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Sekretariati i Késhillit 1€ Investimeve shpreh mirénjobjen ndaj Dhomés Amerikane té Tregtisé (AmCham), Shoqatés sé
Investitoréve té Huaj né Shqipéri (FLAA), Confindustria Albania, Dhomés Franceze té Tregtisé si dhe Qendrés sé
Eksporteve Shaiptare pér bashképunimin e vecanté né procesin e konsultimit té késaj note teknike.
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SHKURTIME

FIAA Shoqata e Investitoréve t€ Huaj né Shqipéri

AmCham Dhoma Amerikane e Tregtisé

AMTP Akti i Marrjes sé Tokés né Pronési

ASHK Agjencia Shtetérore e Kadastrés

ASIG Autoriteti Shtetéror pér Informacionin Gjeohapésinor
BB Banka Botérore

GJEDN] Gjykata Europiane e té Drejtave té€ Njeriut

IKDHG] Infrastruktura Kombétare e t&€ Dhénave Gjeohapésinore
KI Késhilli i Investimeve

MSHMS Ministri i Shtetit pér Mbrojten e Sipérmarrjes

SKZHI Strategjia Kombétare e Zhvillimit Ekonomik

ZQRPP Zyra Qéndrore e Regjistrimit t€ Pasurive té Paluajtshme
ZRPP Zyrat e Regjistrimit té€ Pasurive té Paluajtshme

DAMT Drejtorité e Administrimit dhe Mbrojtjes sé Tokés
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I. HYRJE

Respektimi 1 té drejtave té pronésisé dhe regjistrimi i ploté dhe pérfundimtar i pronés mbetet
sfidé e qgeverisjes kundrejt respektimit té té€ drejtave t€ qytetaréve si edhe pérmirésimit té klimés
s¢ investimeve né vend. Njé gasje koherente, jo e fragmentuar ndaj problemeve té pronésisé,
konsiderohet thelbésore pér ekonominé e njé vendi dhe pérbén parakusht pér stimulimin e
investimeve. Cdo progres né kété fushé, rrit siguriné ligjore pér investitorét, nxit transparencén
né miréqeverisjen dhe luftén ndaj korrupsionit, si dhe reflektohet menjéheré né raportet
ndérkombétare mbi reformat né Shqipéri.

Kohét e fundit vihen re disa dinamika ligjore qé synojné té adresojné zgjidhjen pérfundimtare té
problematikave té regjistrimit té pronés. Situata e pronésisé né vend éshté sfiduese pasi lidhet me
njé mori problemesh, qé nga pasaktésité dhe mungesa e regjistrimit fillestar, déshtimet e
njépasnjéshme institucionale apo edhe nivelin e larté té korrupsionit qé shogéron proceset qé
lidhen me pronén.

Megjithé pérpjekjet e vazhdueshme pér té futur né kahun e zgjidhjes problematikat mbi
respektimin e t€ drejtave té pronésisé si edhe té regjistrimit té pronés, situata éshté akoma larg
zgjidhjes. Késhtu, né mjaft raste, mungesa e sigurisé juridike mbi pronén ka prekur zhvillimin e
sektorit té bujqésisé pér shkak té fragmentimit té tokés, ka penalizuar sektorin e turizmit pér
mungesé té investimeve né shkallé té gjeré, ku disa investitoré té huaj jané detyruar té 1éné
projektet né mes dhe né disa raste edhe té largohen nga Shqipéria. Njékohésisht vihet re njé
deformim né tregun e pasurive té€ paluajtshme, asete té téra té pa formalizuara dhe jashté aksesit
né kredi, mos taksimi 1 pasurisé sé paluajtshme, ¢mime fiktive, toka bujgésore né njé pjesé té
konsiderueshme e paregjistruar dhe pothuajse jashté sistemit té taksimit. Problematikat e
pronésisé kané nxitur mashtrime né tregun e pasurive té paluajtshme dhe ka ngjallur konflikte
sociale duke prekur késisoj individin, biznesin si edhe veté shtetin.

Problematikat e pronésisé si njé nga pengesat mé kryesore pér stimulimin e investimeve né vend
dhe pérmirésimin e métejshém t€ klimés sé biznesit, jané evidentuar né pothuaj té gjitha temat e
analizuara nga Sckretariati dhe té diskutuara né KI, si informaliteti né ekonomi, Incentivat e
Investimeve, Aksesi né Finance, Ankimimi Administrativ, Sistemi e-Leje, Informaliteti né Turizém etj,

Aktualisht, né vijim té votimit té anétaréve né KI, Sekretariati ka bashképunuar me shoqatat e
biznesit, eksperté t€ fushés, si edhe me institucionet pérgjegjése té cilat kané kontribuar né
ményré aktive né kété Noté Teknike pér té mundésuar evidentimin e problematikave mé
kryesore té pronésisé né kéndvéshtrimin e biznesit dhe dhénien e sugjerimeve pér prioritizimin e
ndérhyrjeve né koherencé edhe me zhvillimin e sektoréve strategjiké té vendit.

Kjo Noté Teknike nuk merr pérsipér t€ japé rekomandime shteruese pér zgjidhjen pérfundimtare
té ¢éshtjeve t€ regjistrimit t€ pronésisé né vend, por vetém té prioritizojé disa aksione konkrete té
cilat duhet té ndérmerren sa mé paré pér t'a vendosur reformén e pronésisé né koherencé edhe
me domosdoshmériné pér stimulimin e investime né vend.

II. METODOLOG]JIA

Hapat e ndérmarra nga Sekretariati pér t€ identifikuar sfidat e investitoréve né lidhje me té drejtat
e pronésisé dhe procedurat e regjistrimit jané si mé poshté vijon:
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@) Hulumtimi i strategjive, dokumentave, ligjeve dhe akteve nénligjore t€ miratuara ndér vite

nga qeverité pér té adresuar zgjidhjen e ¢éshtjeve té pronésisé dhe analizimi i disa
problematikave té tyre né kéndvéshtrimin e biznesit;

(i) Hulumtimi i raporteve ndérkombétare si EU Progress Report 2018, Doing Business 2019, US
Department of State Investment Climate Statement 2018. et

(i11) Analiza e problematikave nga bizneset e vecanta dhe shoqatat e biznesit té depozituara
né Sekretariat pérgjaté periudhés 2015-2019 dhe té regjistruara né ményré kronologjike né
bazén e té€ dhénave t€ Sekretariatit.

(iv) Konsultime direkte té Sekretariatit me 30 pérfaqésues té shogatave te biznesit (si p.sh.
takim me 5 biznese anétare té FIAA-s mé 17 prill 2019), biznese, eksperté té fushés dhe
institucione gé jané pjesé e problematikave dhe e zgjidhjeve, bazuar né pyetje dhe ¢éshtje
té strukturuara paraprakisht nga Sekretariati. Bizneset e kontaktuara ushtrojné aktivitet
kryesisht né fushén e energjisé, turizmit dhe bujqésisé.

) Konsultime né nivel teknik né njé mbledhje “Fokwus Group” organizuar mé 17.05.2019 me
20 pjesémarrés nga dhoma dhe shoqata té biznesit dhe eksperté té pavarur me géllimin
pér té disktutuar/konfirmuar gjetjet paraprake té analizés sé Sekretariatit dhe
rekomandimet e mundshme.

(vi) Konsultim publik i ASHK me biznese t¢ AmCham organizuar mé 21.05.2019 né lidhje
me reformén institucionale té pronésisé.

Sekretariati 1 KI-sé ka marré komente me shkrim mbi problematikat dhe ¢éshtjet konkrete qé
hasin bizneset né lidhje me pronésiné né pérgjithési dhe regjistrimin e saj né veganti nga
AmCham, FIAA, Confindustria Albania, Shoqgata e Eksportuesve, Dhoma e Tregtisé dhe
Industrisé Francé-Shqipéri dhe Dhoma e Tregtisé dhe Industrisé Tirané.

ITI. KONTEKSTI

Regjistrimi i pronés €shté njé nga elementét kryesoré t€ vlerésuar nga raporti i Doing Business né
kuadér t€ vlerésimit t€ pérgjithshém té béré nga Banka Botérore pér njé vend. Ky indikator
shqyrton hapat, kohén dhe kostot e pérfshira né regjistrimin e pronés, duke supozuar njé rast
standard té njé sipérmarrési i cili déshiron té blejé njé toké dhe njé ndértesé qé éshté e
regjistruar dhe nuk ka konflikt pér titullin e pronésisé. Pérve¢ késaj, indikatori tregon
gjithashtu cilésiné e sistemit t€ administrimit t€ tokés né 5 dimensione: (a) besueshméria e
infrastrukturés; (b) transparenca e informacionit; (c) mbulimi gjeografik; (d) zgjidhja e
mosmarréveshjes pér tokén, dhe (e) aksesi i barabarté ndaj titujve té€ pronésisé.

e Sipas Raportit DB 2019 ¢ Bankés Botérore, Shqipéria performoi dobét né kategoriné e
regjistrimit t€ pronave, duke u renditur e 98-ta nga 190 ekonomi. Sipas kétij indeksi,
nevojiten 19 dité dhe 5 procedura pér regjistrimin e pronés dhe kostot shogéruese mund té
arrijné 9,2 pérqind t€ vlerés totale té pronés.
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Figura 1: Renditja e Shqipérisé né Doing Business (2011-2018)
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Burimi: Raporte “Doing Business” t¢ Bankés Botérore

Shénim i Sekretariatit: Renditia pér indikatorin “Regjistrimi i pronés” ka qené pothuajse giithmoné mé e ulét se renditja e
pérgiithshme e vendit né DB.

Vlen té pérmendet se gjaté viteve té fundit, Shqipéria ka béré disa pérpjekje pér té adresuar
thjeshtimin e procedurave qé lidhen me regjistrimin e pronés nga bizneset, duke mundésuar
regjistrimin gjithashtu népérmjet zyrave noteriale si njé shérbim me njé ndalesé' népérmijet
dhénies sé aksesit né regjistrin elektronik t&¢ ZRPP dhe shérbimin “Fast Track™ pér qytetarét dhe
bizneset pér ofrimin e 9 shérbimeve té regjistrimit brenda 24 oréve.

Megjithaté, kéto pérmirésime i referohen kryesisht menaxhimit administrativ té pronave
té qarta dhe skenarit normal ku prona &shté regjistruar né sistemin elektronik t&¢ ZRPP-
s€ dhe titulli i pronés &shté i qarté. Prandaj, ndikimi i tyre pozitiv ka qené i kufizuar né
aspektin e territorit dhe numrit t&€ shérbimeve té ofruara.

Problemet me regjistrimin e pronave né Shqipéri kané t€ béjé me regjistrimin fillestar jo
sistematik té tyre, mungesés s¢ sigurisé¢ dhe saktésisé sé regjistrimeve t€ tilla, numrit té larté té
mosmarréveshjeve mbi titujt e pronésisé dhe déshtimit té sistemit t€ drejtésisé pér t'i menaxhuar
ato né kohén dhe né ményrén e duhur, proceset kalimtaret mbi té drejtat e pronésisé ndér vite,
dhe déshtimi pér té pérfunduar dixhitalizimin dhe hartézimin e pronave. T€ gjitha kéto ¢éshtje té
pérmendura mé larté béjné qé procedurat pérfundimtare té regjistrimit né pérgjithési t€ jené té
véshtira dhe té lodhshme, si edhe té ¢ojné né konsolidimin e perceptimit mbi pasiguriné e té
drejtave t€ pronésisé.

" Shérbim i lancuar né vitin 2012 dhe i véiné né dispogicion me Ligiin Nr. 10491, daté 15.12.2011 “Pér disa Ndryshime dbe
Plotésime né Ligjin 7829 “Pér Noteriné”

? Fillnar né vitin 2018 si njé projekt pilot pérmes bashképuninit me ZRPP, ADISA dhe Postés Shqiptare.
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e (éshtjet e mésipérme jané t€ pranuara gjerésisht nga raporte ndérkombétare si Raporti i
Departamentit Amerikan té Shtetit pér Klimén e Investimeve pér vitin 2018, sipas té cilit:
“Te drejtat e pronésisé mbeten njé sfidé tietér né Shqipéri, pasi titulli i qarté i pronésisé éshté véshtiré té
merret. Disa faktoré pérfshijné aktoré té paskrupullt qé manipulojné sistemin e korruptuar 1¢ gjykatave pér
1 fituar titullin e pronésisé mbi tokén jo t¢ tyre. Ndértimet e paligishme pérbéjné njé pengesé t¢ madhe pér
sigurimin e tituve té pronésisé. Procesi i legalizimit pér 1é trajtuar ndértimet e paligishme né shkallé té gjeré
filloi né vitin 2006 dhe éshté ende né hvillin e sipér.”

e Raporti i Progresit i BE 2018 thekson se “... pérsa i pérket 1 drejtave 1¢ pronésisé, ende dubet té béhen
pérparime drejt pérmirésimit t kuadrit ligior pér regjistrimin, shpronésimin dhe kompensimin. Strategjia
2012-2020 pér té drejtat e pronés ende nuk éshté pérditésuar dhbe koordinimi institucional dubet
pérmirésobet. Mangésité né batimin e parimeve 1¢ shtetit 1 sé drejtés vazhduan t¢ pengonin myjedisin e
biznesit, edhe pse pati progres né reformén né fushén e drejtésisé. Kjo po shkakton bumbje né t¢ ardburat nga
taksat, mungesé 1¢ mbrojties sé punés dhe konkurrencé 1é padrejté midis firmave. Zbatimi joefikas i
kontratave, 1¢ drejtat e pasigurta 1¢ pronésisé dbe prevalenca e korrupsionit jané shqetésimet kryesore t¢
shprebura né ményré 1¢ pérséritur nga bigneset.”

Pérveg késaj, raporti thekson nevojén e Shqipérisé “Pér # konsoliduar mé tej forcimin e té drejtave té
pronésisé, 1é pérparojé né rishikimin e akteve ¢ pronésisé, dhbe ¢ béjé progresin e nevojshém né dixchitalizimin
dhe hartézimin e pronés.”

e Dokumenti publik i cili né ményré té konsoliduar ka pérmbledhur informacion mbi projektet
me financim té huaj né mbéshtetje té objektivave strategjiké qé lidhen me pronésiné éshté
Strategiia Ndérsektoriale “Reforma né Fushén e t¢ Drejtave té Pronésise 2012-2020" (kétu e né vijim
refernar si “Strategia”). Projektet mé kryesore qé kané trajtuar ¢éshtjet e pronésisé jané: LAMP
(Land Adpinistration and Management Project) 1 BB-sé filluar né 2007; projekte t¢ CARDS, FAO,
OSBE, me ané té té cilave éshté synuar t€ adresohen midis té tjerave:

o forcimi i sigurisé sé pronés, pérmirésimi i planifikimit urban, kontrolli, menaxhimi dhe
zhvillimi i tokés me ané té dixitalizimit té t€ dhénave t€ administruara né zyrén e
regjistrimit t€ pasurive té paluajtshme;

o regjistrimin fillestar sistematik t€ pronés sé paluajtshme, kthim-kompensimin dhe
legalizimin;

o pérmirésimin e menaxhimit té€ pyjeve dhe kullotave komunale dhe saktésimin e sipérfages
s¢ fondit pyjor dhe kullosor dhe regjistrimin e saj né kadastér né format té dixhitalizuar
(GIS).

IV. KUADRI LIGJOR DHE RREGULLATOR

4.1 STRATEG]I DHE LIGJE

Pér qéllim té késaj analize jané konsideruar vetém dokumentet bazé té publikuara té cilat
evidentojné problematikat né fushén e té drejtave té pronésisé dhe té regjistrimit té saj dhe hapat
e parashikuara pér adresimin e tyre.
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Nga piképamja legjislative problematikat e pronésisé jané trajtuar me ligje t€ vecanta, specifike
dhe sektoriale té cilat nuk kané gené efikase. Ndryshimet e shpeshta té kétyre ligjeve dhe té
legjislacionit sekondar té dalé né bazé dhe pér zbatim té tyre kané ndikuar né krijimin e
praktikave jouniforme administrative dhe gjyqésore. Pér shembull, ekzistojné rreth 15 ligie té vecanta
Sektoriale gé trajtojné 1¢ drejtat e pronésisé, ku secili prej tyre ka krijuar procedura t¢ vecanta dhe organe
shietérore sektoriale duke fragmetuar problematikat dhe pér rijedbojé edhe zgidben e tyre. Gjetia e mésipérme
konfirmohet edbe nga raporte t¢ mirénjohura pér klimen e investimeve sipas té cilave legjislacioni i pronés éshté
ghvilluar né nje ményré 1 fragmentuar dhe 1€ pakoordinuar. Reforma né kété sektor nuk ka arritur konsolidinin
e 1 drejtave 1¢ pronésisé dhe eliminimin e paqartésive ligiore’. Mé poshté né ményré té pérmbledhur jané
konsideruar:

1. Programi i Reformave Ekonomike 2018-2020 (ERP)

Céshtjet qé lidhen me té drejtat e pronés dhe regjistrimin e tokés vaghdoné 1é ndikojné
konkurrueshmériné e ekonomisé shqgiptare. Kjo éshté njé ¢éshtje ndérsektoriale qé ndikon né
infrastrukturén dhe zhvillimin industrial, bujgésiné, tregun e pronés dhe, e réndésishmja,
qasjen né financa. Vazhdimi i progresit pér krijimin e njé kadastre gjithépérfshirése ka qené 1
ngadalshém. ERP mban njé kéndvéshtrim té ngushté té ¢éshtjes, duke i dhéné pérparési
vetém tokés bujqésore. Ka pasur njé lehtésim té regjistrimit té pasurive pér té thjeshtésuar
regjistrimin e pronés, ndérkohé qé nuk éshté béré progres né ngritjen e kadastrés elektronike.

2. Strategjia Kombétare pér Zhvillim dhe Integrim 2014-2020 (SKZHI)

Ndérkohé, né strategjiné kombétare pér zhvillim dhe integrim, theksohen specifikisht
veprimet g€ do té ndigen si:

1. Trajtimi i mospérputhjeve dhe boshlléqeve né kuadrin ligjor pér té drejtat e pronésisé pér
t¢ mundésuar regjistrimin e titullit, legalizimin, kthimin dhe kompensimin pér té
proceduar shpejt dhe me efikasitet.

2. Pérfundimi i njé regjistri fillestar sistematik kombétar dhe krijimi i njé regjistri té
konsoliduar publik elektronik té pronave té paluajtshme.

3. Pérfundimi i kthimit fizik té€ pronés (duke pérfshiré transferimin e pronés shtetérore tek
aplikuesi) kur kjo éshté e mundshme.

4. Krijimi i njé skeme kompensimi qé konsiderohet e drejté dhe konsensuale nga té gjitha
palét, qé éshté e pérballueshme nga piképamija fiskale, € jep pagesa né kohé dhe pér té
cilén pérfituesit e shpronésimit marrin njé pjesé té drejté té kostos.

5. Zgjidhja e statusit té pronave joformale g€ aktualisht mbeten jashté procesit té legalizimit.

3. Strategjia Ndérsektoriale “Reforma né Fushén e té Drejtave t&é Pronésisé 2012-
2020” dhe té Planit té saj t€ Veprimit*.

Strategjia ka pranuar se ¢éshtjet e pronésisé jané trajtuar né ményré té fragmetuar dhe ligjet
pérkatése nuk kané dhéné zgjidhje shteruese apo gjithépérfshirése. Né strategji jané
evidentuar problematikat kryesore si edhe jané vendosur objektivat strategjike té€ méposhtme:

? Departament Amerifean i Shietit - Burean of Economic and Business Affairs Investment Climate Statements for 2018

* Strategiia e miratuar me VKM Nr. 405 daté 27.06.2012.
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1. Pérfundimi 100% 1 regjistrimit fillestar sistematik kombétar brenda vitit 2013, krijimi i
regjistrit elektronik publik té pasurive té paluajtshme té konsoliduar dhe pérmirésimi i
funksioneve t&€ ZRPP-sé.

2. Pérfundimi 100% i proceseve té pérkohshme té nivelit kombétar; i njohjes sé pronésisé
s¢ subjekteve té shpronésuara brenda 2014, i lirimit té€ shtépive té ish-pronaréve brenda
vitit 2017, 1 legalizimit t€ ndértimeve informale brenda vitit 2013, si dhe 1 verifikimit té
titujve té pronésisé brenda vitit 2013.

3. Krijimi i njé skeme efektive unike kompensimi brenda vitit 2013 dhe fillimin e zbatimit té
saj bazuar né njé fond fizik dhe financiar té konsoliduar pér subjektet e shpronésuara
edhe népérmjet reformimit t€ metodikés sé vlerésimit té pronave té paluajtshme sipas
vlerés sé tregut dhe né procesin e inventarizimit té pronave shtetérore.

4. Forcimi i sistemit t€ té drejtave t€ pronésisé dhe mbrojtjes sé tyre deri né fazén e
ckzekutimit sipas standardeve t€ GJEDN]J-sé né pérputhje me Strategjiné Ndérsektoriale
té Drejtésisé, me qéllim rritjen e sigurisé mbi pronén e fituar me ligj dhe té investimeve
mbi té, si dhe t€ dinamizmit t€ tregut té tokés brenda vitit 2020.

5. Modernizimi dhe pérmirésimi i informacionit, népérmjet digjitalizimit 100% té sistemeve
qé kané informacion pér pasurité e paluajtshme, pérfshiré hartat, sipas standardeve té
direktivés INSPIRE, né funksion té pérfitimit nga kapacitetet e IKDHG]J-sé, deri né vitin
2020.

Objektivat strategjike 1é mésipérme ¢ detajuara me masa konkrete dhe afate kohore
specifike, rexultoyné né pjesén mé té madhe 1& papérmbushura dhe tashmeé té tejkalnara.
Duke konsidernar iniciativat e reja ligiore 1¢ cilat kané njé vizion t¢ 1i mbi gjidhjen e
integruar 1¢ problematikave té pronésisé né vend dhe mbi bagén ¢ afateve 1é reja kohore,
Strategjia ndérsektoriale mund t¢ konsiderobet tashmé njé dokument i vjetér dbe qé nuk
mund té merret si referencé pér batin.

4. Ligji Nr.111/2018 “Pér Kadastrén”>- Risité e tij

Qéllimi 1 kétij ligji éshté pér té garantuar njé regjistér t€ sakté dhe té besueshém té pasurive té
paluajtshme, elementé té cilét kané qené ndér vite problematiké né situatén reale né vend
duke konsideruar proceset kalimtare (legalizim, urbanizim, regjistrimi i tokave bujqgésore,
etj.) t€ vazhdueshme, dinamike dhe pa njé kohezion sistemik mbi marrédhéniet e pronésisé
mbi pasurité e paluajtshme. Ndryshe nga vende té tjera té cilat i kané trajtuar dhe pérballur
sfida té tilla mé paré dhe mé shpejt, né Shqipéri proceset kalimtare né lidhje me pronésiné
determinojné regjistrimin e konsoliduar té pasurive té paluajtshme dhe rrjedhimisht cilésiné
dhe besueshmériné e regjistrit’.

Me miratimin e Ligjit Nr. 111/2018 dhe plotésimin e kuadrit nénligjor né bazé dhe pér
zbatim t€ tij, hidhen edhe bazat pér kadastrén digjitale online né funksion té pérsonave fiziké
dhe juridiké, vendas dhe té huaj, pér té mundésuar njohjen né kohé reale té gjendjes juridike
mbi njé pasuri té paluajtshme té caktuar. Konkretisht, né nenin 28 paragrafin 3 1 Ligjit

> Ligii Nr111/2018 ka zévéndésuar Ligiin Nr. 33/2012 “Pér Regjistrimin ¢ Pasurive t¢ Palnajtshme” me ané t¢ t cilit u
transformuna ZRPP si institucion me vetéfinancim, vendosi rregulla pér pémirésimin dbe pérditésimin e 1& dbénave t& mbajtura né
regjistér, si edbe hodhi bazat pér ofrimin e shérbimeve on line sipas parinit One-Stop Shop.

¢ Pér géllime t¢ késaj Note Teknike jané paré rastet né Serbi dhe Magedoniné e 1 eriut.
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patashikohet se: “Personat juridiké/ fizike, vendas apo té huaj, qé kané 1 drejten pér ¢ pasur akses né
sistemin elektronik apo né portalin unik geveritar shuméfunksional, mund 1 marrin ekstrakte/ dokumente
elektronike pronésie né ményré t¢ drejtpérdreité, pasi kané marré pélgimin e subjekteve, qé figuroné té
regjistruar si pronaré té pasurisé sé paluajtshme.”

Nuk éshté e qarté se pérse ligji ka parashikuar marrjen e pélqimit paraprak pér té pasur akses
né t€ dhénat kadastrale dixhitale edhe pér pronat shtetérore, té cilat né analizé té fundit jané
proné e publikut dhe nuk pérmbajné té dhéna personale.

Ligji nr. 111/2018, ka patrashikuar né nenin 5/b, qé shérbimi publik i regjistrimit té pasutive
té paluajtshme dhe procedurat e lidhura me té udhéhiqen, ndér t€ tjerave: “Parimi i signrisé
Juridike: Respektini i 1 drejtave #¢ fitnara mé paré dhe i pritshmérive té ligjshme té subjekteve 1¢ sé drejtés”.
Ky parashikim edhe pse jo né ményré té hapur, referon tek siguria juridike qé duhet tu

garantohet subjekteve té té drejtave té pronésisé edhe né rastet e démeve té shkaktuara nga

ASHK si rezultat i veprimtarisé sé paligishme té punonjésve té saj’.

Né lidhje me kété aspekt, sikurse edhe né ligjin pararendés Nr. 33/2012 “Pér Registrimin e
Pasurive té Paluajtshme” (t& ndryshuar) éshté parashikuar krijimi 1 Fondit t&¢ Démshpérblimit si
garanci pér mbulimin e démeve té shkaktuara nga veprimtaria kadastrale.

5. Projektligji “Pér pérfundimin e proceseve kalimtare té€ pronésisé”

Né dallim nga Ligji nr.111/2018, “Pér kadastrén”, projektligii “Pér pérfundimin e proceseve
kalimtare t¢ pronésisé né Republikén ¢ Shqipérisé” (“Projektligii”) ka karakter t€ pérkohshém deri
né arritjen e qéllimit t€ tij. Projektligji pércakton rregullat, kriteret dhe kushtet pér
pérfundimin e procesve administrative dhe regjistrimin pérfundimtar té titujve té pronésisé
pér pasurité e paluajtshme, duke synuar dhénien fund t€ njé periudhe té gjaté tranzicioni pér
zgjidhjen e problematikave té pronésisé pér pasuri té paluajtshme shtetérore ose private. Me
miratimin e tij né ligj mendohet té zévendésohen rreth 7 ligje aktuale, duke shmangur
mbivendosjen e rregullave mbi té drejtat e pronésisé dhe té regjistrimit té tyre.

Midis té tjerash, ndér proceset kalimtare qé kané mé tepér réndési jané ato qé lidhen me: a)
legjitimimin e titujve té pronésisé t€ dhéné sipas akteve ligjore dhe nénligjore pér tokén
bujqgésore; b) pérfundimin e procesit té inventarizimit t€ pronave té paluajtshme té pushtetit
géndror dhe atyre té transferuara pushtetit vendor; c) rregullimin e marrédhénieve té
pronésisé né territoret e cilésuara si zona me pérparési zhvillimin e turizmit”; d) legjitimimin
dhe regjistrimin e ndértimeve pa leje.

Nga njé vierésim paraprak konsolidimi i marrédhénieve té pronésisé mbi pasurité e
palnajtshme dbe arviia e sigurisé juridike né kéto marrédbénie, pérfshiré edbe
pérfundimin e procedurave kalimtare si mé sipér, mendobet se do 1¢ kérkojé deri né 10

vel’.

7 Ligii Nr.33/2012 “Pér Regjistrimin e Pasurive t¢ Paluajtshme” (1 ndryshuar) ka qené mé konkret sa i takon parashikimit t
normave pér shpérblimin e démeve qé shkaktoben nga veprimtaria e Jyrés sé regjistrimit 1€ pasurive 1€ paluajtshme. Pavarésisht, subjektet
qé pésojné njé dém nga veprimtaria kadastrale mund 1€ ezanrojné parimin e signrisé juridike qé garanton Ligii 111/2019 né nenin 5/b
1 17 duke ju referuar dispozitave 1 pérgithshme té Kodit Civil dbe ligiit t¢ posacém Nr. 8510 daté 15.07.1999 i cili ka pér objekt
rregullimin e pérgjegiésisé jashtékontraktore 1é organeve té administratés shtetérore (p.sh. ASHK) e cila mund t lindé si pasojé e
veprimtarisé administrative té paligishme 1€ tyre.

¥ Relacioni i Projekt-ligiit “Pér Pérfundimin e Proceseve Kalimtare t¢ Pronésisé né Republikén e Shqipérise”
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Té dy dokumentet ishin parashikuar té diskutoheshin, shqyrtoheshin dhe miratoheshin
paralelisht. Aktualisht rezulton i miratuar vetém Ligji Nr.11/2018” me disa pérmirésime qé
ndogén dekretin e Presidentit t€ Republikés pér kthimin e tij né Kuvendin e Shqipérisé,
ndérsa projektligii “Pér pérfundimin e proceseve kalimtare 1€ pronésisé” éshté né proces rivlerésimi
pér lehtésimin dhe unifikimin e procedurave qé lidhen me regjistrimin e titujve té pronésisé'’.

4.2 DINAMIKAT INSTITUCIONALE

Institucionet qé vepronin mbi té drejtat e pronésisé deri né momenin e hyrjes né fuqi té Ligjit
Nr.111/2018 ishin 8. Numiti i larté i Agjencive dhe kuadti i pérgjithshém rregullator ka krijuar
mbivendosje té proceseve qé lidhen me té drejtat e pronésisé''. N¢ funksion t¢ thjeshtimit 15 tjj dbe
veganérisht procedurave qé lidhen me regjistrimin e pasurive t¢ paluajtshme sé fundmi éshté krijuar Agjencia
Shtetérore e Kadastrés (ASHK) e cila pérbén bazén pér reformén e nisur né fushén e pronésisé.

Krijimi i Agjencisé Shtetérore té Kadastrés (ASHK)

Ligji Nr.111/2018 “Pér Kadastrén” krijoi ASHK si organi pérgjegjés pér procedurat e regjistrimit
té pasurive té paluajtshme, si dhe pér realizimin e proceseve kalimtare té sé drejtés sé pronésisé'.

ASHK si institucioni ligjzbatues pér té gjitha procedurat e parashikuara né kété ligj centralizon
kompetencat dhe funksionet e 3 institucioneve qé veprojné né fushén e pronésisé, konkretisht: 1)
Agjencisé sé Inventarizimit dhe Transferimit té Pronave Publike (AITPP); 2) Agjencisé sé
Legalizmit, Urbanizimit dhe Integrimit t€ Zonave/Ndértimeve Informale (ALUIZNI) dhe 3)
Zytés sé Regjistrimit té Pasurive té Paluajtshme (ZRPP)".

Nga piképamja e reformés sé€ pronés krijimi i njé institucioni t€ vetém si ASHK ka pér qgéllim té
pérmirésojé, harmonizojé dhe unifikojé hallkat dhe procedurat qé cojné né regjistrimin e pronés,
qé nga rregullat pér administrimin e kadastrés, pérmirésimin e sistemit hartografik kadastral dhe

? Miratuar mé 07.02.2019
" Raporti i Komisionit Pér Céshtjet Ligjore, Administratén Publike dhe #Z Drejtat e Njerint.
" Strategia Ndérsektoriale “Reforma né Fushén e té Drejtave t¢ Pronésisé 2012-2020” dhe t Planit # saj té 1V eprimit f3.5.

"2 Ligii Nr.111/2018 dhe projeketligri “Pér pérfundimin e proceseve kalimtare 1 pronésisé” jané pjesé e paketés sé ligieve pér reformén e

pronés. Né dallim nga Ligii nr.111/2018, “Pér kadastrén”, projektligii “Pér pérfundimin e proceseve kalimtare t¢ pronésisé né
Republikén e Shqipérisé” ka karakter 1é pérkobshém deri né arritien e qgéllimit t¢ tij. Projektligii “Pér pérfundimin e proceseve
Fkalimtare t¢ pronésisé né Republikén e Shqipérisé” pércakton rregullat, kriteret dhe kushtet pér pérfundimin e procesve administrative
dbe regjistrimin pérfundimtar 1¢ titujve ¢ pronésisé pér pasurité e paluajtshme, duke synuar dbénien fund ¢ njé perindbe t¢ gjaté
tranzicioni pér zgidhjen e problematikave t¢ pronésisé pér pasuri 1¢ palnajtshme shtetérore ose private. T¢ dyja dokumentat ishin
parashifnar t diskutobeshin, shqyrtobeshin dbe miratobeshin paralelisht. Aktnalisht rezulton i miratnar vetém Ligii Nr.11/2018 me
disa pérmirésime qé ndogén dekretin e Presidentit t¢ Republikés pér kthimin e tij né Kuvendin e Shqipérisé, ndérsa projektligii “Pér
pérfundimin e proceseve kalimtare té pronésisé” éshté né proces rivlerésimi pér lebtésimin dhe unfikimin e procedurave gé lidhen me
regjistrimin e titujve té pronésisé (Raporti i Komisionit Pér Céshtjet Ligjore, Administratén Publike dhe té Drejtat e Njerint).

BASHK tashmé organizobet si njé institucion né varési t& Kryeministrit dhbe jo sikurse ZRPP qé ishte né varési té Ministrit
Dreytésisé.
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deri ato gé lidhen me ményrén e korrigjimit té pasaktésive dhe gabimeve materiale, funksione té
cilat edhe né modele té tjera né rajon jané té centralizuara né institucionet homologe té¢ ASHK'.

ASHK kryesisht ose me kérkesé té paléve té interesuara duhet té pérmirésojé kufijté e
sipérfageve té pasurive té paluajtshme, hartat kadastrale dhe pozicionin e tyre gjeografik me
qéllimin pér té siguruar pérputhshméri ndérmjet situatés faktike né terren dhe regjistrimit fillestar
né ZRPP".

Efikasiteti i ASHK si institucion qé unifikon procedurat né lidhje me regjistrimin e pronésisé
mbetet pér t'u paré né t¢ ardhmen duke konsidernar qé kuadri ligior dhe nénligior mbi bazén e té
ctlit organizobet dhe funksionon ASHK éshté shumé i ri, ende i paplotésuar plotésisht dbe
projektligii “Pér pérfundimin e proceseve kalimtare té pronésisé” ende i pamiratuar dhe objekt ri-

diskutimi. Plotésimi i strukturés institucionale dhbe kuadrit néligior sa mé paré éshté i domosdoshém.

V. GJETJET

Gjetiet ¢ analizés 1 grupuara mé poshté, jané rexultat i analizés s¢ komenteve 1¢ dérgnara né Sekretariat nga
shogatat e bignesit, i diskutimeve dhe konsultimeve paraprake 1¢ béra me grupet e interesit, shogata biznesi dbe
dhoma tregtie, biznese, eksperté si edhe né bazé 1¢ raporteve t¢ béra publike sipas metodologfisé sé prezantuar mé
Sipér.

Gyetjet jané té natyrave 1¢ ndryshme si: mungesa e regjistrimit sistematik fillestar té pronave private dhe shtetérore,
harta pronésore ¢ papérshtatshme dhe mbivendosje 1é tyre, regiistri elektronik i pronésisé i papérfunduar dhe
shérbime 1¢ kufiznara, moskoberencé ndér vite midis proceseve kalimtare 1¢ pronésisé, pérfundimit t¢ tyre dhe
regjistrimit t¢ pronave, pasiguri juridike pér investitorét dhe sistemin bankar nga dokumenta pronésie té
paqarta/ pasakta, informalitet né tregun e pasurive té paluajishme edbe pér shkak t¢ mosregistrimit té njésive
pronésore, toka bujgésore né njé masé té madhe e paregistruar dhbe jashté tregut formal 1€ pasurive t¢ paluajtshme

et
Ato jané profilizuar dbe prioritizuar sipas kéndvéshtrimit 1¢ bignesit dbe kostove gé ato mbartin pér 1¢ ku

eméruesi 1 pérbashkét éshté mungesa e signrisé juridike pér transaksionet mbi pasurité e paluajtshme. IN¢ vijim
getjet jané grupuar né 5 shtylla si mé poshté:

1. Megjithé pérpjekjet ndér vite népérmjet ndryshimeve ligjore, institucionale,

rojekteve kombétare dhe ndérkombétare, ende ne vitin 2019 mungon njé regjistér i

proj ’ g ] g]
loté, unik dhe i konsoliduar i pasurive té paluajtshme, llojeve té tyre si edhe té

P > P P ] » 1o Y

drejtave té pronésisé mbi to. Mungesa e tij ka nxitur pasiguri ligjore mbi té drejtat e
ronésisé'®, pér té gjitha subjektet dhe né vecanti pér investitorét.

P P g J ¢ P

Mungesa e regjistrit t€ ploté té€ pasurive té paluajtshme éshté njé nga problemet themelore i
njohur si i tillé nga t€ gjitha geverité dhe i paadresuar asnjéheré né ményré té ploté. Megjithé

1 Kadastra e Pasurive té Paluajtshme né Serbi apo Agjencia e Pasurive t¢ Paluajtshme né Magedoniné e V'eriut e organizuar né bazeé té
ligiit Nr. 55 date 16.04.2013 “Pér Kadastrén e Pasurive t¢ Paluajtshme”.

15 Nenet 35,36 dhe 37 t Ligit Nr. Nr.111/2018 “Pér Kadastréin”

"*Né relacionin e Ligiit nr.111/2018 nénvizobet se efektet e synunara 1 ligjit jané garantimi i njé regiistri 1 sakté dhe ¢ besneshém té
pasurive 1€ paluajtshme.
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pérpjekjet tona'’, pér té mundésuar njé debat mbi bazén e njé informacioni té pérditésuar, nuk
arritém t€ evidentonim pér kété analizé njé dokument publik me t€ dhéna té plota dhe té
pakundérshtueshme né lidhje me ecuriné e procesit té regjistrimit té pronés né Shqipéri dhe
inventarin real té tyre si p.sh. té¢ dhéna mbi numrin e zonave kadastrale qé kané kaluar procesin e
regjistrimit fillestar; numrin e pronave té regjistruara dhe atyre né proces apo t€ paregjistruara,
numrin e sakté té pasurive toké, bujqésore apo té pasurive proné shtetérore. Mé poshté jepen
disa té dhéna té péraférta té cilat jané vendosur né dispozicion té Sekretariatit nga partnerét' dhe
té konfirmuara nga ASHK gjaté fazés sé¢ konsultimit té késaj Noté Teknike:

O 12% e Zonave Kadastrale nuk i jané nénshtruar regjistrimit fillestar - pérkthyer né 10%
1 pronave kombétare;

o 95% e zonave 1t registruara datojné né vitet 1992-1995 — kéto zoma nuk i jané
nénshtruar proceseve té pérditésimit dhe pérmirésimit pér mé shumé se 20 vjet;

O 75% e gonave 1¢ regjistruara kané arkivuar térésisht informacionin né ményré manuale,
e regjistrime 1€ njé cilésie 1¢ dobet dhe 1€ pasakta;

o 80% e pronave rurale nuk _jané 1 pajisura me Certifikaté Pronésie.

Regjistrimi fillestar 1 ploté fillestar dhe sistematik i pasurive edhe pse njé proces qé duhej
pérmbyllur brenda 2013" mbetet njé proces i hapur. Nga konsultimet me biznesin dhe analiza e
métejshme, rezulton se mungesa e njé regjistri té ploté t€ pasurive té€ paluajtshme lidhet me
faktorét e méposhtém:

a) Legisiacioni i kompliknar mbi titujt e ndryshém ¢ pronésisé ka krijuar mbivendosje té procedurave. Ai
parashikon fitimin e titujve té pronésisé mbi njé pasuri té paluajtshme, né ményra, forma dhe
nga institucione t€ ndryshme. Vetém pér té pérmendur disa prej tyre:

Kodi Civil i RSH miratuar me ligjin nr.7850, daté 29.7.1994%;

Ligji nr.133/2015 “Pér trajtimin e pronés dhe pérfundimin e procesit t€¢ kompensimit té
pronave”;

Ligji nr. 7501 daté 19.7.1991 “Pér Tokén”;

Ligji nr. 9482 daté 03.04.2006 “Pér legalizimin, urbanizimin dhe integrimin e ndértimeve
pa leje”.

Kéto ligje kané synuar té zgjidhin né ményré té pavaruar ¢éshtjet né lidhje me té drejtat e
pronésisé duke mos i integruar zgjidhjet, por duke i #rgjtuar ato si kalimtare. Eshté e
véshtiré t€ gjesh né kuadrin ligjor dhe nénligjor parashikime té qarta dhe shteruese mbi
ményrén e zgjidhjes sé konflikteve midis titujve té pronésisé, se cila ményré ka pérparési
mbi tjetrin. Né shumicén e rasteve ¢éshtje t€ tilla kané pérfunduar pér zgjidhje né
juridiksionin gjyqésor, i cili mé shumé sesa pjesé e zgjidhjes ka gené pjesé e problemeve.
Iniciativat e fundit ligjore dhe konkretisht projekt-ligji “Pér pérfundimin e proceseve kalimtare

"7 Ndaj, Sekretariati i éshté refernar pjesérisht # dbénave # paragitura né Strategjiné Ndérsektoriale “Reforma né Fushén e t¢ Drejtave
1 Pronésise 2012-2020",si edbe 1¢ dbéna te marra giate konsultinit me institucionet apo shogatat, ndérsa té dhénat e tiera né rastin mé
18 miré jané ¢ viteve 2011-2012.

'8 Jo 16 publifenara gyriarisht
" Referoju Planit t¢ 1V eprimit- Strategiia Ndérsektoriale “Reforma né Fushén e té Drejtave té Pronésisé 2012-2020".
2 Ndyyshuar me ligiin nr.8536, daté 18.10.1999 dhe nr.8781, daté 3.5.2001
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#¢ pronésisé” dhe Ligri 111/2018 mendohet se do té adresojné né njé masé té€ kénagshme njé
pjesé té kétyre problematikave.

b) Ndeértimi i strukturés institucionale 1€ fragmentuar nga piképamja rregullatore ka ndikuar né mos trajtimin
sistematif ¢ titujve 1¢ pronésisé dhe mos regiistrimin e dubur t¢ fyre. Numri 1 madh Agjencive té cilat
ndér vite jané marré me problematikat ka prodhuar mé tepér paqartési sesa siguri juridike.

Autoritetet e ndryshme shtetérore qé kané 1€ drejté 1¢ japin 1 drejta mbi pronén shtetérore nuk_jané
1 koordinnara me njéra-tietrén dhe né disa raste e njéjta toké gé u jepet investitoréve u sigurobet
Githashtu familjeve bujgésore nga autoritetet e tjera shtetérore. Kjo krijon démtime 1¢ médha pér
investitorét e huay qé dubet 1¢ ndjefin me vite procedurat administrative dbe gjyqésore pér Zbatimin
dhe mbrojtien e 1¢ drejtave 1 tyre 1é cilat dubej t¢ ishin dhéné nga Qeveria. Kjo jo vetém krijon
kosto pér investitorét, por githashtu nuk u lejon atyre té investojné né kéto prona dhe pér kété arsye
1 krijoné rrezikun e braktisjes sé investimeve dhe/ ose paditjes sé shtetit pér démet”.

Burimi: Shqetésim i ngritur nga njé biznes, anétar 1 FIAA

c) Kéto institucione kané funksionuar vetém brenda njé kunadri té ngushté kompetencash dhe metodologiive té
ndara dbe ta pabarmonizuara, duke prodhuar shpeshheré vendime né kundérshtim me njéra-tietrén.
Sistemet koordinative dhe hartografike kané qené vazhdimisht té ndryshme né institucione té
ndryshme dhe jokoherente me mundésité teknologjike qé ofrohen sot. ALUIZNI mbéshtetet
né hartat e fotografimit ajror, ndérsa ZRPP né harta té vjetra té pasakta. Né té vérteté ka njé
mospérputhje midis pozicionimit té pronave té paluajtshme né regjistrat e pasurive té
paluajtshme (ZRPP) dhe konfigurimit té tyre real né terren.

Njé problematiké e tillé konstatobet heré pas here edbe nga veté investitorét 1¢ cilét jané t¢ interesuar
pér investime. INE njé rast 1¢ paraqitur né Sekretariat, njé bignes nuk kishte signri juridike pér
blerjen e njé pasurie 1¢ paluajtshme né antostradén Tirané-Durrés. Nga verifikimet ¢ kryera nga
veté investitori rexultonte se kishte mosperputhje té gjendjes faktike né terren me
até té gjendjes juridike qé figuronte né hartat e ZVRPP, sa i takonte
sipérfaqges sé tokés. IN¢ certifikatin e pronésisé rexultonin 1€ regiistruara 13.000 m2 toké,
ndérsa nga matjet faktike rezultonin rreth 10.800 m2. Diferenca prej 2.200 nr”° presupozobet t
ishte shpronésuar nga shteti pér ndértimin e rrugés dytésore, ndérkobé qé veté institucionet
nuk kishin béré azhornimet e rastit. Pér mé tepér qé statusi i pronés ishte i pagarté né lidlyje me

spostimet dhe mbivendogjet.

Burimi: Rast I depozituar né Sekretariat nga Dhoma e Tregtisé dhe Industrisé Francé-
Shqipéri

Krijimi i ASHK si bashkim i disa institucioneve dhe pajisja e tij me burime té mjaftueshme
financiare dhe njerézore mendohet se do té zgjidhé ¢éshtjet e koordinimit institucional té
munguar deri mé sot.

2! Shembull i parashtruar ne Sekretariat giaté takimit me anétarét e FLAA.
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d) Transaksionet pas regjistrimit fillestar pasqyroben né regjistrin publik (kartelé pasurie dhe harté treguese) né
kopjen letér dhbe vetém né njé pjesé 1¢ caktuar edbe né formé dixhitale. Progesi 1 dixhitalizimit té kartelés
dhe 1 hartave treguese té regjistrimit fillestar té pasurive ka nisur qé né 2011-2012 pér
Durrésin dhe Tiranén dhe mé pas 1 shtriré edhe né rajone té tjera. Aktualisht operohet me
sistem elektronik dhe sistem jo elektronik né varési té ecurisé sé procesit. Pérditésimi i veprimeve
mbi pasurité behet ende né mjé pjesé né ményré mannale. Hartat né letér paraqiten me cilési jo té mire,
kryesisht né zoma kadastrale me volum 1 larté transaksionesh. Nga kérkimet e Sekretariatit nuk
rezulton qé ky proces té keté ecur. Té dhéna publike né lidhje me statusin e kétij procesi
mungojné. Pérgatitja e regjistrit t€ ploté t€ pasurive té paluajtshme dhe dixhitalizimit té tij,
kushtézohet nga dixhitalizimi i té gjitha sistemeve qé e furnizojné até si dhe nga veprimet
proaktive té institucioneve si ALUIZNI, ATP, noteré, pérmbarues, gjykata etj.

Ligji Nr.111/2018 né nenin 24 té tij ka béré njé hap cilésor drejt pérgatitjes sé kadastrés
dixhitale kombétare duke parashikuar se: “Aktet e gykatave, noteréve, pérmbaruesve gjyqésoré dhe
deklaroiné t¢ pavlefshme veprimet juridike ose aktet e tiera pér kalimin e pronésisé 1 regjistruar mé paré,
dnbet 12 regjistroben. Organet i deklarojné aktet e sipérpérmendura né kadastrén digjitale kombétare, qé né
momentin e _formalizimit 1€ tyre, népérmjet aksesit t¢ siguruar nga ASHK-ja. Krahas deklarimit né rrugé
eleketronike, organet e sipérpérmendura dérgojné prané drejtorisé vendore t¢ ASHK-sé kopje shkresore t¢
kétyre akteve, brenda 10 ditéve nga data e formalizimit 1 tyre”.

e) Mospérfundimi i regiistrimit fillestar kushtézon dixhitalizimin e ¢ dhénave t¢ plota mbi pasurité e
paluajtshme dhe pér rrjedhojé aksesimin e tij on-line nga subjektet e interesuara (pronaré, investitoré vendas
dhe 1 huaj, instituticione, banka eff.) Kjo problematiké éshté ngritur disa heré nga biznese dhe
shoqata té biznesit.

Nga eksperienca e anétaréve tané, edhe né rastet kur ZRPP-ja pretendon se regjistrimi fillestar éshté
kryer, ky ka qené me probleme ose i paploté. Pra, pér efekt 1 regjistrimit fillestar éshté regjistruar
prona né pronési 1€ ndértuesit, por asnjé transferim pronésie i kryer qofté nga ndértuesi ose pronari i ri,
megjithése &shté i depozituar né ZRPP dhe pronari i vi ka marré né kobé vértetimin nga dokumentet
hipotekore, kéto transferime nuk _jané pasqyruar né registrin ¢ ZRPP-sé. Sa kohé gé aktet qé jané
tashmé t¢ depozituara né ZRPP dhe dokumentet hipotekore, nuk jané pasqyruar né registrin e
pasurive t¢ paluajtshme, do 1¢ thoté gé nuk ka njé regiistrim t¢ ploté dbe cdo pronar dubet 1 shpenzojé
kobé dhe para prané ZRPP-sé pér #¢ finaliznar procedurén qé dubet ta kishte kryer ZRPP-ja mié pare.

Burimi: Rast i depozituar né Sekretariat nga AmCham

Nga njé véshtrim mbi gjetjet e DB 2019 né lidhje me regjistrimin e pronés rezulton se ecuria
éshté e ngadalté.” Ndérkohé, dixhitalizimi i sistemit té regjistrimit té pasurive té paluajtshme
duhet té sigurojé njé sistem té ploté pér njé aplikim té vetém nga burime t€ ndryshme
informacioni, por dhe pér pérpunimin e té dhénave, si gjaté regjistrimit fillestar ashtu edhe
gjaté pasqyrimit té transaksioneve t€ mévonshme (arkiva, kartela e pasurisé sé paluajtshme
dhe harta treguese e regjistrimit, si né letér edhe dixhitale). Pérfundimi i procesit té

22 Né DB 2019 pyetjeve t¢ misposhtme in éshté dbiné pérgigjja “jo”.

A jané t¢ giitha parcelat e tokés private né vend 1 regjistruara yrtarisht né ZRPP?

A jané 1 giitha parcelat private né qytetin mé 1¢ madh t¢ biznesit t¢ regjistruar gyrtarisht né ZRPP?
A jané bartézuar t¢ giitha parcelat e tokés private né vend?

A jané bartézuar té gjitha parcelat e tokés private né qytetin mé té madh?

Nwh o~
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pérmirésimit t€ t€ dhénave dixhitale t€ pasurive t€ paluajtshme/krijimit té regjistrit
elektronik konsiderohen si masa #& domosdoshme né kuadér #& pérmirésimit té indikatoréve t&¢ DB®
sa 1 takon regjistrimit té pronésise.

Aktualisht regjistri i pasurive 1¢ paluajtshme pér pesén qé éshie elektronik, nuk éshté efektiv
dhe aksesueshém nga 1¢ tretét (pérvec noteréve), ndérkobé qé giaté takimeve té Sekretariatit né
Jazén e konsultimeve jané ngritur edbe shqetésime né lidbje me integritetin fizik 1é sistemit
elektronik né raport me ndérhyrjet e paantorizuara gé mund t¢ bében né sistem. Ky shérbim
mendobet se do té béhet efektiv né bazé edbe té parashikimit té Nenit 28/b 1 Ligit
nr.111/2018%,

2. Ndonése bujqésia éshté konsideruar sektor strategjik dhe me potenciale té
pashfrytézuara, pronat bujqésoré jané né njé masé t€ madhé té paregjistruara.
Mosregjistrimi ka penguar futjen e tokés bujqésore né qarkullimin civil, aksesin né
financime dhe programe mbéshtetése dhe konsolidimin e saj né funksion té
investimeve té réndésishme.

a) Laginr. 7501, daté 19.7.1991 “Pér tokén” dhe ligii nr. 8053, daté 21.12.1995 “Pér kalimin né
pronési pa shpérblim 1 tokés bujgésore™ n batuan népérmyet njé procesi jo # menduar miré dhe né
mungese 1é institucioneve té ngritura duke u shogérnar edhe me disa probleme qé ekistoiné edhe sot:

o veprime té kundérligishme né dhénien e titujve té pronésisé mbi tokén bujqésore
(vecanérisht pas viteve 2000 dhe aktualisht), si né sipérfaqget ¢ dhéna né pronési,
té cilat jo kurdoheré kané figuruar né zérin kadastral si “toké bujgésore”, ashtu
edhe né subjektet e trajtuara me toké, t€ cilat jo kurdoheré kané qené subjekte té
njohura nga ligji.

o fragmentarizim té tokés bujgésore, duke rrezikuar dukshém produktivitetin
népérmjet keqpérdorimit, jo sipas funksionit té saj natyror™.

o mbivendosje midis AMTP dhe vendimeve té kthimit dhe kompensimit té
pronave vecanérisht pér tokat né bregdet.

B VKM nr. 591 daté 10.09.2014 dbe VKM Nr. 445 daté 15.06.2006 “Pér Miratimin e Planit 1 Veprimit pér Pérmirésimin dbe
Monitorimin e Indikatoréve t¢ “Bésh Biznes”

? Personat juridiké] figiké, vendas apo ¢ huaj, gé kané 1 drejtén pér 1 pasur akses né sistemin elektronife apo né portalin unik
qeveritar shuméfunksional, mund t& marrin ekstrakte/ dokumente elektronike pronésie né menyré 1 drejtpérdrejte, pasi kané marré
Pélgimin e subjekteve, qé figurojné t¢ regjistruar si pronaré 1€ pasurisé sé paluajtshme.

P Me ané 1 kétyre ligiieve u realiznan dhénien né pronési apo né pérdorim té tokés bujgésore, pa kundérshpérblim, me qéllim
shfrytézimin e saj vetém per qéllime bujgésore, ruajtien e rrifjen e afiésisé prodhuese, si dhe kryerjen e sistemimit dhe ndeértimin e veprave
pér ta mbrojtur até. Pérfitues ishin familjet bujgésore apo individét-anétaré ¢ kooperativés bujgésore apo me banim né fshatrat e

kooperatives, si dhe familjet bujqésore t¢ punonjésve 1 ish-ndérmartjeve bujgésore.

# Strategiia Ndérsektoriale “Reforma né Fushén e té Drejtave t& Pronésisé 2012-2020”.
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Aktualisht vierésobet se rreth 450.000 familje bujgésore apo individé kané marré titujt e pronésisé —
Abktet e Marrjes sé Tokés né Pronési (AMTP) pér 12 cilat rexultojné kéto gjetye:

a) né regiistrat e pasurive 1€ paluajtshme jané regiistruar vetem 250.000 prej tyre, ndérkobé qé
pjesa tetér rexulton e paregjistruar;

b)  ka njé numér té madh AMTP 1 cilat jané lEshuar me gabime materiale (vendbanim,nénshkrime
1¢ pasakta, mungesé vulash) té cilat nuk mund té regjistroben dot efektivisht né registrat e
pasurive 1€ paluajtshme, disa heré pér shkaqe té bazuar ligiore dbe disa heré 1€ tjera pér shkak té
moskoordinimit midis Bashkive dbe ZRPP dhe mosunifikimit té praktikave 1€ regjistrinzit.

Sekretariati éshté njohur me raste konkrete té mosregiistrimit nga ana e ZRPP t& AMTP-ve, pér
shkak t¢ pasaktésive 1é cilat lidben me kobén kur AMTP jané leshnar dbe jo pér faj té familjeve
bugésore, mosregistrimi i AMTP né regjistrat e pasurive t¢ paluajtshme éshté béré me pretendimin se
banorét nuk kané gené banor né fshat né 1 Gusht 1991. Ndérkohé edbe pse: a) éshté lebtésisht e
provuar se kéto familje jané edhe sot pjesé e njésisé administrative jashté gonés urbane (fshat); b) disa
anétaré 1é kétyre familjeve marrin edhe sot pensione si anétaré té ish-kooperativés bujgésore, sérish
regiistrimi i AMTP ka ngelur pezull. Pér mé tepér pretendobet se standardi i Zbatuar pér té njéjtat
raste né gona rurale 1€ ndryshme, éshté i ndryshém nga ZRPP # ndryshme.

Burimi: Konsultimet e Sekretariat me Bashki

b) Njé pjesé e konsiderneshme e fermeréve subjekte té Ligiit nr. 7501 dhe pérdorues faktik (rreth
20.000 1¢ 1ille) pér géllime bujgésore nuk jané pajisur me AMTP. Pér kété géllim, me Ligjin
nr.171/2014%" u krijua baza e nevojshme ligjore pér marrjen e AMTP népérmjet
procedurave té pérkohshme qé duhet t€é ndigen prané Bashkive dhe mé pas
regjistrimin e tyre né ZRPP. Ky proges 1 cili mendohet t€ mbyllej fillimisht né 30
gershor 2016, éshté shtyré disa heré, edhe pse nuk mbart kosto proceduriale. Afati
mé i fundit né dispozicion té kétyre subjekteve pér t'u pajisur me AMTP éshté 31
Dhjetor 2019. Sipas té dhénave deri né 31 Dhjetor 2018, rezulton se jané shpérndaré
rreth 7.000 AMTP ndérkohé qé mbeten né proces rreth 11.000 té tjera, ndérkohé qé
t¢ dhénat publike dhe té plota pér kété proces mungojné. Ecuria e procesit varet nga
efikasiteti i procedurave 1¢ Bashkive né konstatiniin e pérdoruesve faktiké si_edbe né veté interesin e
fermeréve pér 1€ inicinar procesin. N€ disa raste procesi €shté pezulluar nga veté Qeveria.

“VKM nr. 138, daté 23.02.2018 “Pér pezullimin e pérkobshém té procedurave 1 kalimit né
pronési 1é pérfituesve 1€ tokés bujgésore té ish-ndérmarrjeve bujgésore dhe 1¢ regiistrimit t akteve
marrjes s¢ tokés né pronési, né gonén me réndési pér fondin e mbéshteties s¢ investimeve strategjike”.
VKMe-ja pezullon pérkobésisht ¢do proceduré administrative gé mund 1& krybet nga ZRPP-ja pér
pasurité gé ndodben né onat e pérfshira né hartén qé i bashkéngjitet késaj V'KM-je. Kjo pérbén njé
kufizim 1 tagrave té pronarit ¢ pronés, kufizim qé né bazé t¢ Kushtetutés mund 1t béhet vetém me
ligj dhe jo me V'KM. Pezullimi vazhdon pér sa kobhé ZRPP-ja vleréson se mund #é jeté gati fond: pér
investimet strategjike, né ményré qé 1¢ revokobet ky pexullim. Cilat jané synimet e qeverisé né lidhje
me kété proces?

Burimi: AmCham

7 Ligi nr. 171/ 2014 “Pér Pérfundimin ¢ Procedurave Ligjore % Kalinut 1 Tokés Bujqésore # Ish-INdérmaryjeve Bujgésore né Pronési t
Pérfitnesve”.

17



Albania
Investment

n Council

Improving Transparency and Investment Climate

Nisur nga sa mé sipér mund té konkludohet se zgjatja heré pas here e afatit ligjor
dhe/ose mospérfundimi i kétyre proceseve kalimtare né lidhje me ligjésimin e titujve té
pronésisé sé¢ dhéné sipas akteve ligjore dhe nénligjore pér tokén bujgésore, vonon
regjistrimin e ploté té tokave bujqésore dhe pér rrjedhojé edhe pérfshirjen e tyre né
transaksione té cilat do t'i hapnin rrugé konsolidimit té tokés dhe krijimit té fermave
bujgésore produktive.

3. Mungesa e njé inventari té€ ploté té pronave shtetérore né nivelin e qeverisjes
vendore dhe qéndrore dhe mosregjistrimi i tyre né regjistrin e pasurive té
paluajtshme si problematiké e veté Shtetit, ka cénuar siguriné juridike pér
investitorét.

Pronat e paluajtshme té shtetit me natyré publike ose jo, rregullohen dhe administrohen
né pérputhje me Ligin nr. 8743 daté 22.01.2001 “Pér Pronat ¢ Paluajtshme té Shtetit’™ dhe
Ligiin nr. 8744 daté 22.01.2001 “Pér Transferimin e Pronave té Paluajtshme Publike té Shtetit né
Nyésité e Qeverisjes Vendore™. Kéto ligje pércaktojné né ményré konkrete procedurat dhe
afatet e zbatueshme pér pérgatitjen e inventarit té t€ gjitha pronave publike, identifikimin
e tyre dhe regjistrimin né emér té shtetit me statusin e pronarit/administratorit™.

Pavarésisht nga sa mé sipér, nga verifikimet e Sekretariatit, procesi i konsultimit dbe konfirmimet e veté
institucioneve 1€ pérfshira né kété proces rezulton si vijon:

a)  Procesi i transferimit dhe inventarizimit 1¢ pronave shtetérore nuk ka pérfunduar ende, ndérkobé gé
mungon njé bazé e ploté té dbénash dbe sistematike e tyre’'.

Jané konstatuar vonesa nga njésité e geverisjes vendore né paragitjen e dokumentacionit
té nevojshém pér vazhdimin e procedurave té transferimit, duke krijuar shképutje té
konsiderueshme kohé nga faza e paré deri né fund té procedurés sé transferimit té
pronave. Ndarja kufitare midis njésive t€ geverisjes vendore, sidomos né zonat kur ndarja
administrative e tyre éshté né zona pyjore ka penguar procesin e inventarizimit dhe mé
pas até té regjistrimit té tyre. Kjo problematiké u bé mé e mprehté pas reformés
territoriale e cila béri njé rikonfigurim té€ njésive té€ qeverisjes vendore dhe té njésive
administrative né varési t€ tyre.

b) Edbe pas daljes sé V'KM-ve pér transferimin e pasurive 1 paluajtshme né pronési apo dhénien né
pérdorim 1€ njésive 1é pushtetit vendor, nga kéto 1€ fundit, né mjaft raste nuk paraqitet kérkesé pér
regjistrimin e tyre né regjistrat qé administroben nga gyrat e regjistrimit 1 pasurive ¢ paluaytshme.

Kjo éshté njé problematiké e konfirmuar pér pothuaj té gjitha njésit€ e geverisjes
vendore. Pér shembull, Bashkia Berat nga rreth 900 asete té saj ka té regjistruara né
regjistrat e pasurive t€ paluajtshme rreth 60 prej tyre.

% Ndyyshuar 1 heré me Ligiin Nr. 9558, Daté 08.06.2006.
? Ndyyshuar 2 heré me Ligiin, Nr.9561, Daté 12.06.2006 dhe Ligiin Nr. 9797 Daté 23.07.2007.

0 Né ligiin nr. 8743 ishte parashikuar afati 12 mnaj nga hyrja né fuqi e ligiit brenda #5 cilit Késhilli i Miniustrave t miratonte listén e
inventarit 1€ pronave t¢ paluajtshme, ndérkobé gé né ligiin 8744 ishte parashiknar qé transferimi i pronave t¢ paluajtshme do té
pérfundonte brenda 24 muajve pas hyrjes sé tij né fuqi. Ky knadér éshté plotésnar né vijimési edhe me njé séré aktesh 1€ tera nén ligiore
#¢ cilat kané detajuar afate dhe rregulla té posacme pér kategori 1é pronave té paluajtshme té S btetit.

71 Refernar Strategiisé 2012, jané marré 363 vendime té Késhillit 16 Ministrave pér miratimin e listés sé inventaréve 17 njésive té
geverisjes vendore, 220 vendime t¢ Keshillit t¢ Ministrave pér miiratimin e listés paraprake pér kalime né pronési apo né pérdorim njésive
1¢ qeverigjes vendore, si dhe 120 vendime t¢ Késhillit t& Ministrave pér miratimin e listés pérfundimtare t¢ pronave qé kalojné né pérdorim
apo né pronési.
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Sekretariati né mungesé t€ té dhénave dhe statistikave publike e kishte té pamundur pér
té sjellé njé panoramé té ploté pér té gjitha njésité e qeverisjes vendore. Né disa raste,
Bashkité nuk pérgatisin dhe/ose pércjellin informacionin gjeografik, sé bashku me aktin e
fitimit t€ titullit t€ pronésisé pér regjistrim prané zyrave té regjistrimit t€ pasurive té
paluajtshme. Arsyet e kétyre mosveprimeve lidhen me:

o pamundésiné e tyre pér té pérgatitur dokumentacionin pérkatés pér shkak té
mungesés sé ekspertéve topografé té licencuar né territorin ku ato kané
juridiksionin e tyre;

o buxhetet e kufizuara né dispozicion pér té kryer aplikimin dhe pagimin e tarifave
pérkatése prané zyrave té regjistrimit t€ pasurive té paluajtshme;

o mungesén e interesit pér zhvillimin e kétyre aseteve né planin ekonomik, té cilat
né njé pjesé t€ madhe jané t€ degraduara dhe pér té cilat mungon njé interes
ekonomik nga ana e aktoréve privaté.

c) Ewvidentoben raste kur njésité e qeverigjes vendore nuk marrin dijeni mbi VKM-t¢ pérkatése,
ndérkobé qé procesi i transferimit té pronave nuk shogérobet me njé koordinim institucional i cili ¢
mundésojé né kobé reale proceset e regiistrimit dhe cregjistrimit ¢ kétyre pasurive né inventaret e
institucioneve shtetérore dhe atyre 1¢ njésive té geverisjes vendore.

Né praktiké jané evidentnar raste si p.sh. né hvillimin e projekteve strategjiké-kontrata
kongesionare, kur njésité e geverisjes vendore kané kérkuar té drejta qiraje mbi pasuri té cilat u
ishin transfernar mé paré me VKM, por gé pér shkak té mosveprimeve té tyre nuk ishin
regiistruar né yrat e regiistrimit 1€ pasurive 1 paluajtshme. Ndérkobé subjekti pagnante gira
rregullisht tek subjekti kontraktor-Ministri. Pér 1& shmangur vonesat, bllokimin e punimeve dhe
kostot e tjera qé i shogéronin ato, subjekti ka pagnar, 2 heré gira pér tokén e shfrytézuar njé heré
pér Ministriné dhe njé heré pér njésiné vendore.

Burimi: Konsultim nga Sekretariati me biznese

d) Fondi pyjor kullosor ende i painventariznar né ményré 1 ploté’ka krijuar problematika né
praktiké vecanérisht pér ghatimin e investimeve té HEC-ve 1€ vegyél.

Né vitin 2008, né kuadrin e politikave decentralizuese, mbi 50 % 1 fondit pyjor dhe kullosor
u transferua né pronési té komunave”. Procesi éshté shogéruar me mbivendosje kufijsh
dhe copézime té shumta té€ pronésisé, t€ shképutura nga njéra-tjetra, gjé qé e bén té
véshtiré njohjen dhe menaxhimin e kétij fondi. Nga njésité e geverisjes vendore dhe
komuniteti, jané t€ paqarta funksionet e pronés sé transferuar. Ndér problematikat kryesore
kané gené kufijté ndarés mes njésive t€ qeverisjes vendore, mbivendosje t€ titujve té
pronésisé, ndryshime né destinacionin e pérdorimit té territorit krahasuar me inventarin
fillestar t€ ish-Drejtorisé sé Pérgjithshme té Pyjeve dhe Kullotave té vitit 2004. Ende nuk
éshté béré regjistrimi i pasurive sipas zérit kadastral “pyll” dhe “kulloté¢” né ZRPP dhe
paraqgitet si pengesé paraqitja e hartave prané ZVRPP-ve né shkallén e kérkuar,
pérgjithésisht 1:2500, pasi nga planet e mbaréshtimit dhe inventarizimit ato jané né
shkallén 1:10000 ose 1:25000.

2 Problematiké ¢ ngritur nga investitorét e HEC-ve 1 vegiél dhe qé éshté konfirmuar nga takimet 1 tiera té Sekretariatit si edhe nga
Strategjia.

33 Njé pyesé in kaluan Ministrisé sé Mjedisit.
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Nga analiza e mésipérmé mund 1 konkludobet se proceset e mangéta t¢ inventarizimit dbe/ ose
transferimit 1€ pronés shtetérore (vlerésoben rreth 163.100 prona pér t'u transfernar) dhe nivelin e
larté ¢ mosregjistrimit t¢ tyre (vierésoben rreth 233.000 prona shtetérore pér t'u regiistruar), mbetet
ende e paqarté dbe e pasignrté pér investitorét statusi i kétyre pasurive, cili subjekt éshté pronar apo
administrator, apo cili organ ka ligiérisht tagrat pér t'u sjellé si pronar pér kété kategori 1€ pronave.
Mosregjistrimi né regjistrat publiké 1é kétyre pasurive, éshté shfrytézuar edbe pér léshimin e ANMTP-
ve né kundérshtim 1¢ ligyit.

Projekt-ligji “Pér Pérfundimin e Proceseve Kalimtare t¢ Pronésisé” né nenet 29 dhe vijues té tij ka
adresuar problematikat e mésipérme drejt njé zgjidhje pérfundimtare e cila kushtézohet
nga roli proaktiv i njésive té geverisjes vendore, kapacitetet e tyre buxhetore té alokuara
pér kété géllim, si edhe vullneti pér té pérmbushur detyrimin e tyre ligjor gé brenda 18

transferuara né favor 1 tyre.

Né nenin 38 té tij jané dhéné garanci pér institucionet shtetérore dhe njésité e geverisjes
vendore pér t€ mundésuar regjistrimin fillestar té pronave shtetérore né ASHK me tarifa
shérbimi té reduktuara. Ndérkohé qé pér pronat e regjistruara pérpara hyrjes né fuqi té
ligjit, por pér té cilat kryhet pérditésimi prej institucioneve dhe njésive té qeverisjes
vendore nuk do té paguhet tarifé.

4. Problematikat e regjistrimit t€ duhur té pronésisé si pasiguri juridike pér
investitorét™.

a) DProna shtetérore qé u jepet investitoréve né pérdorim, me koncesion ose si kontribut shtetéror né
Sormén e shogérive té pérbashkéta, shpeshheré nuk éshté e registruar né ZRPP dhbe pranda
praktikisht nuk mund 1¢ krijobet dhe regiistrobet asnjé e drejté pérdorimi ose ndonjé e drejté tetér
reale nga investitorét né njé proné té tillé 1 paregjistruar.

Kjo krijon probleme tek investitorét né marrjen e lejeve pér ndértim ose né regjistrimin e
pronave té zhvilluara né tokén e paregjistruar t€ shtetit dhe pérbén gjithashtu pengesé pér
aksesin né financim. Pasojat, po rrezikojné investimet dhe po kthehen né burim té démeve
pér investitorét dhe veté shtetin. (Nga konsultinii i Sekretariatit me bignese dhe eksperté té FLAA).

Né disa raste investitorét gé kané lidhur kontratat e girasé 1 Euro pér pronat shtetérore, né bazé t¢ VKM
Nr 54 daté 05.02.2014 “Pér pércaktimin e kritereve, té procedurés e té ményrés sé dhénies me qira, enfiteozé
apo kontrata té fiera 1€ pasurisé shtetérore”, ¢ kané patur t¢ pamundur 1¢ bijné regjistrimin e aktit-noterial
kontraté qiraje né ZRPP.

Nga ana e kétyre té fundit éshté pretenduar se organi giradhénés nuk ka saktésuar numrat e
pasurisé, nuk ka béré ndarjen e objektit né hartén treguese dhe nuk ka shogqéruar aktin
noterial me kopjen e kartelés dhe hartén pérkatése treguese. Situata mbetet pezull pérsa kohé
qé nuk ka njé koordinim institucional midis veté institucioneve shtetérore. Njé zgjidhje e
géndrueshme e propozuar do té ishte fillimisht regjistrimi i aseteve né pronési té shtetit sipas
kérkesave té zyrave té regjistrimit dhe mé pas lidhja e kontratave té girasé. Megjithaté né njé
kéndvéshtrim tjetér, ky do té ishte njé proces i gjaté i cili do té kufizonte dhénien me qgira té
kétyre aseteve pér géllime ekonomike té sektorit privat, me aktivitetet e té ciléve gjenerohet
punésim, taksa pér né buxhetin e shtetit, si edhe pérmirésim i veté aseteve.

M Gjetjet ¢ parashtruara né kété pjesé jané evidentuar gaté takimeve né fazén e konsultimit me bignese, 1 huaja dhe vendase, shogatén
FLAA dhe anétaré #¢ saj, eksperté, jurist, pérfagésues 1¢ kompanive private.
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b) Institucionet e shtetit jo githmoné mbajné pérgegiési pér dokumentat qé léshojné apo marréveshjet gé
nénshkruainé me investitorét né fusha té ndryshme duke vendosur pa 1¢ drejté investitorét pérballé
paléve 1 treta.

Evidentohen raste gé edhe kur shteti ka garantuar investitorin pér moseRzistencén e barréve mbi pasuri té
paluajtshme t¢ dbéna me qira pér qéllimi Zhvillimi né fushén e energiisé apo 1¢ bujqésisé me ané té
kontratave koncesionare, investitori éhté giendur pérballé pretenduesve si pronaré 1¢ tokés 1 pajisur me
AMTP mé pas (ekziston dyshimi i arsyeéshém qé AMTP 12 jené leshuar né ményré té kundérligishme),
gaté Zhvillimit 1 projektit. Pavarésisht se kontrata koncesionare i fka t¢ qgarta né letér detyrimet e
ndérsjella 1 paléve duke garantuar se prona e dhéné me qgira pér investitorin éshté proné shtet, sérish
investitorét jané té detyruar té ndjekin sagén institucionale administrative dhe gjyqésore (edbe pse jané vetém
qgiramarrés) dbe nuk kané pérgjegiési né lidlje me pasuriné e paluajtshme 1& marré né pérdorim.

Burimi: Pérfundim i grupeve té interesit gjaté fazés sé konsultimit té Sekretariatit

mbi 12 cilin do té ndértobej njé objekt dhe do té krybeshin investime. Shteti shqiptar ka dhéné garancité e
méposhtme: toka éshié e liré nga pengjet, hipotekat, pengesat dhe/ ose té drejtat e paléve té treta té ¢do loji;
Prona éshté e liré nga ¢do detyrim i ¢do Hoji dhe nuk &shté e dhéné me qgira, nuk pérdoret ose nuk éhté e
2Ené pér ndonjé arsye nga palét e treta. Shteti ka garantuar gjithashtu qé 1é mbajé pérgjegiésiné e vetme dhe
eksklnzive né lidhje me ¢do pretendim qé mund t paragitet nga ¢do person dhe/ ose entitet mibi titullin,
posedimin dhe pérdorimin e zonés edhe pas shitjes, pér ¢farédollo arsyeje. Pavarésisht nga kéto garanci, njé
palé e treté ka shfagur pretendime né lidhje me kété transaksion, qé prej vitit 2007 duke e kanaliznar
céshtjen edhe né rrugé gpygésore. Céshtjet giygésore vazhdojné prej vitesh ndérkobé qé investitori po
konsideron 1¢ padisé shtetin pér 1€ giitha démet qé ka pésuar.

Burimi: Rast 1 depozituar né Sekretariat nga Konfindustria Albania

Situata té tilla ekspozojné shtetin kundrejt investitoréve, cénojné siguriné juridike té paléve dhe
kredibilitetin e institucioneve, por gjithashtu ekspozojné edhe buxhetin e shtetit qé duhet té
pérballojé démin e shkaktuar nga mosrespektimi i kushteve kontraktore dhe eventualisht nga
zgjidhja e njéanshme e kontratés né favor té subjektit koncesionar.

C) Zbatimi i sanksioneve ndaj shogérive koncesionare pér vomesa né registrimin e Rontratave
koncesionare né gyrat e registrimit 1 pasurive 1€ paluajtshme dhe moskoordinim i institucioneve
shietérore.

Konkretisht kontrata &hté lidhur midis Ministrisé s¢ Industrisé dhe Energetikés dbe ish
Ministrisé sé¢ Eonomisé nga njéra ané dhe kompanisé private nga ana tietér (Koncesionari).
Objekti i kontratés éshté dhénia me kongesion 1€ tipit ROT (rebabilitim, operim, transferim)
¢ mé sére HEC=sh ¢ vegiél vendoré, pérgithésisht me fuqi té ulét, me qéllim rehabilitimin,
Sfuqizimin, operimin dhe né pérfundim ¢ perindhés sé kongesionit, kthimin e tyre shietit
shqiptar. Kongesionari éshté sanksionnar me gjobé pér mosregistrim né kohé té Kontratés sé
Kongesionit nga ana e Z1”RPP.

Ndonése éshté provuar qé procedurat kané filluar né kohé dhe ZORPP e ka konfirmuar si
1¢ drejté shqetésimin e koncesionarit, ZV'RPP ka vendosur aplikimin e gjobés, duke kérknar
edhe plotésimin e dokumentacionit tekniko-ligior i cili né ¢ vérteté nuk disponohet nga
Koncesionari, por nga MIE. Vétém me ndérbyrjen e késaj té fundit duket se é&shté vendosur
pér vazhdimin e métejshém 1€ procedurave pér regjistrimin e késaj pasurie e cila nuk éshté né
pronési té koncésionarit, por té veté shtetit.

21



Albania
Investment

n Council

Improving Transparency and Investment Climate

Pérpos sa mé sipér, logarité bankare té shogérise kongesionare rezultojné té bllokuara si
pasojé e njé urdhéri bllokimi 1¢ Bashkisé pérkatése pér shkak té detyrimeve te cilat lidben me
pronén, aktualisht e paregjistruar. Kongesionari giendet né véshtirési pasi nuk mundet té
opergjé né pérmbushye me Kontratés sé Kongesionit 1€ formés ROT (rehabilitine — operim —
transferim), duke u cénnar késisoj né ushtrimin e sé drejtés kongesionare pér kryerjen e
Ppunimeve té mirémbajties né kéto vepra energietike 1¢ cilat né fund jané né pronési té Shtetit

Shqiptar.

Burimi: Rast i depozituar né Sekretariat nga Confindustria Albania

d) Kostoja e proceseve kalimtare né regiistrimin e pronés pér shkak 1 specififeave 1¢ vendit si kércénim
pér investime 1 géndrueshme”.

Kthimi dhe Kompensimi i Pronave ish pronaréve si proges filloi né vitin 1993
dhe pasi kishte filluar shpérndarja e AMTP-ve né bazé té ligjit nr. 7501. Kjo ka
shkaktur raste té shumta t€ konflikteve té pronésisé mbi tokat bujgésore té
shpérndara né bazé té ligjit nr.7501 dhe ligjit nr. 133/2015 “Pér trajtimin e pronés
dhe pérfundimin e procesit t€ kompensimit té pronave”. Duke gené se pér té
njéjtén proné pér té cilén i1 éshté léshuar AMTP njé familjeje bujqésore, i éshté
dhéné mé pas vendimi pér kthimin e pronés, ish-pronarit, duke mos u
parashikuar rregulla té qarta mbi titullin e pronésisé qé ka pérparési.

Legalizimi i ndértimeve informale i menduar si njé proces kalimtar dhe i
pérkohshém i nisur prej vitit 2006* vazhdon ende. Vlerésohet se deri mé tani
jané legalizuar rreth 152.000 objekte, ndérkohé qé mbetet té legalizohen dhe
75.000 té tjera, ndérkohé qé procesi i regjistrimit né regjistrat e pasurivé té
paluajtshme do té marré akoma kohé. Certifikata e legalizimit si titull pronésie ka
pérparési mbi AMTP dhe vendimet pér kthimin e pronés. Legalizimet e
vazhdueshme e béjné njé investitor té ndjehet i pasigurt pér aq kohé sa vazhdojné
kéto procedura.

Proceset ¢ miésipérme, deri né pérmbylljen e tyre mbeten elemente pasigurie pér investitorét
vendas dhe ¢ buaj, vecanérisht pér projekte & cilat kérkoné fonde toke/pyje 1
konsiderneshme (investime né energji/ bujgési ety.)

VI.TE TJERA

Mbrojtja shtetérore e posagme dhe investimet

a.

NEé vitin 2010 me disa ndryshime né Zgjin nr. 7764 daté 02.11.1993 “Pér Investimet ¢ Huaja’
u parashikuan kushtet dhe procedurat pér dhénien e mbrojtjes sé posagme shtetérore. Kjo
mbrojtje u parashikua fillimisht pér investimet e huaja né pérgjithési sipas njé procedure té
vecanté dhe mé pas edhe pér investitorét strategjiké” pa ndonjé kusht paraprak, né rastet

5 Sekretariati nuk éshté ndalur né analizimin né detaje 1Z proceseve kalimtare, duke mos gené objeket i fkésaj N'T.

% Ligii Nr. 9482 daté 03.04.2006 “Pér legalizimin, urbanizimin dbe integrimin e ndértimeve pa leje” i ndryshuar 8 heré.

77 Ndryshimet u béné me ligiin nr. 10316 daté 16.09.2010

% Kéta 1 fundit pércaktoben si 16 tille né baze # dispozitave 1 ligjit nr.55/ 2015 “Pér Investimet Strategjike”.
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kur pér shkak té konflikteve gjyqésore me palé té treta private (pérfshiré kétu edhe
konfliktet pér pronésiné mbi pasurité e paluajtshme ku éshté béré investimi), pengohet
gjyqésisht realizimi 1 investimit t€ huaj ose ushtrimi i veprimtarisé ekonomike qé buron apo
lidhet me té.

Mbrojtja e posagme shtetérore pérfshin mbrojtjen juridike civile, g€ geveria u jep investimeve
t¢ huaja, né rastet kur, pér shkak té konflikteve gjyqésore me palé té treta private,
pengohet gjyqésish realizimi i investimit t€ huaj ose ushtrimi 1 veprimtarisé ekonomike, qé
buron apo lidhet me té. Mbrojtja parashikon zévendésimin me té drejta té€ plota té investitorit
t€ huaj nga ana e shtetit shqiptar né konfliktin juridiko-civil me palé té treta private. Me ané
té institutit t€ mbrojtjes sé posagme shteti béhet garant 100% i investimeve té huaja.
Aktualisht mbrojtja e posacme shtetérore si institut mbetet 1 vlefshém deri mé 31 Dhjetor
2019, ndérkohé qé praktikisht konfliktet juridike civile mbi pasurité e paluajtshme midis
investitoréve dhe paléve té treta mund té lindin apo t’a shtrijné efektin e tyre edhe pas
késaj date. Sekretariati nuk ka gjetur evidenca mbi numrin e investitoréve qé kané pérfitur
nga kjo mundési mbrojtje.

Nga konsultimet qé Sekretariati ka patur me ALDA, raportobet se né rastin e investimeve
Strategjike, céshtja e pronésisé éshté gjidhur privatisht ndérmjet investitoréve dhe pronaréve té pasurive
1¢ paluajtshme né fazat pérpara depozitimit té plan-bigneseve dhe kérkesave pér marrjen e statusit té
investiorit strategjik.

Megjithaté, né disa raste investitorét e kané patur ¢ véshtiré 1¢ gieiné palén private pronare t¢ tokés me
qéllim negociimin, duke qené se shumé prona vecanérisht né bregdet nuk i jané nénshtruar fare
regjistrimit fillestar.

Nga kérkesat pér verifikim qé AIDA ka paragitur tek institucionet e linjés (rreth 9 te tilla) pérfshiré
DAMT, ATP dhe ZRPP etj., né lidhje me pronésiné e pasurive té paluajtshme ku ishin parashikuar
investimet, nga konfirmimet e kétyre 1€ fundit pronésia ka rexultuar pa probleme dhe informacioni nga
ana e kétyre institucioneve ka gené i sakté dhbe pa problematika.

b. Mungesa e regjistrit t€ ploté té€ pronésisé, si pengesé pér zbatimin e reformave me
réndési né fushén fiskale

Kuadri ligjor pér Kadastrén Fiskale™, si regjistri gendror i bazés sé té dhénave té pasurisé
s¢ paluajtshme qé shérben pér géllime té administrimit té taksés mbi pasuriné e
paluajtshme, u miratua né vitin 2017, si shprehje e vullnetit politik dhe st domosdoshméri
né pérmbushje té rekomandimeve t€ FMN. Né pamundési pér té€ patur té dhénat té plota
nga regjistri i pasurive ta paluajtshme, procesi aktual kérkon njé ndérveprim nga njésité
e vetégeverisjes vendore si pérgjegjése pér té pérditésuat té¢ dhénat e Kadastrés Fiskale
dhe pér té zbatuar né praktiké disa nga detyrimet g€ lindin pér kéto njési. Edhe pse
fillimisht ishte parashikuar zbatimi i tij prej datés 1 Prill 2018, akoma nuk ka njé stad té
qarté té procesit dhe si do té€ vazhdojé procesi né kuadér té koordinimit institucional dhe
té rolit t¢ ASHK, njésive t€ vetéqeverisjes vendore dhe Drejtorisé sé Pérgjithshme té
Taksés sé Pasurisé.

¥ Ligi Nr. 106/2017 Pér Disa Ndryshime Dhe Shtesa Né Ligiin Nr. 9632, Daté 30.10.2006, ‘Pér Sistemin e Taksave
Vendore”, t¢ ndryshuar
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VII. REKOMANDIME

1. INJjé vizion bashkékobor pér njé standard 1€ ri regjistrimit “t¢ pronés” qé merr né konsideraté edbe
prioritizimin e ndérhyrjeve pér investime nga ana e sektorit privat.

Té pérditésohet vizioni 1 geverisjes né njé dokument té konsoliduar duke konsideruar se
“cila ndérbyre e rekomanduar Ehté prioriteti mé i larté nga piképamja e sektorit privat dhe cili prioritet
éshté i mundshém 1¢ konsiderobet nga piképamyja e Qeverisé”, mé konkretisht:

a. Cili éshté vizioni i vendimmarrjes né vitin 2019, né lidhje me opsionet pér
zgjidhjen e problematikave té regjistrimit t€ pronés né raport me stimulimin e
investimeve né sektorét prioritaré (bujqési, turizém, burime natyrore)? Do té jeté
strategji ndérsektoriale apo strategji me vete? Cila qasje do té jeté kundrejt
“kostos” apo incentivimit pér zgjidhjen e elementeve té konflikteve sociale qé
lidhen ngushtésisht me mbivendosjen e titujve t€ pronésisé? Té konsiderohet
zgjidhja e problematikave t& pronés né koberencé me zonat prioritet hvillimi pér
stimulim e investimeve (Bujqési, Turizém), por duke respektuar té drejtat e
pronésisé.

b. Hartimi i njé Plani Veprimi qé specifikon aktivitetet/afatet/faturén financiare/
pérgjegjésité/treguesit e monitoruar dhe ndérhyrjet né té gjitha nivelet pér
konsolidimin e regjistrit té pronave dhe dixhitalizimin e tij.

c. Duke pasur parasysh se korrupsioni mbetet njé nga faktorét kryesoré qé pengon
klimén e biznesit né vend dhe né kushtet e mungesés sé njé sistemi drejtésie té
besueshém, sugjerohet qé reforma e pronésisé t€ konsiderojé masa konkrete qé
kufizojné praktikat korruptive t€ administratés né raport me biznesin dhe
anasjelltas.

2. Monitorimi i progresit 1¢ reformés sé pronésise.

Ligi Nr.111/2018 ‘“Pér Kadastrin” dhe Projektligii “Pér pérfundimin e proceseve kalimtare t¢
pronésis¢” parashikojné shumé procedura, masa, aktivitete dhe afate. (Pér shembull,
proceset kalimtare mendohet se do té zgjasin 10 vite, pérditésimi i ploté 1 pronave té
inventarizuara dhe transferuara institucioneve/njésive vendore brenda 18 muajve), pér
pérmbushjen e té cilave ka njé interes t€ madh publik. Né funksion té transparencés sé
kétyre proceseve do té sugjerohej:

a.  Krijimin e instrumentave monitorues t& reformés dhe té respektimit té afateve, si p.sh.
ngtitja e njé Komuteti Monitorues, edhe me pérfaqésues nga biznesi (p.sh. sektori
bankar), BSH, shoqatat e biznesit, dhe shoqéri civile pér mundésuar jo vetém
transparencén e fondeve, por edhe dhénien e sugjerimeve né lidhje me
pérballimin e sfidave té njé reforme kaq kritike pér ekonominé e vendit ku shtyrja
e afateve dhe e zgjidhjeve pérfundimtare vetém e degradon situatén.

b.  Publikimin e raporteve monitornese apo minutave té mbledhjeve 1¢ komitetit, né funksion té
transparencés ndaj publikut mbi statusin e proceseve kalimtare, pér té€ monitoruar
afatet e vendosura.
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c.  Krijimi i wjé platforme interaktive né administrimin ¢ ASHK pér t¢ administruar 1¢ giitha
masat dhe hapat e reformés, komentet e publikut dhe 1¢ grupeve t¢ interesit, aktet ligiore dhe
nénligjore 1¢ Zhatueshme né fushén e pronésisé.

Besueshméria ndaj suksesit té reformés do té varet gjithashtu edhe nga monitorimi i
performancés sé saj dhe jo vetém nga ligjet dhe rregulloret e pércaktuara né letér. Hapat e
mésipérm jané njésoj thelbésoré pér suksesin pérfundimtar té€ pérpjekjeve té reformés
dhe do té ndihmojné né identifikimin e dobésive dhe mungesés sé progresit, duke
sugjeruar pérshtatjet e nevojshme kundrejt plotésimit té objektivave dhe strategjisé sé
reformés.

3. Konsultimi publif me palét dhe grupet e interesit pér projektligiin “Pér pérfundimin e proceseve
kalimtare t¢ pronésisé”

Shogatat e biznesit dhe ekspertét e kontaktuar nga Sekretariati gjaté fazés sé konsultimit
té Gjetjeve dhe Rekomandimeve té Notés Teknike pretenduan se nuk jané konsultuar
apo kontaktuar pér t€ dhéné opinionet e tyre né lidhje me projektligjin. Duke gené se ky i
fundit éshté ende né proces rivlerésimi, rekomandohet ¢ momenti deri né ri-shqyrtimin
e tij né¢ Kuvendin e Shqipérisé té shfrytézohet pér konsultimin e tij me grupet e gjera té
interesit, dhomat e tregtisé dhe shoqatat e biznesit.

4. Hartimi i nje liste prioritare 1é regjistrimit té pronés shtetérore (pjesé e Planit té 1 eprimit)
Si njé hap 1 paré 7 seriozitetit dhe angazhimit politik ndaj reformés, sugjerohet:

a. Regjistrimi (fillestar) i ploté i pronés pér institucionet shtetérore pér té dérguar
drejt zgjidhjes perfundimtare fillimisht probleme t€ regjistrimit té veté
institucioneve ku shteti éshté pronar dhe ku administrata punon dhe ofron
shérbime publike.

b. Regjistrimi i kontratave té dhéna deri me sot me qera dhe i kontratave
koncesionare té pronés shtet (bujqési, energji, turizém, etj.) nga pushteti géndror
né ASHK.

c. Saktésimi i njé liste prioritare té pronave g€ jané t€ “pastra” nga ¢do lloj barre pér
t¢ mundésuar stimulimin pér investime. Lidhja e kontratave koncesionare ose té
qirasé pér pronat shtetérore té béhet nga institucionet shtetérore vetém pas
regjistrimit té tyre né ASHK.

d. Transparencé publike mbi statusin e kontratave té€ dhéna koncension ose me gera
né Bujqési, Energji, Turizém, duke publikuar njé raport ku té pasqyrohet pérveg
statusit t€ pronés shtetérore edhe informacion i detajuar mbi nivelin e
investimeve kundrejt planit fillestar té biznesit, si edhe problematikat kryesore té
investitoréve dhe shtetit.

e. FPormalizimi i objekteve té paregjistruara jo-shtetérore népérmjet pérdorimit té
stimujve “té pérkohshém”, vecanérisht né turizém apo agro-turizém si sektoré
prioritare = pér shembull, njé afat “6 mujor falas” qé do t€ ndihmonte edhe
buxhetin e shtetit.

5. Institucionalizimi i procesit té pérditésimit midis PPV dbe informacionit t¢ regjistruar né regjistrat e

pasurive 1& paluajtshme (onat prioritare pér investime, pérfshiré dbe onat ku shteti éshté pronar).
Ndérkohé, pér njé informim né kohé dhe té vazhdueshém té ¢do dinamike ligjore né
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drejtim té€ pronésisé dhe rolit t€ bashkive - té stimulohet ndérgjegjésimi i bashkive pér
regjistrimin e PPV dhe té ¢do ndryshimi né lidhje me té.

6. DProjekt-ligii “Pér pérfundimin e proceseve kalimtare té pronésise” (Nenet 30 e vijues) nuk
patrashikon sanksione pér njésité e vetéqeverisjes/institucionet shtetérore né lidhje me
pérditésimin e pronave t€ inventarizuara/transferuara i cili duhet té pérfundojé brenda 18
muajve nga hyrja né fuqi, dhe mé pas pér regjistrimin e tyre. Sugjerohet qé ligji té
parashikojé njé element sanksioni kundrejt tyre, qé rrit garancité pér zbatimin e
detyrimeve ligjore né lidhje me kété proces me réndési kombétare.

7. Bashkité, vecanérisht bashkité e médha, nuk mund té vonojné regjistrimin e pronave té
tyre me argumentin e mungesés sé fondeve® apo pavarésisé né kuadrin e reformés sé
decentralizmit. Ndaj, fillimisht bashkité qé mbulojné zonat me prioritet investimet
duhet:

e Té krijojné njé¢ Grup Pune né lidhje me ecuriné e proceset e transferimit,
inventarizimit dhe regjistrimin e ploté t€ pronave té tyre. Grupi i punés té raportojé
né mbledhjet e Késhillit Bashkiak (si organi autorizues pér dhénien me gira,
disponimin apo tjetérsimin e tyre).

e Raportimi i Grupit té Punés t€ jeté 1 dokumentuar dhe publik.

e Késhilli Bashkiak té planifikojé njé zé té vecanté né buxhet lidhur me inventarizimin
dhe regjistrimin e pasurive shtetérore nése konsiderohet proces strategjik.

8. IN¢ kuadrin ¢ mungesés sé statistikave t€ plota publike pér numrin apo profilin e ¢éshtjeve
gjygésore me palé investitorét dhe institucionet e shtetit né lidhje me ¢éshtje té pronésisé,
prané gjykatave kombétare apo ndérkombétare, dhe né funksion té€ njé analize mé té
thelluar, do # sugjeronim iniciimin e kétij procesi, népérmjet njé grupi pune, drejtuar p.sh. nga
MSHMS né té njéjtén kohé me konsolidiniin e regiistrimit fillestar 1 pronés.

9. Kadastra Dixhitale pér pronat shtet té jeté online dhe pa kufizim aksesi pér publikun e
gjeré. Si njé kérkesé e vazhdueshme e biznesit dhe e qytetaréve dhe né funksion té
transparencés, kjo masé do té ishte e mirépritur dhe né funksion té llogaridhénies
kundrejt taksapaguesve.

10. Unifikimi i praktikave operacionale dhe té késhillimit qé jepen nga drejtorité rajonale té
kadastrés pér pérdoruesit e shérbimeve té kadastrés, vecanérisht pér institucionet
financiare. Publikimi 1 urdhérave unifikues t¢ AShK né kohé reale né fagen zyrtare té
ASHK sé bashku me inventarin e ligjeve dhe akteve nénligjore sektoriale té zbatueshme
pér t€ mundésuar funksionimin e shérbimeve té kadastrés si njé 1 vetém.

11. Progresi i kadastrés fiskale, kushtézohet nga mungesa e regjistrit té€ ploté pronave,
mosverifikimi né terren nga ana e bashkive, mungesén e kapaciteteve té bashkive té vogla
dhe wvullnetit politik pér bashkit¢é e médha, mungesa e bashkéveprimit ndérmjet
institucioneve. Angazhimi politik éshté shprehur tashmé pasi Qeveria ka alokuar fonde
buxhetore (p.sh. njé drejtori né MFE si pjesé e organikés té institucionit, plotésuar me
staf dhe fonde né dispozicion edhe nga donatorét), platforma éshté ngritur por bapat

0 Koment: Theksopmeé, se t& ardburat e bashkive jané rritur si pasojé e rritjes sé taksés lokale e cila raportobet ndér tre faktorét kryesore gé
influencopné klimén e biznesit (anketa e KI 2018).
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konkrete dbe koha e Zbatimit te saj dubet 1 jené mé realiste, té rishikohen pasi varen nga ecuria e
proceseve paraprake qé aktualisht jané né pritje pér miratim.

12. Reforma né fushén e pronésisé duhet té mbéshtetet me masa konkrese né lidhje me:

a) programe té vazhdueshme té edukimit té népunésit publik né té gjitha nivelet e
ofrimit té shérbimeve kundrejt bizneseve posagérisht mbi té drejtat dhe pérgjegjésité
e tyre;

b) mbéshtetja e reformés me ané té burimeve njerézore dhe alokimit té fondeve té
domosdoshme pér mbylljen e procedurave né lidhje me regjistrimin e pronave;

c) ASHK té krijojé sisteme specifike té vlerésimit t€ performancés sé stafit né raport me
performancén vjetore té institucionit dhe té procedurave té zbatuara.
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