 ANALIZA E PERDORIMIT TE TOKES NE TIRANE.





PERMBLEDHJE DHE PERFUNDIMET KRYESORE



Analiza e Perdorimit te Tokes ne Tirane dhe ne 6 rrethe te tjera te  Shqiperise, ishte nje iniciative e Departamentit te Politikes se Tokes te Njesise se Menaxhimit te Projektit per Sistemin e Regjistrimit te Pasurive te Paluajtshme.  Objektivi kryesor i saj ishte vrojtimi sistematik i peisazhit urban te Tiranes gjate periudhes se  Tranzicionit te Shqiperi drejt ekonomise se Tregut si  dhe krijimi i nje baze informacioni per NMP ne procesin e rregjistrimit fillestar ne zonat urbane. Studimi perfshiu rregjistrimin e te gjitha pasurive brenda 32 blloqeve me madhesi prej nje hektar te qytetit (brenda vijes se verdhe), te cilat ishin te shperndara ne vende te ndryshme nga pikpamja gjeografike dhe te zgjedhura ne menyre te rastit. Ne total  u numeruan 2146 pasuri  te cilat u klasifikuan ne 8 lloje strukturash dhe ne 8 lloje te perdorimit.  Per çdo pasuri u mblodh informacion per llojin e perdoruesit, vjetersine, kohezgjatjen e zoterimit, siperfaqen ne meter katrore dhe dokumentacionin . Rezultatet kryesore te ketij anketimi jane: 



Nje pejzazh fizik i dominuar nga pasuri  qe perdoren per  banim ( 70% e totalit),  kryesisht ne formen e apartamenteve dhe te njesive te tjera te pallateve (57% e te gjitha  strukturave).

Pjesa me e madhe e ndertesave jane ndertuar gjate viteve te zhvillimit  te planifikuar urban, por  me nje numer domethenes te  ndertimeve gjate tranzicionit.

Zhvillimi ne kater vitet e fundit i nje tregu privat te qerave, duke perfshire nje treg domethenes te qerase per banesa (9.6% e banesave jane dhene me qera) dhe nje treg i mire qeraje per pasurite me perdorim ekonomik  (32% te totalit) .

Shumica e pronareve te pasurive kane dokumenta pronesie te datuara  nga periudha e tranzicionit (72%)

Nje shkalle e larte e zoterimi privat te pasurive; 87% e te gjitha pasurive es  zoterim  private dhe  vetem 13% eshte pjesa e zoterimit shteteror e kryesisht per institucione, rruge dhe sherbime te tjera  publike. Ne Tirane, vihet re se shteti  aktualisht ka nje minimum zoterimi  te pasurive te perdorshme per banim dhe ekonomi.

Siperfaqia fizike e Tiranes  eshte dominuar nga pasuri  me nje dhe disa struktura.  Apartamentet dhe njesite te cilat zene perafersisht 55.6% te te gjithe pasurive te llojeve fizike zene vetem 16% te te gjithe siperfaqes  totale te studjuar. Pasurite me nje apo disa struktura zene  47.5% te siperfaqes totale te studjuar,  tokat e lira ( qe jane 4.4% te te gjitha pasurive) zene 15% te siperfaqes se studiuar dhe pjesa qe mbetet 11.5% eshte e shperndare midis lloje te tjera te pasurise.



PREZANTIMI



Njesia e Menaxhimit te Projektit te Sistemit te Regjistrimit te Pasurive te Paluajtshme (NMP/SRPP) eshte nje agjensi koordinuese 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 organizative: te zhvilloje " Sistemin e ri te Regjistrimit te Pasurive te Paluajtshme", dhe te gjeje 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 dhe Qeveria Shqiptare. Qendra e Zoterimit te Tokes e Universitetit te Wisconsin-Madison i jep asistence teknike NMP nen drejtimin e Dr. Mark Marquardt (Shef i Asistences Teknike)  dhe me  asistence kerkimore te siguruar nga keshilluesit dhe stafi i QZT.



PAMJE E PERMBLEDHUR E  HISTORIKUT TE  TIRANES



Tirana kryeqyteti i Shqiperise  ka nje shtrirje te gjere me karakteristika te vecanta hapsinore dhe strukturore  me nje zhvillim ekonomiko - shoqerore te larte qe rrit tregun e tokes.  Vendosja e te drejtave te reja mbi pasurite dhe natyres se transaksioneve qe mund te kryhen jane te implikuara nga trashegimia e zhvillimeve urbane te me pareshme.  Prandaj ka rendesi pregatitja e nje rregjistrimi fillestare te efektshem, per te plotesuar procedurat qe te sigurojne shumellojshmerine e te drejtave te pronareve dhe perdoruesve te pasurive dhe marreveshjeve te ndryshme te zoterimit.  Prirjet  e transaksioneve per pasurine e paluejtshme  percaktohen fillimishte ne stokun ekzistues te infrastruktures urbane.



Per keto arsye, nje permbledhje e historikut te zhvillimit te infrastruktures urbane per Tiranen, siguron nje njohje te plote qe te ndihmon te kuptosh ndryshimet e bera ne llojet e strukturave dhe llojeve te perdorimit dhe per te menduar per problemet e ardheshme te cilat do te duhen te zgjidhen per te pasur nje zhvillim te tregut te tokes dhe planifikimin urban.      



Tirana,kryeqyteti i Shqiperise dhe nje nga qytetet me te medha te saj ( afersishte 400 000 banore) ka pamjen klasike te qyteteve te vjeter Europian.  Ajo  eshte e organizuar me  nje qender, me rruge radiale e blloqe kompakte ndertimesh, te cilat mbyllen me nje unaze klasike. Nepermjet rrugeve radiale behet lidhja  e qytetit me qendrat e biznesit kryesor si dhe me qendrat institucionale te rrethit (harta 1).Jashte zones qendrore te Tiranes ,  e cila permban  te gjithe rradhen e strukturave  te  tipeve te ndertesave  me te gjitha format e mundeshme arkitektonike dhe utilitaret ne pjeset me te jashteme te saj si pjesa jugore , veriore e lindore  jane sisteme me rruge te kryqezuara ku nuk mungojne dhe zonat me ndertime te ulta dhe me sistem te c’rregullt rrugor  te cilat kane qene nukle qe   qyteti  i “ gelltiti “gjate rritjes se tij.   



Gjate historise se saj qendra e qytetit ka kontributin e shumellojshmerise se zhvillimeve  urbane te cilat  kane trasheguar  formen e pamjes fizike dhe strukturat e zoterimit . Tre periudha kryesore te fenomeneve politike - ekonomike - sociale kane krijuar peisazhin urban dhe  shembullin e pronesise.



Periudha e pare  permbledh te gjitha ndertimet, te zhvilluara historikisht  perpara vitit 1944.  Periudha e dyte  korespondon  me ndertimet gjate regjimit komunist ne vitit  1944 - 1990,  dhe periudha e  trete eshte ajo postkomunist  ose e fenomeneve te tranzicionit  pas  1990. Te tri keto periudha   karakterizohen nga krijimi  i formave specifike te pronesise se pasurive urbane dhe dokumentacionin e tyre ligjor.  



Tirana eshte krijuar shume kohe  me pare  si  qender banimi,  perara se ajo te shpallet kryeqytet ne vitin 1920.  Qe nga fillimet e saja (datohet per here te pare ne vitin 1614) deri ne vitin 1920, rezulton si nje qender provinciale, ku ndikimi osman shfaqet me nje urbanistike mesdhetare - orientale.  Studimet e para  per planin rregullues te Tiranes filluan nga austriaket disa vjet perpara se te shpallet kryeqytet.   Rreth viteve ‘30 studjohen dhe hapen akset veri-jug (sot Bulevardi i Deshmoreve te Kombit)  dhe ai lindje-perendim (rruga e Tiranes se Re) dhe fillon ndertimi i qendres se kryeqytetit nga specialistet Italiane. Keto dy akse perfundojne ne nje strukture aksiale e cila konturohet plotesisht  me unazen, frut i planit rregullues te vitit 1957, nderkohe qe rruget historike si ajo e Dibres dhe ajo e Kavajes u zgjeruan dhe u sistemuan. Rikonfiguracioni i qytetit pas 1930 -s  tregon qe pasurite e ndertuara sipas rregullave Otomane  nuk  korenspondojne me rruget dhe blloqet e sistemuara  te qytetit te sotem.



Ndertimet me te  mira te kesaj periudhe jane mjaft te vjetra, kryesisht nje kateshe e me pak 2 - 3 kate, mjaft te amortizuara dhe te ndertuara ne shumicen e rasteve me qerpiç.

Keto struktura  jane te peraferta me strukturat e periudhave te mevoneshme, dhe trojet e tyre qendrojne sipas rrugeve dhe strukturave te lagjes.    Shume ndertime te hershme jane mbi trojet me shume struktura te cilat perdoreshin nga familjet e zmadhuara ose qeraxhinjte.



Ne periudhen  komuniste apo te viteve 1944 -1990,  pas luftes filloi nje etape e re e zhvillimit te Tiranes si nje qender e rendesishme  industriale - shkencore - kulturore.  Ky zhvillim beri qe drejt saj te levizin ne menyre te komanduar puntore e specialiste te kualifikuar. Keta njerez ne radhe te pare kishin nevoje per banesa dhe ne kete periudhe kemi  planifikime dhe ndertime masive  te blloqeve te pallateve te cilat rrisin llojin fizik apartament. Ndertimi i pallateve ne blloqe 4-5 kate u vendosen ne zonen e unazes duke zene hapesirat brenda e jashte saj  si dhe ne  rruget primare e sekondare duke  zevendesuar “stofin” e vjeter urban te qytetit. 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 kohe u ndertuan edhe mjaft institucione te rendesishme: universiteti, shkollat, institute kerkimore, spitale, ambasada, qendra sportive, qendra kulturore, ndermarje shteterore  dhe qendra  te reja industriale. Zhvillimi i zonave  te rendesishme industriale kryesore ne periferi siç jane Kombinati i Tekstileve dhe  Kombinatit te Autotraktoreve, e zhvilloi qytetin e Tiranes me zona te reja banimi “ satelit”  prane tyre, .      



Periudha e trete apo e tranzicionit (pas  vitit 1990)   eshte karakterizuar nga ndryshimet e shpejta brenda dhe perreth  qytetit te Tiranes . Kjo periudhe deshmon per nje proces  kaotik e cila  eshte e shoqeruar me shume probleme  te zoterimit dhe te se drejtes mbi pronesine,ne iniciativat private per ndertimet  vertikale apo horizontale,  shfrytezimin e trojeve te lira, transaksionet e pasurise,pa ndonje plan ose  politike te orientuara  qarte.



Kalimi nga planifikimi i centralizuar ne ekonomin e tregut, ka sjelle nje sere pasojash  te papritura te cilat jane te  pa parashikuara edhe ne master- planin e 1989. Ketu permblidhet shtrirja urbane, krijimi i vendbanimeve periferike vecanerisht ne veri dhe perendim te qytetit , rritja e dendesise urbane te qytetit , rivlersimi i tokes , shendrrimi i stokut te banesave ne perdorim per tregeti, trafiku i ngjeshur,  dhe zenia me ndertim i  zonave publike,. Politikat e kesaj periudhe kane krijuar gjithashtu tregun e pasurive te patundeshme ( nepermjet shitjes se apartamenteve,privatizimit te pasurive shteterore, rikthimit te pasurive urbane tek ish pronaret ). Ritmi dhe dinamizmi i ndertimeve te reja dhe ndryshimet urbane gjate kesaj periudhe te shoqeruara me dobesimin e buxhetit shteteror,  shtron perpara urbanisteve,  specialisteve te tjere te fushave  urbane si dhe struktures ligjore ekzistuese nevojen e kordinimit  per menaxhimin  e perdorimit te tokes urbane.  

 

Si u shpjegua deri tani, çdo periudhe  ka kontributin e vet te akumuluar ne  peisazhin urban , te cilat jane pasqyruar ne modelet e ndryshme arkitekturale te tipeve fizike dhe qellimeve te ndertimit , ligjeron dokumentat e zoterimit dhe politikat duke ndryshuar shembujt e perdorimit te tokes dhe impaktet nga organizimi i aktivitetetit njerzor brebda dhe rreth qytetit.



  Analiza e Perdorimit te Tokes perpiqet te pershkruaje format aktuale te zhvillimive ne qytet, duke perdorur nje studim  te plote te 32 blloqeve brenda qytetit. Brenda ketyre 32 blloqeve, perdorimi i tokes ne Tirane specifikohet nga kategorizimi i pasurive qe hasen, sipas llojeve fizike te tyre, sipas perdorimit  aktual  dhe llojeve te perdoruesve. Ne kete menyre, studimi i perdorimit te Tokes  kerkon te pershkruaje shperndarjen e pasurive sipas llojit te tyre, te paraqese nje pamje te pergjithshme te situates aktuale te Tiranes sot, ku  ruhen gjurmet e te tria epokavet kryesore te zhvillimit.



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 dhe te sigurt te pasurive private e cila do te influencoje pozitivisht ne tregun e pasurive te paluajtshme ne Shqiperi. Si pjese e nje axhende te gjere kerkimore, per te kuptuar kontekstin dhe influencen e rregjistrimit te te drejtave ne zonat urbane ne Shqiperi, Departament i Politikes se Tokes te NMP/SRPP e drejtoi kerkimin ne dy faza:



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



Faza 2 : Studimi Baze Urban, ka qellim qe te mbledhe  me teper informacion ne lidhje me format e zoterimit dhe veprimet ne treg, nepermjet intervistave.  Ne kete menyre do te vlersohen efektet e formavet te  zoterimit   qe tregojne  realisht veprimet e tregut ( p,sh .transaksionet dhe investimet)

  

Informacioni qe ka dale nga studimi, ka qellim  praktik, per te mbeshtetur zhvillimin e politikave dhe procedurave ne administrimin e tregut te tokes dhe teorikisht  te percaktoj aspektet e vecanta te futjes se tregut te pasurive private ne zonat urbane te Shqiperise.



HARTIMI I PUNES KERKIMORE



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



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

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 shtate qyteteve te Shqiperise: Tirana, Durres, Gjirokaster, Lushnje, Korce, Elbasan, Kukes. Avantazhi kryesor i kesaj menyre te zgjedhjes se mostrave  me rastesi eshte se keto zona mund te rishqyrtohen 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  fillimishte ne Tirane ne Nentor dhe Dhjetor te vitit 1997 per arsye te pasigurise dhe veshtirsive ne  rrethet e tjera. Pasi  situata te permirsohet ne Shqiperi dhe te nxirren rezultatet e studimit puna  do te zgjerohet ne gjashte qytetet e tjera gjate vitit 1998. 



Me poshte po  paraqesim  raportin me rezultatet nga Faza e pare e axhendes se punes kerkimore  te pilotuar ne Qytetin e Tirane. 



KATEGORITE  BAZE TE PASURIVE



Per qellimet e vezhgimit dhe te analizes se rezultateve  te tij, pasurite u kategorizuan si vijon: 



1.      Njesi e vetme brenda nje strukture te madhe ( p.sh. apartament)	



Apartamentet dhe njesite ne pronesi te ndare brenda nje  strukture me te medhe, ne te cilat ato jane  te  vendosura , eshte menyra teknike e percaktimit te ketij lloji fizik te pasurive nga llojet e tjera fizike te pasurive.   Per  zhvillimin perspektiv te  Tiranes, te presupozuar nga planet rregulluese  te periudhes 1945 - 90 ,apartamentet  ishin lloji  fizik  me i preferuar nga shteti per te siguruar me banesa   popullaten qe u vendos ne Tirane pas 1944. Kjo  eshte e ngjashme me politikat e perdorura kudo ne  Evrope gjate periudhes midis dy luftrave dhe periudhes se Rindertimit. Ne Shqiperi, prodhimi i standartizuar  teknologjik dhe i racionalizuar siguronte kosto te ulet prodhimi te ketij lloji fizik. Siperfaqet e tyre jane relativisht te vogla ( afersishte 50--80 m2) . Duke pare sistemin konstruktiv te tyre ,behet i mundur bashkimi i dy ose me shume apartamenteve  ne nje njesi me te madhe  , kjo mund te konsiderohet si nje objekt transaksioni  ne te ardhmen.  Keshtu familjet mund te blejne njesine (te) fqinje duke konsoliduar pasurine ne nje te vetme. 



2.     Nje strukture me shume pasu ri/ njesi pronesie ( p.sh  strukture me shume apartamente/njesi )



Pasurite  me shume njesi ( pallatet)  jane lloji fizik me i mire qe mbartin me shume pasuri ( dhe familje ) per njesi siperfaqe, pra me ane te kesaj strukture shfrytezohet maksimalisht siperfaqja e tokes. Sot vihet re nje fenomen  qe ne zonat kryesore dhe akset kryesore katet perdhe kane funksione me karakter ekonomik  ku lloji i  perdorimit per banim eshte  c’vleftesuar .  Si te gjitha llojet fizike 1 ( apartamentet ) , ndertesat me shume njesi ne Tirane , ne  shumicen e rasteve jane  prodhime  tip te standartizuara  per te minimizuar koston e prodhimit ..



3.     Pasuri ( p.sh. parcele) me nje strukture me nje njesi te vetme



Kjo kategori e pasurise  karakterizohet nga parcela  toke me nje strukture nen nje pronesi. 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 kryesisht  apartamente dhe ndertesa te larta polifunksionale). Pas vitit 1990 haset ne zonat ku vlera e tokes si truall eshte e ulet, pra kryesisht ne zonat periferike. Ne planet urbanistike te ardheshme do te jete  mjet per zgjidhjen e problemit te strehimit kryesisht jashte qendrave te dendura te qytetit. 



4.     Pasuri me disa struktura 



Pasurite me disa struktura jane  percaktuar si kategori te vecanta ashtu si  pasurite me nje strukture sepse  dhe keto jane nga me  tradicionalet  qe kane te bejne me nje menyre jetese pak sa te karekterit rural ku funksionet kryhen ne elemente te ndryshem te ndertuar brenda parceles. Sikurse dhe pasurite me nje strukture te vetme , ato kane  patur perdorim predominant per banim per familjet e medha  ne numer dhe kryesisht te perpara viteve 1944 dhe  ripertrihet ne  periudhen  e  tranzicionit pas 1990 ne llojin fizik 3 te cilit i jane shtuar elemente te ndertuar per aktivitet ekonomik.



5.     Pasuri sic jane kioska, garazhe ose ndertime te  perkoheshme



Perdorimi i kioskave dhe strukturave  te perkoheshme shoqeron renien e ekonomise se centralizuar e te planifikuar.  Kolapsi i ekonomise perpara dhe gjate tranzicionit po shoqerohet me privatizimin  si zgjidhja per  te shfrytezuar mundesite per aktivitete ekonomike.  Mbizoterimi i kioskave dhe strukturave te tjera te perkoheshme eshte produkt i perpjekjeve individuale per  punesim si  dhe per te  zhvilluar biznesin e vogel si dhe strukturen e sherbimeve.  Duke patur nje  siperfaqe te vogel  ato jane vendosur  kudo  duke preferuar kryesisht  akset kryesore te qarkullimit si dhe siperfaqet e hapura prane tyre. Prezenca  e kioskave eshte rritur ne menyre konstante gjate tranzicionit por me nje renie te theksuar ne 1997. E ardhmja e ketij lloji fizik eshte e pasigurte po te kemi parasysh tendencen qe biznesi i vogel dhe sherbimet kerkojne struktura me solide per aktivitetet e tyre.    



6.  Pasuri - toke e lire 



Kjo kategori e pasurise karakterizohet nga parcela  toke te lira, te cilat sherbejne si hapsira te lira midis pallateve apo sheshe para pallateve. Perpara vitit 1944 qytetaret e Tiranes posedonin nen pronesin e tyre siperfaqe te medha toke, te pa zena me struktura. Pas vitit 1944, gjate regjimit komuniste, tokat u shtetezuan dhe pronare u be shteti.  Shteti I planifikonte per ti perdorur ato, per zhvillimin e qytetit ne te arthmen, sipas planeve qe hartonte.  Keshtu ne tokat e shtetezuara u ndertuan blloqet e pallateve ,fabrikat institucionet shkollat etj.  Gjate kohes se tranzicionit nje pjese e tyre I kane kaluar pronareve  nepermjet Komisionit te Rikthimit dhe Kompensimit te Pronave.  Pjesa tjeter ka mbetur e lire.  Pikerishte kjo pjese e lire po lakmohet c’do dite ,  e po okupohet hap pas hapi  me ndertime te paligjeshme, kryesishte kjoska dhe garazhe me pak kafe-restorant dhe dyqane.  



7.  Pasuri - Rruge, rrugica, trotuare



Te gjitha keto pasuri jane nen zoterim shteteror.  Pjesa me e madhe e tyre  jane ndertuar gjate regjimit komunist,sipas planeve per zhvillimin e qytetit.  Sot keto pasuri jane krize me zhvillimin aktual qe po kalon Tirana  si dhe perspektiven e saj.  Permirsimi  apo zgjerimi I rrugeve  do te stimuloj ne te arthmen, ndryshimin e struktures urbane te Tiranes, ne menyre qe kuartjetre te ndryshem te qytetit te jene sa me funksional.



9.  Pasuri - te tjera



Ketu jane futur pasurei te tjera urbane si: hekurudhe, lume, ure. Gjithashtu keto pasuri jane nen zoterim shteteror.  Ne te arthmen ato kerkojne  nje kujdes me te madhe per mbrojtjen e tyre.                

 		

METODOLOGJIA E STUDIMIT



Studimi per Perdorimin e Tokes u projektua per te mbledhur informacionin baze per strukturat dhe perdorimin e tyre ne 96 blloqe te zgjedhura ne menyre te rastit ne Tirane. Nga 96 blloqet e para, u zgjodhen 32 blloqe ,duke u bazuar ne mundesine per te pasur harta kadastrale urbane te azhornuara (parcelat) dhe informacion te pronesise. Duke perdorur keto harta kadastrale se bashku me informacionin e perkohshem te pronesise, u krijua nje baze e te dhenave per secilen nga te  32 zonat (qe jane afersisht nga 1 hektar) per te krijuar nje liste te pasurive per azhornim fushor dhe per korregjime. Duke perdorur hartat e fushes se bashku me listat shoqeruese, pyetesoret u pergatiten per pasurite e parashikuara dhe nderkaq pyetesore bosh u pergatiten per te shtuar apo ndryshuar informacionin qe nuk perfshihet ne hartat kadastrale dhe ne listat e perkoheshme.



Nepermjet hartave te azhornuara nga NMP dhe te dhenave nga librat e ngastrave u llogariten 723 pasuri ( parcela / 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 pasuri te tjera vertikale dhe horizontale te cilat rriten numrin e pasurive per intervistim.  Keshtu paraprakishte u llogariten rreth 2000 pasuri per tu intervistuar.  Ne menyre qe te grumbulloheshin te dhenat shpejte dhe sakte u pregatiten 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 java e dyte e Nentorit  1997 deri ne javen e dyte te Djetorit 1997.  Si rregull do te intervistoheshin te gjitha llojet fizike qe posedonte harta studimore dhe qe zoterohej nga perdorues te ndryshem.  U realizuan gjithesejte 2146 intervista , nga te cilat 1843 ishin vezhgime te vlefeshme dhe 303  te pa ekzaminuara.  Duke u nisur nga lloi fizik I tyre  u intervistuan 1120 apartamente/njesi apo pasuri vertikale. Aktualisht 1045  te 1120 apartamente/njesi jane te njohura nga grupet e NMP dhe qe tani jane ne proces regjistrimi. Gjithashtu u intervistuan  dhe 905  parcel/pasuri apo pasuri horizontale te llojeve fizike 2,3,4,5,6,9 nga te cilat  541 parcele/pasuri te njohura dhe te rregjistruara nga grupet e NMP.  



Gjate intervistimitu gjeten dhe 257 pasuri te reja, te cilat jane ndertuar pasi eshte bere azhornimi I zonave nga grupet e NMP.  Percaktuar nga lloji fizik I tyre, 8 pasuri jane pallate te reja.  Tre prej tyre kishin perfunduar se ndertuari dhe perfaqsonin 75 apartamente apo pasuri vertikale, te banuara, por te pa privatizuara nga NEB, dhe 5 pallatet e tjere ishin ne ndertim.  U takuan 182 pasuri horizontale, nga te cilat 64 jane pasuri me nje apo disa struktura dhe 109 jane kioska dhe garazhe.



Gjate intervistimeve u be I mundur percaktimi I tregjeve urbane nepermjete transaksioneve te para.  Kjo u be e mundur nepermjet flete-intervistave te paraprintuara ku ndodhej dhe emri I pronarit te pasurise, te rregjistruar ne librin e ngastres nga grupet fushore te NMP. Si rregull gjate intervistimit nuk sugjerohej emri I pronaritpor shenohej ai qe deklarohej.  keshtu qe gjate intervistimeve u ndeshen 82 pronare te rinj, 130 qeraxhinje nga te cilet 103 ishin bere nepermjet transaksioneve pronare - pronare, 33 nepermjet transaksioneve  shtete - private.  Ne llojin e perdoruesit - te tjere u ndeshen 24 perdorues ne ish - ndermarjet shteterore dhe 7 perdorues ne apartamente,  te cilet nuk kishin asnje lloj dokumentacioni.     



Sic vihet re termi “ pasuri “ qe kane perdorur  ekipet e fushes te NMP per regjistrimin fillestare te tyre ndryshon nga termi “ pasuri “ qe eshte perdorur nga grupet e fushore te studimit. Kjo shpjegon faktini qe u ndeshen dhe 1355 pasuri te tjera brenda 32 ha te parceluara ne Tirane

 ,te cilat grupet fushore te NMP nuk i kishin ndeshur.     



Ne fund rraporti shoqerohet nga 4 shtojca.  Shtojca A perfshin pyetsoret qe u perdoren gjate intervistave per grumbullimin e te dhenave si dhe nje pyetsore te vecante  “vetem per pallate” ( pasuri me shume njesi).  Tek pyetsoret ndeshen tre kerkesa kryesore: e para per llojin fizik te pasurive / strukturave, e dyta per perdorimin aktual te pasurive dhe e treta  per llojin e perdoruesit ( pronar / qeraxhi / tjeter ). 



Anketimi ne fushe u krye duke u mbeshtetur ne hartat parcel te azhornuara nga NMP -ja , ne menyre qe çdo pasuri e hasur dhe e "intervistuar" te lidhej me pasurin "origjine" ne perputhje me numrin e parcele / pasurise te vendosur ne hartat  e azhornuara. Kjo do te thote qe dy ose me shume pasuri jane  lidhur me te njejten parcele / pasuri te hartes parcel me numrin origjinal te rregjistruar nga grupet fushore te NMP. 

 _________

Pasuri eshte c’do lloj objekti I paluejtshem ( toke,ndertese ose te dyja se bashku ) per te cilen nje agjensi ( person juridik ose fizik ) pretendon per te drejte pronesie, posedimi dhe perdorimi. Nuk ka nendarje te tjera te brendeshme qe te bazohet pretendimi per pronesi, por mund te kete perdorime te shumta.   

               

REZULTATET E ANKETIMIT PER PERDORIMIN E TOKES



Seksionet e meposhteme permbledhin Rezultatet e Analizes Pilot te Perdorimit te Tokes dhe duke bere kete, japim disa karakteristika per llojet fizike, per perdorimin, per perdoruesit dhe karakteristika te tjera te zoterimit  te Tiranes ne keto 6 vite te tranzicionit  qe po kalon drej nje sistemi tregu.



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 urat e strehimet. Te gjitha keto tipe fizike u permblodhen dhe u klasifikuan ne tete kategori te veçanta :



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

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

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

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

5.		Nje pasuri e cila eshte nje kioske, garazh, apo konstruksion tjeter jo i perhereshem.

6.		Nje parcele e lire pa strukture/konstruksion toke.

7.		Rruge, rrugice, e drejte e kalimit, trotuar, etj. (parashkuar si nenpike e '6'.)

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

Tabela 1 me poshte pershkruan shperndarjen e pasurive ne 32 blloqe sipas llojit fizik te tyre. Shumica e pasurive sipas karakteristikave fizike jane aprtamentet dhe njesi banimi te mbajtura ne banesa me te medha dhe konkretisht gati 55.6% te totalit. Kioskat dhe struktura te tjera te perkoheshme rezultuan ne 6.3% ndersa pasuri me nje apo me shume struktura se bashku rezultuan ne 26% te gjith totalit. Apartamentet dhe njesite te cilat dominoni n shperndarjen fizike ndeshen ne 54 struktura, ose 2.5% te numrit total te pasurive. Tokat e lira, rruget dhe llojet e tjera rezultuan ne 10% te pasurise. Kjo shperndarje na jep disa tregues te pare te nivelit te densitetit te ndertimit ne qytet; ato do te thellohen me tej te lidhura me llojin fizik dhe me tipin e perdorimit te pasurise.



tabela 1:�����NDRYSHUESHMERIA E LLOJEVE FIZIKE�������NUMRI�% E TOTALIT��LLOJI 1�apartament, njesi�1193�55.6%��LLOJI 2�pallat�54�2.5%��LLOJI 3�pasuri me nje strukture�351�16.4%��LLOJI 4�pasuri me disa struktura�199�9.3%��LLOJI 5�kioske, garazh, etj.�136�6.3%��LLOJI 6�toke e lire�95�4.4%��LLOJI 7�rruge, trotuar, etj.�91�4.2%��LLOJI 9�te tjera�27�1.3%���TOTALI�2146�100.0%��nuk mungon asnje e dhene�����



Shperndarja e Pasurive Sipas Perdorimit



Per qellimin e studimit, keto kategoti te vazhdueshme te perdorimit te pasurise u zhvilluan per te krahasuar  klasifikimet e te gjitha mundesive.  



1.		Banim

2.	tregeti,industri ose ndermarje 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 , akses, etj. ( nen kod i pikes ‘6’).

9.	Te tjera











Tabela 2 me poshte pershkruan shperndarjen e pasurise sipas perdorimit kryesor te saj apo perdorimeve. Nuk eshte e  papritur qe kjo shperndarje dominohet nga kategoria per banim: 70% e te gjitha pasurive perdoren si banesa.







tabela 2:�����NDRYSHUESHMERIA E LLOJEVE TE PERDORIMIT�������NUMRI�% E TOTALIT��LLOJI 1�per banim�1466�70.0%��LLOJI 2�aktivitet ekonomik�216�10.3%��LLOJI 3�te perziera�80�3.8%��LLOJI 4�shteti, instituti�23�1.1%��LLOJI 5�fetar�5�0.2%��LLOJI 6�e lire�84�4.0%��LLOJI 7�rruge, trotuar�85�4.1%��LLOJI 9�te tjera�136�6.5%���TOTALI�2095�100.0%��te dhenat qe mungojne: 51 nga 2146����������

Pesembedhejete perqind e pasurive perdoren plotesisht ose pjeserisht per arsye ekonomike (10.3% ne menyre eksluzive dhe 3.8% me perdorim te perzier). Pjesa  qe mbetet prej 15% jane shperndare per perdorim fetar, institucional, e lire ose tjeter.  Keto statistika mund te interpretohen per qellimet e rregjistrimit fillestar; mund te supozohet se pronaret e pasurive qe  i perdorin per qellime banimi, ekonomike, ose fetare (rreth 85% e totalit), do te jene mjaft te ndjeshem per te mbrojtur interesat e tyre dhe do te angazhohen ne procesin e rregjistrimit te pare te pasurive.



Mosha e Ndertesave dhe Kohezgjatja e Zoterimit

				

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



Mosha ndertesave sipas viteve te ndertimit pasqyron te gjithe zhvillimin historik te Tiranes si dhe impaktet fizike ne peisazhin e saj nen regjimet ekonomike te ndryshme gjate shekullit te 20-te. Perafersisht 22% e pasurive te analizuara ishin ndertuar ne kohen e parakomunizmit. Shumica e pasurive eshte ndertuar gjate viteve te zhvillimit urban  te planifikuar e te centralizuar (1945 deri me 1990). Perafersisht 65% e pasurive te ndertuara ne kete periudhe mund te thuhet se jane pak a shume ne perputhje me me strategjine shteterore te parapare me apartamente satndarte te ndertuara ne kohet e qeverisjes komuniste.



Si deshmitare te nje niveli te dukshem te ndertimeve ne Tirane e nga tranzicioni drejt ekonomise se tregut dhe te nje regjimi te prones private, gati 14% e pasurive ne blloqet e studiuara kane filluar te ndertohen qe me 1990--nje periudhe prej shtate vjetesh, duke e krahasuar me 65% gjate nje periudhe prej 45 vjetesh. Mesatarja e moshes se ndertesave eshte perafersisht 30 vjecare, perseri e dominuar nga nje numer i madh i apartimenteve te ndertuara nga shteti gje qe vjen nga periudha e zhvillimit te planifikuar.



tabela 3:������STATISTIKAT E VITIT TE NDERTIMIT DHE PERFITIMIT�������NDERTIMI�%�PERFITIMI�%��ME TE VJETRA�1650��1910���ME TE REJA�1997��1997���DIFERENCA�347 vjet��87 vjet���MESME�1965��1977���������Perpara 1944�400�21.7%�142�8.1%��nga 1944 ne 1990�1186�64.4%�1001�56.8%��nga 1991 ne 1997�257�13.9%�619�35.1%��TOTALET�1843�100.0%�1762�100.0%��������1991�33�12.8%�67�10.8%��1992�30�11.7%�82�13.2%��1993�18�7.0%�52�8.4%��1994�67�26.1%�96�15.5%��1995�28�10.9%�85�13.7%��1996�58�22.6%�99�16.0%��1997�23�8.9%�138�22.3%��TOTALET�257�100.0%�619�100.0%��Ne statistikat e perfitimit perjashtohet Lloji 2 (Pallat) dhe Lloji 7 (Rruge) i pasurive������Ndertimi; 1843 vezhgime te vlefshme / Perfitimi; 1762 vezhgime te vlefshme������Periudha e ndertimit: 2029 vezhgime te vlefshme, 117 vezhgime te pa ekzaminuara������Periudha e perfitimit: 1907 vezhgime te vlefshme, 239 vezhgime te pa ekzaminuara������



Tabela 17 (Shtojca B) konfirmon kete konkluzion. Per pasurite e ndertuara ndermjet 1945 dhe 1990, 82% jane apartamente njesi ( 972 te 1186 ).. Nga  analiza qe ju be 32  blloqeve u percaktuan  1186 pasuri te ndertuara ne kete kohe, nga te cilat 972  jane apartamente e njesi dhe pjesa tjeter prej 18% e shperndare ne forme te pasurive te tjera. Kjo tregon qarte prioritetin e ndertimit te banesave dhe zhvillimin e nje ekonomie te planifikuar dhe eshte ne kontrast me modelet e ndertimit ne periudhen pas tranzicionit. Gjate kohes se  tranzicionit , ndertimi i apartamenteve dhe  i ndertimeve te tjera te destinuara per banesa qendron ne nivele te larta, por gjate kesaj kohe kemi dhe mjafte ndertime  te tjera sic jane kioskat, garazhet dhe ndertesa te tjera te perkoheshme. Kjo tregon jo vetem mungesen e nje kontolli dhe rregullimi te planifikuar ne procesin e zhvillimit, por edhe nje kerkeset e larte per  hapesire per aktivitet ekonomike. 



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 perftuar ndermjet 1945 dhe 1990 (57%). Nuk eshte aspak e parendesishme te vihet re se perfitimi i pasurive ka ecur paralelishte me  ndertimet gjate kesaj periudhe. Statistikat e perfitimit lidhen me perfitimin fizik te pasurive dhe nuk jep perfitimin formal (p.sh privatizimi formal nuk eshte marre si perfitim). Niveli i perfitimit, pas tranzicionit, eshte ne interesin e procesit te regjistrimit fillestare, sepse ai ka implikime per burimet  e bazuara ne evidencen  e pronesise se  paprivatizuara.



Me interes eshte hopi i perfitimeve prej 10% ne 16%  nga viti 1991 ne 1996, me nje nivel prej 22% ne 1997.  Kjo rritje e larte ne vitin 1997 rezulton si pasoje e zhvillimit te politikave ekonomike ne vend.



Nuk eshte e papritur qe 96% e perdorimit ekonomik eshte perftuar pas 1990 gjate tranzicionit drejt ekonomise se tregut. Perftimi i pjeses se mbetur prej 4% gjate periudhes se ekonomise se  planifikuar mund te coje ne privatizimin e vogel te objekteve ekonomike dhe magazinave tek punetoret; zoteruesit e tashem (ish puntoret) mund te kene qene  'posedues' ose ne njesine ekonomike para tranzicionit.	



Numri i përftuar i apartameteve ne  tabelen 18 ( shtojca B ) , p.sh. 1993/94, përcakton vlerën e përafërt të përqindjes së pergjitheshme, të atyre që kanë transaktuar që nga koha e privatizimit. Nga kontrolli i bërë për apartametet NEB  (p.sh. ato të ndërtuara gjatë 1944-1990), u pa se gjendet një total prej 748 njësish të tilla në blloqet e studiura. Nga këto 322 (30.5) janë përfituar nga 1991 e në vazhdim. Megjithëse, këtu përfshihen edhe qiratë, të cilat përsa i përket llojit apartamet-banese duket se kanë arritur në rreth 10%. Nga kontrolli i bërë për përfitimin e pronësisë; (këtu përdoruesi është gjithashtu pronar dhe e ka përfituar apartamentin e ndertuar gjate regjimit  në 1993 dhe supozohet se përfitimet e mëpërparshme për apartamentet ne NEB, beheshin pasi qenë regjistruar në NEB dhe më pas privatizoheshin ).

�PRIVATE ��

tabela 4:

Transaksionet ne EB-ve Apartamente Njesi qe nga tranzicioni

Viti i Perfitimit�Numri i Perfitimeve�Perqindja e te Gjitha Njesive ne EB�Perqindje e mbledhur��1993 �12�1.3%�1.3%��1994  �16�1.7%�3.0%��1995 �21�2.2%�5.2%��1996 �33�3.5% �8.7%��1997 �18�1.9% �10.6%��

Ka nje  rritje te qarte  e te qendrueshme te perfitimeve pas-1993 dhe  një renie logjike ne vitin  për 1997, te cilat japin kontekstin me te larte  makroekonomik. Rreth 10% e apartamenteve të ndërtuara gjatë regjimit ( si rrjedhim,  të administruara dhe privatizuara nga NEB) kanë ndryshuar përdorimin duke bërë që dokumentacioni i privatizimit nga NEB, të mos jetë i mjaftueshëm për të justifikuar pronësinë aktuale për rreth 10% të njësive të apartamenteve. Madje, n.q.s. ju pranoni privatizimet e bëra nga përfitimet e 1993/94, për rreth 7.6% të njësive të tilla pronesia e tyre është perfituar më pas . Nga kjo nxjerrim konkluzionin se, në 7.6% dhe ndoshta më shumë të regjistrimeve provizore me dokumentacionin e NEB mardheniet e  pronësisë  aktualishte nuk ekzistojnë  ne menyre faktike.



Për përspektivën e regjistrimit fillestar, duhet të merret një vendim, nëse një rezultat i tillë (7.5% të 56% të të gjitha pasurive) justifikon mënyrën e re radikale të plotësimit të evidencave të pronësisë, ose te mund të bazohemi në të dhënat e hipotekes për të saktësuar regjistrimet provizore. Nga transaksonet e vazhdueshme gjatë pesë vjetëve të fundit, është krijuar një numër i konsiderueshëm 'dhurimesh' brenda banesës (ligjore ose jo, që bazohen në bashkëpronesi, kështu që është i vështirë të përcaktohen ) gjate viteve te fundit të cilat vështirësojnë identifikimin e personit që do të regjistrohet. Këto dhurime nuk jane pasqyruar në statistikat 'e përftimit', sepse të intervistuarit mendojnë se është vazhdimësi familjare e përfitimit të pasurisë edhe ne se pronari i regjistruar ligjërisht ka ndryshuar. Me fjalë të tjera, 7.5% e apartamenteve  te  NEB me ndyshime në pronësi, tregon se ekziston një nënvleftësim sesa një mbivlerësim i këtij fenomeni. 



Shperndarja e Perdoruesve te Pasurise Sipas Llojeve



Statistikat që vijojnë pasqyrojnë përqindjet e pronareve për Tiranën, në këtë fazë të zhvillimit të tregut të pasurive. Që në fillimet e tranzicionit dhe menjëherë pas programeve të privatizimit të 1993 dhe 1994, mund të vihet re që (të paktën për kategorinë e banesave) përqindjet e pronareve janë përafërsisht 100% dhe si rrjedhim më të lartat në Europë. Sipas rezultateve të studimit gjatë katër viteve, është qartësuar tregu i qerave. Nga të gjitha pasuritë e rilevuara (të gjitha llojet dhe përdorimet), 10.5% prdoreshin nga qiraxhinj. Një përqindje e vogël (3%) e pasurive perdoreshin ne menyra të ndryshme me leje ose me forcë, por jo të deklaruara në një marrreveshje qeraje me pronarin.



tabela 5:�����NDRYSHUESHMERIA E LLOJEVE TE PERDORUESEVE������PASURITE -�NUMERI�% E TOTALIT��LLOJI 1�pronar�1712�86.6��LLOJI 2�qeraxhi�207�10.5��LLOJI 3�te tjere�59�3.0���TOTALI I NJESIVE�1978�100.0��vezhgime te pa ekzaminuara; 168 nga  2146�����

Në tabelën 22 (Shtojca B) tregohet se vlerat më të larta të llojit të përdorimit qera, janë në klasifikimin për përdorime ekonomike (32% e përdorimeve ekonomike të pasurisë janë të dhëna ose të marra me qera). Rreth 9.6% e banesave janë perdorur me  qera, bazuar në faktin se tregu i qerasë së banesave është zhvillur shumë në Tiranë gjatë katër viteve të fundit.







Dokumentacioni për Pronësinë



Lloji dhe kohëmbajtja e dokumentacionit të pronësisë nuk është i rëndësishëm vetëm për sigurimin ligjor të pronësisë në tregun e pasurive, por edhe për të ndihmuar në proçesin e regjistrimit fillestar për t'u njohur me të drejtën ligjore dhe me pasuritë e regjistruara. Përsa i përket llojeve dhe përdorimeve të pasurisë të ndeshura në zonat e studiuara ( tabela 6), eshte evidentuar se ne shumicen e rasteve,  dokumentacioni per pronesin e pasurise eshte marre 



tabela 6:�����DOKUMENTACIONI MBI PRONESINE�������NUMER�% E TOTALIT��LLOJI 1�dokumenta perpara 1991�259�14.8%��LLOJI 2�dokumenta pas 1991�1110�63.5%��LLOJI 3�dokumenta nga gjykata�71�4.1%��LLOJI 4�pa dokumenta te pronesise�58�3.3%��LLOJI 5�dokumenta perpara dhe pas 1991�30�1.7%��LLOJI 6�dokumenta pas 1991 dhe nga gjykata�33�1.9%��LLOJI 7�dokumenta para 1991 dhe nga gjykata�3�0.2%��LLOJI 8�te gjitha llojet�16�0.9%��LLOJI 9�nuk e di�167�9.6%���TOTALI�1747�100.0%��raste te vlefshme: 1909�����vezhgime te pa ekzaminuara: 162�����

në/pas 1991 (72% e zotëruesve të pasurisë deklaruan se ata kanë dokumente të marra pas 1991, ose dokumente të ndryshëm të marra në/pas 1991, duke përfshirë edhe ato nga gjykata). Pjesa e mbetur për 28% të pasurive nuk ka asnjë dokumentacion ose vetem dokument përpara 1991. Ketu perfshihen dhe pasurite shteterore te cilat zene 10.1% (klasifikimi i mëvonshëm përafërsisht 15% e totalit).



Nga vezhgimi i mëvonshëm ( tabela 7) vëmë re se në kategorinë pa dokumente ose dokumentacionin e duhur dominon sektori shtetëror. Brenda sektorit privat, vetëm 3% kanë deklaruar që nuk kanë dokumentacion ose dijeni ndersa  ne sektori shteterore 87%.



tabela7:���������DOKUMENTACIONI SIPAS SEKTORIT TE ZOTERIMIT����������LLOJI 1��LLOJI 2��LLOJI 3�����zoterim privat�%�zoterim shteteror�%�zoterim shteteror/privat se bashku�%�TOTALI��dokumenta perpara 1991�252�16.6%�7�3.5%�0�0.0%�259��dokumenta pas 1991�1070�70.5%�17�8.5%�0�0.0%�1087��dokumenta nga gjykata�68�4.5%�0�0.0%�1�25.0%�69��pa dokumenta te pronesise�38�2.5%�20�10.1%�0�0.0%�58��dokumenta perpara dhe pas 1991�28�1.8%�0�0.0%�2�50.0%�30��dokumenta pas 1991 dhe nga gjykata�33�2.2%�0�0.0%�0�0.0%�33��dokumenta para 1991 dhe nga gjykata�2�0.1%�1�0.5%�0�0.0%�3��te gjitha llojet�16�1.1%�0�0.0%�0�0.0%�16��nuk e di�11�0.7%�154�77.4%�1�25.0%�166��TOTALI�1518�100.0%�199�100.0%�4�100.0%�1721��

Nga prespektiva e regjistrimit, duket shqetesuese për regjistrimin në sektorin privat ku numri i zotëruesve të pasurisë me dokumentacion përpara 1991 eshte 259 ose 14.8%, ashtu si edhe sasia e cilësia  dokumentacionit origjinal të marrë nga burime të ndryshme. Gjithashtu 103 (pothuaj 7%) e pasurive private me dokumentacion nga gjykata, tregojnë nevojën e mundshme për përcaktimin ligjor dhe qartësimin në proçesin e regjistrimit fillestar.









Sektori i Zoterimit



Brenda blloqeve në studim ( tabela 8), rreth 87% e pasurive ishin nën zoterim privat. Kjo tregon mundësinë e krijimit të tregut të pasurive private në Shqipëri. Pjesa tjetër rreth 13%, vazhdon të qëndrojë nën pronësinë shtetërore.



tabela 8:�����SEKTORI I ZOTERIMIT������PASURI NEN PRONESI�NUMERI�% E TOTALIT��LLOJI 1�zoterim privat�1722�86.8%��LLOJI 2�zoterim shteteror�259�13.0%��LLOJI 3�zoterim shteteror/privat�4�0.2%���TOTALI�1985�100.0%��raste te vlefshme (1988) vezhgime te pa ekzaminuara (161)�����

Po te analizohet shperndarja e pasurive sipas perdorimit te pasurise, shihet se vetem 65 e 1404 banesave janë nën zoterim shtetëror (4.6%). Ketu bejne pjese disa banesa shteterore te pa  privatizuara dhe kategoria e banesave te marra me force (e cila gjithashtu zoteron 3% të pasurive pa marrëveshje ligjore të zotërimit). Një numër i madh banesash dhe pasurish për tregti, mbahen privatisht, gje qe tregon se gjatë periudhës së tranzicionit është ndryshuar me sukses pronësia në këto zona. Tabela 9 paraqet qartë se 13% e pasurive që qëndrojnë nën pronësinë shtetërore kanë se pari përdorim institucional dhe publik, kështu që  ato  vazhdojnë te qëndrojne nën pronësinë shtetërore.



tabela 9:����������SEKTORI I ZOTERIMIT SIPAS LLOJIT TE PERODIMIT TE PASURISE������������zoterim privat��zoterim shteteror��zoterim shteteror/

privat��TOTALI��LLOJI 1�banim�1338�95.3%�65�4.6%�1�0.1%�1404��LLOJI 2�tregetar/ekonomik (per fitim)�200�97.1%�4�1.9%�2�1.0%�206��LLOJI 3�perodrim i perziere (tregetar/banim)�61�95.3%�3�4.7%�0�0.0%�64��LLOJI 4�shteti, instituti, fondacioni, etj�2�8.7%�21�91.3%�0�0.0%�23��LLOJI 5�fetar�5�100.0%�0�0.0%�0�0.0%�5��LLOJI 6�e lire ose pa perdorim te tanishem�37�50.0%�36�48.6%�1�1.4%�74��LLOJI 7�vend kalim, rruge kalim, etj.�2�2.4%�82�97.6%�0�0.0%�84��LLOJI 9�perdorime te tjera�76�61.3%�48�38.7%�0�0.0%�124���TOTALI�1721�86.7%�259�13.1%�4�0.2%�1984��

Strukturat e Shperndara  / Zoterimi  i Parceles



Si në vendet e tjera të Europës, tregu i pasurisë private në Shqipëri duket se ka evoluar duke bërë të mundur që ndërtesat dhe parcela e tokës në të cilën janë vendosur, të kenë zoterime të ndryshme. Kjo çëshje është e rëndësishme për llojet e tregjeve dhe formave të zotërimit, ashtu si edhe për regjistrimin e pasurisë duke përdorur sistemin parcel-bazë.



Brenda blloqeve në studim, shumica e pasurive nuk mund të futen në këtë kategori (94% deklaruan se parcela është nën të njëjtën pronësi si struktura). Por kjo shifër është rritur nga deklaratat e pronarëve të pasurive, të cilët pranojnë se e zotërojnë atë pjesë të tokës mbi të cilën është vendosur ndërtesa e apartamentit të tyre (sipas marrveshjeve ligjore të privatizimit). Megjithatë, duke përfshirë të gjitha llojet dhe përdorimet, 6% e pasurive duket se e ka të ndryshme zoterimin parcele/strukture. Nga 91 rastet e marra, vetëm 12% paraqesin zenien me  struktura të tokës private (me leje ose jo) me struktura. Në shumicën e rasteve, të intervistuarit deklarojnë se nuk e zotërojnë tokën nën ndërtesë dhe se  shteti është shënuar si pronar i parcelës (në rreth 88% e rasteve).  Ne keto raste behet fjale per kioska, garazhe dhe shume pak per dyqane, restorante, kafene.







tabela 10:�����STRUKTURA TE VECANTA/STATISTIKAT MBI PRONESINE E PARCELES������PARCELAT   NEN�NUMER�% E TOTALIT��1�pronesi e njejte si struktura�1462�94.1%��2�pronesi e ndryshme nga struktura�91�5.9%���- pronesi shtetrore�73�88.0%���- pronesi private�10�12.0%���TOTAL�1553�100.0%��Pronesi e parceles: raste te vlefshme (1709) vezhgime te pa ekzaminuara (138)�����sektori i pronesise:  raste te vlefshme (86) vezhgime te pa ekzaminuara (5)�����





Siperfaqja e Zones sipas Llojit



Studimi përfshiu të gjitha pasuritë brenda 32 blloqeve të zgjedhura rastësisht,  me përmasa perafersishte 1 hektar. Me qene se u perfshine edhe pasurite vertikale (si apartamentet), siperfaqja totale e zonës se përfshirë në studim e kalon ate ne 43%,  sepse ne total pasurite kane nje siperfaqe te pergjithshme prej 465.508m2 (46 hektarë).  Ketu perfshihen disa pasuri horizontale si rruge, trotuare, institucione ( si siperfaqe te plota ,kur ato zene nje pjese shume te vogel ne harten studimore.  



Tabela e mëposhtme përmledh klasifikimin sipas llojit fizik të pasurive të përfshira në studim. Apartamentet dhe njesitë, te cilat perbejne ahersisht 56% te te te gjitha pasurive sipas llojit fizik, zene vetem 16% te siperfaqes se studjuar. Pasuritë me nje dhe disa struktura zene 47.5% te siperfaqes e vrojtuar, tokat e lira (4.4% të të gjitha pasurive) zene 15% te siperfaqes, dhe 2.7% e asaj qe mbetet eshte shpeerndare midis tipeve te tjera te pasurise.



tabela 11:�������SIPERFAQJA  SIPAS LLOJIT FIZIK���������# te vlefshem�SIPERFAQJA MESATAR (m2)�SIPERFAQJA TOTALE (m2)�% E TOTALIT��LLOJI 1�apartament, njesi�1112�68�75136�16.1%��LLOJI 2�pallat�54�478�25796�5.5%��LLOJI 3�pasuri me nje strukture�340�227�77033�16.5%��LLOJI 4�pasuri me disa struktura�198�730�144514�31.0%��LLOJI 5�kioske, garazh, etj.�128�30�3777�0.8%��LLOJI 6�toke e lire�93�755�70223�15.1%��LLOJI 7�rruge, trotuar, etj.�89�640�57030�12.3%��LLOJI 9�te tjera�24�501�12041�2.6%���TOTALI�2038�n/a�465550�100.0%��te dhenat qe mungojne sipas llojit: 81,0,11,1,9,2,2,3�������

Ne shperndarja e siperfaqeve te pasurive sipas llojit te përdorimit jka te dhena mjafte interesante ( tabela 12 ). Pasuritë e përdorimit për banim, ku llogariten rreth 70% të të gjitha pasurive sipas perdorimit, zënë 37.3% të siperfaqes totale të studiuar. Nga te cilat apartamentet dhe njësitë ( 1003 njesi ose 55.6 % e te gjitha pasurive sipas llojit fizik) zene rreth 14.8% të gjithe sipërfaqes , ndërsa pasuritë e tjera për banim ( 422 njesi ose 47.5% e të gjitha pasurive sipas llojit fizik), zënë rreth 22.5% të të gjithë tokës për banim. Sipërfaqja mesatare e apartamenteve dhe njësive per banim është 68 m2, ndërsa siperfaqja mesatare e pasurisë për banim  e  llojeve te tjetër është 248 m2.



Pasuritë e përdorimit per tregëti zënë 10% te siperfaqes se tokës të studjuar. Pasuritë per përdorim te përzier zënë më shumë se 5.5%. Kështu që kombinimi i tyre,  përdorim i përzier dhe  ekonomik zë 15.5% të siperfaqes se tokes se studjuar ne  Tiranës. Toka e lirë, rruge kalime por jo institucione  ze  22% të siperfaqes së tokës.



tabela 12:�������SIPERFAQJA  SIPAS  LLOJI I TE PERDORIMIT��������� vlefesh #�SIP.MES (m2)�AREA (m2)�% E TOTALIT��LLOJI 1�banim ( ne  total)�1425�121�173359�37.3%���-banim (apartamente dhe njesi)�1003�68�68773�14.8%���- banim (gjithe llojet e tjera)�422�248�104586�22.5%��LLOJI 2�ekonomik / tregetare (per fitimt)�205�224�45868�9.9%��LLOJI 3�perdorim i perzier (banim/tregeti)�79�322�25417�5.5%��LLOJI 4�shteti.institut,fondacion, etj.�23�3454�79432�17.1%��LLOJI 5�fetare�5�373�1864�0.4%��LLOJI 6�ei lire ose pa perdorim te tanishem�78�594�46361�10.0%��LLOJI 7�vendkalim, rrugekalim, etj�83�673�55877�12.0%��LLOJI 9�perdorime te tjera�129�283�36552�7.9%���TOTALI�3452�n/a�464730�100.0%��vezhgime te pa ekzaminuara: 11 (820 m2)

vezhgime te pa ekzaminuara sipas llojit te perdorimit: 41,11,1,0,0,6,2,7�������

Duke i'u referuar  Tabelës 13 me poshte, 94% e sipërfaqes së Tiranës perdoret nga pronarët dhe 4% e 2% e sipërfaqes ështe  shpërndarë sipas qiraxhinjeve dhe formave te tjera te zoterimit . Kjo shifër  në mënyrë të konsiderueshme  eshte e lartë në perqindjen e pergjitheshme te pasurive me pronaret e tyre ( 86.5 ) dhe si rezultat I ketij fakti incidentet per qerate dhe formave të tjera të pronesise ndodhin ne apartamente dhe njesi te tjera,  me siperfaqe mesatare te vogela.



�tabla 13:�����SIPERFAQJA SIPAS LLOJIT TE PERDORUESIT������PASURITE -�SIPERF. (m2)�% E TOTALIT��LLOJI 1�pronare�416061�94%��LLOJI 2�qeraxhi�18599�4%��LLOJI 3�tjeter�7053�2%���TOTALI I SIPERFAQES SE ZONES�441713�100%��vezhgime te ekzaminuara:  92 (23,287 m2)�����

Sipas sipërfaqeve hapsinore, raporti ndërmjet pasurive nën pronësinë private dhe atyre shtetërore është 50/50. Pamvarësisht nga fakti se 87% e pasurive zotërohen nga pronare privat, ato zënë vetëm 50% të sipërfaqes së zonës së studiuar. Kjo pasqyrohet në madhësinë e sipërfaqes mesatare që zënë institutet dhe pasurite e sektorit shtetërore  (tabela 14).



table 14:�����SIPERFAQJA  SIPAS SEKTORIT TE ZOTERIMIT������PASURI  NEN�SIPER. (m2)�% E TOTALIT��LLOJI 1�zoterim privat�223026�51%��LLOJI 2�zoterim shteteror�208430�47%��LLOJI 3�zoterim privat/shteteror se bashku�7868�2%���SIPERFAQJA TOTALE E ZONES�439324�100%��vezhgime  qe mungojne:  87 (26,226 m2)�����

Statistikat mbi Mbulimin Sipërfaqsor dhe Dendësinë



Statistikat mbi mbulimin sipërfaqsor dhe dendësinë, të cilat rezultojnë nga studim  paraqesin të dhënat për dendesinë ose shpërndarjen e llojeve të përdorimeve të mundëshme të tokës.  Në Tabelën 15 tregohet se pasuritë e përdorimit të përzier janë mjaft të përdorshme. Pasuritë për banim dhe tregëti se bashku mbulojnë rreth 50% të sipërfaqes, ndërsa lloji  institut ka një intensitet të ulët të përdorimit të tokës në 38% të sipërfaqes.



tabela 15:��������Mbulesa e Parceles ( Densiteti) nga lloji i perdorimit����������te vlefeshme#�SIPERFA.  E  PARCELES (m2)�MBULESA (m2)�E LIRE (m2)�KOEFICENTI I MBULIMIT %��Lloji 1�banim�422�104586�58151�46435�55.6%��Lloji 2�ekonomik/tregetar ( per fitim)�143�42622�20275�22347�47.6%��Lloji 3�perdorim i perzier (banim/tregetare)�69�24885�17475�7410�70.2%��Lloji 4�shteti, institut, fondacion, etj.�23�79432�30201�49231�38.0%��Lloji 5�fetare�5�1864�869�995�46.6%��Lloji 6�i lire ose pa perdorim te tanishem�61�44754�743�44011�1.7%��Lloji 7�vendkalimi, rrugekalimi, etj.�83�55877�135�55742�0.2%��Lloji  9�perdorime te tjera�114�36102�5170�30932�14.3%���TOTALI I TE GJITHA PERDORIMEVE�920�390122�133019�257103�34.1%��numri i vlefshem dhe siperfaqja totale e parceles ,nuk eshte shtuar totali i tipeve te perdorimit sepse pasurite vertikale /njesi/apart/nuk jane perfshire��������

Në tabelën 16 më posht tregohet numri i parcelave dhe totali i sipërfaqes  që ato zënë, sipërfaqja totale mbuluar vetem nga strukturat dhe vlera e mbulimit sipërfaqsor bazuar në distancën nga qendra e qytetit. Megjithate vihet re se nuk eshte  shumë domethënese  raporti  i afërsisë së qëndrës së qytetit dhe përdorimit intensiv të tokës. Kjo nuk është e pamundur në periudhën pas-komuniste të tranzicionit, ku në pamje dominojnë vendimet për zhvillim, në të cilat nuk merren në konsideratë marrdhëniet vepruese të qiraxhinjeve. Në një treg veprues, ndonjëri mund të parashikonte dendësi dhe intensitet më të lartë te kryeqytet. Në vend të kësaj është një raport i dobët ndërmjet distancës nga qëndra dhe mbulimit sipërfaqsor të parcelave (-0.379 me një propabilitet prej 0.124).



tabla 16:��������Densiteti sipas distances nga qendra e qytetit��������Unaza�Distanca nga Qendra�# rastet e vlefeshme�SIP. e PARCE. (m2)�MBULESA (m2)�I LIRE (m2)�MBULESA %��1�1 to 500 m�194�64431�23341�41090�36%��2�501 ne 1000 m�334�104002�36860�67142�35%��3�1001 ne 2000 m�238�118073�42387�75686�36%��4�2001ne 3000 m�107�71383�21338�50045�30%��5�me teper se  3000 m�53�32525�9372�23153�29%���TOTALI�926�390414�133298�257116�34%��



VESHTIRESITE E STUDIMIT PER ZHVILLIMIN E ARDHSHEM TE TIRANES



Studimi I Perdorimit te Tokes siguron te dhena shume te kufizuara mbi te cilat te bazohen konkluzionet rreth zhvillimeve te mundshme ne te ardhme, por eshte e nevojshme per te ripermendur disa nga rezultatet e studimit per prespektiven e zhvillimit te ardhshem.



Studimi tregon se shkalla e ndertimeve te reja eshte pershpejtuar ne periudhen e tranzicionit pas 1990 ne kontrast me periudhen e meparshme (14% e ndertimeve ne blloqet e perfshira ne studim jane pas vitit 1990). Per me teper, fakti qe 6% e pasurive ne studim paraqesin nje situate ne te cilen toka dhe strukturat mbi te mbahen nga pronar te ndryshem ndoshta nje tregus i nje rryme te mundshme per ndertesa joligjore dhe joformale. Keto fenomene ndodhin ne kontekstin qe asnje master plan ose plan rregullus I intesifikuar nuk egziston. Evolucioni I pamjes urbanistike te Tiranes po zhvillohet ne menyre spontane pavarsisht nga fakti qe plani rregullus i fundit, 1989 eshte abandonuar  pa u zvendesuar. Situata e pershpejtimit te ndertimeve te reja pa nje plan rregullues ngre probleme serioze, pavarsisht nga keto diskutime, rreth natyres se zhvillimit te deshiruar ne Tirane. Disutime te reja rreth zonimit, standarteve te ndertimit, kerkesave te dendesise, kateve dhe te lartesise se tyre, vendosja e kufijve,permiresimi I paneve te vendeve te ndertimit, permirsimi I planeve, oborret dhe lulishtet, kerkesat per aprovim,etj.paraqet shqetesime ne kontekstin e ketij zhvillimi te shpejte. Shpresohet qe kerkime me te detjauara ne tregun e tokes urbane mund te zbatohen ne te ardhmen e afert per te siguruar me shume te dhena per informacion diskutimi te ketij lloji.





REKOMANDIMET PER PUNEN E METEJSHME



Studimi i Përdorimit të Tokës për Tiranën përblodhi statistikat mbi përdorimin kryesor dhe zotërimin e tokës  përafërsisht per 32 hektarë të Tiranë. Megjithese, asnjëherë nuk është parashikuar si përpjekja e vetme në përshkrimin e natyrës së tregut të pasurive urbane, ai  ka pasur një vlerë informative të jashtëzakonshme, përtej rezultateve që priteshin.Ne kete faze te parë, në të janë përshkruar më sukses shembujt si  dhe prirjet e periudhës së tranzicionit të cilat do të ndikojnë në administrimin e tokës dhe rregullimin e zonave urbane në njëzet vjetët e ardhshme.  Jane pergatitur evidenca   për evoluimin e tregut të qirave dhe shitjeve dhe janë përshkruar sic duhet strukturat (përcaktuar sipas  llojit fizik, përdorimeve, dhe formave të pronësisë) e tregut, të cilat Sistemi i Regjistrimit të Pasurisë së Patundëshme mund t’i vëzhgojë.



Mbeshtetur në vlerën e këtij informacioni paraprak dhe analizave perkatese  si  dhe duke i'u referuar vlerës së inventarit të pasurive të bërë nëpërmjet studimit, 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:



Duke patur eksperiencen e studimit te Tiranes t’i jepet perparesi   kryerjes së studimit ne qytete e tjera , se pari ne Durres dhe Elbasan dhe se dyti ne Lushnje, Korce, Gjirokaster,Kukes, ne menyre qe te plotesohet gjeografia e shperndarjes se pasurive urbane ne plan rajonal dhe kombetar.





Të fillojë, mundësisht menjëherë, Faza e 2 e listes studimore, duke përmirësuar Studimin “Baseline” Urban, duke mbledhur nëpermjet 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, dhe 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 (veçanërisht tregu dinamik i Tiranës). Këto tregues kërkojnë një analizim më të avancuar, por megjithate mund te ngrihen disa çëshje të rëndësishme rreth efikasitetit të proçesit të regjistrimit fillestar në Tiranë.



Shumica e pasurive në Tiranë zotërohen privatisht (sipas rilevimit 87%). Vetëm 3% e pronarëve të pasurive private pohojnë se nuk kanë pasur ndonjë lloj dokumentacioni. Interesant është fakti se 15% e pronarëve të pasurive private kishin dokumente të marra përpara 1991 dhe 8% dokumentacion të marrë me vendim gjykate, gje e cila mund të sjellë konfuzione dhe konflikte të mundëshme mbi pasurinë.



	Sugjerim:  Nevoitet me shumë punë (ndoshta nëpërmjet nënmostrave) për të përcaktuar llojet dhe cilësinë e dokumentacionit që zotërojnë pronarët e pasurive, pasi ata mendojnë se e kanë dokumentin e pronësisë. Çështja për regjistimin fillestar është cilësia dhe ligjshmëria e dokumentacionit dhe qe eshte i pranueshëm si bazë për mbushjen e kartelave.



Në më të shumtën e pasurive të sektorit shteterore, shfaqet mungesa e dokumentacionit. Mungesa ose mosmarrja e pronësisë për institucionet shtetërore ka çuar në përfundimin e regjistrimit fillestar ne 13% të pasurive per Tiranën dhe të 50% të tokës së saj.



	Sugjerim: Kerkohet përpjekje paraprake për të inkurajuar shtetin dhe pushtetin lokal qe të siguroj të drejtat dhe rregullat administrative që përforcojnë pasuritë shtetërore.



Hartat e fushës të përdorura gjatë studimit, të cilat ishin të azhornuara nga ekipet e fushës  te NMP, në disa raste kishin pesuar ndryshime te pjeseshme. Nga zhvillimi I tregut dinamik te Tiranes ka parcela qe pas azhornimit me nje diference kohe rreth 12 muaj te kene ndryshuar deri ne momentin e afishimit te regjistrimit fillestare.  Ne nje raste dy parcela me banesa te vjetra me pronesi te ndare ishin konsoliduar ne nje pas procesit te azhornimit dhe tani ishin me nje pronare i cili po ndertonte nje pallat me pese kate. Si rezultat ne 32 hartat parcele te azhornuara  qe u perdoren per studim u identifikuan 257 pasuri te reja nga te cilat 75 jane vertikale dhe 182 jane horizontale.



Sugjerim: Në një numër të konsiderueshëm rastesh, situata e paraqitur  në hartat treguese të azhornuara, nuk ishte e njejte me situatena e vërtetë në terren. Prandaj periudha ndërmjet azhornimit dhe publikimit duhet të jetë sa me e shkurtër ne kushtet e  tregjeve dinamikë si te Tiranes.



Procedura e  azhornimi fushor mbi baze parcele është nje proçesi qe i përjashton vizitat në fushë për pasuritë vertikale. Gjatë studimit u vizituan 920 parcela, por u përcaktuan 2146 '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.  Gjate studimit u listuan 82 pronare te rinje, 130 qeraxhinje dhe 31 te tjere pa dokumenta.   

	

Sugjerim: 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 informimi per t’i siguruar se kartelat nuk janë përfunduar dhe se ne  7.5%  rasteve ato nuk shprehin situaten reale te pronesise. 



Fenomeni i  pronesise se  ndare te parcelave dhe  strukturave  është shfaqur qartë në Tiranë.



	Sugjerim: Proçesi i regjistrimit fillestar duhet të jape disa mënyra sistematike të formulimit  se c’fare eshte dhe nuk eshte pronesuar,  te cilat reflektohen ne kartele.  Kjo çështje duket se ka të bëjë më shumë me pasuritë shtetërore sesa pasuritë private, pasi per disa forma të paraqitjes dhe kufizimeve është e nevojshme të tregohen se parcela ka një strukturë e cila nuk ka lidhje me parcelën ose anasjelltas.



Shumë pasuri kane zotërim priva dhe pronaret i përdorin si banesa dhe/ose tregëti dhe zotërojnë dokumenta të marra pas 1991.



	Sugjerim :  Megjithese proçesi i regjistrimit fillestar në Tiranë  do të ndeshet me ndërlikime dhe vështirësi në lidhje me ligjin dhe proçedurat e sakta, por per  70% te pasurive rregjistrimi fillestare  do te behej pa ndonje veshtirsi.  Procesi i rregjistrimit ne Tirane  nuk duhet te mbahet pezull per arsye te nje numri  parregullsish, por ne keto raste  do te  proçedohej 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 per Tiranen siguron nje inventar te llojeve te pasurise, perdorimeve dhe marredheniet e zoterimit per 46 hektare ne Tirane. Ky inventar duhet te perdoret nga bashkia per te zhvilluar politikat dhe projektimet per zhvillimin e qytetit ne kete faze te tranzicionit te tij. Ceshtje 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 Tirane (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 Tirane, dhe duhet te jene fleksibel ne masen e duhur ne menyre qe te lejojne tregun privat qe te vazhdoje ne menyre dinamike por sipas 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 50% te Tiranes, dhe eshte i nevojshem 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.
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