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KAPITULLI |

1.1. Konteksti i studimit
Ky kapitull diskuton kontekstin e administrimit té tokés dhe té tregut té tokés urbane né
Shqipéri. Ai pérshkruan gjendjen ekzistuese té administrimit dhe menaxhimit té tokés dhe té
evolucionit gjaté kétyre viteve.

(i) Hyrje

Pérgatitja e kétij studimi vjen pas njé pune dhe eksperience té madhe dhe té gjaté
hulumtuese né kété fushé dhe hapésiré, ku pérfshihen edhe projektet dhe studimet e
réndésishme, si  Plani Strategjik i Zhvillimit té Infrastrukturave té Tiranés sé Madhe,
studimet e ndryshme né Hapésirén Tirané Durrés, studime né pjesé té vecanta té késaj
hapésire, Planet Strategjike té Zhvillimit té Qarkut Tirané dhe Durrés, Planet Strategjike té
Zhvillimit té zonave té réndésishme brenda hapésirés si ajo e Kamzés dhe Sukthit, Planet
Rregulluese té Bashkisé sé Tiranés, si dhe investimeve infrastrukturore, mbéshtetur né njé
puné té gjaté sociale dhe mjedisore né Tirané, Kaméz, Durrés, Farké, Dajt, etj.

Gjithashtu, ky proces éshté mbéshtetur edhe né studimet e réndésishme té Bankés Botérore,

té Eurialius né Shqipéri, si dhe institucione té tjera té réndésishme ndérkombétare lidhur me
céshtjet e administrimit té tokés.

Vlera praktike e kétij studimi éshté se kérkon qé t€ mundésohet pér aplikim né terren,
mbéshtetur edhe né legjislacion, né respekt té progeseve humane.

Ky studim éshté kryer né kufizime kohore, financiare dhe burimeve té informacionit.
Gjithashtu, gjaté punés hulumtuese dhe mbledhjes sé informacioneve kishte pagartési té tyre,
pasaktési dhe mbivendosje.

(if) Historiku

Shqipéria éshté njé vend i vogél né Jug-Lindje te Evropés, me rreth 2.9 milion banoré
né zonén e saj té rreth 28,000 km?. Né bazé té parimeve socialiste, vendi ishte shumé i
centralizuar, dhe pér 50 vjet, éshté zhvilluar ndaras nga vendet e tjera, pa komunikim dhe
bashképunim, e cila rezultoi né efikasitetin e ulét té€ prodhimit dhe rritjen e ulét ekonomike.
Prona dhe nisma private nuk ekzistonte. Toka ishte proné e shtetit. Zhvillimi ishte projektuar,
financuar dhe zbatuar nga qeveria gendrore. Menaxhimi i tokés (administrimin dhe
pérdorimin e tokés) ishte detyré e shtetit dhe sistemi funksiononte né njé drejtim hierarkike
nga lart poshté. Planifikuesit ishin té liré té vendosnin pér pérdorimin e tokés (né bazé té
parimit ruajtjen e tokés bujgésore). Tregu i tokés urbane dhe bujgesore mungonte (toka ishte
proné e shtetit). Toka nuk kishte vleré financiare né treg.

Pas vitit 1990, rénies sé komunizmit né Shqipéri, mundésité ekonomike u shfagen né
qytete. Kérkesa pér toké (vecganérisht té tokés urbane me infrastrukturé dhe me shérbim
urban) ndryshoi né ményré dramatike si rezultat i faktoréve t& méposhtém:
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- Ndryshimet ekonomike dhe politike né Shqipéri;

- Kombinimi i strategjive té kushteve té véshtira té strehimit si dhe investimeve té individéve
né to, duke e paré edhe si njé siguri financiare té kétij investimi,

- Zhvillimi i industrise private, dhe

- Rritja e shpejté e popullsisé urbane, vecanérisht né qytetin e Tiranés dhe Durresit.

Zonat e sapo urbanizuara, né mungesé té infrastrukturés bazé, né pérgjithési jané ndértuar
pa asnjé leje dhe shpesh pa titull pronésie. Qeveria nuk ishte e pérgatitur dhe nuk reagoi pér
té pérmirésuar situatén. Agjencité pérgjegjése pér ofrimin e infrastrukturés bazé nuk ishin
pérgatitur pér t'iu pérgjigjur késaj rritje té papritur. Politika pasive e shtetit per tokén gjaté
késaj kohe krijoi shumé probleme. Tregu i tokés urbane u shfag me shpejtési, vecanérisht né
sektorin joformal.

Véndi duhet té kryejé njé seri reformash né ményré gé té arrijé qgeverisje mé té miré
vecganérisht urbane, qé do té cojé né njé cilési t&é miré té jetés urbane té qytetareve né
pérgjithési. Prona dhe iniciativa private duhet trajtuar né ményré té kujdesshme, pér njé
zhvillim sa mé racional té hapésirave urbane.

Né kété kontekst, Tirana dhe Durrési, po pérballen me shumé probleme dhe sfida
urbane, né mungesé té pérvojes sé miré, presionit t¢ madh té rritjes dhe né mungesé té
ekspertizés.

POPULLSIA URBANE

Qarku

Prefec

ture

Tirané

POPULLSIA RURALE

Qarku

Prefec

ture

Tirané

2002 2003 2004 12005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

700,16 781,02 789,1

596,702 617,550 633,713 650,767 667,407 683,928 2 715,329 731,005 747,173 763,559 0 29
2002 2003 2004 12005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

480,99 563,44 586,8

380,472 398,093 414,571 431,262 448,144 464,729 0 497,262 513,473 529,998 546,629 9 24
2002 2003 2004 12005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

219,17 217,57 202,3

216,228 219,457 219,142 219,505 219,263 219,199 2 218,067 217,532 217,174 216,931 1 05

Tabela 1: Treguesit demografike (INSTAT)

Raporti fshat-qytet i popullsisé ka ndryshuar. Popullsia e Zonés sé Tiranés sé Madhe ka gené
né rritje né shkallé alarmante té 7 pér qind né vit gé nga viti 1990 (ne 2015 eshte vleresuar
nga INSTAT 800,986 banoré). Hapésira e ndértuar e Tiranés tani zé 2,500 hektaré né
krahasim me 1,600 hektaré né vitin 1990. (LMTF, 1995).

Pronésia private mbi tokén, 18vizja e liré e popullsisé dhe ekonomisé sé decentralizuar ka
njé ndikim té drejtpérdrejté né urbanizimin e territorit, duke ndikuar shumé né aspektin
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social, ekonomik, arsimor, kulturor si dhe né infrastrukturén e pérgjithshme urbane (té
mbingarkuar).

Ka patur njé kérkesé t& madhe pér strehim gjaté kétyre viteve té fundit né lidhje me
ndértimet né zonat urbane. Né vitet ‘90-°96 strehimi vunate nga mungesa e politikave sociale.
Disproporcioni né mes té kérkesave té médha dhe ofertés sé limituar institucionale si rezultat
i mungesés sé planifikimit né bazé té dinamikave urbane, ka sjellé deri te zhvillimi i zonave
informale té ndértimit. Veganérisht, furnizimi i strehimit éshté paragitur nga sektori formal
dhe informal, ku sektori informal ka pjesén mé t& madhe. Nga ana tjetér, cilésia e dobét e
materialeve té ndértimit dhe mungesés sé mirémbajtjes pér to, mungesa e standarteve té
projekteve dhe té kontrollit ka guar né situatén e pérkeqgésuar té ndértesave.

Zhvillimet e shpejta urbane né qytetet tona ndikojné negativisht né pjesén e burimeve
natyrore té tyre, si peizazhet, parget kombétare dhe lokale, ligenet e vogla, uji, toka, etj.
Sistemi i transportit (publik dhe privat) duhet té jeté i organizuar dhe pérmirésuar, (né 5 vitet
e fundit numri i automobilave privaté éshté dyfishuar), si rezultat problemet mjedisore-ndotja
e ajrit por edhe problemi i parkimeve, jané duke u béré mé té dukshme.

Pérfundimisht, rritja e shpejté e sipérfages urbane né kryeqytet po sfidohet nga
mungesa e investimeve pér pérmirésimin e sistemit té kanalizimeve dhe té menaxhimit té
mbetjeve té ngurta, ndotja e ajrit, rritjen e sipérfageve té gjelbra, rritja e ndértimeve ilegale
dhe mungesa e infrastrukturés adekuate urbane (furnizimi me ujé, energji, kanalizime, etj).
Prandaj, zgjidhjet duhen bazuar né konceptet e zgjidhjes sé pronésisé mbi tokén, mbrojtjes sé
ambientit, ekonomisé sé decentralizuar dhe partneritetit publik-privat.

Ndryshimet kryesore sé drejtés sé pronésisé, nga sektori privat né ekonomi té tregut, tek
relacionet institucionale sollén ndryshime né ményrén e té kuptuarit né sektorin e
planifikimit. Kéto krijuan mjedisin e ri té reagimit né lidhje me performancén e sektorit té
planifikimit.

Urbanizimi masiv né Shqipéri ndodhi né fillimet e viteve 1991. Né periudhén 1926 deri me
1989 densiteti i popullsisé u rrit nga 28 banoré né 110 banoré pér km katroré. Sipas INSTAT
popullsia né Tirané arrinté nga 800,000 dhe sé bashku me Durrésin né 1,200,000 né 20 vjet.

Faza e paré e urbanizimit ndérmjet 1991 dhe 1997, u dominua nga lévizjet masive té
popullsisé nga zonat rurale drejt qyteteve dhe mé tej drejt vendeve peréndimore dhe roli i
padiskutueshém i sektorit informal né krijimin e njé tregu té pasurive té patundshme. (LMTF
1995)

Njé fazé e dyté e urbanizimit pas viteve 1998 pa njé konsolidim té sektorit informal drejt
njé sektori formal té zhvillimit t& pronés. Sektori formal filloi me operimin né gendrat e
gyteteve népérmjet zhvillimit té tokés sé pushtuar nga ndértesat e vjetra. Skemat e pérdorura
ishin ndértime shumékatéshe me apartamente banimi, ambjente pér veprimtari administrative
dhe ambjente tregtare. Ndérkohé, sektori informal vazhdoi té rrisé asetet e strehimit né
formén e bllogeve té banimit me ndértesa shumékatéshe dhe té shtépive individuale, té uléta,
té grupuara apo té vecanta né periferi té qyteteve. Sektori formal &shté né zhvillim e sipér pér
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shkak té natyrés sé pjesshme té ligjeve dhe rregulloreve urbane dhe zbatimit té
pamjaftueshém (PADCO, Plani Strategjik i Zhvillimit té Infrastrukturave té Tiranés sé Madhe
2002).

Faza e treté ekzistuese e urbanizimit éshté formalizimi i zhvillimeve urbane dhe té pronés.
Qytetet shqiptare jané tani né fillim té fazés sé treté té urbanizimit, gjaté sé cilés ligjet dhe
rregulloret duhet té zhvillohen dhe té zbatohen né ményré gé té gjitha pasurité e patundshme
té aseteve ekzistuese apo ndértimit té ri, pérfundimisht do té béhen krejtésisht formale.

Rajoni “Durrés-Tirané” éshté kontribuesi kryesor i zhvillimit ekonomik né rang kombétar,
si né numér biznesesh po njésoj dhe né shuméllojshmériné e tyre. Kjo falé prezencés sé larté
né numér té institucioneve dhe numrit té larté té dendésisé sé banoréve né rajon si dhe
pozicionimit t& favorshém gjeografik. Né nivel kombétar ato pérfagésohen me 38.7 pér gind
Tirana dhe 11.8 pér gind Durrés. Pérgendrimi i kapitalit t€¢ shogérive aksionare né nivel
vendor éshté 76.4 pér gind né Tirané dhe 3.7 pér gind né Durrés. Pérgendrimi i bizneseve né
rajon éshté kryesisht i fokusuar né kéto zona funksionale: Tirané, Tirané-Vorg, Tirané-
Kaméz. Durrés-Shkozet,  Durrés-Shijak-Xhafzotaj.  Shijak-Xhafzotaj-Sukth. ~ Zonat
funksionale sekondare: Kaméz-Nikél, Kaméz-Paskugan, Kashar-Tirané, Voré-Bérxull-
Marginet-Maminas, Shijak-Manéz.

Tabela 2: Urbanizimi né Shqipéri
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1.1.1. Konteksti i Administrimit té Tokés né Shqipéri
Qé nga viti 1991 Shqipéria, duke gené njé nga vendet mé té kolektivizuar dhe té
kontrolluar nga shteti né té gjitha vendet ish-komuniste evropiane té Lindjes, ka pésuar njé
proges té réndésishém té reformés né lidhje me té drejtat pronésore. Ndryshimet pérfshiné
rivendosjen e pronés sé paluajtshme private, rifutjen e parimeve té ligjit civil dhe
transaksionet dhe njohja e té drejtave té pronésisé té atyre gé kishin gené té shpronésuar
padrejté gjaté komunizmit.
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Zhvillimi jashtézakonisht dinamik dhe né masé t€ madhe té pakoordinuar, si né lidhje me
legjislacionin dhe gjendjen aktuale né terren, ka ndértuar shtresa té problemeve dhe ka krijuar
njé situaté shumeé té komplikuar té té drejtave pronésore né Shqipéri. Mungesa e funksionimit
té duhur té administrimit publik, né vecanti né 1990, mungesa e zbatimit té dispozitave
ligjore, njé kuadri ligjor té véshtiré pér t’u kuptuar, njé numér artificialisht i larté i autoriteteve
gé kané té béjné me aspekte té ndryshme té problemit té pronés né ményré té pakoordinuar
dhe sigurisht praktikat korruptive té pérhapura jané vetém disa nga arsyet pse ¢éshtja e pronés
duhet té konsiderohet si problemi numér njé i Shqipérisé dhe pengesé pér zhvillim dhe
investimet e huaja.

Pavarésisht kétij progresi, kuadri i parimeve ligjore dhe sistemeve mbéshtetése juridike,
administrative dhe institucionale nuk éshté ende i ploté dhe sistemi ende nuk funksionon né
ményreé efikase dhe transparente sa duhet. Dobésia e sistemit éshté rezultat i tre faktoréve. Sé
pari, ka pasur marréveshje té gjeré mbi objektivat e reformés sé tokés dhe pronés, por nuk
jané pérdorur metodat mé té mira pér té arritur géllimet, dhe prandaj disa vendime pér kéto
céshtje mbeten té pazgjidhura. Sé dyti, reformat jané aplikuar né ményré kategorike, me
pércaktime té ndryshme ligjore; bujgésore, pyjore, kullote, rezidenciale, komerciale,
industriale dhe tokat dhe pronat tjera. Kjo ka krijuar njé sistem shumé té ndérlikuar me shumé
boshllége dhe pérplasje. Sé treti, parcelat e tokés dhe pronave jané fragmentuar. Kéta faktoré
kané ngadalésuar progresin e reformés dhe kané 1éné sistemin té prekshém pér rritjen e
praktikave informale dhe korruptive.

Sfidat kryesore mund té kategorizohen né pérgjithési né tre sfera: (i) regjistrimin e pronave
té paluajtshme, (ii) kthimin ose kompensimin e pronés sé shpronésuar gjaté komunizmit dhe
(iii) legalizimi i pushtimeve joformale. Interesat kontradiktore té personave té ndryshém gé
kané pretendime pér té njéjtén proné pér shkak té té drejtave té ndryshme ligjore kané krijuar
shumé tensione gé prekin pothuajse ¢do familje né Shqipéri. Gjykatat shqgiptare jané té
ngarkuar dhe né shumé raste arrijné né kontestet pronésore, té cilat shumé shpesh rezultojné
né procedura té lodhshme duke kaluar népér té gjitha shkallét e sistemit gjyqgésor shqiptar,
ndonjéheré edhe né ményré té pérséritura.

Gjaté viteve té fundit, éshté béré pérparim i dukshém né vazhdimin e reformés té
kodit civil dhe né programet e transferimit té pronésisé. Pothuajse té gjitha familjet si dhe
disa persona juridik kané marré dokumentacionin gé u jep té drejtén e pronésisé né toké (rreth
80 % té pronave té regjistruara nga ZRPP) dhe té njésive té banimit, dhe shumica e familjeve
dhe shogérive kané né pronési dhe pérdorim tokén e tyre. Probleme t¢ médha mbeten. Sé
pari, ka akoma pretendime té pazgjidhura konfliktuale mbi tokén dhe pronat nga ish-pronarét
(para-1945). Té dhénat nga gjykatat déshmojné pér njé numér t€ madh ¢éshtjesh gjyqgésore.
Gjithsesi, t¢ dhéna té péraférta duke iu referuar informacionit té pérafért pér progeset
gjyqgésore, figuron, 1320 progese gjygésore jané né proges; dhe rreth 1000 progese gjygésore
kané pérfunduar. Sé dyti, shumé nénndarje ilegale té tokés dhe projekte ndértimi kané
ndodhur, kryesisht né periferi té qyteteve. Kéto zona pérbejné njé rezervé asetesh pa mbrojtje
ligjore dhe operojné né tregun "informal”. Aty shpesh mungon infrastruktura dhe ato pérbejné
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rrezik pér shéndetin. Sé treti, toka dhe prona ligjore fragmentohet, si né zonat rurale dhe
urbane.

Né anén e shtetit, progresi né vendosjen e strukturés sé re administrative té rregullimit dhe
menaxhimit té tokés ka gené e ngadalté pér shkak té nevojés pér té sjellé koncepte dhe
metodologji té reja né ligj dhe praktikat administrative. Kjo ka kérkuar ri-trajnim, organizim
dhe shpérndarje publike. Gjithashtu, kétu ka influencuar ndryshimi i shpeshté i legjislacionit.

Shqipéria ka ndjekur njé proges té reformés sé tokés dhe pronés, gé ka pérfshiré ringjalljen
e ligjeve civile dhe aktiviteteve tregtare, si dhe modernizimin e rregullimin shtetéror té
administrimit dhe menaxhimit té tokés. Elementét kryesoré té ligjit civil dhe reformés sé
tregut kané pérfshiré:

* Ringjalljen e parimeve té sé drejtés civile dhe institucioneve dhe aplikimin e tyre mbi
pasuriné e paluajtshme;

* Autorizimin e marrédhénieve tregtare mbi tokén dhe objektet e paluajtshme;

* Transferimi te qytetarét dhe personat juridik me té drejté pronésie e tokés bujgésore, truall
pér strehim, dhe toka té tjera komerciale dhe industriale dhe té pronave;

« Rikthimin e té drejtave pronésore té familjeve té drejtat e té ciléve u konfiskuan pas 1945,
dhe kompensimi né rastet kur rikthimi ishte i pa mundur; dhe

* Krijimin e Sistemit té Regjistrimit pér Pronén e Patundshme (SRPP);

Elementet kryesore té reformés administrative shtetérore pérfshijné:

e Organizimin e njésive té reja administrative pér té rregulluar dhe menaxhuar tokat
bujgésore, pyjet dhe kullotat, tokat dhe pronat e zhvillimit urban, si dhe tokat e zhvillimit
turistik;

* Ndarjen e tokave né pronési té shtetit dhe pronave né ményré té drejtpérdrejté nga agjenci
shtetérore dhe pronési urbane pér kontroll dhe té drejtén e pérdorimit;

* Pérfshirjen e koncepteve dhe progcedurave té reja pér rregullimin mjedisor dhe vlerésimin e
ndikimit né mjedis; dhe

 Riorganizimin e sistemeve administrative té lidhura, duke pérfshiré tatimin lokal mbi
pronén, hipotekimin dhe mekanizmat e vlerésimet financiare.

Hapat e métejshém té reformés do té duhen té pérballen me kéto probleme té ngatérresés
midis strukturave té ribéra (rishikuara) dhe ligjeve, si dhe funksionet dhe praktikés né terren.
Fokusi i reformés duhet té zhvendoset drejt objektivit té zgjidhjes sé ¢éshtjeve té mbetura té
politikés. Iniciativat kyc¢ té geverisé duhet té pérfshijné:

» Zbatimi i ligjit t& vitit 2004, Pér Rikthimin e té Drejtave t& Pronésisé pér Ish-Pronarét, né
vecanti hartimin e njé metode té drejté pér kompensimin e familjeve gé nuk marrin mbrapsht
tokat e trashéguara;

» Vazhdimin dhe pérmbylljen e progesit sistematik pér regjistrimet e para té pronave private
dhe pronave shtetérore, pér té plotésuar sistemin regjistrues;
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 Riorganizimit ZRPP té Ministrisé sé Drejtésisé, qé lidh até né ményré mé efektive me
gjykatat, noterité dhe organe té tjera té lidhura, pér té siguruar garantimin e té drejtave té
bazuar né “zinxhirin e titujve";

o Zbatimi i ligjit “Pér Legalizimin dhe Planifikim Urban e Zonave Informale”, i cili
parashtron metodén e zgjidhjes té té drejtave pér pronén ilegale né zonat informale urbane;

* Vazhdimin e punés sé geverive vendore dhe Drejtorisé sé Pérgjithshme té Pyjeve dhe
Kullotave pér transferimin e kullotave dhe pyjeve nén kontrollin e njésive vendore me
vémendje té vecanté té drejtave té pérdoruesve;

1.1.2. Konteksti i Tregut té Tokés Urbane né Shqipéri

Tregu privat i pasurive té patundshme u kthye né Shqipéri kur baza ligjore pér
pronésiné e pronés private u kthye pas njé mungese té gjaté. Pronésia private mbi tokén ka
gené e ndaluar pas ratifikimit té Kushtetutés sé 1976, duke konsoliduar njé sistem, i cili
dekurajoi interesat mbi pronén private né fillim té vitit 1945 (Moores, 1997).

Ndryshimet e papritura né strukturén politike té Shqipérisé gjaté viteve 1990 sollén
ndryshime té shpejta sociale dhe ekonomike. Shumé njeréz braktisén fshatrat duke shpresuar
pér té gjetur puné né qytete. Kjo dukuri u bé mé e dukshme nga viti né vit, dhe u shogérua me
lévizje té médha té njerézve nga zonat bujgésore té veriut dhe jugut drejt dy qyteteve mé té
médha té Shqipérisé, Tiranés dhe Durrésit.

Rritja e popullsisé né zonat kryesore industriale ishte dicka qé pritej né njé shogéri, e cila,
deri né 1990, ishte kryesisht bujgésore (64%). Megjithaté, urbanizimi i papritur i viteve té
fundit ka gené i lidhur me probleme té médha sociale. Pér shembull, qyteti i Tiranés éshté
rritur mé shumé se dyfishi gé nga viti 1990, ndérkohé gé infrastruktura e nevojshme pér té
mbéshtetur kété rritje nuk ka pésuar asnjé zgjerim. Ka njé shpérpjesétim midis rritjes sé
popullsisé, qgé& lulézon né qytetet kryesore dhe ritmin e ngadalté té zhvillimit té
infrastrukturés. (Shqipéria HDR, UNDP)

Gjendja e tregut té tokés urbane né Shqipéri éshté ende e paqgarté. Ndryshimet demografike
dhe sociale kané rritur kérkesén pér tokén urbane, gé éshté treguar nga rritja krejtésisht
iracionale t& ¢mimeve, megjithaté, kjo éshté ndihmuar nga situata té vecanta ekonomike me
té cilat Shqipéria éshté pérballur gjaté viteve té fundit, ku skemat piramidale dhe rénia e
kontrollit shtetéror kané luajtur njé rol té réndésishém. Nga ana tjetér, progesi i privatizimit
ka ndryshuar llojin e pronésisé duke krijuar njé géndrim té ri t& pronés né treg. Progesi i
zhvillimit ka sjellé né gendér té véméndjes, aktoré té rinj me role té réndésishém si sektori
privat, dhe komuniteti me njé ndikim t& madh né tregun urban té tokés.

1.1.3. Objektivat

Objektivi kryesor i studimit éshté analizimi, vlerésimi dhe shqgyrtimi i problemeve
ekzistuese, gé ndikojné né administrimin e tokés dhe tregun e tokés urbane, pér té vlerésuar
drejtimet e mundshme drejt institucionalizimit t& saj né njé kornizé mé formale dhe pér té
orientuar ndérhyrjen e geverisé né pérmirésimin e performancés sé saj, qé do té conte né njé
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menaxhim urban pér zhvillim té mundshém té géndrueshém té hapésirés Tirané-Durrés dhe
né gjithé vendin.

Objektivat alternative té kétij studimi jané:

a. analizimi, vlerésimi dhe shqyrtimi i problemeve ekzistuese, gé ndikojné né
administrimin e tokés dhe tregun e tokés urbane, pér té vlerésuar drejtimet e
mundshme drejt institucionalizimit té saj né njé kornizé mé formale dhe pér té
pérmirésuar ndérhyrjen e geverisé né pérformancén e tyre.

b. Vlerésimi i kuadrit ligjor né fugi dhe propozimi pér ndryshim lidhur me konceptin e
zhvillimit té integruar té administrimit té tokés, gé do té conte né njé zhvillim té
géndrueshém edhe té hapésirés Tirané - Durrés dhe né té gjithé vendin.

Ményra e paraqitjes, materialet né dispozicion, mendimet e vjelura, ményra nga jam nisur,
dhe problemet gé uné trajtoj, i shoh né aspektin human, né kuadrin e metabolizmit té
pérgjithshém urban té rajonit, si njé organizém i gjallé né té gjithé elementét e tij té
organizimit t& hapésirés, organizimit social.

1.1.4. Pérmbajtja e Studimit
Studimi pérbéhet nga gjashté kapituj, dhe éshté bazuar né modelin konceptual né fagen
pasardhése.

Kapitulli paré: trajton kontekstin e administrimit té tokés dhe té tregut té tokés urbane né
Shqipéri. Ai pérshkruan gjendjen ekzistuese té administrimit dhe menaxhimit té tokés dhe té
evolucionit gjaté kétyre viteve si dhe parashtron objektivat e kétij studimi.

Kapitulli i dyté: trajton analizén historike dhe aktualitetin, si dhe ¢éshtjet dhe evolucionin né
fushat e ndryshme té zhvillimit dhe specifikisht até social-demografik, financiar dhe
institucional duke analizuar legjislacionin shqiptar pér tokén.

Kapitulli i treté: ofron kornizén kryesore teorike, né té cilin ky studim éshté kryer. Ai
diskuton sidomos funksionimin e administrimit té tokés dhe tregut té tokés urbane si dhe roli
i geverisé qé duhet té luajé né té. Ai shpjegon marrédhéniet mes rritjes urbane dhe politikave
urbane té tokés dhe se si miré administrimi dhe menaxhimi urban i pronés vepron si njé mjet
pér rritjen e efikasitetit té tokés dhe tregjeve né hapésira urbane.

Kapitulli i katért: analizon ¢ka parashtrohet né kéto kapituj, duke paré gé politikat e geverisé
deri mé tani e kané zgjidhur apo jo problemin dhe ¢faré duhet té pérmirésohet né kété céshtje.
Kétu parashtrohen edhe pérfundimet né céshtje té réndésishme urbane si ato ligjore,
institucionale, financiare, etj.

Kapitulli i pesté: parashtron hipotezén pér té cilat kérkohet pérgjigje, pyetjet e hulumtimit dhe
diskuton pér skenarin e zgjidhjes sé kétyre hipotezave dhe ndérhyrjen e geverisé né kété treg,
népérmjet politikave té tokés. Ai siguron dhe analizon qasjet kryesore zbatuar nga geveria né
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fushén e administrimit dhe menaxhimit té tokés. Né kété kapitull parashtrohen edhe
propozime pér pérmirésime té métejshme né kété fushé.

Kapitulli i gjashté: fokusohet né zhvillimin e gjetjeve dhe rekomandimeve pér pérmirésimin e
administrimit té tokés dhe tregut tokés urbane dhe geverisjes publike duke e paré até né
drejtimet e reformave, politikave, ligjeve, institucioneve dhe financave. Ai parashtron edhe
kundérshtité gé do té shfageshin né politikat e geverisé né kété fushé. Ky kapitull pérmbledh
pérfundimet kryesore kérkimore té studimit dhe thekson hapat gé do té ndérmerren né
procgesin e reformés shqgiptare té miré administrimit dhe menaxhimit té tokés dhe tregut té saj.
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KAPITULLI Il

2.1. Analiza Historike dhe Aktualiteti

Ky kapitull trajton analizén historike dhe aktualitetin, si dhe ¢éshtjet dhe evolucionin
né fushat e ndryshme té zhvillimit dhe specifikisht até social-demografik, financiar dhe
institucional duke analizuar legjislacionin shqiptar pér tokén.

2.1.1. Analiza e zhvillimeve demografike, shogérore, financiare dhe institucionale

2.1.1.1. Analizé e zhvillimit demografik

NEé vitin 1990, Shqipéria, e cila ishte nén sistemin socialist t& geverisjes pér 50 vitet e
fundit, kaloi né sistemin e ekonomisé sé tregut. Vendi kaloi népér njé séré reformash pér té
arritur njé geverisje mé té miré gé do té ¢ojé né njé cilési mé té miré té jetés sé popullit té saj.

Ndryshimet politike né Shqipéri, u pasuan nga ndryshimet demografike nga zonat bujgésore
drejt zonave urbane, gé kané influencuar dhe ende ndikojné né jetén sociale té vendit.

Migrimi i pérhapur dhe rishpérndarja e popullsisé sollén ndryshime né strukturén e
popullsisé té afté pér puné, duke ndikuar né ekuilibrin e tregut té punés. Kjo nga ana tjetér
nxiti rritjen e papunésisé. Né té njéjtén kohé, migrimi i brendshém ripopulloi zonat urbane
dhe, né disa raste, mbipopulloi disa rajone. Ky i fundit u shogérua me ndryshime té médha
sociale dhe ekonomike. Forcat politike, shogérore dhe ekonomike né Shqipéri gjaté
tranzicionit shkaktuan fillimin, dhe mjaft shpesh dhe pérshpejtimin e kétyre fenomeneve
demografike. (Shqipéria HDR 1998, UNDP)

Popullsia e Shqipérisé éshté rreth 2,9 milioné banoré. Faktori i migrimit ishte né norma té
papérfillshme pér shkak té izolimit ekstrem té késaj shogérie. Pas 1990, tranzicioni politik,
social, dhe ekonomik solli ndryshime té médha né demografiné shqiptare. Njé emigrim masiv
filloi né vitin 1990 dhe vazhdon sot e késaj dite (Shqipéria HDR 1998, UNDP).

Tabela 3: Rritja e popullsisé deri 2015 (INSTAT)

Vitet 1926 1945 1950 1960 1969 1979 1989 1997
Popullsia 12453 61203 51914 137664 158848 202328 255850 345049
Vitet 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Popullsia 3,063,320 | 3,057,018 | 3,044,993 | 3,034,231 | 3,019,634 | 3,003,329 | 2,981,755 | 2,958,266
Vitet 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Popullsia 2,936,355 | 2,918,674 | 2,907,361 | 2,902,190 | 2,898,782 | 2,895,947 | 2,893,005
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2.1.1.2. Konsiderata financiare

Tabelat e méposhtme japin kéta tregues makroekonomiké si rritja e PBB-sé vjetore,
rritja e inflacionit dhe e papunésisé, gé japin njé pamje té pérgjithshme té kontributit té tyre
pér zhvillimin e vendit.

Tabela 4: Rritja reale vjetore e PBB me ¢mime konstante krahasuar me vitin e méparshém, né %

Vitet 2009 2010 2011 2012 2013 2014

GDP 3.35 3.71 2.55 1.42 1.11 9.10

Vitet 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997
Inflacioni 104.1 236.6 30.9 15.8 6.0 17.4 42.1
Vitet 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Inflacioni 8.7 -1.00 4.2 35 1.7 3.3 2.2
Vitet 2005 2006 2007 2008 2009

Inflacioni 2.0 2.5 3.1 2.2 3.7

Burimi: Banka e Shqipérisé, INSTAT

Inflacioni vjetor ne pergindje (1999-2009)
5.0
4.0
3.0 -
2.0
—s=—Inflacioni vjetor ne pergindje

1.0

0.0

1.0 1989 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

-2.0

Figura 1: Inflacioni (INSTAT)

Tabela 5: Papunésia né % (INSTAT)

‘ 1995 | 1996 | 1997 ‘ 2000 ‘ 2001 ‘ 2002 ‘ 2003 ‘ 2004 ‘ 2005 ‘
2006 2007 2008 2009 2010 [ 2011 2012 2013 2014
13.8 13.2 12.5 13.6 13.7 13.3 13.0 13.0 13.3
Niveli i papunésisé 12.9 12.3 14.9 16.8 16.4 15.8 15 14.4 14.1
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Niveli it e ardhurave Mesatarja
GDP aktuale (2014, Bilion USS) 13.37

GDP per person (USS, 2014) 4,460

GDP Raporti i rritjes (2009-2013) 2.5%

FDI (si nje% e GDP, 2014) 8.8%
Indeksi i gmimit te konsumatorit (Qershor, 2015) 1.4%
Defigiti i buxhetit (si nje% e GDP, 2014) 5.0%
Borxhi bruto i Qeverise (si nje% e GDP, 2014) 71.6%

Agrikulture Industri Sherbime

Perberja e GDP sipas sektoreve (2011 est.) 19.5% 12.0% 68.5%
Fuqia punetore — nga punesimi (2011 est.) 54.6% 12.8% 32.6%

Tabela 6: Strategjia Kombétare pér Zhvillimin dhe Integrimin (INSTAT).

2.1.1.3. Konsiderata te zhvillimit te procesit te privatizimit

Vecanérisht, privatizimi i ekonomisé krijoi kushtet si njé piké fillimi pér
administrimin dhe menaxhimin si dhe tregun e tokés urbane. Progesi i privatizimit filloi me
tokén bujgésore. Né vitin 1991 parlamenti miratoi ligjin "Pér Tokén". Toka e ¢do kooperative
bujgésore u shpérnda pér familjet anétare té kooperativés né raport me numrin e anétaréve né
cdo familje. Né fund té vitit 1994 ishte shpérndaré mé shumé se 97% e tokés bujgésore.
(Shqipéria HDR 1995, UNDP)

Gjithashtu, né vitin 1991, parlamenti miratoi ligjin mbi "Privatizimin". Ky ligj éshté
themeli i té gjitha privatizimeve gé jané kryer. Ky ligj lejon privatizimin e té gjitha llojeve té
pronésisé, dhe delegon jo vetém zbatimin e privatizimit, por edhe té drejtén dhe detyrén e
pércaktimit t& ményrés dhe formés se privatizimit te "Agjencia Kombétare e Privatizimit", njé
institucion i pavarur, né vartési té drejtpérdrejté té Késhillit te Ministrave.

Motoja ishte privatizimi i ¢do gjéje. Né vitin 1992 u miratua ligji "Mbi Privatizimin e Njésive
té Banimit". Né bazé té kétij ligji, apartamentet e ndértuara nga shteti iu dhuruan praktikisht
giramarrésve. Cmimi nuk ishte kurré mé shumé se 1% té vlerés sé tyre té tregut. Pothuajse té
gjitha ndértesat e banimit né pronési té shtetit, u privatizuan né vitin 1993, tregu i shitje-
blerjes sé tyre u hap dhe filloi ndértimi i shtépive té reja té banimit. (Shgipéria HDR 1995,
UNDP)

Gjithashtu, né vitin 1993, u miratua ligji "Pér Kthimin e Pronave pér Ish-Pronarét”, té
shtetézuara gjaté kohés sé socializmit. Ligji pér tokén trajtoi edhe problemin e kthimit té
pronés. Kthimi fizik i ndonjé prone té paluajtshme (té tilla si shtépi banimi, fabrika, etj) éshté
kryer, me pérjashtim té tokés. Toka bujgésore nuk do t'u kthehet ish-pronaréve, por do té
kompensohet pjesérisht nga bonot, apo nga toka té lira né zona turistike apo rajone periferike.
(Shqipéria HDR 1995, UNDP). Ky ligj é&shté ndryshuar shumé heré dhe procgesi nuk ka
pérfunduar ende.
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Ligji “Pér Urbanistiken” té vitit 1993 ishte hapi i paré né ndryshimin e strukturés sé
direktivave administrative né forma té reja té lejeve administrative dhe marredhenieve ligjore.
Ligji i 1993 nuk ishte i suksesshém, pér shkak se ai nuk e ka sgaruar pérmbajtjen dhe
réndésiné ligjore té lejeve dhe miratimet. Hartuesit e ligjit miratuan njé fjalor té ri, por ruajtén
té paprekur sistemin e planifikimit hierarkik dhe diskrecion té ploté pér planifikuesit dhe
administratorét pér té marré vendime mbi bazén rast-pas-rasti.

2.1.1.4. Konteksi juridik dhe politik

Toka éshté shitur né bazé té vendimeve té Késhillit t&¢ Ministrave dhe ¢mimi éshté
vendosur né ményré subjektive nga geveria gendrore. Cmimi nuk korrespondon me ¢gmimin e
tregut. Né vitin 1990 toka éshté dhéné falas pér investime té ndryshme (sipérfage té
kufizuara) pér qéllime tregtare dhe strehimi. Individi privat éshté njohur si pronar toke pas
ndértimit (pér géllimin gé i éshté dhéné).

Gjaté kétij viti u miratuan ligje té tjera dhe vecanérisht ligji "Pér Urbanistikén". Njé kuadér
i ri ligjor u krijua. Gjaté 1990-1993 kishte njé zhvillim té liré té qyteteve. Qytetet u zgjeruan
dhe ¢mimi i tokés private urbane u rrit 2-3 heré.

Njé projekt i ri u krijua mbi themelimin e sistemit té regjistrimit té pasurive té paluajtshme,
dhe hyri né fugi njé ligj i ri "Pér Regjistrimit té Pasurive té Paluajtshme". Ky sistem kryen
detyra té réndésishme né ményré gé té qartésojé dhe té regjistrojé té gjitha shitblerjet dhe
miré-funksionimin e tregut té tokés dhe né té njéjtén kohé i jep mbéshtetje krijimit dhe
pérmirésimit té métejshém té njé toke dhe politikave té tregut té tokés urbane. Gjithashtu,
sistemi merr pérsipér detyrat pér t& mbéshtetur institucionalizimin né kété fushé dhe futjen e
ligjeve té ndryshme si "Pronési Publike e Pasurive té Paluajtshme™ dhe shumé studime té
tjera me géllim gé té pérgatisé politika pér tokén dhe pronat e tjera.

Né vitin 1995, hyri né fugi ligji "Pér Shit-Blerjen e Tokés", Nr. 7980, daté 27. 07. 1995,
duke pércaktuar progedurat pér blerjen dhe shitjen e tokés nga ana e subjekteve té ndryshme
private, dhe né té njéjtén kohé shitjen e tokés deri né kthimin dhe kompensimin total té tokés
ish-pronaréve me pérjashtim té ndértesés sé banimit. Né kété rast toka do té shitet vetém né
bazé té vendimit té Késhillit t&¢ Ministrave. Ky ligj né kété moment kishte dy funksione. (1)
Ai dha mundésiné pér t'ua shitur tokén individéve qé privatizuan objektin e ndértuar, dhe kur
ndértesa éshté ndértuar me leje. (2) Ai ndérpreu shitjen e pronés shtetérore me géllime
ndértimi, deri né pérfundim té progesit té kthimit té pronave té ish-pronaréve.

Ligje dhe vendime té tjera parashtrohen si vijon:

Ligji Nr. 107/2014, “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, i pérditésuar me ligjin nr.
73/2015, daté 9.07.2015.

Vendim Nr. 408, daté 13.5.2015, i Késhillit t&¢ Ministrave “Pér miratimin e rregullores sé
zhvillimit té territorit”, i pérditésuar me VKM nr. 672, daté 29.7.2015.

Vendim Nr. 671, daté 29.7.2015, i Késhillit t¢ Ministrave “Pér miratimin e rregullores sé
planifikimit té territorit”.
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Ligji nr. 9482, daté 3.4.2006, “Pér legalizimin, urbanizimin dhe integrimin e ndértimeve pa
leje”, i pérditésuar me Ligjin Nr.9786, daté 19.07.2007, Ligjin Nr.9895, daté 09.06.2008,
Vendimi i Gjykatés Kushtetuese Nr.3, daté 02.02.2009, Ligjin Nr.10099, daté 19.03.2009,
Ligjin nr. 10169, daté 22.10.2009, Ligjin nr. 10 219, daté 4.2.2010, Ligjin nr.141/2013,
Ligjin nr. 50/2014, dt. 15.5.2014 dhe Ligjin nr. 62/2015, dt. 11.6.2015.

Ndryshime té tjera té nevojshme pérfshiné njé sistem té ri taksash, njé sistem efikas bankar, si
dhe krijimin dhe rregullimin e njé tregu té liré népérmjet legjislacionit dhe institucioneve.

2.1.2. Aktorét té pérfshiré né zhvillimin e tokés

2.1.2.1. Qeveria géndrore dhe njésité vendore

Véshtirésite aktuale té Shqipérisé mund té kené njé shpjegim historik. Gjaté gjithé

historisé sé tyre té gjaté, shqiptarét kané jetuar shpesh nén perandori té médha (romake,
bizantine, dhe otomane). Ata jané 1éné té menaxhojné punét e tyre vetém pér njé kohé té
shkurtér midis pushtimeve te ndryshme. Né kéto kushte, ndjenja e armiqgésisé ndaj shtetit dhe
ligjeve té saj ishin kultivuar né kulturén shqgiptare, megénése shteti ishte zakonisht i huaj pér
ta si né origjiné ashtu edhe né natyré. Shteti i huaj e pa Shqipériné si njé mundési pér té
rekrutuar ushtaré dhe pér té mbledhur taksat e rénda. Né kéto marréveshje, ata nuk ishin né
gjendje apo té gatshém pér té mbrojtur gytetarét e vendit.
Né kohét moderne, as sundimi autoritar i Mbretit Zog, as regjimi totalitar komunist nuk ishin
né gjendje té ndryshonin konceptin e popullit pér shtetin si njé genie e huaj. Pér ta, figura e
njé zyrtari té qeverisé pérfagésonte pérfituesin e ligé, dhe jo njé népunés civil. (Shqipéria
HDR 1998, UNDP)

Qeveria Qéndrore: é&shté fugia kryesore né vend, gé ushtron pércaktimin e politikave dhe
pércakton kornizén ligjore té vendit, miraton dhe kontrollon planet, programet, projektet pér
zhvillimin dhe ndarjen e fondeve né ményré gé kéto plane té zbatohen. Qeveria Qéndrore
pérmes kompetencave té saj, kuadrit ligjor, dhe vendimit pér ndarjen e fondeve té saj, éshté e
pérfshiré né menaxhimin e toké&s, por duhet té jeté njé aktor mé aktiv né tregun e tokés
urbane. Céshtja éshté se shteti duhet té pérfshihet dhe té jeté njé aktor i fugishém pér
zhvillimin ekonomik dhe shoqéror, por né té njéjtén kohé nuk duhet té jeté njé ofrues i
drejtpérdrejté i rritjes, por njé partner dhe lehtésues né kété proges.

Njesité Vendore: Statusi aktual i geverisjes vendore né Shqipéri dhe progesi i decentralizimit
jané té prekur nga aspekte politike, ekonomike, dhe sociale té tranzicionit, kombinuar me
faktoré historiké, tradicionalé, socialé dhe psikologjiké. (Shgipéria HDR 1998, UNDP)

Ndarjet e reja territoriale ishin krijimi i 36 rajoneve, né vend té 26 té trashéguara nga
sistemi i méparshém. Prefekturat (legalizuar né vitin 1995) dhe konfliktet e tyre té shpeshta
me organet e geverisjes vendore me bindje t& ndryshme politike, reflektojné politikén
konfliktuale t& kohés. (Shqipéria HDR 1998, UNDP) 1992 - 2013

Né vitin 1992, né bazé té nénit 1 té ligjit nr. 7572, dt. 10.06.1992 “Pér organizimin dhe
funksionimin e pushtetit lokal”, Késhilli i Ministrave né Qershor 1992 béri ndryshimin e
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néndarjes administrativo-territoriale. Ai pércaktoi 36 rrethe, 44 bashki dhe 313 komuna. Né
nivel rrethi, bashkie dhe komune u ngritén késhillat lokalé me té zgjedhur nga populli dhe
kryetarét e bashkive dhe komunave si organ ekzekutiv té zgjedhur drejtpérdrejt nga populli.
ME pas, né bazé té ligjit nr. 7608, dt. 22.09.1992 “Pér prefekturat”, u krijuan 12 prefektura si
njési qé drejtohen nga prefekti i eméruar nga Késhilli i Ministrave. Cdo prefekturé pérfshinte
2 - 4 rrethe.

Nga viti 1992 deri né vitin 2000 jané béré disa ndryshime té pjesshme né ndarjen
administrativo-territoriale pa ndryshime strukturore. Né vitin 2000 Shqipéria kishte 36 rrethe,
65 bashki dhe 309 komuna. Né vitin 2000 me ligjin nr. 8653, dt. 31.07.2000 u suprimuan
rrethet si njési administrative dhé u krijuan rishtas garqet. Pas vitit 1992, bashkité ngrihen me
bazé qyteti. Né raste té vecanta ato pérfshijné njé qytet dhe fshatra. Komunat si rregull
pérfshijné fshatra. Né raste té vecanta ka komuna gé pérfshijné edhe njé qytet.

Duke analizuar zhvillimet néndarjen administrativo-territoriale t€ Shqipérisé pas vitit 1945,
mund té vemé re se:
* Numri i prefekturave dhé i gargeve ka mbetur thuajse i njéjté (nga 10 né 12). Rritja me dy
prefektura apo garge nuk pérbén ndryshim esencial né funksionimin apo shtrirjen e tyre.
* Me krijimin e gargeve né vitin 2000 u suprimuan prefekturat si njési territoriale. Prefekti
mbetet pérfagésuesi i Késhillit t¢ Ministrave né gark.
* Numri i fshatrave té bashkuara, qyteteve, komunave dhe bashkive ka pésuar ndryshime té
shumta pér arsye nga mé té ndryshmet. Né vitet ‘70 dhe ‘80 numri i tyre ishte rreth 400. Né
vitet ’80 e 90 numri i tyre u rrit shumé. Kjo ndodhi shpesh edhe si rezultat i copézimit té disa
prej ish-kooperativave dhe ndérmarjeve bujgésore.
* Numri i rretheve pér afro 40 vjet ka géné konstant. Né 10-vjecarin e fundit &shté rritur
numri i rretheve me 10 rrethe té reja. Kjo éshté shprehje e tendencave pér vetégeverisje, por
nuk reflekton gjithnjé zhvillimin e kétyre njésive. Shtimi i numrit té rretheve dhe pakésimi i
territorit té rretheve, sidomos té rretheve té vogla apo té atyre gé u krijuan rishtas, ndikuan
negativisht né ushtrimin e misionit té tyre, gjé gé solli suprimimin e rretheve si njésive té
geverisése.

Viti 2014 shénoi njé pike kthese né organizimin administrativo-territorial t€ Shqipérisé. Mé
31 korrik 2014, Kuvendi i Shqipérisé miratoi ligjin 115/2014 “Pér ndarjen administrativo-
territoriale té njésive té geverisjes vendore né Republikén e Shqipérisé”. Ndarja e re
territoriale ka organizuar tashmé territorin dhe geverisjen vendore né vetém 61 bashki.

Buxheti pér geverisjen vendore pérgjaté vieteve 1990 deri 2015 ka lévizur né shifrat nga 22%
né 10.1%

Qeverité vendore nuk kané autoritet té ploté pér té marré vendime né lidhje me zhvillimin e
tokés dhe sidomos pér té ndérhyré né tregun e tokés urbane. Ata jané administratoré té
territoreve té tyre, por shumé heré né procesin e miratimit i takon Qeverisé Qendrore té japé
miratimin pérfundimtar. Kjo ndodh me kuadrin ligjor dhe alokimet e fondeve. Qeverité
vendore té veprojné si njé krah administrativ i Qeverisé Qéndrore, e cila merr vendimet pér
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shpenzimet dhe té ardhurat e saj. Kjo vjen sepse geverité vendore jané té dobét; pérshtatja e
reformave strukturore né nivel makroekonomik, dhe fakti gé geveria gendrore do té mbajé né
kontroll geverité vendore. Ka njé ndérhyrje té& drejtpérdrejté nga ministrité né zbatimin e
projekteve dhe shpenzimeve té Qeverisé Vendore. Kompetencat midis dy niveleve té
geverisjes shpesh heré ndérhyjné me njéri-tjetrin dhe né té njéjtén kohé pérgjegjésité pér té
ardhurat dhe shpenzimet nuk jané té ndara miré. (Psh. Ligji "Pér Pushtetin Lokal dhe
Buxhetin Vendor", i jep té drejtén Qeverisé Vendore té aprovojé buxhetin e saj dhe né té
njéjtén kohé ai thoté se projekt-buxheti duhet t€ miratohet nga geveria gendrore). Né kété
moment, geverité vendore nuk blejné dhe té shesin tokén, ata nuk zotérojné ndonjé proné.
Gjithashtu, né shumé qytete né té vérteté nuk ka toké shtetérore né dispozicion, pérveg e
pargeve dhe hapésirave publike. Pra, pavarésisht nga disa ndryshime, Qeverité Vendore né
Shqipéri jané ende té kontrolluara.

2.1.2.2. Njerézit dhe komunitetet

Qytetarét dhe komunitetet jané aktoré té réndésishém né ¢éshtjet e tregut té tokés. Ata
jané blerésit mé té réndésishém dhe shitésit e tokés urbane dhe ndikojné né shumicén e
zhvillimit dhe té investimeve.

Njerézit, né pérgjithési, e blejné tokén né treg pér géllime banimi. Té varur nga té ardhurat
e tyre, si dhe kérkesa e tyre pér strehim, ata jané blerésit e parcelave té vogla, sidomos
pérgjaté unazés sé qytetit dhe periferisé. Njerézit preferojné té blejné tokén nga pronarét. Né
pérgjithési, ata jané njeréz gé mund té pérballojé blerjen e tokés né treg. Ky grup éshté
heterogjen né aspektin kulturor dhe té ardhurave. Njerézit me té ardhura té uléta nuk kané
mundési té blejné toké né treg. Ata jané vendosur né periferi dhe pushtuan tokén duke
ndértuar me forcat e tyre. Njerézit nga ky grup jané anétaré té familjeve ose rajoneve té njéjta
dhe kané udhéheqés joformalé, gé i udhéheqin dhe organizojné ata. Ata kané té njéjtin sfond
kulturor.

Pronarét e tokave jané shitésit e tokave té tyre (té rikthyera pas viteve 1990). Ata e shesin
tokén né treg me njé ¢mim té caktuar nga veté ata. Disponueshméria e tokés né treg varet nga
vullneti i tyre pér té shitur. Shumé prej tyre jané né kérkim pér ¢cmime té larta. Né ményré qé
té marrin sa mé shumé gé té munden nga toka e tyre, shpesh ata e mbajné tokén vakante deri
né momentin e rritjes sé gmimeve. Kjo krijon njé mungesé té tokés urbane té disponueshme
né treg.

2.1.2.3. Sektori privat dhe organizatat jo fitim prurése

Sektori privat &shté njé aktor i réndésishém i tregut té tokés urbane. Ai éshté pérfshiré
drejtpérdrejt né tregun e tokés urbane dhe lehtéson transaksionet dhe transferimet e pronave
pér individé té ndryshém, dhe né té njéjtén kohé, né krijimin e bazés pér sistemin e
informacionit té ardhshém né tregjet e pronés.

Zyrat e pasurive té paluajtshme u shfagén pas vitit 1990. Ata jané aktoré té réndésishém né
tregun e tokés urbane. Detyra e tyre éshté blerja dhe shitja si dhe geradhénia e pronave, duke
nxjerré fitim prej tyre. Né té njéjtén kohé, ata jané duke u béré njé faktor i fugishém né
krijimin e informacionit dhe sistemit té reklamimit té pronave.
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Komisioneret (ndérmjetésat) jané individé privaté, qé koordinojné blerésit dhe shitésit né
treg. Né Shqipéri ata luajné njé rol po aq té réndésishém sa Agjencité e Shitje-Blerjeve, por
né ményré mé informale.

Organizata dhe Institucionet private jo-fitimprurése luajné njé rol té€ réndésishém né
zhvillimin e tokés dhe tregun e tokés urbane. Ata kryejné detyra té réndésishme né tregjet e
tokés formale dhe joformale. Ata veprojné nga dita né dité si ndérmjetés midis tregjeve té
tokés formale dhe informale, té sektorit publik dhe privat.

2.1.3. Analiza e zhvillimit té legjislacionit shqiptar pér administrimin e tokés

Né qofté se i b&mé njé revizionim legjislacionit aktual pér administrimin dhe
menaxhimin e resurseve (né teoriné e administrimit me “Land Administration” kuptojmé
tokén né pérgjithési dhe ¢do gjé té vendosur mbi té) do té konstatojmé defekte teknikisht
lehtésisht té riparueshme, por praktikisht té véshtira pér t’u riparuar, si rezultat i atyre qé
trajtuam mé sipér.

Né legjislacionin shqiptar ka pérplasje kompetencash, pércaktimesh dhe progedurash dhe
kjo ka ardhur si rezultat i mungesés sé informacionit. Diku i jepet kompetencé Ministrisé sé
Bujgésisé ndryshimi i destinacionit té tokave, diku i jepet drejtorit té pyjeve, diku Késhillit té
Ministrave etj.

Kéto dhe shumé defekte té tjera té ardhura si rezultat i moskoordinimit, i mosfunksionimit
té formés ekzistuese té organizimit dhe i moseficencés sé sistemit aktual té informacionit, té
cilat ¢ojné né aplikimin e eksperiencés sé shumé vendeve té zhvilluara pér hartimin e “Kodit
té Tokés” (kupton té gjitha burimet)

(i) Regjistrimi i pronave

Né vitin 1994, Ligji 7843 "Pér Regjistrimin e Pasurive té Paluajtshme”, hyri né fuqi
(Ligji pér Regjistrimin) (ndryshuar mé tej). Ky ligj éshté akti kryesor ligjor, qé rregullon
regjistrimin e pronave né Shqipéri. Sipas kétij ligji, ZRPP, si njé pasues i regjistrit té
hipotekés, gé éshté themeluar para Luftés sé Dyté Botérore, éshté i ngarkuar me kadastrén, si
dhe regjistrimin e té drejtave pronésore.
Dispozitat e méposhtme té Ligjit 7843 (i ndryshuar), jané me vleré té pérmendet:
* Obligimi i té gjithé aktoréve né zhvillimin e tokés pér té pércjellé dokumentet né ZRPP, té
cilat kané njé ndikim mbi titujt e pronésisé té regjistruar me iniciativé dhe né kurriz té
pérfituesit.

* Njoftimi publik i pronésisé sé regjistruar pérkohésisht né pronén e paluajtshme.
* Veprimet gé ndikojné né transaksionet mbi pronén e regjistruar mund té pezullohen nga
paragitja e kérkesés me dokumentet bashkangjitur gé kané té b&jné me pronén dhe pélgimin
me shkrim nga pronari.

Té marra sé bashku, programet e reformés gé krijuan té drejtat private pronésore, inventarét
e pronés shtetérore dhe veprimet e paligjshme e kané ndaré Shqipériné né miliona parcela
toke. Kategorité kryesore dhe numri i pronave té vlerésuara né secilén kategori jané paraqitur

né tabelén e méposhtme.
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Kategoria e Pronés Vlerésuar Komente
Njésité totale té té gjitha llojeve 4,500,000
Prona Rurale 3,300,000 579,000hektaré
--Fusha bujgésore 1,900,000f 568,000 hektaré dhéné 420,000 familjeve sipas
ligjit 7501
--Parcela fshati dhe shtépi 400,000{ Né pronési para 1990 si ""proné personale™
--Shtetérore té pyjeve, kullotave dhe 1,000,000 Subjekt inventari dhe ndahet me komunat
tokat e mbrojtura
Prona Urbane 900,000

--Njési banimi (ndértuar paral990)
sipas Ligjit 7652

--Shtépi individuale (ndértuar paral990)

--Njési té reja banimi té ligjshme (1991-2004) 45,000/ Ndértuar me leje

--Lokalet jo pér strehim Privatizuar sipas ligjit 7512

-- Shtetérore /vendore 180,000 Subjekt inventari

Prona llegale 420,000 Né zona informale urbane N& té gjithé

territorin e vendit jané deklaruar

Kérkesave pronésore nga ish-pronarét

né pritje

Tabela7: Statusi i tokés dhe Pronés sipas Kategorisé 2005 Shénim Vlerésimet kategorike jané

nxjerré nga burime té ndryshme (StatusLR & RPMA-BB 2006).

(if) Statusi i regjistrimit té pronés sé paluajtshme

Né fazén e paré té transferimit, qytetarét dhe personat juridiké pérfitojné dokumente
pronésie dhe té drejtave té sipérmarrjes. Si¢ u pérmend mé lart, né fazén e dyté té reformés,
ligji ka kérkuar regjistrimin e pronave, né ményré pér té rregulluar statusin e tyre né té
drejtén civile dhe té béjé pronat e kualifikuar pér transaksionet né té ardhmen. Pér té arritur
regjistrimin, Késhilli i Ministrave né 1994 krijoi Sistemin e Regjistrimit té Pasurive
Paluajtshme (SRPP) dhe filloi progesin e transferimit t&é dokumenteve ligjore né njé regjistér
té ri. Pérpara "regjistrimit té paré"” té pronave, kopjet mbartése té shtetit té dokumenteve té
titullit jané mbajtur né arkiva té tjera shtetérore: "Tapité" bujgésore dhe dokumentet e pronés
té fshatrave kané gené né arkivat (kadastrale) te administrimit te tokés, ndérsa dokumentet
urbane kané gené né arkivat hipotekés.
ZRPP-ja pérdor njé sistem regjistrimi Volumi dhe Fagesh (té quajtur "kartela™) pér té
regjistruar pérshkrimin e secilés proné (madhési, kufij dhe vendndodhje) dhe informacionin e
tij té titullit (pronésing, té drejtat e sipérmarrjes, kufizimet). Té gjitha pronat né njé zoné
kadastre futen né regjistér né progesin e regjistrimit té paré, i cili pérbéhet prej grumbullimit
té té gjitha dokumentet nga arkivat, sondazhet né terren, gartésimi i pércaktimeve fizike té
secilés parcelé toke. Informacioni i mbledhur shkruhet né kartela, duke krijuar situaté ligjore
né datén e regjistrimit té paré. Mé pas, si¢ ka transaksione, ndryshimet shénohen né kartela,
duke krijuar késhtu njé "zinxhir titull." Duke iu referuar kartelés né ¢do kohé, njé vértetim i
sakté dhe té garantuar mund té béhen né lidhje me statusin e pronés, pronésisé dhe té drejtat
ligjore.
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(iii) Rezultati i fragmentuar hapésinor i tokés dhe shpérndarja e pronés dhe
privatizimit

Pasi regjistrimi i paré krijoi harta dhe sondazhe té sakté, u krijua njé model
jashtézakonisht kompleks dhe i fragmentuar i tokave bujgésore bujgesore dhe urbane. Disa
elemente té kétij modeli jané unik pér Shqgipériné dhe vazhdojné té pengojné sistemin e ligjit
civil dhe transaksioneve té tregut. Problemi i tokés se fragmentuar bujgésore éshté studiuar
dhe jané ndérmarré disa projekte nga Qeveria pér té futur metoda pér konsolidimin e tokés.
Ministria e Bujgésisé inkurajon bashkimin e parcelave té fermave népérmjet qgirasé si njé
ményré pér té transformuar prodhimin nga bujgésia si mjet jetese pér té orientuar drejt tregut
agro-biznesin dhe fermave. Deri mé sot, pérpjekjet pér té inkurajuar konsolidimin e tokés
bujgesore né njé bazé projekt "pilot" nuk kané treguar rezultate té forta dhe kjo duket se
familjet fermere nuk jané té gatshme gé té angazhohen né shk&mbime toke apo shitje
ndérkohé qé vlera e tokés mbetet e pasigurt.

Né fshatra dhe qytete, problemi i fragmentizimit nuk éshté ende objekt studimi.
Fragmentimi urban ngrihet pas standardeve té matjes té aplikuara né procesin e privatizimit té
shtépive dhe rikthimit té pronés. Parcelat e tokés, gé shogérojné rezidencat individuale jané té
limituara né 300-500 metra katroré. Pér ndértesa banimi kolektive, parcelat e tokés jané
krijuar direkt poshté ndértesave dhe shtrihen njé metér nga muret e jashtme. Né té dyja rastet,
toka gé rrethon godinat mbahet né pronési té shtetit, pavarésisht nga fakti se banorét i
pérdorin kéto territore. Né ményré té ngjashme, né shumé raste té kthimit, njé shtépi apo
ndértesé dhe tokén e saj themelore jané té ndara nga toka pérreth, e cila éshté transferuar ish
pronarit.

Fragmentimi véshtiréson aplikimin e ligjit civil, funksionimin e tregut dhe pérdorimin
praktik té tokés dhe pronés. Secili pronar duhet té arrijé marréveshje me pronarin fqinjé ose té
fitojé grante administrative né ményré gé té kryejné aktivitete gé do té jené vendimet e
menaxhimit té brendshme né njé vend tipik té BE-sé.

(iv) Statusi i kodit civil dhe transaksioneve té tregut

Bazuar né Planin e Veprimit pér Tregun e Tokés té vitit 1994, ka pasur njé pritshméri
gé numri i transaksioneve té tregut do té rritet kur parcelat e tokés dhe objektet e patundshme
do te transferohen dhe regjistrohen. Pér té gjykuar masén né té cilén kjo ndodh né Shqipéri,
mund t’u béhet referencé disa burimeve té té dhénave. Kéto tregojné se shumica e
transaksioneve nuk béjné pérdorimin e ligjit civil dhe mekanizmat e tregut; né vend té saj,
marrédhéniet zakonore, joformale dhe jo-transparente jané mbizotéruese.
ZRPP-ja éshté burimi kryesor i té€ dhénave pér transaksionet ligjore. Njé pronar i cili kérkon
té hyjé né njé transaksion té paré duhet té shkojé né ZRPP pér t&€ marré Certifikaté Pronésie.
Certifikata i paraqgitet noterit ose ndérmjetésit dhe palés tjetér si vértetim i statusit té pronarit.
ME pas, marréveshja e re duhet té dérgohet né ZRPP pér regjistrim. Késhtu, aplikimet e béra
né zyrat e ZRPP pér certifikata, verifikime dhe kontributin e transaksioneve té reja tregojné
numrin e pronave gé jané bleré / shitur, dhéné me qira, té trashéguara ¢do vit. Statistikat
vjetore té ZRPP tregojné se:
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-- Kérkesat pér certifikata jané rritur, nga 83.000 né vitin 2000 né mbi 130,000 né vitin 2005,
dhe verifikimet kané mbajtur té€ géndrueshme né rreth 35,000 ¢do vit. Rritja éshté njé shenjé
pozitive, gé tregon ose gé njerézit njohin vlerén e certifikatés pér té mbrojtur té drejtat e tyre,
ose gé gjykatésit dhe noterét po u kérkojné gytetaréve té marrin kéto dokumente. Sérish
numri mbetet i ulét, duke pasur parasysh se numri i certifikatave paraget rreth 4 pér gind prej
3 milion njési né regjistrin e ZRPP.

-- Sa pér kérkesat e inputeve, numrat jané shumé té uléta, qé tregon se pak njeréz po sjellin né
regjistér dokumente té reja, regjistrojné shitjet / blerjet, trashégiminé, giraté apo hipotekg; njé
problem i réndésishém, sepse garancia e té drejtave ligjore né regjistér mbeten né "zinxhirin"
e pathyer té transfertave.

Disa shpjegime jané dhéné pér shfrytézim té ulét té regjistrit, duke pérfshiré shérbimin e
dobét té cilésisé né zyrat e regjistrimit, nivelin e larté té taksave né noteri dhe kostot e
pérgatitjes sé sondazheve dhe dokumenteve, dhe fakti se zyrat e regjistrit mbledhin taksén e
transferimit t& pronés. Cilado qofté arsyeja, kjo éshté e qarté nga burime té tjera se
transaksionet e shumta jané duke u zhvilluar, duke pérdorur forma té ndryshme nga
marréveshjet e Kodit Civil dhe pa regjistrim. Taksa e larté kontribuan né pengesén e
transaksioneve.
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Figura 2: Kérkesé pér regjistrim dhe pjesétim (ZRPP)
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Figura 3: Kérkesé pér regjistrim (ZRPP)
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Figura 4: Kérkesé pér saktésim té kufijve (ZRPP)
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Figura 5: Kérkesé pér pérgatitje dokument gjykate (ZRPP)
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Figura 6: Kérkesé pér regjistrim kalim pronésie (ZRPP)
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Figura 7: Kérkesé pér regjistrim hipoteke (ZRPP)
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Figura 8: Kérkesé pér korrigjim gabimesh kartele (ZRPP)
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Figura 9: Kérkesé pér Iéshim kopje kartele (ZRPP)
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Figura 10: Kérkesé pér regjistrim fillestar pa azhornim (ZRPP)
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Figura 11: Kérkesé pér regjistrim fillestar me azhornim (ZRPP)

(v) Statusi i inventarit dhe transferimin e pronave shtetérore

Procgesi i pércaktimit té tokés dhe pronave shtetérore dhe ndarjen e tyre né mes té
agjencive shtetérore dhe komunat ka gené né proces gé nga viti 2001, dhe éshté duke u
pérfunduar mé shpejt se sa pritej. Ky proces éshté menaxhuar nga Agjencia Shtetérore pér
Transferimin e Pronave Publike, i cili pércakton standardet dhe mbikéqyr punén e geverisjeve
vendore dhe administratén vendore. Procgesi pérfshin njé fazé fillestare né té cilén komuna ose
administrata e qytetit duhet inventarizojné tokén shtetérore dhe objektet e paluajtshme brenda
territorit té saj si dhe té caktojé ata pér té cilat ai kérkon transferimin. Lista pastaj garkullon
midis agjencive shtetérore. Kur arrihet njé marréveshje, ajo miratohet nga Késhilli i
Ministrave né njé formé paraprake dhe shfaget publikisht pér 90 dité. Pas publikimit dhe
ndonjé korrigjim, Késhilli i Ministrave jep miratimin pérfundimtar té transferimeve né
komuné dhe caktimin e pronave té agjencive shtetérore. Faza pérfundimtare éshté regjistrimi
né ZRPP.
Njé e meté e konsiderueshme ka dalé gjaté procgesit té inventarit: njé marréveshje
bashképunimi pér ndarjen e té dhénave nuk é&shté arritur midis ZRPP dhe njésive vendore.
Prandaj, administratat e tyre nuk po marrin t€ dhéna mbi pronat shtetérore nga regjistrat e
hartave dhe kartelat. Né vend té késaj, ata po mbledhin té dhéna nga ministrité e tjera, dhe po
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krijojné harta té reja dhe sisteme GIS. Njésité vendore dhe Agjencia Shtetérore pér
Transferimin po krijojné té dhéna gé tashmé ekzistojné dhe té fiksuar nga ligji. Né qofté se,
né rastet e mospérputhjes, shteti dhe njésité vendore duhet té shpallin njé epérsi té kufijve té
tyre dhe té té drejtave té pronésisé shtetérore né té dhénat e regjistrit t¢ ZRPP ku ato pérkojné
me prona private, kjo do té démtojé statusin e ZRPP dhe ligjit civil.

(vi) Statusi i té drejtave té pyjeve dhe kullotave tokés

Transferimi i tokave shtetérore pér njésité vendore lidhet edhe me pyjet dhe kullotat.
Kéto kategori jané té pércaktuara ve¢cmas dhe secila éshté e ndaré né katér kategori. (i)
Sipérfage té vogla kullote apo pyjesh mund t'u transferohen né pronési private nga pyjet dhe
kullotat gé gjenden prané fshatrave, ato mbeten né pronési shtetérore, por u transferohen me
té drejté pérdorimi té administratave té njésive vendore; (ii) Komunat, nga ana tjetér,
vendosin né dispozicion pyjet dhe kullotat pér pérdorim té varur nga banorét lokalé. (iii)
Pyjet dhe kullotat né vende té largéta mbeten né pronési té shtetit me té drejté pérdorimi
marré direkt nga agjencité shtetérore pér ndérmarrjet e prerjes sé druve dhe komplekset
turistike apo ¢lodhése, sé fundi (iv) Pyjet dhe kullotat né zonat me mbrojtje té vecanté mund
té pérfshihen né parget kombétare, rezervatet dhe zonat e tjera me regjim unik t&€ menaxhimit.

(vii) Toka dhe konfliktet pér pronat

Nga burime té fundit paragitet se rreth gjysma e té gjitha rasteve né gjykatat civile té
pérfshijné kontestimet e tokés dhe pronés. Profesionistét ankohen pér vonesat, kompleksitetin
procedural, té pérvojés sé gjykatésve dhe burimet e kufizuara pér t€ marré ekspertizé teknike.
Urdhrat juridik dhe gjykimet shpesh heré nuk regjistrohen si¢ kérkon ligji, dhe ka probleme
me zbatimin e urdhrave té gjykatés.

Qeveria ka ndérmarré disa projekte duke punuar me gjykatésit, avokatét dhe administratorét
pér té pérmirésuar funksionimin e gjykatave civile dhe pér té pérmirésuar cilésiné e
vendimeve té tyre té pavarura. Kéto projekte sigurojné trajnime pér gjyqtarét dhe stafin,
pérmirésimit t& menaxhimit té rasteve dhe procedurave té njésuara pér pérmbaruesit dhe
shérbime té lidhura. Kéto projekte nuk kané njé fokus té veganté mbi ¢éshtjet e tokés dhe
pronés.

(viii) Ligje té reja gé kané té b&jné me sistemin e regjistrimit

Né Korrik 2008, Kuvendi miratoi njé ligj "Pér verifikimin e vlefshmérisé ligjore né
lidhje me krijimin e titujve té pronésisé mbi tokén e punueshme™. Objekti i kétij ligji éshté qé
té ri-vlerésoje legjitimitetin e titujve té pronésisé mbi tokén e punueshme mé paré qé i
pérkasin kooperativave bujgésore dhe ndérmarrjeve bujgésore shtetérore, pér té lehtésuar pér
disa prej atyre gé mbajné pasurité e paligjshme pér té marré pronésiné né kémbim té njé
pagese dhe pér té denoncuar veprimet abuzive te autoritetet hetuese. Objektivi kryesor i kétij
organi éshté gé té monitorojé ligjshmériné e akteve té pronésisé, gé lidhen me tokén
bujgésore dhe té marré vendime pér zgjidhjen e konflikteve territoriale mbi kufijté e
parcelave té punueshme deri regjistrimin nga ana e ZRPP vendore.
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Njé tjetér nismé ligjore gé vlen té pérmendet kétu éshté ligji "Pér pérdorimin dhe
shfrytézimin e tokave bujgésore té pakultivuara™, i cili u miratua né Kuvend mé 8 Prill 2010.
Qéllimi i tij éshté pér palét e treta dhe té kultivojné prodhimet bujgésore né toké bujgésore té
papunuara, né terminologjiné e ligjit, né pronési ose poseduar nga subjekte té tjera private né
ményré té ligjshme. Njé marréveshje qgiraje deri né pesé vjet kohézgjatje mé pas do té
pérfundohet nga ana e njésise vendore pérkatése.

Ky ligj duhet té shihet né lidhje me ligjin nr. 7501 "Pér tokén", ku ka kérkuar pér té
privatizuar, né njé ményré té shpejté, pjesé t& médha té tokés bujgésore té Shqipérisé caktuar
mé paré pér kooperativat bujgésore dhe ndérmarrjet té epokés komuniste dhe transferimin e
tokés pér ata individé té cilét kané punuar né té. Privatizimi nén ligjin nr. 7501 ishte i bazuar
tashmé me kusht gé personat do té pérdornin vazhdimisht tokén pér bujgési ose pérndryshe
humbasin té drejtén e tyre pér té. Megjithaté, pér shkak t& mungesés sé zbatimit té duhur gjaté
njé periudhe prej gati 20 vjetésh, shumé njeréz e kané pérdorur me sa duket tokén privatizuar
pér géllime jo bujgésore, duke pérfshiré edhe ato té banimit.

Né cdo rast, nga njé perspektivé e politikés se menaxhimit te tokés géllimi kryesor éshté pér
té konsoliduar tokén me géllim té promovimit produktivitetit bujgésor. Zbatimi i ligjit 7501
ka cuar né njé fragmentim té madhe té tokeés, e cila éshté shumé e garté né zonat bujgésore.
Kjo éshté shumé e pafavorshme pér njé bujgési produktive.

(ix) Kthimi dhe kompensimi

Gjaté periudhés komuniste né vitin 1976, Kushtetuta e Republikés Socialiste té
Shqipérisé nuk pranoi proné té paluajtshme né pronési private. Pas ndryshimit té sistemit né
1991 fokusi kryesor i politikés ishte pér té lehtésuar privatizimin e shpejté té tokés atyre gé
kané punuar mbi t&, né ményré qé té adresohen shpejt pasojat e varférisé. Ligji i paré i cili
konsideroi té drejtat e ish pronareve ishte Ligji nr 7698,1993 "Pér kthimin dhe kompensimin
té pronave e ish-pronaréve”, i cili né zbatimin e tij u karakterizua nga njé theks té qarté pér
kompensim, né veganti né zonat bujgesore.

Ligji i ri i Kthimit, Ligji 9235 "Pér Kthimin dhe Kompensimin e Pronave", u miratua né vitin
2004. Ndryshuar disa heré, dmth nga Ligji 9388 (2005), Ligji 9583 (2006) dhe Ligji 9684
(2007), etj. Parimet kryesore té kétij ligji jané si mé poshté:

 Kthimi ka pérparési mbi kompensimin

« Pasuria e paluajtshme do té pérjashtohet nga kthimi né qofté se ajo ka njé interes publik.
«Toka bujgésore éshté subjekt rikthim apo kompensim deri né 100 ha; megjithaté, ky ligj nuk
éshté i zbatueshém pér pronat e pérfituara si rezultat i shpronésimit sipas Ligjit 108 (1945)
"Pér Reformén Agrare". Ministria e Bujgésisé éshté e obliguar pér té verifikuar legjitimitetin
e pronés sé transferuar sipas Ligjit 7501 (1991).

*Kthimi i trojeve éshté e kufizuar, né varési té njé raport té caktuar midis vlerés sé sipérfages
dhe ndértimit;

eKompensimi éshté i definuar si vlerén e tregut té ish-pronés né datén e njohjes nga ana e
shtetit dhe interesi i shtuar pér heré té skaduar né mes njohjes dhe pagesés aktuale.
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*Pér kompensim financiar, njé fond kompensimi i pronés do té krijohet, gé pérbéhet nga té
ardhurat buxhetore, té ardhurat e krijuara nga ky ligj dhe t& ardhura nga donatorét.(Ky
informacion éshté marré nga Raport per Pronen té EURALIUS 2007).

Qé nga fillimi i 2008 ligji ka ndryshuar disa heré. Njé grup i amendamenteve u miratuan né
2008 dhe dy né vitin 2009. Pér mé tepér, Gjykata Kushtetuese léshoi njé vendim té
réndésishém mbi kushtetutshmériné e dispozitave té Ligjit Kthimit.

Ndryshimet kishin té bénin dhe me ndryshimet strukturore té institucionit t¢ AKKP.
Ndryshimet vendosén edhe afate t&¢ AKKP-sé né trajtimin e disa punimeve té aplikacioneve
dhe zgjaénr afatin pér progesin e njohjes, kthimit dhe kompensimit deri né fund té vitit 2011
(pérvec se pagesa e kompensimit né té holla, e cila mbetet e pandryshuar, do té pérfundojé né
vitin 2015).

Sipas deklaratave nga drejtuesit e AKKP-s&, ka ende rreth 8,000 kérkesa né pritje. Referuar
databazés sé vendimeve pér kompensim té ¢do garku rezulton 73,359.9 ha toké té njohura pér
kompensim. (Informacion i marré nga AKKP Néntor2009.)

(x) Vlerésimi dhe sfidat pérpara

Pér shkak té historisé ligjore gé nga fillimi i 1990, niveli i kthimit éshté mé e ulét se
né vendet e tjera. Pér zbatimin e métejshém theksi tani shtrinet né pérfundimin e
kompensimit.
Kompensimi fizik (kompensim né natyré) éshté pérdorur shumé rrallé deri mé tani né kété
proges. Arsyeja kryesore pér kété éshté se shteti nuk ka njé pasqyré té garté né lidhje me
pronat e veta dhe nése ata jané me té vérteté né dispozicion, por kjo éshté e diskutueshme pér
té cilat mase informacioni aty ka gené ndér-kontrolluar me agjenci té tjera, né vecanti me veté
AKKP-sé.

Si Z&ri Kedastra Z&ri Kadastral Zeri Kadastral Zeri Kedastra
EP- Toke Toke Lwvadh +
Kkibver Truall Bujgesore Bujgesore Kullot# Livadh +
- Truall (m2) (ha) (m2) (he) Pyl (m2) | Pyl (ha) (m2) Kullotz (ha)
Totali 40247567.7 | 4024.76 777834037 777834 235403900 2354030 4308247186 43082.47

Tabela 8: Kompensimi fizik i tokés (AKKP-2015)

Fokusi kryesor deri mé tani ka gené kompensim né para. Q& nga viti 2005 Qeveria ka ndaré
njé sasi té caktuar té fondeve né buxhetin e shtetit ¢do vit pér kompensim té holla.

Sfida kryesore pér Qeveriné Shqiptare é&shté pér té gjetur njé kompromis t¢ mundshme né
mes té atyre gé kérkojné legalizim dhe ato gé shpronésohen si pasojé e ndértimit té veprave
publike, por edhe pér ata té ciléve e drejta pér kompensim té pronés sé humbur gjaté
komunizmit éshté e mbrojtur me Kushtetuté.

Pérmirésimi i ZRPP éshté njé nga sfidat mé té réndésishme pér sistemin e pronave shqiptare
dhe Qeverisé Shqiptare. Né periudhé afatgjaté nuk do té keté mundési pér té térhequr né
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ményré té konsiderueshme mé shumé investime té huaja nése ZRPP nuk do té béhet mé
kompetente dhe té dhénat né regjistrin e tokés té béhen mé té besueshme.

Korniza ligjore nuk duket té jeté problemi kryesor. Ligji i Regjistrimit si mjet kryesor duket
té jeté njé bazé e realizueshme ligjore, por akte té tjera nénligjore mund té jené té nevojshme
pér unifikimin e praktikave né zyra té ndryshme né té gjithé vendin. Megjithaté, problemi i
vérteté né vend géndron né shkallén e regjistrimit té paré dhe cilésiné e té dhénave té
regjistrit.

Sipas kuadrit ligjor shqiptar ZRPP do té jeté i vetmi institucion, gé mban informacion ligjor
lidhur me té drejtat reale mbi tokén. Ajo éshté vetém ZRPP, cila mban kartela dhe mund té
Iéshojé certifikatat e pronésisé. Té gjitha agjencité e tjera, né AKKP ose ALUIZNI, u éshté
dhéné detyra e caktuar pér té kryer dhe kané té drejté pér té pérgatitur dokumentacionin, por
ato jané institucione té thjeshté ndihmése, e cila pérfundimisht do té pushojné sé ekzistuari
kur detyrat e tyre té jené pérfunduar. Pér shembull, njé leje legalizimi nuk éshté né efekt
ligjor, nése nuk éshté e regjistruar né ZRPP dhe pronari i ri nuk i éshté Iéshuar Certifikata e
Pronésise.

Njé nga sfidat kryesore éshté regjistrimi i paré i pronave, e cila mundéson hyrjen e pronave
me informacion té sakté né sistem té regjistrimit té tokés. Ky éshté njé proces i réndésishém,
gé duhet té vazhdojé né vitet gé vijné. Regjistrimi i paré éshté béré ose sporadik, apo
sistematik. Si rezultat i té gjitha aktiviteteve sporadike dhe sistematike té regjistrimit té parg,
té cilat jané né vazhdim e sipér qé nga mesi i viteve 1990, rreth 3 milion prona jané
regjistruar, qé i korrespondon rreth 80% té té gjitha pronave né Shqipéri. Regjistrimi éshté
béré né zonat rurale, por vetém né njé masé té vogél né zonat mé té ¢muara, té tilla si zonat
urbane dhe bregdetare. Né vitet e fundit regjistrimi i paré sistematik nuk ka béré shumé
progres, né total rreth 2430 zona kadastrale jané regjistruar, rreth 60 zona té tjera duhen
regjistruar.

Pavarésisht se, rreth 80% e té gjitha pronave jané té regjistruara, ka shumé shgetésime né
lidhje me cilésiné e té dhénave té regjistrit. Shumé pérdorues pohojné se pér shkak té té gjitha
llojeve té difekteve teknike gjaté punés né terren ose mungesés sé kontrollit té cilésisé né
ZRPP shumé harta pérmbajné pasaktési té réndésishme, ndonjéheré i shumé metrave.
Pérmirésimi i té dhénave éshté njé nga sfidat mé té réndésishme pér ZRPP.

Mungesa e njé regjistri elektronik éshté njé nga arsyet kryesore pér shérbime té ngadalshme
me ZRPP. Edhe pse shifrat tregojné se shérbimet e kryera jané rritur gjaté viteve té fundit, njé
sasi e madhe ka té béjé me kérkesat pér kopje té kartelés.

2.1.3.1. Analizé e zhvillimit té ligjeve té bujgésisé pér tokén
Né vitin 1989 e gjithé toka né Shqipéri ishte né pronési té shtetit. Ndryshimi legjislativ
erdhi né vitin 1991. Parlamenti miratoi ligjin mbi Parimet Kushtetuese té vitit 1991, e cila
shfugizoi Kushtetutén e 1976 dhe shérbeu si ligj themelor i pérkohshém deri né Kushtetutén e
re né vitin 1998. Ky ligj iu referua pronésisé private mbi tokén dhe aktivitetin e shtetit pér
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zhvillimin e marrédhénieve ekonomike té bazuara né principet e tregut Ajo i dha mundési
geverisé té rishikojé strukturén e pronésisé né Shqipéri.

Tre ligjet e reja, té miratuara né 1991/1992, filluan programet e transferimit té té drejtave té
pronésisé né tokén dhe pronén e paluajtshme, nga shteti te qytetarét dhe personat juridik.

Ligji nr.7501, “Pér Tokén”, autorizonte ndarjen dhe transferimin e tokave té fermave
kolektive anétaréve té familjeve né njé bazé té barabarté si dhe Ligji nr.7652 *“Pér
Privatizimin e Shtépive Proné e Shtetit”, lejoi familjet ne qytete pér té marré pronésiné e
apartamenteve dhe shtépive individuale, té cilat ata i okuponion dhe ligjit nr.7512, “Pér
Sanksionimet e Pronés Private, Iniciativa e Pavarur dhe Privatizimit”, me kusht pér
transferimin e ndértesave dhe lokaleve, si pjesé e ri-organizimit t€ ndérmarrjeve dhe
organizatave té tjera né persona juridik.

Pyjet dhe kullotat u mbajtén né pronési té shtetit, bazuar né idené se vetém shteti mund té
sigurojé regjimin e mbrojtjes dhe rregullimin e pérdorimit t€ burimeve mjedisore. Shitja e
tokés bujgésore u ndalua né versionin fillestar té ligjit nr. 7501; me sa duket kjo ishte pér té
parandaluar spekulimet dhe pér té siguruar gé té huajt nuk do té fitojné kontrollin e tokés né
fshatrat dhe komunat. Tokat e fermave shtetérore (t€ ndara nga kolektivet) u shpérndané
punonjésve té fermave vetém me té drejtén e shfrytézimit, pa pronési.

(i) Kthimi i pronave té ish-pronaréve

Brenda njé kohe té shkurtér pas miratimit t& ligjeve fillestare, njé politiké e ndryshme u
miratua. Kjo ishte njohja e té drejtés sé kthimit té pronave té paluajtshme né familje, e cila
kishte humbur ato né aktet e konfiskimit té sé kaluarés. Ligji nr.7698 “Pér Kthimin dhe
Kompensimin e Ish-Pronaréve” autorizoi kthimin e pronés ose dhénien e tokés alternative ose
kompensim, kur kthimi i pronés specifike nuk ishte mundur. Né ményré pér té shmangur
konfliktet me politikat e tjera, kthimi nuk ishte aplikuar né té gjitha llojet e tokés dhe pronés.
Tokeé bujgésore, shpérndahej sipas ligjit nr.7501, nuk ishte objekt i kthimit. Kullotat dhe toka
pyjore, duke mbetur né pronési té shtetit, ishin gjithashtu té pérjashtuar nga kthimi.

(ii) Reforma e drejta civile

Kushtetuta e Shqipérisé e vitit 1998 i referohet institucioneve té "pronés private dhe publike",
si bazé e sistemit ekonomik, dhe thekson katér aspektet e pérmbajtjes sé kétyre
institucioneve. Sé pari, dy forma duhet té "mbrohen njélloj me ligj". Sé dyti, e drejta e pronés
private éshté e garantuar dhe, e treta, mekanizmat pér blerjen e pronés duhet té pércaktohen
né Kodin Civil. Sé katérti, shpronésimi i pronave pér nevoja publike éshté e lejuar vetém me
njé shpérblim té drejté. Kéto dispozita kushtetuese ofrojné mbrojtje té réndésishme té té
drejtave té pronés, por pérmbajtja e ploté e té drejtave duhet té pércaktohet brenda kontekstit
mé té gjeré té sé drejtés civile.

Kodi Civil i vitit 1994 ofron pércaktimet themelore, té cilat tregojné se si elemente té
caktuara té té drejtave té pronésisé duhet té zbatohen. Mé e réndésishme, Neni 149 i Kodit
Civil jep kuptimin e termit "pronési” (pronesia), si mé poshté:
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Pronésia éshté e drejta pér té gézuar dhe disponuar lirisht objektet, brenda dispozitave té
ligjit.
Pér té kuptuar domethénien e saj, ajo éshté e dobishme pér té krahasuar kété pérkufizim me

kodet tradicionale civile té Evropés Peréndimore. Pér shembull, Kodi Civil Francez, né nenin
544, pércakton "pronésiné” (PROPRIETE) né ményrén e méposhtme:

Lapropriéte estledroitdejouiretdisposer deschosesdelamaniére laplusabsolue, pourvue
gu’onn’enfassepasunusageprohibe parlesloisouparlesreglements. (Pronésia éshté e drejta
pér té gézuar dhe disponuar objektit né ményrén mé absolute, pérve¢ se ai nuk mund té
pérdoret ne kundershtim me ligjet ose rregulloret.)

Ka dy fraza domethénése né céshtje né krahasim. Né versionin Francez, té drejtat pér té
gézuar dhe disponuar objektin mund té ushtrohet, "né ményrén mé absolute”. Né versionin
shgiptar ato jané ushtruar "té liré", por né kuadér té dispozitave té ligjit. Né versionin
Francez, njé pérjashtim thuhet se aspektet e "pérdorimit” té pronés mund té ndalohen nga
ligjet ose rregulloret. Né& versionin shqip dispozitat e ligjit mund té pércaktojné té gjitha
aspektet e posedimit, pérdorimit dhe disponimit.

Kéto dallime konceptuale kané rezultate praktike. Né Francé, me pérdorimin e termit
"absolute™, pronarét kuptohet gé posedojné té gjitha elementet e té drejtave, madje edhe ato
qé teknologjité e reja e béjné té jeté e mundur, por ligji ka ende pér té pércaktuar. Né ¢do rast,
né té cilin ka njé mosmarréveshje nése pronari ka té drejté, i béhet referencé ligjeve té tjera
pér té pércaktuar nése shteti ka miratuar njé kufizim rregullator pér t€ mbrojtur shéndetin
publik ose siguriné apo ambientin. Nése asnjé kufizim, pronari nuk mund té kufizohet nga
ushtrimin e sé drejtés. Né Shqipéri, zgjidhja e nj& mosmarréveshjeje krijon njé analizé tjetér.
Ligje té tjera konsultohen pér té pércaktuar nése pronari ka té drejté té kérkojé té drejtén, nése
ligji pérmban elementet e diskutueshme si pjesé e pérmbajtjes sé pronésisé pér llojin e pronés
né fjalé. Mé tej ajo duhet té pércaktohet nése shteti i ka dhéné, mbajtur apo kufizuar kéto
elementé pér objektin specifik té paluajtshém.

(iii) Administrimi i tokés bujgésore dhe kontrolli i pérdorimit té tokés

Para 1991, kooperativat dhe fermat shtetérore vendosnin mbi pérdorimin,
shpérndarjen, kultivimin dhe zhvillimin e tokés, né varési té standardeve, metodave dhe
urdhrave té burokracisé gendrore té bujgésisé. Kur pronésia e parcelave bujgésore kaloi
familjeve fermere, nuk kishte nevojé pér té ri-marré né konsideraté mekanizmat e kontrollit
shtetéror né raport me institucionet e reja té pronés private.
Njésité administrative, gé kané fuqginé pér té menaxhuar dhe té rregulluar pérdorimin e tokeés,
jané pércaktuar edhe né bazé kategorish. Né kuadér té kategorive té pérdorimit nuk éshté béré
asnjé dallim né metodat e menaxhimit dhe rregullimit té bazuara nése toka éshté né pronési
private apo shtetérore. Njésité burokratike pérdorin té njéjtat metodologji dhe organizojné té
njéjtat sisteme té€ mbajtjes sé té dhénave pér té gjitha parcelat e tokés.
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Figura 12: Toké bujgésore (INSTAT)

(iv) Agjensité e administrimit té tokés bujgésore

Menaxhimi i tokés bujgésore dhe administrimi paraqitet si njé harté me tri shtresa né
té cilén (1) disa agjenci shtetérore kané juridiksion mbi territore gjeografike té pércaktuara
sipas kategorive té pérdorimit té tokés; (2) administratat vendore kané juridiksion
mbivendosjen e pjeséve té kétyre vendeve té cilat bien brenda kufijve té tyre administrative
dhe; (3) njé njési, né vecanti Ministria e Mbrojtjes sé Mjedisit, ka autoritet mbi probleme té
vecganta dhe burimeve. Dy agjencité kryesore jané Seksionet e Administrimit dhe Mbrojtjes
sé Tokeés (rajonale) dhe Zyrat (vendore), té cilat kané juridiksion mbi tokén bujgésore, si dhe
Drejtoria e Pyjeve dhe Kullotave, me njési kombétare, rajonale dhe lokale. Toka pér banim,
tregti, shérbime dhe industri, brenda kufijve té fshatit jané nén juridiksionin e administrates
se planifikimit te territorit.
Dallimi né strukturén juridiksionale té kétyre njésive kryesore éshté rezultat i dy faktoréve.
Sé pari, shteti ka mbajtur né kontroll té drejtpérdrejté territoret e saj té médha té pyjeve dhe
kullotave, té cilat duhet t¢ menaxhohen drejtpérdrejt nga Drejtorité e Pyjeve dhe Kullotave.
Né té kundért, pjesa mé e madhe e tokés bujgésore éshté né pronési private dhe shtetérore. Sé
dyti, parcelat e tokés bujgésore jané pércaktuar brenda kufijve té territoreve administrative té
njesive vendore.

(v) Administrimi dhe mbrojtja e tokés bujgésore

Fusha té kultivuara, jané té rregulluara me Ligjin nr. 7501, i cili kérkon gé ¢do pronar
i njé parcele toke té pérdorin até vetém pér géllime bujgésore, pér té ruajtur dhe pér té rritur
produktivitetin e saj, dhe pér té "sistematizuar dhe mbrojtur até né pérputhje me projekte té
ndryshme”. Ky ligj kérkon Seksionin e Administrimit dhe Mbrojtjes té€ Tokés né Ministriné e
Bujgésisé té mbajé kadastrén e tokés si metodé kryesore e mbikéqyrjes shtetérore.
Metodologjia e administrimit té tokés pérfshin regjistrimin e informacionit né lidhje me
kushtet e vendit, bazuar né testimin e dheut dhe analizat e prodhimit bimor. Nga njé proges té
quajtur matje "bonitimi”, parcelave apo traktet e tokés jané caktuar koefigientét e pjellorisé
dhe kéto duhet té regjistrohen né kadastér dhe né programet e monitorimit periodik. Késhtu,
kadastra e tokés shihet si instrumenti gendror i kontrollit. Kjo éshté e nevojshme té pérmbajé
kategorité e méposhtme té informacionit né lidhje me ¢do parcelé:

-Pronésia,
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-Pérdorimi (sipas klasifikimit dhe nén-klasifikimit),

-Vendndodhja (pozita, kufijté, koordinatat)

-Karakteristikat fizike dhe pérbérja e tokés,

-Vlera,

-Démi mjedisor ose rreziget ne rast se parcela éshté né njé zoné té rrezikut.

Nga kadastra, seksioni i administrimit té tokés pritet t& sigurojé informatat pérkatése pér
stafin e saj ose agjenci té tjera, té cilat kané plane ose studime té zonés pérkatése té tokés.

(vi) Administrimi dhe rregullat e pyjeve dhe kullotave

Pér pyjet dhe kullotat, ligjet béjné dallime midis funksioneve administrative, gé lidhen
me tokat shtetérore dhe private, por né praktiké, té njéjtat metoda t€ menaxhimit zbatohen pér
té gjitha kategorite. Ligji “Pér kullotat”, nr. 7917 jep Drejtorise se Pyjeve dhe Kullotave
pérgjegjésingé e inventarit t€ tokave pér kulloté dhe krijojné planet e menaxhimit ose té
ndihmojné njesite vendore pér té krijuar kéto plane. Ligji "Pér pyjet” nr. 7623 pérshkruan njé
sistem té ngjashém té menaxhimit, duke pérfshiré krijimin e planeve t& menaxhimit 10
vjecare, inventarizimin e burimeve dhe regjistrimin e té dhénave né njé kadastér pyjore dhe
monitorimin periodik té kushteve né terren.
Né té dyja rastet, pritet gé termat dhe kushtet e pérdorimit té burimeve, té pércaktuara né
planet e menaxhimit, do té béhen kushtet e ndonjé giraje, e drejta e pérdorimit ose ligcencés,
dhéné pér njé qytetar apo ndérmarrje. Késhtu, pérdoruesi i fundit i pyllit ose pérdoruesi
kullotave duhet té béhet pérgjegjés pér té marré té gjitha masat jané té nevojshme pér
mbrojtjen dhe pérmirésimin e tokés dhe té burimeve té cilésisé.
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Figura 13: Pyje (INSTAT)
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Figura 14: Livadhe dhe kullota (INSTAT)
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Figura 15: Toka té tjera (INSTAT)
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Figura 16: Toké gjithsej (INSTAT)

2.1.3.2. Analizé e zhvillimit té ligjeve urbane pér tokén

Toka dhe pronat urbane pérbéhen nga tokat, ndértesat dhe njésive né pronési veg e
ve¢ té vendosura brenda "vijés sé verdhé" kufijve té vendbanimeve - qytete, qyteza dhe
fshatra. Toka klasifikohet né tri kategori: (1) truall (toké me status ligjor si njé vend
ndértimi), (2) pérdorimin publik té tokés (rrugéve, hapésirave té hapura dhe faget e
ndértesave geveritare) dhe (3) té tokés bujgésore. Brenda kufijve urban té tokés bujgésore ka
njé status rezervé me pérdorim té€ mundshém né té ardhmen, pas transformimit té saj né truall
né procesin e planifikimit té zhvillimit urban. Cdo kategori ndahet mé tej nga origjina e saj né
njé nga programet, duke pércaktuar té drejtat e pronésisé. Truall pérfshin tokén e strehimit,
dhéné fillimisht né pronési té qytetarit; / tokat industriale komerciale dhe pronés rrjedhin nga
programet e "privatizimit" té ndérmarrjeve dhe institucioneve. Toka per pérdorim publik
pércaktohet né progeset e inventarit t€ pronave shtetérore dhe transferimin e té drejtave pér
njésité vendore. Pasi regjistrimi i paré kryhet, toka dhe prona gé nuk kategorizohet si
pérdorim publik, béhet subjekt i té njéjtave progedurave té ligjit civil dhe dokumentacionin
pér transaksionet e mévonshme. Megjithaté, pér géllime té pérdorimit té tokés (ndértimit né
té ardhmen, rindértimin dhe juridiksionit administrativ) ata mbajné karakteristika té veganta
ligjore.

Si njé ilustrim i pérmbajtjes sé tokés dhe njésivé té pronésisé né juridiksionin urban, né
vazhdim jané statistikat e mbledhura gjaté rregjistrimit té paré né 16 zona kadastrale urbane
né 2004:

42



ADMINISTRIMI, MENAXHIMI DHE TREGU I TOKES

GJERGJ THOMAI
Kategorizimi i Pronave: Nr. i %
Pronave

Sipas Pronesise
Te gjitha pronat 88140 100.0
Pronesi individuale te qytetareve 65015 73.8
Pronesi te paverifikuara te gytetareve 10902
Pronesi perosnave private juridike 6 493 07.4
Pronesi shteterore 16 721 19.0
Sipas titpit te njesise
Njesi banimi-apartamente 37 607, 42.7
Truall(toke me status zhvillimi) 34680, 39.3
Ndertesa mbi toke 12 168 13.8
Ndertesa prone vecmas nga toka 2123 02.4
Rruge(hapesira publike) 2 885 03.3
Status llegal
Ndertesa ilegale 17 994 20.4

Tabela 9: Struktura e pronésisé urbane, 2004 (USAID)

(i) Planifikimi né kontekstin e tranzicionit

Planifikimi hapésinor dhe urban né Shqipéri po kalon njé tranzicion dhe disa
pérpjekje jané béré pér té rregulluar parimet dhe praktikat e planifikimit né kontekstin e ri té
ligjit civil dhe mekanizmat e tregut. Mé paré, shteti ishte i vetmi burim nga i cili té gjitha
planet dhe projektet zhvillimore jane iniciuar. Cdo veprim i shtetit gjenerohej nga planifikimi
ekonomik gendror dhe ishte, né teori, e koordinuar plotésisht me veprime té tjera té
nevojshme né njé rend racional té kohés dhe burimeve. Toka, e nevojshme pér zgjerim urban
dhe objekteve jo-bujgésore né zonat bujqgesore, éshté identifikuar né njé proces té planifikimit
"shkencor", bazuar né nevojat funksionale dhe té projektimit, si dhe mbrojtjen e burimeve pér
bujgési dhe mbrojtjen e mjedisit. Pasi éshté identifikuar, toka higet nga pérdoruesit ekzistues
dhe ricaktohet pér pérdoruesit e rinj me udhézim administrativ. Midis momentit té térheqjes
dhe té ndryshimit, teknikét e planifikimit mund té imponojné njé model té ri té rregullimit té
tokés urbane ose paragitjen e projektit. Shteti ishte personi juridik né té dy anét e
marrédhénieve themelore administrative, dhénia e lejes dhe "Aplikant™ né tjetrin krah.
Prezantimi i ligjit civil dhe marrédhénieve ekonomike té tregut ka ndryshuar kontekstin
themelor né té cilin planifikimi dhe kontrollet e pérdorimit té tokés duhet t& zhvillohen.
Iniciativa pér zhvillim tani del nga vendimet e marra nga njé numér i personave té pavarur,
zhvilluesit, ndértuesit, investitorét, familjet, pronarét e tokave, si dhe administratat shteterore,
rajonale dhe vendore. Projekt propozimet nuk ndodhin né sekuencé logjike ose né koordinim
me veprime té tjera. Toka, né té cilén jané propozuar projekte urbane apo bujgésore, éshté
mbajtur né parcela té vogla nga pronarét, giramarrésit dhe pérdoruesit, té drejtat té ciléve jané
té pércaktuara me ligj dhe nuk mund thjesht té higet ose té béhet subjekt i modeleve té reja té
marréveshjes sé tokés me géllim administrativ. Né vend té késaj, proceset e planifikimit, té
cilat kérkojné gé té koordinojné veprimet dhe sigurojné zgjerimin e rregullt urban, duhet té
aplikojné pér vendime individuale pérmes rregulloreve, pérvetésimit té shtetit t& drejtave té
pronés me kompensimin, stimujve ekonomiké dhe metoda té tjera indirekte. Veprimet e
agjencive shtetérore dhe vendore duhet té respektojné té drejtat e pronésisé dhe té njohin
statusin e pavarur té qytetaréve, ndérmarrjeve dhe organizatave.
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Ndryshimet e fundit né ligjin shqiptar pér Planifikimin Urban jané déshmi se ligjvénésit,
administratorét dhe profesionistét e planifikimit po kuptojné gjithnjé e mé shumé problemet e
tranzicionit. Megjithaté, puna e pérshtatjes sé mekanizmave té reja té ligjit, rregullores dhe
stimujve ekonomiké po shkon ngadalé.

(it) Ligji “Pér Urbanistikén™ 1993

Ligji “Pér Urbanistiken” té vitit 1993 ishte hapi i paré né ndryshimin e strukturés sé
direktivave administrative né forma té reja té lejeve administrative dhe marredhenieve
ligjore. Familjet, ndérmarrjet, organizatat dhe personat e tjeré juridiké do té vijné pérpara si
"aplikantét "dhe se ata do té kené té drejta té tok&s dhe pronés sé paluajtshme, si dhe" té
drejtat civile "pér procedurat dhe standardet uniforme. Ai gjithashtu pranoi se lejet dhe
miratimet e dhéna, nga agjencité pérgjegjése geveritare, nuk do té zbatohet si "urdhra" pér
profesionistét, té cilét tani ishin nén kontraté me "aplikantét”. Ligji i 1993 nuk ishte i
suksesshém, pér shkak se ai nuk e ka sgaruar pérmbajtjen dhe réndésiné ligjore té lejeve dhe
miratimet. Hartuesit e ligjit miratuan njé fjalor t€ ri, por ruajten té paprekur sistemin e
planifikimit hierarkik dhe diskrecion té ploté pér planifikuesit dhe administratorét pér té
marré vendime mbi bazén rast-pas-rasti. Ligji vazhdoi té supozojé se té gjitha té drejtat pér
té pérdorur dhe zhvilluar pronén ishin krijuar dhe kontrolluar nga ligji administrativ dhe qé
ligji civil nuk pércolli asnjé té drejté ose mbrojtje pér pronarét ose shfrytézuesit e tokés
urbane.

(iii) Ligji “Pér Urbanistikén™ 1998

Né ligjin e vitit 1998 “Pér Urbanistiken” u adresuan disa nga problemet e ligjit 1993.
Né vecanti, nenet gé pérfshijné deklarata rreth asaj se si planifikimi urban dhe progeset e
lejeve jané té lidhura me té drejtat themelore té pronaréve té tokés. Kéto nene theksonin
principet e méposhtme:
-se zhvillimi i tokave né pronési publike dhe private jané subjekt i té njéjtit sistem planifikimi
dhe lejesh;
-se progesi i shpronésimit té tokés private dhe pronés nga shteti t€ béhet né pérputhje me
planet (ashtu si edhe progesi i zhvillimit duhet té ndjeké planet);
-se pronarét e tokés brenda vijés sé ndértimit kané té drejté pér té kryer studime urbane (me
kontraté me profesionistét);
-se pronarét e tokés jashté vijés sé konstruksionit ndalohen gé té ndérmarrin zhvillim urban
né kéto toka, pérvec kur kjo lejohet nga njé studim ose master plan rajonal (iniciuar nga
geveria apo njésité vendore).
Kéto dispozita jané té réndésishme, sepse ato theksojné marrédhéniet themelore né aspektin
juridik, jo administrativ. Megjithaté, ata ofrojné vetém parimet e gjera dhe pérkufizimin e
pérmbajtjes sé té drejtave té pronaréve dhe pérdoruesve té tokés urbane. Aktualisht, qytetet
shqgiptare nuk kané arritur njé mekanizém gjithépérfshirés apo efektiv té planifikimit urban
pérdorimit té tokés dhe rregullimin e zhvillimit.

Juridiksioni mbi zhvillimin urban
Né cdo qytet apo fshat, i cili &shté klasifikuar si njé vendbanim urban, fugia pér té shqyrtuar
propozimet e pérdorimit té tokés dhe planet e ndértimit i éshté dhéné pér sistemin e
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Késhillave té Rregullimit t€ Territorit (KRRT). Kéto késhilla, t€ pérbéra nga krerét e
agjencive pérkatése publike, ekzistojné né njé hierarki ne nivel rajonal (garku), dhe nivelet
kombétare, me fuqi té pércaktuar nga madhésia dhe pérdorimi kategorinsé se propozimeve
pér zhvillim.

Procedurat e planifikimit urban
Ligji Urban dhe Rregulloret pér Planifikimin e Qytetit, t&¢ miratuara nga Késhilli i Ministrave,
pérshkruajné hierarkiné e planeve hapésinore dhe progesit té lejeve, me té cilin planet jané
aplikuar né parcela specifike té tokés dhe projekteve, si mé poshté:
Q Studimet Urbane Rajonale dhe Mjedisore
(2) MasterPlanet
3) Plane te Pergjithshme Rregulluese

-Linja e verdhe e ndertimit

-Linja e zones sub-urbane

-Zona funksionale
4 Studime Pjesore té Zhvillimit Urban

-Leja e pérdorimit dhe parametrat e zhvillimit té parcelés sé tokés
(5) Lejet e sheshit té ndértimit
(6) Leja e ndértimit
Sistemi éshté menduar té punojé né ményrén e méposhtme: Pjesét e planifikimit urban dhe
zyrat, duke punuar me Institutin e Planifikimit Urban dhe institute té tjera, pérgatisin
Studimet Rajonale. Kéto plane jané aprovuar nga KRRTRSH apo ajo e garkut. Ata
vlerésojné kapacitetet dhe kufizimet e tokés né territorin e pércaktuar dhe infrastrukturés
ekzistuese pér té mbéshtetur pérdorimin e kategorive té ndryshme, bujgésisé, pylltarisé,
zhvillimit urban, turizém, miniera, etj. Ata parashikojne rritjen né ¢cdo kategori gjaté njé
periudhe prej 20 vjetésh dhe pércaktojné tokén, burimet natyrore dhe infrastrukturés, e cila
do té jeté e nevojshme. Bazuar né kéto analiza, ata identifikojné vendet mé té pérshtatshme
pér llojet e ndryshme té sistemeve té zhvillimit dhe infrastrukturés, si dhe zonat ku zhvillimi
duhet té dekurajohet ose té ndalohet me géllim t€ mbrojtjes mjedisore, historike dhe té tjera
karakteristika.

Bazuar né Studime Mjedisore Urbane Rajonale dhe dhe ¢cdo Master Plan pérkatés, njé Plan i
Pérgjithshém Rregullues éshté i pérgatitur pér cdo qytet, miratuar nga KRRTRSH, dhe pér
cdo vendbanim té vogél urban, té€ miratuar nga KRRT-rajonale. Ky plan pércakton vijén e
ndértimit urban (“vija e verdhé"), brenda té cilit sistemet e infrastrukturés urbane do té
zgjerohen pér té lejuar ndértimin e shtépive, tregtisé, shérbimeve dhe objekteve industriale
pér njé periudhé 15- vjecare. Plani gjithashtu vendos vijén suburbane, mé tej né periferi té
gytetit. Brenda késaj linje jané pérfshiré territoret e identifikuara pér zgjerim afatgjaté urban
dhe pér vendndodhjen e disa objekteve té venddepozitime té mbetjeve urbane, varrezave, etj.

Linja e ndértimit dhe vija suburbane kané status t& ndryshém juridik. Brenda vijés sé
ndértimit jané territoret né té cilat lejohet zhvillimi i banimit, industrisé, tregtisé dhe
shérbimeve té objekteve urbane. Parcelat e tokés né kété zoné mund té ndértohet mbi té pasi
zhvilluesi ka marré miratimin dhe leje ndértimi. Brenda vijés suburbane, toka mban
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klasifikimin e saj bujgésor, por agjencité geveritare (duke pérfshiré administratat vendore)
duhet té pérgatisin planet e tyre rregulluese dhe veprimet rregulluese pér té siguruar se
pérdorimi aktual i kétyre tokave nuk démton urbanizimin e ardhshém ose té pérdorur pér
infrastrukturén urbane.

Progedurat pér aprovimin e njé zhvillimi (ose pérdorimi té ri té tokés)

Kur njé pronar toke, pérdorues tokés apo ndértues propozon njé pérdorim té ri té tokés ose té
njé projekti ndértimi brenda vijés sé verdhé, duhet té paragesé njé kérkesé pérkatése Seksionit
té Planifikimt Urban ose zyrés sé urbanistikés vendore pér leje sheshi. Formulari i aplikimit
pérmban sheshin e ndértimit, planet, paragitjen apo planet pér hartimin e projektit, duke
treguar se si zhvillimi i propozuar do té pérmbushé standardet e nevojshme. Ka dy ményra
me té cilén jané té pércaktuara standarde té sakta, té zbatueshme pér parcelén e caktuar té
tokés. Né qofté se ekziston njé Plan i Pérgjithshém Rregullues, Master Plan apo studim té
pjesshém urban pér zonén né té cilén zhvillimi do té vendoset, atéheré pérdorimi i lejuar dhe
parametrat e zhvillimit té pércaktuar né kéto plane do té ndahet pér parcelén.

Pér zhvillimet mé té médha né shkallé dhe pér zonat ku planet ekzistuese nuk japin udhézime
té garta, aplikanti duhet té provojé propozimin e tij duke pérgatitur njé Studim Pjesshém
Urban, bazuar né njé urdhér té léshuar nga KRRT. Ky plan né shkallé té vogél mund té
mbulojé njé lagje, bllok, disa parcela té tokés, apo vend té veganté. Kur plani éshté
pérfunduar, ai duhet té miratohet nga KRRT dhe pastaj ofron bazén pér lejen e sheshit dhe
"kushteve urbane té zhvillimit".

Problemet me progeset e zhvillimit urban

Né teori, hierarkia e studimeve urbane bén té mundur pér qytetarét dhe ndérmarrjet, té cilét
propozojné projekte té shfrytézimit té tokés, si dhe zyrtaret e geverisé, té cilét shqyrtojné dhe
miratojné aplikimin, t& udhéhiget nga parimet dhe standardet shkencore. Mé tej, ka pasur
kufizime pér té pérshtatur metodologjité e planifikimit pér té marré né konsideraté kontekstin
e ri té pronésisé dhe koncepteve té reja té planifikimit, té tilla si "zhvillim t& géndrueshém®.
Késhtu, planifikimi jep udhézime shumé té dobéta dhe shumica e vendimeve té tokés jané ad
hoc.

Problemi themelor éshté se konceptet ligjore dhe metodologjité e planifikimit duhet té lidhen
mé me realitetin hapésinor, modelet e mbajtjes sé tokés dhe funksionet dinamike té jetés
urbane. Disa pérpjekje té béra nga projektet pér té futur koncepte té reja té tilla si "zonimi*
dhe "planifikimi strategjik™ nuk kané gené té suksesshme.

Ligji i 1998 identifikon tre kategori té planeve, té cilat kané pér géllim té sigurojné vértetimin
pér té gjitha veprimet e geverisé, gé ndikojné né pérdorimin dhe zhvillimin e tokés, dhe pér té
gjitha veprimet rregulluese. Kéto jané (1) Studimet rajonale urbane, (2) Planet Master dhe (3)
Planet e Rregulluese té Pérgjithshém pér qytetet. Ligji éshté jashtézakonisht kompleks né
caktimin e detyrave pér té krijuar kéto plane dhe kompetencat pér té€ miratuar ato né nivele té
ndryshme t& KRRTRSH, né varési té madhésisé dhe kategorisé sé pérdorimit.

Vetém plani i treté - Plani i Pérgjithshém Rregullues i njé qyteti, rezulton né krijimin e
rregullave té detyrueshme ligjérisht duke vendosur "vijén e verdhé" gé ndan tokén né té cilén
zhvillimi lejohet apo éshté e ndaluar. Pavarésisht kétij ndryshimi té réndésishém, ligji
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pérshkruan statusin ligjor té té gjitha tre planeve me té njéjtén frazé; ato jané "dokument
teknik, i cili do té pércaktojé marrédhéniet teknike dhe ligjore né fushén e zhvillimit urban."
do té thoté se marrédhéniet e krijuara nga kéto plane jané vetém administrative, qé ka pér
géllim té lidh agjencité geveritare. Ata nuk e rregullojné sjelljen e personave (dhe agjencité),
té cilat zotérojné ose kontrollojné tokés dhe pronén.

Duke pérshkruar planet si "teknike" pyetja kryesore e statusit ligjor mbetet pa pérgjigje. Kjo
éshté, nése elementet e ndryshme té planeve, kané fuqi ligjore té kufizuar apo jo?

Pér shkak té késaj, éshté e domosdoshme pér ¢do projekt zhvillimi dhe ¢do pérdorim i ri i
tokés t'i nénshtrohet njé miratimi specifik, i cili krijon té drejtén e pérdorimit dhe pércakton
parametrat e zhvillimit, vetém pér vend té vecanté. Kjo krijon njé sistem né té cilin ¢do
zhvillim dhe shfrytézimi i tokés éshté i hapur pér negociata pa disipliné. Né teori hierarkia e
planeve té imponon té gjitha kushtet dhe kufizimet, t¢ nevojshme pér mbrojtjen e mjedisit,
per té siguruar infrastrukturén e duhur dhe projektin. Né té vérteté, seksionet e planifikimit
urban dhe zyrat, dhe KRRT-té punojné né njé vakum. Né kushtet kaotike t& migrimit té
popullsisé, kérkesave pakufi pér strehim dhe té biznesit, sistemi ka apo mund té degjenerojé
né korrupsion.

(iv) Ligji ““Pér Planifikimin e Territorit 2011-2014
Planifikimi i territorit né vende té ndryshme éshté i organizuar né forma té ndryshme. Mbi
bazén e ecurisé sé deritanishme té planifikimit urban né vendin toné, jané promovuar forma
té ndryshme té organizimit dhe sé fundmi Ligji “Pér Planifikimin e Territorit” paraget njé
formé tjetér té politikave mbi territorin gé éshté e lidhur ngushté me decentralizimin dhe
kontrollin e territorit.
Objektivat e planifikimit territorial kombétar té parashikuara jané:
a) pércaktimi i parimeve dhe i drejtimeve pér njé zhvillim té géndrueshém e té balancuar té
territorit;
b) krijimi i kushteve territoriale pér zhvillimin rajonal;
c) drejtimi i krijimit dhe zhvillimit té infrastrukturés publike kombétare;
¢) krijimi i kushteve pér ruajtjen e ekosistemeve, biodiversiteteve, burimeve natyrore mbi e
nén toké dhe té pasurisé natyrore e kulturore,
d) balancimin e efekteve té sistemeve té banimit, veprimtarive ekonomike dhe mbrojtjes e
zhvillimit té sipérfageve té gjelbra e sipérfageve té tjera té kultivueshme;
e) orientimi i objektivave pér planifikimin ndérvendor e vendor.
Autoritetet pérgjegjése né fushén e planifikimit jané:
--Késhilli Kombétar i Territorit (KKT) éshté organi vendimmarrés pérgjegjés pér miratimin e
instrumenteve kombétare té planifikimit té territorit, sipas pércaktimeve té ligjit.
Ai i ofron Qeverisé mendime dhe sugjerime, dhe merr pjesé né progeset konsultative gé kané
té bé&jné me té gjitha céshtjet qé lidhen me planifikimin e territorit.
--Agjencia Kombétare e Planifikimit té Territorit mbéshtet bashkérendimin horizontal
ndérmjet autoriteteve né planifikimin e territorit, me synim harmonizimin e trajtimit té
Céshtjeve té réndésisé kombétare té fushave e sektoréve té ndryshém. Ajo éshté ngarkuar me
hartimin dhe zbatimin e politikés kombétare té planifikimit té territorit.
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--Qeverisja vendore dhe Autoritetet. Ato jané bashkia/komuna, garku; organet, gé jané né
varési té bashkisé/komunés/garkut, kur kétyre u jané deleguar apo néndeleguar detyra e
pérgjegjési té caktuara pér planifikimin e territorit.

Cdo bashki, komuné e gark cakton organe pérgjegjése pér ushtrimin e veprimtarive té
planifikimit dhe té kontrollit té zhvillimit té territorit té tyre, sipas legjislacionit né fuqi.
--Shogéria Civile. Dhoma e tregtisé dhe Industrisé, Shérbimet Rajonale t& Punésimit veprojné
si organe késhillimore pér Késhillat e Qargeve. Detyrat e tyre pérfshijné sugjerimet,
mendimet gé ofrojné, propozime dhe késhilla pér njé numér té objektivave gé kané té béjné
me detyrat e késhillave té gargeve ose né lidhje me zhvillimin ekonomik, social dhe kulturor
né Qark.

Autoritetet kombétare té planifikimit té territorit jané: Késhilli i Ministrave; Keéshilli
Kombétar i Territorit; Agjencia Kombétare e Planifikimit té Territorit; si dhe; ¢do ministri,
cdo organ tjetér publik gendror, gé ka detyra dhe pérgjegjési né planifikimin e territorit, sipas
legjislacionit né fuqi, si dhe ¢do organ tjetér, qé éshté né varési té tyre apo té Késhillit té
Ministrave, kur i jané deleguar apo néndeleguar detyra e pérgjegjési té caktuara pér
planifikimin e territorit dhe kontrollin mjedisor.

Autoritetet kombétare té planifikimit té territorit ushtrojné funksionet, kompetencat dhe
pérgjegjésité pérkatése, qé burojné dhe bazohen né legjislacionin né fugi pér céshtje té
réndésisé kombétare té planifikimit té territorit.

Ligji i Planifikimit té Territorit kérkon té sigurojé zhvillimin e géndrueshém té territorit,
népérmjet pérdorimit racional té tokés dhe té burimeve natyrore; t¢ mundésojé té drejtén e
pérdorimit e té zhvillimit t& pronés, né pérputhje me instrumentet planifikuese dhe ligjet
mjedisore; nxitjen e zhvillimit té balancuar rajonal pér té siguruar shpérndarje té
géndrueshme té popullsisé né vend né bazé té burimeve; krijimin e garantimin e territoreve té
ndértueshme, té organizuara né ményré té harmonizuar e funksionale, duke i dhéné pérparési
mundésisé sé banimit pér té gjitha shtresat ekonomike e sociale, krijimit té infrastrukturés
fizike té pérshtatshme pér nxitjen e investimit né ushtrimin e veprimtarive ekonomike, sociale
e kulturore, lehtésimit té pérdorimit té sigurt té shérbimeve e komoditeteve publike, té
transportit, komunikimit dhe infrastrukturés, pérfshiré territoret e pérshtatura.

Kriteret ligjore pér marréveshje ndér-vendore té tilla, nuk jané pércaktuar akoma, dhe statusi
ligjor i kontratave té nénshkruara nga njésité vendore, e pérfshira né dokumente té sé drejtés
private, mund té shtrohen pér pyetje, vecanérisht sa i pérket pérdorimit té burimeve publike.
Rrequlloret e planifikimit jané; Rregulloret e pérdorimit té tokés, gé pércaktojné kategorité e
lejuara, té kushtézuara apo té ndaluara té pérdorimit té tokés ose té strukturave, brenda njé
zone, kushteve gé plotésohen pér pérdorimin e tokés, pérfshiré kategorité e pérdorimeve té
papérputhshme.

Rregulloret, qé specifikojné intensitetin e zhvillimit, pérfshiré densitetin e banimit, raportin e
sipérfages pér kat, pengesat, kufizimet e lartésisé dhe kritere té tjera.

Struktura e planifikimit sipas niveleve:

a) Planifikimi né nivel kombétar;

b) Planifikimi né nivel vendor;

¢) Planifikimi né nivel ndérvendor;

¢) Planifikimi né nivel té integruar.
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Klasifikimi i planeve kombétare té territorit;

a) Plani i pérgjithshém kombétar (PPK);

b) Plani i pjesshém kombétar (PPjK)

c) Plani kombétar ndérsektorial (PKN);

d) Plani kombétar sektorial (PKS);

Politika e zhvillimit té territorit té njésisé sé geverisjes vendore &shté instrumenti mé i larté i
planifikimit té territorit, & pasqyron pérparésité, géllimet strategjike, objektivat, mjetet dhe
rezultatet e pritshme pér té orientuar dhe nxitur progeset e métejshme té planifikimit té
territorit né nivel vendor.

2.1.4. Tregu i tokés urbane né Shqipéri

Ky kapitull diskuton funksionimin aktual té tregut té tokés urbane dhe ndérhyrjen e geverisé
né kété treg. Ai siguron dhe analizon rrugét kryesore zbatuar nga geveria né fushén e
menaxhimit té tokés.

2.1.4.1. Funksionimi aktual i tregut té tokés urbane

Gjaté periudhés socialiste, tregu i tokés urbane, ndryshe me vendet e tjera lindore-evropiane,
nuk ekzistonte. Prona dhe iniciativa private pothuajse mungonin, edhe pse, jozyrtarisht disa
transaksione realizoheshin né strehim.

Fillesa e njé tregu té tokés urbane né Shqipéri jané ligjet, gé krijuan bazén pér privatizimin e
pronave né pérgjithesi dhe né vecanti.

Né Shqipéri, prona private té tokés urbane mund té shitet dhe t& merret me gira me kontraté,
pa kufizime, né bazé té Kodit Civil. Palét né kontraté pércaktojné ¢cmimin e tokés. Prona
shtetérore mund té shitet me kontrata né bazé té ligjeve "Pér Blerjen dhe Shitjen e Tokés",
"Pér Urbanistikén", dhe Kodit Civil. Individi privat duhet té marré leje pér té€ ndértuar né bazé
té normave té planifikimit dhe té paguajé pér tokén pushtetin vendor.

Pronésia private mbi tokén, 1évizja e liré e popullsisé dhe decentralizimi i ekonomisé kané njé
ndikim té drejtpérdrejté né urbanizimin e territorit, duke rritur kérkesén pér strehim,
infrastrukturé, shérbime publike, tregti, industri dhe vende té reja pune. Sidomos né strehim,
njé pjesé e kérkesés i atribuohet pérmirésimit té kushteve ekonomike dhe rritjes sé mirégénies
sé popullit. Banorét né kérkim té kushteve mé té mira, rrisin gjithashtu kérkesén. Furnizimi
me banesa ofrohet nga sektori formal dhe informal. Mospérputhja mes kérkesés dhe ofertés
ka krijuar bazat e sektorit informal té banimit. Si rezultat, dendésimi éshté né rritje si pasojé e
mungesés sé studimeve dhe té normave, (shfrytézimi i vendeve deri 1200-1600 banoré / ha).
Spekullime me ndértime dhjeté e mé shumé kate duke ndértuar pa norma planifikimi né njé
distancé té vogél nga njéri-tjetri. Fitimi éshté i larté, gjé gé ndikon né rritjen e gmimit té tokés
(praktikisht e véshtiré pér té gjetur). Gjithashtu, kohét e fundit shumé banoré té ardhur nga
zonat rurale jané vendosur né qytete té ndryshme dhe né qytetin e Tiranés. Pér shumicén e
familjeve (60%), vendimi i tyre pér t'u zhvendosur né Tirané, ishte shtyré nga déshira pér té
gjetur njé puné, gé té kené mundési mé té mira, t€ ardhura ose pér té pérmirésuar kushtet e
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pérgjithshme té tyre té jetesés, ndérsa té tjerét (32%) kishin shpresé pér té gjetur kushte mé té
mira té strehimit.

52% e ndértesave jané pér géllime banimi, dhe ky numér rritet né drejtimin gendér-unazé
rrugé-periferi. Kryesisht ky zhvillim ndodh né periferi té qytetit.

Né situatén e dhéné, problemet kryesore mé té zakonshme me té cilat ballafagohet geveria
dhe qytetet jané:

-Mungesa e tokés, posacérisht té tokés pér shérbim urban.

-Mungesa e ndérhyrjeve té planifikuara dhe té normave dhe sistemit urban té informacionit
pér zhvillimin.

-Paaftésia e geverisé pér té koordinuar dhe financuar ofrimin e trungut dhe té infrastrukturés
sé mesme mes agjencive té saj dhe autoriteteve vendore (me pérgjegjési té garta) né funksion
té tokés pér shérbim.

- Vonesa né kthimin e tokés ish-pronaréve.

Bazuar né Farvacque dhe McAuslan 1991, aksesi mbi tokén ndodh sipas kategorive té
méposhtme:

-Privat-privat: Ky lloj aksesi éshté fituar népérmjet transferimit té pronésisé né transaksionet
private ose pérmes trashégimisé sé tokés. Kjo kategori ekziston né Shqipéri népérmjet
transaksioneve té tokés mes personave privat dhe trashégimisé.

-Publik-privat: Njé proces alokimi ku shteti mund t'u japé akses privat individéve né tokat e
shtetit. Kjo ndodh né rastin kur shteti e jep tokén pér géllime banimi dhe industriale. Né té
njéjtén kohé, né rast té ndarjes tokeés.

-Private-publike-private: Mund té jeté njé skemé bankare e tokés nga e cila tokat private
grumbullohen sé bashku nén monitorim té shtetit dhe mé pas rishpérndahen né sektorin
privat. Ky rast nuk ekziston. Po té shohésh politikén e tokés shtetérore dhe kapacitetin e saj
pér té monitoruar dhe zhvilluar tokén né kété moment nuk éshté e mundur pér té prezantuar
até.

-Private/publik-private: Individét privaté mund té pushtonin tokat private ose publike, ky lloj
aksesi bie térésisht jashté sektorit formal. Lévizja e liré e popullsisé drejt qyteteve, pronésia e
pagarté mbi tokén dhe paaftésia e shtetit pér té zgjidhur situatén, krijuan bazat e pushtimit té
tokés publike dhe private nga individét.

-Alokimi i zakonshém: Ofrimi i tokés mund té zhvillohet né kuadrin e sé drejtés zakonore.

Si mund ta pérfitosh tokén? Né Shqipéri, bazuar né Kushtetuté, prona éshté fituar me dhurim,
me trashégimi, me blerje dhe me ¢do ményré tjetér té parashikuar né Kodin Civil. Gjithashtu,
privatizimi dhe kthimi i tokés jané dy mjete té tjera pér té pérfituar tokén. Né té njéjtén kohé
ekzistenca e tregut informal té tokés krijoi pushtimin e fundit té tokés me forcé. Cdo
transaksion ka tri palé té pérfshira: shitési, blerési dhe palét e treta. Ashtu si né vendet e
Europés, né Shqipéri pronésia éshté e njohur si "in rem" dhe e drejta e posedimit si "né
personam”. E para éshté njé interes mbi pronén, e cila do té realizojé té drejtén e posedimit,
dhe té drejtat u jané bashkangjitur pronés, né ményré gé njé ndryshim i pronarit nuk ndryshon
té drejtat. E dyta nuk éshté njé interes mbi pronén (ai nuk jep ndonjé pronési), por thjesht njé
té drejté kontraktuale, por ende ka té drejté posedimi / pérdorimi.
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Duke analizuar aksesin mbi tokén né Shqipéri, pronarét ekzistues té tokés jané:

Shteti: pérfagésuar nga Qeveria Qéndrore, ministrité e saj dhe kompanité publike. Njésité
Vendore nuk posedojne tokeé.

Individé Private: Kush zotéronte toké para shtetézimit té tokés gjaté kohés sé socializmit dhe
né bazé té ligjit "Pér njohjen, kthimin dhe kompensimin e tokés sé ish-Pronaréve”, i éshté
kthyer njé pjesé té saj.

Individé Private: Kush ka bleré tokén pas viteve 1990.

Individé Private: Kush ka marré tokeé si njé dhuraté apo e ka trashéguar até.

Individé Private: Kush ka né posedim ndértesa banimi dhe zotérojné tokén mbi té cilén éshté
ngritur kjo godiné .

Kompanité private: Té cilat jané privatizuar.

Kompanité private dhe subjektet tregtare: Té cilat kané bleré apo kané marré me gira tokén.
Institucionet fetare: Ashtu si kishat katolike, kisha ortodokse, bashkésité islame, etj

Té huajt: Q& kané bleré toké né bashképunim ose jané té regjistruar né gjykatat shqgiptare, apo
e kane dhéné me gira até.

2.1.5. Pérqasjet e ndérhyrjes aktuale té geverisé
Bazuar né problemet, gé u shfagen né qytete, geveria e mbéshtetur nga ndihma e huaj,
prezantoi mbéshtetje themelore pér té pérmirésuar kété situaté.

2.15.1. Metoda e Zonés dhe Shérbimeve (site and service)

Theksuar mbi gjendjen dhe problemet, Ministria gé mbulon sektorin e Punéve
Publike, kané punuar sé bashku pér formulimin e strategjive pér pérmbushjen e kérkesés pér
toké shérbimi. Zonat kritike gé kérkojné vémendje, pérfshijné:

o Planifikimi dhe prioriteti i zhvillimit té tokés

o Zhvillimi i infrastrukturés sé trungut urban, sidomos infrastruktura té tilla si furnizimi
me ujé, kanalizimet dhe rrugét.

o Financimi vendor té tokés dhe infrastrukturés.

o Koordinim institucional dhe ndértimin e kapaciteteve té lidhur me shpérndarjen e
tokés pér shérbim dhe infrastrukturén kryesore, dhe

o Reforma legjislative pér t& hequr pengesat né ofrimin dhe financimin e infrastrukturés

pér tokén urbane.

Si mjet pér identifikimin e strategjive praktike, u krijuan kushtet pér zhvillimin e njé
zone pilot me rikuperim té ploté té kostos nga blerésit e tokés dhe infrastrukturés. Zona ishte
e liré dhe geveria mbante pronésiné e saj. Strategjia e identifikuar pér zhvillimin e zonés ishte
pérfshirja e shitjes sé parcelave té tokés pér sektorin privat, duke pérfshiré kompani té€ médha,
kontraktues té vegjél dhe té mesém, dhe individé. Kompanité private ishin pérgjegjése pér
ndértimin e infrastrukturés brenda zonés, ndérsa Njésia pér Zbatimin e Projektit ishte
pérgjegjése pér ndértimin e infrastrukturés jashté zonés. Projekti déshtoi si rezultat i:

o Qeveria nuk ishte né gjendje pér té marré vlerén e ploté té tokeés, e cila do té krijonte
mundésiné pér té siguruar infrastrukturén me njé kosto minimale.
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o Nuk ka pasur institucion té pércaktuar garté ose koordinim té aktiviteteve nga disa
institucione pér té mbikéqyrur shitjen dhe shérbimin e tokés.
o Nuk ka pasur koordinim dhe integrim té infrastrukturés brenda dhe jashté zonés midis

institucioneve té pérfshira né shpérndarjen e saj.

2.15.2. Metoda e pérmirésimit infrastrukturés té zonave té banimit
(upgrading)

Pas déshtimit té Metodés sé Zonés dhe Shérbimeve, Ministria pérgjegjése pér sektorin
e Punéve Publike, né bashképunim me Bashkiné e Tiranés dhe Rrethin e Tiranés, zhvilluan
njé program pér té pérmirésuar shérbimet e infrastrukturés né zonat rezidenciale. Pérmirésimi
i Lagjeve né Tirané dhe Programi i Azhornimit té Infrastrukturés éshté i bazuar né déshirén e
banoréve pér té pérmirésuar kushtet mjedisore né lagjet e tyre. Ai gjithashtu i drejtohet rolit,
gé Pushteti Qendror dhe Vendor mund té luajé né planifikimin, rregullimin dhe pérmirésimin
e infrastrukturés dhe té financimit té pérbashkét té infrastrukturés me investimet e banoréve.
Programi i pérmirésimit urban kérkonte té zbatojé njé veprim té menjéhershém, né ményré qé

té pérmirésojé infrastrukturén e vjetéruar dhe té zgjerojé shérbimet pér lagjet me

mangési shérbimesh, zonat informale dhe, kur éshté e pérshtatshme dhe tokat e lira

mé té aférta, gé kérkojné shérbime. Objektivat pérfshijné:

J Pérmirésimin dhe zgjerimin e infrastrukturés parésore dhe dytésore né shérbim té
zonave té banimit, pérmirésimin e cilésisé sé shérbimeve dhe udhézimin e modeleve
té reja té urbanizimit e Tiranés sé Madhe.

J Rregullimin e vendbanimeve joformale urbane dhe vendosjen e kontrolleve
pragmatike dhe té géndrueshme pér progesin e zhvillimit té tokés.
o Koordinimin dhe racionalizimin e transfertave ndérgeveritare pér investimet né

infrastrukturé, duke pérfshiré parimet e ndarjes sé kostos mes pushtetit vendor dhe
banoréve, dhe krijimin e kornizés rregullative pér ofrimin e sektorit privat dhe
mirémbajtjen e infrastrukturés.

o Zhvillimi i njé kuadri pér planifikim me pjesémarrje, komunitetet né terren dhe té
pérdorimit té organizatave me bazé komuniteti dhe iniciativat.
o Institucionalizimi i njé strategjie dhe strukture ndér-juridike pér t& ndérmarré projekte

té Menaxhimit té Tokés dhe Azhornimi té lagjeve té Tiranés dhe qyteteve té tjera.

2.1.5.3. Menaxhimi i Tokés Urbane

Objektivi kryesor i propozuar i kétij projekti éshté gé té ofrojé infrastrukturé
themelore urbane né zonat pa shérbime apo té neglizhuar né komunat pjesémarrése, duke
pérfshiré edhe Bashkiné e Tiranés dhe Rrethin e Tiranés (Tiranés sé Madhe) dhe forcimin e
institucioneve pérgjegjése pér ofrimin e shérbimeve urbane né nivel kombétar. Investimet né
infrastrukturé dhe asistenca teknike pér autoritetet vendore dhe komunitetet pjesémarrése
pritet té cojé né:

- Produktivitet té zgjeruar té Tiranés sé Madhe, gendra ekonomike mé e madhe né vend dhe
me rritje mé té shpejté né vend;
- Pérmirésimi i kushteve té€ mjedisit té jetesés dhe té shéndetit té miré té fémijéve;
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- Shfrytézimi racional i tokés se pakte urbane népérmjet zhvillimit té tregjeve té tokés aktive,

dendésimi dhe kontrolli i shtrirjes urbane;
- Pérmirésimi i mbulimit té kostos pér shérbimet urbane népérmjet pjesémarrjes pérfituese né

vendim-marrje dhe financimin e projektit.

Ceéshtjet kryesore gé do té adresohen pér strehim dhe sektorét urbane jané: (a) njé mungesé
e réndé e infrastrukturés esenciale, operative, (b) njé mungesé e madhe pér strehim né qytete
té tilla né rritje t& shpejté t& Tiranés dhe Durrésit, (c) rritjen e shpejté, e pakontrolluar té
vendbanimeve joformale, kryesisht né periferi té qyteteve té Tiranés dhe Durrésit, dhe (d)
subvencione té tepérta t& Qeverisé pér strehimin social. Rekomandimet e politikave do té
adresojné nevojén pér té lejuar sektorin privat té luajé rol té réndésishém né furnizimin e
banesave, ndérsa ndérhyrjet e Qeverisé duhet té pérgéndrohet né lehtésimin e rritjes sé njé
tregu toke aktive pérmes veprimeve ligjore dhe rregullative (regjistrime, kadastrat, ¢éshtjet e
zgjidhjes sé kthimit, té pérgjegjshém mekanizmat e planifikimit urban) dhe funksionimin e
furnizimit dhe efikas i infrastrukturés urbane.

2.154. Legalizimi i zonave informale dhe urbanizimi i tyre

Njé vakum ligjor dhe mungesa e zbatimit té ligjit gjaté dy dekadave gé nga rénia e

sistemit komunist ka krijuar mundésité e formimit té€ vendbanimeve informale né periferi té
gyteteve té médha dhe dominimit té pérgjithshém té ndértimeve informale né té gjitha pjesét
té vendit.
Marrja e tillé e pasurisé éshté béré gjithmoné pa bazé té duhur ligjore. Prandaj prona s’do
mund as té regjistronen né ZRPP as nuk mund té tatohen. Pér shkak té regjistrimit t& humbur
pronat nuk mund té transferohen ligjérisht pér té tjerét. Pra, ajo nuk mund té zhvillojé té
gjitha efektet e pronés gé éshté menduar té zhvillohet né njé ekonomi moderne tregu. Kjo
ishte njé pengesé pér zhvillimin e infrastrukturés vendore dhe zhvillimit.

Né vitin 2006, Kuvendi miratoi njé ligj té ri, i rishikuar né dispozita té unifikuara pér
legalizimin e ndértimeve informale dhe né kété ményré shfugizohen ligjet e méparshme 9304
dhe 9209. Ligji i ri ishte ligji 9482 "Pér legalizimin, planifikimin dhe integrimin e ndértimeve
informale urbane™ ("Ligji i Legalizimit™).

Ndryshimet e fundit gé lehtésojné pagesén e tarifave té legalizimit jané sigurisht té prirur
pér té béré legalizimin e liré, dhe né kété ményré té lehté. Mirépo, né té njéjtén kohé e bén
faturén e larté financiare e kompensimit pér shtetin.

Kérkesa pér legalizim (2005)+2006 - Dhjetor 2015 -- 425 mijé kérkesa;

Té gjitha kérkesat jané pér legalizim té objekteve, pasi ligji parashikon legalizimin e
objekteve dhe né disa raste kur nuk ke truall, e blen até nga shteti). Eshté théné né pérgjithési,
por asnjé heré me saktési se nga kérkesat pér legalizim:

-rreth 30% jané né toke té tyre;

-rreth 30% né tokeé shtet;

-rreth 30% né toké té té tretéve (me pronaré);
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Jané dhéné 55'859 leje legalizimi (2006 - deri Dhjetor 2015);

Né vitin 2006-2013 jané dhéné 21 990 leje legalizimi;

Né Janar - Korrik 2015 jané dhéné 3'007 leje legalizimi;

Gjaté vitit 2014-2015 jané dhéné 35 600 leje legalizmi

Jané miratuar me Vendim té Késhillit t&¢ Ministarve, pér té bleré tokén rreth 100 mijé pasuri
me sipérfage rreth 40'000'000 m?.

-Vetdm né garkun e Tiranés mbi 35 mijé parcela dhe me mbi 30 milion m? sipérfage;

-Jané trajtuar pér kompesim té pronaréve 9373 pasuri pér 88'000 m? pér njé vleré prej mé
shumé se 90'000'000 Euro dhe ku pronarét kané pérfituar reth 70% té shumés, gé u takon.

Té dhénat jané pér procgesin e legalizimit, gé ka nisur me kérkesat-vetédeklarimet e vitit 2005,
vitit 2006, e né vazhdim 2011, 2014 dhe 2015.
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KAPITULLI I

3.1. Analiza Teorike dhe eksperienca e huaj

Ky kapitull ofron kornizén kryesore teorike né té cilin éshté kryer ky studim. Ai
diskuton sidomos funksionimin e administrimit té tokés dhe tregut té tokés urbane si dhe roli
i geverisé gé duhet té luajé né té. Ai shpjegon marrédhéniet mes rritjes urbane dhe politikave
urbane té tokés dhe se si miréadministrimi dhe menaxhimi urban i pronés vepron si njé mjet
pér rritjen e efikasitetit té tokés lokale dhe tregjeve né hapésira urbane.

(i) Hyrje

Udhézime pér njé administrim té miré dhe té gendrueshém té tokés dhe pronés
bazohen né supozimin se njé sistem formal &shté i nevojshém pér té regjistruar tokén dhe
pasuring, duke siguruar né kété ményré té drejta té sigurta té pronésisé mbi tokén, investime
si dhe té drejta té tjera private dhe publike mbi pasuriné e paluajtshme.
Pasuria e paluajtshme mund té pérbéhet nga njé ose disa parcela toke. Shumé vende
gjithashtu lejojné qé ndértesat ose pjesé té ndértesave té regjistrohen si pasuri té paluajtshme
té vecanta, si dhe strukturat nén ose mbi sipérfagen. Pércaktimi i njésive bazé é&shté njé
element i réndésishém né hartimin e ¢do sistemi té informacionit té tokés.
Pérvojat né kété drejtim jané té ndryshme. Né shumé vende, institucionet e administrimit jané
té ndara sipas pérkatésisé sé aktiviteteve ekonomike. Pérgjithésisht kjo ményré organizimi
éshté né ato vende ku dikasteret kryesore pérvec politikave kryejné dhe funksione ekzekutive.
Tipike jané vendet e lindjes, té cilat kané béré ndryshime esenciale.
Né shumé vende té tjera ku organizimi i territorit nuk éshté i ndaré sipas aktivitetit ekonomik,
por konsiderohet si njé i téré, jané ngritur institucione me funksione, gé e administrojné té
gjithé territorin. Shembull tipik éshté Suedia, Gjermania, Italia etj.
Eksperienca e vendeve té zhvilluara ka treguar se suksesi né menaxhimin e burimeve
éshté arritur kur ato jané konsideruar si njé e téré (jo vec toké bujgésore, toké urbane,
pyje, kullota etj), prandaj pérdoret shprehja administrim dhe menaxhim i territorit ose
i burimeve.
Njé sistem i miré i administrimit té tokés:
0] Garanton té drején e pronésisé dhe siguriné e pronés;
(i) Mbéshtet tatimet mbi tokén dhe pasuriné;
(iii) ~ Siguron garanci pér kredi;
(iv)  Zhvillon dhe monitorizon tregjet e tokeés;
(iv)  Ruan tokat shtetérore;
(V) Pakéson konfliktet mbi tokén;
(vi)  Lehtéson reformén e tokés;
(vii)  Pérmiréson planifikimin urban dhe zhvillimin e infrastrukturés;
(viii) Mbéshtet menaxhimin e mjedisit;
(ix)  Nxjerr té dhéna statistikore.
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Figura 17: Regullimet e administrimit té tokés

Udhézimet nuk rekomandojné njé model specifik té njé sistemi pér administrimin e
tokés pér t'u zbatuar né vendet né tranzicion. Traditat vendore, infrastruktura ekzistuese, etj,
do té kérkojné zgjidhje t& ndryshme, sidomos né vendet ku kadastrat kané funksionuar pér
shumé dekada.

Sistemet kadastrale né shumicén e vendeve té Europés peréndimore pérmbajné regjistra té
ndryshém, secili nén njé administrim té ndryshém, megjithése regjistrat operohen pjesérisht
ose plotésisht nga Qeveria né ¢do rast.

Pjesa mé e madhe e vendeve me njé sistem formal ekzistues té informacionit mbi tokén
tashmé i kané kompjuterizuar sistemet e tyre, ose jané duke e béré njé gjé té tille. Sistemet
manuale ekzistuese shpesh kufizojné mundésité pér zbatimin e zgjidhjeve optimale. Pérveg
késaj, konvertimi i skedaréve ekzistues dhe i té dhénave té rilevimit kérkon burime shumé té
médha.

Prezantimi i njé sistemi té ri té administrimit t& tokés, duke pérfshiré zbatimin e regjistrave
formalé té informacionit mbi tokén, éshté njé proces gé kérkon kohé.

Eshté e réndésishme té theksohet se zhvillimi i legjislacionit pérkatés, struktura e pérmirésuar
organizative, mekanizmat financiare dhe ¢éshtjet teknike jané té ndérlidhura ngushté.

Vendet né tranzicion duhet té zbatojné njé metodé hap-pas-hapi. Pérmbajtja e té dhénave té
regjistrave duhet fillimisht té kufizohet né até cka kérkohet aktualisht pér té plotésuar nevojat
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me prioritet té larté té pérdoruesve. Demarkacioni dhe rilevimi i kufijve jané shpesh njé
element kryesor i progesit. Precizioni i larté gjeometrik éshté shpesh i panevojshém pér
administrimin e tokeés.

Krijimi fillestar i sistemit té tyre duhet té konsiderohet si njé investim publik afatgjaté né
infrastrukturé, ku tarifat e pérdoruesit t&é mbulojné vetém njé pjesé té shpenzimeve totale né
krijimin e sistemit. Megjithaté, shpenzimet pér mirémbajtjen e sistemit duhet té realizohen
nga transaksionet e tokés, nén-ndarjet e tokés, etj, ose t¢ mund té mbulohen plotésisht
népérmjet tarifave.

Veprimtarité e méposhtme mund té adresohen kur prezantohet njé sistem i ri i administrimit
té tokés:

(i) Pércaktimi i nevojave té pérdoruesit;

(i) Krijimi i marréveshjeve té reja administrative;

(iii) Pérgatitja e legjislacionit té ri;

(iv) Pércaktimi i té drejtave mbi tokén;

(v) Demarkacioni dhe rilevimi i parcelave té reja té tokés;

(vi) Krijimi i regjistrave dhe progedurave té reja pér té ruajtur dhe gjetur t& dhénat mbi tokén;
(vii) Pérdorimi i progedurave té reja té menaxhimit financiar;

(viii) Zhvillimi i vetédijes publike né lidhje me ményrén e funksionimit té sistemit.

(it) Administrimi i tokés

Toka éshté resursi themelor i jetés. Toka éshté si njé mall fizik ashtu edhe njé koncept
abstrakt né até gé té drejtat pér ta patur né pronési ose pér ta pérdorur jané pjesé e tokés aq sa
jané edhe objektet e vendosura mbi té. Administrimi i miré i tokés éshté esencial pér té
tashmen dhe pér brezat e ardhshém.
Nga njé perspektivé ligjore, toka shtrihet nga gendra e Tokés né sipérfagen e saj. Né
diskutimin aktual, fokusi do té jeté né até volum té hapésirés qé rrethon sipérfagen e Tokés, té
gjitha gjérat gé géndrojné mbi té, dhe shkémbinjté e mineralet gé ndodhen nén sipérfagen e
saj.
Objektet gé nuk jané té lidhura me tokén, si p.sh autoveturat, kafshét dhe njerézit, nuk jané
pjesé e tokés, megjithése ato do té jené objekt i té drejtave qé kontrollojné pérdorimin e
hapésirés qé zéné.
Toka dhe pérdorimi i saj mund té ekzaminohen nga shumé pika véshtrimi.
Kétu fokusohemi mbi tokén si digcka mbi té cilén individét ose komunitetet kané té drejtén e
pronésisé ose pérdorimit, gé mund té blihet e té shitet dhe té jete objekt taksimi, dhe kjo éshté
baza e prodhimit ekonomik.
Né shumé vende termi "pasuri e paluajtshme™ (real estate) pérdoret pér té pérshkruar tokén.
Disa bé&jné dallim midis tokés dhe ndértesave mbi té, duke iu referuar késaj té fundit si
"proné" (property). Termi "toké" (land) do té trajtohet si gjithé pérfshirés, ndérsa proné e
paluajtshme (real property) i referohet ndértimeve té kryera nga njeriu.
Roli i tokés né ekonominé e ¢do kombi nuk éshté gjithnjé i dukshém, por éshté me réndési té
madhe. Pa té drejta té siguruara mbi tokén nuk mund té keté njé zhvillim té géndrueshém,
pasi do té jeté pengesé pér investime afat-gjata. Pér kété arsye, vendet né tranzicion, e kané
shumé té véshtiré gé té sigurojné kéto investime.
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Rreth 20% e GDP-se vjen nga toka, prona dhe ndértimi. Kjo kérkon gé vendet duhet té
pércaktojné pronésiné dhe vlerén e tokés e té pronés, dhe t€ monitorizojné e menaxhojné
pérdorimin e saj, késhtu gé vlera e kétyre pasurive mund té rritet.

[ Sfondi i vendit ]
Politika e Tokeés
|

Rregullimet e . Menaxhimi i
Administrimit té Menaxhimi Informacionit pér
Tokés i Burimeve Tok&n

Menaxhimi

i Tokés

Figura 18: Rregullimet e menaxhimit té tokés.

(iii) Menaxhimi i tokés

Menaxhimi i tokés éshté procesi me ané té té cilit burimet e tokés vendosen né efikasitet
pozitiv. Ai mbulon té gjithé aktivitetet gé kané té b&jné me menaxhimin e tokés si njé burim
si nga perspektiva mjedisore, ashtu edhe nga ajo ekonomike. Ai pérfshin ¢éshtje té tilla si:
-Transferimin e pronésisé, duke pérfshiré vendimet mbi hipotekat dhe investimet;
-Vlerésimin e pronésisg;
-Zhvillimin dhe menaxhimin e utiliteteve (energji, ujé, etj) dhe shérbimeve;
-Menaxhimin e burimeve té tokés si pyjet, dheu ose bujqésia;
-Formimin dhe zbatimin e politikave té pérdorimit té tokés;
-Vlerésimin e efektit té mjedisit; dhe
-Monitorizimin e té gjithé aktiviteteve mbi tokén qé ndikojné né pérdorimin mé té miré té saj.
Menaxhimi i miré i burimeve té tokés do té ndihmojé né promovimin e zhvillimit ekonomik
dhe social si né zonat urbane ashtu edhe né até bujgésore. Pér vendet né tranzicion, reforma e
tokés éshté njé komponent ky¢ né arritjen e kétyre géllimeve.
Termi "reformé e tokés™ ka njé numér kuptimesh. (i) Ai mund té kuptojé kthimin e té drejtave
mbi tokén pronaréve té méparshém, njé proges i njohur si kthimi i tokés. Kjo ndodhi né
vendet né tranzicion ku u kthyen té drejtat e méparshme private mbi tokén. (ii) rishpérndarjen
e té drejtave té tokés nga njeri sektor né tjetrin, p.sh, duke marré tokén nga Shteti ose pronarét
individualé té cifligeve t¢ médhenj dhe duke ia dhéné até njerézve gé nuk kané toké. (iii)
konsolidimin e tokés né té cilin té gjithé pronarét e tokés brenda njé zone e japin tokén e tyre
dhe marrin parcela té reja me vleré té krahasueshme, por né njé ményré qé inkurajon
pérdorimin mé efigent dhe mé produktiv té tokés. Gjithashtu (iv) ndryshimet né marrédhénien
e qgirasé sé tokés, d.m.th. né ményrén né té cilén mbahen té drejtat, duke eleminuar té drejtat
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komplekse tradicionale dhe zakonore e duke prezantuar mekanizma mé té thjeshté té
transferimit té tokés.

Programet e reformés sé tokés zakonisht prekin zona té zgjedhura si p. sh. toké bujgésore ose
zona urbane. Né zonat rurale, programet mund té hartohen pér té lehtésuar ndryshimet né
teknologjiné e bujgésisé, llojin e produkteve té mbjella, ményrén e trajtimit té tokeés,
financimin e zhvillimit ose marketimin e produkteve. Né zonat urbane, programet e reformés
sé tokés mund té pérfshijné zhvillime madhore té infrastrukturés, taksimin e ndértesave dhe té
tokés mbi té cilén géndrojné, ose ndryshimet né ményrén dhe pérdorimin e tokés dhe
pronave.

Né teori, hapat né menaxhimin e tokés pérmbledhin:

1) monitorimi, né té cilén informacioni mblidhet rreth mjedisit pér té identifikuar ku jané
té nevojshme vendimet dhe veprimet, (psh, zbulimi i tokés sé braktisur népérmjet teknikave
té remote sensing);

2 planifikimi, ku modelet jané zhvilluar gé té lejojné analizat e drejtimeve alternative té
veprimit;

3) politikébérja, gjaté sé cilés selektohet njé drejtim i veganté i veprimit;

4) veprimit, né té cilén zbatohet drejtimi i zgjedhur i veprimit (psh ndértimi i njé
autostrade té re ose zbatimi i disa programeve té reformés sé tokés).

(5) monitorimi, né té cilén rishikohen rezultatet e operacioneve.

Menaxhimi i tokés mund té shihet nga perspektiva mjedisore dhe institucionale. Mjedisi
mundet t€ mendohet si péfshirje e té gjithé faktoréve fizik, biologjik dhe kimik, gé pérbejné
ambientin e njerézve dhe gé mundet té klasifikohen né terma té vazhdimésisé sé burimeve té
rinovueshme dhe jo té rinovueshme.

Pa informacion té sakté rreth tokés dhe ujit, dhe pa njé pérditésim té inventarit té resurseve
té vendit, dhe ¢faré ndodh me to dhe me mjedisin, geveria dhe njerézit jané té penguar né
kontrollin e fatit té tyre. Nuk éshté e mundur té€ béjmé pérdorimin mé té miré té tokés dhe té
pasurisé natyrale, ose té parandalojmé pérdorimin e keq té tij pa njohuri té mira té bazuara
né fakte té vendit dhe té vecorive té tij. (Dr E. F. Roots)

Perspektiva institucionale fokuson aspekte té ndryshme té grupeve, kolektivave dhe
veprimeve sociale gé influencojné dhe kontrollojné pérdorimin e tokés nga njerézit.

Nga kjo perspektivé institucionale, menaxhimi i tokés pérmbledh formulimin e politikave té
tokés, pérgatitjen e zhvillimit té tokés dhe planeve té pérdorimit té tokés dhe administrimin e
shuméllojshmérisé sé programeve té lidhura me tokén. Ai detyron inisiativat private dhe té
geverisé. Politika e tokés konsiston né njé kompleks té téré recetash social ekonomike dhe
ligjore, gé dikton se si toka dhe pérfitimet prej tokés jané shpérndaré. Administrimi i tokés
pérmbledh funksionet e pérfshira né regullimin e zhvillimit dhe pérdorimit té tokés, duke
mbledhur té ardhurat nga toka (népérmijet shitjes, gerasé, taksave dhe té tjera) dhe zgjidhjen e
konflikteve né lidhje me pronésiné dhe pérdorimin e tokés. Gjithnjé e mé shumé kéto
aktivitete jané mbéshtetur nga njé proges planifikimi formal. Planifikimi lidh té gjithé
aktivitetet humane, te optimizimi i perfomancés dhe pérfitimit né njé organizaté ose kompani,
ose sigurimi i pérfitimeve pér vendin si njé i téré. Né konteksin e mjedisit urban: planifikimi
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éshté rirregullimi i géllimeve sociale dhe ekonomike té objektivave private e publike. Ai éshté
shpérndarja e burimeve, vecanérisht té tokés, né até ményré gé té marrim maksimumin e
eficiencés, ndérkohé duke patur vémendjen drejt natyrés sé mijedisit té ndértuar dhe
mirégenies sé komunitetit. Né kété ményré planifikimi éshté pra arti i ndryshimit té
parashikuar dhe gjykimi ndérmjet forcave ekonomike, sociale, politike dhe fizike, qé
pércaktojné pozicionin, formén dhe efektin e zhvillimit urban.

3.1.1. Administrimi i tokés

Termi "administrim i tokés" pérdoret pér t'iu referuar progeseve té regjistrimit dhe
shpérndarjes sé informacionit pér pronésing, vlerén dhe pérdorimin e tokés dhe burimeve gé
lidhen me té. Kéto progese pérfshijné pércaktimin (nganjéheré i njohur si "vendosjen ligjore",
adjudication) e té drejtave dhe atributeve té tjera té tokés, studimin dhe pérshkrimin e tyre,
dokumentimin e detajuar t& tyre dhe sigurimin e informacionit t& duhur pér t¢ mbéshtetur
tregjet e tokés.

Né kété kontekst, administrimi i tokés merret vetém me ¢éshtje té tilla si planifikimi urban i
gytetit ose fshatit, ose praktika e miré bujgésore né até masé gé aktivitetet ndikojné né
hartimin dhe mirémbajtjen e té dhénave té rregullta pér tokén. Administrimi i tok&s merret
me tre aspekte, pronésiné, vlerén dhe pérdorimin e tokés, brenda konteksit té pérgjithshém té
menaxhimit té burimeve té tokés.

"Vlera" ka shumé kuptime. Ajo mund t'i referohet vlerés aktuale ose asaj té caktuar té tregut
kapital, dmth shumés sé parave pér té cilén mund té shitet toka, ose mund t'i referohet vlerés
rentale, qé éshté vlera pér té cilén toka mund té jepet me gera. Pérndryshe "vlera™ mund té
barazohet me koston e ndértimit, késhtu gé vlera e njé ndértese pér géllime siguracioni mund
té jeté kostoja e rindértimit ngs ajo do té shkatérrohej nga zjarri.

Vlera e perceptuar e tokés dhe pronés gjithashtu mund té€ mos i referohet ndonjé ¢mimi aktual
té tregut, por potencialit pér té krijuar té ardhuara. Késhtu toka djerré mund té prodhojé mé
shumé té ardhuara ngs do té zhvillohej plotésisht, dhe késhtu, duke taksuar vlerén potenciale
e jo até aktuale, mund té béhet i mundur ndryshimi né pérdorimin e tokés. Pérdorimi i tokés
pércakton pasuriné gé ajo prodhon, e prej késaj, vlerén e saj.

Né shumé vende né tranzicion, njé treg i liré i tokés né té kaluarén ka géné i kufizuar dhe jo-
ekzistent. Né disa prej tyre, si psh né Poloni, gjaté gjithé periudhés komuniste pati njé treg té
tokés rurale, por toka urbane ishte objekt i njé kontrolli strikt nga ana e Shtetit; né vende té
tjera, si psh né Bullgari, pronat urbane mund té bliheshin (me njé ¢mim té caktuar nga
Qeveria) por toka bujgésore administrohej nén njé sistem kooperativ, ku asnjé indvid nuk
mund té kishte né pronési toké pér pérdorim bujgésor.

Né vende té tilla, vlera e tokés éshté marré e tillé qé t’i referohet cilésive fizike dhe mjedisore
té saj. Té dhénat pér tokén jané hartuar duke renditur karakteristikat e dheut, pérmbajtjen e
lagéshtisé, pjerrésiné dhe pamjen e tokés, té gjithé faktorét gé do té influenconin ményrén si
mund té pérdorej mé miré toka. Té€ dhénat mbi kéto cilési mbéshtetnin kategori té ndryshme
kadastre, gé ishin né fakt té dnéna té pérdorimit ekzistues ose potencial té tokés.

Né shumé vende né tranzicion, ka pasur kadastra té ndryshme pér tokén bujgésore, tokén
pyjore, vinikulturén, burimet e ujit, etj., si dhe njé kadastér té pérgjithshme “té unifikuar”, qé
ka pasur pér géllim té integrojé té dhénat e té gjithé atyre gé u pérmendén. Né shumé raste,
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hartézimi né mbéshtetje té kétyre hartave ka géné né njé shkallé mé té ulét se ajo gé kérkohet
tani pér géllime fiskale dhe juridike.

Aty ku kérkohen té dhéna té pérgjithésuara, modelet mund té jené ményra me koston mé té
ulét pér té arritur mbéshtetjen e nevojshme pér vendim-marrje.

3.1.1.1. Céshtje institucionale

Suksesi ose mossuksesi i ¢do sistemi té gjeré té€ administrimit té tokés kérkon té
trajtohen njé numér céshtjesh institucionale. Eshté thelbésore gé té fokusohesh né nevojat e
pérdoruesve té sistemit té propozuar. Klientét e njé sistemi informacioni mbi tokén pérfshijné
shumicén e departamenteve geveritare dhe shumé sektoré té komunitetit p.sh:

(a) Qeveria: bujgésia dhe pyjet; mbrojtja; arsimi; mjedisi; céshtjet financiare/ ekonomike;
shéndetésia; autostradat dhe transporti; banesat; punét e brendshme/policia; drejtésia; tokat
dhe rilevimi; pushteti lokal; burimet natyrore; planifikimi dhe zhvillimi; energjia dhe
elektriciteti; punimet publike; tregtia dhe industria etj.

(b) Sektori privat: arkitektét; bankat dhe shogerité ndértuese; firmat ndértuese; ekonomistét;
inxhinierét; specialistét e mjedisit; fermerét dhe pylltarét; késhilltarét financiaré dhe ata té
sigurimeve; investitorét; pronarét e tokés dhe té pronave; avokatét dhe noterét; specialistét e
marketingut; planifikuesit; zhvilluesit e pronave; menaxherét e pronave; agjentét e pasurive té
paluajtshme; rilevuesit dhe vlerésuesit etj.

Né pérgjithési éshté pranuar fakti gqé Shteti duhet té keté rol dominues né krijimin dhe
funksionimin e kadastrés ose té sistemit té regjistrimit. Influenca dhe shkalla e ndérhyrjes sé
sektorit privat ndryshon sipas vendeve. Né disa vende si Suedia dhe Finlanda, shteti kryen
njé proges ligjor t¢ menaxhimit té tokés duke pérdorur autoritetet geveritare dhe pak
influencé nga sektori privat.

3.1.1.2. Céshtje Ligjore

Kétu diskutohen aspektet e ligjit qé ndikojné mbi administrimin e tokés. Né vecanti ai
pérgéndrohet né pronésiné e té drejtave mbi tokén, regjistrimin e akteve dhe té sé drejtés sé
zotérimit, pércaktimin dhe rilevimin e kufijve té pasurisé sé paluajtshme, ajo ¢ka shpeshheré
njihet si formimi i pasurisé sé paluajtshme ose rilevimet ligjore-dhe té drejtat intelektuale mbi
pasuriné né informacionin gé éshté regjistruar.

(i) Pozita ligjore e tokés dhe e pasurisé sé paluajtshme.
Jané 4 zona kryesore té ligjit, qé prekin né ményré té vecanté administrimin e tokés:
(@) Ligji i pasurisé "sé paluajtshme™ gé ndikon né marrédhéniet tregtare mbi tokén;
(b) Ligjet mbi reformén e tokés si¢ jané privatizimi i tokés shtetérore, kthimi i ish tokés
private, dhe konsolidimi i tokés;
(c) Ligjet gé rregullojné drejtimin e administrimit té tokés, té tilla si rregulloret qé
kontrollojné operimin e kadastrés; dhe
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(d) Ligjet mbi pasuriné "intelektuale™ gé prekin céshtje té tilla si pronésia e informacionit
dhe ideve, mbrojtja e té dnénave dhe fshehtésia personale.

Zona té tjera té ligjit, té tilla si ato gé lidhen me falimentimin, trashégiminé, martesén,
prekin gjithashtu pasuriné e paluajtshme dhe né kété ményré prekin punén e administrimit té
tokés.

-Ligji i pasurisé merret me marrédhéniet ndérmjet njerézve dhe marrédhéniet e njerézve me
sendet.

-Ligji i pasurisé sé paluajtshme merret me rregullimin e asaj se ¢faré mund té béhet me tokén.
Né shumé vende ka njé kod-bazé pér tokén, gé pérfshin legjislacionin e veganté gé rregullon
operimin e kadastrés dhe té ¢do sistemi té regjistrimit té tokés. Né ményré té vecanté kodi do
té pérkufizojé natyrén e tokés dhe pasurisé sé paluajtshme.

Toka gjithashtu, mund t'i nénshtrohet "posedimit t& keq", kur zénia e saj éshté né kundérshtim
me interesat e pronarit té vérteté. Posedimi i keq shpesh kryhet aty ku pronarét e vérteté nuk
mund té zbulohen, ata mund té jené pronaré gé mungojné, kané vdekur, nuk jané né dijeni té
pronésisé sé tyre (si¢ ndodh shpesh me tokén shtetérore), ose pérndryshe nuk jané té gatshém
té sfidojné personat gé e kané okupuar tokén.

Ata qé jané né pronési ose né posedim ligjor té tokés mund té ndryshojné nga ata gé kané
okupuar tokén. Termi “ngulje (me banim)” shpesh pérdoret pér té pérshkruar okupimin
joligjor té tokés; shumé njeréz pa toké jané té detyruar té ngulen né njé toké, sepse nuk kané
ku shkojné tjetér. Shpesh kjo gjé béhet me tokén shtetérore. Ngulja éshté njé problem madhor
social dhe ekonomik, gé mjaft shpesh shogérohet me varféri, krime dhe sémundje. Ajo éshté
vecanérisht mbizotéruese né qytetet e vendeve mé pak té zhvilluara, por ndodh edhe né
shoqérité mé té begata. Njé sistem efektiv dhe frytdhénés i administrimit té tokés éshté njé
domosdoshmeéri pér zgjidhjen e problemeve té nguljes.

Pronésia éshté njé céshtje e sé "drejtés", ndérkohé gé posedimi dhe okupimi jané céshtje qé
lidhen me kohén. Okupimi dhe pérdorimi i tokés mund té sigurojné déshmi pronésie, por ato
nuk jané prova. Aty ku nuk ka déshmi pér té drejtén e zotérimit, sipas sentencés, posedimi
éshté 9/10 e ligjit.

Né disa vende ka njé progces me ané té té cilit posedimi i keq pagésor i tokés, pas njé periudhe
té specifikuar, ¢con né pérvetésimin e njé té drejte té ploté té zotérimit té tokés. Sic éshté
pérshkruar né ményré té gabuar nga disa si vjedhje e tokés, parashkrimi i té drejtave
népérmjet posedimit té keq éshté njé proces legjitim pér t'u sjellé siguri atyre gé jané té paafté
té vértetojné pronésiné fillestare. E ka bazén né arsye gé toka éshté njé burim gé duhet té
pérdoret dhe gé, duke lejuar t€ ngulurit té fitojé njé té drejté zotérimi, e gjithé shogéria
pérfiton.

Ata gé pérdorin tokén dhe jané pér rrjedhojé né posedim té saj mund té jené banues me gira
dhe jo pronaré. Pérdoruesi i tokés nuk éshté domosdoshmérisht pronari i saj dhe mund té mos
keté té drejta ekskluzive.

Né programet e reformés sé tokés pér Europén Lindore né vitet e para té vitit 1990, toka u
rikthye, qé do té thoté gé nuk iu kthye atyre gé e zotéronin até fillimisht. Kthimi i té drejtave
té plota té pronésisé kérkon njé shqyrtim té hollésishém deri né vogélsi té dokumentave té
vjetra té tokés dhe si rezultat i késaj ky proces né shumé raste ka gené i ngadalté. Me géllim
gé té shpejtohej ndryshimi nga njé ndérmarrje bujgésore kolektive né njé ndérmarrje private,
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shumé pronaréve té tokés iu akorduan té drejta pérdorimi. Késhtu gé atéhere prodhimi
bujgésor mund té vazhdonte pa pritur pér rikthimin e ploté té té drejtave té tokés. Si njé masé
e pérkohshme kjo praktiké ishte e suksesshme, edhe pse té drejtat e pérdorimit jané mé pak té
sigurta se njé e drejté zotérimi e ploté mbi tokén. Institucionet financiare té tilla si bankat nuk
kané shumé déshiré gé t'i sigurojné huaté vetém né bazé té té drejtave té pérdorimit.

(if) Zotérimi i tokés

Ményra sipas té cilés zotérohen té drejtat mbi tokén éshté quajtur “zotérim". Né
shumé vende pronari absolut i gjithé tokés eshté shteti, por pér té gjitha géllimet normale
mund té idendifikohen dy forma té zotérimit: toka e trashégueshme dhe toka e dhéné me qira.
Toké e trashégueshme do té thoté gé pronari mund té béjé cfaré t'i pélgejé me tokén. Toka e
trashégueshme nuk éshté absolute gékurse shteti ruan té drejtén té pérvetésojé toké pér
interesa publike, pér shembull pér ndértimin e banesave té reja ose té rrugéve.
Toké e dhéné me qgira do té thoté gé pronari i saj, né disa raste mund té jeté shteti, ka hequr
doré nga shumica e té drejtave mbi tokén pér njé periudhé t& dhéné si p.sh. 99 vjet, gjaté sé
cilés pronari i tokés sé marré me gira ka pérdorimin e tokés ose pasurisé, por gé né fund té sé
cilés, e drejta e zotérimit i kthehet pronarit té tokés sé trashégueshme.
Shumé vende operojné me sisteme té njéjta té zotérimit té tokés, megjithése disa prej tyre nuk
e njohin dhénien e tokés me gira dhe mbéshteten né marréveshjet e girasé pér té kontrolluar
pérdorimin afat-shkurtér té tokés.

(i) Regjistrimi i akteve dhe regjistrimi i Sé drejtés sé zotérimit

Tre sistemet pér regjistrimin e té drejtave mbi tokén jané: (a) tjetérsimi privat; (b)
regjistrimi i akteve; dhe (c) regjistrimi i sé drejtés sé pronésiseé.
a. Pér tjetérsimin privat, dokumentat qé pérgjigjen pér transferimin e pronésisé kalojné
népérmjet shitésit dhe blerésit, zakonisht nén drejtimin e njé juristi. Shteti vetém sa siguron
njé kuadér ligjor brenda té cilit kryhet ky proges. Tjetérsimi privat éshté vlerésuar
pérgjithésisht si jofrytdhénés dhe mjaft i réndésishém gékurse géllimi éshté t’i nénshtrohet
mashtrimit meqé nuk provohet lehté gé shitési éshté pronari i vérteté.
b. Sipas njé sistemi té regjistrimit té akteve, njé kopje e dokumentit té transferimit
depozitohet né njé regjistér aktesh. Cdo futje né regjistér paskétaj siguron déshmi pér té
drejtén e shitésit pér té shitur. Né disa pjesé té SHBA, regjistrat private vihen né veprim nga
kompani sigurimi gé garantojné ¢cdo humbje gé mund té krijohet nga defektet né té drejtén e
zotérimit. Kjo njihet si siguracioni i sé drejtés sé zotérimit. Sipas siguracionit té sé drejtés sé
zotérimit, blerési paguan njé parapagim pér té siguruar garanciné e zakonshme. Nése kryhet
mashtrim dhe blerési i tokés zbulon se e drejta e zotérimit éshté e pavlefshme, kompania e
sigurimit do t'i paguajé kompensim. Megjithaté, sistemi nuk e mbéshtet menaxhimin e
pérgjithshém té tokés.
Né vendet gé kané njé sistem kombétar té regjistrimit té akteve, regjistri éshté nén kontrollin
e shtetit. Njé kopje e gjithé marréveshjeve gé prekin pronésiné dhe posedimin e tokés duhet té
regjistrohet né zyrat e regjistrimit dhe njé kopje e gjithé dokumentave ruhet. Cdo dokument
duhet gé normalisht té jeté kontrolluar nga njé noter ose jurist i autorizuar dhe té sigurohet
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vlefshméria e tij. Si rezultat, duke kontrolluar regjistrin pér dokumentin mé té fundit té
transferimit, cdokush gé do té béhet blerés duhet té jeté i bindur gé shitési e ka té drejtén pér
té shitur.

Inspektimi i regjistrit do té tregojé se si e ka siguruar shitési pasuriné dhe kushtet né té cilat ai
e ka siguruar até. Kjo natyrisht nuk siguron asnjé prové gé transaksioni i méparshem ka gené
legjitim, késhtu qé transaksioni para tij duhet inspektuar, dhe késhtu me radhé njé varg
inspektimesh duhen kryer, derisa blerési té jeté i sigurt gé ekziston njé zinxhir i qarté i sé
drejtés sé zotérimit.

Njé sistem ideal do té pasqyronte né ményré té pérsosur pozicionin ligjor né bazé (parimi i
pasqyrés), do té hapte perden pér té gjitha ujdité e méparshme, késhtu gé do té konsultohen
vetém futjet e tanishme né regjistér, (parimi i perdes), dhe do té garantonte saktésiné e asaj
cfaré éshté treguar né regjistra (parimi i siguracionit). Eshté e véshtiré pér njé sistem
regjistrimi té akteve gé té veprojé né pérputhje me té gjitha kéto parime.

Nga ana e tij, sistemi nuk jep asnjé garanci pér té drejtén e zotérimit; ai vetém sa siguron
mundésiné e hyrjes né historikun e transferimeve, disa prej té ciléve mund té mungojné né
praktiké né varési té historikut té sistemit; fatkegési t&¢ mundshme mund té kené ndodhur, pér
shembull, gjaté Luftés sé Dyté Botérore kur shumé dokumenta u shkatérruan.

Njé kundérshtim tjetér kundrejt regjistrimit t€ akteve éshté se ai ¢con né ruajtjen e sasive
shumé té médha té dokumentave té vjetra, duke krijuar até gé i referohet si njé "mauzoleum i
pergamenit".

c. Njé alternativé pér regjistrimin e dokumentave é&shté regjistrimi i sé drejtés sé zotérimit
mbi tokén. Né kété sistem ¢do parcelé toké identifikohet mbi njé harté dhe té drejtat e lidhura
me té regjistrohen né regjistér. Pérvec késaj, regjistrohet emri i pronarit. Kur e gjithé toka i
nénshtrohet transferimit, éshté e nevojshme qé té ndryshohet vetém emri i pronarit. Kur
transferohet njé pjesé e tokés, duhet té rregullohen planet dhe té léshohen dokumenta té reja.
Megjithése njé kopje e certifikatés sé té drejtés sé zotérimit pér ¢do parcelé toké mbahet nga
pronari ose nga pengmarrési né rastin e tokés qé éshté pérdorur si garanci, dokumenti
pérfundimtar éshté ai qé& mbahet nga regjistri pér té drejtat e zotérimit.

Sipas njé sistemi té tillé, pronésia e tokés mund té garantohet. Kushdo gé heq doré nga toka
népérmjet funksionimit té regjistrave do té kompensohet.

Né Australi, rregjistrimi i sé drejtés sé zotérimit mbi tokén njihet si sistemi Torrens. Shumé
vende té tjera operojné né ményra shumé té ngjashme dhe té barabarta me té nga ana
efektive pér regjistrimin e sé drejtés sé zotérimit mbi tokén. Sistemi Torrens éshté né thelb i
thjeshté dhe relativisht me kosto té liré operimi. Transferimet e parcelave té plota té tokés
mund té kryhen pa pérfshirjen né té té juristéve, edhe pse né praktiké shumé njeréz preferojné
té marrin késhilla profesioniste kur b&jné ujdi mbi tokén.

Té dy sistemet si ai i rregjistrimit té sé drejtés sé zotérimit dhe ai i rregjistrimit té akteve
evoluan pér té pérmbushur nevojat pér njé tjetérsim té pérmirésuar. Té dyja ishin menduar
pér té krijuar siguri mé té madhe pér tregun e tokés dhe té dyja lindén nga njé perspektivé
ligjore dhe jo nga njé perspektivé e menaxhimit té tokés.

Njé kompromis ndérmjet dy sistemeve éshté i mundur, duke u mbéshtetur né bazén e secilit
pérgjasim. Njé numér vendesh, pér shembull, kombinojné pronésiné e tokés me té dhénat e
hipotekés né njé regjistér, ndérsa informacioni tjetér si¢ éshté ai gé lidhet me Kkufijté e
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pasurisé regjistrohet né dokumenta té veganta. Né disa vende té€ dhénat mbi hipotekimet ose
hipotekén ruhen né regjistra té vecanté gé duhet té kontrollohen né ményré té pavarur gjaté
kohés kur kryhen transaksionet.

Njé sistem pér regjistrimin e pronésisé duhet:

-Té pérmbajé njé pérkufizim ligjor té njésive té pasurisé sé paluajtshme qé pasgyron né
ményré té sakté gjendjen né bazé;

-Té lehtésojé transferimin e tokés népérmjet njé sistemi gé éshté i thjeshté, i sigurté, dhe me
kosto té ulét operimi;

-Té eleminojé nevojén e kérkimit ekstensiv pér njé zinxhir té drejtash zotérimi;

-Té mbéshtetet nga njé legjislacion gé kérkon té eci me kohén né ¢do moment, pér shembull
kur ndodhin ndryshime;

-Té pérmbushé nevojat lokale;

-Té regjistrojé té drejta specifike té pasurisé sé paluajtshme, pronésiné dhe kufizimet mbi
pronésiné gé nuk jané transparente;

-Té mbulojé té gjithé tokén, duke pérfshiré edhe até té zotéruar nga shteti apo nga qytetaré
individuale private dhe institucione.

As sistemi i regjistrimit té akteve, as sistemi i regjistrimit té sé drejtés sé zotérimit nuk lidhen
direkt me pérdorimin e tokés, megjithése njé tregues pér kété mund té shfaget né pérshkrimin
e pasurisé. Té drejtat e kufizuara nga njésité vendore sipas rregulloreve té kontrollit té
zhvillimit rrallé pérfshihen né to. Né ményré té ngjashme, sistemet nuk sigurojné né ményré
té domosdoshme informacion mbi vlerat e tokés. Né& shumé raste, cmimi i paguar pér pasurit,
sic deklarohet né dokumentat e transferimit, pérdoret si bazé pér caktimin e ¢mimit té
shérbimit, dhe pér mbledhjen e taksave té véna nga geveria té tilla si taksa e transferimit té
tokés ose taksa mbi fitimet kapitale. Cmimi i deklaruar mund té ndryshojé nga ¢mimi i
vérteté, késhtu gé shitésit ose blerésit mund ta reduktojné ose shmangin pagimin e asaj gé
mund té shihet si njé taksé shumé e larté.

(iv) Marrja e vendimit gjyqésor pér té drejtén e zotérimit mbi tokén

Kur e drejta e zotérimit té tokés éshté hedhur né rregjistér pér heré té paré, éshté i
nevojshém operimi i njé progedure té vecanté. Kjo njihet si marrja e vendimit gjygésor, gé
éshté procesi me ané té sé cilit pércaktohen pérfundimisht dhe né ményré té besueshme té
drejtat ekzistuese mbi parcelat e tokés. Marrja e vendimit gjyqésor éshté faza e paré né
regjistrimin e sé drejtés sé zotérimit mbi tokén né zonat ku pronésia e tokés nuk njihet
zyrtarisht.

Marrja e vendimit gjygésor éshté njé kérkesé e domosdoshme pér konsolidimin dhe
rishpérndarjen e tokés me géllim gé té sigurohet qé ¢do pronar ekzistues té idendifikohet dhe
trajtohet né ményré té ndershme. Né teori, procesi i marrjes sé vendimit gjygésor mbi tokén
as nuk i ndryshon té drejtat ekzistuese mbi tokén, as nuk krijon té reja; por ai vendos té
drejtat qé ekzistojné, nga kush ushtrohen dhe ¢faré kufizimeve u nénshtrohen, nése ka té tilla.
Né kété ményré, ai do té fusé siguriné dhe pérfundimin né dokumentat e tokés; njé proges gé
ndryshon né ményré té vazhdueshme "status quo”, gékurse shumé shpesh pronésia ekzistuese
dhe té drejtat mbi tokén jané té pagarta.
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Marrja e vendimit gjygésor kérkon pércaktimin se "kush" zotéron "¢faré", gé do té thoté gé
duhet té sigurohen té drejtat dhe pronésia si dhe zgjerimi i tokés sé prekur. Kjo e fundit do té
thoté qé pér kufijté e ¢do parcele duhet té bien dakort ndérmjet tyre palét fginje. Ky proges
mund té operojé né ményré sporadike dhe sistematike.

(v)Kufinjté dhe Rilevimi Kadastral

Né sensin ligjor, njé kufi éshté njé sipérfage e cila pércakton se ku mbaron pasuria e njé
pronari dhe ku fillon pasuria e njé tjetri. Né pérgjithési, kjo sipérfage éshté vertikale dhe
mund té krahasohet me njé perde rruazash gé varet nga gielli késhtu gqé kushdo gé kalon
pérmes saj nga njéra ané né tjetrén kalon né kété ményré nga njé grup té drejtash té pasurisé
né njé tjetér. Sipérfagja e kufirit e ndérpret tokén pérgjaté vijés sé kufirit ligjor; shkelja e
késaj vije éshté e barabarté me kalimin pérmes perdes sé rruazave.
Pér té garantuar saktésiné e rilevimeve té kufijve dhe pér té zbatuar kontrollet pér cilésiné e
punés sé rilevimit kadastral, éshté gjé e zakonshme gé té paragiten rregullat e rilevimit.
Shpesh kéto rregulla pérshkruajné ményrén se si duhet té béhen rilevimet si dhe standartet gé
duhen arritur. Rregullat e rilevimit pérshkruajné kualifikimin e nevojshém pér té marré
licensén pér té béré rilevime kadastrale.

(vi) Informacioni i parcelés sé tokés
Regjistrat e tokés kané dy komponente kryesoré: pérshkrimin e tekstit té cdo pasurie dhe njé
paragitje grafike ose njé harte gé shpesh pérmbajné informacion dimensional. Kjo e fundit
shpesh mbahet e shképutur nga regjistrat e tekstit té pasurisé. Ligji duhet té vendosé sa i
garantuar éshté informacioni i mbajtur né regjistra.

Ligji duhet té vendosé nése shenjat né terren duhet té kené pérparési né krahasim me matjet e
regjistruara né regjistra né ri-krijimin e kufijve ose, né qofté se ka mosmarréveshje, né se
duhet ndjekur informacioni i treguar né plane.

Ligji gjithashtu, duhet té vendosé llojet e t& dhénave gé duhen mbajtur né ményré definitive
né regjistra dhe pér té cilat nuk éshté nevoja té shikohet né vende té tjera. Késhtu qé emri i
pronarit, lloji i zotérimit dhe ekzistenca e hipotekés duhet té garantohen pér té ndaluar
blerésit gé nga mungesa e njohurive té blejné njé pasuri qé éshté 1éné peng né hipoteké.

Shumé vende kané ligje pér mbrojtjen e té€ dhénave ndérsa disa té tjera kané lirshméri né
aktin e informacionit. Balanca midis té drejtave té qytetaréve pér fshehtésiné dhe
pérgjegjésité e shtetit pér t¢ menaxhuar tokén pér interesat mé té mira té shogérisé mund té
jeté kontradiktore. Né Hollandé dhe Suedi sasia pér té cilén hipotekohet pasuria trajtohet si
njé informacion publik dhe mund té shihet nga kushdo qgé& véshtron regjistrat e
kompjuterizuara. Né& Angli ky informacion konsiderohet si privat dhe nuk mund té pérdoret
pér analiza publike, por éshté njésoj si njé llogari bankare e njé individi. Ligji duhet té japé
njé drejtim té garté kush dhe ¢faré mund té béjé ai me informacionin.
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(vii) Kadastrat dhe regjistrimi i tokés

Pronésia, vlera dhe pérdorimi i tokés, megjithése té pavarura né koncept, jané té
ndérvarura né praktiké. Cdo atribut i nevojave té tokés ka nevojé t&¢ menaxhohet me kujdes
dhe gé té arrihet kjo, duhet njé dokumentacion i miré mbi tokén (i) pér pronésiné pér té dnéné
siguriné pér giramarrje; (ii) pér vlerén pér té siguruar drejtési né taksimin e tokés dhe pronés
dhe barazi né blerjen e detyruar té tokés pér géllime shtetérore; dhe (iii) pér pérdorimin e
tokés pér té siguruar njé menaxhim eficent té burimeve.
Cdo sistem i administrimit té tokeé duhet té pérfshijé njé formé té regjistrimit té tokés, pér
garantimin e informacionit pér pronésiné e tokés. Funksionimi i regjistrimit té tokés éshté gé
té sigurojé njé bazé té sigurté pér blerjen, gézimin dhe hegjen e té drejtave mbi tokén.
Njé kadastér éshté e ngjashme me njé regjistér toke, né faktin se ajo pérmban njé numér té
dhénash pér tokén. Kadastrat bazohen ose né parcelé toke private, qé éshté zona e pércaktuar
nga pronésia; ose né zoné toke té taksueshme gé mund té jeté e ndryshme nga ajo gé éshté né
pronési; ose né zona té pércaktuara mé tepér nga pérdorimi i tokés se sa nga pronésia e tokés.
Kadastrat mund té mbéshtesin ose té dhénat e té drejtave té pronésisé, ose taksimin e tokeés,
ose regjistrimin e pérdorimit té tokés.
Kadastrat gjithashtu mund té pérdoren né njé rol shumé-funksional pér té dhené njé spektér té
gjeré informacioni pér tokén. Né raste té tilla, duhet té organizohen rreth parcelés private té
tokés, pasi kjo éshté baza ligjore pér té gjitha veprimet me tokén. Aty ku nuk éshté provuar
akoma pronésia, si né rastet kur toka i kthehet pronaréve té méparshém, kéto té dhéna shumé-
funksionale mund té organizohen rreth parcelés sé tokés ashtu si¢ pércaktohen nga té drejtat e
pérdorimit.
Kadastra éshté njé sistem informacioni gé konsiston né dy pjesé: (i) njé seri hartash ose
planesh gé tregojné madhésiné dhe vendndodhjen e té gjitha parcelave té tokés sé bashku me
(ii) té dhénat shkresore gé pérshkruajné atributet e tokés. Kjo ndryshon nga njé sistem
regjistrimi toke né faktin gé kjo e fundit merret né ményré eskluzive me pronésiné.
Si kadastra ashtu edhe regjistri i tokés duhet té operojné brenda njé kuadri rigorozisht ligjor,
por regjistri i tokés mund t& mos e regjistrojé né praktiké gjithé tokén e njé vendi, pasi jo té
gjithé njerézit mund té duan ta regjistrojné tokén e tyre. Pér mé tepér, kur prezantohet njé
sistem i ri i regjistrimit té tokés, zona té caktuara mund té kené prioritet dhe zona té tjera
mund té pérjashtohen pér njé faré kohe me géllim qé t& maksimizohet pérdorimi mé i miré i
burimeve.
Megjithaté, kadastra duhet té bazohet né njé mbulim térésor té njé vendi, pasi ajo mund té
pérdoret pér géllime té taksimit té tokés. Studimet pér kadastrén mund té pérdoren pér té
mbéshtetur njé sistem regjistrimi toke dhe né shumé vende termi “studim kadastral”
(cadastral surveying) pérdoret pér té pérshkruar studimin e tokés pér regjistrimin e
pronésisé.
Né Finlandé dhe Suedi, p.sh., formimi i pasurisé sé paluajtshme, ndryshimi i saj, konsolidimi
i tokés, hartezimi kadastral, regjistrimi i pasurive té paluajtshme, pronésia dhe té drejtat
ligjore, vlerésimi i pasurisé sé paluajtshme dhe taksimi i saj, jané té gjitha t& kombinuara
brenda njé sistemi bazé kadastral. Megjithaté né shumé vende té Europés, kadastra éshté
zhvilluar si njé mbéshtetje pér taksimin e tokés, ndérsa proceset ligjore té regjistrimit té
tokés trajtoheshin vegcmas nga avokatét dhe té dhénat rregjistroheshin né rregjistrat e tokeés,
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p.sh." Grundbuch-i gjerman.

Késhtu lindén sistemet dyshe té cilat po ri-prezantohen né disa vende Europiano- lindore, si
pjesé e programeve té reformés sé tokés. Té drejtat e pérdorimit po regjistrohen né sistemet
kadastrale té reformuara, ndérsa té drejtat e pronésisé po trajtohen nga sistemi tradicional i
noterisé. Kjo po ¢on né dyfishimin e pérpjekjeve dhe né progese té€ administrimit té tokés mé
komplekse se sa do té ishte e nevojshme né rrethana té tjera. Kéto sisteme té ndara duhet té
bashkoheshin né té ardhmen né njé sistem té unifikuar.

Té dhénat gé mund té gjenden né njé kadastér pérfshijné (i) t¢ dhéna gjeometrike (kordinata,
harta); (ii) adresat e pronésisé; (iii) pérdorimi i tokés; (iv) informacion pér pasuriné e
paluajtshme; (v) lloji dhe zgjatja e giramarrjes; (iv) té dhéna rreth ndértimit té ndértesave dhe
apartamenteve; (vii) popullimi; (viii) vlerat e taksimit t& tokés. Té dhénat mund té jené pér
njé parcele toke ose mund t¢ mbulojné shumé prona, ashtu si né zonimin e pérdorimit té
tokés. Té dhénat mund té pérdoren pér té mbéshtetur transaksione private me tokén, pér té
mbéshtetur tregun e tokés, ose pér té ndihmuar né administrimin e sektoréve té ndryshém té
ekonomisé si p.sh.: bujgésia, mbrojtja e mjedisit; peshkimi; pyjet; strehimi; menaxhimi dhe
zonimi i pérdorimit té tokés; utilitetet publike (energjia, uji etj); transporti.

R L e Céshtje Financiare

Kétu shqyrtohet vlera e tokés, metodat népérmjet té cilave vlera pércaktohet, dhe
natyrén e tregjeve té tokés dhe pasurisé, si dhe réndésiné e tokés, e pasurisé né ekonominé
kombétare. Gjithashtu, merren né shqyrtim shpenzimet dhe pérfitimet e pérmirésimit té
sistemeve té administrimit té tokés dhe inspekton potencialin pér mbulimin e ploté té
shpenzimeve pér vénien né veprim té sistemit té administrimit té tokés.

(i) Vlera dhe vlerésimi i tokés

Toka konsiderohet si njé nga elementét bazé prej té cilit njé vend mund té nxjerré
pasuri. Toka éshté dicka natyrale gé ekziston dhe nuk éshté krijuar nga njerézimi edhe pse
pérdorimi i saj mund té ndryshohet nga géniet njerézore.

Gjithé puna pér tokén dhe ndértimin mund té konsiderohet se ka njé vleré. Vlera ose
vlefshméria e tokés varet nga géllimet pér té cilat éshté pércaktuar ajo vleré. Vlerésimi i
vlerés ose i ¢mimit té tregut té njé pasurie éshté mé tepér njé art sesa njé shkencé dhe varet
nga shumé faktoré té jashtém, si dhe nga natyra fizike e tokés ose pasuriseé.

Né vendet e Europés Lindore dhe Qendrore, gé aktualisht jané né tranzicion, kishte njé sistem
kadastral t& bazuar né modelin Rus. Kjo kadastér pérgéndrohej né pérdorimin e tokés. Toka
“vlerésohej” né lidhje me potencialin e saj bujgésor, bazuar né llojet e dherave, klimén,
rreshjet, etj. dhe fermerét udhézoheshin pér té rritur prodhime té pérshtatshme. Ky koncept i
termit "vleré" éshté i lidhur vetém né ményré indirekte me llojet e vlerésimeve gé nevojiten
pér té menaxhuar tokén né njé ekonomi tregu.
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(it) Dallimi ndérmjet cmimit, trequt, kostos dhe vlerés

Kur vlerésojmé vlerén e tokés ose pasurisé, vlerésuesit béjné njé dallim té kujdesshém
ndérmjet termave ¢mim, treg, kosto dhe vleré.
Termi “¢mim” zakonisht i referohet njé ¢mimi shitjeje ose transaksioni dhe zbatohet pér njé
shkémbim; njé ¢mim éshté njé fakt i mbaruar. Njé ¢cmim pérfagéson shumén té cilén njé
blerés i vecanté bie dakort té paguajé dhe njé shités i vecanté bie dakort t’a pranojé né
rrethanat qé e rrethojné transaksionin.

Né pérgjithési rrethanat e njé transaksioni pasqyrojné gjendjen né njé ose disa tregje. Njé
“treg” &shté njé kompleks organizimesh né té cilin blerésit dhe shitésit lidhen bashké
népérmjet mekanizmit t¢ ¢cmimit. Njé treg mund té pérkufizohet né lidhje me gjeografing,
produktet ose tiparet e produkteve, numrin e blerésave dhe shitésve gé ka né dispozicion, dhe
ndonjé organizim tjetér.

Termi “kosto” pérdoret nga vlerésuesit né lidhje me prodhimin, jo me shkémbimin; kosto
mund té jeté ose njé fakt i pérfunduar ose njé vlerésim aktual.

Marrédhéniet ¢mim, treg dhe kosto pérfshijné gjithashtu konceptet e vlerés. Vlera mund té
keté shumé kuptime né vlerésimin e pasurisé sé paluajtshme; pércaktimi i zbatueshém varet
nga konteksti dhe pérdorimi. Né treg, vlera pérgjithésisht perceptohet si parashikim i fitimeve
gé duhet té sigurohen né té ardhmen. Pér shkak se vlera ekziston né njé moment té dhéné, njé
vlerésim e pasqyron njé piké té vecanté né kohé. Vlera e tregut éshté fokusi i shumicés sé
pércaktimeve té pasurisé sé paluajtshme dhe vlerésimi i saj éshté qéllimi i shumicés sé
vlerésimeve.

(iii) Metodat e vlerésimit

Procesi i vlerésimit kryhet pér té vlerésuar pasuring, mbéshtetur né vlerén reale té saj,
duke marré parasysh té gjitha té dhénat pérkatése. Vlerésuesit vlerésojné vlerén e pasurisé me
progedura specifike gé pasgyrojné tri metoda té vecanta té analizés sé té dhénave: koston
(investimi), krahasimin e shitjeve (fitimi) dhe shndérrimin e té ardhurave né kapital
(zhvillimi). Njé ose mé tepér prej kétyre metodave jané pérdorur né té gjitha vlerésimet e
vlerave. Metodat e pérdorura varen nga lloji i pasurisé, pérdorimi i vlerésimit dhe nga cilésia
e sasia e té dhénave gé jané né dispozicion pér analizén.
Té& tri metodat jané té zbatueshme pér shumé probleme vlerésimi, por njéra ose mé shumé se
njéra prej metodave mund té kené réndési mé té madhe pér njé detyré specifike. Pér
shembull, metoda e kostos mund té jeté e papérshtatshme pér vlerésimin e pasurive me
pérmirésime té vjetra gé pésojné zhvleftésim, pér shkak té shkatérrimit fizik ose sepse kané
dalé jashté kohe nga ana funksionale, gjé gé i ben té gjitha té véshtira pér t'u vlerésuar.
Metoda e krahasimit té shitjeve nuk mund té zbatohet pér pasuri shumé té vecanta, pér arsye
se mund té mos keté té dhéna té krahasueshme né dispozicion. Metoda e shndérrimit té té
ardhurave né kapital pérdoret rrallé pér té vlerésuar pasurité e banimit t€ zéna nga i zoti,
ndonése mund té pérdoret né lidhje me té dhéna té tjera. Shndérrimi i té dhénave né kapital
nuk mund ta mbéshtesé né ményré té veganté tregun komercial ose industrial té pasurisé.
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(iv) Taksimi i tokés dhe pasurisé
Pas sistemeve té vlerésimit té pérmbledhura mé sipér gjendet objektivi i taksimit té
tokés ose té ndértesave gé jané té lidhura me té. Cdo sistem tatimi duhet:
-T'u shérbejé objektivave pér zhvillimin shogéror;
-T& krijojé shuma té pérfillshme té ardhurash;
-Té jeté eskluzivisht nén kontrollin e autoriteteve geveritare;
-Té administrohet né njé ményré qé publiku ta kuptojé dhe ta shikojé gé kryhet me
ndershméri;
-T& jeté relativisht i thjeshté dhe i liré pér t'u mbledhur;
-Té projektohet né ményré té tillé gé ta béjé té véshtiré shmangien e kryerjes sé pagesave;
-Ta shpérndaje barrén e tatimit né ményré té paanshme népér gjithé komunitetin;
-Té inkurajojé pérdorimin e miré té burimeve.

Né shumé vende ekziston njé taksé pér transferimin e tokés, ndérsa né vende té tjera ka taksa
direkte mbi tokén, mbi ndértesat ose mbi té dyja bashké.

Kadastra fiskale éshté njé instrument pér administrimin e politikés sé taksave mbi tokén. Té
dhénat qé regjistronen brenda njé kadastre fiskale mund té pérdoren né pércaktimin e
formave té tjera té taksave, si¢ jané ato mbi pasuriné personale ose mbi té ardhurat nga
pasuria e paluajtshme.

Njé kérkesé parésore pér njé kadastér fiskale frytdhnése dhe efektive éshté njé grup i hartave
aktuale t& pasurisé gé sigurojné njé tregues pér pérpilimin dhe ruajtjen e informacionit té
vlerésimit. Harta té tilla mund té jené njé pjesé integrale e dokumentave pér taksat ose mund
té dalin nga té dhénat e mbajtura né regjistrat e pronésisé mbi tokén. Hartat e pasurisé jané té
nevojshme pér t'u siguruar qé té gjitha parcelat té identifikohen dhe gé asnjé parcelé nuk
éshté taksuar mé shumé se njé heré. Madhésia e pérafért, forma dhe vendndodhja e parcelés,
sic éshté vizatuar né harté, mund té pérdoren né procgesin aktual té vlerésimit.

Krijimi i njé grupi té dokumentave té taksave mbi tokén dhe pasuriné bén té nevojshém:
-ldendifikimin dhe hartézimin e té gjitha pasurive té cilat duhet té taksohen;

-Klasifikimin e ¢do pasurie né pérputhje me njé grup karakteristikash pér té cilat &shté réné
dakort né lidhje me c¢éshtje té tilla si pérdorimin e saj, madhésing, llojin e ndértimit dhe
pérmirésimeve;

-Pércaktimin e vlerés sé ¢do parcele né pérputhje me progedurat e publikuara;

-ldendifikimin e personit ose personave gé do té pérgjigjen pér pagimin e taksés;

-Pérgatitjen e listés sé vlerésimit;

-Njohjen e individit taksépagues té pasurisé me até gé duhet té paguajé;

-Vjeljen e taksave té duhura;

-Progedurat e apelimit, pér taksapaguesit, té cilét kané mosmarréveshje né lidhje me
vlerésimin e tyre.

(v) Agjensité Qéndrore té Vlerésimit
Né shumé vende ka njé autoritet gendror pér vlerésimin, qé éshté pérgjegjés pér
administrimin e vlerésimeve geveritare dhe, aty ku ekziston, edhe pér kadastrén fiskale. Njé
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autoritet i tillé zakonisht éshté nén kontrollin e Ministrisé sé Financave por ka strukturat e
veta administrative dhe termat e veta té referencés. Njé autoritet gendror vlerésimi duhet té
sigurojé njé shérbim té gjithanshém té vlerésimit té tokés si pér departamentet e geverisjes
gendrore ashtu edhe pér autoritetet vendore dhe té késhillojé Qeveriné pér ¢éshtje gé ndikojné
mbi vlerén e tokés. Ai duhet té kryejé vlerésimet e pasurisé sé paluajtshme aty ku éshté e
nevojshme pér:

-Tatimin mbi tokén dhe pasuring;

-Llogaritjen e kompensimit gé duhet paguar aty ku toka pérfitohet pér géllime publike me
blerje té detyrueshme ose me marréveshje;

-Pércaktimin e kompensimit pér ¢do pasojé té kege té vendimeve té planifikimit; dhe
-Rregullimin e girasé mbi pasuriné gé zotérohet nga geveria.

Ka njé avantazh né krijimin e njé agjensie vlerésimi brenda autoritetit kadastral ose né
kooperim té ngushté me t&, me géllim gé té sigurojé:

-Njé zbatim uniform té ligjeve dhe standarteve;

-Ekonomi mé té madhe, népérmjet reduktimit né duplikatat e dokumentave, stafit dhe
pérpjekjeve;

-Potencial mé té madh pér individét pér té zhvilluar aftésité né zona té specializuara si¢ jané
vlerésimi i biméve dhe makinerive, tokés bujgésore, ose trojeve té minierave;

-Mundésiné pér té koordinuar volume té médha té té dhénave mbi shitjet e tokés, vecanérisht
népérmjet kompjuterizimit;

-Monitorimin e shitjeve té tokés pér té zbuluar spekullimet me tokén ose pér té idendifikuar
ndryshimet sociale ose ekonomike gé pasqyrohen né té dhénat e tregut té tokés.

(vi) Tregjet e tokés dhe pasurisé

Toka éshté konsideruar gjithashtu si lloji mé i miré i garancisé né ekonomité e
zhvilluara té tregut. Sistemet gqé béjné t& mundur pérdorimin e tokés pér kété géllim, dhe qé
me ané té késaj vendosin themelet pér njé treg pasurie qé funksionon mirg, jané pérbérésit e
domosdoshém né njé ekonomi tregu funksionuese. Kredité e paluajtshme, gé jané huaté gé
bazohen mbi pasuriné e paluajtshme si siguri, pérbgjné njé pjesé shumé té madhe té tregut té
kreditit né shumicén e ekonomive té tregut.

Té kuptuarit e tregut té pasurisé pérfshin jo vetém té kuptuarin e aktoréve financiare, por
gjithashtu progese té tilla si planifikimin, ndértimin, etj. nga té cilat varen vendimet
ekonomike. Tregu i pasurisé tregon shumé ngjashméri me bursén. Investimet né bursa ose né
pasuri dhe shumat totale té pérfshira jané shpesh né té njéjtin rang.

Né njé ekonomi tregu jané aktorét e tregut gé luajné rolin kryesor. Detyra e administratés
publike, né njé shkallé té ndryshueshme, duhet té jeté ajo e zhdukjes sé mangésive té tregut,
rishpérndarjes sé burimeve, dhe e vénies né vend té kuadrit ligjor pér té rregulluar
funksionimin e tregut. Kjo béhet népérmjet rregullave dhe ligjeve me objektiva té ndryshme.
E gjithé kjo shprehet né formén e rregullave pér dorézimin e raporteve vjetore, njerézve té
brendshém gé merren me tregti, hipotekimit té pasurisé sé paluajtshme, lejeve pér zhvillimin,
blerjes sé pasurisé sé paluajtshme, etj.
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Aktivitet administrative té tokés si¢ jané planifikimi, c¢éshtja e lejeve pér ndértim dhe
regjistrimi i tokés jané funksione shérbimi gé ndikojné né tregun e tokés dhe ekonominé né
térési.

(vii) Shpenzimet dhe fitimet e administrimit té tokés

Duhet pasur né konsideraté edhe vlerésimi i shpenzimeve dhe fitimeve té sistemeve
ekzistuese si dhe sistemeve té reja té administrimit té tokés. Shumé prej vendeve né
tranzicion kané restauruar shumé prej elementeve té sistemit me té cilin ata operonin gjysmé
shekulli mé pérpara, pa llogaritur mundésité pér novatorizma né pérputhje me kérkesat
moderne. Tepér shpesh éshté béré pak ose aspak analizé e shpenzimeve dhe fitimeve té
sistemit té vjetér dhe nuk éshté béré vlerésimi sasior i shpenzimeve dhe fitimeve té
mekanizmave té rinj.

Analiza kosto-fitim éshté njé mjet mbeéhtetés né dhénien e gjykimeve dhe pér pércaktimin e
prioriteteve. Ajo nuk mund té sigurojé zgjidhje pérfundimtare, por, pérkundrazi éshté e
réndésishme pér shqyrtimin e shpenzimeve dhe fitimeve, sepse njé analizé e kétyre do té
ndihmonte né shmangien e humbjes sé burimeve dhe do té ishte njé udhézues pér ata gé duhet
té gjykojné nése duhet béré njé investim apo jo.

(viii)  Financimi dhe burimet e financimit

Né parim ka tri forma té ndryshme pér financimin e njé sistemi té administrimit té
tokés: (i) financimi népérmjet taksave; (ii) financimi népérmjet kuotave; (iii) financimi nga
komisioni. Financimi népérmjet taksave do té thoté qé nuk ka lidhje ndérmjet aktivitetit nga i
cili ka dalé taksa dhe granti qé éshté dnéneénga Qeveria (kombétare ose vendore) njé agjensie
me qéllim gé té financojé njé aktivitet. Financimi népérmjet kuotave do té thoté gé njé
aplikant paguan pér njé shérbim dhe se ka njé lidhje ndérmjet kuotés dhe kostos pér
shérbimin. Tarifa vendoset nga Qeveria. Kuotat mund té shkojné direkt ose indirekt né
agjensi. Financimi népérmjet komisionit do té thoté qé njé aplikant paguan pér njé shérbim
dhe gé agjensia gé ofron shérbimin ka autoritetin pér té vendosur rreth tarifés mbi bazén e
rregullave té vendosura nga Qeveria.
Né Suedi, ku aktivitetet qé kané njé aplikant direkt, né pérgjithési, i nénshtrohen njé kuote ose
komisionit, ndérsa aktivitetet gé jané mé té lidhura me rregullin e ligjit ose me té mirén
publike financohen nga grantet. Kuotat gé caktohen shpesh jané né njé nivel gé mund té
kontribojné indirekt né financimin e granteve.

3.1.14. Céshtje Institucionale

Kétu kihen né konsideraté parapérgatitjet institucionale né mbéshtetje té administrimit
té tokés dhe péréendrohet mbi ményrén se si vendet né tranzicion mund té mésojné nga
eksperienca e vendeve me njé ekonomi tregu té zhvilluar por me metoda té ndryshme né
lidhje me zhvillimin e sektorit publik dhe privat. Strukturat organizative ndryshojné
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gjerésisht nga njeri vend né tjetrin, dhe késhtu merren né konsideraté vetém céshtjet e
politikés sé gjeré.

(i) Politika e tokés

Pér nga perspektiva institucionale, menxhimi i tokés pérfshin formulimin e politikés
sé tokés, kuadrin ligjor, menaxhimin e burimeve, marréveshjet pér administrimin e tokés dhe
menaxhimin e informacionit mbi tokén.

Politika e tokés pérmban njé kompleks té téré pérshkrimesh socialo-ekonomike dhe ligjore gé
diktojné se si duhet té caktohet toka dhe fitimet nga toka. Duhet té krijohet njé balancé midis
pérdorimit, shrytézimit dhe ruajtjes sé tokés si njé burim, me géllim qé té sigurohet niveli i
nevojshém i zhvillimit té gendrueshém pér mbijetesén e genieve njerézore.

Kjo éshté arsyeja qé ideologjité politike pérgéndrohen mbi politikén dhe progesin
administrativ té tokés. Ashtu sikurse ka ideologji té ndryshme, ka edhe politika t€ ndryshme
pér tokén; késhtu kané evoluar metoda té ndryshme té administrimit té tokés.

(if) Aktivitetet e administrimit té tokés

Administrimi i tokés pérfshin funksionet gé kané té bé&jné me rregullimin e zhvillimit
dhe pérdorimin e tokés, mbledhjen e té ardhurave nga toka (népérmjet shitjes, dhénies me
gera, taksimit etj.), dhe zgjidhjen e konflikteve né lidhje me pronésiné dhe pérdorimin e
tokés. Ai ka té bé&jé me tokén publike e private dhe pérfshin: vendbanimin, rilevimin,
regjistrimin, vlerésimin dhe tatimin e tokés; kontrollin dhe manaxhimin e pérdorimit té tokes;
manaxhimin e infrastrukturés dhe té utiliteteve. Njé proges i tillé pérfshin pércaktimin ose
gjykimin e té drejtave dhe atributeve té tjera té tokés, rilevimin dhe pérshkrimin e tyre,
dokumentimin e detajuar dhe sigurimin e informacionit pérkatés né mbéshtetje té tregjeve té
tokés.

(iii) Menaxhimi i informacionit té tokés

Menaxhimi i tokés duhet té bazohet né dije, dijet varen nga informacioni dhe
informacioni varet nga metodat e mbledhjes sé té dhénave dhe ményrés me té cilén
komunikohen kéto rezultate. Informacioni i lidhur me tokén éshté njé burim i réndésishém
dhe i shtrenjté gé duhet t&¢ menaxhohet me efikasitet me géllim gé té maksimizohen fitimet e
mundshme té tij.
Menaxhimi i informacionit té tokés kérkon:
-Pércaktimin e kérkesave té shtetit dhe publikut né pergjithesi pér tokén dhe informacionin
lidhur me té.
-Ekzaminimin e ményrés se si informacioni éshté pérdorur aktualisht né progesin e marrjes sé
vendimit, si informacioni rrjedh nga njé prodhues ose pérdorues tek njé tjetér, dhe cfaré
detyrimesh.
-Zhvillimin e politikave pér pércaktimin e prioriteteve, caktimin e burimeve té nevojshme,
paracaktimin e pérgjegjésive pér ¢cdo veprim si dhe vendosjen e standarteve té ekzekutimit
dhe metodave pér monitorimin e tyre.
-Pérmirésimin e sistemit ekzistues té informacionit té tokés ose prezantimin e sistemeve té
reja.

73



ADMINISTRIMI, MENAXHIMI DHE TREGU | TOKES
GJERGJ THOMAI

-Vlerésimin dhe hartimin e mjeteve dhe teknikave té reja. dhe

-Sigurimin e té dhénave.

Operimi i sistemeve té informacionit pérfshin pérvetésimin dhe mbledhjen e té dhénave;
pérpunimin, ruajtjen dhe mirémbajtjen, si dhe riparimin, analizimin dhe pérhapjen e tyre.
Dobishméria e njé sistemi té tillé varet nga azhornimi, saktésia dhe mundésia pér ta pérdorur
kété system, si dhe nga pérmasat sipas sé cilave éshté hartuar sistemi me géllim qé té
pérfitojé pérdoruesi mé tepér se sa prodhuesi i informacionit.

(iv) Organizimi dhe menaxhimi

Qeverité duhet té& luajné njé rol kryesor né formulimin e politikés sé tokés dhe
principeve té administrimit té sistemeve té saj, duke pérfshiré kétu legjislacionin e tokés dhe
rregullat gé lidhen me té. Pér té vepruar késhtu ata duhet t'i adresohen disa ¢éshtjeve kryesore
té tilla si:
-Koordinimi ndér-geveritar
-Centralizimi dhe decentralizimi
-Statusi i zyrave té regjistrimit
-Roli i sektoréve publiké e privaté
-Mekanizmat gé sigurojné nevojat e pérdoruesit
-Administrimi i té dhénave té kadastrés
-Menaxhimi i burimeve njerézore;
-Kérkimet
-Edukimi dhe trainimi
-Ndihma teknike dhe konsultative
-Kooperimi ndérkombetar
Né parim, organizata gé éshté zgjedhur pér té drejtuar sistemin administrativ duhet té jeté né
gjendje:
-Té njohé nevojat e téré pérdoruesve né sektorét publiké dhe private, pa paragjykime ose
favore;
-Té zhvillojé politikat e menaxhimit té informacionit mbi tokén, né pérputhje me até té
geverisé kombétare;
-T€ monitorizojé standartet teknike, vecanérisht pér marrjen e té dhénave, duke pérfshiré
rilevimin e fushave, pérpunimin e té dhénave dhe shkémbimin e té dhénave;
-Té sigurojé "drejtimin metodik" pér t'u sigururar se téré progedurat jané kuptuar miré dhe
jané identifikuar mundési té reja pér pérmirésim;
-Té béjé rekomandime pér pérmirésimin dhe efikasitetin e téré proceseve té administrimit té
tokés, sipas rrethanave;
-Té rekomandojé ndryshime té ligjit pér té pérmirésuar shérbimin gé duhet siguruar;
-Té arshivojé té dhénat gé jané té nevojshme pér interesin kombétar afatgjaté
-Té adresojé céshtje té fshehtésisé personale dhe konfidencés sé té dhénave, me géllim gé té
mbrohet interesi i nénshtetasve privaté; dhe
-Té pércaktojé pérgjegjésiné ligjore té siguruesve té té dhénave pér sektorin publik dhe privat
dhe té sigurojé gé pronésia ndaj tokés éshté e garantuar.
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Njé mekanizém pér sigurimin e kooperimit brenda-geveritar éshté krijimi i njé bordi
koordinimi té administrimit té tokés. Roli i njé bordi té tillé do té ishte sigurimi i koordinimit
né administrimin e toké&s dhe zhvillimi i politikave pér trajtimin e t& dhénave né ményré gé
kéto té dhéna té mund té ndahen si njé burim kombétar i pérbashkét. Pér shkak té
marrédhénies midis informacionit dhe fugisé, bordi i koordinimit t& administrimit té tokés
duhet té keté njé pozicion té forté brenda geverisé dhe duhet té sigurojé se, agjencia drejtuese
e eméruar kooperon me téré palét e interesuara. Bordi koordinativ duhet t& konsultohet me
pérfagesuesit e organeve geveritare si¢ jané até pér nevojat publike, me organet e pushtetit
vendor dhe me sektorin privat.

Administrimi i tokés duhet té jeté idealisht nén mbikqgyrjen e njé autoriteti té vetém, qé i jemi
referuar mé sipér si agjencia drejtuese. Njé marréveshje e tillé, duhet té garantojé
koordinimin mé té miré t&¢ mundshém midis pjeséve té ndryshme té téré progesit.

Operacionet e detajuara administrative mund té centralizohen ose decentralizohen né varési té
pérmasave té vendit dhe natyrés sé komunikimeve. Puna e pérditshme mund té drejtohet nga
gendra ose t'i ngarkohet autoritetit vendor apo sektorit privat.

Centralizimi mund té cojé né ekonomi me procedura administrative, standartizim té
dokumentacionit dhe kémbim té informacionit midis pérdoruesve. Decentralizimi ofron
avantazhe, afrimi i geverisé me njerézit dhe pér nga kéndvéshtrimi praktik, vendosja e zyrave
té administrimit té tokés né nivelin e njésive vendore, synon té sigurojé njé saktési t¢ madhe
dhe efektivitet.

Ekzistojné ményra té ndryshme té organizimit té administrimit té tokés dhe krijimit té statusit
té zyrave pérgjegjése pér zbatimin dhe ruajtjen e regjistrave. Né Evropén Peréndimore, zyrat
e regjistrimit jané né pérgjithési nén kontrollin e geverisé gendrore ose federative. Né shumé
raste, vendet gé mbajné regjistra t& vecanté té tokés i organizojné kéta regjistra brenda
gjykatave vendore ose rajonale.

Njé agjenci mund té marré avantazhin e potencialit pér zhvillimin shérbimeve me vleré té
shtuar né administrimin kryesor té tokés, p.sh. duke u shitur t&¢ dhéna investitoréve,
zbatuesve, bankave etj. Eshté e réndésishme qé geverité té pércaktojné rregullat sipas té
cilave organizata té tilla duhet té operojné dhe té pércaktojné se cilat aktivitete duhet t'i
pérkasin agjencisé dhe cilat duhet té trajtohen nga sektori privat.

Pér té siguruar njé kuadér pér krijimin e njé metode té zakonshme, duhet té adoptohet njé
sistem i unifikuar i informacionit mbi tokén. Ky sistem do té sigurojé kooperimin midis
agjencive, do té pércaktojé pérgjegjésité pér secilén agjensi dhe do té sigurojé njé fokus pér
financim.

Kadastra e kompjuterizuar shumé-qéllimore éshté njé mjet i dobishém pér trajtimin efikas té
té dhénave né lidhje me tokén dhe pronésiné. Kéto té dhéna duhet té shikohen si njé burim
strategjik pér zhvillim dhe biznesin. Kadastra e kompjuterizuar shumé-géllimore é&shté
relativisht njé koncept i ri. Ajo mund té sigurojé shumé dobira né té gjitha seksionet e
komunitetit.
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3.1.15. Progedurat pér futjen e njé sistemi té administrimit té tokés

Njé sistem i administrimit té tokés pérfshin (i) pércaktimin dhe (ii) regjistrimin e
informacionit bashkékohor mbi té drejtat mbi tokén. Ai duhet té veprojé brenda kuadrit
teknik dhe institucional dhe duhet t'i adresohet jo vetém anés mekanike té pércaktimit,
rilevimit dhe regjistrimit té parcelés sé tokés, por gjithashtu edhe ¢éshtjeve ligjore, financiare,
administrative, sociale dhe politike gé jané shogéruar me menaxhimin e tokés.

Kétu sugjerohet njé metodologji sipas sé cilés mund té krijohet njé sistem efektiv. Ai rendit
njé listé veprimesh té cilét, megjithése nuk mund té ndérmerren saktésisht sipas sekuencés sé
sugjeruar, duhen té merren té gjithé né konsideraté né njé kohé té caktuar.

(i) Pércaktimi i nevojave té pérdoruesit

Administrimi i tokés duhet t'u adresohet edhe kérkesave té institucioneve jo-
geveritare dhe té publikut té gjeré. Para ndryshimit té sistemit ekzistues ose prezantimit té njé
sistemi té ri, éshté e domosdoshme gé té identifikohen kérkesat e atyre gé do pérdorin
sistemin. Né shumé sisteme kadastrale gé jané mbéshtetur né modelin e vjetér Rus, ishte
grumbulluar njé varietet i gjeré té& dhénash, shumica e té cilave tani nuk nevojiten pér njé
ekonomi té drejtuar nga tregu i liré.

Vlerésimi i nevojave té pérdoruesve duhet béré jo vetém né fillim té zhvillimit té njé sistemi
té ri té administrimit té tokés, por gjithashtu gjaté vazhdimésisé sé tij. Njé pjesé e progesit té
pércaktimit té nevojave té pérdoruesve duhet té pérfshijé njé rishikim té progedurave sipas té
cilave éshté formuar politika e tokés dhe éshté menaxhuar toka, duke u konsideruar si njé
pasuri natyrore. Ai duhet té vézhgojé stukturat aktuale t& menaxhimit dhe sistemet e tyre té
informacionit gé mbéshtesin menaxhimin, duke béré kontrolle pér té gjitha ministrité dhe
departamentet gé merren me toke.

Nga analizimi i nevojave duhet té pércaktohen prioritetet. Njé metodé hap pas hapi, mund té
ishte me kosto mé efektive.

(1) Krijimi i strukturave té reja organizative dhe administrative

Futja e sistemit té ri t& administrimit té tokés shpesh ka si domosdoshméri ri-
organizimin e brendshém brenda departamenteve ose njésive specifike. Njé ekuilibér duhet
té vendoset midis kontrollit gendror dhe decentralizimit té shérbimit pér publikun.
Eshté e domosdoshme té zgjidhet njé institucion gé mund té punojé me ministrité e tjera né
nivel teknik dhe politik. Eshté e nevojshme té keté njé bashképunim né lidhje me até gé
duhet té grumbullojé dhe koordinojé té dhénat, cfaré teknologjie duhet ndjekur né ményré gé
gjithé pérbérésit e sistemit té jené funksionalé, si do té zhvillohen standartet dhe progedurat e
pérgjithshme, si dhe vendimet e tjera té lidhura me sistemin. Pér té arritur kété, institucioni
duhet té veprojé né njé nivel té larté politik, preferohet prané zyrés sé kryeministrit.
Institucioni i ri duhet té punojé brenda njé kuadri biznesi, duke béré regjistrime té punés
vjetore gé té plotésojé objektivat e reformés sé tokés né ményré kohore. Ai do keté nevojé té
krijojé procedura té reja pér menaxhimin e kostos pér té siguruar mbéshtetjen e saj té
vazhdueshme nga Qeveria dhe ndonjé institucion financues. Ai gjithashtu do keté nevojé té
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vendosé mekanizma pér monitorimin e ndikimit té reformés sé tokés, duke siguruar
informacion mbi ¢éshtje té tilla si: realizimi i tregut té pasurisé sé paluajtshme, luhatjet né
¢cmimet e pasurisé dhe té tokés, shkalla né té cilén jané rritur kontrollet e pérdorimit té tokés,
toka né dispozicion pér zhvillim, dhe ndikimi ambjental i programit té reformés sé tokés.

(iii)  Pérgatitja e legjislacionit té ri

Njé sistem i administrimit té tokés duhet té veprojé brenda kuadrit legjislativ gé mbulon:
-Ligjet bazé té tokés gé pércaktojné té drejtat dhe zotérimet qé ekzistojné duke pérfshiré
lehtésimet dhe interesat né rritje, dhe si jané transmetuar kéto té drejta pérmes shitjes,
dhurimit ose trashégimisé.
-Megé reformat ligjore shpesh kérkojné vite pér t'u kryer, sistemi i administrimit té tokés
duhet té hartohet mundésisht gé té jeté i pavarur nga ndryshimet legjislative.
-Shumica e pérgjigjeve pér kéto pyetje ka nevojé té shogérohet me njé kod té qarté dhe té
vetém té ligjit té tokés, bashké me njé kompleks rregullash gé mbulojné ¢éshtjet procedurale.
Dy metoda mund té adoptohen: njé metodé sistematike né té cilén gjithé toka brenda zonés
sé skicuar éshté paragitur né regjistrin e tokés né té njéjtén kohé; ose njé metodé sporadike né
té cilén regjistrimi ndodh sipas kérkesés. E para éshté me kosto mé efektive kur kryhet
regjistrimi fillestar, por ajo kérkon fuqi detyruese gé té regjistrohet toka. E dyta mund té
pérdoret né ményré té pérzgjedhur, por éshté mé e kushtueshme. Kur pérfundohen regjistrat,
ata duhet té mirémbahen mbi baza sporadike, meqé sistemi do drejtohet nga tregu i tokés.

3.1.2. Menaxhimi dhe planifikimi i pérdorimit té tokés

(i) Planifikimi i pérdorimit té tokés
Kétu do té kihet né konsideraté roli i kadastrés né planifikimin e pérdorimit té tokés.
Ai thekson né vecanti menaxhimin e tokés urbane dhe reformén e tokés rurale. Gjithashtu,
trajton ndikimin e planifikimit fizik mbi mjedisin dhe krijimin e kushteve optimale pér njé
zhvillim té géndrueshém. Sé fundi, ai trajton rolin gé mund té keté teknkologjia e sistemit i
informativ gjeografik né manaxhimin e té dhénave hapésinore brenda njé sistemi té
informacionit mbi tokén.

Gjaté pérpjekjeve pér té krijuar njé ekonomi té forté, ¢cdo vend duhet té zbatojé njé strategji
pér planifikim dhe zhvillim, né ményré gé té pérmiresojé infrastrukturén e té krijojé njé
mjedis mé té miré. Planifikimi fizik &shté progesi népérmijet sé cilit ndryshimet ndaj mjedisit
mund té shkaktohen népérmjet progedurave zyrtare.

Planifikimi fizik éshté progesi i caktimit t& burimeve, né vecganti i tokés, me géllim gé té
arrihet eficensa maksimale duke respektuar natyrén, mjedisin dhe mirégénien e komunitetit.
Rruga gé ndiget pér té kryer planifikimin fizik, varet nga sistemi politik i vendit dhe nga
ndarja e pérgjegjésisé midis pjeséve té ndryshme té geverisé. Disa pérgjegjési do té shtrihen
né pushtetin gendror, kurse té tjerat mund t'i kalohen nivelit vendor.

77



ADMINISTRIMI, MENAXHIMI DHE TREGU I TOKES
GJERGJ THOMAI

(if) Planifikimi i pérdorimit té tokave né gendrat urbane

Ndryshimet né pérdorimin e tokés urbane kryhen si rezultat i zbatimit té planeve té
reja urbane. Plane té tilla mund té pérgatiten pér té pérshtatur zgjerimin urban, pér té krijuar
gytete té reja né lidhje me skemat e vendbanimit ose pér t€ pérmirésuar infrastrukturén
ekzistuese té mjedisit.
Planifikimi fizik éshté kryesisht i interesuar pér pérdorimin e tokés né té ardhmen. Pérdorimi
i tokés éshté lidhja midis té drejtave té tokés dhe menaxhimit té saj. Kjo pérfshin zotérimin e
tokés dhe té drejtat gé lidhen me té. Njé domosdoshméri pér pérgatitjen e planit té zhvillimit
éshté rilevimi i pérdorimit té tokés. Ky duhet té:
-Pércaktojé pérdorimin aktual té tokeés;
-ldentifikojé ndryshimet qé ndodhin dhe shpejtésiné e kétyre ndryshimeve, p.sh. né zgjerimin
urban;
-Lidhé té dnhénat mbi pérdorimin e tokave me té dhéna té tjera sociale dhe fizike;
-Sigurojé njé analizé té zonave me mjete sasiore duke pérdorur njé séré masash statistikore
-Pérgatisé modele té ndryshimit né kohé dhe hapésiré; dhe
-Prezantojé rezultatet e rilevimit né ményré qé té dy marrésit e vendimit mund t'i kuptojné.

(iii) Konsolidimi dhe ri-caktimi i tokés

Konsolidimi i tokés éshté njé procges i hartuar pér té pérmirésuar token, ku pronésia
éshté béré jo ekonomike pér shkak té pérmasave té vogla té pronés. Ky copézim shpesh éshté
konsekuencé e njé sistemi té trashéguar sipas sé cilit toka éshté ndaré midis trashégimtaréve.
Ai mund té rezultojé né shumé parcela toke té shpérndara gé i pérkasin njé personi (njé mori
parcelash) ose né parcela qé zotérohen nga persona té ndryshém né njé copé toké (njé mori
pronarésh).

Pér té menaxhuar tokén mé me efektivitet, mund té béhet i nevojshém konsolidimi i tokés.
Pronarét dorézojné téré parcelat e vogla ose pjesét e tokés dhe ricaktohet njé parcelé ose disa
parcela mé té médha gé jané aférsisht ekuivalente né vieré me pronén e tyre origjinale, po qé
nuk pérdoren mé ekonomikisht.

Ri-caktimi i tokés mund té ndodhé kur Shteti vendos té ri-zhvillojé njé zoné pér té mirén e
komunitetit. Pér ta béré kété ndihet nevoja pér té marré tokén dhe pér t'u paguar kompesimin
né formé parash ose toke té re atyre gé kané lévizur pér té lehtésuar kété zhvillim.

Cilatdo té jené arsyet pér konsolidimin ose ri-caktimin, progeset fillestare jané té ngjashme
dhe kérkojné identifikimin e téré pronaréve dhe okupuesve té tokés gé do té ndikohen nga ky
zhvillim. Vendimi pér té zbatuar ri-caktimin e tokés duhet té publikohet gjerésisht, me géllim
gé té informohen té téré ata qé jané prekur nga ky veprim.

Me qéllim qé zona té jeté subjekti i reformés sé tokés, ajo duhet té jeté pércaktuar formalisht
dhe procedurat gé ndigen té jené konform ligjit. Njé kusht themelor pér zbatimin e ri-
zhvillimit éshté mirémbayjtja me rregull e kadastrés.
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Sistemet monitoruese té mjedisit dhe té sistemit gjeografik informativ

Regjistrimet shumé-géllimore kadastrale mund té ruajné shumé informacion lidhur me
mjedisin. Tashmé, regjistrime té tilla té ruajtura brenda kadastrés jané té rralla dhe éshté e
véshtiré té parashikosh nivelin e sakté té investimit si njé pérgindje té investimit total
industrial gé nevojitet pér mbrojtjen e mjedisit.

Kadastra mund té pérdoret pér pérgatitjen e vlerésimeve né lidhje me ndikimin mjedisor né
monitorizimin e konsekuencave té projekteve té zhvillimit dhe ndértimit. Té dhénat e mjedisit
mund té lidhen né ményré hapésinore me hartat kadastrale dhe topografike, duke pérdorur
teknologjiné e sistemit té informacionit gjeografik (GIS). Cilésia e pérgjigjeve varet nga
cilésia e té dhénave dhe nga cilésia e progesit.

3.1.3. Sistemi i Informacionit té Tokeés

Kétu ekzaminohet natyra e tokés dhe nevojén pér informacionin e tokés. Ne
pércaktojmé natyrén dhe objektivat e sistemeve té informacionit dhe dallimet ndérmjet disa
tipeve qé lidhen né ményré specifike me informacionin hapésinor, pra paragesim konceptin e
menaxhimit té informacionit t& tokés.

Toka éshté burimi mé i vlefshém i njerézimit. Ajo éshté vértet mé shumé se kaq; Ajo
éshté mjeti i jetés, pa té cilin ne nuk mund té ekzistonim dhe nga e cila varet ekzistenca
e vazhdueshme dhe progresi i saj.

Burimet e tokés nuk jané as té pashteréshme, as té pashkatérrueshme, si¢ disa shogéri
dhe vende kané krijuar tashmé kostot e tyre. Burimet gé kané marré miliona vjet pér t’
u akumuluar u harxhuan ose u lejuan té shpérdoroheshin né disa dekada, dhe ky
harxhim dhe shpérdorim ka mundési té vazhdojé né shkallé t& madhe kudo ku nuk
merren masa té sakta pér ta ndaluar até. (Bernard Binns)

Kjo ka cuar né rivlerésimin e nevojave pér informacion rreth tokés dhe strategjive dhe
programeve pér sigurimin e tij. Eshté e njohur gé politikébérésit, planifikuesit,
administratorét e tokave dhe qyteraré individé kané nevojé pér informacion rreth tokés dhe
pér njé pérdorim domethénés té té dhénave hapésinore dité pas dite.

Njohurité e kujdesshme té burimeve natyrore dhe pérshkrimi i kujdesshém e
regjistrimi i njohurive té tilla jané esenciale pér pérdorimin racional dhe ruajtjen e tyre.
(Bernard Binns)

Né sektorin publik dhe privat, informacioni i tokés éshté gjéja e paré e nevojshme pér té
marré vendime né lidhje me investimet e tokés, zhvillimin dhe menaxhimin. Informacioni
zvogélon paqartésité, duke ndihmuar pér té identifikuar dhe analizuar problemet. Vlera e
informacionit dhe efektiviteti i progesit té marrjes sé vendimeve jané té lidhura direkt me
cilésiné e informacionit.
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Funksioni i sistemit té informacionit pér tokén éshté té mbéshtesé menaxhimin e tokés.
Disponueshméria e informacionit t¢ miré mund té parandalojé menaxhimin e gabuar dhe
marrjen e vendimeve té kégia.

Njé sistem informacioni mund té jeté pércaktuar formalisht si njé kombinim i burimeve
njerézore dhe teknike, sé bashku me njé set té procedurave té organizimit qé prodhojné
informacion né mbéshtetje té disa kérkesave menaxheriale. Té dhénat né lidhje me tokén
mund té sigurohen dhe té mbahen né formé alfanumerike (psh, shkruajtur né bllokun e
shénimeve dhe né librin e fushés sé topografit) ose grafikisht (pér shembull, si harta ose si
fotografi ajrore) ose dixhitale (psh pérdorimi i metodave elektronike).

Veprimi i njé sistemi informacioni pér tokén pérmbledh pérvetésimin dhe grumbullimin e té
dhénave; pérpunimin e té dhénave, ruajtjen dhe mirémbajtjen; korigjimin e tyre, analizén dhe
propagandimin. (fig. 19)

Disa kategori té ndryshme té sistemeve té informacionit mund té klasifikohen. Kéto
pérfshijné sistemet e projektuara pér té siguruar:

D Informacionin mjedisor, fokusi kryesor i té cilit éshté né caktimin e kufijve té zonave
mjedisore, té shogéruara me disa fenomene unike fizike, kimike dhe biokimike, si¢ jané zonat
e rrezikuara nga pérmbytjet.

(2 Informacioni i infrastrukturés, i cili fokusohet kryesisht né strukturén inxhinierike dhe
té dobishme, si¢ jané shérbimet néntokésore dhe tubacionet;

3) Informacioni kadastral, i cili lidhet pér té caktuar ku njihen té drejtat specifike té
tokés, pérgjegjésit, ose kufizimet, si zonat subjekt pér kufizime planifikimi té vecantg;

4 Informacioni social-ekonomik, i cili pérshin pér shembull té dhénat e tipit statistikor
dhe té regjistrimit té pérgjithshém.

Burime Burime
Nierézore Teknologjike

Progedura

LOrganizative

N
Mbledhja l [Ruajtja ] [Korrigjimi [Propaganda ] [Pérdorimi]

[ Informacioni lidhur me Tokén ]

Figura 19: Sistemet e informacionit té tokés

Sistemet e informacionit té tokés mund té sigurojné té dhéna né formén e njé produkti (si¢
éshté njé harté ose certifikaté e titullit) ose né formén e shérbimit (si¢ éshté késhillimi
profesional). Atributi ose té dhénat tekstuale mund té pérshkruajné fenomenin né njé vend, si
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karakteristikat e njé toke dhe aktivitetet té cilat zéné vend né toké. Komponentet e té dhénave
mund té paragiten né harta né termat e pikave, vijave ose poligoneve; Ato mund té pérmbajné
tre tipet e marrédhénieve hapésinore:

(1) gjeometrik — ku té dhénat i referohen njé rrjeti hapésinor pregiz, si koordinatat ose
rrjeti i elementeve;
(2) kartografik — ku té dhénat jané pérgjithésuar dhe simbolizuar;
(3) topologjik — ku jané pércaktuar pozicioni relativ dhe jo-metrik, marrédhéniet
hapésinore té elementéve té té dhénave té ndryshme.
[ SISTEMET E l
INFORMCIONIT

SISTEMET E SISTEMET E
INFORMACIONIT INFORMACIONIT
JO HAPESINOR HAPESINOR

SISTEMET E SISTEME E TJERA
INFORMACIONIT TE INFORMACIONIT
TE BURIMEVE HAPESINOR

SISTEMET E SISTEMET E
INFORMACIONIT INFORMACIONIT
GJEOGAFIK (GIS) TE TOKES (LIS)

SISTEMIET E SISTEME TE TJERA TE
INFORMACIONIT INFORMACIONIT PER TOKEN
TE TOKES ME (Psh INVENTARI | PYJEVE,
BAZE PARCELEN TOKES DHE GJEOLOGJIST)

-
KADASTRAT (Psh, JURIDIKE,
FISKALE DHE
SHUMEQELLIMESHE)

=

Figura 20: Taksonomia e sistemeve té informacionit

Sistemet e informacionit pér tokén mund té hartohen pér t’i shérbyer njé funksioni kryesor,
ose ato mund té jené shumé funksional. Disa u zhvilluan pér t& mbéshtetur planifikimin
strategjik. Disa sigurojné kontrollin e menaxhimit dhe lidhen me pérdorimin efektiv té
burimeve deri sa té plotésohen objektivat organizative. Té tjeré u projektuan pér kontrollin
operacional, késhtu gé detyrat specifike mund té kryhen me efektivitet dhe efigiensé. (shiko
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fig 21). Cdo kérkesé dikton njé set special té kritereve té& informacionit dhe prej kétu njé tip
special té sistemit té informacionit. Disa nga mé té réndésishmit e kétyre sistemeve kané té
béjé me parcelat e tokés. Shumé nga sistemet me bazé té gjeré jané zhvilluar rreth parcelés sé
tokés si njési bazé hapésinore. Pamjaftueshmerité né shumé nga sistemet kadastrale té sotme
po shkaktojné vonesa né implementimin e tyre.

—— INFORMACIONI GJEOGRAFIK OSE I LIDHUR ME TOKN——

Informacioni Informacioni i Informacioni Informacioni
mjedisor infrastruktures kadastral
Toka Ndértesat Vlerésimi i Shendeti,
komunale zoterimeve mirgenja &
Gjeologjia rendi public
Sistemi i Kontrolli i
Burimet e ujit transportit & perdorimit te Shperndarja e
telekomunikaci tokes popullsise

Theksi ne njerez

Theksi ne toke

Fafemar pikes
dhe polizonit

- —— ‘\\_\
Fleleruar parceles [

Figura 21: Informacioni ne lidhje me token (bazuar ne Palmer *)

PLANIFIKIMI KONTROLLI | KONTROLLI
STRATEGIIK MENAXHIMIT OPERACIONAL
SHKALLE E SISTEMET
MADHE MJEDISORE
SHEMBUJ
GIS
SISTEMET
SHKALLE E INSTITUCIONALE
VOGEL LIS
Parcela, rjeti) Regjistrimi i tokes

Figura 22: Sistemet institucionale dhe mjedisore
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3.1.3.1. Kadastra

Gjaté disa dekadave té fundit kérkesa mbi bazé parcelén éshté rritur. Kjo ka zgjeruar
aplikimet e sistemeve ekzistuese me bazé parcelén dhe krijuar nevojén pér njé té ri. Disa nga
kéto ndryshime kané rrjedhur pér shkak té:

D Njé nevojé pér njé trajtim mé eficent té dokumentave té pronésisé sé tokés pér té
siguruar siguri mé té madhe té zotérimit t€ tyre dhe pér té mbajtur ritmin me kérkesat e
médha pér tjetérsim.

2 Njé rritjeje té vlerave té pronés dhe njé nevojé pér mbéshtetie mé t€ miré pér
hipotekim dhe investime.

3) Njé rritje té vazhdueshme né numrin e pérdoruesve privaté dhe publiké.

(@) Problemeve té rritura rreth cilésisé sé ambjentit.

(5) Njé vémendjeje mé té madhe, e cila &shté patur pér planifikimin fizik dhe programet
pér zhvillimin e tokés, té cilat si¢ duket kané rezultuar né njé rritje té numrit té pérdoruesve
dhe shumllojshmérisé sé pérdorimit té informacionit kadastral.

(6) Planifikimit specifik té tokés dhe problemeve té menaxhimit, té cilat kané rrjedhur né
zona té caktuara si¢ éshté nevoja pér té mbrojtur tokén bujgésore rreth kufijve té gyteteve.

Né sistemin e informacionit té tokés me bazé parcelén, ose kadastra, té dhénat jané
organizuar rreth parcelés kadastrale. Kjo éshté pérgjithésisht njésia e pronésisé sé tokés, por
ajo mund té jeté ndonjé copé, e cila éshté pjesé e ndonjé prone dhe ka njé identitet té ndaré.
Funksioni kryesor i njé kadastre éshté furnizimi me té dhéna né lidhje me céshtje té tilla si
pronésia e tokés, vlera dhe pérdorimi. Ajo mundet psh té sigurojé komponentét e
informacionit té regjistrimit té tokés. Ky éshté proges népérmijet té cilit té drejta té ndryshme
né njésiné e pércaktuar té tokés jané ruajtur zyrtarisht. Informacioni né njé kadastér mblidhet,
ruhet, referencohet dhe korrigjohet kryesisht né nivel parcele. Sisteme té tjera té referimit, si¢
éshté i koordinatave, mund té shtohen pér té lehtésuar pérpunimin e té dhénave dhe
kémbimin e informacionit me sisteme té tjera.

Sistemi i informacionit té tokés me bazé parcelén mund té klasifikohet sipas informacionit gé
ato pérmbajné ose géllimit kryesor pér té cilin ato jané zhvilluar. Tre kategori kadastrash jané
zakonisht té njohura: kadastra ligjore, e cila shérben si njé rregjistrim i njohur ligjérisht i
zotérimit té tokés; kadastra fiskale, e cila éshté zhvilluar kryesisht pér géllime fiskale; dhe si¢
quhet kadastra shumé gélliméshe, e cila garkon té dyja, kadastrén fiskale dhe ligjore me
shtesén e informacionit tjetér, té lidhur me parcelén. Kadastra shumé géllimshe éshté mé e
aférta me konceptin universal té sistemit té informacionit té tokés. Ajo s’varet as né nivelin e
vecganté té teknologjisé, as né njé tip té vecanté té sistemit té zotérimit té tokés. Aty ku té
drejtat e pronésisé private nuk jané njohur, si¢ éshté rasti né pjesé ose né vendet e Botés sé
Treté, parcela té tjera si ato té okupuar mund té punohen. Kadastra shumé gélliméshe éshté
gjithashtu e pavarur nga struktura administrative. Ajo mund té centralizohet, decentralizohet,
ose té dyja, dhe ajo mund té implementohet nga njé ose mé shumé agjensi té nivelit vendor,
rajonal, dhe kombétar.

83



ADMINISTRIMI, MENAXHIMI DHE TREGU I TOKES
GJERGJ THOMAI

Menaxhimi i informacionit té tokés.

Si gjithé burimet e tjera, informacioni i tokés ka nevojé té menaxhohet me kujdes pér té
maksimizuar pérfitimet e tij potenciale. Kjo ka drejtuar vémendjen te nevoja pér té
pérmirésuar strategjité e menaxhimit té sistemit té informacionit. Strategji té tilla lidhen me
organizimin efektiv té burimeve pér té aritur disa objektiva. Kéto objektiva mund té
pérfshijné pérmirésimet pér mbulimin e tokés, pérmbajtjen, pajtueshmeriné dhe
besueshmériné e informacionit, té aksesit pér t&, dhe t&¢ mundésisé sé integrimit té tij me té
dhéna té tjera. Qéllimi i fundit éshté té mbledhé nevojat e pérdoruesve pér mé shumé
eficiensé, efektivitet dhe barazi.

Menaxhimi i informacionit té tokés drejtohet te pérdorimi efektiv i informacionit pér té aritur
njé objektiv ose set objektivash. Ai detyron:

(1) pércaktimin e kérkesave pér informacionin né lidhje me tokén;

(2) kgyrjen se si informacioni éshté pérdorur aktualisht né progesin e marrjes sé
vendimeve, se si informacioni rrjedh nga njé prodhues ose pérdorues te tjetri, dhe
cfaré detyrimesh jané né kété rrjedhje;

(3) politikat e zhvillimit pér peécaktimin e prioriteteve, shpérndarjen e burimeve té
nevojshme, dhénien e pérgjegjésive pér veprim, dhe kuadrin e standarteve té
performancés dhe metodat pér monitorimin e tyre;

(4) pérmirésimin e sistemit té informacionit té tokés ekzistues ose futjen e njé té riu;

(5) vlerésimin dhe hartimin e rregullave dhe teknikave té reja.

Vecanérisht né Botén e Treté, ku ¢éshtje té tjera kané patur prioritet dhe aftésité jané
pak té pérhapura, ka leverdi té pamasé té realizohet fugizimi i aftésive t¢ menaxhimit
pér mbrojtjen e mjedisit dhe pérdorimin e burimeve. Kjo pérfshin vénien né vend té
personelit teknik, menaxhimin e sistemeve té informacionit, dhe mekanizmave ligjor
dhe administrativ pér té planifikuar dhe drejtuar pérdorimin e burimeve. (Repetto)

Sfida do té jeté pér té prodhuar informacion mé té miré té tokés né mbéshtetje té politikave
mé té mira té tokes.

INFORMACIONI

MENAXHIMI |

MARJA E

NJEREZIT
VENDIMEVE

INFORMACIONIT

TEKNOLOGIIA ME EFEKTIVE

;__/ \_—_/

Figura 23: Menaxhimi i informacionit

3.1.3.2. Regjistrimi i tokés.

Kétu shihen problemet e vecanta té shogéruara me regjistrimin e pronésisé sé tokés
dhe menaxhimin e asaj gé quhet kadastér ligjore ose juridike, e lidhur me regjistrimin e
interesave té pronaréve pér tokén.
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(i) Zotérimi i tokés. Té drejtat e tokés.

Ményra né té cilén té drejtat jané mbajtur éshté e njohur si zotérimi i tokés. (land
tenure). Pér té provuar kush zotéron té drejtén pér ndonjé sipérfage té vecanté té tokés, é&shté
e domosdoshme té investigohet titulli (e drejta). Titulli éshté evidencé e té drejtave té njé
personi pér pronén. Pér cdo té drejté do té keté njé pronar. Si rrjedhim njé person mund té
zotérojé té drejta té plota, por mund té lejojé njé tjetér ta marré me gera tokén dhe ta pérdoré
até pér njé periudhé té caktuar.

(if) Parcela e tokeés.

Njésia bazé e regjistrimit kadastral éshté parcela e tokés. Ndonjéheré e njohur si
ngastér ose copé toké, parcela éshté njé zoné (hapésiré), ose mé saktésisht njé volum i
hapésirés sé njohur pér géllime regjistrimi. Ajo mund té mbulojé disa kilometra katror né
rastin e njé ferme dhe mund té jeté e vogél deri njé metér katror, psh toka e zéné nga njé
nénstacion elektrik ose kuti telefonike.

Né konteksin e kadastrés ligjore, njé parcele toke pércaktohet nga njé set i té drejtave té
pasuriseé.

Parcela do té konsiderohet si njé set i sipérfageve (zonave) fginje, té lidhura nga njé set
uniform i té drejtave té pronésisé. Megjithése nga njé pérkufizim i tillé i parcelés dalin njé
numér problemesh ai éshté, pérgjithésisht, pranuar bazé pér regjistrimin e tokés.

Pérkufizimi i parcelés Parcelat jané: Sipérfage (volume) té pandérprera (té vazhdueshme) té
tokés , brenda sé cilés jané njohur interesa té vetme, té néjjta (homogjene)

Probleme né pércaktimin e parcelés ¢fagen me:

= Sipérfaget e ndérprera;

= Kufijté administrativé;

= Ndryshimet e vecorive natyrale;

= Diferencat né zotérim dhe pérdorim;

= Caktimin e kufijve té interesave té kufizuara;

= Caktimin e kufijve té tokés publike.
Toka éshté fundore né shtrirje dhe e pérhershme nga natyra. Cilésia e pérhershmérisé e bén
parcelén e tokés njé bazé ideale pér regjistrimin e informacionit nga té drejtat, pronarét, dhe
pérdorimi mund té ndryshojé, por toka mbetet pérgjithnjé. Megjithése parcelat mund té
nénndahen né njési mé té vogla ose té lidhen me parcelat fginje brenda njé parcele mé té
madhe, toka e cila mbulon ato mbetet e pandryshuar. Nevoja pér té regjistruar detaje té
parcelés sé tokés né njé kadastér, buron nga nevoja pér njé administrim mé té miré té tokeés. |
gjithé ky procges shpesh referohet si regjistrim i tokés, pérbérés i informacionit t& sé cilés
éshté kadastra.

(iif) Transferimi i tokés.
Toka éshté e pérheréshme, por natyra, pronésia dhe shpérndarja e té drejtave shogérohen me
ndryshime. Kur diskutojmé transferimin e té drejtave ligjore mbi tokén, éshté zakon t’i
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referohemi tre metodave pér pérpunimin e regjistrimeve rilevante. Kéto jané: “Tjetérsimi
privat”, né té cilin regjistrimet dhe transferimi i tokés trajtohen nga marréveshjet private:
”Regjistrimi i veprimeve” né té cilin kopje té kétyre regjistrimeve ruhen nga nénpunésit ose
shteti: dhe “Regjistrimi i titujve té tokés” ku organizata shtetérore ruajné regjistrat e pronésisé
sé tokeés.

(iv) Programet e titujve té tokés.

Teorikisht regjistrimi i tokés nuk do té ndryshojé ndonjé té drejté mbi tokén, por mé shumé
do ti japé asaj stabilitet dhe sigurojé njé kuadér pér administrimin e tokés. Ku ndryshimet
jané planifikuar, programet shogéruese mund té pérshkruhen si reformé e tokés. Né Shtetet e
Bashkuara, sidogofté, folja “titulloj” éshté adaptuar gjerésisht dhe pérdoret pér té
pérfshiré jo vetém procesin e regjistrimit té titujve, por gjithashtu dhe procesin e reformés
sé tokés. Késhtu programet e quajtura “titullimi i tokés” (land titling) jané pérdorur pér té
shkaktuar ndryshime mé té médha sociale nga pérdorimi i instrumentit té regjistrimit té tokés
pér té pérshtatur njé rregull té ri social ose ekonomik.

(v) Kadastra ligjore.

Sistemi i informacionit, i cili pérforcon regjistrimin e tokés njihet si kadastra ligjore.
Regjistrimi i tokés nuk mund té operojé me efektivitet pa disa forma té kadastrés. Megjithése
sistemet kadastrale tashmé ekzistojné né shumé vende, pak veprojné me eficiensé. Disa jané
jashté mode, té shtrenjté pér t’u mirémbajtur, ineficienté ose inefektiv né praktiké dhe nuk
kané lidhje me kushtet moderne dhe praktikat. Né disa vende, sistemet alternative jo zyrtare
kané zhvilluar pér té plotésuar nevojat lokale. Né Turgi psh, shumé njeréz, té cilét jané
teknikisht pushtues sé tokés (dhe té njohur si gececondu) kané krijuar modelet e pérdorimit té
tokés dhe té drejtave té tokés qé veprojné jashté sistemit kadastral kombétar; té tjeré kané
influencé té mjaftueshme né té drejtén e tyre zakonore pér té ndértuar ndértesa té larta, té
dukshme, por té paautorizuara né gendrat kryesore urbane.

(vi) Komponentét kadastralé.

Problemet té cilat duhet té kapen ngs pérfitimet e regjistrimit té tokés jané realizuar,
jané né pjesén ligjore, teknike dhe institucionale. Sé bashku me kadastrén ligjore jané katér
operacione kryesore, secili nga té cilét siguron informacionin pér tokén; shpallja (vendimi) i
cili éshté pércaktimi zyrtar i té drejtés mbi tokén; demarkacioni (pércaktimi i kufijve) i cili
éshté shénimi i kufijve e secilés parcelé né toké; rilevimi i cili detyron matjet dhe bérjen e
hartave; dhe pérshkrimi i cili detyron futjen e informacionit rilevant né sistemin e té dhénave
zyrtare si¢ jané regjistrat. Vendimi zé vend gjaté pérpilimit fillestar té regjistrit; proceset e
tjera jané veprime gé béhen né fillim dhe né fund kur ka ndryshime né pronésiné e tokeés.
Megjithése secili nga kéto progese ka identitet té ndaré, ato jané té ndérvarur. Pér shembull,
pércaktimi i njé kufiri 8shté njé céshtje e vendimit, por varet nga natyra e kufirit. Progedurat e
adaptuara do té ndryshojné ndérmjet kufijve té shénuar sipas njé vije imagjinare ndérmjet
cepave (kéndeve) dhe atyre té shénuara nga prezenca fizike e gardheve. Diferenca té tilla do
té ndikojné ményrén dhe saktésiné e ekspertizés sé pérdorur pér té regjistruar pozicionin e tij.
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3.1.4. Tregu i tokés urbane dhe natyra karaketeristike e saj

Kétu diskutohet sidomos funksionimi i tregut té tokés urbane dhe roli gé duhet té luajé
geveria né té. Kétu shpjegohen marrédhéniet mes rritjes urbane dhe politikave urbane té tokés
dhe se si mungesa e tregut té tokés urbane vepron si njé mjet né efikasitetin e tokés vendore
dhe tregjeve té banesave.

3.1.4.1. Tregu i tokés urbane dhe natyra e veganté e tij.

Forcat e kérkesés dhe ofertés geverisin tregun e tokés urbane, si ¢do treg tjetér. Kéto
forca pércaktojné dinamikén e operacioneve té tregut té tokés urbane dhe késhtu ndikojné né
rregullimet e ¢gmimeve té tokés. Ndryshe nga tregjet e tjera, megjithaté, toka nuk éshté njé
produkt homogjen. Cdo ngastér éshté unike, me vegantitt e vendndodhjes dhe
karakteristikave fizike té saj, dhe aktorét né tregun e tokés urbane jané té ndryshém dhe
shpesh kané axhenda kontradiktore. (Farvacque dhe McAuslan, 1991).

Njé treg i tokés urbane pérbéhet nga njé séré aktivitetesh, té cilat, pérmes shkémbimit té
vlerés, transferojné té drejtat (formale ose informale). Njé treg efikas i tokés urbane ka njé
bashkéveprim té miré mes kérkesés dhe ofertés.

Kérkesa pér tokén éshté pércaktuar nga produkti apo shérbimi gé prodhon kjo toké, me fjalé
té tjera, nga pérdorimi i tokés. Kjo karakteristiké, né vetvete pérfagéson njé ndryshim
themelor mes té tokés dhe mallrave té tjera. Kérkesa éshté prekur nga presionet demografike
dhe ekonomike, si shkalla e formimit té familjes, niveli i té ardhurave familjare, kapacitetet e
pérdorimit té kursimeve familjare dhe aksesi né kredimarrje. (Farvacque dhe McAuslan,
1991).

Nga ana e ofertés, sasia dhe ¢mimi i tokés jané prekur nga modeli hapésinor i infrastrukturés
(kufizimet né kapacitetin e infrastrukturés shpesh pengojné zhvillimin e tokés): topografia, e
cila pércakton shtrirjen deri ku toka mund té zhvillohet fizikisht: vullneti i pronaréve pér ta
véné tokén urbane né dispozicion té tregut, dhe nga kufizimet e geverisé mbi pérdorimin e
tokés. (Farvacque dhe McAuslan, 1991).

Cmimet e tokés né treg, ashtu si mallrat e tjera, jané té ndikuar nga shumé faktoré. Njé pjesé
e kétyre faktoréve kané té béjné me ndryshimet né ekonominé urbane dhe né veté shogéring,
dhe njé pjesé tjetér lidhet me faktorét makro-ekonomike, rritjen kryesisht ekonomike dhe
efektet e saj anésore. Si bazé pér pércaktimin e vlerés sé tokés éshté aksesi né té (i cili
pérfshin efektet e transportit dhe distancén nga funksionet e qytetit qé do té thoté
vendndodhjen e tokés), karakteristikat mjedisore (qé pérfshijné mjedisin shogéror dhe fizik).
(Darin Drabkin, 1977).

Karakteri i vecanté i tokés urbane ndikon né tregun e tokés urbane. Kjo éshté arsyeja pse, ligji
kryesor i kérkesés dhe ofertés nuk ndikon né tregun e tokés urbane né té njéjtén ményré sic¢
ndikon né mallrat e tjera. Kérkesa pér furnizim me toké éshté e lidhur pérheré me
karakteristikat e vendndodhjeve té vecanta, né varési té pérdorimit té tokés, gjithashtu.
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3.1.4.2. Funksionimi i tregut té tokés urbane dhe roli i geverisé

Megjithaté, ndryshe nga tregjet e tjera, lehtésia e hyrjes ose daljes éshté e kontrolluar
nga afér prej politikave té geverisjes vendore dhe kombétare. Tregu i tokés urbane qé
funksionon miré, mund té karakterizohet nga niveli i lehtésimin té hyrjeve né sistem dhe nga
kryerja e transaksioneve té tregjeve té tokés, ku té dyja varen nga disponueshméria e
informacionit té tokés adekuate, marréveshjet e sigurta te zotérimit té tokés, dhe mekanizmat
e duhur té regjistrimit. Nga ana tjetér, tregjet me probleme té tokés urbane vuajné nga njé
séré problemesh lehtésisht t& njohura dhe qé gjenden réndom, té tilla si (a) rritje e
pérgéndrimit té menaxhimit dhe té administrimit; (b) korniza té papérshtatshme rregullative
dhe ligjore, (c) mungesé ose pérdorim i pavénd i burimeve dhe vullnetit politik pér trajtimin e
problemeve, (d) sisteme administrative ku mungon efikasitetit, barazia, pérgjegjésia, dhe
ndershméria; (e) njé déshtim apo ngurrim pér té inkurajuar pjesémarrjen e dobét urbane
(Farvacque dhe McAuslan, 1991).

Cmimi i tokés do té rritet jo vetém né njé zoné té pritshme, gé do té ndikohet nga zhvillimet,
por do té rrisé cmimin e tokés mbi njé zoné, e cila nuk éshté zhvilluar. Prandaj, do té ndikojé
negativisht né buxhetin publik pér investimet e ardhshme publike. (Kostoja e kompensimit
pér géllime té shpronésimit do té rritet). Pér shkak se sjellja e pronarit té tokés jep rezultatet e
njé monopoli, ¢mime mé té larta dhe furnizimi i reduktuar, roli i autoriteteve publike,
politikat dhe aplikimi i tyre né instrumentet e tregut té tokés béhen té réndésishme. (-Darin
Drabkin, 1977)

Sipas Dowall dhe Clarke (1991), ka tre justifikime pér pérfshirjen e geverisé né tregun e
tokés urbane.

-Eliminimi i defekteve dhe déshtimeve té tregut pér té rritur efikasitetin operativ.

-Eleminimi i faktoréve té jashtem, t& bazuar né ndérhyrjen e saj nga ligjet, rregullat dhe
normat né ményré gé kostoja sociale e rezultateve té tregut té tokés té korrespondojé mé
ngushtésisht me shpenzimet private.

-Shpérndarja e vakét e burimeve shogérore, né ményré gé grupet e pafavorizuara mund té
ndajné prodhimet e shogérisé (Moore 1978)

Institucionet dhe instrumentet gé sigurojné ndérmjet tyre menaxhimin dhe funksionimin e
tregjeve té tokés urbane duhet té bazohen né parimet e barazisé, efikasitetit, fleksibilitetit, dhe
pjesémarrjes me géllim té pérgjithshém pér té lehtésuar rritjen e aksesit té gjithé qytetaréve,
dhe sidomos té varférve, té tokés té pérballueshme dhe té pozicionuar né ményré adekuate me
siguri t& mjaftueshme té titullit dhe té& punésimit dhe té drejtave té pérshtatshme té zhvillimit
(Farvacque, McAuslan 1991)

Sipas Dowall, (1991), ka shumé pika, t& cilat mund té pengojné arritjen e géllimeve té
efikasitetit dhe barazisé né ndarjen e tokés.

-mungesa né burimet financiare publike pér té gjitha llojet e investimeve, e lidhur me
prodhimin vjetor pér banor, dhe inflacionin e larté.
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-ana e jashtme rrjedh nga standardet e projektimit, té cilat pengojné gatishmériné e njerézve
pér té paguar.

-kapitalet e vakéta té tregut, pér shkak té vecorive ekonomike.

Pér té larguar kéto pengesa éshté e nevojshme té identifikohen shtrembérimet, dhe ku
kontribuojné politika dhe rregulloret pér kéto ¢rregullime. Pérveg késaj éshté i domosdoshém
pérmirésimi i institucioneve dhe instrumenteve pér shkak té c¢éshtjeve té tokés, pér té
mbéshtetur operacionet efektive té tregut té tokés urbane, dhe pér té pérmirésuar geverisjen e
vendit, si né nivelin institucional, teknik, kulturor, financiar, mjedisor.

3.1.4.3. Politika e tokés urbane dhe rritja urbane

Pérdorimi i tokés éshté njé nga faktorét thelbésore gé ndikojné né modelin e zhvillimit
urban. Véshtirésite né planifikimin e pérdorimit té tokés jané né kundérshtim me ndryshimet
e shpejta teknologjike, gé ndikojné rritjen urbane dhe procesin e ngadalshém té planifikimit
qé akordon pérdorimin e tokés. Toka éshté bazé pér strukturat té cilat, me t'u ndértuar, kané
njé jeté té gjaté, dhe fiksojné realitetin e jetés urbane pér njé kohé shumé té gjaté.
Ka nivele té ndryshme kontradiktore né modelet e pérdorimit té tokés
1. nevojat afatshkurtra té popullsisé pér strehim, dhe pasojat afatgjata té vendimeve té
pérdorimit té tokés
2. nevojat e ndryshme dhe funksionet ekonomike, té cilat konkurrojné pér hapésirén e tokés
3. nevojat individuale private, té cilat mund té jené té ndryshme nga nevojat kolektive té
pérdorimit té tokeés.
Njohja e modeleve kryesore té zhvillimit urban éshté e nevojshme pér formulimin e politikés
sé tokés urbane.
Trendet kryesore té urbanizimit né boté jané:
1. Njé pérqgindje né rritje e popullsisé sé botés éshté duke jetuar né zonat urbane, qytetet mé té
médha gjithnjé e né rritje.
2. Punésimi né kéto zona metropolitane éshté duke u pérgéndruar né gendér té gytetit
3. Rritja e popullsisé po ndodh kryesisht né rajonet periferike té zonés metropolitane.
Pérgendrimi i punésimit né gendér té gytetit dhe né vecanti rritja e sektorit terciar jané fakti
mé i spikatur né zhvillimin e ekonomisé dhe rezultat i rritjes sé pérbashkét té kérkesés dhe
ofertés.
Natyrisht, njé normé kag e larté e rritjes sé popullsisé né rajonin e qytetit duhet té ndikojé né
tregun e tokés urbane. Norma e rritjes sé gmimeve té tokés né gytet éshté e larté, por né zonat
jashté qytetit ajo éshté edhe mé e larté. Cmimet e tokés jané rritur mé tepér né vendet ku
progesi i transformimit nga bujgésia drejt industrisé éshté ende duke vazhduar apo éshté né
proges.
Cmimet e larta né zonat ku ndodhen bizneset géndrore jo vetém gé ndikojné né njé zoné té
vogél né gendér té qytetit, por mund té kené rezultate negative né zhvillimin socialo-
ekonomik té qytetit. Si aktivitetet e planifikuara té strehimit, té kryera nga autoritetet publike,
ashtu edhe disa aktivitete té paplanifikuara té ndértimit, té kryera nga sektori privat, pérdorin
tokén e liré larg nga qytetet, pér projekte té strehimit. Kjo praktiké té panevojshme zgjeron
zonén e urbanizuar té rajonit metropolitan. Si rezultat i kétij zgjerimi té aktiviteteve té
banimit vjen rritja e shpejté e gmimeve té tokés né rajonin e qytetit. Rritjet mé té médha té
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cmimeve té tokés urbane kané sjellé vendimet e autoriteteve publike pér té ndryshuar
pérdorimin e tokés bujgésore né toké urbane.

Kjo situaté ka pasur njé ndikim né tregun e tokés urbane. Nga njéra ané, pronarét e tokave
nuk duan té shesin tokén e tyre bujgésore, ata preferojné té presin pér té ndryshuar té
ardhmen e pérdorimit té tokés. Nga ana tjetér, ka njé presion té zhvilluesve té interesuar né
pérdorimin e tokés bujgésore pér projekte té strehimit. Si rezultat, ekziston njé mungesé e
tokés né dispozicion né tregun e tokés urbane.

Njé analizé e hollésishme e kérkesave té tokés né krahasim me sipérfagen e tokés ekzistuese
né zonén e qytetit tregon se né shumicén e kétyre zonave toka e disponueshme né treg éshté
mé se e mjaftueshme. Edhe né qytetet mé té dendur ekziston njé sasi té€ mjaftueshme e tokés
sé pazéné ose tokés me densitet té ulét. Legjislacioni i pérdorimit té& tokés, i cili do té
kérkonte pérdorimin e tokés pér géllime ndértimi, mund té rrisé kapacitetin e ndértimit té
sipérfages té tokés urbane ekzistuese.

Kriteret pér vlerésimin e politikave té tokés: Politika e tokés urbane éshté njé pjesé e
politikave urbane té zhvillimit dhe duhet t& shihet né kuadrin e politikave té zhvillimit té
pérgjithshém. Njé nga géllimet e politikave té zhvillimit éshté t& mobilizojé burimet e njé
vendi né ményré gé té arrihen objektivat e socialo-ekonomike. Qéllimi themelor i politikés sé
tokés urbane éshté pér té arritur maksimizimi socialo-ekonomik i pérdorimit té tokés.
Véshtirésia e krijimit té njé rezultati t& politikés sé tokés vjen nga natyra e tokés urbane. Toka
éshté edhe njé nga burimet natyrore té njé kombi dhe njé nga mallrat thelbésore té nevojshme
pér ekzistencén e individit. Toka éshté njé bazé pér vendbanimet urbane ku njerézit jetojné,
punojné dhe pérdorin shérbimet. Prandaj, njé politiké e tokés duhet té bazohet né njé rrugé
socialo-ekonomike.

Niveli i zhvillimit socialo-ekonomik, shkalla e urbanizimit, dhe sfondi historik jané faktorét
gé cojné né krijimin e problemeve, té cilat kérkojné té zgjidhin politikat e tokés. Faktoré té
tjeré gé ndikojné né politikat e tokés jané karakteristikat fizike dhe demografike té njé vendi.
Dhe roli i shtetit ndikon si né ekonominé, ashtu edhe né shogériné e kombit.

Pérkufizimi i politikés sé tokés: Politika mund té pérkufizohet si njé séré masash me synim
pér té arritur géllimet e formuluara nga ana e autoriteteve publike, si furnizimi i nevojshém
me toké pér zhvillimin urban né vendin e duhur dhe né kohén e duhur. Qéllimet dhe masat
jané té ndikuara nga struktura sociale dhe ekonomike té njé vendi dhe nga niveli i zhvillimit.

Roli i strukturés institucionale si njé kuadér pér zbatimin e politikave éshté njé nga faktorét
gé ndikojné né rezultatet e politikés. Programi politik zbatohet né nivel kombétar, rajonal dhe
vendor, prandaj konfliktet né mes té autoriteteve mund té pengojné zbatimin. Pjesémarrja
efektive e nivelit vendor né krijimin e planit rajonal, si dhe kontrolli efikas nga niveli
kombétar dhe rajonal i zbatimit né nivel vendor, éshté njé nga faktorét kryesoré gé ¢ojné né
efikasitet té politikés.

Njé nga véshtirésité né formulimin e objektivave té politikave dhe masave té politikés éshté
problemi pér té& vepruar né té& njéjtén kohé, si né kufizimin e kérkesés pér toké (né bazé té

90



ADMINISTRIMI, MENAXHIMI DHE TREGU I TOKES
GJERGJ THOMAI

burimeve té disponueshme) dhe pérshtatjen e furnizimit té€ nevojave né rritje. Né njé ekonomi
tregu dhe njé shoqéri té bazuar né njé masé té madhe né ndryshime sociale, nevoja pér tokén
dhe shpérndarja e saj éshté e bazuar né konkurrencén mes individéve mbi baza ekonomike,
dhe pér kété arsye grupet mé té forta jané né gjendje pér t€ bleré toké né vende té
pérshtatshme sipas nevojave te tyre. Por grupi mé i dobét ekonomikisht duhet té paguajé njé
¢cmim mé té larté pér tokat e tyre té vendosura keq, pér shkak té ndikimit té gmimeve té larta
té tokés né vendet mé té mira né njé rreze té madhe té qytetit (pér shkak té “efektit zinxhir").

Pérvoja e vendeve té ndryshme duke pérdorur njé shuméllojshméri té masave té politikés
tregon se zgjidhja mé efikase ka qgené transferimi i té drejtave té pronésisé sé tokés pér
komunitetin. Gjithashtu, ményra mé efikase pér té furnizuar tregun me tokén e nevojshme
éshté ndérhyrja e drejtpérdrejté e autoriteteve publike, duke pérvetésuar tokén, kryerjen e
punimeve per zhvillim dhe furnizimin me toké sipas nevojave té sotshme dhe té ardhshme
urbane.

Njé politiké gjithépérfshirése e tokés mund té arrijé objektivat e saj edhe né kushtet e njé
ekonomie té tregut, né gqofté se toka mund té konsiderohet si njé burim natyror me njé sasi té
kufizuar né vende té déshirueshme.

3.1.4.4. Vlerésimi i tregut té tokés (LMA)

Qéllimi i vlerésimit té tregut té tokés éshté qé té sigurojé njé bazé té dhénash té sakta
dhe té pérditésuara té funksionimit té tregut té tokés urbane. Informacioni né lidhje me
operimin e tregut té tokés né drejtim té ¢mimeve, furnizim té tokés pér shérbime, dhe
projektet aktuale dhe té parashikuara, ofron njé bazé konkrete pér pércaktimin e strategjive té
pérshtatshme pér pérmirésimin e performancés sé tregut urban té tokés.

LMA mund té pérdoret pér té mbéshtetur katér aktivitete té gjera:

- Sigurimin e informacionit pér planifikimin dhe vendimmarrjen geveritare

- Duke shérbyer si njé bazé pér vlerésimin e politikave dhe veprimeve té geverisé

- Duke shérbyer si njé bazé pér strukturimin e sistemeve té taksimit té tokés

- Sigurimin e informacionit pér investimet e sektorit privat dhe vendimet pér zhvillim

LMA éshté njé metodé pér té vlerésuar gjendjen aktuale té tregut té tokés urbane dhe mund té
pérdoret né vlerésimin e politikave dhe veprimeve té geverisé. Qeveria ushtron njé ndikim té
madh, pozitiv dhe negativ mbi rezultatet e tregut té tokés. Népérmjet investimeve né
infrastrukturé dhe rregullat mbi zhvillimin e tokés, geveria pércakton fugimisht operacionet e
tregjeve té tokés, duke krijuar potencialisht rritje té€ konsiderueshme né vlerat e tokés urbane.
Né raste té tjera, veprime té geverisé jané mé pak té dobishme, me planet dhe rregulloret pa
géllim duke shkaktuar efekte serioze negative né operacionet e tregut té tokés urbane.

Né ményré gé té zhvillohen mjetet fiskale, nevojitet informacion i detajuar rreth vlerave té
tokés urbane. LMA ka njé rol kritik né pérkrahjen e zbatimit t€ kétyre mjeteve té reja
financiare. Si hap i paré, LMA mund té shérbejé si njé bazé pér té vlerésuar tendencat e
¢cmimit té tokés. Me kalimin e kohés, megénése té dhénat pér cmimet e tokés jané tabelare,
geveria mund té vlerésoje ndikimet e investimeve publike dhe pérdorimin e informacionit pér
té vendosur taksat, tarifat, ose tarifat e pérdoruesve.
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Gjithashtu, LMA mund té japé informacion pér investimet e sektorit privat dhe zhvillimin e
vendimeve. Tregjet e tokés urbane jané té paorganizuara. Nuk ka vend pér informacion né
lidhje me ¢mimet e tokés, konvertimin e tokés, dhe kérkesés pér toké. LMA mund té sigurojé
njé rol ky¢ né ndihmé té informimit né vendimmarrjen e investimeve private.

Njé pérfitim kryesor i LMA &shté aftésia e tij pér té rritur nivelin e té kuptuarit né lidhje me
gjendjen e tanishme té operacioneve urbane té tregut té tokés.

LMA éshté njé hap thelbésor drejt krijimit té tregut té tokés dhe té strehimit vendor mé
efikas. Informacioni bazé i siguruar nga vlerésimi mund té pérdoret pér té krahasuar
performancén e tregut, identifikimin e nevojave té ardhshme pér infrastrukturén,
pérballueshmériné pér strehim dhe akses né ndikimin e politikave dhe veprimeve publike.
(Dowall, 1991).

3.1.5. Pérfitimet nga njé sistem i miré i administrimit té tokeés.

Kadastra moderne nuk ka interes kryesor t& merret me té dhéna té pérgjithésuara, por
me informacionin e detajuar né nivelin e parcelés individuale té tokés. Si e tillé, ajo duhet t'i
shérbejé nevojave si té individit, ashtu edhe komunitetit né pérgjithési. Pérfitimet rrjedhin nga
aplikimi i saj né: menaxhimin e aseteve: transferimin e pronésisé: sigurimin e huadhénies:
analizén demografike: kontrollin e zhvillimit, planifikimin dhe menaxhimin e emergjencés:
vlerésimin e ndikimit t¢ mjedisit; transaksionet e blerje-shitjes sé shtépive dhe analizén e
tregut té tokés: pronésiné e tokés dhe pronés: taksimin e tokés dhe pronés: reformén e tokés:
monitorizimin e té dhénave statistikore: planifikimin fizik: menaxhimin e portofolit (paketés
sé aksioneve) té pronésisé: komunikimin publik: vendndodhjen e truallit: menaxhimin dhe
mbrojtjen e truallit. Megjithése té dhénat pér tokén jané té shtrenjta pér t'u hartuar dhe pér t'u
rinovuar vazhdimisht, njé sistem i miré administrimi toke duhet té japé pérfitime, shumé nga
té cilat né praktiké nuk mund té vlerésohen si vleée parash. Kéto pérfitime shkruhen mé
poshté.

(i) Garancia e pronésisé dhe sigurimi i giradhénie-marrjes

Hartimi i t& dhénave pér tokén dhe progeseve juridike, té cilat duhen pérdorur pér té
hedhur informacionin pér tokén né regjistér, duhet té japé identifikim formal dhe, né disa
sisteme, vértetim ligjor t€ pronésisé. Regjistrat publike duhet té kené gjithé informacionin
esencial juridik gé lejon kédo gé e shikon sistemin té identifikojé té drejtat e paléve té treta
ashtu si dhe emrin e pronarit.
Né disa sisteme, si né até anglez, té regjistrimit t€ pronésisé mbi token. Shteti garanton té
dhénat e regjistruara né regjistér, késhtu gé n.g.se ndodh njé gabim, duhet paguar njé
kompensim. Né sisteme té tjera, regjistrat trajtohen si evidenca parésore e jo si prové
definitive. Hollanda éshté njé shembull i késaj té fundit, megjithése ¢do kérkues éshté i
mbrojtur ndaj informacionit té pasakté ose té paploté, i cili pérmbahet nga dokumentat qé
regjistrohen né regjistrat publiké ose e shkaktuar nga gabimet, mosregjistrimi, vonesat ose
parregullsi té tjera. Késhtu, megjithése teknikisht nuk ka garanci pronésie né vetvete,
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integriteti i sistemit éshté né lartési t& mjaftueshme gé pronarét e tokave té kené besim té ploté
né té drejtat e tyre.

(if) Mbéshtetja pér taksimin e tokés dhe pronés.

Té dhénat e mira mbi tokén do té pérmirésojné efikasitetin né mbledhjen e taksave té tokés
dhe té pronés, duke identifikuar pronarét dhe duke dhéné informacion mé té miré né
aktivitetin e tregut té tokés, p.sh. duke identifikuar cmimet aktuale té pronave dhe volumin e
shitjeve. Pérderisa kadastra duhet té sigurojé mbulim té ploté té tokés, té gjitha pasurité duhet
té pérfshihen dhe asnjé nuk duhet té lihet jashté.

Ndérsa jo gjithé vendet kérkojné té& imponojné taksa mbi tokén dhe pronén, kéto masa fiskale
shikohen nga shumé prej tyre si té drejta, pasi ato perceptohen si taksa mbi pasuriné. Ato jané
relativisht té lehta pér t'u mbledhur né krahasim me p.sh. taksat mbi té ardhurat personale, pasi
té ardhurat mund té fshihen. Nuk éshté e mundur té fshihet njé copé toké ose ndértesé,
megjithése éshté e mundur té fshihen té& dhénat mbi kété proné.

(iii) Dhénia e sigurisé pér huané.

Siguria e pronésisé dhe njohja e té gjitha té drejtave gé ekzistojné mbi tokén duhet té
japé siguri pér bankat dhe organizatat financiare pér dnénien e fondeve, késhtu gé pronarét e
tokés mund té investojné né tokén e tyre. Hipotekimi i tokés éshté njé ményré pér té siguruar
kapital pér té investuar né pérmirésime. Pastaj, pronarét e tokave mund té ndértojné ose
pérmirésojné ndértesa dhe infrastrukturé ose té pérmirésojné metodat dhe menaxhimin e tyre
té tokés, p.sh., duke prezantuar teknika dhe teknologji té reja bujgésore.

(iv) Zhvillimi dhe monitorizimi i tregut té tokés.

Prezantimi i njé ményre té liré dhe té sigurt pér transferimin e té drejtave mbi tokén
do té thoté se ata té cilét déshirojné té merren me tokén, mund ta béjné kété me shpejtési dhe
siguri. Ata gé nuk déshirojné té shesin tokén e tyre, mund t& mbrohen, asnjé personi nuk
mund t'i higet e drejta mbi tokén, pa déshirén e tij, pasi e drejta e tij duhet té garantohet.
Regjistrat duhet té jené publike, késhtu g& né ¢cdo moment, njé pronar toke mund té
konfrrmojé té drejtat e tij ose té saj. Ata gé déshirojné té blejné toké mund ta béjné kété me
besim, duke ditur gé personi gé pérpiqet ta shesé tokén éshté pronari i garantuar nga ana
ligjore. Ata, pronat e té ciléve jané objekt shitjeje té detyruar, psh: kur do té ndértohet njé
autostradé pérmes tokés sé tyre-mund té trajtohen me drejtési, pérderisa regjistrat japin
informacion pér gmimet aktuale té tokés, duke lejuar késhtu té béhet njé vlerésim mé i miré i
vlerés sé tregut té tokés.

(v) Mbrojtja e tokés shtetérore.

Né shumé shtete toka gé mbahet nga shteti né pérfitim t€ komunitetit nuk éshté e
dokumentuar né ményrén e duhur. Ky nuk éshté problem né ato vende ku shteti &shté pronar
i té gjithé tokés, por, aty ku ka pronési private mbi tokén dhe ajo ¢cka mbetet né pronési té
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shtetit, duhet té menaxhohet né ményrén e pérshtatshme. Né té gjitha shoqgérité, shteti éshté
njé pronar i madh i tokave dhe prona e tij duhet t& mbrohet, p.sh., nga zaptimet graduale nga
fermerét e tokés pérgjaté anéve té rrugéve ose nga pérpjekjet e zaptuesve pér t'u vendosur né
toka té lira qé ruhen pér pérdorim né té ardhmen. Shteti ka nevojé té menaxhojé asetet e tij té
pronés dhe té sigurojé pérdorimin e saj efikas si dhe ta mirémbajé ashtu si¢ bén edhe qytetari
privat. Njé sistem i regjistrimit t& pronésisé mbi tokén do ta lehtésonte kété.

(vi) Reduktimi i mosmarréveshjeve mbi tokén.

Né shumé vende, mosmarréveshjet mbi tokén dhe kufijté e saj sjellin progedura
ligjore té shtrenjta, dhe shpesh cojné né thyerje té ligjit dhe rendit. Nga gjykatat kérkohet
shumé kohé pér té zgjidhur kéto ¢éshtje, gé rrjedhimisht ¢cojné né vonesa né pjesé té tjera té
sistemit gjygésor. Toka zakonisht nuk mund té pérdoret mé miré pa zgjidhur
mosmarréveshjet, pasi asnjé investitor potencial nuk déshiron gé té kryejé investime mbi
tokén qé ka Géshtje gjyqgésore té pazgjidhura. Progesi i regjistrimit té té drejtave té pronésisé
duhet t’i ndalojé mosmarréveshje té tilla né té ardhmen, pasi né kohén e regjistrimit fillestar
duhet té kryhen procedura formale, gé té zgjidhin pagartésité.

(vil) _Lehtésimi i reformés bujgésore té tokeés.

Shpérndarja e tokés tek personat pa toké dhe konsolidimi e rishpérndarja e tokés pér
njé pérdorim mé efikas kérkojné té dhéna té detajuara pér pronésiné dhe pérdorimin aktual té
tokés. Kompensimi mund té kérkohet gé t'i paguhet atyre personave gé humbin né kété
proces, e mund té merren nga ata qé kané fitime té vecanta. Hartimi i modeleve té reja té
pronésisé sé tokés pér té siguruar produktivitet mé té larté prej saj mund té béhet mé efektiv
vetém ngs modeli ekzistues éshté i dokumentuar miré.

(viii)  Pérmirésimi i planifikimit urban dhe zhvillimit té infrastrukturés.

Me kryerjen e reformés bujgésore té tokés, shumé gendra urbane kané nevojé pér

rizhvillim dhe planifikim si dhe kontroll t& pérdorimit efektiv té tokés. Né shumé vende,
kontrolli i zhvillimit dhe léshimi i lejeve té ndértimit, jané pérgjegjésia e autoriteteve
vendore.
Njé sistem i miré administrimit té tokés duhet té lejojé integrimin e té dhénave té pronésisé sé
tokés, vlerés dhe pérdorimit té tokés me té dhéna sociologjike, ekonomike dhe mjedisore, né
mbéshtetje té planifikimit fizik. Ekzistenca e planeve moderne kadastrale né shkallé té gjeré
pér zonat urbane jep kuadrin kryesor brenda té cilit mund té planifikohen dhe vlerésohen
skemat e zhvillimit dhe té zbatohen projektet e pranueshme.

(ix) Mbéshtetja e menaxhimit kulturor-mjedisor.

Té dhénat kadastrale shumégéllimshe mund té pérdoren pér té regjistruar zonat e
konservimit dhe té japin té dhéna pér vendet arkeologjike dhe zonat e tjera me interesa
shkencore dhe kulturore, gé mund té kené nevojé t€ mbrohen. Kadastra mund té pérdoret né
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pérgatitjen e vlerésimeve té ndikimit ambjental dhe né monitorizimin e rrjedhojave té
projekteve té zhvillimit dhe ndértimit. Né Hollandé, p.sh., ka njé regjistér té zonave té
ndotura aktualisht dhe té atyre té ndotura mé paré, té cilat jané dekontaminuar.

Prodhimi i té dhénave statistikore. Duke monitorizuar pronésing, vlerén dhe pérdorimin e
tokés, té dhénat mund té mblidhen pér ata & jané té interesuar, nga njéra ané me
shpérndarjen e burimeve dhe, nga ana tjetér, me matjen e rendimentit t¢ programeve té
zhvillimit. Si planifikimi strategjik afatgjaté, ashtu edhe menaxhimi operativ afatshkurtér,
kérkojné té dhéna né mbéshtetje té vendimmarrjes.

(x) Pérfitimet e sistemeve kadastrale.
Paraqitja ose pérmirésimi i njé sistemi kadastral, kur kombinohen me regjistrimin e titujve ai
mund té sjellé njé numér pérfitimesh duke pérfshiré:

1) Siguriné e pronés. Pérpilimi i té dhénave té tokés do té kérkojé identifikimin normal
dhe njohjen e pronésisé sé tokés, njé procges i njohur si shpallje. Kjo do té sigurojé siguriné jo
vetém té pronaréve té tokés, por gjithashtu rreth té drejtave té tjera mbi tokén qé ekzistojné.
Kjo do té ¢ojé né njé kohezion mé t& madh social.

2 Siguria e zotérimit. Gjaté progesit té shpalljes, difektet ekzistuese né titujt e pronésisé
mund té kurohen nga pérdorimi i matur i kompetencave té duhura. Né disa vende regjistrat
zyrtare mbéshteten nga njé garanci e shtetit e titujve té tokés. Siguria mé e madhe do té ¢conte
né produktivitet mé t& madh, vecanérisht né zonat bujgésore, ku fermeret kané nxitje pér tu
kujdesur pér tokén dhe pér té investuar kapitalin e tyre dhe burimet né té.

3) Reduktimi i konflikteve té tokés. Konfliktet né lidhje me tokén dhe kufijté, mund té
japin rritje té proceseve gjyqgésore té shtrenjta. Zgjidhja e konflikteve té tilla do té jeté pjesé e
procesit té shpalljes dhe jo vetém do té ¢ojné né produktivitet mé té larté té tokés, por do té
reduktojné gjithashtu kostot e gjyqgeve dhe paraté e shpenzuara pér progese gjygésore.

4 Tjetérsimet e pérmirésuara. Kostot dhe vonesat né transferimin e té drejtave té
pronésisé mund té reduktohen dukshém népérmijet sistemit té regjistrimit té tokés. Dublikimi
i pérpjekjeve, psh, né investigimin e pérséritur té titujve té vjetér mund té shmanget, por duke
ruajtur koston.

(5) Stimulimi i tregut té tokés. Futja e njé sistemi té liré, té sigurté dhe efektiv pér
regjistrimin dhe transferimin e interesave mbi tokén, do té pérmirésonte veprimin dhe
eficensén e tregut té tokés. Ai jo vetem do té ulte koston e transaksioneve, por gjithashtu do
té lejonte gé tregu t’u pérgjigjej efektivisht té gjithé nevojave té pérdoruesve.

(6) Siguria e kreditimit. Titujt e tokés mund té pérdoren si siguri pér ndonjé kredi.
Evidentimet tregojné gé kombinimet e njé titulli té sigurt dhe kreditimi pér njé kohé té gjaté
mund té japin njé rritje té géndrushme té produktivitetit té tokés.

(7) Monitorimi i tregut té tokés. Sistemi kadastral mund té pérdoret pér té& monitoruar dhe
ngs éshté e domosdoshme pér té kontrolluar transaksionet e tokés dhe pronésiseé.

(8) Lehtésimi i reformés sé tokés. Shpérndarja e tokés, konsolidimi i tokés dhe bashkimi
i tokés pér zhvillim dhe rizhvillim mund té shtyhet pérpara népérmjet disponueshmérisé sé
gatshme té informacionit mbi ¢faré zotéron aktualisht.
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9) Menaxhimi i tokés shtetérore. Shteti éshté shpesh pronari mé i madh i tokés sé njé
vendi. Zhvillimi i njé sistemi kadastral, dhe né vecanti krijimi i hartave kadastrale né ményré
sistematike, do té ndihmojé shtetin né administrimin e tokés sé vet, e cila do té japé shtesa né
té ardhurat vjetore té mbledhura nga dhénia me gera. Gjithashtu, pérvetésimi publik i tokés
népérmijet shitjes sé detyrueshme prioritare pér rizhvillim mund té shtyhet pérpara.

(10) Mbéshtetja e taksimit té tokés. Pérfitimet potenciale gé rrjedhin prej krijimit té njé
sistemi taksimi efigent dhe té drejté né disa vende kané disa forma té vlerésimit té tokés, dhe
derivojné té ardhura prej tatimit mbi tokén. Shpesh kostot e pérmirésimeve né sistemin
kadastral, jané té pasuara nga njé eficensé mé e larté né mbledhjen e taksave dhe pér pasojé
nga njé raport mé i larté i kthimit té taksave.

(11) Pérmirésimet né planifikimin fizik. Sistemi kadastral mund té& pérdoret pér té
mbéshtetur planifikimin fizik né sektorin urban dhe bujgésor. Njé administrim mé i miré i
tokés do té conte né njé eficensé mé té madhe né geverisjen vendore. Shumé programe
zhvillimi jané djegur ose kané géné jodomosdoshmeérisht té shtrenjé pér shkak té mungesés sé
njohurive té té drejtave ekzistuese té tokés. Kadastra gjithashtu siguron njé bazé pér
kufizimin e pérdorimeve té caktuara té tokés, psh té atyre g& mund té japin shtesé té
popullsisé.

(12) Regjistrimi i informacionit t€ burimeve té tokés. Zhvillimi i kadastrés shumé
gélliméshe dhe vlefshméria e adaptimit té planeve né shkallé té gjeré mund té ¢ojé né
krijimin e njé sistemi informacioni eficent té tokés, gé i shérben disa aktiviteteve té
menaxhimit té burimeve té tokés.

Si¢ Moreno ka vérejtur, disa sisteme jané tepér té shtrenjté, tepér té komplikuar dhe
konsumojné shumé kohé, kosto e rilevimit té kufijve preciz, né cift me veprimet e
sistemit té regjistrimit té titujve té parashkruar té trashéguar nga vendet, éshté jashté
proporcionit té pérfitimeve té derivuara prej saj, ndérkohé kosto dhe koha e kérkuar
pér zgjatjen e njé sistemi té tillé pér t& mbuluar njé vend té téré éshté pértej rezervave
té pothuajse ¢do vendi té zhvilluar.
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KAPITULLI IV

4.1. Problematikat dhe péfundimet e analizés

Ky kapitull kérkon té analizojé nése politikat e geverisé deri mé tani e kané zgjidhur
apo jo problemin dhe ¢faré duhet té pérmirésohet né kété céshtje. Kétu parashtrohen edhe
pérfundimet né ¢éshtje té réndésishme urbane si ato ligjore, institucionale, financiare, etj.

(i) Hyrje

Pér té shpjeguar njé sistem té politikave né administrimin e tokés, duhet kryer njé
analizé e pérgjithshme, né planifikimin urban, lévizjet e popullsisé, ¢éshtjet mjedisore,
céshtje té tokés, céshtjet sociale dhe reduktimit té varférisé, probleme té infrastrukturés dhe té
zhvillimeve ekonomike etj.
Obijektivi i pérgjithshém éshté nxitja e zhvillimit ekonomik té gendrueshém pérmes zhvillimit
té tregjeve funksionalé té tokés dhe pronés, forcimit té kapaciteteve dhe bazés burimore té
njésive vendore dhe pérmirésimit té infrastrukturés dhe produktivitetit urban népérmjet: (i)
sgarimi i té drejtave té pronésisé kryesisht né zonat urbane dhe ato té bregdetit, (ii)
pérmirésimi i standardeve té shérbimit té institucioneve té regjistrimit té tokés; (iii) nxitja e
transparencés dhe pérgjegjshmérisé, forcimi i kapaciteteve institucionale té pushteteve
vendore pér njé manaxhim mé té miré urban; dhe (iv) pérmirésimi i shérbimeve vendore
urbane dhe rurale pér komunitetet respektive. Kéto objektiva duhet t€ arrihen pérmes: (i)
pérfundimit t€ regjistrimit t€ té drejtave né zonat rurale dhe urbane, duke pérfshiré
regjistrimin e té drejtave né zonat informale dhe zgjidhjen e problemit té& kthimit dhe
kompensimit t& pronave; (ii) pérmirésimit té shérbimit té sistemit té Agjencisé sé Regjistrimit
té Pasurive té Paluajtshme (ZRPP); (iii) ngritjes sé kapaciteteve té pushteteve duke pérfshiré
hartimin e planeve té pérdorimit té tokés urbane, futjen e procedurave transparente
administrative, futjen e taksés sé pronésisé; dhe (iv) mbéshtetjes sé zhvillimit té
infrastrukturés publike kritike sipas evidentimit.

4.1.1. Historiku dhe shtrimi i problemit

Né kété situaté, problemet kryesore té njéjta qé pérballen nga geveria dhe gytetet jané:
e Mungesa e njé plani strategjik pér zhvillim dhe zbatim, lidhur me bilancin midis
pérdorimit té tokés (bujgésor dhe urban) aty ku drejtohet zhvillimi;
Mungesa e ofertés sé tokés, vecanérisht toké me infrastrukturg;
Kosto e larté e tokés urbane ekzistuese dhe né dispozicion;
Kosto e larté e ndértimit;
Rritja e papunésisé;
Vonesat né kthimin dhe kompensimin e tokés tek ish pronarét;
Kalimi i pérgjegjésive nga geveria gendrore né ato vendore (pérgjegjési té pagarta);
Mungesé koordinimi né ndérhyrje té planifikuara né zhvillim;
Pamjaftueshméri né burime financiare;
Pagartési né planifikim dhe norma té pérshtatshme pér situatén;
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Pamjaftueshméri aftésish dhe kapacitetesh;

Pé&rmirésimi i strukturave financiare dhe ato t& menaxhimit;

Sigurimi i parcelave me infrastrukturé dhe shérbime urbane bazé;

Pérmirésimi i sistemeve té informacionit;

Forcimi i kapaciteteve institucionale urbane, pérfshiré rolin e geverisjes vendore;
Rritja e aftésisé sé geverisé pér té koordinuar investimet né infrastrukturén kryesore
dhe sekondare midis agjensive dhe autoriteteve vendore.

Mungesa e kadastrave, hartave dhe dokumentacion té vjetér

e Mungesa e Planeve té Pérgjithshém Vendoré, Integruar, Sektorial dhe Ndérsektorial.

o Praktikat korruptive.

4.1.2. Pasqyra e problemit

Né Shqipéri ka njé situaté jo eficente né vlerésimin e projekteve propozime té
pabazuara né planet rregulluese ose né njé strategji té pérgjithshme té zhvillimit urban.
Projektet nuk jané té pozicionuar miré pér té adresuar ¢éshtjet e shumta té strategjive té
zhvillimit urban dhe vendimet e tyre krijojné precedent ligjor dhe shkaktojné veprimtari
konkrete, té cilat ndikojné né mjedisin e miré administrimit dhe menaxhimit urban dhe tregut
té tokés.
Rritja demografike, migrimi rural urban, zgjerimi i shpejté i zonés sé urbanizuar, ndryshimet
e pronésisé sé tokés dhe ndryshimet né kérkesén dhe furnizimin e vendit, ka rezultuar né
modelet kaotike té zhvillimit té tokés, keqpérdorjen e burimeve té tokés, (shkalla e larté e
konvertimit té tokés bujgésore né pérdorim jo bujgésor), i kushtueshém pér té siguruar
infrastrukturén dhe shérbimet urbane. Me transaksionet e tokés dhe aktivitetin e ndértimit gé
ndodhin jashté kuadrit ligjor pér zhvillimin, dokumentimin e pronésisé, regjistrimit té titujve,
transaksionet e regjistrimit jané béré tejet té ndérlikuar, duke penguar ndérhyrjen efektive né
zhvillimin e tregut té tokés urbane si dhe pér pérmirésimin e métejshem.
Procedurat dhe planifikimi jané joefektive dhe joefikase, standartet duhet té jené té studiuar
dhe mé e réndésishmja, pronésia e tokés duhet té sqarohet.
Tregu i tokés urbane funksionon né njé ményré kaotike. Kjo krijon kosto té larté té tokés
ekzistuese né dispozicion pér pérdorim urban. Késhtu toka nuk éshté e pérballueshme nga
pjesa mé e madhe e njerézve gé interesohen pér strehim, ose pérdorim komercial. Politika e
papershtatshme e tokés, mungesa e financave dhe sistemeve té papérshtatshém te
informacionit urban né lidhje me tregun e tokés urbane, e bén té véshtiré legalizimin e tokés.
Cmimi i tokés i pércaktuar me ligj dhe ndryshimet e propozuara né vendosjen e ¢cmimit
dysheme té shitjes dhe vlerat minimale refereruese té girasé, pércaktuar sipas ¢cmimeve
referuese té konsumit, nuk mund té konsiderohet si pércaktim i pérafért i vlerés sé tregut té
tokés. Né Shqipéri, zhvillimi i tregut privat tokés vuan nga pabarazité dhe mosfunksionimi
gé tenton té copézojé tregun, crregullojé ¢mimet dhe té ndikojé né normat relative té
vlerésimit.
Sfida me té cilat ballafagohet geveria né administrimin dhe menaxhimin urban éshté njé
politiké e pérgatitur miré né ményré qé té lehtésojné funksionimin e zhvillimit urban dhe
menaxhimit té hapésirave té tilla, duke lehtésuar tregun formal té tokés urbane, pér té krijuar
bazén pér toké té pérballueshme dhe kuadér ligjor té pérshtatshém.
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4.1.3. Céshtje té politikave té pazgjidhura

Si¢ u pérmend mé lart, disa programe reformuese kané béré progres substancial, por

asnjé program nuk ka pérfunduar dhe c¢éshtjet e pazgjidhura politike mbeten. Kéto pérfshijné
disa pyetje themelore: e kthimit / kompensimit, vendbanimet joformale dhe statusin dhe
funksionin e ZRPP. Ato gjithashtu pérfshijné pyetjet teknike dhe sistematike té taksave,
hipotekés dhe financat, si dhe vlerésimin e tokeés.
Reforma e tokés dhe pronés nuk ka gené subjekt i njé dokumenti té ploté té politikave.
Megjithaté, elementet kryesore té reformés sé tokés, kalimi né ligjin civil dhe marrédhéniet e
tregut, menaxhimi modern té tokave shtetérore dhe pronat, pérdorimin e géndrueshém
mjedisor té burimeve té tokés gjenden né pjesé té€ ndryshme té dokumentacionit té ndér-
lidhura té politikave.

(i) Kthimi i té drejtave té pronés tek ish pronarét

Céshtja e pazgjidhur e kthimit / kompensimit ka gené pengesé e madhe gé ka
parandaluar pérfundimin e reformés sé pronésisé dhe regjistrimit té paré. Debati mbi kthimin
e tokés bujgésore ka filluar né vitin 1993, kur Ligji origjinal Nr 7698, “Pér kthimin e pronave
ish pronaréve”, pérjashtonte kété kategori. Ligji me kusht gé ish-pronarét té ciléve ligji 7501
parashtronte gé granti i toké&s nuk ishte e barabarté me té drejtat e tyre té pronésisé
stérgjyshore mund té kompensohet ose nga njé grant alternativ té tokés apo nga njé e drejté
financiare.
Ligji i rishikuar, “Pér Kthimin dhe Kompensimin e Pronave”, adreson disa probleme té 1993.
Ai ruan parimin primar, kthimin ose kompensimin e pronés sé paluajtshme té shpronésuar,
shtetézuar, ose té konfiskuar pas Néntorit 1944, lejon njé gamé té gjeré té kérkesave dhe
kérkuesit si ligji i méparshém, por vazhdon té pérjashtojé tokat bujgésore né pérputhje me
ligjin nr 7501.
Vazhdimi me vonesé né zgjidhjen e céshtjeve té kthimit dhe kompensimit shkakton njé
dilemé rrethore, duke penguar té drejtat e tokés dhe pronés né shumé rajone. Né njérén ané,
numrin, vendndodhjen dhe kufijté e pronave shtetérore nuk mund té specifikohen, deri
parcelat e kthimit dhe parcelat private (sipas ligjit nr 7501 dhe ligjet e tjera) jané té
pércaktuara. Né anén tjetér, derisa prona shtetérore té specifikohet, éshté e pamundur té
pércaktohet se cila toka do té jené né dispozicion pér grante alternative té ish-pronaréve.
Mungesa e informacionit rreth alternativave dhe vlerat shkakton rezistencé te ish-pronarét
duke e béré zgjidhjen e kétij progesi té véshtiré.

(if) Zhvillimet ilegale dhe vendbanimet informale

Problemet e zhvillimit ilegal dhe vendbanimeve joformale pérfshijné aspektet e
zotérimit té tokés, pérdorimit té tokés dhe rregullimin e mjedisit. Né zonat urbane periferike,
vendbanime té reja u shfagen né fillim té viteve 1990 pér shkak té migrimit masiv té
brendshém né até kohé. Né& ményré tipike, ndértesat ishin né tokén publike pa titull ligjor.
Ndértimi ka ndodhur ne zona pa furnizim adekuat me ujé, kanalizimin, rrugét e hyrjes dhe
infrastrukturé tjetér, duke cuar né démtimin e réndé té mjedisit dhe shéndetit. Céshtjet e

99



ADMINISTRIMI, MENAXHIMI DHE TREGU I TOKES
GJERGJ THOMAI

vendbanimeve informale kané gené njé prioritet i larté i Qeverisé. Projektet jané kryer né
lagjet peri-urbane né njé pérpjekje pér té pércaktuar ményra kosto-efektive pér té instaluar
infrastrukturé dhe "rregullimin™ e funksioneve urbane té kétyre zonave.

Duhet té theksohet se ligji “Pér Legalizimin dhe Urbanizimin e Zonave Informale” nuk
pércakton njé mekanizém pér té financuar infrastrukturén gé do té jeté e nevojshme pér té
transformuar zonat né zonat urban miré-funksionuara. Ajo vetém siguron se studimet
urbanistike do té kryhen dhe se administrata vendore do té ndérmarré veprimet e nevojshme
pér kété céshtje.

(iii) Statusi ligjor dhe institucional i ZRPP

ZRPP duhet té béhet burim ekskluziv i informacionit né lidhje me té drejtat e pronés
sé paluajtshme, me njé garanci té saktésisé bazuar né "zinxhirin" e transaksioneve té
regjistruara. Kjo garanci do té thoté se gjykatat duhet té pérjashtojné nga dokumentimi i
déshmive né lidhje me té drejtat e pronésisé, gé del nga burime jashté regjistrit. Né ményré té
ngjashme, kjo do té thoté gé noterét, ndérmjetésit dhe agjenci té tjera duhet té mbéshteten né
té dhe té japin pérparési té dhénave t¢ ZRPP né marrjen e té gjitha vendimeve mbi
ekzistencén, statusin dhe pronésiné e té drejtave né proné. Nése sistemi duhet té punojé,
atéheré ky parim i prioritetit duhet té jeté fikse jo vetém né legjislacionin e ZRPP, por né ligje
té lidhura té tilla si Ligji Pér Praktikat Noteriale dhe Kodit té Procedurés Civile.
Njé tjetér aspekt i ri-organizimin e ZRPP pérfshin strukturén e saj t¢ menaxhimit dhe
funksionimit. Auditimet dhe vlerésimet kané treguar se gytetarét pérballen me vonesé, kostot
e larta dhe konfuzion sa heré gé ata pérpigen té kryejné transaksione né ZRPP. Studimet pér
ZRPP theksojné se shumé konsumatoré kalojné muaj duke u pérpjekur pér té pérfunduar njé
progeduré té vetme, duke vizituar ZRPP pesé, dhjeté, njézet heré dhe mé shumé.

(iv) Taksimi i tokés dhe i pronés

Paaftésia deri mé tani pér t&¢ mbledhur taksén e tokés dhe ndértimit éshté rezultat i
pamundésisé pér té pércaktuar pronarét e tokave dhe ndértesave subjekt i taksave. Arsye té
tjera té cituara jané metodat e vlerésimit. Qeveria ka trajtuar kété pérmes iniciativave qé té
pérgéndrohet né administratén tatimore kombétare.

(v) Vlerésimi

Qé nga fillimi i reformés sé tokeés, ligjet e Shqipérisé kané parashikuar zhvillimin e dy
metodave té vlerésimit té tokés dhe pronés. Pér transaksionet midis paléve private,
marréveshja e tyre té negociuara lirisht mund té vendosin ¢mimin ose vlerén e tyre. Pér
transaksionet gé pérfshijné tokén shtetérore ose blerjen nga shteti té tokave private népérmjet
shpronésimit ose marrjes sé pérkohshme, njé metodé e vlerésimit pércaktohet me VKM.
Metoda e vlerésimit té shtetit &shté pércaktuar me VKM, mbi “Kriteret pér vlerésimin dhe
llogaritje té kompensimit”. Ajo parashikon se databaza e ZRPP-ja do té regjistrojé blerjen /
¢cmimet e shitjes. Qeraté ose vlera té tjera té transaksionit, qé drejton ekspertin, i cili
pérfagéson njé agjenci shtetérore gé ndérmarrin njé transaksion té mbledhé njé grup té shitjes
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té fundit / girave té krahasueshme nga kéto té dhéna. Né rast se pronat e krahasueshme nuk
kané gené kohét e fundit té regjistruara, eksperti éshté i udhézuar pér té pérdorur njé metodé
objektive, pérdorur né projekt metodologjiné e AKKP. Rezultatet e késaj metodologjie kané
VEné né dukje vlera té larta pér tokén urbane dhe bujgésore.

(vi) Pérdorimi i tokés, menaxhimi i tokés dhe rregulloret mjedisore

Reformat e sistemeve té kontrollit t€ pérdorimit té tokés, menaxhimin e tokés dhe
mbrojtjen e mjedisit kané I8vizur pérpara mé ngadalé se aktiviteti pronésisé sé tokés. Kjo
éshté pjesérisht pér shkak té kufizimeve té financimit dhe personelit, por mbi té gjitha té
nevojés pér té gjetur metodologji té reja né njé situaté té ndryshimeve dinamike demografike,
hapésinore dhe ekonomike. Ka pasur njé numér té projekteve té ndryshme né té cilat kané
gené té testuar metoda té reja té rregullave té pérdorimit, planifikimit, kontrollit t& zhvillimit
dhe rregulloret mjedisore. Kéto kané ofruar mundési té té mésuarit pér profesionistét dhe
zgjidhje praktike. Ata kané influencuar geverité né formimin e politikave dhe integrimit
institucional. Megjithaté, ato nuk kané rezultuar né sisteme plotésisht koherente dhe té
koordinuara té menaxhimit té tokés bujgésore apo urbane.

(vii) Administrimi i tokés bujgésore

Né zonat bujgésore, ka pasur njé pérpjekje pér té konsoliduar né dy sisteme té
rregullimit dhe menaxhimit té regjimeve té ndryshme té ligjit ¢ mbulojné fushat bujgésore,
kullotat dhe livadhet, pyjet, tokat né lidhje me organet e ujit, dhe tokat posacérisht té
mbrojtura. Dy struktura hierarkike administrative jané krijuar, né kuadér t€ Ministrisé sé
Bujgésisé dhe até té Mjedisit. E para éshté Drejtoria e Pérgjithshme e Pyjeve dhe Kullotave
(Drejtoria e Pyjeve), i cili ka nénndarje me juridiksion mbi (1) pyjet dhe kullotat malore, té
mbetura né kontrollin e drejtpérdrejté té shtetit, (2) pyjeve dhe kullotave vendore, dhe (3)
zonat e mbrojtura posagérisht. Sé dyti, pér fushat bujgésore dhe tokat brenda fshatrave, njé
strukturé me dy nivele pér Administrimin dhe Mbrojtjen e Tokés ka gené krijuar brenda saj,
Seksionet e Menaxhimit dhe Mbrojtjes sé Tokés operojné nén mbikéqyrjen rajonale dhe
Zyrat e Menaxhimi té Mbrojtjes sé Tokés dhe jané té lidhura me administratat vendore. Né té
dyja nivelet, kjo strukturé merret me tokat private, shtetérore dhe vendore pa dallim né
metodologji.

Detyrat e menaxhimit dhe rregullimin e kétyre dy institucioneve jané shumé té njéjta. Né
rastin e Drejtorisé Rajonale t& Pyjeve, Seksionet krijojné planet e menaxhimit pér zonat
brenda juridiksionit té tyre té drejtpérdrejté dhe té negociuar, té finalizojé pérdorimin e te
drejtave dhe licencat e dhéna pér ndérmarrjet dhe individét. Zyrat Vendore té Pyjeve
ndihmojné njésité vendore né pérgatitjen e planeve t€ menaxhimit dhe té krijimit té drejtave
té sipérmarrjes pér qytetarét. Né rastin e Administrimit dhe Mbrojtjes sé Tokés, Seksionet e
saj jané té autorizuara té krijojné njé kadastér toke dhe té krijojé té dhénat gjeografike.

Elementet kritike té sistemit t& menaxhimit té tokés jané metodologjité pér mbledhjen dhe
analizimin e té dhénave dhe ruajtjen e kadastrave. Stafi i Administrimit dhe Mbrojtjes sé
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Tokés pritet té studiojé dhe té regjistrojé informacion mbi atributet fizike té tokés; né vecanti,
prodhimtariné e saj. Kjo duhet dalluar né punén e tyre nga ZRPP, e cila mbledh té dhénat
ligjore, dhe nga Drejtoria e Pyjeve, e cila éshté e interesuar kryesisht me burime (florés dhe
faunés) se sa toka. Metodologjité pér menaxhimin e tokés mbeten teknika té sistemit té
méparshém té kohés té matje-"bonitimi" gqé éshté, asambleja e treguesve té pjellorisé sé tokés,
lagéshtia dhe kapacitetit produktiv si bazé pér vlerésimin e burimeve té tokés.

(viii)  Administrimi i tokés urbane

Progeset e rregullimit t& pérdorimit té tokés urbane si dhe planifikimit dhe zhvillimit
kané pésuar katér rishikime té médha né vitet e fundit. Deri tani, megjithaté, nuk duket té jeté
njé sistem i kénagshém, kryesisht pér shkak se metodat teknike té planifikimit dhe rregullimit
nuk kané mbajtur ritmin me dinamikén e ndryshimit né qytete. Nga piképamja e
investitoréve, mungesa e koordinimit midis autoriteteve planifikuese vendore dhe organeve
shtetérore té shérbimeve kérkon gé investitorét t€ ndjekin me rradhé té gjithé agjensité. Pa
progedura qartésisht té pércaktuara dhe kriteret pér I&shimin e lejeve té ndértimit, njésité
vendore shpesh ushtrojné kompetenca jo-transparente té pakufishme, duke shkaktuar
mungesa serioze né infrastrukturén urbane dhe sociale né zonat urbane.

Disa gasje té reja jané provuar, sidomos “zonimin" dhe "planifikimit strategjik"”, ku pérdoren
paraprakisht standardet e projektimit té aplikuar pér parcela té tokés me madhési relativisht
uniforme dhe forma dhe né blloge té qytetit me hapésirat publike dhe private, t€ miré
shénuar. Kjo metodologji krijon njé moment ligjor "té drejtén e zhvillimit" né ¢do parcelé. Né
njé rast té tillé, standardet rregullatore duhet té aplikojné pér progesin e konsolidimit mé tepér
se njé plan urbanistik hapésinor té para-pércaktuar.

Né pritje té rregulloreve té efektshme té pérdorimit té tokés, planifikimi dhe zhvillimi urban
kané pasur njé aktivitetet primar té planifikimit dhe zhvillimit si pérgatitja e studimeve té
vogla urbane (paguar nga zhvilluesit) dhe programeve té qytetit t€ sponsorizuara nga
zbatuesit (p.sh., duke hequr ndértimet pa leje) dhe pérmirésimin e infrastrukturés. Kéto
veprime nuk jané pérfshiré né procedurat rutiné apo standardet uniforme rregullatore. Ato
pérfshijné "negociata™, mé tepér se zbatimin e rregullave dhe standardeve té paracaktuara,
dhe jané késhtu subjekt i njé shuméllojshméri té gjeré té abuzimeve.

4.1.4. Analizé e problemit

Administrimi dhe menaxhimi i tokés éshté njé situaté komplekse dhe shumé dinamike gé
kérkon:

-Njohuri dhe kuptimin e dinamikés dhe proceset e rritjes urbane né njé toké té segmentuar

dhe té parregulluara drejtuar tregut;

-Kapacitet pér té formuluar gasje strategjike, pér té planifikuar dhe zhvilluar; dhe

-Autoritet legjislativ pér té zbatuar-iniciativa proaktive. (Farvacque dhe McAuslan, 1991).
Né Shqipéri, ka mungesé té politikave té tregut té tokés urbane. Qeveria nuk ka njé kontroll té
vecanté té planifikimit. Planifikimi ka té b&jé me fuqi, pushtet dhe para. Ka institucione qé
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pérmes mekanizmave té planifikimit strategjik shikojné se ¢faré duhet té ndodhé teorikisht.
Institucinet gqé prodhojné nuk kané kontakte reale apo lidhjet me njerézit qé e marrin
vendimet e vérteta. Pér zbatuesit e supozuar ata jané té shqetésuar shumé me ¢éshtjet e dités
dhe ata kurré nuk marrin né konsideraté piképamjet e strategjike dhe nuk pérpigen pér té
gjetur ato.

Cdo geveri ia ngarkon zbatimin e politikés sé tokés ministrive dhe departamenteve ose
autoriteteve té tjera geveritare. Ve¢ késaj, ajo mund té keté mbéshtetje nga sektori privat.
Struktura e shumé geverive pérfshin njé kabinet ose njé trup vendim-marrés dhe njé seri
ministrish. Megénése politika e tokés éshté e lidhur me disiplina sociale, ekonomike dhe
ligjore, ministri t& ndryshme mund té kené interes né zbatimin e politikés sé tokés. Shumé
vende né tranzicion kané kanale té varfér komunikimi dhe bashképunimi, té kufizuar midis
ministrive té ndryshme.

Né ekonomité e zhvilluara té tregut ekziston normalisht njé autoritet geveritar, gé ka
pérgjegjésine kryesore pér administrimin e tokés; né vendet né tranzicion ka shpesh dy
autoritete, njéri interesohet pér bujgésiné dhe sektorin bujgésor, dhe tjetri me c¢éshtjet e
zhvillimeve urbane. Kooperimi midis autoriteteve té tilla varet mé tepér nga personalitetet
sesa nga politikat.

Ekzekutimi i detajuar i sistemit té administrimit té tokave duhet té preferohet t& mbikqyret
nga njé departament shtetéror ose ministri. Emérimi i njé agjencie qé do té jeté pérgjegjése
pér formulimin e politikés dhe kontrollin e pérgjithshém té sistemit té administrimit té tokeés,
éshté shpesh njé céshtje e diskutueshme, pasi kontrolli i informacionit siguron njé shkallé
fugie pér ata gé jané pérgjegjés pér menaxhimin e sistemit.

Né vendet né tranzicion, sistemet jané drejtuar nga gendra dhe jo nga Publiku. Sistemet
pérgjegjése pér kadastrén nuk jané mésuar t’i pérgjigjen nevojave té pérdoruesit, vecanérisht
nevojave té individéve privaté. Njé agjenci drejtimi duhet té shikohet si neutrale dhe té kryejé
llogari té balancuara né ményré té rregullt né interes té téré paléve.

Ndérsa njé institucion i tillé i vetém ka shumé merita. Né shumé vende ka sisteme té dyfishta:
kadastra qé regjistron kufijté e pronés dhe té dhénat pér autoritetet tatimore si dhe njé sistem i
vecganté i regjistrimit ligjor nén kontrollin e juristéve. Njé marréveshje e tillé mund té ¢ojé né
dyfishimin e pérpjekjeve, kostove shtesé, konflikteve dhe si rrjedhim né mos-saktésiné e té
dhénave dhe rrezikun e njé konfuzioni té shkaktuar nga marrja e vendimeve té gabuara.

Té dhénat duhen té mblidhen, ruhen, mirémbahen dhe pérmirésohen ekonomikisht dhe
efektivisht. Té dhénat duhet té regjistrohen vetém njé heré, té mbahen té azhornuara né njé
vend (né institucionin mé té pérshtatshém) dhe té ofrohen pér pérdorim publik. Kjo, do té
kérkojé matje té ndryshme té vecanta teknike, organizative dhe financiare.

Megjithése mekanizmat administrative pér shk&mbimin e informacionit té tokés midis
departamenteve shtetérore mund té ekzistojné, ato mund té mos operojné me efikasitet. Né
njé nivel teknik, standartet kombétare pér shkémbimin e té dhénave, do té jené té nevojshme
pér t'u krijuar. Kéto duhet té mbulojné pércaktimin e termave qé do té pérdoren, formateve
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pér transferimin e té dhénave, klasifikimin e té€ dhénave dhe standartet e saktésisé. Megjithése
standarte té tilla mund té drejtohen drejt shkémbimit té té dhénave dhe jo drejt progedurave
operative té brendshdme, ato do té ndryshojné né ményré té pashmangshme ményrén sipas sé
cilés jané béré gjérat.

Ekziston njé nevojé pér kooperim midis téré prodhuesve dhe pérdoruesve té informacionit
mbi tokén. Fatkegésisht, rivaliteti ndérdikasterial ndodh pothuajse né ¢do vend. Qofté dhe
brenda njé departamenti té rilevimit té tokés, stafi kadastral mund t& mos kooperojé me degén
topografike. Mund té keté njé konflikt interesi dhe mungesé kooperimi midis atyre qé ruajné
dokumentacionin pér tokén, p.sh regjistri i tapive, atyre gé mbajné dokumentat e vlerésimeve
dhe atyre gé jané té pérfshiré né rilevimin e tokés. Secili departament duhet té luajé rolin e tij
né ekipin e menaxheréve té informacionit mbi tokén. Institucionet qé jané pérgjegjés pér té
dhénat gé lidhen me pronén duhet té kooperojné si midis tyre, ashtu dhe me pérdoruesit me
géllim gé té prodhojné baza té dhénash gé do t’i pérshtaten nevojave té secilit institucion.

Menaxhimi i kadastrés dhe efektiviteti i lidhjes sé atij sistemi me institucione té tjera varet
nga politikat kombétare. Njé departament individual éshté véshtiré té jeté né gjéndje té
zhvillojé veté njé kadastér té kompjuterizuar shumé-géllimore. E pér mé tepér, asnjé geveri e
vetme s'mund té zhvillojé njé sistem té€ administrimit té tokés pa marré né konsideraté
implikimet e saj kombétare.

Eshté e nevojshme gé kuptimi i té dhénave té shpérndara nga njé institucion né njé tjetér té
jeté i garté, me géllim qé té béhet i mundur nga shumé institucione pérdorimi i té njéjtave té
dhéna sa heré gé ato prodhohen. Pér kété arsye éshté e nevojshme qé té keté:

-Metoda pér té pérshkruar té dhénat kadastrale né njé ményré pregize;

-Fjaloré té té dhénave gé sigurojné té dhéna mbi té dhéna, qé éshté informacioni mbi té
dhénat;

-Standarte pér pérshkrimin e cilésisé sé té dhénave dhe terminologjiné e tyre;

-Standarte pér transferimin e té dhénave nga njé sistem né tjetrin;

-Mjete pér té ruajtur dhe dérguar mesazhet e té dhénave.

Megjithése standartet teknike jané shumé té réndésishme, ato nuk jané té vetmet té
domosdoshme pér trajtimin efigent té t& dhénave kadastrale. Pér té lehtésuar pérdorimin e
bazave té té dhénave pér aplikime té ndryshme té menaxhimit té tokés, éshté e nevojshme té
adresohen njé shuméllojshméri ¢éshtjesh administrative, juridike dhe organizative. Kéto kané
lidhje me ¢cmimin dhe té drejtén e autorésisé, siguriné dhe ruajtjen e bazave té té€ dhénave, si
dhe me pérgjegjésiné ligjore pér té dhénat.

Me krijimin e mundésisé sé pérdorimit té volumeve né rritje té t€ dhénave, si dhe me
pérdorimin e tyre né sektorin publik dhe privat né mbéshtetje t& vendim-marrjes, mund té
ngrihet pérgjegjésia pér saktésiné e té dhénave. Né disa vende shteti jep njé garanci té garté
mbi t& dhénat e mbajtura né regjistrin e tokés, késhtu, nése ndodh njé gabim, atyre qé do té
kené pasoja, do t'i paguhet kompensim.
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4.1.4.1. Céshtjet ligjore

Pjesa né vijim analizon ndikimin e ¢éshtjeve ligjore né formimin e ¢mimit té tokés,
veprimtarité né tregun e tokés dhe kufizimet e shkaktuara nga mospérputhja né sistemet
ligjore.
Cmimi i tokés caktuar nga ligji dhe ndryshimet gjaté asaj kohe, gqé vendosin shitjen minimale
dhe té vlerave té girasé, nuk mund té konsiderohet njé proxy té pérzgjedhura pér vlerén e
tregut té tokés. Né Shqipéri, tregu i tokés urbane vuan nga pabarazité dhe mosfunksionim gé
tentojné té segmentojné tregun, crregullojné ¢cmimet dhe té ndikojné né normat relative té
vlerésimit.
Cmimi bazé i caktuar né kété ligj nuk reflekton vlerat aktuale. Kéto ¢gmime ishin dhéné vetém
pér tokén brenda kufijve urban, varionin nga periferia né gendér, nga zonat e banuara né ato
komerciale. Cmimet fikse déshtuan pér té reflektuar avantazhin relative té ¢do parcele né
lidhje me vendndodhjen, gasjen, shérbimin, madhésiné dhe formén, si dhe pérzgjedhjen e
zonés nga piképamja sociale dhe mjedisore.
Né Shqipéri, toka u bé malli mé i shpejté i vlerésuar, nxitur nga infuzioni i kapitalit nga
remitancat dhe kursimet vendore dhe private. Modelet e rritjes sé pakontrolluar cuan né
ndryshime dramatike né vlerat e tokés né periudha shumé té shkurtra kohe, si rezultat i
projekteve té infrastrukturés, té ardhurat, parashikimet né lidhje me kurset e kémbimit,
inflacioni dhe mundésité e investimeve alternative.
Pérdorimin e formulave té cilat mund té zbatohen né tregjet e géndrueshme nuk jané té
vlefshme né kété rast. Nuk ka zévendésim pér vlerésimin e pasurive té patundshme bazuar né
transaksionet e tregut aktual.
Ligji "Pér Urbanistikén", ku toka duhet té shitet né bazé té kérkesés dhe ofertés, éshté
interpretuar sikur ndalon transferimin e tokés shtetérore pér palét private para pérmirésimit
dhe zhvillimit té tokeés.
Pér té kapércyer kété pengesé, autoritetet publike kané dhéné toké me qgira pér zhvilluesit qé
kané ndérmarré hapa pér té copézuar dhe vlerésuar tokén. Individét té cilét blejné shtépi té
pérfunduar mund té regjistrojné pronén né emér té tyre dhe té paguajné ¢mimin fiks té tokés
prané autoriteteve vendore. Kjo i lejon zhvilluesit privaté pér té mbledhur vlerén e larté té
tokés me shérbim, njé pasuri publike gé ata nuk e pronésojné, me ané té cmimit té shtépive té
ndértuara rishtas. Kjo privon autoritetet publike nga marrja e vlerés reale té aseteve té tyre.
Ajo shkatérron kapacitetin e geverisé pér té financuar projektet e infrastrukturés.
T& drejtat e pronés jané té transferueshme edhe né gofté se prona duhet t¢ mbahet ligjérisht
nén pronésiné e pérbashkét né vend gé té ndahet né mes té bartésve té té drejtave té
ndryshme. Transfertat e té drejtave té pronés do té vazhdojné té jené transaktuar lirisht né
tregun informal. Problemi éshté gé transaksione té njépasnjéshme té padokumentuara té ¢ojné
né situata konfuze gé mund té komplikohen mé tej nga ankesat konfliktuale dhe kthimin e
pronés.
Banorét zakonisht marrin toké né njé nga dy ményrat: ata fitojné té drejtat e pronésisé nga
mbajtésit e supozuar qé parcelojné tokén dhe shesin parcela ndértimi, ose ata té blejné té
drejtat e pronésisé nga banorét e méparshém qgé ndajné dhe shesin njé pjesé té parcelave té
tyre. Kéto transaksione té paregjistruara jané té dokumentuara zakonisht né mes té dy paléve
nga njé faturé e shitjes, e cila éshté disa heré e provuar nga déshmitarét dhe noterizuar.
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Progesi ndihmon getésimin e konfliktit dhe shmang até qé ka statusin e pronésisé té tokés té
lidhura né ¢éshtje gjyqgésore té pafund. Késhtu gé rekomandimi i hedhjes sé ndértesave né
harté né vendbanimet joformale dhe regjistrimin e ndértesave ekzistuese, pa regjistruar tokén
pérreth, zvogélon shumé dobiné e regjistrimit. Pér géllime té menaxhimit té tokés, kufijté e
tokés me pretendime jané mé té réndésishme se sa gjurmét té njé ndértese, e cila mund té
zgjerohet horizontalisht, si dhe vertikalisht.

4.1.4.2. Céshtjet Institucionale

Ky seksion analizon marrédhéniet institucionale, ndarjen e kompetencave dhe
pérgjegjésive, ndikimin né koordinimin, zbatimin e vérteté té programeve dhe projekteve dhe
efikasitetit.
Ekziston njé mungesé e koordinimit té prioriteteve mes pushtetit gendror dhe vendor dhe té
aftésive té zbatimit. Kostot e pérmirésimit té infrastrukturés jané té larta si rezultat i
pérdorimit té pakoordinuar t& burimeve té fondeve vendore dhe ndihmése. Planifikimi i
pérdorimit té tokés nuk éshté i koordinuar me sigurimin e infrastrukturés.

Shumica e vendbanimeve té reja informale dhe toka né dispozicion pér zhvillim éshté e
vendosur né ose né aférsi té kufirit ekzistues urban / bujgésor. Pér té planifikuar dhe té
shérbyer kéto zona me infrastrukturé, éshté i nevojshém bashképunimi né mes té geverisé
gendrore, dy apo mé shumé juridiksione té Qeverisjes Vendore, dhe disa agjensive sektoriale.
Pérvec Kkésaj, investimet e médha té infrastrukturés dhe projekte té ndjeshme mjedisore
kérkojné njé bashkérendim né nivel metropolitan.

Nevoja pér té pérmirésuar strehimin dhe infrastrukturén né zonat ekzistuese urbane dhe
periferike té qyeteteve éshté njé piké kritike pér arritjen e zhvillimit t& géndrueshém dhe té
barabarté né qytet. Pér grupe me té ardhura té larta dhe mesatare, ¢éshtja kryesore éshté qé té
ofrohet shérbimi i tokés dhe strehimit dhe pér té pérmirésuar infrastrukturén e kryesore dhe té
aksesueshme. Pér grupet me té ardhura té uléta nevojitet sigurimi i infrastrukturés dhe tokés
me shérbim gé éshté e komplikuar nga kushtet sociale, perspektivat kulturore dhe kufizimet
financiare té kétyre grupeve. Né lidhje me kété, ekziston nevoja pér té vlerésuar, aftésiné dhe
gatishmériné dhe shtrirjen e kétyre grupeve pér té kontribuar né drejtim té zhvillimit té tyre.
Kjo do té pérfshijé njé gasje té komunitetit pér té menaxhuar pér ofrimin e infrastrukturés dhe
té shérbimeve té tjera.

4.1.4.3. Céshtjet financiare

Gjendja aktuale e pérgjegjésive té pushtetit vendor né lidhje me financat gjithashtu ka
pasoja ne kapacitetin e tyre pér té& ndikuar né ndryshimin né tregun e tokés, vecanérisht né
lidhje me investimet kapitale né infrastrukturén vendore.
Delegimi i shérbimeve vendore publike urbane né nivel vendor éshté shumé e ploté.
Megjithaté, kjo ndodh brenda njé kuadri administrativ ku geverité vendore nuk kané
autonomi té ploté ligjore ose financiare. Qeverité vendore pérveg té ardhurave vendore, né
pérgjithési, ekzekutojné programet e zhvilluara nga ministrité gendrore, té cila formulojné
dhe akordojné fonde buxhetore pér shérbimet né nivelin vendor. Kjo nuk éshté njé situaté e
kénagshme pér Qeverité Vendore. Ata nuk jané né gjendje té merren me problemet e qyteteve
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dhe jané duke pritur pér projektet dhe grantet e geverisé gendrore né ményré gé té zbatojné
planet e tyre. Kjo e bén geverisjen vendore joefikase.

Ka njé numér taksash té mbledhura direkt nga njésité e geverisjes vendore, té cilat ata jané té
lejuar té shpenzojné sipas gjykimit té tyre. Kéto taksa vendore jané pérdorur pér plotésimin e
shpenzimeve té financuara nga gendra. Aktualisht, geverité vendore nuk jané né gjendje té
mbledhin taksat ekzistues té pronés. Zyrtarét vendoré financiare jané té zéné me regjistrimin
dhe raportimin e informacionit financiar. Cfaré mungojné jané mjetet pér analiza financiare
dhe njé sistem té menaxhimit bashkiak qé kérkon ge planifikimi financiar t€¢ udhéheqé
vendimet pér investime.

Njé pjesé e madhe e shpenzimeve vendore éshté e drejtuar né shérbimet sociale, né vend té
infrastrukturés me shérbimeve arsimore dhe shéndetésore né vecanti. Kéto shérbime sociale
jané “drejtim-operacional”, né vend se "drejtim-té mirémbajtjes”. Kjo éshté pasqyruar né
funksionim té dobét té furnizimit me ujé, kanalizimit, drenazhimit dhe shérbimeve pér
mbetjet e ngurta.

Konkurimi pér fonde té kufizuara né dispozicion rezulton né burime té pamjaftueshme
financiare pér investime kapitale né lidhje me rehabilitimin dhe objekte té reja pér té shérbyer
nevojave té zgjerimit té qytetit.

Eshté e mundshme qé kéto nivele té uléta té financimit do té vazhdojné duke marré parasysh
se buxheti i geverisé éshté nén presion pér shkak té deficiteve fiskale. Vetém njé pjesé e
vogél e kétij deficiti pérfagéson investime kapitale gé né rrethanat mé t€ mira mund té
justifikojé huamarrjen publike.

4144, Rregullat dhe institucionet

(i) Pérdorimi i tokés dhe planifikimi

Ligjet urbane nuk kané qéné né gjendje té sigurojné bazén pér zhvillimin dhe pér
bashképunim institucional né mes té gjithé aktoréve. Toka éshté private dhe kjo éshté shumé
e véshtiré pér té zbatuar planet dhe projektet.
Né 1993 shume nga zhvillimet ishin informale dhe véshtiré pér tu ndaluar. Kjo krijoi dhe
ende krijon probleme né zhvillimin e ardhshém té vendit, pér arsye se Pushtetit VVendor nuk
ishte né gjendje pér té mbajtur ritmin. Infrastruktura nuk éshté siguruar plotésisht.
Trashégimia éshté bashképunimi i dobét ndérmjet strukturave té shtetit, dhe sistematizimin e
drejtave mbi pronat.
Ndryshimet gjetén organizata rajonale dhe urbanistike té papérgatitura dhe jo né gjendje pér
té reaguar pér té marré pjesé né sistemin e ri. Sistemi punon né bazé té dokumenteve té
planifikimit ligjor. Nxitja pér té pérgatitur kéto plane éshté supozuar té dalé nga niveli i
Qeverive Vendore, varésisht nga nevojat e tyre né njé kohé té caktuar dhe éshté menduar té
jeté mbéshtetur dhe té miratohet nga té dyja nivelet. Qasja éshté ende nga lart-poshté pér
planifikimin e rezultateve vlerésohet mé pak nga Qeveria Vendore, sepse planet nuk jané
pasqyruese té nevojave. Shumé aspekte mjedisore, ekonomike, infrastrukturés dhe té zbatimit
nuk jané té pérfshira. Bazuar né ligjin "Pér Urbanistikén", geverité vendore jané
administratoré té territorit té tyre, por ata as nuk zotérojné pronat publike vendore. Té gjitha
ndértimet duhet té kryhen né bazé té€ dokumentacionit té planifikimit té miratuara nga geveria
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gendrore. Planet sipas ligjit duhet té botohen. Né fakt praktika ka identifikuar shumé
probleme né lidhje me normat e planifikimit né Shqipéri. Planifikimi e konsideron qytetin njé
sistem té ngurté, pa marré parasysh kérkesén pér pérdorimin e tokés miks, duke e béré até
shumé té véshtiré pér té zbatuar né kété fushé. Pra, rregullat dhe pérgjegjésité e institucioneve
pérgjegjése pér planifikimin nuk jané té pércaktuara garté. Politikat, strategjité dhe objektivat
nuk jané té pércaktuar se cfaré duhet té béhet né té ardhmen. Njerézit e pérfshiré né
planifikim vuajné mungesén e aftésive teknike dhe ata kané géndrim negativ drejt
planifikimit. Planet nuk jané subjekt i konsultimeve dhe dégjimit publik. Pjesémarrja nga
sektori privat nuk éshté e inkurajuar. Informacioni i té dhénave éshté e munguar e cila gon né
jo-transparencén. Personeli nuk jané té motivuar pér shkak té mungesés sé stimujve pér
shpérblime té tjera. Monitorimi éshté i dobét ndaj zbatimit t& programeve-projekteve. Nuk ka
mbéshtetje t& mjaftueshme financiare. Besueshméria e planifikimit éshté pérkegésuar tashmé.
Ka njé mungesé té vizionit t& zhvillimit t& géndrueshém. Nuk ka integrim vertikal dhe
horizontal né mes té organeve té planifikimit shogéruar kjo me njé proges té miratimit té
centralizuar té planeve.

Planifikimi fizik duhet té operojé né bashképunim me regjistrimin e tokave, pasi ai pérfshin
masa gé krijojné néndarje té reja té tokés dhe modele té reja té pérdorimit té saj. Mos
indentifikimi i modeleve ekzistuese dhe i t& drejtave té pronésisé shpesh con né vonesa dhe
nganjéheré né déshtimin e programeve té zhvillimit, veganérisht né zonat urbane.

Politika e tokés dhe planifikimi fizik duhet té sigurojné kompensim pér pronarét e tokés té
drejtat e té ciléve jané prekur nga c¢do lloj projekti. Fugité e autoriteteve publike sipas sistemit
té planifikimit duhet té lejojné zgjidhjen e konflikteve mbi zhvillimet e propozuara, duke
pérfshiré shpérndarjen e kostos, vecanérisht atje ku ka ri-shpéndarje ose shpronésim toke.

Planifikimi fizik gjithashtu duhet té sigurojé cdo infrastrukturé té nevojshme, dhe pér
rregullimet e pérshtatshme ligjore duke pérfshiré ligje qé kané té béjné me cilésiné e
ndértimit.

Kérkesa e paré né ¢do program zhvillimi éshté identifikimi i modelit aktual” té pronésisé dhe
pérdorimit té tokés. Véshtirésité do té hasen gjithmoné né rregullimin e trojeve té reja dhe né
zbatimin e planeve té zhvillimit derisa té vihen né dispozicion hartat e detajuara dhe njohurité
mbi té drejtat e pronésisé dhe té drejtat e tjera mbi tokén. Aktivitetet e planifikimit kérkojné
informacion lidhur me tokén, si pér formulimin e politikés, ashtu dhe menaxhimin e saj.

Me géllim gé té menaxhohen projektet e zhvillimit té lidhura me tokén, duhet té ekzistojé njé
sistem informativ gé ka aftési té informojé mbi téré nevojat pérkatése. Hartat kadastrale mund
té formojné bazén pér njé sistem té tillé dhe ato po pérdoren gjerésisht pér géllime té
ndryshme té regjistrimit té tokave. Hartat kadastrale mund té shérbejné si bazé pér
regjistrimin e lejeve té ndértimit, pér planifikimin urban e rural, pér studimet e mjedisit dhe
pér fusha té tjera té aktivitetit t& kérkuar nga ligji.

Pér té pérmbushur kété funksion shumégéllimor, sistemi kadastral nuk mund té pérgendrohet
vetém mbi dokumentacionin e pronésisé sé vérteté. Informacioni shtesé mbi pyjet, ndértesa,
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rrugét, lumenjté jo vetém ndihmon pronarét e tokave pér té pércaktuar madhésiné e pasurive
té tyre, por gjithashtu éshté i réndésishém pér menaxhimin e projekteve té konstruktimit,
planifikimit dhe té mjedisit.

Vendimet politike bazuar né ligj shpesh ndikojné mbi té drejtat private. Eshté mjaft e
réndésishme qgé planifikimi fizik té keté njé lidhje formale me sistemin administrativ té tokés
pér shkak té ndikimit gé do té kené propozimet e zhvillimit mbi tokén dhe té drejtat e tokave.
Autoriteti ekzekutiv pérgjegjés pér planifikimin dhe zhvillimin duhet té adoptojé progedura
administrative gé jané té lidhura me sistemin kadastral.

Gjaté kétij progesi shfagen rreziget e méposhtme:

-Ndryshimet né formén e parcelave té tokave mund té jené regjistruar nga autoritetet
kadastrale dhe raportuar né zyrén e regjistrimit té tokave, por nuk jané pranuar nga kjo e
fundit, pasi nuk jané ndjekur progedurat e pérshtatshme ligjore;

-Nén-ndarjet e tokés té krijuara si pasojé e trashégimisé mund té dokumentohen ligjérisht
sipas njé ményre né regjistrat e tokave, por njé ményreé tjetér e pérdorimit té tokés mund té
adoptohet nga trashégimtarét; si rrjedhim, regjistrimet kadastrale gé jané bazuar né
pérdorimin e tokés mund té mos pérputhen me regjistrimet e pronésisé,

-Papajtueshmérité teknike mund té ndodhin kur njési té vjetra matjesh dhe referime té vjetra
té parcelave gé shfagen né dokumentat ligjore nuk pérputhen me regjistrat e planifikimit dhe
té kadastrave.

Nevoja pér té prezantuar masa té cilat do té sigurojné furnizimin e tokés pér rritjen urbane né
bazé té mekanizmit té tregut té liré éshté e pérbashkét pér té gjitha vendet. Véshtirésia
thelbésore né té gjitha vendet éshté kontradikta midis aktivitetit té suksesshem né disa zona té
kufizuara me njé paaftési pér té ndikuar né tregun e tokés si njé e téré, pér shkak té
ndérlidhjes sé ngushté mes tokés pér pérdorime té ndryshme dhe vende té ndryshme. Tregu i
tokés, pavarésisht nga karakteri i tij karakteristik, funksionon né ményré té ngjashme né treg
me mallrat e tjera né kuptimin se aktiviteti né njé sektor prek té gjithé té tjerét. Njé kontroll i
kujdesshém i ¢cmimeve né njé zoné té kufizuar ¢on né njé rritje t& ¢cmimeve né zonat e
pakufizuara, pér shkak té furnizimit té kufizuar té tokés né njé zoné, ndérkohé gé kérkesa e
pérgjithshme mbetet e larté dhe ¢con né ¢gmime mé té larta. Njé planifikim i kujdesshém né
politikén e pérdorimit té tokés gé pérpiget pér té parandaluar zhvillimin e padéshirueshem
urban, pér té siguruar toké pér nevojat e ardhshme pér pérdorime urbane dhe rekreative dhe
pér té ruajtur tokén e miré bujgésore né aférsi té qytetit-njé politiké e tillé mund té cojé né njé
furnizim té kufizuar té tokés dhe né rritje t&¢ ¢mimeve né zona té planifikuara pér zhvillimin
urban. Njé nga problemet e pazgjidhura té politikave aktuale té tokés éshté koha e duhur e
ndarjes sé tokés pér té pérmbushur nevojat e té tashmes dhe e té ardhmes (duke siguruar njé
furnizim té tokés pér té gjithé pérdorimet).
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(i) Sistemi i regjistrimit

Disa hapa jané marré, megjithaté, pér té pérmirésuar gasjen né informcionin mbi
tregun e tokés. Pér té krijuar njé treg t& miré-funksionuar pér tokén dhe ndértesat, njé Plani
Veprimi té Tregut té Tok&s u miratua me Vendim té Késhillit t¢ Ministrave pér té zbatuar
kushtet e méposhtme té nevojshme pér zhvillimin e tregut dinamik: (1) njé kuadér ligjor dhe
rregullator per zbatimin e respektimin e pronés private, dhe (2) njé sistem pér regjistrimin e té
drejtave té pronésisé sé pasurive té patundshme dhe pér transaksionet e rregjistrimit,
hipotekat, etj. Njé Studim Bazé té Pronés Urban é&shté hartuar e cila do té hetojé marrédhéniet
komplekse ndérmjet statusit t& zotérimit dhe sjelljen e tregut né shtaté gendrat urbane té
Shqipérisé. Ky studim ka pér géllim té zbulojé parregullsi praktike, té cilat do té ndikojné né
funksionimin normal té sistemit té regjistrimit té ri, dhe pér té zbuluar vecorité sociale dhe
ekonomike gé lidhen me tregun dhe kalimtare pér pronén e patundshme. Studimi ka vlerésuar
réndésiné e sigurimit té drejtave formale mbi pronén kundér tregueseve té tillé si vlerat e
tregut vlerésimit, investimet, sjelljen e blerjen dhe e shitjes, dhe do té sigurojé njé 'bazé'
kundér té cilit zhvillimet gjaté viteve té ardhshme mund té vlerésohen pas zbatimit té ploté té
sistemit té rregjistrimit dhe reformat e saj rregullatore. (Moores, 1997)
Regjistrimi né kontekstin e tregut té tokés é&shté si njé masé-politiké qé do té pérmirésojé
funksionimin e tregut té tokés veté. Zyrat kadastrale dhe transaksionet e tyre dhe veprimet e
tjera gé lidhen me tokén dhe pronén e tregjeve jané pjesé e sistemit té regjistrimit té ri.
Sistemi do té funksionojé, si institucion i pavarur kombétar. Sistemi i regjistrimit nuk do té
sigurojé té drejtat e pronés, por vetém do té mbajé shénime. Procedurat pér regjistrimin e
pronés funksionojé si né vijim:
-Index né harté tregon ¢do parcelé né terren
-Regjistrimi i vérejtjeve té publikut té gjeré nga fusha.
-Korrigjo hapat té méparshme me dokumentacion né dispozicion né vend (kadastrale,, peng i
privatizimit agjenci ose komision kthimit).
-Paragit nga njé listé té té gjitha pronave.
-Afisho lista publikisht (toka bujgésore e paré dhe tani né toké urbane, shumé) dhe i jep 90
dité pér té paré dhe komentuar né listé. Nése ka konflikte, té shkojé né gjykaté.
-Korrigjo listén né bazé
-Té gjitha kartelat jepen pér zyrat e regjistrimit né rrethe.
Kjo éshté quajtur regjistrimi i paré. Kétu ka njé kartele dhe njé harté. Té gjithé kané njé
numér. Té gjitha transaksionet jané té regjistruar né kartela. Njé kartelé &shté pér njé pako,
emrat jané ndryshuar.
Né qytete, progesi éshté mé i komplikuar dhe i pakontrolluar, se ka mé shumé njeréz dhe
prona. Ekziston njé konfuzion né pronésiné e tokés, kthimi i pronave ka provuar mé i
véshtiré, dhe zyrat e planifikimit dhe planet e tyre kufizojné pérdorimin e tokés. Zyra té
ndryshme dhe organizmat kryejné detyra té ndryshme, té cilat kérkojné koordinim me
sistemin e regjistrimit. Gjithashtu, zyrat e hipotekave kryejné transaksionet e kémbimit né njé
bazé kontraktuale. Zyrat kadastrale nuk kryejné regjistrimin e pronave, por ato japin té
drejtén e paré té pronés né bazé té ligjit té kthimit. Gjithashtu, agjensia e privatizimit gé né
fakt duhet té dorézojé dokumentacionin né zyrat e regjistrimit krijon pengesa pér miré
funksionimin e regjistrimit t& pronave. Problemi tjetér éshté gé parcelat jané té madhésive té
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vogla (3,5-3,7 ha / familje e ndaré né parcela 12-13) dhe, né zonat urbane, t&é madhésive mé té
vogla. Rrregjistrimi i paré s’ka pérfunduar ende.

4.1.45. Qasja né toké dhe pérballueshmériné (financiare)

Aksesi né toké éshté i miré duke pasur parasysh Shqipériné. Kjo nuk éshté njé ¢éshtje,
por problemi éshté se ¢faré marrin njerézit. A éshté ligjore? Nuk ka siguri dhe ka shumé
rrezik. Ka njé sistem té dobét té regjistrimit dhe dokumentacionit. Eshté e véshtiré pér té
aksesuar né zhvillim. Sistemi i miratimit krijon probleme si njé ¢éshtje e normave dhe vonesa
procedurale. Ka njé géndrim té padéshirueshme ndaj zhvillimit. Koordinimi né mes té
institucioneve shtetérore duhet té pérmirésohet. Véshtirésité e tjera jané qé né njé toké
investitorét apo shteti duhet té merren me shumé pronaré njékohésisht.

Toka nuk éshté kaq e pérballueshme. Té ardhurat shtépiake shkojné pér shpenzime ditore. Té
ardhurat mesatare pér familje jané té uléta dhe ¢mimet e tokés jané té larta. Aftésia pér
mobilizimin e kursimeve éshté e ulét. Pérve¢ mundésive té grupeve té ndryshme, burimet e
publikut té gjeré jané nga remitancat.

Si rezultat i késaj situate vendbanime té paligjshme ekzistojné. Gjithashtu, kjo krijon efekte té
kundérta pér té varférit dhe me problemet e mjedisit jo vetém pér zonén, por edhe pér téré
qytetin.

4.1.4.6. Menaxhimi informacionit té tokés

Ka njé numér rekomandimesh lidhur me prezantimin e té dhénave né sistemin
kadastral, gé i pérkasin administrimit té tokés duke pérfshiré:
a. Marrjen e té dhénave gé é&shté pjesa mé e kushtueshme gjaté ndértimit té sistemeve té
informacionit kadastral. Gjithashtu, éshté e réndésishme té konsiderohet se si do ndikojé
pérdorimi dhe vlera e tokés mbi saktésiné e té dhénave.
b. Té dhénat lidhur me pasuriné e paluajtshme jané pérdorur nga shumé njeréz dhe
organizata. Pér té ménjanuar regjistrimin dyfish éshté e nevojshme qé té krijohen rregulloret
pér bashképunimin ndérmjet autoriteteve publike né nivele t€ ndryshme dhe kompanive
private. Autoriteti publik duhet té jeté pérgjegjés pér kontrollin e nevojshém té té dhénave.
c. Pér té siguruar njé pérdorim optimal té t€ dhénave éshté e nevojshme té pércaktohet njé
bérthamé minimale e té dhénave té pérgjithshme. Pérdoruesit e ndryshém mé pas mund té
furnizojné té dhénat e pérgjithshme me té dhéna specifike pér té plotésuar nevojat e tyre
specifike.
d. Pér té evituar regjistrimin e dyfishté té té dhénave té pérgjithshme bazé éshté e
réndésishme té plotésohen kérkesat e pérdoruesve. Né kété piké, koha éshté njé parametér
bazé. Autoriteti pérgjegjés duhet té konsiderojé pérfshirjen e prodhuesve té jashtém né
progesin e transformimit nga forma analoge né até digitale pér té zbatuar progesin né kohé
mé té shkurtér.
e. Kur nis grumbullimi i té dhénave éshté e réndésishme gé njé proges azhornimi té instalohet
né té njéjtén kohé.
Gjithashtu ka edhe njé numér rekomandimesh, lidhur me cilésiné e té dhénave né bazat e té
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dhénave kadastrale:

a. Cilésia e té dnhénave né njé kadastér duhet pércaktuar dhe matur mbi bazén e nevojave té
pérdoruesve. Cilésia éshté e miré kur pérdoruesit jané té kénaqur.

b. Ndérsa rilevuesit tradicionalisht i kané dhéné prioritet saktésisé gjeometrike, me pak
vémendje i éshté kushtuar cilésisé sé té dhénave deskriptive.

c. Gjaté pércaktimit té cilésisé sé té dhénave, aspektet e méposhtme duhen marré né
konsideraté: mbulimi, frekuenca e azhornimit, besueshméria dhe saktésia e karakteristikave,
saktésia gjeometrike.

d. Kérkesat e cilésisé ndryshojné né ményré té konsiderueshme, né kategori té ndryshme té
dhénash. Kéto diferenca duhen identifikuar dhe marré parasysh.

e. Kérkesa pér saktési né pércaktimin e kufijve ndryshon né ményré té konsiderueshme nga
Zona né zoné.

f. Cilésia e té dhénave duhet té jeté gjithnjé e dokumentuar. E théné ndryshe, parametrat e
cilésisé jané té réndésishém pér té shmangur kegpérdorimin e informacionit kadastral.
Parametrat kryesore té cilésisé jané: burimi i té dhénave, koha e azhornimit té fundit dhe
saktésia e té dhénave.

g. Sigurimi i cilésisé né té dhénat pérshkruese éshté njé céshtje organizative. Menaxhimi i
cilésisé duhet té paragitet né vecanti pér té identifikuar pikat kritike pér Kkrijimin dhe
azhornimin e bazave té té dhénave.

h. Ndérsa gjithnjé e mé shumé pérdoruesit kérkojné informacion kadastral, i cili t& jeté
azhomuar vazhdimisht dhe shpejt, nevoja pér té siguruar cilésiné e t& dhénave nuk duhet
nénvlerésuar.

i. Kostot pérkatése duhen identifikuar dhe marré parasysh kur vendosen nivelet e cilésisé.
Gjithashtu, duhen vlerésuar kostot gé 1 pérkasin njé keqgpérdorimi té& mundshém,
keginterpretimit ose marrjes sé gabuar té vendimeve, té cilét mund té rezultojné nga defektet
né té dhénat. Dokumentimi i cilésisé &shté shumé i réndésishém kur cilésia éshté mé e ulét
sesa mund té pritet nga pérdoruesit.
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KAPITULLI V

5.1. Hipoteza

Ky kapitull parashtron hipotezén pér té cilat kérkohet pérgjigje, pyetjet e hulumtimit
dhe diskuton pér skenarin e zgjidhjes sé kétyre hipotezave dhe ndérhyrjen e geverisé né kété
treg, népérmjet politikave té tokés. Ai siguron dhe analizon gasjet kryesore zbatuar nga
geveria né fushén e administrimit dhe menaxhimit té tokés. Né kété kapitull parashtrohen
edhe propozime pér pérmirésime té métejshme né kété fushé.

Hipoteza: Ndértimi i njé sistemi té administrimit té tokés i unifikuar shumégéllimesh,
né funksion té politikave té¢ menaxhimit té territorit, né ndryshim nga sistemi i tanishém
i copétuar, né ményré gé té shmangen difektet e konstatuara.

5.1.1. Pyetje hulumtimi dhe gasja

(i) Pyetjet kryesore té hulumtimit:

- Cilat jané funksionet kryesore té administrimit té tokés dhe si e bén até té veprojé?
-Cilat jané funksionet kryesore té tregut té tokés urbane dhe si e bén até té veprojé?
-Cfaré mund té béhet pér té rritur efektivitetin e ndérhyrjes nga geveria pér té arritur

objektivat e saj?
-Si mund té té arrihen objektivat minimale bazé té caktuara (regjistrim, menaxhim, vlerésim
dhe treg pér té pasur akses né legalizimin e tokés, pérballueshmériné dhe infrastrukturén)?
-Pse geveria ka kaq pak kontroll mbi tregun e tokés?
-Cfaré mund té béhet pér té rritur efektivitetin e ndérhyrjes nga qeveria pér té arritur
objektivat e saj?
-Si mund té arrihen objektivat kryesore minimale?

(if)Metodologjia e hulumtimit
Ky studim éshté bazuar né politikat ekzistuese dhe pérvojave né administrimin e tokés
dhe tregun e tokés urbane né vend dhe posacérisht né kryeqytet, Tirané. Té dhénat primare
dhe sekondare jané pérdorur. Informacioni i mbledhur éshté i bazuar né intervista, dhe
publikime. Intervistimet po kryhen drejtuar zyrtaréve té geverisé, sidomos nga geverité
vendore. Gjithashtu, intervistimet u jané drejtuar profesionistéve né sektorin privat dhe
njerézve nga komuniteti. Té intervistuarit jané pérzgjedhur né bazé té zonave dhe bazuar né
njohjen e tyre.
Céshtjet gé jané analizuar né intervista jané:
e Miré menaxhimi i hapésires urbane;
e Menaxhimi i géndrueshém e hapésirés urbane;
e Prona, vendndodhja dhe gjendja e individéve né lidhje me té drejtén e pronésisé;
o Pérdorim i tokés;
o Qéndrimet ndaj ligjeve, progedurave dhe institucioneve;
o Situata financiare;
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e Vlerae pronés,

Intervistimet jané pérdorur pér té arritur né konkluzione té péraférta né lidhje me
menaxhimin urban né vend. Gjithashtu, né kéto intervista, individét kané pasur mundési pér
té shprehur ideté e tyre pér problemet aktuale dhe pérmirésimet qé duhet té béhen né té
ardhmen.

5.1.2. Kushtet konceptuale dhe pérkufizimet

Kuadrit konceptual pérshkruan marrédhéniet dhe ndikimet e politikés sé tokés, aktorét
dhe céshtje té tjera té menaxhimit dhe administrimit té saj. Kushtet mé té réndésishme té
pérdorura jané si né:

Administrimi i tokés: éshté procesi i pércaktimit, dokumentimit dhe propagandimit té
informacionit pér pronésing, vlerén dhe pérdorimin e tokés gjaté vénies né zbatim té
politikave té menaxhimit té tokés.

Menaxhimi i tokés: éshté aktiviteti i lidhur me menaxhimin e tokés si njé burim si nga
perspektiva mjedisore ashtu edhe nga ajo ekonomike.

Reforma e tokés: é&shté procese té ndryshme té pérfshira né ndryshimin e modelit té
zotérimit dhe pérdorimit té tokés pér njé sipérfage té specifikuar.

Sistemi i informacionit té tokés: éshté njé sistem pér pérftimin, pérpunimin, depozitimin dhe
shpérndarjen e informacionit pér tokén.

Menaxhimi i informacionit té tokés: éshté menaxhimi i informacionit rreth tokés.

Toka: éshté sipérfagja e Tokés, materialet nén té, ajri mbi té dhe té gjitha gjérat e fiksuara
né dherat.

Ligji civil: éshté ligji i diktuar nga Shteti né lidhje me té drejtat e banoréve. | njohur
gjithashtu si ligji Romak

Ligji i pérgjithshém: éshté ligji i pashkruar i bazuar fillimisht né zakone dhe precedente té
pérgjithshme, por gé tani administrohet nga gjykatat.

Ligji zakonor: éshté ligj i pashkruar i krijuar nga pérdorimi i gjaté.

Zotérimi zakonor: éshté zotérimi i tokés né pérputhje me ligjin zakonor.

Reqjistrimi i tokés: éshté progesi i dokumentimit té té drejtave mbi tokén ose né formén e
regjistrimit té akteve ose pérndryshe népérmijet regjistrimit té sé drejtés sé zotérimit kundrejt
tokés.

Politika e Tokés Urbane: Politika e tokés urbane éshté njé pjesé e politikés sé zhvillimit urban
dhe duhet té shikohet né kuadrin e politikave té zhvillimit té pérgjithshém. Qéllimi themelor i
politikés sé tokés urbane éshté pér té arritur maksimizimi socio-ekonomike té pérdorimit té
tokés. Kjo mund té pérkthehet, si furnizimin e tokés e nevojshme pér zhvillimin urban né
vendin e duhur dhe né kohén e duhur. Instrumentet e politikés sé tokés urbane jané: té drejtat
e pronésisé mbi tokén, e regjistrimit, e pérdorimit té tokés, rregullimin dhe planifikimin dhe
ndérhyrjen e drejtpérdrejté té publikut né blerjen e tokés.

Menaxhimi urban: éshté aktiviteti gé synon té mobilizojé burime té ndryshme pér té punuar
né ményré bashképunuese né fushén e planifikimit, programimit dhe buxhetimit si edhe duke
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marré parasysh zhvillimin, pérdorimin e mirémbajtjen me géllim qé té arrihen objektivat e
zhvillimit té qytetit.

Planifikimi urban apo rajonal: éshté njé pérpjekje e bashkérenduar e autoriteteve publike pér
té orientuar zhvillimin e tokés né interes t€ miréqgénies sé pérbashkét dhe eficensés
ekonomike. Ai éshté ose duhet té jeté njé mjet i menaxhimit urban gé ndihmon t’i pérgjigjesh
pyetjeve si: Cfaré? Kur? Ku? Prej Kujt? dhe Si? menaxhimi urban duhet té zéré vend.

Planifikimi rregullues dhe planifikimi fizik: éshté njé sistem i krijuar dhe specifikuar me ligj.
Planifikimi fizik ose hapésinor éshté shtrirja, pérdorimi dhe shérbimi i truallit.

Planifikimi i veprimit: éshté njé proges pjesémarrjeje né zhvillim né njé plan relativisht
afatshkurtér né pérdorimin e burimeve té vlefshme pér té arritur objektiva té kufizuara
zakonisht né zona té pércaktuara.

Planifikimi strategjik: éshté njé proges pjesémarrjeje né zhvillimin e njé plani afatmesém pér
té arritur objektiva strategjike té pércaktuara prej vendimmarrésve kryesoré né gytet. Ky
normalisht kombinon aspektin fizik, financiar dhe institucional.

Menaxhimi mjedisor: éshté njé mjet i kontrollit ose orientimit té ndérveprimeve njéri-mjedis
pér té pérmirésuar shéndetin dhe mirégénien njerézore, si dhe cilésiné mjedisore.

Trequ i Tokés Urbane: éshté njé grup aktivitetesh, té cilat, pérmes shkémbimit té vlerés,
transferojné té drejtat (joformale dhe formale). Pérputhja e ofertés dhe kérkesa pér tokén
midis aktoréve né treg, pasqyrohet né cmime.

Oferta e tokés: éshté njé funksion i prirjeve té méposhtme afatgjata si: geverisja e tokeés,
disponueshméria e tokés, topografia, dhe gatishméria e pronaréve té tokave pér ta béré tokén
té disponueshme né treg.

Kérkesa pér Tok&: éshté njé funksion i prirjeve té méposhtme afatgjata si: rritja e popullsisé,
punésimi, rritja e té ardhurave, dhe akses né kredimarrje.

Pérballueshméringé: éshté kapaciteti i ekonomive familjare dhe té aktoréve té tjeré pér blerjen
e tokés urbane né treg.

Qasje né toke ligjore: éshté ményra né té cilén té gjithé aktorét kané té drejté pér té zéné toké
urbane ligjérisht.

Njerézit dhe Komuniteti: pérfshin familje, komunitetet dhe pronaré té tokave té pérfshira né
tregun e tokés urbane dhe menaxhim.

Qeverisja Qendrore dhe Vendore: pérfshin té gjitha institucionet publike té pérfshira né
tregun dhe menaxhimin e tokés urbane.

Sektorit Privat: pérfshin agjencité e pasurive té patundshme, zhvilluesit, investitorét,
financieré dhe ndérmjetésit gé marrin pjesé né tregun e tokés urbane.

E drejta absolute e pronésisé: éshté njé e drejté pronésie e pakushtézuar, pér té cilén asnjé
person tjetér nuk ka njé té drejté mé té miré mbi tokén.

Pérmbledhja e sé drejtés sé pronésisé: éshté njé pérmbledhje dokumentash dhe faktesh qé
tregojné pronésiné e njé cope toke ose pasurie.

Marrja e vendimit gjygésor: éshté progesi népérmjet té cilit pronésia dhe té drejtat mbi tokén
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jané pércaktuar zyrtarisht.

Jep té drejtat e pasurisé: transferon té drejtat e pronésisé nga njé person né njé tjetér, pér
shembull né njé certifikaté giraje ose hipoteke.

Pasuria: éshté né termat ligjoré, njé interes mbi tokén. Termi pérdoret gjithashtu pér t'ju
referuar pasurisé dhe tokés fizike me té cilat lidhet interesi.

E drejta e zotérimit té tokés: éshté evidentimi i té drejtave té njé personi mbi tokén.
Transferimi i tokés: &shté transferimi i té drejtave mbi tokén.

Pérdorimi i tokés: éshté ményra sipas té cilés pérdoret toka, duke pérfshiré natyrén e bimésisé
né sipérfagen e saj.

Vlera e tokés: éshté vlera e njé pasurie, e pércaktuar me njé mori ményrash, té cilat i japin
jeté vlerésimeve té ndryshme té vlerés.

Vlera e tregut: &shté gmimi mé i mundshém i shitjes sé pasurisé sé patundshme né lidhje me
paraté, duke menduar njé treg konkurues dhe té hapur.

Vlerésimi: éshté pércaktimi i vlerés sé pasurisé.

Toké e dhéné me gira: éshté toké e mbajtur me gira, e cila éshté njé kontraté népérmjet sé
cilés e drejta ekskluzive e zotérimit té tokés jepet nganjé  pronar toke (qiradhénési) pér
banorin me gira (giramarrési) pér njé shumé parash, gé éshté réné dakort pér njé periudhé
kohe té caktuar.

Ngastra: éshté njé parcelé toke.

Tjetérsimi privat: éshté transferimi i té drejtave mbi tokén pa njé dokument publik té
transfertés.

Zotérimi: éshté metoda népérmjet sé cilés mbahen té drejtat e tokés.

Aktet e sé drejtés sé zotérimit: jané dokumentat gé faktojné té drejtén e zotérimit té tokés.
Plani i té drejtés sé zotérimit: éshté njé plan i hartuar vecanérisht pér té treguar kufijté e
parcelave té tokés.

E drejta e zotérimit me kusht: &shté njé e drejté zotérimi gé do té béhet njé e drejté absolute
zotérimi me kusht gé té mos jené dokumentuar kundérshtime brenda njé periudhe té dhéné.
Pasuri e patundshme: éshté toké dhe c¢do gjé e bashkéngjitur me tokén duke pérfshiré
ndértesat, apartamentet dhe objekte té tjera ndértimi dhe natyrale té tilla si pemét.

Regjistrimi i akteve: éshté njé sistem népérmjet té cilit mbahet njé regjistér dokumentash né
lidhje me transferimin e té drejtave mbi tokén.

Regjistrimi i sé drejtés sé zotérimit: &shté njé sistem népérmjet té cilit mbahet njé regjistér i
pronésisé sé tokés, bazuar mbi parcelén dhe jo mbi pronarin e akteve té transferimit.

Harta trequese e regjistrimit: éshté njé harté gé tregon té gjithé tokén qé éshté regjistruar
brenda njé sipérfageje té dhéné.

Vlera e girasé: &shté vlera e njé pasurie pérsa i pérket girasé gé mund té rrjedhé prej saj.
Kontraté kufizuese: éshté njé marréveshje népérmjet sé cilés pronari i tokés bie dakort té
kufizojé ményra té caktuara né té cilat mund té pérdoret toka né té miré té njé tjetri.
Nén-ndarja: éshté procesi i ndarjes sé njé parcele toke né parcela mé té vogla

Zotérimi i tokés: éshté ményra e zotérimit té sé drejtave mbi tokén.

Atributi: 8shté njé karakteristiké e njé objekti, e cila mund té pérdoret né  klasifikimin e tij.
Zotérimi i keq: éshté pushtimi i tokés jo né pérputhje me té drejtat e pronarit

Tjetérsimi: éshté njé metodé me ané té sé cilés transferohen té drejtat mbi tokén nga njé
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pronar né njé tjetér. Té drejtat mund té jené pronési ose hipoteké e ploté, pagesé ose qira, etj.

Vlerésimi: éshté vlerésimi i vlerés sé tregut té pasurisé

Tatimi: pércakton nivelin e taksave pér njé pasuri té bazuar né vlerén e tij relative té tregut.

Vlera fiskale: &shté vlera e pasurisé sé patundshme e pérdorur pér géllime tatimi.

Kadastra: éshté njé tip i sistemit té€ informacionit mbi tokén gé regjistron parcelat e tokeés.

Termi pérfshin:

- Kadastrén Ligjore: éshté njé regjistér i pronésisé sé parcelave té tokés

- Kadastrén Fiskale: éshté njé regjistér pasurish qé regjistron vlerén e tyre

- Kadastra e Pérdorimit té tokés: éshté njé regjistér mbi pérdorimin e tokés

- Kadastra Shumé-géllimshe: éshté njé regjistér gé pérfshin shumé atribute té parcelave té

tokés.

Harta trequese kadastrale: éshté njé harté gé tregon kuadrin ligjor té pasurisé sé té gjithé tokés

brenda njé zone, duke pérfshiré kufijté e pasurisé, kufijté administrativé, treguesit e parcelés,

nganjéheré sipérfagen e secilés parcelé, rezervat rrugore dhe emrat administrativeé.

Harta kadastrale: éshté njé harté qé tregon kufijté e parcelés sé tokés. Hartat kadastrale
mund té tregojné gjithashtu ndértesat.

Rilevimi kadastral: éshté rilevimi dhe hartézimi i kufijve té parcelave té tokés né mbéshtetje

té administrimit té tokés sé vendit, tjetérsimi ose sistemi i regjistrimit té tokés.

Harta bazé: éshté njé harté me qéllim té pérgjithshém mbi té cilén mbéshteten harta me

géllime specifike. Njé harté bazé zakonisht béhet duke iu referuar rrjetit kombétar té rilevimit

gjeodezik, dhe skicohet né lidhje me sistemin kombétar t& Koordinimit.

Kufiri: Ose objektet fizike gé shénojné kufijté e njé pasurie ose njé vije apo njé sipérfage

imagjinare, qé shénon ndarjen midis dy pronave ligjore. Pérdoret gjithashtu pér té pérshkruar

ndarjen ndérmjet tipareve me karakteristika t€ ndryshme administrative, ligjore, té pérdorimit

té tokés, topografike etj.

Pagesa: &shté njé interes mbi pasuriné, pér shembull kur mbahet si siguri pér njé borxh .

Garancia: éshté pérdorimi i pasurisé si garanci pér njé hua.

Kondominimi: éshté bashképronésia e pasurisé, vecanérisht né njé bllok apartamentesh.

Konsolidimi: éshté planifikimi dhe ri-shpérndarja e tokés né njési toke mé ekonomike dhe

racionale né madhési, formé dhe vendndodhje.

Kontrata: éshté njé marréveshje e detyrueshme me ligj.

Té dhénat: éshté njé grumbullim i renditur faktesh.

Baza e té dhénave: éshté njé grumbullim i organizuar dhe i integruar i té dhénave.

Sistemi i _menaxhimit té bazés sé té dhénave: éshté njé grup programesh kompjuteri pér

menaxhimin e njé baze té dhénash.

Akti: éshté njé dokument ligjor, gé paraget kushtet sipas té cilave transferohet toka.

Demarkacioni: éshté shénimi i kufijve pér ¢cdo parcelé toké né sipérfage té tokés.

Harta e demarkacionit: éshté njé harté e pérgatitur pér té treguar parcelat e tokés si¢ jané

pércaktuar né progesin e marrjes sé vendimit gjygésor. Densifikimi: éshté rritja e numrit té

pikave té kontrollit té rilevimit brenda njé zone.

Dixhitalizimi: éshté progesi i shndérrimit té hartave grafike né formé dixhitale .

Enti: éshté njé objekt pér té cilin depozitohet informacion né bazén e té dhénave.

Shpronésimi: éshté privimi i detyruar i njé pronari nga pasuria si shkémbim pér kompensim.
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Dosja: éshté njé grumbullim i organizuar i dokumentave té lidhur me njéri-tjetrin.

Kufiri i caktuar: éshté kufiri ligjor i njé pasurie ku éshté réné dakort pér vijén e sakté dhe
éshté regjistruar.

Fragmentimi: éshté ndarja e tokés né njési toke shumé té vogla pér shfrytézimin racional,
zakonisht si rezultat i sistemit té trashégimisé. Progesi mund té ¢ojé né njé multi copétim té
parcelave pér njé pronar ose né njé multi copétim té pronaréve té njé parcele.

Proné e trashégueshme: éshté njé zotérim i liré, i dallueshém nga toka e dhéné me qira, né té
cilén pronari ka maksimumin e té drejtave té lejueshme brenda sistemit té zotérimit.

Kufiri i pérgjithshém: éshté njé kufi pér té cilin vija e sakté né toké nuk éshté pércaktuar.
Kadastra e pérgjithshme: éshté njé dokument publik zyrtar qé dokumenton té drejtat e
pronésisé, vlerén dhe sasiné e tokés né juridiksionin e njé Shteti ose vendi. Parcelat ligjore té
tokés jané dokumentuar né regjistra dhe né hartat kadastrale.

Gjeodezia: éshté studimi shkencor i madhésisé dhe formés sé Tokés dhe pércaktimi i
pozicioneve né té.

Kuadri ose rrjeti gjeodetik: éshté njé kuader hapésinor i pikave, pozicioni i té cilave éshté
pércaktuar né ményré té sakté mbi sipérfagen e Tokés.

Sistemi i informacionit gjeografik: éshté njé sistem pér kapjen, depozitimin, kontrollimin,
integrimin, analizimin dhe afishimin e té dhénave pér Tokén qgé i referohet né ményré
hapésinore. Normalisht pérfshin njé bazé té dhénash té referuar né ményré hapésinore edhe
pajisjet e duhura software.

Dhuraté: éshté njé fjalé e pérgjithshme pér té pérshkruar transferimin e pasurisé népérmjet
sé cilés té drejtat kalojné nga "dhuruesi” tek "ai gé merr dhuratén”.

Hipoteka: éshté njé pagesé mbi pasuriné si siguri kundrejt njé huaje financiare né té cilén
pasuria mbetet né zotérim té personit gé pret t'i kthehet huaja.

Informacioni: jané té dhéna té shndérruara né njé formé té pérshtatshme pér pérdoruesin.
Parcela e tokés: &shté njé sipérfage toke me té drejta homogjene pasurie dhe pronésie unike.
Regjistri i tokés: éshté njé regjistér publik i pérdorur pér té dokumentuar ekzistencén e
akteve ose té dokumentave té zotérimit té tokés.

Topografia: jané tiparet fizike té sipérfages sé Tokeés.

Topologjia: éshté studimi i pasurive té njé figure gjeometrike, té cilat nuk jané té varura nga
pozicioni absolut, si¢ éshté ndérlidhja.

Kéto koncepte jané pérdorur né kété kontekst né té gjithé kété studim.

5.2. Skenarét e zgjidhjes

5.2.1. Konteksti i administrimit té tokés né Shqipéri

(i)  Mbi ndryshimin e sistemit té administrimit té tokés.

Pas vitit 1990, Qeveria Shqiptare, mbéshtetur edhe nga partnerét e saj, ndérmori njé
inisiativé pér té forcuar aftésité e administrimit té tokés, mbéshtetur kryesisht nga eksperienca
e vendeve té Europés Lindore dhe Qendrore.
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Qéllimi kryesor ishte té identifikoheshin nevojat aktuale dhe problemet né lidhje me
administrimin e tokés dhe té jepeshin rrugét e ndértimit té sistemit té administrimit dhe
té sistemit té informacionit pér tokén, mbéshtetur né pérvojén, metodat, politikat dhe
procedurat e administrimit té tokés té vendeve té zhvilluara.
Pér kété aresye u mbéshtet edhe né udhézime, gé pércaktojné administrimin e tokés si njé
proges népérmjet té cilit toka dhe informacioni pér tokén mund té& menaxhohen né ményré
efektive dhe né supozimet se:
1. Ushgimi dhe strehimi jané nevoja humane themelore;
2. Siguria e pronés éshté esenciale pér njé politiké efektive drej zhvillimit;
3. Siguria né statusin ligjor té tokés bujgésore éshté esenciale pér prodhimin bujgésor
efektiv.
4. Investitorét né njé ekonomi tregu kérkojné njé strukturé formale té té drejtave té tokés
dhe pronés.
5. Zhvillimi i géndrueshém varet nga shteti gé ka njé pérgjegjési té ploté pér
menaxhimin e informacionit né lidhje me pronésing, vlerén dhe pérdorimin e tokeés.
6. Si toka ashtu dhe informacioni pér tokén jané burime gé duhet té administrohen miré
me géllim gé té arrihet njé rritje ekonomike.
Bazuar né kéto supozime éshté formuluar dhe pérkufizimi i Administrimit té tokés, me té
cilin kuptojmé progeset e pércaktimit, dokumentimit dhe propagandimit té
informacionit pér pronésing, vlerén dhe pérdorimin e tokés, gjaté vénies né zbatim té
politikave té menaxhimit té saj. (Komisioni Ekonomik i Kombeve té Bashkuara pér
Europén (ECE), 1993).

(if) Situata e sotme lidhur me administrimin e tokés.

Gjaté viteve 1999-2005 éshté punuar pér ndértimin e njé sistemi té administrimit té
tokés (kuptohet toka né pérgjithési) sipas direktivave gé jepen né Udhézimin e Kombeve té
Bashkuara. Gjaté késaj periudhe u konsolidua sistemi i regjistrimit, u krijuan Seksionet e
Administrimit dhe Mbrojtjes sé Tokés (SAMT) né garge, Zyrat e Menaxhimit dhe Mbrojtjes
sé Tokés (ZMMT) né njésité vendore, u miratuan disa paketa ligjore mbi funksionet e tyre
dhe vetém kag. Fatkegésisht nuk u punua né drejtim té reformimit té kadastrave urbane dhe
bujgésore.

Progesi i ristrukturimit dhe krijimit t& njé sistemi administrimi efektiv eci shumé ngadalé pér
disa arsye, ndér té cilat do té vecohen:

Miopia e vendimmarrésve (asnjéheré nuk e kané kuptuar se ¢faré éshté ky sistem dhe cfaré
dobie sjell).

Struktura e geverive (geverité kané patur njé strukturé, gé i shérbente interesave politike
dhe zgjidhjes sé problemeve té castit. Drejtuesit e dikastereve i kané drejtuar ministrité drejt
problemeve ekzekutive dhe jo drejt politikave).

Interesat dikasteriale. (Drejtuesit e dikastereve nuk kané pranuar asnjéheré té léshojné
kompetenca edhe pse me até formé organizimi nuk kané gené té afté t’i realizojné ato).
Mungesa e financimeve dhe efetiviteti i dobét né rastet kur jané siguruar. (Duke mos e
njohur problemin nuk jané béré pérpjekje pér gjetjen e burimeve té financimit).
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Q& térealizohet géllimi i administrimit té tokés, éshté e domosdoshme ngritja e institucioneve
efikase dhe profesionale.

(iii) Si éshté gjendja e institucioneve né vendin toné.

Né cdo rreth ekzistojné zyrat e regjistrimit. Kéto zyra kané informacion pér ¢do pasuri
prone private, dmth toké, ndértesa, pyll kullote etj. Kété informacion e kané né formé
regjistrash dhe né formé hartash (Hipoteka dhe topografia).

Né ¢do qgark ekzistojné Drejtorité e Administrimit dhe Menaxhimit té Tokés DAMT ,té cilat
sipas ligjit duhet té kené informacion té detajuar pér atribute té tjera té tokés bujgésore, si
pérmbajtja e elementéve ushqyes, kapaciteti agroprodhues, vlera, pérdorimi, pérshtatshméria
etj. Kéto seksione dhe zyra jané ngritur né shkallé garku dhe komune. Informacioni gé kané
aktualisht &shté mbi bazé parcele dhe jo mbi bazé parcele prone private. Ndérsa informacioni
shumé géllimésh nuk éshté i pérmirésuar.

Né cdo bashki dhe gark ekzistojné kadastrat urbane, té cilat trajtojné vetém sipérfaget gé jané
brenda vijave kufizuese. Edhe né kété kadastér informacioni éshté mbi bazé parcele né
kuptimin gjeodetik dhe jo né bazé parcele prone private.

Prané ¢do drejtorie té pyjeve né rrethe ekzistojné kadastrat pyjore dhe té kullotave. Kéto
kadastra mbajné informacion vetém né formén e hartave dhe pér atribute té tjera té pyjeve
dhe kullotave.

Kéto institucione, pavarésisht se nga ana funksionale kané parime té njéjta, varen nga
dikastere té ndryshme, si Ministria e Drejtésisé, Ministria e Bujgésisé, Ministria e Zhvillimit
Urban dhe Ministria e Mjedisit.

Pér mé tepér kéto vitet e fundit jané béré ndryshime dhe jané krijuar institucione, gé kané
marré kompetenca té sistemit t¢ administrimit. P.sh. Agjensia e Kthimit dhe Kompensimit té
Pronave me funksion té pérkohshém, merret me pércaktimin e vlerés sé tokés bujgésore,
tokés urbane, pyjeve e kullotave, ndérkohé qgé pércaktimi i vlerés éshté funksion i
administrimit.

Eshté krijuar Agjensia e Legalizimeve me funksion té pérkohshém, e cila ka krijuar njé
laborator GIS, bén dhe blen fotografi ajrore dhe imazhe satelitoré, bén harta dixhitale etj,
ndérkohé qgé kéto jané funksione té institucioneve té administrimit, pér mé tepér ky
informacion ka ekzistuar, ndoshta mund té pérmirésohej.

Ministria e Financave, merr pérsipér té pércaktojé vlerén e apartamenteve, ndérkohé gé vlera
e pasurive dhe informacioni mbi tregun e tokés éshté atribut i sistemit té administrimit té
tokés.

(iv) Suksesi né implementimin e politikave varet shumé nga informacioni

Aktualisht, informacioni gé kané institucionet e vendit toné éshté i copézuar, pra i
véshtiré pér t’u kuptuar dhe né dém té menaxhimit té burimeve. Shembull, kadastra urbane né
rastet e menaxhimit té territorit kérkon té zgjerojé sipérfaget e qyteteve. Pér zgjerimin e
gytetit ka shumé alternativa. Ajo kérkon ta zgjerojé qytetin pikérisht né zonat fushore ku dhe
tokat bujgésore jané mé té mira dhe me kapacitet mé té larté agroprodhues. Kjo ka ndodhur
dhe ndodh réndom né vendin toné, duke mos patur parasysh gé ne jemi kryesisht vend
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bujgésor. Kjo vjen nga mungesa e pérgjegjésisé (nuk éshté pérgjegjése pér kété lloj pasurie)
dhe mungesa e informacionit.

Ky copézim i informaconit ka patur efekte negative direkte né menaxhimin e fondeve té
investimeve. P.sh. Ministria e Mjedisit kryen investime né drejtim té pérmirésimeve pyjore
ose jep leje pér shfrytézim pyjesh, pa marré parasysh informacionin pér erozionin etj.
Informacioni ka baza té ndryshme dmth nuk éshté i unifikuar. Ngs Zyra e Regjistrimit e ka
informacionin né bazé parcele prone private, DAMT ose kadastrat e tjera e kané
informacionin né bazé parcele njési kadastrale. Por né njé parcelé kadastrale psh 10 ha mund
té kemi 7-8 pronaré.

Ngs njé njeri kérkon informacion pér njé proné duhet té drejtohet né disa institucione, pra
njerézit nuk kané akses. Ngs duan té diné pér pronésiné dhe madhésiné e pronés, duhet té
shkojné te zyra e regjistrimit, ngs duan té diné pér kapacitetin agroprodhues té tokave
bujgésore, duhet té shkojné te DAMT, ngs duan té diné perspektivén e njé toke psh né kufi
me zonén urbane duhet té shkojné te kadastra urbane, ngs duan té diné vlerén e njé toke nuk
kané se ku ta gjejné etj.

Sa mé sipér, informacioni duhet té jeté i unifikuar dhe i shuméllojshém.

5.2.2. Kuadri konceptual

5.2.2.1. Legjislacioni
E trajtoj né fund kété problem jo pér nga réndésia, por si formalizim i defekteve té théna mé
Sipér.
Né qofté se i béjmé njé revizionim legjislacionit aktual pér administrimin dhe menaxhimin e
resurseve (né teoriné e administrimit me “Land Administration” kuptojmé tokén né
pérgjithési dhe ¢do gjé té vendosur mbi té) do té konstatojmé defekte teknikisht lehtésisht té
riparueshme, por praktikisht té véshtira pér t’u riparur, si rezultat i atyre gé trajtuam mé sipér.
Legjislacioni aktual nuk ka njé linjé, psh né drejtim té decentralizimit. Zyra e regjistrimit
varet nga Ministria e Drejtésise, DAMT varet nga Ministria e Bujgésisé dhe zyrat e
urbanistikés (ku bén pjesé kadastra urbane) jané struktura té garkut dhe bashkive, kadastra
pyjore aktualisht varet nga Ministria e Mjedisit etj.
Né legjislacionin shqiptar ka pérplasje kompetencash dhe progedurash dhe kjo ka ardhur si
rezutat i mungesés sé informacionit. Diku i jepet kompetencé Ministrit t€ Bujgésisé
ndryshimi i destinacionit té tokave, diku i jepet drejtorit té pyjeve, diku Késhillit té
Ministrave etj.
Né legjislacionin shqiptar ka pérplasje definicionesh. Psh né ligjin pér urbanistikén ¢do
sipérfage e futur brenda vijés kufzuese té qytetit ose fshatit, automatikisht quhet “truall”,
ndérkohé gé né legjislacionin pér tokén jepen progedurat kur njé toké bujgésore e futur
brenda vijés kufizuese, kthehet né truall.
Legjislacioni shqgiptar ka konfuzion né drejtim té kompetencave dhe progedurave té
institucioneve té ndryshme, psh kur njé toké bujgésore e pérfituar nga reforma pér tokén
ndodhet né zoné turistike, mbahen géndrime té ndryshme né drejtim té€ menaxhimit té saj. |
jepen kompetenca Ministrisé sé Zhvillimit Urban, ndérkohé gé jo e gjithé toka bujgésore né
kété zoné do té pérdoret pér géllime turistike.

121



ADMINISTRIMI, MENAXHIMI DHE TREGU I TOKES
GJERGJ THOMAI

Kéto dhe shumé defekte té tjera té ardhura si rezultat i moskoordinimit, i mosfunksionimit té
formés ekzistuese té organizimit dhe i moseficensés sé sistemit aktual t€ informacionit té
cojné né aplikimin e eksperiencés sé shumé vendeve té zhvilluara pér hartimin e “Kodit té
Tokés” (kupton té gjitha burimet).

Bazuar né cka trajtohet mé sipér (si mé kryesoret) dhe shumé defekte té tjera, propozoj
ndértimin e njé sistemi té administrimit té tokés, i cili do t& mundésojé menaxhimin efikas té
burimeve té vendit.

Pjesét pérbérése té sistemit do té jené si mé poshté vijon.

5.2.2.2. Institucioni, pérbérja, vartésia

Mendoj qé institucioni té jeté i pavarur /varur nga Késhilli i Ministrave. Ai do té
pérbéhet nga tre shtylla kryesore:

a. Kadastra ligjore;
b. Kadastra shumégélliméshe;
c. Kadastra fiskale.

Kadastra
shuméqgélliméshe

Kadastra ligjore

N Kadastra fiskale

Figura 24: Skema e institucionit.

(i) Kadastra ligjore

Aktualisht zyra e regjistrimit té pasurive té paluajtshme, do té trajtojé té drejtat e
pronésisé. Informacioni do té jeté né formé (hipoteka) dhe hartash, me bazé parcelén proné
private. (géllimi, pérfundimi i regjistrimit té pasurive, azhornimi i informacionit, regjistrimi i
transaksioneve, etj).

(if) Kadastra shumé gélliméshe.

Kétu bén pjesé kadastra bujgésore, kadastra urbane, kadastra pyjore ose né ményré té
pérmbledhur kadastra e atributeve té tokés. Kjo kadastér duhet té adaptojé informacionin nga
njésia ekzistuese né informacion me bazé parcele proné private, pér ¢do proné. Kadastra
shumé qélliméshe duhet té pérfshijé té gjitha pasurité e paluajteshme, pra toké bujgésore,
truall, pyll, livadh, ndértesa, etj. Kjo kadastér duhet té pasqyrojé informacionin shumé
géllimésh pér njé pasuri, e cila pjesérisht ekziston, por éshté e shpérndaré, dhe ta pérmirésojé
até me atribute té tjera. Atributet gé do té pasgyrohen jané teknike dhe do té rrisin gamén e
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informacionit (psh, pérdorimin e tokés, kapacitetin agroprodhues té tokave, pérmbajtjen
agropedologjike, vlerén e pasurive, moshén e pyjeve, kapacitetin drusor, kapacitetin kullosor,
zonat e rrezikuara, sipérfaget e trojeve, vlerén e trojeve, etj).

(iii) Kadastra fiskale
Duke patur vlerén e ¢do pronésie dhe té dhéna té tjera brenda kétij sistemi, do té
krijohet kadastra fiskale. Nga njé pérdorim shumé géllimésh i informacionit do té krijohet
mundésia e detajimit té sistemit fiskal deri te pronésia, pra ¢do pronar sipas llojit, sasisé dhe
vlerés sé pronés do té keté njé detyrim fiskal t& ndryshém nga té tjerét.
Krijimi i njé institucioni té tillé do té:
Garantonte té drejtén e pronésisé dhe siguriné e pronés,
Mbéshteste tatimet mbi tokén dhe pasurité e tjera té paluajteshme,
Siguronte garanci pér kredi,
Zhvillonte dhe té€ monitoronte tregun e tokés dhe té pasurive,
Ruante tokat shtetérore,
Pakésonte konfliktet mbi tokén,
Lehtésonte reformén e tokés,
Pérmirésonte planifikimin urban dhe zhvillimin e infrastrukturés,
Mbéshteste menaxhimin e mjedisit,
Siguronte té dhéna statistikore.
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5.2.2.3. Sistemi i informacionit ose baza e té dhénave.
Sistemi i informacionit ose baza e té dhénave éshté baza e suksesit pér zbatimin e
politikave t& menaxhimit. Njé organizim i tillé i institucionit do t& mundésoje gé:

1. Informacioni té jeté i detajuar dhe i unifikuar, dmth informacioni do té shkojé deri te
njésia e pronés.
2. Informacioni té jeté i shuméllojshém dmth té jeté i shkruar, té jeté né formén e

hartave, té pasqyrojé pronésing, té pasqyrojé origjinén e pronésisé, té pasqyrojé sa mé shumé
atribute té pronés (cilésing, vlerén, pérdorimin, vlerat mjedisore, rreziget qé i kanosen etj).

3. Informacioni té jeté i hapur, dmth ¢do njeri do té keté akses pér té marré informacion
prané institucionit t& administrimit.
4. Informacioni té jeté i lehté pér t’u kuptuar.

52.24. Infrastruktura teknike programet.

Eshté e kuptueshme gé njé sistem administrimi modern nuk mund té realizojé
géllimin kryesor té tij si mbéshtetés i politikave t& menaxhimit té€ burimeve pa patur njé
infrastrukturé teknike moderne dhe pérmirésim té vazhdueshém té saj.

Organizimi i sistemit né kété ményré do té mundésojé:

1. Eliminimin e dublimit té investimeve (cdo dikaster kérkon laborator GIS);
2. Rritjen e efigensés sé investimeve;
3. Modernizimin e paisjeve dhe programeve;

123



ADMINISTRIMI, MENAXHIMI DHE TREGU I TOKES

GJERGJ THOMAI
4. Rritjen e eficensés sé pérdorimit té paisjeve e programeve;
5. Rritjen e kualifikimit té ekspertéve etj.

5.2.2.5. Aspekti ligjor.
Organizimi né formén e propozuar té sistemit do t€ mundésojé:
Eliminimin e defekteve té legjislacionit aktual t& pérshkruar mé sipér;
Unifikimin e progedurave dhe rregullave gé lidhen me administrimin e burimeve;
Pérmirésimin e legjislacionit, sipas kérkesave té BE;
Ngritjen e nivelit e legjislacionit deri né nivel Kodi;
Unifikimin me vendet e rajonit.

ok wn PR

Ngritja e njé sistemi té tillé do té keté pérfitime monetare (shkon deri né vetfinancim dhe
kontribut né buxhetin e shtetit) dhe pérfitime té tjera, té cilat pér nga vlerat i kalojné té parat.
Pérfitimet e sistemit rrjedhin nga aplikimi i informacionit té saj né:

menaxhimin e aseteve,

transferimin e pronésise,

sigurimin e huadhénies,

analizén demografike,

kontrollin e zhvillimit,

vlerésimin e ndikimit né mjedis,

analizén e tregut té tokeés,

pronésiné e tokés dhe pronés,

taksimin e tokés dhe pronés,

monitorimin e té dhénave statistikore,

planifikimin fizik, etj.
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Pérfituesit dhe pérdoresit e njé sistemi té tillé administrimi jané:

--Shumica e institucioneve shtetérore, gé tratojné politika si Qeveria, Ministria e Bujqgésiseé,
Zhvillimit Urban, Mbrojtjes sé Mjedisit, Mbrojtjes, Financés, Ekonomisé, Turizmit etj.
--Sektori privat si arkitektét, bankat, firmat ndértuese, ekonomistét, inxhinierét, fermerét dhe
pylltarét, késhilltarét financiaré dhe ata té sigurimeve, avokatét dhe noterét, specialistét e
marketingut, planifikuesit, vlerésuesit, menaxherét, agjentét e pasurive té paluajtéshme etj.

Burimi bazé né gjithé marjen e vendimeve éshté informacioni. Eshté funksioni i sistemit té
informacionit pér tokén té mbéshtesé menaxhimin e tokés te secila nga fazat e treguara mé
sipér. Né praktiké, shumé vendime jané marré mbi bazén e njé informacioni jo té
pérshtatshém, né njé ményré pa lidhje dhe shtese, dhe pér arsye gé shpesh jané subjektive.
Disponueshméria e informacionit t¢ miré mund té parandalojé menaxhimin e gabuar dhe
marjen e vendimeve té kégia. Ai mund, sidogofté té reduktojé nivelin e injorimit té pasojave
té veprimit ose mosveprimit. Té paturit e informacionit té pérshtatshém éshté njé pjesé e
réndésishme, por vetém njé pjesé e vogél e progesit té kapércimit té problemeve sociale dhe
ekonomike.

124



ADMINISTRIMI, MENAXHIMI DHE TREGU I TOKES
GJERGJ THOMAI

Dobia e njé sistemi té tillé do té varet né pérmirésimin, saktésiné, kompletimin dhe
mundésiné pér marrjen dhe zgjerimin e informacionit pér té cilin sistemi éshté hartuar pér
pérfitimin e pérdoruesve mé shumé se pér prodhuesit e informacionit.

5.2.3. Zona pér pérmirésime té métejshme

(i) Ligjore
Njé nga c¢éshtjet mé té réndésishme pér pérmirésim éshté ajo ligjore, me ¢éshtjet si mé poshté
vijon:

e Progedura transparente me pjesémarrjen e publikut né progesin e vendimmarrjes;

e Pérmirésimi i progedurave pér regjistrimin dhe licensimin e vlerésuesve;

e Kompjuterizimi dhe lidhja e hartave kadastrale, regjistrave té pronésisé dhe
vlerésimeve té institucioneve té tyre;

e Shitja tokave me dhe pa infrastrukturé né ankand publik;

¢ Negocim me zhvillues dhe investitoré potencialé pér projekte t&é médha pér té arritur
paketén me avantazhe nga kéndvéshtrimi i sektorit publik;

e Pérmirésimi i progedurave rregulluese me arsyen pér té penguar ngatérresat e
planifikimit urban dhe agjensive menaxhuese né ¢éshtjet ligjore lidhur me té drejtat e
pronésise;

e Pérmirésimi i procedurave té regjistrimit né pércaktimin e kufijve té parcelave té
tokés ankimuar nga secili banues dhe karakteristkikat e tyre;

o Kirijimi i progedurave té thjeshta pér té regjistruar té drejtat e pronés.

(i) Institucionale
Né situatén e dhéné, nén njé pérgasje integrale, geverisjet vendore duhet té pércaktojné
prioritete me geverisjen gendrore dhe me organizata jo-geveritare dhe ato komunitare, né
ményré gé té identifikojné nevojat dhe prioritetet sipas zonave dhe sektoréve, investimeve,
planeve té financimeve dhe operimeve, opsione pér pjesémarrjen e sektorit publik e privat.
Ngritja e njé strukture qé té:

e Fuqizojé strukturat e administrimit té tokés: (i) organizimi i kadastrés sé tokés urbane,
tokés bujqgésore, pyjet, etj, (ii) ngritja e kadastrés fiskale (iii) fugizimi i kadastrés
ligjore (sistemi i regjistrimit);

¢ Inkurajojé planifikimin, programimin dhe identifikimin e prioriteteve té investimit né
té gjitha nivelet e geverisjes népérmjet njé pérqasje té decentralizuar dhe integruar;

e Forcimin e aftésive té qeverisjes vendore pér mobilizimin e burimeve pér
infrastrukturén urbane;

e Ngritja dhe forcimi i kapaciteteve institucionale té qeverisjes vendore pér té
planifikuar, financuar dhe zbatuar programet. Kjo do té kérkojé udhézim teknik;

e Koordinimin e shérbimeve té zhvillimit, aktivitetet dhe investimet;

¢ Zhvillimin e politikave dhe strategjive pér menaxhimin e tokés;
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e Asistencé né identifikimin dhe zgjidhjen e pengesave ligjore, financiare dhe
administrative pér té arritur objektivat;

e Inkurajimin e marrédhénieve me organizata jogeveritare dhe komunitare, té cilat
luajné njé rol té forté né aktivitetet me grupe me té ardhura té uléta dhe si ndérmjetés
midis autoriteteve publike dhe komunitetit;

(iii) Einanciare
Ka pak financim né dispozicion nga burimet vendore pér té mbéshtetur zhvillimin e tokés,
lidhur me kérkesén e larté pér té. Shitja e tokés me infrastrukturé ose pa té éshté burim
premtues pér mbéshtetjen e zhvillimit. Kuadri administrativ prezent kufizon mundésiné pér té
gjeneruar financime nga shitja e tokés me infrastrukturé dhe pa té. Pér té kryer kété proges, ka
disa hapa gé duhen ndérmarré:
e Forcimi i aftésive t& geverisjes vendore pér té planifikuar, financuar dhe zbatuar
programet;
e Zhvillimi i njé sistemi té taksés sé pronés;
e Ristrukturimi i rregullave, té shitjes dhe blerjes sé tokeés;
e Lejimi i geverisjeve vendore té rrisé pérfitimet nga shitja e tokés, e cila duhet té
kanalizohet né infrastrukturén kryesore primare gé pérfitohet gartésisht nga mbledhja
e taksave.
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KAPITULLI VI

Ky kapitull fokusohet né zhvillimin e gjetjeve dhe rekomandimeve pér pérmirésimin e
administrimit té tokés dhe tregut té tokés urbane dhe geverisjes publike né kété fushé, duke e
paré até né drejtimet e reformave, politikave, ligjeve, institucioneve dhe financave. Ai
parashtron edhe kundérshtité gqé do té shfageshin né rast té zgjidhjeve té parashtruara
népérmijet politikave té geverisé né kété fushé. Ky kapitull pérmbledh pérfundimet kryesore
kérkimore té studimit dhe thekson hapat gé do té ndérmerren né progesin e reformés shqiptare
té miré administrimit dhe menaxhimit té tokés dhe té tregut té saj.

6.1. Konkluzione dhe Rezultatet

(i)Sistemi Ligjor
“Njé ligj i miré éshté ai gé garanton dhe lehtéson efigensén e aktiviteteve ekonomike dhe
sociale gé rregullon dhe njé ligj i keq, njé gé pércan ose pengon até totalisht” (de Soto 1989):
o Ligjet e publikuara kané mangési né njé numér té tyre, nga forma gé ato jané té
publikuara, nga ményra gé ato pércaktojné natyrén themelore t€ marrédhénieve midis shtetit
dhe gytetaréve. Shumé prej tyre kané njé gjuhé jo familjare pér qytetarét;

o Pérgatitja dhe publikimi i ligjeve pér tokén né formé qé ato té béhen né ményré té
lehté té disponueshme pér publikun;

o Trainimi i profesionistéve pér té drejtuar sistemin dhe pérmbushin detyrat;

o Pérgatitja, miratimi dhe zbatimi i Ligjit t&¢ Administrimit t€ Tokés pérfshiré (i)

unifikimin e informacionit té tokés (ii) vlerén e tokés (iii) pérdorimin e tokés dhe atributet e
tjera.

(ii) Sistemi Institucional

Decentralizimi i regjistrimit té tokés, alokimi i tokés kontrolluar publikisht dhe té gjitha
lejet dhe aprovimet kané nevojé pér té ndérmarré zhvillimin e tokés via “one-stop shop”. Pér
té kryer kété duhet:

J Kalimi i pérgjegjésisve nga geveria gendrore tek ato vendore dhe komuniteteve
vendore ose organeve tradicionale pér té ndérmarré detyra vendore pér menaxhimin e tokeés;
o Zhvillimi transparent, procedura dhe procese administrative té thjeshta dhe

konkurruese pér té trajtuar ¢éshtjet e tokés dhe pér teé pérfshiré aktorét e sektorit privat né
proges;

o Trainimi i zyrtaréve vendoré dhe aktoréve privaté pér t& ndérmarré detyra né mjedisin
administrativ;

o Zhvillimi i sistemeve nxités pér menaxhimin e personelit, lidhur me agjensité publike
gé kujdesen pér menaxhimin e tokés;

o Ngritja e njé mekanizmi monitorues (publik-privat) pér té mbajtur né vézhgim
operimin e sistemit t& decentralizuar t& menaxhimit té tokés dhe pérfshirjes sé métejshme té
sektorit publik, organizatave jogeveritare dhe komunitare né detyrat e menaxhimit té tokés;
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o Riorganizimi i institucioneve pérgjegjése pér menaxhimin e toké&s, mbéshtetur né
politikén dhe ligjin e administrimit té tokés.

(iii) Politikat
Qeveria duhet té operojé dhe mbéshtesé kéto strategji dhe zhvillimin e tokés
népérmjet politikave pér token, si mé poshté vijon:

o Politika gé ndikojné né pronésiné----ku geveria rregullon tregun népérmjet ¢mimit,
shpronésimit etj, né ményré gé té sigurojé toké pér vete ose pér grupe me té ardhura té uléta;
J Politika gé ndikojné né ¢mimin e tokés----ku geveria ndérhyn népérmjet, sé pari,

taksimit, hipotekimit, rregulloreve né ndértim, sé dyti, rritien e shpérndarjes sé tokés
népérmijet tokés me infrastrukturé, dhe sé treti, népérmjet taksave mbi tokat vakante;

J Politika gé ndikojné né pérdorimin----ku geveria ndérhyn népérmjet, sé pari,
rregulloreve té pérdorimit té tokés dhe sé dyti, népérmjet investimeve né bazén mbéshtetése;
o Politika pér té mbledhur té ardhura----ku geveria ndérhyn népérmjet taksimit dhe

shitjes sé tokés.

(iv) Reforma e politikave
Reforma e politikave té tokés urbane duhet té paragitet né:
J Vleresimi i Tregut té Tokés (LMA) té operimit té tregut té tokés (shpérndarja,
projekte té reja) né ményré gé té sigurojé té gjitha té dhénat e transaksioneve té tokés dhe té
reduktojé informalitetin;

) Decentralizimi i Autoritetit t&¢ Menaxhimit té Tokés;

o Deregulate (thjeshtésojé kontrollin, aprovimin dhe té pérputhé kérkesén me ofertén);

J Shkurtojé Agjensité Publike té Zhvillimit t& Tokés (vlerésimi i performancés);

o Pérmiresojé Eficensén e Operimeve té Tregut té Tokés (regjistrimi i titujve,
transaksioneve dhe kadastra);

o Sigurojé Strukturén Financiare, Institucionale dhe Hapésinore pér Instalimin e

Rrjeteve té Infrastrukturés;

6.2. Sugjerimet dhe rekomandimet

Céshtjet pronésore, jo vetém né Shqipéri, jané gjithmoné njé temé shumé té ndjeshme
politikisht dhe né pérgjithési konsiderohet si njé “céshtje e brendshme".
Njé tjetér konkluzion éshté se ¢éshtja e pronés éshté njé e brendshme vetém pér aq sa té drejtat
e njeriut nuk jané shkelur. Situata né Shqipéri ka arritur njé nivel t& kompleksitetit ku nuk do
té jeté e mundur pér té vazhduar pa shkelur té drejtat e njeriut e dikujt. Arsyeja kryesore pér
kété éshté se korniza ligjore ka ngritur pritjet, té cilat nuk mund té pérmbushen né realitet.
Prandaj, ajo do té jeté e réndésishme pér té ardhmen pér té gjetur njé ményré gé do té
imponojé kufizime né pjesé té€ ndryshme té shogérisé, por jo vetém né njé pjesé té vetém.
Céshtja kryesore éshté pér té gjetur njé gasje té balancuar té interesave té kundérta té ligjshme
té pjeséve té ndryshme kontradiktore t& shogérisé.
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Pa synuar té jeté né asnjé ményré shteruese, kéto ¢éshtje duhet té merren parasysh né té
ardhmen:

. Sé pari dhe mé kryesorja, pérpunimi i njé strategjie té garté té reformave kombétare
gé adreson problemet e shuméfishta dhe té pérpiget pér té gjetur ményra se si pér té balancuar
né kundérshtim drejtave té tokés né ményré té drejté. Strategjia duhet t€ mbéshtetet nga njé
plan specifik té veprimit. Elaborimi duhet té b&het mbi njé bazé té gjeré qé pérfshin té gjithé
aktorét.

. Konsiderimi i ndryshimeve né kuadrin ligjor pér té béré zbatimin e progeseve té
ndryshme té mundshme.
. Forcimi i sistemit té regjistrit té tokés duke rritur réndésiné e saj ligjore dhe futjen e

IT pér t¢ mbéshtetur té¢ dhénat. Inkurajimi dhe mbéshtetja e fushatave té métejshme té
regjistrimit té paré, té dy sistematike dhe sporadike. Shérbimi i sistemit té regjistrimit té tokés
mé shumé pérdorues pér té inkurajuar mbajtésit e tokés gé té regjistronen veprimet juridike té
tokés né regjistér.

. Ulja e fragmentimit té métejshém té tokés. Né kété aspekt mbajtésit e tokés duhet té
inkurajohen pérmes mjeteve té€ ndryshme pér té bleré ose me qgira parcela mé t¢ médha té
tokave dhe pérdorimin e tyre. Kjo duhet té ndihmojé pér té krijuar njé funksionim dhe bujgési
fitimprurése kombétare.

. Konsolidimi institucional dhe pérmirésimi i bashképunimit ndérinstitucional dhe
komunikimit. Rishikimi i numrit té institucioneve té pérfshira dhe duke konsideruar
bashkimin te disa né njé.

. Pérmirésimi i infrastrukturés teknike dhe forcimin e burimeve njerézore. Trajnimi i
duhur pér stafin e institucioneve pérkatése. Aplikimet elektronike jané celési pér njé shérbim
mé té besueshém dhe mé té shpejté duke gené né té njéjtén kohé mé pak té prirur pér
manipulime dhe ndérhyrje té panevojshme.

. Rritja e nivelit té zbatimit efektiv té titujve ligjore detyruese té pronés dhe
kompensimit. Né kété drejtim, né vecanti té sigurojé gé té drejtat e ish-pronaréve, té cilét
posedojné tituj té vlefshme jané té kénaqur né njé ményré efektive dhe té shpejté.

6.2.1. Reforma

Rekomandime (administrimi)

Pérmirésimi i sistemit té administrimit té tokés pér té:

-Garantuar té drejtén dhe pér té garantuar siguriné pér kredité.

-Mbéshtetur vlerésimet e tokés dhe té taksave té pasuriseé.

-Siguruar té dhéna pér krijimin e tregut té tokés dhe té pasurive.

-Dokumentuar strukturén e pérdorimit té tokés dhe kufizimet e pérdorimit té tokés.
-Monitorizuar ndikimin e ambjentit té projekteve té zhvillimit.

-Lehtésuar reformén e tokés

-Subvencionuar krijimin fillestar té sistemit té€ administrimit té tokés;

-Pér té mbuluar né ményré té ploté kostot qé veprojné periodikisht.

Strategjia e Zhvillimit nénvizon tre tema té gjera:
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-Pérmirésimi i Qeverisjes, forcimi i institucioneve geveritare né ményré qé té ofrojé shérbime
publike efikase dhe gjithépérfshirése né té gjitha nivelet, me theks té vecanté né gasjet e
bazuara né komunitet;

-Promovimi i rritjes dhe pérmirésimi i infrastrukturés, mbarimi i privatizimit, nxitja e rritjes
bujgésore dhe pérdorimin e géndrueshém té burimeve natyrore; dhe

-Promovimi i zhvillimit njerézor dhe sigurimi i aksesit ndaj arsimit dhe shérbimet
shéndetésore dhe forcimi i sistemit té mirégenies sociale.

Brenda dy zonave té para tematike té késaj kornize, disa nga detyrat e reformés sé tokés dhe
pronés duket té keté pérparési.

1. Politika e pazgjidhur e kthimit dhe kompensimit mbetet pengesa mé e madhe pér
pérfundimin e programeve té zotérimit t€ tok&s dhe regjistrimit té paré. Pa zgjidhjen e
suksesshme té kétyre ¢éshtjeve, prona private dhe rritja e sektorit privat do té mbeten té
bllokuara, vecanérisht né zonat turistike bregdetare, dhe transaksionet joformale dhe té
korruptuara do té vazhdojé té dominojné.

2. Regjistrimi i1 paré sistematik éshté duke vazhduar me njé numér té konsiderueshém té
zonave me prioritet urban dhe ekonomik ende pér t'u adresuar. Sistemi do té mbetet i dobét
nése nuk pérfshijné territorin e ploté té qyteteve dhe zonave bregdetare. Pérfundimi i
regjistrimit té paré duhet té jeté njé prioritet i larté. (80 % arritur deri né vitin 2000 dhe pas
késaj trendi ka shkuar né 0)

3. Né kontekstin e pérfundimit té regjistrimit fillestar sistematik dhe zbatimin e ligjit
transferimin e ZRPP né Ministriné e Drejtésisé, lidhjet administrative t¢ ZRPP duhet té jené
te rafinuar, duke pasur parasysh dhe vendosjen e marrédhénieve té punés sé gjygésorit,
shérbimit té noterisé, administrimin dhe mbrojtjen e tokés, rregullimin territorial dhe
agjencive té tjera, pér t€ pérmbushur garanciné ligjor té regjistrit “zinxhirin e titullit". Pa
organizim té tillé institucional, qytetarét dhe ndérmarrjet do té vazhdojné té pérballen me
kostot e larta té transaksioneve dhe mbrojtjen e dobét té té drejtave té tyre ligjore né proné.

4. Formalizimi / legalizimi i shkalle t& gjeré ne vendbanimet peri-urbane duhet té
kompletohet me prioritet té larté. Ligji pérshkruan njé proces logjik té planifikimit, veprimet
ligjore dhe administrative, si dhe marréveshjet ekonomike me géllim té rezultojé né status té
ploté ligjore pér mijéra qytetaré dhe mund té sjellé vlera t& médha té investimeve té tyre né
ekonominé formale. Koordinimi i progesit do té jeté i nevojshem pér té parandaluar
dyfishimin e hartave, vrojtimin, dhe pérgatitjen e dokumenteve, dhe pér té siguruar qé kostot
e paarsyeshme nuk jané té rénda mbi qytetarét. Mé tej, procesi i aplikimit t¢ metodave té
vlerésimit duhet té monitorohet pér té siguruar gé ¢mimet e shtrembéruara té tokés dhe
pronés té mos u imponohen qytetaréve; né fund, suksesi i pérpjekjeve pér t& normalizuara
dhe legalizuar peri-urbane vendbanime né shkallé té gjeré do té varet nga zhvillimi i njé
metodé té pranueshme shoqérisht dhe té pérballueshme té vlerésimit pér pronat e prekura.
Legalizimi do té shkaktojé regjistrimin e mévonshém té vendbanimeve, té cilat do té
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sigurojné jo vetém mandatin e tokés pér banorét, por edhe mundéson njésive vendore pér té
mbledhur taksat e pronés dhe tarifat pér zhvillimin e infrastrukturés.

5. Né kryerjen e té gjitha aspekteve té asistencés pér reformén e tokés bujgésore dhe urbane,
partnerét e zhvillimit duhet té punojné ngushté sé bashku, si dhe me Qeveriné, pér té siguruar
se té gjitha pérpjekjet pérforcojé aktivitetin bashképunues midis agjencive té prekura. Ka njé
tendencé drejt konkurrencés dhe dyfishimin e sistemeve, si dhe anési burokratike drejt
kontrollit administrativ dhe kundér shérbimit té qytetaréve. Projektet e fragmentuara dhe
konkurruese pérkeqésojné kéto tendenca dhe prodhojné rezultate mé té dobéta pér qytetarét,
sipérmarrésit dhe fermerét. Né veganti, sistemet zgjerimin e GIS dhe databank té tokés duhet
té shgyrtohet pér té siguruar dyfishimin minimal dhe maksimal ndarjen e té dhénave ndérmjet
agjencive.

6. Zhvillimi i planeve vendore urbane do té mund té ofrojé mbéshtetje ky¢ né pérpjekjet pér
té parandaluar praktikat e métejshme té pakufishme té njésive vendore né léshimin e lejeve té
ndértimit, dhe pér té udhéhequr sektorin privat né njé ményré mé té géndrueshme. Planet e
tilla nuk do té jeté né planet e pérkryera té orientuara fizikisht si¢ shihet né epokén socialiste,
por plane gé marrin né konsideraté parashikimet demografike, situatén aktuale té
infrastrukturés urbane dhe sociale, si dhe ndikimet né aspektet socio-ekonomike. Planet duhet
té jené té pérgatitur né ményré té hapur dhe transparente pér té siguruar pjesémarrjen e
qytetaréve né fjalé.

7. Elementi i rishikimit t¢ mjedisit duhet té forcohet me géllim pér té treguar se si mund té
béhet njé pjesé rutiné e administrimit té tokés fleksibél, metodat e lira dhe efikase té
vlerésimit té ndikimit né mjedis. N& vecanti, puna né zonat bregdetare do té kérkojé programe
duke kombinuar ¢éshtjet e zotérimit té tokés, rregullimin dhe menaxhimin e pérdorimit té
tokés, mbrojtjen e mjedisit dhe pérdorimin racional té burimeve.

Né hartimin e strategjisé sé saj pér té ndérmarré kéto detyra dhe té pérfunduar progesin e
reformés, Qeveria duhet té mbajé konsultime té gjera me grupet tradicionale dhe
pérfagésuesit e shogatave pér zgjidhjen e konflikteve dhe pérfagésues té geverisé vendore nga
njésite vendore ku ligjet tradicionale ende dominojné rregullat e lojés (StatusLR & RPMA -
WB 2006)

6.2.2. Politikat

Pyetja kryesore éshté nése ekziston apo jo njé politiké toke né Shqipéri (tregu i tokés
urbane éshté plotésisht i ndikuar nga politika e tokés té vendit). Gjaté hulumtimit dhe
intervistave té profesionistéve té ndryshme ka patur pérgjigje té ndryshme. Disa nga
pérgjigjet e tyre ishin negative (nuk ka njé politiké té tokés né Shqipéri), disa nuk ndjejné
ekzistencén e njé politike té tokés, dhe disa pérgjigje jané pozitive, por kjo politiké duhet té
pérmirésohet, zbatuar juridikisht. Njé tjetér pyetje duhet té jeté se si tregu i tokés urbane
ndikon zhvillimin e pérgjithshém té vendit? Tregu i tokés urbane éshté kaotik dhe ka cuar né
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rritje t€ paplanifikuara té gytetit. Pyetja né lidhje me kété: ndikon pozitivisht apo negativisht
ekonominé? Ajo ndikon né té dyja.

Ajo ndikon pozitivisht, sepse njerézit kané ndértuar, duke investuar né biznese té reja. Ky
éshté njé grup i vogeél i popullit. A éshté e miré pér njé ekonomi té afat-gjaté? Kétu, ajo ka té
béjé me pérballueshmériné. Mundet njerézit té gjejné njé vend pér té jetuar, a mund ta
pérballojné até té bazuar né té ardhurat e tyre dhe ¢gmimi i tokés dhe ndértimit né treg?

Ajo ndikon negativisht, hapésirat publike po zhduken, duke e béré té véshtiré pér qytetin pér
té kontrolluar infrastrukturén, gé con né probleme té trafikut gé ndoshta do té sjellé shumé
pengesa pér investimet dhe rritjen e ardhshme té vendit. Tregu i tokés urbane sot ka lejuar gé
njerézit té investojné, por ajo mund té jeté njé pengesé né té ardhmen. Ajo do té jeté e
nevojshme pér té planifikuar industriné né té ardhmen dhe investimet.

Eshté ajo e efektshme? A éshté pérdorimi mé i miré i hapésirés? Ajo do té jeté shumé i
kushtueshém pér pérmirésimet dhe ndértimet e reja, té infrastrukturés, rrugéve etj. Nése ne
mendojmé pér ri-industrializimin, ku té ndértojmé? Ajo ka té béjé me aksesueshmériné. Nuk
do té keté vend né dispozicion, té gasshme pér investitorét qé duan té investojné dhe té
zhvillojné industriné e reja né té ardhmen.

Tregu dhe progesi i planifikimit duhet té shkojé sé bashku pér t'i dnéné vleré tokés. Sistemi i
planifikimit me vendimet e tij mbi pérdorimin e tokés dhe zhvillimin e ardhshém té qyteteve
ndikon direkt né vlerén e tokés. Vendimet e gabuara ndikojné ne rénie té késaj vlere.

Pas rritjes té qytetit dhe rritjes se gmimeve té tokés, njerézit sjellin ndikime te jashtme pér
zhvillimin e ardhshém té qytetit, vecanérisht né infrastrukturé dhe industring. Kétu,
planifikimi sjell sé bashku interesat shogérore dhe private. Né kété moment, ky treg sjell disa
fitues, por shumé té humbur, pasi ata nuk mund té pérballojné shtépi etj. Kétu analizat e
kostos dhe pérfitimit duhet té gjejné ekuilibrin.

Duke paré né politikén e vendit, geveria ka ligje si mbi pronésiné, privatizimin e drejtés sé
pronés, planifikimin e qytetit, mbrojtjen e mjedisit, t&¢ mos harrojmé kétu shpronésimin e
rrugéve dhe shérbimeve, kompensimin dhe kthimin e tokés tek ish-pronarét, zhvillimin e
turizmit bregdetar etj. Né kété politiké ka njé hendek né mes té planeve dhe realitetit. Kjo ka
té béjé me autoritetin e geverisé dhe té financave. Por nuk ka politika té tokés urbane té drejta
né ményré gé té ndikojné né zhvillimin,

Arsyet té cilat shteti duhet té pérfshihet né tregun e tokés urbane jané bazuar né eliminimin e
defektet dhe déshtimet e tregut, me géllim pér té rritur efikasitetin operativ, eleminimin e
ndikimeve té jashtme me ané té ligjeve dhe té rregulloreve dhe rishpérndaré burimet e pakta
pér té mbéshtetur disavantazhet e grupeve té shogérisé. Céshtja éshté nése ndérhyrja e
geverisé duhet té jeté pérmes njé politiké aktive toké ose pasive. Né rastin e Shqipérisé,
bazuar né parimet e tregut uné besoj se geveria duhet t& ndérhyjé me ané té njé politike toke
pasive, si njé ndérmjetés né treg. Bazuar né kété politiké té qeverisé si rregullator ndérhyrja
né treg me ané té té drejtave pronésore dhe rregulloret né ményré qé té lejojé gasje té liré né
tokén dhe né mbéshtetjen e sektorit privat si pronar dhe iniciator né zhvillimin e tokés.

Né Shqipéri géllimet kryesore té geverisé sot jané sistemimi i zotérimit té tokés dhe
regjistrimit, pérmirésimin e infrastrukturés, pérmirésimin e mjedisit dhe, e pérdorimit té tokés
dhe mbéshtetja e zhvillimit.
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Zhvillimi duhet té bazohet né politika sektoriale dhe strategjike. Planet pér zhvillimin e
ardhshém té vendit duhet té hartohen. Kjo, duke filluar me zonat gé kané vleré té vérteté dhe
mé voné dhe gradualisht té shikohet pér mundési té tjera. Né fakt, mungesa e zhvillimit bén
tregun e tokés té pandjeshém.

Politika té garta, duhet té themelohen, né lidhje me pronén e tokés, e krijuar nga njé kuadér i
paploté dhe té pagarté ligjor.

Pér té arritur kéto géllime dhe objektiva té saj, geveria duhet té¢ ndérhyjé duke futur apo
pérmirésuar politika té ndryshme té tokeés.

6.2.3. Korniza ligjore dhe rregullatore

-Rekomandime (ligjor)

Vendet gé paragesin ose shqyrtojné sistemin e tyre té administrimit té tokés duhet té
sigurohen gé ka njé kod toke dhe njé paketé ligjesh pér token, gé pércaktojné natyrén e tokés
dhe té pasurisé sé paluajtshme si dhe té drejtat gé formalisht njihen. Ligjet duhet té
kontrollojné proceset me anén e té cilave té drejtat e tokés regjistronen pér heré té paré,
kufizimet né pérdorimin e tokés dhe pasurive té paluajtshme si dhe metodat me ané té té
cilave té drejtat e pasurisé dhe té tokés mund té rregullohen ose té transferohen. Ligji duhet
té mbulojé té gjithé tokén dhe pasurité, duke pérfshiré até té zonave urbane, bujgésore, tokén
shtetérore si dhe ato gé mbahen nga institucione ose gytetaré privaté. Ligji duhet té tregojé se
kush do ta drejtojé rilevimin kadastral si dhe cilésiné e té dhénave gé duhet té regjistrohen.
Ai gjithashtu duhet té evitojé ¢do pérshkrim té detajuar pér metodat dhe teknikat gé duhen
pérdorur. Pérvec ligjeve pér pasuriné e paluajtshme duhet té keté ligje pér pasuriné
intelektuale dhe menaxhimin e informacionit té tokés.

-Rekomandime (planifikimi i pérdorimit té tokés)

Planifikimi fizik vendos kufizim mbi ményrén si mund té pérdoret toka. Kadastra duhet té
shikohet si njé mjet népérmjet té cilit mund té regjistrohet informacioni mbi pérdorimet
ekzistuese dhe té lejuara té tokés. Njé sistem i administrimit té tokés duhet té garantojé se
ekziston mundésia pér té pérdorur népérmjet lidhjeve té rrjeteve té€ kompjuterizimit, té gjitha
té dhénave gé lidhen me pronésing, vlerén dhe pérdorimin e tokés. Legjislacioni pér té
kontrolluar zhvillimin fizik té tokés dhe pronésiné duhet té specifikojé sesi jané krijuar planet
e zhvillimit dhe aprovuar ato. Kur pércaktohen parcelat e reja, veganérisht né ndarjen e
truallit t€ tokés dhe né programet gé kané té béjné me konsolidimin dhe ri-shpéndarjen e
tokés, skema e re duhet té pérshtatet me standartet e paracaktuara. Pérdorimi i sistemeve
gjeografike té informacionit (GIS) duhe té merret né konsideraté kur analizohen té dhéna gé
kané t& b&jné me pérgatitjen e planeve té zhvillimit.

Kuadri ligjor jo i ploté dhe ligjet e pagarta né proné, kané ndikimin e tyre negativ né
procedurat. Kjo krijon pasiguri né lidhje me veprimet nga geveria.

-Ligji mbi infrastrukturén nuk cakton se kush éshté pérgjegjés pér sigurimin e infrastrukturés.
Né kété moment, Qeveria éshté pérgjegjése pér sigurimin e infrastrukturés. Megjithaté, ajo ka
pengese né financimin e infrastrukturés publike si rezultat i zhvillimit gé ndodhin né qytete
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dhe periferi. Mungesa e financave, si dhe koordinimit té papérshtatshém midis sektoréve té
ndryshém ¢on né pérkegésimin e infrastrukturés.

Rekomandim: Ligji duhet té pércaktojé qarté pérgjegjésité té pushtetit dhe aktoréve té tjeré né
sigurimin e infrastrukturés. Shteti duhet té marré pérgjegjésiné né vetém sigurimin e
infrastrukturés parésore dhe dytésore.

-Me ligj pronari i vetém i tokés shtetérore éshté Qeveria Qendrore dhe Pushtetit Vendor éshté
administratori i tokave shtetérore dhe kryen transaksione, né emér té Qeverisé Qendrore. Ato
mund té shiten vetém nga Vendimet e Késhillit t¢ Ministrave. Nuk ka ndarje té garté mbi
pronén, si shtetérore, publike dhe pronés private. Né kété kontekst geveria vendore éshté
vetém njé mjet i geverisé gendrore, pa gené né gjendje té merret me problemet vendore sic
duhet.

Rekomandim: Ligjet "Pér Pronat té Paluajtshme™ dhe "Pér Transferimin e Pronave té Pushtetit
Vendor" duhet té jeté vendosur né ményré gé té japin té drejtén Qeverive Vendore si pronare
tokave, duke pasur mundésiné pér té hyré né bashképunim me sektorin privat ose nga shitja
dhe dhénia e me qgira e tokés, gé con né rritjen e té ardhurave, me géllim pér t€ mbéshtetur
zhvillimin e ardhshém té gyteteve té tyre. Né té njéjtén kohé, ajo do té rrisé pérgjegjshmériné
e Pushtetit Vendor ndaj qytetaréve e saj.

-Ligji mbi blerjen dhe shitjen e tokés nuk ka pércaktuar kushtet e vérteté té vendosjes sé
¢cmimit té tokés. Si rezultat ka njé dallim né mes té€ ¢cmimit té tokés publike dhe ¢mimin e
tregut.

Rekomandim: Ligji duhet té jeté fleksibél dhe té specifikohet procedura e blerjes dhe shitjes
se tokés. Cmimi i tokés duhet té bazohet ose né ¢mimin e tregut té tokés ose duke shitur até
me ané té ankandit pa kufizim zone dhe e mbéshtetur nga taksa mbi tokén urbane.

-Progesi i kthimit té tokés nuk éshté pérfunduar ende. Papércaktimi i té drejtave té pronaréve
né bazé té karakteristikave té pronés éshté duke u béré njé pengesé reale e funksionimit té
tregut té tokés urbane. Nuk ka qartési té té drejtave pronésore si rezultat se progesi i kthimit té
tokés, privatizimit dhe regjistrimit té tokés éshté i papérfunduar. Kjo situaté krijon véshtirési
né tregun e tokés urbane, transaksionet dhe zhvillimit qé ndodhin né qytete.

Rekomandim: Kthimi i tokés dhe pronave duhet té pérfundojé né njé kohé té dhéné pér t'i
dhéné hapésiré pér programet dhe projektet qé do té zbatohen. Sqgarimin e té drejtave té
pronésisé ", i cili zotéron até", sa mé shpejt qé té jeté e mundur, né ményré gé té arrihet
funksionimin e duhur té tregut té tokés urbane.

-Gjuha e komplikuar e ligjeve shpesh ndryshon ndonjé publikim gé i béjné zyrtarét dhe njeréz
té konfuzuar. Kjo nuk sjell zbatimin e drejté té ligjit dhe interpretimin. Ligjet nuk jané té
pércaktuara garté. Njerézit nuk jané né gjendje té kuptojné se ¢faré ndodh me té vérteté.
Rekomandim: Gjuha duhet té jeté e thjeshté. Hapat pér té€ implementuar duhet té jené té garta
né ményré gé té jené té kuptueshme dhe té zbatueshme. Koordinimi dhe integrimi me ligje té
tjera duhet té pérmirésohet. Ligjet duhen shkruar me anétaré té té gjitha profesioneve dhe
institucioneve té prekur prej tyre, pér té shmangur mbivendosjen dhe konflikt midis ligjeve té
ndryshme. Kjo nénkupton pjesémarrje mé té madhe té profesionistéve urbane né formulimin
e kuadrit ligjor dhe pasojat e tij pér progeset e vendimmarrjes.
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6.2.4. Institucionale

-Rekomandime (institucionale)

Cdo geveri duhet té tregojé njé pérkushtim pér té siguruar disponibilitetin e duhur té

tokés duke fugizuar dhe zbatuar njé politiké té gjithanshme mbi tokén. Vendet né tranzicion
gé kérkojné zgjidhje té problemeve té tyre institucionale duhet té studiojné, krahasojné dhe
analizojné drejtime té ndryshme té administrimit té tokés dhe té identifikojné elementét mé té
miré gé lidhen me ¢éshtjen né rrethanat e tyre unike. Politikanét duhet t& marrin pjesé né
seleksionimin e sistemit mé té miré pér vendin e tyre pasi mbéshtetja e tyre éshté esenciale
pér themelimin e politikave té shéndosha té tokés dhe krijimin e njé sistemi té pérshtatshém
pér administrimin e saj. Cdo geveri duhet té béjé té mundur qé té keté njé koordinim ndér-
ministerial t€ informacionit mbi tokén. Ajo duhet té caktojé njé agjensi drejtuese té
pérgjegjshme pér formulimin e politikés dhe kontrollin e pérgjithshém té sistemeve
kadastrale dhe atyre té administrimit té tokés. Qeverité duhet té organizojné zbatimin e
politikés sé tokés né njé ményré me kosto efektive, duke u pérgéndruar vecanérisht mbi
nevojat e pronaréve. Né shumé vende njé autoritet i vetém i decentralizuar do té ishte zgjidhja
mé e miré. Sasia e punés kadastrale gé Qeveria kontrakton né sektorin privat éshté njé céshtje
gé ka té b&jé me déshirén politike dhe fuginé e sektorit privat. Burimet e sektorit privat mund
té pérdoren né paragitjen, moderimin dhe mbajtjen e sistemit informativ mbi tokén. Sistemi
administrues i tokés duhet té zhvillohet né ményré gé té jeté né pérputhje me teknologjiné e
sé nesérmes. Menaxhuesit dhe stafi jané celési i administrimit t& suksesshém té tokés. Ata
duhet té motivohen dhe trainohen miré. Qeverité e vendeve né tranzicion-duhet té ndérmarrin
kérkime né mbéshtetje té reformave té tokés. Ato duhet té ri-shikojné programet mésimore
pér t'u siguruar gé ata plotesojné nevojat e reformés sé tokés dhe zhvillimit kadastral.
-Rekomandime (progedurat)
Té pércaktohet pér cfaré ka nevojé Shteti dhe publiku i gjeré. Té krijohen strukturat e reja
administritative né ményré gé sistemi té mund t'u pérgjigjet nevojave té tregut. Té pérgatitet
legjislacioni gé mbulon menaxhimin e tokés dhe té informacionit té tokés. Té sigurohet ¢faré
ekziston né terren, késhtu gé regjistrat té paragesin faktet. Té sigurohet gé toka dhe kufijté e
pasurisé té jené gartésisht té identifikueshém dhe té rilevuar sipas standarteve té duhura. Té
sigurohet mundésia e pérdorimit me kosto efektive pér té dhénat brenda sistemit. Té
publikohet ményra sesi punon sistemi dhe dobité e tij.

-Rekomandime (teknike)

Krijimi ose pérmirésimi i rrjeteve té kontrollit gjeodezik é&shté i nevojshém pér té siguruar gé
gjithé té dhénat e lidhura me tokén dhe me pasuriné té jené specifikuar. Né Europén Qendrore
dhe lindore, autoritetet e topografisé jané inkurajuar gé té lidhin té dhénat e tyre me Kuadrin
e Referencés Europiane. Njé sistem referimi hapésinor unik dhe uniform duhet té prezantohet
pér identifikimin e gjithé parcelave té tokés dhe njésive té tjera té pasurisé sé paluajtshme.
Teknikat moderne té rilevimit shpesh jané kapitale mé tepér sesa me intensitet pune. Metodat
e pérdorura pér té rilevuar parcelat e tokés dhe njésité e tjera té pasurisé sé paluajtshme duhet
té kené kosto efektive dhe té mbéshteten né rrethanat lokale. Rilevimet me saktési té larté
jané shpesh té panevojshme me kushtin gé ka njé pércaktim té pérshtatshém té kufijve té
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pasurisé sé paluajtshme. Teknikat fotogrametrike pérfshiré pérdorimin e orto-fotografisé jané
té pérshtatshme pér pérpilimin e mjaft hartave treguese kadastrale. Ato gjithashtu mund té
pérdoren pér rilevimet e detajuara té pasurisé, duke siguruar qé karakteristikat gé hidhen né
harté té jené té dukshme né fotografité ajrore. Kompjuterizimi i dokumentacionit té tokés dhe
pasurisé ngre probleme institucionale dhe teknike. Qeveria duhet té konsiderojé si problemet
institucionale ashtu edhe ate teknike. Pér ngritjen e njé sistemi té kompjuterizuar éshté e
nevojshme té pércaktohet se cilét dokumente duhet té pérfshihen né sistem, si do lidhen ata
me dokumente té tjeré, sa e mundshme do jeté té pérdoren kéto regjistrime, dhe si do
modifikohen regjistrimet pér té gené aktuale. Kosto dhe koha e pérfshiré né ndértimin e
sistemit té kompjuterizuar té administrimit té tokés, jané té konsiderueshme dhe zbatimi i tij i
ploté mund té kérkojé shumé vite. Rigjenerimi i t& dhénave éshté relativisht i kushtueshém.
Kostot nuk duhen nénvlerésuar.

Progedurat e pérgjithshme administrative né té gjitha nivelet nuk jané fikse si¢ duhet, dhe nuk
jané gjithmoné té njéjta. Kjo ka njé ndikim té madh né ményrén se si geveria mund dhe duhet
té merret me aktoré té tjeré né treg.

Pérveg késaj, procedurat nuk jané transparente, fleksibél dhe té garta. Planifikimi i qgytetit
krijon shumé probleme pér tregun e tokés urbane, ku informacioni mungon. Qeveria vendore
shpesh nuk e justifikon dhénien e lejes sé ndértimit pér shkak té mungesés sé studimeve
urbane, por pastaj nuk marrin masa pér té ekzekutuar kéto. Njerézit pastaj ndértojne pa leje
0se paguajné rryshfete pér té fituar leje.

Planifikimi normave rregullative jané té papérshtatshme pér té trajtuar me progesin e
zhvillimit dhe burokracia pengon zhvillimin.

Rekomandim: Planifikimi duhet té koordinojé pérgatitjen, zbatimin, monitorimin dhe
vlerésimin e programeve afatmesme dhe afatgjata té zhvillimit t& planeve dhe investimet
duke pérfshiré formulimin e rekomandimeve té politikave dhe udhézimeve té planifikimit.
Planet e integruara né nivel lokal, té ri-planifikimit, normat dhe rregulloret duhet té
zhvillohen, duke pérfshiré ato mjedisore, infrastruktura ekonomike, dhe aspekte té zbatimit.
Planet duhet té paragesin mjetet pér t¢ mobilizuar pjesémarrjen e njerézve né pérpjekjet e
zhvillimit vendor.

Né nivelin e miratimeve, procedurat duhet té jené fleksibél dhe té shpejta, dhe mund té
pérfshijné njé set-up pér "one-stop-shop"”, duke reduktuar vonesat, burokraciné dhe né fund té
fundit zhvillime té paligjshme.

-Ka njé nivel té centralizuar té geverisjes. Qeverité vendore jané institucione té varur nga
geveria gendrore. Qeveria Qendrore éshté ende fugi dominuese né vend, ku geverisja vendore
nuk ka pushtet pér t& marré iniciativén pér té zgjidhur problemet e njerézve dhe zhvillimit.
Pérve¢ késaj, strukturat institucionale pér zbatimin e politikave, sepse nivelet e geverisé
pengojné zbatimin.

Rekomandim: Njé decentralizim i métejshém i kompetencave né nivele mé té uléta té
geverisjes duhet t& béhet me krijimin e pavarésisé sé Pushtetit Vendor dhe sidomos né
sektorin e planifikimit dhe té institucioneve té lidhura me tokén. Eshté e réndésishme qgé té
keté ndarje té qarté sepse ka mbivendosje té kompetencave mes pushtetit gendror dhe
Qeverive Vendore. Né té njéjtén kohé geverité vendore duhet té marrin té gjitha pérgjegjésité
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gé lidhen me to, té shogéruar nga kuadri financiar dhe ligjor pér té zbatuar programet e
ardhshme dhe té projektit. Ndarja e pérgjegjésive, kush bén c¢faré, duhet té pércaktohen si
duhet. Ligje té garta duhet t¢ mbéshtesin progedurat dhe kohén.

-Ka ende mbicentralizim té menaxhimit dhe té administrimit té tokés, me njé kuadér i
papérshtatshém rregullativ, mungesa e kapitalit administrativ, efikasitet, fleksibilitet dhe
pjesémarrje. Kapaciteti i stafit g& merret né kushtet e tranzicionit té ekonomisé sé tregut éshté
e nivelit shumé té ulét.

Rekomandim: Futja e sistemit t¢ menaxhimit té€ brendshém, i shogéruar nga teknologjia,
kultura pér té promovuar efikasitet me autonomi mé té madhe. Perceptimin e publikut té
gjeré, si klient, i cili ka té drejté té marré pjesé né geverisje dhe ndértimin e kapaciteteve.

-Ka mungesé té gasjes né informata pér zhvillimin.

Rekomandimet: Edhe pse hapi i paré éshté marré, hapa shtesé pér té pérmirésuar né regjistrim
duhet té kryhen. Njé mjet i arritur éshté Vlerésimi Tregut té Tokés. Edhe pse né sektorin
privat kjo detyré kryhet nga zyrat e pasurive té patundshme né té njéjtén kohé geverité
gendrore dhe sidomos vendore duhet té jené té pérfshira né proges. LMA si njé mjet pér té
kuptuar funksionet e tregut té tokés, kérkesa dhe furnizimin pér tokén, implikimet e modeleve
té caktuara té pérdorimit té tokés, ndikon né vendimet e marra nga Qeveria Vendore dhe
formimin e pérgjithshém té politikave. Kjo éshté pér té vendosur se si duhet té pérfshihen
informacione té ndryshme me géllim pér té sjellé ato sé bashku. Ndoshta kadastra, por njé
nga sistemet mé kryesore dhe té forté do té jeté zyrat e regjistrimit gé edhe ndoshta duhet té
jené té decentralizuar dhe té jeté afér ose nén pérgjegjésiné e Qeverisjes Vendore. Ose né
qofté se e ardhmja e sistemit té regjistrimit do té jeté nén geverisé gendrore dhe zyrat e
planifikimit nuk jané pérgjegjés pér kéto detyra, atéheré ndoshta njé zyré né geverité vendore
duhet té jeté njé burim pér organizatat e Pushtetit Vendor, si menaxher, organizator,
koleksionist, té kétyre té dhénave me interes té geverive vendore. Pér té arritur pérgjegjésiné
dhe llogaridhénien, koordinimin dhe performancén, njé zyré, e bashkangjitur né pushtetin
vendor, e cila do té merret me monitorimin dhe informacionin, duhet té ngrihet. Kjo zyré do
té merret me problemet informacionit te pronés, vlerésimin e pronave dhe monitorimin né
ményré gé té ndihmojé zhvillimin e ardhshém té qytetit dhe nevojat e saj. Gjithashtu, zyra
duhet té jeté e lidhur pér té€ ndihmuar né sigurimin e investitoréve, duke i késhilluar ata pér
gjendjen reale té qytetit. Njé sistem statistiké né Shqipéri duhet t& pérmirésohet né ményré qé
té ndihmojé qgeveriné vendore né té ardhmen. Funksionet e zyrés sé hipotekés do té
pérfshihen né sistemin e regjistrimit.

-Sistemi i vlerésimit mungon pér t& mbéshtetur sistemin e grumbullimit té taksave, dhe té
vlerésimit té pronave né té cilén kéto taksa do té pércaktohen.

Rekomandim: Ndértimi i sistemit té vlerésimit, t& lidhura me LMA pér té kuptuar ¢mimi i
vérteté pér tokén, si njé pjesé e geverisjes vendore né ményré gé té ndikojné né politikén e
tokés dhe tregut té tokés urbane.

6.2.5. Financiare

-Rekomandime (financiare)
Me géllim gé té inkurajohet investimi né njé ekonomi tregu, Shteti duhet té krijojé
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mekanizma me anén e té ciléve tregjet e tokés mund té operojné né ményré frytdhénése dhe
efektive. Eshté e nevojshme qé Shteti té pércaktojé vlerén e pasurisé sé paluajtshme kur
vleréson tokén dhe pasuriné pér tatimin, kur llogarit nivelin e kompensimit pér tokén qé
pérvetésohet né ményré té detyrueshme pér géllimet e Shtetit dhe kur pércakton girané e
pasurisé sé paluajtshme qé zotérohet nga Shteti. Njé treg toke efektive kérkon vlerésues té
afté, té cilét mund té japin késhilla pér ¢gmimin e tokés dhe pasurisé né njé treg té ndershém.
Shteti duhet té sigurohet se ekzistojné lehtésirat e mjaftueshme arsimore pér trainimin e
vlerésuesve té tillé. Krijimi i njé agjensie gendrore vlerésimi mund té sigurojé se vlerésimi i
gjithé tokés dhe pasurisé sé paluajtshme pérmbush nevojat e Shtetit. Megénése shumé
vlerésime bazohen né krahasimin ndérmjet njé pasurie dhe pasurive té tjera té paluajtshme,
duhet té ruhen dokumentacione té mira pér tokén dhe pasuriné. Duhet té vlerésohet
efektiviteti i kostos sé sistemeve té reja té administrimit té tokes ose i sistemeve ekzistuese né
pérmirésim. Analiza kosto-fitim éshté njé mjet i dobishém gé ndihmon pér té pércaktuar
zgjidhjet mé té mira pér problemet e administrimit té tokés. Duhet té zhvillohen strategji pér
té rritur mbulimin e kostos gjaté operimit té njé sistemi té€ administrimit té tokeés.
Informacioni mbi tokén gé mbahet nga Shteti éshté njé pasuri gé mund té pérdoret pér té
prodhuar té ardhura.

Nuk ka taksa mbi tokén urbane dhe sistemi i mbledhjes sé taksave éshté jo adekuat.
Rekomandim: Zbatimi i taksés mbi pronén e tokés urbane dhe pérmirésimin e sistemit té
grumbullimit té taksave me géllim rritjen e té ardhurave té Pushtetit Vendor. Ajo do té rrisé
buxhetin e Pushtetit Vendor pér géllime investimi. Implikimet jané té lidhura me sistemin e
vlerésimit, kapacitetin administrativ dhe sigurimi i autonomisé financiare té Qeverisé
Vendore.

-Shumé zona té ndryshme jané duke ndryshuar destinacionin e pérdorimit té tokés se tyre, si
rezultat i progesit té zhvillimit. Shteti i jep leje pér kété shndérrimin té destinacionit té tokés.
Né kété kontekst vlera e tokés ndryshon. Dhe geveria nuk ka mundési pér té kapur vlerén e
tokés sé dhéné me vendimin e saj.

Rekomandim: Pérshtatja e gamés té ndryshme té taksave né bazé té destinacionit té
pérdorimit té tokés do té mundésojé qeveriné pér té kapur vlerén e rritur té tokés nga
vendimet e saj. Kjo do té ndihmojé pér té rritur t€ ardhurat e kapitalit pér investime né
zhvillimin e infrastrukturés dhe do té rrisé vlerén e tokés. Nga ana tjetér ajo do té ndihmojé
geveringé pér té kontrolluar progesin e pérdorimit té tokés. Qeveria duhet té zhvillojé njé
politiké né lidhje me até duke futur taksén mbi proné né toké urbane dhe tarifat e zhvillimit.
-Njésité Vendore jané akoma financiarisht té varura nga geveria gendrore.

Rekomandim: Ndryshimi né ligj duhet té zbatohet né ményré qé té lejojé njésité vendore pér
té mbledhur dhe té pérdorin taksat pér géllimet e veta. Ky éshté njé faktor vendimtar gé duhet
té merret parasysh. Njésité vendore jané pérgjegjése pér problemet e njerézve dhe té veté
gytetit. Ata jané té pérfshiré drejtpérdrejt né problemet e pérditshme té gytetaréve dhe ata
jané zbatuesit e programeve dhe projekteve né vazhdim e sipér né fushén e zhvillimit.
-Shpenzimet jané pérdorur vetém pér céshtjet operative dhe sociale, nuk ka asnjé investim.
Rekomandim: Shpenzimet duhet té pérdoret pér géllime té investimeve dhe financat duhet té
shtrihen né njé ményré strategjike.
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-Treg i kapitaleve i dobét
Rekomandim: Kjo é&shté njé ¢éshtje makro. Qeverisé vendore duhet t’i jepet mundésia pér té
marré hua nga geveria gendrore apo né tregun e kapitalit né té ardhmen.

6.3. Kundérshtité dhe problematikat

Administrimi i tokés éshté i njé réndésie t¢ madhe né formalizimin e zotérimit té

tokés, zhvillimin e tregjeve té tokés, dhe zgjidhjen e kontesteve té tokés. Né vendet e Europés
Qendrore dhe Lindore efektiviteti i administrimit té tokés né praktiké éshté i kufizuar shpesh
nga korrupsioni dhe probleme té tjera té qeverisjes. Qeveria duhet té rrisé transparencén dhe
llogaridhénien e administrimit té tokés duke pérfshiré palét e treta, té tilla si jo geveritare.
Gjaté dekadés sé kaluar dhe njé e gjysmé, vémendje shumé nga politikébérésit né Evropén
Qendrore dhe Lindore éshté fokusuar né privatizimin e tokés bujgésore. Debate kombétare
jané diskutuar pro dhe kundra zgjedhjes alternative politike, pér progedurat udhézuese pér
privatizimin e tokés kolektive dhe shtetérore, si dhe institucionet pérgjegjése té zbatimit té
politikave né nivel vendor.
Politikébérésit jané duke u shgetésuar me administrimin e tokés si njé parakusht pér tregjet e
tokés, taksimin e tokés, planifikimin e pérdorimit té tokés, dhe planifikimin hapésinor. Njeréz
né zonat bujgésore presin prej administrimit té tokés pér té nxjerré tituj né tokén e tyre, pér té
lehtésuar shitjen e tokés dhe geradhénien, gé lejon pérdorimin e tokés si kolateral, dhe pér té
ndihmuar zgjidhjen e mosmarréveshjeve pér tokén. Axhenda e reformés sé tokés, prandaj,
nuk éshté e kompletuar.

Hipotekimi i tokes Leshimi i titullit

Planifikimi Urban &

Hapesinor Administrimi i takses

Sistemi i ankimimit &
i zgjidhjes se konfliktit

Rregijistrimi i
transaksionit te tokes

Figura 25: Funksionet e administrimit té tokés

6.3.1. Konkluzione finale
Kétu shikojmé né funksionimin e administrimit té tokés né praktiké. Pér kété géllim,
ne duhet njé pérkufizim i gjeré i administrimit té tokés dhe detyrat gé duhet té pérmbushé

(shih figurén 1). Administrimit té tokés duhet t’i shérbejné funksionet e méposhtme:
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. Léshimi i titujve té tokés
. Pérdorimi i taksimit té tokés
. Regjistrimi i transaksionevete tokés (shitej dhe gera)
. Monitorimi dhe sanskionimi i ndryshimeve né pérdorimin e tokés
. Zgjidhja e ankimimeve té tokés
. Lehtésimi i planifikimit té pérdorimit té tokés dhe até hapésinor
. Lejimi i hipotekimit té tokés

Rezultatet e paragitura né kété dokument tregojné se administrimi i tokés né Shqipéri nuk
mund té pérmbushé kéto pritje. Pérkundér ligjeve dhe rregulloreve ekzistuese, administrimi i
tokés nuk mund té pérmbushé shumé prej funksioneve té tij té caktuar né praktiké.

Qéllimi i kétij konkluzioni éshté pér té pérmbledhur ¢éshtjet kryesore me té cilat tregu i tokés
urbane né Shqipéri éshté i ballafaquar, pér té diskutuar raportet reciproke ndérmjet tyre dhe
pér té pérshkruar hapat mé té réndésishém pér reformén gé duhet té béhet pér pérmirésimet e
fundit dhe performancén e tregut té tokés urbane.

Céshtjet gé kané ndikuar tregun e tokés urbane sot né Shqipéri jané té lidhura ngushté me
vullnetin politik te cilet duhet té reagojné né ményré gé té pérmirésojné gjendjen né kété
fushé, faktorét ekonomiké qé pengojné miré funksionimin e tregut té tokés urbane, dhe kuadri
ligjor dhe institucional.

Nga ana e kérkesés kufizimet kryesore jané gjendja ekonomike e vendit, duke pérfshiré kétu
njé shkallé té larté t& papunésisé gé ndikon né nivelet e t& ardhurave dhe kursimeve,
pérballueshmériné ulét e shumicés sé popullit, sistem bankar pa mundési té médha kreditimi,
inflacioni, té cilat ndikojné né pjesémarrjen e té gjithé aktoréve né tregun e tokés urbane.

Nga ana e ofertés kufizimet kryesore jané geverisja e tokés me sistem té papérshtatshém
ligjor lidhur me té drejtat e pronés, regjistrimin dhe informacionin né transaksionin e tregut té
tokés urbane. Pronési dhe té drejta pronésore té pagarta lidhur me sektorin publik dhe privat,
taksim té papérshtatshém dhe té sistemit té tyre té mbledhjes, dhe gatishmérisé sé pronaréve
té tokave pér ta béré tokén té disponueshme, veganérisht né brendési té qyteteve. Kjo vjen si
rezultat i mungesés sé bashképunimit midis aktoréve publiké dhe privaté né tregun e tokés
urbane. Pjesé e saj éshté pérdorimi dhe menaxhimin e tokés.

Céshtjet gé kané té b&jné me tregun tokés urbane nuk jané kuptuar dhe zbatuar miré pér
shkak té kufizimeve té pérmendura mé lart. Gjithashtu, ajo gé éshté e réndésishme éshté e
lidhur ngushté me zgjedhjet gé geveria do té béjé né, pércaktimin e pozicionit té saj né lidhje
me tregun e tokés urbane, nése ajo do té marré njé gasje pasive, mé shumé bazuar né treg si
njé lehtésues, ose njé aktiv, gasje mé e dominuar publikisht, dhe politikat e saj té& tokés té
pérgatitura dhe zbatuara.

Duke paré né rezultatet e kétij studimi dhe rekomandimet lidhur me to, né ményré qé té
pérmirésohet ndérhyrjen e geverisé né tregun e tokés urbane, kéto hapa duhet té ndigen né
procesin e Reformés Shqiptare té Tokeés:

- Decentralizimi i menaxhimit té tokés dhe té administratés né ményré gé té delegojé
pérgjegjésité e politikave té tokés urbane tek Qeverité Vendore.

- Derregullimi e kuadrit rregullator dhe ligjor pér rritjen e efikasitetit té tregut té tokés urbane.
Pérdorimi i tokés, normat dhe kontrolli i zhvillimit duhen té thjeshtuara. Sistemi i miratimit

140



ADMINISTRIMI, MENAXHIMI DHE TREGU I TOKES
GJERGJ THOMAI

duhet té jeté e organizuar né njé-stop-shop. Kjo do té eliminojé kontradiktén midis nevojave
afat-shkurtér té popullsisé dhe pasojat afatgjata té vendimeve té pérdorimit té tokés. (Bilanci i
kérkesés dhe ofertés)

- Pérmirésimi i transparencés, e cila kérkon vullnetin politik pér ta béré kété.

- Pérmirésimi i efikasitetit, barazisé, pérgjegjésisé dhe pjesémarrja e sistemeve administrative
menaxhuese.

- Pérmirésimi i pérdorimit té burimeve népérmjet programeve té koordinuara dhe ndérhyrjen
e geverisé né pérdorimin e tokés, té bazuar né njé kuadér fleksibél ligjor dhe rregullativ, si
dhe qgasje té pérmirésuar té planifikimit strategjik.

- Inkurajimi i pjesémarrjes sé aktoréve urbane. Pjesemarrja e njerézve dhe e sektorit privat
duhet té inkurajohet qé té jené pjesé e zhvillimit. Koordinimi dhe bashképunimi ndérmjet
niveleve té geverisjes, sektorit publik dhe privat jané ¢éshtje té réndésishme gé do té merren
né konsideraté, pér té arritur zhvillimin e géndrueshém dhe té barabarté.

- Vlerésimi i tregut té tokés pér pércaktimin e strategjive té pérshtatshme pér pérmirésimin e
performancés sé tregut tokés urbane dhe politikat e tokeés.

- Sigurimi i strukturés financiare, institucionale dhe ligjore pér pérmirésimin e infrastrukturés
me qgéllim gé té mbéshtesé zhvillimin.

- Reforma e instrumentit té politikés sé tokés. Parimet e reformés sé instrumentit jané si mé
poshté:

-Zotérimi i tokés Té zhvillojé njé kornizé pér njé sistem té té drejtave té tokés, duke siguruar
njé masé té arsyeshme té sigurisé dhe njé sistem té thjeshté dhe efikas i transaksioneve qé
ndikojné né toké. Aktivitetet pér té kryer kété proges jané: (a) vlerésimin e té drejtave té tokés
né zonat bujgésore dhe urbane, (b) rishikimin e ligjeve ekzistuese mbi pronésisé mbi tokén
me njé pamje pér reforma; (c) strukturimin e njé sistemi procedurial dhe t& mekanizmave té
sistemeve té thjeshté pér transaksione té tokés vecganérisht pér té varférit, (d) té zhvillojé njé
sistem té stimujve financiare dhe shpérblimeve pér té inkurajuar pérdorimin e njé sistemi
formal té zotérimit té tokeés.

-Regjistrimi i tokés Né kété fushé veprimtarité pér té kryer jané: (a) vlerésimi i sistemit
ekzistues, (b) té pércaktojé objektivat pér pérmirésimin e regjistrimit té tokés, (c) té
pércaktojé rolin e geverisé, (d) té adresojé céshtjet teknike; (' e) t€ pérmirésojé rregullimet
institucionale, (f) té paragesé stimuj pér té pérdorur sistemin e regjistrimit, (g) té pérmirésojé
té dhénat informale té tokés, (h) t& pérmirésojé regjistrimin e tokés zakonore, (i) forcimi i
sistemit gjyqgésor.

- Rregullat e Pérdorimit té Tokés Té zhvillojé njé sistem pér rregullimin e zotérimit té tokés
dhe pérdorimit, gé fokusohet né shéndetin publik, siguriné publike, dhe faktorét e mjedisit.
Aktivitetet pér té kryer jané: auditimi i rregullave té pérdorimit té toké&s dhe autoritetet pér té
vlerésuar ndikimin e tyre né tregun e tokés urbane, (b) riorganizimin e sistemit ekzistues dhe
té identifikojné rregullat kryesore té réndésishme pér vendosjen e objektivave; (c)
decentralizimin e funksionit té planifikimit; (d) té rrisé koordinimin institucional; (e) té
zhvillojé stimuj fiskal dhe té tjera pér pérdorimin e sistemit rregullator; (h) té zhvillojé njé
"one-stop-shop”, sistem pér té marré lejen e nevojshme pér zhvillimin e tokés; (g) té zhvillojé
sistemin dhe stimuj pér aktivitetet e zbatimit kundér zhvillimit informal.
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-Ndérhyrje publike Té riorganizojé dhe té pérmirésojé sistemet dhe procedurat pér ndérhyrje
té drejtpérdrejté publike né tregjet e tokés urbane pér t& minimizuar pengimin e tregut.
Aktivitetet jané: (a) té zhvillojé njé inventar apo regjistér té té gjithé tokés bujgésore dhe
urbane né pronési publike me informacion mbi té cilén autoritetet publike jané pronaré mbi
até toké, pér cfaré éshté duke u pérdorur, dhe ku éshté ajo, (b) té pérgatisé njé program pér
zhvillimin e ardhshém, (c) té rregullojé kornizén ligjore pér fugizimin e autoriteteve publike
pér té bleré toké, (d) t& zhvillojé kornizén ligjore dhe progeseve administrative pér praktikén
e pérshtatjes sé tokés.

-Hiq kufizimet e tregut té tokés urbane.

6.3.2. Reforma e tokés, administrimi i tokés dhe geverisja vendore né Shqipéri

Shqipéria géndron né skajet e kundérta té€ gamés té politikave reformuese té tokés né
Evropén Lindore dhe Qendrore (Swinnen 1997). Né Shqipéri pothuajse e gjithé toka
bujgésore éshté shpérndaré pér fshatarét pas shpérbérjes sé fermave bujgésore, shtetérore
(Cungu dhe Swinnen 1999). Si rezultat, pothuajse e gjithé toka bujgésore né Shqipéri éshté
nén pérdorim individual nga prodhuesit e vegjél (Lerman 2001).

Politikébérésit kané projektuar sistemin e administrimit t& tokés né dy nivele. Nga njéra ané,
ata kané parashikuar administratén vendore pér té trajtuar vlerésimin e tokés, administratén
tatimore, monitorimin e pérdorimit té tokés dhe zgjidhjes sé konfliktit té tokés. Nga ana
tjetér, titujt e pronésisé, planifikimit hapésinor dhe regjistrimi i transaksioneve té tokés kané
pér géllim gé té béhet nga SRPP pérmes zyrave té saj. Politikébérésit presin gé zyrat e
kryetaréve t& merren me kthimin e tokés, tatimet, monitorimit t& pérdorimit té tokés dhe
zgjidhjen e konflikteve. Komisionet e tokés jané menduar pér té trajtuar lIéshimin e titullit dhe
ndryshimet né caktimin e tokés. Sé& fundi, ZRPP &shté pérgjegjése pér regjistrimin e
transaksioneve té tokés dhe kadastrave dhe aspektet hartografike t€ administrimit té tokeés.
Autoriteti pérfundimtar né zgjidhjen e konflikteve tokés géndron me sistemin gjygésor.

Pér té véné rregullat dhe rregulloret e projektuara pér administrimin e tokés efektive né
praktiké, Shqipéria ka pérjetuar sulme té pérséritura mbi pushtetin shtetéror né téré historiné e
saj post socialiste. Si rezultat, njésité vendore jané té dobéta né shumé rajone, thellésisht
ndikojné fuqiné e saj pér té zbatuar administrimin efektiv té tokés.

6.3.3. Rezulatet

(i) Titulli

Shumé familje pérdorin tokén bujgésore dhe urbane pa pasur njé titull ligjor mbi té. Né&
Shqipéri 80% e familjeve nuk kané ende tituj pérfundimtaré té tokés. Arsyeja mé e
réndésishme pér kété éshté mungesa e informacionit gé kéto tituj ekzistojné. Njé arsye e dyté
éshté se familjet shpesh nuk e pérdorin tokén e tyre pér shkak se ajo éshté perceptuar pa vleré
té réndésishme (p.sh., kullota). Njé arsye e treté éshté pér shkak se shumé transaksione té
tokés jané béré né baza joformale dhe jo sipas ligjit, familjet nuk kané nevojé pér njé titull
ligjor pérfundimtar pér té béré transaksionin. Sé fundi, dhe ndoshta mé e réndésishmja,
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familjet e diné se ekziston njé shkallé e larté e korrupsionit té pérfshiré né marrjen e titujve té
tokés, dhe ata jané té gatshém ose té paafté pér té pérballuar me té.

(ii)_Taksimi

Né Shqipéri, 60% e familjeve paguajné taksat pér tokén bujgésore dhe 75% paguajné pér
vendin e banimit. Né tatimet, transparenca duket té jeté e larté dhe me korrupsion té ulét. Té
gjitha familjet gé paguajné taksat nuk e diné se si ishte llogaritur fatura e tyre e taksave. Né
pérgjithési, nuk ka sanksione ligjore gé njésité vendore mund té aplikojné pér familjet qé
nuk paguajné taksa. Né praktiké, megjithaté, njésité vendore shpesh refuzojné cdo lloj
shérbimi pér familjet gé nuk paguajné taksa.

(iif)Transaksionet

Né praktiké, ka pasur njé sasi té konsiderueshme té transaksioneve informale té tokés
(Bloch 2000). Q& nga viti 1991 60% e familjeve kané pasur njé ose mé shumé transaksioneve
té tokés. Ky rezultat géndron né kontrast té thellé me burimet gé raportojné njé mungesé
prané té transaksioneve té tokés né Shqipéri (Deininger 2003, Swinnen 2006). Njé arsye pse
véllimi i transaksioneve té tokés mund té keté gené nénvlerésuar éshté se vetém njé pjesé e
vogél e transaksioneve aktuale jané regjistruar né zyrén e ZRPP. Arsyeja mé e réndésishme
pse ata nuk ishin té regjistruar ishte sepse shumica e familjeve nuk e di se titulli nga ZRPP
éshté titulli pérfundimtar dhe ligjérisht t& detyrueshme. Shumé besojné se dokumenti i
léshuar né vitin 1991 nga komisioni i ndarjes sé tokés té fshatit éshté titulli i vetém ligjor dhe
se kontrata né mes té blerésit dhe shitésit, nénshkruar nga noteri, éshté dokumenti
pérfundimtar ligjor té transaksionit. Procgesi ligjor i sakté éshté i pagarté pér shumicén e
familjeve.
Shumica e transaksioneve té regjistruara né Shqipéri ndodhi me synimin pér té ndértuar njé
ndértesé pér géllime private apo tregtare. Shitja dhe blerja éshté béré vetém né rastet né té
cilat shitési ishte edhe pronari i para-kolektivizimit té tokés gé ishte pér shitje. Pra, kjo ishte e
réndésishme pér blerésit se toka e shpérndaré pér shitje pérkoi me pronésiné para-
kolektivizimit, sepse kjo rrit siguriné e zotérimit.

(iv) Sistemi i ankimimeve dhe zgjidhja e konflikteve

Konfliktet e tokés jané té shpeshta né Shqipéri. Né Shqipéri, 55% e familjeve kané
pasur té paktén njé konflikt té tokés gé nga viti 1991.
Shumica e konflikteve tokés pérfshijné pretendime rivale apo mbivendosje pér njé copé toke,
mosmarréveshje kufitare, apo konflikte rreth aksesit rrugor. Familjet zakonisht pérpigen pér
té zgjidhur ato né njé nivel personal (p.sh., népérmjet ndérmjetésimit té té aférmve) para se té
kthehen né kanalet zyrtare té zgjidhjes sé konfliktit.
Familjet kané shumé pak besim né sistemin gjygésor. Né Shqipéri, pér shembull, njé pjesé e
madhe e familjeve besojné te gjykatat. Pjesa tjetér besojné se ka njé nivel té larté té
korrupsionit né sistemin gjyqgésor dhe se éshté e nevojshme gé té paguajné ryshfet né ményré
gé té fitojné njé rast.
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(v) Pérdorimi i tokés dhe planifikimi

Shpérndarja e informacionit mbi planet e zhvillimit té tokés éshté njé nga bazat me té
cilat kryhen funksionet efektive té administrimit té tokés. Megjithaté, né zonat bujgésore
njerézit né Shqipéri kané gjetur njé mungesé dramatike té njohurive rreth administrimit té
tokés, duke pérfshiré mungesén e informacionit mbi planifikimin e pérdorimit té tokés.

(v) Hipotekimi i tokes

Pér arsye se titujt e tokés shpesh nuk jané té qarta dhe té sigurta, bankat shpesh
refuzojné ato si kolateral. Né Shqipéri bankat pranojné toké bujgésore té regjistruara si
kolateral pér kredi pér té bleré paisje bujgésore ose strehim, por ato refuzojné tokén bujgésore
si kolateral pér té bleré tokén bujgésore (Lushaj 2004, cituar né Gerber dhe Giovarelli 2005).

(vii) Vlerésim i pérgjithshém i administrimit té tokés

Né Shqipéri, shumica e familjeve besojné se administrimi i tokés vepron té miré né
nivel vendor. Né syté e fshataréve, sektorét e administrimit té tokés gé funksionojné me keq
jané regjistrimi i titujve té tokés né zyrén e ZRPP dhe sistemi i zgjidhjes sé konflikteve.
Rezultatet tregojné njé gamé té gjeré té mangésive né operimin e sistemeve té administrimit
té tokés vendore. Né Shqipéri tregojné se:
-Shumé njeréz nuk e kané marré tituj pérfundimtare té tokés ende.
-Ekziston njé mungesé e pérgjithshme e njohurive rreth administrimit té tokés
-Shumica e transaksioneve té tokés nuk jané té regjistruar.
-Konfliktet e tokés jané té shpeshta dhe shpesh zgjaten mé shumé se pér disa vjet.
-Sisteme efektive pér t'u marré me ankesat dhe zgjidhjen e konflikteve jané humbur.
Rezultatet, pra, tregojné njé mospérputhje té habitshme né mes té administrimit té tokés dhe
ményrés se si pritet gé té punojné dhe funksionojne aktualisht né praktiké. Nése dikush
shikon né legjislacionin dhe rregulloret e tokés, progedurat pér t€ marré tituj, regjistrimi i
transaksioneve, dhe zgjidhja e mosmarréveshjeve duket garté. Megjithaté, né qofté se njé
shqyrton praktikat aktuale né terren, administrimi i tokés nuk duket se pérmbush funksionet e
pritura. Administrimi i tokés nuk duket se mbéshtet zhvillimin e tregjeve té tokés, ashtu si¢
pritet nga hartuesit e politikave. Né fakt, shumica e transaksioneve té tokés nuk jané té
regjistruar. Pérvec késaj, shumé njeréz nuk kané marré tituj pér tokén e tyre bujgésore ende,
dhe ata nuk e diné se titujt ekzistojné ose e kuptojné réndésiné e titujve pér céshtjet ligjore.
Mekanizma formal pér zgjidhjen e kontesteve té tokés operojné né praktiké né ményré
rudimentare.
Njerézit konsiderojné administrimin e tokés si shumé té korruptuar. Ata e gjejné
administrimin e tokés mé té dobishme dhe mé pak té korruptuar né nivel vendor krahasuar
me ZRPP. Kjo ndodh pér shkak té dallimeve né strukturat e llogaridhénies.
Kéto njohuri sugjerojné urgjencén e dy veprimeve né mbéshtetje t€ administrimit transparent
té tokés. Sé pari, ka njé nevojé pér té kryer njé vlerésim aktual mé sistematik né veprimet e
administrimit té tokés né terren, duke mbuluar njé numér té sistemeve té administrimit té
tokés dhe parametrat gjeografiké. Sé dyti, OJQ-té do té kérkojé mbéshtetje teknike pér té
rritur kapacitetin e tyre mbi ¢éshtjet lidhur me tokén, vecanérisht tokés bujgésore. E fundit,
ndér té tjera, vendi do té duhet té vendosé baza té té dhénave / sistemeve té regjistrimit pér té
kénaqur kérkesat e raportimit né BE dhe pér té shérbyer administrimin e pagesave sipas
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Politikés sé Pérbashkét Bujgésore (FAO 2006). Késhtu, duket koha qé administrimi i tokés
punon jo vetém né teori, por edhe pérmiréson operacionet e saj né praktiké.

6.3.5. Kufizime ligjore dhe administrative gé pengojné zhvillimin e tregjeve
funksionale té tokés

(i) Siguria e té drejtave té pronésisé népérmjet reformave

Eshté shumé e réndésishme pér té kuptuar siguriné e té drejtave té pronésisé. Pér kété
éshté shumé e réndésishme finalizimi me sukses i reformave té pérmendura si mé poshté. Né
té njéjtén kohé kjo kérkon paraqgitjen e reformave té reja lidhur me administrimin e tokeés.

o Reformat pér tokén bujgésore duhet té finalizohen;

e Problemet e pronésisé né tokat turistike duhet té zgjidhen;

e Progesi i kthimit dhe kompensimit té pronave ish-pronaréve duhet té pérfundojé;

e Progcesi i rregjistrimit té pronave duhet té pérfundojé.

(if) Vlerésimi i tokés dhe cmimet e shitjes

Né Shqipéri, lindja e tregjeve té tokés vuajné nga mosbalancat dhe dezfunksionim, qé
tenton té segmentojé tregun, shtrembérojé ¢mimet dhe ndikojé relativisht né raportin e
ngritjes sé vlerés.

Cmimi bazé i caktuar né ligj nuk reflekton vlerat reale. Kéto ¢mime jané dhéné vetém pér
tokén brenda kufijve té bashkive, rradhitur nga periferia né gendér, nga zonat e banimit tek
ato tregtare. Cmimi fiks déshtoi pér té reflektuar avantazhet relative pér secilén parcelé né
termat e vendndodhjes, aksesit, shérbimit, madhésisé, gjithashtu edhe nga vlerésimi i zonés
né kéndvéshtrimin social dhe ambjental.

Né Shqipéri, toka u bé né ményré té menjéhershme komoditeti mé i vlerésuar, drejtuar edhe
nga hyrja e kapitalit nga remitancat dhe kursimet lokale e private. Modeli i rritjes sé
pakontrolluar drejtoi né ndryshime dramatike né vlerat e tokés né njé periudhé té shkurtér
kohore si njé rezultat i projekteve té infrastrukturés, remitancave, pritshmérive lidhur me
raportet e shkémbimit, inflacionit dhe mundésive alternative té investimeve.

(Shénim: Ka pérmirésime né ligj pér metodikat e vlerésimit té tokave, por akoma ka
informalitet té larté né transaksione).

(iii)  Transferimi dhe rregullimi i tokave né pronési shtetérore

Pér té tejkaluar kété kufizim, autoritetet publike kané pérdorur geradhénien e tokés
pér zhvilluesit, té cilét kané ndérmarré hapat pér ta ndaré dhe vlerésuar até. Individét gé kané
bleré shtépi té pérfunduara mund té rregjistrojné pronén né emrin e tyre dhe paguajné ¢cmimin
fiks té tokés tek autoritetet vendore. Kjo proceduré éshté shumé e démshme. Kjo i lejon
zhvilluesit privat t¢ mbledhin vlerén e larté té tokés sé shérbyer, njé aset publik, té cilén ata
nuk e kané né pronési, népérmjet ndértimit té shtépive té reja. Kjo i shmang autoritetet
vendore nga mbledhja e vlerés reale té aseteve té tyre. Kjo ul mundésiné e qeverisé pér té
financuar projekte té infrastrukturés.
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6.3.6. Céshtje institucionale

Ministria e Zhvillimit Urban drejton strukturat organizative ndérmjet qeverisé
gendrore dhe geverisé vendore né fushén e menxhimit urban té tokés. Ka njé mungesé
koordinimi té prioriteteve ndérmjet geverisé gendrore dhe asaj vendore dhe aftésive zbatuese
té tyre. Kostot e pérmirésimit té infrastrukturés jané té larta, si rezultat i nj¢ moskoordinimi té
pérdorimit té burimeve financiare gendrore dhe vendore. Planifikimi i pérdorimit té tokés nuk
koordinohet me investimet né infrastrukturé.

Pjesa mé e madhe e vendndodhjeve informale té reja dhe toka né dispozicion pér zhvillim
ndodhet né ose né aférsi té kufijve ekzistuese té bashkive. Pér té planifikuar dhe shérbyer
kéto zona me infrastrukturé, kérkohet bashképunim midis geverisjes gendrore dhe vendore si
dhe dy apo tre té tilla dhe agjensive pérgjegjése sektorale. Pér mé shumé, investimet madhore
né infrastrukturé dhe projekte me ndjeshméri mjedisore kérkojné koordinim né nivel
metropolitan.

Duhet té shihet mundésia e zbatimit té sistemeve té integruara té informacionit mbi tokén, ku
regjistrimi formal i informacionit ligjor dhe akti teknik t€ mbikqyret, kontrollohet nga njé
autoritet publik dhe jo té ndahet midis dy apo mé shumé ministrive dhe autoriteteve.

Rekomandohet gé té krijohet njé késhill drejtues koordinues pér administrimin e tokés me
pérfagésues té ministrive pérkatése, agjensive dhe pérdoruesve pér té ekzaminuar nevojat e
pérdoruesve pér informacion dhe pér té koordinuar aktivitetet dhe projektet pér menaxhimin e
informacionit mbi tokén.

6.3.7. Céshtje financiare

(i) Administrimi fiskal
Vitet e fundit jané hedhur hapa pozitive lidhur me kété proges. Por akoma kapacitetet
e geverisjeve vendore lidhur me mbledhjen e taksés sé pronés jané té uleta.

Delegimi i shérbimeve tek geverisjet vendore éshté komprehesive. Megjithaté, ndodh, né
kuadrin administrativ té niveleve té geverisjeve vendore gé ato nuk kané autonomi ligjore ose
financiare. Qeverisjet vendore ekzekutojné programe té zhvilluara nga ministrité, té cilat
formulojné dhe alokojné fonde financiare buxhetore pér shérbimet né nivel vendor. Ka njé
numér taksash té mbledhura drejtpérdrejt nga njésité e geverisjeve vendore, té cilat jané té
lejuara t’i shpenzojné né géllimet e tyre. Kéto taksa vendore jané pérdorur pér té plotésuar
shpenzimet e fondeve buxhetore qendrore. Zyrtarét vendoré té financave merren me
regjistrimin dhe raportimin e informacionit financiar. Cfaré mungon jané mjetet pér analizat
financiare dhe sistemi i menaxhimit bashkiak gé kérkon planifikimin financiar pér té drejtuar
vendimet e investimit.

(it) Performanca financiare

Njé pjesé e madhe e shpenzimeve vendore éshté drejtuar nga shérbimet sociale, sesa
né infrastrukturé, me shérbimet e edukimit dhe shéndetit né vecanti. Kéto shérbime sociale
jané me shumé né kuadrin operues se sa mirémbajtés. Kjo reflektohet né funksionimin me
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mangési té shérbimeve té ujésjellésit, kanalizimeve, drenazhimit dhe grumbullimet té
mbeturinave urbane.

Fondet e kufizuara né dispozicion rezultojné né burime financiare jo té mjaftueshme pér
investime kapitale né té dy rastet e shérbimeve, pér rehabilitim dhe té reja, pér t’i shérbyer
kérkesave pér ekspansion té qytetit.

Eshté e papélgyeshme gé kéto nivele té uléta té financimit mund té vazhdojné né kété ményré
duke véné nén presion buxhetin e geverisé pér arsye té defigitit fiskal. Vetém njé pjesé e
vogél e kétij deficiti pérfagéson investimin kapital gé né rrethanat mé té mira mund té
justifikojé huamarrjen publike.

Ky studim ka pér géllim arritjen e njé vlerésimi té situatés aktuale t& administrimit dhe tregut
té tokés né Shqipéri. Né té njéjtén kohé ai u pérpoq pér té vlerésuar problemet ekzistuese gé
ndikojné né tregun e tokés urbane, me géllim qé té vlerésojé drejtimet e mundshme drejt
institucionalizimit té saj. Ai analizon ndérhyrjen e geverisé né menaxhimin e tokés dhe jep
disa rekomandime pér pérmirésimin e métejshém té ndérhyrjes sé geverisé né kété treg.
Gjithashtu, kjo puné identifikon disa mangési né procesin e mbledhjes sé té dhénave, si njé
fakt t& mungesés sé burimit té informacionit, dhe realiteti shgiptar

Né kushtet e pércaktuara té studimit uné vértetoj hipotezén.
Hapi i ardhshém i studimit duhet té jeté pér mé tej té punojné jashté céshtjeve mé
praktike dhe implikimeve né ményré gé té véré kéto rekomandime né vend.

Kjo puné duhet té shihet si njé proces pér té kuptuar realitetin kompleks té tregut té tokés
urbane né Shqipéri dhe kufizimet pér ndérhyrje publike
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LMNS
LMTF
MoPW
0JQ
PADCO
UNCHS
UNDP
USAID
KKT
MZHU
AKPT
ALUIZNI
AKKP
KRRTRSH
INSTAT
VKM
ZRPP
SRPP

BE
EURALIUS

Prodhimi i Brendshém Bruto

Vlerésimi i Tregut té Tokés

Menaxhimin Tokés dhe Shérbime né Zona Banimi
Task Forcé e Menaxhimit té Tokés

Ministria e Punéve Publike

Organizata Jo-Qeveritare

Organizaté pér Planifikim dhe bashképunim

Qendra e Kombeve té Bashkuara pér Vendbanimet Civile (Habitat)

Programi pér Zhvillim i Kombeve té Bashkuara

Agjencia e SHBA pér Zhvillim Ndérkombétar

Késhilli Kombétar i Territorit

Ministria e Zhvillimit Urban

Agjensia Kombétare e Planifikimit té Territorit

Agjensia e Legalizimit dhe Urbanizimit té Zonave Informale
Agjensia Kombétare e Kthimit té Pronave

Késhilli Rregullimit té Territorit té Republikés sé Shqipérisé
Instituti i Statistikave

Vendim i Késhillit t¢ Ministrave

Zyra té Regjistrimit té Pasurive té Paluajtshme

Sistemi i Regjistrimit té Pasurive té Paluajtshme

Bashkimi Europian

Misioni i Komisionit Europian
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