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 ANALIZA E PERDORIMIT TE TOKES NE VLORE

_______________________________________________________________________________



PERMBLEDHJE DHE PERFUNDIME KRYESORE



Analizimi i Perdorimit te Tokes ne Vlore  vazhdon te jete  nje iniciative e Sektorit te Politikes se Tokes ne Njesise se Menaxhimit te Projektit per Sistemin e Regjistrimit te Pasurive te Paluajtshme. Objektivat e saje kryesore perfshijne   vrojtim sistematik ku perfshihet pejsazhi urban i Vlores gjate periudhes se  Tranzicionit te Shqiperi drejt ekonomise se Tregut, si dhe te krijonte bazen e informacinit per te informuar NMP ne procesin e regjistrimit fillestar ne zonat urbane. Studimi perfshin regjistrimin e te gjitha pasurive brenda 18 blloqeve me madhesi prej nje hektare te qytetit (brenda vijes se verdhe), te cilat ishin te shperndar ne vende te ndryshme nga pikepamja gjeografike dhe te zgjedhura ne menyre te rastesishme. Ne total  u numuruan 757 pasuri  dhe u klasifikuan ne 8 lloje strukturash dhe ne tete kadegori te perdorimit.  U mblodhe informacini base per menyren e zoterimit, vjetersine e ne moshe, kohezgjatjen e zoterimit, siperfaqet ne meter katrore dhe dokumentacionin e pasurive . Rezultatet kryesore te ketij syrvejimi perfshijne: 





*	Nje pejzazh fizik i dominuar nga pasuri  me perdorim per banim ( 74% e totalit) kryesisht ne formen e apartamenteve  ne pallate (46% e te gjitha  strukturave). 

*	Gjendja kapitale e ndertesave, pasqyron ,pjesen me te madhe te te cilave u ngriten gjate viteve te zhvillimit  te planifikuar urban, dhe me nje numer me te vogel te  ndertimeve gjate tranzicionit.

*	Zhvillimi ne dhjete vitete fundit te nje tregu privat te qerave,  I cili   perfshin nje treg domethenes te tregut te qerase per banesa (5% e banesave jane dhene me qera).

*	Shumica e zoteruesve te pasurive kane dokumenta pronesie : 85%  nga Agjensi Shteterore (167 te 346 jane apartamente) dhe 14% jane nga Agjensi Private ( 23 nga 346 jane apartamente dhe 13 nga 277 jane pasuri me nje dhe disa struktura) te datuara nga periudha e tranzicionit.  

*.	Nje shkalle te larte ka  zoterimi privat i pasurive; 86% e te gjitha psurive kane zoterim privatet, 14%  kane zoterim shteteror / publik ku perfshihen kryesisht  institucione, rruge dhe sherbime te tjera  publike , 0.2% kane zoterim shtet / privat . Ne Vlore ,vihet re se shteti  aktualisht ka nje minimum te zoterimit  te pasurive te perdorshme per banim dhe ekonomi.

*.	Siperfaqia fizike e Vlores eshte dominuar nga pasuri  me nje dhe shume struktura.  Apartamentet dhe njesite te cilat zene perafersisht 46% te te gjithe pasurive te llojeve fizike zene vetem 10% te gjithe siperfaqes  totale te studjuar. Pasurit me nje apo shume struktura jane te kombinuara ne 42%, tokat e lira ( 6% te te gjitha pasurive) zene 30% te siperfaqes dhe pjesa qe mbetet 18% e shperndare ne lloje te tjera te pasurise.

* 	Ne Vlore 86 % e pasurive zoterohen privatisht por ato zene vetem  48 % te siperfaqes ne 	studim ndersa pasurite shtet/publik  me gjithese perbejne 14% te pasurive  zene 47% te siperfaqes 	ne studim. 



PREZANTIMI



Nesia e Menaxhimit te Projektit te Sistemit te Regjistrimit te Pasurive te Palujtshme (NMP/SRPP) eshte nje agjensi kordinuse e krijuar per zbatimin e " Planit te Veprimit te Tregut te Tokes" (PVTT) pershtatur ne baze te vendimit te qeverise ne vitin  1993. Ajo ka dy objektiva kryesore organizacionale: te zhvilloj " Sistemin e ri te Regjistrimit te Pasurive te Palujtshme", dhe te gjej opsione per politiken dhe ligjet te bazuara ne kerkimet sistematike ne futjen e tregut te tokes. NMP/SRPP financohet ne menyre te perbashket nga USAID, EC- PHARE, Banka Boterore dhde Qeveria Shqipetare. Qendra e Zoterimit te Tokes te Universitetit te Wisconsin-Madison i jep asistence teknike NMP nen drejtimin e Dr. Mark Marquardt ( Shef i Asistences Teknike) dhe me asistence kerkimore e siguruar nga keshillusit dhe staf i QZT.



AXHENDA E PUNES KERKIMORE



Qellimi i axhendes se punes kerkimore eshte qe te vrojtoje gjendjen e tregut dhe aktivitetin kryesisht ne zonat urbane per zbatimin e plote te SRPP. Mendohet qe  nje sistem transparent dhe funksional siguron mbrojtjen ligjore  te sigurt te pasurive private e cila do te influencoj pozitivisht ne tregun e pasurive te palujtshme ne Shqiperi. Si pjese te nje axhende te gjere kerkimore per te kuptuar kontekstin dhe influencen e regjistrimit te te drejtave ne zonat urbane ne Shqiperi, Departament i Politikes se Tokes te NMP/SRPP e drejtoj kerkimin ne dy faza:

*	Faza 1: Studimi i Perdorimit te Tokes, ne linjat kryesore te vrojtimit qe perfshin informacionin baze ne llojet e pasurive, perdorimet, llojet e perdorimit (pronare apo qeraxhinj ), modelet e zoterimit te ndertesave dhe te tokes, vjetersin e strukturave( viti ne te cilin ato jane ndertuar), zonat e siperfaqes sipas llojeve, etj.



*	Faza 2 : Studimi Baze Urban, mbledhja e te dhenave me  informacion me te thelle me ane te intervistave qe jane te lidhura me gjendjen e zoterimit dhe veprimtarine e tregut me qellim qe te vlersohen efektet e gjendjes se zoterimit ne tregusit e veprimtarise se tregut real te pasurive te palujtshme (si p,sh .transaksionet dhe investimet)

  

      

Informacioni qe ka dale nga studimi ka pasur per qellim per tu perdorur praktikisht, per te mbeshtetut zhvillimin e politikave dhe procedurave ne administrimin e tregut te tokes, dhe teorikisht, te percaktoj aspektet e vecanta te futjes se tregut te pasurive te palujtshme ne zonat urbane ne Shqiperi.



HARTIMI I PUNES KERKIMORE



Analiza e Perdorimit te Tokes e pilotuar ne Vlore eshte projektuar si nje regjistrim i te gjitha psurive brenda zones se zgjedhur me pare ne mbeshtetje te dy objektivave: 

 1.	vlersim pershkrus i perdorimit aktual te tokes dhe strukturat e perdorimit ne   zonat me te medha urbane ku vazhdon regjistrimi fillestar.  

 2.	berjen e nje liste te pasurive e cila  shtresohet nga lloji fizik dhe lloji i perdorimit te pasurive, prej te cilave do te zgjidhet nje model per fazen e dyte te axhendes se punes kerkimore; do te behet Studimi  Baze Urbane (vlersim interpretus); si dhe nxjerjen e listave me informacione te tjera te cilat mund te perdoren per te informuar procesin e regjistrimit fillestar ne zonat urbane te Shqiperise.



Per studimin e fazes se pare u zgjodhen mostra te selektuara sipas njesive gjeografike dhe sejcila  me madhesi afersishte 1 ha. , brenda kufijve ligjor te tete qyteteve te Shqiperise: Tirana, Durres, Gjirokaster, Lushnje, Korce, Elbasan, Kukes, Vlore. Avantazhi kryesor i kesaj menyre te zgjedhjes se mostrave  me random eshte se keto zona mund te ri -shqyrtohen me lehtesi ne vitet e ardhme. Kjo do te lejoj krahasimin e ndryshimeve ( nga pikpamja gjeografike) per te vendosur tendencat ne perdorimin e tokes, ne format e zoterimit, ne aktivitetin ndertimor, ne shkallet e okupimit apo  lenies se  lire, dhe perqendrimin e veprimtarise persa i perket njesive dhe zonave siperfaqsore. 

Analiza e Perdorimit te Tokes  u pilotua , pas Tiranes ne vazhdimesi  ne te gjitha qytete e cilesuara . Gjate viteve 1998 - 2000 puna u zgjerua dhe ne qytete e tjera : Elbasan, Durres (zona urbane e suburbane), Lushnje, Korce, Gjirokaster, Tirane ne zonen suburbane, Kukes, Vlore.  Me poshte po  paraqesim  raportin me rezultatet nga Faza e pare e axhendes se punes kerkimore  te pilotuar ne Qytetin e Vlores. 



HISTORIKU  I  VLORES



Vlora nje nder qytetet e vjetra  dhe porti I dyte I rendesishem I Shqiperise  si dhe nje nga qendrat turistike ,industriale e bujqesore  me te rendesishme gjate qeverise se centralizuar per zonen jugore te Shqiperise. Ky qytetet eshte I organizuar   me  nje qender me rruge radiale mjafte te crregullta e blloqe kompakte shtepishe, te cilat  e ka ruajtur mire arkitekturen e vjeter. Nepermjet rrugeve radiale behet lidhja  e qytetit me qendrat e biznesit dhe portin detare  si dhe me qendrat institucionale e industriale te rrethit (harta 1). Pervec zones qendrore te Vlores qe me strukturat e saj radiale mbart me vehte te gjitha format e mundeshme arkitektonike dhe utilitare  me ndertime te ulta  por me sisteme rrugore me te rregullta . Rruget sekondare e ruajne akoma dhe sot  pamjen mesjetare  te tyre pasi vende -vende jane  te shtruara me gure.    



Vlora me gjithese eshte  nje qender e vjeter ka patur shendrrime  te medha urbane dhe ka marre ate pamje te cilen e ruan edhe ne ditet e sotme. Pas viteve 1944 qyteti eshte zgjeruar e zhvilluar kryesishte ne pjeset periferike te tij , me ndertime te pallatave dhe te zones industriale e turistike. Keshtu qe pamja urbane e saj dominohet  nga tre periudha kryesore te zhvillimieve politike - ekonomike - sociale: perudha shume e vjeter perpara vitit 1944, periudha komuniste apo gjate viteve 1944 - 1990, dhe periudha e tranzicionit ose post komuniste pas vitit 1990. Te tri keto periudha jane te lidhura ngushte me formen e zoterimit te pasurive urbane si dhe me dokumentacionin ligjor te tyre.

   



Ne periudhen  komuniste apo te viteve 1944 -1990 ,  pas luftes, filloi nje etape e re e zhvillimit te Vlores si nje qender e rendesishme  industriale -bujqesore e turistike.  Ky zhvillim beri qe drejt saj te levizin ne menyre te komanduar  njerez  te cilet ishin fshatare  nga zona te thella e te pa zhvilluara rreth e qarke krahines si dhe  puntore e  specialiste  te kualifikuar.  Keta njerez ne radhe te pare kishin nevoje per banesa dhe ne kete periudhe kemi  planifikime dhe ndertime  te blloqeve te pallateve te cilat rrisin llojin fizik apartament. Ndertimi i pallateve ne blloqe 4-5 kate u vendosen  kryesishte ne rrugen kryesore Vlore-Uje I Ftohtes , ndersa zona industriale u vendos ne  zonen juge-perendimore te qytetit prane bregdetit. Ndertesat  e kesaj periudhe paten nje prirje drejt lartesise dhe kompozimi i tyre u be mbi bazen e urbanistikes racionale  me boshlleqe relativisht te medha urbane te parashikuara si zona te gjelberta. Ne kete periudhe pati ndertime te disa institucioneve te rendesishme:  shkollat, spitali, qendra  sportive e   kulturore, disa ndermarje shteterore , Uzinen e Sodes Kaustike, Uzina e Konservave, Uzina e cveshjes se orizit, si dhe ferma  bujqesore te fuqishme .      



Zhvillimet e fundit ne Shqiperi qe i perkasin periudhes se trete apo te tranzicionit ( pas  vitit 1990)  kane bere te mundur  qe te shtohen ndertimet e reja ,duke zvogluar hapsirat e lira, dhe zonen turistike,  Megjithe ate ka investime te pakta te bera ne permirsimin e shtepive te vjetra apo godinave per tregeti ose hotele dhe ka shume investime per ndertime te reja.



Analiza e Perdorimit te Tokes perpiqet te pershkruaj format aktuale te zhvillimit ne qytet duke perdorur nje survejim  te plote te 18 blloqeve brenda qytetit, sipas perdorimit aktual  te tyre dhe sipas strukturave baze te pronesise. Ne kete menyre, Studimi i Perdorimit te Tokes  kerkon te pershkruaj shperndarjen e pasurive sipas llojit te tyre , te paraqes nje pamje te pergjitheshme te situates aktuale ne Vlore qe ka rezultuar nga tre epokat kryesore te zhvillimit.

  

RREGULLIMI DHE PLANIFIKIMI NE KONTEKSTIN E ZHVILLIMIT  URBAN 



Perpara se te flasim per kete ceshtje le te komentojme  me poshte  kategorite e pasurive  sipas  qellimit dhe  rezultateve te studimit.  Eshte e rendesishme te shenojme qe keto kategori jane pershkruar  dhe nuk kane per qellim  te paraqesin perkufizimi ligjore te tipeve te pasurise ose per qellime te tjera.  



Lloi fizik 1.   Njesi e vetme brenda nje strukture te madhe ( apartament/njesi0.



 Apartamentet si lloi fizik u prodhuan per te perballuar shtesen mekanike te popullates qe u vensdos ne Korce pas  vitit 1944. Ne Evrope ky lloj sherbeu si mjet strehimi midis dy luftrave .Prodhimi i racionalizuar dhe   i standartizuar teknologjik siguronte kosto te ulet prodhimi .Siperfaqet e tyre jane relativishte te kufizuara ( 40-60 m2) . 

Duke patur parasysh sistemin konstruktiv te tyre behet i mundur bashkimi i dy ose me shume apartamenteve  duke rritur siperfaqen, keshtu mund te konsiderohet si mjet transaksioni ne te ardhmen. Pervojat kane treguar se ky lloj fizik do te zhvillohet kryesisht per strehimin e familjeve me te ardhura te pakta ( ne zonat periferike) dhe te atyre me te ardhura te larta ( prane akseve dhe qendrave kryesore)



 Lloi fizik 2 .   Nje strukture me shume pasuri/njesi pronesie ( pallat me shume apartamente/njesi).



  Pallati eshte lloi fizik me i mire qe mbarte me shume pasuri per njesi siperfaqe, dhe me ane te kesaj strukture shfrytezohet maksimalishte siperfaqja e tokes. Shume pak pallate  ne aksin kryesore rrugore te qytetit, katet perdhese kane funksione me karakter ekonomik.  Ka karakteristika te ngjashme te llojit fizik 1 persa i perket prodhimit teknologjik.



Lloi fizik 3 .   Pasuri ( p.sh. parcel) me nje strukture me nje njesi te vetme



  Pasuria me nje strukture me nje njesi te vetme para vitit 1944 ishte nje lloj dominant  i mbajtur nga tradita e forte ku qytetari banonte ne nje banese 1-2 kate dhe te gjitha funksionet i kryente brenda kesaj strukture. Ne vitet 1945-1990 sherben si zgjidhje per banim ne zonat me ndertime te ulta, te pa kercenuara nga planet urbanistike te kohes qe prodhonin keryesishte apartamente apo ndertesa te larta polifunksionale. Pas vitit 1990 haset ne zonat e lira dhe ne zonen turistike. Ne planet urbanistike te ardheshme do te jete si mjet per zgjidhjen e problemit te strehimit kryesishte jashte qendrave te dendura te qytetit.  



Lloi fizik 4.   Pasuri me disa struktura



 Pasuri me disa struktura  sikurse dhe  lloji fizik 3 eshte nga me tradicionalet si banim perpara vitit 1944. Nga viti 1945-1990 perdoren edhe per qellime sociale .Pas 1990 kryesishte jane pasuri si lloji fizik 3 qe per efekte ekonomike jane shtuar me elemente  te tjere kryesishte me strukture te perkoheshme ose garazhe.



Lloi fizik 5.    Pasuri sic jane kioska ,garazhde ose ndertime te perkoheshme



 Mund te thuhet se pas renies se ekonomise se centralizuar e cila solli paralizimin e industrise ne Korce u gjet  si nje lloj zgjidhje per te perballuar papunesine dhe per aktivizimin e tregetise, me gjithese ishte portative dhe zinte siperfaqe te vogel  u perhap pak duke preferuar akset kryesore dhe siperfaqet e hapura. Nga viti 1991-1996 ka patur nje rritje kostante  qe bien pas 1997. Me zhvillimin e me tejshem ekonomik dhe me tendencen qe bisnesi te kryhet ne struktura me solide nuk do te perbeje  nje lloj fizik me te  ardhur te sigurt.    

 		

Lloi fizik 6.   Toka te lira



  Kjo kategori pasurish karakterizohet nga parcela te lira toke ,pa struktura apo perdorime, sic jane hapsirat midis pallateve ose  lulishte perpara pallateve . Perpara vitit 1944 qytetaret e Vlores posedonin ne pronesin e tyre siperfaqe te medha toke pa struktura.  Gjate regjimit komunist,toka ishte e shtetit  dhe shteti ishte I vetmi pronar. Shteti I planifikoi per ti perdorur ato per zhvillimin e qytetit ne te arthmen, sipas plane te pergatitura. Keshtu u ndertuan ne toke shteterore blloqet e pallateve ,fabrikat ,kombinati, institucionet,shkollatetj. Gjate kohes se tranzicionit  filloi kthimi  I tokave ish-pronareve nga Komisioni I Rikthimit dhe Kompensimit te Pronave, por kane mbetur akoma toka te lira  Keto toka vakante lakmohen te ndertohen  gradualishte nga  nga pronaret. Megjithese pas kolapsit te industrise dhe largimit  te banoreve ne emigracion ,duket sikur qyteti eshte I pafuqishem per investime te reja dhe intensive. Por ne vitet e fundit kane filluar te investojne. Ndofta ne te arthmen keto toka vakante do te sherbejne per rregullimin e qytetit sipas nje plani rregullues te hartuar.



Lloi fizik 7.    Rruge, rrugica , trotuare

 

Te gjitha keto pasuri jane nen zoterim shteteror. Pjeserishte ato jane ndertuar gjate regjimit komunist apo jane zgjeruar, sipas planeve te zhvillimit te qytetit. Por nese qyteti dote zhvillohet ne te arthmen  dhe dote kete nje fluks te makinave,  do te jete I  nevojshem shtimi dhe zgjerimi I tyre dhe permirsimi cilesor I tyre. Gjithashtu permirsimi I tyre do te beje te munder lidhjen e kuartjere te ndryshem te qytetit  ne menyre sa me funksionale.  



Lloi fizik 8.    Ne ndertim



 Ketu bejne pjese parcelat e tokave mbi te cilat po ndertohet. Ne pergjithesi ndertimet po ruajn arkitekturen e qytetit.  Qyteti I Vlores ka ndertime te vjetra dhe investimet e para qe po behen  jane pikerishte ne ndertimin  e godinave te reja ne hapsirat bosh midis pallateve apo lulishteve, si dhe prane bregdetit. Permirsimi I kushteve te jeteses do te vazhdoje dhe ne te arthmen.



METEDOLOGGJIA E SURVEJIMIT



Survejimi per Perdorimin e Tokes  ne Vlore u projektua per te mbledhur informacionin baze per ndertesat dhe perdorimin e tyre ne 23 blloqe te zgjedhura ne menyre te rastesishme . Nga  23 blloqet e para, u zgjodhen 19  zona studimore ( parcela hartash ), te cilat kishin harta kadastrale urbane te azhornuara dhe informacion te pronesise.  Ne nje zone nuk u be studimi, pasi kishte veshtirsi te madhe ne grumbullimin e te dhenave. Aktualisht studimi u krye ne 18 zona.  Duke perdorur keto harta kadastrale se bashku me informacionin e perkohshem te pronesise, u krijua nje baze e te dhenave per seicilen nga te 18 zonat (qe jane afersisht me madhesi  1 hektar  sejcila) per te krijuar nje liste te pasurive per azhornime te metejshme fushore dhe per korrigjime. Hartat fushore se bashku me listat shoqeruse ,u  perdoren  per  pergatitjen e pyetsoreve per pasurite e parshikuara, dhe per pregatitjen  e pyetesoreve  bosh  per te shtuar apo ndryshuar. 





Nepermjet hartave te azhornuara nga NMP dhe te dhenave nga librat e ngastrave u llogariten  370 pasuri ( parcel/pasuri) ku do te shkoheshe per intervistim nga grupet e fushes   te studimit,per te mbledhur informacionin per perdorimin e tokes. Por faktikishte  brenda ketyre pasurive kishte nendarje te reja te pasurive  horizontale ( hartat  studimore: 11, 16, 20, 17, 14) dhe ne pjeset     ku eshte zgjeruar qyteti pas viteve 1995  mungojne hartat urbane te azhornuara ( hartat : 23, 10, 2, 1). Te gjitha keto  rriten numrin  e pasurive per intervistim  ne 757 pasuri. Ne menyre qe te grumbulloheshin  te dhenat shpejte dhe sakte u pergatiten kater ekipe fushore me nga dy intervistues sejcili dhe u trejnuan. Sejcilit grup ju dhane hartat fushore ku do te drejtoheshin intervistat si dhe azhornimi I metejshem I situacionit. Periudha e intervistimit zgjati  nga data  5  – 25 Tetor 2000. Si rregull do te intervistoheshin te gjitha llojet fizike qe posedonte harta studimore dhe qe zoterohej nga perdorues te ndryshem.  



U realizuan gjithsejt 757 intervista, nga te cilat  346 apartamente/njesi  apo pasuri vertikale,  dhe 380  pasuri horizontale  te cilat jane kryesishte parcel /pasuri te ligjeshme ose te rregjistruara nga grupet e NMP dhe  31 jane pasuri te reja horizontale nga te cilat: 1 pasuri te perkoheshme, 25 pasuri e nje dhe disa struktura, 4 ne ndertim.  Gjate intervistimeve u ndesh  nje  pallat i ri I perfunduar dhe I ndertuar gjate viteve 1991-1997,  dhe u ndeshen 16 pallate  te privatizuar .  U intervistuan  47 pronare te rinj ( gjithmon duke I krahasuar me te dhenat e librit te ngastres). 



REZULTATET E ANKETIMIT PER PERDORIMIN E TOKES



Seksionet e meposhteme permbledhin Rezultatet e Analizes te Perdori mit te Tokes dhe duke bere kete , ne japim disa karakteristika per llojet fizike, perdorimin,  perdoruesit dhe karakteristika te tjera te zoterimit ne Vlore ne keto 10 vite te tranzicionit  drejt  sistemi te tregut.



Shperndarja e Pasurise sipas llojeve



Ekipet tona te analizes u ndeshen me pasuri qe varionin nga nje strukture e vetme me nje familje deri tek rruget, trotuaret,e hekurudha. Te gjitha keto tipe fizike u permblodhen dhe u klasifikuan ne tete kategori te vecanta:



1.     Nje njesi e vetme brenda nje strukture te madhe(p.sh.nje njesi apartamentesh)

2.     Nje strukture me shume njesi pasuri/pronare (p.sh.nje ndertese pallat)

3.     Nje pasuri ( p.sh.parcela)me nje strukture te vetme e me nje pronare

4.     Nje pasuri me me shume se nje strukture por me nje pronare

5.     Nje pasuri e cila eshte nje kioske,garazhapo kkonstruksion tjeter jo I perhershem

6.     Nje parcele e lire toke pa strukture/konstruksion 

7.     Rruge,rrugice,edrejte kalimi ,trotuar ,etj.  

8.     Nje parcele toke ne ndertim

9.     Te gjitha llojet qe nuk jane perfshire me siper  ( p.sh. lumenjte,urat,linjat hekurudhore etj.



Tabela 1 poshte pershkruan shperndarjen e pasurive ne 18 blloqe sipas llojit fizik te tyre. Shumica e pasurive sipas karakteristikave fizike jane apartamente   46% te totalit. Kioskat dhe struktura te tjera te perkohshme rezultuan 1%  ndersa pasuri me nje apo me shume struktura se bashku rezultojne ne  37% te gjith totalit.  Apartamentet dhe njesite te cilat dominonin shperndarjen fizike ndeshen  ne  17 struktura-pallat ose 2% te numrit total te pasurive.Tokat e lira, ne ndertim ,rruget dhe llojet e tjera rezulton ne 14.5% te pasurise. Kjo shperndarje na jep disa tregues te pare te nivelit te densitetit te ndertimeve ne qytet; ato do te thellohen me tej lidhur me llojin fizik dhe me tipin e perdorimit te pasurise.        



table 1:�����NDRYSHUSHMERIA E LLOJEVE FIZIKE������Numri�% etotalit��TYPE 1�apts, units�346�45.7%��TYPE 2�multi-unit buildings�17�2.2%��TYPE 3�single-structure properties�178�23.5%��TYPE 4�multiple-structure properties�99�13.1%��TYPE 5�kiosks, garages, temporary structures�7�0.9%��TYPE 6�vacant land  �42�5.5%��TYPE 7�roads, sidewalks, paths�29�3.8%��TYPE 8� construction site �12�1.6%��TYPE 9�other not obove�27�3.6%���TOTALI�757�100.0%��



Shperndarja e Pasurive sipas Perdorimit



Per qellimin e studimit, keto  kategori te vazhdueshme te perd                                                                                                                             orimit te pasurise u zhvilluan per te krahasuar klasifikimet e te gjitha mundesive.



1.      Banim

2.     Tregeti,industri ose ndermarrje tregetimi, per fitim

3.     Perdorim I perzier  (p.sh.banim dhe tregeti)

4.     Shteti,publik,instituti,fondacioni. Jo per fitim

5.    Fetare 

6.     E lire ( nuk eshte ne perdorim)

7.    Rruge kalimi,aksses ,etj.

9.     Te tjera



Tabela 2 me poshte pershkruan shperndarja e pasurise sipas perdorimit kryesor te saj apo perdorimeve. Perseri nuk eshte e papritur qe kjo shperndarje dominohet nga kategoria per banim:  74.4%  e te gjithe pasurive perdoren per banesa.

Gjashte perqind e pasurive perdoren pjeserisht ose plotesishte per arsye ekonomike (2.7% ne menyre ekskluzive dhe 3.0% me perdorim te perzier).  Pjesa qe mbetet prej 10 .5% jane shperndare per perdorim :institucional,e lir,rruge kalime  ose tjeter. Keto statistika mund te interpretohen per qellimet e rregjistrimit fillestar, mund te supozohet se pronaret e pasurive qe I perdorin ato per qellime banimi dhe ekonomike  (rreth 80 % e totalit), do te jene mjaft te ndjeshm  per te mbrojtur interesat e tyre dhe do te angazhohen ne procesin e rregjistrimit te pare te pasurive.



�PRIVATE ��table 2:�����NDRYSHUSHMERIA E LLOJEVE TE PERDORIMIT PERDORIMITSECTOR OF OWNERSHIP BY USE OF PROPERTY

������Numri�TOTALS��TYPE 1�Residential�572�74.4%��TYPE 2�commercial/economic (for profit)�19�2.7%��TYPE 3�mixed use (commercial/residential)�21�3.0%��TYPE 4�institutional, public,foundational, etc.�30�4.3%��TYPE 5� religious�0�0.0%��TYPE 6�vacant or without current use�11�1.6%��TYPE 7�thoroughfare, roadway, etc�29�4.2%��TYPE 8�Other�3�0.4%���TOTALS�685�100.0%��Missing: 72



Mosha e Ndertesave dhe Kohezgjatja e Zoterimit



Tabela 3 me poshte pershkruan mesataren e moshes se ndertesave ne Vlore dhe jep disa statistika per modelet e perfitimit.



Mosha e ndertesave sipas viteve te ndertimit pasqyron te gjithe zhvillimin historik te Vlores si dhe impaktet fizike ne peisazhin e saj nen regjimet ekonomike te ndryshme gjate shekullit te 20-te. Perafersishte 8% e pasurive te analizuara jane te  ndertuar ne kohen e parakomunizmit  ndersa  shumica e pasurive eshte ndertuar gjate viteve te zhvillimit urban te planifikuar e te centralizuar (1945 deri me 1990). Perafersishte 80 %  e pasurive te ndertuara ne kete periudhe mund te thuhet  se jane pak a shume ne perputhje me strategjine shteterore te parapare me apartamente standarte te ndertuara ne kohen e qeverisjes komuniste.  



Si deshmitare te nje niveli te dukshem te ndertimeve ne Vlore,   nga tranzicioni drejt ekonomise se tregut dhe te nje regjimi per pronen private  gati 12 % e pasurive ne blloqet e studjuara kane filluar te ndertohen qe me 1990, e cila perfshine periudhen  prej dhjete vjetesh, duke e krahasuar me 80% gjate nje periudhe prej 45 vjetesh.  Mesatarja e moshes se ndertesave eshte perafersishte 175 vjecare, perseri e dominuar      nga nje numer I madhe I apartamenteve   te ndertuar nga shteti gje qe vjen nga periudha e zhvillimit te planifikuar.



table3 :

STATISTIKAT E VITIT TE NDERTIMIT DHE PERFITIMIT

�NDERTIM�%�PERFITIM�%��ME TE VJETRA �1825��1917���ME TE REJA�2000��2000���DIFERENCA �  175��  183���MESME�1912��1958���������Perpara 1944�35�8.4�11�2.8��nga 1944 ne 1990�328�79.6�213�55.1��nga 1991 ne 1998�49�11.8�162�41.9��TOTALI�412�100.0�387�100.0��������1990�6�1.4�15�3.8��1991�4�0.9�11�2.8��1992�2�0.4�45�11.6��1993�3�0.7�24�6.2��1994�23�5.5�10�2.5��1995�2�04�14�3.7��1996�0�0.0�14�3.7��1997�7�1.6�12�3.0��1998�0�0.0�9�2.4��1999�0�0.0�2�0.5��2000�3�0.7�5�1.2��TOTALS�412�100.0�387�100.0��mungojne: 109



Tabela 17 ( Shtojca B ) konfirmon kete konkluzion. Per pasurite e ndertuara ndermjet 1945 dhe 1990, 59 % jane apartamente (192 te 328).Nga analiza qe ju be 18 blloqeve u percaktuan 328  pasuri te ndertuara ne kete kohe, nga te cilat 192 jane apartamente  dhe pjesa tjeter prej 41% e shperndare ne forme te pasurive te tjera. Kjo tregon qarte prioritetin e ndertimit   te banesave dhe zhvillimin e nje ekonomie te planifikuar dhe ne kontrast me modelet e ndertimit ne periudhen  pas tranzicionit.  Gjate kohes se tranzicionit ,jane ndertuar shume pak  apartamente  rreth 37%,ndersa ndertime te tjera te destinuara per banim qendron ne nivele me te larta 63%. Ndertimet e tjera sic jane kioskat,garazhet jane teper te ulta.  Kjo tregon per mos ekzistencen e nje  kontrolli  te nje rregullimi te planifikuar ne procesin e zhvillimit.



Statistikat e perfitimit paraqesin nje sasi te madhe perfitimesh (ku perfshihen dhe transaksionet) pas 1990. Nje numer I vogel I pasurive jane mbajtur   nga ata qe I mbanin para kohes se komunizmit, ndersa shumica jane perfituar  ndermjet 1945 dhe 1990   (55%). Nuk eshte aspak  e parendesishme te vihet re se perfitimi I pasurive ka ecur paralelisht me ndertimet gjate kesaj periudhe.  Statistikat e perfitimit lidhen me perfitimin fizik te pasurive dhe nuk jep perfitimin formal  (p.sh.perfitimi formal nuk eshte marre si perfitim).  Niveli I perfitimit, pas tranzicionit,eshte ne interesin e procesit te regjistrimit fillestar,sepse ai ka implikime per burimet e bazuara ne evidencen e pronesise se paprivatizuar.



Me interes eshte hopi I perfitimeve prej12% e  6% ne  vitet 1992 - 1993 dhe prej 4% ne vitet 1995-1996 ,si rezultat i  zhvillimit te politikave ekonomike ne vend.



Nuk eshte e papritur qe 72% e perdorimit ekonomik eshte perfituar pas 1990 gjate tranzicionit  drejt ekonomise se tregut. Perfitimi I pjese se mbetur prej 28% gjate periudhes se ekonomise se planifikuar mund te coje ne privatizimin e vogel te objekteve ekonomike dhe magazinave tek puntoret;zotruesit e tanishem ( ish puntoret) mund te kene qene ‘ posedues’ose ne njesin ekonomike para tranzicionit.



Shperndarja e Perdoruesve te Pasurise sipas Llojeve



Statistikat qe vijojne pasqyrojne perqindjet e pronareve per Vloren, ne kete faze te zhvillimit te tregut te pasurive.  Qe ne fillimet e tranzicionit dhe menjehere pas programeve te privatizimit te 1993 dhe 1994,mund te vihet re qe ( te pakten per kategorin e banesave) perqindjet e pronareve jane perafersishte 94% dhe si rrjedhim me te lartat ne Europe. Sipas rezultateve te studimit  gjate tete viteve, eshte qartesuar tregu I qerave. Nga te gjitha pasurite e rilevuara ( te gjitha llojet dhe perdorimet ) 5 % perdoren nga qeraxhinjte dhe 1% e pasurive perdoreshin ne menyra te ndryshme ,por jo te deklaruara ne nje marreveshje qeraje me pronarin . 



tabela 5:

NDRYSHUSHMERIA E LLOJEVE TE

PERDORUESVE

 

��NUMERI PASURIVE�% TOTALI��LLOJI 1�Pronare�486�94.1��LLOJI 2�Qeraxhinj�23�4.6��LLOJI 3�te tjere�6�1.2���TOTALI �495�100.0��Mungojne:262



Ne tabelen 22 ( shtojca B) tregohet se vlerat me te larta te llojit te perdorimit qera,jane te klasifikuara ne perdorim per banim ( 68%  e perdorimeve per banim te pasurive jane te dhena ose te marra me qera ).  Rreth 13% e pasurive  per perdorim ekonomik jane perdorur me qera. Ne Vlore sic shikohet  tregu I qerase per  perdorim ekonomik eshte zhvilluar per pasurite shteterore,rreth 18% e tyre eshte dhene me qera, keto vitet e fundit. 



Dokumentacioni per Pronesine



Lloji I dokumentacionit te pronesise eshte I rendesishem jo vetem per sigurimin ligjor te pronesise ne tregun e pasurive,por edhe per te ndihmuar ne procesin e regjistrimit fillestar per t’u njohur me te drejten ligjore dhe me pasurite e regjistruara.  Nga studimi rezulton se: 48% e pronareve kane Dokumenta te Privatizimit,11% kane Dokumenta Trashegimie,6% kane Kontrate Private,23% nuk kane dokumenta (ketu perfshihen kryesishte pasurite shteterore), 9% kane Dokumenta nga Bashkia , 1.2% kane Dokumenta me Vendim Gjykate dhe 0.4% Dokumenta me Leje Ndertimi .   



Persa I perkete llojeve dhe perdorimeve te pasurise te ndeshura ne zonat e studiuara ( tabela 6),eshte evidentuar se ne shumicen e rasteve, dokumentacioni  per pronesin e pasurise eshte marre nga Agjensia Shteterore e Privatizimit (85%) ,  14% nga Agjensi Private (tregu) dhe 0.3% nuk kane te dhena.



tabela 6:

DOKUMENTACIONI MBI PRONESINE

��NUMERI�% E TOTALIT��LLOJI 1�dokumenta nga privatizimi�225�48.0��LLOJI 2�dokumenta nga bashkia�44�9.4��LLOJI 3�dokumenta me leje ndertimi�2�0.4��LLOJI 4�dokumenta me kontrate private�29�6.1��LLOJI 5�dokumenta me vendin gjyqi�6�1.2��LLOJI 6�dokumenta me trashegimi�50�10.6��LLOJI 7�pa dokumenta�109�23.2���TOTAL�468�100.0��Mungojne:289



tabela 7:

DOKUMENTACIONI SIPAS LLOJIT TE PERDORIMIT 

TE PRONESISE



�

banim�

biznes�

perzier�publik,instituc.�

e lire�rruge,trotuare��dokumenta privatizimi�207�5�6�4�0�0��dokumenta nga bashkia�42�1�0�1�0�0��dokumenta me leje ndertimi�1�1�0�0�0�0��Dokumentame kontrate private�26�0�2�0�0�0��dokumenta me vendim gjyqi�3�1�2�0�0�0��dokumenta me trashegimi�41�1�5�0�1�0��pa  dokumenta�39�5�1�21�6�28��TOTALI�360�14�16�26�7�28��Mungojne:212



 Ne analizen qe ju be dokumentacionit qe disponojne perdoruesit rezulton: 207 raste apo 58% te perdorimit per  banim kane dokumenta te privatizimit, 42 raste  apo 12% kane dokumenta nga bashkia, ne 26 raste apo 7 % me kontrate private,41 raste apo 11% kane dokumenta trashegimie dhe 3 raste apo 0.8% me vendim gjyqi. Perdorimi per aktivitet ekonomik ne 5 raste apo 36% eshte me dokumenta privatizimi , nuk ka asnje rast me kontrate private, ne 5 raste  pa dokumenta. Perdorimi miks ne 6  raste apo 38% eshte me dokumenta privatizimi, ne 2 raste me vendim gjykate, ne 2  raste me kontrate private, ne 5 raste me dokumenta trashegimie dhe 1 pa dokument.



 Persa i perkete periudhes se ndertimit 55% e ndertimeve perpara 1944 kane dokumenta trashegimie;  ndertimet e periudhes 1944-1990 ne 65% kane dokumenta privatizimi dhe 9 % dokumenta trashegimie ; per ndertimet e periudhes pas 1990 ne  2% te rasteve kane dokumenta me leje ndertimi, ne 2% te rasteve dokumenta  me trashegimi dhe ne 70 % te rasteve pa dokument.

 

Per perspektiven e regjistrimit,duket shqetesuese per regjistrimin ne sektorin privat ku numri I zotruesve te pasurise me dokumenta trashegimie eshte 50 ose 13% per cilesin e dokumentave te marra.  Gjithashtu  6 ( pothuaj 2% ) e pasurive private me dokumentacion nga gjykata, dhe 29 raste apo 7 %  e pasurive me kontrate private tregojne nevojen e mundeshme per percaktimin ligjor dhe qartesimin ne procesin e regjistrimit fillestar.



Lloji I Zoterimit



Brenda blloqeve ne studim ( tabela 8) rreth 86% e pasurive ishin nen zoterim privat. Kjo tregon mundesine e krijimit te tregut te pasurive private ne Shqiperi.  Pjesa tjeter rreth 14% vazhdon te qendroje nen pronesine shtetet / publik dhe 0.2%  vazhdon te qendroj nen pronesine shtete/ private.



tabla : 8  



�����SECTOR OF OWNERSHIP

 �����PROPERTIES UNDER�NUMBER�% OF TOTAL��TYPE 1�private ownership�424�86.0%��TYPE 2�state ownership�68�13.7%��TYPE 3�state/private joint ownership�1�0.2%��                         TOTALI

�493�100.0��Mungojne :264



Po te analizohet shperndarja e pasurive sipas perdorimit te pasurive (tab.9),shihet se vetem 4 e 379 banesave jane nen zoterim shteteror ( 6.2 %). Ketu bejne pjese disa banesa shteterore te pa privatizuara. Nje numer I madhe banesash dhe pasurish per tregeti, mbahen privatisht,gje qe tregon se gjate periudhes se tranzicionit eshte ndryshuar me sukses pronesia ne keto zona. Tabela 9 paraqet qarte se 39 % e pasurive qe qendrojne nen pronesine shteterore kane se pari perdorim institucional /publik,keshtu qe ato vazhdojne te qendrojne nen pronesine shteterore. 



�PRIVATE ��table 9:������������SECTOR OF OWNERSHIP BY USE OF PROPERTY

�������������private ownership�State ownership�state/private joint ownership�not known�%�TOTALS��TYPE 1�Residential�374�90.3%�4�6.2%�1�100.0%�0�0.0%�379��TYPE 2�commercial/economic (for profit)�15�3.6%�0�0.0%�0�0.0%�0�0.0%�15��TYPE 3�mixed use (commercial/residential)�17�4.1%�1�1.6%�0�0.0%�0�0.0%�18��TYPE 4�public,, institutional, foundational, etc.�6�1.4%�24�38.7%�0�0.0%�0�0.0%�30��TYPE 5� religious�0�0.0%�0�0.0%�0�0.0%�0�0.0%�0��TYPE 6�vacant or without current use�2�0.4%�5�8.0%�0�0.0%�0�0.0%�7��TYPE 7�thoroughfare, roadway, etc�0�0.0%�28�45.1%�0�0.0%�0�0.0%�28���TOTAL�414�100%�62�100%�1�100.0%�0                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                               �0.0%�477��missing: 280



Strukturat e Shperndara / Zoterimi I Parceles



Si ne vendet e tjera te Europes ,tregu I pasurise private ne Shqiperi duket se ka evoluar duke bere te mundur qe ndertesat dhe parcela e tokes ne te cilen jane vendosur, te kene zoterime te ndryshme.  Kjo ceshtje eshte e rendesishme per llojet e tregjeve dhe formave te zotrimit,ashtu si dhe per regjistrimin e pasurise duke perdorur sistemin parcel-baze. 



Brenda blloqeve ne studim,shumica e pasurive nuk mund te futen ne kete kategori (82% deklaruan se parcela eshte nen te njejten pronesi si struktura).  Por kjo shifer eshte rritur nga deklarata e pronareve te pasurive, te cilet pranojne se e zotrojne ate pjese te tokes mbi te cilen eshte vendosur  ndertesa ku ben pjese  apartamenti I  tyre ( sipas marreveshjeve  ligjore te privatizimit).  Megjithate  duke perfshire te gjitha llojet dhe perdorimet, 5% e pasurive duket se e ka te ndryshem zoterimin parcele/strukture, 1% nuk ka struktura, 6% nuk e dine. Ne shumicen e rasteve,te intervistuarit  deklarojne  se e zoterojne token nen ndertese.





�PRIVATE ��table 10:�����Separated Structure/Parcel Ownership Statistics

����PARCELS UNDER�NUMBER�% OF TOTAL��1�Same ownership as structura�414�82.2%��2�Different ownership than structure�22�4.6%��3�no structurei�6�1.2%��4�not known�27�5.7%���TOTAL�469�100.0%��Missing:308



Siperfaqja e zones sipas llojit



Studimi perfshiu te gjitha pasurite brenda 18 blloqeve te zgjedhura rastesishte,me permasa perafersishte 1 hektar. Me qenese u perfshine dhe pasurite vertikale ( si apartamentet) siperfaqja totale e zones se perfshire ne studim e kalon ate ,sepse ne total pasurite kane nje siperfaqe te pergjitheshme prej  193888  m2 (19.3 hektare). Ketu perfshihen edhe disa pasuri horizontale si rruge,trotuare,institucione qe zene nje pjese shume te vogel ne kete studim.



Tabela e me poshteme permbledhe klasifikimin sipas llojit fizik te pasurive te perfshira ne  

studim. Apartamentet te cilat perbejne afersisht 46% te te te gjitha pasurive sipas llojit fizik, zene vetem 10% te siperfaqes se survejuar. Pasuritë me nje dhe disa struktura zene 42% te siperfaqes se vrojtuar, tokat e lira (6% të të gjitha pasurive) zene 30% te siperfaqes, dhe 27% e asaj qe mbetet eshte shperndare midis tipeve te tjera te pasurise.



table 11:�������SURFACE AREA BY PHYSICAL TYPE��������valid #�MEAN AREA (m2)�TOTAL AREA (m2)�% OF TOTAL��TYPE 1�Apts, units�346�55.5�19234�9.9%��TYPE 2�Multi-unit buildings�17�409�6953�3.5%��TYPE 3�Single-structure properties�178�228�40667�20.9%��TYPE 4�Multiple-structure properties�99�412�40740�21.0%��TYPE 5�Kiosks, garages, temporary structures�7�6�135�0.1%��TYPE 6�Vacant land or construction site�42�1369�57495�29.6%��TYPE 7�Roads, sidewalks, paths�29�485�14061�7.2%��TYPE 8�In construction�12�524�6284�3.2%���te tjera�27�308�8319�4.2%���TOTAL�757��193888�100.0%��mungojne::7411 m2



Në shpërndarjen  e siperfaqeve te pasurive sipas llojit të përdorimit janë paraqitur të dhëna të pranueshme. Pasuritë, përdorim për banesë, ku numërohen rreth 75% të të gjitha pasurive, zënë  36% të siperfaqes totale të rilevuar. Apartamentet dhe njësitë (346 njësi ose 46 % të të gjitha pasurive të llojit fizik) zënë rreth  30% të sipërfaqes  per banim, po keshtu dhe  pasuritë e tjera për banim (277 njësi ose 37% e të gjitha pasurive të llojit fizik), zënë rreth 70% të të gjithë siperfaqes  se tokës për banim. Sipërfaqja mesatare e një njësie banese apartament është 56 m2, ndërsa siperfaqja mesatare e pasurisë për banim, e çdo lloji tjetër është 203 m2.



Pasuritë e përdorimit tregëti zënë  9% të tokës së zonës së rilevuar. Pasuritë përdorim i përzier zënë  rreth 2%, kështu që pasuritë me përdorim të përzier dhe ekonomik zënë  se bashku 11% të tokës së zonës së rilevuar të Vlores. Toka e lirë paraqet  6% të siperfaqes së tokës dhe ne ndertim 2%.



table 12:�������SURFACE AREA BY USE TYPE��������valid #�MEAN AREA (m2)�AREA (m2)�% OF TOTAL��TYPE 1�Residential (total)�572�114�65031�35.9%���- residential (apartments and units)�346�56�19234�29.5%���- residential (all other types)�226�203�45797�70.4%��TYPE 2�Commercial/economic (for profit)�19�841�15975�8.8%��TYPE 3�mixed use (commercial/residential)�21�194�4072�2.2%��TYPE 4�state, institutional,  etc.�30�1975�59244�32.7%��TYPE 5�religious�0�0�0�0.0%��TYPE 6�e lire�11�992�10915�6.0%��TYPE 7�thoroughfare, roadway, etc�29�519�15058�8.3%��TYPE 8�in construction�3�1060�3180�1.7%��TYPE 9�not known�14�534�7473�4.1%���TOTAL�699�n/a�180948�100%��missing observations: 58������



Duke i'u referuar  Tabelës 13  me poshte, 87% e sipërfaqes së Vlores perdoret nga pronarët, dhe përkatësisht 13% dhe 0.3% të sipërfaqes  eshte shpërndarë sipas qiraxhinjeve dhe formave të tjera të zotërimit. Kjo shifër është në mënyrë të konsiderueshme e ulet në raport me pasuritë e perdorura nga pronarët (94%) dhe kjo mund të jetë rezultat i faktit  pasi ka mjafte apartamente dhe banesa vakante.



table 13:�����SURFACE AREA BY OCCUPANCY TYPE�����PROPERTIES -�AREA (m2)�% OF TOTAL��TYPE 1�owner occupied�95256�87.0%��TYPE 2�rented�13813�12.5%��TYPE 3�other�426�0.3%���not known�180�0.1%���TOTAL SURFACE AREA�109675�100%��missing observations: 72390 m2����

Sipas zenies sipërfaqsore, raporti ndërmjet pasurive nën pronësinë :private : shtet / publike  : prvat/shtet  është  48 : 47 : 5 . Pamvarësisht nga fakti se 87% e pasurive zotërohen privatisht, ato zënë gjithashtu 87% të sipërfaqes së zonës së rilevuar. Kjo pasqyrohet ne madhesin e siperfaqes mesatare qe zene kategoria e pasurive shteterore (sidomos tokat ne perdorim ku eshte zgjeruar qyteti) institucionet dhe rruget .



table 14:�����SURFACE AREA BY SECTOR OR OWNERSHIP�����PROPERTIES UNDER�AREA (m2)�% OF TOTAL��TYPE 1�private ownership�68 460�48.4%��TYPE 2�state ownership�66627�47.1%��TYPE 3�state/private joint ownership�6110�4.5%���TOTAL SURFACE AREA�141197�100%��missing observations:  41003 m2����



Statistikat mbi Mbulimin Sipërfaqsor dhe Dendësinë



Statistikat mbi mbulimin sipërfaqsor dhe dendësinë, të cilat rezultojnë nga rilevimi paraqesin të dhënat për dendesinë ose shpërndarjen e llojeve të përdorimeve të mundëshme të tokës.  Në Tabelën 15 tregohet se pasuritë e përdorimit ekonomik/tregetare janë mjaft të përdorshme. Pasuritë për banim dhe tregëti, mbulojnë të dyja rreth 41% të sipërfaqes, ndërsa kategoria e institucioneve ka një intensitet teper të ulët të përdorimit të tokës në 2% të sipërfaqes.



table 15:��������Lot Coverages (Densities) by Use Type���������VALID #�PARCEL AREA (m2)�COVERED (m2)�VACANT (m2)�RATE OF COVERAGE %��TYPE 1�Residential�572�65031�20 804�44227�31.9%��TYPE 2�commercial/economic (for profit)�19�15975�1428�14547�8.9%��TYPE 3�mixed use (commercial/residential)�21�4072�2353�1719�57.7%��TYPE 4�state, institutional, etc.�30�59244�1185�58059�2.0%��TYPE 5�vacant or without current use�11�10915�0�10915�0.0%��TYPE 6�thoroughfare, roadway, etc�29�15058�580�14478�3.8%��TYPE 7�in construction�3�3180�324�2856�10.1%��TYPE 7�don’t know�13�7473�1797�5676�24.0%���ALL USE TOTALS�697�180948�28473�152 477�15.76%��missing:   8247 m2



Në tabelën 16 e  mëposhtme tregohet numri i parcelave, totali i sipërfaqes së zonës që ato zënë, sipërfaqja totale mbuluar nga strukturat dhe vlera e mbulimit sipërfaqsor bazuar në distancën me qendrën e qytetit. Vihet re  se ne Vlore  eshte shumë domethënese përsa i përket raportit të afërsisë së qëndrës së qytetit dhe përdorimit intensiv të tokës, ndoshta  pengohet nga terreni teper kodrinor. Kjo nuk është e pamundur në periudhën pas-komuniste të tranzicionit, ku në pamje dominojnë vendimet për zhvillimin, në të cilat nuk merren në konsideratë marrdhëniet vepruese të qiramarrjes. Në një treg veprues, ndonjëri mund të parashikonte dendësi dhe intensitet më të lartë te qytetit.



table 16:��������Densities according to the distance from the city center�����Ring�Distance from Center�# valid cases�PARCEL AREA (m2)�COVERED (m2)�VACANT (m2)�COVERAGE %��1�1 to 500 m�107�24817�10413�14404�41.9%��2�501 to 1000 m�76�22662�9382�13280�41.3%��3�1001 to 1500 m�68�76790�8033�68757�10.4%���TOTALS�251�124269�27828�96441�22.3%��

Hipotekimi I Dokumentave



Ne analizen e bere per hipotekimin e dokumentave rezulton se 76% e pasurive jane hipotekuar dhe 22% nuk jane te hipotekuara . E rendesishme per Projektin e Rregjistrimit eshte qe te njihet ky fakt per ecurin e procesit te rregjistrimit dhe ne kete qytet. 

table No.25:

Hipoteka

�Frequency�Percent��Yes�318�76.4��No�90�21.6��nuk e di�8�1.9��Total�416�100.0��Mungojne 341



Nga studimi rezulton se 186 te 346 apartamente/njesi dhe 128 te 274 pasuri me nje dhe disa struktura se bashku jane te hipotekuara. Fakti qe apartamentet kane me teper raste hipotekimi eshte e kuptueshme sepse dhe ne Korce u zhvillua procesi I privatizimit te apartamenteve sikurse ne Tirane e ne gjithe Shqiperine.



Tabela 27:

Physical structure of property- Kod Hipotek /Mortgage 

�Kodi Hipotek /�Mortgage�Total���Yes�No���LLOJI 1 apts�186�8�194��LLOJI2 one structure property�68�21�89��LLOJI 3 multy - structure property�60�15�75��LLOJI 4 multi-unit building�0�0�0��LLOJI 5 truall�2�20�22��LLOJI 6 temporary structure�1�2�3��LLOJI 7 roads,side - walks�0�21�21��LLOJI 8 in construction�0�1�1��LLOJI 9 te tjera�0�2�2��TOTAL�318�89�407��   mungojne::350



Cmimi I Paguar



Analiza statistikore  e qytetit te Vlores per cmimin e paguar per pasurite e fituara flet qarte se dhe ketu eshte  zhvilluar  tregu I pasurive  si ai, shteterore (nga privatizimi) dhe ai privat ( tregu). Nga intervistimet e bera per pasurite rezulton se 88% e rasteve jane blere nga procesi I privatizimit dhe per 167  raste nga 346 ap/njesi I perkasin kryesishte privatizimit te apartamenteve dhe dyqaneve. Sic shikohet ritmet e privatizimit ne kete qytet po ecin me nga- dale pasi njerzit kane interesa me te larta te qendrojne ne emigracion.



table 26:

Price 

�Frequency�Percent��0 - 80000�207�88.4��80000 - 240000�17�7.2��240000 - 500000�2�0.8��700000 - 1000000  �1�0.4��1000000 - 3000000�6�2.5��3 000 000 - 7 000 000�1�0.4��Total�234�100.0��No data: 523



 Agjensi  e Privatizimit

Edhe ne qytetin e Vlores po zhvillohet si tregu shteteror ashtu dhe ai privat pamvaresisht se ritmet jane me te ulta se sa ne Tirane. Fakti qe 85% e pasurive jane privatizuar nepermjet agjensise shteterore flet qarte qe tregu shteterore po zhvillohet nepermjet procesit te privatizimit por krahas saj ka filluar dhe tregu privat 14 % nepermjet agjensive private.  Afersishte 167 apartamente/njesi  nga 346 dhe 47 pasuri me nje dhe disa struktura jane privatizuar. Kjo tregon qarte qe procesi I privatizimit ne Vlore po ecen mjafte ngadale kjo ndoshta per arsye ekonomike dhe te ardhurave te ulta te banoreve. Ndersa nga Agjensia private jane privatizuar 23 te 346 apartamente/njesi dhe 13 te 277 pasuri me nje dhe disa struktura.



table 28:

Agjensia e Privatizimit



�Frequency�Percent��agjensi shteterore�215�85.3��agjensi private �36�14.3��Nuk e di �1�0.3��Total�252�100.0��Mungesa :63



VESHTIRSITE E STUDIMIT PER ZHVILLIMIN E  ARDHSHEM



Studimi I Perdorimit te Tokes perdor te dhena shume te kufizuara mbi bazen e te cilave do te konkludohet per zhvillimin ne te arthmen ,te cilat jane te vlefeshme per te permbledhur disa nga perfundimet e studimit ne perspektiven e zhvillimit ne te arthmen.



Studimi tregon se pak ndertime te reja kane ndodhur ne periudhen e tranzicionit pas 1990-s ne kontrast me periudhen e hereshme (12 % e ndertimeve ne 18 blloqet  shembuj eshte pas 1990). Pervec  kesaj eshte fakt qe  1% e pasurive ne studim prezanton situaten ne te cilen toka dhe struktura (t) ne siperfaqen e tokes te zoterohen nga pronare te ndryshem . Ky fenomene ka ndodhur  per arsye se urbanistika e qytetit  nuk e ruan sic duhet  planin rregullues ekzistues. Evolimi I pejsazhit te Vlores eshte duke vazhduar ngadale por spontanishte pamvaresishte nga fakti qe plani rregullues I 1989  nuk eshte zevendesuar. Situata e ndertimeve te reja pa nje plan rregullues te pershtatshem ngre pyetje serioze, pertej sferes se diskutimeve rreth natyres se deshiruar te rritjes se Vlores. Ripertritja e diskutimeve rreth zonimit sipas te cilit qyteti mund te pershkruhet ne sektore me kufizime urbane  te ndryshme, standarteve te ndertimit , densitetit te kerkuar, kateve dhe lartesise se ndertimeve,permirsimet e planit per truallin e lire , hapsirat e gjelberta , zonen turistike ,etj. duhet te jepen sa me shpejte per te fituar kohen,pasi qyteti paraqitet I pafuqishem financiarisht ,ne kete levizje te shpejte qe ka perfshire vendin. Shpresojme qe ne studimin me te detajuar per Tregun e Tokes Urbane qe do te kemi se shpejti do te kemi me teper te dhena per informim dhe diskutim. 





REKOMANDIMET PER PUNEN E METEJSHME



Rilevimi i Përdorimit të Tokës ne Vlore  përblodhi statistikat mbi përdorimin kryesor dhe zotërimin e tokës për përafërsisht  18 hektarë në Vlore. Megjithese, asnjëherë nuk është parashikuar si nje përpjekja e vetme në përshkrimin e natyrës së tregut të pasurive urbane, ka pasur një vlerë informative të jashtëzakonshme, përtej rezultateve që priteshin. Ne fazen e parë, në të janë përshkruar më sukses mostrat dhe madje tendencat e periudhës së tranzicionit të cilat do të ndikojnë në administrimin e tokës dhe rregullimin e zonave urbane në njëzet vjetët e ardhshme. Sistematikisht janë pregatitur evidenca për evoluimin e tregut të qirave dhe shitjeve dhe janë përshkruar si duhet strukturat (përcaktuar sipas përdorimeve, kategorive dhe formave të pronësisë) e tregut, të cilat Sistemi i Regjistrimit të Pasurisë së Patundëshme është caktuar të vëzhgojë.



Bazuar në vlerën e këtij informacioni paraprak dhe analizimeve, dhe duke i'u referuar vlerës së inventarit të pasurive të bërë nëpërmjet rilevimit, mund të rekomandohet se kërkime më të shumta dhe më të thella janë të nevojshme për të ndihmuar politikën brenda sistemit të regjistrimit.



Si rrjedhim, rekomandimet për punën në të ardhmen do të ishin si vijon:



Të vazhdoje,  Faza e 2 e studimit duke e përmirësuar Studimin  Urban duke grumbulluar nepermjet intervistave më shumë informacion në lidhje me format e zotërimit dhe veprimet në treg. Analiza më të thella në lidhje me marrdhëniet ndërmjet formave të zotërimit ligjor dhe joligjor, llojeve dhe cilësisë së dokumentacionit, çështjeve të strehimit dhe demografike, të cilat ndikojnë në potencialet e tregut, ashtu si edhe përshkrimi i plotë i potencialeve të tregut nëpërmjet analizimeve të financës, investimeve dhe veprimeve të tregut.



RECOMANDIMET MBI POLITIKEN



Politika për Regjistrimin Fillestar të Pasurive Urbane



Studimi, megjithese nuk është specifikuar si baza e vetme për krijimin e politikës, siguron disa tregues për tendencat dhe çështjet të cilat ndikojnë në regjistrimin fillestar në zonat urbane . Këto tregues kërkojnë një analizim më të avancuar, per disa çëshje të rëndësishme rreth efikasitetit të proçesit të regjistrimit fillestar në Vlore.



Shumica e pasurive në Vlore  zotërohen privatisht (sipas studimit 86%). Nga te cilet 23% e pronarëve të pasurive private pohojnë se nuk kanë pasur ndonjë lloj dokumentacioni. Interesant është fakti se 6 % e pronarëve të pasurive private kishin dokumente me kontrate private   dhe 1.2% kane dokumenta  me vendim gjykate, te cilat mund të sjellë konfuzione dhe konflikte të mundëshme mbi pasurinë.



	Sygjerim:  Më shumë punë është e nevojshme (ndoshta nëpërmjet nënmostrave) për të përcaktuar llojet dhe cilësinë e dokumentacionit që zotërojnë pronarët e pasurive. Ata mendojnë se e kanë dokumentin e pronësisë. Çështja për regjistimin fillestar është cilësia dhe ligjshmëria e dokumentacionit dhe nëse jane te pranueshëm si bazë për mbushjen e kartelave.



Në më të shumtën e pasurive të kategorisë shteterore, shfaqet mungesa e dokumentacionit. Mungesa ose mosmarrja e pronësisë për institucionet shtetërore dhe probleme te tjera kane cuar ne mos ecjen ne rregull te regjistrimit fillestar te pasurive te Vlores.



	Sygjerim: Përpjekje paraprake për të inkurajuar shtetin dhe pushtetin lokal për të siguruar të drejtat dhe rregullat administrative që përforcojnë pasuritë shtetërore.



Hartat qe u perdoren gjate  rilevimit ne fushët,  ishin të azhornuara nga ekipet e fushës te NMP,  Procesi I Privatizimit ne Vlore, ka bere qe parcelat e azhornuara  kohe me pare, të kenë ndyshuar shumë pak përpara se të futen në proçesin e afishimit dhe regjistrimit fillestar. 

	

Sygjerim: Në një numër të konsiderueshëm rastesh, situata ne terren nuk ishte e njejte me hartat e azhornuara. Perioda ndërmjet azhornimit dhe publikimit duhet të  jetë me e shkurtër për tregjet gjate procesit te privatizimit  ne Vlore.



Hartat qe u perdoren gjate  rilevimit ne fushët,  ishin të azhornuara nga ekipet e fushës te NMP, por kishte te azhornuara dhe nga firma private( hartat 9,20,22 ) Gabimet e reflektuara ne harta per kufijte e pasurise, cvendosjen e pasurise apo perseritjen e numrit te pasurise do te sjellin probleme ne rregjistrimin fillestar te pasurive ne Vlore.

	

Sygjerim: Në një numër të konsiderueshëm rastesh, situata ne terren nuk ishte e njejte me hartat e azhornuara. Te kontrollohet mire puna e bere sidomos nga firmat private dhe te mos pranohen kur kane pasaktesi.



Sistemi I  azhornimi fushor mbi baze parcele është nje proçesi, i cili përjashton vizitat në fushë për pasuritë vertikale. Gjatë studimit u vizituan 370 parcela, ku  u përcaktuan 757  'pasuri' të dallueshme strukturisht. Duke i'u referuar numrit të transaksioneve për apartamentet e përfshira në studim, është e qartë se përdorimi i dokumentave të privatizimit për regjistrimin fillestar të apartamenteve pas ndërtimit të tyre që është bërë në hartën parcelë, është i pamjaftueshëm për të siguruar pronësinë e njësive duke u bazuar në parimin 'relacion' të SRPP. Ndersa apartamente e pa privatizuara mund te rregjistrohen si pasuri shteterore.



	Sygjerim: Eshtë e nevojshme njohja e pronarëve të apartamenteve me regjistrimin provizor që po i bëhet apartamenteve të tyre. Kjo mund të përfshijë afishimin e listave provizore në pallat ose ndërtesë, ose verifikimet derë më derë (ose ndonjë opsion tjetër), por është e nevojshme bërja e njohur se kartelat nuk janë përfunduar dhe mund të ekzistojnë gabime.



Fenomeni i ndarjes se pronesise se parceles nga pronësia e strukturës është shfaqur qartë dhe në Vlore.



	Sygjerim: Proçesi i regjistrimit fillestar te shprehe qarte  ne kartele pronesine e struktures dhe lidhjen e saj me ndertesen.  



Deri tani pak  pasuri qe zotërohen privatisht nga pronarët i përdoren  ato si banesa dhe/ose tregëti, dhe  zotërojnë dokumenta trashegimie.



	Sygjerim: Përderisa proçesi i regjistrimit fillestar në Vlore  do të hasi ne  ndërlikime dhe vështirësi në lidhje me ligjin dhe proçedurën e saktë, për më të shumtën (p.sh. 86%) e pasurive regjistrimi fillestar do të bëhet pa ndonjë vështirësi. Proçesi i regjistrimit fillestar në Vlore do te hase veshtirsi here pas here për shkak të parregullsive, por me gjithe ate  do të proçedohet bazuar në numrin e rasteve të rregullta të cilat gjatë publikimit dhe afishimit nuk do të diskutohen.



Politika per Pushtetin Qendror dhe Lokal�PRIVATE ��



Rilevimi i Perdorimit te Tokes ne Vlore siguron nje inventar te llojeve te pasurise, perdorimeve dhe marredheniet e zoterimit per 18 hektare ne Vlore. Ky inventar duhet te perdoret nga Bashkia per te zhvilluar politikat e planifikimit  per zhvillimin e qytetit ne kete faze te tranzicionit te tij si dhe administrimin e menaxhimin nga Pushteti Lokal. Problemet  me kritike ne lidhje me politikat do te perfshijne:



Zhvillimin e Planeve te Rregullimit dhe Zonimit. Eshte shume e rendesishme qe qyteti te kete nje plan zyrtar zhvillimi te mbeshtetur ne strukturen dhe ndryshimin ekzistues dhe potencial urban. Planet duhet te pasqyrojne zonat ekzistuese ne Vlore (banuese, tregtare, institucionale, publike, çlodhese, perdorim i perzier, etj.) dhe planet zyrtare duhet t'i pergjigjen shnderrimeve ne te ardhmen te zonave me perdorim te perzier. Keto plane duhet te zhvillohen ne lidhje me tregun dinamik i cili po evoluon ne menyre te qarte ne Vlore dhe duhet te jene fleksibel ne masen e duhur ne menyre qe te lejojne tregun privat qe te vazhdoje ne menyre dinamike por me nje rregullore baze.



Politika e ndertimit te banesave per Bashkine. Caktimi i tokes per ndertimim me dendesi te ulet ose te larte te banesave nepermjet rregullores se zonimit duhet te llogarise zhvillimet historike dhe preferencat e konsumatorit ne periudhen tranzitore, si edhe forcat e tregut.



Administrimi i pasurive shteterore. Kategorise se pasurive te cilat jane nen administrimin e shtetit duhet t'i kushtohet vemendje e vecante, si nga perspektiva administrative ashtu edhe me qellim qe keto toka te mund te ruhen per perdorimet e nevojshme publike. Ne zonen siperfaqesore, sektori shteteror vazhdon te zoteroje dhe te pergjigjet per afersisht 47% te siperfaqes se Vlore dhe eshte i nevojshem te nje plan ne menyre qe shteti te marre pjese plotesisht ne mbrojtjen dhe mirembajtjen e pasurise se tij me qellim qe te permiresoje karakterin e zones urbane.









































































Tabela 22:

Statistikat e pronesise se pasurise me tipin e perdorimit



��Utilization�type�of �property�����residential�business�mixed�public and institution�e lire�physocal infractructure�Total��owner�359�13�16�7�7�28�449

��renter�15�2�1����22��other�5� �1����6��Total�379�15�18�30�7�28�477��missing: 280
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REZULTATET E STUDIMIT NE 18 BLLOQE NE ZONEN URBANE TE VLORES
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Tabela No.17: Year of construction* Physical type of property crosstabulation



��physical��type of ��property�����period year of construc

tion�ap,unit�multi-unit

building�one

structure

property�multi-

structure

property�temporary

structure�truall�roads

side-walks�in

construc

tion�Total��perpara 1944

1944-1990

1991-1998�0

192

18





210�0

12

1





13�21

66

18





105�12

56

7





75�0

1

1





2�1

0

0





1�0

0

0





0�1

1

4





6�35

328.

49





412��missing: 335


