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Albánia gyorsan növekvő, de jogi és reputációs kockázatokkal terhelt befektetési piac. A
turizmus, a megújuló energia, az IT és az ingatlanpiac komoly lehetőséget kínál,
miközben a Kushnerhez köthető tengerparti fejlesztések körüli tiltakozások újra
ráirányították a figyelmet a tulajdonjogi, környezetvédelmi és átláthatósági
kockázatokra.

Jelen dokumentum kizárólag tájékoztató jellegű, befektetési tanácsadásnak nem minősül.
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Albánia egyszerre ígér nagy üzletet és komoly
kockázatot
Albánia a Nyugat-Balkán egyik legvonzóbb befektetési célpontjává vált: erősödik a
turizmus, nőnek az ingatlanárak, érkezik a külföldi tőke, és az EU-csatlakozás ígérete is
hajtja a piacot. A látványos növekedés mögött azonban továbbra is súlyos gondot jelent a
korrupció, a bizonytalan tulajdonjogi környezet, a gyenge jogérvényesítés és a
nagyberuházásokat kísérő társadalmi ellenállás.

Rövid kivonat
Albánia 2026-ban dinamikus, de egyenetlenül fejlődő befektetési piac. A gazdaságot a turizmus, az
építőipar, a szolgáltatások, a külföldi közvetlen befektetések és az EU-csatlakozási folyamat húzza. A
legígéretesebb terület a turizmus és szállodaipar, a megújuló energia, az IT és a gondosan ellenőrzött
ingatlanfejlesztés. A legnagyobb kockázatot a korrupció, a tulajdonjogi viták, az engedélyezési
bizonytalanság, a közbeszerzések átláthatatlansága, a szervezett bűnözéshez kapcsolódó pénzmosási
kitettség és a lassú bírósági végrehajtás jelenti.

A 2026 júniusában felerősödött Kushner-ügy új politikai és reputációs kockázati réteget adott a
befektetői képhez. A Sazan-szigethez és a Zvernec/Vjosa-Narta térségéhez kapcsolódó luxusturisztikai
fejlesztések ellen tartós tiltakozások indultak, amelyek környezetvédelmi, tulajdonjogi és átláthatósági
kifogásokra épülnek. A konfliktus nem zárja le Albániát a külföldi tőke előtt, de egyértelmű jelzés: a
jövőbeli beruházásoknál a jogi due diligence mellett a társadalmi elfogadottság, az ESG-kockázat és a
nyilvános kommunikáció is kritikus tényezővé vált.

Összefoglaló ítélet: Albánia feltételesen ajánlott befektetési célpont, közepes-magas kockázati
besorolással. Elsősorban tapasztalt, hosszabb távon gondolkodó befektetőknek javasolt, helyi
partnerrel, erős szerződéses védelemmel, független jogi átvilágítással és politikai-környezeti
kockázatkezeléssel.

Miért aktuális most a téma? A Kushner-ügy
befektetői üzenete
Jared Kushnerhez köthető befektetői kör Albániában nagyszabású, luxusturisztikai fejlesztéseket tervez
a Sazan-szigeten, valamint a Zvernec/Vjosa-Narta térségben. A projekt a nemzetközi sajtóban is
Albánia új befektetési korszakának jelképévé vált: egyszerre mutatja a mediterrán turizmusban rejlő
értéknövekedést és a nagyberuházások körüli jogi, környezetvédelmi, politikai kockázatokat.

A tiltakozások 2026 júniusára országos jelentőségű üggyé nőttek. A demonstrálók a természetvédelmi
területek beépítését, a helyi közösségek kiszorítását, a nyilvánosság hiányát és a tulajdonjogi vitákat
kifogásolják. A flamingó a tiltakozások szimbólumává vált, mivel a Vjosa-Narta térsége fontos vizes
élőhely, madárvonulási terület, és érzékeny ökoszisztémához tartozik. Fontos ugyanakkor rögzíteni: a
nyilvános beszámolók nem bizonyítottak jogsértést Kushner részéről; a befektetői kockázat nem
személyi állításokból, hanem az engedélyezési, környezetvédelmi, tulajdonjogi és reputációs
környezetből következik.

Befektetői következmény: a Kushner-ügy növeli az országkockázat érzékelését azokban a szektorokban,
ahol az állam gyorsított státuszt ad, nagy értékű földhasználatról vagy part menti fejlesztésről van szó, és
ahol a projekt természetvédelmi vagy közösségi konfliktusokat érint. A hatás nem általános
tőkekivonásként várható, inkább magasabb kockázati prémiumként, erősebb banki és befektetői
átvilágításként, valamint körültekintőbb szerződéses struktúrákban jelenik meg.

Vezetői összefoglaló
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Albánia 2026-ban a Nyugat-Balkán egyik leggyorsabban figyelt befektetési piaca. A növekedési pálya
továbbra is kedvező, bár a legfrissebb IMF- és Világbank-prognózisok óvatosabbak: a 2026-os
GDP-bővülés 3,4-3,5 százalék körül várható. A turizmus 2025-ben új rekordot ért el, a külföldi látogatók
száma 12,47 millióra emelkedett. A külföldi közvetlen befektetések 2025-ben körülbelül 1,64 milliárd
eurót tettek ki, ami történelmi csúcsnak számít.

A pozitív gazdasági kép mögött komoly strukturális problémák maradnak. A Transparency International
2025-ös korrupciós indexében Albánia 39 pontot ért el a 100-ból, és a 91. helyre került. A bírósági
rendszer lassúsága, a tulajdonjogok részleges rendezetlensége, az informális gazdaság nagy aránya,
valamint a közbeszerzési és koncessziós kockázatok közvetlenül befolyásolják a befektetések
biztonságát.

Az EU-csatlakozási folyamat erős középtávú katalizátor. Albánia 2025 végére megnyitotta valamennyi
tárgyalási klasztert és a tárgyalási fejezeteket, ám azok lezárása még nem történt meg. A 2030 körüli
tagsági cél politikailag fontos, de jogállamisági, igazságügyi és közigazgatási reformok nélkül nem
tekinthető biztos menetrendnek.

Összefoglaló minősítés: feltételesen ajánlott. A lehetőségek leginkább a turizmusban, a megújuló
energiában, a digitális szolgáltatásokban és a gondosan ellenőrzött ingatlanpiacon jelentkeznek. A
legnagyobb kockázatú terület a PPP-infrastruktúra, a természeti erőforrásokhoz kötött koncesszió, a vitatott
tulajdonú tengerparti ingatlan és minden olyan projekt, amely gyors politikai jóváhagyáson alapul, de
gyenge társadalmi elfogadottsággal rendelkezik.

1. Politikai helyzet és jogállamiság
1.1 Politikai stabilitás
Albánia parlamentáris köztársaság, amelyet 2013 óta Edi Rama szocialista párti miniszterelnök vezet. A
2025-ös parlamenti választás után a kormány politikai mozgástere továbbra is széles. Ez rövid távon
kiszámíthatóságot jelent, hosszabb távon viszont növeli a végrehajtó hatalom túlsúlyából fakadó
intézményi kockázatot. Az ellenzék gyengesége a befektetők szemében stabilitást adhat, ugyanakkor
mérsékli az ellenőrző mechanizmusok hatékonyságát.

A NATO-tagság és az EU-csatlakozási folyamat geopolitikai biztonságot teremt. Albánia
Nyugat-orientációja erős, az amerikai és európai kapcsolatrendszer kiemelt érték. A befektetőknek
ugyanakkor figyelniük kell arra, hogy a geopolitikai támogatottság nem helyettesíti a helyi jogi és
szabályozási kockázatok kezelését.

1.2 Jogállamiság - kritikus értékelés
A jogállamiság az albán befektetési környezet legsúlyosabb strukturális problémája. Az igazságügyi
reform halad, a korrupcióellenes ügyészségi rendszer erősödött, ám a bírósági eljárások lassúsága, a
politikailag érzékeny ügyekben érzékelhető nyomás és a végrehajtási bizonytalanság továbbra is
kockázatot jelent.

• Bírói és ügyészi kapacitáshiány: a vetting eljárás sok gyenge vagy kompromittált szereplőt kiszűrt, de a
személyzeti hiány lassítja az ügyintézést.

• Tulajdonjogi rendezetlenség: a kommunista időszak kisajátításainak utóélete számos ingatlanon
párhuzamos igényeket eredményezhet.

• Médiaszabadság és átláthatóság: a médiapiaci koncentráció, az újságírókra nehezedő nyomás és a
politikai kommunikációs dominancia rontja a nyilvános kontrollt.

• Szervezett bűnözés és pénzmosás: az üzleti partnerek átvilágítása különösen fontos ingatlan, építőipar,
vendéglátás és közbeszerzési kapcsolatok esetén.

Kockázati jelzés: az EU-csatlakozási folyamat nem szünteti meg automatikusan a jogállamisági kockázatot.
A befektetői védelem tényleges szintjét a szerződéses struktúra, a választottbíráskodási klauzula, a helyi
partner minősége és a projekt társadalmi elfogadottsága határozza meg.
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2. Gazdasági helyzet
2.1 Makrogazdasági mutatók

Mutató 2024 2025 2026 kilátás

GDP-növekedés kb. 3,8-3,9% kb. 3,7-3,8% IMF/Világbank: 3,4-3,5%

Infláció mérsékelt cél közelében 3% körüli kockázat

FDI-beáramlás kb. €1,58 Mrd kb. €1,64 Mrd 2026 Q1: €404 M, emelkedő
pálya

Turizmus 11,7 M külföldi
látogató

12,47 M külföldi
látogató

2026 első hónapjaiban további
növekedés

Korrupciós index 42/100 39/100 romló megítélés

EU-folyamat első klaszterek
megnyitása

minden klaszter és
fejezet megnyitva

lezárások nélkül, 2030+ reálisabb

Forrásbázis: IMF, Világbank, INSTAT, Bank of Albania, Transparency International, Európai Bizottság, OSW és nemzetközi
sajtóbeszámolók.

2.2 Gazdasági erősségek
• Turizmus: az ország a mediterrán térség egyik leggyorsabban növekvő desztinációja. A partvidék,

Tirana, a történelmi városok és a hegyvidéki turizmus egyaránt fejlődik.
• Megújuló energia: a vízenergia dominanciája mellett a nap- és szélerőművi kapacitásokban jelentős

tartalék van. Az EU- és EBRD-finanszírozás csökkentheti a projektkockázatot.
• Ingatlanpiac: Tirana és a tengerparti régiók árai gyorsan emelkedtek. Ez lehetőséget teremt, de

buborékkockázatot és jogi kitettséget is hordoz.
• Fiatal munkaerő és digitális szolgáltatások: az IT és üzleti szolgáltató szektor alacsonyabb belépési

költséggel kínál lehetőséget, kisebb föld- és engedélyezési kockázattal.
• EU-katalizátor: a jogharmonizáció és a piacnyitás középtávon növelheti az eszközértékeket, különösen

ha a reformfolyamat hiteles marad.

2.3 Gazdasági gyengeségek
• Informális gazdaság: a becslések szerint a GDP jelentős része nem teljesen formalizált keretek között

működik, ami torzítja a piaci adatokat és adózási bizonytalanságot okozhat.
• Folyó fizetési mérleg: a külső finanszírozási igény és a remittenciáktól való függés sebezhetővé teszi a

gazdaságot.
• Energia- és infrastruktúra-korlátok: a regionális elérhetőség javul, de az utak, vasút, víz- és

szennyvízhálózat, valamint az energiaellátás egyes régiókban nem éri el az EU-s szintet.
• Agyelszívás: a képzett munkaerő elvándorlása hosszú távon béroldali és kapacitásproblémákat okozhat.
• Kockázatos hitel- és ingatlanpiaci dinamika: a gyors áremelkedés rövid távon vonzó, de hirtelen

szabályozói vagy politikai sokkokra érzékeny.

3. Közép-európai befektetők tapasztalatai
3.1 Pozitív példa: 4iG - telekommunikáció
A magyar 4iG 2022-2023-ban jelentős szereplővé vált az albán telekommunikációs piacon az
ALBtelecom és a One Telecommunications felvásárlása, majd összevonása után. A tranzakció azt
mutatja, hogy a stratégiai, nagyvállalati beruházások Albániában megvalósíthatók, különösen akkor, ha
a szektor állami modernizációs prioritáshoz kapcsolódik, és a befektető kellő tőkeerővel, helyi
kapcsolatrendszerrel és hosszú távú stratégiával rendelkezik.

Tanulság: a €50 millió feletti, stratégiai jelentőségű beruházásoknál az állami hozzáállás gyakran támogató,
de a politikai kapcsolat nem helyettesíti az erős jogi és compliance struktúrát.
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3.2 Negatív példa: szerződéses viták és választottbíráskodás
Albánia korábbi koncessziós és természeti erőforrásokhoz kapcsolódó ügyei arra figyelmeztetnek, hogy
állami vagy félig állami partnerekkel kötött szerződéseknél a politikai ciklusok és a kormányzati
prioritások megváltozása komoly kockázat. Egyoldalú szerződésmódosítás, újratárgyalási nyomás vagy
engedélyezési akadály megjelenhet akkor is, ha a beruházás eredetileg állami támogatást élvezett.

Tanulság: koncesszió, energia, bányászat, közüzem vagy PPP esetén nemzetközi választottbírósági
klauzula, beruházásvédelmi egyezményre hivatkozó szerződés, politikai kockázatbiztosítás és független
műszaki-jogi felügyelet szükséges.

3.3 Vegyes tapasztalat: ingatlanpiaci befektetések
Tirana, Vlora, Szaranda és az Albán Riviéra az elmúlt években erős áremelkedést produkált. A
közép-európai magán- és kisvállalati befektetők számára az alacsonyabb belépési ár, a turisztikai
bérleti hozam és az EU-csatlakozási várakozás vonzó kombináció. A kockázat azonban kiemelkedő
azoknál az ingatlanoknál, ahol a tulajdonjogi lánc, az építési engedély vagy a használatbavétel nem
teljesen tiszta.

• Tulajdonjogi igények korábbi tulajdonosok vagy örökösök részéről.
• Illegális vagy utólag legalizált építmények kockázata a tengerparti régiókban.
• Szezonális infrastruktúra-problémák: víz, szennyvíz, út, internet, hulladékkezelés.
• Online hirdetésekhez és előértékesítésekhez kapcsolódó megtévesztési kockázat.

4. Átfogó kockázati mátrix
Kockázati kategória Értékelés Minősítés Trend

Politikai stabilitás 5/10 mérsékelt stabil

Jogállamiság 4/10 gyenge lassan javuló, de sérülékeny

Korrupció 4/10 magas kockázat romló CPI

Gazdasági növekedés 7/10 jó stabil, de mérséklődő

Befektetővédelem 5/10 közepes EU-folyamat miatt javulhat

Infrastruktúra 4/10 gyenge-közepes fejlesztés alatt

EU-integráció 7/10 pozitív erősödő, de nem lezárt

Ingatlanjogi biztonság 4/10 gyenge régiónként nagyon eltérő

Társadalmi elfogadottság / ESG 4/10 növekvő kockázat Kushner-ügy miatt romló

Pénzügyi és AML-kockázat 5/10 közepes fokozott átvilágítást igényel

Összesített kockázati pontszám: 5,0/10 - közepes-magas kockázati besorolás. Az értékelés szektoronként
jelentősen eltér: a digitális és megújuló energia projektek alacsonyabb, a vitatott földterülethez,
partvidékhez, koncesszióhoz vagy PPP-hez kötött projektek magasabb kockázatúak.

5. Befektetési szektorok és lehetőségek
Szektor Lehetőség Kockázat Ajánlott minimum

Turizmus és szálloda magas közepes-magas €0,5 M+

Megújuló energia magas alacsony-közepes €5 M+

Tirana ingatlan magas közepes €0,1 M+

Tengerparti ingatlan nagyon magas magas €0,2 M+

IT és digitalizáció közepes-magas alacsony-közepes €0,1 M+

Telekommunikáció közepes közepes €10 M+
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Szektor Lehetőség Kockázat Ajánlott minimum

Mezőgazdaság közepes magas €0,5 M+

PPP / infrastruktúra magas nagyon magas €50 M+

5.1 Megújuló energia
Albánia áramtermelése nagyrészt vízenergiára épül, ami zöld arculatot ad, de az időjárási kitettség
miatt diverzifikációra van szükség. A nap- és szélenergia fejlesztése jó belépési pont lehet, különösen
akkor, ha a projekt EU-, EIB- vagy EBRD-finanszírozási kerethez kapcsolódik. A legjobb struktúra a
transzparens tender, a nemzetközi vitarendezési klauzula és a hálózati csatlakozás előzetes
biztosítása.

5.2 Turizmus és szállodaipar
A turizmus a gazdasági növekedés leglátványosabb motorja. A 4-5 csillagos szállodai kínálat, a
fenntartható és egész éves turizmus, a városi hotelek, az egészségügyi és aktív turizmus továbbra is
piaci rést kínál. A legfontosabb kockázat a szezonalitás, a víz- és hulladékinfrastruktúra, valamint a
túlfejlesztés elleni társadalmi ellenállás.

5.3 Ingatlan
Az ingatlanpiacon a hozamlehetőség magas, de a jogi kockázat a legfontosabb szűrő. Tirana
intézményesebb és átláthatóbb piac, a tengerpart viszont magasabb hozammal, egyben magasabb
tulajdonjogi, környezetvédelmi és infrastrukturális kockázattal jár. Előértékesítésnél különösen indokolt
az escrow megoldás, a fejlesztői háttér ellenőrzése, az építési engedély és a tulajdoni lap független
vizsgálata.

6. Jogi és szabályozói környezet
6.1 Befektetővédelmi keretrendszer
Albánia törvényi szinten egyenlő bánásmódot biztosít a külföldi befektetőknek, és több közép-európai
országgal - köztük Magyarországgal, Csehországgal és Lengyelországgal - beruházásvédelmi
egyezménnyel rendelkezik. Az állam stratégiai befektetői státuszt is adhat, amely gyorsított eljárásokat
és kedvezményeket nyithat meg. A gyakorlati kockázat azonban a jogérvényesítésben, a közigazgatási
kiszámíthatóságban és a tulajdonjogi háttérben jelentkezik.

Eszköz Védett jogok Vitarendezés / megjegyzés

BIT Magyarországgal kisajátítás elleni védelem,
repatriálás

ICSID vagy ad hoc választottbíráskodás

BIT Csehországgal befektetői jogok, kártalanítás ICSID / UNCITRAL

BIT Lengyelországgal befektetői védelem ICSID

Stratégiai befektetői státusz gyorsított engedélyezés,
ösztönzők

előnyös, de nem helyettesíti a due
diligence-et

Energia Charta energetikai beruházások ECT/ICSID alapú védelem

6.2 Legfontosabb jogi kockázatok
• Tulajdoni jogi viták: a kommunista időszak kisajátításainak rendezése nem mindenhol zárult le, ezért

régi igények bukkanhatnak fel.
• Közbeszerzési és PPP-kockázat: a nagy állami projektek átláthatósági kockázata magas, a politikai

ciklusváltás szerződéses nyomást okozhat.
• Szerződésvégrehajtás: a bírósági ítéletek végrehajtása lassú, ezért érdemes alternatív vitarendezési

mechanizmust beépíteni.
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• Compliance és AML: ingatlan, építőipar, turizmus és pénzügyi szolgáltatások esetén fokozott
KYC/AML-átvilágítás indokolt.

• Környezetvédelmi engedélyezés: a védett területekhez közeli fejlesztéseknél az EU-szabályok, a civil
kontroll és a reputációs kockázat egyre fontosabb.

7. Gyakorlati ajánlások befektetőknek
7.1 Mit kell ellenőrizni befektetés előtt?
• Legalább 15 évre visszamenő tulajdonjogi lánc, különös tekintettel a kommunista időszak utáni

visszaigénylési ügyekre.
• Építési, környezetvédelmi és használatbavételi engedélyek független ügyvédi ellenőrzése.
• Helyi partner teljes körű átvilágítása: tulajdonosi háttér, politikai kapcsolatok, peres ügyek, adó- és

AML-kitettség.
• Nemzetközi választottbírósági klauzula, deviza- és repatriálási szabályok, kártalanítási mechanizmus.
• Társadalmi elfogadottsági terv: helyi közösségi egyeztetés, környezetvédelmi vállalások, nyilvános

kommunikáció.
• Politikai kockázat-biztosítás nagyobb projektekre: MIGA vagy magán PRI-biztosítók.

7.2 Kockázatcsökkentési stratégia szektoronként
Szektor Ajánlott kockázatcsökkentési lépések

Ingatlan Teljes jogi due diligence; kamarai regisztrációval rendelkező ügyvéd; csak
tiszta tulajdoni lappal és jogerős engedéllyel rendelkező projekt.

Megújuló energia EIB/EBRD vagy EU-ko-finanszírozás; hálózati csatlakozás előzetes biztosítása;
nemzetközi vitarendezés.

Turizmus Szezonális cash flow-tervezés; környezetvédelmi megfelelés; helyi
önkormányzati és közösségi egyeztetés.

IT / digitalizáció Alacsonyabb fizikai és tulajdonjogi kockázat; munkaerőmegtartási stratégia;
adatvédelmi és kiberbiztonsági megfelelés.

PPP / infrastruktúra Csak erős állami garanciával, ICSID-klauzulával, független műszaki és jogi
felügyelettel; hosszú előkészítés.

Part menti fejlesztések ESG-impact review; természetvédelmi kockázat; nyilvános konzultáció;
tiltakozási forgatókönyv és projektleállási záradék.

8. Befektetési ajánlás - összefoglaló ítélet
Feltételesen ajánlott - közepes-magas kockázattal. Albánia rendkívüli lehetőségeket kínál, de a
befektetőnek nem klasszikus alacsony kockázatú EU-közeli piacra kell készülnie, hanem egy gyorsan
fejlődő, intézményileg még sérülékeny országra. A siker kulcsa a hosszabb időhorizont, a jogi
körültekintés, a helyi partner minősége, a nemzetközi vitarendezési védelem és a
társadalmi-környezeti kockázatok előzetes kezelése.

Szempont Értékelés Megjegyzés

Ajánlott szektorok IGEN turizmus, megújuló energia, IT, gondosan ellenőrzött
ingatlan

Kerülendő szektorok ÓVATOSAN PPP alacsony tőkével, vitatott földterület, természeti
erőforrások

Ajánlott befektető IGEN tapasztalt vállalat vagy magánbefektető helyi partnerrel

Nem ajánlott NEM gyors hozamot kereső, due diligence nélküli kisbefektető

Időhorizont 5-10 év EU-közeledés és turizmus miatt értéknövekedési potenciál

Rövid táv kockázatos politikai, jogi és társadalmi konfliktusok miatt
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8.1 Középtávú kilátások 2026-2030
Albánia 2026-2030 között továbbra is értéknövekedési pályán maradhat, ha az EU-csatlakozási
folyamat hiteles marad, a turizmus növekedése fenntarthatóbb irányba fordul, és az igazságügyi
reformok kézzelfogható eredményeket hoznak. A legnagyobb kérdés nem a külföldi tőke érkezése,
hanem annak minősége: a következő években az átlátható, környezetvédelmi és közösségi
szempontokat figyelembe vevő beruházások kerülhetnek előnybe.

A Kushner-ügy éppen ezért nem pusztán politikai vita, hanem piacformáló jelzés. A külföldi
befektetőknek számolniuk kell azzal, hogy a gyorsított állami engedély vagy a stratégiai befektetői
státusz önmagában már nem elég. A társadalmi elfogadottság, a környezetvédelmi bizonyíthatóság, a
nyilvánosság és a tiszta tulajdonjogi háttér a befektetési döntés alapfeltételévé válik.

Felhasznált nyilvános források
• IMF: Albania country data és World Economic Outlook, 2026. április.
• World Bank: Albania country overview és Western Balkans Regular Economic Report, 2026.
• European Commission: Albania 2025 Report és bővítési információk.
• Transparency International: Corruption Perceptions Index 2025, Albania country profile.
• INSTAT és Bank of Albania adatok turizmusról és FDI-beáramlásról.
• Reuters, The Guardian, Al Jazeera és egyéb nemzetközi sajtóbeszámolók a Kushnerhez köthető albániai

fejlesztésekről és a 2026 júniusi tiltakozásokról.
• OSW: Rule of law concerns in Albania: an obstacle to EU accession, 2026. április.

FIGYELEM: Ez az elemzés kizárólag tájékoztató célokat szolgál, és nem minősül befektetési tanácsadásnak. Minden befektetési
döntés előtt szükséges egyéni jogi és pénzügyi tanácsadás igénybevétele. A piaci és politikai körülmények gyorsan

változhatnak. Készítette: hattergyar.hu | 2026 június


