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ABSTRAKTI

Qéllimi i kétij sudimi éshté tejet i rendésishém. Né rend té paré, si géllim kryesor éshté
informimi i té gjithé atyre té cilét déshirojné dhe kané pérzgjedhur Kosovén si vend pér
té investuar me motivet dhe kufizimet e investimeve, kualitetin e fuqisé punétore,
pozitén gjeografike, politikat tatimore, tregun e paulajtshmérive, efigiencén e gmimeve
té sektorit té& ndértimit, burimet natyrore, burimet njerézore, dhe shumé e shumé gjéra
té tjera specifike. Si géllim tjetér i kétij hulumtimi éshté gjithashtu edhe vendosja né pah
e informacioneve pér investimet e jashtme direkte né tregun e palujatshmérive né
Kosové, duke elaboruar gjendjen e tyre dhe nivelet e ardhshme né té cilat pritet té
kalojné.Né kété studim éshté pérdoré metoda kuantitative.Qasja e metodologjisé
punuese éshté béré né formé analitike, teorike dhe qasje krahasuese.Kéto qasje
metodologjike né kuadér té metodés kuantitative jané pérdorur pér té studiuar ndikimin
e investimeve té huaja direkte né eficiencén e gmimeve té paluajtshmérive né Kosoveé.
Eshté béré gjithashtu edhe pérzgjedhja e mostrés e cila éshté e shtresuar, e gélimshme
por edhe e rastésishme, por edhe me véllim mesatar. Si instrument hulumtues né kété
studim éshté pérdoré pyetésori ku mbledhja e té dhénave né kété studim éshté
realizuar népérmjet shpérndarjes sé pyetésoréve né formé elektronike dhe ballé pér
balle. Népérmes pyetésorit jané nxjerré rezultate pér 5 faktorét kryesor té cilét ndikojné
né eficiencén e ¢mimeve té paluajtshmérive né Kosové dhe Investimeve té huaja
direkte.Gjithashtu rol shumé té vgeanté pér nxjerrjen e té€ dhénave kryesore éshté edhe
programi SPSS té cilin ne e kemi pérodrur, githashtu duke i pérfshiré metodat si;
Descriptive Statistics, Model Summary, ANOVA dhe Coefficients. Me ané té kétij
studimi ne kémi arritur gé té€ qé té vémé né pah si gjéra pozitive ashtu edhe gjéra
negative pér vendin toné. Kur themi gjéra negative, e kemi fjalén pér ato gjéra té€ cilat e
kané 1éné né ngecje shtetin e Kosovés, duke mos e Iéné té zhvillohet né aspektin e
térheqgjes sé Investitoréve té huaj né vend, degradimi i shumé zonave té gjelbérta,
degradimi i ¢mimeve nga faktoré té ndryshém, si dhe mungesa e literaturés dhe
pérvojés sé shtetit né tregun e patundshmérive, si dhe déshtimit té shtetit kur jané né
pyetje Investitorét e huaj.Dhe né fund mund té themi qé analiza e faktoréve, rezultatet
e nxjerra nga pyetésori ka gité né pah konstruktin e faktoréve té larté cekur sipas peshés
dhe réndésisé. Sipas té gjeturave tona, té gjithé kéta faktoré jané té nderlidhura shumé
mes vete, té cilat nuk munden té funksionojné pa njérta tjetrén dhe nuk mund t'i japin
rezultate pozitive kétij hulumtimi nése nuk ishin marré né konsiderat pér té studiuar dhe
hulumtuar qgé té gjithé kéta faktoré, sepse vet sektori i paluajtshmérive zhvillohet pérmes
kétyre faktoréve té lartécekur.

Fjalet kyge: Investime té huaja direkte, zhvillim ekonomik, tregu i paluajtshmérive,
eficenca e gmimeve, tregu eficient.
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1. HYRJE

Kosova éshté vend i cili nuk ka dalje né det, mirépo pozicionimi i saj €shté mu né zemér
té Ballkanit. Zhvillimi i Kosovés gé ka béré vitet e fundit sidomos né infrastructure, por
edhe vendndodhja e saj strategjike ka béré qé té jené arsyet e térheqjes sé investitoréve
né vend. Si shembull mund té€ pérmendim Prishtinén e cila €shté njéerish edhe kryeqyteti
i shtetit toné dhe e cila éshté 1 oré larg gyteteve té tjera té cilat e pérbéjné Kosovén. Ne
mund t'i pérmendim edhe disa projekte momentale té infrastrukturés moderne né
Kosové, té cilat kané ndikuar pozitivisht né ¢do aspket pér shtetin toné, sic éshté
Autostrada me Shqipériné, Magedoniné dhe Serbing."

Sipas literaturés sé gjetur kemi konstatur qé investimet né formé té IHD-ve kishin filluar
para luftés sé paré botérore, ku mé konkretisht populli i Evropés Peréndimore fillonte té
kursente té ardhurat e tyre (paraté) pér t'i financuar geverité e huaja dhe bizneset
fitimprurése né vendet e ndryshme té botés.?

IHD-té e Europés u destinuan mé konkretishté né kéto fusha si: miniera, shérbime
publike, impiante, hekurudha dhe porte detare.Mirépo, pas luftés sé dyté botérore shteti
gé i mbizotéronte IHD-té ishte SHBA-ja sepse kishte kompani gjigande si : General Motor
dhe IBM té cilat kishin baza prodhuese né ¢do vend té botés, e sidomos né Europé, ku
né vitet e 60'ta SHBA kishte 48% té IHD-ve né mbaré botén. 3

IHD-té jané aq té réndésishme pér ¢do vend té€ botés sagé shteteve té indurstrializuara
gé jané béré burime té IHD-ve iu jané siguruar kéto vecori:

- Prezantimi me teknologji té re innovative

- Hyrjen né tregjet ndérkombétare;

- Ményra té ndryshme pér rritien dhe zhvillimin e kétyre shteteve;
- Teknika té reja t€ menaxhimit et;.

IHD-té tregojné fleksibilitet té larté né hapjen e sektoreve té reja né vendet né zhvillim si
dhe kétyre vendeve i'u siguroné themelime té shuméta té bizneseve t&€ mesme me
mundeési té reja rritjeje dhe zhvillimi. IHD-té né bazé té fleksibilitetit té tyre tregojné qarté
se ka njé dallim né mes natyrés sé IHD-ve té vendeve té€ industrializuara dhe natryés sé
IHD-ve té vendeve né zhvillim. 4

Nése fillojmé dhe analizojmé se cila natyré e IHD-ve ka mé shumé risk ose éshté mé
riskoze, atéheré mund té themi se IHD-t€ né vendet e industrializuara jané mé té
shtrenjta dhe me riskoze né krahasim investimet vendase dhe kjo ndodhé pikérisht pér

! Dominiku, Selmanaj, 2012, f. 35.
2 Ibid

3 Ibid, f.36

4 1bid
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njé arsye mjaft té réndésishme, si¢ éshté informacioni.Pra, mungesa e informacionit pér
tregjet e huaja paraqget njé séré problemesh dhe rrezigesh, madje edhe kosto shumé té
larta.®

IHD-té paragesin angazhimin e mjeteve financiare monetare té njé personi juridik apo
fizik né njé shtet tjetér gé nuk éshté selia apo gendra e zhvillimit biznesor té investitorit®.

IHD-té, jané karakteristike pér vendet né té cilat ekonomia éshté né hapat e paré té
zhvillimit dhe probabiliteti gé ato investime té jené mé profitabile éshté mé i madh.
Investimet e késaj forme sjellin pérfitime té dy anshme, investitorit dhe shtetit ku
investohet, késhtu duke kontribuar né hapjen e vendeve té reja té punés qé konsiderohet
céshtja kryesore pér njé zhvillim t&€ mundshém.”

IHD-té mund té béhen nga njé person fizik i cili ka fonde té mjaftueshme dhe ide rreth
investimit, njé firmé e cila ka gendrén né shtete tjera dhe ka potenciale t¢ médha
zhvillimore dhe konkurruese né treg kombétar dhe ndérkombétar, apo edhe njé geveri e
njé shteti tjetér Hartimi i politikave makroekonomike favorizuese pér investitorét potencial
dhe stabiliteti ekonomik jané njé ndér pikat kyge gé IHD té jené mé té médha.®

IHD-té né Kosové né vitin 2007 arritén shumén mé té larté té investimit, e cila né vitet gé
pasuan shkoi duke réné dhe sipas analizave té béra pritet gé edhe né vitet né vazhdim
té keté rénie, edhe pse kriza globale dhe ajo e eurozonés nuk patén ndikim té
drejtpérdrejt né ekonominé e Kosovés, pér faktin qé vendi yné nuk ishte pjesétare e
tregjeve financiare dhe atyre té kapitalit, ku ndikimi erdhi né ményré indirekte duke
goditur shtetet té cilat investonin kétu, késhtu duke béré qé vazhdimisht IHD té jené né
rénie.”

IHD-té jané burim kryesor i rritjes sé kapitalit né vendet e zhvilluara si dhe ato mé pak té
zhvilluara pér arésye se pérbéjné njé pako té teknologjisé mé bashkékohore, teknika té
reja menaxhuese, diversitet té produkteve dhe shérbime té ndryshme. Andaj, qé té gjitha
sé bashku ndikojné né rritjen totale té té gjithé faktoréve té prodhimit né shtetin prités.®

Eficienca e gmimit t&€ banesave éshté njé ¢éshtje me réndési jo vetém pér studiuesit, por
né radhé té paré edhe pér investitorét g¢ mund té jené edhe publiku i gjeré, si dhe pér
politikébérésit né fushén pérkatése. Kjo tematiké mund té trajtohet pérmes shkencés dhe
ligieve ekonomike té financave.

® Ibid.

6 Bishop, Matthew, 2004, f.102.

7 Dominiku, Selmanaj, 2012, f. 35.
8 Ibid.

9 Ibid.

10 Pongsiri, 2009, f. 21.

" Ibid.
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Pér rastin e Kosovés, vézhgimi dhe studimi i eficiencés sé tregut té€ pasurive té
paluajtshme pérbén njé adresim té njé nevoje dhe rezulton né dobi pér pérfituesit. Tregu
i ndértimit dhe strehimit né Kosové ka shénuar shenja té njé tregu gé éshté né zhvillim,
duke reflektuar sfidat dhe problematikat e zhvillimit, cka ka ndikuar edhe né krijimin e njé
problematike té ndérlikuar ku marrin pjesé shumé faktoré dhe dimensione té tjera.
Eficienca e gmimeve té banesave né Prishtiné ka njé konstrukt dhe ai pérbéhet nga kéta
faktoré: ligji, faktorét makroekonomik, faktorét e prodhimit, tregu dhe kérkesa.'?

1.1.QELLIMI | STUDIMIT

Qéllimi i kétij sudimi éshté tejet i réndésishém. Né rend té paré, si géllim kryesor éshté
informimi i té gjithé atyre té cilét déshirojné dhe kané pérzgjedhur Kosovén si vend pér
té investuar, me motivet dhe kufizimet e investimeve, kualitetin e fugisé punétore, pozitén
gjeografike, politikat tatimore, tregun e paulajtshmérive, efigiencén e gmimeve té sektorit
té ndértimit, burimet natyrore, burimet njerézore, dhe shumé e shumé gjéra té tjera
specifike.

Qéllim tjetér i kétij punimi éshté gjithashtu edhe vendosja né pah e informacioneve pér
investimet e jashtme direkte né tregun e palujatshmérive né Kosové, duke elaboruar
gjendjen e tyre dhe nivelet e ardhshme né té cilat pritet t€ kalojné.

Sot, institucionet kosovare jané duke i kushtuar njé réndési tejet t&€ madhe dhe shumé té
vecanté investimeve té huaja, pasi gé kéto investime kané guar shtetin né njé zhvillim
tejet t&€ réndésishém néc¢ do sektor biznesi, ku madje institucionet kosovare kané
themeluar Agjensiné pér Promovimin e Investimeve me géllim té informimit sa mé té
duhur té investitoréve pér klimén e favorshme qé Kosova e zotéron, si dhe té mirat gé
mund t'i pérfitojné nése investojné né tregun kosovar.

Vlen té theksohet se synimi i kétij hulumtimi éshté gé té€ analizojmé marrédhéniet e
ndérlidhura midis IHD-ve né sektorin e pasurive té paluajtshme, rritien ekonomike dhe
cmimet e pronave, duke kontrolluar késhtu normén e interesit né Kosové, si dhe duke e
krahasuar até me vendet e tjera té cilat i kemi cekur né temé. Né vecganti déshirojé té
theksojé edhe eksplorimin e marrédhénieve midis rrities ekonomike, investimeve té
huaja direkte né paluajtshméri dhe gmimet e pronave né vendet e OECD, vende kéto té
cilat pér mé shumé detaje i referohmi temés né vazhdim.

12 |bid
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1.2. HISTORIKU TEORIK | STUDIMIT

Sipas Konferencés s& Kombeve té Bashkuara pér Tregti dhe Zhvillim (UNCTAD),
Investimet e Huaja Direkte (IHD) pérkufizohen si investim qé pérfshin marrédhénie
afatgjate dhe pasqyron interes dhe kontroll t€ géndrueshém nga subjekti rezident né njé
ekonomi (investitori i huaj direkt ose ndérmarrja mémé) né ndérmarrjen gé éshté
rezidente né njé ekonomi té€ ndryshme nga ajo e investitorit t€ huaj direkt (ndérmarrje
IHD ose shoqéri tregtare e kontrolluar ose filial i huaj). IHD nénkupton gé investitori
ushtron masé té konsiderueshme ndikimi né menaxhimin e ndérmarrjes rezidente né
ekonominé tjetér. Njé investim i tillé pérfshin si transaksionin fillestar midis dy subjekteve
ekonomike ashtu edhe té gjitha transaksionet pasuese ndérmjet tyre dhe midis filialeve
té huaja, té inkorporuara dhe té painkorporuara. |IHD-t¢ mund té& ndérmerren nga
individét, si dhe nga subjektet e biznesit. IHD ka tre komponenté: kapitalin e ekuitetit,
fitimet e riinvestuara dhe huat brenda kompanisé. '3

Sipas Organizatés pér Bashképunim dhe Zhvillim Ekonomik (OECD), IHD éshté njé
kategori e investimeve ndérkombétare, né té cilén njé njési rezidente né njé ekonomi
(investitori direkt) ndérmerr njé interes t€ géndrueshém né njé kompani rezidente té njé
ekonomie tjetér (ndérmarrje té investimit direkt). Interes i géndrueshém nénkupton
ekzistencén e njé marrédhénie afatgjaté ndérmjet investitorit direkt dhe ndérmarrjes sé
investimit direkt si dhe njé shkalllé té réndésishme influence né drejtim té késaj té fundit.
Termat “investitor direkt” dhe “ndérmarrje e investimit direkt”, FMN-ja dhe OECD-ja i
pérkufizon késhtu: Njé investitor direkt mund té jeté individ, person juridik apo fizik,
ndérmarrje publike, njé geveri, njé grup individésh ose personash juridiké dhe/ose fiziké,
té cilét zotérojné njé ndérmarrje investimi direkt me aktivitetet né njé vend jashté vendit
té rezidencés sé investitorit direkt.Njé ndérmarrje investimi direkt €shté njé person juridik
apo fizik né té cilén njé investitor i huaj ka pronési 10% ose mé shumé té aksioneve ose
té fuqgisé votuese té njé shoqérie tregtare ose ekuivalente té njé ortaku.

Sipas Zyrés sé Statistikave t&€ BE-sé (EUROSTAT), IHD éshté kategori e investimeve
ndérkombétare qé pasqgyron objektivin e realizimit té interesit t&€ géndrueshém nga
investitori i njé ekonomie né njé ndérmarrje rezidente né njé ekonomi tjetér. Interesi i
géndrueshém nénkupton gé ekziston marrédhénie afatgjaté midis investitorit dhe
ndérmarrjes, dhe se investitori ka ndikim té réndésishém né ményrén e administrimit té
ndérmarrjes. Interesi i tillé zyrtarisht konsiderohet se ekziston kur investitori direkt
zotéron 10% ose mé shumé té fuqgisé votuese né bordin e drejtoréve (pér ndérmarrje té
inkorporuar) ose pjesén e barasvlershme (pér ndérmarrje té painkorporuar).

Sipas Bankés Botérore (BB), investimet e huaja direkte jané flukset hyrése neto té
investimeve pér té realizuar interes té géndrueshém té menaxhimit (10 pér gind ose mé

'3 Ibid.
14 Ibid.
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shumé té aksioneve té votimit) né ndérmarrjen qé operon né njé ekonomi té ndryshme
nga ajo e investitorit. Kjo €shté shuma e kapitalit té ekuitetit, riinvestimi i fitimeve, kapitali
tjetér afatgjaté dhe kapitali afatshkurtér si¢ paraqitet né bilancin e pagesave.'®

Né kété kontekst, né pérputhje me studimin nga Keane et al., (2010), Kosova éshté njé
nga vendet me popullsiné mé té re né Evropé€, ka shumé resurse té€ pashfytézuara
njerézore dhe jonjerézore dhe vuan nga joefikasiteti i shfrytézimit pér shkak té€ mungesés
sé investimeve té mjaftueshme. Né Kosové, krahu i punés ofrohet me kosto té ulét; ka
potencial t¢ madh pér zhvillim ekonomik dhe punésimin e té rinjve pér shkak se jané
normat tatimore té uléta, legjislacioni né pérputhje me BE-né, mundési t¢ médha pér
investime sektoriale; ndodhet né zemér té Ballkanit, ofron qasje té lehté né Bashkimin
Evropian (BE); vend kryesisht i pasur me resurse minerale (théngjilli, zinku, plumbi,
argjendi dhe kromi), e pasur me pyje, lumenj, male dhe toké bujgésore produktive.
Investimet e huaja direkte né vendin toné jané té njé réndésie strategjike, jané njé faktor
kyc pér rritien e aftésisé konkurruese té produkteve kosovare né tregjet ndérkombétare,
pér mbéshtetjen e rrities ekonomike dhe rritien e konkurrencés dhe prodhimtarisé né
tregjet e vendit, por fatkeqésisht qé nga shpallja e pavarésisé né vitin 2008 e deri mé tani
ende nuk e kemi nivelin e déshiruar té IHD-ve.®

Eficienca éshté njé koncept mjaft i pérdorur né fjalorin ekonomik, veganérisht né financa.
Teorikisht, trajtohet né ményré té kufizuar né disiplinat ekonomike. Matja e efigiencés
éshté njé problem madhor pér mendimin ekonomik, por njéherésh edhe njé fushé
specifike kérkimore. Njohja, konceptimi dhe ndértimi i modeleve té pérshtatshme pér té
matur dhe shprehur parametrat e vlerésimit té eficensés sé investimeve térheqin
vémendjen e kérkuesve, si dhe té strukturave vendimmarrése dhe politike. Flitet pér
eficiencé né pérdorimin e fondeve, pérdoret koncepti i eficiencés pér té vlerésuar
performancén e njé procesi a sektori t& caktuar. Né fushén e investimeve publike
alokohen fonde té pérmasave té médha né funksion té veprave dhe té mirave publike.!”

Ndonjéheré, kéto fonde jané barré dhe peshé e réndé né buxhetin e shteteve dhe té
geverive. Pér geveri me kapacitete financiare modeste dhe me buxhete gé jané té
balancuara, duke pérdorur ndihmén nga jashté apo ku pesha e huamarrjes éshté e larté,
problem i matjes sé eficensés té investimeve publike shndérrohet né njé nevojé jetike.
Momentalisht, pérjetojmé njé periudhé ku qgeverité e vendeve té Ballkanit jané seriozisht
té fokusuara né investime né fushén e infrastrukturés né transport, vecanérisht né
ndértimin e rrugéve dhe té arterieve kryesore. Nga ana tjetér, studiuesit dallojné edhe
eficiencén né sektorin privat. Né fushén e tregut ka shumé aspekte té efigciencés. Veté
tregu mund té studiohet lidhur me efigiencén qé reflekton, nése ky e ofron informacionin
pa dallime dhe njésoj pér té gjithé. Eficienca e tregut ka té bé&jé me saktésing, té genurit

15 |bid.
16 |bid.
17 Abraham, Hendershott,1996, f.191.
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i ploté dhe i “veshur” me ekspertizén e duhur. Nése tregu nuk ofron njé produkt té tille,
atéheré ai paraget probleme me efigiencén e tij. Mé thellé, studiuesit edhe aspekte té
tjera té efigienceés, si¢ éshté ¢gmimi i produktit. Sipas studiuesve, nése ¢gmimi nuk arrin té
ofrojé informacion té ploté, té sakté dhe té besueshém pér té gjithé dhe pa dallim atéheré
kemi té b&jmé me njé situaté ku gmimi nuk éshté eficient né tregun pérkatés. Duke paré
se né Kosové, si njé ekonomi e re dhe né ndértim, sektori i banesave ka njohur njé
zhvillim né formén e njé hovi né kéto vitet e pas luftés, éshté né interes dhe dobi si té
sferave té kérkimit ashtu edhe pér aktorét e politikave té zhvillimit dhe publikun e gjeré
té studiohet dhe vézhgohet me kujdes eficienca e gmimeve té banesave né Kosové. '8

Pasurité e patundshme, ashtu si pérdoret né kété material, konsiderohen vendi ku
jetohet, ku punohet dhe pérbén njé pjesé té konsiderueshme té pasurisé sé ekonomisé
sé vendit ku pérfshihen gindra miéjra kompani té biznesit dhe organizata t& ndyshme.
Sipas Instituit té Statistikave té Kosoveés, sipérfagja e ndértimeve ku pérfshihen: banesat,
ndérmarrjet, rrugét , urat dhe vepra té tjera té ndértimit pérbéjné pjesén me té
réndésishme té aktiveve ekonomike té Kosovés. Pas regjimit komunist dhe veganérisht
pas luftés dhe ndarjes nga Serbia, tregu i banesave né Kosové pati njé zhvillim té
vrullshém né kuadrin e tregut té liré. Qeveria €shté gjithnjé e angazhuar dhe e shqetésuar
pér funksionimin sa mé eficient té kétij tregu dhe prandaj ajo ka nxjerré njé seri ligjesh
né lidhje me kété problem. Por ményra e funksionimit té tregut né Kosové nuk éshté si
né vendet e zhvilluara ku krediti hipotekor &€shté shumé i zhvilluar, né njé kohé kur
financimi né Kosové béhet me mjetet e kursyera direkt nga popullsia. Gjithashtu, ndryshe
nga vendet e zhvilluara ku sektori financiar dhe ai i bursés e ndihmon pé&rmirésimin e
tregut té banesave, né Kosové, ky treg pérbéhet kryesisht vetém pér ndértesa fizike né
momentin aktual.'®

'8 Arifi, 2017, .5.
19 Ibid.
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1. 3. DEFINIMI | PROBLEMIT

Né kété studim éshté trajtuar njé temé tejet e réndésishme e cila kérkon vémendje,
hulumtim dhe studim edhe té mé tutjeshém, andaj ne kemi trajtuar edhe ¢éshtje
problematike né té cilat kam hasur gjaté hulumtimit dhe pérgatities sé temés. Si njé
problekmatiké mjaft e shprehur éshté mungesa e hulumtimeve dhe studimeve né
aspektin e investimeve té huaja direkte né sektorin e paluajtshmérive né vendin toné.

Arsyeja pse ne kemi potencuar me vémendje té vecanté kété problematiké éshté fakti
gé ka shumé pak material si nga ana e literaturés ashtu edhe nga ana e punimeve
shkencore pér IHD-té né sektoriné e paluajtshmérive,ku ky fenomen vlen pér vendin toné
sepse material pér kété ¢éshtje té lartcekur né vendet e tjera ka mjatueshém.

Problematiké tjetér qé e kemi trajtuar né kété céshtje éshté qé té kuptojmé dhe
elaborojmé me pérpikéri se si trajtohen investitorét e huaj né Kosové, cfaré mundésish
i'u ofrohen atyre, a kegpérdoren investimet e tyre, a kegmirépriten investitorét e huaj né
Kosové, si dhe sa gjejné pérkrahje né institucionet e Kosovés.

Problematiké tjetér éshté ¢éshtja e dregradimit té natyrés nga ndértimet e shumta gé
jané béré si¢c e kemi pérshkruar mé tutje, ku jané cekur dy qytete té cilat ballafagohen
shumé me kété problem gé éshté Prishtina dhe Fushé Kosova.

Pérveg kétyre problematikave té lartécekura, si ¢éshtje kyce ka gené edhe problematika
e eficiencés sé ¢mimeve né tregun e paluajtshmérive, ku pér t'i béré zgjidhje késaj teme
éshté béré njé krahasim midis Kosovés dhe shteteteve té ndryshme té botés.

1.4. METODOLOGJIA E PUNES E PERDORUR NE STUDIM

Né kété studim éshté pérdorur metoda hulumtuese kuantitative, ku si instrument
hulumtues éshté pérdorur pyetésori. Pérmes instrumentit hulumtues né kété rast
pyetésorit, kétij pyetésori i jané pérgjigjur né total 380 qytetaré té Prishtinés dhe Fushé
Kosovés, gé do té thoté hapésira gjeografike ku éshté zhvilluar plotésimi i pyetésorit ka
gené qyteti i Fushé Kosovés dhe kryeqyteti Prishtina. Arsyeja pse jané pérzgjedhur kéto
dy qytete éshté fakti qé né 10 vitet e fundit kéto dy qytete kané pasur mé sé shumti
imigrim té popullsis€, me ¢rast edhe investimet né paluajtshméri jané rritur dukshém,
respektivisht né banesa dhe lokale. Me kété rast, edhe oferta edhe kérkesa pér banesa
ka gené mjaft e madhe. E gjithé kjo nénkupton gé testimin e hipotezave e kam béré
pérmes instrumentit hulumtues “pyetésorit” qé do té sqgarohet né kapitullin e
metodologjisé hulumtuese.

Githashtu, té gjitha té€ dhénat e fituara pérmes intervistimit do té interpreohen né kapitullin
e interprettimit té rezultateve.Vlen té ceketvértetésia e pyetésorit”, kété dua ta cek faktin
gé me genése pyetésorin e kam pasur té pa mundur ta zhvillojé ballé pér ballé, atéheré
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ka gjasa qé personat qé jané pérgjigjur, t€ jené pérgjigjur gabimisht vetém sa pér ta
plotésuar pyetésorin.

Mostra e pérdorur né kété studim éshté e véllimit té gjaté, qé tregon veté fakti gé jané
intervistuar gjithsejté 437 respodenté . Mostra éshté e shtresuar, e géllimshme por e
rastésishme. Grumbullimi i materialit éshté béré né ményra té ndryshme, duke
grumbulluar material nga librat, punime shkencore, hulumtime té ndryshme népér
internet etj.

1.5.RENDESIA E STUDIMIT

Réndésia e kétij studimi éshté tejet e madhe e cila éshté njé temé mbi té cilén i'a vlen gé
té studiohet edhe mé tej, sepse né thelb ekzistojné ¢éshtje tejet té réndésishme dhe
¢céshtje gé jané aktuale né vendin toné si¢ éshté ¢éshtja e Plaujtshmérive, procesi i
zhvillimit té tyre dhe investimet direkte té huaja té cilat e shpiejné métutje kété proces té
patundshmeérive.

Sektori i ndértimit éshté jeté i rédésishém pér ¢do vendté botés, sidomos pér vendet té
cilat jané né tranzicion si¢ éshté edhe Kosova. Sektori i paluajtshmérive vihet né theks
té vegant & né shtetin e Kosovés, pasigé ky sektor ka ndikuar qé té rritet numri i
kompanive ndértimore, té cilat kan krijuar njé konkurrencé né tregun Kosovar, si dhe ka
ndikuar gé njé numér i madh i njerézve té€ punésohen né kéto kompani. Ndikimi pozitiv |
saj éshté vérejtu né zhvillimin ekonomik té vendit toné.

Mirépo, me kalimin e kohés disa gjéra kané ndryshuar edhe né sektorin e ndértimit né
Kosové, madje né disa qytete t&€ Kosovés ndértimet kané gené aq té shumta saqgé e kané
degraduar qytetin me ndértime pa leje dhe pa plane urbanistike. E kegja e késaj éshté
gé shumé pak ka pasur ndérhyrje gé kjo ¢éshtje té rregullohet mé tej.

Né vazhdim té kétij punimi mund té vérehen té dhéna té cilat i kemi huazuar népér
punime té ndryshme shkencore dhe hulumtime té ndryshme, t&€ dhéna kéto té cilat na
drejtojné kah informacionet e sigurta né lidhje me investimet e huaja direkte né sektorin
e paluajtshmérive né Kosové. Né kété hulumtim jané paraqitur t& dhéna shumé té
réndésishme, duke filluar nga réndésia e IHD-ve, pastaj shtetet té cilat kan investuar mé
sé shumti né Kosovén e pasluftés, pastaj se si kané ndikuar ato investime né sektorin e
ndértimit, e shumé e shumé té dhéna té tjera me réndési té vecanté.

Té gjitha pérparsité, dobésité dhe té metat né lidhje me IHD-t¢ dhe sektorin e
paluajtshmérive jané té definuara garté dhe pastért né kété punim.Réndési té madhe né
kété studim kané edhe efigienca e gmimeve té paluajtshmérive né tregun Kosovar, duke
e krahasuar me vende té ndryshme té botés si; Polonia, Sllovenia,Gjermania, Franca,
Austria, Finlanda, Danimarka, Shqipéria, Kanada, SHBA etj. Duke e krahasuar Kosovén
me kéto vende kemi kuptuar se ne si shtet pér dallim nga shtetet e tjera né kété drejtim
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kemi shumé pérparsi, por edhe shumé mangési té cilat nése nuk i pérmirésojmé atéhere
do té jemi gjithmoné njé hap mbrapa né kété drejtim.

Réndési té madhe uné vet personalisht i jap shumé studimit té fushés sé
palujatshmérive, nga veté fakti gé éshté njé fushé ku ai/ajo gqé investon nuk del humbés
asnjéheré, té paktén Donald Trump President i SHBA-ve e sugjeron gé cdo njeri té
investojé né paluajtshméri, pér t&€ mos dalur humbés asnjéheré né kété bote....!

1.6.0BJEKTIVAT E HULUMTIMIT

Té flasésh pér investimet e huaja né tregun e paluajtshmérive pa tjetér qé éshté njé
¢céshtje mjaft e réndésishme e cila kérkon vémendje mé té gjeré hulumtimi, kérkon
géllimet si dhe objektivat e saja kryesore pér té arritur né pérgaditjen e njé hulumtimi té
vyer pér personat té cilét tashmé i kané hyré studimit té tregut té paluajtshmérive. Andaj,
objektiat kryesore té kétij punimi hulumtues jané:

1. Té kuptojmé vlerésimin e IHD-ve né tregun e paluajtshmérive né Kosove;
Té analizojmé ndikimin e IHD-ve né efigincén e gmimeve té paluajtshmérive;

2. Té elaborojmé ndikimin e pesé faktoréve kryesor si; (Faktori ligjor, faktori politik
dhe ekonomik, faktori i prodhimit, faktori i tregut dhe faktori oferté dhe kérkesé) ;

3. Té kuptojmé se sa éshté efficient tregu i palujatshmérive né Kosove,
Deri ku ka arritur zhvillimi i tregut té paluajtshmérive né Kosové né krahasim me
shtetet e tjera; si dhe

4. Té kuptojmé se sa kohé dhe puné i nevojitet Kosovés si shtet pér tu zhvilluar né
sektorin e paluajtshmérive pér té siguruar njékohésisht edhe efigiencé té
¢cmimeve, etj.

Té gjitha kéto objektiva dhe géllime té kétij punimi hulumtues do té flitet mé gjeré , duke
véné né pah té gjitha vecorité dhe karakteristikat kryesore té hulumtimit.
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1.7.FORMULIMI | PYETJEVE KERKIMORE

Ky seksion shtjellon formulimin e pyetjeve kérkimore té cilat korrespodojné me hipotezat
e parashtruara. Gjaté hulumtimit toné ne kemi vérejtur se ekzistojné disa faktoré qgé
ndikojné dukshém né eficiencén e ¢mimit t&€ banesave né Kosove si; kuadri ligjor, situata
politike dhe ekonomike, faktorét e prodhimit, tregu,kérkesa dhe oferta. Andaj edhe duke
u mbéshtetur né kéto aspekte jané ngritur edhe katér pyetje kérkimore qé korrespodojné
me faktorét e sipérpérmendur.

1. Si e perceptojné qytetarét ficiencén e ¢gmimit t&€ paluajtshmérive (banesave) né
Kosové?

2. Cilét jané faktorét gé ndikojné mé sé shumti né eficiencén e c¢cmimit té
paluajtshmérive (banesave)?

3. A ndikohen kéta faktoré nga pérvoja dhe interesi né lidhje me paluajtshmérité
(banesat)?

4. Cili éshté roli i faktoréve qé “geverisin” eficiencén e ¢cmimit t€ banesave né
Kosové?

Andaj, konkludojmé gé me ané té formuimit té& pyetjeve kérkimore ne kemi arritur qé té
bémé vézhgime teorike e praktike lidhur me identifikimin e faktoréve, rolin e tyre né
geverisjen e tregut rezidencial, si dhe né veganti né efigiencén e ¢gmimit té banesave.
Autori Khoo (2015) thekson se pyetjet kérkimore e ndihmojné studiuesin gé té ofrojé
rekomandime sa mé té sakta, si dhe té pércaktohet mé lehté né pérzgjedhjen e metodés
hulumtuese.?®

Gjithashtu edhe né njé hulumtim tjetér t& kryer né University of Chicago Press (2011)
thuhet se ngritja e pyetjes kérkimore duhet té formulohet qarté pér tu diskutuar métutje,
si dhe ta térheq interesimin e lexuesit dhe ta nxisé até qé té jap kritikat e veta, qofshin
ato pozitive apo negative.

1.8.PARASHTRIMI | HIPOTEZAVE

Njé céshtje tjetér gé lidhet me strukturén e njé studimi éshté ajo e pércaktimit té
hipotezave.Meqé hipotezat konceptohen si mé té véshtirat pér t'u formuluar, ne jemi
pérpjekur gé sa mé garté ta pércaktojmé misionin e tyre, né fakt si kané rrjedhé ato dhe
né cka na kané guar dhe ndihmuar ato pérgjaté studimit toné.Hipotezat jané parashtruar
né bazeé té pyetjes kérkimore dhe vecanérisht né bazeé té faktoréve qé i kemi marré pér
studim Pér té ju pérgjigjur pyetjeve kérkimore jané ngritur disa hipoteza té cilat jané
vértetuar né vazhdimési :

20 Khoo, 2015, f.25
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Hipoteza 1. Faktorét e kérkesés dhe ofertés ndikojné né investimet e huaja té
drejtpérdrejta né Kosové né paluajtshméri dhe me kété edhe né eficiencén e gmimeve
té paluajtshmérivé

Hipoteza 2. Faktorét makroekonomik ndikojné né vendimin pér investime té huaja té
drejtpérdrejta né Kosové né paluajtshméri dhe me kété edhe né eficiencén e gmimeve
té paluajtshmérivé

Hipoteza 3. Faktorét e tregut ndikojné né vendimin pér investime té huaja té
drejtpérdrejta né Kosové né paluajtshméri dhe me kété edhe né eficiencén e gmimeve
té paluajtshmérivé

Hipoteza 4: Kuadri ligjor ndikon né vendimin pér investime té huaja té drejtpérdrejta né
Kosové né paluajtshméri dhe me kété edhe né eficiencén e gmimeve té paluajtshmérivé

Hipoteza 5. Faktorét e prodhimit ndikojné né vendimin pér investime té huaja té

drejtpérdrejta né Kosové né paluajtshméri dhe me kété edhe né eficiencén e gmimeve
té paluajtshmérivé
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2. KORNIZA TEORIKE
2.1.DEFINIMI ITREGUT TE PALUAJTSHMERIVE

Termi “treg i pasurive té paluajtshme” mund té keté kuptime té ndryshme pér njeréz té
ndryshém. Kur flitet pér eficiencén sé tregut té€ pasurive té€ paluajtshme, éshté e
nevojshme té saktésohet se ¢faré pércaktohet si treg i pasurive té paluajtshme. Né
terma ekonomiké ky mund té shikohet si njé treg ku oferta dhe kérkesa pér pasuri té
paluajtshme takohen dhe kéto pasuri té paluajtshme tregtohen. Ky pérkufizim abstrakt
I& hapur njé numér pyetjesh. Tregu i pasurive té paluajtshme éshté né ményré tipike i
ndaré né disa tregje té tjeré sipas disa dimensioneve. Dimensioni mé i réndésishém
jané tipi i pasurive té paluajtshme, hapésira dhe koha. Njé ndértesé zyre e ndértuar né
New York né vitin 1960 éshté sigurisht jo né té njéjtin segment tregu si njé pallat i
ndértuar né Tirané né vitin 2015. Tregu i pronés éshté i ndryshém nga tregjet e tjera.
Karakteristikat e tij kryesore, gé rrjedhin nga karakteristikat e pronés jané:

- Eshté i decentralizuar, qé do té thoté se, nuk mund té gjendet né njé vend dy tregje
té njéjta. Né ¢do vendndodhje té ndryshme, ka tregje té ndryshém.

- Eshté i shuméllojshém dhe kompleks, qé do té thoté se ka shumé céshtje, qé
duhen konsideruar, kur blihet njé proné dhe asnjé proné nuk éshté e njéjté me té
tjerat, fizikisht dhe legalisht.

- Pérgjithésisht i grregullt, késhtu gé bumet dhe krizat nuk kontrollohen , dhe askush
nuk merret me veprimin e tyre né treg.

- Sekret dhe regjistrim i varfér, kjo éshté njé nga karakteristikat mé penguese té
tregut té pronave. 2

Tregtarét kérkojné informacion lidhur me transaksionet né treg. Vendimet e shitjes ose
blerjes béhen né bazé té tregtimit té tyre né treg. Né kété ményré realizohet tregu. Njé
treg punon mé miré me informacion. Kur informaconi nuk é€shté i mundur, tregu nuk
punon. Tregu i strehimit dhe dinamika e gmimit té€ banesave jané shumé té réndésishém
pér ekonominé dhe pér individin. Dekada e fundit ka gené periudha e risive dhe e
zgjerimit té tregut né njé mase té tillé, gé nuk ishte vérejtur kurré mé paré. Ajo gka e bén
edhe mé interesant jané politikat gé zbatohen né té. Tregu éshté i varur nga politikat gé
e reformojné dhe mund té themi se politikat mé té réndésishme, gé prekin sektorin e
strehimit jané politikat fiskale, financiare dhe ato té tregut té pasurive té paluajtshme. Por
gjithashtu ka dhe lloje té tjera té politikave, té cilat kané ndikim t€ madh dhe shpesh edhe
té padéshiruar né performancén e tregut. Kétu mund té pérfshijmé ndryshimet né politikat
makroekonomike, ndryshimet né regjimet politike dhe sistemet e geverisjes. Ajo ¢cka e
bén mé té ndjeshém ndikimin e politikave, né tregun e banesave éshté, se pér shkak té

21 Ball, 2006, f.3.
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natyrés specifike gé ai ka, shpesh ndikimi i politikave té€ gabuara reflektohet me vonesé,
duke u béré edhe mé té véshtira pér t'u korigjuar.??

2.1. OFERTA E PASURIVE TE PALUAJTSHME

Né periudhé té shkurtér oferta e pasurive té paluajtshme éshté e fiksuar dhe varet nga
zhvillimi i sektorit imobiliar. Prodhimi i pasurive té paluajtshme kérkon njé afat té gjaté
kohe dhe kalon né disa faza, ¢donjéra prej tyre kérkon kohén e saj, duke e béré jo té
menjéhershme pérshtatjen e ofertés me kérkesén, si rrjedhim vihet re njé variacion i
¢mimeve té pasurive té paluajtshmérive.?

Pra, oferta e pasurive té paluajtshme varet nga rentabiliteti i sektorit t&é ndértimit, i cili nga
ana e tij mund té pérshkruhet si njé funksion i:

- Cmimit t&€ banesave — rrita e ¢mimit t&€ banesave ¢on né rritien e ofertés pér
banesa.

- Pagave té punétoréve té ndértimit — paga e punétoréve né industriné éshté kosto
pér kompanité e ndértimit dhe si e tillé sa mé e larté kjo kosto, aqg mé e ulét oferta
pér banesa.?

Kostot reale té ndértimit — sa mé té uléta té jené kostot e ndértimit, oferta pér pasuri té
paluajtshme rritet.

2.1.1. GMIMI | PASURIVE TE PALUAJTSHME

Né tregun e pasurive reale pércaktohet ¢gmimi, pér té cilén kérkesa dhe oferta jané né
ekuilibér. Sipas Wheaton (1990) dedukton se funksioni i ¢mimit té pasurive, duke
supozuar qé tregu i pasurive té paluajtshme éshté né ekuilibér, mund té shprehet nga
disa faktoré. Kéta faktor mund té jené:

= Té ardhurave té familjes — ky faktor shkon né drejtim pozitiv me ¢mimin, pasi sa
mé té larta té jené té ardhurat e familjes, aq mé i larté éshté ¢mimi.

= Normés reale té kredisé pér pasuri té€ paluajtshme — norma e kredisé ndikon né
¢mimin e banesave sepse kur ajo éshté e ulét rrit mundésiné pér ¢mim té larté té
banesave.

22 Koprencka, 2011, f.4.
23 Rosen, Smith, 1983, f.779.
24 Bevan, Estrin, Grabbe, 2004, f.2.
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- Normés sé interesit né depozitat bankare — po ashtu, norma e interesit pér
depozitat bankare jep kontribut pér njé ¢mim mé té larté pér banesa.

= Zhvillimet demografike dhe faktorét e tregut té punés — ky faktor ndikon né rritjen
e ¢mimit t& banesave né rastet kur popullsia pérgendrohet né njé vend. Po ashtu
rritja e nivelit t&€ punézénies pércakton rritje t& ¢mimit t&€ banesave.

- Kostot reale té ndértimit duke pérfshiré edhe gmimin e tokés — Kostot e faktoréve
té prodhimit ndikojné duke e rritur gmimin e pasurive té paluajtshme. Rritja e
kostove pércakton njé ¢gmim mé té larté. 2°

Normés sé inflacionit — Norma e inflacionit é€shté njé faktor qé ndikon né ményré
sistematike (té pérgjithshme) té gjithé aktorét né ekonomi. Kur gmimet e pérgjithshme né
ekonomi shénojné pér nivele mé té larta, edhe ¢mimet pér pasuri té€ paluajtshme tentojné
té mbajné trendin pér rritje. Kétu mund té pérmendim, qé tregu i pasurive té paluajtshme
né Kosové ka disa vegori né krahasim me tregjet e vendeve té zhvilluara. Né ¢mimin e
pasurive né vendin toné ndikojné edhe faktoré té tjeré specifiké si planet e zhvillimit urban
dhe remitancat ose té ardhurat nga emigrantét, qé shkojné pér investimin né pasurité e
paluajtshme.?6

Figura 1. Politikat gé ndikojné né tregun e pasurive té paluajtshme

T T T

Kosto e marrjes sé banesés

Norma e interesit té huasé Pérballim me té ardhurat

me gira
Masa makroekonomike Masa fiskale Masa me karakter strukturor
T N "
s Raporti i kresisé ndaj * Masat fiskale mbi pronarét  » Rregullimi i tregut té
kolateralit o Masat fiskale direkte mbi giramarrjes
s Raporti i késtit ndaj té 1€ ardhurat s Masa pér shiépi sociale
ardhu * Masat fiskale direkte mbi o Subvencione dhe ndihma
® Kapirali i kérkuar peshuar t& ardhurat pér grupe né véshtirési

sipas rrezikut
P o Zbatimi i regjistrimit té

e Rezerva e detyrueshme tokés

Burimi: Koprencka, 2011, f.4.

25 \Wheaton, 1990, f.1271.
26 Arifi, 2017, f.5.
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Figura 2. Ndikimi i faktoréve mbi kérkesén pér banesa

e Ndryshimet e gmimeve
& banesave

= Bl el b

e Té ardhurat e familjes
¢ Norma e interesit né depozitat bankare

¢ Zhvillimet demografike dhe punésimi

Burimi: Koprencka, 2011, f.4.

Ndérsa pér ¢gmimin e banesave faktorét, sipas Luciana Koprencka (2011),e shprehin
ndikimin e tyre né drejtimin si né ilustrimin mé poshté.

Figura 3. Ndikimi i faktoréve mbi ¢mimin pér banesa.

« Norma e mleresil né
depozitat bankare

T

o Té ardhurat ¢ familjes
o Norma reale e kredisé

o Zhvillimet demografike dhe punésimi

o Normé kthimi né pasurité e
paluajtshme

Burimi: Koprencka, 2011, f. 5.
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2.1.2.METODAT E VLERESIMIT TE EFICIENCES PER PASURI TE PALUAJTSHME
Pér té vlerésuar pasuriné e paluajtshme pérdoren 5 metoda

- Metoda e krahasimit té€ drejtpérdrejté,
- Metoda e investimit,

- Metoda e zhvillimit ose e mbetjes,

- Metoda e fitimeve dhe

- Metoda e kostos. ?’

Figura 4.Metodat e vlerésimit té eficiencés pér pasurité e paluajshtme

] Metoda e krahasimit 1€ drejtpérdreté

= Krahasimi 1 pronave 1€ ngjashme

] Metoda ¢ investimit

= Pasuria vlerésohet si mundési investimit né 1€ ardhmen

sed  Metoda e zhvillimit ose e mbetjes

= Vlerésimi 1 pasurive

maed  Metoda e filimeve

= Aftésia e pronés pér té fituar para, pérfitimi ose produktivitetin

Metoda ¢ kostos

= Vlera e pronés duke u mbéshtetur né kostot e aplikuara

Burimi: Koprencka, 2011, f.7.

2.2.CFARE JANE IHD-té DHE SI NDIKOJNE ATO ?

Investimi i jashtém direkt IHD kuptohet si angazhim i mjeteve monetare me qgéllim té
pérfitimit t&€ normave té interesit jashté vendit té investitorit, késhtu duke ndikuar né
zhvillimin ekonomik té vendit ku béhet investimi. IHD preferohen mé shumé né vendet
té cilat jané né procesin e zhvillimit se sa né ato vende ku zhvillimi ekonomik éshté
shumé i madh. Pérvec¢ pérfitimeve materiale, vendi né té cilin investohet ai pérfiton edhe
né zhvillimin e resurseve humane. IHD kontribuojné né zhvillimin e sektorit prodhues té
vendit. Aktualisht mundésia e vetme pér zhvillim ekonomik né Kosové jané investimet

27 Koprencka, 2011, f.12.
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nga jashté pér faktin e vetém se kapacitetet pér investime vendore jané shumé té
limituara.?®

Investimet e jashtme direkte kané filluar gé pas vitit 2000, ndérkaq investimet mé
voluminoze jané béré né vitet 2007 — 2008. Investimet e médha té viteve 2007 — 2008
i dedikohen investimit né telefonin e dyté mobile né Kosové. Rénia e investimeve té
jashtme direkte u vérejt nga fundi i vitit 2008 dhe fillimi i vitit 2009 nga kriza ekonomike
globale ku investimet e jashtme patén rénie drastike. Ndérkag, mé 2010 — 2011 filloi
rritjia e investimeve edhe pse me njé rittm shumé té ngadalshém. Kéto investime ende
vazhdojné té jené té ndikuara nga zhvilimet ekonomike né boté, konkretisht té
eurozonés. Kriza ekonomike né eurozoné ka pasur ndikim té drejtpérdrejté né numrin e
investimeve né Kosové, arsyeja éshté e thjeshté, ngase si né rastin e krizés globale
ashtu edhe né kété té eurozonés, kur investitorét e mundshém té jashtém né vendet e
tyre kané kriza, atéheré automatikisht bie edhe mundésia dhe déshira gé ata té
investojné né vende té tjera, né kété rast né Kosové. Ndikimi i vetém i krizés globale né
Kosoveé sipas FMN —sé ishte kufizimi i integrimit né tregjet globale.?®

Figura 5. IHD-té né Kosové né 5 vitet e fundit
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Burimi : Dominiku, Selmanaj, 2012, f.3.

2.2.1. NDIKIMI | IHD-ve NE KOSOVE

Kontribut t& madh né& zhvillimin ekonomik té Kosovés konsiderohet té kené edhe
emigrantét kosovar té cilét posedojné potenciale investuese dhe vendosin gé té
pérgendrohen pér investime né Kosové. Mundésia gé té hyjné investimet e huaja
direkte nga vendet e tjera viné si rezultat i zhvillimit ekonomik té€ vogél t&€ Kosovés,
potencialit t&¢ madh té tregut, si pér nga fugia punétore ashtu edhe pér nga nevoja pér
konsum dhe si rezultat do té kishim integrim global ekonomik t&€ Kosovés. Gjithsesi,
nevoja gé Kosova ka pér IHD dhe diasporén nuk i premton asaj njé zhvillim té
géndrueshém ekonomik edhe pse sistemi i saj financiar éshté shumé i shéndoshé dhe

28 Dominiku, Selmanaj, 2012, f.1.
29 |bid.
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né té nuk kané pasur ndikim té drejtpérdrejté krizat e fundit. Remitancat (dérgesat e
emigrantéve) nga diaspora né Kosové rrisin konsumin, ndérkaq IHD e rrisin aktivitetin
e ndértimit.3°

Figura 6. Dérgesat e emigrantéve
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Burimi: Burimi : Dominiku, Selmanaj, 2012, f.3.

Si shkak i rrities 2009 — 2011 éshté se forca punétore nga Kosova jané té koncentruar
né Gjermani, Zvicér dhe Britani t& Madhe, e cila é€shté jashté eurozonés pér dallim nga
Shqipéria té cilét jané té koncentruar né Greqi dhe Itali. Procesi qé ka pasur ndikimin
mé té madh né térhegjen e investimeve té huaja direkte ka gené procesi i privatizimit
dhe marréveshja me CEFTA qé paraget njé mundési tjetér pér investime edhe pse
Kosova éshté pjesé e saj, tregtiné mé té& madhe e zhvillon me shtetet anétare té BE-sé.
Ményra mé e miré qé té keté zhvillim ekonomik pér Kosovén, rritie t& numrit té té
punésuarve éshté vazhdimi i investimeve nga jashté. Kéto investime cilésohen si fresh
kapital, ku dihet si dhe ku té investohet dhe si té krijohen vende té reja pune. Mungesa
e qarqgeve té cilat do té jepnin informacione pér mjedisin biznesor té€ Kosovés jané
shumé té paketa, si rezultat i késaj nuk ka besueshméri t¢ madhe nga té huajt gé
Kosova té jeté njé vend potencial pér investimet e tyre.3’

Problem tjetér mendohet té jeté mbrojtja ligjore pér investitorét e ofruar nga qgeveria.
Ofrimi i kushteve té favorshme pér IHD do té keté ndikim shumé pozitiv pér zhvillimin e
métutjeshém, sé paku deri sa investitorét vendas té arrijné né njé fazé té€ akumulimit té
mjeteve té tyre. IHD gé nga viti 2007 pérbéjné rreth 9% té PBB-sé (Produkti i
Brendshém Bruto), ndérkaq prej kétyre mjeteve 73.2% jané investime kapitale, 14.2%
jané né formé té investimit té fitimit t& pashpérndaré dhe 12.6% jané né forma té tjera
si p.sh tek kredité pérmes ndérmarrjeve.3?

30Dominiku, Selmanaj, 2012, f. 4.
31bid.
32|pid, f.5.
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2.2.2. PSE DUHET ZGJEDHUR KOSOVA SI VEND PER TE INVESTUAR

Pér Kosovén IHD-té jané tejet t&é réndésishme dhe t&€ domosdoshme, mirépo lindé
pyetja: “Cilat jané arsyet qé duhet zgjedhur Kosova pér té investuar nga investitorét e
huaj”? Arsye jané té shumta, né rend té paré investitoréve té huaj u ofrohet mundésia
gé ta promovojné dhe zhvillojné biznesin e tyre, duke krijuar pérftime t€ médha
personale, si dhe duke i'a mundésuar Kosové té krijojé po ashtu pérfitimet e saj
shtetérore.33

- Investitoréve té jashtém Kosova i'u ofron:
- Popullsiné mé té re né Evropé ku mosha mesatare éshté 25 vijeg;
Fuqi té larté punétore té kualifikuar, té gatshém pér puné;
- €uro - né monedhé zyrtare;
- Ofron qasje té liré né tregjet e BE — sé, SHBA — sé dhe CETA — ség,
- Tatime té uléta pér veprimtariné ekonomike ku né té ardhura éshté 0 — 10%;
- Kontributi né té ardhura 5%;
- TVSH 16% dhe tatimi mbi té ardhurat e korporatave 10%;3

Stabilitet ekomomik sidomos pas vitit 2008 me shpalljen e pavarésisé i cili vazhdon té
shénoj rritie si dhe éshté anétare e FM — sé dhe Bankés Botérore, gjithashtu edhe
sistemi ligjor né Kosové gé nga viti 1999 éshté i ndértuar né pérputhje me legjislacionin
e BE — sé, ku investitorét e jashtém gézojné trajtim kombétar, cilésohet si vend strategjik
pér investime pasi gé ndodhet né gendér té Ballkanit dhe njéherit Eshté duke pérjetuar
zhvillim té madh té infrastrukturés si dhe posedon né masé té madhe burime natyrore
dhe toké bujgésore.3®

Sistemi bankar né Kosové nuk u ndikua nga kriza globale dhe té gjitha institucionet
financiare jané private dhe shumé té shéndetshme financiarisht.3¢

Nga e gjithé kjo, zhvillimi ekonomik i Kosovés mund té themi se varet vetém nga fakti
nése ka investitoré té gatshém pér té investuar, pér té angazhuar mjetet e tyre monetare
né vendin toné. Si faktor gé ndikon né kufizimin e depértimit té krizés globale financiare
né Kosové dhe Shqipéri pér arsye se nuk operojné me té ashtuquajturat derivate
financiare, por veprimtaria financiare bazohet né dhénien e kredive té thjeshta dhe
mbaijtjen e depozitave né kété ményré duke krijuar fitimet e tyre. Ekonomia e Kosovés,
si ekonomi né tranzicion ka shénuar progres té konsiderueshém ekonomik por ende

33 |bid.
3 bid.
35 Dominiku, Selmanaj, 2012, f.6.
36 |bid.
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éshté shumé e varur nga bashkésia ndérkombétare dhe nga diaspora si pér ndihmé
financiare ashtu edhe pér ndihmé teknike.%”

Qytetarét e saj konsiderohen si mé té varférité né Evropé sipas GDP pér koké banori,
papunésia e madhe éshté njé problem serioz pér Kosovén pérveg té tjerave edhe pér
faktin se ndikon né migrimin e popullsisé dhe né veprimtariné e tregut té zi.38

Disa analiza té béra nga FMN parashihej gé né vitet 2011 dhe 2012 té kishte zhvillim
ekonomik me nga 5 %, ¢ka realisht ndodhi ku sipas statistikave té publikuara né fillim té
kétij viti pohohej gé zhvillimi ekonomik pér vitin 2011 arriti rreth 5% qé ishte i nxitur
kryesisht nga sektori privat mirépo nuk duhet anashkaluar gé edhe ¢gmimet u ngritén
dukshém si pérgjigje ndaj inflacionit.3°

2.2.3. CILAT JANE PENGESTA QE NDIKOJNE NE IHD-TE E KOSOVES?

Ngadalésia né implementimin e reformave institucionale, ndértimin dhe funksionimin e
institucioneve demokratike, prezenca e korrupsionit, rreziku politik dhe mungesa e njé
menaxhmentit efikas makroekonomik né Evropén Juglindore (EJL) kané béré qgé rajoni
mos té konsiderohet destinacion atraktiv pér investitorét e jashtém. Té gjitha vendet e
rajonit ngelin shumé prapa né krahasim me vendet e Evropés Qendrore (EQ) sa i pérket
IHD. Prandaj, térheqgja e IHD né Kosové i ka edhe limitet gjeografike, késhtu gé
shumécka duhet té zgjidhet né nivel rajonal. Nga ana tjetér, éshté e qarté se térheqgja e
investitoréve serioz né secilin prej vendeve té rajonit domosdo pérmban dimensionin
rajonal. Kosova duhet té pérfitojé nga pozita e vet gendrore né rajon, duke e materializuar
até mé térhegjen e investimeve qé gravitojné né tregun rajonal dhe mé gjeré.

Mirépo, bashképunimi ndér-rajonal pér shkak té problemeve té shumta ngecé. Tregtia
ndér rajonale né shumicén e vendeve sillet 9 % dhe 10% , me pérjashtim t& Kosovés ku
kjo éshté mbi 60%. Ndérkaq investimet e pérbashkéta midis partneréve né rajon jané
gjithashtu shumé té vogél.*°

Ekzistojné institucione ligjore si p.sh. Transparency international e cila béné radhitjen e
vendeve né baze té nivelit t& korrupsionit gé kané ato vende kéto institucione luajné njé
rol vendimtar né procesin e zhvillimit té tregut té orientuar duke mbrojtur té drejtat private,
veganérisht té pronés dhe té drejtave té kontratés sé investitoréve té huaj.*’

37 Dominiku, Selmanaj, 2012, f.5.
38 |bid.

39 |bid.

40 |bid, f.8.

41 Ibid.
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Figura 7. Barometri i korrupsionit global

Burimi: Corruption Perceptions Index 2011, Transparency International, The Global
Coalition against Corruption.

Korrupsioni, plagkitja, modeli i privatizimit dhe mospérputhja né mes té institucioneve
formale dhe jo formale aktualisht jané indikatorét mé té€ médehnjé pengues. Kosova
éshté e fundit né rajon, ku vlerésimet jané: Shqipéria 3.1, Bosnjé dhe Hercegovina 3.2,
Mali i Zi 4.0, Magedonia 3.9 dhe Serbia 3.3 dhe Kosova 2.9. Kosova e ndan pozitén
112 me kéto shtete: Moldaviné, Senegalin dhe Vietnamin.4?

2.2.4. LLOJET E BIZNESEVE TE HUAJA NE KOSOVE

Investimet kapitale jané kategoria kryesore e IHD-ve né Kosové, pércjell nga kategoria
e investimeve tjera né kuadér té IHD-ve. Investimet kapitale gqé pérbéjné 70.5 pérqgind
té gjithsej IHD-ve, né vitin 2010 arritén né 221.8 milioné euro (211.1 milioné euro gjaté
vitit 2009). Kategoria e llojeve té investimeve tjera né kuadér té IHD-ve pérbéhet
kryesisht nga kredité ndérmjet ndérmarrjeve. Kjo kategori e IHD-ve né vitin 2010 arriti
né 49.5 milioné euro (23.2 milioné euro né vitin 2009). Pjesémarrja e kategorisé sé
investimeve tjera né gjithsejt IHD-t&€ né Kosové ishte 15.9 pérqind né vitin 2010.
Pjesémarrje té réndésishme né gjithsejt IHD-t€ né Kosové kané edhe fitimet e
pashpérndara té bizneseve té huaja qé veprojné né Kosové. Niveli i fitimeve té

42 Corruption Perceptions Index 2011, Transparency International, The Global Coalition against
Corruption.
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pashpérndara arriti né 43.4 milioné euro (57.2 milioné euro né vitin 2009) dhe ka
pjesémarrje prej 13.8 pérqind né gjithsej IHD-t&.43

Figura 8. Struktura e IHD-ve sipas aktiviteteve ekonomike
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Burimi: Njé véshtrim mbi treguesit e zhvillimit ekonomik t& Shqipérisé, Albania
Investment Council, 2019, f.12.

Né vitin 2010 struktura e IHD-ve sipas aktivitetit ekonomik pati disa ndryshime té lehta.
Ku sektori i prodhimtarisé paraqiti sektorin me mé sé shumti IHD té pranuara (23.0
pérqind té gjithsej IHD-ve). Sektor i réndésishém né térhegjen e IHD-ve éshté edhe
sektori financiar me njé pjesémarrje prej 22.1 pérqgind né gjithsej IHD-té. Investimi i
fitimeve té pashpérndara nga kompanité financiare né Kosové pérbéné pjesén meé té
madhe té kétyre investimeve. Sektoré tjeré té réndésishém pér térhegjen e IHD-ve
paragesin edhe sektorét e patundshmérisé (15 pérqind té gjithsej IHD-ve) dhe sektori i
industrisé sé ndértimit (15 pérqgind té gjithsej IHD-ve.**

Sipas burimit té Regjistrimit t& Bizneseve né vitin 2007 né Kosové operonin 2000
kompani me pronési té€ huaj dhe té pérzier, ndérkaq né fund té vitit 2011 numri i
bizneseve té huaja arriti né 3906, ky numér i madh i investitoréve té huaj tregon
potencialet dhe pérfitimet e médha té cilat mund té krijohen né Kosové me investime. Qé
té krijohet njé investim i drejtpérdrejt nevojitet gé investuesi ti keté nén kontroll 10% té
kapitalit total té firmés e cila krijohet, kéto investime nuk bazohen né kombésiné e
investuesit apo firmés investuese por né seliné kryesore té investitorit apo firmés
investuese. Qé njé firmé té vijé si investuese né Kosové, ajo duhet kété avantazh té
géndrueshém konkurrues dhe té jeté e afté gé té mbijetojé né treg.

3 Njé véshtrim mbi treguesit e zhvillimit ekonomik té Shqipérisé, Albania Investment Council, 2019, f.15.

44 |bid.
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45QOrigjina e investitoréve té huaj né Kosové éshté kryesisht nga vendet e BE-sé. IHD-té
vijné kryesisht nga Gjermania, Britania e Madhe, Zvicra, Magedonia, Austria dhe
Sllovenia. Investitoréet mé té médhenjé té jashtém momentalisht cilésohen;
Raiffeisen,Vienna Insurance Group, Telekom Slovenia, Nova Ljubljanska Bank, BNP
Paribas, etj.4®

Egziston edhe ligji pér investimet e huaja, sipas té cilit; Ligji pér IHD u ofron mbrojtje
ligjore investitoréve té huaj késhtu, edhe né rast se béhet ndrrimi i legjislacionit apo edhe
né rast té€ konflikteve té armatosura dhe civile té cilat ndikojné negativisht né asetet e
tyre, ata kané té drejtén e kompenzimit nga geveria e Kosovés.*’

Tabela 1. IHD-té sipas shteteve né Kosové.

(it iy Priy 1 ilaew
Pershirimi
Hovnia | Germana A Zwcma UK Turzia Holanda it A Franca
2007 4407 xd 4l.1 334 8 i ad i 34 (1 65
2008 L1 L] il “a 83 3 M8 FAN ] 218 218 48 15
Py ry 28Td na m? -E rrd ) &2 s -1 #3 na L]
00T 11 ] Ba ne 4 LT ] 17 [ K] a5 7
¥ L1 &6 E -233 L 03 ] 1] o2
13 LIk} L uo ' 3 0
T 1] ] A dd L] il 4 1 i1
aub ] & ] 11 i & [ 14 il
T . -] L A 5 us = u e v
0173 o 82 2i2 19 58 3.2 1} 3 21 T4 0E

Burimi: Njé véshtrim mbi treguesit e zhvillimit ekonomik t& Shqipérisé, Albania
Investment Council, 2019, f.12.

2.3. PERCAKTIMI | IHD-ve DHE FORMAT E TYRE

Sipas pérkufizimit té pérgjithshém té FMN- sé (Fondi Monetar Ndérkombétar), t&¢ OCDE
dhe té Konferencés sé Kombeve té Bashkuara pér Tregétiné dhe Zhvillimin, njé investim
direkt jashté shtetit (IHD) tregon “investimin gqé njé njési rezidente e njé ekonomie
(investuesi direkt) kryhen me géllim gé té marri njé interes kohégjaté né njé ndérmarje té
lokalizuar té njé ekonomie tjetér (investimi direkt)”.48

Me interes kohégjaté kuptojmé qé ekziston njé marrédhénie afatgjaté midis investitorit
direkt dhe ndérmarjes dhe gé investitori ushtron njé influencé té madhe né drejtimin e
ndérmarjes.Duke realizuar njé IHD, investitori i huaj shpreson té fitojé njé pushtet drejtimi

4 Dominiku, Selmanaj, 2012, f.8.
46 lbid.

47Ligji pér Investimet e Huaja (LIH) Nr. 02/L - 33, 2006.
48 Kajoshaj, 2019, f.3.
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dhe njé interes afatgjaté nénjé ndérmarje, ndryshe nga investimet e portofolit, gé jané
investime qéllimi i té€ cilave éshté rendimenti financiar me afat té shkurtér. IHD-té
nénkuptojné jo vetém veprimin parésor gé vendos mardhénien midis dy vendeve, por
edhe gjithé veprimet e mévonshme me kapitalin midis tyre dhemidis uniteteve
institucionale.*®

Né standartet e FMN- sé&, investimet e huaja direkte konsistojné né shumén e:

- Tédrejtave té pronésiseé té blera apo té siguruara nga kompanité méme né firmat
jashté me géllim kontrolli (duke pérfshiré edhe ngritjen e filialeve té tjera);

- Ri-investimin e fitimeve nga firmat e kontrolluara;

- Huat midis kompanisé mémé dhe firmave nén kontroll. 5°

Né pérgjithési mund té themi se: IHD éshté njé term i pérdorur pér té paraqitur blerjen
e aktivitetevefizike jashté kufijéve, si impjante dhe pajisje, nén kontrollin e kompanisé
mémeé.Kjo mund té pérfshijé disa lloje:

- Ngritjen e njé dege apo filiali té ri;
- Blerjen e aktiveve apo njé biznesi té huaj."

Né kété konceptim té IHD-ve nuk pérfshihen ndihmat dhe huaté ndérkombétare qé jané
akorduar Kosovés né periudha té ndryshme kohe nga geveri té huaja dhe donatoré té
huaj pér zhvillimin e infrastrukturés, ujésjellsa, kanalizime, rrugé, etj.Duhen dalluar
investimet duke bleré shoqéri ekzistuese (né kuadrin e privatizimit), nga krijimet e
ndérmarjeve té reja (Investiments Greenfield). Né Kosové, privatizimi shérbeu si bazé
pér transformimin e ekonomisé sepse privatizimi sjell njé rrite ekonomike, ndonése
shpesh jo té menjéhershme, privatizimi i krijon siguri ndérmarjes, sjell té ardhura pér
buxhetin nga shitja e njéhershme, por ¢on edhe né rritien e konkurencés dhe té
papunésisé.®?

Qéllimi i té gjitha vendeve té Lindjes né té ardhmen pérfshiré edhe Kosovén éshté té
jené né gjéndje té térheqin investime Greenfield, ndérkohé gé mbeten gjithmoné dhe mé
pak ndérmarje pér tu privatizuar.Késhtu pra, IHD-té jané Iévizje kapitalesh gé lejojné
gofté krijimin e njé strukture prodhimi jashté shtetit, qofté blerjen e asaj qé ekziston
tashmé jashté shtetit, apo bashkimin e ndérmarjeve té ashtu quajtura joint-ventures.

49 Garay, 2016, f.4.

50 Gunther, Shanaka, 2009, f.13.

51 Privatizimi i Ndérmarrjeve Shoqgérore dhe Reforma e Shérbimeve Publike, Univerziteti Riinvest né
Prishting, 2002, f.4.

52 Kajoshaj, 2019, f.7.
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Investitorét e huaj mund té zgjedhin té investojné né ményra té€ ndryshme, né varési té
vendit prités dhe géllimit gé duan té arrijné. Késhtu, joint-venture éshté veganérisht e
pérdorur né vendet ku korrupsioni éshté i madh, sepse investitorét e huaj mbéshteten
tek partnerétlokalé té cilét njohin mé miré funksionimin e burokracisé lokale.Pjesa mé
dérrmuese e fluksit t€ IHD-ve né Kosové éshté né formén e kapitalit aksioner, gé
pérbénaférsisht 70 pérgind té totalit. Kjo pérbérje e IHD-ve éshté karakteristiké pér
vendet né fazat e para té pérfitimit t&€ investimeve té huaja direkte. Duke mbajtur né
konsideraté se shumica e projekteve téinvestimeve né Kosové jané té reja, njé numér
investitorésh po sjellin kapitale té reja né vend.>3

2.3.1. KLASIFIKIMET E IHD-ve

Nuancat e IHD-ve kané marré trajta t€ ndryshme duke u klasifikuar né pesé lloje (Millar,
Clegg dheChryssochoidis, 1997). Mé poshté do té paraqitet klasifikimi, i mbéshtetur né
trajtimin teorik t€kétyre tre autoréve, sé bashku me format né té cilat gjenden IHD-té né
Kosové.

Lloji i paré, ka té béjé me ato IHD qé pérdoren pér té fituar akses né faktorét specifiké té
prodhimit, té tilla si resurset, njohurité teknologjike, patentat ose emri i miré gqé zotérohet
nga njé kompani né vendinprités. Ky rast zbatohet kur asete té tilla jané té véshtira té
transferohen ose nuk gjenden né vendin eorigjinés sé investimit.%®

Lloji i dyté, pérfshin IHD-té té cilat kryhen pér té fituar akses né faktorét mé té liré té
prodhimit, sip.sh. “fugia punétore”. Studimi mbi kété lloj IHD-je i atribuohet Raymond
Vernon né teoriné e tij té& Ciklit t& Produktit.>®

IHD-té e tilla inkurajohen shumé nga qgeverité e vendeve pritése né rastin kur ato zbatojné
politika nxitése né favor té eksporteve, duke i favorizuar ato me ané té taksave ose
granteve téndryshme. Nése qeveria éshté e orientuar drejt minimizimit t& importeve,
atéheré kompanité e huajamunden vetém té operojné nése kané asete qé firmat vendase
nuk i zotérojné. Ky rast nuk i pérket Kosovés, pasi si¢ dihet vendi yné ka njé varési
shumévjecare ndaj importeve, pavarésisht se trendi ieksportimeve ka pésuar njé rritje té
ndjeshme gjaté viteve té fundit.>’

Lloji i treté, i IHD-ve lidhet me firmat qé konkurojné né rang ndérkombétar duke
ndérmarré njé séré investimesh né vendet gé i konkurojné. Kété e realizojné pérmes

53 Baker, 2008, f.74.

54 Chryssochoidis, Millar, Clegg, 1997, f. 34.
55 Bayer at.al, 2007, f. 243.

56 VVernon, 1966, f. 4.

57 Bidanset, Lombard, 2014, f.170.
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formés sé organizimit té (Joint Venture) né ményré qé té fitojné akses né rangjet e
produkteve té njéra-tjetrés. Ky lloj IHD-je éshté pérhapur shumé si pasojé e rrities sé
konkurencés mes produkteve té ngjashme dhe arritjeve né kérkim-zhvillim.5%8

Lloji i katért, ka té béjé me IHD-té gé synojné aksesin tek konsumatorét e vendit prités.
Né kété lloj IHD-je, pérpjekja éshté sigurimi i té gjitha produkteve dhe shérbimeve pér
konsumatorét prités njélloj sii ofrojné ato pér konsumatorét e vendit investues. Kjo
shpesh rezulton gati té jeté e pamundur pér shkakté shérbimeve té caktuara ose té
paaftésisé pér té€ pérmbushur njé lloj kérkese té caktuar. Pamundésia e tregtimit té disa
produkteve e shérbimeve né vendet pritése, ka qgéné njé faktor thelbésor né rritien e
kétij lloj IHD-je. Kétu mund té futen kompanité celulare, té cilat mund té ofrojné né
Kosové té njétatshérbime celulare gé ofrojné edhe né vendin e tyre bazé.>®

Lloji i pesté, dhe i fundit i IHD-ve lidhet me aspektin e tregtimit té diversifikuar té
integrimit rajonal.Ky lloj shfaget kur vendi prités paraget avantazhe lokale pér kompanité
e huaja gé duan té investojné pér té fituar akses né tregun e pritésit. Por barrierat e
taksimit dhe té tregtimit pengojné kéto kompanité eksportojné té mira e shérbime né
kéto vende.Kur e konsiderojné té arsyeshme, kompanité e huaja kapércejné kéto
barriera duke themeluar praniné e tyre né vendin prités me qéllim gé té fitojné pjesé
nétreg. IHD-ja éshté njé z& i ri i ekonomisé sé shek. XX i cili ka tendencén té
ndérkombétarizojé biznesindhe tregtiné, duke sjellé pérfitime té dyanéshme, si pér
investuesin ashtu dhe pér pritésin.®°

2.3.2. QELLIMET E IHD-ve

Qé té kuptojmé mé miré IHD-té duhet té bé&jmé dallimin midis IHD-ve vertikale dhe IHD-
vehorizontale, gé nuk kané té njéjtin géllim. Kur gmimet e faktoréve té& prodhimit nuk
jané té barabarta midis vendeve, firmat jané té nxitura té organizojné progesin e tyre té
prodhimit pér ti shfrytézuar kéto ndryshime kostosh, kosto e krahut té punés mé e “liré”
se sa né vendin e origjinés dhe kéto jané IHD-té vertikale. Pérkundrazi, IHD-té
horizontale ndérhyn kur nuk ka dallim t€ madh né ¢gmimin e faktoréve té prodhimit, por
gé hyrja né disa tregje éshté e kushtueshme pér shkak té barrierave komerciale apo
tékostove té larta té transportit. Pra, ndérmarrjet prodhojné né ¢do vend né drejtim té
tregut té€ bréndshém.Kjo mund t€ jeté njé mjet pér tu pozicionuar té€ parét né tregjet me
potencial té forté rritje. Kostoja e liré e krahut t&€ punés éshté kriter thelbésor kur béhet
fijalé pér IHD-té vertikale éshté masaapo potenciali i tregut té bréndshém gé jané
vendimtare pér IHD-té horizontale.5"

%8 |bid.

%9 bid.
80 |bid.

61 Ibid.
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2.3.2.1 Efektet e IHD-ve mbi vendet pritése

Efektet e IHD-ve né vendin prités jané té shumta dhe komplekse dhe varen nga veté
kushtet e vendit prités.Efektet e IHD-ve né vendin prités mund té jené pozitive si rritja e
menjéhershme e produktivitetit pas blerjes sé njé ndérmarje nga njé investues i huaj,
efekte pérmirésuese né pjesén tjetérté ekonomisé nga transferimi i teknologjisé apo
pérmirésimi i burimeve njerézore. IHD-té mund té kené edhe efekte negative si¢ jané:
rritja e papunésisé, dallimet rajon-sektor, etj. Sidoqofté, efektet pozitive dhe negative té
IHD-ve nuk jané sistematike dhe kushtet makro dhe mikro-ekonomike névendin prités
kané njé impakt né pérhapjen e kétyre efekteve.®?

2.3.3. KUSHTET E DUHURA PER TERHEQJEN E IHD-VE

Shumé faktoré dhe kushte hyjné né lojé gjaté momentit t€ marjes sé vendimit pér
investim. Faktorét tradicionalé jané: pérmasat e tregut, kostoja e liré e krahut té punés,
kualifikimi i tyre, etj. Por krahastyre ka edhe faktoré té tjeré té réndésishém si:
infrastruktura, situata politike dhe makroekonomike.Megjithaté kushtet e duhura pér té
térhequr IHD varen nga vet llojet e IHD-ve. Sipas njé studimi tébéré nga Forumi i
Ekonomisé Globale né 1997, pérmasat e tregut té vendit prités té IHD-ve né raportme
PPB dhe pérqindjen e saj té zhvillimit, shfaqget si njé faktoré pércaktues gjaté marrjes
sé vendimit mbi lokalizimin e IHD-ve. Né pérgjithési sa mé e madhe té jeté pérmasa e
tregut aqg mé i madh éshtédhe fluksi i IHD-ve. Pérmasa e tregut €shté pércaktuese kur
njé investitor i huaj vendos té ndryshojé vendodhjen e prodhimit té tij. Por ky faktor éshté
mé pak i réndésishém pér investitorét qé kané vendosur té prodhojné né vendin prités
dhe pastaj té eksportojné prodhimin e tyre. Vlerésimi i stabilitetit ekonomik dhe politik
té njé vendi éshté njé element i rendésishém né progesin e marrjes sé vendimeve pér
investim té kompanive tradicionale. Cdo pérceptim i gabuar né kété fushémund té vé
né rrezik zbatimin e planit t&€ investimeve dhe ndikon negativisht né pérfitimet e
parashikuara nga projektet. Kosova ka treguesin mé té ulét t& IHD-ve kundrejt GDP-sé
midis vendeve té Europés Juglindore, kjopér faktin se investimet e huaja direkte né
Kosové jané fenomen i kohéve té fundit dhe privatizimi i sektoréve strategjik ¢oi né
rritjen e kétij treguesi né vitet e fundit.®?

Krahu i punés éshté njé tjetér faktor tradicional i IHD-ve. Njé investitor mund té térhiget
pér téinvestuar nga kostoja dhe niveli i kualifikimit té krahut té€ punés. Shpesh, zgjedhja
e vendodhjes sé investimeve pércaktohet nga kombinimi i njé krahu té liré pune dhe té

62 |nvestimet e huaja direkte né Kosové, Klima e investimeve, potenciali dhe barrierat, Instituti pér
Ekonomi té Tregut té Liré, 2019, .5
63 Lima, 2016, f.4.
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kualifikuar. Faktoré té tjeré qé ndikojné né IHD jané: ambienti institucional dhe
ligjor,infrastruktura, progresi teknik, stabiliteti politik, etj. Qysh prej disa vitesh ka njé
modifikim radikal té kuadrit té investimit direkt né shumicén e vendeve me qgéllim
pérmirésimin e kontekstit institucional pér té térhequr mé shumé IHD. Por ¢faré
kushtesh  plotéson  Shqipéria pér té€ térhequr mé shumé IHD?
- Pérmirésimet né fushén ekonomike té regjistruar sé fundmi e béjné Kosovén njé vend
gjithmoné e méshumé interesant pér investitorét dhe operatorét e huaj.Shqipéria ofron
njé gamé té gjeré té oportuniteteve gé nga inisiativat e reja prodhuese népérmijet joint-
ventures dhe investimeve direkte né krijimin e strukturave tregétare ose nénshkrimin e
marveshjeve té licensimit dhe deri né eksportimet tradicionale. Pikat e forta té vendit
toné mund té pérmblidhen: 1.Kosto e ulét e punés dhe treg fleksibél i punés. Kosto e
ulét e punés nuk pérputhet me cilésiné dheaftésiné teknike té fuqgisé punétore, qé
pérkundrazi éshté shpesh mé e miré se né vendet e tjera me nivele analoge té kostos
sé punés si p.sh Moldavia dhe Sérbia.*

2. Disponibiliteti i rezervave natyrore. Kosova ka rezerva té€ réndésishme minerare,
ndérmjet té cilavekromi, bakri, nikeli, nafta dhe qymyri. Gjithashtu jané prezente
vendburime té fosfatit shumé pak oseaspak té shfrytézuara. T€ njé réndésie mé té vogél
jané rezervat e dolomitit, gipsit, krip€s, argjilit,bitumit dhe mermerit. Edhe agrokultura
ka njé potencial té miré fal klimés sé favorshme dhe ofronmundési interesante integrimi
né industriné e konservave.%°

3. Pozita e favorshme gjeografike. Né saj té pozicionit té saj strategjik dhe gjeografik,
Kosova kamundési té mira strategjike duke géné né zemér té ballkanit.%®

4. Hyrja né njé treg lokal interesant. Kosova éshté njé vend i vogél, me njé té ardhur té
disponueshme té kufizuar. Megjithaté, té gjithé ato aktivitete gé nuk kérkojné njé shkallé
prodhuese tégjéré mund té gjejné njé treg lokal interesant. Niveli akoma i kufizuar i
prodhimit t& bréndshém Ié oportunitete t& hapura pér investitorét e huaj té interesuar
pér té vendosur njési té reja prodhuese ose géndra shpérndarje.®”

5. Normativa ligjore té favorshme. Normativa kosovare i lejon njé investitori té huaj té
ndértojé tipeté ndryshme té personave juridike si shoqgéri té thjeshta individuale,
shoqéri kolektive, shogéri komandite, shogéri me pérgjegjési té kufizuar (sh.p.k) dhe
shoqéri aksionere. Jané dy modelet e funditorganizative qé kané ndeshur shpérndarjen
mé té madhe té investitoréve qofté nacional, qofté internacional.®

64 1bid.
85 bid.
66 |bid.
57 Ibid.
88 |bid, f.10.
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2.4. INVESTIMET E HUAJA DIREKTE NE PALUAJTSHMERI

Investimi i drejtpérdrejté i huaj (FDI) né shérbime éshté béré mé i dukshém vitet e fundit
pas politikave té privatizimit dhe liberalizimit né shumicén e vendeve (2006-2009). Vitet
e fundit ka pasur njé rritje té shpejté né investimet direkte té pasurive té patundshme
dhe investimet e portofolit né letrat me vleré té listuara té pasurive té patundshme.

-Shitjet dhe blerjet né pasuri té paluajtshme jané rritur me ritme té pashembullt, pér té
arritur njé shumé totale prej 40,640 milion US $ brenda 2001-2003. Né ményré té
ngjashme, statistikat e tjera té& IHD-ve pasqyrojné mbizotérimin e fundit té flukseve té
sektorit té pasurive té patundshme midis shérbimeve té tjera. Kjo do te thote ge po
mbizoterone sektori i patundshmerive kur behet fjale tek investimet e huaja direkte ne
krahasime me sektoret e tjera.®®

Investimet e huaja ne sektorin e banimit do t& ndihmojé zhvillimin ekonomik té njé vendi
duke injektuar burime financiare, duke ofruar shérbime né& drejtim té furnizimit, kostos,
cilésisé dhe shumé llojshmérisé sé shérbimeve, duke futur konkurrencé shtesé, duke
gjeneruar punésim dhe teknologji t& shndritshme si dhe lehtéson né ményré cilésore
ndryshimin né skenén e zhvillimit urban.”®

Pér mé tepér, besohet se niveli i FREI (investimet e huaja direket ne patundshméri ) i
rritur, ngrit turizmin né vendet ne zhvillim e siper pasi turizmi éshté hapi gé pason pas
blerjes sé njé prone né njé vend té huaj.”

Basu dhe Yao (2009) treguan se investimet né pasuri té paluajtshme nga firmat e huaja
léné njé ndikim té favorshém pér regjistrimin né arsimin e larté né Kiné.”?
Fung et al. (2010) diskutoi se gqé nga viti 1997, investimet né sektorin e pasurive té
patundshme té Kinés nga investitoré vendas dhe (vecganérisht) té huaj kané gené njé
nxités kryesor i rritjes ekonomike té€ Kinés, duke stimuluar kérkesén pér shumé industri
té tjera té tilla si elektroniké, makinerité, geliku dhe arkitektura.”

Jané identifikuar pércaktues té ndryshém qé ndikojné né vendndodhjen e investimeve
pér investitorét e huaj té pasurive té patundshme.Studimet teorike dhe empirike kané
identifikuar madhésiné dhe rritjen e tregut, infrastrukturén fizike, IHD né sektoré té tjeré
si pércaktues té réndésishém té FREI. (investimet e huaja direket ne patundshmeri)

89 Bilozor, Wisniewski, 2012, f. 95.

70 Bjorklund, Soderberg, 1999, f.151.
71 Born, Pyhrr, 1994, f.455.

72 Basu, Yao, 2009, f.163.

78 Fung et al., 2010, f. 376.
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Stabiliteti politik dhe ekonomik, kostot e punés, rreziget e kursit t&€ kémbimit, cgmimet e
pasurive, aglomerimi i turizmit dhe mé shumeé jané identifikuar si ndikime shtesé gé mund
té shpjegojné FREI (investimet e huaja direket ne patundshmeri.”

Ne zgjedhim té pérgéndrohemi né kostot e financimit, transparencén né tregun e
pasurive té patundshme, ¢gmimet e pronave dhe pronarét dhe praktikat e giramarrésit si
ndryshore interesi. Kjo zgjedhje e ndryshoreve shpjeguese udhéhiget nga dy
konsiderata: réndésia e variablave né fjalé nga njé perspektivé empirike dhe teorike dhe
disponueshmeéria e té dhénave. Pér té gjithé kampionin, rezultatet tregojné se kostoja e
ulét e financimit, niveli mé i larté i transparencés né tregjet e pasurive té patundshme
dhe gmimet mé té larta té pronave térheqin sasi mé té madhe t&€ FREI. Pér mé tepér, ne
zbulojmé se kostot e financimit, transparenca né tregun e pasurive té patundshme,
¢mimet e pronave dhe prona giramarrése jané pércaktues domethénés té FREI né
ekonomité e tregut né zhvillim.”®

Cikli i jetés sé njé pasurie té€ paluajtshme-Cdo pasuri e paluajtshme ka njé cikél jete, gé
karakterizohet nga tre faza .

1. Faza e zhvillimit, né té cilén ajo ndértohet fizikisht;

2. Faza e pérdorimit, né té cilén kjo pasuri éshté perfekte pér tu pérdorur pér
géllimin, pér té cilin éshté ndértuar dhe prodhon té ardhura ekonomike;

3. Faza e rénies, né té cilén pasuria humbet mundésiné pér té prodhuar té ardhura
normale.

Cdo pasuri sipas destinacionit té saj, vendndodhjes, nivelit t€ mirémbajtjes ka njé
vleré shumé té ndyshme.’®

74 Fereidouni, 2013, f. 6.
75 Capozza,1996, f.369.
76 |bid.
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2.4.1.IHD-TE NE SEKTORN E PALUAJTSHMERIVE NE KOSOVE

Investimi i huaj direkt (IHD) éshté vendimtar pér rritien ekonomike dhe zhvillimin, né
vecganti pér njé ekonomi té vogél qé ende nuk ka arritur standardet teknologjike botérore.
Pas fillimit té krizés globale financiare né vitin 2008 dhe shkurtimeve t€ mprehta né hyrjet
e IHD, né shumicén e ekonomive té Ballkanit Peréndimor filloi njé rimékémbje modeste
né vitin 2011 (shih Figurén e méposhtme).Kosova ka déshmuar njé rritje né IHD prej 311
milion euro né vitin 2010, e cila éshté e barabarté me 5.6 pérgind t& BPV-sé. Kjo
pérfagéson njé rritie prej 10 pérgind né 2009 (shih Figurén e méposhtme).””

Figura 9. IHD né rajonin e EJL (2007-2010)
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Burimi: Burimi: Njé véshtrim mbi treguesit e zhvillimit ekonomik t& Shqipérisé, Albania
Investment Council, 2019, f.16.

Investimet né Kosové kané qené kryesisht né sektorin e shérbimeve financiare, qé
mesatarisht kané marré 26 pérqid té totalit té€ IHD-sé gjaté viteve 2007-2010. Né vitin
2010, njé e treta e totalit té€ investimeve shkoi né pasuri té patundshme dhe ndértim,
dhenjé e pesta né shérbimet financiare.”®

Sektori i prodhimit kohét e fundit ka shénuar njé rritje té konsiderueshme né IHD. Gjaté
vitit 2010 ai ka pranuar pjesén mé té larté té IHD me 22.5 pérqind, krahasuar me vetém
6 pérqind té totalit né vitin 2008, kur ai ishte njé nga aksionet mé té uléta. Megjithaté,
kjo rritie e IHD né sektorin e prodhimit éshté e lidhur kryesisht me privatizimin mé tepér
se fusha e gjelbér e investimeve té reja.”

77 Kajoshaj, 2019, f.15.
78 Kosovo Economic Statistics and Indicators, Economy Watch, 2021.
79 Kajoshaj, 2011, f. 17.
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Figura 10. Neto investimet e huaja direkte (2006-2011)
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Burimi: Burimi: Njé véshtrim mbi treguesit e zhvillimit ekonomik té& Shqipérisé, Albania
Investment Council, 2019, f.16.

Shumica e IHD vjen nga vendet e BE-sé Austris€, e pasuar nga Gjermania (19 pérgind
IHD totale pérperiudhén 2007-2010) dhe Sllovenia (14 pérqind IHD totale pér periudhén
2007-2010).Deri mé sot Kosova nuk ka gené shumé e sukseshme né térheqgjen e IHD,
me pérjashtim té sektorit téshérbimeve financiare dhe sektorit t&€ telekomunikacionit.
Pér mé tepér, pér shkak (pjesérisht) té krizés globale ekonomike, té hyrat e IHD né
Kosové kané réné gradualisht gé nga 2007 kur ato arrinin kulminacionin prej rreth euro
440 milion.&

Njéri nga faktorét pér té cilin €shté argumentar se ka kontribuar né defigitin e larté tregtar
dhe né térheqgjen e pamijaftueshme té investimeve té huaja éshté déshtimi né
implementimin e marveshjes sé CEFTA's. .8

Problemi mé i dallueshém lidhur me CEFTA éshté vendimi i dy antaréve t&€ CEFTA's,
Serbia dhe Bosnia Hercegovina té ndalojé importin dhe tranzitin e produkteve Kosovare
e cila éshté vlerésuar té keté shkaktuar 9.8 pérqind ulje né eksportet Kosovare dhe
rritien ekostove té transportit pér eksportet tiera pér 5-10 pérgind.®?

Déshtimi né implementimin e marréveshjes pér tregti té liré me apo pérmes kétyre
shteteve dukshém zvogélon potencialin e tregut t& Kosovés (d.m.th tregun e vet dhe
gasjen né tregjet tjera) dhe si e tillé éshté e mundshme té keté efekt t&€ démshém né té
hyrat e IHD né shtet.®3

80 |bid.

81 Neto Investimet e Huaja, BQK, 2011, f.4.
82 |bid.

83 Kajoshaj, 2019, f.22.
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2.4.2. IHD-té NE PALUAJTSHMERI, RRITJA EKONOMIKE DHE CMIMET E
PRONES

2.4.2.1. Té dhénat nga vendet e OECD-sé,organizata pér bashképunim ekonomik
dhe zhvillim

Dy dekadat e fundit kané déshmuar njé rritje né investimet e huaja direkte (IHD) né
sektorin e pasurive té patundshme né shumicén e vendeve té Organizatés pér
Bashképunim Ekonomik dhe Zhvillim (OECD). Argumentohet se IHD-t€ né sektorin e
pasurive té patundshme mund té pérmirésojné rritien ekonomike né ekonomité e
vendeve pritése (pér té investuar). Nga ana tjetér, cgmimet e pronave jané rritur ndjeshém
né vendet e OECD-sé né vitet e fundit, dhe disi argumenton qé IHD-té né pasuri té
paluajtshme jané njé nga forcat shtytése té gmimeve té larta té pronave né kéto vende.
Ne kemi vézhguar kéto ¢éshtje nga njé séré vendesh t&€ OECD pér periudhén midis 1995
dhe 2008.84

Figurat 11 (a) dhe (b) bazuar né Statistikat e OECD-sé tregojné tendencat reale té
¢cmimeve té shtépive né disa vende nén studim. Manualét tregojné se ¢mimet e shtépive
u rritén né shumicén e kétyre vendeve, vecanérisht né ekonomité né zhvillim t&€ OECD-
sé. Pér mé tepér, mund té shihet se ¢mimet reale té shtépive tregojné mé shumeée
ndryshime né ekonomité né zhvillim t&¢ OECD-ve sesa né vendet e zhvilluara t&¢ OECD-
sé. &

Sé fundmi, si¢ mund té shihet nga Figura 12, gjaté periudhés sé studimit (1995-2008),
rritia mesatare e ekonomisé né OECD vendet ishin 2.6% me rritien maksimale t& GDP-
sé reale né 2000 (4.1) dhe minimale né 2008 (0.2). Sidoqofté, rritja reale e GDP-sé né
vendet e OECD ishte shumé mé e ulét sesa né shoqatat e tjera ekonomike si Shogata e
Kombeve té Azisé Juglindore (4.7%) dhe Késhilli i Bashképunimit (Persian) i Gjirit (4.6%)
midis 1995 dhe 2008. Pér mé tepér, pér OECD zona né térési, rritja reale e PBB-sé éshté
mé e ulét né vitet 2000 krahasuar me tre dekadat e méparshme (1970-1980 = 3.4; 1981—
1990 = 3.2; 1991-2000 = 2.8; dhe 2001-2008 = 2.2). Rritja ekonomike éshté béré ¢éshtje
shqgetésuese pér politiké-bérésit né kéto vende pasi rritja reale e GDP-sé vazhdon té
bjeré né 2012 (1.4).86

84 Clayton, 1998, f.41.
85 Clayton, 2009, f.2.
86 |bid, f.4.
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Figura 11. Hyrjet e IHD-ve né sektorin e pasurive t&€ patundshme (miliona dollaré
amerikané) né vendet e OECD-sé, 1995-2008
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Burimi: The Informal Economy In Albania: Analysis And Policy Recommendations,
The Organisation for Economic Co-operation and Development (OECD), 2004, f.2.

Tabela 2. Indeksi i kufizimeve té IHD-ve - sektori i biznesit (pérfshiré pasurité e

paluajtshme).
OECD Score Non-OECD Score
Belgium 0.03 India 0.20
Denmark 0.13 Indonesia 1.00
Finland 0.11 Kenya 0.35
France (.04 Malaysia 0.68
Germany 0.03 Pakistan 041
Greece 0.05 Philippines 1.00
Hungary 0.11 Qatar 0.40
Netherlands 0.03 Saudi Arabia 025
Norway 0.12 Thailand 045
Spain 0.12 Tunisia 1.00
Sweden 0.12 Venezuela 0.83
Turkey (.14 China 0.29
UK 0.03 Colombia 0.26
USA .05 Ghana 025

-1 scale, 0 = open, | = closed.
Source: Golub {2009),

Burimi:Golub, 2000 , f.576.
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Figura 12 (a).Cmimet reale té shtépive né ekonomité e zhvilluara t¢ OECD (2005 =
100).
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Burimi: Treguesit kryesoré ekonomiké t& OECD-sé té Statistikave té OECD-sé.
OECD, 2004, f.5.

Figura 12 (b). Cmimet reale té shtépive né ekonomité né zhvillim t&¢ OECD (2005 =
100).

160,00

—Crcch 14000

120.00 /
=== Hungary
100.00 A

s South Korea
B0.00
e Mexico

60.00
e Slovakia //

4000 T

Turkey 0.0

.00

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Burimi:Treguesit kryesoré ekonomiké t&€ OECD-sé té Statistikave t&¢ OECD-s&, OECD,
2004, f.6.
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Figura 13. Rritja reale eGDP-sé né OECD, ASEAN dhe GCC.
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Burimi: Bazat e té dhénave pér informacionin e tregut global, OECD, 2004, f.4.

Njé normé mé e larté interesi mund té ulé ¢gmimet e pasurive t€ patundshme né dy
meényra.

Sé pari, njé normé mé e larté e interesit rrit kthimin e aktiveve té tjera me té ardhura té
parashikuara (té tilla si obligacionet) né lidhje me kthimin e pasurive t& patundshme,
duke zhvendosur késhtu kérkesén nga pasurité e paluajtshme né pasuri té€ tjera qé
¢ojné né gmime mé té uléta té pasurive té patundshme. &

Sé dyti, njé normé meé e larté interesi reflektohet né hipotekat mé té larta, e cila zvogélon
kérkesén dhe ul gmimet e pasurive té patundshme (Adams and Fuss 2010; Demary
2010). Ky argument bazohet né njé model té zhvilluar nga DiPasquale dheWheaton
(1996). Nga ana tjetér, rritja e gmimeve té pasurive té patundshme ngre vlerén e kol-
lateralit. Prandaj, bankat mund té rrisin ofertén e tyre té kredisé qé ¢on né interes mé té
ulét. 88).

Mé lart ne kemi pérdorim té dhéna vjetore nga 1995 né 2008 pér 21 vendet e
meéposhtme t&€ OECD: Austria, Belgjika, Republika Ceke, Danimarka, Estonia, Finlanda,
Franca, Gjermania, Greqgia, Hungaria, Japonia, Meksika, Hollanda, Norvegjia, Polonia,
Sllovakia, Koreja e Jugut, Spanja, Suedia, Britania e Madhe dhe SHBA.8°

2.4.3. IHD-té NE PASURITE E PALUAJTSHME NE KANADA

87 Pongsiri, 2009, f.21.
88 |bid.
89 Gholipour, Al-Mulali, Mohamed, 2014, f.35.
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Gjaté disa viteve té fundit, investimet e huaja né pasuri té paluajtshme jané béré fokusi i
polemikave né rritie politike né Kanada. Ndérsa investimet globale né pasuri té
paluajtshme karakterizohen gjithnjé e mé shumé nga pasuri té kapitalit nga Lindja né
Peréndim, investimet nga Kina kané térhequr interesin mé té& madh, pjesérisht pér shkak
té perceptimeve gé investitorét kinezé jané pérfshiré né njé pjesé té konsiderueshme té
transaksioneve né tregjet e nxehta té pasurive té patundshme, té tilla si né Vancouver.
Né té vérteté, qé nga viti 2008, investimi i jashtém kinez i pasurive té patundshme éshté
rritur mé shumé se 200 heré, né aférsisht 33.7 miliardé dollaré deri né mes té 2014.%°

Né Vancouver, rritja e gmimeve té shtépive, pasigurité né lidhje me shkallén e pronésisé
sé huaj té pronés banesore dhe shqgetésimet né lidhje me ligjshmériné e kapitalit t&€ huaj
kané nxitur thirrje pér rregullim mé té madh té blerjeve té huaja té pasurive té
patundshme, veganérisht té pronés sé banimit. Qé nga viti 2008, ¢mimet mesatare té
shtépive né qytet jané rrité nga aférsisht 8 heré mé e ulét se mesatarja e familjes 10.6
heré né 2014. Té shogéruar me media dhe raporte anekdotale té blerjeve té€ médha té
pronave té€ banuara nga té huaj, kéto kushte kané béré qé shumé banoré lokalé té
perceptojné investimet e huaja si njé shkak kryesor i gmimeve té larta.®"

Duke pasur parasysh sfidat komplekse @& paragesin polemikat e pasurive té
patundshme, ekziston njé nevojé thelbésore pér sigurimin e té& dhénave té hollésishme
pér blerjet e huaja té pronave té paluajtshme, vecanérisht té€ pronés banesore.
Zhvillimet pérkatése nga Australia, Kina kontinentale, Hong Kong, Taiwan, Zelanda e Re,
Singapori, Mbretéria e Bashkuar dhe Shtetet e Bashkuara i paraqiten perspektivés
ndérkombétare té menaxhimit te IHD-ve né tregtiné e huaj.%?

Né disa vitet e fundit, blerja dhe pronésia e pasurive té€ patundshme nga individé dhe
biznese té huaja ka térhequr vémendjen publike, politike dhe mediatike né Kanada,
vecanérisht né Vancouver. Té nxitur nga shqetésimet pér pérgjegjésiné e strehimit,
origjinén e kapitalit t& huaj dhe konsiderata té€ ndryshme té tjera ekonomike dhe sociale,
ka pasur shumé diskutime mbi ndikimet e investimeve té huaja né pasuri té paluajtshme
jané pércaktuar gjithnjé e mé shumé nga pasuri té kapitalit nga Lindja né Peréndim.®3

Investimet me origjiné nga zona e Kinés jané temé vecganérisht e spikatur e interesit,
pjesérisht pér shkak té perceptimeve gé investitorét kinezé jané té pérfshiré né njé pjesé
té konsiderueshme té transaksioneve né tregjet reale kanadeze. Midis 2008 dhe mesit
té 2014, investimi global i ardhshém kinez né pasuri té paluajtshme vlerésohet té jeté
rritur mé shumé se 200 heré, duke arritur njé total prej 33.7 miliardé dollarésh.

% Sun, 2015, f.4.

91 Salem, Baum, 2016, f.116.

92 Sullivan, 1998, .85.

98 Emerging Trend in Real Estate, Urban Land Institute, 2015, f.2.
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Né vitin 2014, ndérsa pesha e transaksioneve té€ brendshme dhe rajonale né investimet
globale té pasurive té patundshme u ul, pérgindja e investimeve ndérkombétare u rrit né
mé shumé se 12%, niveli mé i larté gqé nga viti 2008. Kanada ka njé mjedis térheqés pér
investitorét e pasurive té patundshme pér stabilitetin e saj politik dhe ekonomik.%*

Historikisht, tregjet kanadeze té pasurive té patundshme kané siguruar kthime té larta
tek investitorét,®® dhe né kohét e fundit vézhguesit gjithashtu sugjeruan qé zhvlerésimi i
dollarit kanadez éshté i favorshém pér investime t&€ métejshme dhe blerje té€ aseteve nga
jashté.%

2.4.3.1.Kontrolli mbi investimet e huaja né Vancouver

Ndérsa ¢mimet e pronave banesore vazhdojné té rriten né Vancouver, rregullueshméria
e shtépive éshté béré njé fokus kryesor i vémendjes. Sipas njé vézhgimi ndérkombétar
té kryer nga Demographia, Vancouver ka pasur njé "rekord prej kohésh midis tregjeve
mé té kéqija pér aftésiné e strehimit", me ¢mimet mesatare té shtépive té paktén 8 heré
mé té larta se té ardhurat mesatare té familjes qé nga viti 2008. Né vitin 2014, kjo normé
u rrit né 10.6, duke u vendosur qyteti si tregu i dyté mé i vogél i rregullueshém
metropolitan nga ato té analizuara.®’

Deri né vitin 2030, ¢gmimi mesatar i shtépisé sé vetme vlerésohet té arrijé 2.2 milion
dollaré.® Shqetésime té pérhapura kané dalé se njé pjesé e konsiderueshme e
mbi¢cmimit t&€ gmimeve té shtépive mund té kontribuojé né investimet e huaja. Shképutja
e kostove té banimit nga ekonomia lokale, vecanérisht me aspektet e saj té€ spekuluara
té perceptuara, ka béré gé disa té pretendojné se investimet e huaja jané pérgjegjése
pér ngritien e gmimeve. %

Né& njé sondazh té gershorit 2015 té banoréve té& Metro Vancouver, 64% e té anketuarve
treguan se besojné se investitorét e huaj ishin "njé shkak kryesor i gmimeve té larta té
strehimit".100

Né vitet e fundit, banorét e Vancouver kané térhequr vémendjen pér praktikén e blerjes
dhe shkatérrimit t& shtépive té vjetra pér té ndértuar prona té reja, té cilat disa besojné

9 L oon, Dmitrieva, 2015, f.2.

9 Perkins, 2014, .149.

% Arcand, Berkez, Paniza, 2015, f.105.

9 Help wanted: salaries, affordability and the exodus of labour from Metro Vancouver, VanCity Credit
Union, 2015, f.3.

% Help wanted: salaries, affordability and the exodus of labour from Metro Vancouver, VanCity Credit
Union, 2015, f.3.
99 |bid.

100 otusland Blues: One-in-five Metro Vancouverites experience extreme housing & traffic pain,
Angusreid Institute, 2015, f.20.
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se jané té démshme pér estetikén dhe karakterin historik té lagjeve. Investimet gjithashtu
mendohet té kontribuojné né njé tejkalim té pronave té lira né lagje té caktuara, gjé qé
pengon zhvillimin ekonomik lokal dhe disponueshmériné e shtépive té rregullueshme. %!

Njé sondazh i majit 2015 i kolumbianéve britaniké tregoi se njé pérgindje mé e larté e té
anketuarve té trashégimisé sé Azisé Lindore perceptuan racizém né debatin mbi
pronésiné e huaj té pronave té paluajtshme, krahasuar me mesataren e provincés. Blerjet
me vleré té larté té pasurive té patundshme nga investitoré individualé té Kinés kané
térhequr vézhgim edhe pér origjinén e kapitalit té tyre. Pér shkak té kufijve ekzistues né
shumén e parave gé mund té shndérrohen né valuté té huaj ¢do vit nga shtetasit kinezé,
disa vézhgues kané véné né dyshim ligjshmériné e transferimeve té kapitalit dukshém té
nevojshme pér té béré blerje té tilla.%?

Megjithése éshté i véshtiré pér t'u verifikuar, kéto pretendime paragesin pyetje serioze
né lidhje me besueshmériné financiare dhe ligishmériné né perceptimet dhe diskutimet
e publikut pér investimet jashté pasurive t&€ patundshme. Kéto shqetésime kané guar né
thirrje pér rregullim mé té madh té tregut té pasurive té patundshme, vecganérisht té
investimeve né proné té paluajtshme.Sipas Aktit federal t& Shtetésisé, provincat lejohen
té vendosin ndalime- ndaluese pér blerjet e pronave té paluajtshme nga jo-Kanadezét.%3

101 oon, Dimitrieva, 2015, f.3.
102 |bid.
103 Sun, 2015, f.4.
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Fig.14. Cmimet mesatare té shtépive né raport me té ardhurat mesatare té familjeve né
gytetet e zgjedhura kanadeze
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Burimi:Bertraud, 2018, f.6.

2.5. RENDESIA E INVESTIMEVE TE HUAJA DIREKTE NE MOMENTIN AKTUAL TE
ZHVILLIMIT TE KOSOVES

Investimet e jashtme direkte (IHD) kané njé réndési té pasacme dhe specifike pér
Kosovén duke pasur parasysh kushtet né té cilat duhet te realizohet zhvillimi ekonomik.
Situata specifike e Kosovés né kété aspekt ka té béjé sidomos me:

e Statusi ende i padefinuar politik ka krijuar véshtirési pér marrjen e huave nga
institutcionet financiare ndérkombétare;

e Asistenca e jashtme financiare né formé té donacioneve pér investimet kapitale
parashihet té zvogélohet né ményré té ndieshme pas vitit 2003;

e Sistemi i Bankave né Kosové ende nuk éshté i aftésuar pér livrimin e kredive
aftagjate dhe né véllim mé té madh pér té mbéshtetur investime me serioze;

e Mungesa e tregut financiar dhe tregut té letrave me vleré;

e Zbatimi i procesit té privatizimit i cili duhet té fillojé né bazé té rregullorés mbi
AKM synon té térheq investitor té€ jashtém;

e Dergesat financiare — remitancat, nga emigrantet Kosovar né Europén
Perendimore dhe SHBA pritet t&€ zvogélohen né kushtet kur shumé Kosovar po
térheqin familjet e tyre né vendet ku jané vendosur;

e Nevojat e médha pér investime né infrastrukturén publike dhe né sektoret e tjeré
pér krijimin e vendeve té punés dhe pérballimin e problemit t& papunésise,

e Niveli i papunésisé i larté. 104

104 Investimet e jashtme direkte né Kosové, Instituti per Hulumtime Zhvillimore Riinvest, 2002, f.4.
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Né kéto kushte, krijuesit e politikave ekonomike sfidohen me nevojen e nxitjes sé
investimeve té reja. Prandej krijimi njé ambienti migésor afarist dhe ambientit adekuat
institucional pér térhegjen e investimeve té jashtme direkte imponohet si njé nga
prioritetet mé té réndésishme té politikave ekonomike dhe reformés ekonomike.

Eshté e kuptueshme se vetdm IHD nuk mund ti shpejtojné aktivitetet mése
tédomsodoshme investuese. Synimi duhet té jeté qé ato t€ bé&hen njé burim i
réndésishém dhe komplementar me burimet e tjera té financimit. '

Pérvoja e zhvillimit ekonomik né dekadat e fundit e sidomos kur éshté fjala pér vendet
né zhvillim ka véné né pah se IHD (private), konsiderohen té rendésishme pér shkak té
efekteve té tyre té shuméanshme pozitive e sidomos pér shkak se:

e Eshté konstatuar njé lidhje pozitive midis IHD dhe rrities sé GDP-sé (Bruto
Produktit t& Vendit), né saje té rritjes s€ mundésive eksportuese dhe efekteve
stimuluese né bizneset lokale dhe pérmirésim té konkurrencés;

e |HD sigurojné efekte mé té mira pér zhvillim t€ géndrueshem se sa huaté né
formé té kredive, pér shkak té involvimit direkt té investuesit né menaxhmet dhe
reduktimit t& ngarkesés me borgje;

¢ Nxitjes sé zhvillimit social dhe zhvillimit té kapitalit human né saje té transferit
teknologjik, dijeve té reja dhe trajnimit;

e Efekte pozitive ne buxhet: rrities sé té ardhurave buxhetore gé vjen si rezultat i
rrities sé taksave dhe zvoglimit t&€ nevojes sé subvencioneve pér shérbimet
publike. 106

Eshté e garté sé pér té gjitha kéto arésye, né Kosové nevoijitet njé politiké aktive qé do
té pérmirésonte promovimin e mundésive té bashképunimit me investitorét e jashtém,
rritien e aftésive konkurruese né tregun e IHD dhe, rritien e aftésive absorbuese pér
partneritet dhe inevstime té pérbashkéta. 0’

2.5.1.PASQYRE E SHKURTER E TRENDEVE TE PERGJITHSHME TE IHD-ve

Gjaté viteve té néntédhjeta trendet globale té rriedhes sé investimve té jashtme direkte
kané pasur njé rritje t& vazhdueshme. Rritja e tyre ka gené dukshém mé stabile dhe e
gendrueshme né krahsim me té gjitha instrumentet e finacimit (rrjedhés sé kapitalit) né
shtetet né zhvillim (tregu financiar ndérkombétar, huaté ndérshtetérore, kredité bankare,

105 bid.
106 |bid.
197 1bid.
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fondet geveritare dhe portfoliot investive). IHD né shtetet né zhvillim jané rritur nga rreth
1 miliardé US$ né vitin 1990 né rreth 12 miliardé US$ né vitin 1998.108

Né tabelen e méposhtme paragiten trendet e IHD né/nga rajonet e caktura:

Tabela 3: Pasqyra rajonale e IHD, (né miliarda USD)

Rajoni Investime ne rajon Investime nga rajoni
Amerika Latine 71 15
Azia & Pacifiku 85 36
Evropa Qendrore dhe 19 2
Lindore

Afrika 8 0,5
Amerika Veriore 193 110
Evropa Perendimore 237 406

Burimi: Foreign Direct Investment: A Lead Driver for Sustainable Development, Toward
Earth Summit 2002, Economic Briefing Series No.1)

Nga tabela e sipérme éshté e kjarté se pérfituesit mé t&€ médhenj nga rrjedha neto e IHD
jané: Amerika Latine, Azia e Pacifiku, Amerika Veriore, Europa Qendrore dhe Lindore,
Afrika, ndérkaq bilans negativ té rriedhave té IHD ka vetém Europa Perendimore, e cila
investon mé tepér né rajonet e tjera se sa qé pranon investime. Pérgjithsisht mund té
konstatohet se 92% e investimeve e kané origjinén nga vendet e zhvilluara dhe se 72%
e tyre prap kthehen né kéto vende.

Sektorét mé térheqés pér IHD né vendet né zhvillim dhe né vendet né tranzicion jané
minierat, xeheroret, metalet, prodhimi i ushqgimit dhe sectorét tradicinal té industriesé,
industria kimike, sherbimet dhe infrastruktura publike, (sidomos energjetika dhe
telekomunikimet). Prandej sugjerimi kryesor éshté qé vendet né zhvillim dhe ato né
tranzicion duhet té pérgendrohen né pérmirésimin e kushteve té pérgjithshme té
investimeve dhe rrethinés afariste. Pérvojat kané déshmuar gjithashtu se efeketet e IHD
jané mé té médha né vendet me nivel mé té larté té arsimimit i cili edhe e pércakton
kapacitetin absorbues karshi FJD. 109

108|nvestimet e jashtme direkte né Kosové, Instituti per Hulumtime Zhvillimore Riinvest, 2002, f.4.

109 |bid, f.6.
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IRLANDA — NJE SHEMBULL | SUKSESSHEM

Zhvillimi ekonomik i Irlandés ka qené shumé i suksesshém. Rritja vjetore e GDP-sé
gjaté periudhés 1993-2001 ka qené tri here me e larté se né pjesén tjetér t€ Evropés.
Prapa kétij suksesi géndron politika afatgjate dhe konzistente e cila pérfshiné: tatimi
i ulté né korporata, prioriteti né promovimin industrial, ekspanzioni i edukimit, qasja
né Bashkésiné Evropiane, korrektésia fiskale, kontratat sociale. Edhe pérparésité
tjera i kané kontribuar kétij progresi: popullsia flet Anglisht, klima e favorshme pér
investime, adminsitrata publike e zhvilluar miré, qasja e miré ndaj vérejtieve publike,
ryshfetet pothuajse nuk ekzistonin, shpenzimet sociale mé té vogla né krahasim me
vendet kontinentale té€ Bashkésisé Evropiane. Pjesémarrja e firmave té€ huaja né
numrin e pérgjithshém té firmave né Irlandé éshté 49,2% (30,1% nga SH.B.A-té).
Eksporti éshté rritur mé shumé se dy heré gjaté viteve 1995-2000, dhe né té njéjtén
kohé ishte né gjendje té€ gjenroj tepricé tregtare. (Sipas Dr. Garret FitzGerald, ish
kryeministér i Irlandés, prezentimi né konferencén e USAID-it: Ndértimi i Pérparésive
Konkurruese té Kombeve — Rritia e Transparencés, Luftimi i Korrupcionit dhe
Pérmirésimi i Qeverisjes Korporative, Budapest, 26-28 Mars, 2002.)

Burimi: Investimet e jashtme direkte né Kosové, Riinvest, 2002, f.14

2.6. KOSOVA NE SYTE E INVESTITOREVE TE HUAJ NDERKOMBETARE

Nga shumé studime té késaj fushe, si dhe nga studimi me titull “Kosova né Syté e
Investitoréve té Huaj” rezultoi se investitorét potencial nuk kané& shumé njohuri mbi até
gé Kosova ofron; asnjé nga respondentét nuk éshté kontaktuar nga ndonjé institucion
shtetéror i Kosovés; mé shumé se gjysma erespondentéve do té investonin né Kosové
pasi té marrin materiale informuese apo promovuese pér Kosovén dhe mjedisin e saj né
fushén e biznesit; dhe shumé& prej tyre déshirojné té shohin pérmirésimené
infrastrukturén ligjore, luftimin e burokracisé dhe lehtésira tatimore para se té vendosin
rrethinvestimit né Kosové."?

Shumica e kompanive qé kané investuar né Kosové, sipas studimeve té fundit, kishin
pritie mesatare nga investimet e tyre dhe jané deri né njé masé mesatare té€ kénaqur me
realizimin e pritjeve té tyre.Gjithashtu njé numér i vogél i kompanive té huaja e shohin
mjedisin né fushéne biznesit né Kosové sijo-migésor, pérderisa gjysma e tyre kané njé
piképamje mé optimiste lidhur me kété. Njé konkludim i réndésishém éshté se 30 pérqgind

10 |bid.
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e kompanive té huaja mund té largohen nése nuk béhen pérmirésimeté dukshme né
terren nga institucionet.

Né kété aspekt, ata cilésojné:

Sundimin e ligjit;

Infrastrukturén ligjore;

Fuqginé punétore té pérgatitur pér treg pune,
Mjedisin tatimor, dhe

infrastrukturén e transportit."

Gjithashtu institucioneve relevante kosovare u mungojné fondet e duhura pér aktivitetet
e tyre dhe sepérpjekjet e tyre duhet t&€ ndryshojné né kuptimin se duhet té shmanget
ofrimi i informatave té pérgjithshme pér Kosovén dhe mjedisin né fushén e biznesit, dhe
té kalohet né informata mé té detajuara. Kjo pjesé gjithashtu sugjeron se duhet punuar
mé shumé né ményré qé té lehtésohen progedurat pér regjistrimin e bizneseve.!?

2.6.1.RENDESIA E IHD-ve NE KOSOVE

Investimet kané njé réndési té pasagme dhe specifike pér Kosovén duke pasur parasysh
kushtet né té cilat duhet te realizohet zhvillimi ekonomik. Situata specifike e Kosovés né
kété aspekt ka té béjé sidomos me:

Asistencén e jashtme financiare né formé té donacioneve, e cila pér investimet
kapitale parashikohet t&€ zvogélohet né ményré té ndjeshme;

Sistemi i Bankave né Kosové ende nuk éshté i aftésuar pér Iévrimin e kredive
aftagjata dhe né véllim mé té madh pér t& mbéshtetur investime mé serioze;
Mungesa e tregut financiar dhe tregut té letrave me vleré;

Zbatimi i progesit t€ privatizimiti né bazé té rregullorés mbi AKM synon té
térhegéin vestitoré té jashtém;

Dérgesat financiare (remitancat), nga emigrantet Kosovaré né Europén Peréndimore
dhe SHBA pritet té zvogélohen né kushtet kur shumé Kosovaré po térheqin familjet e
tyre névendet ku jané vendosur;

Nevojat e médha pér investime né infrastrukturén publike dhe né sektoret e tjeré
pér krijimin e vendeve té punés dhe pérballimin e problemit t&€ papunésisé;
Niveli i papunésisé i larté, etj.3

"1 1bid.

12 Kajoshaij, 2019, f.15.
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Duke pasur parasysh kéto fakte éshté e qarté se Kosova ballafagohet me burime té
reduktura pérfinancimin e investimve, né kushtet kur domosdo pérballet me presionin
dhe nevojen e pérhershmepér té zgjidhur problemin e papunésisé (norma e vierésuar e
papunésisé 45-50 pérgind) dhepérmisuar infrastrukturén publike. Gjendja aktuale né
sektorin e energjetikés, telekomunikacionit dhe transportit rrugor mund tékonsiderohet si
faktoré limitues né zhvillim gé tani'4.

Aktiviteti investues i bizneseve private néperiudhen e pasluftés ka gjeneruar rritjie té
konsiderueshme ekonomike dhe té punésimit, por gqé tani vérehen shenja té recesionit
né kuptim té rénies sé véllimit t& garkullimit mesatar pér njéndérmarrje dhe rritjes sé
punésimit. Né kéto kushte, krijuesit e politikave ekonomike sfidohen me nevojen e nxitjes
sé investimeve té reja. Prandaj krijimi i njé ambienti migésor né fushén e biznesit dhe
ambientit té pérshtatshém institucional pér térhegjen e investimeve té huaja direkte
imponohet si njé nga prioritetet mé téréndésishme té politikave ekonomike dhe reformés
ekonomike. Eshté e kuptueshme se vetém investimet nga jashté apo brenda nuk mund
t'i shpejtojné aktivitetet mése té€ domsodoshme investuese. Synimi duhet té jeté qé ato
té béhen njé burim i réndésishém dhe komplementar me burimet e tjera té financimit.
Pérvoja e zhvillimit ekonomik né dekadat e fundit e sidomos kur éshté fjala pér vendet
né zhvillim ka véné né pah se investimet, konsiderohen té rendésishme pér shkak té
efekteve té tyre té shumanshme pozitive e sidomos pér shkak se: '

-Eshté konstatuar njé lidhje pozitive midis investimeve dhe rrities sé Bruto Produktit té
Vendit,né saje té rritjes s€ mundésive eksportuese dhe efekteve stimuluese né bizneset
lokale dhepérmirésim té konkurrencés;'16

-Investimet sigurojné efekte mé té mira pér zhvillim té€ géndrueshem se sa huaté né formé
té kredive, pér shkak té€ involvimit direkt té investuesit né menaxhmet dhe reduktimit té
ngarkesés me borxhe;""”

-Nxitjes sé& zhvillimit social dhe zhvillimit t&€ kapitalit human né saje té transformimit
teknologijik, dijeve té reja dhe trajnimit; 18

Efekte pozitive né buxhet: rrities sé té ardhurave buxhetore gé vjen si rezultat i rrities
sétaksave dhe zvogélimit t& nevojes sé subvencioneve pér shérbimet publike. Eshté e
garté sé pér té gjitha kéto arsye, né Kosové nevojitet njé politiké aktive gé do té
pérmirésonte promovimin e mundésive té bashképunimit me investitorét e jashtém,
rritien e aftésive konkurruese né tregun e Investimeve dhe, rritjen e aftésive absorbuese
pér partneritet dhe inevstime té pérbashkéta. Né shumicén e vendeve né tranzicion sic

14 Anketa e NVM, Instituti per Hulumtim dhe Zhvillim, Riinvest, 2002, f.15.
115 Kajoshaij, 2019, f. 24.
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éshté edhe Kosova depértimi i kapitalit t&€ huaj kryesisht po realizohet pérmes procesit té
privatizimit, ndérsa pjesmarrja e investimeve té reja,"GREENFIELD” éshté shumé e
vogeél. 9

2.6.2.SHPERNDARJA GJEOGRAFIKE E IHD-ve NE KOSOVE

Rreth pércaktimit t€ té dhénave totale té Investimeve té né Kosové nuk ka té dhéna
pérvec parashikimeve té Fondit Monetar Ndérkombétaré. Eshté njé nevojé urgjente
krijimi i njé bazé té dhénash pér indikatorét makroekonomik, sepse mungesa e té
dhénave zyrtare po i pengon né masé té madhe analizat makroekonomike. Pér sa i
pérket t& dhénave pér investime, BQK-ja duhet té pérfshihet né mbledhjen e kétyre té
dhénave njésoj si¢ veprohet né vendet e tjera, ku Banka Qéndrore i mbledh kéto té
dhéna, sygjerim ky gé éshté dhéné edhe nga FMN-ja. Regjistri i Biznese i MTI-sé ofron
té dhéna vetém pér numrin e kompanive té huaja té regjistruara, me kapital plotésisht té
huaj apo me kapital té€ pérzier, regjistér i cili gjithashtu ofron disa té¢ dhéna pér origjinén
e investimeve. Kéto té dhéna kané disa té€ meta serioze, késhtu gé indikatorét e nxjerré
nga kéto té dhéna duhet té interpretohen me kujdes.

Tabela 4. Prejardhja e investimeve né Kosoveé sipas rajoneve.

Rajoni Numri i ndérmarrjeve Pjesmarrja né %
EJL 280 47.2

BE 111 18.7

EQL 37 6.2

SHBA 11 1.9

Tjetér 145 24.5

Té pérzier 9 1.5

Gjithsej 593 100

Raport vjetor i MTI , 2004, Instituti Gjygesor i Kosoves, f.4.

119 |bid.
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Tabela 5. Prejardhja e investimeve né Kosoveé sipas vendeve.

Vendet Numri i ndérmarrjeve Pjesémarrja né %
Magedonia 99 16.7
SMzZ 96 16.2
Turgia 71 12
Shqipéria 58 9.8
Kina 49 8.3
Gjermania 33 5.6
Sllovenia 33 5.6
Iltalia 22 3.7
Zvicra 13 2.2
Kroacia 11 1.9
Austria 10 1.7
SHBA 10 1.7
Tjetér 88 14.8
Gjithsej 593 100

Burimi: Raporti i Registrit te Bizneseve te MTI, 2004, Agjencia e Regjistrimit te
Bizneseve, Ministria e Industrise dhe Tregtise, 1.5.

Mund té konkludohet lehté se Kosova nuk éshté njé vend atraktiv pér IHD. Késhtuqgé,
pavarésisht prej mungesés sé té dhénave, né Kosové nuk ka investime té médha.
Prejardhja e IHD-ve né Kosové éshté shumé indikative; mund té shihet se béhet fjalé pér
investime té vogla. Sa i pérket prejardhjes sé IHD-ve né Kosové bazuar né numrin e
kompanive té huaja té regjistruara, prijné vendet nga EJL; Turqgia éshté vendi i treté dhe
Kina vendi i pesté. Né pérgjithsési kéto firma jané dygane té vogla dhe disa firma té tjera.
Megjithése ka pak IHD né Kosové, firmat e tilla nuk jané té integruara sa duhet me
ekonominé lokale. Jané themeluar shumé pak lidhje prapavajtése.Né mungesé té kétyre
lidhjeve,efekti multiplikativ né ekonominé lokale do té jeté minimal. Diaspora kosovare
konsiderohet si burimi mé potencial pér IHD né Kosové. 120

120 |bid.
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Ne kemi provuar t&€ masim/vlerésojmé se deri né ¢faré mase diaspora éshté prezente né
Kosové por rezultate jané té kufizuara. Kjo pér arsye se né regjistrin e bizneseve
personat gé kané regjistruar biznese jané evidentuar vetém sipas shtetésisé sé tyre,
késhtu gé nuk ka. Me gjithé numrin e madh té bizneseve té huaja té regjistruara né
Kosové gé vijné nga vendet e EJL, ka indikacione se BE-ja éshté investitori kryesor né
Kosové.Né mesin e vendeve nga BE-ja gé kané investuar né Kosové prijné Gjermania
dhe ltalia.’?’

Hunya argumenton se: “njé infrastrukturé mé e miré qgé do té lidhte Kosovén me
Shqipériné do té€ mundésonte njé pérfshirje mé té madhe té Italis€ né Kosové”. Sipastij,
Italia mund té shihet si investuesi potencialisht mé i réndésishém né Kosové pér arsye
té nivelit té zhvillimit dhe diversitetit té industrive gé ka ky vend. P&r mé tepér, Italia mund
té konsiderohet si vendi mé i afért i Kosovés me BE-né pér shkak té lidhjeve specifike gé
ka Kosova me Shqipériné: i njéjti komb, MTL plotésisht funksionale, etj. Ndoshta mund
té vijé né konsiderim edhe pérpilimi i njé strategjie té pérbashkét pér investimeve né mes
té Kosovés dhe Shqipérisé. 122

2.6.3.SHPERNDARJA E IHD-ve NE KOSOVE SIPAS SEKTOREVE

Investimet né Kosové sikurse edhe né venet tjera té rajonit jané té shpérndaré né sektoré
té ndryshémté ekonomisé). Megjithaté, vetém njé pjesé e vogél e investimeve jané béré
né sektorin e prodhimit, derisa pjesa tjetér éshté e ndaré barabarté né mes té tregtisé
dhe shérbimeve (té dy kéta ektoré marrin pjesé me nga 40 pér qind né investimet totale).
Kjo pérqindje e shpérndarjes sé€ investimeveéshté e njéjté me até té paraqgitur né njé
dokument nga KE (2004) ku theksohet se né sektorin privat né Kosové né vitet e pas
luftés kané vazhduar té dominojné ndértimtaria, tregtia dhe shérbimet. Shpérndarja e
tyre né Kosové népér sektoré éshté e njéjté me shpérndarjen e bizneseve né
Kosovésipas sektoréve.123

21 Investment Guide for Southeast Europe, United Nations, 2017, f.5.
122 Kajoshaij, 2019, f.32.
123 |bid.
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Tabela 6. Shpérndarja e IHD-ve né Kosové sipas sektoréve.

Prodhimi Nr.i % né % né total
firmave sektoré

Ushgim dhe Pije 14 16.9 2.5
Ind. e materialit 13 15.7 23
ndértimoré
Industria kimike 11 13.3 1.9
Makineria dhe Paisjet 7 8.4 1.2
Bujgesi 6 7.2 1.1
Mobile 5 6.0 0.9
Plastike 5 6.0 0.9
Dru dhe grafike 5 6.0 0.9
Energjetiké 4 4.8 0.7
Industria e metaleve 4 4.8 0.7
Tekstil 3 3.6 0.5
Qeramiké 2 24 0.4
Tjeter 4 4.8 0.7

Prodhimi 83 100.0 14.6

gjithésej
Ndértimtaria 49 20.2 8.6
Hotele Restaurante 18 19.8 8.4
Transport 32 13.2 5.6
Ndermjetsim 26 10.7 4.6
Konsultim 23 9.5 4.1
Industria 11 4.5 1.9
automobilistike
Banka 7 2.9 1.2
Sherbime mjeksore 6 2.5 1.1
Patundshméri 5 2.1 0.9
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Sigurimi personal 5 2.1 0.9
Telekomunikacioni 5 2.1 0.9
Edukimi 2 0.8 0.4
Tjetér 24 0.9 4.2
Shérbimet 243 100.0 42.6
gjithsej
Tregtia
Tregtia me shumicé 152 62.3 26.7
Tregtia me pakicé 92 37.7 16.1
Tregtia 244 100.0 42.8
gjithésej
Total 570 100.0 100.0

Burimi: Kajoshaj, 2019, f.35.

Privatizimi i ndérmarrjeve shtetérore ose shoqgérore ka qené arsye kryesore pér
térhegjen e investimeve né vendet e regjionit. Kosova nuk ka ecur shumé pérpara né
progesin e privatizimit, i cili proges padyshim do té krijonte shumé mundésité pér
térhejgje mé té€ madhe té investimeve. Dy fazat e para té privatizimit nuk kané térhequr
shumé investitoré té jashtém. Né mesin e 23 kompanive shogérore té privatizuara, vetém
1 prej tyre éshté bleré térésisht nga njé investitor nga Magedonia dhe disa nga ato jané
bleré sé bashku nga investitor nga diaspora dhe ata vendor.'?4

Kompanité tjera té privatizuara nga blerésit e vendit, me rastin e tenderimit te nderuesit
lokal i kané tejkaluar me oferta té huajt dhe késhtu i kané bleré kompanité.
Mund té pritet njé involvim mé i madh kapitalit t& huaj né sektorét né té cilét investitorét
vendor nuk mund té€ hyjné, si minierat, energjetika dhe telekomunikacioni.
Sidoqofté, sa i pérket investimeve né ndérmarrjet gé do privatizohen né té ardhmen
duhet pasur parasysh efektet negative té bllokimit dhe shtyerjes sé privatizimit dhe té
politikave jo konsistente né vendimet pér té investuar nga investitorét e jashtém.
Deri tani sektori mé atraktiv pér investime ka gené sektori i bankave.?®

Jané shtaté banka qgé operojnéné Kosové dhe njé numér i institucioneve mikrofinanciare.
Nga kéto 7 banka, dy jané plotésisht me kapital t&€ huaj (kéto dy banka jané bankat mé
té médha né Kosové né bazé té depozitave dhe kredive), njé banké éshté me kapital té
pérzier dhe té tjerat jané me kapital vendor. Né sektorin e bankave pér nga kapitali i

124 Raport hulumtues, Instituti per Hulumtim dhe Zhvillim, Riinvestit, 2002, f. 18
125 |bid
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investuar dominon Austria e pércjellur nga Gjermania dhe disa institucione
ndérkombétare. Ndértimtaria dhe prodhimi i materialit ndértimor, shi¢ shihen né
tabelé,kané térhequr investime té konsiderueshme. Sektori i Bankave dhe i Sigurimeve
ishin ndér sektorét mé atraktive pér investimet e jashtme né Kosové. Kéta sektoré kané
absorbuar 30.6 milion euro, nga e cila 19.3 (63 pérqind) éshté pjesémarrja e kapitalit té
huaji cili pérbéhet 13 million euro té sektorit bankar dhe 6.3 million euro té sigurimeve.'26

Aktivitet e shumta té rindértimit né periudhén e pas luftés kané térhequr shumé investitor.
Megjithése nuk shihet né tabelé, sektori i sigurimeve poashtu ka térhequr investime nga
Shqipéria dhe diaspora Kosovare. Sektorét tjeré nuk kané gené né gjendje té térheqin
shumé investime kryesisht pér shkak té situatés sé pérgjithshme ekonomike dhe klimés
politike né Kosové. %’

2.6.4. POLONIA-PERVOJA ME IHD NE POLONI-KORNIZA RREGULLATIVE DHE
POLITKAT QEVERITARE

Kompanité dhe bizneset me pronési té huaj né Poloniné e pasluftés veprojné gé nga viti
1976. Né fillim ato ishin themeluar nga Polakét me banim né botén e jashtme (té quajtur
‘Polonia’), pastaj prej banoréve té jashtém té cilét ishin quajtur “bizneset e vogla té huaja”
pér shkak t&€ madhésisé sé aktivitetit t&€ tyre. Ekonomia polake ishte mé& hapur ndaj
investimeve té huaja né vitet 1986-1988. Né até kohé kompanité joint-venture ishin né
zhvillim, kishte partnershipe té pérziera me ndérmarrjet shogérore ndérsa pronésia e
huaj ishte limituar né 49%. Akti mbi aktivitetin e kompanive me aksionaré té huaj gé daton
nga 23.12.1988 iu siguronte té€ drejta né pronési prej 100 % pronaréve té huaj,
beneficione tatimore automatike dhe pérjashtime té pjesshme doganore. 28

Sidoqofté licencimi i kompanive té huaja kishte pengesa lidhur me transferin e profitit deri
né fund té vitit 1991. Kushte speciale pér IHD ishin krijuar né vitin 1994 kur ishte nxjerré
Ligji mbi Zonat e Veganta Ekonomike. Akti ofronte lehtésime tatimore (PIT or CIT) deri
né 10 vjet dhe njé zbritje prej 50% né PIT ose CIT gjaté 10 vjetéve té ardhshme. Né bazé
té kétij akti geveria krijoi 17 zona té veganta ekonomike por né vitin 2002 vetém 14 prej
tyre funksionojné.Me 1996 u pérpilua programi pér zvogélimin e normave té CIT pér té
gjitha kompanité gé vepronin né Poloni. Norma fillestare prej 40 % e CIT-sé u reduktua
né 38% né vitin 1997. Programi kishte nxituar né vitin 1999 me ¢'rast norma e CIT-sé
ishte zbritur né 30%. Norma e CIT-sé pér vitin 2002 éshté 26% dhe pér vitin 2004
planifikohet t&€ zbatohet norma finale prej 22%.

-Mé 1 Janar té vitit 2001 Kodi pér Kompanité Komerciale ishte aprovuar bashké me ligjin

126 Zeqiri, 2014, £.8.
127 Kajoshaij, 2019, f.27.
128 |bid.
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e ri Pér Aktivitetet Ekonomike dhe Ligjin pér Regjistrimin Kombétar né Gjykata duke
krijuar késhtu njé bazeé ligjore pér veprimtari ekonomike né Poloni pér té gjitha korporatat
pérfshi kétu investuesit e huaj. Kéto ndryshime ndodhén pér shkak té hyrjes né fuqi té
standardeve té reja té Marréveshjes Evropiane té vitit 1991, gé obligojné Poloniné pér té
siguruar liriné e themelimit t& ndérmarrjeve dhe té ofrojé shérbime pér enitetet e
Bashkimit Evropian. Ndryshimet jané béré gjithashtu si pasojé e pajtimit té ligjeve té
Polonisé me direktivat e Bashkimit Evropian.'?°

2.6.5. PROGRESI | IHD-sé DHE PENGESAT E IHD-ve TE POLONISE

Reformat politike dhe ekonomike gé u béné né fillim té viteve 90, cuan né njé stabilizim
makroekonomik dhe njé zhvillim rapid ekonomik. Polonia asnjéheré nuk ka pérjetuar
kriza valutore ose fiskale sikur partnerét tjerét né rajon. Vendi éshté shéndérruar né njérin
prej lokacioneve mé té preferuara té investuesve. Mé shumé se 56.83 miliardé dollaré
amerikané jané investuar si kapital i jashtém né Poloni gé nga viti 1989 (pothuajse 1500
USD per capita) Investimet mbi 1 milion dollaré amerikané pérbénin shifrén prej 53.15
miliardé dollarésh, ndérsa ato nén 1 milion pérbénin 3.5 miliardé dollaré amerikané, sipas
Agjencisé Polake pér Investime té Huaja (PAIZ).'%

Figura 15. Investimet e Huaja Direkte

Grafikoni 1
Investimet e huaja direkte (né miliardé USD)
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Burimi: Raport hulumtus i Riinvestit, Agjencia Polake pér Investime té€ Huaja, 2002,
f.61.

Sipas llogaritjeve té PAIZ, kompanité e huaja kané investuar né Poloni 7, 146.6 milioné
dollaré Amerikané né vitin 2001, ndérsa mbi 3.88 miliardé dollaré jané investuar vetém
né pjesén e dyté té vitit 2001. Suksesi i transformimit ekonomiko politik i Polonisé u njoh
ndérkombétarisht me pranimin né OECD (1996) né NATO (1999) dhe anétarésimin e
pritur né Bashkimin Europian me 2004. Njé garancion mé shumé pér investuesit e huaj

129 Kajoshaij, 2019, f.7.
130 |bid
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éshté se rregullat e pérdorura né Poloni jané té standardeve té vendeve té zhvilluara.
Procesi i implementimit t&€ acquis communautare kontrobuoi né krijimin e kushteve mé té
pérshtatshme pér aktivitet ekonomik né Poloni, pérmirésoi klimén investuese dhe rriti
fluksin e kapitalit né ekonominé vendore. Kapitali i térhequr nga jashté e béri késhtu
Poloniné lider (sa i pérket investimeve) né Evropén Qendrore dhe Lindore. '3’

- Arsyet kryesore té fluksit t&¢ madh té 1JD-sé jané:

- Tregu mé i madh né Evropén Qendrore;

- Cmimet e uléta té fugisé punétore;

- Pérmirésimi i pérgjithshém i ambientit ekonomik;

- Integrimi né rritie me ekonominé botérore;

- Privatizimi i suksesshém i ndérmarrjeve shtetérore;
- Baza solide makroekonomike 132

Sipas statistikave té PAIZ, né vitin 2000 kompanité e huaja kané investuar mbi 10
miliardé dollaré, qé pérbén aférsisht 40% té totalit t&€ kapitalit t& vendosur né Evropén
Qendrore. 33

Megjithé, klimén e miré investuese mund té€ pérmenden disa pengesa pér IHD-né né
Poloni. Kéto jané:

Tatimi i larté né fitim i korporatave. Zvogélimi i kétij tatimi né 22% né vitin 2004 nuk do té
jeté i mjaftueshém, sepse psh, né Rusi ky tatim éshté ndjeshém mé i ulét; 34

- Infrastruktura teknike dhe e transportit. Njé infrastrukturé relativisht e varfér e
rrugéve, cilési e dobét e rrugéve dhe njé numér i vogél i autostradave;

- Pengesat e rritura administrative, veganérisht né nivelin lokal. Problemi i marrjes
sé lejeve t&€ ndryshme pér ndértim, qé jané t&€ domosdoshme gjaté procesit té
investimit. (né kété sferé ka dallime té€ médha mes vendeve té ndryshme. Disa
autoritete lokale kané krijuar kushte mjaft t&€ mira pér investime dhe veprimtari
ekonomike). Pengesat administrative jané krijuar poashtu edhe nga autoritetet
kombétare, psh, né raport me Reformén pér Sigurimin Social, Implementimin e
ligjit t& Ri Komercial, etj; 3%

- Ndryshimet né kérkesén e brendshme. Sidoqofté, efektet negative té recesionit dhe té
zvogélimit té kérkesés sé brendshme mund té zvogélohen duke eksportuar né rajon
(shumé investues té huaj me sukses jané duke e zbatuar kété strategji). 36

131 Zeqiri, 2014, £.7.
132 |bid.
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2.6.6. MESIMET QE DALIN NGA PERVOJA E POLONISE

Hulumtimet tregojné se IHD ka njé ndikim sinjifikant né efektet e matura si¢ jané rritja e
GDP-sé, por poashtu edhe né efektetet e ndryshme kualitative: arsim, transfer té
teknologjisé moderne, cilési té prodhimeve dhe shérbimeve, cilési t&¢ menaxhimit dhe té
ciléesisé sé ambientit té punés.Efekti né arsim éshté i lidhur me pérmirésimin e
shkathtésive té punétoréve.'3’

Nivelet e profesionalizmit, mésimi i gjuhéve té huaja, pérgjegjésia dhe veté-mbéshtetja
jané rritur poashtu. Shumé firma me kapital té huaj posedojné pajisje gé mund té
krahasohen me kompanité mé té mira botérore. Shumé shpesh ato jané sipas
standardeve botérore né até fushé té caktuar. Prodhuesit polaké prodhojné duke u
bazuar né shembuijt e investuesve té huaj. '3

Si rezultat, cilésia e prodhimeve dhe shérbimeve éshté pérmirésuar. Né kompanité me
kapital t€ huaj, pérqgindja e ankesave nuk kalon 1.5%. Pérmirésimi i cilésisé sé
menaxhimit éshté njé prej efekteve mé té réndésishme té investimeve té huaja.
Menaxhmenti financiar si kontrolli i shpenzimeve, planifikimi, menaxhimi i personelit,
gartésia e strukturés organizative, zgjedhja e stafit dhe delegimi i detyrave éshté
pérmirésuar ndjeshém. 13°

Duke ju falenderuar investuesve té huaj, ambienti i punés ishte pérmirésuar ndjeshém:
objektet dhe teknologjia e pérdorur prej punétoréve, rehatia e kushteve té punés, dhe té
gjitha kompenzimet té lidhura me punén jané né nivel mé té larté se mé paré. Né té gjitha
aspektet e lartépérmendura, njé efekt i larté i imitimit éshté shfaqur. Konkurruesit vendas
shpejt u jané pérshtatur standardeve té jashtme. Investimet e jashtme poashtu sollén
ndryshime né strategjité e tregut. Sipas nje hulumtimi té IPED, ndérmarrjet e jashtme
kané krijuar shtigje té cilat pastaj jané rrahur edhe nga konkurruesit vendoré né tregun e
njejté. 140

-Sipas mendimit t& menaxheréve té firmave té huaja, kompanité vendore ishin mé té
angazhuara né promovimin dhe reklamimin e prodhimeve dhe mé shpesh marrin pjesé
né ekspozita dhe panaire. Si rezultat i procesit té pérshkruar, konsumatorét kané pasur
gasje mé té miré ndaj prodhimeve dhe shérbimeve vendore. Sidoqofté duhet té
theksojmé se IHD né Poloni kané:

- transferuar tekonolog;ji té re vetém né disa fusha té caktuara;
- kané shkaktuar efektin e multiplikimit por vetém né disa industry;

137 1bid.
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- né shumicén e rasteve investuesit e huaj nuk investojné ne Hulumtim dhe
Zhvillim;
- duke i zhvilluar késhtu tekonologjité e reja jashté Polonisé.

Duke pasur parasysh té gjitha faktet e pérmendura mé larté, mund té thuhet se efektet
pozitive té IHD né ekonominé polake jané mé té shumta.

2.6.7. RREGULLORJA MBI INVESTIMET E HUAJA NE KOSOVE

Qéllimi i késaj Rregullorje éshté krijimi i garancioneve ligjore qé jané té nevojshme pér
ta béré Kosovén mé atraktive pér investitorét e huaj. Garancionet té cilat i ofron kjo
Rregullore pér investitorét e huaj, jané standarde dhe, né forma té ndryshme jané
prezente né ligjet e ekonomive té tregut dhe té vendeve né tranzicion e té cilat jané duke
kaluar né ekonominé e tregut té lire. Rregullorja u jep investitorébve té huaj pozité té
njéjté me ndérmarrjet vendore, kur €shté fjala pér tatimet, doganimin, si dhe pér té drejtat
dhe obligimet e tyre. Né té verteté, ajo tenton t'i barazojé sa mé tepér, né té drejtat dhe
obligimet, investitorét e jashtém me ndérmarrjet vednore. Sipas pérkufizimeve té késaj
Rregullorje, “investim i huaj” do té thoté njé shoqéri tregtare qé éshté sé paku 25% né
pronési té njé investitori té huaj. Ndérkaq, termi “investitor i huaj” nénkupton:

i. ¢do person fizik i cili éshté qytetar ose banor né njé shtet té huaj;

ii. c¢do person juridik gé éshté themeluar dhe regjistruar sipas legjislacionit t& njé
shteti té huaj apo éshté themeluar sipas legjislacionit né fugi né Kosové, me
adresé té njohur nga ligji, dhe qé ka vend kryesor té veprimtarisé ekonomike né
njé shtet t& huaj, apo éshté investim i huaj;

iii.  njé shteti huaj apo njési administrative etij, dhe

iv.  njé person juridik, i krijuar nga njé traktat ose marréveshje ndérgeveritare.42

Dispozitat kryesore té késaj Rregullorje pérgendrohen né disa parime té réndésishme,
té cilat sigurojné gé: -Investimet e huaja do té udhéheqgen sipas parimit té trajtimit
kobétar. Kjo do té thoté gé kéto nuk do té disfavorizohen krahasuar me ndérmarrjet e
ngjashme vendore.

Udhéheqja sipas parimit té trajtimit kombétar nénkupton gé organizatave té veprimtarisé
ekonomike té pércaktuara me Rregullore si investime té huaja, u garantohet e drejta qgé:

- Té organizohen né té njéjtén ményré si até vendore;

- Té jené subjekt i miratimit nga autoritetet si dhe ndérmarrjet vendore;

- Té kené té drejté té transferojné té drejtat nga pasurité e tyre, duke pérfshiré
licencat, te personat tjeré, né té njéjtén ményré dhe masé si té personat vendor;

41 1bid.
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- Té kené té drejté té blejné pasuri té€ paluajshtme bujgésore, rezidenciale ose jo
rezidenciale njésoj si ndérmarrjet vendore;

- Té jené té mbrojtur si aksionarét vendas nése nuk kané shumicén e aksioneve
né investimin e huayj;

- Té mos tatimohen né ményré mé pak té favorshme se njé organizaté e ngjashme
vendore, etj.'43

Ka vetém dy kufizime pér investimet e huaja. Kéto kufizime jané standarde thuaja se né
té gjitha vendet. E para ka té béjé me faktin se investitori i huaj nuk mund té jeté pronar
i mbi 49% té pronés ose kontrollit mbi shoqérité tregtare, qé jané prodhuese ose
shpérndarése té produkteve ushtarake. E dyta, investimet e huaja gé ndodhen né zonén
gé pérfshiné 5 km brenda kufirit t&€ Kosovés, duhet té paisen me licencé shtesé nga
autoritetet. 144

- Investitimet e huaja jané té mbrojtura nga shpronésimet e pajustifikuara nga ana e
autoriteteve. Shpronésimi i investimit t&€ huaj mund té béhet vetém pér géllime té
rendésishme publike dhe nése kjo éshté ményré mé e lehté pér té pérmbushur njé géllim
té rendésishém publik. Né kété rast shpronésimi duhet té béhet né bazé jodiskriminuese
dhe né pérputhje me njé proces té rregult ligjor, si dhe duhet t& shogérohet nga
kompenzimi i menjéhershém, i pérshtatshém dhe i efektshém pér investitorin e huaj.
Investimet e huaja gé pésojné humbje si rezultat i luftés, apo konflikteve té tjera
ushtarake, situatave té jashtézakonshme, konflikteve civile, revoltave civile ose situatave
té tjera té ngjashme, kané té drejta ligjore dhe mbrojtje si shogérité tregtare té vendit. 14

-Investitorét e huaj e kané té drejtén e pakufizuar pér t'i pérdorur investimet e tyre dhe
cdo té ardhur té lighshme. Té ardhurat/fitimi nga investimet e huaja mund té transferohen
lirisht brenda dhe jashté Kosovés; investimet jané té mbrojtura nga ndikimet retroactive
té ligieve Kosovare, késhtu gé ndryshimet e ligieve né Kosové, pas nénshkrimit té
kontratés nuk mund ta kegésojné gjendjen e investimeve té huaja; investimet e huaja né
veprimtariné e tyre ju nénshtrohen ligieve té njéjta sikurse ndérmarrjet e
vendit; '“Cinvestitorét e huaj rregullojné marrédhéniet e punés sipas standardeve
ndérkombétare. Té punésuarit pérmes investimeve té€ huaja né Kosové, pa marré
parasysh kombésiné e tyre, jané subject i legjislacionit né fuqi t& Kosovés. Investitorét e
huaj kané té drejtén e punésimit t& punétoréve té huaj.’

2.7. EFICIENCA E CMIMEVE NE SEKTORIN E PALUAJTSHMERIVE NE KOSOVE

143 |bid
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146 |bid.
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Eficenca éshté njé koncept mjaft i pérdorur né fjalorin ekonomik, veganérisht né financeé.
Teorikisht trajtohet néményré té kufizuar né disiplinat ekonomike. Matja e eficencés
éshté njé problem madhor pér mendimin ekonomik por njéherésh edhe njé fushé
specifike kérkimore.Njohja, konceptimi dhe ndértimi i modeleve té pérshtatshme pér té
matur dhe shprehur parametrat e vlerésimit t&€ eficensés sé investimeve térheqin
vémendjen e kérkuesve, si dhe té strukturave vendimmarrése dhe politike. Flitet pér
eficiencé né pérdorimin e fondeve, pérdoret koncepti i eficiencés pér té vlerésuar
performancén e njé procesi a sektori té caktuar. 148

Né fushén e investimeve publike alokohen fonde té pérmasave té€ médha né funksion té
veprave dhe té mirave publike. Ndonjéheré kéto fonde jané barré dhe peshé e réndé né
buxhetin e shteteve dhe té geverive. Pér geveri me kapacitete financiare modeste dhe
me buxhete gé jané té balancuara duke pérdorur ndihmén nga jashté apo ku pesha e
huamarries éshté e larté, problem i matjes sé eficensés té investimeve publike
shndérrohet né njé nevojé jetike. Momentalisht, pérjetojmé njé periudhé ku geverité e
vendeve té Ballkanit jané seriozisht té fokusuara né investime né fushén e infrastrukturés
né transport, veganérisht né ndértimin e rrugéve dhe té arterieve kryesore. 14°

Nga ana tjetér, studiuesit dallojné edhe eficiencén né sektorin privat. Né fushén e tregut
ka shumé aspekte té eficiencés. Veté tregu mund té studiohet lidhur me eficiencén qgé
reflekton, nése ky e ofron informacionin pa dallime dhe njésoj pér té gjithé.Eficienca e
tregut ka té béjé me saktésiné, té qenurit i ploté dhe i “veshur’” me ekspertizén e duhur.
Nése tregu nuk ofron njé produkt té till€, at€heré ai paraget probleme me eficiencén e tij.
Mé thellé, studiuesit edhe aspekte té tjera té eficiencés si¢ éshté ¢mimi i produktit.Sipas
studiuesve nése ¢mimi nuk arrin té ofrojé informacion té ploté, té sakté dhe té
besueshém pér té gjithé dhe pa dallim atéheré kemi té béjmé me njé situaté ku ¢gmimi
nuk éshté eficient né tregun pérkatés. >

Duke paré se né Kosové, si njé ekonomi e re dhe né ndértim, sektori i banesave ka
njohur njé zhvillim né formén e njé hovi né kéto vitet e pas luftés, éshté né interes dhe
dobi si té sferave té kérkimit ashtu edhe pér aktorét e politikave té zhvillimit dhe publikun
e gjeré té studiohet dhe vézhgohet me kujdes eficienca e ¢gmimeve té banesave né
Kosové.Pasurité e patundshme, ashtu si pérdoret né kété material, konsiderohen vendi
ku jetohet, ku punohet dhe pérbén njé pjesé té konsiderueshme té pasurisé sé
ekonomisé sé vendit ku pérfshihen gindra mijera kompani té biznesit dhe organizata té
ndyshme. 151

148 Arifi, 2017, £.5.
149 |bid.
150 bid.
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Sipas Instituit té Statistikave t&€ Kosovés sipérfagja e ndértimeve ku pérfshihen: banesat,
ndérmarrjet, rrugét, urat dhe vepra té tjera t&€ ndértimit pérbéjné pjesén me té
réndésishme té aktiveve ekonomike té€ Kosovés.Pas regjimit komunist dhe vegenarisht
pas luftés dhe ndarjes nga Serbia tregu i banesave né Kosové pati njé zhvillim té
vrullshém né kuadrin e tregut té liré. %2

Qeveria éshté gjithnjé e angazhuar dhe e shqetésuar pér funksionimin sa mé eficient té
kétij tregqu dhe prandaj ajo ka nxjerré njé seri ligjesh né lidhje me kété problem. Por
ményra e funksionimit té tregut né Kosové nuk éshté si né vendet e zhvilluara ku krediti
hipotekor éshté shumé i zhvilluar, né njé kohé kur financimi né Kosové béhet me mjetet
e kursyera direkt nga popullsia. %3

Gjithashtu ndryshe nga vendet e zhvilluara ku sektori financiar dhe ai i bursés e ndihmon
pérmirésimin e tregut t€ banesave, né Kosové ky treg pérbéhet kryesisht vetém pér
ndértesa fizike né€ momentin aktual. Aplikimi i teorisé financiare né tregun imobilar mbetet
njé problem bazé. Kérkimet teorike t€ kryera mbi kété temé nuk kané mundur té
pércaktojné shkaget e nivelit t&¢ gmimeve né Kosové dhe né Shqipéri. %

2.7.1. SHPREHJA E CMIMEVE TE PALUAJTSHMERIVE NE KOSOVE

Tregu i pasurive té patundshme né pérgjithési dhe ai i banesave né vecganti, vuan nga
mungesa e transparencés né kuadrin e marrjes sé vendimeve pér té investuar ashtu
edhe pér drejtimin e rrisqeve.Prakticienét gé veprojné né tregun imobiaré jané té detyruar
té ndjekin indeksin e gmimeve, i cili né vetévete mban kufizime dhe rreziqe té€ médha.
Kujtojmé se né ekonomi, kérkesa e t€ mirave éshté sasia e njé té mire qé blerésit
déshirojné ta kené me c¢cdo ¢cmim té mundéshém, kur kushtet e tjera jané té
pandryshuara. Nga ana tjetér oferta éshté sasia e njé té mire gé prodhuesit ose
shitésit.’®®

déshirojné ta shesin me ¢do ¢mim té€ mundeshém. Cmimi i ekuilibrit ose ¢mimi i tregut
éshté ai i cili vendoset né kushtet kur sasia e ofertés éshté i barabarté me sasiné e
kérkesés dhe né kété rast thuhet se gmimi éshté eficient.Né pasurité e patundshme éshté
e véshtiré té pércaktohet gmimi i tregut, sepse té mirat jané shuméheterogjene, jo me
konsum té ndryshém dhe disa té pa konsumueshme, t&€ kémbyeshme né tregje té
decentralizuara dhe rajonale etj. Nuk ekzistojné tregje kombétaré dhe koncepti i

152 |bid.
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mikrotregut éshté njé term qé pérdoret mé sé shumti. Sipas Simon (2006) ¢mimi i tregut
tépasurive té paluajtshme nuk ekziston. 156

Pér shembull né qofté se marrim né konsideraté ¢mimin e tregut té zyrave té cilat
ndodhen né lagjen kryesore té biznesit né Prishtiné dhe njé tjetér gé ndodhet né gendrat
tregétare, né krahasim me disa zyra gé mund té jené té€ vendosuar né lagjet periferike,
atéheré konstatohet se té€ trija grupet kané dieferenca né c¢mime.
Kjo ndodh sepse té tre kéto grupe kané role dhe krijoné fitime t&€ ndryshme né aspektin
e komercializimit dhe menaxhimit. Pércaktimi i gmimit t&€ banesave né ményré individuale
éshté njé problem i diskutueshém. %’

2.7.2. TREGU IMOBILARE (BALLKAN DHE EUROPE)

Pasurité imobilare jané zhvilluar shumé né té gjitha format e saj si né vendet e zhvilluara
ashtu edhe né vendet né zhvillim, ku bén pjesé edhe Shqipéria dhe Kosova. Tregu
imobilaré ka edhe strukturén e vet pérbérse dhe ¢mimet ndryshojné né vartési kétyre
derivateve.Disa tregje jané bazuar kryesisht né imobilare rezidenciale té tjeré jané
bazuar né imobilare t&€ kompanive dhe bizneseve.Tregjet imobilare fillojné funksionimin
e tyre mbi bazén e negociatave midis blerésve dhe shitésve para se té€ ndérmjetésojné
bankat. Kéto tregje jané mjaft té zhvilluara né Gjermani, SHBA, Mbreteriné e Bashkuar,
né Francé, né Zvicer etj. 158

Efektet e njé konjokture ekonomike e gjykuar si e favorshme ka provokuar njé rritje té
¢mimeve né imobilare.Né shumicén e kétyre vendeve ¢gmimet kane filluar té rriten gé nga
viti 2015 dhe né kuadrin e zonés EURO, rritien mé té larté e ka Irlanda e cila vlerésohet
se ka pasur nje rritje prej 9% dhe pastaj e ndjekur nga Gjermania me 5%, Portugalia 4%,
Holanda 3%. Cmimet vazhdojné me rritje né Spanje me 2.5% dhe jané té stabilizuara né
Itali me 0%. 159

Vetem Franca dhe Belgjika kane patur njé ulje t¢ ¢mimit né 2015 ge vlerésohen
respektivisht me —3% dhe —2%. Jashte zonés Euro, shoqgérité e vlerésimit vlerésojné se

né vitet né vazhdim do te keté njé rritie t€ ¢mimit té imobilareve dhe kryesisht né
Mbretériné e Bashkuar me 7% dhe nje shképutje e bute né Zvicerr me 1.5%.Né vijim
analizohen dy vendet kryesore t&€ Bashkimit Evropian Franca dhe Gjermania. Franca ka

156 1bid.
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filluar njé rritje té buté té ekonomisé dhe kjo reflektohet né té gjitha vendet fqinje té saj,
por edhe né bashkimin Evropian.16°

Zhvillimi i tregut imobilar né Franceéshté i lidhur me nivelin e papunésisé, i cili vazhdon
té mbetetet i larté dhe pér rrjedhojé edhe tregu imobilar kapasojat e tij. Né kété kontekst
aktiviteti i tregut té banesave ka qgené kryesisht i bazuar tek hipotekarét e uléta.
Transaksionet e kryera né vitin 2014 kané gené mé té uléta 3.0% né krahasim me vitin
2013 por kané arritur masén 700 000, gjéqé pérbén pérséri njé tregues 15% mé té ulét
se sa gjaté viteve té para krizés se vitit 2008, g€ kané gené 820 000 né vit.
Pér vitet 2016 dhe 2017 vleresohet se situata éshté mé e mirédhe rritja do té kap shifrat
1.6% né 2016 dhe 1.5% né 2017. Rendimenti i OAT pér 10 vite do té rritet né ményré
graduale duke filluar nga viti 2015 dhe ky evolucion do té ndikojé mbi gmimet.'6

Megjithaté rritja e kérkesés e kushtézuar nga evolucioni demografik do té ¢ojé né njé
rritie t€ ¢mimeve né vitin 2017 né masén prej +3%. E kundérta ndodhtek parteneri
kryesor i Francés, Gjermania, ku ¢gmimet, duke filluar gé nga viti 2015, parashikohen té
rriten nga 5% né 2015 dhe me shifra té€ ndryshme né vitet né vazhdim. Kjo éshté rrjedhojé
e kushteve té financimit té favorshme qé gjykohen si solide si dhe gjendja e ekonomisé
stabile dhe né rritie, bén qé té inkurajojé kérkesén e investitorve individualé dhe
institucional té huaj. Edhe né té ardhmen prezenca e nje disekuilibri midis kérkesés dhe
ofertés, kryesisht né disa rajone géndrore krijojné mundésiné pér té mbéshtetur
dinamiken e gmimeve mbi mestaren edhe pér njé afat mesataré. 62

Rritja e e tregut t&€ banesave né Gjermani ka filluar gé né vitin 2015 dhe sipas té dhénave
té Agjencive Gjermne (AG), gmimet e imobiliare jané rritur né 2015 me 5.9% nga vetém
2.8% njé vit mé paré. Gjaté viteve té tjera sipas S&P vlerésohet gé ¢gmimet e tregut pér
2016 kane qgené + 4.5% ndérkohé qé né 2017 parashikohen +3.5%, pa rrezikuar
formimin e ndonjé flluske.Ambienti makroekonomik mbetet shum i favorshém si né
aspektin e punésimit ashtu edhe né nivelin e pagave. Sipas S& P. Produkti i brendeshem
bruto parashikohet té rritet né1.7% né 2017. Rritja do té realizohet nga njé rritje e forté e
kérkesés sé brendéshme pa rrezikuar ndonjé problem disekuilibri. 163

Cmimet e lendeve té para té ndértimit jané relativisht stabile dhe vegenarisht ai igurit, i
cili éshté pothuajse stabél prej 25 vitesh. Né bazé té studimeve té kryera nga S&P dhe
OECD, rezulton se e njéjta situaté e ndryshimit t&¢ ¢mimeve té imobilareve mund té
konstatohet edhe né vende té tjera. Kjo paragitet né tabelén né vijim. 64

160 |bid.
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Tabela 7. Niveli i gmimeve sipas vendeve.

Vendi 2013 2014 2015 2016 2017
Begjiké +2% +1.7% 0.0% -0.5% +2%
Francé +1.9% -2.5% -3.0% 0% +3%
Gjermani +5% +2.8% + 5% +4.5% +3.5%
Irlandé +5.9%  +16.2% +9.0% +5% +3%
Itali -5.3% -2.9% 0 +2.5%  H3.0%
Vendet ¢ Uléta 4.3% +2.2% +3% +35%  +2.5%
Portugali +0.4% +1.9% +4% +3% +2%
Spanjé -1.6% 0% +2.5% +2.5% +4%
Zvicér +0.8% +H0.1% +1.5% +1%  +0.5%
Angli +5.4% 10% +1% 5%  +2.5%

Burimi: Arifi, 2017, f.24.

Duke gjykuar mbi bazén e disa fakteve té ndértuar mé sipér evolucionet e gmimeve né
vendet e industrializuara gjaté viteve té fundit kané patur njé rritie té€ ndjeshme.
Né kété rritie kané ndikuar edhe njé seri faktorésh té ndryshém, ku njé rol té
konsiderueshém mund té thuhet se ka patur edhe pérmirésimi i sistemit t& kredive dhe
fillimi i rrities ekonomiké apo stabilizimi i vendeve pérkatése. Mundesia qé njé blerés té
mund té huazojé njé kapital té rriskuar éshté njé faktor kryesor dhe kjo mundési éshté
zgjeruar jo vetém né vendet e zhvilluara, por edhe né kushtet e Kosovés dhe Shqipérisé
dhe vendeve té tjera té Ballkanit.Pérqindja e interesit luan njé rol shumé té réndésishém,
ecila éshté e ulét dhe léviz nga 4—6%. (Autori, Vrojtime nga Bankat e nivelit té dyté). 16°

Né qofté se pérqgindja e interesit do té rritet, atéheré mund té thuhet se mundésia e
blerésve pér té patur njé buxhet t&€ mjaftueshém éshté i véshtiré. Sjellja e rrepté e
bankave do té béjé gé belrésit t&€ nxjerrin nga xhepat e tyre njé sasi parash pér kété
géllim dhe pér rrijedhojé kjo do té ¢ojé né uljen e kérkesés. Nga ana tjetér edhe norma e
inetresit e ulét pér depozitat bankare ndikon né ményré té ndjeshme né rritien e kérkesés
pér imobilare, sepse njerézit mendojné té shtojné fitimet e tyre nga kapitali gé disponojné.
Njé ndikim ka edhe rritja e Produktit t& brendéshém bruto, e cila ka njé korrelacion jo fort
té forté midis rrities sé ¢mimit te banesave dhe rritjes s& PBB, por sidoqofté njé lidhje e
tillé ekziston. 166

-Rritja e gmimeve aktuale ka njé shtrirje gjeografike né pothuajse gjith Evropen, nderkohe
gé né vendet e ballkanit ka nje stabilitet si né Shqiperi, Serbi, Kosové apo Maqgedoni. Né
kété kuadér thuhet se duhet t&€ merret né konsideraté lidhja e punésimit dhe rritja
ekonomike me géllim gé té krijohet mundésia pér té ardhura mé té médha té blerésve.
Njé rritie ekonomiké e ulét shkakton njé oferté mété ulét dhe té ardhura mé té ulta.

165 |bid.
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Vecgenarisht té€ rinjté dhe té€ moshuarit preken mé shum nga papunésia, por né se ato
jané kérkues té banesave atéheré kjo kandikim mé t€ madh né ¢cmimet e tyre. Njé
fenomen qé duket i ndjeshém né vendet e zhvilluara, por gé akoma nuk ka marré vlerén
e duhur né vendet e ballkanit, éshté edhe sasia e energjisé gé harxhohet né ndértesa té
ndryshme.'6”

Ndértesat pér shkaqge té konstruksionit, formés, vjetérsisé , materialeve t& ndértimit etj,
harxhojné madhési té€ ndryshme energjie, gjé gé né njé numér ndértesash kjo rrité koston
e jetésés. Prandaj né njé seri vendesh organet pérkatése pajisin shitésit, ose ndértuesit
me njé certifikat té eficiences sé energjisé té banésés. Kéto ndértesa qé kané rezultate
té ulta té koeficientit t&€ pérdorimit té energjisé e kané mé té véshtiré té gjejné blerés me
¢cmime té ulta. 8

Besimi i konsumatorve éshté njé tjetér tregues i réndésishém né drejtim t&€ ¢cmimit té
banesave. Kur besimi i konsumatorve mbetet i dobét, atéhere blerésit dhe shitésit kané
tendencé té presin njé kohé té gjaté pér té marré njé vendim. Né rastin e Kosovés dhe
té Shqiperise, ku né 15 -20 vitet e fundit pati njé rritje t& ndjeshme té€ ¢mimeve té
banesave nga 200 USD né vitin 1998, né 2000 dhe mé shum né vitin 2018.

Por konstatohet se si rezultat i faktorve t€ mésipérm, por edhe faktorit besim né té
ardhmen e ekonomisé sé tyre, blerésit ne vendet e Ballkanit kané stopuar me blerjet dhe
ka disa vite ge ¢mimet jané pothuajse té pa ndryshuara, megjithése kérkesa éshté né
rénie. Né vendet e zhvilluara njé ndikim té€ ndjeshém luan edhe situata né bursat, ku
njerzit investojné paraté e tyre. Né ato raste ku nuk ka mundési apo besim té investosh
né bursa, atéheré investitorét e ndryshém investojné né imobilare si investim
alternativ.Njé pjesé e blerésve investojné né blerjen e banesave té dyta, si shtépi pér
pushime etj, por njé pjesé tjeré investojné né blerjen e banesave edhe pér ti dhéné me
qera.69

Né vendet ku bursat funksionojné né ményré té rregullt, investitorét kané shanse pér té
investuar atje, ndérsa né kushtet e Kosovés, Shqiperise dhe ndonjé vendi tjetér té
ballkanit investimi né bursa éshté i véshtiré, pér rrjiedhojé investitorét i adresohen tregut
imobilare. 170

2.7.3. PROBLEMATIKAT E TREGUT TE KOSOVES DHE RAJONIT

Né ekonomité e vendeve té zhvilluara pérbén réndési té€ vecanté nése veprimtaria e
tregut reflekton né€ ményré sa mé té drejté veprimtariné reale. Eficienca e tregjeve éshté

167 Anastasakis, Bojicic-Dzelilovic, 2002, f.5.

168 Buletini i Bankés sé Shqipérisé- 6 Mujori i Paré, Banka e Shqiperisé, Tirané, 2014, f.1.
169 Ibid.

170 Ibid.
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akoma mé e réndésishme pér ato ekonomi gé kané té zhvilluar sistemin e shkémbimeve
tregtare. Sa mé i madh, kompleks dhe modern té jeté sistemi i shkémbimeve né ekonomi,
ag mé shumé éshté nevoja qé kéto shkémbime té€ pasqyrojné veprimtariné reale té
ekonomisé. Eficienca e tregjeve, sidomos té tregjeve né fushén e financés dhe té bursés,
éshté njé fushé e rrahur nga shumé studiues dhe autoré té ndryshém.'”"

Mé thellé dhe si pjesé e eficiencés sé tregjeve rreshtohet eficienca e ¢gmimit té produktit.
Me eficiencé t€ ¢cmimit té€ produktit nénkuptohet se ¢mimi i dhéné pér njé produkt té
paraqgesé dhe reflektojé drejté dhe sakté vlerén e produktit. Eficienca e gmimit té produktit
éshté pjesé pérbérése dhe ndikuese né eficiencén e tregut.
E anasjellta nuk géndron pasi lidhja shkaksore e kétyre dy fenomeneve éshté sipas
rendit: nga ¢mimi te tregu. Né pérmbledhje kemi njé térési faktorésh té ndryshém qé
pércjellin dhe ushtrojné ndikim mbi ¢gmimin e produktit dhe mé pas ky ¢mim i produktit
reflektohet né atribut té eficiencés sé tregut.'’?

Nga ana tjetér dhe pér té dalluar nga eficienca e ¢gmimit té produktit sjellim né vémendje
se vet eficienca e tregut nuk kushtézohet vetém te ¢mimi. Eficienca tregut ka si atribut té
saj, veg eficiencés sé ¢mimit t&€ produktit, transparencén einformacionit, lehtésiné e
marrjes sé informacionit nga té gjithé e pa dallim, kushtet e strukturés sé tregut me
konkurrenceé té ploté ku secili aktor ka informacion té ploté dhe té barabarté lidhur me
produktin etj.'”3

Késhtu, né funksion té qartésimit té kétij studimit vlerésohet me vend sqgarimi i
méposhtém. Pér kété punim rendi dhe shkakésia paragqitet sipas kétij pérkufizimi: faktorét
e jashtém pércaktojné dhe ushtrojné ndikim né eficiencén e ¢mimit té produktit dhe mé
pas kjo e fundit ndihmon né arriten e eficiencés sé tregut.
Eficienca e ¢mimit ndikohet dhe pércakton ndikim né shumé dimensione dhe fusha té
tiera. Ajo varet nga niveli i zhvillimit ekonomik t& vendit.Eshté e natyrshme t& shohim
bashkéshoqérimin e eficiencés me zhvillimin ekonomik t€ njé vendi aktorét qé marrin
pjesé né treg, si dhe nga veté institucionet rregullatoré dhe mbikéqyrése té tregut dhe
sistemit. Ekuacioni i problemit éshté njé i llojit kompleks, me variabla té€ shumét si dhe
me marrédhénie ende té paqgarta mes tyre.'”*

2.7.4. DALLIMI NE MES EFIGIENCES SE GMIMIT DHE ASAJ TE TREGUT

Zéri i industrisé dhe ndértimit si komponenté i vlerés sé shtuar té ekonomisé sé njé vendi
éshté shumé i réndésishém. Sipas té€ dhénave nga Banka Botérore theksohet

171 Arifi, 2017, £.30.
172 Ibid.

173 Ibid.

74 Arifi, 2017, £.33.
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konsiderata e pranuar se vende té ndryshme kané dhe reflektojné strukturé té€ ndryshme
té zhvillimit t¢ ekonomisé sé tyre dhe kjo varet nga natyra dhe karakteristikat e
ekonomisé sé secilit vend. Pér rastin toné, veg shifrave pér Kosovén (XKX ), né shqyrtim
merrendisa vende té rajonit si Shqipéria (ALB), Bosnje dhe Hercegovina (BIH),
Magedonia (MKD), Mali i Zi (MNE) dhe Serbia (SRB). Né kété paragqitje vihet re se
komponenti i industrisé dhe ndértimit zé peshén mé té madhe té vlerés sé shtuar te rasti
i ekonomisé sé Serbis€, komponent i cili shtrihet né diapazonin nga 28% né vitin 2007
deri né 33% né vitin 2000. Nga ana tjetér Mali i Zi ka performuar gjaté viteve té fundit si
vendi ku Ky faktor i réndésishém i ekonomisé pérbén peshén mé té vogél krahasuar me
vendet e tjera né Shqyrtim. 175

Shqipéria ka njohur rritje té kétij sektori deri né vitin 2008 dhe pas kétij viti ka njohur
reduktim, gjithsesi né vitin 2015 ky sektor mbante peshén e rreth 26% té vlerés sé shtuar
pér vendin.Njéherésh shihet se ekonomia e Kosovés ka njohur njé géndrueshméri té
sektorit t€ industrisé dhe ndértimit. Né vitin 2015 sektori i industrisé dhe ndértimit pér
rastin e ekonomisé sé& Kosovés pérbénte rreth 20% té vlerés sé shtuar: me fjalé té tjera,
rreth njé e pesta e ekonomisé sé Kosovés. Kjo ekspoze lidhur me kontributin e sektorit
té ndértimit né vlerén e shtuar na shton akoma mé tej nevojén pér té vézhguar fenomenin
e industrisé sé ndértimit.176

175 |bid.
176 |bid.
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Figura 16. Pesha e industrisé dhe ndértimit né vlerén e shtuar né pérqgindje sipas
ecurisé né vite pér vendet e pérzgjedhura
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Burimi: Arifi, 2017, f. 26.

Ashtu si¢ thamé mé larté, ndértimi éshté njé sektor i réndésishém i ekonomisé sé
Kosovés. Réndésia e tij nuk éshté vetém né planin e kontributit né vlerén e shtuar té
vendit, por edhe pér aspekte té tjera si¢ éshté punésimi dhe zhvillimi né térési i vendit.
Lidhur me kontributin né vlerén e shtuar té ekonomisé, sektori i ndértimit sé bashku me
afarizmin e pasurive té paluajtshme pérbéjné gati njé té katértat e saj. Grafiku mé poshté
na jep prezantim mé té garté pér kété kontribut té sektorit té ndértimit dhe té tregtisé sé
pasurive té paluajtshme. Eshté interesante té vézhgohet sjellja e secilit komponent
pérgjaté viteve. 177

Aty ku sektori i ndértimit €shté né rénie, afarizmi i pasurive té paluajtshme éshté né rritje
dhe anasjellas. Kjo mund té jeté dicka interesante dhe qé meriton vézhgim e thellim mé
vete, por ky né kété studim nuk do té merremi me kété.Nga ana tjetér ndértimi ka
shérbyer si njé nga shtyllat kryesore pér ekonominé e vendit dhe kundrejt sfidave ka
vijuar té zgjerohet edhe gjaté krizés ekonomike né Kosové, duke siguruar njé
pjesémarrje prej 9.5% sektori i ndértimit ishte punédhénésii katért mé i madh né Kosové
né vitin 2014, duke punésuar rreth 39,000 veté. Megjithése pjesémarrja né punésim e
sektorit t&€ ndértimit né mesin e gjithé sektoréve tjeré ka réné né vitin 2014, né krahasim
me vitin e kaluar nga 11.4% né 9.5%, numri total i punonjésve éshté rritur pér 10,000.178

77 1bid, f.34.
178 |bid.
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Figura 17. Pesha qé z& Ndértimtaria dhe Afarizmi me pasuri té patundshme né Vlerén
e Shtuar té Kosovés.
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Veg késaj sektorin e ndértimit éshté véshtiré ta shikosh té vecuar dhe si faktor gé
ekziston pa u ndikuar dhe pa ndikuar komponenté té tjeré té ekonomisé sé njé vendi.
Né kété kontekst interesante éshté té shikojmé ecuriné né vite té kredive me probleme
paré né llupén e krahasimit mes vendeve té rajonit. Sa i takon kétij treguesi ekonomia
e Kosovés paraget preformancén mé té miré krahasuar me ekonomité e vendeve fqinje
pasi vlerat e tij jané jo mé larté se 8% (gjithnjé mbéshtetur né té dhénat e Bankés
Botérore).Nga ana tjetér vihet re se Shqipéria ka njohur njé rritje shqetésuese parametri
deri né vitin 2014 dhe mé pas éshté shénuar njé ule e lehté e tij.
Né térési duhet theksuar se fenomeni i kredive me probleme ka prekur té gjitha
ekonomité dhe kjo éshté véné re sidomos pas vitit 2007, ku treguesi i “shéndetit” té
sektorit bankar dhe financiar té vendeve éshté pérkegésuar.'”®

79 |bid.
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Figura 18. Ecuria e kredive me probleme né disa vende té rajonit.
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Sektori i ndértimit dhe ai financiar i njé vendi shkojné paralel mes njéra-tjetrés, duke
gené se ky i fundit “ushqgen” rritjen e tij pérmes injektimeve gé bén sektori bankar né
ekonominé e vendit. Ndértuesit marrin kredi pérmes sistemit bankarpér té financuar
projektet e tyre; nga ana tjetér banka merr pagesat periodike (késtet e kredis€) né
pérgjigje té shlyerjes sé huas sé marré. Lidhja mes dy komponentéve éshté e njé lloji
tipik t&¢ marrédhénieve né ekonomi. Nése shikojmé korrelacionin e késaj lidhjeje né
vendet fqinje vérejmé se korrelacionin mé té larté e tregon rasti i ekonomisé sé& Malit té
Zi dhe mé pas ajo e Serbisé (-0.78 dhe +0.62), vetém se shenja éshté e kundért.
Pér rastin e Malit té Zi, marrédhénia mes sektorit té ndértimit dhe kredive me probleme
rezulton me drejtim té kundért: rritja e njérés shogérohet me uljen e tjetrés. Kjo gjetje
shkon me logjikén ekonomike, pasi kredité me probleme vijné pér shkak se ndértuesi
nuk arrin té kthejé né afatin e pércaktuar huan e marré nga banka. Ndérsa pér rastin e
ekonomisé serbe, rritja e véllimit té sektorit t& ndértimit shogérohet me rritje té kredive
me probleme.Pér rastin e ekonomisé sé Bosnje dhe Hercegovinés fortésia e
korrelacionit éshté mesatare por me krah té kundért, pra si né rastin e Malit té Zi. &

Pér rastin e ekonomisé sé Shqipérisé dhe asaj té& Kosovés koeficienti i korrelacionit nuk
tregon ndonjé marrédhénie té forté mes tyre (+0.18 dhe -0.20 pérkatésisht).
Kjo sigurisht nénkupton se duhet té€ marrim né konsideraté edhe faktoré té tjeré kur
shqyrtojmé kété elementé té lidhjes ekonomike. Te sektori i industrisé dhe ndértimit nuk
éshté vetém ngritia e pasurive té€ patundshme, por né bazé té€ nomenklaturés sé
treguesit agregat pérfshihen brenda tij edhe zhvillime té tjera si¢ €shté minierat, pasurité

180 |bid, f.37.
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néntokésore etj. Pér Shqipériné korrelacioni reflekton njé marrédhénie pozitive, ndérsa
pér Kosovén negative. Kjo paraqitje shtron pyetjen nése sektori i ndértimit Eshté nxitje
apo pengesé e ekonomisé. 81

Kjo éshté njé dilemé me shumé interes dhe gé nxit njé debat shumé té gjeré, mirépo né
kété material do t€ merremi vetém né aspektin financiar té eficiencés sé tregut té
pasurive té paluajtshme né Kosové. Dilema qé u shtrua mé sipér mund té merret e té
trajtohet nga studiues té fushénné té ardhmen dhe té nxjerrin njé pérgjigje
pérfundimtare sa i takon késaj ¢éshtjeje. 82

Figura 19. Korrelacioni mes sektorit t&é ndértimit si pjesé e vlerés sé shtuar dhe kredive
me probleme.
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Paraqitja e méposhtme jep pamjen grafike té bashkéshogérimit mes sektorit t& ndértimit
si pjesé e vlerés sé shtuar, nga njéra ané, dhe té nivelit t& kredive me probleme nga
ana tjetér. Si¢ shihet kredité me probleme pér rastin e Kosovés jané né nivel shumé mé
té ulét se sa né Shqipéri dhe gé performojné njé géndrueshméri ndér vite. Pér rastin e
ekonomisé sé& Kosovés, sektori i ndértimit pérbén njé nivel shumé mé té ulét si
kontribues né vlerén e shtuar krahasuar me té njéjtin komponenté pér Shqipériné. Pér
mé shumé, ndjekim figurén 6 mé poshté.

181 |bid.
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Figura 20. Bashkéshoqérimi i sektorit t& ndértimit me kredité me probleme sipas viteve
pér rastin e Shqipérisé dhe té€ Kosovés.
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Pér mé thellé, né shumé vende né zhvillim edhe né Kosové sektori i ndértimtarisé éshté
nj¢ nga sektorét mé té réndésishme sa i pérket punésimit dhe densitetit.
Duke pasur parasysh procesin e ristruktirimit mund té themi se do ta mbajé kété pozité
edhe pér njé kohé té gjaté. Gjaté luftés sé viteve 1998/99, vecganérisht né zonat rurale
né Kosové ka pasur shumé shtépi té démtuara dhe té papérdorshme. Sipas té dhénave
statistikore, pothuajse 120 mijé shtépi té asaj kohe kané gené téshkatérruara né maseé.
Pas Iuftés, gjysma e riparimeve jané béré nga donacionet e organizatave
ndérkombétare kurse gjysma tjetér éshté financuar nga veté qytetarét. Né té njéjtén
kohé&, mjedisi i luftés ka shkatérruar ndértesat publike dhe ka shkaktuar déme serioze
né infrastrukturé. 183

Kjo tabelé negative, ka mundésuar rigjallérimin e sektorit t&€ ndértimtarisé dhe Kosova
éshté shndérruar né njé vend ndértimi. Né ndértimin e infrastrukturés, né rend té paré
jané investimet publike, gendrat tregtare né sektorin privat dhe strukturat e strehimit.
Edhe pse ky nxitim né vitin 2009 kishte pushuar si rezultat i krizés globale, ndértimet
kané vazhduar. Pagéndrueshméria né vend né vitin 1990, arsyet e pasiguris€, mos
bérja e investimeve né sektorin e ndértimtarisé dhe shkatérrimet e shkaktuara ngalufta
kané shkaktuar migrimet nga zonat rurale drejt qytetit. Para vitit 1999 popullsia e
Prishtinés ishte rreth 200 - 250 mijé mirépo tani ajo ka rreth 600 mijé. 84

Qytetarét e zonave rurale pér té shfrytézuar mundésité e punésimit jané drejtuar drejt
jetés sé qytetit. Arsyeja tjetér pér dendésiné e kérkesés éshté se emigrantét kosovar
déshirojné té kené patundshméri né Kosové. Sidomos gjaté vizitave té verés, atdhetarét
béjné investimet e tyre né kété drejtim. Nga ana tjetér, mungesa e auditimit dhe numri i

183 |bid.
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madh i ndértimeve pa leje dhe mos ndalimi i k€saj jané probleme me té cilat éshté e
véshtiré té pérballohet. Qeveria, né vecanti né lidhje me sektorin e ndértimtarisé dhe
pér té ndaluar ndértimet pa leje éshté duke u munduar té béjé rregullimin e
mekanizmave té auditimit dhe thekson garté strategjiné pér periudhén e ardhshme. 185

Nése shohim né historikun e cmimeve pér rastin e Kosovés do té vémeé re se gmimet
gé i referohen banesave si strehimi, giraté etj. jané gjithnjé (me pérjashtim té vitit 2007)
mbi indeksin e gmimeve pér ushgime.Ilndeksi i gmimeve té€ konsumatorit kompozohet
mbi bazén e té gjitha klasave té€ shpenzimeve. Strehimi dhe ushgimet jané vetém dy
nga klasat gé e pérbéjné kété indeks. Kjo shpjegon arsyen pse pas vitit 2007 ICK éshté
gjithnjé nén nivelin e dy klasave té tjera. E réndésishme éshté té pérmendim se ritmi i
rritjes qé indeksit t&€ gmimeve pér strehim éshté gati-gati i géndrueshém dhe vihet re njé
bashkéshogérim i me indeksin e gmimeve pér ushgime. Rritja né termat e diferencés
sé pikés mé té larté me até mé té ulét éshté 31.6 piké. Kujtojmeé se indeksi kishte bazén
e tij 100 pér vitin 2000.'86

Figura 21. Ecuria e indeksit té gmimeve té konsumatorit (ICK), strehimit, dhe
ushgimeve né vitet 2002-2014.
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Né teoriné e financés mésohet se ¢gmimi i banesave dhe pér rrjedhojé edhe eficienca e
tij ndikohet nga shumé faktoré. Lista e tyre mund té nis nga ato me natyré historike e deri
te shijet, te faktorét me karakter ekonomik dhe preferencat e individit.

Ndér ta mund té pérmendim té ardhurat e familjes: sa mé té larta té ardhurat e familjes
ag mé e madhe éshté kérkesa pér pasuri té paluajtshme dhe si rezultat gmimi i tyre njeh
rritje. Dérgesat e emigrantéve (remitancat) jané njé faktor tjetér shumé i réndésishém qgé
ndikon né nivelin e té ardhurave té familjes e mé pas né kérkesén dhe ¢mimin e pasurive
té paluajtshme. 187

Gjithnjé éshté paré nga studiuesit se dérgesat e emigrantéve pér vendet e varfra dhe né
zhvillim luajné rol me réndési né progresin e pérgjithshém té vendit. Sistemi bankar dhe
kushtet gé ofron ai pér kreditim si dhe pér kursim pérbéjné njé burim tjetér gé ndikon né
¢mimin e banesave. Nése sistemi bankar siguron interesa té larta pér depozita, atéheré
publiku éshté i prirur té& konsiderojé investimin pér banim si investim né té ardhmen. Kursi
i kémbimit dhe tregtia e jashtme ndikon né shtrenjtimin e pasurive té paluajtshme. 88

Mé tej vlen té€ pérmenden faktoré me origjiné nga demografia e popullsisé si¢ éshté pér
shembull raporti i lindshmérisé, struktura e popullsis€, |évizjet migruese né zona té
ndryshme brenda vendit dhe punésimi. Nga ana tjetér, nése kostot e ndértimit dhe niveli
i pérgjithshém i ¢mimeve (inflacioni) favorizojné ofertén e pasurive té paluajtshme,
atéheré ¢gmimi i pasurive té paluajtshme u pérshtatet atyre. 8°

Planet rregulluese té€ zonave, lejet e ndértimit nga institucionetvendore e gendrore si dhe
kushtet fiskale e orientojné tregun e banesave. Té mos harrojmé se kéta faktoré nuk jané
té tillé gé shprehin ndikim vetém mbi ¢mimin e banesave, por edhe mbi njéri-tjetrin.
Marrim shembull pér ilustrim, remitancat apo dérgesat e emigrantéve sigurisht qé
ndikojné kursin e kémbimit. %0

Po ashtu niveli i té ardhurave té familjes ndikon né kreditimin e sektorit financiar. Pranda;j
duke pérmbledhur, problematika e eficiencés sé& ¢mimit t&€ banesave dhe e tregut té
pasurive té paluajtshme pérbén njé sfidé né menaxhimin dhe organizimin nga piképamja
konceptuale. Problemi ka shumé dimensione dhe pérmasa. Logjika matematikore na
ndihmon té kuptojmé se njé faktor qé pércaktohet nga njé faktor tjetér mund té paraqitet
né njé grafik me dy dimensione (abshisé dhe ordinaté), njé faktor gé ndikohet nga dy
faktoré té ndryshém mund té paraqgitet né njé rrjet me tre dimensione.Mirépo nga trajtesa
g€ u prezantua mé larté kuptuam se térésia
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faktoréve gé pércakton ¢mimin e banesave éshté e madhe dhe kérkon njé aftési té
vecanté pér konceptim dhe thellim né studimin e fenomenit. '’

2.7.5.DISPOZITAT LIGJORE PER VENDOJSEN E EKUILIBRIT NE MES TE OFRTES
DHE KERKESES PER PALUAJTSHMERI TE KOSOVES

Qeveria e Kosovés i ka kushtuar njévémendie té vecanté edhe problemeve té strehimit,
duke krijuar mundésiné gé tregu té funksionojé miré dhe duke stimuluar ofertén
népérmjet masave té ndryshme adminsitrative dhe politikave pérkatése fiskale Kérkesa
dhe oferta pér strehim ndryshojné né vartési té€ rrethanave dhe periudhave té ndryshme.
Kjo reflektohet me ndryshimin e gmimeve té blerjeve dhe té shitjeve nga njé peridhé né
tietrén dhe nga njé zoné né tjetren. -Megjithaté kérkesa pér blerje banesash mbetet
akoma e larté né Kosové dhe kryesisht né Prishtiné si rezultat i zhvendosjes sé
popullsisé né peridhén pas luftés. Né vendosjen e gmimeve ndikim ka edhe qiraja e
ndértesave, ku njé pjesé e popullsisé preferon té marré shtépi me qira né vend se ta
blejé até. 92

-Qiraté né Prishtiné jané relativisht té larta duke pasur parasyshé tregun rajonal dhe até
té Shqipérisé. Késhtu sipas té€ dhénave té organizatés ndérkombétare mbi migracionin
(IOM) né njé studim té kryer né vitin 2016, ka evidentuar se niveli i girave sipas llojeve
té hapésirave éshté si né vijim: Studio — banese 150 — 200 euro; Banesé me njé dhomeé
fietje 200-250 euro; Banese me tri dhoma fjetje: 300-350 euro; Qiraté né qytete té tjera
té Kosoveés si pér shembull né Mitrovicé, Pejé apoFerizaj jané aférsisht 50 — 80 euro
mé liré se sa né Prishtiné. Funksionimi i tregut béhet me ndérmjetés imobilaré, ku jané
krijuar dhe funksionojné njé seri agjencishé t&€ ndryshme. Kéto agjenci supozohet se
kané njé informacion té nivelit t&€ kénagéshém, por nga ana tjetér blerési nuk mund té
thuhet se ka té gjithé informacionin duke krijuar njé asimetri gjé gé ¢con dhe né devijimin
e ¢mimeve né raste té ndryshme. Cmimet e banesave mesatarisht né Prishtiné luhaten
nga 700-800 euro, por ka dhe gmime né gendér gé shkojné mbi 2000 euro. %3

Ndérkohé mendohet gé né qytete té tjera gmimet e banesave variojné né masén 500
deri né 600 euro mesatarisht, por edhe kétu ka ekstreme ku ¢mimet jané mé té vogla
dhe mé té larta. Kéto masa jané parashikuar né ligjin Nr 04./L-061 “Pér shitjen e
banesave pér té cilat ekziston e drejta banesore” Ligji ka t&€ pércaktuar ményren e
llogarities sé& ¢mimit t€ banésés pér efekte tatimore, i cili pérgjithésisht éshté né
pérputhje me tregun ose péraférsisht sa ai. Cmimi i shitjes sé banesave éshté

191 Arifi, 2017, £.37.
192 1bid.
193 |bid.

86



pércaktuar né nenet 16,17 dhe 18 té kétij ligji. Mbi bazén e kétyre neneve, gmimi bazé
pér llogaritien e ¢gmimit té shitjes sé banesave éshté njéqind (100) euro pér m2 dhe
koeficienti i lirimit KI éshté 0.03 pér ¢do viti vjetérsie. Né vijim ¢mimi i shitjes sé banesés
llogaritet sipas formulés: 94

drejtés banesore, me pélgimin e tij té dhéné gjaté jetés ose pas vdekjes me aktvendim
té trashégimisé(Neni 3 i kétj ligji). Nga kjo rezulton se problemet e blerjes jané té
rregulluara mire dhe nuk paragesin Probleme. Llogaritet g¢ né Kosové mé shum se
90% e familjeve kané njé shtépi, por ka disa familje té cilat jetojné mé disa kurora né té
njéjten banese, e cila nuk ka standardet normale té jetesés.%°

Né kété kénd véshtrim kjo kérkesé gé ekziston nga ana e numrit té familjeve pa shtépi
dhe atyre qé kérkojne zgjerim si dhe rrities sé numrit té familjeve té reja si rezultat i
proceseve demografike pérbén kérkesén e ardhme pér banesa. Kjo mund té
konsiderohet si nevojé, por duke pasur parasyshé mundésiné blerése té popullsisé dhe
té familjeve, mund té parashikohet se pér té paktén edhe 10 vitet e ardhshme kérkesa
pér banesa né Komunén e Prishtinés mund té jeté rreth 500 banesa né vit. Situata e
nivelit t&¢ gmimeve dhe madhésia e kérkesés, jané té tilla té cilat mund té pasqyrojné njé
treg eficient né fushén e banesave, me pérjashtim té disa rasteve, ku ¢mimet jané
abuzive si rezultat i diferencés midis kérkesés dhe ofertés né até zoné dhe pér até lloj
banese. %

2.7.5.1. Mundésité pér té pasur njé ekuilibér midis ofertés dhe kérkesés!

Pér té arritur njéekuilibér né mes té kérkesés dhe ofertés sé& imobilareve shteti ose
institucionet financiare mund té ndérhyjné me politikat e tyreduke synuar té vendosin
njé ekuilibér. Masa té tilla mund té jené frenimi i rritjes s& gmimeve dhe parashikimi i njé
flluske ose shpérthimi. Né rastin e Kosovés dhe Shqipérisé apo edhe té vendeve té tjera
té Ballkanit si Magedoni, Serbia dhe Mali i Zi, financimet e kérkesave pér banesa jané
térealizuara kryesisht nga fondet private té investitorve. Kjo ndérhyrje e cila duhet té
jeté politike mund té parandalojé falimentimin e tregut imobilare. Eshté e réndésshme
gjithashtu gé té limitohen né maksimum ineficiencat si rezultat i ekzistencés sé njé
asimetrie informacioni dhe raportit té forcave midis aktorve té ndryshém. Ekuilibrimi i
¢mimeve mund té béhet népérmjet disa masave qé supozohet ndérhyrja si mbi anén e
kérkesés ashtu edhe mbi anén e ofertés dhe gé mund té sygjerohen né vijim:

1. Nga pikpamja e ofertés supozohet se ekzistojné disa masa qé mund t&€ merren dhe
gé ndikojné pozitivisht mbi té. Té tilla masa si ndryshimi dhe vénia né dispozicion i

194 1bid.
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zonave térhegése ose jo vénia né dispozicion té€ ndértuesve té terreneve té
mjaftueshme pér té ndértuar, harmonizimi dhe theshtimi i procedurave
administrative dhe ligjore pér marrjen e lejeve té ndértimit dhe procedurave té tjera
, hga ana e pushtetit géndror dhe lokal. Kjo do ti shérbente njé planifikimi mé té
miré té territorit. Né aspektin e politikave ekonomike kjo nuk

pérbén ndonjé problem té réndésishém, por né aspektin e ruajtjes séterritorit dhe
té ambinetit kjo pérbén njé problem shum té réndésishém. Pér kété arsye ky aspekt
duhet té parashikohet né afat té gjaté.®”

Aplikimi i taksave mbi ndértesat ose futja e taksave té reja pér njé kategori té
caktuar ndértesash do ti sherbente reduktimit té blerjeve spekulative dhe vendosjes
Sé njé ¢gmimi real né treg. Aktualisht mjaft ndértues, si rezultat i stopimit t& gmimeve
té ndértesave, mbajné me mijra metér katrore ndértime pa shitur , duke pritur gé
¢cmimi té rritet mé tej, ose i ofrojné ndértesat me ¢mime artificiale té larta. Kjo krijon
mundésiné e ekzistencés sé flluskés financiare. Nga ana tjetér taksa mbi té
ardhurat imobilare mund té trajtohet né mnéyré tjetér dhe mban parasyshé
jetégjatésiné e té mirés imobilare. Ndérkaq c¢éshtjet e taksave jané mijaft té
ndjeshme politikisht dhe ato mund té provokojné shképutje ose g¢vendosje té
padéshirueshme mbi treg.'%®

Sé treti, metodé e pérhapur gjerésisht, konsiston né ndérhyrjen népérmjet sistemit
té mbikéqgyrjes nga banka géndrore né kontrollin e kolateralit. Né qofté se vlera e
kolateralit né treg ulét, atéheré banka éshté e detyruar gé té rrisé provigjionet dhe
pér kété arsye edhe niveli kredisé do té jepét mé i argumentuar, duke mos rritur né
ményré artificiale kérkesén.

Zbritjet fisklale té interesave hipotekare, mund té jené njé tjetér masé gé debatohet dhe
synohet té praktikohet né momentin aktual. Ky inkurajim shtetéror népérmjet taksave si
dhe norma e ulét e interesit do té béjné qé té rritet kérkesa pér imobilare. Por nga ana
tjetér né kushtet kur ndértuesit e mbajné konstante ofertén kjo mund té ¢ojé né rritien e

¢cmime

ve. 200
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2.7.6. A ESHTE EFICIENT TREGU | PASURIVE TE PALUAJTSHME?

Né kété seksion do té paraqgitet njé véshtrim i literaurés gé ka té béjé me pyetjen nése
tregu i pasurive té paluajtshme éshté apo jo eficient. Kétu do té vihet theksi i diskutimit
né dy aspekte madhore gé lidhen me eficiencén e tregut té pasurive té paluajtshme: 1)
informacioni, 2) luhatshméria e ¢mimit, ciklet, flluskat dhe shpérndarja. Perceptimi i
zakonshém pér tregun e pasurive té paluajtshme éshté se ky treg éshté mé pak efigient
se sa tregu financiar. Kjo éshté vecanérisht e vérteté pér tregun e banesave ku meqgé
pjesémarrésit tregtojné rrallé béhet e véshtiré pércaktimi i gmimit té sakté

Karakteristikat unike té pasurive reale dhe orientimi lokal i kétij tregu qé kérkojné njohuri
té specializuara pér faktorét qé ndikojné riskun dhe kthimin, gjithashtu ndikojné né
ineficiencé. 20!

Ka njé numér té pafund pjesémarrésish qé vlerésojné pasurité e paluajtshme né ményré
té pavarur né njé pérpjekje pér té maksimizuar fitimin e gjeneruar nga kéto asete. Njé
pjesémarrés i vetém nuk éshté né gjendje té ndryshojé ¢mimet e pasurive té
paluajtshme;

- Informacioni gé mund té ndikojé né ¢mimet e pasurive té paluajtshme éshté
prodhuar né ményré gé té jeté i pakorreluar.

- Informacioni arrin né gast tek té gjithé pjesémarrésit e tregut;

= Informacioni éshté lirisht né dispozicion;

= Nuk ka kosto té transaksionit;

= Té gjithé investitorét e pérdorin menjéheré informacionin e pranuar;

= Cdo investitor ka pritshméri té njéjta pérsa i pérket efekteve té informacionit né
¢cmimet e pasurive té paluajtshme dhe normén e pritur té kthimit;

- Té gjithé pjesémarrésit e tregut kané horizonte identike té investimeve.?0?

Né pérputhje me supozimet e mésipérme, gmimet pércaktohen si mé poshté:

- Cmimet né ményré ideale reflektojné vlerén e pasurive té paluajtshme né ¢do
moment;

- Cmimet ndryshojné né cast, né pérgjigje té té dhénave té reja, dhe ata mbeten té
géndrueshme derisa njé informacion i ri hyn né treg;

- Nuk mund té gjenerohet njé fitim mé i larté se mesatarja né afat té gjaté;

201 Norbin, Smallwood, 2011, f. 3.
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- Cmimet ndryshojné né ményré té pavarur.203

Eficienca e tregjeve té pasurive té paluajtshme mund té jeté e pamundur ose e véshtiré
pér t'u ruajtur pér shkak té natyrés specifike té€ objektit té studiuar, domethéné specifikave
té pasurive té paluajtshme, sidomos nga fakti se ato karakterizohen nga mungesa e
informacionit sé disponueshém. Kostoja e kohés, e kombinuar me véshtirésiné e
mbledhjes sé informacionit, mund té tejkalojné burimet e investitoréve individualé.Né
anén tjetér, ka té ngjaré qé investitorét institucionalé mund té tejkalojné barrierat e
mundshme té hyrjes dhe koston e larté té informacionit. Pé€r shkak t€ madhésisé sé tyre,
firmat e médha investuese kané né zotérim njé kapital mé t¢€ madh dhe burimet e
nevojshme pér té ndérmarré vlerésime té detajuara pér investimet potenciale. 204

Aftésia pér té asimiluar dhe shfrytézuar informacionet mé té mira té tregut i'u jep
investitoréve té médhenj njohuri mé té garta se sa investitorét individualé, duke prodhuar
njé kthim mé té larté edhe né periudhé afatgjaté. Pér mé tepér investitorét institucionalé
kané fonde né dispozicion pér té bleré prona té plota pa u angazhuar né asnjé formé
financimi, duke shmangur né kété ményré shpenzimet e interesit dhe nénshkrimin e
kontratave té hipotekés.20°

Fokusi né shumicén e testeve té efigiencés sé tregut té pasurive té paluajtshme bazohet
né segmente té kétij tregu né Shtetet e Bashkuara té Amerikés. Té tjera tregje té pasurive
té paluajtshme té testuara pér efigiencén pérfshijné disa shtete Evropiane ( kryesisht
Angliné dhe Suediné) dhe shtete Aziatike (kryesisht Japoniné dhe Hong Kongun). Pak
studime i konsiderojné shumé shtete sé bashku dhe i shohin né nivel botéror efigiencén
dhe inefigiencén.2%6

Mungesa e eficencés sé informacionit géndron sepse ndryshimi né ¢mimin e pérftuar
nga njé treg mé efigient éshté mé shumé i rastésishém dhe né shumicén e tregjeve
eficiente ndryshimi i ¢mimit éshté totalisht i rastésishém dhe i paparashikueshém.
Industria e pasurive té paluajtshme ka gené gjithmoné njé “biznes informacioni” me kosto
té larta transaksioni dhe inefigiencé té konsiderueshme né vierésimin e tyre meqé tregu
éshté heterogjen dhe tregtimi éshté i rrallé. Ata mé tej argumentuan se njé informacion
mé i miré mund té rrisé madhésiné e ndryshimit té cikleve té pasurive té paluajtshme té
cilat né fund té fundit do té destabilizojné ekonominé.2%’
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2.7.7. EFICIENCA E GMIMIT TE PALUAJTSHMERIVE NE KOSOVE
Ndikohet nga:

Ligji

Kuadri ligjor i pérshtatshém pér tregun e ndértimit,
Legjislacioni né fuqgi e nxit fugizimin e tregut t&€ ndértimit,
Zbatimi i ligjit dhe

Transparenca e procedurave dhe dhénies sé lejeve.?%8

Faktorét makroekonomik

- Ngérget politike né vend,

- Situata ekonomike e vendit,

- Situata e sektorit té ndértimit,

- Kthimi i emigrantéve,

- Tregigéndrueshém i banesave dhe

- Shtimi i numrit té agjencive té shitjes sé banesave.?

2. 8. SHQYRTIMI ITREGUT TE BANESAVE NE SHQIPERI
2.8.1.Tipare té zhvillimit té tregut té banesave né Shqipéri

Ekonomia shqiptare, sikurse edhe vendet e tjera té rajonit t¢ EQJL-sé, ka pésuar
ndryshime té réndésishme gjaté periudhés sé tranzicionit, nga ekonomi e centralizuar,
né ekonomi tregu. Né vecanti, tregu i banesave ka pérjetuar ndryshime té genésishme.
Né mungesé té té dhénave pér ¢mimet e banesave né nivel kombétar, studimi yné
bazohet né indeksin e gmimeve té banesave pér Tiranén. Té dhénat tregojné se gmimet
e banesave kané shfaqur rritje té€ ndjeshme gjaté periudhés 2000-2007. Gjaté késaj
periudhe, ¢mimet e banesave jané rritur mesatarisht me rreth 15% né vit. Ndérkohé,
zhvillimet gjaté periudhés 2008-2013, tregojné pér njé ngérg né tregun e pasurive té
paluajtshme, ku ¢mimet jané luhatur, duke shfaqur edhe tkurrje t&€ herépashershme
mbas vitit 2009. 210

Ndér faktorét e paré qé kané sjellé rritje t€ kérkesés pér ndértime té reja, qé prej fillimit
té viteve '90, kané gené: mungesa e hapésirave té mjaftueshme pér strehim dhe cilésia
e dobét e banesave ekzistuese, ndryshimi i sjelljes sé individéve pér té jetuar né familje

208 Arifi, 2017, f.5
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té vogla, si dhe ndryshimi i hartés demografike e nxitur nga faktoré ekonomiké dhe
socialé.?'" Krahas kétyre faktoréve, njé burim tjetér i réndésishém i kérkesés pér blerje
banesash dhe pér rritien e gmimeve né kété treg ishte edhe rritja e té ardhurave té
disponueshme deri né fillim té vitit 2008. Mé pas, me ngadalésimin e té ardhurave, vihet
re njé stepje e individéve, si pér té bleré banesa, ashtu edhe pér té kérkuar kredi. Kétij
faktori i bashkéngjitet dhe pasiguria pér té ardhurat né té ardhmen, ku rritia e
papunésisé dhe né térési pasigurité né tregun e punés, jané reflektuar né njé tkurrje té
kérkesés sé individéve pér banesa.?'?

Figura 22. Indekset e cmimit té banesave dhe té girasé dhe kredia hipotekare

Burimi: Suljoti, 2017, f.16.

Njé burim tjetér kryesor i kérkesés pér blerje apartamentesh té reja gjaté periudhés sé
tranzicionit ishte edhe kérkesa nga emigrantét, e cila ka ardhur né rritje deri né fund té
vitit 2007 Ndérkohé&, me fillimin e krizés, kérkesa nga emigrantét ka pésuar rénie, né
pérgjigje té pérkeqésimit t&€ kushteve té tregut té€ punés né vendet ku jetojné. Rénia e
transaksioneve né tregun e banesave ka konfirmuar kérkesén e plogésht né pérgjithési
pér blerjen e banesave dhe veganérisht rénien e kérkesés nga ky grup.2'3*Konsolidimi
dhe rritja e fleksibilitetit té sistemit bankar pér té kredituar individét dhe firmat e ndértimit
gé operojné né treg, jané faktoré qé kané ndikuar, si né rritien e kérkesés, ashtu edhe
té ofertés né tregun e banesave. Financimi me kredi nga sektori bankar, gjaté periudhés
2002-2007, ka pérbéré njé burim té réndésishém financimi pér individét. Cmimet e larta
té banesave bénin t€ mundur gé ata té zotéronin kolateral t& mjaftueshém pér té marré

21"Karta e Gjenevés e Kombeve té Bashkuara Mbi Strehimin e Qéndrueshém, UNECE, 2000, f.4.
212 Raporti i Zhvillimeve ekonomike, Rajoni i Evropés dhe Azisé Qendrore, Unicredit, 2011, f.3.
213 Syljoti, 2015, f.2.
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kredi té re dhe pér té zgjeruar kérkesén pér banesa, pértej aftésive financiare té tyre.
Pas vitit 2008, norma e rrities sé portofolit t&€ kredisé pér banesa éshté zvogéluar
dukshém, duke shénuar edhe vlera negative né periudhén 2012-2013. Njé tjetér
komponent i kérkesés pér banesa né Shqipéri éshté edhe blerja e saj pér géllime
investimi.Pérdorimi i banesés pér giradhénie rrit mundésiné e fitimit nga investimi i
kursimeve/ i pasurisé né banesa. Qiraja pérfagéson fitimin e pritshém nga kapitali, dhe
ai pérngjason me fitimin e marré nga investimet né letrat me vleré.2'4.

Né kété kontekst, tregu i aksioneve dhe i letrave me vleré jané tregje alternative pér
investimin e kursimeve dhe si té tilla, ecuria e kthimit nga to mund té ndikojé kérkesén
pér banesa. Né Shqipéri, né mungesé té njé tregu aksionesh, bonot e thesarit 12-
mujorepérfagésojné investimin tipik alternativ pér fondet.2'®

Prandaj yield-i i bonove 12-mujore pritet té keté njé lidhje té zhdrejté me kérkesén pér
banesa dhe ¢mimin pér to. Po késhtu, yield-i i bonove té thesarit 12-mujore mund té
shikohet edhe si njé normé referencé e kostos sé parasé né ekonomi, duke ndikuar
kérkesén pér kredi hipotekare dhe vendimmarrjen pér blerjen e banesés. Megjithaté,
kredia né leké pérfagéson njé pjesé shumé té vogél né totalin e portofolit t& kredisé
hipotekare. Né kété kéndvéshtrim, kanali kryesor gé yield-i i bonove té thesarit ndikon
né ¢cmimet e banesave éshté népérmjet kostos oportune té€ normés sé kthimit nga
investimi. Pér shkak se kredia hipotekare dominohet nga kredia né euro, norma
referencé e pérdorur gjerésisht pér koston e kétij portofoli €shté njé normé e tregut
ndérkombétar sikurse éshté Euro libori 12-mujor. Né kété aspekt, interesi i kredisé né
euro mund té shikohet si kosto e financimit té blerjes sé banesés me kredi bankare.?'6

Gjithashtu, njé tjetér komponent gé ka ndikuar né ecuriné e kérkesés dhe gmimeve pér
banesa né Shqipéri, éshté edhe “kanali i pritshmérive”. Né kushtet e rrities sé shpejté
té cmimeve dhe pritshmérive pér vazhdimin e késaj tendence rritjeje, njerézit béhen
euforiké dhe blerjen e banesave e konsiderojné njé investim me kthim té larté.?!”

Ky fenomen mendohet té keté ndikuar edhe né ecuriné e kérkesés dhe té€ gmimeve té
banesave né Shqipéri. Ndikimi i pritshmérive né ¢mimet e banesave mund té jeté edhe
mé i larté po t€ marrim né konsideraté se banesa éshté njé nga alternativat e pakta té
investimeve té kursimeve. Ndérkohé, pas krizé€s financiare té vitit 2008, né Shqipéri,
sikurse edhe né shumé vende té tjera té rajonit, vihet re tkurrje e kérkesés pér banesa.
Kjo sjellje, ndér té tjera, ka reflektuar edhe tkurrjen e kérkesés, si pasojé e pritshmérive
té individéve pér korrektimin né rénie t&€ ¢mimeve té€ banesave Né Shqipéri, kredité

214 Stanfield, Jazoj 1995, f.13.

215 Suljoti,2015, .3
216 Annual Report, Multirateral Investment Guarantee Agency, 2001, f.1.
217 Case, Schiller, 2003, f.5
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hipotekare né euro t&€ dhéna pér banesa pérfagésojné 75% té portofolit t&€ kredisé
hipotekare. 218

Duke u nisur nga literatura, norma mesatare e interesit té kredisé né euro pritet té jeté
njé faktor i réendésishém né koston qé shogéron marrjen e njé kredie nga bankat, si dhe
njé element qé dekurajon ose favorizon shkallén e pérdorimit t&€ kredisé né blerjen e
banesés. 21°Né varési té (in)elasticitetit dhe té ciklikalitetit t& kérkesés pér banesa, kjo
kosto mund té transmetohet e ploté tek ¢mimi i banesés, ose t€ mbahet pjesérisht nga
ndértuesit.??2° Bazuar né teori, pritet g&¢ marrédhénia midis gmimeve té banesave dhe
interesit té kredisé té jeté negative né periudhén afatgjaté.??!

Kursi i kEmbimit éshté njé faktor i réndésishém pér ekonominé shqiptare. Monedha euro
né tregun e pasurive té paluajtshme éshté gjerésisht e pérdorur. Né vecanti, kuotimi i
banesave né euro éshté diktuar nga ndértuesit, té cilét, pér t'u mbrojtur nga luhatjet e
kursit t&€ kémbimit, i shesin produktet né euro. Gjithashtu, pérzgjedhja e pérdorimit té
monedhés sé forté lidhet me faktin se, banesa shikohet si njé mjet investimi dhe kursimi
afatgjaté. Si e tille, pér t'u mbrojtur nga luhatjet e vlerés sé monedhés vendase apo nga
mundésia e njé inflacioni té larté, agjentét ekonomiké kané preferuar qé kuotimet dhe
transaksionet t&€ kryhen né monedhé té huaj. Studimet né Bankén e Shqipérisé kané
treguar se, individét shqiptaré e kané té trashéguar sjelljen e tyre pér té€ mbajtur pasuriné
né njé monedhé mé té forté sesa monedha vendase.

2.8.2. ZHVILLIMI | TREGUT TE PALUAJTSHMERIVE GJATE VITEVE 1990-2000 NE
SHQIPERI

Né Shqipéri pas viteve 1990 deri né vitin 1997 u krijuan elementét e paré té tregut té
pasurive té paluajtshme. Né bazeé té Ligjit Nr 7652, né vitin 1992, u realizua privatizimi
i banesave. Ky ligj kishte si géllim bazé ;

- Sé pari, té krijonte tregun e liré t&€ banesave private.
- Sé dyti, té pérmirésonte pérdorimin, mirémbaijtjen dhe administrimin e banesave,
duke u dhéné té drejtén geramarrésve té banesave shtetérore

218 |bid.

219 Hilbers et al, 2008, f. 7.

220 Maudos et al, 2009, f.1920.
221 Suljoti, 2015, f. 8.
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efekt as fakti, gé kéto banesa u blené me ¢mime shumé té ulta. Mjafton té themi, se njé
apartament me njé sipérfage 80 m? u privatizua me njé vleré prej 24.000 leké béhen
pronaré tée tyre.

- Sé ftreti, tu krijonte mundési pronaréve té léviznin lirisht né kété treg, duke i
pérdorur pasurité e tyre si kolateral né huamarrije .

- Sé katérti, do t&¢ mundésonte krijimin e té ardhurave pér geverisjen lokale prej
taksave, gé do té vendoseshin mbi pasuriné.

Né bazé té kétij ligji, askush nuk u detyrua té kalonte pronar i banesés, por ata gé do té
vazhdonin té ishin geramarrés, do té duhej té pérballonin njé rritje trefish té tarifés sé
gerasé sé€ banesave. Banesat qé pérbéheshin nga dy dhoma e njé kuzhing, té ndértuara
deri né 31 dhjetor 1965 dhe banesat, qé pérbéheshin nga nj¢ dhomé e kuzhing, té
ndértuara deri né 31 dhjetor t& 1970, kaluan falas né pronési t& geramarrésve .Ky ligj
pércaktoi tarifat e privatizimit né bazé té madhésisé sé banesés, vlerén né kohén e
ndértimit, vjetérsiné e banesés, vendndodhjen dhe pérbérjen familjare. Banesat, qé
kishin njé sipérfage mé té madhe, se dy dhoma e njé kuzhiné, kaluan né pronési té
geramarrésit, me njé tarifé 2000-4000 leké pér metér katror, pér dhomén e tepért sipas
kategorisé dhe vendndodhjes sé banesés. Shqipéria realizoi privatizimin e banesave (
rreth 98% té stokut ekzistues), brénda njé viti, duke géné vendi qé e ka kryer kété
privatizim mé shpejt nga té gjitha vendet e Europés Qendrore dhe Lindore
(Hegedus). 2?2

Né Shqipéri, strategjia gé u ndoq pér privatizimin e banesave, né kushtet e nivelit té
larté té inflacionit dhe t&€ mungesés sé mjeteve financiare té familjeve shqiptare, ishte
ajo e privatizimit “free” ose pothuajse falas, né ndryshim nga strategjité e reformave pér
privatizimin e banesave gé u ndogén né vendet ish komuniste, né Bosnjé dhe
Herzegoviné u realizua me kupon privatizimi, né Bullgari, Rumani, Serbia dhe Mali i Zi
u privatizuan me ¢mime té ulta dhe né Rusi privatizim me 50 % té ¢cmimit té banesés .
Shitblerje e apartamenteve, tashmé té privatizuara krijoi tregun e apartamenteve me
karakteristikat dhe vecorité e tij. Cmimi i banesave varionte 180-200$ /m? kjo pér
pasurité ekzistuese, ndérsa pérsa u takon ndértimeve té reja, ato kishin nje gmim mé té
larté 250-300$/m2. Kuptohet se, ky treg ishte shumé rudimentar, pér shkak té fuqisé
blerése shumé té ulét gé karakterizonte familjet shqiptare né até kohé, por edhe té
mungesés sé informacionit dhe profesionalizmit. 223

Megjithaté, gjaté késaj faze, ky treg nuk e mori réndésiné e tij, sepse u konkurrua nga
investimet qé qytetarét béné né skemat piramidale. Gjaté gjithé késaj periudhe, gmimet
njohén njé rritje relativisht t& vogél dhe né zonat mé té shtrenjta, si¢ ishte blloku né
gytetin e Tiranés, ¢mimi i banesave ishte rreth 300 dollar pér metér katror. Kéto ishin

222 Koprencka, 2011, f.17.
223 |bid.
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cmime shumeé té larta pér até periudhé dhe né nivelin e gmimeve nuk pati ndérkohé, qé
u shit né treg né shumén 1.4 milioné leké dhe se té ardhurat e popullsisé ishin shumé
té ulta, PBB pér frymé né 1994 ka géné 823 $, pra raporti gmim / té ardhura né kété
periudh&, kur ¢mimi i njé apartamenti né Tirané ka gené mesatarisht 35.700 leké
llogaritet té jeté rreth 66, ndérkohé sot llogaritur me ¢mime mesatare ky raport éshté
27_224

Tabela 8. Faktorét gé ndikojné né zhvillimin e tregut t&€ banesave né Shqipéri.

Variablat | PBB | Inflaciom | Popullsia (min) | Punésimi(%) | Normae | Normae
(mln (%) depozritave | kredisé
leke) (%) (*a)

1996 346,403 [ 174 314 39,00 16,7 23,96

1997 346,108 1421 12 57,00 278 43

1998 402,209 |87 3,07 58,00 222 25

1999 471,578 |-l 3,06 56,3 12,9 216

2000 323,043 |42 3,06 3l 8.3 221

2001 583,369 135 3,06 359 74 19,6

2002 622,711 |21 3,07 51.9 8.3 15,7

2003 694,098 | 3.6 3,08 51,00 8,38 14,2

2004 151022 |29 3,09 LR 6,0 11,76

2005 814,797 |2 311 318 5,0 13,07

2006 382209 126 12 36 5,2 12,94

2007 967.670 | 3.1 313 56,4 5,6 14,1

2008 1,088,132 | 2.9 314 338 6.8 12,85

2009 1,143,610 1 2.3 3,14 334 346 139

Burimi: Koprencka, 2011, .84.

224 |bid.
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Tabela 9. Faktorét gé ndikojné né zhvillimin e tregut té banesave né Shqipéri.

Vanabla | Kursii Kursi 1 PBB pér MNumri 1 Indeksi1 Remitanc
kémbimit kémbimit frymé (mln lejeve té kushtimat (%) | (min lekE)
dollar /lek | (euro/lek) | lekE) ndértimut

1996 104.6 - 113 2178 67.8 500

1997 148.9 - 113 719 T8.3 267

1998 151 - 134 1172 £9.1 452

1999 138 - 154 K1 96,8 368

2000 144 - 171 1599 106,3 531

2001 143.4 - 190 1384 113 615

2002 140.1 132.4 201 906 114 632

2003 121.9 137.5 223 900 117.1 778

2004 102.8 127.6 240 HES 120,7 1028

2005 99.9 124.2 259 1750 122.3 1161

2006 98,1 123.1 280 1491 123.7 1370

2007 90,4 123.6 306 466 126.8 1210

2008 83.9 1228 342 1346 129 1148

2009 95 132.] 358 1396 128.4 1139

Burimi: Koprencka, 2011, f.84

Vitet 1997 -1998 jané vitet e krizés totale (tabela 9), norma e inflacionit arriti né 42%
dhe njé rénie ekonomike, kéta faktoré té€ shoqéruar me rritien e kursit té kémbimit té
dollarit dhe zhvlerésimin e thellé té lekut, paralizuan tregun e pasurive té paluajtshme,
blerjet e pasurive té paluajtshme u frenuan, sepse investitorét zotéronin mjete monetare
né leké. Kéta investitoré duhej té shtonin gati 80% té lekéve té blinin njé apartament té
ri. Késhtu, nése njé apartament shitej né Tirané né 1996 vetém 1.5 milioné, né 1997
shitej 2.7 milioné leké. Pér ata, gé zotéronin té€ ardhura né valuté ishte mé e thjeshté,
por pasiguria pér té operuar né tregun e banesave solli déshirén pér ti ruajtur té ardhurat
e tyre.??

Nga ana tjetér ndértuesit nuk ishin mé té interesuar té shisnin banesat né lek, pér shkak
té zhvlerésimit té tij, né kété ményré tregu i pasurive té paluajtshme filloi t&€ vepronte né
bazé té€ kémbimit me dollaré. Sikundér shihet nga grafikét 3.1 dhe 3.2, ¢mimet
maksimale jané né qytetet Tirané, Durrés dhe Vloré, prej viti 1997 deri né vitin 2000
¢cmimet jané rritur mesatarisht rreth 25 % né vit duke arritur njé ¢gmim mesatar té tregut
52 mijé leké pér metér katror, nga 25 mijé lek pér metér katror, gé ishte né vitin 1996.
Vihet re, se ka njé diferencé té dukshme midis gmimeve né qytetet e médha dhe ato
bregdetare, krahasuar me ¢gmimet né qytetet e vogla.??®

Cmimet né gytetin e Pukés né vitin 1996, kané gené rreth 9000 leké pér metér katror
dhe né vitin 2000, kéto gmime kané pésuar ndryshime té papérfillshme, té njejtén gjé

225 Koprencka, 2015, f.17.
226 |bid.

97



mund té themi edhe pér qytetet e tjera té pazhvilluara, si psh Berati apo edhe Skrapari,
té cilat pas mbylljes dhe shkatérrimit té atyre pak fronteve té punés, (Kombinatit té
tekstileve dhe Fabrikés sé arméve né Poligan), kané pésuar ndér vite braktisje dhe pér
pasojé té uljes sé kérkesés pér banesa dhe njé rénie té thellé té vlerés sé pasurive té
paluajtshme.??’

Figura 23. Cmimi i tregut t€ banesave né disa nga qytetet kryesore té Shqipérisé.
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Burimi: Koprencka, 2011, f. 86.
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Figura 24. Cmimi i tregut té banesave né disa nga qytetet kryesore té Shqipérisé.
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Burimi: Koprencka, 2011, f. 86.

Mund té themi, se firmat piramidale démtuan réndé tregun e pasurive, sé pari, duke
transferuar fondet dhe sé dyti, kolapsi qé pérfshiu vendin pas falimentimit té tyre, uli né
nivele minimale ndértimin e pasurive té reja, Sipérfaget e reja té ndértuara né vitin 1995
jané 1.015 mijé metér 2, njé vit mé pas kéto sipérfaqe té reja u rritén né masén 40% ,
duke pésuar njé rénie né vitin 1997, vit gjaté té cilit u ndértuan vetém 476 mijé metér
katror ndértime té reja, ose vetém 299 mijé metér katror apartamente banimi (199% mé
pak ndértime té reja se né vitin 1996). Nivelet e ndértimit né vitet 1997 deri né vitet 2000
llogariten té jené mé té ultat né historiné 20 vjecare té zhvillimit té tregut té pasurive té
paluajtshme, né vitin 1998 u ndértuan 778 mijé metér katror sipérfage té reja, pothuajse
té njéjtat ritme vazhduan edhe né vitin 1999 me 620 mijé metér katror, duke u rritur 100
% né vitin 2000 me 1.249 mijé metér katror sipérfage té reja té ndértuara.??®

228 |bid
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Tabela 10. Investimet né sektorin e ndértimit deri né vitin 2001 né Shqipéri.

Fond1 1 mvestuar
Tipet e _

milion leké
objekteve

1995 1996 1997 [998 1999 | 2000 | 2001

Gjithsej [8.756 | 50.665 | 13.720 | 24.304 | 16.533 | 25.955 | 24.793
Ndértesa (1+2)| 15361 | 39.552 | 11.920 | 16.655 | 15.213 | 22.505 | 22.761
1.Banesa 7.064 | 8357 | 7.797 | 8960 | 10.128 | 15.732 | 17.920
2 Ndértesa té
tjera 8297 [ 31195 | 4123 | 7.695 | 5.085 | 6.773 | 4.84]

Burimi: Koprencka, 2011, f.89.

2.8.3. ZHVILLIMI | TREGUT TE PALUAJTSHMERIVE PAS VITEVE 2000 NE
SHQIPERI

Periudhén pas vitit 2000 deri né vitin 2007 mund ta konsiderojmé si periudhén e rritjes
sé tregut té pasurisé sé paluajtshme. Pas krizés sé réndé té vitit 1997, Shqipéria ka
pérjetuar ritme té larta té rritjes ekonomike, 12.8% né 1998 dhe duke vazhduar né vitet
pasardhése me njé rritie mesatare prej 6 % né vit, inflacioni u ul nga 42 % qé ishte né
vitin 1997 né 8.7 % njé vit mé pas, duke ruajtur njé nivel mesatar ndér vite deri né 3%.
Situata e favorshme ekonomike, rritja e té ardhurave pér frymé (51% ishte rritja e té
ardhurave pér frymé né vitin 2000 krahasuar me vitin 1997) dhe géndrueshméria e
rrities ekonomike sollén rritien e konsumit, kjo tendencé e transferuar né tregun e
banesave, béri gé njerézit té rrisin konsumin e tyre pér shtépi bazuar tek sasia e té
ardhurave qé disponojné, duke sjellé njé kérkesé té larté dhe prandaj né gmime mé té
larta té pasurive té paluajtshme. Tregu u pasurive té paluajtshme ka njohur njé bum té
vérteté gjaté késaj periudhe, kérkesa pér pasuri té paluajtshme u rrit sé tepérmi e shtyré
fort nga rritja ekonomike, nga stabiliteti relativ politik dhe mungesa e alternativave té
investimit, njé bursé inekzistente dhe norma té ulta té interesit t€ depozitave ndér vite
me njé mesatare 6%.22°

Ky bum u shogérua, gjithashtu me shpresa tepér optimiste pér té€ ardhmen e gmimeve
té pasurive té paluajtshme.Studime ekonomike kané vértetuar se lévizjet e gmimeve té
pronés mund té shpjegohen edhe nga perceptimi i rrezikut té investitoréve né lidhje me

229 Koprencka, 2011, f.91.
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mbaijtien e pasurive té patundshme, nése investitoret e perceptojné pasuriné e
paluajtshme té sigurté dhe se ¢gmimet do té rriten né té ardhmen, atéhere ata do té jené
té gatshém té paguajné ¢mime shumé mé té larta. Investitorét ishin t&€ gatshém té
paguanin ¢mime té larta té bindur, se kéto ¢gmime do té rriteshin akoma mé tepér, té
nxitur ata injoruan rreziget gé vijné nga kéto gmime té larta.?%°

Eksperimente psikologjike kané treguar se njerézit kané tendencé té jené pre e
pérvojave té tyre né té kaluarén dhe jo e vlerésimeve té hollésishme té faktoréve qgé
ndikojné tregun e pasurive té paluajtshme. Né Shqipéri, pothuajse ne té gjithé dimé, se
té njohur ose té aférm tané kané béré shuma té médha parash duke investuar né pasuri
té paluajtshme, kjo ka krijuar até gé Shiller e ka quajtur t&€ “menduar né grup “, ¢do njeri
né vendin toné duket se éshté dakort se gmimet e banesave do té vazhdojné té rriten,
pothuajse té gjithé duket se kemi marré pjesé né kété bum,shumé investitoré té nxitur
nga perceptimet se tregu i pasurive do té vazhdojé té rritet, nxitojné té pérdorin mjetet
e tyre né kété treg.23

Por, né bazé té mendimit teorik, tregu i pasurive éshté njé treg si gjithé té tjerét me ciklet
e veta dhe pritjet optimiste ose pesimiste kané tendencé té kthehen né té€ ardhmen né
normalitet. Nése do té mundohemi té rendisim disa nga arsyet e rrities s€ ¢gmimeve té
banesave né kété periudhé mund té themi se;

Sé pari. Kushtet e banimit, qofté pérsa i pérket numrit t&€ banesave pér familje, qofté
hapésirés sé banimit pér individ, né Shqipéri vazhdojné té jené akoma larg normave
mesatare té rajonit apo té Europés, ne trashéguam nga sistemi komunist kushte shumé
té kéqija té banimit. Zhvillimi i tregut té pasurive té paluajtshme, né Shqipéri ka ndryshim
nga bumi gé njohén vendet e tjera té rajonit né kété fushé, né vende si Hungaria,
Bullgaria e Mali i Zi, bumi u shkaktua nga déshira e njerézve pér té bleré shtépi té dyté
apo té treté, né Shqipéri kérkesa éshté e larté sidomos pér banesa kryesore.?32

Sé dyti Zhvillimet demografike, qé kané ndodhur gjaté kétyre viteve. Té dhénat
demografike kané njé réndési pércaktuese té ¢mimit né tregun e pasurive té
paluajtshme né nivel lokal, té cilat pérputhen me diferencat né kérkesén pér banesat né
zonat e ndryshme gjeografike. Né veganti densiteti dhe struktura pér moshén e
popullsisé kané njé rol té€ réndésishém pér té pércaktuar dinamikén e shpérndarjes sé
¢mimeve né tregjet e pasurive té paluajtshme né nivel lokal.?33
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Tabela 11. Ndryshimet demografike ndér vite né Shqipéri.

Viti Gjithsej [Meshkuj | Femra |Qvtet |Fshat | Dendésia

2001 3063.30 | 1527,50 | 1535.80 (1277,10 | 1786,20 | 106,60

2002 308410 | 1537,70 | 1546.40 [ 1300.60 | 1783,60 | 107,30

2003 3102,80 [1546,70 |1556,10 |1342.20 | 1760,60 | 107,90
2004 311950 [ 155470 | 1564,80 | 1369.00 | 1750,60 | 108,50

2005 3135,00 [1562,00 | 1573,00|1396,00 | 1739,00 | 109,10

2006 3149.10 | 1569,60 | 1580,50 [1513,30 | 1635,00 | 109,50

2007 3152,60 | 1582,30 | 1579,00 [ 1544,50 | 1608,10 | 109,70

2008 3170,00 | 1593,00 | 1577.00 [ 1541,00 | 162900 | 110,30

2009 319390 [ 159240 |[1601,50 [1557.30 | 1636.60 [ 111,10
Burimi: Koprencka, 2011, f. 91.

Duke krahasuar shifrat e vitit 2009 (tabela 12) me ato té vitit 2005, konstatohet se
popullsia g€ jeton né fshat ka ndryshuar nga 64% té popullsisé totale t& vendit né vitin
1990, né 58% né vitin 2000, duke u wulur deri né 51% né vitin 2009.
Mosha mesatare shumé e re e popullsisé sé vendit toné (29.7 vjec) éshté element tjetér
gé tregon, se kérkesa pér banim do té vazhdojé té jeté e larté.Grupi mé i réndésishém
i popullsisé né lidhje me zhvillimin e pasurive té patundshme té banimit, éshté grupi né
mes té 25 dhe 40 vjec. Ky grup moshe ekonomikisht aktive, paraget kérkesén mé te
madhe pér banesa, né vitin 2005 ky grupmoshe pérbénte 601 mijé banoré dhe né 2008
pérbénte 674 mijé banoré. Pér té pércaktuar ndikimin gqé ka ndryshimi i késaj
grupmoshe né kérkesén pér pasuri banesa, duhet té dimé trendin qé do té keté né té
ardhmen.Nése né Ameriké, njerézit vazhdojné té€ blejné shtépiné e tyre té paré rreth
moshés 25-vjecgare, te ne ata e kryejné kété veprim rreth moshés 35 vjegare.?3

Sé treti. Migrimi i brendshém vazhdon té jeté akoma shumé i larté. Né qofté se né 1990,
Shqipéria ishte vendi mé rural i Europés (64 % e popullsisé sé vendit ishte rurale), ajo
vazhdon akoma té jeté e tillé. Mesatarisht né vit kané migruar drejt zonave urbane
20300 persona. Sipas té dhénave té INSTAT, vetém né Tirané dhe Durrés, né vitin 2001
banonin 22,9% e popullsisé totale, né vitin 2006 banonin 25,5%, dhe né vitin 2011
parashikohet té arrijé 28%. Sipas parashikimit né vitin 2021 né kéto qytete do té jetojné
32,4 % e popullsisé ose afér 10% mé shumé se né vitin 2001.Rreth 70% e késaj rritje
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parashikohet té vijé si rezultat i migrimit. Né té€ kundért, né zonat veriore dhe jugore do
té kemi rénie té pérqgindjes sé popullsisé (INSTAT). Ndryshimet demografike pérsa i
pérket strukturés si edhe zhvendosjet demografike t€ popullatés rurale drejt zonave
urbane sidomos Tiranég, Vloré, Durrés, Shkodér, kané béré qé edhe ¢mimet e banesave
té jené meé té larta pikérisht né kéto qytete.
Sé katérti. Rritja e gmimeve té trojeve né gendér té qyteteve. Né vendin toné éshté
zhvilluar njé formé origjinale e tregut té trojeve pér ndértim. Si rezultat i mungesés sé
fuqisé paguese vlera e trojeve konvertohet né sipérfage ndértimi. Né géndér té gyteteve
siperfaget e trojeve jané mé té kufizuara. Kjo ka béré gé té kemi rritje t&€ pérgindjes sé
sipérfages sé ndértimit, g€ marrin pronarét e truallit (deri 50% té sipérfages sé ndértimit)
dhe pér pasojé rritje té kostos dhe vlerés séapartamenteve.?3®

Sé pesti. Forcimi i sistemit fiskal dhe ulja e informalitetit. Rritja e tatimit pér kalimin e
pronésisé dhe vendosja e kostos fiskale t& ndértimit té pasurive té reja dhe e gmimeve
fiskale té shitjes, té€ shogéruara me masa té tjera pér uljen e informalitetit né sektorin e
ndértimit kané ndikuar né rritien e gmimeve té banesave .2%

Sé gjashti. Shumica e emigrantéve shqiptaré pérpigen, qé kursimet e tyre ti investojné
né Shqipéri duke zgjedhur si investimin mé té sigurté investimin né pasuri té
paluajtshme.?%’

Sé fundmi. Rritja e kérkesés pér blerje pronash nga té huajt. Me integrimin e vendit né
strukturat euro-atlantike, kérkesés vendase po i shtohet gjithnjé e mé shumé edhe
kérkesa nga té huajt. Ky fakt lidhet me pozicionin gjeografik, bukurité natyrore dhe mé
sé shumti me ¢gmimet e lira, té cilat pritet t&€ ndryshojne pas hyrjes sé Shqipérisé né BE,
ashtu sikurse ndodhi me vendet e tjera té lindjes pas hyrjes né BE.

Gjithashtu, né rritien e kérkesés pér sipérfage banimi ose pér shtépi té dyté ndikuan
géndrueshméria e rrities ekonomike mesatarisht 6% né vit, nivele té ulta té inflacionit
né kété periudhé, si edhe zhvillimi i sistemit té kreditimit, si rrjedhojé e uljes sé normave
té interesit té kredisé prej 25% né 1998, né 11,76 % né vitin 2004. Kétu ka ndikim edhe
fakti,se né Shqipéri mungojné alternativat e tjera té investimeve financiare. 238

Zhvilluesit e pasurive té paluajtshme kané pérfituar nga gadishméria e bankave pér té
marré hua, gjithashtu edhe veté blerésit kané pérdorur krediné bankare pér té financuar
njé pjesé té réndésishme té transaxioneve, duke u krijuar mundési atyre té pérballojné
¢mime té larta té apartamenteve té banimit. Bankat kané krijuar marrédhénie direkte
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me zhvilluesit e pasurive té paluajtshme, duke u béré né njé fare ményre partnere té
zhvilluesve.?®

Né Shqipéri éshté zhvilluar njé formé shumé origjinale e shitjes sé pasurive, shumé
projekte shiten para sé té jené mbaruar mund té€ themi se konsumatorét fillimisht
investojné né” blerjen e ajrit”, blerésit paguajné njé faré shume dhe pjesa tjetér béhet
me késte té pércaktuar né afate té garta kohore. Kjo ményré financimi e kombinuar me
krediné bankare shpesh bén té mundur, gé zhvilluesit té fillojné projekte té pasurive té
paluajtshme me shumé pak ose zero investimet e tyre.40

Cmimet e banesave gjaté késaj periudhe kané njohur rritje té€ vazhdueshme. Llogaritet,
gé mesatarisht kéto ¢mime té jené rritur me 10-15% né vit. Cmimet e banesave jané
rritur mesatarisht nga 200$/m2 né 1990, né 280% /m2 né vitin 1996, 370$/m? né 1999
pér té arritur deri 800 Euro/m? né 2009. Duhet té themi, gmimet mé té larta jané né
Tirané, Vloré, Durrés, Sarandé, Lezhé dhe né zonén lindore, gmimet mé té larta jané
né Korgé dhe Kukés, pra né zonat bregdetare ose zona té zhvilluara ekonomike. Né
Tirané, ¢mimet variojné nga 430 euro /m? pér té arritur deri 1900 euro/m?, gjithashtu né
gytetet bregdetare gmimet variojné nga 450 euro/m? deri 1500 euro/m?. Por, gjithashtu
duhet theksuar fakti, se ka zona né Shqipéri, té cilat kané pésuar shpérngulje masive
pér arsye té prapambetjes ekonomike si Skrapar dhe Memaliaj, ku ¢gmimi i shitjes pér
njé apartament me sipérfage prej 80 metér katror €shté rreth 5000 dollaré, ndérkohé
kur né Durrés apo Vioré kushton 65.000$. Gjaté késaj periudhe, rritia e ¢mimit té
banesave ka ardhur edhe si rrjiedhojé e rritjes sé€ kursit t&€ kémbimit t¢ monedhave té
huaja dollaré e euro, né vitet 1993 -1996, ¢gmimet e banesave shpreheshin né leké, né
vitet 1997-2002 né dollaré.?*!

Ndérkohé me hyrjen e monedhés europiane euro né pérdorim né vitin 2003, ¢mimet e
pasurive té paluajtshme filluan té shprehen né kété monedhé, kursi i kémbimit té
monedhés euro arriti 137,5 leké dhe ishte mé i larté, se kursi i kémbimit té dollarit, i cili
u zhvlerésua né masén 30% kundrejt viti 2000, duke ndikuar né kété ményré né rritjien
e ¢mimeve té banesave, kjo véshtirésoi funksionimin e tregut té€ pasurive té
paluajtshme, sepse té ardhurat e familjeve shqiptare jané né monedhén vendase lek.
Cmimet né qytetet e vogla vendit jané shumé mé té ulta, se né Tirané, Durrés edhe
Vloré, ndér to mund té pérmendim gé ¢mimet mé té larta t&€ banesave jané, né qytetin
e Shkodrés , té Fierit dhe Kavajés.?*?

Ky ndryshim i ndjeshém i ¢gmimeve midis kétyre dy grupeve vjen, edhe si resultat i
kérkesés sé larté pér banesa né qytetet e médha, pér shkak té€ mundésive mé té mira
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té punésimit, i kushteve ambjentale por edhe sepse blerésit sot jané béré mé té
ndjeshém ndaj infrastrukturés dhe cilésisé sé shérbimeve qé ofrohen. Kjo periudhé
pérkon, gjithashtu edhe me rritien e nivelit t€ remitancave ose dérgesave prej
emigrantéve.Remitancat jané rritur né masén 32% né vitin 2004 krahasuar me njé vit
mé paré, né vitin 2006 remitancat arrijné vlerén maximale prej 1370 milioné leké. Por
né vitin 2007 né Shqipéri, shfagen shenjat e para té krizés ekonomike dhe niveli i
remitancave fillon té bjeré.?*3

Figura 25. Remitancat ndér vite (min leké).
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Burimi: Koprencka, 2011, f. 95.

Do té ishte me réndési té zotéronim té dhéna, se ¢’pjesé e remitancave pérdoret né
sektorin e ndértimit dhe né até té banesave pér té gjithé vendin. Kemi t&€ dhéna se né
gytetin e Durrésit pér investime né ndértim pérdoren 8% e remitancave dhe né qytetin
e Vlorés pérdoren 10% e remitancave pér investime né kété sektor, pjesa tjetér pérdoret
pér konsum, arsim, bisnes e té tjera (Kring 2007). Cmimet e banesave vazhduan rritjen
e tyre deri né vitin 2007, kur u vu re pér heré té paré njé ngadalésim né sektorin e
ndértimit, ky sektor pésoi njé rénie prej 49 % né ndértimet e reja, 1.2 milion metér katror
ndértime té reja u realizuan né vitin 2007, kundrejt 2,7 milion metér katror né vitin
2006.244
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Figura 26.Sipérfaget e ndértuara ndér vite (000 / metér katror)
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Si kundér vihet re nga grafiku 3.4, nivelet mé té ulta té sipérfageve té ndértuara gjaté
késaj periudhe kané gené gjaté vitit 2001, 2004 dhe 2007. Investimet né ndértime
arritén maximumin né vitin 2005 me 75,733 milion leké(tabela 6), ku vetém né banesa
jané investuar 65.173 milion leké, né vitin 2007 investimet arritén nivelet mé té ulta
pothuajse té barabarta me ato té vitit 2001, me njé total prej 32.486 milioné leké&, pra
pothuajse 50% mé pak krahasuar me vitin 2006 dhe 2005, gjithashtu gjaté kétij viti pati
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Burimi: Koprencka, 2011, f. 96.

2001

2002
2003
2004

2005

2006
2007
2008
2009

njé rénie prej 13,7 % né véllimin e shitjeve.?45

2 MNdértesa té tiera

=—p=|. Nclé&rtesa [ 1 + 2)

== 1.Banesa

Tabela 12. Fondet e investuara né ndértime té reja (min leké)

Fondi 1 investuar

milion leké
Tipet e
ohjekteve 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Gijithsej 49217 TL726 | 38905 | 109.742 | 86.757 | 38.743 | 93.949 | 71.136
Ndértesa
(1+2) 46.035 68.520 | 33.271 | 75733 | 67.452 | 32486 | B4.078 | 62.645
1.Banesa 40.08% SR340 | 25452 | 65173 | 55346 | 23137 | 600199 | 49390
2. Ndértesa té
tjera 5.947 10.180 | 7.819 10.56 12,106 | 9.349 23879 | 13.255

Burimi: Koprencka, 2011, f. 97.
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Prirja vjetore rénése e ndértimeve té reja sinjalizoi njé ngadalésim té kérkesés pér pasuri
té paluajtshme, gjé e cila solli njé rénie té lehté t& cmimeve, kjo duket edhe nga ecuria e
indeksit t&¢ ¢mimeve té pasurive té paluajtshme, i cili deri né vitin 2007 ka shkuar
vazhdimisht drejt rritjes, por gjaté kétij viti ky indeks, sikurse shihet edhe nga grafiku ka
tendencé rénése, duke shprehur késhtu krizén, ku po futej tregu i pasurisé sé
paluajtshme dhe ekonomia shqiptare.?46

Figura 27.Indeksi i gmimit t& banesave dhe indeksi i gerasé sé banesave.
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Gjithashtu, ky stanjacion i tregut té pasurive té paluajtshme u shkaktua edhe nga mos
dhénia e lejeve té ndértimit, llogaritet qé gjaté vitit 2007 numri i lejeve té ndértimit ka
arritur minimumin e tij gjaté gjithé periudhés 20 vjecare, asnjéheré mé paré nuk éshté
vérejtur njé numer kaq i ulét i lejeve té ndértimit, gjaté kétij viti jané dhéné 466 leje
ndértimi ose rreth 68 % mé pak se né vitin 2006.247

i
7

Burimi: Koprencka, 2011, f. 97.
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Figura 28.Numri i lejeve té ndértimit.
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Burimi: Koprencka, 2011, f.98.

Mos dhénia e lejeve té ndértimit né njé faré ményre solli njé paralizim té sektorit té
ndértimit dhe gjithashtu té tregut té shitieve té banesave, ulja e kérkesés pér
apartamente dhe njé ulje e ¢mimit té€ banesave ka ndikuar né vlerén e kolatareleve té
bankave, té cilat jané angazhuar né dhénien e huave hipotekore dhe né huadhénie né
sektorin e ndértimit. Gjaté kétij viti, pérve¢ mosrrities sé ¢gmimit ndértuesit u pérballén
me njé fenomen tjetér jo shumé té njohur deri atéhere, gé ishte ai i mosshitjes sé
apartamenteve, mund té themi, se ndoshta njé ndér arsyet e késaj situate né tregun e
banesave, edhe pse nuk mund té thuhet me saktési, éshté se vihet re njé faré ngopje e
pjesshme e kérkesés pér pronési té banesave ose i njé pérgatitje pér plasjen e flluckes,
gé éshté véné re né tregun e banesave né Shqipéri.Gjithsesi, industria e ndértimit né
Shqipéri reagoi me pak vonesé ndaj krizé€s botérore financiare, qé lindi pikérisht né
tregun e pasurive té paluajtshme né ShBA, kjo pér arsye se aktiviteti | ndértimit éshté i
bazuar né porosi t& dhéna disa muaj mé paré, né disa raste edhe vite mé pare.?4
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2.8.4. NJE VESHTRIM MBI LITERATUREN NE TREGUN E BANESAVE NE
SHQIPERI

Né pérgjithési, studimet ekonomike pér tregun e banesave né Shqipéri kané gené té
pakta. Kjo éshté ndikuar nga mosha relativisht e re e tregut t€ banesave, si dhe
mungesés sé té dhénave té detajuara pér gmimet dhe karakteristikat e tij. Duke pasur
parasysh rolin ky¢ gé luajné ¢gmimet e banesave né ekonomi si dhe pér shkak se né
statistikat zyrtare gé publikohen nga INSTAT-i mungon informacioni pér to, njé pjesé e
literaturés pér Shqipériné fokusohet né ndértimin e indeksit té ¢mimeve té banesave.
Ky fenomen éshté studiuar nga Kristo e Bollano (2011) 24°, Agalliu (2013) 2°dhe Kripa
et al (2013). 25

Ndérkohé, Bollano dhe Ziu (2009) 2°?kané investiguar lidhjen mes g¢mimeve té
banesave dhe té kreditimit né Shqipéri, si dhe ndikimin gé ¢gmimet e banesave dhe
kredia kané né ciklet e ekonomisé. Analiza e tyre empirike tregon se stabiliteti ekonomik
ka gené mbéshtetés pér aktivitetin kreditues dhe tregun e shtépive, ndérsa rritja e
kreditimit pér sektorin privat ka nxitur ¢gmimet e banesave. Kéto rezultate jané
konfirmuar mé voné nga Suljoti dhe Hashorva (2012), 2%%té cilét pérdorén metodén
kérkimore DOLS, njé model té bashké-integruar, pér té analizuar zhvillimet né ¢gmimet
e banesave pér periudhén nga viti 1998 deri né vitin 2011. Rezultatet empirike té
studimit konfirmuan korrelacion pozitiv ndérmjet ¢gmimit t&€ banesave me kreding, me té
ardhurat dhe me shpenzimet totale té ndértimit.2>* Ndérkohé, koeficienti i normave té
interesit té kreditimit né euro, edhe pse me shenjén e pritur, rezultoi statistikisht i
paréndésishém. Materiali mé i fundit i publikuar pér tregun e banesave éshté ai i
lbrahimaj dhe Mattaroci (2014)2%, i cili analizon faktorét gé kané ndikuar ecuriné e
sektorit t& ndértimit.

Autorét marrin né analiz&, si faktoré pércaktues, tregues té ekonomisé reale (prodhimin
e brendshém bruto, remitancat, lejet né ndértim dhe indeksin e kostove né ndértim),
tregues monetaré (kredia pér individé, norma e interesit té€ depozitave) dhe tregues té
vete tregut té banesave (gmimet e banesave dhe qiraté). Analiza e tyre empirike
népérmjet modelit VAR dhe “reagimet e impulsit” tregon se prodhimi né ndértim éshté
ndikuar pozitivisht nga rritja e PBB-sé sé sektoréve té tjeré jondértim, nga kredia dhéné
individéve, remitancat, si dhe nga raporti i gmimeve ndaj kostove né ndértim. Gjithashtu,
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pjesé e gjetjeve té punés sé tyre ishte edhe marrédhénia pozitive gé ¢gmimet e banesave
kané me krediné pér individé dhe remitancat, si dy nga burimet kryesore té financimit
né ekonomi.2%6

2.8.3.1. Té dhénat

Né mungesé té té dhénave té plota pér gmimet e banesave né gjithé Shqipériné, analiza
e méposhtme éshté bazuar né indeksin e gmimeve té banesave pér Tiranén. 25'Té
dhénat e pérfshira né analizén empirike mbulojné periudhén 1998-2013 dhe jané me
frekuencé tremujore. Burimi i tyre jané Banka e Shqipérisé dhe INSTAT-i. Mé
konkretisht, serité e pérfshira né analizé jané: indeksi i ¢gmimit t& banesav, teprica e
kredisé hipotekare dhéné nga sistemi bankar (burimi: Banka e Shqipérisé€); prodhimi i
brendshém bruto PBB, si njé pérafrues pér té€ ardhurat e disponueshme; norma
mesatare e interesit té€ kredisé sé re né euro; norma e interesit té bonove té thesarit me
maturitet 12-mujor dhe kursi i kémbimit euro/lek mesatare e periudhés.2%8

Né analizén empirike pér té gjetur faktorét pércaktues té ecurisé sé ¢mimeve té
banesave pér Shqipériné, jané pérfshiré; kredia hipotekare, té ardhurat e
disponueshme, norma e interesit té kredisé sé re dhe kursi i kémbimit. Kjo pérqasje
éshté e njéjté me até té ndjekur nga Fitzpatrick dhe Macquinn (2007)%° dhe
Valverdedhe Fernandez (2010)%%°, pér ecuriné e gmimeve té banesave, pérkatésisht né
tregun e Irlandés dhe até né Spanjg.26"
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3. RISHIKIMI | LITERATURES

Sipas Fereidouni (2013), Investimet e huaja ne sektorin e banimit do té ndihmojé
zhvillimin ekonomik té njé vendi duke injektuar burime financiare, duke ofruar shérbime
né drejtim té furnizimit, kostos, cilésisé dhe shumé llojshmérisé sé shérbimeve, duke
futur konkurrencé shtesé, duke gjeneruar punésim dhe teknologji té shndritshme si dhe
lehtéson né ményré cilésore ndryshimin né skenén e zhvillimit urban. 262

Basu dhe Yao (2009) pohojné se investimet né pasuri té paluajtshme nga firmat e huaja
léné njé ndikim té favorshém pér regjistrimin né arsimin e larté né Kiné.?%3

Né anén tjetér, stabiliteti politik dhe ekonomik, kostot e punés, rreziget e kursit té
kémbimit, gmimet e pasurive, aglomerimi i turizmit dhe mé shumé jané identifikuar si
ndikime shtesé gé€ mund té€ shpjegojné FREI (investimet e huaja direket ne
patundshmeri).264

Ndérsa, sipas Koprenckés (2011), ¢do pasuri sipas destinacionit té saj, vendndodhjes,
nivelit té mirémbajtjes ka njé vleré shumé té ndyshme. 265

Fung et al. (2010) me kolegét e tij diskutuan se qé nga viti 1997 investimet né sektorin e
pasurive té patundshme té Kinés nga investitoré vendas dhe (veganérisht) té huaj kané
gené njé nxités kryesor i rrities ekonomike té Kinés, duke stimuluar kérkesén pér shumé
industri té tjera té tilla si elektronik&, makinerité, geliku dhe arkitektura.2%6

Falkenbach (2009) dokumentoi gé madhésia e tregut éshté njé faktor i rendésishém né
térhegjen e investitoréve té huaj né tregun e pasurive té patundshme té vendit ku pritet
té investohet, sepse madhésia e tregut reflekton disponueshmériné e mundésive té
investimit.267

Raporti i Jones Lang LaSalle (2009) gjithashtu theksoi se infrastruktura e besueshme
éshté njé nga kriteret kryesore pér investitorét afatgjaté kur vierésojné ¢do transaksion
té mundshém té pasurive té patundshme né rajonin e Lindjes sé Mesme dhe Afrikés sé
Veriut (MENA).268

Busse dhe Hefeker (2007) theksojné se stabiliteti politik mund té€ ndikojé né sjelljet e
investimeve, pasi primi i rrezikut té pérfshiré né ¢do plan investimi dhe vendimin pér

262 Fereidouni, Masron, 2013, f.449.
263 Basu, Yao, 2009, f.164.

264 Fereidouni, Masron, 2013, f.451.
265 Koprencka, 2011, £.33.

266 Fung et al., 2010, f.376.

267 Falkenbach, 2009, f.299.

268 |bid.
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vendndodhjen nga investitorét e huaj té drejtpérdrejté éshté i ndikuar nga stabiliteti
politik.269

Lai dhe Fischer (2007) zbuluan se stabiliteti politik éshté njé nga mé té réndésishmet si
dhe thone qge ka mjafte shqgetésime pér investitorét ndérkombétaré té pasurive té
patundshme kur duan té investojné né sektorin e pasurive té€ patundshme té Tajvanit.
Kjo éshté pér shkak se investimet e pasurive té patundshme kané tendencé té jené me
likuiditet té ulét pasi té béhen investime; prandaj investitorét e huaj tregojné shqgetésime
té caktuara pér politik stabile.

Hines (2001) deklaroi se ¢do kércénim i konfliktit civil ose ushtarak dhe situatave té
pagéndrueshme politike pengon fluksin e kapitalit né sektorét e pasurive té
patundshme.?7°

Hasshtw ka argumentuar se tregjet mé transparente té pasurive té patundshme térheqin
nivele mé té médha te investitoréve te huaj pasi béhen mé té rehatshém dhe mé té
informuar .

Sirmans dhe Worzala (2003) arritén né pérfundimin se investimet ndérkombétare té
pasurive té patundshme jané shumé té lidhura me informacionin e disponueshém té
tregut dhe pasurive té patundshme dhe transparencen e tregut.?”’

Gjithashtu argumentoi se investitorét e huaj té pasurive té patundshme nuk kané déshiré
té investojné né vendet ku investitorét vendas kané gasje mé té lehté né informacion dhe
pér kété arsye e konsiderojn si njé avantazh konkurrues, pasi kostot dhe rreziget e
transaksioneve té pasurive jané té larta

Drabek dhe Payne (2002) gjithashtu konkluduan se njé komb qé ndérmerré hapa pér té
rritur shkallén e transparencés né politikat dhe institucionet e tij, mund té presé rritje té
konsiderueshme né niveli i investimeve té huaja.?"2

Njé numér studiues zbuluan se rritja e gmimeve té pronave né vendet pritése per te
investuar inkurajon investimet e huaja né sektorét e pasurive té patundshme té atyre
vendeve.?"3

Né Spanjé, Rodri'guez dhe Bustillo (2010) zbuluan se ekziston njé marrédhénie afatgjaté
dhe pozitive midis pritjes se rrities s&€ ¢mimeve pér pasurité e paluajtshme dhe FREI
(investimeve té huaja). Né vecganti, ata argumentuan se Spanja éshté

269Busse, Hefeker, 2007, f. 397.

270 Hines, 2001, f. 15.

271 Simans, Worzala, 2003, f.31.

212 Drabek, Payne, 2002, f. 770.

2713 He et al., 2009; Zhu et al., 2006.
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térhegése pér investimet né pasuri té paluajtshme sepse kthimi i ardhshém i investimit
aktual pritet té jeté i larté.?"*

Né studimin e tij, Bagchi-Sen (1995) zbuloi gjithashtu se vlera e pasurisé éshté njé nga
pércaktuesit kryesoré té IHD-ve né sektorin e pasurive té patundshme né Sh.B.A.?"5

Meqgenése shtépité ekzistuese jané zévendésues té afért té shtépive té reja, gmimet mé
té larta té shtépive té reja rrisin kostot e zévendésimit té shtépive ekzistuese dhe, nga
ana tjetér, gmimet e tyre.?’6

Njé shpjegim tjetér éshté se familjet mund té pérpigen té€ mbrojné pasuriné e tyre nga
inflacioni duke investuar né pasuri té patundshme kur niveli i cmimit rritet. Késhtu,
¢mimet e pronave rriten pér shkak té kérkesés mé té larté pér prona. Ky argument
bazohet né kornizén e Fama-s and Schwert’'s1977277 Sipas Simon (2006) ¢mimi i tregut
tépasurive té paluajtshme nuk ekziston.?"®

Industria e pasurive té paluajtshme ka gené gjithmoné njé “biznes informacioni” me
kosto té larta transaksioni dhe inefigiencé té konsiderueshme né vierésimin e tyre meqé
tregu éshté heterogjen dhe tregtimi éshté i rrallé. Ata mé tej argumentuan se njé
informacion mé i miré mund té rris€ madhésiné e ndryshimit té cikleve té pasurive té
paluajtshme té cilat né fund té fundit do té destabilizojné ekonominé.?”®

Argumentet konvencionale té€ ineficiencés sé tregut si¢ éshté tregu i pasurive té
paluajtshme té cilat nuk mund té ndahen lehtésisht, jané té véshtira pér t'u shitur, kané
kosto té larta transaksioni, llogarisin njé ineficiencé operacionale por jo inefigiencé
alokative. Kjo nuk do té thoté se tregu i pasurive té paluajtshme éshté perfekt efigient
por éshté né formén e dobét té eficiencés.?80

Kérkimet pér faktorét gé ¢ojné né ineficiencé duket se nxjerrin né pah shpjegime té tilla
si “pronat jané heterogjene nga natyra”, transaksionet pronésore zhvillohen rrallé dhe
ndryshimi i vendndodhjes sé pronave krijojné tregje t€ ndryshme me pak pjesémarrés.
Rezultati éshté ineficienca e tregut pér shkak té€ informacionit t& kufizuar apo mospasijes
sé informacionit. Pérfundimi i késaj analize éshté gé tregu i pasurive té€ paluajtshme nuk
éshté efigient dhe se éshté e mundur té arrihen fitime shtesé mbi tregun.?®' pjesérisht
té parashikueshém pér shkak té tendencés pér t'u kthyer né vlerat mesatare.?82

274 Rodriguez, Bustillo, 2010, f.355.
275 Bagchi-Sen, 1995, f.17.

276 Anari, Kolari, 2002, f.67.

277 Fama, Schwert, 1977, f.13.

278 Simon, 2006, f. 15.

279 Kummerow, 2005, f.175.

280 Brown, 1991, f.382.

281 Evans, 1995, f.7.

282 Ghiller, 2000, .83.
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Studimet “prekin” pak edhe kanalin e pritshmérive, ku blerésit e banesave kané
pritshméri jorealiste né lidhje me rritien e ardhshme té€ ¢mimeve gjaté periudhés sé
“bum-it” dhe pér pasojé ata rrisnin kérkesén pér banesa dhe ¢mimin e tyre.28

Njé nga drejtuesit mé té réndésishém té karakteristikave té njé investimi né pasuri té
paluajtshme éshté natyra e pasurive té paluajtshme qé géndroné né themel té
investimit. Njé dallim i gjeré, vecanérisht né hipotekat éshté pasuria e paluajtshme
rezidenciale kundrejt pasurisé€ sé patundshme komerciale. Pasurité e paluajtshme
rezidenciale pérfshijné shumé lloje té pronave, té tilla si shtépi me njé familje, shtépi
qytezash, bashképronési dhe shtépi té prodhuara. 24

Indekset e pasurive té€ paluajtshme jané njé aspekt gjithnjé e mé i réndésishém i
menaxhimit té investimeve né pasuri té paluajtshme. Pérdorimet i indekseve pérfshijné
vlerésimin e rrezigeve dhe kthimin e investimeve pér té ndihmuar procesin e
vendimmarrjes sé alokimit té aseteve, si dhe specifikimin e standardeve pér pércaktimin
e performancés. Atribuimi i performancés ofron informacion té vlefshém si pér
menaxhimin e investimeve nga poshté lart (p.sh., né pérzgjedhjen e pronave ose
menaxheréve) ashtu edhe pér menaxhimin e investimeve nga lart poshté (né
pércaktimin e alokimit pér kategori t&€ ndryshme té investimeve né pasuri té
paluajtshme).28°

Investitorét shpesh fillojné té€ investojné né pasuri té€ paluajtshme brenda vendit sepse
mundésité lokale jané mé té njohura dhe mé té lehta pér tu ndérmarré sesa investimet
ndérkufitare (ndérkombétare). Ndérsa investitorét fitojné pérvojé duke investuar né njé
shuméllojshmeéri té projekteve té brendshme té pasurive té patundshme, ata shpesh u
drejtohen vendeve té tjera pér mundési té reja. Investitorét institucionalé qé ndjekin
aksesin e drejtpérdrejté né pasuri té paluajtshme shpesh fillojné té investojné jashté
duke u béré njé partner i kufizuar né njé projekt ndérkombétar disi t& ngjashém me
mundésité e brendshme me té cilat ata jané tashmé té€ njohur dhe me
pérvojé.286Investimi né pasuri té paluajtshme ndérkombétare ofron disa mundési. Kéto
pérfshijné pritjet pér kthime mé té larta té€ investimeve, pérfitime nga diversifikimi dhe
kursime t€ mundshme té taksave.

283 Case, Shiller,1989, f. 125.
284 Black, Chambers, 2016, f. 345.

285 |bid, f.347.
286 |bid, f. 348.
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4.ELABORIMI | METODOLOGJISE PUNUESE

4.1. HYRJE

Té gjithé studiuesit duhet té jené né dijeni se metodologjia e studimit né pjesén mé té
madhe té punimeve paraget njé problem serioz dhe mund té |€ndojé karakterin studimor.
Duke u nisur nga fakti qé aspekti metodologjik i problemit studimor éshté dimensioni i
ményrés sé pérzgjedhjes sé instrumenteve, teknikave dhe metodave qé pérdoren né
realizimin e studimit, ne jemi munduar gé gé studimit toné t'i japim sadopak karakter
teorik, analitik dhe krahasues. Andaj, né kété studim éshté pérdoré metoda kuantitative.
Qasja e metodologjisé punuese éshté béré né formé analitike, teorike dhe qasje
krahasuese. Kéto qasje metodologjike né kuadér t€ metodés kuantitative jané pérdorur
pér té studiuar ndikimin e investimeve té huaja direkte né eficiencén e ¢cmimeve té
paluajtshmérive né Kosové.

Né kuadér té metodés kuantitative, ne kemi pérdorur metodén SPSS pér té interpretuar
rezultatet e pyetésorit gjaté hulumtimit toné. Prandaj, ne interpretimin e rezultateve e
kemi béré pérmes 5 metodave té programit Spss sic jané: Descriptive Statistics, Model
Summary, ANOVA dhe Coefficients.

Sipas té gjeturave tona ne kutojmé gé né statstikat e SPSS jané njé paketé softuerésh
gé pérdoren pér analiza statistikore. Kété program né vitin 2009 e ka bleré IBM si dhe ka
emrin € markés: IBM SPSS Statistics. SPSS ndryshe eshte “Zgjidhje Statistikore té
Produkteve dhe Shérbimeve”’SPSS pérdoret gjithashtu nga studiuesit e tregut, studiuesit
e shéndetit, kompanité e sondazhit, geveria, studiuesit e arsimit, organizatat e
marketingut, t&€ dhénat e minatoréve, etj.

Manuali origjinal SPSS (Nie, Bent & Hull, 1970) éshté pérshkruar si njé nga "librat mé
me ndikim té sociologjisé€" pér lejimin e studiuesve té zakonshém té béjné analizat e tyre
statistikore.?8” Pérvec analizés statistikore, menaxhimi i t& dhénave dhe dokumentacioni
i té dhénave jané tipare té softuerit bazé. Po ashtu sipas autorit Hary Gunarto 2019-
SPSS éshté njé program i pérdorur gjerésisht pér analizén statistikore né shkencén
shoqérore. 288

Sic e cekém edhe mé larté, procesimi i t&é dhénave té grumbulluara éshté béré né
sistemin SPSS, duke i pérfshiré metodat si; Descriptive Statistics, Model Summary,
ANOVA dhe Coefficients.

287 Nie, Bent & Hull, 1970, f.3
288 Gunarto, 2019, f.4
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Descriptive statistics-Sipas autorit William Trochim (2020) thuhet ge statistikat
pérshkruese pérdoren pér té pérshkruar tiparet themelore té t&€ dhénave né njé studim.
Ato ofrojné pérmbledhje té thjeshta né lidhje me mostrén dhe masat. Sé bashku me
analizén e thjeshté grafike, ato formojné bazén e pothuajse ¢do analize sasiore té té
dhénave. Statistikat pérshkruese dallohen zakonisht nga statistikat konkrete. Me
statistikat pérshkruese thjesht po pérshkruani se ¢faré éshté ose c¢faré tregojné té
dhénat. 28°

Statistikat pérshkruese pérdoren pér té paraqitur pérshkrimet sasiore né njé formé té
menaxhueshme. Statistikat pérshkruese na ndihmojné té thjeshtojmé sasi té médha té
té dhénave né njé ményre té arsyeshme. Cdo statistiké pérshkruese zvogélon shumé té
dhéna né njé pérmbledhje mé té thjeshté.Statistika pérshkruese tregon se a kané ndikim
variablat e pavaruara né variablén e varur, ku si elemte kyqge té statistikés pérshkruese
jané minimumi, maksimimu, mesatarja dhe devijimi standard.?*

Model Summary- ju lejon té specifikoni shumé modele né njé komandé té vetme
regresioni. Kjo ju tregon numrin e modelit gé raportohet. ¢ R - R éshté rrénja katrore e
R-Squared dhe éshté korrelacioni midis vlerave té vézhguara dhe té parashikuara té
ndryshores sé varur. Po ashtu, kjo metodé tregon né pérqgindje se sa kané ndikim
variablat e pavarura né variable e vaurur. 291

ANOVA- Analiza e variancés (ANOVA) éshté njé koleksion i modeleve statistikoré dhe
procedurave té vlerésimit té tyre shoqérues té€ pérdorura pér té€ analizuar ndryshimet
midis mjeteve. ANOVA u zhvillua nga statisticienti Ronald Fisher. ANOVA bazohet né
ligjin e ndryshimit total, ku ndryshimi i vézhguar né njé ndryshore té vecanté éshté i ndaré
né pérbérés qé i atribuohen burimeve té ndryshme té variacionit. Pra sipas autorit Ronald
Fisher (1918), metoda Anova pérdoret pér vértetimin e hipotezés se a e pérmbush
kushtin pér té gené positive apo negative pérmes nivelit té signifikancés.?%?

Coefficients- Sipas autorit Menard (2004) né statistiké, koeficientét e standardizuar (té
regresionit), t€ quajtur gjithashtu koeficienté beta ose pesha beta, jané vlerésimet gé
rezultojné nga njé analizé regresioni, kur t€ dhénat themelore jané standardizuar né
ményré qé variancat e variablave té varur dhe té pavarur té jené té barabarté me 1.
Prandaj, koeficientét e standardizuar jané pa njési dhe i referohen se sa devijime
standarde do té ndryshojé njé ndryshore e varur, pér rritie t&€ devijimit standard né
ndryshoren parashikuese.?%

289 Trochim, 2020.

290 |pid.

291 Menrad, 2004, f.1069.
292 Fisher, 1918, f.399.
293 Menrad, 2004, f.1069.
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Me ané té qasjes teorike éshté pasqyruar konteksti i investimeve té huaja direkte né
pérgjithési, duke béré njé analizé té detajuar té ndikimit t&€ kétyre investimeve né
eficiencén e ¢cmimeve té paluajtshmérive né Kosové. Gjithashtu, hulumtimi ka njé
karakter informues dhe géllimi kryesor éshté qé té informohen té gjithé ata té cilét
déshirojné dhe kané pérzgjedhur Kosovén si vend pér té investuar, me motivet dhe
kufizimet e investimeve, kualitetin e fuqisé€ punétore, pozitén gjeografike, politikat
tatimore, tregun e paulajtshmérive, eficiencén e gmimeve té sektorit t& ndértimit, burimet
natyrore, burimet njerézore, dhe shumé e shumé gjéra té tjera specifike.

Qasja pérshkruese éshté pérdorur pér té pérshkruar dhe pér té béré njé trajtim té ploté
té réndésisé se IHD-ve, duke pasur parasysh se institucionet kosovare jané duke i
kushtuar njé réndési tejet t&€ madhe dhe shumé té veganté investimeve té huaja, pasi qé
kéto investime kané guar shtetin né njé zhvillim tejet té réndésishém né ¢do sektor
biznesi, si dhe té mirat gé t&€ mund té pérfitohen nga té investuarit né tregun
kosovar.Pérderisa, gasja krahasuese né kuadér té instrumentit hulumtues éshté béré,
duke e béré krahasimin né Republikén e Shqipérisé dhe disa vende té tjera té rajonit, ku
gjithsesi jané evidentuar pérngjasi dhe dallime t€ médha.

Megjithaté, vlen té theksohet se si analiza teorike, gjegjésisht pérshkruese dhe
krahasuese jané té ndérlidhura me pyetjet kérkimore dhe hipotezat. Né metodologjiné
punuese éshté béré pérzgjedhja e mostrés sé géllimshme dhe té té shtresuar, si dhe si
instrument hulumtues éshté pérdoré pyetésori me pyetje té pérpiluara té cilat jané ndaré
né tri blloge, respektivisht né pérfshirjen e gjinisé, nivelit té arsimimit dhe né géndrimet e
respodentéve rreth tematikés sé parashtruar né kété hulumtim.

Arsyeja se pse jemi pérzgjedhur pér kété metodé éshté sepse kemi gené té interesuar
té kuptojmé se sa kané ndikuar investimet e huaja né efigiencén e ¢mimeve té
paluajtshmérive né Kosové. Prandaj, pér té arritur géllimin me kété hulumtim, ne kemi
kryer intervista gjysmé té strukturuara me respodenté qgé i takojné niveleve té ndryshme
arsimore dhe qgé i pérkasin té dy gjinive.Né kété meényré, ne kemi arritur gé me
pérpkshméri té analizojmé dhe krahasojmé pérgjigjet e tyre qé ndérlidhen me investimet
né Kosové dhe ndikimin e tyre né zhvillimin ekonomik té Kosovés. .

Metodologjia kuantitative me qasje analitike e pérdorur éshté e pérshtatshme pér géllimin
dhe objektivat e pércaktuara né hulumtimin toné. Mbi kété model té trajtimit té ¢éshtjes
thelbésore né studim, qasja analitike, krahasuese dhe metodat dhe instrumentet e
kérkimit jané té pérshtatshme pér studimin toné. Né kété pérshkrim té zgjeruar té
metodologjisé dhe instrumentave té saj, po parages njé pasqyré té qarté té shtjellimit
dhe realizimit t¢ synimeve dhe objektivave, duke i béré té besueshme hipotezat
népérmjet pérgjigjeve té pyetjeve kérkimore. Kjo metodé mé ka guar né pérfundime té
vlefshme me karakter té vegcanté dhe pérgjithésues, gjé qé mé bindi pér vet seriozitetin
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e kétij objekti studimor. Metodologjia e studimit toné gjithashtu éshté mbeshtetur né
burimet arkivore, referimet ekzistuese té botimeve jo vetém né analizén krahasuese por
dhe né até analitike, té cilat jané té alternuara gjaté shtjellimit té kapitujve.

Potencojmé qé céshtjet qé ndérlidhen me ndikimin e investimeve té huaja né Kosové
mbéshteten né burimet teorike, arkivore dhe analizén individuale té pérvojés historike né
njé periudhé té caktuar. Né katér metodat kryesore té kérkimit metodologjik: testimit,
analizés sé té dhénave ekzistuese, punés né terren dhe interpretimit té rezultatave, né
kété punim éshté pérdorur kryesisht metoda e dyté, e cila mbéshtetur né té dhéna
statistikore té€ nxjerra nga dokumente té tabeluara me saktési qé i jané nénshtruar
analizés problemore dhe krahasuese né periudha té caktuara dhe vende té ndryshme té
rajonit, duke rritur késhtu forcén argumentuese né pérfundimet e arritura né studim.

Materiali i pérdorur né kété hulumtim éshté bazuar né libra dhe artikuj t€ botuar me indeks
té faktorit té larté. Megenése ky kapitull éshté njé ndér kapitujt mé té réndésishém, i téré
mundi yné éshté pérgéndruar né testimin dhe verifikimin e t&€ dhénave dhe materialit
hulumtues.Né ményré té veganté éshté pérshkruar strukturimi i tezés .Gjithashtu, né kété
kapitull éshté diskutuar edhe pér ményrén dhe qgéllimin e pérzgjedhjes sé mostrés dhe
instrumentit hulumtues.Né ményré té vecanté éshté kryer njé analizé e besueshmérisé
sé mbledhjes sé t& dhénave, mé pas jané grupuar me kujdes faktorét gé ndikojné né
vlerén e pronave rezidenciale né Kosové, duke e béré késhtu edhe njé analizé dhe
krahasim me Republikén e Shqipérisé.. Pér mé tepér, éshté analizuar edhe ményra se
si kemi ardhur deri te parashtrimi i hipotezave dhe ngritja e pyetjeve kérkimore Gijithashtu
jané testuar dhe interpretuar rezultatet duke u bazuar né objektivat e paraqitura né kété
studim.

4.2. SHTJELLIMI | MBLEDHJES SE TE DHENAVE

Né kété studim éshté pérdorur metoda kuantitative. Té dhénat pér realizimin e kétij
studimi jané grumbulluar, duke shfrytézuar literaturat e ndryshme shkencore té njé
spektri té gjeré qé ndérlidhen me natyrén e kétij hulumtimi, por duke u bazuar edhe né
té gjeturat apo té dhéna shkencore, raportet vjetore té institucioneve té ndryshme
vendore dhe ndérkombétare, si dhe té dhéna té publikuara né internet. Vlen té theksohet
se té dhénat e grumbulluara pér realizimin e kétij punimi jané ri-kategorizuar né té
shumtén e rasteve, pérderisa ndértimi i késaj teorie éshté mbéshtetur né té dhénat té
cilat i kemi pasur né dispozicion. Nuk e kemi |€né pa i verifikuar dhe testuar hipotezat,
gjé qé na kané ndihmuar né interpretimin e rezultateve. T€ dhénat jané vendosur né
sistemin SPSS dhe mé pas jané interpretuar. Gjithashtu, rezultatet jané paraqitur edhe
né formé té grafikoneve ku do té shtjellohen né seksionet vijuese.
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Arsyeja pse e kam pérdorur metodén Kuantitative éshté sepse kemi té béjmé me té
dhéna sasiore, duke ngritur hipoteza, duke mbledhur t&€ dhéna, duke i shprehur
numerikisht dhe duke i paraqitur t€ dhénat me ané té grafikonave, tabelave etj.
dhénave. Procesimi i té dhénave té grumbulluara éshté béré né sistemin SPSS, duke i
pérfshiré metodat si; Descriptive Statistics, Model Summary, ANOVA dhe Coefficients.

4.3. PERCAKTIMI | MOSTRES

Gjaté kryerjes sé njé hulumtimi theksojmé se éshté mjaft e véshtiré dhe e pamundur gé
té studiojmé té gjithé popullatén pér té cilén jemi té interesuar. Prandaj, mostra na
ndihmon dhe njéherazi na shérben pér t&€ mbledhur t&€ dhéna sa mé adekaute. Né
studimin toné éshté pérdoré mostra e géllimshme dhe e shtresuar e cila korrespodon
me metodén kualitative té cilén e kemi pérzgjedhur né hulumtimin toné.

Duke u bazuar né opinionin e Crossman (2020), i cili thoté sé mostra e géllimshme éshté
mostér jo-probabilitare dhe zgjidhet né bazé té karakteristikave té njé popullate dhe
objektivit té studimit. Prandaj, duke u bazuar né kété fakt ne jemi pércaktuar pér kété
mostér, sepse na ka ndihmuar gé t'i mbledhim té dhénat né formé selektuese, té€ jemi
mé gjykues dhe mé subjektiv né pérzgjedhjen e popullatés sé synuar.2%

Mostra éshté e shtresuar, e gélimshme por edhe e rastésishme, por edhe me véllim
mesatar.Né kété mostér jané pérfshiré pjesétaré té té dy gjinive, pérkatésisht té€ gjinisé
femérore dhe gjinisé mashkullore Mosha e té té anketuarve ka gené prej 20 deri né 45
vjet. Theksojmé se mostra éshté e véllimit t& mesém sepse né total jané intervistuar 437
respodenté.

Vlen té theksohet se respodentét e synuar pér intervistim jané ndaré né grupe;
respektivisht sipas nivelit arsimor, pra, atyre me a) me nivel t€ mesém arsimor; b) me
nivel té larté arsimor dhe me c) nivel pas universitar. Kjo ndarje na ka mundésuar gé té
kuptojmé mé lehté réndésiné dhe impaktin e investimeve té huaja né fushén e
paluajtshmérive né Kosové. Ndarja e grupit éshté béré edhe né bazé té faktorit
gjeografik, gjegjésisht atyre qé jetojné né vende rurale (fshatra) dhe urbane (qytete).
Sidoqofté, nuk e kemi IEné pa e analizuar edhe ndarjen e grupit né bazé té perceptimeve,
duke analizuar késhtu respodentét me perceptim té ulét dhe perceptim té larté.

Kjo zgjedhje e mostrés sé géllimshme dhe té shtresuar gjithashtu na ka ndihmuar mjaft
gé té zgjerojmé sa mé shumé njohuri, si dhe té grumbullojmé sa mé shumé informacione
rreth dukurisé sé studimit. Shtrohet pyetja se pse kemi béré pérzgjedhje té géllimshme
té mostrés? Pérgjigjja éshté shumé e thjeshté, sepse kemi intervistuar respodenté né
bazé té moshés, shkollimit dhe gjinisé.

294 Crossman, 2020, f.13.
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Buxheti né pérdorimin e mostrés nuk ka gené i larté, pérpos disa shpenzimeve me disa
telefonata té drejtpérdrejta. Koha pér survejim ka gené e mjaftueshme. Heterogjiniteti i
grupeve ka qgené i larté dhe ka patur hapésiré t€ mjaftueshme qé té interpretohen
rezultatet né ményré té sakté. Sa i pérket kostos se gabimit t& mostrimit theksojmé se
nuk ka gené i larté. Pérgjigjet e fituara kané gené mjaft té sakta edhe pse né disa pérgjigje
ka patur disa devijime. Dhe né fund theksojmé se edhe pse mendojmé gé madhésia e
mostrés ka gené e mesme, ndoshta éshté dashur té rritet numri i personave té té
intervistuara deri né 700. Kampioni i mostrés éshté bazuar né té dhéna primare dhe
sekondare dhe i takon mostrés me kuota dhe pérgindje

4.4. NJESIA E ANALIZES SE STUDIMIT

Si temé qgé zhvillohet né shtratin e dijes gé sjell fusha e patundshmérive, ne né kété
punim ishim té interesuar té trajtojmé njé temé tejet té réndésishme e cila kérkon
vémendje, hulumtim dhe studim edhe t&€ mé tutjeshém, andaj ne kemi trajtuar edhe
céshtje problematike né té cilat jemi pérpjekur gé t'i evidentojmé me pérpikéri.Si njé
problekmatiké mjaft e shprehur éshté mungesa e hulumtimeve dhe studimeve né
aspektin e investimeve té huaja direkte né sektorin e paluajtshmérive né vendin
toné.Arsyeja pse ne kemi potencuar me vémendje té€ vegcanté kété problematiké éshté
fakti gé ka shumé pak material si nga ana e literaturés ashtu edhe nga ana e punimeve
shkencore pér IHD-té né sektoriné e paluajtshmérive, ku ky fenomen vlen pér vendin
toné sepse material pér kété ¢éshtje té lartcekur né vendet e tjera ka mjatueshém.

Vlerésimin gé na e kané dhéné respodentét e intervistuar na kané ndihmuar mjaft né
analizimin e interpretimit té rezultateve. Operacionalizimi i krahasimii té Kosovés me disa
vende té tjera té rajonit shpjegohet né c¢éshtjet vijuese té kapitujve vijues. Kuadri i
zgjedhjes pérbéhet nga personat té cilét jetojné né Kosové dhe qé né kohét e fundit e
kané kuptuar miré se pse duhet té investohet né Kosové dhe cfaré impakti mund té kené
kéto investime né zhvillimin ekonomik té vendit. Andaj, shtrohet pyetja se cilat jané
procedurat e ndjekura né kété studim? Né kété ¢éshtje shpjegohen procedurat gé jané
ndjekur né kété kérkim. Qéllimi i késaj ¢éshtje éshté vetém pérmbledhja e procedurave
dhe e hapave, por jo shpjegimi i detajuar i tyre. Shtjellimi i tyre béhet né ¢éshtjet pasuese.
Procedurat e ndjekura pér kontrollin e hipotezave dhe arritjen e objektivave pérbéhet nga
térésia e kétyre hapave: pércaktimi i njésisé sé analizés, hartimi i pyetésorit, shpérndarja
dhe mbledhja e té dhénave, analiza pérshkruese, analiza faktoriale dhe analiza e
besueshmérisé.

Pér kéto dy té fundit éshté shfrytézuar kontributi nga autorét Tabachnick dhe Fidell
(2013). Hapi i paré ka té béjé me pércaktimin e njésisé sé analizés sé kérkimit. Né kété
rast, njésia e analizés éshté pikérisht individi (qytetari/qyytetarja) qé jeton né Kosové. Ky
hap u sqarua né pjesén apo ¢éshtjen e mésipérme. Hapi i dyté lidhet me hartimin e
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pyetésorit, pérmes té cilit mblidhen té dhénat. Hartimi i pyetésorit éshté shumé delikat,
pasi adresimi jo i drejté i tij mund té deformojé qé né zanafillé rezultatet e synuara.?®®
Hartimi i pyetésorit ka marré shumé kohé&, pasi pér t€ marré trajtén finale té tij jané
shfrytézuar konsultimet me eksperté dhe njohés té fushés sé patundshmérive. Pér kété
pjesé shpjegohet mé gjeré né ¢éshtjen qé i dedikohet instrumetit hulumtues (Pyetésorit).
Pas hartimit té pyetésorit, ai €shté shpérndaré dhe mé pas jané mbledhur té dhénat.

Kjo fazé€ nuk kérkon shumé gjéra qé té shpjegohen, pavarésisht se éshté njé nga fazat
mé gé merré shumé kohé dhe lodhje. Mbledhja e t&€ dhénave parésore pérmes pyetésorit
béhet pér ti dhéné pérgjigie pyetjeve kérkimore kryesore té temés. Pra, analiza
pérshkruese synon njohjen e té dhénave dhe konsiderohet si faza pérgatitore para se té
dhénat té béhen pjesé e analizés sé thelluar. Analiza pérshkruese arrihet pérmes gjetjes
sé pérqgindjes sé secilés pérgjigje. Kjo analizé do shpjegohet mé né detaje né ¢éshtjen e
interpretimit té rezultateve. Kryerja e analizés s& komponentit kryesor éshté kritike pér
kété natyré kérkimi, sepse pérmes saj eksplorohen lidhjet e pretenduara (hipotezat e
formuluara). Zbatimi i analizés faktoriale éshté njé nga metodat mé bashkékohore né
analizén e té dhénave. Eksplorimi i lidhjeve kryhet pérmes disa pérgindjeve qé
respektojné njé séré supozimesh bazé. Analiza e komponentit kryesor pérfundon me
nxjerrjen e faktoréve (pyetjet) qé shkojné sé bashku.Grupimi i pyetjeve té rezultuar nga
analiza e komponentit kryesor duhet té jené me njéri-tjetrin, pérve¢ shfagjes sé lidhjeve
logjike edhe té besueshme. Analiza e besueshmérisé synon kontrollin e lidhjeve té
pyetjeve me njéra-tjetrén pér ¢do grup faktorésh qé synojné té shpjegojné ndikimin e
IHD-ve né Kosové. Zbatimi i késaj analize nuk éshté shumé i véshtiré, por nénvlerésimi
i saj mund té ¢ojé né rezultate jo t& besueshme dhe pér rriedhojé né deformimin e
realitetit.

4.5.INSTRUMENTI HULUMTUES

Si instrument hulumtues né kété studim éshté pérdoré pyetésori. Prandaj, mbledhja e té
dhénave né kété studim u realizua népérmjet shpérndarjes sé pyetésoréve. Format e
shpérndarjes sé pyetésoréve éshté béré népérmes rrjetit elektronik té€ adresave (rrjetet
sociale, grupe té ndryshme né rrjete sociale, grupe kété qé kané pér géllim informimin e
studentéve me informacione né lamité e ndryshme té studimeve) té té anketuarve,
pérmes telefonit dhe emaileve. Nga eksperienca mund té konstatojmé gé menyra mé e
duhur pér té marré rezultate sa mé pozitive éshté shpérndarja e pyetésoréve personalisht
ose “ballé pér ballé” me géllim gé té eliminohet neglizhenca pér té i'u pérgjigjur pyetjeve
té pyetésorit, mirépo fatkegésisht kété heré nuk kemi pasur mundési gé té intervistojmé

2% Tabachnick, Fidell, 2013, f.5.
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ballé pér ballé pér shkak se e mbaré bota po ashtu edhe ne jemi pérballur me njé
pandemi (virusi Covid 19).

Zona gjeografike ku éshté shpérndaré pyetésori éshté mé e gjeré, gjegjésisht né
Prishtiné dhe Fushé Kosové, mirépo mé sé shumti jemi pozicionuar dhe i kemi dhéné
réndési kryeqitetit t€ Prishtinés pér faktin qgé né 15 vitet e fundit Prishtina éshté mbi
ngarkuar me popullaté té cilét jané zhvendosur nga gyetet e tjera dhe zonat rurale, si
dhe jané pozicionuar né Prishtiné pér té jetuar dhe punuar. Arsyet e zhvendosjes sé
popullatés né Prishtiné jané té shumta, mirépo ndér kéto arsyje jané: cilésia e shkollimit,
mundési mé té médha pér punésim, mé pas qgendrat pér mjekési dhe kujdes
shéndetésoré jané mé afér, infrastruktura éshté mé e zhvilluar, té gjitha gendrat e tjera
jané mé afér, si dhe mundési té tjera té ndryshme dhe mjafté té réndésishme té cilat
kané gené shkak pér kété zhvendosje té popullsisé. Dhe nése ndalemi kétu, atéheré
mund té rezultojé se kjo ka gené arsyeja kryesore pse né 15 vitet e fundit Prishtina éshté
mbingarkuar me ndértime, e sidomos né tregun rezidencial te banesave. Né ¢do cep té
Prishtinés ka ndértime dhe ¢do vend éshté shéndrruar né “Beton”, madje, duke shfaqur
edhe degradim té natyrés né shume raste.

Arsyeja tjetér se pse e kemi pérfshiré kétu edhe qytetin e Fushé Kosovés né kété
pyetésor éshté se né 5 vitet e fundit edhe ky gytet éshté mbingarkuar me ndértime né
sektorin e banesave, madje njé pérqindje mjaft e madhe e popullsisé gé jané shpérngulur
né Fushé Kosové jané nga qyteti i Podujevés, pér faktin qé ¢mimet e banesave jané
akoma té uléta, gé do té thoté té arsyeshme, ngase né Prishtiné ¢mimet jané ngritur
jashté mase shumé.

Andaj, duke u bazuar né té dhénat e marra nga Enti Statistikor | Kosovés gé numri i
familjeve né Prishtiné éshté diku 40000 me numér té pérgjithshém 198.000 banorg,
Fushé Kosova ka rreth 34.827 banoré dhe numri i respodentéve té intervstuar ka gené
rreth 380.Numri i bizneseve gé ushtrojné veprimtariné e tyre né Kosové éshté 601 dhe
me njé numér té punésuarish me 6560 persona. Pra, nga numri 380 jané zgjedhur gé
10% e tyre té jené biznese me géllim gé té jepet njé karakteristiké e ofertés pér banesa,
megjithése ofertues konsiderohen edhe familjet té cilat vendosin té shesin shtépité e tyre.

Duke pasur parasysh faktin se pér besueshmériné e rezultateve né 95% kérkohet té
plotésohet njé numér pyetésorésh prej 380 respodenté. Dhe megenése zakonisht kur
plotésohen pyetésorét ka njé koeficient plotésimesh gabim qé shkon nga 10 deri né 15%.
Pér kété arsye u llogarit gé numri i pyetsorve té jeté 15% mé i madh, pra qé do té thoté
numri total i pyetésorve té shpérndaré ishte 380x1.15= 437, nga té cilét u morren si té
vlefshém 380, shifér e mjaftueshme dhe korrekte pér pérpunim.Pyetésorét jané
shpérndaré né tri ményra: me ané té adresave té tyre né rrjete sociale gjithsejt (367)
respodenté, pérmes telefonit (20) respodenté dhe emailit (50).
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Shumica e pyetjeve me interes qé jané pjesé e pyetésorit jané pyetje té shkallézimit liker.
Kéto lloje pyetjesh formulohen né até ményré qé pérgjigja e tyre té€ luhatet ndérmjet dy
skajeve dhe secili pozicion shogérohet me njé numér té rendit rrités, le té themi “Aspak
dakord” me numrin 1, “Pak dakord” me numrin 2, Mesatarisht dakord’me numrin 3,
“Shumé dakord” me numrin 4 dhe “Shumé kundér’” me numrin 5, ose “‘Shumé kundér”
me numrin 1, “Kundér’'me numrin 2, “As kundér, as dakord’me numrin 3, “Dakord’me
numrin 4 dhe “Shumé dakord’me numrin 5. Lidhur me kété c¢éshtje éshté shpjeguar
analiza pérshkruese. Ajo konsiderohet si njé nga elementet mé té dobishém qgé plotéson
kérkesén e familjarizimit me té dhénat né dispozicion.Statistika pérshkruese pérmbledh
njé séré informacionesh pér njé variabél té caktuar.

Meqé respodentét i takojné pjeséve té ndryshme gjeografike, respektivisht trevave si
Prishtiné dhe Fushé Kosové, kjo formé e shpérndarjes sé& pyetésorit na ka ndihmuar
mjaft pér t'iu béré ballé distancave fizike/gjeografike dhe pér t&€ mbledhur sa mé shumé
pérgjigie né nj¢ kohé mé té shkurtér, pavarésisht se kthimi i pérgjigieve mbetet
nganjéheré né nivele mé té uléta nga kjo formé. Kjo gjé gjithashtu na ka mundésuar gé
té kemi mbulim mé té gjeré gjeografik pér realizimin e survejimit. Popullimi i synuar ishin
respodentét prej moshés 25 deri né 45 vjecare. Vihet re gé shkalla e angazhimit dhe e
pérgjegjésisé né plotésimin e pyetésorit ishte mjaft i madh. Duke marré parasysh faktin
gé pyetésori éshté shpérndaré né zonat e lartpérmendura dhe né mungeseé té sigurimit
té njé database/liste té sakté e té ploté, pyetésori mund té rezultojné si njé ndér ményrat
mé té mira pér té mbledhur té dhénat. Pyetésori éshté hartuar nga uné, duke u konsultuar
me eksperté té fushés sé patundshmérive. Pyetésori ka gené i njé gjatésie mesatare dhe
ka marré kohé rreth 30 minuta pér t'u plotésuar. Hulumtimi né terren éshté zhvilluar me
450 respodente né téré territorin gjaté periudhés 2020-2021. Hulumtimi éshté béré sipas
metodés sé rastit. Sé pari éshté identifikuar grupi i pérafért né secilin nga dy qytetet si ai
i Prishtinés dhe Fushé Kosovés.

4.6. ANALIZA PERSHKRUESE E FAKTOREVE

Né kété céshtje shpjegohet analiza pérshkruese. Ajo konsiderohet si njé nga elementét
mé té dobishém gé plotéson kérkesén e familjarizimit me té€ dhénat né dispozicion.
Statistika pérshkruese pérmbledh njé séré informacionesh pér pércaktimin e faktoréve
ndikues gé ndikojné dukshém né faktorét té cilét ndikojné né eficiencen e¢ mimeve té
banesave né Kosové. Né kété rast, nése do té kishim pérdorur metodén kualitative me
pyetésoré dhe té intervistuarit do té€ ishin qytetarét e Prishtinés, si pjesé e statistikés
pérshkruese do t&€ merrej mesatarja, mediana, minimumi dhe maksimumi, devijimi
standard, koeficienti i asimetrisé€ dhe i kurtozit, koeficienti i shpérndarjes normale, numri
i t& dhénave pér variabélin etj. Por, né rastin toné géndron e kundérta sepse kemi
pérdoré metodén kuantitative. Si¢ i kemi klasifikuar edhe mé larté se jané analizuar
faktorét si; faktori ligjor, faktori politik dhe ekonomik, faktori i tregut, dhe faktori i ofertés

123



dhe kérkesés. Pra, jané mbledhur informacione té ndryshme dhe té dhénat jané futur
né programin SPSS, né té kundértén faktorét do té pérpigemi gé t'i shtjellojmé me
analizén pérshkruese, andaj edhe njé vémendje e vecanté duhet t'i kushtohet analizés
sé dendurive té materialeve.

Analiza paraprihet sé pari nga paraqitja rezultateve té anketés duke prezantuar edhe
njé profil té té anketuarit. Mé pas, duke i dhéné pérgjigje objektivave té studimit, vijohet
me analizén pérshkruese e cila rezulton né identifikimin e faktoréve qé ndikojné mé
shumé né eficiencén e gmimeve té banesave. Njé analizé mé e thellé e rezultateve zé
vend duke véné pérballé kategori té ndryshe té té anketuarve. Analiza e komponentit
kryesor, si pjesé e analizés faktoriale, zbatohet mbi grup-faktorét e mbledhur nga anketa
dhe nxirren rezultatet lidhur me konstruktin e fenomenit té eficiencés sé ¢mimeve té
banesave né Prishtiné.

4.7 VARIABLAT E STUDIMIT

Ky seksion i hulumtimit do té trajtojé variablat e studimit toné dhe do té tregohet se c¢faré
jané variablat e varura dhe té pavarura. Para se té fillojmé me shpjegimin e kétyre
variablave, fillimisht do té tregojmé se c¢ka jané variblat. Variablat paragesin
karkateristikén apo vetin gé ndryshon vlerén e saj nga njé element né njé tjetér. Njé
karkateristiké éshté njé variabél nése ka dy apo mé shumé vlera apo atribute.

Variablat e varura- Ato jané ato variabla qgé i referohen drejtpérdrejt elementit gé
modifikohet nga variacioni i prodhuar nga ndryshorja e pavarur. Kjo do té thoté qgé
ndryshorja e varur gjenerohet nga ndryshorja e pavarur. Njé shembull tjetér mund té
gjendet né marrédhéniet midis pirjes sé duhanit dhe kancerit t&€ mushkérive, pasi qé "té
kesh kancer té mushkérive" né kété rast do té ishte variabla e varur, ndérsa "pirja e
duhanit" éshté njé ndryshore e pavarur, pasi ajo mund té ndryshojé né varési té numri i
paketave té€ konsumuara né dité.

e Variabli i varur éshté faktori qé vézhgohet dhe matet pér té pércaktuar efektin e
variablit té pavarur.

Variablat e pavarura- Kéto u referohen variablave qé merren parasysh gjaté procesit té
hulumtimit dhe gé mund té jené subjekt i modifikimit nga studiuesi. Me fjalé té tjera, béhet
fijalé pér ato variabla nga té cilat analisti fillon t&€ mendojé dhe regjistrojé efektet gé
prodhojné karakteristikat e tyre né objektin e studimit. Variablat e pavarur pérdoren
kryesisht pér té pérshkruar faktorét qé shkaktojné problemin e veganté.

e Variabli i pavarur éshté faktori gé matet nga studjuesi me géllim qé té pércaktohet
marrédhénia e tij me njé fenomen gé vézhgohet.
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Gjaté hulumtimit toné ne kemi pérdorur 5 faktorét kryesor qé ndikojné né efciiencén e
¢mimeve, ku né vazhdim do té paragesim variablat e varura dhe té pavarura té kétyre
faktoréve.

Faktorét e kérkesés dhe ofertés. Variablat e pa varura: Kérkesa né rritje pér banesa, rritja
e ofertés pér banesa, zhvillimi i infrastrukturés dhe aférsia me gendréne e qytetit.
Ndérsa variable e varur éshté: Vendimi pér investime té€ huaja té drejtpérdrejta né
paluajtshmeri.

Faktorét e makroekonomik.Variablat e pa varura: Ngércet politike né vend, ekonomia e
ulét e vendit, tregu i géndrueshém i banesave dhe rrita e numrit t€ agjensioneve té
paluajtshmérive.

Variabla e varur: Vendimi pér investime té huaja té drejtpérdrejta né paluajtshméri.
Faktorét ligjor-Variablat e pa varura: Kuadri ligjor i pérshtatshém, zbatimi i ligjit dhe
transparenca e dhénies sé lejés.

Variabla e varur: Vendimi pér investime té huaja té drejtpérdrejta né paluajtshméri.

Faktorét e tregut.Variablat e pa varura: Numri i madh i firmave té ndértimit, teknologjia
dhe inovacioni, ryshfeti dhe korrupsioni dhe mungesa e planeve té zhvillimit urban.

Variablat e varura: Vendimi pér investime té huaja té drejtpérdrejta né paluajtshméri.
Faktorét e prodhimit.Variablat e pa varura:Cmimet e léndéve té para, kapitali i
investitoréve té ndértimit, fugia punétore dhe pérvoja e tyre dhe niveli i arsimimit té ekipit
drejtues.

Variabla e varur: Vendimi pér investime té huaja té drejtpérdrejta né paluajtshméri.

Me genése ne kemi pérdorur metodén kuantitative pér pérgatitien e kétij hulumtimi,
atéheré né vijim po paragesimin llojet e variablave kuantitative (sasiore apo numerike).

Variablat kuantitative dmth qé variablat mund té raportohen né ményré numerike.

Variablat kuantitative mund té klasifikohen si diskrete- té ndérprera dhe té vazhdueshme
- kontinuale .

Variablat diskrete - t€ ndérprera: mund té marrin vetém disa vlera té€ caktuara dhe

gjithmoné ka “ndérprerje” né mes té vlerave. SHEMBULL: numri i dhomave té fjetjes né
shtépi ( 1,2,3,.., etj), numri i anétaréve té familjes, etj.
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Variablat e vazhdueshme - kontinuale: mund té€ marrin ¢farédo vlere brenda njé rangu té
caktuar. SHEMBULL: Koha e kaluar me aeroplan prej Prishtine né Gjenevé, gjatésia e
nxénésve té njé klase, etj.

Statistikat SPSS jané njé paketé softuerésh e pérdorur pér analiza statistikore interaktive.
Prodhuar gjaté nga SPSS Inc., ajo u ble nga IBM né 2009. Versionet aktuale (pas vitit
2015) kané emrin e markés.?%

Emri i softuerit fillimisht ishte Paketa Statistikore pér Shkencat Sociale (SPSS), duke
pasqyruar tregun origjinal, dhe mé& voné emri u ndryshua né Zgjidhje Statistikore té
Produkteve dhe Shérbimeve. 2%7. SPSS éshté njé program i pérdorur gjerésisht pér
analizén statistikore né shkencén shoqgérore.?%® Pérdoret gjithashtu nga studiuesit e
tregut, studiuesit e shéndetit, kompanité e sondazhit, geveria, studiuesit e arsimit,
organizatat e marketingut, t& dhénat e minatoréve, etj.?%® Manuali origjinal SPSS (Nie,
Bent & Hull, 1970) éshté pérshkruar si njé nga "librat mé me ndikim té sociologjisé" pér
lejimin e studiuesve té zakonshém té béjné analizat e tyre statistikore. Pérve¢ analizés
statistikore, menaxhimi i t& dhénave dhe dokumentacioni i t& dhénave jané tipare té
softuerit bazé.3%

5. ANALIZA DHE INTERPRETIMI | REZULTATEVE

Analiza dhe interpretimet éshté kapitulli qé nxjerr né pah rezultatet e studimit. Né
mbéshtetje dhe duke iu pérgjigjur pérkufizimeve dhe ligjésive té shpjeguara né kapitullin
e metodés dhe procedurave, né kété pjesé té tezés paraqiten sé pari rezultatet e anketés
duke prezantuar edhe njé profil t€ té anketuarit. Mé pas, duke i dhéné pérgjigje
objektivave té studimit, vijohet me analizén pérshkruese e cila rezulton me shpjegimin e
ndikimit té investimeve té huaja direkte né efigciencén e gmimeve té paluajtshmérive né
Kosové si dhe zhvillimin ekonomik. Njé analizé mé e thellé e rezultateve z& vend duke
véné pérballé kategori t&€ ndryshe té té anketuarve. Analiza e komponentit kryesor, si
pjesé e analizés faktoriale zbatohet mbi grup-faktorét e mbledhur nga anketa dhe nxirren
rezultatet lidhur me konstruktin e fenomenit té investimeve me theks té vecanté né
Kosové. Anlaiza e besueshmérisé pér secilin nga grup-faktorét mbyll kapitullin e analizés
pér kété studim. Fillimisht, do t'i paragesim rezultatet e intervistave té strukturuara me
respodenté. Gijithashtu, do té béhet prezantim me pérqindjet e pérgjigjeve té
respodenteve pér secilén pérgjigje, gjegjésisht statistika pérshkruese. Céshtja themelore
pér té cilén vendosemi né pérpjekje t&€ hulumtojmé éshté se sa ndikojné investimet e
huaja direkte né eficiencén e gmimeve té paluajtshmérive né Kosové. Pér té arritur kétu,
ashtu si¢ éshté trajtuar mé sipér u ndértua njé pyetésor i posageém. Pyetésori kishte kéto

29 Quintero at.al, 2012, f.4.
297 |bid.
298 Hary, 2019, 1.3

29 Dnuggets, 2013, f.2.
300 |pid.
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seksione kryesore: a) Informacion i pérgjithshém pér profilin e té anketuarit si¢ éshté:
gjinia, mosha, niveli i edukimit, punésimi, niveli i té¢ ardhurave mujore, pérbérja e familjes
dhe emigracion.

5.1. INTERPRETIMI | REZULTATEVE ME GRAFIKONA

Pyetésorit i jané pérgjigjur né total 380 gytetaré té Prishtinés dhe Fushé Kosovés, ku
51% i pérkasin gjinisé mashkullore dhe 69% jané té moshés prej 25 deri 34 vjet. Gati
80% prej tyre jané me diplomé té shkollimit té larté ndérsa 12% té papuné, 35% té
punésuar né sektorin publik, 37% né sektorin pirvat dhe 16% té veté punésuar. Pastaj,
té dhéna kemi nése familja e té anketarit ka persona gé jetojné jashté Kosovés (qé kané
emigruar). Afro 29% té respodentéve nuk kané familjaré jashté vendit, 71% prej tyre 64%
planifikojné té jetojné jashté vendit dhe 7% té kthehen té jetojné né Kosové. Né aspektin
e té ardhurave familjare mujore, anketa tregon se rreth 1 né 3 té intervistuar (35%)
sigurojné té ardhura familjare deri né 1000 euro né muaj. Né skajin tjetér té kategorisé
sé té ardhurave (nén 300 euro) géndrojné vetém 23% e té anketuarve.

Figura.29. Té dhénat e pérgjithshme té té anketuarve.

Gjinia
= Shkollimi i larte
’ = Shkollimi i
= Mashkull mesem
= Femer Pa shkolle
80
Mosha Punésimi
- m Punésuar publik
= 16 deri 24 vjeg
16 = Punésuar privat
. m 25 deri 34 vjeg
| vetpunésuar
mbi 35 vjeg \
A = | papuné
69 37
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Emigracioni Té ardhurat familjare
mujore

4 = Nuk kané

familjar jasht

vendit ’ = Té ardhura mbi

m planifikojné té 1000 mijé euro
jetojné jashté

3 = Té ardhura mbi
vendit

500 euro
= Té kthehen té
jetojné né
Kosové

= Té ardhura deri
mbi 300

Burimi: | imi

Ashtu si¢ e kam lartécekur kemi definuar disa faktoré té cilét ndikojné né efigciencén e
¢cmimeve té paluajtshmérive né Kosové, ku pérmes pyetésorit kemi marré pérgjigjjet dhe
rezultatet pérfundimtare pér pyetjet té cilat kané gené né pérmbaijtje té pyetésorit dhe
kemi rezultuar me kéto pérgjigjje. (Shih pérgjigjjet e paragitura mé poshté né formé
diagrami dhe sqarimet né té shkruar).

Figura.30.Rezultatet e pyetésorit pér ndikimin e faktorit ligjor né eficiencen e gmimeve
té paluajtshmérive né Kosové.
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Burimi: | imi
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Atéheré, si¢ shihet né figuré, té anketuarit mundésiné e pérgjigjjes e kané pasur né 3
ményra, plotésisht, mesatarisht dhe aspak.

Pyetja ka gené: Jepni mendimin tuaj, a €shté kuadri ligjor i pérshtatshém pér sektorin e
paluajtshérive né Kosové duke dhéné vetem njé pérgjigjéje?

Pérgjigjjet e tyre kané gené: 30% aspak, 42% mesatarisht dhe 28% plotésisht. Kjo na
lené té kuptojmé qé njé numér i vogel i pytetaréve besojn qé ka njé kuadér ligjor té
miréfillt dhe té pérshtatshém pér tregun e paluajtshmérive né Kosové, rezultat ky gé
éshté aspak i kénaqur dhe tregon njé mosbesueshméri né ligjet e Kosovés!

Qytetarét e Kosovés e kan nje empati ndaj ligjeve pér shkak gé mendojné qgé ligjet né
Kosové nuk zbatohen nga personat té cilét i vendosin kéto ligje e Iére mé nga qytetarét,
prandaj, nése shohim rezultatet e pyetjeve se sa zbatohet ligji dhe sa mendojné qgé
éshté transparente sektori publik né dhénien e lejeve pér ndértim, atéheré mund té
shohim se 64% té gytetaréve mendojné qé aspak nuk zbatohet ligji edhe 48% mendojné
gé aspak nuk ka transparencé né dhénien e lejeve pér ndértim nga sektori publik. Kjo
na lené té kuptojmé gé qytetarét e Kosovés nuk i'u besojné ligjeve dhe pushtetit lokal
kur éshté né pyetje tregu i paluajtshmérive. Meqgenése pérgindja ma e madhe e
pérgjigjjeve éshté negative, atéhere kjo nénkupton qé kéta faktoré té kuadrit ligjor nuk
ndikojné aq sa duhet né efigiencén e gmimeve té tregut té paluajtshmérive.

Figura.31.Rezultatet e pyetésorit pér ndikimin e faktorit makroekonomik né efigiencén
e gmimeve té paluajtshmérive né Kosoveé.
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Né pyetjen se; A ndikojné faktorét makroekonomik (té larté cekura né diagram) né
ndryshimet e ¢mimeve dhe eficiencen e ¢mimeve té paluajtshmérive né Kosové?
Kemi marré kété rezultat té pérgjigjeve té té anketuarve.

Ngércet politike 57% “mesatarisht” ndikojné né ndryshimet e c¢mimeve té

paluajtshmérive, ekonomia e ulét ndikon 61% “plotésisht” né ndryshimin e cmimeve té
paluajtshmérive, tregu i géndrueshém ndikon 52% “aspak” né ndryshimet e cmimeve
pér shkak se nése tregu éshté i géndrueshém atéheré nuk mendojné gé do kishte pas
luahtje t& ¢mimeve népér periudha té shpeshta kohore, qofté me ngritje apo me ulje té
cmimeve, mendojné qé po té kishte gené njé treg i géndrueshém atéheré do té kishte
edhe¢ mime stabile. Ndérsa, rreth 60% té qytetaréve mendojné gé rritja e numrit té
agjensioneve té paluajtshmérive ndikon né ndryshimet e ¢mimeve (né kété rast né
rritien e gmimeve) sepse agjensionet luajn njé rol t& ndérmjetésimit né mes blerésit dhe
shitésit té paluajtshmérive, dhe ata ¢do heré e rrisin vlerén e njé objekti té
paluajtshmérisé me qéllim té pérfitimeve té tyre personale.

Figura.32.Rezultatet e pyetésorit pér ndikimin e faktoréve té prodhimit né efigciencén e
¢cmimeve té paluajtshmérive né Kosoveé.
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Faktori i vetém i prodhimit i cili mori pérgjigjjen e 30% té té anketuarve si “plotésisht” ka
ndikim né ndryshimet dhe eficienen e ¢gmimeve té paluajtshmérve né Kosové, éshté
Cmimet e IEndéve té para”.

Ndérsa 3 faktorét e tjeré kané marr mbi 70% pérgjigjjen e té té anketuarve si “Aspak”
ndikues né ndryshimet dhe eficiencén e gmimeve té paluajtshmérive.
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Pyetja ishte se, Sa ndikues jané faktorét e prodhimit (t€ larté cekur né tabelén larté) né
ndryshimet dhe efigciencén e gmimeve té paluajtshmérive né Kosové?

Né bazé té rezultatit shohim qé faktorét e prodhimit né pérgjithési jané shumé pak
ndikues né ndryshimet e ¢mimeve té paluajtshmérive, sagé nuk ndikojné as né
eficiencén e gmimeve aq sa duhet.

Figura 33.Rezultatet e pyetésorit pér ndikimin e faktoréve té tregut né eficiencen e
cmimeve té paluajtshmérive né Kosoveé.

Faktorét e Tregut
120
100
80
60
40
) -
0
Numri i madh i firmave Teknologjia dhe Ryshfeti dhe Mungesa e planeve té
té ndértimit inovacioni korrupsioni zhvillimit urban

Plotésisht 12 9 69 55

B Mesatarisht 33 33 26 34

H Aspak 55 58 5 11

B Aspak B Mesatarisht Plotésisht
Burimi: | imi

Nga faktorét e tregut, “ryshfeti dhe korrupsioni”’, dhe “mungesa e planeve té zhvillimit
urban”, ndikojné mé sé shumti né ndryshimet e ¢gmimeve dhe eficiencén e saj té
palujatshmérive, ndikim ky qé nuk ndikon né ményré pozitive por negative. rreth 69%
té té anketuarve jané pérgjigjur gé ryshfeti dhe korrupsioni “plotésisht” ndikojné né
ndryshime ¢mimesh dhe efigiencé té ¢mimeve té paluajtshmérive, pér faktin gé né kété
mes nuk fiton klienti i cili sheté njé banesé apo lokal, po fatékeqgésisht né kété rast
pérfitojné personat té pérfshiré né ryshfet dhe korrupsion, me g¢rast degradojné ¢mimet
e paluajtshmérive duke dhéné njé dukuri negative né treg té kétij sektori.

Sqgarim: Njé dukuri e tillé negative e ryshfetit dhe korrupsionit gé mbizotéron né tregun
e paluajtshmérive né Kosové ndikon shumé negativisht edhe né térhegjen e IHD-ve, e
sidomos kur kjo dukuri éshté prezente né sektorin publik. Q& do té thoté, si investitorét
ashtu edhe kompanité e ndértimit e humbin besueshmériné tek institucionet e shtetit
dhe ndihen té pasigurt pér té€ investuar né kété drejtim, kjo mund té shpie né vendimin
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gé ata té investojné né njé vend tjeter, dhe pérmes tyre mund té shpérndahet
informacioni tek investuesit e tjeré qé Kosova nuk éshté vend pér t'u investuar.!

Figura.34.Rezultatet e pyetésorit pér ndikimin e faktoréve té kérkesés dhe ofertés né
eficiencen e gmimeve té paluajtshmérive né Kosové.
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Bazuar né faktorét e kérkesés dhe ofertés nga rezultatet e anketés qé kemi paré
vérejmé se kéta faktoré ndikojné mé sé shuméti né ndryshimet e gmimeve dhe né
eficiencen e gmimeve té paluajtshmérive. Rritja e kérkesés pér banesa dhe aférsia né
gendrén e qytetit jané dy faktoré kryesor gé ndikojné né ndryshimet e cmimeve té
paluajtshmérive. Né kété rast, kemi t&€ bajmé me ngritien e ¢mimeve. Né tregun e
paluajtshmérive né Kosové, ¢mimin e paluajtshmérive e rrité kérkesa e madhe dhe sa
mé afér gendrés aq mé i larté éshté edhe ¢mimi, si pér blerje ashtu edhe pér geraja té
banesave, lokaleve, tokave, shtépive et;.

Vlen té ceket se 56% té té anketuarve kané dhéné pérgjigjjen gé pajtohen “plotésisht”
se ¢mimin e paluajtshmérive e ndryshon rritja kérkesés, 78% té té anketuarve pérgjigjen
me “plotésisht” pajtohen qé aférsia e qgendérs sé qytetit e ndryshon ¢mimin e
palujtshmérive dhe zhvillimi i infrastrukturés merr pérgjigjjen e 55% té té anketuarve qé
“mesatarisht” ndikon né ndryshimin dhe eficiencen e ¢gmimeve té paluajtshmérive.
Si¢ shihet né figuré, rritja e ofertés mund té rrisé kérkesén pér paluajtshméri, mirépo jo
edhe té keté ndryshime drastike (¢ofté rritje apo ulje gmimesh) né cmimet dhe efigiencén
e paluajtshmérive.
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5.2. INTERPRETIMI | REZULTATEVE ME SPPS

Tabela 13. Statistikat pérshkruese- Faktorét e kérkesés dhe ofertés — Analiza

Descriptive Statistics

N Minimum Maximum Mean Std. Deviation
Kérkesa né rritje pér banesa 100 1 3 2.44 .701
Rritja e ofertés pér banesa 100 1 3 2.03 .703
Zhvillimi i infrastrukturés 100 1 3 215 .657
Aférsia me gendrén e qytetit 100 1 3 2.75 .500
Vendimi per investime te
huaja te drejtperdrejta ne 100 1 3 2.33 .652
paluajtshmeri
Valid N (listwise) 100

Burimi: | imi

Nga tabela descriptive e cila vérteton vetém ndikimin sipérfagésor té variablave té
pavarura né variablén e varur, ku variablat e pavarura si¢ i kemi: Kérkesa né rritje pér
banesa, rritja e ofertés pér banesa, zhvillimi i infrastrukturés, aférsia me gendrén e qytetit
jané me statistiké té njejta me minimum 1 deri né maximum 3, si dhe me devijime
standare po thuajse té€ néjta, ku vetém aférsia me gendrén e qytetit €shté pak mé e ulét
dhe ndryshon nga té tjerat, e cila éshté 0.500, ku po ashtu edhe mesataret e té gjitha
variablave té pavarura té larté cekura jané té njéjta, pérveg aférsia me gendrén e gytetit
g€ ka mesataren mé té madhe me 2.75.

Tabela 14. Té dhénat e faktoréve té€ paragitura me Modelin Summary.

Model

Summary

Change Statistics

Mode R Adjusted R | Std. Error of | R Square F Sig. F

I R Square Square the Estimate Change Change df1 df2 Change

1 .3162 .100 .062 .632 .100 2.635 4 95 .039
Burimi:l imi

a. Predictors: (Constant): Aférsia me gendrén e qytetit, Kérkesa né rritje pér banesa,

Rritja e ofertés pér banesa , Zhvillimi i infrastrukturés
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Nga Model Summary shihet se R square éshté 0.100, gé nénkupton se faktorét e
kérkesés dhe ofertés ndikojné 10 % né vendimin pér investime té huaja té drejtpérdrejta
né paluajtshméri dhe me kété edhe né efigiencén e ¢mimeve té paluajtshmérive né
Kosové. Né vendimin pér investime té huaja té drejtpérdrejta ndikojné 90 % faktoré tjeré
gé bijné jashté fushés sé keétij studimi apo faktoréve té pérzgjedhur nga grupi i kérkesés
dhe ofertés.

Tabela 15. Té dhénat e e faktoréve té paragitura me Modelin Anova

ANOVA?
Model Sum of Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 4.205 4 1.051 2.635 .039P
Residual 37.905 95 .399
Total 42.110 99
Burimi: | imi

a. Dependent Variable: Vendimi pér investime té huaja té drejtpérdrejta
né paluajtshmeri

b. Predictors: (Constant), Aférsia me gendrén e qytetit , Kérkesa né rritje
pér banesa, Rritja e ofertés pér banesa, Zhvillimi i infrastrukturés.

Nga analiza ANOVA mundemi té shohim se niveli i signifikancés éshté 0.039 éshté mé i
vogél se 0.05 ku mund té konkludojmé se hipoteza 1 vértetohet.

Tabela 16. Té dhénat e paragitura me analizén e regresionit t& shuméfisht

Coefficients?

Standardized
Unstandardized Coefficients Coefficients
Model B Std. Error Beta t Sig.
1 (Constant) 1.200 526 2.284 .025
Kérkesa né rritje pér banesa 149 .092 .160 1.616 .109
Rritja e ofertés pér banesa -.166 .093 -178 -1.783 .078
Zhvillimi i infrastrukturés .090 101 .091 .899 371
Aférsia me gendrén e gytetit .330 129 .253 2.551 .012

Burimi: | imi
a. Dependent Variable: Vendimi per investime té huaja té drejtpérdrejta né
paluajtshméri
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Nga analiza e regresionit t¢ shuméfishté konkludohet se vetém aférsia me gendrén e
gytetit si njé nga faktorét e kérkesés dhe ofertés ndikon né vendimin pér investime té
huaja té drejtpérdrejta né paluajtshméri né Kosové pér shkak se t=2.551 dhe beta =
0.253 qé plotésojné kushtin e t>1.96 dhe b>0.1.

Né anén tjetér, kérkesa né rritje pér banesa plotéson mesatarisht kushtin e t>1.96 dhe
b>0.1 ku niveli | signifikancés éshté 0.109 andaj ndikimi i kérkesés né rritje pér banesa
né vendimin pér investim té huaj té drejtpérdrejté né paluajtshméri nuk vértetohet.

Né anén tjetér, rritja e ofertés pér banesa ka ndikim té kundért negativ né vendimin pér
investim té huaj té drejtpérdrejté né paluajtshméri, pér shkak se t=-1.783 dhe b=-0.178
ndérsa niveli i signifikancés sig=0.078 >0.05 gé e bén gé ndikimi i rritjes sé ofertave pér
banesa né Kosové né vendimin pér investime té huaja té drejtpérdrejta nuk vértetohet.

Tabela 17. Té dhénat e paraqgitura nga Modeli i Statistikave Pérshkruese-Faktorét
makroekonomik — Analiza

Descriptive Statistics

N Minimum Maximum Mean Std. Deviation
Ngércet politike né vend 100 1 3 1.87 .646
Ekonomia e ulét e vendit 100 1 3 2.44 770
Tregu i géndrueshém i
banesave 100 1 3 1.61 .695
Rritje e numrit té
agjensioneve té 100 1 3 2.24 .588
paluajtshmérive
Vendimi per investime te
huaja te drejtperdrejta ne 100 1 3 2.33 .652
paluajtshmeri
Valid N (listwise) 100

Burim: | imi

Nga tabela e statistikave descriptive e cila vérteton vetém ndikimin sipérfagésor té
variablave té pavarura né variablén e varur té faktoréve makroekonomik, ku variablat e
pavarura si¢ i kemi: Ngércet politike né vend, ekonomia e ulét e vendit, tregu
géndrueshém i banesave, rritia e numrit té agjencioneve té paluajtshmérive jané me
statistika t€ njéjta me minimum 1 deri né maximum 3, si dhe me devijime standare po
thuajse té njéjta ku vetém variabla e pavarur: ekonomia e ulét e vendit €éshté me devijim
standard mé té larté dhe ndryshon nga té tjerat, e cila éshté 0.770, ku po ashtu edhe
mesataret e té gjitha variablave té pavarura té lartecekura jané té njejta, pérveg
ekonomia e ulét e vendit gé e ka mesataren po ashtu mé t€ madhe me 2.44.
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Tabela 18. Té dhénat e faktoréve makroekonomik té paraqitura me Modelin Summary

Model Summary

Std. Error of Change Statistics
Mod R Adjusted R the R Square F Sig. F
el R Square Square Estimate Change Change df1 df2 Change
1 4622 213 .180 .591 213 6.441 4 95 .000

Burimi: | imi
a. Predictors: (Constant), Rritie e numrit t& agjencioneve té paluajtshmérive,
Ekonomia e ulét e vendit, Tregu i géndrueshém i banesave, Ngércet politike
né vend.

Nga Model Summary shihet se R square éshté 0.213 qgé nénkupton se faktorét
makroekonomik ndikojné 20 % né vendimin pér investime té huaja té drejtpérdrejta
né paluajtshméri dhe me kété edhe né efigiencén e gmimeve té paluajtshmérive né
Kosové. Né vendimin pér investime té huaja té drejtpérdrejta ndikojné 80 % faktoré
tieré gé bijné jashté fushés sé kétij studimi apo faktoréve té pérzgjedhur nga grupi
makroekonomik.

Tabela 19. Té dhénat e paragitura té nivelit té signifikancés me Modelin Anova

ANOVA?
Model Sum of Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 8.984 4 2.246 6.441 .000P
Residual 33.126 95 .349
Total 42.110 99

Burimi: | imi

a. Dependent Variable: Vendimi pér investime té huaja té drejtpérdrejta
né paluajtshméri

b.Predictors:(Constant), Rritje e numrit t€ agjensioneve té
paluajtshmérive, Ekonomia e ulét e vendit, Tregu i géndrueshém i
banesave, Ngércet politike né vend.

Nga analiza ANOVA mundemi té shohim se niveli i signifikancés éshté 0.000 dhe éshté
mé i vogél se 0.05 ku mund té konkludojmé se hipoteza 2 vértetohet.
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Tabela 20. Analiza e regresionit t&é shuméfishté

Standardized
Unstandardized Coefficients Coefficients
Model B Std. Error Beta t Sig.
(Constant) 1.336 .370 3.612 .000
Ngércet politike né vend -.078 .092 -.077 -.847 .399
Ekonomia e ulét e vendit -.069 .077 -.082 -.899 371
Tregu i géndrueshém i
banesave 139 .086 148 1.630 .106
Rritje e numrit té
agjensioneve té 484 .101 437 4779 .000
paluajtshmérive
Burimi: | imi.

a.Dependent Variable: Vendimi per investime te huaja te drejtpérdrejta né
paluajtshmeéri

Nga analiza e regresionit t&€ shuméfishté konkludohet se vetém rritia e numrit té
agjencioneve te paluajtshmérive si njé nga faktorét makroekonomik ndikon né vendimin
pér investime té huaja té drejtpérdrejta né paluajtshméri né Kosové, pér shkak se t=4.779
dhe beta = 0.437 gé plotésojné kushtin e t>1.96 dhe b>0.1.

Né anén tjetér, tregu i géndrueshém i banesave plotéson mesatarisht kushtin e t>1.96
dhe b>0.1, ku niveli i signifikancés éshté 0.106, andaj ndikimi i tregut t& géndrueshém t
€ banesave né vendimin pér investim té huaj té drejtpérdrejté né paluajtshméri nuk
vértetohet, ku t=1.630 dhe beta=0.148.

Né anén tjetér, ekonomia e uélt e vendit dhe ngércet politike ne vend kane ndikim té
kundért negativ né vendimin pér investim té huaj té drejtpérdrejté né paluajtshméri, pér
shkak se tek ekonomia e ulet e vendit t=-0.899 dhe b=-0.082, ndérsa niveli i signifikancés
sig=0.371>0.05 gé€ e bén ekonomia e ulet e vendit né vendimin pér investime té huaja té
drejtpérdrejta nuk vértetohet. E njéjta pasohet edhe tek ngércet politike ku t=-0.847 dhe
beta=-0.077, gqé do té thoté ka ndikim negative né vendimin pér investim té huaj té
drejtpérdrejté né paluajtshmeéri, si dhe niveli i signifikancés éshté sig=0.399>0.05, gé do
té thoté nuk vertetohet.
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Tabela 21. Té dhénat e paragitura me metodén descriptive.Faktorét e tregut — analiza

Descriptive Statistics

N Minimum Maximum Mean Std. Deviation
Numri i madh i firmave té
B 100 1 3 1.60 .739
ndértimit
Teknologjia dhe Inovacioni 100 1 3 1.51 .659
Ryshfeti dhe Korrupsioni 100 1 3 2.64 .578
Mungesa e planeve té
100 1 3 2.44 .686
zhvillimit urban
Vendimi per investime te
huaja te drejtperdrejta ne 100 1 3 2.55 .642
paluajtshmeri
Valid N (listwise) 100
Burimi: | imi

Né tabelen e statistikave deskreptive jané paraqitur variablat e pavarura té faktoréve té
tregut si¢ jané: Numri i madh i firmave té ndértimit, teknologjia dhe inovacioni, ryshfeti
dhe korrupsioni dhe mungesa e planeve té zhvillimit urban. Ndérsa, si variable e varur
éshté: vendimi pér investime té huaja té drejtpérdrejta né paluajtshméri. Sipas
statistikave deskreptive vértetojné qé variablat e pavarura té lartécekura kané ndikim
né variablén e varur po ashtu té lartécekur. Sepse kéto té gjitha kané statistika té njejta,
dmth kané shumé fare pak dallime mes vete duke i krahasuar pér nga: minimum,
maksimumi, mesatrja dhe devijimi standard. Mund té cekim gé pér nga mesatarja,
variabla e pavarur “ryshfeti dhe korrupsioni” éshté me e larté e cila éshté 2.64 si dhe
me devijim standar mé té vogél me 0.659, ndérsa pér nga devijimi standard variabla e
pa varur “numri i madh i firmave té ndértimit” éshté mé e larta me 0.739, mirépo me
mesatare po thuajse mé té voglén me 1.60.

138



Tabela 22. Té dhénat e ndikimit té faktoréve me metodén Summary
Model Summary

Change Statistics

R Adjusted R | Std. Error of | R Square F Sig. F
R Square Square the Estimate Change Change df1 df2 Change
3742 .140 .103 .607 .140 3.854 4 95 .006
Burimi: | imi

a. Predictors: (Constant), Mungesa e planeve té zhvillimit urban , Numri i madh i
firmave té ndértimit, Teknologjia dhe Inovacioni , Ryshfeti dhe Korrupsion.

Nga Model Summary shihet se R square éshté 0.140 gé nénkupton se faktorét e tregut
ndikojné mbi 10 % né vendimin pér investime té huaja té drejtpérdrejta né paluajtshmeéri
dhe me kété edhe né efigciencén e gmimeve té paluajtshmérive né Kosové. Né vendimin
pér investime té huaja té drejtpérdrejta ndikojné 90 % faktoré tjeré gé bijné jashté fushés
sé kétij studimi, apo faktoréve té pérzgjedhur nga grupi i faktoréve té tregut.

Tabela 23. Paraqitja e nivelit te signifikancés me metodén Anova
ANOVA?
Model Sum of Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 5.690 4 1.422 3.854 .006°
Residual 35.060 95 .369
Total 40.750 99
Burimi: | imi

a. Dependent Variable: Vendimi per investime te huaja te drejtperdrejta ne

paluajtshmeri

b. Predictors: (Constant), Mungesa e planeve té zhvillimit urban , Numri i madh i
firmave té ndértimit, Teknologjia dhe Inovacioni , Ryshfeti dhe Korrupsioni

Nga analiza ANOVA mundemi té shohim se niveli i signifikancés éshté 0.006 éshté mé i
vogél se 0.05 ku mund té konkludojmé se hipoteza 3 vértetohet.
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Tabela 24. Paraqitja e regresionit t&€ shuméfishté me koeficienté

Coefficients?

Standardized
Unstandardized Coefficients Coefficients
Model B Std. Error Beta t Sig.
1 (Constant) 1.943 454 4.280 .000
Numri i madh i firmave té
B 149 .083 172 1.791 .077
ndértimit
Teknologjia dhe Inovacioni -.073 .094 -.075 - 776 440
Ryshfeti dhe Korrupsioni -.086 .108 -.077 -.789 432
Mungesa e planeve té
.289 .090 .309 3.227 .002
zhvillimit urban

Burimi: | imi
a. Dependent Variable: Vendimi per investime te huaja te drejtéprdrejta né
paluajtshmeéri

Nga analiza e regresionit t&€ shuméfishté konkludohet se vetém mungesa e planeve té
zhvillimit urban si njé nga faktorét e tregut ndikon né vendimin pér investime té huaja té
drejtpérdrejta né paluajtshméri né Kosové pér shkak se t=3.227 dhe beta = 0.309 gé
plotésojné kushtin e t>1.96 dhe b>0.1.

Né anén tjetér, numri i madh firmave té ndértimit plotéson mesatarisht kushtin e t>1.96
dhe b>0.1 ku niveli i signifikancés éshté 0.077, andaj ndikimi i tregut t& géndrueshem
té banesave né vendimin pér investim té huaj té drejtpérdrejté né paluajtshméri nuk
vértetohet, ku t=1.791 dhe beta=0.172

Né anén tjetér, tekonologjia dhe inovacioni si dhe ryshfeti dhe korrupsioni kane ndikim
té kundért negativ né vendimin pér investim té huaj té drejtpérdrejté né paluajtshmeéri,
pér shkak se tek tekonologjia dhe inovacioni t=-0.776 dhe b=-0.075, ndérsa niveli i
signifikancés sig=0.440>0.05 gé e béné tekonologjia dhe inovacioni né vendimin pér
investime té huaja té drejtpérdrejta nuk vértetohet. E njejta pasohet edhe tek ryshfeti
dhe korrupsioni ku t=-0.789 dhe beta=-0.077, gé do té thoté ka ndikim negativ né
vendimin pér investim t€ huaj té drejtpérdrejté né paluajtshmeri, si dhe niveli i
signifikances éshté sig=0.432>0.05 gé do té thoté nuk vértetohet.
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Tabela 25. Té dhénat e variablave té pavaruea me ané té metodés me statistika
pérhskruese.Faktorét ligjor — Analiza

Descriptive Statistics

N Minimum Maximum Mean Std. Deviation
Kuadri ligjor i pérshtatshém 100 1 1.98 .765
Zbatimi i ligjit 100 1 1.51 .745
Transparenca e dhénies sé
lojés 100 1 3 1.70 .759
Vendimi per investime te
huaja te drejtperdrejta ne 99 1 3 242 .608
paluajtshmeri
Valid N (listwise) 99

Burimi: | imi

Né tabelen e statistikave deskreptive jané paraqitur variablat e pavarura té faktoréve té
ligjor si¢ jané: Kuadri ligjor i pérshtatshém, zbatimi i ligjit dhe transparenca e dhénies sé
lejés. Ndérsa, si variable e varur éshté: vendimi pér investime té huaja té drejtpérdrejta
né paluajtshméri. Sipas statistikave deskreptive vértetojné qé variablat e pavarura té larté
cekura kané ndikim né variablén e varur po ashtu té lartécekur. Sepse kéto té gjitha kané
statistika té njéjta mes vete, duke i krahasuar pér nga: minimum dhe maksimumi qé éshté
nga 1 deri né 3. Ndérsa variable e varur ” vendimi pér investime té huaja té drejtpérdrejta
né paluajtshméri” ka mesataren mé té larté me 2.42, ndérsa “kuadri ligjor i
pérshtatshém” me devijim standard mé té larté me 0.765.

Tabela 26. Té dhénat e faktoréve ligjor me modelin Summary.

Model Summary

Change Statistics
Mod R Adjusted R | Std. Error of R Square F Sig. F
el R Square Square the Estimate Change Change df1 df2 Change
1 1162 .013 -.018 .613 .013].430 3 95 732
Burimi: | imi

a. Predictors: (Constant), Transparenca e dhénies sé lejés, Zbatimi i ligjit, Kuadri ligjor i

pérshtatshém

Nga Model Summary shihet se R square éshté 0.013 gqé nénkupton se faktorét ligjor
nuk ndikojné as 10 % né vendimin pér investime té huaja té drejtpérdrejta né
paluajtshméri, dhe me kété edhe né efigciencén e ¢mimeve té paluajtshmérive né
Kosové. Né vendimin pér investime té huaja té drejtpérdrejta ndikojné mé shumé se 90
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% faktoré tjeré qé bijné jashté fushés sé kétij studimi, apo faktoréve té pérzgjedhur nga
grupi i faktoréve té tregut.

Tabela 27. Té dhénat lidhur me nivelin e e significances me modelin ANOVA
faktoreve ligjor me modelin Summary.

ANOVA?
Model Sum of Squares df Mean Square F Sig_j.
1 Regression 484 3 161 430 7320
Residual 35.697 95 .376
Total 36.182 98

Burimi: I imi

a. Dependent Variable: Vendimi per investime te huaja te drejtperdrejta
ne paluajtshmeri

b. Predictors: (Constant), Transparenca e dhénies sé lejés, Zbatimi i
ligjit, Kuadri ligjor i pérshtatshém

Nga analiza ANOVA mundemi té shohim se niveli i signifikancés éshté 0.732 éshté mé
e madhe se 0.05 ku mund té konkludojmé se hipoteza 4 nuk vértetohet.

Tabela 28. Analiza e faktoréve ligjor me ané té regresionit.

Coefficients?

Standardized
Unstandardized Coefficients Coefficients

Model B Std. Error Beta t Sig.

1 (Constant) 2.346 .261 8.997 .000
Kuadri ligjor i pérshtatshém .079 .082 .100 .968 .336
Zbatimi i ligjit -.012 .083 -.015 -.145 .885
Transparenca e dhénies sé
lojés -.035 .083 -.044 -422 .674

Burimi: | imi

a. Dependent Variable: Vendimi pér investime té huaja té drejtpérdrejta né
paluajtshméri

Nga analiza e regresionit t&€ shuméfishté konkludohet se asnjé nga faktorét ligjor nuk
ndikon né vendimin pér investime té huaja té drejtpérdrejta né paluajtshméri né Kosové
pér shkak asnjéra nga to nuk e plotésojné kushtin e t>1.96 dhe b>0.1.
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Kuadri ligjor- t=-0.968 dhe b=0.100, zbatimi i ligjit- t=-0.145 dhe b=-0.015 dhe
transparenca e dhénies sé lejés- t=-0.422 dhe b=-0.044.

Siq shihet mé larté né tabelé nga rezultatet e fituara asnjéri nga faktorét ligjor nuk
vértetohen shkaku qé nuk e plotsojné kushtin gé signifikanca e faktoréve té tregut duhet
té jeté mé e vogel se 0.05. Rezultatet e signifikances jané si¢ vijojné:

Kuadri ligjor; sig=0.336>0.05,
Zbatimi i ligjit; sig=0.885>0.05,
Transparenca e dhénies sé lejés; sig=0.674>0.05.

Tabela 29. Analiza e faktoréve té prodhimit- Faktorét e prodhimit — Analiza

Descriptive Statistics

N Minimum Maximum Mean Std. Deviation

Cmimet e Iéndéve té para 100 1 3 1.88 .844
Kapitali i investitoréve té

100 1 3 1.30 .560
ndértimit
Fuqgia punétore  dhe

100 1 3 1.26 525
pérvoja e tyre
Niveli i arsimimit té ekipit

100 1 3 1.27 510
drejtues
Vendimi per investime te
huaja te drejtperdrejta ne 100 2 3 2.50 .503
paluajtshmeri
Valid N (listwise) 100

Burimi: | imi

Né tabelen e statistikave deskreptive jané paraqitur variablat e pavarura té faktoréve té
prodhimit si¢ jané: Cmimi i Iéndéve té para, kapitali i investitoréve té ndértimit, fugia
punétore dhe pérvoja e tyre dhe niveli i arsimimit té ekipit drejtues. Ndérsa, si variable
e varur éshté: vendimi pér investime té huaja té drejtpérdrejta né paluajtshméri. Sipas
statistikave deskreptive vértetojné qé variablat e pavarura té larté cekura kané ndikim
né variablén e varur po ashtu té lartécekur. Sepse kéto té gjitha kané statistika té njéjta
mes vete duke i krahasuar pér nga: minimum dhe maksimumi gé éshté nga 1 deri né 3.
Ndérsa variable e varur ” vendimi pér investime té huaja té€ drejtpérdrejta né
paluajtshméri” ka mesataren mé té larté me 2.50, ndérsa ‘Cmimi i Iéndéve té para” me
devijim standard mé té larté me 0.844.

Tabela 30. Analiza e faktoréve té prodhimit me modelin Summary
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Model Summary

Std. Error of the

Model R R Square Adjusted R Square Estimate
1 .0682 .005 -.037 512
Burimi: | imi

a. Predictors: (Constant), Niveli i arsimimit té ekipit drejtues, Cmimet e
Iéndéve té para, Kapitali i investitoréve té ndértimit, Fugia punétore dhe
pérvoja e tyre.

Nga Model Summary shihet se R square éshté 0.005 gé nénkupton se
faktorét e prodhimit nuk ndikojné as 5 % né vendimin pér investime té
huaja té drejtpérdrejta né paluajtshméri dhe me kété edhe né efigiencén
e ¢gmimeve té paluajtshmérive né Kosové. Né vendimin pér investime té
huaja té drejtpérdrejta ndikojné mé shumé se 95 % faktoré tjeré qé bijné
jashté fushés sé kétij studimi apo faktoréve té pérzgjedhur nga grupi i
faktoréve té prodhimit.

Tabela 31. Analiza e nivelit té signifikancés me modelin ANOVA

ANOVA-®
Model Sum of Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 115 4 .029 110 .979b
Residual 24.885 95 .262
Total 25.000 99

Burimi: I imi

a.Dependent Variable: Vendimi per investime te huaja te drejtperdrejta ne
b.Predictors: (Constant), Niveli i arsimimit té€ ekipit drejtues , Cmimet e Iéndéve té
para, Kapitali i investitoréve té ndértimit, Fugia punétore dhe pérvoja e tyre

Nga analiza ANOVA mundemi té shohim se niveli i signifikancés éshté 0.979 éshté mé
e madhe se 0.05 ku mund té konkludojmé se hipoteza 5 nuk vértetohet.
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Tabela 32. Analiza e faktoréve té prodhimit me regresion

Coefficients?

Standardized
Unstandardized Coefficients Coefficients

Model B Std. Error Beta t Sig.

1 (Constant) 2.535 .254 9.971 .000
Cmimet e Iéndéve té para .030 .061 .050 484 .629
Kapitali i investitoréve té

B -.002 .092 -.003 -.025 .980
ndértimit
Fuqia punétore dhe pérvoja e
-.042 .099 -.044 -.424 673
tyre
Niveli i arsimimit t& ekipit
-.027 102 -.028 -.267 .790
drejtues
Burimi:l imi

a.Dependent Variable: Vendimi per investime te huaja te drejtperdrejta ne

paluajtshmeri

Nga analiza e regresionit t& shuméfishté konkludohet se asnjé nga faktorét e prodhimit
nuk ndikon né vendimin pér investime té huaja té drejtpérdrejta né paluajtshméri né

Kosové, pér shkak asnjéra nga to nuk e plotésojné kushtin e t>1.96 dhe b>0.1.

Cmimet e léndve té para- t=0.484 dhe b=0.050, kapitali i investitoréve té ndértimit-
t=-0.025 dhe b=-0.003, fugia puntore dhe pérvoja e tyre- t=-0.424 dhe b=-0.044 dhe
niveli i arsimimit té ekipit drejtues- t=-0.267 dhe b=-0.028.

Si¢ shihet mé larté né tabelé nga rezultatet e fituara asnjéri nga faktorét e prodhimit nuk
vértetohen shkaku gé nuk e plotésojné kushtin gé signifikanca e faktoréve té tregut
duhet té jeté mé e vogel se 0.05. Rezultatet e signifikances jané sig¢ vijojné:

Cmimet e I€ndve té para; sig=0.629>0.05,

Kapitali i investitoréve té ndértimit; sig=0.980>0.05,
Fugia punétore dhe pérvoja e tyre; sig=0.673>0.05,
Niveli i arsimimit té ekipit drejtues; sig=0.790>0.05.
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6. DISKUTIMI | HIPOTEZAVE

Lidhur me hipotezén e paré gé thoté se faktorét e kérkesés dhe ofertés ndikojné né
investimet e huaja té drejtpérdrejta né Kosové né paluajtshméri dhe me kété edhe né
eficiencén e ¢mimeve té paluajtshmérivé, e cila hipotezé né bazé té interpretimit té
rezultateve éshté konfirmuar si pozitive. Pér t€ mbéshtetur kété konfirmim, ne jemi
bazuar né opinionin e autores Arifi (2017), e cila né disertacionin e saj té doktoraturés ka
anlizuar me kujdes ndikimin e njé séré faktorésh gé ndikojné né efigiencén e gmimeve
né fushén e patundshmérive. Ajo gjithashtu mendon se efigcienca e gmimeve té banesave
né Prishting, respektivisht né Kosové ndikohet né masé té dukshme nga faktori i
kérkesés dhe ofertés. Né mes tjerash, Arifi (2017) e definon ofertén si njé sasi té mire qé
prodhuesit ose shitésit déshirojné ta shesin me ¢do ¢gmim té mundshém.301

Nga ana tjetér oferta éshté sasia e njé t& mire gé prodhuesit ose shitésit déshirojné ta
shesin me ¢do ¢mim té€ mundshém. Cmimi i ekuilibrit ose ¢mimi i tregut éshté ai i cili
vendoset né kushtet kur sasia e ofertés éshté i barabarté me sasiné e kérkesés dhe né
kété rast thuhet se gmimi éshté eficient. Cmimi i ekuilibrit ose gmimi i tregut &shté ai i cili
vendoset né kushtet kur sasia e ofertés éshté i barabarté me sasiné e kérkesés. Sipas
Simon (2006), ¢gmimi i tregut té& pasurive té paluajtshme nuk ekziston. Pér shembull, né
gofté se marrim né konsideraté ¢mimin e tregut té€ zyrave té cilat ndodhen né lagjen
kryesore té biznesit né Prishtiné dhe njé tjetér gé ndodhet né gendrat mé tej, kérkesa né
rritie pér banesa dhe aférsia me gendrén e qytetit pércaktojné ndikimin mé té larté né
eficiencén e gmimeve té banesave. 302

Qeveria e Kosovés i ka kushtuar njé vémendje té vecanté edhe problemeve té strehimit,
duke krijuar mundésiné qé tregu té funksionojé miré dhe duke stimuluar ofertén
népérmjet masave té ndryshme adminsitrative dhe politikave pérkatése fiskale. Kérkesa
dhe oferta pér strehim ndryshojné né vartési té rrethanave dhe periudhave té ndryshme.
Kjo reflektohet me ndryshimin e gmimeve té blerjeve dhe té shitjeve nga njé peridhé né
tietrén dhe nga njé zoné né tjetren. Megjithaté kérkesa pér blerje banesash mbetet
akoma e larté né Kosové dhe kryesisht né Prishtiné si rezultat i zhvendosjes sé
popullsisé né peridhén pas luftés. Sipas Malpezzi dhe Wachter (2005), spekulimet né
pasurité e paluajtshme jané té lidhura me pagéndrueshmériné e gmimeve té tokés, dhe
nga ana tjetér me elasticitetin e ofertés. Efektet e spekulimeve duket té jené dominuar
nga efekti i elasticitetit t¢ ¢cmimit t&€ ofruar, dhe efektet mé t&é médha té spekulimeve
vérehen vetém kur oferta éshté inelastike. Eshté forma e dobét e efigiencés ajo qé
kontribuon né ciklet e gmimeve.303

301 Arifi, 2017, f.15.
302 Stivenson, 2006, f.305.
303 Malpezzi, Wachter, 2005,f.143.
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Rosen, Smith (1983) argumenton se né periudhé té shkurtér oferta e pasurive té
paluajtshme éshté e fiksuar dhe varet nga zhvillimi i sektorit imobiliar. Prodhimi i pasurive
té paluajtshme kérkon njé afat té gjaté kohe dhe kalon né disa faza, ¢donjéra prej tyre
kérkon kohén e saj, duke e béré jo t& menjéhershme pérshtatjen e ofertés me kérkesén,
si rrjedhim vihet re njé variacion i gmimeve té pasurive. 304

Sa i pérket invetsimeve té huaja direkte, autorét si Okuyan & Erbaykal (2008) potencojné
gé investitorét e huaj direkt kur e pércaktojné vendin pér té investuar marrin né
konsideraté shumé variabla si; (variablat ekonomiké dhe politiké€). Né variblat ekonomiké,
ata vendosin né rend té paré ofertén dhe kérkesén. Sidoqofté€, objektivi kryesor i
investimeve né té cilat arsyet ekonomike jané né rend té paré éshté maksimizimi i fitimit.
Nga kjo perspektivé, duhet té ekzistojé njé ekuilibér i interesave té€ pércaktuara miré midis
kapitalit t& huaj dhe vendit pérkatés.39°

Aktepe (2004) ptencon gé ndérsa Aktepe pércaktojné njé treg alternativ, ndérmarrjet
investuese duhet té béjné njé vlerésim té hollésishém té shumé ndryshoreve ligjore,
strukturore dhe ekonomike té tilla si forma e geverisjes, stabiliteti politik, madhésia e
tregut, taksat dhe stimujt e investimeve né njé vend.3%

Sa i pérket hipotezés sé dyté gé ka té€ béké me faktorét makroekonomik ndikojné né
vendimin pér investime té huaja té drejtpérdrejta né Kosové né paluajtshméri dhe me
kété edhe né eficiencén e gmimeve té paluajtshmérivé. Ne né kété rast kemi béré njé
analizé té thellé té kétyre faktoréve nga autorét e tjeré gé e kané shqyrtuar népér vende
té tjera. Radonijip, at.al (2019) ka théné qé tregu i pasurive té€ patundshme pérfagéson
njé segment té réndésishém té ekonomisé dhe luan njé rol té réndésishém né arritjen e
objektivave té stabilitetit kombétar dhe zhvillimit ekonomi.30”

Egert dhe Mihaljek (2007) shqyrtojné nése pércaktuesit themeloré té ¢cmimeve té
pasurive té patundshme, si¢ jané GDPpc, normat reale té interesit, hipotekat dhe faktorét
demografiké ndikojné né ¢mimet né teté ekonomité né tranzicion nga Evropa Qendrore
dhe Lindore (EQL) dhe néntémbédhjeté vendet e OECD-sé&, duke aplikuar teknika e
panelit Dynamic Ordinary Least Squares (DOLS). Kjo tregon gé vlerat e koeficientéve té
elasticitetit t&€ PBB-sé, normat reale té interesit dhe faktorét demografiké jané mé té larta
né vendet né tranzicion sesa né vendet e OECD-sé€, gé do té thoté se cmimet e pasurive
té patundshme reagojné mé shumé né vendet né tranzicion sesa né vendet e OECD-sé
ndaj té njéjtit ndryshim né kéta faktoré makroekonomiké. Nga ana tjetér, kur béhet fjalé

304 Rosen, Smith,1983, f.779.

305 Okuyan, Erbaykal, 2008, f.47.
306 Aktepe, 2004, .5

307 Radoniji¢ at, al , 2019, f.603
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pér disponueshmériné e hipotekave, gmimet e pasurive té€ patundshme reaguan ndaj
ndryshimeve né kété variabél dy heré mé shumé né vendet e OECD-sé né krahasim me
vendet e EQL-sé&.3%8

Ndikimi i faktoréve té tillé si PBB-ja reale, normat reale té interesit, hipotekat dhe indeksi
i prodhimit té ndértimit mbi gmimet e pasurive té patundshme né ekonomité né tranzicion
éshté hulumtuar né njé studim nga Posdel dhe Vizek (2009) né té cilin ata aplikuan njé
model VAR dhe regresion té shuméfishté . Ai tregoi gé normat reale té interesit, PBB-ja
reale dhe géndrueshméria e gmimeve té pasurive té€ patundshme kané domethénie mé
té madhe né shpjegimin e ndryshimit t& ¢gmimit té pasurive té paluajtshme.30°

Rezultatet e tyre jané pjesérisht né pérputhje me rezultatet e studimit nga Egert dhe
Mihaljek (2007); megijithaté, dallimi kryesor i kétij studimi éshté se PBB-ja ka vetém njé
réndési dytésore né pércaktimin e gmimeve té pasurive té paluajtshme.3'° Né hulumtimin
e saj t&é mévonshém, Vizek (2010) pérdori modelin e bashké-integrimit dhe ECM pér té
pércaktuar sjellien e gmimeve té pasurive té paluajtshme si né periudhén afatshkurtér
ashtu edhe né até afatgjaté né ekonomité e pas-tranzicionit dhe té BE-sé. Rezultatet e
hulumtimit tregojné se normat e interesit afatgjata shpjegojné ndryshimet né gmime né
té dy grupet e vendeve, ndérsa ndryshimet né té ardhura jané té réndésishme vetém pér
vendet e Evropés Peréndimore. Né planin afatshkurtér, ¢mimet e pasurive té
patundshme né té gjitha vendet e shqyrtuara reagojné ndaj ndryshimeve né aktivitetet e
ndértimit. Qéndrueshméria e gmimeve tregohet gjithashtu e réndésishme. Ndryshimet
né hipotekat ndikojné né sjelljen afatshkurtér t& gmimeve té pasurive té paluajtshme, por
vetém né vendet pas tranzicionit.3"’

Apergiz dhe Rezitis (2003) analizuan efektet dinamike té variablave makroekonomiké
(normat e interesit té hipotekave, inflacionin dhe punésimin) né ¢mimet e pasurive té
patundshme né Greqi, duke zbatuar modelin ECVAR (vektori autoregresiv i korrigjimit té
gabimit). Funksioni i pérgjigjes impulsive tregoi se tronditja nga ana e normés sé interesit
té strehimit (rritjie) ul gmimin e pasurive té patundshme, ndérsa tronditja nga ana e
¢mimeve té€ konsumit dhe punésimit rrit gmimin e saj. Zbérthimi i variancés, nga ana
tjetér, tregoi se norma e interesit té hipotekés éshté variabla e cila ka fuginé mé té madhe
shpjeguese né shpjegimin e ndryshimeve t&€ ¢gmimeve té€ banesave, dhe mé pas té
¢mimeve té konsumit dhe punésimit.3'2

308 Egert, Mihaljek, 2007, f. 337.
309 Posdel, Vizek, 2009, f.330.
310 Egert, Mihajlek, 2007, f.338.
311 Vizek, 2010, f.27.

312 Apergiz, Rezitis, 2003, f.63.
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Dhe né fund, njjé analizé u krye nga Panagiotidis dhe Printzis (2015) pér té njéjtin treg
gjeografik ku ata shqyrtuan ndérvarésiné e indekseve té€ ¢cmimeve té pasurive té
paluajtshme dhe pércaktuesve té tyre makroekonomiké duke pérdorur kornizén ECM.313

Hipoteza e treté e cila thekson se faktorét e tregut ndikojné né vendimin pér investime té
huaja té drejtpérdrejta né Kosové né paluajtshméri dhe me kété edhe né efigiencén e
¢cmimeve té paluajtshmérive gjaté interpretimit té rezultateve té€ nxjerra nga programi
SPSS éshté konfirmuar si pozitive. Ne e mbéshtesim kété konfirmim duke potencuar
edhe opinionet e disa nga autoréve.

Autori Crevoisier, (2011) thekson gé pér té kuptuar se si funksion tregu i pasurive té
paluajtshme éshté shumé me réndési t€ kuptohet marrédhénia midis ofertés dhe
kérkesés. Andaj, duke ditur pasur nohuri mbi ekonominé e pasurive té patundshme éshté
shumé lehté gé té vlerésojmé ekzistencén e kushteve té tregut.Né anén tjetér, autori
argumenton se ekonomia e pasurive té€ paluajtshme merret me hulumtime qé
pérgéndrohen térésishté né trendet e tregut gé ndikojné né njé ndryshim strukturor, duke
rezultuar me njé ndikim pozitiv ose negativ né industri né térési.3'4

Gjithashtu, autorét si David dhe Halbert (2013) mendojné qgé tregu i patundshmérive
éshté i ndérlidhur ngushté mé ekonominé e pasurive t&€ patundshme sepse u lejon
blerésve dhe shitésve gé té fitojné njohuri gjithépérfshirése rreth forcave qé veprojné né
¢mimin e tregut té strehimit, si dhe transferimin e titujve brenda tregut lokal té pronave.3'®

Braudel (1985) pércakton tri "faza" té jetés ekonomike té pasurive té paluajsthme. Sé
pari éshté skena e veté-prodhimit ose veté-konsumit e cila né pérgjithési ka mbizotéruar
gjaté gjithé historisé dhe karakterizon situatat né té cilat aktivitetet né tregun e
patundshmérive formohen nga nevojat ose aspiratat, si dhe nga vlera e pérdorimit té
mallrave qé ato prodhojné. Né kété rast, kétu nuk ka njé treg real, pasi shkémbimet
monetare mbeten té pakta dhe nuk ka asnjé dallim midis prodhuesve dhe
konsumatoréve. Té gjithé prodhojné pér veten e tyre ose pérmes marrédhénieve
reciproke brenda bashkésive lokale. Né fushén e pronés ne kryesisht shohim veté-
sigurues madje edhe aktivitete té veté-ndértimit thekson autori.3'®

Aglietta dhe Orléan (1982) argumentojné se né fazén e dyté, trequ karakterizohet nga
shkémbimi dhe paraja dhe nga njé dallim midis prodhuesve dhe konsumatoréve.
Veprimet e té paréve nuk drejtohen mé nga nevojat e tyre por nga objektet dhe shérbimet

313 Panagiotidis, Printzis, 2015, f.32.
314 Crevoisier, 2011, f.32.

315 David, Halbert, 2013, f.4.

316 Braudel, 1985, f.7.
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me njé vleré tregu (vlera e kémbimit). Paraja éshté institucioni gendror gé lejon ndarjen
teknike dhe shoqérore té punés . Né pasuri té paluajtshme, kjo fazé karakterizon
shfagjen e zhvilluesit t& pronés, i cili llogarit diferencén midis kostos monetare té
prodhimit dhe ¢gmimit té tregut pér té arritur njé marzhé fitimi.3'”

Pérfundimisht, Rérat and Lees (2011) potencojné qé né fazén e treté, até té kapitalizmit,
palét e pérfshira nuk jané mé té motivuara nga nocionet e pérdorimit ose shkémbimit,
por kérkojné njé kthim té investimit kapital, d.m.th. njé fitim. Kapitali nénkupton lojtarét
gé pérgéndrojné fuqité dhe mjetet. Né dallim nga faza e dyté, né té cilén ¢mimet u
imponohen prodhuesve dhe konsumatoréve, kétu palét e pérfshira kané njé sasi té
caktuar fugie (individualisht ose kolektivisht) pér t&€ ndikuar né ¢mimet dhe kornizén
institucionale té veprimtarive té tyre. Né pasuri té paluajtshme, kjo fazé besojmé gé duhet
té ndahet né dysh. Né té vérteté, disa palé jané té pérfshira né prodhimin e aksioneve
"reale" té€ ndértimit, ndérsa té tjerét kané njé strategji financiare qé synojné té krijojné njé
fitim jo vetém nga kthimet né pasuri té paluajtshme, por edhe nga fitimet e kapitalit gé
rrjedhin nga luhatjet e tregut té aksioneve.3'®

Sa i pérket hipotezés sé katért gé thekson se kuadri ligjor ndikon né vendimin pér
investime té huaja té drejtpérdrejta né Kosové né paluajtshméri dhe me kété edhe né
eficiencén e ¢mimeve té paluajtshmérive. Edhe pse kjo hipotezé né hulumtimin toné
éshté konfirmuar si negative, ne megjithaté kemi marré mendimin e disa autoréve. Sipas
Albania Investment Council (2018), ekzistenca e njé legjislacioni té pérshtatshém i cili
iu jep investitoréve garancité juridike pér mbrojtjen e investimeve dhe barrierat minimale
administrative vlerésohen si instrumente té réndésishme pér thithjen e investimeve.
Edhe Kosova ka adoptuar prej kohésh njé legjislacion liberal veganérisht sa i takon
investimeve té huaja né vend i mbéshtetur né parimin e mosdiskriminimit ndérmjet
investitoréve vendas dhe té huaj.

Njé faktor i réndésishém i potencialit pér rritjen e investimeve konsiderohet mirégeverisja,
njé sistem i géndrueshém dhe i parashikueshém taksash, rregulla dhe ligje té
géndrueshme si edhe njé sistem efikas i dhénies sé shérbimeve publike.3'®

Autorért si Ito, Muto dhe Takizuka (2015) potencojné qgé lidhja mes kuadrit ligjor dhe
tregut té .ekonominé sé pérgjithshme éshté njé temé relativisht e studiuar miré, por né
té kundértén, ekzistojné pak studime né lidhje me efektin e politikave né sektoré té
vecanté té ekonomisé, si¢ éshté sektori i patundshmérive. Ky éshté njé fakt i veganté,
duke gené se performanca e sektorit té pasurive té paluajtshme éshté e lidhur ngushté
me performancén e pérgjithshme té€ ekonomisé. Si rezultat i késaj lidhjeje, 1évizjet e

317 Aglietta, 1982, f. 5.
318 Rérat, Lees, 2011, f.126.
319 pérmbledhje kuadri ligjor pér investimet, debatet dhe sfidat, 2018, Albania Investment Council.
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médha né tregun e pasurive té patundshme jané té ndérlidhura ngushté me politikat
geveritare gé tentojné té amplifikojné luhatjet né ekonominé e pérgjithshme, pérveg
destabilizimit t&¢ mundshém té sistemeve financiare.3?°

Gjithashtu, edhe Crowe dhe kolegét e tij (2013) dokumentojné se njé kuadér i dobét ligjor
mund té keté njé efekt shkatérrues né sektorin e patundshmérive. 321

Lidhur me hipotezén e pesté gé fleté pér faktorin e prodhimit gé ndikon né efigciencén e
¢mimeve né fushén e patundshmérive, gjegjésisht né tregun rezidencial, né bazé té
interpretimit té rezultateve né programin SPSS éshté konfirmuar si negative, ne
megjithaté jemi bazuar né mendimin e disa autoréve , duke béré njé rishikim té shkurté
té literaturés. Sipas Eang (2003), tregu i pasurive té patundshme dhe ¢cmimet e pasurive
té patundshme jané té lidhura ngushté me ciklet e pérgjithshme ekonomike.32?

Studime té shumta té kryera nga Hon-Chung (2009)32%, Ludéig dhe Slok (2004)324,
Goodhard dhe Hofmann (2007)32° kané zbuluar se midis faktoréve makroekonomiké qé
lidhen me ¢mimet e pasurive té paluajtshme, si faktoré kryesoré ishin; prodhimi i
brendshém bruto (PBB), papunésia, indeksi i aksioneve, llogaria rrjiedhése e njé vendi,
faktorét demografiké, t€ ardhurat e familjeve, norma e interesit, prodhimi industrial dhe
konsumi i familjeve. Pra, né bazé té opinionit t€ autoréve, vérejmé qé edhe faktori |
prodhimit éshté factor krucial g& ndikon né ¢mimin e pasurive té paluajtshme.

Né& njé hulumtim té kryer nga Gruma & Govekarb. (2016), i téré theksi i hulumtimit éshté
bazuar né analizén statistikore-matematikore té njé ndikimi t& mundshém té variablave
té vecanté té zgjedhur, té cilat ndérlidhen me faktorét si; papunésiné, indeksin e
aksioneve, llogariné rriedhése té njé vendi, prodhimin industrial dhe prodhimin e
brendshém bruto (PBB) mbi ¢mimet e pronave rezidenciale né mjedise té ndryshme
ekonomike, kulturore dhe sociale, e sidomos jané fokusuar né shtetin e Sllovenisg,
Greqisé, Francés, Norvegjisé dhe Polonisé.32¢

Zhang dhe Wu (2008) argumentojné se brenda fushés sé njé hulumtimi, ata kané
testuar njé hipotezé me variablat e pérzgjedhur qé ndérlidhen me papunésing, indeksin
e aksioneve, llogariné rriedhése té vendit, PBB-né, duke e vecuar edhe faktorin e
prodhimit. Sipas tyre, té gjithé kéta faktoré kishin t& bénin me ¢mimet e pasurive té

320 |to, Muto, Takizuka, 2015, f.4.
321 Crowe, 2013, £.300.

322 \Wang, 2003, f.325.

323 Hon-Chung, H, 2009, f.66.

324 | udwig, Slok, 2004, f.3.

325 Goodhart, Hofman, 2007, f.4.
326 Gruma, Govekarb, 2016, f.597
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patundshme banesore né kryeqytetet e vendeve té zgjedhura si: Slloveni, Greqi, Franceé,
Norvegji dhe Poloni.3?”

Kété fakt e argumentojné gjithashtu edhe Gruma dhe Goverbark (2016), duke potencuar
gé né bazé té rezultateve té€ modelit pérfundimtar té regresionit, gmimi i pasurive té
patundshme banesore né Lubjané ishte i lidhur vetém me indeksin e aksioneve. Bazuar
né rezultatet e fituara me hulumtimin dhe gjetjet e tyre, ata konfirmojmé qé variablat e
zgjedhur né lidhje me papunésingé, indeksin e aksioneve, llogariné rriedhése té vendit,
prodhimin industrial dhe PBB-né jané té lidhura me ¢mimet e pasurive té patundshme
banesore né vendet e zgjedhura si: Slloveni, Greqi, Francé&, Norvegjia dhe Poloni.

321 Zhang, Wu, 2008, .29.

152



7. KONTRIBUTET, KUFIZIMET, VESHTIRESITE DHE KERKIMET PER TE
ARDHMEN

7.1. KUFIZIMET E PUNIMIT

Ky kapitull trajton seksionin e kontributeve, kufizimeve véshtirésive dhe rekomandimeve
pér hulumtime né té ardhmen. Eshté e pamundur gé secili studiues gjaté njé hulumtimi
té mos has dhe ballfagohet me kufizime dhe véshtirési.Andaj, duke i trajtuar kéto ¢éshtje
do té mund té ju pérgjigjemi pyetjeve té cilat i kemi parashtruar apo hulumtuar né kété
studim. Pavarésisht qé hipotezat tona té cilat ne i kemi ngritur jané pérputhur apo jané
konfirumuar né bazé té té gjeturave tona, mirépo asnjéheré nuk mund té themi se cdo
informacion i gjetur mund té jeté i sakté 100%, madje edhe té gjeturat e autoréve té
ndryshém, té dhénat zyrtare nga burime t&€ ndryshme informacioni, si dhe té gjeturat e
vet sektorit té paluajtshmérive nganjéheré mund té jené né diskrepancé me njéra me
tietrén.

Sikurse né industrité e tjera, po ashtu edhe né industriné e paluajtshmérive dhe
investimeve té huaja paragiten shumé faktoré qé realisht nuk merren parasysh nga
studiues té ndryshém, por gé né té vérteté jané shumé té& domosdoshém né spektrin e
studimit té kétyre fushave. Prandaj, né kété punim jané marré parasysh faktoré té cilét
jané neglizhuar nga autor té tjeré dhe qé pér neve kané gené shumé té réndésishme.
Zakonisht, ekspertét e vendit toné jané marré mé shumé me identifikimin e faktoréve
teknik, duke i léné anash edhe faktorét té quajtur "faktoré té jashtém” e gé jané mjaft té
réndésishém pér t'u studiuar.

Si ¢do hulumtim ashtu dhe hulumtimi yné pérjashtohet nga kufizimet. Kufizimet e
méposhtme té kétij studimi po pranohen dhe kjo hap rrugén pér kérkime né té ardhmen.
Prandaj, rezultatet bazohen né mendimet dhe té dhénat nga té anketuarit pérmes sé
ciléve e kemi zhvilluar pyetésorin. Njé kufizim tjetér éshté se gjetjet paragiten vetém né
pjesémarrjen e njé numri kogja té madh té gytetaréve. Pyetésori u éshté shpérndaré
gjithsejt 437 qytetaréve, por ne kemi marré pérgjigje nga vetém 380 respodenté, prej
tyre té cilat i konsideruam té vlefshme. Né kété kontekst, njé kufizim tjetér éshté
madhésia e mostrés e cila éshté e madhe, gjé ka ndikuar né konfirmimin e hipotezave
dhe pyetjeve kérkimore . Arsyeja se pse e kemi shpérndaré pyetésorin tek njé numeér i
madh i qytetaréve qéndron né faktin gé kemi tentuar gé té sigurojmé njé hulumtim sa
mé gjithépérfshirés, duke u bazuar cdo heré né rezultatet e kétij hulumtimi.

Kjo formé mund té pérmirésojé shumé bazén e njohurive t&€ métutieshme né kété
drejtim, gjé qé neve na ka béré gé té dalim me té gjetura sa mé té sakta.Ky hulumtim
éshté njé rezultat jo final, g€ do té thoté gé priten né vazhdimési edhe kérkime té tjera,
dhe kérkohet té shtrinet mé tej si temé, pér té diskutuar faktorét dominues bazuar né
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aspektet kritike té procesit té ndikimit t&€ IHD-ve né eficiencén e cmimeve né tregun e
paluajtshmérive né Kosové dhe si ndikojné kéto IHD né zhvillimin ekonomik té njé vendi.

7.2. KONTRIBUTET E STUDIMIT

Nga njé puné e madhe gé éshté kryer deri tek realizimi i kétij hulumtimi, patjetér qgé edhe
ne e kemi dhéné kontributin toné né fushén e patundshmérive.Kontributi yné ka gené i
fokusuar né tregun e paluajtshmérive né Kosové, duke kontribuar né gjetjen e shumé
té dhénave dhe faktoréve té ndryshém qgé€ ndikojné né eficiencen e¢ mimeve té
paluajtshmérive si dhe ndikimin e IHD-ve, duke mos i Iéné anash edhe rezultatet gé
derivojné nga tregu i patundshmérive, duke parashtruar pyetjen e vetme se a ndikojné
kéto té dya né zhvillim ekonomik té vendit apo jo.

Né kapitullin e literaturés teorike ne kemi arritur gé té kontribojmé dukshém né gjetjen
e literaturés pér vendin toné&, ku kemi krahasuar Kosovén me disa shtete té tjera, si
Poloniné, Shgipériné dhe shumé vende té tjera, vende kéto té cilat jané mé té zhvilluara
se Kosova sa i pérket tregut té€ paluajtshmérive. Me ané tékétij studimi ne kémi arritur
gé té gé té vémeé né pah si gjéra pozitive ashtu edhe gjéra negative pér vendin toné.
Kur themi gjéra negative, e kemi fjalén pér ato gjéra té cilat e kané Iéné né ngecje shtetin
e Kosovés, duke mos e léné té zhvillohet né aspektin e térhegjes sé Investitoréve té
huaj né vend, degradimi i shumé zonave té gjelbérta, degradimi i gmimeve nga faktoré
té ndryshém, si dhe mungesa e literaturés dhe pérvojés sé shtetit né tregun e
patundshmeérive, si dhe déshtimit té shtetit kur jané né pyetje Investitorét e huaj.

Duke u bazuar né gjithé kontributin toné té dhéné né kété hulumtim, ne shpresojmé dhe
besojmé gé ky kontribut éshté mjaft i madh sepse kemi arritur té zhvillojmé njé kornizé
konceptuale, dhe ¢faré éshté mé e réndésishmja ne kemi arritur gé té nxjerrim né pah
dhe té vlerésojmé disa faktoré, té cilét pér nga natyra jané mijaft té réndésishme, por
me sa duket vetédija shtetérore dhe e qytetare éshté mjaft e ulét.

7.3. VESHTIRESITE E STUDIMIT

Asnjé rrugétim nuk éshté i lehté sepse pér té ia dalé mbané kérkohet force, pérkushtim,
besim, kurajo dhe bashképunétoré.Edhe né kété rrugétim ne kemi hasur né véshtirési,
sidomos tek pjesa e literaturés, pér shkak gé ka shumé pak autoré té€ Kosovés gé kané
studiuar apo kané béré hulumtime né tregun e patundshmérive né Kosové.Njé ndér
véshtirésité gé vlen té ceket éshté véshtirésia deri tek arritja e marrjes sé té dhénave
pér¢ mimet, tregun, kérkesén, ofertén, investimet dhe investitorét e hua.

Si véshtirési tjetér géndron né faktin qé pyetésorin kemi gené té detyruar ta realizojmé
pérmes sistemit elektronik, dhe ka gené e pa mundur t'i takojmé té anketuarit ballé pér
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ballé, shkaku qé paragitja e pandemisé (virusi Covid 19) na e ndaloi Iévizjen duke na
izoluar népér shtépia, ku edhe gasja né librat fizik pér té gjetur material ka gené e pa
mundur, shkaku qgé librariaté kané gené té mbyllura si¢ kané gené edhe té gjitha
bizneset e tjera, shkaku pér ta parandaluar pérhapjen e pandemisé e cila mori jetén e
miliona njerézve né mbaré botén...!

7.4. DREJTIMET (KERKIMET) E ARDHSHME TE HULUMTIMIT

Drejtimet e ardhshme té kétij hulumtimi do té ishin t& miréseardhura, miépo ashtu si¢ u
pérmblodh, ky hulumtim arriti t€ adresojé me saktési fenomenin e ndikimit té IHD-ve né
paluajtshmeéri, si dhe eficiencén e ¢mimeve té tregut t€ pasurive té paluajtshme né
Kosové, duke i’u pérgjigjur objektivave té studimit dhe duke i'u dhéné pérgjigjje disa
¢céshtjeve me interes té fushés sé lartécekur.

Gjithsesi, ka ende piképyetje pa pérgjigjje,mirépo né té ardhmen studiuesit e kétij
fenomeni ftohen gé té rishikojné dhe ta studiojné se ¢faré ndikon mé sé shumti né
térhegjen e IHD-ve né Kosové, dhe si té rritet eficineca e ¢mimeve né tregun e
patundshmeérive, si dhe té gjthé elementet dhe faktorét e tjeré qé ndikojné dhe do té
vazhdojné té ndikojné edhe mé tutje né tregun e paluajtshmérive té Kosovés.

Gjithashtu, studiuesit né t&€ ardhmen mund té pikasin ndonjé aspekt apo dimension tjetér
gé nuk u pérfshi né kété punim, si¢c mund té jeté njé faktoré qé nuk u konsiderua né
rastin e kétij punimi. Zgjerimi i kétij hulumtimi me material t€ ndryshme pér rastin e
vendeve té tjera né Kosové dhe jashté Kosovés mund té ngjallé shumé interes po ashtu,
dhe pa tjetér gé njé trajtim i ngjashém né té ardhmen do té ishte i mirépritur.
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8. KONKLUZIONET DHE REKOMANDIMET

8.1 KONKLUZIONET

Né kété punim ne theksuam se sektori i paluajtshmérive éshté njé sektor mjaft i
réndésishém pér ekonominé e Kosovés. Réndésia e kétij sektori nuk éshté vetém né
planin e kontributit né vlerén e shtuar té vendit, por edhe pér aspekte té tjera si¢ éshté
punésimi dhe zhvillimi ekonomik dhe térésor i Kosovés. Lidhur me kontributin né vierén
e shtuar té ekonomisé, sektori i ndértimit s€ bashku me afarizmin e pasurive té
paluajtshme pérbéjné gati 1 té€ 4 e saj. Gjithashtu, u argumentua mbéshtetur né té
gjeturat tona se sektori i paluajtshmérive ka pasur njé hov t&€ madh té zhvillimit né vitet
e fundit, duke ndikuar dukshém né ¢mime sipas konsumatoréve. Né kapitujt e paré té
kétij hulumtimi u prezantuam me problematikat e investimeve té huaja né Kosové,
kompleksitetin e problematikés sé ¢mimeve té paluajtshmérive né Kosové, ku kemi
shprehur ndikimin e faktoréve nga mé té ndryshém, duke nisur nga faktorét, kostot e
ndértimit dhe inflacionit, demografiké dhe punésimi, pastaj kurset e kémbimeve, kushtet
fiskale dhe rregullimet institucionale dhe té ardhurat e familjes et;.

Kosova si njé shtet i ri pérballet me problematika té fushave nga mé té ndryshmet, duke
nisur me ato politike, etnike, kulturore, historike, ekonomike e financiare. Nga ana tjetér,
aspektet e tregut dhe té financave nuk lindin me shpalljen e pavarésisé. Céshtjet dhe
dimensionet ekonomike e financiare kané ekzistuar me krijimin e njerézimit. Kéto
problematika njeriun e kané shoqéruar gjaté gjithé veprimtarisé sé tyre jetésore, edhe
pse né shekullin XX dhe XXI vlerésohet dhe déshmohet avancimi mé i madh né fushén
e ekonomisé dhe té teknologjisé. Eficienca e tregjeve dhe té produkteve éshté géshtje
me interes té studiuesve dhe né dobi té té gjithé profesionistéve té fushave té ndryshme.
Né rastin e vendit toné éshté me réndési hulumtimi me kujdes dhe trajtimi i
problematikés sé investimeve té huaja direkte né eficiencén e gmimeve té pasurive té
paluajtshme si dhe zhvillimi ekonomik i vendit toné. Ky hulumtim gé ne kemi béré hedh
drité mbi temén qé kemi marré pérsipér pér hulumtim.Né ndihmé pér ta pérmbushur
misionin toné pér kompletimin e kétij hulumtimi erdhén né ndihmé objektivat dhe
literatura dhe kontributi i autoréve né kété fushé gé ishte shumé i madh, duke pérfshiré
njé spektér shumé té gjeré informacionesh. Megjithaté, pérséri teoria e IHD-ve dhe
eficienca e gmimeve mbarté shumé debate dhe paqartési. Teoria e eficiencés éshté njé
koncept gé ka njohur formulim gjaté viteve ‘70-'80. Gjithashtu, vlen té theksohet edhe
kontributi i autoréve shqiptar né kété drejtim. Ndonése pasurité e paluajtshme zéné njé
rol t€ réndésishém né ekonomi, sidomos pér rastin e Kosovés dhe té Shqipérisé, ky
éshté njé treg jo shumé i eksploruar nga autor té huaj dhe vendor té té dyja vendeve.
Sa i pérket Kosovés ekzistojné vetém té dhéna nga ana e entit té statistikave dhe artikuj
né gazeta. Materialet e pakta pér tregun e paluajtshmérive jané si rezultat i mungesés
sé té dhénave té detajuara té disponueshme. Sidomos, numri i vogél i t& dhénave
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statistikore pérbén sfidén mé t€ madhe né analizén e késaj tematike pér rastin e
Kosovés. Mirépo e njejta gjé nuk vlené edhe pér Shqipériné, sepse pér kété shtet ka
mé shumé studiues gé jané marré me hulumtime té tregut té€ paluajtshmérive,
hulumtime kéto té cilat i kam paragqitur edhe né punim njé pjesé prej tyre.

Kjo puné kérkimore, népérmjet testimit té efigiencés dhe investigimit té faktoréve
ndikues né ekzistencén ose jo té eficiencés kérkon té japé njé kontribut t&€ réndésishém
né plotésimin e literaturés pér pasurité e paluajtshme pér rastin e Kosovés. Ky studim
mund té shikohet si njé nga pérpjekjet e para shkencore pér té shpjeguar né€ ményreé té
argumentuar tregun e banesave né Kosové. Ky hulumtim kérkimor gjithashtu népérmjet
testimit té faktoréve ndikues né efigiencén e ¢cmimeve dhe ndikimin e IHD-ve né
paluajtshmérit kérkon té japé njé kontribut té réndésishém né kompletimin e literaturés
pér pasurité e paluajtshme té Kosovés. Ky studim mund té shikohet si njé pérpjekje
shkencore pér té shpjeguar né ményré té argumentuar ndikimin e IHD-ve né efigiencen
e gmimeve né tregun e paluajtshmérive né Kosoveé.

Né kapitullin e pesté jané dhéné né hollési metoda dhe ményrat e pércaktimit té
objektivave té studimit. Eshté pjesé e keétij kapitulli shtjellimi i ményrés sé mbledhjes sé
té dhénave pérmes pyetésorit si dhe hapat e ndjekura né zbatim té analizés
pérshkruese. Pyetésori u pérpilua duke u orientuar né literaturén e temés dhe pyetjet
kérkimore té kétij hulumtimi, ku u hartuan né bazé qgéllimit té punimit.

Bazuar né informacionet e mbledhura lidhur me perceptimin e qytetaréve sa i pérket
ndikimit té disa faktoréve né eficiencén e gmimeve té paluajtshmérive né Kosové, té
cilat jané mbledhur me ané té pyetésorit gé éshté shpérndaré né Prishtiné dhe Fushé
Kosové ne kemi arritur gé mé pérpikéri té nxjerrim konkluzionet lidhur me faktorét
potencial gé mund té kontribuojné né qartésimin e problemit sic jané: a) Kuadri ligjor gé
pérfshiné (kuadrin ligjor té pérshtatshém, zbatimin e ligjit dhe transparencén e dhénies
sé lejes; b) Situata politike dhe kushtet ekonomike qé béjné pjeé (ngércet politike né
vend, ekonomia e ulét e vendit, tregu i géndrueshém i banesave, si dhe rritja e numrit
té agjensioneve té paluajtshmérive; c) Faktorét e prodhimit gé ndérlidhen me (¢cmimet
e léndéve té para, kapitalin e investitoréve té ndértimit, fuqiné punétore dhe pérvojén e
tyre, si dhe nivelin e arsimimit té ekipit drejtues; d) Tregu gé ka té béjé me (numrin e
madh té firmave té ndértimit, teknologjin

€ dhe inovacionin, ryshfetin dhe korrupsionin, si dhe mungesén e planeve té zhvillimit
urban), dhe né fund e) Kérkesa dhe oferta qé béjné pjesé (kérkesa né rritje pér banesa,
rritja e ofertés pér banesa, zhvillimi i infrastructures dhe aférsia me gendrén e qytetit.

Dhe né fund konkludojmé qé analiza e faktoréve, rezultatet e nxjerra nga pyetsori ka
gité né pah konstruktin e faktoréve té larté cekur sipas peshés dhe réndésisé, rezultate
té cilat jané shpjeguar mé larté. Analiza e besueshmérisé pér secilin nga kéta faktoré
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mbyll kapitullin e analizés pér kété hulumtim. Sipas té gjeturave tona, té gjithé kéta
faktoré jané té nderlidhura shumé mes vete, té cilat nuk munden té funksionojné pa
njérta tjetrén dhe nuk mund t'i japing rezultate pozitive kétij hulumtimi nése nuk ishin
marré né konsiderat pér té studiuar dhe hulumtuar qé té gjithé kéta faktore, sepse vet
sektori i paluajtshmérive zhvillohet pérmes kétyre faktoréve té lartécekur.

8.2. REKOMANDIMET E HULUMTIMIT

Né vendin toné nga periudha e pasluftés sidomos gjaté viteve té tranzicionit, tregu i
pasurive té paluajtshme né Kosové ishte njé ndér sektorét gé ka njohur zhvillimin mé té
madh.Luhatje t&€ médha té pérqgindjes sé ¢mimeve jané paraqitur né kété sektor ndér
vite, andaj edhe ky sektor éshté renditur né rendin e paré né mesin e téré sektoréve té
tjera, duke treguar njé zhvillim mjaft t&¢ moderuar.

Pérpos konkludimit té pérgjithshém qgé kem nxjrerré né kété studim dhe né bazé té
literaturés sé pérgjithshme dhe né bazé té analizés sé pérgjigjeve té respodenteve té
intervistuar, né vijim do t'i nxjerrim 12 konkluzione si né vijim;

Rekomandimi 1. Megenése investimet e huaja jané bazé shumé e forté pér zhvillimin
ekonomik pér té gjitha shtetet, e vecanérisht shtetet né tranzicion si¢ éshté shteti yné
Kosova, sugjerojm gé institucionet e Kosovés té punojné shumé dhe té i'u ofrojné
kushte té mira té punés investitoréve té huaj, duke ndikuar késhtu né térhegjen e sa mé
shumé té IHD-ve dhe zhvillim ekonomik té vendit;

Rekomandimi 2. Kosova duhet té krijojé kushte pér rritie t€ géndrueshme ekonomike
né té ardhmen, me ¢rast né ményré indirekte ndikon né krijimin e vendeve té reja té
punés dhe ulje té pa punésisé;

Rekomandimi 3. Té vlerésohet sa mé shumé mijedisi biznesori i IHD-ve;

Rekomandimi 4. Té paraqiten akoma edhe mé shumé arsye té forta se pse duhet té
investohet né Kosové;

Rekomandimi 5. Té identifikohen pengesat apo barrierat gé ndikojné negativisht né
térhegjen e IHD-ve né Kosové;

Rekomandimi 6. Té vlerésohet nga qeverisja lokale dhe géndrore ményra se si e
pérceptojné investitorét e huaj qeverisjen géndrore dhe locale;

Rekomandimi 7. Té hartohen strategji pér hartimin e planprojekteve madhore dhe sam
térhegése pér Investitorét e huaj;

Rekomandimi 8. Té ofrohet siguri nga Shteti i Kosovés (pa korrupsion, pa fajde, pa
haraq) pér investitorét e huaj pér té investuar né Kosové, si dhe pér t'i zgjeruar sa mé
shumé investimet;
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Rekomandimi 9. Sa mé shumé té edukohen, trajnohen dhe pérgatiten eksperté dhe
profesionisté té fushés sé tregut té patundshmérive.Pérgatitja e kétyre esképertéve do
té mund t'i ndihmonte investitorét gé té orientohen mé lehté né kété treg, si dhe té
investojné paraté e tyre né investime sa mé adekuate;

Rekomandimi 10. Tregu i paluajtshmérive duhet domosdoshmérisht té krijojé reforma
pér plane sa mé té mira té ndértimit pér té i’'u ofruar qytetaréve rehati sa mé té€ miré né
¢ do aspekt;

Rekomandimi 11. Tregu i paluajtshmérive duhet té i’'u ofrojé njerézve siguri, rehati dhe
komoditet, por duhet té i’'u ofrojé edhe eficencé té gmimeve;

Rekomandimi 12. Ruajtja e stabiitetit té efigciencés sé ¢mimeve té paluajtshmérive, dhe
¢ do ndryshim i gmimeve né paluajtshméri té shkojé né bazé té vendimeve gé merré
shteti i Kosovés, e jo vendime gé merren pér ngritjen apo uljen e gmimeve népér zona
té ndryshme, (duke pérfshiré qytetet dhe zonat rurale) nga pronarét e kompanive
investuese né palujatshméri, dmth té keté efigciencé dhe jo degradim ¢gmimesh.
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