Tiran Ticaret Miisavirligi 2025

MUTEAHHITLIK VE TEKNIK MUSAVIRLIK SEKTORU
ARNAVUTLUK ULKE RAPORU

1- MUTEAHHITLIK SEKTORU
a) Ulkenin Miiteahhitlik Sektoriine iliskin 2024-2025 Yih Bilgileri ve 2025-2026 Yih
Beklentileri

Insaat ve gayrimenkul sektorii Arnavutluk’un ekonomik biiyiimesini siiriikleyen en énemli
faktorlerden birisidir. 2001-2009 yillar1 arasinda altin ¢aglarini yasayan sektordeki biiyiimenin hizi
her ne kadar azalmis olsa da yine ekonomi igerisinde 6nemli bir faktor olarak 6ne ¢ikmaktadir.

Nitekim INSTAT verilerine gore 2001-2009 déneminde Arnavutluk Gayrisafi Yurt Ici
Hasilasinin (GSYIH) %19 unu insaat sektdrii olustururken 2014 yilindan itibaren bu oran %11-13
arasinda seyretmistir. 2024 yilinda bu oran %12 olarak gergeklesmistir. Yine 2024 yilinda sektoriin
biliytimesi %4,5 olmustur. Her ne kadar sektoriin biiylimesi yavaslamig olsa da Arnavutluk’un en
biliytik 200 sirketi siralamasindaki insaat sirketlerinin ortalamanin iistiinde bir oranda (%10)
biiytidiigii de ve sektoriin biiyiik sirketlere dogru kaydig: da dikkat cekmektedir.

Ulkede 2022 yilinda verilen ingaat izin sayis1 1420 iken bu say1 2023 yilinda 1602’ye
yiikselmis ve ardindan 2024 yilinda 1336’ya diismiistiir.

Yeni insaat Izinleri Sayisi

2022 2023 2024 2025/6

Toplam Bina Sayis1 1420 1602 1336 610
1. Konut Insaati 1113 1291 970 459
2. Konut Dis1 Insaatlar 307 311 366 151
a. Otel ve benzeri yapilar 51 59 50 20

b. Ofis Binalari 7 12 14 1

c. Toptan/perakende ticaret binalari 61 82 81 32

d. Endustriyel binalar 106 101 132 49

e. Diger 82 57 89 49

Kaynak: INSTAT

Arnavutluk’ta izin verilen yeni insaatlarin toplam parasal degeri ise 2022 yilinda yaklasik
950,7 milyon € iken, bu rakam 2023 yilinda 822 milyon €’ya gerilemis, 2024 yilinda ise 1,05 milyar
€’ya ylkselmistir.
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Yeni Insaat izinleri Parasal Degeri (Bin Arnavut Leki)

2025

2022 2023 2024 2025/6

TOPLAM 113.140.115| 89.621.487 | 106.444.914| 38.497.294
Toplam Bina Degeri 97.767.733 1 80.976.693 | 91.836.552| 27.256.295
1. Konut insaati 72.788.114|56.029.352 | 72.117.391|12.193.795
2. Konut Dis1 Insaatlar 24.979.619 | 24.947.341 | 19.719.161 | 15.062.500
a. Otel ve benzeri yapilar 7.264.278| 6.576.198 | 4.507.486| 8.726.001

b. Ofis Binalar1 591.140 91.914 252.779 27.105

c. Toptan/perakende ticaret binalari 2.466.857| 3.065.270| 1.327.313 437.006

d. Endustriyel binalar 8.735.593 | 7.834.836| 8.040.436| 2.183.335

e. Diger 5.921.751| 7.379.123| 5.591.147| 3.689.053
Toplam Sivil Miihendislik Isler Degeri 15.372.382 | 8.644.794 | 14.608.362 | 11.240.999
1. Yol, otoban 5.839.166 | 5.642.363| 6.082.874| 2.819.634
2. Boru hatti, telekomiinikasyon ve elektrik ag1 6.365.897 | 1.438.059| 6.797.434| 6.334.696
3. Endiistri bolgelerindeki kompleks yapilar 0 44.999 160.566 10.565
4. Diger mithendislik isleri 3.167.319| 1.519.373| 1.567.488| 2.076.104
*Ortalama € Kuru 119 109 101 98

Kaynak: INSTAT

Ulkedeki Konut Sektori

Son yillarda Arnavutluk’ta konut sektoriiniin hizla biiyiidiigii goriilmekte olup, insaat
izinlerinin artis1, kiralarin istikrarli artisi, AB’ye iiyelik beklentisi, kayit dig1 paranin konut satin
alimina yonelmesi ve 6zellikle turistik bolgelerde yabancilarin konut satin aliminin bu durumu
surikledigi degerlendirilmektedir. Oyle ki, Arnavutluk Merkez Bankasi verilerine gére 2024
yilinda yabancilarin gayrimenkul alimi1 %16,6 oraninda artmis olup gayrimenkul yatirim miktari
dogrudan yabanci yatirirmlarin %25’inden fazlasini olusturmustur. Bu oranin 10 yil 6nce %3-5
bandinda olmas: dikkat c¢ekmektedir. Yabancilarin ozellikle sahil kesimindeki villa tipi
gayrimenkullere yoneldigi goriilmekte olup bunun baslica sebebinin Karadag ve Hirvatistan’a gore
halen ucuz kalmakta oldugu degerlendirilmektedir.

Ulkedeki En Biiviik Miiteahhitlik Sirketleri

Arnavutluk’un en biiyiik 200 sirketini siralayan “Monitor 200 listesinde yer alan
halihazirdaki en biiylik miiteahhitlik firmalardan bazilar1 agagidaki gibidir;

e Gen 2 — 2024 geliri 16,3 milyar Lek’tir. Miihendislik, konut ingaat1 ve aligveris merkezi
yonetimi konularinda uzmanlagmistir. 2024°teki ciddi biiylimeyle beraber bu segmentteki
en bliyiik sirket haline gelmistir. Tiran sehir merkezindeki yapay gol ¢evresinde ¢ok sayida
kompleksin insaa ve satisini gerceklestirmektedir. Tiran merkezdeki “Coin” aligveris
merkezinin sahibidir.

e Gjoka Construction — 2024 geliri 10,6 milyar Lek’tir. Ulkenin ikinci en bilyiik konut ve
endiistri insaat firmasidir. Baskent Tiran’1 Kuzey Makedonya’ya baglayan “Arbér Road”
projesinin yapim, isletim ve onarim isini istlenmektedir. Ayrica sirket, deniz turizm
destinasyonlarini iilkenin kuzeyine baglayan Llogora Tiineli’nin, Lope Stream bolgesel su
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sebekesinin, ¢esitli otoyol projesi lotlariin, Gojan Hidroelektrik Santrali’nin yapim islerini
iistlenmistir.

e Salillari — 2024 geliri 9 milyar Lek’tir (beyan). Yol yapimi ve ingsaat malzemeleri tiretimi
alanlarinda faaliyet gostermektedir.

e Shijaku — 2024 geliri 8,2 milyar Lek’tir. Insaat, agirlama ve hidroelektrik santrali, islenmis
ingaat malzemeleri sektorlerinde faaliyet gostermektedir.

e Green Coast — 2024 geliri 8,1 milyar Lek’tir. BALFIN Group biinyesinde olup iilkenin
giineyinde ayni1 isimle 500 dekarlik bir arazide turist villa kompleksi projesi yliriitmektedir.

e NOVA Construction 2012 — 2024 geliri 5,7 milyar Lek’tir. Ekseriyetle genis konut
projelerine odaklanmuistir.

e Alb-Star — 2024 geliri 5 milyar Lek’tir (beyan). Finman Holding’in bir sirketi olup insaat,
endiistri irlinlerinin dis ticareti, endiistriyel ve i¢me suyu toptanciligi ve tasimacilik
sektorlerinde faaliyet gostermektedir.

e BALFIN Construction — 2024 geliri 4,6 milyar Lek’tir. Konut, AVM sosyal ve kiiltiirel
merkezler ile altyap1 insaatina odaklanmaktadir.

e Kastrati Construction — 2024 geliri 4,2 milyar Lek’tir. Yer distiine 37, yer altina 5 kath
“Down Town One” en biiyiik projesidir.

o Sektordeki diger biiylik sirketler ise 2T, Gikuria, Raphael 2002, Alb Building, GPG
Company, Intekar Simple Society (Tiirk Sirketi) — ASL Ortak Girisimi (Llogara Tuneli
projesinin st yiklencisidir), Field Ltd, INC Spa, Geci, Agi Kons, Concord Investment,
Bami Holding, Contact sh.pk, Park Construction Albania, Arlis Construction, ORION,
Elmazaj Construction ve Durres Marina sh.a’dur.

Tamamlanan ve Devam Eden Projeler

Merkez ve kuzey Avrupa’yr Balkan yarimadasina ve en nihayetinde Marmara bolgesi
lizerinden Istanbul limanlarina baglamay1 amaglayan Trans-European Transport Network (TEN-T)
kapsaminda Italya’min Trieste sehrinden Yunanistan’in Kalamata sehrine kadar kiy1 seridinden
gecmesi planlanan, “Mavi Hat” olarak da adlandirilan ve “Western Balkans Investment
Framework” programi kapsaminda Avrupa Birligi ve Diinya Bankasi tarafindan desteklenen
yaklagik 1500 km’lik “Adriatic lonian Highway” projesi ¢ercevesinde, koridorun 315 km ile
yaklasik %20’sinin Arnavutluk topraklarindan gegmesi planlanmaktadir.

Arnavutluk topraklarinda koridor rotasinin biiyiik kismi1 mevcut yollar (SH1, SH4 gibi) ile
entegre edilmekte olup, bunlarin otoyol (A segmenti-autostradé) standardina yiikseltilmesi
planlanlanmaktadir.

Mavi Hat’tin Arnavutluk icindeki ilk segmenti olan 21 km’lik Thumané-Kashar bolima 35
yillik bir 6zel ortaklik modeliyle hayata gecirilmis olup 2024 yili haziran ayinda trafige acilmistir.

Anilan proje kapsaminda ayrica Arnavutluk’un bagkenti Tiran’in sehir i¢i trafigini
rahatlatmak ve Mavi Hat boyunca giden trafigin sehir igini es gegerek ilerlemesi amaciyla yapilan
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Tiran ¢evre yolu projesi lot bazli finansman ve yapim modeliyle yiiriitiilmiis ve son lotun trafige
acilis1 30 Aralik 2024’te yapilmistir. 28,7 km uzunlugundaki projenin timayle 1 Aralik 2027°de
tamamlanmas1 planlanmaktadir.

“Mavi Hat” haricinde baskent Tiran ve Kuzey Makedonya’y1 birbirine baglayan 60 km’lik
ve 244 milyon € biiyilikligiindeki Arbér otoyolu projesi ise 3781 metre uzunlugundaki Murriz
Tiineli’nin 2025 Mart ayinda tamamlanmasiyla birlikte tamamen trafige acilmistir.

Korga—Erseké arasindaki C segmentli 35 km’lik ve toplamda 60 milyon €’dan fazla proje
degerli bolgesel otoyolu ise 2024 yilinda tamamlanmis olmasina karsin yolun bazi béliimlerinde
cokmeler meydana gelmis ve lot yiiklenicisi tarafindan onarilmistir.

Ulkenin giineyine ulasimi kolaylastiracak olan Orikum-Himaré yolu projesinde Llogara
tiinelinin insaat: Tiirk Intekar Simple Society — ASL Ortak Girisimi tarafindan tamamlanmis olup
yolun kalan kisimlar1 da biiyiik 6l¢lide tamamlanmustir.

Arnavutluk’un bagkenti Tiran’dan ve Tiran’1 denize baglayan sehir olan Durres’ten sonra
Arnavutluk’un en biiyiik {igiincii sehri olan ve iilkenin kiy1 turizminin biiyiik ¢ogunlugunu
gerceklestiren giiney sahillerinin baslangic sehri olan Vlora’da 2021 yilinda baslanan yeni
uluslararas1 havalimani yapimi projesinin 2025 yilinda tamamlanmas1 dngoriilmektedir. Kosova
asilli Behgjet Pacolli’nin sahibi oldugu Isvigre merkezli Mabco Constructions liderliginde ve
arasinda Tiirk sirketi YDA Group’un da oldugu konsorsiyum, planlanan 104 milyon €’u agarak
halihazirda yaklasik 140 milyon € harcama yapmis bulunmaktadir. Yillik yaklasik 3 milyon turist
beklenen havalimani, Tiran Uluslararasi Havalimani’ndan sonra iilkenin ikinci havalimani
olacaktir.

Ulkenin yegane limani olan Durres Limaninin kapasitesinin yeterli olmamasi nedeniyle
mevcut liman marinaya cevirilerek, liman kapasitesini artirmak, liman islevlerini modernize etmek
ve liman faaliyetlerini Durres’in hemen kuzeyindeki Porto Romano’ya aktarmayi amaglayan Porto
Romano yeni liman projesinde ilk ihale yetersizlik nedeniyle iptal edilmis olup ikinci ihalenin
teklifleri degerlendirme asamasindadir. Dolayisiyla projede heniiz ingaat agamasina gegilememis
olmasina karsin ihale / teklif toplama, on-yeterlilik ve kamulastirma islemleri acisindan ciddi
mesafe kat edilmis durumdadur. ik faz1 390 milyon € olarak planlanan projenin devlet biitgesiyle
yapilmasi ongoriilmektedir.

Diger taraftan mevcut kargo limani ticaret liman1 fonksiyonlarindan ¢ikarilacak; eski liman
alan1 yacht marinasi, yat liman1 ve turistik kullanim i¢in yeniden diizenlenecektir. Proje,
Arnavutluk devletinin “Albanian Seaports Development Company” aracilifiyla yaklasik %33 pay
sahibi oldugu proje Birlesik Arap Emirlikleri’nden Muhammed Alabbar liderligindeki Eagle Hills
Real Estate Development sirketi tarafindan yiiriitiilmektedir. Yaklasik 2,5 milyar € biiyiikliigiindeki
projenin yaklasik 450 hektar alan1 kapsamasi planlanmaktadir. Arnavutluk devletinin yatirimciya
arazi temini ile izin, baz1 vergi ve giimriik kolayliklari saglamasi1 beklenmektedir. Proje kapsaminda
Sentez Ingaat tarafindan 150 dekardan fazla bir deniz alaninin zemin gii¢lendirme isi iistlenilmistir.

lonian-Adriatic Pipeline (IAP) projesi kapsaminda Fier (Arnavutluk)’tan baslayip Karadag
ve Bosna-Hersek Uzerinden Hirvatistan’in Split kentine baglanmasi planlanan dogalgaz boru
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hattinin 2025 yilinda Arnavutluk kesiminde insaatin baslamasi planlanmasina karsin heniiz
baslamamistir. Bu konuda ilk asamanin 2026 yilinda baslatilmas1 6ngoriilmektedir. Yilda yaklagik
5 milyar metrekip gaz tasimasi 6ngoriilen proje maliyetinin 600 milyon € civarinda olmasi
beklenmektedir.

b) Ulkede Kisa ve Uzun Vadede Uluslararasi ihaleye Cikilacak Onemli Projeler

Porto Romano kargo limani projesi kapsaminda liman insaati (dolgular, rihtim, mendirekler
gibi), kanal dredging, liman altyapisi, EPC, deniz miihendisligi ve damismanlik gibi alanlarda
ihaleler olabilecegi degerlendirilmektedir. Proje kapsaminda Porto Romano — Sukth arasindaki
demiryolu hatti i¢in teknik proje ihalesi duyurulmus durumdadir.

Benzer sekilde Vlora’da da bir liman ve marina insaati ihaleleri planlanmaktadir.

Mevcut Durres Limaninin marinaya g¢evrilmesi projesinde ise marina insaati, rihtim,
altyapi, altyapt hazirligt ve proje yonetimi konusunda ¢esitli ihalelere ¢ikilacagi
degerlendirilmektedir.

2025 yili baginda italya—Arnavutluk-BAE iiclii anlasmastyla yaklasik 1 milyar € degerinde
denizalt1 baglantisi/yenilenebilir enerji ihraci projesi duyuruldu. Proje kapsaminda Arnavutluk’ta
iiretilen elektrigin Vlora sehri iizerinden Italya’nin Puglia bolgesine ulastirilmasi amaglanmakta
olup; projenin teknik paketleri (kablo, baglanti istasyonlari, kara altyapisi gibi) igin uluslararasi
EPC ihaleleri beklenmektedir.

Adriatic lonian Highway (Mavi Hat) uluslararasi parali otoyol projesi kapsaminda
Arnavutluk i¢cinden 318 km’si gececek olup proje kapsaminda 5 otoyolun sifirdan yapilmasi, 8
yolun ise A segmenti otoyola doniistiiriilmesi planlanmaktadir. Yolun farkli kesimleri i¢in ihaleler
acilacaktir. Diger taraftan s6z konusu yol Uzerindeki Vlora-Saranda bolimiinde Llogara tiineli
tamamlayici ingaat1 ve ilgili baglant1 yollar1 i¢in gbzetim/denetim hizmetleri ile bakim/baglanti
isleri i¢in ihaleler agilmasi beklenmektedir.

Elbasan’da yapilmasi planlanan Auto Moto Park projesinin, Arnavutluk’ta biiyiik kapsamli
motorsporlar1 ve otomotiv altyapist odakli olarak 50 hektar alana yayilmis yaklasik 5 km pist
uzunlugunda ve 188 milyon € biiyiikliiglinde olmasi planlanmaktadir. Proje kapsaminda
ontimiizdeki donemde c¢esitli thaleler agilmasi planlanmaktadir.

¢) Projelerin Finansmam

Kisi basina milli geliri 9685 dolar civarinda ve gayri safi milli hasila biiytikligi 27 milyar
dolar olan Arnavutluk’ta en kiiciik bir altyap1 projesinin finansmani igin bile kaynak bulmakta
zorlanmaktadir. Bu nedenle, yeni projelerin finansmani i¢in AB yardimlar, Kalkinma
kuruluslarinin hibeleri ve 6zel finans kuruluslarinin kredileri en 6nemli finansman kaynaklaridir.

Cogunlukla kamu-6zel is birligi (PPP) modeli ile gergeklestirilmesi Ongoriilen yeni
yatirimlarin biitgeye ilave yiik getirmemesi ve IMF ile yiiriitiilen istikrar programi ¢ercevesinde
kamu bor¢ yiikiiniin %70’1 agmamas1 planlanmaktadir. Modele gore miiteahhitlik firmalarmin
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gelistirecekleri yatirim projelerini Proje Degerlendirme Kuruluna sunmalari, Kurul tarafindan
fizibilite ve maliyet Ongoriileri onaylanan projelerin insaatlarinin baslamasin1 miiteakip insaat
bedellerinin 10-12 yillik surelerle firmaya geri 6denmesi dngorilmektedir. Hiklimet, projelerin
geri 6deme tutarinin biitce gelirlerinin %5’ini agmamasini taahhiit etmektedir.

PPP modeli disinda uluslararasi kalkinma bankalar1 ve kuruluslari, gegmiste oldugu gibi
gunimizde de 6nemli altyap1 projeleri igin finansman saglamaktadir. Arnavutluk’ta miiteahhitlik
sektoriinde en 6nemli rol oynayan baslica finansman kuruluslar1 asagidaki gibi siralanmaktadir:

a- Islam Kalkinma Bankasi

b- Avrupa Imar ve Kalkinma Bankasi

c- Diinya Bankasi

d- Avrupa Birligi, IPA fonlar

e- KWF Bankasi

f- Italya basta olmak iizere, Yunanistan Avusturya ve Alman Ulkelerin yardim
kuruluslari.

g- TIKA

d) Sektordeki is Firsatlar

2021 yilinda Turkiye ile Arnavutluk arasinda imzalanan stratejik is birligi anlagmasinin
konularindan birinin turizm oldugu, diger yandan Movenpick, JW Mariotte, Hilton ve Hayatt
Regency gibi zincir otellerin Ulkedeki varligi dikkate alindiginda Ulkede turizm ve otelcilik
yatirimlarinda 6nemli is firsatlarinin oldugu degerlendirilmektedir.

Azerbaycan’dan ¢ikarilan dogalgazi TANAP iizerinden Tiirkiye ve Yunanistan {izerinden
gecirip Arnavutluk {izerinden Adriyatik Denizi’ni gegerek Italya’ya ulastirmay: planlayan Trans
Adriatic Pipeline (TAP) baglantis1 2020 yilinda bitirilmis ve gaz iletimine baglanmistir. Faaliyete
gecirilen bu boru hatt1 baglantisinin yillik 10 milyar metrekiip gaz iletim kapasitesi bulunmaktadir.
Ayrica IAP Projesinin de 6nemli bir bolgesel dogalgaz boru hatti olup yillik 5 milyar metrekiip
kapasitesi bulunmaktadir.

S6z konusu hatlardan Arnavutluk icine heniiz gaz dagitimi yapilmayip olup bu yonde
projeksiyonlar bulunmaktadir. Dolayisiyla bu proje kapsaminda boru hatti ingaati,
kompresor/istasyonlar, izleme/denetim ve damigmanlik konularinda firsatlar olacagi
degerlendirilmektedir.

Yenilenebilir enerjinin yayginlastigi ve Arnavutluk tarafindan da verilen tesviklerde,
Ozellikle de riizgér ve giines enerjisi alaninda verilen ruhsat ve izinlerde, artis oldugu dikkate
alindiginda bu alandaki 6zellikle biiyiik tiretim ve iletim konularinda yatirim firsatlarin takibi nem
kazanmaktadir.
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e) Miteahhitlik Sektoriinde Yabanci Firma Faaliyetlerine Yonelik Kisitlamalar,
Riskler ve/veya Avantajlar

Arnavutluk’ta yabanci miiteahhitlik firmalarinin kurulmasi ve faaliyetleri i¢in herhangi bir
kisitlama bulunmamakta olup firma kurulumu igin yerli ortak sarti aranmamaktadir Sirketlere
yabanci hisse sahiplerinin katilim oranlar1 konusunda sinir olmayip %100 yabanci sahiplik
miimkiindiir. Ulkede vergi sistemi de yabanci yatirimcilara karst ayrimcilik yapmamaktadir.
Ayrica, kamu ihale usulleriyle ilgili mevzuat da yerli ve yabanci firmalar arasinda ¢ok az ayirim
ongormektedir.

Ulkede biiyiik insaat projelerine yonelik ihalelerde yabanci firmalarla rekabet edecek
edebilecek yerli miiteahhitlik firmalar1 bulunmamaktadir. Bu durum, tilkemiz firmalari i¢in avantaj
dogurmaktadir. Nitekim ¢ogu yerel ingaat firmasi da ihalede partner olarak Tiirk firmalar ile
calismayi tercih etmektedir.

f) Makine, Ekipman ve Yap1 Malzemesi ithalati Yéniinden Lojistik Altyap:

Ulkede insaat isi yapan Tiirk firmalar ihtiyaclar1 olan makine, ekipman ve malzemeleri
Tiirkiye’den temin etmektedir.

Tam boy is makineleri i¢in ¢ogunlukla Ro-Ro, agir ama sabit parcalarda konteynir, cimento
ve dokme ingaat malzemeleri i¢in tir, kiiglik veya sarf malzemeler i¢in ise tiim sevkiyat metotlari
kullanilmaktadir.

Ulkenin halihazirda isleyen tek yiik liman1 Durres Limant’dir.

g) Kalifiye Isgiicii Temini

Ulkede kisitlt is imkanlari, diisiik {icretler ve kurumlar arasi yiiksek geciskenlik nedeniyle
yetigsmis isgilicii cogunlukla go¢ etmekte oldugundan kalifiye isgiicii temininde gii¢liik yasanmakta,
Arnavutluk’ta is yapan Tiirk firmalar1 ¢ogunlukla Tiirkiye’den is¢i getirme yolunu se¢gmektedir.

h) Ulkede Miiteahhitlik Projesi Yiiriiten 3. Ulkeler ve Firmalar

Yol, gevre altyapisi gibi biiyiik projelerde Cinli firmalar ilgilenmektedir. Ornegin, Cin’in
PowerChina sirketi, Thumane-Vore-Rrogozhine yol parcasi ya da Berat ¢cevre yolu gibi projeleri
degerlendirmektedir.

Yunan firmalar da 6zellikle ¢imento, yap1 malzemeleri ve enerji santralleri projelerinde is
birlikleri yapmaktadir. Ornegin Titan Cement, Arnavutluk’ta Antea Cement tesisini kurmustur.
GEK Terna sirketi ise Fier bolgesinde bir termik santrol projesi yiirtitmektedir.

Porto Romano Limaninin proje ve teknik muisavirlik isleri ise Hollandali sirket Royal
Haskoning DHV tarafindan yiiriitiilmektedir.

Arnavut Edilal ve Ispanyol Melia Hotels, Lalzit Koyu’nda 35 hektarlik bir alanda 5 yildizli
otel kompleksi insaatina baglamistir.
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1) Ulke Firmalani ile is birligi Olanaklar: (Ulke icinde, Ugiincii Ulkelerde, vs.)
Gen 2, Salileri, Balfin, Albstar, Kastrati, Edilal, R&T ve Gjoka is birligine a¢ik firmalardr.

2- TEKNIK MUSAVIRLIK SEKTORU

a) Ulkenin Teknik Miisavirlik Sektoriine Iliskin 2024-2025 Y1l Bilgileri ve 2025-2026
Y1l Beklentileri

Arnavutluk’ta teknik misavirlik islemlerinin ¢ogu, gerekli egitimi alan ve lisanslama
islemlerini tamamlayan gercek kisiler tarafindan yiiritiilmektedir. Teknik misavirlik faaliyetinde
bulunan firmalar, s6z konusu lisanslara sahip kisileri isttihdam etmek suretiyle faaliyetlerini
yirltmektedir. Biiyiik insaat firmalar1 ayn1 zamanda teknik miisavirlik hizmeti de vermektedir.

b) Sektordeki is Firsatlar

Elbasan’da yapilmasi planlanan Auto Moto Parking projesinin teknik miisavirlik agisindan
potansiyel tasidigi degerlendirilmektedir. Porto Romano liman insaati ve Durres yat limani
projeleri de ayn1 zamanda 6nem arz etmektedir.

3- MUTEAHHITLIK VE TEKNIiK MUSAVIRLIK YABANCI YATIRIM
MEVZUATI
a) Miiteahhitlik ve Teknik Miisavirlik Sektoriinii Diizenleyen Mevzuat

Arnavutluk’taki ingaat faaliyetlerine iliskin diizenlemeler, Altyapr ve Enerji Bakanligina
bagl Ulusal Toprak Diizenleme Ajans1 (Agjencia Kombetare Planifikimite Territorit) tarafindan
yiritilmektedir.

Yiiriikliikteki mevutlarma bakildiginda 10/09/1998 tarihli ve 8402 sayili “Insaat Islerinin
Kontrolii ve Diizenlenmesi Hakkinda Kanun”, 16/07/2007 tarihli ve 9780 sayil1 “izinsiz Yapilan
Insaatlara Kars1 Arazi Korunmasi ve Denetimi Kanunu” ve 2014/107 sayili Arazilerin
Gelistirilmesi ve Planlamas1 Kanunu ¢ergevesinde yurutilmektedir.

Arnavutluk’ta kamu altyap1 projelerinin ¢cogu kamu-6zel ortakligr ile yapilmaktadir. S6z
konusu modele gére kamunun ihtiya¢ duyuldugu bir altyap1 projesi i¢in ihaleye ¢ikilmakta, en
uygun insaat ve isletme teklifi veren firma ile bir imtiyaz anlagsmasi imzalanmaktadir. Projenin
ingaat iglerinin yaris1 tamamlandiktan sonra proje bedeli, 8-10-12 yil gibi imtiyaz s6zlesmesinde
yer alan siire icerisinde firmaya geri 6denmektedir. Kamu-6zel is birligi uygulamalarini diizenleyen
77/2015 sayih Kamu Ozel Is birligi Imtiyazlari Kanunu, Arnavutluk Maliye Bakanlig
biinyesindeki Agjencia e Trajtimit te Koncesioneve (Atrako-imtiyazli Isletmeler Ajansi)
tarafindan yurutilmektedir.
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b) Yabanci Yatirom Mevzuati

02.11.1994 tarihli ve 7764 sayili “'Yabanci1 Yatirnmlar Yasas1” Arnavutluk’taki yabanci
yatirimcilar i¢in avantajli bir ortam olusturmaktadir. Biitiin yabancilara, sahsi ya da tiizel kisilik
olarak agagida yer alan hiikiimleri igermektedir.

e Yabanci yatirimlar i¢in 6n izne ihtiya¢ duyulmadigi gibi, hicbir sektore de kapali degildir.

e Sirketlere yabanci hisse sahiplerinin katilim oranlar1 konusunda sinir olmayip, %100
yabanci sahiplik mumkandr.

e Yabanci yatirimlar, kanunda sayilan ve kamu kullanimi menfaatine olan 6zel durumlar
disinda, dogrudan veya dolayl olarak kamulastirilamaz ve millilestirilemez.

e Arnavutluk vergi sistemi de yabanci yatirimcilara karst ayrimeilik yapmamaktadir.

e Ayrica, kamu ihale usulleriyle ilgili mevzuat da yerli ve yabanci firmalar arasinda ¢ok az
ayirim ongdrmektedir.

e Yabanci yatirimcilar biitiin fonlarmi ve desteklerini yatinm sekline ¢evirme hakkina
sahiplerdir.

e Uluslararasi anlagmalara uygun olarak, en elverisli uygulamalar da saglanmaktadir. Diger
taraftan, 16.09.2011 tarihli ve 316 sayili kanunu ile “'Yabanci Yatirimlar Yasasi”na bazi
maddeler eklenmistir. S6z konusu Kanuna goére altyapi, turizm, enerji ve Tarim
sektorlerinde yapilacak ve en az 10 milyon €’ya ulasan yabanci yatirimlari igin 6zel bir
hiikiimet giivencesi uygulanacaktir.

Arnavutluk’taki yatirnmcilara, yatirimlart i¢in  hukuki koruma hakki verilmistir.
Anlagsmazlik durumunda taraflar bir tahkim kurumuna, davalarimin miitalaa edilmesi i¢in
bagvurabilirler.

Yabanci yatirimcilar ayrica anlagmazlik durumlarini bir Arnavut Mahkemesine ya da
Tiran’daki tahkime sunma hakkina sahiplerdir. 16.09.2010 tarihinde Arnavut Parlamentosu
tarafindan Yabanci Yatirim Yasasindaki degisiklikler onaylamigtir.

Yasaya gore Hiikiimet, yabanci yatirimeilarin ligiincii sahislarla olan anlagmazliklarinda
hukuki yardim vererek hem onlar1 koruyacak hem de onlar adina taraf olacaktir. Diger bir deyisle,
yabanci yatirimeinin anlagma imzaladigi Bakanlik, mahkemede yabanci yatirimeinin yerini alacak
sirket adina yasal koruma saglayacak ve lciincii sahislarla olan sorunlarda yabanci yatirimciy1
temsil etmeyi taahhiit etmektedir. Bir diger dnemli koruma ise, devlet tarafindan giivence altina
alinmis olan yatirimlar i¢in Arnavut mahkemeleri haciz ya da sirket faaliyetlerinin durdurulmasi
gibi kararlar inanmayacagina dairdir. Yasaya gore, bu hukuki korumadan yararlanabilecek olan
yabanci sirketlerin en az 10 milyon €’luk yatirnm yapmis olmalar1 ve altyapi, turizm, enerji ve
Tarim sektoriinde faaliyet gostermeleri, ayrica, devletle de anlagsma imzalamis olmalari
gerekmektedir.
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¢) Yabanai isci Calistirma, Oturma Izinleri, Vergiler ve Sosyal Giivenlik Giderleri ve
Sirket Kuruluslarna iliskin Bilgiler

Arnavutluk Is Kanunu’na gore normal giinliik calisma siiresi 8 saati asamaz. Diger taraftan,
normal haftalik toplam ¢alisma siiresi de 40 saati agmamalidir. Baz1 durumlarda, isveren tarafindan
talep edildigi ve onaylandig1 takdirde, is¢i is saatlerinden sonra da calisabilir. Ancak her haltikarda
haftada 48 saatlik ¢aligma siiresi gegilemez. Yani fazla mesai saatlerinin toplami hafta basina 8
saati asamaz. Ulusal tatil giinlerinde calisilmast ve 18 yasin altindaki ¢ocuklar ile gebelik
doneminde olan kadinlarin gece galismalar1 Arnavut Is Kanunu tarafindan yasaklanmaktadir.

Fazla mesai calismalarinin karsiliginin, ek maas veya ek tatil olarak verilmesi
ongoriilmektedir. Fazla mesai i¢in, uygulanan maastan %25 daha fazlas1 veya normal tatillerden
%25 daha fazlasi, uygulanir. Fazla mesai karsiligi, fazla mesaiden itibaren iki ay igerisinde
kullanilmahidir. Resmf tatiller esnasinda veya hafta sonlarinda yapilan fazla mesai i¢in, normal
maasin ve fazla mesai siliresinin %50 daha fazlas1 olarak uygulanir.

Sosyal sigorta yasasinda, emeklilik yas1 erkekler i¢in 65 ve kadinlar i¢in 60 tir. Emeklilik
yas1 67-62’ye ulagincaya kadar her y1l 3’er ay yukseltilmektedir.

Arnavutluk'ta Asgari Ucretin Tayinine iliskin Bakanlar Kurulu Kararina gore asgari iicret
aylik 40.000 Lek’tir. Asgari iicret ayda en az 174 saatlik normal is siiresi i¢cin 6denmektedir.
Calisma saatlerine gore fazla mesai 6demesi yapilacaksa, saati 115 Lek’ten daha az olamaz. Diger
O0demelerin ise 20.000 Lek tlizerinden hesaplanmasi gerekmektedir.

Isverenin, calisanlarin temel haklarimi garanti etme yiikiimliiliigii vardir. Bu yiikiimliiliik,
calisanin kisiliginin korunmasina dayanmaktadir. Calisanin saglig1 i¢in temiz ve emin bir igyeri
garanti edilmeli; 6zel alanlari tizerine kontrol uygulanmamali; ¢alisanlar kayitli olmali; is esnasinda
gerceklesen kazalarin biitiin belgeleri tutulmali; is yerinde havanin temizligi korunmali, yiiksek ses
diizeyinin oldugu ortamlarda, ¢calisanlarin sagligi i¢in ses normal seviyelerde korunmali, is yerinin
emniyeti garanti edilmeli, i malzemeleri ve makinelerinin bakimi yapilmali, ¢alisanlarin isini
yapabilmeleri i¢in biitiin zorunlu malzemeler temin edilmeli; iscilere ¢alisma saatleri esnasinda
yiyecek ve icecek su saglanmali, is yerinde ilk yardim malzemeleri hazir bulundurulmalidir.

Armavut Is Yasasma gore, etnik, rksal, dini, yas veya siyasal goriisler nedeniyle isveren
tarafindan yapilan her tiirli ayrimcilik, yasaklanmistir. Is sozlesmelerinde, isveren ve isci
tarafindan yazili veya sozlii olarak sartlar kosulabilir veya degistirilebilir. Is sézlesmeleri, sdzlii
olarak yapildig1 durumlarda, igveren ilgili s6zlesmeyi yazili metin olarak 30 giinliik siire igerisinde
diizenlemelidir. Bu yiikiimliiliigiin gerceklesmemesi, s6zlesmenin gecerliligini olumsuz etkilemez
ama isveren Is Miifettisligi tarafindan cezalandirilabilir. Genel kural olarak, Arnavut Is Yasasina
gore, is sozlesmeleri, sinirsiz bir siire i¢in diizenlenir. Yine de isin gegici tipine dayanarak, siireli
is sozlesmesi de yapilabilir.

Arnavut Is Yasasina gére, bir is sdzlesmesi, en azindan asagidaki konulari kapsamalidir:

- Taraflarin kimligi;
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- Is yeri;

- Genel 1§ tanimlamast;

- Baslangig tarihi;

- Siire, (siireli is s6zlesmesi ise)

- Ucretli iznin siiresi;

- Is sdzlesmesinin sona erdirilmesi durumunda bildirim siiresi;
- Maas detaylar1 ve 6deme tarihlert,

- Normal haftalik ¢calisma saatleri.

Isveren ve calisan arasinda siireli is sozlesmesi diizenlendiyse, sdzlesme o6n bildirim
olmadan siire bitiminde sona erecektir. Siireli is s6zlesmesinin bitiminde is iliskisi devam ederse,
zimnen siireyle sinirli olmayan bir kontrat diizenlenmis gibi degerlendirilir. Bu yiizden, siiresiz is
sozlesmelerinin sona erdirilme siiregleri, Arnavut Is Yasasma dayanilarak yapilmalidir.

Taraflar arasinda en azindan 3 senelik siireli is s6zlesmesi imzalanmigsa, siirenin bitiminde
igveren sozlesmeyi yenilemeyi reddederse, siireyle sinirli olmayan sézlesmesinin sonu olarak kabul
edilir. Arnavut Is Yasasina gére, ¢alismanin ilk ii¢ ay1, deneme siiresi olarak diisiiniilecektir.
Deneme siiresi esnasinda her iki taraf, diger tarafa 5 giin 6nceden bir bildirimde bulunarak is akdini
sona erdirebilir.

Ayrica, deneme doneminden sonra ¢alisma iliskisinin sona erdirilmesi Arnavutluk Is
Yasasindan belirtilen 6zel prosediirlere ve taleplere baglhidir. Bu baglamda, herhangi bir is
sO6zlesmesinin sona erdirilmesinde igveren is sdzlesmesini bitirme niyetini ve sebeplerini ¢alisana
bir ihbarla bildirmelidir. Thbarin tesliminden itibaren 72 saat icerisinde, is akdini sona erdirme
bitirme niyeti hakkinda tartismak igin bir toplant1 diizenlenmelidir. s akdinin sona erdirilmesine
dair alian karar, toplantidan sonra 48 saat sonra baslamak {izere en ge¢ toplantidan sonraki bir
hafta gegmeden calisana bildirilir. Isveren, bu tarz sona erdirme prosediiriine uymazsa, ceza olarak
calisana iki aylik maasina esit miktar1 ddeme yapmak durumunda kalabilir. Isveren tarafindan
caligsana teslim edilen son bildirimden sonra, sinirsiz siireli is s6zlesmeleri i¢in asagida belirtilen
bildirim siiresinin gegmesiyle is sézlesmesi sona erer. Arnavut s Yasasina uygun olarak, her iki
taraf sinirsiz siireli is s6zlesmelerinin sona erdirilmesi i¢in asagidaki takip eden bildirim siirelerine
uymalidir.

- Calismanin ilk y1l1 i¢in, bir aylik siire;
- Iki ile bes yil igin 2 aylik siire;
- Bes yildan dahasi i¢in 3 aylik siire.

Buna ragmen, taraflar yukaridaki bildirim siirelerini yazili olarak degistirebilirler. Altr aylik
caligma siiresi i¢in en az iki haftalik bildirim siiresi Ongoriilebilir. Alt1 ay1 gegen ¢alismalar i¢in
isten ayrilma bildirim siiresi bir aydan az olmamalidir. Bir i§ sozlesmesi, hakli nedenlerin varligi
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durumunda, dogrudan fes edilebilir. Arnavut Is Yasasina gore, calismanin devamina izin vermeyen
ciddi kosullar, makul nedenler olarak sayilmistir. Yine de Arnavut Is Yasasima gore is sozlesmesi
sona erdirme prosediirii her iki taraftan da izlenmelidir. Is s6zlesmesinin feshi; 1k, renk, cinsiyet,
yas, gebelik, din veya calisanlarin is verme iliskisiyle ilgili nedenlere dayaniyorsa, isveren
gerekeesiz is feshinden dolay1 ¢aligsanlara bir senelik kadar maas1 6demelidir.

Ote yandan, Arnavutluk Is Yasasma gore calisanlar kidem tazminatindan da yararlanirlar
“...1s sozlesmesi isveren tarafindan fesih edilmis olmali ve is¢i en azindan o is yerinde 3 sene
calismis olmalidir.”. Is sdzlesmesi isveren tarafindan hakli sebebe dayanarak sona erdirilmisse, isci
kidem tazminati talep edemez. Kidem tazminati, is¢inin ¢alistigi her sene i¢in 15 giinliilk maasindan
az olamaz.

Arnavut Is Yasasina gore isten toplu ¢ikartmalar, isverenin inisiyatifi iizerine ve iscilere
bagli olmayan nedenlerle is s6zlesmesinin sona erdirilmesidir. 100 is¢iden daha fazla olan isyerinde
90 giinliik donem igerisinde en fazla 10 is¢i gorevden alinabilir. 100-200 is¢i arasinda olan
isyerlerinde azami 15 is¢i gorevden alinabilir. 200-300 is¢i arasinda olan isyerlerinde azami 20 is¢i
gorevden alinabilir. 300 is¢iden daha fazla olan isyerlerinde azami 30 is¢i, goérevden alinabilir.
Toplu is ¢ikartmalarinda, igveren yazili olarak calisanlari haberdar etmelidir. Bildiri, igyerinde
caliganlar tarafindan goriiniir bir yerde yayimlanir ve 6zel olarak asagidaki nedenleri belirtiyor
olmali:

- Sona erdirmenin sebepleri;

- Gorevden alinacak iscilerin sayist;

- Calismakta olan is¢ilerin sayist;

- Toplu isten ¢ikartmalar listlenmek ve bitirmek i¢in 6ngoriilen donem.

Bu sekildeki bildirinin bir kopyasi, Calisma ve Sosyal Isler Bakanligina gonderilir. Eger
isveren, uzun bir dénem tayin ederse, yukaridaki bildirinin tarihinden itibaren 20 giin iginde,
isveren, toplu isten ¢ikarilmanin konusu olan is¢ilerle goriismelidir. Bu toplantinin nedeni, toplu is
cikartmadan kacinmak veya gorevden alinan is¢ilerin sayisini azaltmak ve ondan dogacak olumsuz
sonuclar1 azaltmaktadir. Bahsedilen goriismelerin sonunda, isveren goriismelerin sonucunu
Bakanliga bildirmelidir.

Isveren ve calisanlar arasinda herhangi bir uzlasmaya varilmazsa, Bakanlik, bildirinin
tarthinden itibaren (eger igsveren, daha uzun bir siireyi talep etmezse) 20 giiniin i¢inde bir anlagsmaya
varilmasi i¢in taraflara yardim eder. Her hallikarda, Bakanlik toplu is¢i ¢ikartilan engel olamaz.
Yukarda bahsedilen siirenin sonunda, isveren bildirim siirelerine uyarak, iliskisinin sona
ermesinden iscileri haberdar eder. Ayrica, toplu is ¢ikartma prosediiriiyle ¢ikarilan iscilere en az ii¢
yillik donem boyunca igverene hizmet ettikleri siire kadar kidem tazminat1 verilir.

Arnavutluk’ta is yapan miiteahhitler, calistirdiklart Arnavut is¢i sayisini %10’unu
gecmeyecek sekilde yabanci is¢i galistirabilirler. Ancak sdz konusu oran, alinacak 0zel izinlere
bagli olarak degisebilmektedir. Yabanci is¢i istihdamu icin gerekli evraklar;
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1- Dilekge formu (Arnavutluk’ta hazirlanacaktir)

2- Calisma kontrat1 orijinal veya noter tarafindan onaylanmis halinde (¢alisma suresi en az 1
yil) (Arnavutluk’ta hazirlanacaktir)

3- Pasaport fotokopisi noter tarafindan onaylanmig halinde (ilk sayfa, sure sayfasi, son giris
sayfas1 ve son sayfa) (Arnavutluk’ta hazirlanacaktir)

4- Yabanci kisi bizzat bagvuramamasi halinde vekalethame (Arnavutluk’ta hazirlanacaktir)
5- Vergi dairesinden sirketin borcu yoktur temyiz belgesi (Arnavutluk’ta hazirlanacaktir).

6- Denetim tutanag: fotokopisi ya da Is Miifettisliginden kayit belgesi (Arnavutluk’ta
hazirlanacaktir).

7- 5 adet fotograf

8- Calistig1 sirketin sicil kaydi ve vergi no. Ortaklarindan biri ise stati ve sirketin tiizel
kisiligi (Arnavutluk’ta hazirlanacaktir)
9- Diploma fotokopisi (Tiirkiye’de alinacaktir)

10- Harg 6demesi (Arnavutluk’ta)
4. Tiirk Firmalarimin Faaliyetleri

a) Tiirk Miiteahhitlik ve Teknik Miisavirlik Firmalarinca Takip Edilen Projeler

Ulkenin giineyine ulasimi kolaylastiracak olan Orikum-Himaré yolu projesinde Llogara
tiinelinin ingaat1 Tiirk intekar Simple Society — ASL Ortak Girisimi tarafindan tamamlanmis olup
yolun kalan kisimlar1 da biiytlik 6l¢lide tamamlanmastir.

Arnavutluk’un en biiytik tigiincii sehri olan Vlora’da 2021 yilinda basglanan yeni uluslararasi
havalimani yapimi projesinin 2026 yilinda tamamlanmasi 6ngériilmektedir. Kosova asilli Behgjet
Pacolli’nin sahibi oldugu Isvigre merkezli Mabco Constructions liderligindeki konsorsiyum projeyi
yirtitmektedir. Yillik yaklasik 3 milyon turist beklenen havalimani, Tiran Uluslararasi
Havalimani’ndan sonra iilkenin ikinci havalimani olacaktir.

356 milyon € bedelli ve Arnavutluk’u Karadag’a baglayan demiryolu projesi olan Voré-
Hani i Hotit arasindaki 120 km’lik demiryolu yapim ve rehabilitasyonu projesini kapsamindaki
islerin, kontratlarin ve elektro-mekanik kurulumlarin denetim ve gozetimi konusunda agilan
ihalede Altinok-DMEC- IPSA Tiirk ortak girisimi ve icerisinde TUMAS Tirk Miihendislik
Danigsmanlik’in da oldugu ortak girisim dahil toplamda 5 konsorsiyum ilk se¢cim asamasini
gecmistir.
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Bilgin Taahhiit Insaat Madencilik Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. tarafindan gerceklestirilmekte
olan Saranda Limani, Orikum Bypassi, Dukat yolu dizayn, insaat ve isletmesi ile Palase-Dhermi
yolu insaat1 devam etmektedir.

DOLSAR’1n tasarim kontroll ve insaat Kontrolliigii hizmetlerini iistelendigi Arnavutluk
Yeni Drini Kopriisii yeniden insaat isleri devam etmektedir. Orta agikligi 270 m olan bu koprii,
Avrupa’nin en biiyiiklerinden birisi konumundadir.

Tiirk ortakli Trema Investment tarafindan Farke golii ¢evresinde biiyiik villa ingaat projesi
devam etmektedir.

b) Firmalarin Genel Olarak Yasadig1 Sorunlar

e Ulkede yolsuzluk ve riisvetin ¢ok yaygin olmasi

e Mevzuatin sik degismesi, uygulamadaki keyfiyet farkliliklar1 ve Arnavut makamlarinin vergi
ve calisma giivenligi gibi konularda yapilan degisiklikleri 6ne siirerek sik sik idari ceza
uygulamalari

e izin alma siirelerinin uzun siirmesi ve biirokrasinin ¢ok agir islemesi

e Yargi bagimsizligi konusundaki soru isaretleri ve mahkeme siireclerinin ¢ok uzun siirmesi

e Ticari anlagsmazliklarin ¢oziimiinde etkin bir tahkim siirecinin olmamasi

e KDV iadelerinin hi¢ yapilmamasi veya ¢ok ge¢ yapilmasi

e Bazi kamu ihalelerinde AB sertifikasi veya tecriibesi istenmesi neticesinde bunasahip olmayan
Tiirk firmalarin saf dis1 kalmasi

e Ihalelerde meydana gelen iptal veya degisiklikler nedeniyle firmalarin magdur olmasi

e Gilimriik islemlerinin zaman zaman beklenenden uzun siirmesi

e Ulkede mesleki egitimin yetersiz ve ¢ogu alanda hi¢ olmamasi nedeniyle kalifiye eleman
tedarikinde zorluklar yaganmasi

e Yatirimcilar i¢in tesviklerin anlasilmasi gii¢ olmasi ve tesviklerin uygulanmasindaki giicliikler

e Miilkiyet haklar1 konusunda sik ihtilaflar olmasi, takip sistem altyapisinin yetersizligi

c) Goriis ve Degerlendirmeler

Arnavutluk geligsen bir lilke olmasi hasebiyle konut ve konut dis1 projelerde ciddi firsatlar
sunmaktadir. Diger taraftan buyik bitceli projelerde s6z konusu projelerin is baglantilar1 projeler
agiklanmadan kurulmaktadir. Bu kapsamda bu tiir girisimler i¢in erken harekete gegcmekte fayda
gorilmektedir. Buna ilaveten llkede yolsuzluk kiiltiiriiniin yaygin olmasi nedeniyle projelerde
biitge dis1 maliyetler de artmakta olup bu hususlarin géz 6niinde bulundurulmasinin faydali olacagi
degerlendirilmektedir.
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