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ΡΟΛΟΓΟΣ 

Θ παροφςα εργαςία εκπονικθκε κατά τθν περίοδο Νοζμβριοσ του 2009 – Δεκζμβριοσ 2010 υπό 

τθν επίβλεψθ τθσ κακθγιτριασ Χρυςι Ρότςιου ςτο τμιμα Αγρονόμων Τοπογράφων Μθχανικϊν 

του Εκνικοφ Μετςόβιου Ρολυτεχνείου.  

 

Θα ικελα να ευχαριςτιςω κερμά τθν κακθγιτρια Χρυςι Ρότςιου, τόςο για τθν ανάκεςθ τθσ 

εργαςίασ, θ οποία αποδείχτθκε πολφ ενδιαφζρουςα, όςο και για τον χρόνο που αφιζρωςε με 

τισ παροτρφνςεισ, τισ κακοδθγιςεισ και τισ διορκϊςεισ τθσ. Επίςθσ κα ικελα να ευχαριςτιςω 

τον κακθγθτι Ραναγιϊτθ Ηεντζλθ για τισ τεχνικζσ ςυμβουλζσ του και τον αλβανό πολιτικό 

μθχανικό Αλμιρ Μάνε για τισ ςθμαντικζσ πλθροφορίεσ ςχετικά με το κζμα  

ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ 

Αντικείμενο τθσ εργαςίασ είναι θ ανάλυςθ τθσ αγοράσ ακινιτων ςτθν Αλβανία. Ξεκινϊντασ με 

τθ διαχείριςθ τθσ γθσ ςε διάφορεσ περιόδουσ και παρακολουκϊντασ τισ εξελίξεισ τθσ 

ιδιοκτθςίασ ςτα διαφορετικά κακεςτϊτα κα καταλιξουμε ςτουσ νόμουσ ιδιωτικοποίθςθσ οι 

οποίοι άλλαξαν ριηικά τα δεδομζνα.  Ζπειτα κα εξθγιςουμε τισ πολιτικζσ και τισ ςτρατθγικζσ 

που εφαρμόςτθκαν για τον προςανατολιςμό των αγορϊν και για τθν εξαςφάλιςθ και 

πιςτοποίθςθ τθσ ιδιοκτθςίασ. Στθ ςυνζχεια κα αςχολθκοφμε με το ποιζσ είναι οι αξίεσ των 

ακινιτων και το πωσ διαμορφϊνονται ανάλογα με τθν περιοχι, τισ επενδφςεισ, τον γεωγραφικό 

χϊρο και τθν οικονομικι ανάπτυξθ. Θα ακολουκιςουν τα ςτατιςτικά ςτοιχεία του 

καταςκευαςτικοφ τομζα, οι διαδικαςίεσ τθσ δόμθςθσ (παρουςιάηοντασ επίςθσ παράδειγμα 

καταςκευισ κατοικίασ) και το πόςο οι διαδικαςίεσ αυτζσ ςχετίηονται με τον πολεοδομικό 

ςχεδιαςμό. Τζλοσ, κα αξιολογθκεί θ αγοράσ ακινιτων, κα εντοπιςτοφν τα προβλιματα που 

ζχουν προκφψει και κα εξεταςτοφν οι προοπτικζσ που δθμιουργοφνται και οι τρόποι με τουσ 

οποίουσ κα οδθγθκοφμε ςε μία εξελιγμζνθ, νόμιμθ και αςφαλισ αγορά. 
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PURPOSE 

The purpose of this study is to analyze the real estate market in Albania. Starting with land 

administration in different periods and observing the evaluation of property rights in different 

regimes, we will then move to the privatization laws which radically changed the situation. 

Thereafter, we will refer in detail to the policies and strategies that were implemented as 

guidelines for the land market and used as a means to ensure and certify the property 

right. Afterwards, we will deal with the property values and their varriation according to region, 

investment, geographical location and economic development. In addition, we will 

present statistics for the construction sector, the processes for building (also showing an 

example of a house construction) and their relation, if any, to urban planning. In the end of our 

research process, we will evaluate the property market and identify the problems that 

have occured at a first stage in order to examine at a later stage  the prospects and the ways that 

will lead to an advanced and secure legal market. 
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1. ΤΟ ΡΟΦΙΛ ΤΘΣ ΑΛΒΑΝΙΑΣ 
Θ Αλβανία είναι μια χϊρα των Βαλκανίων που βρίςκεται ςτθν Αδριατικι κάλαςςα απζναντι από 

τθν Ιταλία. Συνορεφει με τθν Ελλάδα και τθ Μακεδονία ςτα νοτιοανατολικά και με το Κόςςοβο 

και το Μαυροβοφνιο ςτα βόρεια. Το βόρειο τμιμα τθσ χϊρασ χαρακτθρίηεται από απόκρθμνεσ 

ζδαφοσ με ορεινό ανάγλυφο το οποίο ιςτορικά υπιρξε δυςπρόςιτο και ζτςι διατιρθςε πολλζσ 

παλαιότερεσ παραδόςεισ τθσ χϊρασ. Αντίκετα, θ νότια πλευρά είναι ευπρόςιτθ και ζχει υποςτεί 

μεγαλφτερθ επιρροι από τισ γειτονικζσ χϊρεσ. Ζχει πλθκυςμό περίπου 3,2 εκατομμφρια και 

ςυνολικισ εδαφικισ ζκταςθσ 28.700 km2 (Δείτε Ρίνακα 1). Μεταξφ του 1950 με 1990 θ 

καλλιεργιςιμθ ζκταςθ ςχεδόν διπλαςιάςτθκε μζςα από διάφορα προγράμματα 

αποκατάςταςθσ εδαφϊν (Δείτε Ρίνακα 2). Θ χϊρα διαιρείται ςε 37 διοικθτικζσ περιφζρειεσ, 

όπωσ φαίνεται ςτθν Εικόνα 1.1. 

 

Πίνακασ 1.1 Γεωγραφικά και Δθμογραφικά ςτοιχεία 

Ρλθκυςμόσ 3,4 Εκατομμφρια 

Συνολικι Ζκταςθ 28,700 km2 

Γεωργικι γθ                7,000 km2  

Δαςικι γθ 10,500 km2 

Βοςκότοποι 4,200 km2 

Μθ-γεωργικζσ        

(ςυμπεριλαμβανομζνων των αςτικϊν περιοχϊν, 

δρόμοι, λατομεία, ποτάμια και λίμνεσ)  

7,000 km2 

Διοικθτικι Διαίρεςθ τθσ Χϊρασ 

Νομοί 12 

Ρεριφζρειεσ 37 

Κοινότθτεσ 314 

Διμοι 43 

Κτθματολογικζσ Ηϊνεσ 2,979 

Ρεριοχζσ Εδαφϊν 

Ραράκτιεσ πεδιάδεσ 44% των αρόςιμων γαιϊν και κεωροφνται ωσ  εδάφθ 

υψθλισ παραγωγικότθτασ 

Λοφϊδεισ περιοχζσ ι πρόποδεσ 37% αρόςιμων γαιϊν 

Ορεινζσ περιοχζσ 19% των αρόςιμων γαιϊν 

Πθγι: Albanian Series, University of Wisconsin-Madison, (ibid. 1999: 3) 

 
Στα μζςα τθσ δεκαετία του 70, το ςφνολο των γεωργικϊν εκτάςεων και το μεγαλφτερο μζροσ 

τθσ αςτικισ γθσ και των κτιρίων ιταν ιδιοκτθςία του κράτουσ. Το 1991 ωςτόςο, ξεκίνθςε ζνα 

φιλόδοξο πρόγραμμα για τθν δθμιουργία μιασ προςανατολιςμζνθ αγορά που βαςίηεται ςτθν 

ιδιωτικι ιδιοκτθςία των μζςων τθσ παραγωγισ, το οποίο είχε ωσ αποτζλεςμα τθ ςχεδόν πλιρθ 

ιδιωτικοποίθςθ των γεωργικϊν εκτάςεων κακϊσ και των περιςςότερων μονάδων ςτζγαςθσ και 

εμποριϊν εγκαταςτάςεων. Εκτιμάται ότι δθμιουργικθκαν 3 εκατομμφρια ακίνθτεσ περιουςίεσ 

μζςω 9 διαφορετικϊν προγραμμάτων ιδιωτικοποίθςθσ. 
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Ρερίπου το 50% του πλθκυςμοφ τθσ χϊρασ ηει ςε αγροτικζσ ηϊνεσ, παρά τθν ςυνεχι μείωςθ 

του. Ο γεωργικόσ τομζασ είναι ςθμαντικόσ για τθν αλβανικι οικονομία και υπολογίηεται ςτο 

περίπου 35% του ΑΕΡ και το 40% τθσ ςυνολικισ απαςχόλθςθσ. Τα βαςικά γεωργικά προϊόντα 

περιλαμβάνουν τα ελαιοκράμβθ(το λάδι τθσ ελαιοκράμβθσ, χρθςιμοποιείται ωσ καφςιμο, 

αυτοφςιο, χωρίσ πρόςμιξθ με πετρζλαιο, ςε αντίκεςθ με τα άλλα βιοκαφςιμα), τθ ηάχαρθ και το 

ςιτάρι. Θ χϊρα ζχει επίςθσ αποκζματα πετρελαίου, φυςικοφ αερίου, άνκρακα, ςιδιρου, κακϊσ 

και υδροθλεκτρικι δυνατότθτα, αλλά ακόμα ςε μεγάλο βακμό ανεκμετάλλευτα. 

 

Πίνακασ 1.2: Κατθγορίεσ Κάλυψθσ Γθσ (ςε χιλιάδεσ Εκτάρια*) 

 1950 1970 1991 

Ζκταςθ  % Ζκταςθ % Ζκταςθ % 

Συνολικι Ζκταςθ 2,875 100 2,875 100 2,875 100 

Γεωργικι Γθ 1,207 42   1,126 39 

1. Καλλιεργιςιμθ 391 14 599 21 702 24 

 Αρόςιμθ 374 13 529 18 578 20 

 Δενδρόκθποι 3 0,1 30 1 60 2 

 Ελαιϊνεσ 11 0,4 36 1,2 45 1,6 

 Αμπελϊνεσ 3 0,1 12 0,4 19 0,7 

2. Βοςκοτόπια 816 28   420 15 

 Χειμερινά     288 10 

 Καλοκαιρινά     122 4,2 

 Βελτιωμζνα     10 0,3 

3. Δάςθ 1,282 45   1,051 36 

 «Ψθλά»      479 17 

 «Χαμθλά»     303 11 

 Ρροςτατευμζνα     133 5 

 Θαμνϊδθ     256 0,8 

4. Άλλα όπωσ ποτάμια, 

λίμνεσ κ.ο.κ. 

    698 25 

Πθγι: Albanian Series, University of Wisconsin-Madison 
*1 Εκτάριο=10.000 m2 

 

Κατά μικοσ τθσ Αδριατικισ Θάλαςςασ εκτείνονται εκατοντάδεσ χιλιόμετρα από παρκζνεσ 

παραλίεσ. Τα Τίρανα, θ πρωτεφουςα, βρίςκεται ςε καταςκευαςτικι ζξαρςθ. Το «Colliers» 

προβλζπει με βεβαιότθτα ζκρθξθ ςτεγαςτικοφ. Το «Themovechannel.com» και το 

«Thisismoney.com» αποκαλοφν τθν Αλβανία ωσ το δεφτερο πιο καυτό προοριςμό των 

επενδφςεων ςτθν Ευρϊπθ. Οι τιμζσ των ακινιτων ζχουν αυξάνονται κατά 20% ετθςίωσ, 

ςφμφωνα με τον Obelisk (θγετικι ευρωπαϊκι εταιρεία ακινιτων). Σφμφωνα με μια μελζτθ 

ςχετικά με τα διαμερίςματα που βρίςκονται ςτα αςτικά κζντρα, οι τιμζσ των αυξικθκαν κατά 

107% μεταξφ 2002-2006, και κατά περιςςότερο από 300% μεταξφ 1996-2006. Μερικζσ 

αναφορζσ λζνε ότι οι τιμζσ ςτα αςτικά κζντρα για τα διαμερίςματα ζχουν τετραπλαςιαςτεί τα 

τελευταία ζξι χρόνια. (Πθγι: http://www.globalpropertyguide.com/Europe/Albania) 

 

http://www.globalpropertyguide.com/Europe/Albania
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Πίνακασ 1.3: Διοικθτικι Διαίρεςθ τθσ Αλβανίασ 

Α Νομόσ 
Ρεριοχι - 

Ρεριφζρεια 

Ρόλεισ Χωριά 
Ρλθκυςμόσ 

Αρικμόσ Σφνολο Αρικμόσ Σφνολο 

1 
Berat  

Μπεράτι 

Berat 2 

5 

122 

242 

117,045 

2 Kucove 1 17 18,100 

3 Skrapar 2 103 18,869 

4 
Diber  

Ντίμπρα 

Diber 1 

6 

141 

279 

62,814 

5 Mat 3 76 48,794 

6 Bulqize 2 62 12,388 

7 Durres 

Δυρράχιο 

Durres 4 
6 

61 
104 

242,755 

8 kruje 2 43 67,686 

9 

Elbasan 

Ελμπαςάν 

Elbasan 2 

6 

176 

395 

224,647 

10 Peqin 1 49 30,999 

11 Gramsh 1 95 24,226 

12 librazhd 2 75 63,181 

13 
Fier  

Φιζρι 

Fier 3 

6 

117 

278 

199,404 

14 Mallakaster 1 40 31,350 

15 Lushnje 2 121 143,250 

16 
Girokaster 

Αργυρόκαςτρο 

Girokaster 2 

6 

95 

269 

56,710 

17 Tepelene 2 77 23,796 

18 Permet 2 97 22,025 

19 

Korce  

Κορυτςά 

Korce 2 

6 

155 

347 

138,873 

20 Devoll 1 44 33,779 

21 Kolonje 2 76 14,316 

22 Pogradec 1 72 70,562 

23 
Kukes 

Κουκζσ 

Kukes 1 

5 

90 

188 

45,616 

24 Has 1 30 17,416 

25 Tropoje 3 68 16,257 

26 
Lezhe 

Λζηα 

Lezhe 2 

9 

63 

171 

77,170 

27 Kurbin 3 28 54,967 

28 Midrite 4 80 26,663 

29 
Shkoder 

Σκόδρα 

Shkoder 2 

6 

139 

270 

185,612 

30 Malesi e Madhe 2 56 36,085 

31 Puke 2 75 24,319 

32 
Tirane 

 Τίρανα 

Tirane 3 

6 

155 

220 

717,291 

33 Kavaje 2 65 82,906 

34 Bashkia Tirane 1 0 (618,431) 

35 
Vlore 

Αυλϊνασ 

Vlore 4 

7 

99 

199 

151,286 

36 Sarande 2 62 48,465 

37 Delvine 1 38 11,983 

 Σφνολο  74 2962 3,161,505 

Πθγι: INSAT, Πρεςβεία τθσ Ελλάδασ ςτο Σίρανα 
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Εικόνα 1: Διοικθτικόσ Χάρτθσ τθσ Αλβανίασ 

 
Πθγι: http://www.lib.utexas.edu/maps/europe/txu-oclc-309295661-Albania_admin_2008.jpg 
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1.1. ΣΤΟΙΧΕΙΑ ΓΙΑ ΤΘΝ ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΘ ΑΝΑΡΤΥΞΘ 
Θ Δθμοκρατία τθσ Αλβανίασ ακόμα αγωνίηεται για να αναρρϊςει από τισ επιπτϊςεισ που ζχουν 

απομείνει από το κομμουνιςτικό παρελκόν τθσ. Το Δθμοκρατικό Κόμμα με επικεφαλισ τον 

Ρρόεδρο Σαλί Μπερίςα ανζλαβε μετά τθν ιττα του Κομμουνιςτικοφ Κόμματοσ το 1992. Οι 

μεταρρυκμίςεισ υιοκετικθκαν ςταδιακά, αλλά θ διαφκορά και οι πυραμίδεσ ζφεραν ςε πτϊςθ 

τθν οικονομία και τθν κυβζρνθςθ του 1997. Με τθν αναρχία ςτουσ δρόμουσ, το Σοςιαλιςτικό 

Κόμμα κζρδιςε τισ εκλογζσ το 1997 και κυριάρχθςε μζχρι το 2005. Ωςτόςο, θ τότε κυβζρνθςθ 

και θ ςθμερινι με το Δθμοκρατικό κόμμα του Σαλί Μπερίςα ταλανίςτθκε και ταλανίηεται από 

εςωτερικζσ διαμάχεσ, τθ διαφκορά, τισ διαμαρτυρίεσ και τισ καταγγελίεσ για εκλογικζσ 

παρατυπίεσ.  

 

Θ Αλβανία είναι μια από τισ φτωχότερεσ χϊρεσ ςτθν Ευρϊπθ, με κατά κεφαλιν ΑΕΡ 3.350 

δολάρια το 2007, και ανεργία ςτο 30%. Θ οικονομία αναπτφχκθκε κατά μζςο όρο 7,3% ετθςίωσ 

μεταξφ 1998 και 2005. Αφξθςθ του πραγματικοφ ΑΕΡ ιταν 5% το 2006 και 6% το 2007. Θ 

οικονομία ςτθρίηεται ςε μεγάλο βακμό από τα εμβάςματα των Αλβανϊν που εργάηονται ςτθν 

Ελλάδα και τθν Ιταλία. 

 

Θ κυβζρνθςθ ζχει ιδθ κάποια επιτυχία με τισ μεταρρυκμίςεισ τθσ αγοράσ, και ο μζςοσ όροσ του 

πλθκωριςμοφ ανιλκε ςτο 2,5% το 2003 με 2006. Ο πλθκωριςμόσ κατά το 2007 ιταν 2,9%. 

Τϊρα, υπάρχουν πολλά προβλιματα, ςυμπεριλαμβανομζνθσ τθσ διαφκοράσ, τθσ ζλλειψθσ 

διαφάνειασ, υποβακμιςμζνα μζςα μεταφοράσ και υποδομϊν, ανεπαρκι παροχι θλεκτρικισ 

ενζργειασ και μια ακμάηουςα (και πολφ επιτυχθμζνθ) παράνομθ/μαφρθ αγορά.  

 

Στθν Αλβανία τα επίπεδα φτϊχεια διαφζρουν από τα αςτικά κζντρα ςτα χωριά. Στον πίνακα 

που ακολουκεί παρουςιάηονται κάποια ςτοιχεία για κάκε περιοχι και θ ανιςότθτεσ μεταξφ 

τουσ.  

   

Πίνακασ 1.4: Αςτικοποίθςθ και μείωςθ Φτϊχιασ 

Επίπεδα φτϊχιασ ανά περιοχι 2002 2005 % διαφορά Ανιςότθτα 

Ραρακαλάςςιεσ 
Αςτικζσ 20,2 11,6 -42,6 

0,293 
Αγροτικζσ 20,9 19,7 -5,7 

Κεντρικζσ 
Αςτικζσ 19,3 12,5 -35,2 

0,278 
Αγροτικζσ 28,5 25,9 -9,1 

Ορεινζσ 
Αςτικζσ 24,7 17,1 -30,8 

0,254 
Αγροτικζσ 49,5 27,7 -44 

Τίρανα  17,8 8,1 -54,5 0,286 

Πλεσ οι Ρόλεισ 19,5 11,2 -42,6  

Πλα τα χωριά 29,6 24,2 -18,2  

Εκνικά 25,4 18,5 -27,2  

Πθγι: Urban Economist Yan Zhang (yanzhang@worldbank.org) 
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2. Θ ΙΣΤΟΙΑ ΤΘΣ ΔΙΑΧΕΙΘΣΘΣ ΤΘΣ ΓΘΣ ΣΤΘΝ ΑΛΒΑΝΙΑ 

Οι εξελίξεισ ςτο νομικό κακεςτϊσ, που αφοροφν τα δικαιϊματα ςτθν γθ ζχουν εφαρμοςτεί με 

επαναςτατικζσ διαδικαςίεσ κατά τθ διάρκεια των διαφορετικϊν φάςεων ανάπτυξθσ:  

I. θ περίοδοσ τθσ Οκωμανικισ κατοχισ (15οσ αιϊνασ)  

II. θ περίοδοσ μετά τθν ανακιρυξθ τθσ ανεξαρτθςίασ και μζχρι το 1945  

III. θ περίοδοσ του κομμουνιςτικοφ κακεςτϊτοσ 1945-1990 

IV. θ περίοδοσ τθσ αποκατάςταςθσ τθσ δθμοκρατία μετά το 1990  

  

Θ Ρερίοδοσ τθσ Οκωμανικισ Κατοχισ 

Ρρο-κομμουνιςμοφ το ςφςτθμα κατοχισ τθσ γθσ ςτθν Αλβανία δεν μαρτυρά καμία δραματικι 

αλλαγι, παρά τουσ πζντε αιϊνεσ κυριαρχίασ από τθν Οκωμανικι Αυτοκρατορία (1385-1876). 

Φεουδαρχία υφίςταται από τον Μεςαίωνα.  

 

Το ξεκίνθμα των μεγάλων εκμεταλλεφςεων ςτθν Αλβανία εμφανίςτθκε το δζκατο πζμπτο 

αιϊνα, όταν θ χϊρα ςχεδόν πλιρωσ κατακτικθκε και κυριαρχικθκε από τουσ Τοφρκουσ. Πλεσ 

οι εκτάςεισ διακθρφχκθκαν ωσ ιδιοκτθςία του κράτουσ και ανικαν και διοικοφνταν από τον 

Σουλτάνο, ο οποίοσ είχε το δικαίωμα να διανζμει τα δικαιϊματα τθσ χριςθσ γθσ ςε υψθλά 

ςτρατιωτικά ςτελζχθ, διοικθτικοφσ θ κρθςκευτικοφσ υπαλλιλουσ με τθν προχπόκεςθ ότι κα 

πλιρωναν φόρουσ και κα προςλάμβαναν αγρότεσ για τισ ανάγκεσ του πολζμου. Οι άρχοντεσ κα 

μποροφςαν να εκμιςκϊςουν τθν γθ ςτουσ αγρότεσ και να ηθτιςουν από αυτοφσ διάφορεσ 

υποχρεϊςεισ ι πλθρωμζσ ςε είδοσ ι μετρθτά. Επιπλζον, ο ςουλτάνοσ χοριγθςε ςτουσ 

βαρόνουσ οριςμζνεσ ιδιοκτθςίεσ γθσ, ωσ ανταμοιβι για τθν παροχι ειδικϊν υπθρεςιϊν προσ το 

κράτοσ. Ο 16οσ αιϊνασ ςθματοδοτεί τισ απαρχζσ του ςχθματιςμοφ των «Λατιφοφντιων». Το 

«Λατιφοφντιο» ιταν μια μεγάλθ ιδιοκτθςία γθσ που ςυνικωσ κατζχονταν από βαρόνο. Τα 

Λατιφοφντια ζγιναν μεγαλφτερα μζςω τθσ χριςθσ βίασ, τθσ αγοράσ οικοπζδων, των πλθρωμϊν 

του χρζουσ, ι μζςω απόκτθςθσ νζων εκτάςεων που είχαν τεκεί ςε καλλιζργεια. Σε λιγότερο 

προςβάςιμεσ περιοχζσ ωςτόςο, οι παραδοςιακοί κανόνεσ ςυνζχιςαν να επιβιϊνουν και να 

κακορίηουν τθ ηωι των κατοίκων. 

 

Ρροσ το τζλοσ τθσ Οκωμανικισ κυριαρχίασ, θ περίοδοσ του ςυςτιματοσ του «ciflik» (τςιφλίκι) 

κυριάρχθςε ςε περιςςότερο από τθ μιςι Αλβανία ςφμφωνα με το οποίο οι αγρότεσ είχαν τθν 

υποχρζωςθ να ςυνειςφζρουν εργαςία και να παράγουν για τουσ ιδιοκτιτεσ, για το κράτοσ και 

τα κρθςκευτικά ιδρφματα (Cungu και Swinnen 1998: 1).  

Θ δομι τθσ κυριότθτα τθσ γθσ του 1912 απεικονίηεται ςτον Ρίνακα 2.1 που ακολουκεί. 

Πίνακασ 2.1. Γεωργικι ιδιοκτθςία τθσ γθσ κατά το ζτοσ 1912 

Ιδιοκτθςία Εμβαδόν επιφανείασ 

 Εκτάρια Ροςοςτό 

Του Κράτουσ και του Σουλτάνου 56,287 14,7 

Λατιφοφντια 140,000 36,7 

Τςιφλίκια 171,789 45 

Εκκλθςιαςτικι Ιδιοκτθςία 13.700 3.6 

Σφνολο 381.776 100 

Πθγι: Aliko 2001 
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Από νομικισ άποψθσ, θ δθμιουργία μιασ κτθματολογικισ καταγραφισ άρχιςε από τθν εμφάνιςθ 

του νόμου για τουσ "Στισ defterhane τίτλουσ" το 1874. Ριραν κυρίωσ πειραματικό χαρακτιρα ςε 

οριςμζνα βιλαζτια τθσ Οκωμανικισ Αυτοκρατορίασ. Εκείνθ τθν εποχι δεν εγγραφόντουςαν τα 

κτίρια, οι καλλιζργειεσ κλπ, αφοφ αυτι θ εγγραφι δεν ιταν υποχρεωτικι. Κυκλοφοροφςαν 

αντίςτοιχοι τίτλοι ιδιοκτθςίασ που ανζφεραν: "Το όνομα του προςϊπου, το όνομα τθσ γθσ, του 

χϊρου, και τα ονόματα των ιδιοκτθτϊν με τουσ οποίουσ ςυνόρευαν. Οι αλλαγζσ που 

εμφανίςτθκαν αργότερα δεν αντικατοπτρίηονταν ςτο Κτθματολόγιο. Αυτι θ κατάςταςθ 

ςυνεχίςτθκε ζωσ το 1929 που εφαρμόςτθκε ο Νόμοσ ‘Αλβανικόσ Αςτικόσ Κϊδικασ’, ο οποίοσ 

αναίρεςε αυτοφ του είδουσ τα Κτθματολογικά Μθτρϊα. 

 

Θ Ρερίοδοσ Μετά τθν Ανακιρυξθ τθσ Ανεξαρτθςίασ Μζχρι το 1945 

Το Αλβανικό κράτοσ μετά το 1912 άρχιςε ςταδιακά να αντικακιςτά τθν τουρκικι νομοκεςία για 

τθν γθ, κακορίηοντασ το νομικό κακεςτϊσ τθσ γθσ και των δικαιωμάτων των ιδιοκτθτϊν τθσ, 

ςεβόμενοσ ταυτόχρονα το Κανοφν (Εκιμικό Δίκαιο του 15ου αιϊνα) που ίςχυε κυρίωσ ςτο βόρειο 

τμιμα τθσ Αλβανίασ και ςε οριςμζνεσ περιοχζσ ςτο νότο (ιδιαίτερα ςτο Λαμπερί). Κατζςχεςε τα 

λατιφοφντια του τοφρκικου κράτουσ, αλλά δεν άγγιξε τθ γθ των ιδιωτϊν. Ζτςι, μολονότι οι 

ιδιωτικζσ ιδιοκτθςίεσ των γεωργικϊν εκτάςεων κυριάρχθςαν, θ κατανομισ τθσ γθσ ιταν πολφ 

άνιςθ. Μετά από προςπάκειεσ για αγροτικι μεταρρφκμιςθ ςτο 3% του πλθκυςμοφ ανικε το 

27% τθσ γθσ (ibid. 1998: 2). Μερικοί μεγάλοι γαιοκτιμονεσ, το κράτοσ και τα κρθςκευτικά 

ιδρφματα κατείχαν τα περιςςότερα από τα εφφορα εδάφθ, τα οποία διοργανϊκθκαν ςε μεγάλα 

γεωτεμάχια (ibid. 1998: 2). Ο παρακάτω Ρίνακασ 2.2 δείχνει ότι ςε μικροφσ και μεςαίουσ 

γαιοκτθμόνων ανικε το 60% των αρόςιμων εκτάςεων, ενϊ το 14% του αγροτικοφ πλθκυςμοφ 

ιταν ακτιμονεσ (Pata και Osmani 1994: 85). Οι ςυναλλαγζσ κατά αυτι τθν χρονικι ςτιγμι 

αποτελοφνταν από νεοςυςτακείςεσ αγορζσ γθσ και τισ κατατμιςεισ των μεγάλων κτθμάτων 

μζςω κλθρονομίασ.  

 

Πίνακασ 2.2. Διάρκρωςθ των ιδιωτικϊν γεωργικϊν γαιϊν πριν από το κακεςτϊσ τθσ Αγροτικισ 

Μεταρρφκμιςθσ, 1946  

 Αρικμόσ Ροςοςτό Εκτάρια Ροςοςτό 

Κρατικι Ιδιοκτθςία   50.000 12,7 

Μεγαλογαιοκτθμόνων 4720 3,04 105.587 26,86 

Μικροί και Μεςαίοι Γαιοκτιμονεσ 128.961 83,1 237.666 60,43 

Ακτιμονεσ αγρότεσ 21.544 13,9   

Σφνολο 155.225 100 393.353 100 

Πθγι: Aliko 2001 

 

 

Θ νομοκεςία όμωσ που οργάνωςε τισ μεταβιβάςεισ κατά τθν περίοδο αυτι ξεκίνθςε ςτα ζτθ 

1925 και 1928, ωσ αποτζλεςμα τθσ οποίασ τερματίςτθκε θ κατάτμθςθ τθσ γθσ (ςφμφωνα με το 

νόμο του ζτουσ 1856) και όλα τα εδάφθ χαρακτθρίςτθκαν είτε ωσ ιδιοκτθςία του Κράτουσ είτε 

ωσ ιδιοκτθςία νομικϊν θ φυςικϊν προςϊπων.  
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Με το κακεςτϊσ του Αςτικοφ Κϊδικα του Ahmet Zogu (Βαςιλιά τθσ Αλβανίασ), που 

εφαρμόςτθκε από το 1929, ανακοινϊκθκε ότι θ ιδιοκτθςία είναι ιερι και απαραβίαςτθ. 

Σφμφωνα με τθν αρχι αυτι και τον Νόμο ‘Ρερί των Γραφείων των Υποκθκϊν και τουσ φόρουσ 

τουσ’ ςτισ 17 / 04 / 1929, Καταργικθκε το παλιό είδοσ κτθματολογίου και δθμιουργικθκαν τα 

Γραφεία Υποκθκϊν. 

 

Στθν διάρκεια τθσ εξζλιξθσ αυτϊν των νομικϊν δικαιωμάτων ςε ςχζςθ με τθ γθ, ζγινε αιςκθτι θ 

ανάγκθ και άρχιςε να αναπτφςςεται θ δραςτθριότθτα των εν λόγω Υποκθκοφυλακείων, τα 

οποία κυρίωσ αςχολικθκαν με τθ μεταγραφι των πράξεων ςυναλλαγισ ςχετικά με τθν κατοχι 

(αγοραπωλθςία, κλθρονομιά, δανειοδοτιςεισ) και τθν εγγραφι των υποκθκϊν και άλλων 

δικαιωμάτων, είτε αςτικισ είτε γεωργικισ γθσ. Τα Γραφεία των υποκθκϊν δεν αςχολοφνταν με 

τα αρχεία, επειδι για να δθμιουργθκεί ζνασ τίτλοσ ζπρεπε να γίνει πλιρθσ 

τεκμθρίωςθ/αποτφπωςθ τθσ ιδιοκτθςίασ και προτοφ ςυμβεί αυτό χρειαηόταν να εκπονθκοφν 

κτθματολογικζσ μετριςεισ. Τα ακίνθτα καταχωροφνταν από τα ενδιαφερόμενα πρόςωπα 

προαιρετικά, μόνο όταν εκείνοι χρειαηόντουςαν τθν προςταςία του Νόμου για τισ μεταβιβάςεισ 

και τισ ςυναλλαγζσ.  

 

Οι μεταβιβάςεισ δθλϊνονταν ςτο υποκθκοφυλακείο κυρίωσ ςτα αςτικά κζντρα. Θ Ζλλειψθ 

εγγραφισ ιταν εμφανισ ςτα χωριά, όπου ζνα μεγάλο μζροσ τθσ γθσ δεν καταχωρικθκε. 

Συμβολαιογραφικι πράξθ δεν γινόταν, εφόςον θ καταχϊριςθ ιδιοκτθςίασ δεν είχε 

πραγματοποιθκεί και επίςθσ το γραφείο κτθματολογίου δεν ζκδιδε κανζνα ζγγραφο. Ζτςι οι 

φορείσ αςφάλιςθσ και εγγφθςθσ τθσ περιουςία από νομικισ άποψθσ ζχουν λειτουργιςει 

κυρίωσ ςε οριςμζνεσ μεγάλεσ πόλεισ και μόνο για περιοριςμζνο αρικμό ιδιοκτθςιϊν ςτισ 

αγροτικζσ περιοχζσ.  

 

Θ Ρερίοδοσ του Κομμουνιςτικοφ Κακεςτϊτοσ 

Το πολιτικό κακεςτϊσ τθσ περιόδου 1945 - 1990 από τθ ςκοπιά του νομικοφ κακεςτϊτοσ τθσ Γθσ 

άρχιςε με τθν Αγροτικι μεταρρφκμιςθ τα ζτθ 1945 - 1946 θ οποία περιόριηε το δικαίωμα 

ιδιοκτθςία τθσ γθσ (ζωσ 5 εκτάρια για τουσ ιδιοκτιτεσ των μεγαλφτερων εκτάςεων), επίςθσ 

απαγορεφουν ςτουσ ςυμβολαιογράφουσ να αναλάβουν δράςεισ για τθν αγορά και τθν πϊλθςθ 

τθσ γεωργικισ γθσ. Το Αλβανικό Κομμουνιςτικό Κόμμα άρχιςε τθ δθμιουργία των κρατικϊν 

αγροκτθμάτων ςτα τςιφλίκια(ciflik), ζτςι ϊςτε οι πρϊθν μιςκωτοί να γίνουν εργάτεσ του 

κράτουσ (Cungu και Swinnen 1998). Ο νόμοσ τθσ Αγροτικισ Μεταρρφκμιςθσ του 1945 οδιγθςε 

ςτθν ανακατανομι τθσ πάνω από 170.000 εκτάρια γθσ από μεγάλουσ γαιοκτιμονεσ ςε 70.000 

οικογζνειεσ, τόςο ςε εκείνουσ που προθγουμζνωσ ιταν ακτιμονεσ όςο ςε εκείνουσ που 

κατείχαν λιγότερο από 5 εκτάρια γθσ (Stanfield 1992). Μεγάλοι και μεςαίοι γαιοκτιμονεσ είχαν 

το δικαίωμα να διατθριςουν μόνο το 5 εκτάρια καλλιεργιςιμθσ γθσ (Cungu και Swinnen 1998).  

 

Θ επακόλουκθ κολεκτιβοποίθςθ τθσ γθσ το 1946 ςιμαινε ότι ολόκλθρθ θ ζκταςθ, και τα 

περιουςιακά ςτοιχεία ζπρεπε να ςυγκεντρωκοφν ςε Συνεταιριςμοφσ Αγροτικισ Ραραγωγισ και 

Κρατικά Κτιματα, για τθν επίτευξθ τθσ γεωργικισ αυτάρκειασ. Με αυτόν τον τρόπο από το 1976 

ολόκλθρθ θ ζκταςθ είχε κρατικοποιθκεί όπωσ απεικονίηεται ςτον παρακάτω πίνακα 2.3. Αυτό 

είχε ωσ αποτζλεςμα διαδεδομζνθ ανεπάρκεια ςτισ αποκικεσ τροφίμων και από τα μζςα τθσ 

δεκαετίασ του 1980 θ ςυνεχιηόμενθ κατάρρευςθ να οδθγιςει ςτθν ουςιαςτικι κατάρρευςθ του 

αγροτικοφ τομζα ςτισ αρχζσ τθσ δεκαετίασ του 1990.  
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Πίνακασ 2.3. Αρόςιμθ(Καλλιεργιςιμθ) γθ ανά Σομζα, 1950 -1990  

 Κρατικόσ Τομζασ Συνεταιριςμοί Ιδιωτικόσ Τομζασ Σφνολο 

Ζτοσ Εκτάρια % Εκτάρια   % Εκτάρια  % Εκτάρια 

1950 13000 3,2 21000 5,4 357000 91,4 391000 

1960 65000 14,2 330000 72,2 62000 13,6 457000 

1970    124000 20,7 454000 74,8 21000 3,5 599000 

1980   151000 21,4 532000 75,9 19000 2,7 702000 

1990   170000 24,1 504000 71,6 30000 4,3 704000 

Πθγι: τατιςτικι Επετθρίδα τθσ Αλβανίασ 1991, (Pata και Osmani 1994) 

 

Διάγραμμα 2.1. Αρόςιμθ γθ ςε Εκτάρια ανά Σομζα, 1950 -1990 

 
Πθγι: τατιςτικι Επετθρίδα τθσ Αλβανίασ 1991, (Pata και Osmani 1994) 

 

Στο πλαίςιο του νόμου περί Αγροτικισ Μεταρρφκμιςθσ του 1945-1946 (άρκρο 12), τα χωριά 

που πιραν γθ καταχωρικθκαν ςε ειδικά μθτρϊα ςτα γραφεία τθσ Αγροτικισ Μεταρρφκμιςθσ, 

αλλά ποτζ δεν τουσ παραχωρικθκε ο νομικόσ τίτλοσ ιδιοκτθςίασ. Το δικαίωμα τθσ κυριότθτασ 

επί τθσ ιδιοκτθςίασ τθσ γθσ εκκρεμοφςε, μζχρι που τελικά το 1967 δεν υπιρχε πια θ ιδιωτικι 

ιδιοκτθςία ςτθ γθ, ενϊ ςτο ςφνταγμα του 1976 αποφαςίςτθκε τελικά ότι θ γθ ιταν κρατικι 

ιδιοκτθςία. Το Κτθματολογικό ςφςτθμα όντασ οργανωμζνο αρκετά καλά από το 1947 δεν είχε 

ςαν βάςθ τα δικαιϊματα ιδιοκτθςίασ ςτα οικόπεδα, αλλά τθν φορολόγθςθ του πρακτικοφ 

κατόχου(εκείνου που το χρθςιμοποιεί).  

 

Θ μζτρθςθ τθσ γθσ κατά τα ζτθ 1950 - 1953, παρά το γεγονόσ ότι πραγματοποιικθκε με απλζσ 

μεκόδουσ και τεχνικζσ, εξαπλϊκθκε ςε ολόκλθρθ τθ χϊρα για τθν καταγραφι των αγροτικϊν 

εκτάςεων και περιλάμβανε πολφτιμεσ πλθροφορίεσ για τθ δθμιουργία μιασ κτθματογράφθςθσ 

και χρθςίμευε ωσ εργαλείο για τθν φορολόγθςθ επί τθσ γθσ. Θ καταγραφι τθσ γθσ ζπειτα 

προχϊρθςε με τοπογραφικζσ μετριςεισ, οι οποίεσ είχαν πολφ υψθλζσ προδιαγραφζσ και 

ςτθριηόταν κυρίωσ ςτθν καταγραφι τθσ χριςθσ των αγροτεμαχίων. Στθν παραμονι τθσ 

δεκαετίασ του 1990 είχαν καταγραφεί με αυτό τον τρόπο περίπου το 90% των γεωργικϊν, 

αγροτικϊν οικοπζδων που εκτείνονται ςε περίπου 11 000 km2 ςε ολόκλθρθ τθ χϊρα.  
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Θ Ρερίοδοσ τθσ Αποκατάςταςθσ τθσ Δθμοκρατίασ Μετά το 1990  

Το ςφνταγμα του 1976 επιςθμοποίθςε τισ προςπάκειεσ να κρατικοποιθκοφν όλα τα ακίνθτα 

ζτςι ϊςτε να μθν υπάρχει πια ιδιωτικι ακίνθτθ περιουςία. Το κακεςτϊσ Χότηα εφάρμοςε μία 

από τισ πιο ακραίεσ μορφζσ του ςοςιαλιςμοφ ςτθν Ανατολικι Ευρϊπθ. Ξεκινϊντασ από το 1991, 

μετά από διάφορα προγράμματα ιδιωτικοποίθςθσ, δθμιουργικθκαν μζχρι το 2001 

περιςςότερα από 4 εκατομμφρια νζεσ ιδιοκτθςίεσ. Ρερίπου το ζνα τρίτο από αυτά τα ακίνθτα 

βρίςκονται ςε αςτικζσ περιοχζσ.  

Στισ αρχζσ τθσ δεκαετίασ του 1990, μετά από ςχεδόν πενιντα χρόνια κεντρικά διοικοφμενθ 

οικονομία με το κράτοσ ωσ ο μοναδικό ιδιοκτιτθ ακινιτων, θ κυβζρνθςθ τθσ Αλβανίασ 

δεςμεφτθκε να κεςπίςει μια ελεφκερθ αγορά ακινιτων και ζνα δθμοκρατικό πολιτικό ςφςτθμα. 

Μια βαςικι πτυχι τθσ μετάβαςθσ αυτισ είναι θ μεταφορά τθσ κρατικισ ιδιοκτθςίασ, ιδιαίτερα 

ακίνθτθ περιουςία, ςε ιδιωτικι ιδιοκτθςία. Θ Νομοκεςία προωκεί τθν ζννοια των ίςων 

δικαιωμάτων για όλουσ τουσ Αλβανοφσ, ςυμπεριλαμβανομζνων τα δικαιωμάτων ςτθν ιδιωτικι 

ιδιοκτθςία.  

 

2.1. ΟΙ ΣΘΜΑΝΤΙΚΟΤΕΟΙ ΝΟΜΟΙ ΙΔΙΩΤΙΚΟΡΟΙΘΣΘΣ 

2.1.1. ΝΟΜΟΣ Α. 7501 ΜΕ ΘΜΕΟΜΘΝΙΑ 19/07/1991  

Το 1991, επαναπροςδιορίςτθκε το κακεςτϊσ των ςχζςεων ιδιοκτθςίασ για τα ακίνθτα. Θ 

μεταρρφκμιςθ που δθμοςιεφτθκε ςτο Νόμο αρικ. 7501 με θμερομθνία 19/07/1991 «Ρερί τθσ 

γθσ» και ο οποίοσ αργότερα ςυνοδευόταν από άλλουσ νόμουσ με τουσ οποίουσ, θ γθ 

κατθγοριοποιικθκε ςε γεωργικι και μθ γεωργικι, είχε ςαν αποτζλεςμα τθν διάλυςθ των 

αγροτικϊν οργανϊςεων, και τθν αναδιανομι τθσ νομικισ ιδιοκτθςίασ επί τθσ γθσ ςε ολόκλθρο 

τον πλθκυςμό τθσ υπαίκρου, αρχικά μθν επιτρζποντασ τθν πϊλθςθσ και τθν αγορά γεωργικϊν 

γαιϊν. Οι αγροτικζσ εκτάςεισ και τα δικαιϊματα τθσ κατοχισ τουσ, παραχωρικθκαν ςτουσ 

χωρικοφσ/αγρότεσ με «Ταπί»(Τεκμθρίωςθ τθσ κυριότθτασ ςτο όνομα του «αρχθγοφ τθσ 

οικογζνειασ») ι ωσ προσ χριςθ, μζςω των επιτροπϊν ςε επίπεδο χωριοφ, κοινότθτασ και διμου 

τθσ περιοχισ, οι οποίεσ είχαν το δικαίωμα παραχϊρθςθσ νόμιμου τίτλου (tapi) για κατοχι και 

χριςθ. Ωςτόςο, ο όροσ «μεταρρφκμιςθ» ζχει πολλζσ ζννοιεσ: 

 

I. Επιςτροφι των δικαιωμάτων τθσ γθσ ςτουσ προθγοφμενουσ ιδιοκτιτεσ (ςτουσ πριν τον 

κομμουνιςμό κατόχουσ ι τουσ απογόνουσ αυτϊν). Αυτό πραγματοποιικθκε 

περιςςότερο ςτα αςτικά κζντρα και εν μζρει ςτθν φπαικρο. 

II. Διανομι ακίνθτθσ περιουςίασ ωσ αποηθμίωςθ από το κράτοσ προσ τουσ κατοίκουσ που 

δεν είχαν γθ. 

III. Νομιμοποίθςθσ τθσ ακίνθτθσ ιδιοκτθςίασ, αλλά και αλλαγζσ ςτισ ςχζςεισ όςον αφορά 

ςτο ενοίκιο. 

 

Ο Νόμοσ αυτόσ (Αρ.7501) αναπτφχκθκε αποκλειςτικά ςτο πλαίςιο τθσ πρωτοβουλίασ τθσ 

Αλβανίασ, με λίγθ βοικεια από το εξωτερικό. Ο νόμοσ διευκρινίηει ότι θ αγροτικι γθ κα 

διανεμθκεί ςτισ οικογζνειεσ που κατοικοφςαν ςτουσ πρϊθν ςυνεταιριςμοφσ κατά τθν περίοδο 

τθσ ψιφιςθσ του νόμου. Ωςτόςο, δεν προζβλεπε τισ ιδιοκτθςίεσ που κα ζπρεπε να αποδοκοφν 

ςτισ οικογζνειεσ που επλιγθςαν από τθν αγροτικι μεταρρφκμιςθ τθσ Κομμουνιςτικισ 

Ρεριόδου. (πθγι: Aliko 2001).  
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Θ Επιτροπι για τισ αγροτικζσ περιοχζσ απζδωςε περίπου 420 κολεκτιβοποιθμζνεσ πρϊθν 

ςυνεταιριςμϊν γεωργικζσ εκτάςεισ ςε 383.600 αγροτικά νοικοκυριά (Stanfield και Jazoj). Ο 

νόμοσ απαιτοφςε ότι θ γθ κάποιασ αγροτικισ περιοχισ αναλογοφςε ςτουσ κατοίκουσ τθσ οπότε 

ανάλογα με τον αρικμό των κατοίκων και με τθν ζκταςθ τθσ γθσ μοιράςτθκε ποςοςτιαία κατά 

κεφαλιν. Ζτςι οι ποςότθτεσ που αναλογοφςαν ςε άτομα από διαφορετικζσ περιοχζσ δεν ιταν 

ιςοδφναμεσ κακϊσ δεν ιταν ίδιοσ ο αρικμόσ των ανκρϊπων και θ ζκταςθ παντοφ. Τα 

πιςτοποιθτικά ιδιοκτθςίασ (TAPI), που εκδόκθκαν για κάκε οικογζνεια ανζφεραν το όνομα του 

επικεφαλι τθσ οικογζνειασ, τον κατάλογο των αγροτεμαχίων που αναλογοφςε ςτθν οικογζνεια, 

τθν ζκταςι τουσ, τθν κφρια χριςθ τθσ γθσ για κάκε αγροτεμάχιο, κακϊσ και τουσ ιδιοκτιτεσ των 

γειτονικϊν αγροτεμάχιων. Οι αποφάςεισ για τθ διανομι τθσ γθσ και των πιςτοποιθτικϊν 

ιδιοκτθςίασ είχαν λθφκεί από τισ εκλεγμζνεσ Επιτροπζσ ςε επίπεδο χωριοφ. Οι νζοι ιδιοκτιτεσ 

ζλαβαν τα οικόπεδα δωρεάν. Τα πιςτοποιθτικά «TAPI» τότε καταχωρικθκαν ςτα Γραφεία 

Κτθματολογίου των αγροτικϊν περιοχϊν. Ο νόμοσ επίςθσ επζτρεπε τθν διανομι τθσ γθ των 

κρατικϊν αγροκτθμάτων ςτουσ εργαηομζνουσ ςε αυτά δωρεάν μζςω του, για χριςθ, «TAPI» 

(Bloch 1998).  

 

Για τθν εκχϊρθςθ τθσ κατοχισ τθσ γθσ και τα δικαιϊματα χριςθσ τθσ, ο «Νόμοσ περί τθσ γθσ» 

δεν αναγνϊριςε τθν ιδιοκτθςία, το μζγεκοσ και τα όρια που είχαν πριν από τθν 

κολεκτιβοποίθςθ. Σφμφωνα με τον Haxhi Aliko (2001), το Κοινοβοφλιο και θ Κυβζρνθςθ του 

1991 εξιγθςε τον αποκλειςμόσ των πρϊθν ιδιοκτθτϊν και των δικαιωμάτων τουσ με 

επιχειριματα όπωσ:  

I. θ ζκταςθ τθσ γεωργικισ γθσ ανά κάτοικο ιταν πολφ μικρι, 0,22 εκτάρια / άτομο (ίςωσ θ 

μικρότερθ ςτθν Ευρϊπθ),  

II. θ πλειονότθτα του πλθκυςμοφ ηοφςε ςτα αγροκτιματα (64%), οποφ ιταν και πολφ 

μεγάλθ θ εκμετάλλευςθ τουσ κατά τθν περίοδο του κομμουνιςμοφ 

III. ο πλθκυςμόσ είχε τριπλαςιαςτεί ςε ςφγκριςθ με τα χρόνια τθσ Αγροτικισ 

Μεταρρφκμιςθσ  

IV. υπιρxαν μεγάλεσ αλλαγζσ και μια δθμογραφικι μετατόπιςθ μεταξφ των διαφορετικϊν 

περιοχϊν  

V. οι μεταβολζσ ςτθν υποδομι τθσ χϊρασ και θ γεωγραφία δθμιοφργθςαν ςοβαρά 

προβλιματα ςτον εντοπιςμό των ακινιτων και των νόμιμων ζγγραφων που ςυνδζονται 

με αυτά πριν από το 1946.  

Αφοφ ζγινε θ ανακατανομι τθσ γθσ ανά οικογζνεια ςφμφωνα με τα μζλθ τθσ, βάςθ του νόμου 

7501, εκτιμάται ότι το 1993, 383.069 νοικοκυριά είχαν τον ζλεγχο των 470.086 εκταρίων των 

εκτάςεων των πρϊθν ςυνεταιριςμϊν (Stanfield 1994). Οι νζεσ καλλιζργειεσ όμωσ των 

νοικοκυριϊν ιταν κατακερματιςμζνεσ ςε τουλάχιςτον 1,9 εκατομμφρια χωριςτά 

αγροτεμάχια. 

 

Τα πρϊθν κρατικά αγροτεμάχια διανεμικθκαν όπωσ θ γθ των πρϊθν ςυνεταιριςμϊν, όμωσ 

μόνο τα δικαιϊματα χριςθσ είχαν δοκεί για τισ εκτάςεισ που πριν ανικαν ςτο κράτοσ, οπότε το 

κράτοσ διατιρθςε τα δικαιϊματα ιδιοκτθςίασ (Stanfield 1994: 135). Αυτό ςιμαινε ότι παρά τθν 

ιδιωτικοποίθςθ τθσ χριςθσ και τθσ ιδιοκτθςίασ τθσ γθσ, ο νόμοσ του 1991 απαγόρευε τθν 

ιδιωτικι αγοραπωλθςία των εν λόγω εκτάςεων που ανικαν προθγουμζνωσ ςτο κράτοσ. Θ 

κατάςταςθ αυτι άλλαξε το 1993 με τθν ψιφιςθ του νόμου αρ. 7715 που επζτρεπε τθ μίςκωςθ 
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και χρθματοδοτικι μίςκωςθ γεωργικισ γθσ. Και τζλοσ με τθν ψιφιςθ του νόμου αρ. 7983 του 

1995, με βάςει του οποίου τελικά επιτράπθκε θ πϊλθςθ των γεωργικϊν εκτάςεων.  

Ωσ αποτζλεςμα τθσ ιδιωτικοποίθςθσ, ο αρικμόσ και το μζγεκοσ των ιδιωτικϊν αγροκτθμάτων 

ιταν αρκετά τυποποιθμζνοσ, με μζςο όρο 3,3 ξεχωριςτά αγροτεμάχια για το κάκε αγρόκτθμα. 

Τα μεγζκθ των αγροτεμαχίων προζκυψαν κατά μζςο όρο περίπου 1,0 εκτάρια, από 0,8 εκτάρια 

ςτισ ορεινζσ περιοχζσ μζχρι 1,3 ςτισ πιο εφφορεσ κοιλάδεσ και τουσ λόφουσ. Θ γθ ζτεινε να 

μοιραςτεί με διαφορετικά επίπεδα προςβαςιμότθτασ και ποιότθτασ που οδιγθςαν ςε 

κατακερματιςμό τθσ χριςθσ γθσ (Childress 2001: 2).  

 

2.1.2. ΝΟΜΟΣ Α.7512 ΜΕ ΘΜΕΟΜΘΝΙΑ 08.10.1991 

Το γενικό πλαίςιο για τθν ιδιωτικοποίθςθ ζχει ςυςτακεί με τον Νόμο Αρ.7512 με θμερομθνία 

08.10.1991 «Ρερί προςταςίασ τθσ ατομικισ ιδιοκτθςίασ και ιδιωτικοποιιςεων», κθρφςςοντασ 

και υπεραςπίηοντασ τθν ατομικι ιδιοκτθςία ωσ αποκλειςτικι. Σε αυτό αναφζρεται ότι όλοι οι 

τομείσ τθσ οικονομίασ είναι ανοιχτοί ςε ιδιωτικζσ δραςτθριότθτεσ ςυμπεριλαμβανομζνων και 

των πρϊθν κρατικϊν επιχειριςεων. Σφμφωνα με το άρκρο 22, ο «Φορζασ Ιδιωτικοποίθςθσ» 

είναι αρμόδιοσ για τθ διαχείριςθ, οργάνωςθ και ςυντονιςμό του ζργου τθσ ιδιωτικοποίθςθσ. 

Ραρζχει τθν άδεια, αποφαςίηει για τθ μζκοδο, ορίηει το χρόνο και τον τρόπο μεταβίβαςθσ 

αντικειμζνων κρατικισ ιδιοκτθςίασ ςτουσ ιδιϊτεσ.  

 

Στο δεφτερο άρκρο τθσ υπ’αρικμ.248/93 Απόφαςθσ του Υπουργικοφ Συμβουλίου αναφζρεται 

ότι “Θ ιδιωτικοποίθςθ των πρϊθν κρατικϊν επιχειριςεων διενεργείται χωρίσ πλειςτθριαςμό 

ςτισ περιπτϊςεισ των πρϊθν ιδιοκτθτϊν. Αλλά και ςτθν περίπτωςθ διενζργειασ 

πλειςτθριαςμοφ, το άρκρο 3 τθσ παραπάνω Απόφαςθσ ορίηει το δικαίωμα προτίμθςθσ των 

πρϊθν εργαηομζνων ςτθν επιχείρθςθ. 

 

Θ ίδια Απόφαςθ κακιζρωςε για πρϊτθ φορά ζνα αποκεντρωμζνο ςφςτθμα διενζργειασ των 

ιδιωτικοποιιςεων. Σφμφωνα με το άρκρο 12, οι περιφερειακζσ επιτροπζσ του Φορζα 

Ιδιωτικοποίθςθσ είναι αρμόδιεσ για τισ κρατικζσ επιχειριςεισ που βρίςκονται ςτθν περιφζρειά 

τουσ. Μία από αυτζσ αφορά τθ δυνατότθτα αποφυγισ τθσ διενζργειασ πλειςτθριαςμοφ των 

μικρϊν και μεςαίων κρατικϊν επιχειριςεων. Θ ςχετικι απόφαςθ λαμβάνεται πλειοψθφικά και 

είναι τελεςίδικθ για επιχειριςεισ των οποίων θ εκτίμθςθ τθσ αξίασ τουσ δεν υπερβαίνει τα 

100.000 $ και ο αρικμόσ των εργαηομζνων τουσ 50.  

 

Θ αρμοδιότθτα αυτι των περιφερειακϊν επιτροπϊν ιδιωτικοποίθςθσ κακίςταται ςθμαντικό 

πολιτικό όπλο εάν λθφκεί υπόψθ ότι οι περιφερειακζσ επιτροπζσ, ςφμφωνα με το άρκρο 10 τθσ 

ίδιασ Απόφαςθσ, είναι πολυπλθκείσ (μετζχουν τουλάχιςτον 21 άτομα) και ςτελεχϊνονται από 

τισ πολιτικζσ αρχζσ τθσ κάκε περιφζρειασ (διμαρχοσ, γραμματζασ του Δθμαρχείου, γραμματζασ 

τθσ επαρχίασ, πρόεδροι των δθμοτικϊν Συμβουλίων, υπεφκυνοσ οικονομικϊν τθσ επαρχίασ, 

πρόεδροσ του επαρχιακοφ ςυμβουλίου κλπ). Με τον τρόπο αυτό αυξάνεται άμεςοσ ο βακμόσ 

πολιτικοφ ελζγχου ςτθ διαδικαςία των ιδιωτικοποιιςεων. 

 
Οι πολιτικζσ αρχζσ των περιφερειϊν μζςα από αυτι τθ διαδικαςία αναβάκμιςαν τθν ιςχφ τουσ. 

Ωςτόςο θ ανάπτυξθ του ιδιωτικοφ τομζα ηθμιϊκθκε, αφοφ δεν ακολουκικθκε θ καλφτερθ 

διαδικαςία επιλογισ των νζων ιδιοκτθτϊν. Υποςτθρίηεται ότι μικρό μόνο ποςοςτό των κρατικϊν 

επιχειριςεων ιδιωτικοποιικθκαν με πλειςτθριαςμό. Οι επίςθμεσ ςτατιςτικζσ, ωςτόςο, 
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εμφανίηουν μεγαλφτερα ποςοςτά ιδιωτικοποίθςθσ δια μζςου πλειςτθριαςμϊν. Το 1994 ςε 

ςφνολο 2.400 μικρϊν και μεςαίων επιχειριςεων, 1.500 ιδιωτικοποιικθκαν με πλειςτθριαςμό 

και 900 δόκθκαν χωρίσ πλειςτθριαςμό ςτουσ πρϊθν ιδιοκτιτεσ. Από το ςυνολικό αρικμό αυτϊν 

των επιχειριςεων οι πρϊθν εργαηόμενοι απζκτθςαν το 41%.  

Μζχρι το τζλοσ του 1992, θ πολφ γριγορθ ιδιωτικοποίθςθ των επιχειριςεων και των 

υπθρεςιακϊν εγκαταςτάςεων είχε ωσ αποτζλεςμα το 75% να κατζχονται από ιδιϊτεσ.  

2.1.3. ΝΟΜΟΣ Α.7652 ΜΕ ΘΜΕΟΜΘΝΙΑ 23.12.1992 

Στισ 23.12.1992 ψθφίςτθκε ο Νόμοσ Αρ.7652 «Ρερί τθσ Ιδιωτικοποίθςθσ των κρατικϊν 

μονάδων ςτζγαςθσ». Σφμφωνα με αυτόν, τα δικαιϊματα τθσ ιδιοκτθςίασ πουλικθκαν ςε 

ενιλικεσ (άνδρεσ και γυναίκεσ άνω των 18 χρονϊν) ζναντι ςυμβολικισ αμοιβισ, (περίπου 100-

400 ευρϊ), οι οποίοι κατοικοφςαν ςτα νοικοκυριά και είχαν ςυμβάςεισ μίςκωςθσ με το κράτοσ 

ωσ τον Δεκζμβριο του 1992. Διαμερίςματα με δφο δωμάτια και κουηίνα που χτίςτθκαν πριν από 

τισ 31 Δεκεμβρίου του 1965 και διαμερίςματα με ζνα δωμάτιο και κουηίνα που χτίςτθκαν πριν 

από τισ 31 Δεκεμβρίου του 1970, τα οποία ςτθ ςυνζχεια πουλιόντουςαν 7.000 - 15.000 ευρϊ. 

Επιπλζον, ςτουσ πρϊθν πολιτικοφσ κρατοφμενουσ και αναπιρουσ πολζμου, θ κυριότθτα τθσ 

ςτζγαςθσ παραχωρικθκε δωρεάν.  

Οι ιδιωτικοποιθμζνεσ οικιςτικζσ μονάδεσ ςε αντίκεςθ με τισ γεωργικζσ εκτάςεισ δεν είχαν 

περιοριςμοφσ ςχετικά με τθν πϊλθςθ ι τθν ενοικίαςθ τουσ. Θ ςυντριπτικι πλειοψθφία αυτϊν 

των οικιςτικϊν μονάδων ςτισ αςτικζσ περιοχζσ είχαν καταςκευαςτεί από το κράτοσ και ιταν 

δθμόςια κτίρια. Στισ αγροτικζσ περιοχζσ τα περιςςότερα κτίρια είχαν καταςκευαςτεί από τουσ 

κατοίκουσ τουσ. Θ ιδιωτικοποίθςθ είχε ωσ ςυνζπεια τθ μεταβίβαςθ τθσ κυριότθτασ από το 

κράτοσ προσ τουσ ενοίκουσ των οικιςτικϊν μονάδων (Νόμοσ 7652 του 1992). Το προφίλ που 

προκφπτει για τθν ιδιωτικοποίθςθ τθσ ιδιοκτθςίασ τθσ γθσ και τθσ χριςθσ τθσ μετά το 1991 

απεικονίηεται ςτον παρακάτω πίνακα 2.6.  

 

Πίνακασ 2.4: Σο 1993, θ εκτίμθςθ του αρικμοφ των οικογενειϊν και ατόμων που απζκτθςαν 

δικαιωμάτων ςτθν ακίνθτθ περιουςία, μετά τθν ολοκλιρωςθ των προγραμμάτων 

ιδιωτικοποίθςθσ 

 *Αρικμόσ των νζων 

ιδιοκτθτϊν. (%) 

Αρικμόσ των νζων 

ακινιτων (%) 

Γθ πρϊθν Συνεταιριςμϊν 383.000 (30%) 1.900.000 (63%)  

Γθ πρϊθν Κρατικϊν Αγροκτθμάτων 106.000 (8%) 300.000 (10%) 

Αςτικζσ Οικιςτικζσ Μονάδεσ 800.000 (62%) 800.000 (27%) 

Σφνολο 1.289.000 (100%) 3.000.000 (100%) 

Πθγι: Stanfield, D (2002).             

 

θμείωςθ: * Οικογζνειεσ κακϊσ και φυςικά πρόςωπα και επιχειριςεισ  

 
Μια μελζτθ που πραγματοποιικθκε το 2005 από τθν Ραγκόςμια Τράπεηα των Τιράνων 

κατζλθξε ςτα παρακάτω ςτατιςτικά ςτοιχεία του πίνακα 2.5 τθσ επόμενθσ ςελίδασ 
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Πίνακασ 2.5 

Κατάςταςθ τθσ Ακίνθτθσ και Ιδιωτικισ Ρεριουςίασ ανά Κατθγορία, 2005 

Κατθγορία τθσ Ιδιοκτθςίασ 
Εκτιμϊμενοσ 

Αρικμόσ  
Σχόλια 

Σφνολο Μονάδων όλων των κατθγοριϊν  4,500,000  
 

Αγροτικζσ Ιδιοκτθςίεσ 3,300,000  579,000 Εκτάρια 

1. Αγροί 1,900,000  
568,000 Εκτάρια ςε 420,000 

νοικοκυριά υπό τον Νόμο Αρ. 7501  

i. Αγροτικοί Συνεταιριςμοί 1,500,000  
439,139 Εκτάρια ςε 353,718 

οικογζνειεσ 

ii. Κρατικζσ Φάρμεσ 300,000 
123,334 Εκτάρια ςε  91,000 

οικογζνειεσ  

iii. *Γθ που ζχει απορριφκεί 
 

110,000 Εκτάρια 

iv. Κρατικι γεωργικι γθ 23,667 26,786 Εκτάρια 

2. Αγροτικά οικόπεδα και ςπίτια 400,000 
Ανικε ςτουσ αγρότεσ πριν το 1990 

ωσ "Ρροςωπικι Ρεριουςία"  

3. Δάςθ, βοςκότοποι και 

προςτατευμζνεσ περιοχζσ 
1,000,000  

 

i. Ιδιωτικά Δάςθ 
 

6,314 Εκτάρια ‘ωσ αποηθμίωςθ  

ii. Ιδιωτικά Βοςκοτόπια 
 

23,600 Εκτάρια ‘ωσ αποηθμίωςθ 

iii. Κοινόχρθςτα 

Δάςθ(communal)  
283,800 Εκτάρια  

iv. Κοινόχρθςτα Βοςκοτόπια (communal) 244,200 Εκτάρια  

v. Κρατικά Δάςθ 
 

760,200 Εκτάρια  

vi. Κρατικά Βοςκοτόπια 
 

160,000 Εκτάρια  

Αςτικζσ Ιδιοκτθςίεσ 900,000 
 

1. Διαμερίςματα  205,000 
Αποδόκθκαν ςτουσ πολίτεσ υπό τον 

Νόμο Αρ. 7652  

2. Ρολυκατοικίεσ που χτίςτθκαν 

πριν το 1990  
237,700  

Αποδόκθκαν ςτουσ πολίτεσ υπό τον 

Νόμο Αρ. 7652 

3. Μονοκατοικίεσ 
 

**Ανικε ςτουσ πολίτεσ πριν το 

1990 ωσ "Ρροςωπικι Ρεριουςία"   

4. Νζεσ Νόμιμεσ Ρολυκατοικίεσ 

1991-2004 
45,000  Κτίςτθκαν με Άδεια  

5. Κτιρια που δεν είναι κατοικίεσ 
 

Ιδιωτικοποιικθκαν υπό τον Νόμο 

Αρ. 7512  

6. Δθμόςιεσ/Κρατικζσ 180,000 
 

Ραράνομεσ Ιδιοκτθςίεσ 90,000  
Κτίςτθκαν χωρίσ Άδεια ι Κατοχι 

γθσ 

Ρεριουςίεσ που ανακτικθκαν από τουσ 

πρϊθν ιδιοκτιτεσ 
42,000 

30,000 διεκδικιςεισ  εγκρίκθκαν.  

12,000 διεκδικιςεισ  εκκρεμοφν  

Πθγι: THE WORLD BANK OFFICE, TIRANA 

 

*θμείωςθ: Αυτζσ οι ιδιοκτθςίεσ κεωροφνται τα χαμθλισ ποιότθτασ αγροτεμάχια που οι πολίτεσ ζχουν 

αρνθκεί τθν κυριότθτα τουσ και μια ςειρά από ακίνθτα που βριςκόντουςαν υπό τον ζλεγχο των 

βιομθχανιϊν και των εταιρειϊν εξόρυξθσ και πλζον είναι υπό τθν κατοχι των πολιτϊν. 

**θμείωςθ: Είχαν αναγνωριςτεί ωσ "Προςωπικι Περιουςία" κατά τθν κομμουνιςτικι περίοδο και 

παρζμειναν ςτθν ιδιοκτθςία των κατοίκων οι οποίοι απζδειξαν τθν κυριότθτα με τα παλιά πιςτοποιθτικά 

τουσ   
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2.1.4. ΝΟΜΟΙ ΑΡΟΚΑΤΑΣΤΑΣΘΣ/ΑΡΟΗΘΜΙΩΣΘΣ ΤΩΝ ΡΩΘΝ ΙΔΙΟΚΤΘΤΩΝ  

ΝΟΜΟΣ Α.7698 ΜΕ ΘΜΕΟΜΘΝΙΑ 15.04.1993 
Το ανεπίλυτο ηιτθμα τθσ επιςτροφισ / αποηθμίωςθσ είναι το μεγαλφτερο εμπόδιο ςτθν 
ολοκλιρωςθ τθσ μεταρρφκμιςθσ και τθσ «Αρχικισ Εγγραφισ». Οι απαιτιςεισ και οι καταγγελίεσ 
από τουσ προ-1945 ιδιοκτιτεσ οδιγθςαν ςτθ κζςπιςθ του Νόμου με αρικ. 7698, του 1993 και 
τισ μεταγενζςτερεσ τροποποιιςεισ του για τθν Αποκατάςταςθ και Αποηθμίωςθ των 
Ιδιοκτθτϊν των προ-1945 περιουςιϊν, και τθ δθμιουργία των ςυνοικιακϊν Επιτροπϊν 
Απόδοςθσ των περιουςιακϊν ςτοιχείων.  
 
Ο νόμοσ αυτόσ επζτρεψε να αναγνωριςτεί θ κυριότθτα των πρϊθν ιδιοκτθτϊν των οικόπεδων 
και κτιρίων ςτισ αςτικζσ περιοχζσ και ςε περίπτωςθ που οι περιουςίεσ δεν μποροφςαν να 
επιςτρεφτοφν, τότε κα μποροφςαν να αντιςτακμιςτοφν μζςω τθσ κατανομισ τθσ γεωργικισ γθσ 
που εξακολουκεί να ανικει ςτο κράτοσ ι με δικαιϊματα γθσ ςε περιοχζσ με δυνατότθτα 
τουριςτικισ ανάπτυξθσ. Εξαιροφςε όμωσ τα αγροτικά εδάφθ που διανεμικθκαν με τον Νόμο 
7501. Επιπλζον, περιορίηεται τθν απόδοςθ τθσ ζκταςθσ των οικοπζδων ςτο 1 εκτάριο.  
 
ΝΟΜΟΣ Α.7699 ΜΕ ΘΜΕΟΜΘΝΙΑ 21/04/1993  
Επιπλζον, δεδομζνου ότι οι περιςςότερεσ γεωργικζσ εκτάςεισ διατζκθκαν μζςω του 

ςυςτιματοσ TAPI, και ςε αυτζσ τισ περιπτϊςεισ δεν είναι δυνατι θ επιςτροφι, θ περιουςία των 

πρϊθν ιδιοκτθτϊν τθσ γθσ αυτισ κα αντιςτακμιςτεί ςφμφωνα με το Νόμο Αρ. 7699, με 

θμερομθνία 21/04/1993: «Ρερί τθσ αποηθμίωςθσ τθσ Αξίασ των ακινιτων των πρϊθν 

ιδιοκτθτϊν Γεωργικισ γθσ». Ο νόμοσ αναγνϊριηε περιουςιακά δικαιϊματα ςτουσ πρϊθν 

ιδιοκτιτεσ των γεωργικϊν εκτάςεων για τουσ ςκοποφσ τθσ χοριγθςθσ αποηθμιϊςεων ςφμφωνα 

με τισ τιμζσ των γεωργικϊν γαιϊν, ςε όλουσ τουσ ιδιοκτιτεσ των εκτάςεων αυτϊν κατά τθ 

χρονικι ςτιγμι του Νόμου Αρ. 108 με θμερομθνία 29/08/1945(Ρερί Μεταρρφκμιςθ τθσ Γθσ).  

 

Θ τιρθςθ των παραπάνω νόμων δεν εφαρμόςτθκε αποτελεςματικά και αυτό είχε ςαν 

αποτζλεςμα να κατθγορθκεί περιςςότερεσ από μία φορά θ Αλβανία από το Ευρωπαϊκό 

Συμβοφλιο για τα Ανκρϊπινα Δικαιϊματα για τθν παραβίαςθ των υποχρεϊςεων που 

επιβάλλονται από το άρκρο 1 του πρωτοκόλλου αρικ. 1 του Ευρωπαϊκοφ Δικαίου όςον αφορά 

ςτα ηθτιματα τθσ αποηθμίωςθσ και αποκατάςταςθσ. Θ αλβανικι κυβζρνθςθ ιςχυρίςτθκε ότι 

υπάρχει αδυναμία να εφαρμοςτοφν οριςμζνεσ αποφάςεισ λόγω τθσ ζλλειψθσ πόρων, τθσ 

ςφγχυςθσ ςτουσ τομείσ των αρμοδιοτιτων και των αναταραχϊν ςτισ κοινωνικζσ, νομοκετικζσ 

και πολιτικζσ ςυνκικεσ. 

 

ΝΟΜΟΣ Α.9235 ΜΕ ΘΜΕΟΜΘΝΙΑ 29.7.2004 

Μετά από τρία χρόνια, αφοφ το Ευρωπαϊκό Συμβοφλιο για τα Ανκρϊπινα Δικαιϊματα ηιτθςε 

από τθν Επιτροπι Απόδοςθσ τθσ Ιδιοκτθςίασ τθν επιτάχυνςθ τθσ διαδικαςίασ, ςυντάχκθκε ο 

Νόμοσ 9235 με θμερομθνία 29.7.2004 «Ρερί Επιςτροφισ και Αποηθμίωςθσ» που ιςχφει και 

ςιμερα.  

 

Το Ρεδίο εφαρμογισ, τα αντικείμενα και τα κριτιρια αποηθμίωςθσ  

Τα ακίνθτα που αποηθμιϊνονται κα πρζπει είτε να ζχουν απαλλοτριωκεί το 29.11.1944, ι να 

ζχουν καταςχεκεί το 13.1.1945, για τθν ζκτακτθ φορολογία προσ όφελοσ του πολζμου.  
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Εξαιροφνται από το πεδίο εφαρμογισ του νόμου  

 Οι γεωργικζσ εκτάςεισ που ξεπερνάνε 100 εκτάρια (Μζγιςτθ επιφάνεια αποηθμίωςθσ). 

 Τα Ακίνθτα που εξυπθρετοφν ζνα δθμόςιο ςυμφζρον όπωσ δρόμοι, πάρκα κ.ο.κ.  

 

Ωςτόςο, ο νόμοσ κάνει ιδιαίτερθ αναφορά ςτισ τουριςτικζσ ηϊνεσ. Θ ιδιοκτθςίασ θ οποία δεν 

χρθςιμοποιείται πλζον για κοινό όφελοσ, πρζπει να επιςτραφεί ςτον πρϊθν ιδιοκτιτθ. 

 

Θ επιςτροφι/αποηθμίωςθ τθσ γεωργικισ γθσ ζωσ 100 εκτάρια, πραγματοποιείται αν οι πρϊθν 

ιδιοκτιτεσ δεν επωφελικθκαν από τον Νόμο 7501 του 1991.  

 

Ζνα οικόπεδο που ζχει ιδιωτικοποιθκεί ςε άλλον ιδιϊτθ επιςτρζφεται ςτουσ πρϊθν ιδιοκτιτεσ, 

αν δεν ζχουν καταςκευαςτεί νόμιμα κτίρια ςε αυτό, ενϊ ςτο τρίτο άτομο παρζχεται από το 

Κράτοσ θ αξία τθσ αγοράσ πολλαπλαςιαςμζνθ με το δείκτθ αφξθςθσ των τιμϊν.  

 

Αν ζχουν καταςκευαςτεί κτίρια που ανικουν ςτο κράτοσ εφαρμόηονται διαφορετικοί κανόνεσ:  

 εάν τα κτίρια δεν χρθςιμοποιοφνται πλζον προσ όφελοσ του δθμοςίου, το Κράτοσ κα 

πρζπει να πλθρϊςει νοίκι ςτουσ πρϊθν ιδιοκτιτεσ, οι οποίοι ζχουν και το δικαίωμα τθσ 

πρϊτθσ αγοράσ. 

 Εάν τα κρατικά κτίρια χρθςιμοποιοφνται νόμιμα από τρίτουσ και θ αξία τθσ επζνδυςθσ 

είναι περιςςότερο από 150% τθσ αξίασ του οικοπζδου, το τρίτο πρόςωπο κα 

καταβάλλει εντόσ ζξι μθνϊν ςτο Κράτοσ τθν αξία του οικοπζδου ςτθν τιμι αγοράσ και 

το Κράτοσ με τθ ςειρά του κα καταβάλλει αυτό το ποςό ςτον πρϊθν ιδιοκτιτθ. Αλλιϊσ 

το οικόπεδο κα επιςτραφεί ςτον πρϊθν ιδιοκτιτθ, ο οποίοσ ζχει το δικαίωμα τθσ 

πρϊτθσ αγοράσ, μετά τθ λιξθ τθσ ςφμβαςθσ.  

 Εάν θ επζνδυςθ είναι μικρότερθ από 150% τθσ αξίασ του οικοπζδου, τότε κα 

επιςτραφεί ςτον πρϊθν ιδιοκτιτθ, ο οποίοσ ζχει το δικαίωμα τθσ πρϊτθσ αγοράσ. 

  

Πταν θ επιςτροφι δεν είναι δυνατι, τότε το κράτοσ αποηθμιϊνει τουσ πρϊθν ιδιοκτιτεσ με: 

 άλλα ακίνθτα κρατικισ ιδιοκτθςίασ του ιδίου τφπου και ίςθσ αξίασ. Δθμόςια ακίνθτα 

που βρίςκονται ςε περιοχζσ με τουριςτικι ανάπτυξθ 

 άλλα ακίνθτα κρατικισ ιδιοκτθςίασ κάκε είδουσ ίςθσ αξίασ 

 με μετοχζσ ςε εταιρίεσ υπό κρατικι διεφκυνςθ που ζχουν αξία ίςθ με τθσ ακίνθτθσ 

περιουςίασ τουσ  

 με τθν αξία των αντικειμζνων που προζκυψαν από τισ ιδιωτικοποιιςεισ 

 με ελαφρυντικά των φορολογικϊν υποχρεϊςεων, όπωσ ορίηεται ςτουσ οικονομικοφσ 

νόμουσ, με χριματα. 

 

Οι Θρθςκευτικζσ κοινότθτεσ ζχουν τα ίδια δικαιϊματα με τουσ ιδιϊτεσ ςε κζματα  

επιςτροφι ι αποηθμιϊςεων των περιουςιϊν. Ωςτόςο, ςτθν περίπτωςθ αυτι το όριο τθσ 

ζκταςθσ τθσ γθσ επεκτάκθκε ςτα 156 εκτάρια. 
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Κεφάλαιο Αποηθμίωςθσ 

Ξεκινϊντασ το 2004, Θ Κυβζρνθςθ, με πρόταςθ του Συμβουλίου των Υπουργϊν, ίδρυςε ζναν 

ειδικό τομζα ςτον κρατικό προχπολογιςμό που το ονόμαςε Κεφάλαιο για τθν Αποηθμίωςθ το 

οποίο χορθγείται από τθν Εκνικι Επιτροπι Απόδοςθσ των Ρεριουςιϊν και τθν αποηθμίωςθ των 

πρϊθν ιδιοκτθτϊν με χριματα. Για τθν περίοδο από τθν αναγνϊριςθ του δικαιϊματοσ τθσ 

ιδιοκτθςίασ μζχρι τθν ςτιγμι που ο ιδιοκτιτθσ κα λάβει τθν αποηθμίωςθ, ςτθν χρθματικι 

αποηθμίωςθ προςκζτονται και οι τραπεηικοί τόκοι. Με βάςθ τισ αποφάςεισ των Τοπικϊν 

Επίτροπων ι των δικαςτθρίων, και ςφμφωνα με το κεφάλαιο που αναλογεί το ςυγκεκριμζνο 

χρόνο, θ κρατικι επιτροπι αποδίδει τθν χρθματικι αποηθμίωςθ. 

 

Για να αποκτθκεί πρόςβαςθ ςτισ διαδικαςίεσ των αποηθμιϊςεων, οι ιδιοκτιτεσ κα πρζπει να 

καταβάλλουν ζνα τζλοσ των 20 ευρϊ. Τα άτομα που ζχουν κατακζςει τισ αιτιςεισ τουσ για να 

επωφελθκοφν από οικονομικι αποηθμίωςθ του προθγοφμενου ζτουσ δεν καταβάλουν το τζλοσ 

του τρζχοντοσ ζτουσ.  

 

Ρρόςφατα Στοιχεία για το Θζμα τθσ Αποηθμίωςθσ  

Μζχρι το 2009 υπολογίηονταν περίπου 100.000 δικαιοφχοι κλθρονόμοι των πρϊθν ιδιοκτθτϊν 

οι οποίοι περιμζνουν να αποηθμιωκοφν για τισ περιουςίεσ τουσ. Στισ Τοπικζσ Επιτροπζσ που 

αςχολοφνται με τθν αποηθμίωςθ των πρϊθν ιδιοκτθτϊν υπάρχουν περίπου 42.170 ανοιχτά 

αρχεία προσ εξζταςθ. Το Ευρωπαϊκό Δικαςτιριο του Στραςβοφργου ζκρινε ζνοχο το Αλβανικό 

Κράτοσ λόγω τθσ διαφκοράσ που υπάρχει ςε αυτόν τον τομζα. 

Δεδομζνων των οικονομικϊν δυςκολιϊν και τθσ ζλλειψθσ κεφαλαίου, θ κυβζρνθςθ προχϊρθςε 

ςε περεταίρω αποφάςεισ. Μία από αυτζσ ιταν ότι θ μζγιςτθ ζκταςθ τθσ ιδιοκτθςίασ ςτισ 

αςτικζσ περιοχζσ για τθν οποία κα μποροφςε κάποιοσ να αποηθμιωκεί χρθματικά κα είναι 

200τ.μ.  

Σφμφωνα με κάποια ςτοιχεία που ςυλλζχκθκαν από κυβερνθτικζσ δθλϊςεισ και άρκρα από 

εφθμερίδεσ καταλιγουμε ςε ςυμπεράςματα που περιγράφουν το πϊσ και πόςο λειτουργεί θ 

αποηθμίωςθ των πρϊθν ιδιοκτθτϊν ςτθν πράξθ. Το 2009 παράδειγμα, 521 αιτιςεισ πλθροφςαν 

όλεσ τισ προχποκζςεισ και διακαιόντουςαν χρθματικι αποηθμίωςθ, όμωσ μόνο 220 

αποφαςίςτθκε ότι κα επωφελθκοφν, κακϊσ κάκε χρόνο είναι κακοριςμζνο το χρθματικό ποςό 

που κα κατανεμθκεί. Για το ζτοσ 2009 δεν ζχει ακόμθ δοκεί ςτουσ 220 δικαιοφχουσ το 

χρθματικό ποςό που διεκδίκθςαν.  

Στισ αρχζσ τθσ δεκαετίασ του 1990 θ ιδιωτικοποίθςθ τθσ γθσ και μόνο ιταν ανεπαρκισ για να 

εξαςφαλιςτεί θ δθμιουργία μιασ λειτουργικισ αγοράσ γθσ. Ειδικότερα, οι πικανοί αγοραςτζσ 

ακινιτων που απαιτοφςαν να αναγνωρίςουν τουσ αλθκινοφσ ιδιοκτιτεσ των ακινιτων, και ςτθν 

Αλβανία μζχρι το 1992 δεν υπιρχαν ιδρφματα για τθν εκτζλεςθ αυτισ τθσ λειτουργίασ, αλλά 

υπιρχαν πλθροφορίεσ τθσ χριςθσ τθσ γθσ και τισ ιδιότθτεσ των κτιρίων από διάφορουσ φορείσ. 

Εκτόσ αυτοφ, θ δυνατότθτα εξυπθρζτθςθσ των δθμοςίων υπθρεςιϊν είχε υπερβεί τα όρια 

εξαιτίασ τθσ πολυπλοκότθτασ τθσ ιδιωτικοποίθςθσ και τον μεγάλο αρικμό των νζων ιδιοκτθτϊν.  

 

Υπιρχε λοιπόν ανάγκθ για ζνα νζο ςφςτθμα που κα καταγράψει τα δικαιϊματα τθσ 

ιδιοκτθςίασ. 
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Στον παρακάτω πίνακα 2.5 φαίνονται πόςεσ ζγκυρεσ αιτιςεισ ζγιναν και πόςοι τελικά 

επωφελικθκαν από το χρθματικό κεφάλαιο τθσ αντίςτοιχθσ χρονιάσ ςτθν κάκε πόλθ.  

Πίνακασ 2.6 

 Ζτοσ 2007 Ζτοσ 2008 

Ζγκυρεσ 

Αιτιςεισ 

Ικανοποιθμζνοι 

Δικαιοφχοι 

Ζγκυρεσ 

Αιτιςεισ 

Ικανοποιθμζνοι 

Δικαιοφχοι 

Τίρανα 201 37 198 26 

Αυλϊνασ 39 14 64 9 

Κορυτςά 81 33 126 31 

Μπεράτι 50 9 48 8 

Αργυρόκαςτρο 21 5 37 6 

Κοφκεσ 6 2 6 2 

Ντίμπρα 3 0 6 2 

Λζηα 37 17 34 16 

Δυρράχιο - - 56 19 

Ελμπαςάν - - 28 12 

Σκόντρα - - 95 23 

Φίερ - - 42 9 

Σφνολο 438 117 740 163 

Πθγι: Άρκρα από εφθμερίδεσ 
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3. Θ ΣΤΑΤΘΓΙΚΘ ΓΙΑ ΤΘΝ ΑΝΑΡΤΥΞΘ ΤΘΣ ΑΓΟΑΣ ΑΚΙΝΘΤΩΝ  
3.1. Θ ΑΝΑΓΚΑΙΟΤΘΤΑ 
«Τα Ρρογράμματα Ιδιωτικοποίθςθσ», τα οποία ξεκίνθςαν από το 1991 με το Νόμο αρικ. 7501 

"περί τθσ γθ" προχϊρθςαν δραςτικά.  

Θ ιδιωτικοποίθςθ τθσ κρατικισ περιουςίασ: 

 Θ μεταβίβαςθ των εν λόγω περιουςιακϊν ςτοιχείων ςε ιδιϊτεσ  

 Θ επιςτροφι των ακινιτων ςτουσ προθγοφμενουσ ιδιοκτιτεσ  

 και, ςε οριςμζνεσ περιπτϊςεισ, θ ενοικίαςθσ μακράσ διάρκειασ κατά τθν περίοδο (1991 

- 1994).  

Είχε ςαν αποτζλεςμα τθν δθμιουργία περίπου 500.000 νζων ιδιοκτθτϊν τθσ γεωργικισ γθσ, 

230.000 ιδιοκτθτϊν κατοικίασ και άλλων αςτικϊν περιουςιϊν περιλαμβανομζνθσ ακόμθ και των 

πρϊθν κρατικϊν επιχειριςεων και γεωργικϊν ςυνεταιριςμϊν. Θ ιδιωτικοποίθςθ, ωςτόςο, από 

μόνθ τθσ δεν αρκοφςε για να επιτευχκεί θ πλιρθσ λειτουργία τθσ αγοράσ κακϊσ οι "Οι 

αγοραςτζσ" τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ κα πρζπει να είναι ςε κζςθ να αναγνωρίςουν τουσ 

"αλθκινοφσ ιδιοκτιτεσ", εκείνουσ δθλαδι που ζχουν το νομικό δικαίωμα να πουλοφν, 

νοικιάηουν, να δωρίςουν ι να γίνουν κλθρονόμοι.  

 

Σε όλεσ τισ δυτικζσ οικονομίεσ τθσ αγοράσ ζχει ειδικά ιδρφματα που αςχολοφνται με τθν 

αναγνϊριςθ των «πραγματικϊν ιδιοκτθτϊν», αλλά ςτθν Αλβανία μζχρι το 1991 υπιρχε μόνο 

κεςμικό όργανο του κτθματολογίου που αςχολοφνταν με τθν χαρτογράφθςθ τθσ γθσ με βάςθ τθ 

χριςθ των αγροτεμαχίων του. Υπιρξε κτθματολόγιο που κάλυπτε δάςθ, βοςκοτόπουσ, φδατα 

και εγκαταςτάςεισ διάφορων υπουργείων, ποτζ όμωσ δεν υπιρξε κτθματολόγιο για τισ 

κατοικίεσ.  

 

Ρριν από το 1991, δεν υπιρξε ιδιωτικι ιδιοκτθςία γθσ και κτιρίων (εκτόσ από τθν ςτζγθ 

κατοικίασ κυρίωσ ςτο χωριό και εν μζρει ςτισ αςτικζσ περιοχζσ,) και δεν υπιρχε κάποιοσ φορζασ 

που να αςχολείται με τθν καταγραφι των δικαιωμάτων αυτϊν των ιδιοκτθτϊν. Ζτςι κα ζπρεπε 

να λθφκοφν αποφάςεισ για τθ δθμιουργία ενόσ φορζα ενοποιθμζνου και αποτελεςματικοφ για 

τθν καταγραφι τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ. Αλλά ακόμθ και ζνα ςφγχρονο ςφςτθμα καταγραφισ 

τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ, δεν κα δθμιουργοφςε αυτόματα μια αγορά ακινιτων με τα 

επικυμθτά χαρακτθριςτικά, χωρίσ να δθμιουργθκεί ζνα νομικό πλαίςιο για τθν προϊκθςθ 

και τθ κατεφκυνςθ τθσ αγορά, προκειμζνου οι μεταβιβάςεισ να εκτελοφνται εφκολα για όλα 

τα ςτρϊματα τθσ κοινωνίασ.  

 

3.2. ΟΙ ΒΑΣΙΚΕΣ ΣΥΝΙΣΤΩΣΕΣ 
Αφοφ ιρκε αντιμζτωπθ με τθν πρόκλθςθ τθσ δθμιουργίασ κεςμικϊν οργάνων για τθν αγορά 

ακινιτων, το 1992 θ κυβζρνθςθ τθσ θ Αλβανία αποφάςιςε να αναπτφξει μια ςυνολικι 

ςτρατθγικι για τθν κεςμικι ανάπτυξθ τθσ αγοράσ ακινιτων. Οι βαςικζσ ςυνιςτϊςεσ αυτισ τθσ 

ςτρατθγικισ είναι οι ακόλουκεσ:  

Στόχοσ: Να ςυμβάλει ςτθ δθμιουργία κεςμϊν και πολιτικϊν για μία δυναμικι αγορά ακινιτων, 

θ οποία κα είναι κοινωνικά και περιβαλλοντικά βιϊςιμθ. 

Διακυβερνθτικόσ Συντονιςμόσ: Οι χρθματοπιςτωτικοί οργανιςμοί και θ κυβζρνθςθ 

αποφάςιςαν, το Νοζμβριο του 1992, να ηθτιςουν από τθν Αμερικανικι Υπθρεςία Διεκνοφσ 

Ανάπτυξθσ (USAID), να θγθκεί ςτο ηιτθμα τθσ διαχείριςθσ τθσ γθσ. Θ USAID, θ Ευρωπαϊκι 
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Οικονομικι Επιτροπι (ΕΟΚ) και θ Ραγκόςμια Τράπεηα εκείνθ τθν περίοδο ςυμπεριλάμβαναν τισ 

δραςτθριότθτεσ τθσ αγοράσ ακινιτων ςτα ενδιαφζροντά τουσ. 

Συνεργαςία USAID/LTC: Θ USAID ηιτθςε από το «Κζντρο Καταγραφισ τθσ Κατοχισ των Γαιϊν» 

(Land Tenure Center-LTC) του Ρανεπιςτθμίου του Wisconsin-Madison (UW) να βοθκιςει τθν 

αλβανικι κυβζρνθςθ ςτθν προετοιμαςία του Σχζδιο Δράςθσ τθσ Αγοράσ Ακινιτων του 1993, και 

ςτθ ςυνζχεια να διαχειριςτεί τθν οικονομικι βοικεια που παρζχεται ςτο εν λόγω ςχζδιο από 

τθν USAID. 

 

Ωσ εκ τοφτου το 1992 το «Κζντρο Εγγραφισ τθσ Γαιοκτθςίασ» (Land Tenure Center-LTC) του 

Ρανεπιςτθμίου του Wisconsin-Madison (UW) με τθ χρθματοδοτικι ςτιριξθ από τθν 

Αμερικανικι Υπθρεςία Διεκνοφσ Ανάπτυξθσ (USAID), προζβθ ςε ζνα πρόγραμμα 

ιδιωτικοποίθςθσ των γαιϊν τθσ Αλβανία. Θ μελζτθ αυτι είχε ωσ αποτζλεςμα τθν εκπόνθςθ ενόσ 

ςχεδίου δράςθσ για τθν αγορά των ακινιτων το οποίο εγκρίκθκε από τθν κυβζρνθςθ το 1993, 

και χρθματοδοτικθκε από τθν Ευρωπαϊκι Κοινότθτα(EU), τθν USAID, τθν Ραγκόςμιασ 

Τράπεηασ, κακϊσ και από τθν κυβζρνθςθ τθσ Αλβανίασ. 

 

3.3. ΣΧΕΔΙΟ ΔΑΣΘΣ ΓΙΑ ΤΘΝ ΑΓΟΑ ΑΚΙΝΘΤΩΝ 
Θ διατφπωςθ του πενταετοφσ Αλβανικοφ Σχεδίου Δράςθσ, άρχιςε με τθν ιδζα του ςυντονιςμοφ 

των επενδφςεων που πρζπει να γίνουν για τθν ανάπτυξθ των κεςμϊν τθσ αγοράσ τθσ γθσ. Οι 

ςτόχοι του ςχεδίου δράςθσ ιταν:  

I. Θ Δθμιουργία ενόσ ςφγχρονου Συςτιματοσ Εγγραφισ Ακίνθτθσ Ρεριουςίασ (IPRS), για 

τθν καταγραφι, τθν απεικόνιςθ και τθν προςταςία των ιδιωτικϊν και δθμόςιων 

δικαιωμάτων επί του ακινιτου.  

II. Θ άμεςθ καταγραφι των νεοςφςτατων δθμόςιων και ιδιωτικϊν δικαιωμάτων τθσ 

ακίνθτθσ περιουςίασ ςε αυτό το ςφςτθμα.  

III. Τθ δθμιουργία πολιτικϊν και προγραμμάτων ςτιριξθσ για τθν αγορά ακινιτων μζςω:  

i. τθσ ακριβισ αποτίμθςθσ των ακινιτων  

ii. τθσ βελτίωςθσ των πλθροφοριϊν όςον αφορά ςτθν προςφορά και ςτθ ηιτθςθ  

iii. του κακοριςμοφ των χριςεων γθσ και τθσ κατθγοριοποίθςθσ τθσ ςε ηϊνεσ για τθν 

κακοδιγθςθ τθσ αςτικισ και τθσ αγροτικισ ανάπτυξθσ 

iv. τθσ διατιρθςθσ τθσ γεωργικισ γθσ  

v. τθσ διαςφάλιςθσ τθσ πρόςβαςθσ ςτθν αγορά ακινιτων των οικογενειϊν με χαμθλό 

κεφάλαιο  

vi. τθσ ςταδιακισ απελευκζρωςθσ τθσ αγοράσ ακινιτων  

Μζροσ του Σχεδίου Δράςθσ και θ πρϊτθ φάςθ τθσ μελζτθσ τθσ USAID και του LTC, ιταν θ 

δθμιουργία του Συςτιματοσ Καταγραφισ τθσ Ακίνθτθσ Ρεριουςίασ (IPRS) για τθν 

πραγματοποίθςθ των δραςτθριοτιτων τθσ Αρχικισ Καταγραφισ που απαιτοφνται για το 

άνοιγμα των γραφείων καταχϊρθςθσ. Ζνα ςθμαντικό μζροσ του νομικοφ πλαιςίου για αυτιν 

τθν προςπάκεια, που κρίνεται ωσ απαραίτθτο για τθν τόνωςθ και τθν κακοδιγθςθ τθσ αγοράσ 

ϊςτε να διευκολυνκοφν οι ςυναλλαγζσ, να διαςφαλιςτεί θ ςυμμετοχι των διαφόρων τάξεων 

του πλθκυςμοφ και θ χριςθ και προςταςία των φυςικϊν πόρων, παράχκθκε από το Νόμο αρικ. 

7843 του Ιουλίου 1994 Ρερί τθσ Εγγραφισ τθσ Ακίνθτθσ Ρεριουςίασ, (Stanfield 1994: 2). 
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Διάγραμμα 3.1: Οργανόγραμμα χεδίου Δράςθσ για τθν Αγορά Ακινιτων 

 
Πθγι: Albanian Series, University of Wisconsin-Madison
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Ακολοφκθςαν ςυςτάςεισ του Οικονομικοφ Συμβουλίου τθσ Ευρϊπθσ και τθσ Ευρωπαϊκισ 

Επιτροπισ για τθν Διαχείριςθ τθσ γθσ των Θνωμζνων Εκνϊν (ΜΟLΑ) Meeting of Officials on Land 

Administration, όπου θ Αλβανία ζχει ςυμμετάςχει από το 1994. Λαμβάνοντασ υπόψθ τισ 

ςφγχρονεσ αντιλιψεισ για το κτθματολόγιο, δθλαδι ότι:  

 Θ ακίνθτθ περιουςία, θ αξία και θ χριςθ τθσ γθσ, ακόμθ και αν είναι ανεξάρτθτα μεταξφ 

τουσ, είναι αλλθλοεξαρτϊμενεσ ςτθν πράξθ  

 Αν και τα ςυςτιματα καταγραφισ γθσ απευκφνονται ςυχνά ςτθν προςταςία των 

ςυμφερόντων των μεμονωμζνων ιδιοκτθτϊν γθσ, είναι επίςθσ μζςα τθσ εκνικισ 

πολιτικισ και μθχανιςμοί για τθ ςτιριξθ τθσ οικονομικισ ανάπτυξθσ 

 «Ζνα κτθματολόγιο/kadaster» είναι παρόμοιο με ζνα μθτρϊο τθσ γθσ. Ρεριζχει 

πλθροφορίεσ:  

1. ςτο γεωτεμάχιο τθσ ιδιοκτθςία (νομικό κτθματολόγιο),  

2. ι ςτθν υποκείμενθ χερςαία ηϊνθ που μπορεί να είναι διαφορετικι από εκείνθσ 

τθσ ιδιοκτθςίασ,  

3. ι ςε περιοχζσ που κακορίηονται από τθ χριςθ τθσ γθσ και όχι από τθν 

ιδιοκτθςία τθσ γθσ.  

Αποφαςίςτθκε, το κτθματολόγιο να είναι οργανωμζνο ςφμφωνα με το γεωτεμάχιο 

ιδιοκτθςίασ, κακϊσ αυτι είναι θ νομικι βάςθ για όλεσ τισ ενζργειεσ που αφοροφν τθ γθ.  

 

Οι κατευκυντιριεσ γραμμζσ που δόκθκαν προςδιόριηαν τουσ παράγοντεσ που πρζπει να 

λθφκοφν υπόψθ κατά τθ ςφνταξθ τθσ νομοκεςία, τθσ οργάνωςθσ, των βάςεων δεδομζνων και 

χαρτϊν, κακϊσ και των μθχανιςμϊν χρθματοδότθςθσ που απαιτοφνται για τθν εφαρμογι και τθ 

διατιρθςθ ενόσ βιϊςιμου ςυςτιματοσ καταχϊριςθ των δικαιωμάτων ιδιοκτθςίασ και 

διαχείριςθσ τθσ γθσ, όπου ςυμπεριλαμβάνεται και θ αξία τθσ γθσ. Ο οριςμόσ των βαςικϊν 

μονάδων τθσ εγγραφισ ι κτθματολόγθςθσ είναι ζνα ςθμαντικό ςτοιχείο ςτθ ςφνταξθ του 

οποιοδιποτε ςυςτιματοσ πλθροφοριϊν τθσ γθσ, ζτςι ϊςτε: 

 Να εγγυθκεί το δικαίωμα τθσ ιδιοκτθςίασ και τθν αςφάλεια του ακινιτου  

 Να υποςτθρίηει τθ φορολογία τθσ γθσ και τθσ ιδιοκτθςίασ  

 Να παρζχει εγγυιςεισ για δάνεια  

 Να αναπτφξει και να κακοδθγεί τισ αγορζσ τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ  

 Να προςτατεφει και να διαχειρίηεται τθν κρατικι ιδιοκτθςία  

 Να μειωκοφν οι αντιδικίεσ 

 Να διευκολυνκεί θ μεταρρφκμιςθ 

 Να βελτιϊςει τον πολεοδομικό ςχεδιαςμό και να αναπτφξει υποδομζσ  

 Να υποςτθρίηει τθν προςταςία του περιβάλλοντοσ  

 Να εκδίδει ςτατιςτικά ςτοιχεία  
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3.3.1 Θ ΔΘΜΙΟΥΓΙΑ ΤΟΥ ΣΥΣΤΘΜΑΤΟΣ ΕΓΓΑΦΘΣ ΤΩΝ ΑΚΙΝΘΤΩΝ (Σ.Ε.Α.) 

Ζνα Σφςτθμα Εγγραφισ Ακίνθτθσ Ρεριουςίασ κα πρζπει:  

 να περιζχει ζνα νομικό οριςμό των μονάδων του ακινιτου που αντικατοπτρίηει με 

απόλυτθ ακρίβεια τθν υπάρχουςα κατάςταςθ 

 να διευκολφνει τισ μεταβιβάςεισ μζςω ενόσ ςυςτιματοσ που κα είναι απλό, αςφαλζσ 

και με χαμθλό κόςτοσ λειτουργίασ. 

 να εξαλείψει τθν ανάγκθ ζρευνασ ςε μια αλυςίδα δικαιωμάτων κυριότθτασ 

 να καλφψει τισ τοπικζσ ανάγκεσ  

 να καταγράψει τα ειδικά δικαιϊματα τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ ωσ ιδιοκτθςία και τουσ 

περιοριςμοφσ ςτθν ιδιοκτθςία που δεν είναι διαφανείσ 

 να καλφπτει όλο το ςφνολο τθσ γθσ, ςυμπεριλαμβάνοντασ εκείνο που ανικει ςτο κράτοσ 

ςτον πολίτθ και τον ιδιϊτθσ  

 μόλισ τα δεδομζνα καταχωρθκοφν ςτα μθτρϊα, τα ζγγραφα τουσ κα πρζπει πάντα να 

ενθμερϊνονται.  

 

1. Ο Οριςμόσ του Συςτιματοσ Εγγραφισ τθσ Ακίνθτθσ Ρεριουςίασ (Σ.Ε.Α.Ρ.) 

Στθν Αλβανία το Σφςτθμα Εγγραφισ Ακίνθτθσ Ρεριουςίασ:  

 είναι ςφςτθμα τίτλων, δεν είναι μόνο μια καταγραφι πράξεων (το οποίο είναι μια 

αδυναμία μερικϊν Δυτικϊν Συςτθμάτων) 

 ςυνδυάηει τθν εγγραφι με τθν "κτθματογράφθςθ" επιτυγχάνοντασ αυτό που τα 

Ευρωπαϊκά και Αμερικάνικα κράτθ ζχουν προςπακιςει να κάνουν τον προθγοφμενο 

αιϊνα, δθλαδι με τθ χριςθ διαφόρων τεχνικϊν ςυνδυαςμοφ-πλθροφοριϊν, να 

ςυντονίςουν τουσ νομικοφσ κεςμοφσ τθσ καταγραφισ με τουσ οργανιςμοφσ 

χαρτογραφιςεων για τθν περιγραφι τθσ γεωγραφικισ κζςθσ των αγροτεμαχίων  

 περιλαμβάνει όλα τα ακίνθτα (αγροτικά και αςτικά) ςε ζνα ςφςτθμα εγγραφισ 

 παρζχει κρατικι εγγφθςθ των πλθροφοριϊν εγγραφισ, και όχι ιδιωτικι διαςφάλιςθ 

τίτλου όπωσ τα αμερικάνικα ςυςτιματα, και  

 λειτουργεί μζςω αποκεντρωμζνων, αυτοχρθματοδοτοφμενων υπθρεςιϊν 

καταχϊρθςθσ. 

 

Το Σ.Ε.Α.Ρ. κατζχει ζνα είδοσ μθτρϊου για κάκε γεωτεμάχιο τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ το οποίο 

ανικει ςε ιδιϊτθ. Θ εγγραφι των γεωτεμάχιων και των ορίων τουσ είναι ςτθν αρμοδιότθτα του 

γραφείου εγγραφισ για τθν διατιρθςθ του ενδεικτικοφ χάρτθ (index map) τθσ καταγραμμζνθσ 

επιφάνειασ τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ. Τα όρια που εμφανίηονται ςτον ενδεικτικό χάρτθ (index 

map) είναι ακριβι ςθμεία τθσ πραγματικισ τοποκεςίασ τθσ ιδιοκτθςίασ και όχι όρια που ζχουν 

εκφραςτεί περιγραφικά ςτο ςυμβόλαιο «αναδιανομισ» τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ. Από νομικισ 

άποψθσ θ οριοκετθμζνθ επιφάνεια, το γεωτεμάχιο, είναι μια κλειςτι επιφάνεια θ οποία ορίηει 

το που αρχίηει και το που τελειϊνει το ακίνθτο του ενόσ ιδιοκτιτθ και που αρχίηει του άλλου. 

Εάν υπάρχει μια διαμάχθ για τα όρια μεταξφ δυο ιδιοκτθτϊν και τα ίδια τα πρόςωπα 

καταλιξουν ςτθν επίλυςθ τθσ διαφοράσ, ο καταχωριςτισ/υποκθκοφφλακασ (Registar) κα 

καταγράψει τθ ςυμφωνία που κα υπογραφεί και από τα δφο πρόςωπα. Αν τα πρόςωπα δεν 

μποροφν να επιλφςουν τισ διαφορζσ, ο καταχωριςτισ/υποκθκοφφλακασ (Registar) κα τουσ 

κακοδθγιςει ςτο αρμόδιο δικαςτιριο. 
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Οι βαςικζσ ζννοιεσ των Σ.Ε.Α.Ρ. ορίηονται ωσ εξισ:  

Kartela(Καρτζλα): Μια ςελίδα πλθροφοριϊν που προετοιμάηεται για κάκε ακίνθτο, 

περιλαμβάνοντασ πλθροφορίεσ ςχετικά με:  

i. γεωγραφικι κζςθ του ακινιτου 

ii. τθν γενικι περιγραφι όπωσ θ ζκταςθ, το είδοσ τθσ ιδιοκτθςίασ, αςτικό ακίνθτο ι όχι, αν 

είναι τμιμα κτιρίου  

iii. ποιόσ κατζχει δικαιϊματα ιδιοκτθςίασ επί του ακινιτου  

iv. ποιόσ νοικιάηει, μιςκϊνει, χρθςιμοποιεί ι κατζχει περιοριςτικι ςυμφωνία επί του 

ακινιτου και  

v. τι υποκικεσ, δικαςτικζσ αποφάςεισ, ι άλλοι περιοριςμοί υφίςτανται ςχετικά με τθν 

ιδιοκτθςία. Το ςχιμα 3.1 παρουςιάηει ζνα παράδειγμα μιασ καρτζλασ ενόσ 

αγροτεμάχιου.  

 

Καρτζλα προετοιμάηεται για κάκε αγροτεμάχιο και για κάκε αυτοτελζσ ακίνθτο, ενόςω θ 

ιδιοκτθςία ζχει ςυνεχι και κλειςτά όρια (δφο ξεχωριςτά αγροτεμάχια δεν μποροφν να 

καταγραφοφν ςε μια ενιαία Καρτζλα), και εφόςον θ κυριότθτα του ακινιτου είναι θ ίδια για 

ολόκλθρθ τθν περιουςία (το μιςό ενόσ ςπιτιοφ που ανικει ςε ζναν αδελφό και το άλλο μιςό 

ςτον άλλον αδελφό κα χωριςτεί ςε δφο ξεχωριςτζσ Καρτζλεσ, ενϊ ζνα ςπίτι που ανικει από 

κοινοφ ςε δφο αδζλφια ωσ μια ενιαία ιδιοκτθςία τότε αντιςτοιχεί ςε μια ενιαία Καρτζλα) 

 

Ενδεικτικόσ Χάρτθσ (index map) (RIM): Ζνασ περιεκτικόσ χάρτθσ του ςυνόλου των νομικά 

ιδιόκτθτων ξεχωριςτϊν οικοπζδων και κτθρίων. Οι Κλίμακεσ χαρτϊν είναι 1:2500 για τα 

περιςςότερα γεωργικά αγροτεμαχίων και 1:1000 για τα περιςςότερα αςτικά αγροτεμάχια. 

Επίςθσ περιλαμβάνει αναφορζσ για το ποφ τα όρια μεταξφ των ακινιτων δεν είναι επαρκϊσ 

προςδιοριςμζνα, και για που υπάρχουν άτυπεσ διεκδικιςεισ γθσ. 

 

Ηϊνθ Εγγραφισ: Μια γεωγραφικά κακοριςμζνθ περιοχι, ςυνικωσ μια περιοχι, που είναι υπό 

τθν διοικθτικι ευκφνθ του Γραφείου Εγγραφι των Ακινιτων (Γ.Ε.Α). Δεν υπάρχουν πάνω από 

200 κτθματολογικζσ ηϊνεσ ςε κάκε ηϊνθ εγγραφισ. 

 

Κτθματολογικι ηϊνθ: Μια γεωγραφικά κακοριςμζνθ περιοχι, ςυνικωσ ζνα χωριό ςε αγροτικι 

περιοχι ι μια γειτονιά ςε μια πόλθ, θ οποία είναι αρκετά μικρι για να μποροφν να εντοπίηονται 

εφκολα τα γεωτεμάχια, δθλαδι, ςυνικωσ δεν περιζχουν περιςςότερα από 1500 ακίνθτα.  

 

Κτθματολογικόσ Αρικμόσ Ακινιτου: Κάκε ακίνθτο ζχει ζναν μοναδικό κτθματολογικό αρικμό ο 

οποίοσ απαρτίηεται από τον αρικμό τθσ κτθματολογικισ ηϊνθσ και εντόσ τθσ ηϊνθσ αυτισ ζναν 

οριςμζνο αρικμό. Για παράδειγμα, ο αρικμόσ ιδιοκτθςίασ "1289 11 / 32" απαρτίηεται από τον 

αρικμό 11 (που είναι ο αρικμόσ του ακινιτου), τον αρικμό τθσ κτθματολογικισ ηϊνθ 1289 που 

ζχει μοιραςτεί ςε 32 ακίνθτα. Για τα διαμερίςματα, ο αρικμόσ περιλαμβάνει τον αρικμό τθσ 

κτθματολογικισ ηϊνθσ, εντόσ τθσ ηϊνθσ αυτισ και ζνα ςφνκετο αρικμό που αποτελείται από τον 

αρικμό οικοπζδου, του ορόφου και τον αρικμό διαμερίςματοσ, παραδείγματοσ χάριν, 1289 

11/32 5/506. 
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χιμα 3.1: Παράδειγμα Καρτζλασ Ακίνθτθσ Περιουςίασ 

ΚΑΤΕΛΑ ΤΘΣ ΑΚΙΝΘΤΘΣ ΡΕΙΟΥΣΙΑΣ 

 
Τόμοσ 1 Σελίδα 463 

 
Συνεχίηεται από: Τόμοσ ____ Σελίδα _____ 

 
Συνεχίηεται ςε: Τόμοσ ____ Σελίδα _____ 

Α) ΤΑΥΤΟΡΟΙΘΣΘΣ ΤΘΣ ΙΔΙΟΚΤΘΣΙΑΣ 

Οριςτικι (θμερομθνία): __/ 6 / 95 

Κτθματολογικι Ηϊνθ: _1785_ Αρικμόσ Ιδιοκτθςίασ: __68/11___ 

Ενδεικτικόσ Χάρτθσ: _Κ-34-88 (181-C) 

Διεφκυνςθ Ιδιοκτθςίασ,  Ρεριφζρεια: _Lushnja_ Ρεριοχι: __Golem i Madh____ 

 
Οδόσ: __________ Αρικμόσ: __________________ 

B) ΡΕΙΓΑΦΘ ΤΘΣ ΙΔΙΟΚΤΘΣΙΑΣ 

Είδοσ του ακινιτου: _Γθ + Κτίριο Μζςα Κίτρινθ Γραμμι: _Ναι_ 

Ειδικι 

Ρεριγραφι 

Συνολικι 

Ζκταςθ 

Ιδιοκτθςίασ 

Ζκταςθ 

Οικοδομιςιμθσ Γθσ 
Ζκταςθ των Κτιρίων 

Συγκυριαρχία 

___% Κτιρίου 

Αρ. Ιδιοκτθςίασ 

Τόμοσ_______ 

Σελίδα______ 

1.___6750_ τμ. 1.___500_____τμ. 1.__________ τμ. 

Αναφ___ ____ Αναφ__2062____ Αναφ_________ 

2.___6870_τ.μ. 2.___500_____τ.μ. 2.___180____τ.μ. 

Αναφ.LN 1994_ Αναφ_2062-ΑΚΤ__ Αναφ__LN 1994_ 

3.________τ.μ. 3.___________τ.μ. 3.__________τ.μ. 

Αναφ________ Αναφ___________ Αναφ__________ 

4.________τ.μ. 4.___________τ.μ. 4.__________τ.μ. 

Αναφ________ Αναφ__________ Αναφ_________ 

Γ ) ΤΜΘΜΑ ΤΘΣ ΙΔΙΟΚΤΘΣΙΑΣ 

Αρ. 
Εγγράφο

υ 

Θμερομθνία 
Εγγραφισ 

Πνομ
α 

Ιδιοκ. 

Αρ. 
Διαβα

τ. 

*Α/
Φ/Σ 

Διεφκ. 
Ιδιοκτιτθ 

Χριματα 
που ζχει 

καταβάλει 

Θμερομ. 
Ριςτοποιθ

τικοφ 

Σθμει
ϊςεισ 

Υπογ
ραφι 

2062 1/12/1994 ____ ____ Φ _______ ________ _______ _____ ____ 

          

          

          
Πθγι: Albanian Series, University of Wisconsin-Madison 

 

*Α/Φ/Σ: Α= Ατομικι, Φ= Φυςικό/νομικό πρόςωπο, Σ= Συν-ιδιοκτιτεσ 
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2. Θ Δθμιουργία των Γραφείων Εγγραφισ των Ακινιτων (Γ.Ε.Α) του 1994  

Τζςςερισ είναι οι βαςικζσ αρχζσ που ακολουκοφνται κατά τθ δθμιουργία των Γραφείων 

Εγγραφισ των Ακινιτων:  

1. Οι πλθροφορίεσ ςχετικά με ακίνθτα που διατθροφνται ςτα Γραφεία Εγγραφισ είναι 

αντανάκλαςθ του τι υπάρχει ςτθν πραγματικότθτα. 

2. Οι εγγραφζσ («Καρτζλεσ»/Δελτία) κα πρζπει να παρζχουν πλθροφορίεσ ςχετικά με τθν 

ιδιοκτθςία που δεν κα χρειάηονται περαιτζρω ζλεγχο.  

3. Υπάρχει εγγφθςθ ότι είναι ακριβείσ οι πλθροφορίεσ τθσ κάρτασ και αν αυτά δεν 

ςυμπίπτουν με τθν πραγματικότθτα τότε το πρόςωπο που ζχει ηθμιωκεί από τισ 

ανακριβείσ πλθροφορίεσ των Γ.Ε.Α, κα αποηθμιωκεί από το κράτοσ. 

4. Τα τζλθ για τισ υπθρεςίεσ καταχϊρθςθσ είναι χαμθλά, ζτςι ϊςτε κάκε πρόςωπο, 

ανεξάρτθτα από τθν περιουςία ι τθν ζδρα του, να διευκολυνκεί ςτθν εγγραφι τθσ 

ακίνθτθσ περιουςίασ του ςτο ςφςτθμα καταχϊριςθσ. 

 

Θ Ρράξθ Εγγραφισ χωρίηεται ςε ζντεκα ενότθτεσ, οι πιο ςθμαντικζσ από τισ οποίεσ 

παρουςιάηονται παρακάτω:  

 Μζροσ ΙΙ: Ζνασ προϊςτάμενοσ καταχωριςτισ/υποκθκοφφλακασ (Registar), που διορίηεται 

από το Συμβοφλιο των Υπουργϊν τθσ κυβζρνθςθσ τθσ Αλβανίασ, διευκφνει το ΣΕΑΡ ςε 

εκνικό επίπεδο. Το Συμβοφλιο ζχει επίςθσ διαιρζςει τθν Αλβανία ςε ηϊνεσ εγγραφισ 

ακίνθτθσ περιουςίασ και διοικθτικά κζντρα, το κακζνα με επικεφαλι ζνα Γραμματζα. Ο 

Γραμματζασ είναι υπεφκυνοσ για: 

a. τθν ζκδοςθ τθσ πιςτοποίθςθσ τθσ κυριότθτασ και των ςυναλλαγϊν,  

b. τθ διατιρθςθ των αρχείων τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ,  

c. τθν αναςτολι τθσ εγγραφισ και τθν απαίτθςθ περεταίρω πλθροφοριϊν ςχετικά 

με τθν ιδιοκτθςία από τουσ ιδιϊτεσ.  

Από τθ ςτιγμι που υπάρχει ζγκυρθ εγγραφι, κάκε επακόλουκθ πράξθ μεταβίβαςθσ των 

δικαιωμάτων ιδιοκτθςίασ πρζπει επίςθσ να καταχωρθκεί.  

 Μζροσ ΙΙΙ: Κάκε γραμματζασ είναι υπεφκυνοσ για τθν τιρθςθ Μθτρϊου Ενδεικτικϊν 

Χαρτϊν (ΜΕΧ) για τθν περιοχισ τθσ δικαιοδοςίασ, που περιγράφει τα όρια και τθ 

γεωγραφικι κζςθ των ιδιοτιτων, κακϊσ και ζναν μοναδικό αρικμό αναγνϊριςθσ για 

κάκε ακίνθτο. Το ΜΕΧ περιλαμβάνει τθν ζκταςθσ ςτθν οποία οι άνκρωποι διεκδικοφν το 

δικαίωμα τθσ ιδιοκτθςίασ ςε μια γεωγραφικι ηϊνθ που ονομάηεται «Κτθματολογικι 

ηϊνθ» (ΚΗ). Ο καταχωριςτισ/υποκθκοφφλακασ (Registar) μπορεί να εγκρίνει τθν 

περαιτζρω ζρευνα για κάκε ιδιοκτθςία και αλλαγι του ΜΕΧ αναλόγωσ. Μπορεί επίςθσ 

να δϊςει εντολι για τθν ςαφι οριοκζτθςθ των ορίων και να ενϊςει ι να υποδιαίρεςθ 

αγροτεμάχια όπου απαιτείται.  

 Μζροσ IV: Θ Ρράξθ Εγγραφισ προβλζπει επίςθσ διατάξεισ για τθν Αρχικι Εγγραφι. Θ 

εγγραφι επθρεάηεται από τθν παρουςίαςθ των εγγράφων τθσ κυριότθτασ και όταν 

αυτά είναι διακζςιμα, τότε μπορεί να γίνει αίτθςθ για τθν καταχϊριςθ τθσ περιουςίασ. 

Θ Ρροςωρινι Εγγραφι τότε εμφανίηεται δθμόςια για ενενιντα θμζρεσ ςε ζναν εμφανι 

και ςχετικό χϊρο τθσ περιοχισ όπου βρίςκεται το ακίνθτο για τθν δθμόςια διερεφνθςθ. 

Από τθ ςτιγμι που εξαςφαλίηεται ότι δεν υπάρχουν περεταίρω διεκδικιςεισ για τθν 

ςυγκεκριμζνθ ιδιοκτθςία, θ διαδικαςία εγγραφισ μπορεί να προχωριςει. Ο 

καταχωριςτισ/υποκθκοφφλακασ (Registar) είναι επίςθσ υπεφκυνοσ για τθν επίλυςθ 

διαφωνιϊν μζςω ςυμφωνιϊν ι δικαςτθρίου.  
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 Μζροσ V: προβλζπει αςφάλεια και ςιγουριά για τθν ζκδοςθ ενόσ πιςτοποιθτικοφ τθσ 

κυριότθτασ ι τθσ χρθματοδοτικισ μίςκωςθσ από τον Γραμματζα για κάκε ακίνθτο, που 

δείχνουν όλα τα ςτοιχεία του μθτρϊου. Αυτό επιτρζπει επίςθσ ςτο κοινό να εξετάςει το 

μθτρϊο ι το Μθτρϊο του Ενδεικτικοφ Χάρτθ.  

 Μζροσ VI: αςχολείται με τθν καταγραφι των διαφόρων δικαιωμάτων επί των ακίνθτων, 

ςυμπεριλαμβανομζνων τθσ κυριότθτασ, χρθματοδοτικισ μίςκωςθσ, υποκικευςθσ, 

ςυνιδιοκτθςίασ και χριςθσ. Επιπλζον κακιςτά τισ διατάξεισ όςον αφορά τθν κρατικι 

περιουςία, θ οποία πρζπει να καταγράφεται ςε ξεχωριςτό μθτρϊο και να καταχωρείται 

ςτο Μθτρϊο Ενδεικτικοφ Χάρτθ.  

  Μζροσ VII: περιλαμβάνει τθν καταγραφι των απαιτιςεων, των βαρϊν, των 

περιοριςτικϊν ςυμφωνιϊν και περιοριςμϊν. 

  Μζροσ VIII: είναι ςχετικό με τθ διόρκωςθ και τθν αποηθμίωςθ, επιτρζπει ςτον 

γραμματζα για να διορκϊςει τθν εγγραφι και να αποφαςίςει αν τα λάκθ από τα 

αποτελζςματα καταχωροφνται ωσ δικαίωμα αποηθμίωςθσ.  

 Τζλοσ, τα μζρθ ΙΧ, Χ και ΧΙ αςχολοφνται με τισ αποφάςεισ του γραμματζα,. τισ εφζςεισ, 

τα πρόςτιμα και τα αδικιματα ςε διάφορα κζματα (Stamo και Singer 1997). 

 

3. Διαδικαςία τθσ αρχικισ εγγραφισ  

Θ Ρράξθ Καταγραφισ τθσ Ακίνθτθσ Ρεριουςίασ εγκρίκθκε από το Κοινοβοφλιο ςτισ 13 Ιουλίου 

1994. Τθν ίδια χρονιά διοργανϊκθκαν ομάδεσ πεδίου ςε 14 περιοχζσ για να ξεκινιςει θ 

ςυλλογι πλθροφοριϊν ςχετικά με τα ζγγεια δικαιϊματα κατόχων που ζχουν προκφψει από τα 

διάφορα προγράμματα ιδιωτικοποίθςθσ που ςυνζβθςαν μετά το 1990. Μζχρι το 1996, το ζργο 

αυτοφ του πεδίου είχε ξεκινιςει ςε 32 από τισ 37 Διμουσ.  

 

Θ αρχικι διαδικαςία εγγραφισ ακολουκεί τθν ιδιωτικοποίθςθ των δικαιωμάτων ςτθν ακίνθτθ 

περιουςία αφοφ θ Κυβερνθτικι Επιτροπι ελζγχει τα ζγγραφα τθσ κυριότθτασ. Αυτά τα ζγγραφα 

περιλαμβάνουν ςυμβόλαια αγοράσ και πϊλθςθσ για τα διαμερίςματα, TAPI ι πιςτοποιθτικά 

ανακατανομισ ςυγκεκριμζνων αγροτεμάχιων ςτισ αγροτικζσ οικογζνειεσ, οι αποφάςεισ 

επιςτροφισ και δικαςτικζσ αποφάςεισ.  

 

Τα βιματα ςτθ διαδικαςία τθσ αρχικισ εγγραφισ είναι:  

1) αποτφπωςθ και χαρτογράφθςθ τθσ κατανεμθμζνθσ γθσ ςε κτθματολογικζσ ηϊνεσ (οι 

οποίεσ ςε αγροτικζσ περιοχζσ είναι τα χωριά, ενϊ οριςμζνεσ πόλεισ μποροφν να 

περιλαμβάνουν περιςςότερεσ από μια κτθματολογικι ηϊνθ). Το παρακάτω ςχιμα 3.2 

παρουςιάηει ζνα χάρτθ των πρϊθν ςυνεταιριςμϊν ςε κλίμακα 1:5000, ενϊ το ςχιμα 3.3 

παρουςιάηει το κατακερματιςμό τθσ γθσ μετά τθν κατανομι τθσ ςτισ αγροτικζσ 

οικογζνειεσ ςε κλίμακα 1:2500.  

2) τθ ςυμπλιρωςθ των ςτοιχείων του ακινιτου ςτθν «Καρτζλα» για κάκε κομμάτι γθσ ι 

κάκε διαμζριςμα (ςε περίπτωςθ κατοικιϊν).  

3)  ψθφιακι επεξεργαςία των δεδομζνων που ειςάγονται από τθν «καρτζλα» 

(χρθςιμοποιϊντασ μια μορφι dbf).  

4) Το πιςτοποιθτικό ιδιοκτθςίασ μπορεί επίςθσ να εκδοκεί, αν οι ιδιοκτιτεσ το ηθτιςουν. 

5) απεικόνιςθ των χαρτϊν και των πλθροφοριϊν για όλεσ τισ ιδιοκτθςίεσ μιασ 

κτθματολογικισ ηϊνθσ ςε μια δθμόςια κζςθ για 90 θμζρεσ, και περιοδικζσ ςυναντιςεισ 
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με τουσ κατοίκουσ για τον εντοπιςμό λακϊν για τα όρια ι τθν πλθροφορία τθσ 

κυριότθτασ.  

6) για όλεσ τισ ιδιοκτθςίεσ για τισ οποίεσ δεν υπάρχουν ςυγκροφςεισ ι παράπονα μζχρι το 

τζλοσ τθσ περιόδου των 90 θμερϊν, οι «Καρτζλεσ» υπογράφονται από το γραμματζα 

τθσ περιοχισ ωσ νομικά δεςμευτικά ζγγραφα τθσ κυριότθτασ και άλλων δικαιωμάτων. 

7) θ «Καρτζλα», οι χάρτεσ, και τα δικαιολογθτικά ζγγραφα (όπωσ TAPI, αποφάςεισ τθσ 

Αποκατάςταςθ, ςυμβόλαια πωλιςεων, υποκικεσ) αρχειοκετοφνται ςτα τοπικά γραφεία 

Ε.Α.Ρ, όπωσ και όλεσ οι μεταγενζςτερεσ πράξεισ/ςυναλλαγζσ 

8) όλεσ οι «Καρτζλεσ» καταχωροφνται ςε μια βάςθ δεδομζνων προκειμζνου να 

προςφζρουν τισ πλθροφορίεσ καταχϊρθςθσ, ενδεικτικοφσ χάρτεσ, λίςτεσ και ςτατιςτικζσ 

με τισ ιδιοκτθςίεσ των ακινιτων. Μακροπρόκεςμα, θ βάςθ δεδομζνων κα επιτρζψει 

ςταδιακά τθ μετάβαςθ από το αναλογικό ςε ζνα θλεκτρονικό ςφςτθμα εγγραφισ. 
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3.4. ΤΟ ΚΤΘΜΑΤΟΛΟΓΙΟ ΣΤΘΝ ΑΛΒΑΝΙΑ 
Στθν Αλβανία ςιμερα λειτουργεί διπλό ςφςτθμα καταγραφισ τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ όπωσ ςε 

αρκετζσ χϊρεσ που βρίςκονται ςε μεταβατικό ςτάδιο (όπωσ Βουλγαρία, ουμανία, Κροατία, 

Σερβία κ.α). Τα δικαιϊματα χριςθσ διαχωρίηονται ςτο νζο και ςτο παλαιό κτθματολογικό 

ςφςτθμα. Τα πρϊτο είναι το Σ.Ε.Α.Ρ όπωσ περιγράφτθκε παραπάνω και το δεφτερο είναι το 

παλαιό ςφςτθμα Υποκθκοφυλακείων(Hipoteka). 

 

Ζνα μειονζκτθμα του παλιοφ ςυςτιματοσ ιταν ότι οι πλθροφορίεσ που αφοροφςαν τθν ακίνθτθ 

περιουςία ςυλλζγονται ςε διαφορετικζσ περιοχζσ με διαφορετικζσ μεκόδουσ. Τα 

Κτθματολογικά Γραφεία ιταν πιο τεχνικά προςανατολιςμζνα. Τα Υποκθκοφυλακεία 

αςχολιόντουςαν με τισ νομικζσ πτυχζσ τθσ ιδιοκτθςίασ και χρθςιμοποιοφςαν διαφορετικά 

ςυςτιματα οργάνωςθσ ςε διαφορετικζσ χρονικζσ περιόδουσ.(Romeo Sherko) 

 

Το 1992, ενϊ ςυνεχιηόταν θ διαδικαςία ίδρυςθσ του Σ.Ε.Α.Ρ, άνοιξαν και πάλι τα 

Υποκθκοφυλακεία (τα οποία είχαν κλείςει το 1980) και χρθςιμοποιοφνται ωσ κεματοφφλακεσ 

των εγγράφων όπωσ: 

 μεταβιβάςεισ, 

 αποφάςεισ ιδιωτικοποίθςθσ,  

 υποκικεσ, δϊρα, κλθρονομιζσ 

 και μακροχρόνιεσ μιςκϊςεισ  

που αφοροφν κυρίωσ κτίρια και οικόπεδα ςτισ αςτικζσ περιοχζσ, αλλά επίςθσ και τα κτίρια ςτισ 

αγροτικζσ περιοχζσ. Το Υποκθκοφυλακείο αςχολείται αποκλειςτικά με τθν ιδιοκτθςία. 

 

Μζχρι το 1998, τα Υποκθκοφυλακεία υπάγονταν ςτο Υπουργείο Δικαιοςφνθσ, αλλά 

κατά το ζτοσ αυτό, μεταφζρκθκαν ςτουσ γραμματείσ(Registrar) υπό ζλεγχο του γενικοφ 

γραμματζα (Chief Registrar).Το αποτζλεςμα ιταν, οι γραμματείσ να διαχειριςτοφν δφο 

ςυςτιματα εγγραφισ, το υποκθκοφυλακείο που βαςίηετε ςτθν ιδιοκτθςία και το Σ.Ε.Α.Ρ που 

βαςίηετε ςτο γεωτεμάχιο.  

Τα πιςτοποιθτικά των ακινιτων που δεν είχαν γραφτεί ςτα Γ.Ε.Α.Ρ, τοποκετοφνται διαδοχικά 

ςτα αρχεία των Υποκθκοφυλακείων ςφμφωνα με τισ θμερομθνίεσ των «πράξεων». Ζτςι ο 

υπεφκυνοσ (Registrar) προετοιμάηει τθν "Καρτζλα" για τθν κάκε ιδιοκτθςίασ με ςκοπό να 

ακολουκιςει θ εγγραφι τουσ ςτα Γ.Ε.Α.Ρ. 

 

Το Σφςτθμα Εγγραφισ τθσ Ακίνθτθσ Ρεριουςίασ ζχει επεκτακεί τόςο οριηόντια όςο και κάκετα, 

δεν είναι όμωσ ζνα υποκθκοφυλακείο(hipoteke). Θ υποκικθ είναι ζνα δικαίωμα που 

καταχωρείται (περιλαμβάνεται) ςε ζναν από τουσ τομείσ τθσ πλθροφορίασ ςτα δελτία τθσ 

ιδιοκτθςίασ, και αντιπροςωπεφει το νομικό ζγγραφο του ςυςτιματοσ εγγραφισ.  

 

Σκοπόσ είναι, με τθν πάροδο του χρόνου, ο ρόλοσ των Υποκθκοφυλακείων να μειωκεί ςταδιακά 

όςο τα ακίνθτα κα καταχωροφνται ςτα Γ.Ε.Α.Ρ. Τα Συςτιματα Υποκθκοφυλακείων να 

ενςωματωκοφν ςτα Συςτιματα Εγγραφισ τθσ Ακίνθτθσ Ρεριουςίασ. 
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3.5. ΑΞΙΟΛΟΓΘΣΘ ΤΘΣ ΛΕΙΤΟΥΓΙΑΣ ΤΩΝ Γ.Ε.Α.Ρ 
Ρροκειμζνου να κακοριςτεί το πωσ τα αποτελζςματα τθσ «Αρχικισ Εγγραφισ» κα επθρεάςουν 

τθν ανάπτυξθ τθσ αγοράσ, το ζργο τθσ Οργανωτικισ Βελτίωςθσ τθσ Εγγραφισ (ROI, Registration 

Organizational Improvement), προζβθ το 2004 ςε ανάλυςθ των ςτοιχείων ςχετικά με τθν 

κυριότθτα ακινιτων ςε 16 αςτικζσ και 62 αγροτικζσ Ηϊνεσ. Θ ανάλυςθ αυτι κατάταξε ςε 

κατθγορίεσ τα ςτοιχεία που περιζχονται ςτθν «kartela» για κάκε κτθματολογικι ηϊνθ όπωσ 

φαίνεται ςτον πίνακα 3.1: 

 

Πίνακασ 3.1 

Αποτελζςματα Αρχικισ Εγγραφισ ςε 16 Κτθματολογικζσ Ηϊνεσ. 2004 

Κατθγορία τθσ Ιδιοκτθςίασ Εκτιμϊμενοσ Αρικμόσ  Ροςοςτά 

Σφνολο 88 140  100.0%  

Κατθγοριοποίθςθ με βάςθ τθν Κυριότθτα/Ιδιοκτθςία 

Ιδιωτικι Ρεριουςία 65 015  73.8%  

I. Από νομικά πρόςωπα 6 493  7.4%  

Κρατικι Ιδιοκτθςία 16 721  19.0%  

*Ανεπιβεβαίωτοι Ιδιοκτιτεσ 10 902  12.4%  

Κατθγοριοποίθςθ με βάςθ τα Φυςικά Χαρακτθριςτικά 

Ρολυκατοικίεσ 37 607  42.7%  

Οικοδομιςιμθ γθ(truall)  34 680  39.3%  

Γθ με κτίρια 12 168  13.8%  

Δρόμοι 2 865  3.3%  

Κατθγοριοποίθςθ με βάςθ τθν Νομικι Εγγραφι 

Μονάδεσ χωρίσ Ρεριοριςμοφσ 75 039  85.1%  

I. Ιδιωτικζσ Ρεριουςίεσ 34 680  68.4%  

II. Κρατικι Ιδιοκτθςία 14 827  16.8%  

Κατθγοριοποίθςθ με βάςθ τα Νόμιμα Ζγγραφα 

Επιδοτιςεισ πριν το 1991 7 167  08.1%  

Ιδιοκτιτεσ γθσ/κτιρίων ξεχωριςτά 2 123  02.4%  

I. Κρατικι γθ/Κρατικά κτιρια  1 359   

II. Ιδιωτικά/Ιδιωτικά  670  

***Γθ κατειλθμμζνθ από τρίτουσ 4 565  05.2%  

III. Κρατικι Γθ  4 364   

**Ραράνομα κτιρια  17 994  20.4%  

Πθγι: ROI Project (USAID) 
 

*θμείωςθ, Ιδιοκτιτεσ που δεν είναι νόμιμοι: οριςμζνοι υπεργολάβοι τουσ κεωροφν ωσ κατθγορία κρατικισ 

ιδιοκτθςίασ (και ζχουν μετρθκεί δυο φόρεσ), ενϊ άλλοι τουσ ενζταξαν ςε ξεχωριςτι κατθγορία. Αυτό μαρτυρεί τθν 

φπαρξθ διαφωνιϊν ςχετικά με τισ τεχνικζσ που ακολουκοφνται για τον κακοριςμό των ιδιοκτθςιϊν, ςτισ οποίεσ ιταν 

προφανζσ ότι υπιρχε κάποιοσ νομζασ, αλλά θ "αλυςίδα" των τίτλων ιδιοκτθςίασ δεν ιταν πλιρθσ 

**θμείωςθ, Θ κατθγορία των παράνομων κτιρίων περιλαμβάνει: 

 κτίρια που καταλαμβάνεται από τουσ τρίτουσ (ςυμπίπτει με τθν άλλθ κατθγορία)  

 κτίρια που ανικουν ςε νόμιμα και εγγραμμζνα οικόπεδα, αλλά ζχουν τροποποιθκεί παράνομα. 

***θμείωςθ, Θ «γθ που καταλαμβάνεται από τουσ τρίτουσ», περιλαμβάνει τρεισ διαφορετικζσ καταςτάςεισ: 

 μια οικογζνεια που δεν ζχει τθν κατάλλθλθ τεκμθρίωςθ ενόσ νόμιμου κτίριο που ζχει εγγραφεί χωριςτά  

 ζνα παράνομο κτίριο ςε ζνα ενιαίο οικόπεδο που ζχει εγγραφεί ζνα κτίριο ανάμεςα ςε άλλα κτίρια ςε μια 

μεγάλθ ζκταςθ που δεν ζχει υποδιαιρεκεί . Ζτςι, τα 4.565 ακίνθτα που καταλαμβάνονται από τουσ τρίτουσ 

περιλαμβάνονται και ςτθν κατθγορία παράνομων κτιρίων. 
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Στον πίνακα 3.2 φαίνονται οι κατθγορίεσ των ιδιοκτθςιϊν που καταχωρικθκαν κατά τθν 

«Αρχικι Εγγραφι» ςε ζνα δείγμα 44 κτθματολογικϊν ηωνϊν των αγροτικϊν περιοχϊν ανά 

περιοχι το 2004. Δίπλα ςτθν ονομαςία τθσ περιοχισ αναγράφεται και ο αρικμόσ των ηωνϊν. 

 

Πίνακασ 3.2 

Κατθγορίεσ των ιδιοκτθςιϊν που καταχωρικθκαν κατά τθν «Αρχικι Εγγραφι» ςτισ 44 

κτθματολογικζσ ηϊνεσ των αγροτικϊν περιοχϊν, 2004 

Ρεριοχι Σφνολο 

Αγροτικζσ 

και 

κρατικζσ 

Αςτικζσ 

Μεταβιβάςεισ 

και 

Ρεριοριςμοί 

Νόμιμα 

κτιρια 

**Ραράνομα 

Κτιρια 

Δζλβινο(3) 4,990 4,977 13 15 88 69 

Ντίμπρα (6) 3,514 3,311 202 0 436 0 

Δυρράχιο (1) 1,591 1,591 0 0 131 151 

Φίερι (1) 863 863 0 0 97 0 

Αργυρόκαςτρο (2) 3,516 2,958 122 3 133 103 

Κουρμπίν (1) 2,416 2,266 150 0 519 169 

Λζηα (11) 9,443 8,721 730 131 1,056 63 

Ροφκα (3) 4,156 4,110 16 775 0 0 

Άγιοι Σαράντα(11) 22,418 20,735 1,684 86 1,413 896 

Σκόδρα (5) 2,748 2,729 19 34 312 27 

Σφνολο 55,574 52,261 2,936 1,041 4,185 1,478 

Πθγι: ROI Project (USAID). 

 

Διάγραμμα 3.2 

 
Πθγι: Πίνακασ 3.2 

 

Στον πίνακα 3.3 τθσ επόμενθσ ςελίδασ παρουςιάηονται κάποια ςτατιςτικά για τισ αιτιςεισ που 

ζχουν γίνει ςτα αντίςτοιχα γραφεία αυτϊν τον ςυςτθμάτων για τθν περίοδο 2000 - 2004. 
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Πίνακασ 3.3 

Ζτοσ ΓΕΑΡ Hipoteke Συνδυαςμόσ/Σφνολο 

Αιτιςεισ που ζγιναν ςτα ΓΕΑΡ και ςτο Υποκθκοφυλακείο (Hipoteka) 

2000 90,283  150,220  240,503  

2001 129,630  147,830  277,460  

2002 158,990  148,456  307,446  

2003 195,921  177,383  373,304  

2004  153,954  125,558  279,512  

Αιτιςεισ για Ριςτοποιθτικά Ιδιοκτθςίασ 

2000 35,563 47,592 83,055 

2001 48,850 40,466 89,316 

2002 54,983 46,773 101,756 

2003 70,688 53,427 124,115 

2004 56,363 37,163 93,526 

Αιτιςεισ για ****Επιβεβαίωςθ Ιδιοκτθςίασ 

2000 4,684 25,537 30,121 

2001 9,121 30,405 39,526 

2002 8,451 16,875 25,326 

2003 11,683 26,855 38,538 

2004 10,667 19,179 29,846 

Αιτιςεισ για πιςτοποιθμζνα αντίγραφα των αρχειοκετθμζνων εγγράφων 

2000 24,472 30,052 54,524 

2001 37,558 31,427 68,988 

2002 42,811 39,612 82,423 

2003 66,809 51,055 117,854 

2004 49,986 37,180 87,166 

Αιτιςεισ για τθν καταγραφι τθσ αγοράσ/μίςκωςθσ/εκμίςκωςθσ των ακινιτων 

2000 9,629 26,533 36,162 

2001 12,847 19,792 32,639 

2002 14,741 18,020 32,761 

2003 17,081 15,749 32,830 

2004 11,675 9,125 20,800 

Αιτιςεισ για τθν καταχϊρθςθ/εγγραφι υποκικθσ 

2000 469 4,605 5,074 

2001 1,163 4,874 6,037 

2002 2,190 5,791 32,700 

2003 1,809 3,095 32,700 

2004 131 397 20,800 

Αιτιςεισ για τθν καταχϊριςθ των υποδιαιρζςεων και των ενοποιιςεων 

2000 4,207 2,231 6,538 

2001 4,942 2,695 7,637 

2002 6,604 2,799 9,300 

2003 7,386 2,573 9,900 

2004 5,543 2,567 8,100 

Πθγι: THE WORLD BANK OFFICE, TIRANA 

 

****θμείωςθ: Είναι τα εναλλακτικά ζγγραφα, τα οποία δεν φζρουν τθν «εγγφθςθ» βάςει του νόμου υπ. 

αρ. 7843 του Ιουλίου του 1994 «Περί τθσ Εγγραφισ τθσ Ακίνθτθσ Περιουςίασ». Ζχουν εκδοκεί ωσ 

αρνθτικζσ επαλθκεφςεισ, π.χ. πιςτοποιοφν ότι ζνα πρόςωπο δεν ζχει καταχωρθμζνθ περιουςία. Ζτςι, 

εφόςον θ Αρχικι Εγγραφι ςυνεχίηεται, ο αρικμόσ των επιβεβαιϊςεων μειϊνεται. 
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Διάγραμμα 3.3: Αιτιςεισ που ςυνολικά υποβλικθκαν ςτο κάκε γραφείο 

  
Πθγι: Πίνακασ 

 

 

Ππωσ φαίνεται ςτο διάγραμμα 3.3, θ λειτουργία των Γ.Ε.Α.Ρ δεν ζχει ακόμα καταφζρει να 

υπεριςχφςει απζναντι από τα Υποκθκοφυλακεία, Αυτι θ ανάλυςθ των δεδομζνων δείχνει ότι 

υπάρχουν αδυναμίεσ ςτον ςχεδιαςμό, τθ λειτουργία, τθ νομικι βάςθ και τθ δθμόςια προβολι 

των «Γραφείων Εγγραφισ τθσ Ακίνθτθσ Ρεριουςίασ». Θ ακεραιότθτα του Σ.Ε.Α.Ρ εξαρτάται από 

τθν ακρίβεια των δεδομζνων του, ςτον εντοπιςμό των ιδιοκτθτϊν και των κατόχων των 

δικαιωμάτων. Αν δεν μπορεί να παράςχει τισ πλθροφορίεσ αυτζσ, τότε οι πολίτεσ και τα κεςμικά 

όργανα κα βρουν άλλουσ τρόπουσ για να προςπακιςουν να προςτατεφςουν τα δικαιϊματά 

τουσ και να πραγματοποιοφν τισ ςυναλλαγζσ.  

Ωςτόςο κατά τθ διάρκεια τθσ «Αρχικισ Εγγραφισ» του 2004, περίπου 100.000 ακίνθτα ςε 16 

αςτικζσ ηϊνεσ είχαν προετοιμαςτεί για τθν μεταφορά τουσ από τα Υποκθκοφυλακεία ςτα 

Γ.Ε.Α.Ρ. Επίςθσ άλλα 100.000 αγροτικά ακίνθτα ζχουν επεξεργαςτεί για τθν ζνταξθ ςτα Γ.Ε.Α.Ρ. 

Θ ςυνολικι βάςθ δεδομζνων του 2004 περιλάμβανε: 

 2,1 εκατομμφρια ακίνθτα ςτα αγροτικά δεδομζνα των Σ.Ε.Α.Ρ 

 0,2 εκατομμφρια ακίνθτα ςτα δεδομζνα διαμεριςμάτων των Σ.Ε.Α.Ρ  

 0,9 εκατομμφρια αςτικά ακίνθτα ςτα Υποκθκοφυλακεία. 

 

Θ Αλβανία ζχει πάνω από 4,5 εκατομμφρια ακίνθτα που διαιροφνται ςε 37 Διμουσ και περίπου 

3000 κτθματολογικζσ ηϊνεσ. Θ «αρχικι εγγραφι» άρχιςε ςτισ αγροτικζσ περιοχζσ το 1995, και 

το 80% από τισ κφριεσ γεωργικζσ περιοχζσ ολοκλθρϊκθκαν μζχρι το 2001. Θ Εγγραφι όμωσ των 

αςτικϊν περιοχϊν ιταν αργι και μζχρι ςιμερα μόνο ςτο 25% των αςτικϊν κτθματολογικϊν 

ηωνϊν ζχει ολοκλθρωκεί τθ διαδικαςία τθσ «αρχικισ εγγραφισ».  
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3.6. ΤΟ ΦΟΟΛΟΓΙΚΟ ΚΑΘΕΣΤΩΣ ΤΘΣ ΑΛΒΑΝΙΑΣ 
Επιςθμαίνεται καταρχιν ότι θ φορολογικι νομοκεςία ςτθν Αλβανία υπόκειται ςε ςυνεχείσ 

ανακεωριςεισ και τροπολογίεσ. Θ φορολογικι λειτουργία αςκείται από το “Τμιμα Γενικισ 

Φορολογίασ” του Υπουργείου Οικονομικϊν. Διατάξεισ και άρκρα που αφοροφν τθν φορολογία 

βρίςκονται ςτον Νόμο υπ’αρ.8438 «Ρερί του Φόρου Ειςοδιματοσ» και ςτον Νόμο Αρικ. 9716, 

με θμερομθνία 16.04.2007, ο οποίοσ περιλαμβάνει κάποιεσ αλλαγζσ του πρϊτου. 

Τα φυςικά και νομικά πρόςωπα υπόκεινται ςε: 

• Φορολογία κερδϊν: 10% 

• Φορολογία ειςοδιματοσ: 10% 

• Φ.Ρ.Α.: 20% 

• Φορολογία Ακίνθτθσ Ρεριουςίασ 

• Τζλθ κατανάλωςθσ 

 

3.6.1. ΦΟΟΛΟΓΙΑ ΕΡΙΧΕΙΘΣΕΩΝ (CORPORATE INCOME TAX) 

Πλεσ οι επιχειριςεισ οι οποίεσ δραςτθριοποιοφνται ςτθν Αλβανία ςυμπεριλαμβανομζνων των 

αλλοδαπϊν οι οποίεσ είναι εγγεγραμμζνεσ ςτουσ φορολογικοφσ καταλόγουσ για απόδοςθ ΦΡΑ 

, υπόκεινται ςε φορολόγθςθ κερδϊν 10%, που αναλφεται ωσ εξισ: 

• Φόροσ υπεραξίασ (Capital gains): 10% 

• Φόροσ εςόδων κυγατρικϊν εταιρειϊν: 10%, 

• Ραρακράτθςθ φόρου για μερίςματα: 10% 

• Τόκοι: 10% 

• Royalties, πνευματικά δικαιϊματα: 10%. 

 

Θα πρζπει ωςτόςο να διευκρινιςτεί ότι ςφμφωνα με τθν αλβανικι νομοκεςία, θ φορολόγθςθ 

κερδϊν 10%, ςυμπεριλαμβάνεται ςτθν γενικότερθ φορολογικι βάςθ που προςδιορίηεται ωσ 

“προςωπικό φορολογθτζο ειςόδθμα”, γεγονόσ που ςθμαίνει ότι τα κζρδθ δεν φορολογοφνται 

ωσ ανεξάρτθτθ πθγι και ξεχωριςτά από το υπόλοιπο προςωπικό φορολογθτζο ειςόδθμα. Το 

ίδιο ιςχφει και για τα μερίςματα, τουσ τόκουσ, τθν υπεραξία κερδϊν που περιλαμβάνονται ςτο 

“προςωπικό φορολογθτζο ειςόδθμα”. Θ φορολογία κερδϊν, αφορά γενικότερα, πζραν των 

επιχειριςεων, και τουσ μόνιμουσ κατοίκουσ τθσ Αλβανίασ, οι οποίοι υπόκεινται ςε φορολογία 

κερδϊν επί του ειςοδιματοσ, ανεξαρτιτωσ ςε ποια χϊρα αυτό αποκτικθκε, ςε αντίκεςθ προσ 

τουσ αλλοδαποφσ, οι οποίοι υπόκεινται ςε φορολογία κερδϊν 10%, μόνο για το ειςόδθμα τουσ 

που αποκτικθκε ςτθν Αλβανία. Τα νομικά πρόςωπα κεωροφνται μονίμωσ εγκατεςτθμζνα 

(residence) ςτθν Αλβανία, εφόςον ζχουν μόνιμθ ζδρα ςτθν Αλβανία ι διακζτουν 

εγκαταςτάςεισ, επιχειριςεισ ι ιδρφματα που αςκοφν δραςτθριότθτεσ επιχειρθματικοφ 

χαρακτιρα ςτθν Αλβανία. 

 

Το φορολογθτζο ειςόδθμα προςδιορίηεται με βάςθ τα ςτοιχεία του ιςολογιςμοφ και τα 

παραρτιματα του, όπωσ προβλζπεται κυρίωσ από τον Ν. 766 “περί λογιςτικισ”, και άλλεσ 

ςχετικζσ διατάξεισ του Υπουργείου Οικονομικϊν. Τα κζρδθ προ φόρων προκφπτουν από τα 

ζςοδα μείον τα ζξοδα.. Το λογιςτικό ζτοσ ταυτίηεται με το θμερολογιακό κατά το Ευρωπαϊκό 

ςφςτθμα. 
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3.6.2. ΦΟΟΛΟΓΙΑ ΕΙΣΟΔΘΜΑΤΟΣ (PERSONAL INCOME TAX) 

Πλοι οι μόνιμοι κάτοικοι τθσ Αλβανίασ, υπόκεινται ςε φορολόγθςθ του προςωπικοφ τουσ 

ειςοδιματοσ ανεξαρτιτωσ τθσ χϊρασ από τθν οποία αυτό προζρχεται, ενϊ οι μθ μόνιμοι 

κάτοικοι υπόκεινται ςε φορολόγθςθ , μόνο του ειςοδιματοσ τουσ το οποίο αποκτικθκε ςτθν 

Αλβανία.  

Ωσ φορολογθτζα ειςοδιματα, κεωροφνται: 

• Αυτά που αποκτικθκαν από εργαςία και άλλα ζςοδα πζραν των μιςκϊν. Τα 

ειςοδιματα αυτά φορολογοφνται με ςυντελεςτι 10% εάν ξεπερνοφν το ποςό των 

10.000 ALL(90 ευρϊ) το μινα. Εάν τα ζςοδα πζραν των αποδοχϊν από τθν παροχι 

εργαςίασ, ζχουν πραγματοποιθκεί εκτόσ του χϊρου εργαςίασ όπωσ για παράδειγμα θ 

ςυμμετοχι ςε ςυμβοφλια, προμικειεσ κτλ, τα ποςά αυτά δεν φορολογοφνται. 

• Ειςοδιματα εκ μεταφοράσ δικαιωμάτων ιδιοκτθςίασ ακίνθτθσ περιουςίασ. Από 1-1-

2008, τα ειςοδιματα αυτά υπόκεινται ςε φορολόγθςθ 10% επί του 

πραγματοποιοφμενου κζρδουσ επί του Κεφαλαίου, Ο προςδιοριςμόσ ενόσ 

περιουςιακοφ αγακοφ ωσ “ακίνθτθσ περιουςίασ”, προςδιορίηεται ςτισ οδθγίεσ του 

Γραφείου Εγγραφισ Ακινιτων (Office of the Immovable Property Registration) 

• Ειςοδιματα τα οποία προζρχονται από μερίςματα μετοχϊν, από τόκουσ, από 

προκεςμιακζσ κατακζςεισ , από δικαιϊματα πνευματικισ ιδιοκτθςίασ, από ενοίκια, από 

προςόδουσ και άλλεσ ςχετικζσ πθγζσ. Τα ειςοδιματα αυτά φορολογοφνται με 10%. Τα 

μερίςματα και οι διανομζσ κερδϊν εξαιροφνται από τθν φορολογία ειςοδιματοσ, ςε 

περίπτωςθ που διατίκενται από επιχειριςεισ οι οποίεσ υπόκεινται ςε “Φορολογία 

Επιχειριςεων”, κακϊσ και ςτθν περίπτωςθ που ο λιπτθσ διακζτει πακζτο μετοχϊν 

τουλάχιςτον 25% τθσ αξίασ ι του αρικμοφ μετοχϊν του μετοχικοφ κεφαλαίου, ι ςε 

περίπτωςθ που ο λιπτθσ διακζτει δικαίωμα ψιφου ι είναι ςυνζταιροσ ο οποίοσ 

διακζτει τουλάχιςτον το 25% του αρχικοφ κεφαλαίου. 

 

3.6.3. ΦΡΑ 

Πλα τα φυςικά και νομικά πρόςωπα των οποίων τα ζςοδα ξεπερνοφν ι αναμζνεται να 

ξεπεράςουν τα 8.000.000 ετθςίωσ, κακϊσ και όλα τα φυςικά και νομικά πρόςωπα τα οποία 

δραςτθριοποιοφνται ςε εξαγωγζσ - ειςαγωγζσ ανεξαρτιτωσ των ετθςίων εςόδων τουσ, κα 

πρζπει να εγγραφοφν ςτουσ καταλόγουσ “Υπόχρεων καταβολισ ΦΡΑ”. Θ καταγραφι ςτουσ 

καταλόγουσ, αφορά όλεσ τισ επιχειρθματικζσ δραςτθριότθτεσ του φυςικοφ προςϊπου. Τα 

ςυνολικά ζςοδα, υπολογίηονται ςτθ βάςθ τθσ αξίασ των ςυνολικϊν πωλιςεων, 

ςυμπεριλαμβανομζνου του ποςοφ για φόρουσ.  

 

Το δικαίωμα απαίτθςθσ επιςτροφισ του ΦΡΑ κεμελιϊνεται ςτθν καταβολι ΦΡΑ για 3 

ςυνεχόμενουσ μινεσ, με τθν προχπόκεςθ ότι το ςυνολικό επιςτρεφόμενο ποςό ξεπερνά τα 

400.000 Λεκ. Οι δραςτθριότθτεσ που αφοροφν παροχι χρθματοοικονομικϊν υπθρεςιϊν, όπωσ 

και οι δραςτθριότθτεσ που αφοροφν ςτθν προςφορά ιατρικοφ εξοπλιςμοφ και φαρμάκων 

κακϊσ και των υλικϊν που χρθςιμοποιοφνται για τθν ςυςκευαςία και τθν παραγωγι τουσ. 

Επίςθσ εξαιροφνται από τθν καταβολι ΦΡΑ, οι δραςτθριότθτεσ που αφοροφν ςτθν προςφορά 

υπθρεςιϊν επεξεργαςίασ αγακϊν με ςκοπό τθν επανεξαγωγι, εφόςον οι δραςτθριότθτεσ αυτζσ 

πραγματοποιοφνται από εγκεκριμζνα από τισ φορολογικζσ Αρχζσ πρόςωπα όπωσ προβλζπεται 

ςτον Κϊδικα Τελωνείων. 
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3.6.4. ΦΟΟΣ ΑΚΙΝΘΤΘΣ ΡΕΙΟΥΣΙΑΣ 

Ρρόκειται για φόρο τθσ Τοπικισ Αυτοδιοίκθςθσ. Αφορά κτιρια και αγροτικι γθ που ανικουν ςε 

κάκε φυςικό ι νομικό πρόςωπο, ανεξαρτιτωσ αν είναι μόνιμοσ κάτοικοσ εξωτερικοφ ι ηει 

μόνιμα ςτθν Αλβανία. Οι κατθγορίεσ “ελάχιςτθσ φορολογικισ βάςθσ”, παρατίκενται κατωτζρω. 

Τα φυςικά πρόςωπα που μιςκϊνουν τα ακίνθτα τουσ καταβάλουν ςτο κράτοσ το: 

• 10% του μθνιαίου ενοικίου για τα καταςτιματα και τα γραφεία 

• 5% του μθνιαίου μιςκϊματοσ για τα διαμερίςματα. Ενϊ οι ενοικιαςτζσ δεν πλθρϊνουν.  

 

Πίνακασ 3.4: Φορολογικι βάςθ Κτθρίων (ευρώ/m2 ετθςίωσ) 

 Ηϊνθ 1 Ηϊνθ 2 Ηϊνθ 3 

Κατοικίεσ πριν το 1993 0.12  0.08 0.04 

Κατοικίεσ από και μετά το 1993 0.23 0.09 0.05 

Κτιρια για εμπορικζσ δραςτθριότθτεσ και παροχι 

υπθρεςιϊν 

1.54 1.15 0.77 

Κτιρια για άλλεσ χριςεισ 0.35 0.23 0.16 

Πθγι: Πρεςβεία τθσ Ελλάδασ ςτα Σίρανα 

 

 

Ηϊνθ 1 Τίρανα, Δυρράχιο 

Ηϊνθ 2 Αυλϊνασ, Φιζρι, Αγ. Σαράντα, Ρόγκραδετσ, Κορυτςά, Ελμπαςάν, 

Μπεράτι, Λοφςνια, Αργυρόκαςτρο, Σκόδρα, Καβάγια, Λζηα 

Ηϊνθ 3 Πλεσ οι άλλεσ περιοχζσ 

 

 

Πίνακασ 3.5: Φορολογικι βάςθ αγροτικισ γθσ (ευρώ/m2 ετθςίωσ) 

Κατθγορία γθσ Ηϊνθ 1 Ηϊνθ 2 Ηϊνθ 3 Ηϊνθ 4 

Ι 43.08 32.31 21.54 10.77 

ΙΙ 37.70 26.93 16.16 9.24 

ΙΙΙ 32.31 21.54 10.77 8.47 

ΙV 27.70 17.70 10.39 7.70 

V 23.08 14.62 9.62 6.93 

VI 18.47 12.31 9.24 6.16 

VII-X 13.85 10.77 8.47 5.39 

Πθγι: Πρεςβεία τθσ Ελλάδασ ςτα Σίρανα 

 

θμείωςθ: Θ αγροτικι γθ κατθγοριοποιείται με βάςθ τθν ευφορία του εδάφουσ από το Τπουργείου 

Αγροτικισ Ανάπτυξθσ & Σροφίμων 

 

Στθ ςελίδα που ακολουκεί δίνεται ο χάρτθσ με τισ ηϊνεσ τθσ φορολογίασ. 
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Εικόνα 3.1 : Χάρτθσ με τισ Ηϊνεσ τθσ Αγροτικισ Γθσ 

 
Πθγι: Ζντιςον Μπρζγκου με βάςθ τα ςτοιχεία τθσ Πρεςβείασ τθσ Ελλάδασ ςτα Σίρανα 

 

Ραρατθροφμε ότι ςτισ παραλιακζσ πόλεισ θ φορολογία τθσ αγροτικισ γθσ είναι υψθλότερθ. 

Για τα κτιρια επί αγροτικϊν ι υπαικρίων περιοχϊν, θ φορολογικι βάςθ είναι το 50% των 

αναφερομζνων ανωτζρω. Τα Νομαρχιακά ι Δθμοτικά Συμβοφλια διατθροφν το δικαίωμα να 

μεταβάλλουν τθν φορολογικι βάςθ κατά +/- 30%. 
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3.6.5. ΟΙ ΦΟΟΙ ΚΑΙ ΤΑ ΤΕΛΘ ΚΑΤΑ ΤΙΣ ΜΕΤΑΒΙΒΑΣΕΙΣ ΑΚΙΝΘΤΩΝ  

Οι φόροι μεταβίβαςθσ κακορίηονται από τθν Οδθγία υπ’αρ.9 με θμερομθνία 26/02/2008 και 

τθν Οδθγία υπ’αρ.21 με θμερομθνία 26/02/2009 που περιλαμβάνει κάποιεσ αλλαγζσ τθσ 

πρϊτθσ. Σφμφωνα με τα επίςθμα ςτοιχεία του Υπουργείου, θ τιμι τθσ πϊλθςθσ των ακινιτων 

κακορίηεται ςτθ ςφμβαςθ τθσ ςυμβολαιογραφικι πράξθσ, θ οποία υπογράφεται από τα 

ςυμβαλλόμενα μζρθ (πωλθτι και αγοραςτι). Θ ςφμβαςθ πρζπει να εκφράςει τθν επιφάνεια ςε 

τετραγωνικά μζτρα του ακινιτου, τθν τιμι ανά τετραγωνικό μζτρο και τθν ςυνολικι του αξία. Θ 

ςφμβαςθ πρζπει να ςυνοδεφεται από ζνα χάρτθ, ςχεδιάγραμμα και άλλα ζγγραφα που 

εξυπθρετοφν τισ καταχωριςεισ/εγγραφζσ των ακινιτων (Ρ.χ. Ριςτοποιθτικό Κυριότθτασ από τα 

Γ.Ε.Α.Ρ).  

 

Κατά Ρερίπτωςθ Ιςχφει: 

I. Για μεταβίβαςθ τθσ κυριότθτασ μζςω χρθματικισ ςυναλλαγισ, ο πωλθτισ φορολογείται 

με ποςό που είναι ίςο με το 10% των κερδϊν, δθλαδι 10% επί τθ διαφορά μεταξφ τθσ 

αξίασ αγοράσ από τθν αξία τθσ πϊλθςθσ.  

II. Στθν περίπτωςθ δωρεάσ τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ, ο φόροσ κα προςδιορίηεται από 

επαγγελματίεσ με άδεια/πτυχίο και ειδίκευςθ ςτθν εκτίμθςθ ακινιτων και θ τιμι ανά 

τετραγωνικό μζτρο κα πρζπει να είναι μεγαλφτερθ ι ίςθ με τθν «Ελάχιςτθ 

Φορολογοφμενθ Τιμι» που ζχει οριςτεί 

III. Στισ περιπτϊςεισ, ανταλλαγισ, φόροσ δεν υπάρχει.  

 

Το ςυμβατικό κόςτοσ του ςυμβολαιογράφου το αναλαμβάνει ο αγοραςτισ, εκτόσ αν υπάρχει 

κάποια ςυμφωνία μεταξφ αγοραςτι και πωλθτι που προβλζπει άλλα. Οι φόροι μεταβίβαςθσ 

πλθρϊνονται από τα φυςικά/νομικά πρόςωπα που πουλοφν τθν ακίνθτθ περιουςία. 

 

Παράδειγμα: 

Μια καταςκευαςτικι εταιρεία ζχει πουλιςει ςτο φυςικό πρόςωπο (Α) ζνα διαμζριςμα με τιμι 5 

χιλ. ευρϊ. Ο ςυγκεκριμζνοσ πωλεί το ςυγκεκριμζνο διαμζριςμα μετά από αρκετά χρόνια ςε ζνα 

άλλο φυςικό πρόςωπο (B) με τιμι 6 χιλ. ευρϊ. Οπότε κα φορολογθκεί με 10 % τθσ διαφοράσ 

τθσ αξίασ. Φ = (6000-5000) * 10% = 100 ευρϊ. 

 

Το Υπουργικό Συμβοφλιο αποφαςίηει και κακορίηει τισ «Ελάχιςτεσ Φορολογοφμενεσ Τιμζσ 

Ρϊλθςθσ» και τα «Ελάχιςτα Φορολογοφμενα Κόςτθ Αγοράσ» όπου: 

 

 Ελάχιςτεσ Φορολογοφμενεσ Τιμζσ Ρϊλθςθσ  Χρθςιμοποιοφνται για τον υπολογιςμό 

του φόρου μεταβίβαςθσ ςτισ περιπτϊςεισ που θ τιμι πϊλθςθσ είναι μικρότερθ από τθν 

κακοριςμζνθ Αντικειμενικι Αξία. 

 Ελάχιςτα Φορολογοφμενα Κόςτθ Αγοράσ  Λαμβάνονται υπόψθ ςτισ περιπτϊςεισ 

που δεν υπάρχει ςτο ςυμβόλαιο τιμι αγοράσ. Τισ περιςςότερεσ φορζσ αυτό ςυμβαίνει 

όταν θ κυριότθτα του ακινιτου ζχει αποκτθκεί με τθν διαδικαςία τθσ Ιδιωτικοποίθςθσ, 

δεν υπάρχει δθλαδι αρχικό κόςτοσ αγοράσ. 
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ΕΛΑΧΙΣΤΘ ΤΙΜΘ ΡΩΛΘΣΘΣ  

Πταν θ τιμι πϊλθςθσ ςτο ςυμβόλαιο είναι μικρότερθ από τθν κακοριςμζνθ Αντικειμενικι Αξία 

τθσ Ελεφκερθσ Αγοράσ, για τον υπολογιςμό του φόρου χρθςιμοποιοφνται οι Μζςεσ Αξίεσ 

Ρϊλθςθσ που κακορίηονται από τισ Οδθγία του Ρρωκυπουργοφ για το τρζχον ζτοσ. Στθν 

επόμενθ ενότθτα κα αναλυκοφν αναλυτικά οι αξίεσ αυτζσ. 

 

ΕΛΑΧΙΣΤΑ ΦΟΟΛΟΓΟΥΜΕΝΑ ΚΟΣΤΘ ΑΓΟΑΣ  

Θ φορολόγθςθ των 10 % κα εφαρμοςτεί και για τα ακίνθτα που δεν ζχουν καμία αξία αγοράσ 

ςτα ςυμβόλαια τουσ. Τα περιςςότερα από αυτά τα ςυμβόλαια, με τα οποία μεταβιβάςτθκαν 

ακίνθτα χωρίσ να αναφζρεται κάποια τιμι αγοράσ, αντιςτοιχοφν ςτο διάςτθμα 1995-2003. Για 

τθν πραγματοποίθςθ αυτϊν των ςυναλλαγϊν, για τισ οποίεσ τϊρα χρειάηεται αρχικό κόςτοσ 

αγοράσ, θ κυβζρνθςθ ζχει δθμοςίευςθ οριςμζνεσ από τισ αποφάςεισ που λιφκθκαν από τισ 

κυβερνιςεισ των προθγοφμενων ετϊν.  

 

Για τισ κατοικίεσ 

1. Για τισ κατοικίεσ που χτίςτθκαν και καταχωρικθκαν ςτο κτθματολόγιο ζωσ τισ 31 Δεκεμβρίου 

1995 όπωσ και για τα κτίρια που ιδιωτικοποιικθκαν με τον Νόμο υπ’αρ.7652, με θμερομθνία 

23.12.1992 "Για τθν Ιδιωτικοποίθςθ των Κατοικιϊν", ωσ ελάχιςτθ τιμι αγοράσ κα κεωρείται το 

ελάχιςτο κόςτοσ του 1995 όπωσ παρουςιάηεται ςτον πίνακα 3.6 τθσ επόμενθσ ςελίδασ .  

 

2. Για τισ κατοικίεσ που χτίςτθκαν και καταχωρικθκαν μετά από τθν 1θ Ιανουαρίου του 1996, 

ωσ ελάχιςτθ τιμι αγοράσ κα κεωρείται το Ελάχιςτο Κόςτοσ του αντίςτοιχου ζτουσ όπωσ 

ορίηεται από τθν Εκνικι Αρχι Στζγαςθσ με τισ Αποφάςεισ του Υπουργικοφ Συμβουλίου και τισ 

Οδθγίεσ του Ρρωκυπουργοφ ςτον πίνακα 3.6 τθσ επόμενθσ ςελίδασ. 

 

3. Μεταβίβαςθ κτθρίου που αποκτικθκε με τθν διαδικαςία τθσ αντιπαροχισ  

Θ αξία τθσ γθσ που διατίκεται από τουσ ιδιοκτιτεσ ςτουσ επενδυτζσ για να τθν καταςκευι 

εμπορικϊν, παραγωγικϊν εγκαταςτάςεων, υπθρεςιϊν ι εγκαταςτάςεων ςτζγαςθσ, 

υπολογίηεται ωσ εξισ: 

 

I. Θ δομθμζνθ ζκταςθ ςε m2 θ οποία παρζχεται ςτουσ ιδιοκτιτεσ τθσ γθσ κακορίηεται ςτο 

ςυμβόλαιο αντιπαροχισ (ανταλλαγι οικοπζδου με τμιμα του κτιρίου χτιςμζνο ςε αυτό)  

II. Το κόςτοσ καταςκευισ κακορίηεται με βάςθ το ελάχιςτο φορολογοφμενο κόςτοσ 

καταςκευισ ανάλογα με τισ πόλεισ ι τισ ηϊνεσ εντόσ των πόλεων όπωσ κα δοφμε ςτο 

επόμενο κεφάλαιο. 

III. Θ αξία του οικοπζδου που διατίκεται από τον ιδιοκτιτθ, πρζπει να είναι ίςθ με κόςτοσ 

καταςκευισ ανά m2 επί τθν επιφάνεια του τμιματοσ που ζχουν λάβει οι ιδιοκτιτεσ. Θ 

αξίασ αυτι είναι μια δαπάνθ που αφαιρείται από τον επενδυτι. 
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Πίνακασ 3.6 

 Ελάχιςτο Κόςτοσ τθσ Εκμεταλλευμζνθσ* Επιφάνειασ ςε Ευρϊ/m2 

                  

Ρεριοχι                 Ζτ
ο

σ 

1
9

9
5

 

1
9

9
6

 

1
9

9
7

 

1
9

9
8

 

1
9

9
9

 

2
0

0
0

 

2
0

0
1

 

2
0

0
2

 

2
0

0
3

 

2
0

0
4

 

2
0

0
5

 

2
0

0
6

 

2
0

0
7

 

2
0

0
8

 

Μπεράτι 136 157 157 204 204 210 234 241 218 226 222 230 237 265 

Ντίμπρα 131 157 157 - - 240 248 215 259 236 232 236 249 279 

Δυρράχιο 140 156 131 219 219 221 222 244 252 232 241 247 241 282 

Ελμπαςάν 110 134 134 180 180 194 211 186 205 218 217 220 225 252 

Ερςζκα 131 157 157 - - - - - - 229 228 229 242 268 

Φιζρι 140 137 137 223 223 213 237 242 220 229 235 232 237 268 

Γκράμσ 110 155 155 198 198 213 226 206 213 224 227 226 230 257 

Αργυρόκαςτρο 153 222 222 286 286 324 231 210 232 235 234 240 241 271 

Κορυτςά 131 141 141 201 201 210 206 237 238 227 228 230 242 267 

Κροφγια 125 157 157 207 207 197 243 209 251 229 226 227 233 266 

Καβάγια 143 138 138 213 213 215 217 260 235 229 229 228 238 268 

Κουτςόβα 132 156 156 - - 194 247 209 219 224 217 227 236 264 

Κοφκεσ 155 158 158 339 339 387 240 232 248 242 244 250 254 284 

Λάτηι 144 156 156 21 21 212 235 219 232 227 227 227 232 262 

Λζηα 133 150 150 239 239 240 224 245 247 230 237 242 233 270 

Λιμπράηντ 125 157 157 222 222 233 203 277 209 225 229 226 229 254 

Λοφςνια 136 157 157 213 213 228 241 208 225 231 231 234 244 266 

Ματ 159 156 156 225 225 210 231 199 247 236 241 238 242 268 

Ρρινζνιασ 129 157 157 - - - - - - 226 229 231 233 256 

Ρεκίν 112 157 157 189 189 204 212 201 244 224 225 227 233 256 

Ρερμζτι 154 156 156 218 218 216 222 266 223 231 229 230 242 271 

Ρόγκραδετσ 124 156 156 207 207 232 249 262 245 233 230 226 240 267 

Ροφκα 160 157 157 311 311 309 326 208 260 239 232 236 243 272 

εςζνι 137 158 158 211 211 237 234 198 215 230 226 228 235 264 

Σκραπάρι 154 159 159 - - 219 196 224 232 232 225 234 238 268 

Άγιοι Σαράντα 129 152 152 - - 321 253 269 220 233 230 237 242 267 

Σκόδρα 153 175 175 238 238 259 269 310 255 231 225 237 240 271 

Τεπελζνι 154 155 155 220 220 212 230 213 238 233 230 230 240 270 

Τροπόγια 156 156 156 336 336 385 339 318 260 245 248 255 256 287 

Τίρανα 133 166 166 201 201 225 261 215 215 229 230 231 239 265 

Αυλϊνα 136 153 153 288 288 284 359 325 278 235 249 249 238 273 

Μπουλκίη 134 158 158 - - - - - - - - - - - 

Δζλβινο - 156 156 - - - - - - - - - - - 

Χασ - 157 117 - - - - - - - - - - - 

Μεγ. Μαλεςία - 156 156 - - - - - - - - - - - 

Μαλακάςτρα - 155 155 - - - - - - - - - - - 

Πθγι: Οδθγίασ υπ’αρ.21 με θμερομθνία 29/02/2009 που περιλαμβάνει κάποιεσ αλλαγζσ τθσ 
Οδθγίασ υπ’αρ.9 με θμερομθνία 26/02/2008 

 
θμείωςθ: *Εκμεταλλευμζνθ Επιφάνεια = Επιφάνεια χωρίσ τουσ τοίχουσ 
Για τισ πόλεισ που δεν αναφζρονται ςτουσ πίνακεσ, λαμβάνεται υπόψθ το μζςο κόςτοσ τθσ κοντινότερθσ 
πόλθσ. 
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Παράδειγμα Αντιπαροχισ  
Ζνασ ιδιοκτιτθσ ζχει δϊςει το οικόπεδο ςε μια καταςκευαςτικι εταιρία για τθν ανοικοδόμθςθ 
μιασ πολυκατοικίασ. Αφοφ ολοκλθρωκεί θ καταςκευι λαμβάνει κάποια διαμερίςματα. Θ 
πολυκατοικία ολοκλθρϊκθκε το 2004 και βρίςκεται ςτθν ηϊνθ 10/3 των Τιράνων. Σιμερα ο 
πολίτθσ αποφαςίηει να πουλιςει ζνα από τα διαμερίςματα 100τμ. Ο πολίτθσ δεν ζχει 
δαπανιςει χριματα για τθν αγορά των διαμεριςμάτων. Ο ιδιϊτθσ δεν είχε καταχωριςει ςτο 
κτθματολόγιο το διαμζριςμα και τθν τιμι του κόςτουσ που υπολογίηεται με βάςθ το Μζςο 
κόςτοσ καταςκευισ τθσ αντίςτοιχθσ χρονιάσ. Οπότε ωσ τιμι αγοράσ κα κεωρείται το μζςο 
κόςτοσ για τθν αντίςτοιχθ περιοχι τθν αντίςτοιχθ χρονιά που ολοκλθρϊκθκε θ πολυκατοικία 
όπωσ ζχει οριςτεί από τισ οδθγίεσ ςτον παραπάνω πίνακα 3.6, το οποίο ςτθν προκειμζνθ 
περίπτωςθ είναι 229 €/m2. Κατϊτατθ τιμι πϊλθςθσ που κακορίηεται ςτθν απόφαςθ για τθν 
ςυγκεκριμζνθ ηϊνθ ςιμερα είναι 960 €/m2. Το κζρδοσ του ιδιοκτιτθ είναι 731 €/m2. Οπότε ο 
φόροσ είναι: 731*100*0.1 = 7310€ 
 

Για τα οικόπεδα 

Σε περίπτωςθ μεταβίβαςθσ τθσ ιδιοκτθςίασ των οικοπζδων, ωσ «ελάχιςτθ τιμι πϊλθςθσ» 

κεωρείται θ τιμι που κακορίηεται από το Υπουργικό Συμβοφλιο με τθν απόφαςθ: 

 υπ’αρ.555 με θμερομθνία 08.29.2007 

 υπ’αρ.653 με θμερομθνία 09.29.2007 

 υπ’αρ.139 με θμερομθνία 02.13.2008,  

 υπ’αρ.1620 με θμερομθνία 11/26/2008  

κακϊσ και τισ ςχετικζσ νομικζσ αλλαγζσ που μποροφν να γίνουν ςε αυτζσ τισ πράξεισ οι οποίεσ 

παρουςιάηονται αναλυτικά ςτο επόμενο κεφάλαιο. Θ «ελάχιςτθ τιμι» αγοράσ κα υπολογίηεται 

με τθν τιμαρικμικι αναπροςαρμογι τθσ τιμισ με βάςθ τον πλθκωριςμό. Στον παρακάτω πίνακα 

δίνονται οι ςυντελεςτζσ πλθκωριςμοφ,  

 

 

Πίνακασ 3.11 

Ζτοσ Συντελεςτζσ Ρλθκωριςμοφ Ζτοσ Συντελεςτζσ Ρλθκωριςμοφ 

1990 26.00 2000 1.26 

1991 12.71 2001 1.21 

1992 3.78 2002 1.19 

1993 2.89 2003 1.16 

1994 2.49 2004 1.13 

1995 2.35 2005 1.11 

1996 2.00 2006 1.08 

1997 1.41 2007 1.05 

1998 1.30 2008 1.03 

1999 1.31 2009 1.00 

 Πθγι: Οδθγία υπ’αρ.9 με θμερομθνία 26/2/2008  
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Παράδειγμα: 

Ζνασ κάτοικοσ του χωριοφ X ζχει λάβει 10.000 m2 γεωργικισ γθσ από τον νόμο Nr.7501, με 

θμερομθνία 19.7.1991, «Ρερί τθσ Ιδιωτικοποίθςθσ τθσ γθσ». Μετά τθν παραλαβι τθσ γθσ, το 

άτομο Χ δεν καταβάλει κανζνα ποςό για τθν αγορά. Το 2009, αυτό το πρόςωπο κα πουλιςει το 

οικόπεδο. Ο φόροσ για τθ μεταβίβαςθ του δικαιϊματοσ τθσ κυριότθτασ υπολογίηεται:  

Ασ υποκζςουμε ότι θ ελάχιςτθ τιμι πϊλθςθσ του οικοπζδου, ςφμφωνα με τθν απόφαςθ του 

Συμβουλίου των Υπουργϊν που ιςχφει ςτο χωριό X το 2009, είναι 132 ευρϊ/m2. Για τον 

υπολογιςμό τθσ ελάχιςτθσ φορολογοφμενθσ τιμισ αγοράσ του ακίνθτου, θ τιμι πϊλθςθσ των 

132 ευρϊ/m2 διαιρείται με το δείκτθ του πλθκωριςμοφ του αντίςτοιχου ζτουσ. 

Συγκεκριμζνα:  

Για το 1994, ο δείκτθσ του πλθκωριςμοφ είναι 2.49, άρα θ τιμι αγοράσ για το ζτοσ 1994 είναι 

132/2.49 = 53,01 lek/m2  

Οπότε ο φόροσ για τθ μεταβίβαςθ τθσ ιδιοκτθςίασ των 10.000 m2 γεωργικϊν γαιϊν είναι: 

10% x (132 ευρϊ/m2 - 53,01 ευρϊ/m2) x 10,000 m2  

= 10% x (78.99 ευρϊ/m2) m2 x10,000 = 78,990 ευρϊ.  

 

Θ Εκτίμθςθ του φόρου για τα οικόπεδα και τα κτίρια  

1. Σε περίπτωςθ πϊλθςθσ τθν ίδια χρονικι ςτιγμι τθσ γθσ και του αντίςτοιχου κτιρίου, ο φόροσ 

εκτιμάται με βάςθ το ποςό του φόρου τθσ πϊλθςθσ του κτιρίου και τον φόρο τθσ πϊλθςθσ του 

οικοπζδου. 

Παράδειγμα: 

Ζνα άτομο X ζχει ςτθν κατοχι του ζνα κτίριο που ζχει κάλυψθ γθσ 100 m2 κακϊσ και μια ζκταςθ 

γθσ 300 m2 γφρω από αυτό. 

Συνολικι Φορολογικι Χρζωςθ = Φορολογικι Χρζωςθ για το κτίριο (200m2, δόμθςθ 2 ορόφων) 

+ Φορολογικι Χρζωςθσ για τθν ελεφκερθ ζκταςθ των 300 m2. 

Στθν περίπτωςθ τθσ ανταλλαγισ τθσ κυριότθτασ ενόσ οικοπζδου 100 m2, με ζνα άλλο, 

υποκετικά 120 m2, δεν υπάρχει Φορολογικι επιβάρυνςθ. Αν όμωσ πουλθκεί για παράδειγμα το 

οικόπεδο των 100 m2, θ ελάχιςτθ τιμι πϊλθςθσ κα είναι ίςθ με τθν ελάχιςτθ τιμι πϊλθςθσ του 

μεγαλφτερου οικοπζδου, π.χ. του 120 m2.  

 

2. Στθν περίπτωςθ μεταβίβαςθσ τθσ κυριότθτασ ενόσ αςτικοφ οικοπζδου που αποκτικθκε με τθ 

μορφι τθσ ιδιοκτθςίασ από κοινοφ(δομθμζνθ και αδόμθτθ γθ), όπου θ τιμι αναφζρεται ςτο 

ςφνολο(δομθμζνθσ και αδόμθτθ γθσ), θ φορολογικι Χρζωςθ που πρζπει να καταβλθκεί 

υπολογίηεται ωσ εξισ: 

Παράδειγμα:  

Ζνα άτομο X, το 2002 αγόραςε 300 m2, εκ των οποίων το κτίριο είναι 100 m2 και 200 m2 είναι 

αδόμθτθ γθ. Συνολικά το άτομο ζχει καταβάλει τιμι αγοράσ 3000 ευρϊ. 

Εάν το φυςικό πρόςωπο, το 2009 πουλιςει μόνο 50 m2 τθσ επιφάνειασ τθσ γθσ, θ φορολογικι 

επιβάρυνςθ για τθ μεταβίβαςθ τθσ ιδιοκτθςίασ για τθν περιοχι αυτι κα υπολογιςτεί: 

Φόροσ = 50 m2 x 10% * (ελάχιςτθ τιμι πωλιςεισ ανά m2 για τα οικόπεδα του ζτουσ 2009, όπωσ 

ζχει οριςτεί από τθν Απόφαςθ του Συμβοφλιου των Υπουργϊν) - (τθν ελάχιςτθ τιμι αγοράσ 

ανά m2, που υπολογίηεται με τον ςυντελεςτι τθσ τιμισ τθσ γθσ από τον πλθκωριςμό = 50 m2 x 

10% x *(Ελάχιςτθ τιμι πϊλθςθσ ανά m2) - (Ελάχιςτθ τιμι πϊλθςθσ ανά m2 /ςυντελεςτι 1:19)+ 

<=> 50*0,1(2000-1000/1,19)=5799 
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4. ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΙΚΕΣ ΑΞΙΕΣ ΓΙΑ ΤΟΝ ΚΑΘΕ ΝΟΜΟ 
Οι αντικειμενικζσ αξίεσ των οικοπζδων και των κτιρίων και τα κόςτθ καταςκευισ κακορίηονται 

από τισ κυβερνθτικζσ αποφάςεισ κάκε χρόνο για τον κάκε νομό 

 

Χάρτθσ 4.1 

 
Σιμζσ Ακινιτων για τθν κάκε Πόλθ 
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4.1. ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΙΚΕΣ ΑΞΙΕΣ ΟΙΚΟΡΕΔΩΝ 

ΝΟΜΟΣ ΤΙΑΝΩΝ 

Ο νομόσ Τιράνων είναι ζνασ από τουσ δϊδεκα νομοφσ 

τθσ Αλβανίασ που περιλαμβάνει και τθν πρωτεφουςα 

τθσ χϊρασ, τα Τίρανα. Βρίςκεται ςτο κεντρικό και δυτικό 

τμιμα τθσ χϊρασ και ζχει ακτζσ ςτθν Αδριατικι. 

Καταλαμβάνει ζκταςθ 1.586 Km2, ο ςυνολικόσ του 

πλθκυςμόσ είναι περίπου 800,350 και θ πυκνότθτα του 

491 κάτοικοι/τμ. Είναι ο πιο πυκνοκατοικθμζνοσ νομόσ 

τθσ Αλβανίασ. Ο νομόσ Τιράνων αποτελείται κατά το 

μεγαλφτερο μζροσ από τθν πεδιάδα των Τιράνων. 

Εικόνα 4.1 

 
Πθγι: Κυβερνθτικι Απόφαςθ υπ’αρ.1620 με θμερομθνία 26.11.2008, Google Earth 

 

http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%91%CE%BB%CE%B2%CE%B1%CE%BD%CE%AF%CE%B1
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A4%CE%AF%CF%81%CE%B1%CE%BD%CE%B1
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%91%CE%B4%CF%81%CE%B9%CE%B1%CF%84%CE%B9%CE%BA%CE%AE
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A4%CE%B5%CF%84%CF%81%CE%B1%CE%B3%CF%89%CE%BD%CE%B9%CE%BA%CF%8C_%CF%87%CE%B9%CE%BB%CE%B9%CF%8C%CE%BC%CE%B5%CF%84%CF%81%CE%BF
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Πίνακασ 4.1 : Αντικειμενικι Αξία των Οικοπζδων ςτον Νομό Σιράνων 

Ρόλθ Ρλθκυςμόσ Ηϊνθ Αξία Ευρϊ/τμ 

Βόρα 12,796  22 

Καμζη 49,000  21 

Καβάϊα 80,000 1 128 

  2 120 

 3 144 

 4 172 

 5 118 

 6 134 

ογκοηίνα 7,137  28 

Ραραλιακι Ηϊνθ Golem 96 

Πθγι: Κυβερνθτικι Απόφαςθ υπ’αρ.1620 με θμερομθνία 26.11.2008, Instat 

 

Ρίνακασ 4.2 

Πθγι: Κυβερνθτικι Απόφαςθ υπ’αρ.1620 με θμερομθνία 26.11.2008 

 

 

Άλλοι παράγοντεσ που επθρεάηουν τισ τιμζσ των χωριϊν αυτϊν είναι: 

 Αν είναι προσ τθν μεριά τθσ κάλαςςασ ι προσ το βουνό 

 Άλλεσ πόλεισ που τυχϊν υπάρχουν κοντά ςε αυτζσ 

 Θ κζςθ τουσ ωσ προσ κάποιο κεντρικό οδικό άξονα 

 Οι δρόμοι και γενικά θ πρόςβαςθ ςε αυτά τα χωριά 

 

 

Χωριά ζξω από τα Τίρανα 

Πνομα 

Απόςταςθ 

από Τίρανα 

ςε Km 

Αξία 

Ευρϊ/τμ 
Πνομα 

Απόςταςθ 

από Τίρανα 

ςε Km 

Αξία 

Ευρϊ/τμ 

Paskuqan 4,5 30 Bërzullë 11 60 

Vaqar 6 96 Baldushk 13 18 

Farkë 6 88 Zall-Bastar 15 11 

Zall-Herr 6 12 Pezë 16 28 

Kashar 9 88 Ndroq 16 76 

Petrelë 10 50 Prezë 17 32 

Bërzhitë, Dajt 11 64 Krrabë 18 13 
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ΤΑ ΤΙΑΝΑ ΩΣ ΡΟΛΘ 

Τα Τίρανα είναι θ πρωτεφουςα τθσ Αλβανίασ. Ζχει 620,000 

κατοίκουσ και μαηί με τα γφρο χωριά φτάνει ςτουσ 720,000. 

Βρίςκεται ςτο κζντρο ςχεδόν τθσ χϊρασ ςε απόςταςθ 30 km 

από τθν Αδριατικι κάλαςςα. Θ πόλθ ζχει ζκταςθ 

41.8 km2 και θ πυκνότθτα τθσ είναι περίπου 14000 ανά km2. 

Ραρακάτω παρουςιάηονται κάποιεσ εικόνεσ. 

Εικόνα 4.2 

  

  
Κζντρο Γειτονιά ζξω από το Κζντρο   

 
Κεντρικι Ρλατεία 

  
          Δρόμοσ προσ τθν περιφζρεια Τιράνων 

Πθγι: Google Earth 

 

1: το φόντο φαίνονται καινοφργιεσ πολυκατοικίεσ. Δεξιά και αριςτερά βλζπουμε παλιζσ πολυκατοικίεσ 

και χαμθλά ςτθν εικόνα υπάρχουν κάποιεσ μονοκατοικίεσ. Πολλζσ από αυτζσ ζχουν χτιςτεί μζςα ςτισ 

μικρζσ πλατείεσ που βρίςκονται ανάμεςα από τισ παλιζσ πολυκατοικίεσ και κάποτε εξυπθρετοφςαν ωσ 

κοινόχρθςτοι χϊροι. 

 

2: Θ πρϊθν βίλα του Ενβζρ Χότηα ςτθν μζςθ και θ γφρο περιοχι είναι το λεγόμενο «Μπλόκο». 

Ονομάςτθκε ζτςι επειδι ςτθν κομμουνιςτικι περίοδο επιτρεπόταν θ είςοδοσ μόνο ςτα μζλθ του κόμματοσ 

http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%91%CE%BB%CE%B2%CE%B1%CE%BD%CE%AF%CE%B1
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%91%CE%B4%CF%81%CE%B9%CE%B1%CF%84%CE%B9%CE%BA%CE%AE_%CE%B8%CE%AC%CE%BB%CE%B1%CF%83%CF%83%CE%B1


Σπουδαςτισ: Ζντιςον Μπρζγκου 
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Ρίνακασ 4.3: Αντικειμενικι Αξία των Οικοπζδων ςτα Τίρανα 

Ομαδοποίθςθ Ηϊνθ Αξία Ευρϊ/τμ Ομαδοποίθςθ Ηϊνθ Αξία Ευρϊ/τμ 

1θ 

11/3 164 

3θ 

8/2 241 

6/1 166 5/3 255 

3/2 173 11/1 277 

1/2 184 

4θ 

2/3 301 

4/2 195 7/2 301 

4/1 198 2/4 302 

 

8/1 309 

10/3 316 

9/2 317 

2θ 

5/4 202 
5θ 

9/1 338 

3/1 204 7/1 341 

8/3 209 

6θ 

Ράρκο 960 

9/3 209 5/2 960 

7/3 214 2/2 960 

2/5 217 10/2 960 

11/2 224 10/1 960 

7/4 229 
7θ 

2/1 1440 

1/1 239 5/1 1440 

Πθγι: Κυβερνθτικι Απόφαςθ υπ’αρ.1620 με θμερομθνία 26.11.2008 

 

Εικόνα 4.3 : Ο Χάρτθσ τθσ πόλθσ με τισ ομαδοποιιςεισ 

 

Πθγι: Κυβερνθτικι Απόφαςθ υπ’αρ.1620 με θμερομθνία 26.11.2008 

 



Σπουδαςτισ: Ζντιςον Μπρζγκου 
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ΝΟΜΟΣ ΑΓΥΟΚΑΣΤΟΥ 

Ο Νομόσ του Αργυρόκαςτρου βρίςκεται κοντά ςτα ελλθνικά ςφνορα. Ο πλθκυςμόσ τθσ είναι 

102,549 κάτοικοι με πυκνότθτα 36/km² και ζκταςθ 2,883 km². Ρεριλαμβάνει το Αργυρόκαςτρο, 

τθ Λιμποχόβα, το Τεπελζνι, το Μεμάλαϊ, το Ρερμζτι και τθν Κιλτηοφρα. Ραρακάτω 

παρουςιάηονται κάποιεσ φωτογραφίεσ από τουσ νομοφσ τθσ περιφζρειασ. 

 

Εικόνα 4.4 

 

 
Τεπελζνι 

  
Μεμάλαϊ Ρερμζτι 

 
Αργυρόκαςτρο 

  
Ρλάνο από τθν Ραλιά Ρόλθ  Ραραδοςιακι αρχιτεκτονικι 

Πθγι: Google Earth 



Σπουδαςτισ: Ζντιςον Μπρζγκου 
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Ρίνακασ 4.4 : Αντικειμενικι Αξία των Οικοπζδων ςτθν περιφζρεια Αργυρόκαςτρου 

Ρόλθ Ρλθκυςμόσ Ηϊνθ Τιμι €/m2 

 

Αργυρόκαςτρο 34000 1 80 

  2 96 

 3 64 

 4,5 48 

 6 56 

 7 24 

Λιμποχόβα 2307 - 3 

Τεπελζνι 6575 1 8 

  2 1 

Μεμάλαϊ 4740 - 3 

Ρερμζτι 7717 1 6 

  2,3 4 

Κιλτηοφρα 3434 - 2 

Πθγι: Κυβερνθτικι Απόφαςθ υπ’αρ.1620 με θμερομθνία 26.11.2008, Wikipedia, Instat 

 

Εικόνα 4.5 

 
Πθγι: Google Earth *θμείωςθ: 

Θ Οριοκζτθςθ των ορίων των ηωνϊν δεν είναι απόλυτα ακριβισ λόγω τθσ ζλλειψθσ 

πλθροφορίασ για τισ ονομαςίεσ των οδϊν και περιοχϊν. 



Σπουδαςτισ: Ζντιςον Μπρζγκου 
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ΝΟΜΟΣ ΑΥΛΩΝΑΣ 

Ο νομόσ Αυλϊνα είναι ζνασ από τουσ δϊδεκα νομοφσ τθσ Αλβανίασ. Βρίςκεται ςτο νοτιοδυτικό 

άκρο τθσ Αλβανίασ ςτα ςφνορα με τθν Ελλάδα ενϊ δυτικά βρζχεται από το Ιόνιο. Στον νομό 

βρίςκεται το νοτιότερο αλλά και το δυτικότερο ςθμείο τθσ χϊρασ. Καταλαμβάνει ζκταςθ 2.706 

Km2, ο ςυνολικόσ του πλθκυςμόσ είναι 211,773 και θ πυκνότθτα 67κάτοικοι/Km2. Ρρωτεφουςα 

του νομοφ είναι ο Αυλϊνασ. Ο νομόσ χωρίηεται ςε τρεισ επαρχίεσ, Δζλβινο, Άγιοι Σαράντα και 

Αυλϊνασ. Ραρακάτω παρουςιάηονται κάποιεσ εικόνεσ των Διμων τθσ Αυλϊνασ. 

 

Εικόνα 4.6 

  

  
Χειμάρα Ορίκιο 

  
Δζλβινο Αγ. Σαράντα 

 
Αγ. Σαράντα 

  
Αυλϊνασ Αυλϊνασ 

Πθγι: Google Earth 

http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%91%CE%BB%CE%B2%CE%B1%CE%BD%CE%AF%CE%B1
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%95%CE%BB%CE%BB%CE%AC%CE%B4%CE%B1
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%99%CF%8C%CE%BD%CE%B9%CE%BF
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A4%CE%B5%CF%84%CF%81%CE%B1%CE%B3%CF%89%CE%BD%CE%B9%CE%BA%CF%8C_%CF%87%CE%B9%CE%BB%CE%B9%CF%8C%CE%BC%CE%B5%CF%84%CF%81%CE%BF
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A4%CE%B5%CF%84%CF%81%CE%B1%CE%B3%CF%89%CE%BD%CE%B9%CE%BA%CF%8C_%CF%87%CE%B9%CE%BB%CE%B9%CF%8C%CE%BC%CE%B5%CF%84%CF%81%CE%BF
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%91%CF%85%CE%BB%CF%8E%CE%BD%CE%B1%CF%82
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%95%CF%80%CE%B1%CF%81%CF%87%CE%AF%CE%B1_%CE%91%CE%B3%CE%AF%CF%89%CE%BD_%CE%A3%CE%B1%CF%81%CE%AC%CE%BD%CF%84%CE%B1
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%95%CF%80%CE%B1%CF%81%CF%87%CE%AF%CE%B1_%CE%91%CF%85%CE%BB%CF%8E%CE%BD%CE%B1


Σπουδαςτισ: Ζντιςον Μπρζγκου 
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Ρίνακασ 4.5 : Αντικειμενικι Αξία των Οικοπζδων ςτθν περιφζρεια Αυλϊνασ 

Ρόλθ Ρλθκυςμόσ Ηϊνθ Αξία Ευρϊ/τμ 

 

Αυλϊνασ 93,812 1 120 

  2 112 

  3 96 

  4 88 

  5 80 

  6 72 

Αγ. Σαράντα 32,000 1 120 

  2 120 

  3 96 

  4 96 

Ωρίκιο 6,358  112 

Κονιςπόλθ 2,218  20 

Χειμάρα 3,214  26 

Δζλβινο 6,475   

Πθγι: Κυβερνθτικι Απόφαςθ υπ’αρ.1620 με θμερομθνία 26.11.2008, Wikipedia, Instat 

 

Εικόνα 4.7 

 
Πθγι: Κυβερνθτικι Απόφαςθ υπ’αρ.1620 με θμερομθνία 26.11.2008, Google Earth 

 



Σπουδαςτισ: Ζντιςον Μπρζγκου 
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ΝΟΜΟΣ ΕΛΜΡΑΣΑΝ 

Ο νομόσ Ελμπαςάν βρίςκεται ςτο κεντρικό τμιμα τθσ 

Αλβανίασ και ςυνορεφει ςτα ανατολικά με τθν ΡΓΔΜ. 

Καταλαμβάνει ζκταςθ 3.278 Km2, ο ςυνολικόσ του 

πλθκυςμόσ είναι 343.959 και θ πυκνότθτα 105 

κατοίκουσ/Km2. Ρρωτεφουςα του νομοφ είναι το 

Ελμπαςάν. Ραρακάτω παρουςιάηονται κάποιεσ εικόνεσ 

των Διμων του Ελμπαςάν. 

 

 

Εικόνα 4.8 

 

  
Γκραμσ Λιμπράηντ 

 
Ελμπαςάν 

  
Μπελσ Ελμπαςάν 

Πθγι: Google Earth 

 

Θ Οριοκζτθςθ των ορίων των ηωνϊν δεν είναι απόλυτα ακριβισ λόγω τθσ ζλλειψθσ 

πλθροφορίασ για τισ ονομαςίεσ των οδϊν και περιοχϊν. 

 

http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A0%CE%93%CE%94%CE%9C
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A4%CE%B5%CF%84%CF%81%CE%B1%CE%B3%CF%89%CE%BD%CE%B9%CE%BA%CF%8C_%CF%87%CE%B9%CE%BB%CE%B9%CF%8C%CE%BC%CE%B5%CF%84%CF%81%CE%BF
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A4%CE%B5%CF%84%CF%81%CE%B1%CE%B3%CF%89%CE%BD%CE%B9%CE%BA%CF%8C_%CF%87%CE%B9%CE%BB%CE%B9%CF%8C%CE%BC%CE%B5%CF%84%CF%81%CE%BF
http://el.wikipedia.org/w/index.php?title=%CE%95%CE%BB%CE%B2%CE%B1%CF%83%CE%AC%CE%BD&action=edit&redlink=1


Σπουδαςτισ: Ζντιςον Μπρζγκου 
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Ρίνακασ 4.6 : Αντικειμενικι Αξία των Οικοπζδων ςτθν περιφζρεια Ελμπαςάν 

Ρόλθ Ρλθκυςμόσ Ηϊνθ Αξία Ευρϊ/τμ 

Ελμπαςάν   87,797 1 160 

  2 156 

  3 148 

  4 144 

  5 140 

  6 132 

  7 120 

  8 116 

  9 104 

  10 100 

  11 80 

  12 72 

  13 56 

Ρεκίν 7,242  13 

Γκραμσ 10,477 1 16 

  2 4 

Τηερίκ 9,427  18 

Λιμπράηντ 7,182  84 

Ρρζνιασ 6,614  22 

Μπελσ 12,228  16 

Πθγι: Κυβερνθτικι Απόφαςθ υπ’αρ.1620 με θμερομθνία 26.11.2008, Wikipedia, Instat 

Εικόνα 4.9 

 
Πθγι: Κυβερνθτικι Απόφαςθ υπ’αρ.1620 με θμερομθνία 26.11.2008, Google Earth 



Σπουδαςτισ: Ζντιςον Μπρζγκου 
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ΝΟΜΟΣ ΚΟΥΤΣΑΣ 

Θ περιφζρεια τθσ Κορυτςάσ βρίςκεται κοντά ςτα ελλθνικά 

ςφνορα. Ο πλθκυςμόσ τθσ είναι 257,576 κάτοικοι με πυκνότθτα 

69/km² και ζκταςθ 2,373 km². Ρεριλαμβάνει τθν Κορυτςά, το 

Ρόγκραδετσ, το Μπιλίςτ, το Μαλίκ, τθν Ερςζκα και το Λεςκοβίκι. 

Σιμερα θ Κορυτςά είναι βιομθχανικι περιοχι. Ραράγει ηάχαρθ, 

οινόπνευμα, μπφρα, δζρματα και υφαντουργικά προϊόντα. Θ 

Κορυτςά παλιά ιταν το κζντρο του διαμετακομιςτικοφ εμπορίου 

μεταξφ Κωνςταντινοφπολθσ, Θεςςαλονίκθσ, Ιωαννίνων, Αλβανίασ 

κλπ. Για να αποκτιςουμε μια πρϊτθ εικόνα τθσ περιφζρειασ 

αυτισ, παρακάτω παρουςιάηονται κάποιεσ φωτογραφίεσ. 

 

Εικόνα 4.10 

 

  
Ρόγκραδετσ 

 
Κορυτςά 

  
Το Μπουλεβάρ τθσ Κορυτςάσ Τα ςτενά τθσ Κορυτςάσ 

Πθγι: Google Earth 

http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%96%CE%AC%CF%87%CE%B1%CF%81%CE%B7
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%9F%CE%B9%CE%BD%CF%8C%CF%80%CE%BD%CE%B5%CF%85%CE%BC%CE%B1
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%9C%CF%80%CF%8D%CF%81%CE%B1
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%9A%CF%89%CE%BD%CF%83%CF%84%CE%B1%CE%BD%CF%84%CE%B9%CE%BD%CE%BF%CF%8D%CF%80%CE%BF%CE%BB%CE%B7
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%98%CE%B5%CF%83%CF%83%CE%B1%CE%BB%CE%BF%CE%BD%CE%AF%CE%BA%CE%B7
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%99%CF%89%CE%AC%CE%BD%CE%BD%CE%B9%CE%BD%CE%B1
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%91%CE%BB%CE%B2%CE%B1%CE%BD%CE%AF%CE%B1


Σπουδαςτισ: Ζντιςον Μπρζγκου 
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Ρίνακασ 4.7: Αντικειμενικι Αξία των Οικοπζδων ςτθν περιφζρεια Κορυτςάσ 

Ρόλθ Ρλθκυςμόσ Ηϊνθ Τιμι €/m2 

Κορυτςά 86000 1 216 

  2 196 

 3 160 

 4 116 

 5 80 

Ρόγκραδετσ 30000 1 132 

  2 88 

 3 40 

Μπιλίςτ 6773 - 21 

Μαλίκ 5361 - 15 

Ερςζκα 5507 - 6 

Λεςκοβίκι 1995 - 11 

Πθγι: Κυβερνθτικι Απόφαςθ υπ’αρ.1620 με θμερομθνία 26.11.2008, Wikipedia, Instat 

 

Εικόνα 4.11 

 
Πθγι: Κυβερνθτικι Απόφαςθ υπ’αρ.1620 με θμερομθνία 26.11.2008, Google Earth 

θμείωςθ: Θ Οριοκζτθςθ των ορίων των ηωνϊν δεν είναι απόλυτα ακριβισ λόγω τθσ ζλλειψθσ 

πλθροφορίασ για τισ ονομαςίεσ των οδϊν και περιοχϊν 



Σπουδαςτισ: Ζντιςον Μπρζγκου 
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Ρίνακασ 4.8: Στοιχεία από Real Estate για τισ Τιμζσ των Οικοπζδων ςτθν Κορυτςά 

Οικόπεδο Τιμι €/m2 (Κατά μζςο όρο) 

Βιομθχανικό 15 -30 

Στζγαςθσ (προάςτιο) 70 -100 

Στζγαςθσ (κζντρο) 300 - 500 

Ενοικίαςθ 100 - 150 

Πθγι: Ornela Shapo USAID/LGPA 
 

 

ΝΟΜΟΣ ΝΤΙΜΡΑΣ 

Ο νομόσ Ντίμπρα βρίςκεται ςτο ανατολικό τμιμα τθσ Αλβανίασ ςτα ςφνορα με τθν ΡΓΔΜ. 

Καταλαμβάνει ζκταςθ 2.507 Km2, ζχει ςυνολικό πλθκυςμό 144.203(ςφμφωνα με τθν Αλβανικι 

απογραφι του 2006) και πυκνότθτα κατοίκιςθσ 58 άτομα/Km2. Ρρωτεφουςα του νομοφ είναι το 

Ρεςκοπί. Θ πρωτεφουςα τθσ είναι μία μικρι πόλθ ζκταςθσ 3Km2 και πλθκυςμό 25000 

κατοίκουσ. Θ υπόλοιπθ ζκταςθ του νομοφ απαρτίηεται από μικρά χωριά. Ραρακάτω 

παρουςιάηονται κάποιεσ φωτογραφίεσ.  

 

Εικόνα 4.12 

  

  

Κεντρικόσ Δρόμοσ Ρεριφερειακόσ Δρόμοσ 

 

Ρανοραμικι Εικόνα τθσ Ρόλθσ 

Πθγι: Google Earth 

 

 

 

 

http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A0%CE%93%CE%94%CE%9C
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A4%CE%B5%CF%84%CF%81%CE%B1%CE%B3%CF%89%CE%BD%CE%B9%CE%BA%CF%8C_%CF%87%CE%B9%CE%BB%CE%B9%CF%8C%CE%BC%CE%B5%CF%84%CF%81%CE%BF
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A4%CE%B5%CF%84%CF%81%CE%B1%CE%B3%CF%89%CE%BD%CE%B9%CE%BA%CF%8C_%CF%87%CE%B9%CE%BB%CE%B9%CF%8C%CE%BC%CE%B5%CF%84%CF%81%CE%BF
http://el.wikipedia.org/w/index.php?title=%CE%A0%CE%B5%CF%83%CE%BA%CE%BF%CF%80%CE%AF&action=edit&redlink=1
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A4%CE%B5%CF%84%CF%81%CE%B1%CE%B3%CF%89%CE%BD%CE%B9%CE%BA%CF%8C_%CF%87%CE%B9%CE%BB%CE%B9%CF%8C%CE%BC%CE%B5%CF%84%CF%81%CE%BF


Σπουδαςτισ: Ζντιςον Μπρζγκου 
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Ρίνακασ 4.9: Αντικειμενικι Αξία των Οικοπζδων ςτθν περιφζρεια Ντίμπρασ 

Ρόλθ Ηϊνθ Αξία €/m2 

 

Ρεςκοπί 1 88 

 

2 80 

3 60 

4 76 

5 64 

6 40 

Πθγι: Κυβερνθτικι Απόφαςθ υπ’αρ.1620 με θμερομθνία 26.11.2008, Wikipedia 

 

Εικόνα 4.13 

 
Πθγι: Κυβερνθτικι Απόφαςθ υπ’αρ.1620 με θμερομθνία 26.11.2008, Google Earth 

 

θμείωςθ: Θ Οριοκζτθςθ των ορίων των ηωνϊν δεν είναι απόλυτα ακριβισ λόγω τθσ ζλλειψθσ 

πλθροφορίασ για τισ ονομαςίεσ των οδϊν και περιοχϊν.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Σπουδαςτισ: Ζντιςον Μπρζγκου 
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ΝΟΜΟΣ ΣΚΟΔΑΣ 

Ο Νομόσ Σκόδρασ αποτελείται από τουσ διμουσ «Μεγάλθ 

Μαλεςία», Ροφκα και Σκόδρα. Θ πρωτεφουςα τθσ 

Ρεριφζρειασ είναι θ πόλθ Σκόδρα. Στο νοτιοδυτικά τθσ 

ςυνορεφει με τθν Αδριατικι Θάλαςςα και ςτα βόρεια με το 

Μαυροβοφνιο. Ζχει πλθκυςμό 246,060 κάτοικουσ, ζκταςθ 

3,562 km² και πυκνότθτα 69 κάτοικοι/km². Θ Σκόδρα είναι 

κτιςμζνθ πάνω ςτθ ςυμβολι δυο ποταμϊν, του Μπογιάνα 

και του Ντριν. Θ οικονομικι τθσ ευθμερία εξαρτάται από 

τθν τοποκεςία ςτθν οποία βρίςκεται. Είναι μζςα ςε μια 

πολφ εφφορθ περιοχι, που παράγει καπνό, ςιτθρά, ελιζσ. 

Ζχει αναπτυγμζνθ βιομθχανία τςιμζντου και καπνοφ. 

Ραρακάτω παρουςιάηονται κάποιεσ φωτογραφίεσ των 

περιοχϊν τθσ περιφζρειασ που κα αναλυκοφν. 

 

Εικόνα 4.14 

 

  
Βάου ι Ντζγιασ Ροφκα 

 
Σκόδρα 

  
Κεντρικόσ Ρεηόδρομοσ Νζα κτίρια ςε κεντρικό ςθμείο τθσ πόλθσ 

Πθγι: Google Earth 

http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%9A%CE%B1%CF%80%CE%BD%CF%8C%CF%82_%28%CF%86%CF%85%CF%84%CF%8C%29
http://el.wikipedia.org/w/index.php?title=%CE%A3%CE%B9%CF%84%CE%B7%CF%81%CE%AC&action=edit&redlink=1
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%95%CE%BB%CE%B9%CE%AD%CF%82
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A4%CF%83%CE%B9%CE%BC%CE%AD%CE%BD%CF%84%CE%BF
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Ρίνακασ 4.10: Αντικειμενικι Αξία των Οικοπζδων ςτθν περιφζρεια Σκόδρασ 

Ρόλθ Ρλθκυςμόσ Ηϊνθ Τιμι €/m2 

Σκόδρα 86,200 1 192 

  2 120 

 3 68 

Βάου ι Ντζγιασ 9,437  14 

Ροφκα 6,495  8 

Κοπλίκ 3,129  50 

Πθγι: Κυβερνθτικι Απόφαςθ υπ’αρ.1620 με θμερομθνία 26.11.2008, Wikipedia, Instat 

 
Εικόνα 4.15 

 
Πθγι: Κυβερνθτικι Απόφαςθ υπ’αρ.1620 με θμερομθνία 26.11.2008, Google Earth 

 
θμείωςθ: Θ Οριοκζτθςθ των ορίων των ηωνϊν δεν είναι απόλυτα ακριβισ λόγω τθσ ζλλειψθσ 
πλθροφορίασ για τισ ονομαςίεσ των οδϊν και περιοχϊν 
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ΝΟΜΟΣ ΚΟΥΚΕΣ 

Ο Νομόσ Κοφκεσ βρίςκεται ανάμεςα ςτα βουνά τθσ βόρειασ Αλβανίασ και θ πρωτεφουςα του 

είναι θ πόλθ Κοφκεσ. Ο Νομόσ ζχει πλθκυςμό περίπου 79,303 κατοίκουσ, ζκταςθ 2,373km² και 

πυκνότθτα 33κατοίκουσ/km². Είναι πολφ ορεινόσ και ο πιο αραιοκατοικθμζνοσ νομόσ τθσ 

χϊρασ. Για να αποκτιςουμε μια πρϊτθ εικόνα τθσ περιφζρειασ αυτισ, παρακάτω 

παρουςιάηονται κάποιεσ εικόνεσ. 

 

Εικόνα 4.16 

 

  

Κροφμα Μπαϊράμ Τςοφρι 

 

Κοφκεσ 

  

Ρλάνα τθσ λίμνθσ και τθσ φφςθσ ςτθν περιοχι Κοφκεσ 

Πθγι: Google Earth 
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Ρίνακασ 4.11: Αντικειμενικι Αξία των Οικοπζδων ςτθν περιφζρεια Κοφκεσ 

Ρόλθ Ρλθκυςμόσ Ηϊνθ Τιμι €/m2 

 

Κοφκεσ 17,222 1 16 

  2 28 

 3 32 

 4 36 

 5 40 

6 44 

Κροφμα 6,393 1 11 

Μπαϊράμ Τςοφρι 6,561 1 20 

 2 12 

Πθγι: Κυβερνθτικι Απόφαςθ υπ’αρ.1620 με θμερομθνία 26.11.2008, Instat 

 

Εικόνα 4.17 

 
 Πθγι: Κυβερνθτικι Απόφαςθ υπ’αρ.1620 με θμερομθνία 26.11.2008, Google Earth 

 

θμείωςθ: Θ Οριοκζτθςθ των ορίων των ηωνϊν δεν είναι απόλυτα ακριβισ λόγω τθσ ζλλειψθσ 

πλθροφορίασ για τισ ονομαςίεσ των οδϊν και περιοχϊν 
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ΝΟΜΟΣ ΛΕΗΑ 

Ο νομόσ Λζηα βρίςκεται ςτο βόρειο και δυτικό τμιμα τθσ 

Αλβανίασ ςτισ ακτζσ τθσ Αδριατικισ. Καταλαμβάνει 

ζκταςθ 1.581 Km2, ο ςυνολικόσ του πλθκυςμόσ είναι 

157.940 και θ πυκνότθτα 100 κάτοικοι/Km2. Ρρωτεφουςα 

του νομοφ είναι θ Λζηα. 

 

 

Εικόνα 4.18 

  

  

εςζνι Ρουμπίκ 

 

 Ραραλία Λζηασ 

  

Λζηα Λεηα 

Πθγι: Google Earth 

http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%91%CE%B4%CF%81%CE%B9%CE%B1%CF%84%CE%B9%CE%BA%CE%AE
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A4%CE%B5%CF%84%CF%81%CE%B1%CE%B3%CF%89%CE%BD%CE%B9%CE%BA%CF%8C_%CF%87%CE%B9%CE%BB%CE%B9%CF%8C%CE%BC%CE%B5%CF%84%CF%81%CE%BF
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A4%CE%B5%CF%84%CF%81%CE%B1%CE%B3%CF%89%CE%BD%CE%B9%CE%BA%CF%8C_%CF%87%CE%B9%CE%BB%CE%B9%CF%8C%CE%BC%CE%B5%CF%84%CF%81%CE%BF
http://el.wikipedia.org/w/index.php?title=%CE%9B%CE%B5%CE%B6&action=edit&redlink=1
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Ρίνακασ 4.12: Αντικειμενικι Αξία των Οικοπζδων ςτθν περιφζρεια Λζηα 

Ρόλθ Ρλθκυςμόσ Ηϊνθ Αξία €/m2 

Λζηα 28,000 1 160 

  2 144 

  3 136 

  4 132 

εςζνι 9,240 - 22 

ουμπίκ 8,094 - 17 

Λάτηι 19,472 - 15 

Μαμοφρασ 17,699 - 12 

Πθγι: Κυβερνθτικι Απόφαςθ υπ’αρ.1620 με θμερομθνία 26.11.2008, Wikipedia, Instat 

 

Εικόνα 4.19 

 
Πθγι: Κυβερνθτικι Απόφαςθ υπ’αρ.1620 με θμερομθνία 26.11.2008, Google Earth 

 

θμείωςθ: Θ Οριοκζτθςθ των ορίων των ηωνϊν δεν είναι απόλυτα ακριβισ λόγω τθσ ζλλειψθσ 

πλθροφορίασ για τισ ονομαςίεσ των οδϊν και περιοχϊν 
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ΝΟΜΟΣ ΜΡΕΑΤΙ 

Βρίςκεται ςτο κεντρικό τμιμα τθσ νότιασ Αλβανίασ. 

Καταλαμβάνει ζκταςθ 1.802 Km2 και ο ςυνολικόσ 

του πλθκυςμόσ είναι 172.478 ςφμφωνα με τθν 

Αλβανικι απογραφι του 2006, θ ζκταςθ τθσ είναι 

1,802 km² και θ πυκνότθτα 159/ km² . Θ περιφζρεια 

περιλαμβάνει το Μπεράτι, τθν Γζφυρα Λαδόπετρασ, 

τθν Κουτςόβα, τθν Τηοροβόντα και το Ρολυτηάνι. 

Για να αποκτιςουμε μια πρϊτθ εικόνα τθσ 

περιφζρειασ αυτισ, παρακάτω παρουςιάηονται 

κάποιεσ φωτογραφίεσ. 

 

Εικόνα 4.20 

  

  

Τηοροβόντα Κουτηόβα 

 

Ρολυτηάνι 

  

Μπεράτι: Θζα τθσ Ρόλθσ Μπεράτι: Ραραδοςιακόσ Οικιςμόσ 

Πθγι: Google Earth 

http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A4%CE%B5%CF%84%CF%81%CE%B1%CE%B3%CF%89%CE%BD%CE%B9%CE%BA%CF%8C_%CF%87%CE%B9%CE%BB%CE%B9%CF%8C%CE%BC%CE%B5%CF%84%CF%81%CE%BF
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Ρίνακασ 4.13: Αντικειμενικι Αξία των Οικοπζδων ςτθν περιφζρεια Μπεράτι 

Ρόλθ Ρλθκυςμόσ Ηϊνθ Τιμι €/m2 

Μπεράτι 65,000 1 25 

  2 42 

 3 35 

 4 26 

Γζφυρα Λαδόπετρασ 9,202  17 

Κουτηόβα  1 14 

  2 18 

Τηοροβόντα 6,744 - 6 

Ρολυτςάνι 6,618 - 4 

Πθγι: Κυβερνθτικι Απόφαςθ υπ’αρ.1620 με θμερομθνία 26.11.2008, Wikipedia, Instat 

 

 

Εικόνα 4.21 

 
Πθγι: Google Earth 

 

θμείωςθ: Θ Οριοκζτθςθ των ορίων των ηωνϊν δεν είναι απόλυτα ακριβισ λόγω τθσ ζλλειψθσ 

πλθροφορίασ για τισ ονομαςίεσ των οδϊν και περιοχϊν 
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ΝΟΜΟΣ ΦΙΕΙ 

Ο νομόσ βρίςκεται ςτο δυτικό τμιμα τθσ Αλβανίασ ςτισ 

ακτζσ τθσ Αδριατικισ. Καταλαμβάνει ζκταςθ 1.887 Km2, ο 

ςυνολικόσ του πλθκυςμόσ είναι 373.913 και θ πυκνότθτα 

του 198 κατοίκουσ/Km2. Είναι ο τρίτοσ πιο 

πυκνοκατοικθμζνοσ νομόσ τθσ Αλβανίασ μετά τον νομό 

Τιράνων και τον νομό Δυρραχίου. Ρρωτεφουςα του νομοφ 

είναι το Φιζρι. Ραρακάτω παρουςιάηονται κάποιεσ 

φωτογραφίεσ των περιοχϊν τθσ περιφζρειασ που κα 

αναλυκοφν 

 

 

 

Εικόνα 4.22 

 

  

Ντιβιάκ Λοφςνια 

 

Μπαλλσ 

  

Ρλατεία ςτο Φιζρι Κεντρικόσ Δρόμοσ ςτο Φιζρι 

Πθγι: Google Earth 

 

http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%91%CE%B4%CF%81%CE%B9%CE%B1%CF%84%CE%B9%CE%BA%CE%AE
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A4%CE%B5%CF%84%CF%81%CE%B1%CE%B3%CF%89%CE%BD%CE%B9%CE%BA%CF%8C_%CF%87%CE%B9%CE%BB%CE%B9%CF%8C%CE%BC%CE%B5%CF%84%CF%81%CE%BF
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A4%CE%B5%CF%84%CF%81%CE%B1%CE%B3%CF%89%CE%BD%CE%B9%CE%BA%CF%8C_%CF%87%CE%B9%CE%BB%CE%B9%CF%8C%CE%BC%CE%B5%CF%84%CF%81%CE%BF
http://el.wikipedia.org/w/index.php?title=%CE%A6%CE%B9%CE%AD%CF%81&action=edit&redlink=1
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Ρίνακασ 4.14: Αντικειμενικι Αξία των Οικοπζδων ςτθν περιφζρεια Φιζρι 

Ρόλθ  Ρλθκυςμόσ Ηϊνθ Αξία Ευρϊ/τμ 

Φιζρι 82,297 Z.1 196 

  Z.2 128 

 Z.3 96 

 Z.4 72 

 Z.5 64 

Ρατόσ 32,078 Z.1 28 

  Z.2 20 

οςκοβζτσ 25000  20 

Λοφςνια 37,872 Z.1 152 

  Z.2 104 

 Z.3 72 

 Z.4 64 

Μπαλλσ 9,165   

Ντιβιάκ 10,987  20 

Πθγι: Κυβερνθτικι Απόφαςθ υπ’αρ.1620 με θμερομθνία 26.11.2008, Wikipedia, Instat 

 

Εικόνα 4.23 

 
Πθγι: Κυβερνθτικι Απόφαςθ υπ’αρ.1620 με θμερομθνία 26.11.2008, Google Earth 
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ΝΟΜΟΣ ΔΥΑΧΙΟ 

Ο νομόσ Δυρραχίου βρίςκεται ςτο δυτικό τμιμα τθσ 

Αλβανίασ ςτισ ακτζσ τθσ Αδριατικισ. Καταλαμβάνει ζκταςθ 

827 Km2 (ο μικρότεροσ ςε ζκταςθ νομόσ τθσ Αλβανίασ), ο 

ςυνολικόσ του πλθκυςμόσ είναι 303,742 και θ πυκνότθτα 

367 κάτοικοι/Km2. Είναι ο δεφτεροσ πιο πυκνοκατοικθμζνοσ 

νομόσ τθσ Αλβανίασ μετά τον νομό Τιράνων. Ρρωτεφουςα 

του νομοφ είναι το Δυρράχιο, θ δεφτερθ μεγαλφτερθ πόλθ 

τθσ χϊρασ. Ραρακάτω παρουςιάηονται κάποιεσ εικόνεσ. 

 

Εικόνα 4.24 

  

  
Σιγιάκ Κροφγια 

 
Δυρράχιο 

  
Δυρράχιο Δυρράχιο 

 
Ραραλία με Ανεξζλικτθ Αυκαίρετθ Δόμθςθ. Στθν ςυγκεκριμζνθ περιοχι πριν το 1993 

υπιρχε δάςοσ κατά μικοσ τθσ παραλίασ 

Πθγι: Google Earth 

http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%91%CE%B4%CF%81%CE%B9%CE%B1%CF%84%CE%B9%CE%BA%CE%AE
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A4%CE%B5%CF%84%CF%81%CE%B1%CE%B3%CF%89%CE%BD%CE%B9%CE%BA%CF%8C_%CF%87%CE%B9%CE%BB%CE%B9%CF%8C%CE%BC%CE%B5%CF%84%CF%81%CE%BF
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%A4%CE%B5%CF%84%CF%81%CE%B1%CE%B3%CF%89%CE%BD%CE%B9%CE%BA%CF%8C_%CF%87%CE%B9%CE%BB%CE%B9%CF%8C%CE%BC%CE%B5%CF%84%CF%81%CE%BF
http://el.wikipedia.org/wiki/%CE%94%CF%85%CF%81%CF%81%CE%AC%CF%87%CE%B9%CE%BF
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Ρίνακασ 4.15: Αντικειμενικι Αξία των Οικοπζδων ςτθν παραλιακι ηϊνθ του Δυρραχίου 

Πθγι: Κυβερνθτικι Απόφαςθ υπ’αρ.1620 με θμερομθνία 26.11.2008 

 
Εικόνα 4.25 

 
Πθγι: Κυβερνθτικι Απόφαςθ υπ’αρ.1620 με θμερομθνία 26.11.2008, Google Earth 

Χωρία Ηϊνθ 
Αξία 

Ευρϊ/τμ 

 

Μανζη 
Ραραλιακι Ηϊνθ ςε απόςταςθ 

200 μζτρα από τθν ακτογραμμι 
152 

Σουκκ 
Ραραλιακι Ηϊνθ ςε απόςταςθ 

200 μζτρα από τθν ακτογραμμι 
152 

Ιςζμ 
Ραραλιακι Ηϊνθ ςε απόςταςθ 

200 μζτρα από τθν ακτογραμμι 
120 

Ιςζμ 
Ραραλιακι Ηϊνθ ςε απόςταςθ 

200 μζτρα από τθν ακτογραμμι 
152 

Μαμίνασ 
Ηϊνθ με βιομθχανικι ανάπτυξθ 

ςε απόςταςθ 200 μζτρα από τθν 
εκνικι οδό 

96 

αςμποφλ 
Ηϊνθ με βιομθχανικι ανάπτυξθ 

ςε απόςταςθ 200 μζτρα από τθν 
εκνικι οδό 

96 

αςμποφλ 
Ραραλιακι Ηϊνθ ςε απόςταςθ 

200 μζτρα από τθν ακτογραμμι 
148 
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Ρίνακασ 4.16: Αντικειμενικι Αξία των Οικοπζδων ςτον Νομό του Δυρράχιου 

Ρόλθ Ρλθκυςμόσ Ηϊνθ Αξία Ευρϊ/τμ 

Δυρράχιο 99,546 1 240 

  2 192 

  3 176 

  4 144 

  5 96 

  6 86 

  7 67 

  8 58 

  9 43 

  10 29 

Μανζη 7,545  11 

Σοφκκ Ηϊνθ Ανάπτυξθσ 62 

  1 16 

  2 12 

  3 10 

  4 6 

  5 5 

Σιγιάκ 8,127 1 98 

  2 93 

  3 49 

Κροφγια 13,113 1 70 

  2 42 

  3 31 

  4 17 

Ρεδιάδα 

Κροφγιασ 

18,619 1 41 

 2 33 

 3 9 

Πθγι: Κυβερνθτικι Απόφαςθ υπ’αρ.1620 με θμερομθνία 26.11.2008, Wikipedia, Instat 
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4.2. ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΙΚΕΣ ΑΞΙΕΣ ΚΤΙΙΩΝ 
 

Πίνακασ 4.17: Θ Αντικειμενικι Αξία των Διαμεριςμάτων για το ζτοσ 2008 για κάκε πόλθ 

Μζςο Αξία Ρϊλθςθσ τθσ Εκμεταλλευμζνθσ Επιφάνειασ 

Α Ρόλθ (ευρϊ/τ.μ.) Α Ρόλθ (ευρϊ/τ.μ.) 

1 Τίρανα 655 32 Ρολυτςάνι 149 

2 Βόρα 360 33 Τηοροβόντα 100 

3 Κάμιη 352 34 Γζφυρα Λαδόπετρασ 174 

4 Κράμπα 196 35 Ελμπαςάν 373 

5 Δυρράχιο 565 36 Λιμπράηντ 311 

6 Καβάγια 454 37 Τςερίκ 265 

7 Σιγιάκ 336 38 Γκραμσ 257 

8 Σκόδρα 396 39 Ρεκίν 299 

9 Ροφκα 110 40 Ρυρζνιασ 271 

10 Λάτηι Βάου ι Ντζιασ 192 41 ογκοηίνα 296 

11 Κοπλίκ 351 42 Αργυρόκαςτρο 430 

12 Ρεδίο Αριη 65 43 Ρζρμετι 189 

13 Λζηα 388 44 Αγ.Σαράντα 440 

14 Σανγίν 385 45 Δζλβινο 320 

15 Αυλϊνασ 408 46 Τεπελζνι 128 

16 Ορίκουμ 392 47 Μεμαλίαϊ 89 

17 Χειμάρρα 400 48 Κιλτηοφρα 123 

18 Κορυτςά 359 49 Κονιςπόλλ 240 

19 Ρόγραδετσ 346 50 Λιμποχόβα 232 

20 Μπιλίςτ 278 51 Λάτηι 335 

21 Ερςζκα 211 52 Kruja 330 

22 Μαλίκ 237 53 Ρεδιάδα Κροφγιασ 306 

23 Λεςκοβίκ 167 54 Μαμοφρασ 229 

24 Φιζρι 440 55 Μιλλότ 220 

25 Λοφςνια 321 56 εςζν 344 

26 Μπαλλσ 279 57 Κοφκεσ 224 

27 Ρατόσ 232 58 Τροπόγια 180 

28 Ντιβιάκα 372 59 Κροφμα 231 

29 οςκοβζτσ 249 60 Ρεςκοπί/Επίςκοποσ 285 

30 Μπεράτι 283 61 Μπουρζλ 222 

31 Κουτηόβα 196 62 Μπουλκίηα 240 

Πθγι: Οδθγία του Πρωκυπουργοφ υπ’αρ.1 με θμερομθνία 20.08.2008 

 

θμείωςθ: Για τισ περιοχζσ που δεν ζχει κακοριςτεί θ αξία τθσ πϊλθςθσ, κα κεωρείται θ κακοριςμζνθ 

αξία τθσ πιο κοντινισ περιοχισ  
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Πίνακασ 4.18: Θ Αντικειμενικι Αξία των Διαμεριςμάτων για τα Σίρανα 

Μζςθ Αξία Ρϊλθςθσ τθσ Εκμεταλλευμζνθσ Επιφάνειασ 

Ηϊνθ Ευρϊ/τμ Ηϊνθ Ευρϊ/τμ 

1/1 720 7/3 680 

1/2 540 7/4 520 

2/1 1.280 8/1 820 

2/2 960 8/2 700 

2/3 840 8/3 540 

2/4 920 9/1 1.040 

2/5 640 9/2 820 

3/1 620 9/3 640 

3/2 500 10/1 1.120 

4/1 540 10/2 1.040 

4/2 500 10/3 960 

5/1 1.400 11/1 680 

5/2 900 11/2 560 

5/3 800 11/3 520 

5/4 660 Κοινότθτα Φάρκε 584 

6/1 540 Κοινότθτα Ντάιτ 488 

7/1 940 Κοινότθτα Καςάρ 384 

7/2 940 Άλλεσ Κοινότθτεσ 293 

Πθγι: Οδθγία του Πρωκυπουργοφ υπ’αρ.1 με θμερομθνία 20.08.2008 

 

 

Πίνακασ 4.19: Θ Αντικειμενικι Αξία για τα υπόλοιπα κτίρια και άλλεσ περιπτϊςεισ 

Θ Αντικειμενικι Αξία για τα κτίρια που δεν είναι κατοικίεσ ι ανικουν ςε άλλεσ κοινότθτεσ: 

Για τα Τίρανα Για τισ υπόλοιπεσ Ρόλεισ 

Για τα καταςτιματα και τισ υπθρεςίεσ  2 

φορζσ υψθλότερθ από τθν τιμι των 

κατοικιϊν  

Για τα καταςτιματα και τισ υπθρεςίεσ  1,5 

φορζσ υψθλότερθ από τθν τιμι των 

κατοικιϊν  

Για τισ κοινότθτεσ  δείτε πίνακα τιμϊν των 

Τιράνων 

Για τισ κοινότθτεσ  70% τθσ τιμισ τθσ 

πόλθσ ςτθν οποία ανικουν. 

Γενικά ιςχφει: 

Για γκαράη και υπόγεια  70% τθσ τιμισ των κατοικιϊν  

Για γραφεία και αποκικεσ  ίδια με τθν τιμι των κατοικιϊν  

Για ανοιχτό πάρκιν  30% τθσ τιμισ των κατοικιϊν  

Για τα κτίρια που ιδιωτικοποιθκικαν με τον Νόμο υπ’αρ.7652 με θμερομθνία 23.12.1992 

και τα κτίρια που καταςκευάςτθκαν από τουσ ίδιουσ τουσ κατόχουσ και καταγράφθκαν ζωσ 

τισ 31 Δεκεμβρίου 2004, θ ελάχιςτθ τιμι πϊλθςθσ ανά m2 είναι το 70% τθσ αντίςτοιχθσ 

τιμισ του πίνακα. Αυτό ιςχφει μόνο για τθν πρϊτθ μεταβίβαςθ. 

Πθγι: Οδθγία του Πρωκυπουργοφ υπ’αρ.1 με θμερομθνία 20.08.2008 
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4.3. ΜΕΣΑ ΚΟΣΤΘ ΚΑΤΑΣΚΕΥΘΣ ΓΙΑ ΚΑΘΕ ΡΟΛΘ 
Ρίνακασ 4.20 

Ρόλεισ 
*Επιφάνεια 

Εκμετάλλευςθσ 

Δομθμζνθ 

Επιφάνεια 
Ρόλεισ 

Επιφάνεια 

Εκμετάλλευςθσ 

Δομθμζνθ 

Επιφάνεια 

Μπεράτι 255 211 Λοφςνια 256 212 

Ντίμπρα 268 222 Μπουρζλ 258 213 

Δυρράχιο 271 224 Ρρινζνιασ 246 204 

Ελμπαςάν 246 201 Ρεκίν 246 203 

Ερςζκα 258 213 Ρερμζτι 261 216 

Φιζρι 258 213 Ρόγκραδετσ 257 212 

Γκράμσ 247 204 Ροφκα 261 216 

Αργυρόκαςτρο 261 216 εςζνι 254 210 

Κορυτςά 258 213 Τηοροβόντα 258 214 

Κροφγια 256 211 

Άγιοι 

Σαράντα 257 212 

Καβάγια 258 213 Σκόδρα 260 215 

Κουτςόβα 254 210 Τεπελζνι 259 215 

Κοφκεσ 273 226 Τροπόγια 276 228 

Λάτηι 252 208 Τίρανα 255 211 

Λζηα 260 215 Αυλϊνα 263 217 

Λιμπράηντ 245 202    

Πθγι: Κυβερνθτικι Οδθγία 21 του 2008   

 

 

θμείωςθ:  

*Επιφάνεια εκμετάλλευςθσ είναι θ επιφάνεια του κτιρίου(άκροιςμα ορόφων) χωρίσ τουσ 

τοίχουσ. 

τθν αξία του κόςτουσ καταςκευισ δεν ζχουν υπολογιςτεί τα κόςτθ: 

 Σων μθχανικϊν 

 Σων ςχεδίων 

 Σων Αδειϊν 

 Σων οικοπζδων 

 Σθσ Εκνικισ Αρχισ τζγαςθσ 4% 
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4.4. ΜΕΘΟΔΟΛΟΓΙΑ ΕΚΤΙΜΘΣΘΣ ΑΚΙΝΘΤΩΝ 
Στισ 28.4.2005 με τθν Απόφαςθ υπ’αρ.183, και με αφορμι τθν αποηθμίωςθ των πρϊθν 

ιδιοκτθτϊν κακορίςτθκε θ μεκοδολογία εκτίμθςθσ των ακινιτων. Θ μζκοδοσ αυτι ζχει 

αναπτυχκεί με ςκοπό τον υπολογιςμό των αποηθμιϊςεων για τουσ πρϊθν ιδιοκτιτεσ και δεν 

μασ δίνει αρκετά ςτοιχεία για τον τρόπο εκτιμιςεισ κάκε είδουσ ακινιτου. Ζχει εκπονθκεί με 

βάςει τισ επενδφςεισ που ζχουν γίνει ςτο ακίνθτο και το κζρδοσ που αποφζρουν. Τα ςτοιχεία 

από τθν απόφαςθ αυτι μελετικθκαν και τακτοποιικθκαν ςτουσ πίνακεσ που ακολουκοφν. 

 

Ρίνακασ 4.21 

ΓΕΩΓΙΚΘ ΓΘ ΚΑΙ ΡΑΑΓΩΓΙΚΟ ΔΑΣΟΣ (ΞΥΛΕΙΑ) 

Συντελεςτισ Ραραγωγισ 

Θ γεωργικι γθ χωρίηεται ςε 5 κατθγορίεσ με βάςθ τθν ποιότθτασ τθσ παραγωγισ τθσ  

Θα πρζπει να ιςχφει ότι θ τιμι πϊλθςθσ επί το επιτόκιο των τραπεηϊν είναι ίςθ με το 

κακαρό κζρδοσ τθσ καλλιζργειασ οπότε:  

Ρικανι τιμι του οικοπζδου = (Συντελεςτισ * κακαρό κζρδοσ) / Ενδιαφζροντοσ% τραπεηικό 

1,00 1θ 

0,83 2θ 

0,65 3θ 

0,47 4θ 

0,28   ( Εδϊ ςυμπεριλαμβάνονται τα Λιβάδια και τα Βοςκοτόπια) 5θ 

Συντελεςτισ Άρδευςθσ 

0,60  1θ  

0,70  2θ  

0,80  3θ  

0,90  4θ  

0,90  5θ  

Συντελεςτισ Απόςταςθσ από αςτικά κζντρα 

1,00 =<10 km 

0,985 10-20 km 

0,970 20-30 km 

0,930 >=30 km 

Συντελεςτισ Ανάπτυξθσ 

1,00 Δυρράχιο, Φιζρι, Αυλϊνα, Τίρανα 

0,97 Σκόδρα, Λζηα, Μπεράτι, Αργυρόκαςτρο 

0,95 Κορυτςά, Ελμπαςάν 

0,93 Ντίμπρα, Κοφκεσ 

Συντελεςτισ Εκμετάλλευςθσ 

1,5 Ραρακαλάςςια Ηϊνθ 

1,15 Ρεδινζσ Ηϊνεσ που ποτίηονται 

1,05 Ορεινζσ Ηϊνεσ 

Πθγι: Απόφαςθ υπ’αρ. 183 

θμειϊςεισ:  

1. Εδάφθ με λιγότερο από 0,5% καλλιζργεια αποκλείονται από τθν διαδικαςία αξιολόγθςθσ 

2. Οι εκτάςεισ που καταλαμβάνονται από λίμνεσ και υδρολογικοφσ ταμιευτιρεσ άρδευςθσ και θλεκτρικοφ 

ρεφματοσ, υπολογίηονται ωσ μζςοσ όροσ των τιμϊν τθσ γθσ που βρίςκεται ςτισ όχκεσ των αντίςτοιχων 

λεκανϊν. 
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  Ρίνακασ  4.22  

ΑΞΙΑ ΔΟΜΘΣΙΜΘΣ ΓΘΣ ΕΝΤΟΣ ΥΜΟΤΟΜΙΚΘΣ ΓΑΜΜΘΣ 

Α = ΣΔ x Ρ x Μτ 

ΣΔ: Συντελεςτισ Δόμθςθσ 
1,20 -> 1,80 για Ροςοςτό Κάλυψθσ  50% 

2,50 για ποςοςτό Κάλυψθσ 75% 

Ρ: Ροςοςτό που λαμβάνουν οι Ιδιοκτιτεσ 15% - > 35% 

Μτ: Μζςθ τιμι διαμεριςμάτων  

Α = ΣΔ x Ρ x Μτ x Αντ x Αντ1 x Δτ 

Αν υπάρχουν 

Αντ: Αντίκτυπο Υπογείων (πάρκιν) 1,10 -> 1,05 (αντιςτρόφωσ ανάλ. του ΣΔ) 

Αντ1: Αντίκτυπο Υπογείων (καταςτιματα) 1,20 -> 1,10 (αντιςτρόφωσ ανάλ. του ΣΔ) 

Δτ: Διαφορά μεταξφ χρόνου αξιολόγθςθσ και 

χρόνου απόκτθςθσ του ακινιτου 

1,00 για τισ περιφερικζσ ηϊνεσ 

0,80 για τισ κεντρικζσ αςτικζσ ηϊνεσ 

ΡΕΙΑΣΤΙΚΕΣ ΗΩΝΕΣ 

Θ Αξίασ τθσ γθσ που βρίςκεται ςτισ περιαςτιακζσ περιοχζσ κα ποικίλει από 0,2 ζωσ 0,5 τθσ 

αξίασ τθσ πλθςιζςτερθσ περιοχισ εντόσ ρυμοτομικοφ ςχεδίου 

ΑΞΙΑ ΔΟΜΘΣΙΜΘΣ ΓΘΣ ΣΕ ΡΟΛΕΙΣ ΚΑΙ ΕΡΑΧΙΕΣ ΡΟΥ ΔΕΝ ΥΡΑΧΟΥΝ ΚΕΔΟΦΟΕΣ 

ΕΡΙΧΕΙΘΣΕΙΣ 

Α = ΣΔ x Ρ x Μτ 

Ρ: Ροςοςτό που λαμβάνουν οι Ιδιοκτιτεσ 5% -> 15% 

Μτ: Μζςθ τιμι διαμεριςμάτων 
Τιμζσ που κακορίηονται από το Εκνικό 

Γραφείο Στζγαςθσ 

ΒΙΟΜΘΧΑΝΙΚΘ ΓΘ 

Αβ =Α x ΣΔβ x Σ/ΣΔ 

Αβ: Αξία Βιομθχανικισ Γθσ  

Α: Αξία δομιςιμθσ γθσ   

ΣΔβ: Συντελεςτισ Δόμθςθσ τθσ Βιομθχανικισ Ηϊνθσ  

Σ: Συντελεςτισ φπανςθσ 0,40 -> 1,00 

ΣΔ: Συντελεςτισ Δόμθςθσ τθσ κοντινότερθσ περιοχισ  

ΑΞΙΑ ΚΤΘΙΩΝ 

Ακ =Αε - Αα 

Ακ: Αξία Κτθρίων 

Αε: Αξία Επζνδυςθσ 

Αα: Αξία Απόςβεςθσ του Αντικειμζνου ςτα Ζτθ 

Πθγι: Απόφαςθ υπ’αρ. 183 
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Ρίνακασ 4.23 

Θ ΑΞΙΑ ΔΟΜΘΣΙΜΘΣ ΓΘΣ ΣΕ ΤΟΥΙΣΤΙΚΕΣ ΡΕΙΟΧΕΣ 

Ατ =  Μτ x Σπ 

Ατ: Αξία Δομιςιμθσ Γθσ ςε Τουριςτικζσ Ρεριοχζσ 

Μτ: Μζςθ Τιμι Ρϊλθςθσ 
Ραρακαλάςςιεσ και παραλίμνιεσ Ρεριοχζσ: 40€ 

Θπειρωτικζσ Ρεριοχζσ: 20€ 

Σπ: Συντελεςτισ Ρολεοδομίασ.  

Χωρίηεται ςε άλλουσ ςυντελεςτζσ οι οποίοι εκφράηουν παράγοντεσ όπωσ: 

1. Θ απόςταςθ από τθν ακτογραμμι 

2. Οι υποδομζσ 

3. 3. Τον προοριςμό τθσ ανάπτυξθσ 

Σα = Ση x Συ x Σαν 

Ση: Συντελεςτισ 

Ηϊνθσ 

 

Για τισ παρακαλάςςιεσ και τισ παραλίμνιεσ Ηϊνεσ 

Απόςταςθ από 

Ακτογραμμι 

Αδριατικι Ιόνιο Λίμνεσ Ση 

800 -> 600 -> 400 -> 1,00 

500 -> 800 400 -> 600 200 - 400 1,40 

-> 500 -> 400 -> 200 1,80 

Για τισ Θπειρωτικζσ Ηϊνεσ 

Απόςταςθ από 

Ακτογραμμι 

600 -> 1,00 

400 -> 600 1,20 

-> 400 1,40 

Συ: Συντελεςτισ 

Υποδομϊν  

Κυμαίνεται από: 

(1,00 -> 1,70) 

Συ = Σδ x Σν x Σε 

Σδ: Συντελεςτισ Οδικοφ Δικτφου 
Υπάρχουν Υποδομζσ 0,70 

Δεν Υπάρχουν Υποδομζσ 0,40 

Σν: Συντελεςτισ Ραροχισ Νεροφ 
Υπάρχουν Υποδομζσ 0,60 

Δεν Υπάρχουν Υποδομζσ 0,30 

Σε: Συντελεςτισ Ραροχισ 

Θλεκτρικισ Ενζργειασ 

Υπάρχουν Υποδομζσ 0,40 

Δεν Υπάρχουν Υποδομζσ 0,30 

Σαν: Συντελεςτισ 

Ανάπτυξθσ 

Ηϊνθ Κατοικίασ -> Ρυκνότθτα Δόμθςθσ (0,40 – 0,60) 1,00 

Ξενοδοχειακι Ηϊνθ -> Ρυκνότθτα Δόμθςθσ (0,60 – 0,80) 1,3 

Ξενοδοχειακι Ηϊνθ -> Ρυκνότθτα Δόμθςθσ (0,80 – 1,20) 1,7 

Άρα ο Συντελεςτισ Σα κυμαίνεται από 1,00 μζχρι 5,20 

Για τισ ηϊνεσ εκτόσ των περιοχϊν μελζτθσ, αλλά εντόσ τθσ διαχωριςτικισ γραμμισ των 

τουριςτικϊν ηωνϊν λαμβάνεται υπόψθ άλλοσ ζνασ ςυντελεςτισ, ζτςι ζχουμε: 

Ατ =  Μτ x Σπ/2Σα 

Ππου Σα ο Συντελεςτισ απόςταςθσ από τθν ακτογραμμι, εκφραςμζνοσ ςε km και 

κυμαίνεται από 0,17 μζχρι 0,50. Σε περίπτωςθ που θ απόςταςθ ξεπερνάει αυτά τα όρια 

τότε κα λαμβάνεται υπόψθ το μζγιςτο και το ελάχιςτο που μασ δίνεται 

Πθγι: Απόφαςθ υπ’αρ. 183 
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5. ΔΑΝΕΙΟΔΟΤΘΣΘ 

5.1. ΤΑΡΕΗΙΚΟ ΣΥΣΤΘΜΑ 
Το τραπεηικό ςφςτθμα ςτθν Αλβανία λειτουργεί με δφο επίπεδα. Θ Τράπεηα τθσ Αλβανίασ (πρϊτο 
επίπεδο) αποτελεί το κφριο χρθματοδοτικό ίδρυμα τθσ χϊρασ, το οποίο δθμιουργεί και 
εφαρμόηει δθμοςιονομικζσ πολιτικζσ, ςφμφωνα με τθ ςχετικι νομοκεςία. Το ζργο τθσ βαςίηεται 
ςτον νόμο αρικ. 8269, θμερομθνίασ 23.12.1997 περί τθσ "Τράπεηα τθσ Αλβανίασ" και ςτισ 
τροποποιιςεισ του. Οι τράπεηεσ του δεφτερου επιπζδου είναι αποκλειςτικά οι τράπεηεσ των 
πολιτικϊν και των υπθρεςιϊν του χρθματοπιςτωτικοφ ςυςτιματοσ. Στθν Αλβανία λειτουργοφν 
16 Τράπεηεσ δεφτερου επιπζδου. 
 
Βαςικζσ αρχζσ που πρζπει να ακολουκιςουμε για χοριγθςθ δανείων 
Θ απόκτθςθ ενόσ δανείου ςε τράπεηα ι άλλο ίδρυμα δανειςμοφ, από μια επιχείρθςθ ι από ζνα 
άτομο, είναι μια χρονοβόρα και δφςκολθ διαδικαςία διαπραγμάτευςθσ, θ οποία ςυνοδεφεται 
από οριςμζνεσ γενικζσ προχποκζςεισ που κα πρζπει να ακολουκθκοφν από τον δανειολιπτθ. Θ 
αναγνϊριςθ αυτϊν των προχποκζςεων είναι μια κεμελιϊδθσ ανάγκθ για να είναι επιτυχείσ οι 
διαπραγματεφςεισ με τουσ υπεφκυνουσ των δανείων. 
 
Στον παραπάνω πίνακα 5.1 παρουςιάηονται οι τόκοι τον δανείων ςε ετιςια βάςθ που 
εφαρμόηονται ςτισ τράπεηεσ δεφτερου επιπζδου.  

 
Οι τράπεηεσ δεφτερου επιπζδου δραςτθριοποιοφνται ςτθν Αλβανία βάςει του νόμου 8365, με 
θμερομθνία 2/7/1998 "Για τισ τράπεηεσ τθσ Δθμοκρατίασ τθσ Αλβανίασ" . Πλεσ οι τράπεηεσ που 
λειτουργοφν με άδεια μζχρι ςιμερα είναι «κακολικοφ» τφπου:  

 προςφζρουν τισ ακόλουκεσ υπθρεςίεσ:  

 δζχονται κατακζςεισ  

 παρζχουν δάνεια 

 προςφζρουν παροχι υπθρεςιϊν πλθρωμϊν και ειςπράξεων  

 εκδίδουν, λαμβάνουν και να διαχειρίηονται τα κονδφλια των πλθρωμϊν  

 διαμεςολαβοφν ςτισ νομιςματικζσ ςυναλλαγζσ  

 παρζχουν υπθρεςίεσ όςον αφορά ςτθν αςφάλεια των χρθματοκιβωτίων 

 παρζχουν τραπεηικζσ εγγυιςεισ και άλλεσ εγγυιςεισ  

 χρθςιμεφουν ωσ πρακτορεία οικονομικϊν και ςυμβουλϊν  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

http://translate.googleusercontent.com/translate_c?hl=el&sl=sq&tl=el&u=http://www.financat.info/index.php%3Foption%3Dcom_content%26task%3Dview%26id%3D179%26Itemid%3D41&rurl=translate.google.gr&usg=ALkJrhh-tXY0c1icpgzTrOyQtLLwildgjw
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Πίνακασ 5.1 

 
 Πθγι: Albi 
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Διαδικαςία Δανειοδότθςθσ 
Ραρακάτω δίνονται πλθροφορίεσ ςχετικά με τα ζγγραφα και τα πιςτοποιθτικά που απαιτοφνται 
κατά περίπτωςθ και επιςθμαίνονται οι όροι υπό τουσ οποίουσ παρζχονται τα δάνεια ςε κάκε 
τράπεηα. 
 
ΕΜΡΟΙΚΘ ΤΑΡΕΗΑ (BKT) 
Ζγγραφα που απαιτοφνται για το Στεγαςτικό Δάνειο 

1. Αντίγραφα του διαβατθρίου του Ρελάτθ 
2. Ριςτοποιθτικό οικογενειακισ κατάςταςθσ (πρωτότυπο) 
3. Αποδεικτικά ςτοιχεία ποινικοφ μθτρϊου (πρωτότυπο) 
4. Ριςτοποιθτικό από το Ρρωτοδικείο και τθν Ειςαγγελία που πιςτοποιεί ότι ο πελάτθσ 

είναι ελεφκεροσ από οποιαδιποτε νομικι υποχρζωςθ(πρωτότυπο) 
5. Ριςτοποιθτικό Διαμονισ (πρωτότυπο) 
6. Διλωςθ ειςοδιματοσ του πελάτθ και τθσ / του ςυηφγου(αν υπάρχει). (Αν το ειςόδθμα 

είναι κάποιοσ μιςκόσ τότε): 
 Για αυτοαπαςχολοφμενουσ ι άτομα που ζχουν λάβει άδεια ωσ φυςικά πρόςωπα:  
 Θ απόφαςθ του Δικαςτθρίου τθσ εγγραφισ ωσ φυςικό πρόςωπο 
 Βεβαίωςθ Άδειασ από τθν Εφορία 
 Βεβαίωςθ από τθν Εφορία όπου δθλϊνεται ότι θ εταιρεία ζχει καταβάλει όλεσ τισ 

φορολογικζσ υποχρεϊςεισ. 
 Αν το φυςικό πρόςωπο είναι ιδιοκτιτθσ (ι ςυν-ιδιοκτιτθσ) μιασ εταιρίασ/επιχείρθςθσ: 
 Θ απόφαςθ του Δικαςτθρίου τθσ εγγραφισ ωσ φυςικό πρόςωπο. 
 Βεβαίωςθ Άδειασ από τθν Εφορία. 
 Ιδρυτικι Ρράξθ και κατάςταςθ τθσ εταιρείασ. 
 Διλωςθ τθσ εφορίασ που βεβαιϊνει ότι θ Εταιρεία ζχει εξοφλθκεί όλεσ οι υποχρεϊςεισ 

(πρωτότυπο). 
 Βεβαίωςθ από το εκτελεςτικό γραφείο. 

 Για τουσ ιδιοκτιτεσ των ακινιτων (ειςόδθμα από ενοίκια): 
 Ριςτοποιθτικό Ιδιοκτθςίασ. 
 Σφμβαςθ τθσ ενοικίαςθσ. 
 Ριςτοποιθτικό καταγωγισ τθσ ιδιοκτθςίασ που παρζχεται ωσ εγγφθςθ. 
 Ριςτοποιθτικό Ιδιοκτθςίασ που παρζχεται ωσ εγγφθςθ 
 Ζγγραφα του πελάτθ (το ίδιο με τα προςωπικά ζγγραφα του αιτοφντοσ).  
 Συμφωνίασ πϊλθςθσ ( εγγεγραμμζνθ φωτοτυπία), εφόςον υπάρχει.  

 
Στεγαςτικά Δάνεια για Μετανάςτεσ  
Κατά τθ διάρκεια αυτϊν των 20 χρόνων ςτθ δθμοκρατία, θ μετανάςτευςθ είναι ζνα κοινωνικό 
και οικονομικό φαινόμενο ςυνδεδεμζνο με τθν ηωι τθσ Αλβανίασ. Τίποτα δεν ζπλθξε και 
ταυτόχρονα βοικθςε τθν Αλβανία, περιςςότερο από ό, τι θ μετανάςτευςθ του περίπου 1 / 4 του 
πλθκυςμοφ. Δεν ζχουν όλοι όμωσ απομακρυνκεί ολοκλθρωτικά από τθν Αλβανία. Ρολλοί 
γυρνάνε πίςω, κοιτάηοντασ με αιςιοδοξία τθν ανάπτυξθ τθσ. Ρολλοί άλλοι προτιμοφν να 
περάςουν τισ διακοπζσ τουσ. Για εκείνουσ που ζχουν αποφαςίςει να αποκτιςουν μια κατοικία 
ςτθν Αλβανία, για να ηιςουν προςωρινά, για να βοθκιςει τουσ ςυγγενείσ τουσ ι απλά για να 
ζχουν ζνα ακίνθτο ςτθ μθτρικι χϊρα υπάρχουν ςτεγαςτικά δάνεια με χαμθλότερο τόκο, 
μακροπρόκεςμα αναγνωρίηοντασ τα πιςτοποιθτικά εργαςίασ από τθν χϊρα τθν οποία που ηουν.  
 
 Ρλεονεκτιματα  
 Μεγαλφτερθ διάρκεια τθσ περιόδου αποπλθρωμισ του δανείου, 20 χρόνια για όλα τα 

νομίςματα.  
 Μποροφν να επωφελθκοφν από τουσ χαμθλότερουσ τόκουσ 
 Ροςό δανείου ζωσ και 500.000 δολάρια ι ςε ιςοδφναμο Lek ι € (Ευρϊ).  
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 Υποκικθ(ενζχυρα) μπορεί να παραχωρθκεί το ακίνθτο που πρόκειται να αγοράςουν ι 
άλλα ακίνθτα.  

 Ακόμα κι αν δεν υπάρχουν επαρκείσ εξαςφαλίςεισ, μποροφν να πάρουν τα «εφκολα» 
δάνεια 
 Ροςό δανείου 30,000 ευρϊ  
 Ρροκεςμία 20 Χρόνια  
 Μθνιαία δόςθ για το πρϊτο χρόνο 280 ευρϊ  
 Ζγγραφα που απαιτοφνται 

α) Υπόλοιπο του τραπεηικοφ λογαριαςμοφ 
β) Μεταφραςμζνθ Διλωςθ ετιςιου ειςοδιματοσ του αιτοφντοσ 
γ) Ζνασ αντίκλθτοσ που εργάηεται ςτθν Αλβανία 
δ) Υποκικεσ(ενζχυρα) ςτθν Αλβανία 

 
ΤΑΡΕΗΑ CREDINS BANK 
Στεγαςτικά Δάνεια για αγορά κατοικίασ και ανοικοδόμθςθσ 
Χρθματοδοτείται: μζγιςτθ τιμι 70% τθσ αξίασ του ακινιτου 
Υποκικθ: 140% των ενυπόκθκων δανείων 
  
Απαιτοφμενα ζγγραφα:  
 Για τα άτομα που εργάηονται  
 Διαβατιριο (επικυρωμζνθ φωτοτυπία).  
 Απόδειξθ για το μθνιαίο ειςόδθμα τθσ οικογζνειασ.  
 Ριςτοποιθτικά τθσ Υποκικθσ και ζγγραφα που αποδεικνφουν τθν προζλευςθ τθσ 

περιουςίασ.  
 Για άτομα που ζχουν μια μικρι επιχείρθςθ  
 Διαβατιριο (επικυρωμζνθ φωτοτυπία). 
 Άδεια 
 Ριςτοποιθτικά τθσ Υποκικθσ και ζγγραφα που αποδεικνφουν τθν προζλευςθ τθσ 

περιουςίασ.  
 Για άτομα που ζχουν μεγάλθ επιχείρθςθ/εταιρία 
 Νομικά ζγγραφα τθσ εταιρίασ  
 Το εκκακαριςτικό του προθγοφμενου ζτουσ που ζχει υποβλθκεί ςτθν εφορία  
 Ριςτοποιθτικά τθσ Υποκικθσ και ζγγραφα που αποδεικνφουν τθν προζλευςθ τθσ 

περιουςίασ.  
 
Προι πίςτωςθσ: 
 Τα δάνεια ςε δολάρια 
  Οι τόκοι (% ετθςίωσ) 12μινεσ Libor + (3.0 - 3.5)%  
 Ρερίοδοσ (ςε ζτθ) Max 15 χρόνια  
 Ροςό 75% των ακινιτων 

 Δάνειο ςε Ευρϊ  
 Οι τόκοι (% ετθςίωσ) 12m Libor + (5,2 με 6,2)%  
 Ρερίοδοσ (ςε ζτθ) Max 15 χρόνια  
 Ροςό 75% των ακινιτων 

 Δάνεια ςε Lek  
 Οι τόκοι (% ετθςίωσ) εντόκων γραμματίων + (4,5 - 6,5)%  
 Ρερίοδοσ (ςε ζτθ) Max 15 χρόνια  
 Ροςό 75% των διαμεριςμάτων  
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ΤΑΡΕΗΑ PRO CREDIT 
Στεγαςτικά Δάνεια  
Θ προκεςμία για ςτεγαςτικά δάνεια είναι 180 μινεσ. 
 Υποκικεσ 
Οι υποκικεσ για τα ςτεγαςτικά δάνεια πρζπει να είναι 150% του ποςοφ του ςτεγαςτικοφ 
δανείου όπου το ενζχυρο πρζπει να αξίηει όχι λιγότερο από το 110% του δανείου.  
 Ρλεονεκτιματα  
Χρθματοδοτεί ζωσ και το 90% τθσ κατοικίασ. 
 
 Απαιτοφμενα πιςτοποιθτικά/ζγγραφα 
 Ζγκυρο δελτίο ταυτότθτασ 
 Επιβεβαίωςθσ ειςοδιματοσ ι νομικά ζγγραφα από τισ επιχειριςεισ 
 Ζγγραφα του ενζχυρου που προςφζρεται 
 Συμβόλαιο αγοραπωλθςία ι παραγγελίασ για το διαμζριςμα που κα αγοραςτεί, ι τα 

ζγγραφα τθσ ιδιοκτθςίασ τθσ γθσ και τθσ κατάςταςθσ των καταςκευαςτικϊν ζργων ςτθν 
περίπτωςθ που βρίςκεται ςε ςτάδιο οικοδόμθςθσ. 

 
ΤΑΡΕΗΑ TIRANA BANK  
Στεγαςτικά Δάνεια 
 Δικαιοφχοι: Τα άτομα από θλικία των 18 με 65 ετϊν (κατά προτίμθςθ 25 ετϊν και άνω).  
 Ροςό: Min. 5000 ευρϊ - Max. 200.000 ευρϊ (ι το ιςοδφναμο ςε Lek, USD)  
 Χρθματοδότθςθ: Ζωσ 100% τθσ αξίασ τθσ κατοικίασ που κα αγοραςτεί.  
 Ρερίοδοσ: Μζχρι 25 χρόνια  
 Ρερίοδοσ χάριτοσ ζωσ 12 μινεσ (καταβάλλονται μόνο οι τόκοι) 
 Εξαςφαλίςεισ: Κάκε υποκικθ αποδεκτι από τθν τράπεηα. 

 
 Τιμζσ ςε ευρϊ:  
 Για 2 χρόνια = 4,75% ςτακερόσ τόκοσ  
 Μετά από 2 χρόνια = Euribor + 2,9% (12-μθνϊν Euribor) 

 
 Τα επιτόκια ςε LEK, δολάρια ΘΡΑ:  
 Lek = 8% ςτακερό επιτόκιο για τα 2 πρϊτα χρόνια 
 Μετά από 2 χρόνια: Γραμματίων Δθμοςίου + 2,75% (12-μθνϊν εντόκων γραμματίων)  
 USD = 8% επιτόκιο ςτακερό για το πρϊτο ζτοσ Libor + 4,5% (Libor 12 μινεσ) 

 
 
ΛΑΪΚΘ ΤΑΡΕΗΑ 
 
Πίνακασ 5.2 

ΛΑΪΚΘ ΤΑΡΕΗΑ 

Δάνεια για ςπίτι 

Μζχρι 15 χρόνια Μζχρι 20 χρόνια 

LEK: Γ.Δ. 12M 2,25% 

ΕΥΩ: Libor 12M +2,25% 

USD: Libor 12M +3% 

Ζμβαςμα 1% 

LEK: Γ.Δ. 12M +2.25% 

ΕΥΩ: Libor 12M +2.25% 

USD: Libor 12M +3% 

Ζμβαςμα 1% 

Πθγι: Λαϊκι Σράπεηα 
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ΤΑΡΕΗΑ RAIFFEISEN BANK 
Στεγαςτικά Δάνεια  

 100% χρθματοδότθςθ για τθν αγορά κατοικίασ  

 Ρροκεςμία 25 χρόνια 

 Στακερό τόκοι κακ’ όλθ τθ διάρκεια ηωισ του δανείου  
 Ρροχποκζςεισ:  
 Θλικία των Αιτοφντων:  
 Min. 18 χρόνια  
 Max. 65 χρόνια  

 Ροςό χρθματοδότθςθσ:  
 Min 700.000 lek ι αντίςτοιχο ποςό ςε ευρϊ(600€ περίπου), δολάρια ΘΡΑ, CHF.  
 Max. 18.000.000 lek (140,000€) ι ιςοδφναμο ςε Ευρϊ, USD, CHF  

 Τόκοι: Euribor / Tribor / Libor (USD, CHF) + ςτακερι εξάπλωςθ 
 Νόμιςμα Χρθματοδότθςθ: ΕΥΩ, LEK, USD, CHF  
 Εξαςφαλίςεισ που απαιτοφνται:  

 Θ υποκικθ τθσ κατοικίασ που αγοράηεται 
 Θ υποκικθ μιασ κατοικίασ που παρζχεται από τρίτουσ  
 Κατάςτθμα που βρίςκεται ςε κατοικθμζνθ περιοχι  
 Γθ ωσ επιπλζων εξαςφάλιςθ (30% τθσ ςυνολικισ αξίασ των εξαςφαλίςεων) 
  

ΑΜΕΙΚΑΝΙΚΘ ΤΑΡΕΗΑ ΤΘΣ ΑΛΒΑΝΙΑΣ  
 Τραπεηικι ςυμμετοχι ςτθ χρθματοδότθςθ:  
 Δεν υπερβαίνει το 70% τθσ αξίασ τθσ κατοικίασ που πρόκειται να αγοραςτεί. Ελάχιςτο 

10 000 $ (ευρϊ, LEK) Μζγιςτο διαμζριςμα 100 000 $ (ευρϊ, LEK)  
 Δεν υπερβαίνει το 50% για το κατάςτθμα που επρόκειτο να αγοραςτεί. Για τα 

καταςτιματα και τθν ανοικοδόμθςθ Μζγιςτο 150 000 $ (ευρϊ, LEK) 
 

Πίνακασ 5.3 

Τόκοι ανά Ζτοσ 

Διάρκεια Δαν. USD EYRO LEK (Γ.Δ.) 

10 Ζτθ +2,80% +4.00% +2,60% 

12 Ζτθ +3,00% +4:25% +2,80% 

15 Ζτθ +3,20% +4:50% +3,00% 

20 Ζτθ + 3,55% +4,60% +3,20 

Ρθγι: ΑΜΕΡΙΚΑΝΙΚΘ ΣΡΑΠΕΗΑ ΣΘ ΑΛΒΑΝΙΑ  
 
 Εξαςφαλίςεισ που απαιτοφνται:  
 Θ υποκικθ του διαμερίςματοσ/ ι του καταςτιματοσ που πρόκειται να αγοραςτεί / 

ανοικοδομθκεί ι επιπλωκεί. 
Πταν χρθςιμοποιείται ωσ εξαςφάλιςθ μθ ςτακερι υποκικθ τότε το δάνειο διαιρείται ςε 
δόςεισ  

 Τρόποσ πλθρωμισ:  
 Μθνιαίεσ δόςεισ (κεφάλαιο + τόκοι).  
 Μθνιαίο ειςόδθμα: Πχι περιςςότερο από το 60% κα πρζπει να υποβλθκεί ςτθν 

καταβολι του δανείου. (Σε κάκε περίπτωςθ να απομείνουν τουλάχιςτον 450 δολάρια 
για τα ζξοδα του νοικοκυριοφ με τρία άτομα).   

 Αν το δάνειο εγκρικεί: 300 ευρϊ για τισ διοικθτικζσ δαπάνεσ μόνο τθν ςτιγμι που κα 
δθμιουργθκεί το αρχείο.  

 Στο δάνειο για αναςυγκρότθςθ: 1% ζμβαςμα για τθν ανεκμετάλλευτθ προμικεια.  
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 Ρρόςκετα Ζξοδα:  
 Ζξοδα για τισ ςυμβάςεισ που κα υπογραφοφν μεταξφ τθσ Τράπεηασ και πελάτθ ςε 

ςυμβολαιογράφο.  
 Αςφάλιςθ ηωισ του δανειοδοτοφμενου και ανανζωςθ τθσ κάκε χρόνο για το υπόλοιπο 

ποςό του δανείου.  
 Αςφάλιςθ Ακίνθτου από ςειςμό (για όλθ τθ διάρκεια του δανείου).  
 Θ καταβολι τθσ πλθρωμισ του εξουςιοδοτθμζνου εμπειρογνϊμονα που εκτίμθςε το 

αντικείμενο(το ενζχυρο) 
 Συντιρθςθ Λογαριαςμοφ (1.50 δολάρια, 1.50 ευρϊ, LEK 150 ανά μινα).  
 Ζξοδα Υποκικευςθσ (από 3 000 LEK - 10 000 LEK, ανάλογα με το ποςό του δανείου). 

 

5.2 ΡΩΤΘ ΚΑΤΟΙΚΙΑ 
Οι διατάξεισ για τα κοινωνικά προγράμματα ςτζγαςθσ για τισ οικογζνειεσ που δεν ζχουν τθν 

οικονομικι δυνατότθτα για τθν απόκτθςθ τθσ πρϊτθσ κατοικίασ βρίςκονται ςτον Νόμο 

υπ’αρ.9232 με θμερομθνία 13/05/2004, ο οποίοσ ζχει ενθμερωκεί με τον Νόμο υπ’αρ.9719, με 

θμερομθνία 23/04/2007. Ο αρμόδιοσ φορζασ που ςυντονίηει τισ ενζργειεσ που αφοροφν τθν 

πρϊτθ κατοικία είναι το Εκνικό Γραφείο Στζγαςθσ.  

Οι οικογζνειεσ που δικαιοφνται να επωφελθκοφν από τα προγράμματα κοινωνικισ ςτζγαςθσ, 

εγκρίνονται από τθν απόφαςθ του δθμοτικοφ ςυμβουλίου, ςφμφωνα με τα ακόλουκα κριτιρια: 

1. δεν ζχουν ςτζγθ/κατοικία 

2. ζχουν ςτζγθ θ επιφάνεια τθσ οποίασ είναι μικρότερθ από τθν κακοριςμζνθ. 

Ραράδειγμα, θ ελάχιςτθ επιφάνεια που αντιςτοιχεί ςε ζνα άτομο είναι 12,5m2, τότε για 

κάκε άτομο που προςτίκεται, αυξάνεται κατά 7,5m2 (όταν είναι μεγαλφτεροσ από 

10ετϊν), και κατά 3,75m2 (όταν είναι 5 μζχρι 10 ετϊν). Τα παιδιά κάτω από 5 ετϊν δεν 

υπολογίηονται ςτον κακοριςμό θσ ελάχιςτθσ επιφάνειασ τθσ κατοικίασ. 

3. ζμειναν άςτεγοι λόγω φυςικϊν καταςτροφϊν 

Θ επιδότθςθ του Κράτουσ ςτισ «άςτεγεσ οικογζνειεσ» επθρεάηεται από τθν φορολογικι διλωςθ 

τθσ οικογζνειασ, από τισ τιμζσ τθσ αγοράσ των ακινιτων, από τον αρικμό των μελϊν τθσ 

οικογζνειασ και από τθν περιοχι.  

Τα προγράμματα κοινωνικισ ςτζγαςθσ κατατάςςονται ωσ εξισ: 

1. Ρρογράμματα κοινωνικϊν κατοικιϊν που ενοικιάηονται ςτισ «άςτεγεσ οικογζνειεσ»: 

a. Οι κατοικίεσ που χτίηονται ι αγοράηονται από τουσ διμουσ ι τισ μθ 

κερδοςκοπικζσ οργανϊςεισ και παρζχονται με ςυμβόλαιο ενοικίου. 

b. Οι κατοικίεσ, που ανικουν ςε φυςικά ι νομικά πρόςωπα, οι οποίεσ ζχουν 

χαρακτθριςτεί ωσ κατοικίεσ «κοινωνικισ πρόνοιασ» από τουσ φορείσ τθσ 

τοπικισ αυτοδιοίκθςθσ ι τισ μθ κερδοςκοπικζσ οργανϊςεισ και μποροφν να 

ενοικιαςτοφν ςε οικογζνειεσ που λαμβάνουν επίδομα ςτζγαςθσ. 

c. Οι εγκαταςτάςεισ που δεν λειτουργοφν πια, ωσ αποτζλεςμα τθσ λιξθσ κάποιου 

ςυμβολαίου, οι οποίεσ ανικουν πλζον ςτουσ διμουσ και ζχουν εγκρικεί ωσ 

κατοικίεσ κοινωνικισ πρόνοιασ. 

Τα επιδόματα για τα ενοίκια αυτϊν των κατοικιϊν υπολογίηονται με βάςθ τθν ελάχιςτθ τιμι του 

ενοικίου τθσ ςυγκεκριμζνθσ περιοχισ, τον αρικμό τον μελϊν τθσ οικογζνειασ, το μζγεκοσ τθσ 

κατοικίασ και τθν φορολογικι διλωςθ τθσ οικογζνειασ. Συνικωσ είναι το μιςό τθσ τιμισ τθσ 

ελεφκερθσ αγοράσ. 
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2. Ρρογράμματα κατοικιϊν χαμθλοφ κόςτουσ. 

Το κόςτοσ των κατοικιϊν αυτϊν υπολογίηεται με βάςθ τθσ κακοριςμζνεσ αντικειμενικζσ αξίεσ. 

Οι οικογζνειεσ ζχουν επίςθσ τθν δυνατότθτα να ξεχρεϊςουν το ποςό αυτό μζςα ςε 25 χρόνια με 

τόκο 2% το χρόνο. 

 

3. Ρρογράμματα δθμιουργίασ υποδομϊν ςε ζνα οικόπεδο. 

Τα οικόπεδα αυτά ανικουν ςτο κράτοσ και πωλοφνται ςε κάποια ενδιαφερόμενθ εταιρία με 

ςκοπό τθν καταςκευι κατοικιϊν χαμθλοφ κόςτουσ. Επίςθσ μποροφν να πωλθκοφν απευκείασ ςε 

μια οικογζνεια που το δικαιοφνται και που διακζτει τθν οικονομικι δυνατότθτα να χτίςει από 

μόνθ τθσ τθν πρϊτθ κατοικία. Ραράδειγμα, θ τιμι τθσ πϊλθςθσ των οικοπζδων ςτισ 

οικογζνειεσ που: 

 Ζχουν κατά κεφαλιν ειςόδθμα μεγαλφτερο απο110€, είναι ίδια με τισ ελάχιςτεσ 

τιμζσ(αντικειμενικζσ αξίεσ) που ζχουν κακοριςτεί από το κράτοσ. 

 Ζχουν κατά κεφαλιν ειςόδθμα από 70 μζχρι 110€, είναι το μιςό τθσ αντικειμενικισ 

αξίασ που κακορίηεται από το κράτοσ 

 Ζχουν κατά κεφαλιν ειςόδθμα μικρότερο από 70€, είναι μθδζν  

 
Στθν Οδθγία υπ’αρ.6257 με θμερομθνίασ 09.02.2008 κακορίηονται τα ποςά δανείων που 
δικαιοφνται οι οικογζνειεσ για τθν απόκτθςθ τθσ πρϊτθσ κατοικίασ. Το μθνιαίο οικογενειακό 
ειςόδθμα κα πρζπει να είναι ανάμεςα ςε κάποια όρια που υπολογίηονται ωσ εξισ: 

 Εmin: ΕΜΔ/0,35, Ππου ΕΜΔ είναι θ επιδοτοφμενθ μθνιαία δόςθ 

 Εmax: ΚΜΔ/0,35, Ππου ΚΜΔ είναι θ κακαρι μθνιαία δόςθ 
Θ επιδότθςθ του κράτουσ για τα δάνεια ιςοφνται με τθν διαφορά μεταξφ του τραπεηικοφ τόκου 
και του τόκου που καταβάλει θ οικογζνεια ο οποίοσ είναι 3% (του αρχικοφ ποςοφ του δανείου 
το χρόνο). Στον πίνακα 5.4 που ακολουκεί παρουςιάηονται τα μζγιςτα δάνεια που μποροφν να 
δοκοφν για τθν κάκε περιοχι. 
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Πίνακασ 5.4: Σο ανϊτατο όριο δανείων ανάλογα με το αρικμό των μελϊν τθσ οικογζνειασ και τθν 
περιοχι. 

Ρόλθ 
Αρικμόσ Μελϊν 

τθσ Οικογζνειασ 
Τφποσ διαμερίςματοσ Ανϊτατο Δάνειο ςε € 

Τίρανα 

2 Γκαρςονιζρα 21200 

3 1+1 25200 

4 2+1 31250 

5-6 3+1 40350 

Δυρράχιο 

2 Γκαρςονιζρα 18250 

3 1+1 21750 

4 2+1 26950 

5-6 3+1 34750 

Σκόδρα 

2 Γκαρςονιζρα 12800 

3 1+1 15250 

4 2+1 18900 

5-6 3+1 18900 

Καβάγια 

2 Γκαρςονιζρα 14700 

3 1+1 17500 

4 2+1 21700 

5-6 3+1 27950 

Αυλϊνασ 

2 Γκαρςονιζρα 13200 

3 1+1 15700 

4 2+1 19500 

5-6 3+1 25100 

Κορυτςά 

2 Γκαρςονιζρα 11650 

3 1+1 13850 

4 2+1 17200 

5-6 3+1 22150 

Αργυρόκαςτρο 

2 Γκαρςονιζρα 13900 

3 1+1 16550 

4 2+1 20500 

5-6 3+1 26500 

Πθγι: Οδθγία υπ’αρ.6257 
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6. Θ ΑΝΑΡΤΥΞΘ ΤΟΥ ΚΑΤΑΣΚΕΥΑΣΤΙΚΟΥ ΤΟΜΕΑ 
Θ καταςκευαςτικι δραςτθριότθτα ςτθν Αλβανία εξακολουκεί να παραμζνει αξιόλογθ, 

αντιπροςωπεφοντασ το 2004 το 9,4% του ΑΕΡ. Εν τοφτοισ ο ρυκμόσ πραγματικισ αφξθςθσ του 

τομζα φκίνει: το 2001 αυξικθκε 33%, ενϊ το 2004  16%.   

 

Πίνακασ 6.1: Ρυκμοί Αφξθςθσ καταςκευαςτικοφ τομζα και ΑΕΠ 

 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 

Καταςκευζσ -17 -13 19 47 33 22 24 16 15 

ΑΕΡ -11 9 13 7 7 4 6 7 5,5 

Πθγι: INSTAT, Albania in figures, 2005 

 

Θ αγορά οικοδομϊν (κατοικίεσ, επαγγελματικοί χϊροι) τροφοδοτικθκε από τθν αςτυφιλία των 

τελευταίων ετϊν και τθν ζλευςθ αλλοδαπϊν (επιχειριςεων, διεκνϊν οργανιςμϊν). Υπάρχουν 

προβλιματα που παραμζνουν και ςχετίηονται με τθν αςάφεια του ιδιοκτθςιακοφ 

κακεςτϊτοσ, τθν μθ εφαρμογι τθσ οικείασ νομοκεςίασ και τθν υπερςυγκζντρωςθ. Οι 

εγχϊριεσ καταςκευαςτικζσ εταιρείεσ είναι πολλζσ (150-200), λίγεσ όμωσ από αυτζσ ζχουν τθν 

δυνατότθτα ανάλθψθσ μεγάλων καταςκευαςτικϊν ζργων. Θ τυπικι αλβανικι επιχείρθςθ δεν 

ζχει αναπτυξιακό χαρακτιρα αλλά λειτουργεί με βάςθ το ςφςτθμα τθσ αντιπαροχισ. 

 

Σφμφωνα με πρόςφατθ ζκκεςθ τθσ Τράπεηασ τθσ Αλβανίασ θ πλειοψθφία των αγοραπωλθςιϊν 

κατοικίασ πραγματοποιείται από τισ αποταμιεφςεισ των Αλβανϊν μεταναςτϊν ςε άλλεσ χϊρεσ. 

Υπολογίηεται (IMF) ότι το 2005 τα εμβάςματα ανιλκαν ςε 947 εκατ. €. Καλφπτουν το 61% του 

ελλείμματοσ εμπορικοφ ιςοηυγίου, το 66% του ελλείμματοσ ιςοηυγίου τρεχουςϊν ςυναλλαγϊν 

και το 93% του ελλείμματοσ του ιςοηυγίου πλθρωμϊν. Σφμφωνα με ςτοιχεία τθσ Κεντρικισ 

Τράπεηασ, το 1ο 6μθνο του 2006 τα εμβάςματα ανιλκαν ςε 432 εκατ. €, 12% περιςςότερο από 

το 1ο 6μθνο του 2005. Θ εξζλιξθ αυτι προξενεί ςκεπτικιςμό αφοφ αναμζνεται τα 

μεταναςτευτικά εμβάςματα δεν κα αποτελζςουν για μακρφ χρονικό διάςτθμα ακόμθ τθν κφρια 

χρθματοδοτικι πθγι τθσ καταςκευαςτικισ αγοράσ.  

 

Πίνακασ 6.2: Αξία καταςκευών (ςε εκατ. €) 

 2001 2002 2003 2004 

Δθμόςια ζργα 11,8 18,2 24,5 42,2 

Ιδιωτικά ζργα 121,5 252,3 427,8 231,6 

Σφνολο 133,3 270,5 452,3 358,6 

Πθγι: INSTAT, Albania in figures, 2005 

 

Ωσ ιδιωτικά ζργα κεωροφμε τισ οικίεσ, ξενοδοχεία, εμπορικοφσ χϊρουσ και βιομθχανικά 

κτίςματα, ενϊ ωσ δθμόςια τισ υποδομζσ μεταφορϊν, επικοινωνιϊν, φδρευςθσ, άρδευςθσ, 

αποχζτευςθσ και θλεκτροδότθςθσ. Το 2002 το μεγαλφτερο μζροσ (περίπου 45%) των δθμόςιων 

ζργων αφοροφςε υποδομζσ επικοινωνιϊν και θλεκτροδότθςθσ, το 2003 και 2004 το 

ςθμαντικότερο τμιμα ιταν οι υποδομζσ μεταφορϊν (63% και 42% αντίςτοιχα). 
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Πίνακασ 6.3: Σο ςφνολο των Κτθρίων ανά Κατθγορία ςε κάκε Διμο 

Διμοι 

Τφποσ Κτιρίου 

Μονοκατοικία Ρολυκατοικία 
Εν μζρει για 

άλλεσ χριςεισ 
Συγκατοικίεσ Άλλα Σφνολο 

φνολο 490.481 16.699 1.798 2.714 695 512.387 

Μπεράτι 22.731 575 43 79 5 23.433 

Μπουλκίη 5820 204 5 20 3 6.052 

Δζλβινο 3401 118 5 23 5 3.552 

Ντεβόλλ 7993 39 3 2 5 8.042 

Ντίμπρα 13902 237 36 64 4 14.243 

Δυρράχιο 29.007 1.189 168 261 62 30.687 

Ελμπαςάν 33.099 1.047 46 145 13 34.350 

Φίερ 33525 929 66 84 7 34.611 

Γκράμσ 5016 155 20 21 4 5.216 

Αργυρόκαςτρο 11.152 394 23 110 1 11.680 

Χασ 2532 118 8 11 8 2.677 

Καβαϊα 16582 232 56 39 2 16.911 

Κολόνια 3097 203 4 4 0 3.308 

Κορυτςά 25.000 861 80 68 7 26.016 

Κροφϊα 10797 266 14 44 1 11.122 

Κουτηϊβα 5218 334 47 88 4 5.691 

Κουκζσ 8537 202 19 59 3 8.820 

Κουρμπίν 8086 284 44 35 14 8.463 

Λζηα 10251 597 106 94 219 11.267 

Λιμπράηντ 10.229 243 20 66 10 10.568 

Λοφςνια 23051 505 75 144 13 23.788 

Μεγάλθ 

Μαλεςία 8485 78 10 13 4 8.590 

Μαλακάςτρα 7546 96 16 9 0 7.667 

Ματ 9.432 198 26 66 0 9.722 

Μιρντίτα 4761 201 64 43 5 5.074 

Ρεκίν 5878 44 12 2 0 5.936 

Ρερμζτι 5891 153 15 3 2 6.064 

Ρόγκραδετσ 12485 349 6 53 1 12.894 

Ροφκα 6.248 120 56 13 1 6.438 

Αγ. Σαράντα 7.343 411 40 12 12 7.818 

Σκραπάρι 4187 209 10 7 1 4.414 

Σκόδρα 27.660 1.115 60 294 12 29.141 

Τεπελζνι 6099 259 11 19 4 6.392 

Τίρανα 62.971 3.567 405 547 259 67.749 

Τροπόϊα 4308 126 88 19 1 4.542 

Αυλϊνασ 28.161 1.041 91 153 3 29.449 

Πθγι: INSAT, ζτοσ 2001 
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Διάγραμμα 6.1: Αρικμόσ Κτθρίων που υπάρχουν ςε κάκε Διμο (Κεντρικά και Περιφερειακά) 

 
Πθγι: INSAT, ζτοσ 2001  

 

 

Διάγραμμα 6.2: Αρικμόσ Κτθρίων ςε επαρχίεσ και πόλεισ ςφμφωνα με το ζτοσ καταςκευισ 

 
Πθγι: INSAT, ζτοσ 2001  

 

Θ ωρίμανςθ τθσ αγοράσ και θ ςταδιακι μείωςθ τθσ ηιτθςθσ για νζα διαμερίςματα αναμζνεται 

να προξενιςουν πτϊςθ τθσ δραςτθριότθτασ ςτον καταςκευαςτικό τομζα, που αποτελεί και τον 

κφριο μοχλό τθσ οικονομικισ ανάπτυξθσ τθσ χϊρασ. Ο καταςκευαςτικόσ τομζασ χαρακτθρίηεται 

από υπερςυγκζντρωςθ τθσ δραςτθριότθτασ του ςτθν καταςκευι νζων διαμεριςμάτων ενϊ 

άλλοι ςθμαντικοί τομείσ όπωσ θ καταςκευι των αναγκαίων ζργων υποδομισ ζχουν υςτεριςει. 

Είναι ενδεικτικό ότι θ καταςκευι νζων διαμεριςμάτων αποτελεί το 68% του ςυνόλου τθσ 

δραςτθριότθτασ του καταςκευαςτικοφ τομζα. Κατά το 2006 θ ηιτθςθ για διαμερίςματα 

αυξικθκε ενϊ αντίκετα μειϊκθκε θ ηιτθςθ για εμπορικά ακίνθτα. (Πρεςβεία τθσ Ελλάδοσ ςτα 

Σίρανα) 
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Πίνακασ 6.4 

Αρικμόσ Καταςκευϊν ανά Ζτοσ και Τφπο 

Τφποσ 

Καταςκευισ 
Κατοικίεσ 

Άλλα Κτίρια 

Σφνολο 
Ξενοδοχεία 

Εμπορικζσ 

Εγκαταςτάςεισ 

Βιομθχανικζσ 

Εγκαταςτάςεισ 

Άλλα 

Κτίρια 
Σφνολο 

Ζτοσ 

1995 2.618 36 934 497 520 1.987 4.605 

1996 2.178 38 1.985 311 2.323 4.657 6.835 

1997 719 19 478 44 155 696 1.415 

1998 1.172 35 613 92 356 1.096 2.268 

1999 981 21 405 94 245 765 1.746 

2000 1.599 113 866 104 260 1.343 2.942 

2001 906 54 231 50 143 478 1.384 

2002 1.918 92 395 48 245 780 2.698 

2003 2.165 188 469 119 277 1.053 3.218 

2004 885 11 373 71 152 607 1.492 

2005 1750 29 455 75 443 1002 2.752 

2006 1.491 63 439 115 312 929 2.420 

2007 466 14 197 68 250 529 995 

2008 910 12 319 70 181 582 1.492 

Πθγι: INSAT  

 

Ραράλλθλα, παρατθρείται αφξθςθ τθσ χρθματοδότθςθσ από τισ τράπεηεσ για αγορά ακινιτων. 

Τα δάνεια ςυνικωσ καλφπτουν το 80% τθσ αξίασ αγοράσ των ακινιτων και αποτιμϊνται ςε ξζνα 

νομίςματα, ςυνικωσ ευρϊ. Είναι χαρακτθριςτικό ότι οι τιμζσ των ακινιτων, ανεξαρτιτωσ τθσ 

μορφισ τθσ χρθματοδοτικισ πθγισ (δανειςμόσ ι ιδιωτικι αποταμίευςθ), αποτιμϊνται ςε Ευρϊ 

και οι περιςςότερεσ αγοραπωλθςίεσ ςυντελοφνται ςε Ευρϊ. Ρζραν τοφτων, και ςτισ 

περιπτϊςεισ που χρθςιμοποιείται το εκνικό νόμιςμα Λεκ, ζχει ιδθ προθγουμζνωσ προθγθκεί 

μετατροπι τθσ τιμισ από Ευρϊ ςε Λεκ. Σφμφωνα με τθν Τράπεηα τθσ Αλβανίασ, θ μεγάλθ 

αφξθςθ των τιμϊν των διαμεριςμάτων δεν δικαιολογείται από τουσ βαςικοφσ δείκτεσ τθσ 

οικονομίασ και είναι πικανόν να οδθγιςει ςε επιςφαλείσ από πλευράσ απόδοςθσ επενδφςεισ.   

 

 

 

 

 

 

 

 



Σπουδαςτισ: Ζντιςον Μπρζγκου 

 

Θ Ανάπτυξθ τθσ Αγοράσ Ακινιτων ςτθν Αλβανία Σελίδα 99 
 

7. Θ ΔΟΜΘΣΘ ΣΤΘΝ ΑΛΒΑΝΙΑ 
Με τον όρο Δόμθςθ νοείται:  

 θ καταςκευι  

 θ εγκατάςταςθ,  

 θ αναςυγκρότθςθ  

 θ επζκταςθ,  

 θ τροποποίθςθ 

 ι και καταςτροφι των εγκαταςτάςεων. 

Εξαιροφνται οι εργαςίεσ για τθν ςυντιρθςθ των υπαρχόντων κτιρίων και τα δευτερεφοντα ζργα 

που προςδιορίηονται από τισ τοπικζσ δθμοτικζσ αρχζσ με τισ κατευκυντιριεσ γραμμζσ που είναι 

ι δεν είναι εφοδιαςμζνα με προςωρινι άδεια. 

 

Θ οικοδόμθςθ όπωσ και ςτισ περιςςότερεσ ι όλεσ τισ άλλεσ χϊρεσ είναι μια δραςτθριότθτα που 

υποδιαιρείται ςε διάφορεσ κατθγορίεσ, όπωσ είναι θ οικοδόμθςθ κατοικιϊν, βιομθχανικϊν, 

υποδομϊν, δθμόςιων υπθρεςιϊν, καταςκευαςτικϊν προϊόντων κλπ. Ο τομζασ των καταςκευϊν 

ρυκμίηεται από τον Νόμο των Οικοδομϊν και τισ αναδυόμενεσ διατάξεισ που βαςίηονται ςε 

αυτό.  

 

Οι βαςικζσ απαιτιςεισ που ςυνδζονται με τθν δόμθςθ είναι:  

 Θ μθχανικι ςτακερότθτα 

 Θ Ρυροπροςταςία  

 Θ Υγιεινι, θ Βιωςιμότθτα και θ προςταςία του περιβάλλοντοσ 

 Θ Απομόνωςθ από τθν κερμοκραςίασ, τθν προςταςία κατά του κορφβου και των 

δονιςεων.  

 

Το πρόςωπο το οποίο διενεργεί μία δόμθςθ, υποχρεοφται να: 

 Να χτίςει ςφμφωνα με τθν άδεια δόμθςθσ 

 Να εξαςφαλίςει όλα τα υλικά, τουσ εξοπλιςμοφσ και τα οικοδομικά προϊόντα δομικϊν 

καταςκευϊν ςφμφωνα με το Δίκαιο των οικοδομϊν 

 Να μθν επιτρζπει τθν ζναρξθ των ζργων πριν τα ςχζδια και τισ οδθγίεσ εργαςίασ που 

απαιτοφνται να γίνουν δεκτά ςτθν ςυγκεκριμζνθ περιοχι. 

 Να ορίςει τον κφριο μθχανικό τθσ καταςκευισ υπεφκυνο να διαχειριςτεί τθν 

οικοδόμθςθ τθσ καταςκευισ ι μζρουσ τθσ καταςκευισ 

 Να ενθμερϊνει τον επενδυτι για τα μεγζκθ που παρουςιάηονται κατά τθ διάρκεια τθσ 

καταςκευισ. 

 

Το δικαίωμα τθσ επαγγελματικισ μελζτθσ και επίβλεψθσ το ζχουν πτυχιοφχοι με άδεια που 

πλθροφν τισ απαιτιςεισ που κακορίηονται ςτον Καταςκευαςτικό Νόμο. 

 

Το κφριο ζργο για κατοικία χαρακτθρίηεται από: 

 Τα ζγγραφα από το κτθματολογικό ςχζδιο 

 Το αρχιτεκτονικό Σχζδιο  

 Το καταςκευαςτικό/μθχανικό Σχζδιο  

 Το Ρρόγραμμα τθσ εγκατάςταςθ/εφαρμογισ. 
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7.1. ΑΔΕΙΑ ΔΟΜΘΣΘΣ 
Άδεια Δόμθςθσ είναι το ζγγραφο ςτθ βάςθ του οποίου μπορεί να αρχίςει θ καταςκευι τθσ 

εγκατάςταςθσ. Με αυτό αποδεικνφεται ότι το κφριο ζργο πραγματοποιείται ςφμφωνα με τουσ 

κανόνεσ και τισ προδιαγραφζσ τθσ ςυγκεκριμζνθσ τοποκεςίασ που πρζπει να πλθροφνται για να 

αρχίςει το ζργο.  

 

Τθν Οικοδομικι Άδεια τθν παρζχουν οι δθμοτικζσ αρχζσ που είναι αρμόδιεσ για τισ οικοδομικζσ 

εργαςίεσ τθσ περιοχι ςτθν οποία χτίηεται θ καταςκευι. Εννοϊ τισ άδειεσ για τισ καταςκευζσ 

επικοινωνίασ(κυκλοφοριακϊν δικτφων), τθλεπικοινωνιϊν, ενζργειασ, υδραυλικϊν ζργων, 

βιομθχανικϊν εγκαταςτάςεων κλπ. τισ παρζχει το Υπουργείο Ρεριβάλλοντοσ και 

Χωροταξίασ(αντίςτοιχο ΥΡΕΧΩΔΕ). 

 

Ροτζ δεν χτίηεται χωρίσ τθν άδεια οικοδόμθςθσ παρά μόνο ςε περιπτϊςεισ φυςικϊν 

καταςτροφϊν ι πολζμου ι και άλλων καταςτροφϊν. Σε αυτζσ τισ περιπτϊςεισ γίνονται ζργα με 

ςκοπό να ζρκει το κτίριο ςτθν προθγοφμενθ κατάςταςθ. 

 

Σε γενικζσ γραμμζσ για τισ Άδειεσ Δόμθςθσ απαιτοφνται: 

 Απόδειξθ τθσ κυριότθτασ ι του δικαιϊματοσ χριςθσ του ακινιτου. Ζγγραφα που 

πιςτοποιοφν τα δικαιϊματα ιδιοκτθςίασ του αιτοφντοσ και το δικαίωμά του να ηθτιςει 

τθν οικοδόμθςθ τθσ κακοριςμζνθσ περιοχισ, ςυμπεριλαμβανομζνων των ςυμφωνιϊν 

με τρίτουσ ι με ςυνιδιοκτιτεσ. Ριςτοποιθτικό από τα ΓΚΑΡ για πικανά αρχεία κάποιου 

περιοριςμοφ τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ. 

 Ρολεοδομικι αδεία, ανάλυςθ, μελζτθ και αξιολόγθςθ που υποςτθρίηει ότι το αίτθμα 

για τθν οικοδόμθςθ είναι ςυνεπζσ με τουσ υποχρεωτικοφσ κανόνεσ τθσ περιοχισ. 

 Λεπτομερζσ ςχζδιο που περιλαμβάνει τισ απαιτιςεισ που ςχετίηονται με το νερό, το 

θλεκτρικό ρεφμα, τθν αποχζτευςθ και τισ αξιολογιςεισ των επιπτϊςεων ςτο φυςικό και 

ανκρωπογενζσ περιβάλλον  

 Αν δεν υπάρχουν πολεοδομικά ςχζδια και θ αίτθςθ άδειασ είναι για μονοκατοικία, 

απαιτείται διλωςθ από τον διμο για πικανζσ διαςυνδζςεισ με τθν τεχνικι υποδομι 

 Γραπτι ζκκεςθ του ειδικοφ ελεγκτι που αξιολογεί τθ βιωςιμότθτα, τθ ςτακερότθτα, τον 

κόρυβο, τθ κερμοκραςία, τθ μόνωςθ και τα μζτρα εξοικονόμθςθσ ενζργειασ. 

 Τον ςκοπό, τθ φφςθ και τθν επαρκι περιγραφι κακϊσ και τισ προκεςμίεσ τθσ 

πραγματοποίθςθσ των ζργων τθσ οικοδόμθςθσ που ηθτείται. 

 

Θ αίτθςθ για τθν Άδεια Δόμθςθσ:  

Θ αίτθςθ κατατίκεται ςτθ τοπικι διοίκθςθ τθσ περιοχισ που κα εκτελεςτεί το ζργο. Πταν θ 

καταςκευι προβλζπεται να οικοδομθκεί ςε ζδαφοσ περιςςότερων διμων ι κοινοτιτων, θ 

αίτθςθ υποβάλλεται ςτο διμο ι τθν κοινότθτα όπου αναμζνεται να πραγματοποιθκεί το 

μεγαλφτερο μζροσ τθσ. Στθ ςυνζχεια, θ τοπικι μονάδα δθμοςιεφει αμζςωσ τθν αίτθςθ ςτο 

περιβάλλον τθσ και ο αιτοφμενοσ προβάλλει τθν αναγγελία ςε περίμετρο όχι μικρότερθ από 50 

μζτρα από το όριο του οικοπζδου που κα χτιςτεί. Εντόσ 30 θμερϊν από τθν κοινοποίθςθ τθσ 

αίτθςθσ ι από τθ δθμοςίευςι του ςτο μθτρϊο θ Εκνικι Υπθρεςία Ρολεοδομικοφ Σχεδιαςμοφ 

και Χωροταξίασ, κακϊσ και κάκε αρχι ςχεδιαςμοφ εκνικοφ και / ι τοπικοφ ενδιαφζροντοσ, 

εκφράηουν τθν ςτάςθ τουσ. Εντόσ τθσ περιόδου αυτισ, κάκε ενδιαφερόμενοσ μπορεί να 

υποβάλλει τισ παρατθριςεισ, ςχόλια ι κριτικι κατά τουσ ιςχυριςμοφσ τθσ κοινότθτασ ι του 
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διμου. Θ αςυμφωνία και θ κακυςτζρθςθ τθσ απόφαςθσ από τθν δοςμζνθ προκεςμία 

ςυνεπάγεται ότι θ αίτθςθ ζχει γίνει «ςιωπθλά» δεκτι.  

 

Ο τεχνικόσ φάκελοσ πρζπει να υποβάλλεται ςε τρία αντίτυπα και να υπογράφεται από τον 

επενδυτι ι το υπεφκυνο πρόςωπο. Πταν ο επενδυτισ δεν είναι ιδιοκτιτθσ του αγροτεμαχίου, 

κα πρζπει να ηθτθκεί και να υποβλθκεί θ άδεια του ιδιοκτιτθ του οικοπζδου. Σε περίπτωςθ 

που περιςςότεροι από ζναν επενδυτζσ κάνουν αίτθςθ για άδεια καταςκευισ, ο διμοσ μπορεί 

να ηθτιςει τον διοριςμό ενόσ αντιπροςϊπου ο οποίοσ κα διατθρεί επαφι με τον διμο και κα 

είναι υπεφκυνοσ για τθν εφαρμογι όλων των απαιτιςεων τθσ ιςχφουςασ νομοκεςίασ.  

 

Οι Ρροκεςμίεσ των Αδειϊν 

Από τθν θμερομθνία τθσ αίτθςθσ, θ απάντθςθ πρζπει να βγαίνει μζςα ςε 58 θμζρεσ. Για κάκε 

εξζλιξθ που προκφπτει κατά τθν διαδικαςία τθσ οικοδόμθςθσ, το φυςικό ι νομικό πρόςωπο 

ςυμπλθρϊνει μζςα ςε 30 θμζρεσ μια προκαταρκτικι διλωςθ τθσ εργαςίασ που απαιτείται να 

εκτελεςτεί. Θ φόρμα που ορίηεται ςτουσ κανονιςμοφσ, περιζχει, κατά περίπτωςθ, μια υπεφκυνθ 

διλωςθ των νζων εξελίξεων (όχι αυτϊν που ιδθ προβλζπονται από τθν άδεια). Θ εξζταςθ τθσ 

αίτθςθσ για οικοδομικι άδεια και ζγκριςθ τθσ κεωρείται διοικθτικι πράξθ που εκδίδεται από 

τον πρόεδρο τθσ τοπικισ διοίκθςθσ (διμο ι κοινότθτα). Θ απόφαςθ για τθν ζγκριςθ ι τθν 

άρνθςθ τθσ αδείασ περιζχει τισ απαραίτθτεσ πλθροφορίεσ που ςυμπίπτουν με τουσ κανόνεσ τθσ 

ανάπτυξθσ τθσ ςυγκεκριμζνθσ περιοχισ. 

 

Θ άδεια δόμθςθσ εκδίδεται ςε δφο φάςεισ: 

1. Θ «άδεια οικόπεδου», θ οποία ορίηει: 

a. Τθν διαμόρφωςθ του κτιρίου 

b. τον ςυντελεςτι δόμθςθσ, και το μζγιςτο φψοσ του κτιρίου 

c. τισ άδειεσ για το θλεκτρικό ρεφμα, το νερό, τισ αποχετεφςεισ και τισ υπθρεςίεσ 

τθλεπικοινωνιϊν 

d. το ςυμβόλαιο με τον ιδιοκτιτθ του γεωτεμάχιου 

2. Θ «άδεια δόμθςθσ», όπου εγκρίνεται το ολοκλθρωμζνο αρχιτεκτονικό ςχζδιο και οι 

καταςκευαςτικζσ λεπτομζρειεσ. 

 

Άδεια Εκμετάλλευςθσ 

Μζτα τθν ολοκλιρωςθ τθσ καταςκευισ γίνεται αίτθςθ για να εγκρικεί θ Άδεια Εκμετάλλευςθσ. 

Οι φορείσ τθσ πολεοδομίασ εξετάηουν αν το αντικείμενο ζχει χτιςτεί ςφμφωνα με τθν Άδεια 

Δόμθςθσ. Αφοφ εγκρικεί θ Άδεια Εκμετάλλευςθσ, το ακίνθτο μπορεί τότε να καταχωρθκεί ςτο 

Γραφείο Εγγραφισ τθσ Ακίνθτθσ Ρεριουςίασ. 
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Τα ζγγραφα που απαιτοφνται για τθν Άδεια Δόμθςθσ:  

1. Ζντυπο Αιτιματοσ Τφπου Αρ.3 

2. Ζντυπο Τφπου Αρ. 2 τθσ άδειασ του οικοπζδου που εγκρίκθκε.  

3. Επεξθγθματικι τεχνικι ζκκεςθ τθσ μελζτθσ (δφο αντίγραφα υπογεγραμμζνο από των 

αρχιτζκτονασ και πολιτικόσ μθχανικόσ).  

4. Αντίγραφα των αδειϊν/πτυχίων των μθχανικϊν εντόσ τθσ κακοριςμζνθσ προκεςμίασ.  

5. Τα ςτοιχεία τθσ γεωλογικισ μελζτθσ του οικοπζδου.  

6. Για καταςκευζσ άνω των 8 ορόφων, ςειςμικι μελζτθ για κάκε τετραγωνικό του 

οικοπζδου  

7. Φφλλο με τισ ολοκλθρωμζνεσ λεπτομζρειεσ για τθν παραδοςιακι αρχιτεκτονικι, τον 

Ρολεοδομικό Σχεδιαςμό, το Ιςτορικό Κζντρο και τισ ςυλλογικζσ κατοικίεσ ςτο οποίο κα 

ςθμειϊνετε και το όνομα του Ρρόεδρου του Συμβοφλιου Επικρατείασ (ΣτΕ=ΚRRT) του 

Διμου.  

8. Ο πλιρθσ ςχεδιαςμόσ του ζργου προσ υλοποίθςθ ςε δφο αντίτυπα (ςφμφωνα με τθν 

απόφαςθ, τθ μορφι και τισ ιδιότθτεσ τθσ οικοδομικισ άδειασ) Αρχιτεκτονικόσ, 

καταςκευαςτικόσ, θλεκτρολογικόσ, υδρολογικόσ και κζρμανςθσ. Ενϊ ο εξαεριςμόσ για 

ςυλλογικζσ εγκαταςτάςεισ, υπογράφεται από τουσ ςχεδιαςτζσ με πρωτότυπθ 

υπογραφι και ςυνοδεφεται από τθν ταμπζλα των φφλλων για κάκε ζργο.  

9. Στο ζργο που πρόκειται να υλοποιθκεί προςδιορίηονται οι τφποι των διαμεριςμάτων, οι 

εκτάςεισ για κάκε είδοσ και το φψοσ τουσ, με το περίβλθμα του προοριςμοφ. 

10. Σχεδιαςμόσ τθσ εξωτερικισ ρφκμιςθσ, ςυμπλθρωμζνοσ με τα υψόμετρα ςε δφο 

αντίγραφα (ςυνθμμζνθ ςχζδιο υλοποίθςθσ), που υπογράφθκε από τον ςχεδιαςτι.  Στθν 

εξωτερικι ρφκμιςθ περιζχεται όλοσ ο ζλεγχοσ τθσ κατάςταςθσ των κατεςτραμμζνων 

τμθμάτων. Θ αναγκαία τεκμθρίωςθ για τθν διαλεφκανςθ τθσ οικοδομικισ άδειασ μετά 

τθν απόφαςθ τθσ ζγκριςθσ από το Συμβοφλιου Επικρατείασ. 

11. Συμβολαιογραφικι ςφμβαςθ μεταξφ του ιδιοκτιτθ τθσ γθσ και τθσ καταςκευαςτικισ 

εταιρείασ, κακϊσ και θ επαγγελματικι φορολογικι άδεια τθσ καταςκευαςτικισ 

εταιρείασ με ςφραγίδα ςυμβολαιογράφου. 

12. Σχζδιο του γραφιματοσ + οργάνωςθσ τθσ εργαςίασ ςε δφο αντίγραφα (ςυνθμμζνο το 

ζργου που κα υλοποιθκεί που υπογράφεται από τον τεχνικό κακοδθγθτι/ελεγκτι. 

13. Θ παραςκευαςμζνθ εκτίμθςθ με βάςθ τθν μζςθ τιμι ανά τετραγωνικό μζτρο που 

υπεγράφθ. 

14. Βεβαίωςθ από το ΦΡΑ, θ οποία τεκμθριϊνει ςτθν καταςκευαςτικι ότι το ςυγκεκριμζνο 

πρόςωπο δεν ζχει εκκρεμείσ υποχρεϊςεισ.  

15. Ριςτοποιθτικό από τθν αςτυνομία τθσ δόμθςθσ/πολεοδομίασ 

 

θμείωςθ:  

 Σο παραπάνω υλικό πρζπει να υποβάλλεται ςε δφο αντίτυπα και όλο το ςχεδιαςμζνο υλικό 

πρζπει να υποβάλλονται ςε θλεκτρονικι μορφι CD, όπου παρουςιάηεται το αρχιτεκτονικό ςχζδιο 

που κα υποβλθκεί (ςχζδιο, άποψθ, κοπι, φωτομοντάη). 

 Σο υμβοφλιο τθσ τοπικισ αυτοδιοίκθςθσ μπορεί να επιβάλει κάποιο τζλοσ για τθν εξζταςθ μιασ 

αίτθςθσ για άδεια δόμθςθσ. 
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Τα Ζντυπα που αναφζρονται παραπάνω είναι: 

 

Ζντυπο Αιτιματοσ Σφπου Αρ.3 

ΕΝΤΥΡΟ ΤΥΡΟΥ Α. 3 

ΑΙΤΘΜΑ ΓΙΑ ΕΓΚΙΣΘ ΤΘΣ ΟΙΚΟΔΟΜΙΚΘΣ ΑΔΕΙΑΣ 

ΤΕΧΝΙΚΘ ΓΑΜΜΑΤΕΙΑ ΤΟΥ ΣΥΜΒΟΥΛΙΟΥ ΕΡΙΚΑΤΕΙΑΣ ______________________________ 

Ο αιτϊν / Το φυςικό νομικό πρόςωπο __Όνομα__   __ Επίκετο__ 

Διεφκυνςθ ____________________________________________________________ 

Διεφκυνςθ του οικοπζδου όπου κα χτιςτεί το κτίριο____________________________ 

Δθμόςιασ Ρεριουςίασ____              Ιδιωτικι Ρεριουςία___ (ςυμπλθρϊςτε τον ςταυρό) 

Επιβεβαίωςθ από το κτθματολόγιο τθσ περιοχισ_______________________________ 

ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ _____________________________ 

Το εμβαδόν του οικοπζδου  |_|_|_|_|_|_*Μ2+, ι |_|_|_|_| *Εκτάρια+ 

Το εμβαδόν του κτιρίου |_|_|_|_|_|_|_| *Μ2+ 

Ο ςυντελεςτισ δόμθςθσ τθσ περιοχισ |_|_|_|_| 

Ο αρικμόσ ορόφων επί τθσ γθσ |_|_|_| 

Ο αρικμόσ ορόφων κάτω από τθ γθ |_|_|_| 

Ο όγκοσ του αντικειμζνου |_|_|_|_|_| *Μ3+ 

Το ςυνολικό φψοσ |_|_|_|_|_| *Μ+ 

Ο μζγιςτοσ αρικμόσ ορόφων |_|_|_| 

Αξία ςφμφωνα με το ζργο προσ εκτζλεςθ |_|_|_|_|_| *εκατομ. λεκ+ 

Μθχανικοί 

Το κτίριο ςχεδιάςτθκε από _ Πνομα___  _Επίκετο____ 

Ο αρικμόσ τθσ άδειασ του μθχανικοφ |_|_|_|_|_|_|_| 

Θμερομθνία ... ... / ... ... / 201 ... 

Το ζργο κα εφαρμοςτεί/ελεγχτεί/εκτελεςτεί από  __Πνομα ___  __Επίκετο__ 

Ο αρικμόσ τθσ άδειασ του μθχανικοφ |_|_|_|_|_|_|_| 

Θμερομθνία ... ... / ... ... / 201 ... 

Μαηί με τθν αίτθςθ υποβάλλω: 

Το πλιρεσ τεχνικό ςχζδιο τθσ εγκατάςταςθσ ι των εγκαταςτάςεων 

Το Διάγραμμα των καταςκευαςτικϊν εργαςιϊν 

Το Σχεδιάγραμμα τθσ οργάνωςθσ των δραςτθριοτιτων 

Το Ζντυπο 3 / 1 ςυμπλθρωμζνο ςφμφωνα με τον νόμο. 

Τα ςτοιχεία τθσ γεωλογικισ-μθχανικισ μελζτθσ 
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Μαηί με τθν παραπάνω αίτθςθ κατακζτουμε και το Ζντυπο 3/1 που ακολουκεί  

 

 

 

 

 

 

ΕΝΤΥΡΟ ΤΥΡΟΥ Α.3/1 

ΣΥΝΔΕΣΘ ΤΟΥ ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟΥ/ΚΑΤΑΣΚΕΥΘΣ ΜΕ ΤΙΣ ΤΕΧΝΙΚΕΣ ΥΡΟΔΟΜΕΣ  

1. Θ ςφνδεςθ του οικοπζδου του κτιρίου με το δθμόςιο υδραυλικό δίκτυο 

Το ςθμείο και θ απόςταςθ ςφνδεςθσ __________________ 

Θ εταιρεία φδρευςθσ που διαχειρίηεται τθν δθμόςια υδροδότθςθ ______________ 

2. Θ ςφνδεςθ του οικοπζδου του κτιρίου με το δθμόςιο δίκτυο αποχζτευςθσ και 

κακαριςμοφ λυμάτων 

Το ςθμείο και θ απόςταςθ ςφνδεςθσ _________________________ 

Θ εταιρεία του αποχετευτικοφ δικτφου που διαχειρίηεται 

τθν δθμόςια αποχζτευςθ 

_____________________ 

3. Θ ςφνδεςθ του οικοπζδου του κτιρίου με δθμόςιο θλεκτρικό δίκτυο 

Το ςθμείο και θ απόςταςθ ςφνδεςθσ _____________________ 

Θ εταιρεία που διαχειρίηεται το δθμόςιο δίκτυο θλεκτριςμοφ ___________________ 

Αξία ςφμφωνα με το ζργο προσ εκτζλεςθ |_|_|_|_|_| *εκατομ. λεκ+ 

4. Θ ςφνδεςθ του οικοπζδου του κτιρίου με το δθμόςιο τθλεφωνικό δίκτυο:  

Το ςθμείο και θ απόςταςθ ςφνδεςθσ __________________________ 

Θ εταιρεία που διαχειρίηεται το δθμόςιο τθλεφωνικό δίκτυο ____________________ 

5. Επαλικευςθ του οικοπζδου καταςκευισ από 

Ρεριφερειακόσ οργανιςμόσ για τθν προςταςία του περιβάλλοντοσ, ςε ςυνδυαςμό με τθν 

περιβαλλοντικι άδεια για τισ περιπτϊςεισ ςτισ οποίεσ προβλζπει ο νόμοσ "Για τθν 

προςταςία του περιβάλλοντοσ" 

Θ εταιρεία που διαχειρίηεται τθν δθμόςια πυροπροςταςία _____________________ 

Συνθμμζνο ςτο ζντυπο, το γενικό ςχζδιο εγκατάςταςθσ που πρόκειται να καταςκευαςτεί, θ 

ςχετικι μελζτθ και θ ζγκριςθ των οικοδομικϊν αδειϊν για τα ζργα υποδομισ για κάκε 

περίπτωςθ. 

Ο Αιτϊν 

(... ... ... ... ... ... ... ... ... ... ... ... ... ... ...) 

Θμερομθνία ... ... / ... ... / 200 ... 
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Ζντυπο Σφπου Αρ. 2 τθσ άδειασ του οικοπζδου που εγκρίκθκε 

ΖΝΤΥΡΟ ΤΥΡΟΥ Α.2 

ΔΘΜΟΚΑΤΙΑ ΤΘΣ ΑΛΒΑΝΙΑΣ  

ΣΥΜΒΟΥΛΙΟ ΤΘΣ ΕΡΙΚΑΤΕΙΑΣ ΤΘΣ ΡΕΙΦΕΕΙΑΣ 

ΤΕΧΝΙΚΘ ΓΑΜΜΑΤΕΙΑ ΤΟΥ Σ.τ.Ε.Ρ______________________  

ΑΡΟΦΑΣΘ ΤΟΥ Σ.τ.Ε. Αρ. _______ Θμερομθνία ___ / ___ / 201__  

 ΓΙΑ ΤΘΝ ΕΓΚΙΣΘ ΤΘΣ ΚΑΤΑΣΚΕΥΘΣ ΡΟΥ ΡΟΟΙΗΕΤΑΙ ΓΙΑ ΤΟ ΟΙΚΟΡΕΔΟ ΚΑΙ ΤΩΝ 

ΡΟΛΕΟΔΟΜΙΚΩΝ ΡΕΙΟΙΣΜΩΝ  

Ο Κ.  _Όνομα    _ Επίκετο__  

                  Το Σ.τ.Ε του Διμου με Απόφαςθ αρ. _____, Θμερομθνία ___ / ___ / 201__ 

Ενζκρινε τθν Καταςκευι που Ρροορίηεται για το Οικόπεδο και τουσ Ρολεοδομικοφσ 

Ρεριοριςμοφσ κλπ.. 

ΑΝΤΙΚΕΙΜΕΝΟ _____________________________ 

Το εμβαδόν του οικοπζδου  |_|_|_|_|_|_*Μ2+, ι |_|_|_|_| *Εκτάρια+ 

Το εμβαδόν του κτιρίου |_|_|_|_|_|_|_| *Μ2+ 

Ο ςυντελεςτισ δόμθςθσ τθσ περιοχισ |_|_|_|_| 

Ο αρικμόσ ορόφων επί τθσ γθσ |_|_|_| 

Ο αρικμόσ ορόφων κάτω από τθ γθ |_|_|_| 

Ο όγκοσ του αντικειμζνου |_|_|_|_|_| *Μ3+ 

Το ςυνολικό φψοσ |_|_|_|_|_| *Μ+ 

Ο μζγιςτοσ αρικμόσ ορόφων |_|_|_| 

Θ απόςταςθ του κτιρίου από τον άξονα του δρόμο |_|_|_|_|_| [M] 

Θ απόςταςθ του κτιρίου από το πεηοδρόμιο |_|_|_|_|_| [M] 

Θ απόςταςθ από το όριο ιδιοκτθςίασ 

Βόρεια |_|_|_|_|_| *Μ+ 

Νότια |_|_|_|_|_| [M] 

Ανατολι |_|_|_|_|_| [M] 

Δφςθ |_|_|_|_|_| *Μ+ 

Είδοσ τθσ κάλυψθσ ____________________________ 

Τφποσ τθσ Θζρμανςθσ  ____________________________ 

Γραμματοκιβϊτια ςτθν κφρια είςοδο τθσ ςκάλασ ____________________________ 

Ζξοδοσ ζκτακτθσ ανάγκθσ ____________________________ 

Αρχιτεκτονικά και λειτουργικά ςτοιχεία και για τα άτομα με αναπθρία ________________ 

Οι είςοδοι από ____________________________ 

Θ ςειςμικι ζνταςθ του οικοπζδου *|_|_|_| ίχτερ+  

Ειδικοί όροι ____________________________ 

Θ νόμιμθ προκεςμία αυτισ τθσ απόφαςθσ είναι μζχρι  ___ / ___ / 200__ 

Για τθν δθμόςια περιουςία με εμβαδόν μζχρι 0,1 εκτάρια 3 μινεσ 

Για τθν δθμόςια περιουςία με εμβαδόν πάνω από 0,1 εκτάρια  6 μινεσ 

Για τθν ιδιωτικι ιδιοκτθςία ανεξάρτθτα από το μζγεκοσ τθσ 6 μινεσ 

Ο Γραμματζασ του Σ.τ.Ε           (... ... ... ... ... ... ... ... ... ... ... ... ... ... ... ... ) 

Ο Διευκυντισ του Σ.τ.Ε (. ... ... ... ... ... ... ... ... ... ... ... ... ... .... ....)  

Θμερομθνία ... ... / ... ... / 200 ... 
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7.2. ΡΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟΣ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟΣ ΣΤΘΝ ΑΛΒΑΝΙΑ 
Στθν Αλβανία οι κανόνεσ και τα πρότυπα του Ρολεοδομικοφ Σχεδιαςμοφ κακορίηονται από το 

Νόμο αρικ. 7693 τθσ 20θσ Απριλίου του 1993, όπωσ τροποποιικθκε με τον νόμο αρικ. 8405 τθσ 

17 του Σεπτεμβρίου 1998. Το αλβανικό πλαίςιο είναι διαφορετικό από αυτό τθσ Ευρϊπθσ ςτθν 

εφαρμογι των προκακοριςμζνων διαςτάςεων και ςχθμάτων των γεωτεμαχίων. Οι λεπτομερείσ 

απαιτιςεισ π.χ. τθσ πρόςοψθσ / βάκουσ, μεγζκουσ και ςχιματοσ, δεν περιλαμβάνονται ςτθν 

αλβανικι μεκοδολογία. Θ Αλβανικι προςζγγιςθ δθμιουργεί ζνα νομικό "δικαίωμα 

ανάπτυξθσ" για όλα τα γεωτεμάχια, εκτόσ των περιπτϊςεων που αυτά είναι πολφ μικρά και 

με περίεργο ςχιμα ϊςτε να μθν μποροφν να φιλοξενιςουν ζνα τυπικό κτίριο. Σε τζτοιεσ 

περιπτϊςεισ, κανονιςτικά πρότυπα πρζπει να εφαρμόηονται για τθν ενοποίθςθ των 

γεωτεμαχίων (Kuci, 2008).  

Τα υκμιςτικι Σχζδια, ι τα Γενικά Σχζδια Ρροςαρμογισ(General Adjustment Plans), είναι 

παρόμοια με τα ςχζδια των χριςεων γθσ, αλλά περιλαμβάνουν περιςςότερεσ λεπτομζρειεσ. Θ 

ρυμοτομικι γραμμι διαχωρίηει τισ κατοικθμζνεσ περιοχζσ τθσ πόλθσ από τισ αγροτικζσ 

περιοχζσ. Συνικωσ, θ ρυμοτομικι γραμμι ςυμπίπτει με τα διοικθτικά όρια, π.χ. με τα όρια 

διμου ςτισ αςτικζσ περιοχζσ, και τα όρια των κοινοτιτων ςτισ αγροτικζσ περιοχζσ. Οι ειδικζσ 

χριςεισ γθσ, το οδικό δίκτυο, ο ςυντελεςτισ δόμθςθσ και θ πυκνότθτα των καταςκευϊν 

ορίηονται ςτα υκμιςτικά Σχζδια. Κάποια από τα πρότυπα αυτά παρουςιάηονται ςτουσ πίνακεσ 

που ακολουκοφν. 

Πίνακασ 7.1: Θ πυκνότθτα του πλθκυςμοφ για τα οικοδομικά τετράγωνα και τα ςυγκροτιματα 
κατοικιϊν 

Αρικμόσ 
ορόφων 

Ρυκνότθτα ςτζγαςθ, Κάτοικοι /εκτάριο ςφμφωνα με ελεφκερθ 
επιφάνεια 12 τμ./κάτοικο 

 Μικτι (επιφάνεια αςτικισ 

περιοχισ) 
Κακαρι (επιφάνειασ τθσ 

κατοικθμζνθ περιοχι) 

2 100-170 140-220 

3 280-300 500-530 

4 300-350 540-600 

5 360-380 650-750 

6 380-400 750-780 

8 420-440 780-820 

9 440-460 850-900 

Πθγι: Αποφάςεισ υπ’αρ.722, 401 και 545 του Νόμου 8405 για τθν Πολεοδομία 
 
 
Πίνακασ 7.2: Σα ςτοιχεία που ςυνκζτουν τα ςυγκροτιματα ςτζγαςθσ και τισ γειτονιζσ 

Ρολεοδομικζσ 

Εγκαταςτάςεισ 

Συγκρότθμα (6000-8000 κατ.) Γειτονιζσ (12000-16000 κατ.) 

Εκτάρια τμ/κάτοικο Εκτάρια τμ/κάτοικο 

Ρεριοχζσ Κατοικίασ <=12 8,4-14 <=12 16,8 

Κοινωνικοί Χϊροι 1,5-2,5 2,5 3,6 3 

Χϊροι Ρραςίνου 3-5 3-5 6 5 

Ακλθτικζσ Εγκαταςτάςεισ 1,2 1-1,6 2 1,6-2 

Δρόμοι/Ρλατείεσ 2,1-3,5 2,4-4 5-6 6-7,2 

Σφνολο 16-25 16,8-28 <=30 32-38,4 

Πθγι: Αποφάςεισ υπ’αρ.722, 401 και 545 του Νόμου 8405 για τθν Πολεοδομία 
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Θεωρείται δεδομζνο ότι οι ηϊνεσ ςχεδιαςμοφ είναι ομοιογενείσ κατοικθμζνεσ περιοχζσ.  

Ππωσ φαίνεται και ςτον πίνακα που ακολουκεί, δεν προβλζπονται οι εμπορικζσ και 

βιομθχανικζσ χριςθσ γθσ που ςυμπεριλαμβάνονται μζςα ςε αυτζσ τισ ηϊνεσ.  

 
Πίνακασ 7.3: τοιχεία που ςυνκζτουν τθν περιοχι κατοικίασ 

Αρικμό 

κατοίκων 

Ρεριοχζσ 

Κατοικίασ 

τμ./κάτ. 

Κοινωνικοί 

Χϊροι 

τμ./κάτ. 

Χϊροι 

Ρραςίνου  

τμ./κάτ. 

Ακλθτικζσ 

Εγκαταςτάςεισ 

τμ./κάτ. 

Δρόμοι / 

Ρλατείεσ 

τμ./κάτ. 

Σφνολο 

τμ./κάτ. 

Μζχρι 10000 52-46 5 3-4 4 6-7 70-66 

10000-20000 46-41 5-6 4-5 4-3 7-8 66-63 

20000-50000 41-36 6-7 5-6 3-2 8-9 63-60 

50000-100000 36-30 7 6-7 2 9 60-55 

100000-200000 30-27 8 7 2-2,4 9-10 55 

>= 200000 26,5 12 7 2,5 12 60 

Πθγι: Αποφάςεισ υπ’αρ.722, 401 και 545 του Νόμου 8405 για τθν Πολεοδομία 

Θ Καταςκευι επιτρζπεται μόνο εντόσ των ρυμοτομικϊν ορίων. Θ άδεια δόμθςθσ απαιτείται 

πριν από τθν καταςκευι. Στθν περίπτωςθ ανοικοδόμθςθσ παλιϊν κτιρίων θ Ρολεοδομία του 

διμου είναι υπεφκυνθ για τθν ζκδοςθ τθσ άδειασ. Για τα γεωτεμάχια που είναι μικρότερα από 

0,5 εκτάρια, θ οικοδομικι άδεια εκδίδεται από το τοπικό Συμβοφλιο τθσ Επικράτειασ. Για τα 

μεγαλφτερα γεωτεμάχια, θ προκαταρκτικι ζγκριςθ από το Τοπικό Συμβοφλιο τθσ Επικρατείασ 

κα πρζπει να ακολουκείται επίςθσ από τθν ζγκριςθ του Συμβοφλιου τθσ Δθμοκρατίασ τθσ 

Αλβανίασ.  

Κάποια από τα πρότυπα που αφοροφν τουσ ςυντελεςτζσ δόμθςθσ παρουςιάηονται ςτουσ 

πίνακεσ που ακολουκοφν. 

Πίνακασ 7.4: Θ πυκνότθτα του πλθκυςμοφ Κάτοικοι/Εκτάριο και ο ςυντελεςτισ δόμθςθσ λ  

Προφοι Ρυκνότθτα του πλθκυςμοφ Συντελεςτισ Δόμθςθσ  λ 

2 Προφοι 140  -  220 0.3  -  0.8 

3 Προφοι 500  -  530 0.5  -  0.7 

4 Προφοι 540  -  600 0.7  -  0.9 

5 Προφοι 650  -  720 1.0  -  1.3 

6 Προφοι 730  -  760 1.2  -  1.4 

8 Προφοι 780  -  820 1.3  -  1.6 

9 Προφοι 850  -  900 1.6  -  1.8 

Πθγι: Αποφάςεισ υπ’αρ.722, 401 και 545  του Νόμου 8405 για τθν Πολεοδομία 

Γενικά ο ςυντελεςτισ δόμθςθσ για: 

 Τα κζντρα των πόλεων είναι: 0,7 - 0,85 

 Τισ Ηϊνεσ νοςοκομείων είναι 0,6 - 0,75 

 Για τισ Βιομθχανικζσ ηϊνεσ είναι: 0,5 - 0,7 

 Για τισ Εμπορικζσ ηϊνεσ είναι: 0,7 - 0,85 
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Οι «Ρολεοδομικζσ Μελζτεσ» είναι λεπτομερι ςχζδια για μικρότερεσ περιοχζσ μζςα ςε μια 

πόλθ ι ζνα χωριό. Κακορίηονται οι προδιαγραφζσ για τισ απαιτοφμενεσ αποςτάςεισ μεταξφ των 

κτιρίων, το φψοσ του κάκε κτιρίου, το πλάτουσ του δρόμου και οι ςυντελεςτζσ δόμθςθσ. Κάποια 

από αυτά τα ςτοιχεία παρουςιάηονται ςτον παρακάτω πίνακα. 

 

Πίνακασ 7.5: Δεδομζνα για τισ κατοικίεσ 2 και 3 ορόφων 

 Κατοικίεσ 

ςε ςειρά 

Κατοικίεσ 

τοποκετθμζνεσ ανά 2 

Μεμονωμζνεσ 

Κατοικίεσ 

Επιφάνεια Οικοπζδου τμ. 150-190 200-300 300-500 

Ακακάριςτθ Ρυκνότθτα 170 130 100 

Κακαρι Ρυκνότθτα 220 170 140 

                
           

              
 1.3-0.8 0.85-0.5 0.8-0.3 

Πθγι: Αποφάςεισ υπ’αρ.722, 401 και 545 του Νόμου 8405 για τθν Πολεοδομία 

Πίνακασ 7.6: Αποςτάςεισ μεταξφ κτιρίων 

Αποςτάςεισ μεταξφ κτιρίων 

Πταν τα κτίρια βρίςκονται το ζνα απζναντι 

από το άλλο και ζχουν μικοσ μζχρι 20m 

Πταν τα κτίρια βρίςκονται το ζνα 

απζναντι από το άλλο, ζχουν παράκυρα 

και μικοσ πάνω από 20m 

Προφοι Αποςτάςεισ Προφοι Αποςτάςεισ 

1 4m 1 6m 

2 6m 2 9m 

3 8m 3 13,5m 

4 10m 4 18m 

5 12m 5 20m 

6 14m 6 22m 

7 16m 7 24m 

8 18m 8 26m 

9 20m 9 27m 

10 24m 10 28m 

11 24m 11 29m 

12 26m 12 30m 

Πθγι: Αποφάςεισ υπ’αρ.722, 401 και 545 του Νόμου 8405 για τθν Πολεοδομία 

Εξθγιςεισ για τισ Διαφορετικζσ Ρεριπτϊςεισ 

 Στθν περίπτωςθ κακοριςμοφ τθσ απόςταςθσ μεταξφ των δφο κτιρίων με διαφορετικό 

αρικμό ορόφων, ακολουκείται το παρακάτω παράδειγμα: 

Κτίριο Α: 8 όροφοι, Κτίριο Β: 4, 4 + 8 = 12, 12 / 2 = 6. Θα κεωρείται ότι τα κτίρια είναι 

6όροφα , άρα από τον πίνακα προκφπτει ότι θ ελάχιςτθ απόςταςθ είναι 14m. 
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 Πταν οι πολυϊροφεσ κατοικίεσ βρίςκονται ςε ςειρά ςτθν ίδια μεριά του δρόμου και δεν 

υπάρχουν παράκυρα ςτισ πλευρζσ που γειτνιάηουν, θ απόςταςθ μεταξφ τουσ μπορεί να 

είναι 1m ι και μθδζν, από τθν ςτιγμι που ικανοποιοφνται οι προχποκζςεισ 

πυροπροςταςίασ, αφινοντασ πζραςμα πλάτουσ 4m και φψουσ 5m. 

 Πταν το φψοσ του ιςόγειου είναι περίπου 5,0 m τότε κεωρείται ότι αντιςτοιχεί ςε 

ενάμιςθ ορόφουσ και όταν είναι 6,0 m τότε κεωρείται ότι αντιςτοιχεί ςε 2 ορόφουσ. 

 Οι αποςτάςεισ μεταξφ κτιρίων που είναι υψθλότερα από 12 ορόφουσ ορίηονται από 

πολεοδομικζσ μελζτεσ. 

 

Στισ αποφάςεισ του Νόμου υπ’αρ.8405 αναφζρεται επίςθσ ότι θ ελάχιςτθ απόςταςθ των 

κτιρίων από τα όρια των δρόμων τθσ πόλθσ κα πρζπει να είναι: 

 5m για δρόμουσ πλάτουσ 7m 

 7,5m για δρόμουσ πλάτουσ 7-15m 

 10m για δρόμουσ πλάτουσ πάνω από 15m 

Θεωρθτικά, θ ιεράρχθςθ των ςχεδίων επιβάλλει το ςφνολο των όρων και των περιοριςμϊν που 

είναι απαραίτθτοι για τθν προςταςία του περιβάλλοντοσ, τθν εξαςφάλιςθ μιασ ορκισ υποδομισ 

και ςχεδιαςμοφ. Στθν πράξθ όμωσ, δεδομζνου ότι τα ςχζδια ςε μεγάλο βακμό λείπουν ι είναι 

απαρχαιωμζνα, το ζργο τθσ Ρολεοδομία και των γραφείων του Συμβοφλιου τθσ Επικρατείασ 

περιζχει κενά (Ραγκόςμια Τράπεηα, 2006).  

Θ απαλλοτρίωςθ επιτρζπεται μόνο ςε ειδικζσ περιπτϊςεισ δθμόςιου ςυμφζροντοσ. Θ 

Ρολεοδομία και θ ςτεγαςτικι πολιτικι δεν περιλαμβάνονται ςε αυτι τθν ζννοια (Andoni, 

2007). Αυτό είναι το μεγαλφτερο εμπόδιο. Αναγκαςτικι απαλλοτρίωςθ μπορεί να γίνει μόνο 

αν θ επζνδυςι είναι διακζςιμθ και θ αγορά γθπζδων μπορεί να γίνει με βάςθ τισ αξίεσ τθσ 

αγοράσ, όπωσ υπολογίηεται από το κτθματολογικό γραφείο με βάςθ τισ μεταβιβάςεισ ακινιτων 

που καταχωρικθκαν τουσ τελευταίουσ τρεισ μινεσ. Ωςτόςο, αυτζσ οι τιμζσ δεν είναι αξιόπιςτεσ, 

ι μπορεί να μθν ζχουν ςυμβεί μεταβιβάςεισ κατά τθ διάρκεια αυτισ τθσ περιόδου. Σε αυτι τθν 

περίπτωςθ, το κτθματολογικό γραφείο αξιολογεί το ακίνθτο. 

 

Θ υποδιαίρεςθ των γεωτεμαχίων πραγματοποιείται όταν το μζγεκοσ του αρχικοφ οικοπζδου το 

επιτρζπει. Αλλιϊσ, θ επζκταςθσ προσ τα πάνω, μζςω ςυγκυριαρχιϊν είναι μια ακόμθ επιλογι. 

Δεν υπάρχουν περιοριςμοί που κακορίηουν τισ υποδιαιρζςεισ. Το πρόβλθμα αυτό μπορεί 

επίςθσ να λυκεί μζςω τθσ ενοποίθςθσ με ζνα γειτονικό γεωτεμάχιο. 

 

Εάν ζνα Γενικό υκμιςτικό Σχζδιο, ζνα υκμιςτικό Σχζδιο ι μία «Ρολεοδομικι Μελζτθ» υπάρχει 

για τθ ηϊνθ θ οποία κα καταςκευαςτεί, θ επιτρεπόμενθ χριςθ και οι παράμετροι ανάπτυξθσ 

που ορίηονται ςτα ςυγκεκριμζνα ςχεδία κα είναι «παρζκταςθ» για το γεωτεμάχιο. Αλλιϊσ ο 

αιτϊν πρζπει να αιτιολογιςει τθν πρόταςθ του προετοιμάηοντασ «Ρολεοδομικι Μελζτθ», αυτό 

αποτελεί ςυνθκιςμζνθ πρακτικι, δεδομζνου ότι υπάρχουν λίγα ενθμερωμζνα ςχζδια 

διακζςιμα. Το τοπικό αυτό ςχζδιο μπορεί να καλφψει μια γειτονιά, ζνα μπλοκ, αρκετά 

γεωτεμάχια, ι τθν ςυγκεκριμζνθ τοποκεςία. Αντλεί τα πρότυπα και τισ αρχζσ από τα υπάρχοντα 

ςχζδια, τα οποία δικαιολογοφν τθν προτεινόμενθ χριςθ τθσ γθσ ςτο γεωτεμάχια.  
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7.3. ΡΑΑΔΕΙΓΜΑ ΔΟΜΘΣΘΣ 

7.3.1. ΥΡΑΧΟΥΣΑ ΚΑΤΑΣΤΑΣΘ 

Θ περιοχι ςτθν οποία κα πραγματοποιθκεί θ καταςκευι βρίςκεται ςε μια κεντρικι γειτονιά τθσ 

Κορυτςάσ και θ αρχιτεκτονικι τθσ κεωρείται πωσ είναι χαρακτθριςτικι. Θ γειτονιά αυτι 

αποτελείται από μονϊροφεσ, διϊροφεσ ι διϊροφεσ με ςοφίτα κατοικίεσ, χτιςμζνεσ με πζτρα ι 

με λεπτά τοφβλα τα οποία φαίνονται ςτουσ εξωτερικοφσ τοίχουσ. Οι ςκεπζσ καλφπτονται από 

καφζ κεραμίδια. Τα ςτενά/ςοκάκια ζχουν πλάτοσ 4 ι 5 μζτρα και είναι ςτρωμζνα με πζτρεσ. Τα 

ςπίτια που βρίςκονται ςε ζνα τετραγωνικό οικόπεδο δεν ζχουν απόςταςθ μεταξφ τουσ, ζχουν 

όλα πρόςωπο ςτον δρόμο και μερικά από αυτά ζχουν αυλζσ ςτο εςωτερικό τουσ. Οι χριςεισ γθσ 

είναι ςχεδόν 100% κατοικία, αν εξαιρζςουμε κάποια μίνι μάρκετ που υπαρχϊν (1 ανά 5 

τετράγωνα). Ακολουκεί εικόνα τθσ περιοχισ. 

 

Εικόνα 7.1: τενά τθσ Κορυτςά 

 
Πθγι: http://www.balkantravellers.com 

 

Στισ εικόνεσ που ακολουκοφν φαίνεται θ κατοικία που πρόκειται να ανοικοδομθκεί ςτθν 

υπάρχουςα κατάςταςθ. 

 

Εικόνα 7.2 Εικόνα 7.3 

  

Λιψθ από αριςτερά Λιψθ από δεξιά 
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χιμα 7.1  

 
Σοπογραφικόσ Χάρτθσ με Κλίμακα 1:250 

 

χιμα 7.2    

 

Ενθμερωμζνοσ τοπογραφικόσ χάρτθσ που 
ζχει εγκρικεί από το τμιμα τθσ 

πολεοδομίασ. Σε αυτό φαίνονται τα όρια 
και οι διαςτάςεισ τθσ ιδιοκτθςίασ, κάποια 

υψομερτικά ςθμεία τθσ περιοχισ, οι 
διαςτάςεισ των δρόμων και θ τοποκεςία 

του ςε ςχζςθ με κάποια άλλα 
αντικείμενα. 

Ενθμερωμζνο Γενικό χζδιο  

χιμα 7.3    

 

 
Θ επιφάνεια(μζτρα) 

Συνολικι=60,2 / Κατοικία=52,8 / Αυλι=7,4 
Το πάχοσ των τοίχων(μζτρα) 

Εξωτερικοί=0,6 / Διάδρομου=0,4 / 
Τουαλζτα=0,2 

Ρόρτεσ(μζτρα) 
Δωματίου=0,9 / Κουηίνασ=0,85 / 

Τουαλζτα=0,75 
Τα παράκυρα(μζτρα) 

 Στα δωμάτια=1,20 / Στθν Τουαλζτα=1,65 

 

χζδιο Κατοικίασ  
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Τεχνικι Ζκκεςθ για τθν Ρεριγραφι του Αντικειμζνου 

Επενδυτισ: Μπαρδφλ Κόντρα, Ηαναφίλα Κόντρα 

Κτθματολογικι Ηϊνθ Αρ.8561 

Αρ. Ρεριουςίασ: 2/827 

Το εμβαδόν του οικοδομιςιμου οικοπζδου: 60.2 τμ. 

Θ ιδιοκτθςία γειτνιάηει με τισ εξισ περιουςίεσ: 

I. Βοράσ – 2/828 

II. Δφςθ – 1/1123 

III. Νότοσ - 2/826 

IV. Ανατολι – 2/825 

 

Ο επενδυτισ ηθτεί να καταςκευάςει ζνα 3όροφο κτίριο ςτθν ακίνθτθ περιουςία του που κάποτε 

ιταν ζνα τακτικό κατά κανόνα κτίριο, αλλά πλζον δεν είναι, κακϊσ εν μζρει καταρρζει.   

 

Το οικόπεδο βρίςκεται ςε περιοχι παραδοςιακοφ ςχεδιαςμοφ ςτθν οδό «Κεμάλ Στάφα», όπωσ 

φαίνεται και ςτο ςκαρίφθμα. 

 

Το κτίριο βρίςκεται ςε μια ηϊνθ που αποτελείται από 2όροφα και 3όροφα κτίρια. Το υπάρχον 

κτίριο τοπογραφικθκε και με βάςθ τισ δθλϊςεισ τοποκετικθκε ζτςι ϊςτε να κρατθκεί ςε αυτι 

τθν κατάςταςθ και με κάποιεσ καταςκευαςτικζσ ενιςχφςεισ να προςτεκοφν 2 ακόμα όροφοι 

πάνω του. Στο ιςόγειο κα καταςκευαςτοφν εςωτερικά ςκαλοπάτια που κα οδθγοφν ςτουσ 

απάνω ορόφουσ (ο πρϊτοσ όροφοσ κα περιλαμβάνει κάποια υπνοδωμάτια και ο δεφτεροσ, 

δϊμα και βεράντα). Θ διαρροι του νεροφ τθσ βροχισ από τθν ςκεπι κα πραγματοποιείται προσ 

τθν δφςθ και ανατολι. Θ ςτζγθ τθσ ςκεπισ κα εξζχει 40 με 50 εκ από το περίγραμμα τθσ 

καταςκευισ του αντίςτοιχου ορόφου. 

 

Από άποψθ καταςκευισ το κτίριο κα πραγματοποιθκεί με μονολικικζσ πλάκεσ και με κολόνεσ 

οπλιςμζνου ςκυροδζματοσ. Στο ιςόγειο κα χρθςιμοποιθκεί ωσ φινίριςμα ςτθν πρόςοψθ θ 

κάλυψθ με διακοςμθτικζσ πζτρεσ, ενϊ ςτουσ παραπάνω ορόφουσ κα τθρθκοφν τα υλικά που 

ορίηονται ςτο τεχνικό ςχζδιο. Θα χρθςιμοποιθκοφν διακοςμθτικά ςτοιχεία όπωσ κορνίηεσ 

παρακφρων από γφψο, θ πόρτα τθσ ειςόδου με κάγκελα και ξφλινα παράκυρα ι ιμιταςιόν 

ξφλου που προβλζπεται από τουσ πολεοδομικοφσ κανονιςμοφσ τθσ ηϊνθσ τουσ παραδοςιακοφ 

ςχεδιαςμοφ.   
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7.3.2. ΡΙΣΤΟΡΟΙΘΤΙΚΑ, ΣΧΕΔΙΑ ΚΑΙ ΒΕΒΑΙΩΣΕΙΣ ΡΟΥ ΑΡΑΙΤΟΥΝΤΑΙ ΓΙΑ ΤΘΝ 

ΑΔΕΙΑ ΔΟΜΘΣΘΣ 

 

 

Εικόνα 7.4  

 

Το τμιμα τθσ ενοικίαςθσ, τθσ μίςκωςθσ και των 

περιοριςτικϊν ςυμβάςεων με τρίτα πρόςωπα 

βεβαιϊνει ότι δεν υπάρχουν περιοριςμοί και 

υποχρεϊςεισ. Θ κυριότθτα τθσ ιδιοκτθςίασ 

είναι αυτοτελισ 

Το τμιμα τθσ υποκικθσ, των δικαςτικϊν 

αποφάςεων και περιοριςμϊν βεβαιϊνει ότι δεν 

υπάρχουν περιοριςμοί και υποχρεϊςεισ. Θ 

κυριότθτα τθσ ιδιοκτθςίασ είναι αυτοτελισ. 

 

Το ζγγραφο αυτό τεκμθριϊνεται από το 

Γραφείο ΕΑΡ τθσ Κορυτςάσ. 

Βεβαίωςθ περιοριςμϊν και 

υποχρεϊςεων τθσ ιδιοκτθςίασ 
 

 
 
 

 
 

Εικόνα 7.5  

 

Στο διπλανό ζγγραφο πιςτοποιείται θ 

ιδιοκτθςία του ακινιτου. Ρεριζχει τα ονόματα 

των ιδιοκτθτϊν, το είδοσ και τθν διεφκυνςθ του 

ακινιτου, το εμβαδόν του, τισ γειτνιάςεισ του 

και τον αρικμό μθτρϊου τθσ ιδιοκτθςίασ. Αυτό 

το πιςτοποιθτικό παρζχεται ςφμφωνα με τον 

Νόμο τθσ Καταχϊρθςθσ τθσ Ακίνθτθσ 

Ρεριουςίασ από τα αντίςτοιχα Γραφεία Κ.Α.Ρ. 

Τα ςτοιχεία αυτά αναφερονται επίςθσ ςτθν 

παραπάνω τεχνικι ζκκεςθ. Θ θμερομθνία 

ζκδοςθσ αυτοφ του πιςτοποιθτικοφ είναι 

12/11/2004. 

Πιςτοποιθτικό Ιδιοκτθςίασ  
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Εικόνα 7.6  
Στο διπλανό ζγγραφο παρουςιάηονται 

επίςθσ τα παραπάνω ςυν τθσ διευκρίνθςθσ 

ότι το οικόπεδο που πρόκειται να χτιςτεί το 

κτιριο ζχει τελικά αγοραςτεί από τουσ 

επενδυτζσ το 1994. Το οικόπεδο άνθκε ςε 

άλλουσ ιδιοκτιτεσ πριν τθν περίοδο του 

κομουνιςμοφ. Μετά το 1945 χτίςτθκε πάνω 

ςε αυτό με εκελοντικι εργαςία το υπάρχον 

κτιριο και δόκθκε ςτουσ προγόνουσ τθσ 

ςθμερινισ οικογζνειασ. 

Μετά τον Νόμο τθσ ιδιωτικοποίθςθσ ο κ. 
Μπαρδφλ κατζβαλε το χρθματικό ποςό, που 
αναλογοφςε, ςτο κράτοσ ϊςτε να αποκτιςει 

το κτίριο αλλά και το οικόπεδο. Αυτό 
ςυνεπάγεται ότι ο πρϊθν ιδιοκτιτθσ του 

οικοπζδου δεν ζχει πλζον δικαιϊματα ςτο 
ςυγκεκριμζνο οικόπεδο, ζχει όμωσ το 

δικαίωμα να ηθτιςει αποηθμίωςθ από το 
κράτοσ.  

Καρτζλα τθσ Ακίνθτθσ Περιουςίασ 
 

 

 
 

Εικόνα 7.7   

 

Γράφονται τα ςτοιχεία των ιδιοκτθτϊν και 

του ςυμβολαιογράφου και δθλϊνεται ότι: 

I. Οι ενδιαφερόμενοι είναι πολίτεσ 

τθσ Κορυτςάσ, παντρεμζνοι και 

ςυνιδιοκτιτεσ τθσ ςυγκεκριμζνθσ 

ακίνθτθσ περιουςίασ 

II. Είναι ςφμφωνοι με το γεγονόσ ότι θ 

καταςκευι τθσ κατοικίασ τουσ κα 

πραγματοποιθκεί ςφμφωνα με ότι 

προβλζπουν οι κανόνεσ και οι 

περιοριςμοί τθσ πολεοδομίασ. 

III. Θ διλωςθ αυτι ζγινε με ςκοπό τθν 

ζκδοςθ τθσ Άδειασ Δόμθςθσ 

υμβολαιογραφικι Διλωςθ  
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Εικόνα 7.8   

 

Αίτθςθ για τθν ςφνδεςθ του αντικειμζνου 

με το δθμόςιο δίκτυο του νεροφ. Με 

απόλυτθ ευκφνθ ο επενδυτισ είναι 

ςφμφωνοσ να εκπλθρϊςει κάκε 

υποχρζωςθ για να πραγματοποιθκεί θ 

ςφνδεςθ 

Δθμόςιεσ Τποδομζσ - τΕ τθσ Κορυτςάσ  

  

Εικόνα 7.9  

 

Θ Άδεια Σφνδεςθσ του αντικειμζνου με το 

δθμόςιο δίκτυο υδάτων. Το Συμβοφλιο τθσ 

Επικρατείασ του διμου Κορυτςάσ 

αποφαςίςτθκε ότι κα δοκεί ςτον επενδυτισ 

ςθμείο ςφνδεςθσ με το δίκτυο και ο εκείνοσ 

με τθν ςειρά του κα πρζπει να επαναφζρει 

τθν κατάςταςθ τθσ γφρο περιοχισ ςτθν 

αρχικι τθσ κατάςταςθ.  

Δθμόςιεσ Τποδομζσ - τΕ τθσ Κορυτςάσ  

  

Εικόνα 7.10  

 

Εντολι Ζργου από το Συμβοφλιο τθσ 

Επικρατείασ τθσ Κορυτςάσ για ςφνδεςθ του 

αντικειμζνου με το δθμόςιο δίκτυο υδάτων 

και αποχετεφςεων.  

Δθμόςιεσ Τποδομζσ - τΕ τθσ Κορυτςάσ  

  

Εικόνα 7.11  

 

Στο διπλανό ζγγραφο παρουςιάηεται θ 

τοποκεςία του αντικειμζνου ςε ςχζςθ με τον 

άξονα του δρόμου. Επίςθσ αναφζρεται το 

είδοσ του οικόπεδου ωσ δομιςιμο. Θ 

τοποκεςίεσ του ςωλινα και οι διαςτάςεισ 

τουσ. Στο ςυγκεκριμζνο ζγγραφο δεν ζχουν 

ςθμειωκεί τα ποςά των παραπάνω 

παραμζτρων. Υποκζτουμε όμωσ πωσ τα 

ςτοιχεία αυτά γνωρίηονται από τισ αρμόδιεσ 

υπθρεςίεσ εφόςον αναφζρεται θ οδόσ και οι 

αποςτάςεισ με τον άξονα του δρόμου και 

είναι καταχωρθμζνεσ ςε αυτζσ οι 

πλθροφορίεσ τθσ περιοχισ. 

Θ Καρτζλα τθσ φνδεςθσ του Αντικειμζνου 

με τα δθμόςια Δίκτυα Αποχζτευςθσ 
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ΣΧΕΔΙΑ ΓΙΑ ΤΟ ΝΕΟ ΣΡΙΤΙ ΡΟΥ ΘΑ ΚΑΤΑΤΕΘΟΥΝ ΣΤΟΝ ΔΘΜΟ ΓΙΑ ΤΘΝ ΑΙΤΘΣΘ ΤΘΣ ΆΔΕΙΑΣ 

ΔΟΜΘΣΘΣ  

 

χιμα 7.4 χιμα 7.5 

  
χζδιο Ιςόγειου χζδιο 1ου ορόφου 

  
  

χιμα 7.6 χιμα 7.7 

  
χζδιο 2ου ορόφου Σοπογραφικό χζδιο 

 
 

Ρεραιτζρω Στοιχεία για τον Σχεδιαςμό τθσ Κατοικίασ 

Στον ςχεδιαςμό τθσ κατοικίασ κα ζπρεπε να λθφκοφν υπόψθ οι περιοριςμοί που προκφπτουν 

από τισ ςυνκικεσ γειτνίαςθσ με τα γφρω ακίνθτα. Ππωσ φαίνεται ςτθν εικόνα 7.2 τθσ 

υπάρχουςασ κατάςταςθσ ςτθν ςελίδα 107, το ςπίτι που βρίςκεται πίςω από το υπό καταςκευι 

κτίριο ζχει ζνα παράκυρο ςτο φψοσ του πρϊτου ορόφου, ζτςι το ςχζδιο του πρϊτου ορόφου κα 

πρζπει να προβλζπει μια απόςταςθ 2,75 μζτρων από το γειτονικό παράκυρο (βλζπε Σχζδιο 1ου 

ορόφου ςτο παραπάνω ςχιμα 7.5. Επίςθσ ό δεξισ τοίχοσ (όπωσ φαίνεται ςτθν κάτοψθ του 

ιςογείου) τθσ κατοικίασ είναι κοινόσ και ορίηει το όριο μεταξφ των δφο ακινιτων, ζτςι το 

παράκυρο που βλζπει ςτθν αυλι του γειτονικοφ ακινιτου κα κλειςτεί και κα χτιςτεί με γυάλινα 

τοφβλα όπωσ φαίνεται ςτο Σχζδιο του ιςογείου του παραπάνω ςχιματοσ 7.4 

 

 

 

 

 

 



Σπουδαςτισ: Ζντιςον Μπρζγκου 

 

Θ Ανάπτυξθ τθσ Αγοράσ Ακινιτων ςτθν Αλβανία Σελίδα 117 
 

χιμα 7.8 Τεχνικζσ Σθμειϊςεισ 

 

1.Μονολικικζσ Ρλάκεσ h=12cm 

 

 

 

2.Σίδερο τφπου Fe 500. 

 

 

 

3.Σκυρόδεμα πλακϊν και 

δοκϊν Μ=200 

 

 

 

4. Στο επίπεδο +2.70 να 

δθμιουργθκεί μια ηϊνθ b/a 

οπλιςμζνθ με 6Φ10 και 

«ράβδουσ» 8Φ κάκε 25cm 

 

 

 

5.Το φψοσ τθσ ηϊνθσ b/a κα 

είναι 20cm εφόςον το φψοσ 

του υπαρχόντων τοίχων είναι 

2.50μ 

 

 

 

6.Στισ άκρεσ των τοίχων κα 

εφαρμοςτοφν οι ςειςμικζσ 

ςυνκικεσ με τουσ πρόςκετουσ 

χάλυβεσ 

 
 
 

7. Οι δοκοί b/a κα ςτθρίηονται 
από υποςτυλϊματα 

ςκυροδζματοσ φψουσ 20εκ και 
πάχοσ b+30εκ 

 

χζδιο Οπλιςμοφ ςτο +2.70 

 

χιμα 7.9 

 
χζδιο Πλακϊν ςτο +2.70 

 
χιμα 7.10 

 

χζδιο Οπλιςμοφ ςτο +6.60  
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Σχζδιο Εγκαταςτάςεων κζρμανςθσ 
χιμα 7.11 χιμα 7.12 

  
1ου Όροφοσ 2ου Όροφοσ 

  
Σχζδιο Υδραυλικϊν Εγκαταςτάςεων 

χιμα 7.13 χιμα 7.14 

  
Ειςροζσ ςτον 1ο Όροφο Εκροζσ ςτον 1ο Όροφο 

  
Σχζδιο Θλεκτρολογικϊν Εγκαταςτάςεων 

χιμα 7.14 χιμα 7.15 

  
Φωτιςμόσ 1ου Ορόφου Πρίηεσ 1ου Ορόφου 

χιμα 7.16 χιμα 7.17 

  
Φωτιςμόσ 2ου Ορόφου Πρίηεσ 2ου Ορόφου 
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χιμα 7.18 

 
Όψθ από τθ Δφςθ 

 

χιμα 7.19 

 
Όψθ από το Νότο 

 
Εικόνα 7.12 

 
Φωτομοντάη Κατοικίασ 
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7.3.3. Θ ΑΡΟΚΤΘΣΘ ΤΘΣ ΑΔΕΙΑ ΔΟΜΘΣΘΣ 

1. Να ςεβαςτεί ο προοριςμόσ του οικοπζδου προσ 

δόμθςθ. Θ πρόςκεςθ δθλαδι 2 ορόφων πάνω ςε 

υπάρχον κτίριο ςτθ οδό Κεμάλ Στάφα και οι 

πολεοδομικοί περιοριςμοί που ορίηει θ απόφαςθ 

του ΣτΕ του Διμου. 

2. Να τθρθκεί θ ςειρά των εργαςιϊν με βάςθ του 

ςχεδίου 

3. Να περικυκλωκεί το οικόπεδο με βάςθ το ςχζδιο 

και να διατθρθκεί κακαρό το γφρο περιβάλλον 

4. Για κάκε παρζμβαςθ με ςκοπό τθν ςφνδεςθ τθσ 

οικοδομισ με το δίκτυο των δθμοςίων υποδομϊν 

με βάςθ το ςχζδιο που ζχει εγκρικεί από τθν 

αντίςτοιχθ υπθρεςία των υποδομϊν, να είναι 

αποδεκτόσ ο υπεφκυνοσ τθσ υπθρεςίασ ϊςτε να 

μθν επθρεάηεται θ ομαλι λειτουργία των 

δθμοςίων υποδομϊν 

5. Στθν διάρκεια του ζργου το αντικείμενο κα ελζγχεται από τθν διεφκυνςθ, το τμιμα ι το 

γραφείο τθσ πολεοδομίασ 

6. Για κάκε τυχϊν πρόβλθμα που κα προκφψει να ενθμερωκεί θ υπθρεςίασ που με τθν 

οποία ςυνδζεται το πρόβλθμα 

7. Σε περίπτωςθ καταπάτθςθσ των νομικϊν περιοριςμϊν τθσ άδειασ κα λαμβάνονται 

μζτρα ςφμφωνα με τον νόμο, ακόμα και ακφρωςθ τθσ άδειασ. 

8. Το ζργο προσ εκτζλεςθ πρζπει να ανταποκρίνεται ςτο ςχζδιο τθσ οικοδομισ. Κάκε 

περίπτωςθ παρζκκλιςθσ από το αρχικό ςχζδιο κα πρζπει να αναφζρεται ςτο ςχζδιο που 

ζχει οριςτεί από τθν άδεια δόμθςθσ. 

 

Το Συμβοφλιο τθσ Επικρατείασ ςτον Διμο τθσ Κορυτςάσ αποφάςιςε: 

1. Να εγκρίνει τθν αίτθςθ για Άδεια Δόμθςθσ για τθν καταςκευι «Ρροςκικθ 2 ορόφων ςε 

υπάρχων κτίριο», ςτθν οδό «Κεμάλ Στάφα» ςτθν περιουςία του κ. Μπαρδφλ Κόντρα και 

κ. Ηαναφίλα Κόντρα, υπζρ του καταςκευαςτικοφ φορζα «Treska Construction», 

ςφμφωνα με το ςχζδιο του οικοπζδου και του τελικοφ τεχνικοφ ςχεδίου. 

2. Θ προςωρινι περικφκλωςθ του οικοπζδου κα πραγματοποιθκεί ςφμφωνα νε το 

οργανόγραμμα του ζργου. 

3. Ο Καταςκευαςτικόσ Φορζασ «Treska Construction» να λάβει μζτρα για όλεσ τισ 

ενιςχφςεισ των κλιςεων και γειτονικϊν κτιρίων ϊςτε να μθν προκαλζςουν ηθμιά ςτισ 

γειτονικζσ περιουςίεσ. Ο Καταςκευαςτικόσ Φορζασ είναι νομικά υπεφκυνοσ για τυχϊν 

ηθμιζσ. 

4. Το αντικείμενο να ςυνοδεφεται με τθν αρχιτεκτονικι περιγραφι των όψεων και των 

υλικϊν που κα χρθςιμοποιθκοφν. 

5. Θ άδεια δόμθςθσ παρζχεται ςτον Καταςκευαςτικό Φορζα, αφοφ παραδοκεί ζνα 

αντίγραφο του ολοκλθρωμζνου ςχεδίου εφαρμογισ (αρχιτεκτονικό, τεχνικό, 

υδρολογικό, κζρμανςθσ, θλεκτρολογικό και εξωτερικϊν ςυςτθμάτων). 

6. Το ςχζδιο εφαρμογισ να ανταποκρίνεται ςτο ςχζδιο του κτιρίου που ζχει εγκρικεί. 

Εικόνα 7.13 

Άδεια Δόμθςθσ 
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7. Ρριν αρχίςει το ζργο κα πρζπει να γίνει θ μετακίνθςθ/μετατόπιςθ των υπόγειων και 

επίγειων υποδομϊν που βρίςκονται ςτο οικόπεδο ςφμφωνα με το ςχζδιο που 

εγκρίκθκε από τουσ αντίςτοιχουσ φορείσ 

8. Στθν διάρκεια τθσ εκτζλεςθσ του ζργου, θ Διεφκυνςθ του Ελζγχου τθσ Ρολεοδομικισ 

Ανάπτυξθσ κα εφαρμόςει: 

i.  Ζλεγχο του ςκελετοφ τθσ υποδομισ/οικοδομισ 

ii. Ζλεγχο ςτα ςυςτιματα 

iii. Ζλεγχο για άδεια εκμετάλλευςθσ 

9. Με το πζρασ των εργαςιϊν κα πρζπει θ γφρο περιοχι να επανζλκει ςτθν αρχικι τθσ 

κατάςταςθ. Να διορκωκοφν όλεσ οι τυχϊν ηθμιζσ ςτον δρόμο, ςτο πεηοδρόμιο κλπ. 

10. Να πραγματοποιθκεί το ςχζδιο εφαρμογισ ςφμφωνα με το εγκριμζνο ςχζδιο. Να μθν 

γίνουν αλλαγζσ ςτο ςχζδιο πριν εγκρικοφν από τον διμο τθσ Κορυτςάσ, ςυμφϊνα με 

τθν διαδικαςία που προβλζπεται από τον Νόμο. 

11. Θ Διεφκυνςθ του Ελζγχου τθσ Ρολεοδομικισ Ανάπτυξθσ και ο Καταςκευαςτικόσ Φορζασ 

αναλαμβάνει τθν πραγματοποίθςθ αυτισ τθσ απόφαςθσ. 

12. Αυτι θ απόφαςθ ιςχφει από αυτιν τθν ςυγκεκριμζνθ ςτιγμι 

 

Στθν εικόνα που ακολουκεί παρουςιάηεται το ολοκλθρωμζνο κτίριο 

Εικόνα 7.14 

 
Σο ολοκλθρωμζνο Κτίριο
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7.3.4. ΤΑ ΚΟΣΤΘ 
Πίνακασ 7.17 : Σα Κόςτθ που προζκυψαν ςτθν ολοκλιρωςθ τθσ κατοικίασ 

 
Πθγι: Ερωτθματολόγιο προσ τουσ ιδιοκτιτεσ
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8. ΑΞΙΟΛΟΓΘΣΘ ΚΑΙ ΡΟΒΛΘΜΑΤΑ ΤΟΥ ΝΕΟΥ ΚΑΘΕΣΤΩΤΟΣ 

8.1. Θ ΑΞΙΟΛΟΓΘΣΘ ΤΘΣ ΑΓΟΑΣ ΑΚΙΝΘΤΩΝ 
Κάποιεσ ςτατιςτικζσ μελζτεσ που πραγματοποιικθκαν μζςω ερωτθματολογίων το 1995, το 1998 

και το 2000 με ςκοπό να αξιολογθκοφν οι αλλαγζσ που προζκυψαν από τουσ καινοφριουσ 

νόμουσ  μασ βοθκάνε να κατανοιςουμε τθν ςυμπεριφορά των ανκρϊπων ςτισ επενδφςεισ, τθν 

νοοτροπία τουσ όςον αφορά ςτθν εγγφθςθ/αςφάλεια τθσ ιδιοκτθςίασ και το πόςο αυτό 

επθρεάηει τισ επενδφςεισ και τθν αγορά ακινιτων.   

 

8.1.1. Θ ΣΙΓΟΥΙΑ/ΑΣΦΑΛΕΙΑ ΤΘΣ ΓΑΙΟΚΤΘΣΙΑΣ  
Μζςω του νομικοφ ςυςτιματοσ αναμενόταν να δθμιουργθκοφν περιςςότερεσ αγοραπωλθςίεσ 

ςτθν αγορά τθσ γθσ, πιο εξαςφαλιςμζνθ πίςτωςθ και περιςςότερεσ επενδφςεισ. Ωςτόςο, 

υπιρχαν επιπλοκζσ ποφ χαρακτθρίηονται από τισ αντικρουόμενεσ απαιτιςεισ αναδιανομισ και 

αποηθμίωςθσ που δθμιουργικθκαν μζςω του Νόμου του 1993 περί τθσ Αποκατάςταςθ και 

Αποηθμίωςθ των πρϊθν ιδιοκτθτϊν, το οποίο δθμιοφργθςε μια ομάδα νομίμων δικαιωμάτων 

ιδιοκτθςίασ που διεκδικοφςαν αγροτεμάχια. Αυτό με τθ ςειρά του προκάλεςε υπζρ-

ςυςςϊρευςθ αιτιςεων επιςτροφισ για το ςφνολο των κρατικϊν ακινιτων. Αυτά τα 

προβλιματα και οι εκκρεμείσ αποηθμιϊςεισ μερικζσ φορζσ είχαν ςαν αποτζλεςμα να 

προςφερκεί ωσ μζςο αποκατάςταςθσ θ τουριςτικι γθ.  

 

Διαπιςτϊκθκε ζτςι ότι τα επίςθμα πιςτοποιθτικά ιδιοκτθςίασ κεωρικθκαν αξιόπιςτα για τα 

ακίνθτα που δεν είχαν κανζναν προθγοφμενο ιδιοκτιτθ και είχαν διανεμθκεί ςφμφωνα με το 

νόμο. Αυτό όμωσ δεν ίςχυε ςτισ περιπτϊςεισ διανομισ των προ-κολεκτιβοποίθςθσ εδαφϊν και 

των αγροτικϊν ακινιτων όπου οι ιδιοκτθςίεσ αποκτικθκαν μζςω του Νόμου 7501 (κακϊσ τα 

περιςςότερα από αυτά τα ακίνθτα είχαν πρϊθν ιδιοκτιτεσ). Σε αυτζσ τισ περιπτϊςεισ, τα 

ζγγραφα κυριότθτασ φαίνεται να ςυνζβαλαν ελάχιςτα ςτθν αίςκθςθ αςφάλειασ των ανκρϊπων 

"(Lemel, 2000α, pp. 48). Στο Διάγραμμα 8.1 που ακολουκεί απεικονίηει το ςυμπζραςμα από 

αυτι τθν ζρευνα.  

 

Διάγραμμα 8.1: Σο επίπεδο τθσ επιςφάλειασ  

 
Πθγι: Lemel et al. (2000A), pp. 41. 
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Μετά το 1991 θ κατάςταςθ τθσ ιδιοκτθςίασ χαρακτθρίςτθκε από τρεισ τφπουσ ιδιοκτθτϊν (Aliko 

και Sherko, 2002):  

 

Νόμιμοι ιδιοκτιτεσ 

I. Το κράτοσ 

II. Ιδιϊτεσ βάςει του νόμου 7501, του νόμου 7652, του νόμου 7512 και άλλων 

III. Ιδιϊτεσ, οι οποίοι αποηθμιϊκθκαν επειδι εκδιϊχτθκαν από τθ γθ τουσ λόγω φυςικϊν 

καταςτροφϊν ι ζργα του κράτουσ. 

 

Οι παράνομοι ι άτυποι αγοραςτζσ: 

Αυτό περιλαμβάνει αγοραςτζσ που αγόραςαν ζκταςθ άτυπα από νόμιμουσ ιδιϊτεσ, κακϊσ και 

εκείνουσ που ςτθ ςυνζχεια αγόραςαν από τουσ πρϊτουσ. Αυτοφ του είδουσ οι ιδιοκτιτεσ δεν 

διζκεταν νόμιμα ζγγραφα που πιςτοποιοφν τισ μεταβιβάςεισ τθσ ιδιοκτθςίασ τουσ, αν και 

μερικοί μπορεί να διακζτουν παράνομα(πλαςτά) ζγγραφα.  

 

Ραράνομοι Ιδιοκτιτεσ: 

Αυτό περιλαμβάνει τουσ ανκρϊπουσ που δεν διακζτουν πιςτοποιθτικά ιδιοκτθςίασ και ζχουν 

εγκαταςτακεί παράνομα: 

I. Σε κρατικζσ ι δθμόςιεσ εκτάςεισ  

II. Σε ιδιωτικζσ εκτάςεισ.   

 

Είναι προφανζσ επομζνωσ ότι θ νομοκεςία δεν παρείχε επαρκι αςφάλεια ςτθν ιδιοκτθςία, 

ειδικά για τουσ αγοραςτζσ. Με άλλα λόγια, οι Νόμοι εξαςφάλιηαν αρχικά τθν κυριότθτα τθσ 

γθσ, δεν πρόςφεραν όμωσ τθν ςιγουριά, τθν εγγφθςθ ςτθν αγοραπωλθςία. Οι νομικζσ και 

κεςμικζσ αδυναμίεσ των αναπτυςςόμενων νόμων τθσ ιδιοκτθςίασ μετά το 1990 ανάγκαςε τθν 

πλειονότθτα των περιαςτικϊν περιοχϊν να καταφφγει ςτθν άτυπθ αγοραπωλθςία ακίνθτων και 

να εφαρμόηει τισ απαρχαιωμζνεσ μεκόδουσ τεκμθρίωςθσ και ανταλλαγισ.  

 

Επίςθσ παρατθρικθκε ότι ςε αςτικζσ και περιαςτικζσ περιοχζσ, οι παράγοντεσ που επθρζαηαν 

τθν αντίλθψθ τθσ αςφάλειασ ιταν:  

I. το χρονικό διάςτθμα που ζνα ακίνθτο ζχει χρθςιμοποιθκεί χωρίσ τθν εμφάνιςθ 

ςυγκροφςεων με πρϊθν ιδιοκτιτεσ 

II. θ γειτνίαςθ ςε πυκνοδομθμζνεσ περιοχζσ, όπου θ επζκταςθ τουσ ςε άλλα ακίνθτα ι 

δθμόςιουσ χϊρουσ ιταν πικανι  

III. το μζγεκοσ τθσ ιδιοκτθςίασ, όπου τα μικρότερα ακίνθτα ιταν πικανότερο να απαιτείται 

να επεκτακοφν και ςε άλλα (Lemel 2000b: 37).  

 

8.1.2. ΣΥΜΡΕΙΦΟΑ ΕΡΕΝΔΥΣΕΩΝ  

Θ ΣΥΜΡΕΙΦΟΑ ΕΡΕΝΔΥΣΕΩΝ ΣΤΙΣ ΑΣΤΙΚΕΣ-ΡΕΙΑΣΤΙΚΕΣ ΡΕΙΟΧΕΣ 

Θ ιδιωτικοποίθςθ τθσ περιουςίασ ςτθν Αλβανία δθμιοφργθςε ζνα διπλό ςφςτθμα επενδφςεων 

ςτθ γθ. Από τθ μια δθμιουργικθκε ζνα αυκαίρετο ςφςτθμα με επενδφςεισ που επικεντρϊκθκαν 

ςτθ γθ και ςτθν κατοικία, κακϊσ αυτοί ιταν οι βαςικοί βιϊςιμοι πόροι και για τουσ απλοφσ 

ανκρϊπουσ τθσ εργατικισ τάξθσ. Από τθν άλλθ, οι πλουςιότεροι άνκρωποι επιχείρθςαν 

επενδφςεισ μζςω νόμιμθσ διαδικαςίασ, ακολουκϊντασ τουσ κυβερνθτικοφσ κανονιςμοφσ, ςτα 

ακίνθτα, το χρθματιςτιριο, τα ταμιευτιρια, τα ςυνταξιοδοτικά ταμεία και τισ νζεσ επιχειριςεισ.  
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Κατά τθ διάρκεια τθσ μεταβατικισ περιόδου (1990-1995), θ χαοτικι ανάπτυξθ ςτισ μεγάλεσ 

πόλεισ λόγο τθσ απουςία του ελζγχου τθσ χριςθσ γθσ και οι μικρζσ πικανότθτεσ να υπάρχουν 

διεκδικιςεισ γθσ από πρϊθν ιδιοκτιτεσ ςυνζλαβαν ςτο να επθρεαςτεί θ ςυμπεριφορά των 

επενδφςεων και να αυξθκεί το οικονομικό ενδιαφζρον και οι επενδφςεισ ςε γθ, τόςο ςε νόμιμεσ 

όςο και ςε άτυπεσ ιδιοκτθςίεσ. Τα φυςικά πρόςωπα αφοφ διαπίςτωναν ότι δεν υπιρχε 

απόλυτθ ςιγουριά τθσ ιδιοκτθςίασ τουσ, επζλεγαν να τθν πουλιςουν και πάλι. Τθν περίοδο 

αυτι χτίςτθκαν πολλά αυκαίρετα και μετά το 1995, θ καταςκευι κτιρίων αυξικθκε 

περιςςότερο λόγω τθσ αναγνϊριςθσ τθσ νόμιμθσ ιδιοκτθςίασ. Ζτςι οι επενδφςει ςτισ περιοχζσ 

αυκαίρετθσ δόμθςθσ (που κυρίωσ ιταν περιαςτικζσ περιοχζσ), περιορίςτθκαν λόγω τθσ 

ζλλειψθσ επαρκϊν υποδομϊν, οδϊν, αποχετευτικϊν και υδατικϊν ςυςτθμάτων, κακϊσ και 

κζντρων υγείασ και εκπαίδευςθσ. 

 

Θ ΣΥΜΡΕΙΦΟΑ ΕΡΕΝΔΥΣΕΩΝ ΣΤΙΣ ΑΓΟΤΙΚΕΣ ΡΕΙΟΧΕΣ 

Πςον αφορά τισ επενδφςεισ ςτισ αγροτικζσ περιοχζσ οι άνκρωποι ιταν πιο πρόκυμοι να 

επενδφςουν ςε «αγροτεμάχια» των «πατρικϊν» εδαφϊν. Διαπιςτϊκθκε ότι ο βακμόσ ςτον 

οποίο οι ςθμερινζσ επενδφςεισ και θ αντιλθπτι ελευκερία του να επενδφεισ είχε υψθλι 

ςυςχζτιςθ και ςχεδόν περιορίςτθκε ςτα «προγονικά» αγροτεμάχια. "Θ τάςθ να περιοριςτοφν 

οι επενδφςεισ ςτθ «προγονικι γθ/Father’s Land», δθμιουργικθκε από το φόβο, από τθν 

αμοιβαία βακειά ριηωμζνθ αναγνϊριςθ και ςυμπόνια(ςεβαςμό) προσ τουσ ςυγχωριανοφσ 

παλαιϊν αξιϊςεων και τθν υποψία ότι θ κατανομι του 1991 κα μποροφςε να ακυρωκεί ι να 

ανατραπεί " (Lemel, 2000A, pp. 66). Σφμφωνα με τα παραπάνω πορίςματα οι επενδφςεισ και θ 

χριςθ τθσ γθσ είναι πικανόν να ελαχιςτοποιθκοφν όςο θ αίςκθςθ τθσ αςφάλειασ των 

ανκρϊπων δεν ενιςχφεται. 

 

Θ ΣΥΜΡΕΙΦΟΑ ΕΡΕΝΔΥΣΕΩΝ ΣΤΙΣ ΤΟΥΙΣΤΙΚΕΣ ΡΕΙΟΧΕΣ 

Θ απουςία ελζγχου τθσ χριςθσ γθσ ςε εκτάςεισ με τουριςτικζσ δυνατότθτεσ είχε ςαν 

αποτζλεςμα μεγάλο μζροσ αυτισ τθσ γθσ να διεκδικθκεί και να αναπτυχκεί αυκαίρετα. Δεν 

υπιρχε πλιρθσ εφαρμογι του νομικοφ ςυςτιματοσ, οι επενδφςεισ ςε γθ δεν ςυνδζονταν κατ 

'ανάγκθ με τθν διαςφάλιςθ τθσ κατοχισ. Θ παράνομθ φφςθ των δραςτθριοτιτων και των 

επενδφςεων αυτϊν ιταν προσ όφελοσ των ατόμων, αλλά δεν οδθγοφςε ςτθν ευρφτερθ 

ανάπτυξθ τθσ χϊρασ, δεδομζνου ότι αυτά τα οικόπεδα ιταν τα καλφτερα, οι εκτάςεισ που 

απζμειναν ιταν λιγότερο ελκυςτικζσ για τισ τουριςτικζσ επενδφςεισ από το εξωτερικό.  

 

8.1.3. ΣΥΜΡΕΑΣΜΑΤΑ ΑΞΙΟΛΟΓΘΣΘΣ 
Από τθν ςφγκριςθ και επεξεργαςία των ςτοιχείων διαπιςτϊνεται ότι οι αγορζσ ακινιτων ςε 

αςτικζσ και περαςτικζσ περιοχζσ είναι πολφ δραςτιριεσ ςε αντίκεςθ με τισ αγροτικζσ. Αυτό 

μπορεί να οφείλονταν ςτθ χαμθλότερθ ηιτθςθ αγροτικϊν ακινιτων και τα προϊόντα που 

προζρχονται από αυτά, πικανότατα λόγω των υψθλϊν τιμϊν των τοπικϊν προϊόντων και του 

κατακερματιςμοφ τθσ γθσ. Σε γενικζσ γραμμζσ θ ςφνταξθ των νζων νομοκεςιϊν περί τθσ γθσ και 

θ εφαρμογι των δικαιωμάτων τθσ ιδιοκτθςίασ είχαν εν μζρθ τονϊςει τθν αγορά ακινιτων ςτθν 

Αλβανία.  

Σε ζρευνα που πραγματοποιικθκε ςε 952 γεωργοφσ το 2001, (ibid. 2001: 13), διαπιςτϊκθκε ότι 

το 80% των ερωτθκζντων επιςιμαναν ότι λόγω τθσ αβεβαιότθτασ τθσ ιδιοκτθςίασ, ζνα μζροσ 

τθσ περιουςίασ τουσ διεκδικικθκε από άλλουσ και το 68% είχαν εμπλακεί ςε διαμάχεσ με τουσ 

πρϊθν ιδιοκτιτεσ.  
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Επίςθσ, λόγω τθσ αβεβαιότθτασ τθσ κυριότθτασ, οι ιδιοκτιτεσ τθσ γθσ δεν ιταν ζτοιμοι να 

πουλιςουν ι να αγοράςουν γεωργικι γθ, ακόμθ και αν είχαν τθν δυνατότθτα ι τθν ανάγκθ 

(2001: 13). Το 57% των ερωτθκζντων κεωροφςαν τθν αγορά γθσ δφςκολθ λόγω τθσ 

αβεβαιότθτασ τθσ κυριότθτασ (ibid. 2001: 13). Αυτό διαφζρει όμωσ ςτθν περίπτωςθ τθσ αγοράσ 

ακινιτων ςτουσ αυκαίρετουσ οικιςμοφσ που αντί να παρεμποδίηεται από τθν επιςφάλεια τθσ 

κυριότθτασ, ενδζχεται να προκφψει εξαιτίασ τθσ (Aliko και Sherko 2002). 

 

Θ αναγνϊριςθ των δικαιωμάτων κατοχισ από τα μζλθ τθσ κοινότθτασ μπορεί να αποτελζςει 

παράγοντα ςτθ ςυμπεριφορά των επενδφςεων, ανεξάρτθτα από τουσ νόμιμουσ τίτλουσ και τθν 

αςφάλεια τθσ ιδιοκτθςίασ. Μια παρόμοια διαπίςτωςθ παρατθρικθκε ςτισ αςτικζσ περιοχζσ 

όπου οι ςυγκροφςεισ με τουσ γείτονεσ, τα μζλθ τθσ οικογζνειασ ι τουσ πρϊθν ιδιοκτιτεσ 

μείωναν τθ ηιτθςθ των προςφερόμενων ακινιτων(Lemel 2000b).  

 

Τα άτομα επίςθσ μποροφν επθρεαςτοφν ςτο να επενδφςουν όταν:  

I. δεν υπάρχουν ςυγκροφςεισ με τουσ πρϊθν ιδιοκτιτεσ και θ κυριότθτα δεν 

αμφιςβθτείται  

II. τα νζα κτίρια ι οι επεκτάςεισ τουσ δεν παραβιάηουν τισ γειτονικζσ ιδιοκτθςίεσ  

III. θ γθ κεωρείται ότι παρουςιάηει οικονομικό ενδιαφζρον  

IV. οι κάτοχοι είναι παράνομοι και αιςκάνονται ότι οι διεκδικιςεισ τουσ είναι επιςφαλείσ.  

 

Από τθ μια πλευρά, θ υποκειμενικι αίςκθςθ αςφάλειασ τθσ κυριότθτασ δεν ςχετίηεται 

αποκλειςτικά με τουσ νόμιμουσ τίτλουσ(δικαιϊματα), και από τθν άλλθ δεν ςυνδζεται 

αποκλειςτικά με τθν αγορά τθσ γθσ και τισ επενδφςεισ.  

 

8.2. ΡΟΒΛΘΜΑΤΑ ΑΡΟ ΤΑ ΡΟΓΑΜΜΑΤΑ ΙΔΙΟΤΙΚΟΡΟΙΘΣΘΣ 

8.2.1. ΡΟΒΛΘΜΑΤΑ ΡΟΥ ΑΦΟΟΥΝ ΤΘΝ ΚΟΙΝΩΝΙΚΘ ΙΣΟΤΘΤΑ 

Το πρόγραμμα του Συςτιματοσ Εγγραφισ τθσ Ακίνθτθσ Ρεριουςίασ (Immovable Property 

Registration System Programm) ςε μια ανάλυςθ του 2000 τόνιςε ότι οι γυναίκεσ, ιδίωσ ςε 

αγροτικζσ περιοχζσ ιταν μεταξφ των τεςςάρων πιο ευάλωτων ομάδων ςτθν Αλβανία, τθσ 

νεολαίασ, των θλικιωμζνων και των εποίκων των αυκαιρζτων αςτικϊν κτιρίων. Θ φτϊχεια θ 

οποία είναι κυρίωσ αγροτικό φαινόμενο οδιγθςε ςε μια μαηικι μετανάςτευςθ των νζων και 

ενιλικων ανδρϊν που είχε ςαν αποτζλεςμα οι γυναίκεσ που ζμειναν πίςω να είναι πιο 

ευάλωτεσ (Πθγι: http://www.worldbank.org).  

 

Θ Αλβανικι νομοκεςία αναγνωρίηει τόςο τα ατομικά όςο και τα οικογενειακά δικαιϊματα 

γαιοκτθςίασ. Σε οριςμζνεσ νομοκεςίεσ όπωσ ο Αςτικόσ Κϊδικασ (που ψθφίςτθκε από το 

Κοινοβοφλιο τον Αφγουςτο του 1994), όςο και ο Νόμοσ τθσ Ιδιωτικισ Ιδιοκτθςίασ (Αρ. 7512 τον 

Αφγουςτο του 1991) αναγνωρίηει το δικαίωμα όλων των πολιτϊν να κατζχουν και να 

κλθρονομοφν περιουςία. Θ οικογενειακι γαιοκτθςία ςιωπθρά ςυςτάκθκε ςτον Νόμο περί τθσ 

γθσ. Ο Αςτικόσ Κϊδικασ ταξινομεί τισ γεωργικζσ εκτάςεισ ςε οικογενειακζσ ιδιοκτθςίεσ (Άρκρο 

222), που δεν πρζπει να διαιροφνται μεταξφ των μελϊν τουσ, πλθν υπό ειδικοφσ όρουσ (Άρκρα 

226-228). Ζτςι, ενϊ μια ςειρά από νόμουσ εγγυϊνται τα ατομικά δικαιϊματα ιδιοκτθςίασ και 

για τουσ δυο, άνδρεσ και γυναίκεσ, γιοι και κυγατζρεσ, οριςμζνεσ διατάξεισ ςτουσ ίδιουσ 

αυτοφσ νόμουσ κεωροφν οικογενειακι (όχι ατομικι) κυριότθτα τθσ γεωργικισ γθσ.  
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Υπάρχει επίςθσ διαφορά μεταξφ νομικϊν δικαιωμάτων και των de facto ι παραδοςιακϊν 

δικαιωμάτων ιδιοκτθςίασ. Αυτι θ κατάςταςθ μπορεί να δθμιουργιςει εντάςεισ όςον αφορά τα 

δικαιϊματα ιδιοκτθςίασ.  

 

Μερικά χωριά αντιμετωπίηουν ζωσ και 30 τοισ εκατό μετανάςτευςθ. Οι επικεφαλείσ των 

νοικοκυριϊν, οι οποίοι είναι οι κάτοχοι των τίτλων, μπορεί να μεταναςτεφςουν αφινοντασ τισ 

οικογζνειεσ αδφναμεσ να αποδείξουν τθν κυριότθτα τθσ περιουςίασ. Μπορεί επίςθσ να 

αφιςουν τισ οικογζνειζσ τουσ χωρίσ το δικαίωμα να νοικιάςουν ι να υποκθκεφςουν τθ γθ τουσ. 

Θ μθ αναγνϊριςθ ίςων δικαιωμάτων ςτα μζλθ τθσ οικογζνειασ και τον επικεφαλι του 

νοικοκυριοφ παρουςιάηει πρόβλθμα, όταν ο διαχειριςτισ τθσ ιδιοκτθςίασ δεν είναι ο 

επικεφαλισ του νοικοκυριοφ, ιδιαίτερα αν ο διαχειριςτισ είναι μια γυναίκα που εργάηεται υπό 

τισ προκαταλιψεισ τθσ πατριαρχικισ κοινωνίασ.  

 

Ρολλά από τα προβλιματα αυτά λφνονται ςυχνά ςφμφωνα με εκιμικι παράδοςθ, αλλά ζνασ 

μεγάλοσ αρικμόσ των περιπτϊςεων ζρχονται ςτο δικαςτιριο. Λόγω νομικϊν αςαφειϊν, τα 

δικαςτιρια δεν είναι ςε κζςθ να αντιδράςουν άμεςα ςτισ απαιτιςεισ με ςυνζπεια να 

διαιωνίηεται θ ιδθ υπάρχουςα αντίλθψθ του κοινοφ για το νομικό ςφςτθμα, ότι δθλαδι, 

είναι αναποτελεςματικό.  

 

Ο λόγοσ που πολλζσ υποκζςεισ δεν φτάνουν ςιμερα ςτα δικαςτιρια οφείλεται εν μζρει ςε μια 

ςχεδόν πλιρθ ζλλειψθ γνϊςθσ από το γενικό πλθκυςμό του ιςχφοντοσ δικαίου. Επιπλζον, 

εκείνοι που οδθγοφν ςτα δικαςτιρια τισ υποκζςεισ τουσ βιϊνουν χρονοβόρεσ ακροάςεισ και 

δικαςτζσ που δεν είναι ςε κζςθ να ερμθνεφςουν τθν ιςχφουςα νομοκεςία με ακριβι τρόπο. 

Οπότε το κοινό ζχει τθν τάςθ να αποφεφγει τισ νομικζσ διαδικαςίεσ. Πςο εξακολουκοφν να 

υπάρχουν αςάφειεσ, είναι πικανό, μερικοί άνκρωποι να μθν αςκιςουν τα δικαιϊματα 

ιδιοκτθςίασ που θ κυβζρνθςθ προορίηονταν να τουσ δϊςει.  

 

8.2.2. ΡΟΒΛΘΜΑΤΑ ΣΤΙΣ ΑΓΟΤΙΚΕΣ ΡΕΙΟΧΕΣ  

ΚΑΤΑΚΕΜΑΤΙΣΜΟΣ 

Ρριν από τθν αλβανικι μεταρρφκμιςθ τθσ γθσ του 1990, 420 κοοπερατίβεσ καλλιεργοφςαν 

περίπου 18.000 αγροφσ με ζκταςθ 36 εκτάρια κατά μζςον όρο. Μετά τθ μεταρρφκμιςθ 

δθμιουργικθκαν περίπου 1,8 εκατομμφρια μικρά αγροτεμάχια με ζκταςθ 0,25 εκτάρια κατά 

μζςο όρο, τα οποία άνθκαν ςε 480.000 οικογζνειεσ (βλ. Stanfield και Marquart, 1997). Τα κφρια 

προβλιματα του κατακερματιςμοφ είναι: 

 το μικρό μζγεκοσ των αγροτεμαχίων  

 ο προςανατολιςμόσ ςτο χϊρο και θ μεγάλθ απόςταςθ από τα ςπίτια τουσ 

 ο μεγάλοσ αρικμόσ των αγροτεμάχιων 

 θ απόςταςθ των αγροτεμαχίων μεταξφ τουσ (Ρολλζσ φορζσ τα αγροτεμάχια που 

ανικουν ςε μία οικογζνεια είναι διαςκορπιςμζνα). 

Τα υψθλά επίπεδα του κατακερματιςμοφ ζχουν ςαν αποτζλεςμα να μειωκεί αρκετά θ χριςθ 

τθσ γθσ λόγω τθσ δφςκολθσ πρόςβαςθσ ςε αυτά. Στο Σχιμα 8.1 που ακολουκεί παρουςιάηεται 

το παράδειγμα κατακερματιςμοφ μιασ περιοχισ 
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χιμα 8.1 

Χάρτθσ Κλίμακασ 1:5000 πριν από τθν 
Ιδιωτικοποίθςθ 

Χάρτθσ Κλίμακασ 1:2500 τθσ ίδιασ περιοχισ μετά 
από τθν Ιδιωτικοποίθςθ 

  

Πθγι: Albanian Series, University of Wisconsin-Madison 
 

ΔΥΣΚΟΛΙΑ ΑΡΟΚΤΘΣΘΣ ΓΘΣ 

Θ αγορά τθσ γθσ δεν είναι εφκολθ, ιδίωσ για τουσ φτωχοφσ. Χαρακτθρίηεται από το υψθλό 

κόςτοσ που ςχετίηονται με τθ γραφειοκρατία, τον χρόνο αναμονισ ςτισ ουρζσ, τουσ 

ςυμβολαιογράφουσ και τουσ τεχνικοφσ μελετθτζσ. Για τουσ αγρότεσ είναι ιδιαίτερα 

προβλθματικό αφοφ τα Γ.Ε.Α.Ρ βρίςκονται ςτισ πόλεισ, μακριά από τα χωριά. Ζτςι ενδζχεται να 

ζχουν λιγότερθ πρόςβαςθ ςε πλθροφορίεσ ςχετικά με τισ τιμζσ τθσ γθσ και τθν διακεςιμότθτα 

ςε ςφγκριςθ με τουσ άλλουσ ενδιαφερόμενουσ που κατοικοφν ςτα αςτικά κζντρα.  

Θ χαμθλι κεςμικι ικανότθτα, θ ανεπαρκισ διοικθτικι και τεχνικι ικανότθτα για τθ ςτιριξθ 

νζων ςυςτθμάτων διαχείριςθσ γθσ κακϊσ και ο μεγάλοσ αρικμόσ των ιδιοκτθςιακϊν υποκζςεων 

που πλθμμυρίηει τα δικαςτιρια κακιςτοφν ανζφικτο τον «αναδαςμόσ» μζςω αγοράσ ακινιτων. 

Στοιχεία από ζρευνα του Stanfield το 1999 δείχνουν ότι οι ιδιοκτιτεσ διςτάηουν να 

χρθςιμοποιοφν τουσ νόμιμουσ τρόπουσ για τισ μεταβιβάςεισ των ακινιτων, λόγω του υψθλοφ 

οικονομικοφ και χρονικοφ κόςτουσ.  

 

ΕΛΛΕΙΨΘ ΣΧΕΔΙΟΥ 

Δεν δόκθκε ζμφαςθ ςτθ βελτίωςθ των ςυμπλθρωματικϊν υπθρεςιϊν για τθν χριςθ τθσ γθσ. 

Υπιρξε ζλλειψθ ςχεδίου εξυγίανςθσ και ενοποίθςθσ. Μια ζρευνα ζδειξε ότι οι αγρότεσ ζχουν 

τθν επικυμία να εδραιϊςουν τισ εκμεταλλεφςεισ τθσ γθσ τουσ. Αυτό όμωσ παραμζνει 

ανεκπλιρωτο κακϊσ υπάρχουν ακόμα προβλιματα αςφάλειασ. Υπάρχει ζλλειψθ αποδεκτοφ 

ςυςτιματοσ ανταλλαγισ. Μια επικυμθτι ςτρατθγικι για τθν μείωςθ των κινδφνων, τθν αφξθςθ 

τθσ παραγωγικότθτασ και τθ βελτίωςθ τθσ προςτικζμενθσ αξίασ για τθν γεωργία κα ζπρεπε να 

ςυνδυάηει τον αναδαςμόσ με τθν δθμιουργία υποδομϊν, τθν παροχι πιςτϊςεων και τθν 

ανταλλαγι καλλιεργειϊν.  
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Τζλοσ ο ςυνδυαςμόσ των παραπάνω προβλθμάτων ζχει ςαν αποτζλεςμα οι μικροειςοδθματίεσ 

γαιοκτιμονεσ να γίνουν θ μειονεκτοφςα ομάδα των γαιοκτθμόνων. Αδυνατοφν να βελτιϊςουν 

τισ καλλιζργειεσ τουσ λόγω τθσ απουςίασ των αγορϊν, τθν ζλλειψθ υποδομϊν και τθν δυςκολία 

να ςυναλλάςςονται τθ γθ τουσ λόγω του τεράςτιου κόςτουσ και χρόνου που ςυνδζεται με τισ 

μεταβιβάςεισ των ακινιτων. 

 

8.2.3. ΡΟΒΛΘΜΑΤΑ ΣΤΙΣ ΑΣΤΙΚΕΣ ΡΕΙΟΧΕΣ  
ΣΥΝΤΘΘΣΘ ΔΙΑΜΕΙΣΜΑΤΩΝ ΚΑΙ ΚΟΙΝΟΧΘΣΤΩΝ ΧΩΩΝ 

Τα οικόπεδα ςτα οποία το κράτοσ καταςκεφαςε πολυκατοικίεσ, οι κοινόχρθςτοι χϊροι, οι 

αγωγοί τθσ φδρευςθσ και τθσ αποχζτευςθσ και οι θλεκτρικζσ εγκαταςτάςεισ, ορίςτθκε νομικά 

ότι ςυν-ανικουν ςτουσ ιδιοκτιτεσ διαμεριςμάτων. Τα δικαιϊματά τουσ και οι υποχρεϊςεισ των 

εν λόγω ςυν-ιδιοκτθτϊν διζπονται πλζον από τον Αςτικό Κϊδικα που εγκρίκθκε από το 

κοινοβοφλιο τον Αφγουςτο του 1994. Θ αλβανικι κυβζρνθςθ και οι ξζνοι ςφμβουλοι 

υποςτιριξαν τθν νομικι ζννοια τθσ κτιριακισ ςυν-ιδιοκτθςίασ, κζτοντασ τθν ευκφνθ τθσ 

ςυντιρθςθσ ςτουσ ϊμουσ των νζων ιδιοκτθτϊν. Οι προςδοκίεσ όμωσ των περιςςότερων από 

τουσ νζουσ ιδιοκτιτεσ των διαμεριςμάτων ιταν να γίνουν ιδιοκτιτεσ των διαμεριςμάτων τουσ, 

δεν ανθςυχοφςαν για τισ κοινόχρθςτεσ περιοχζσ εντόσ των κτιρίων και τουσ γφρω χϊρουσ από 

αυτά τα κτίρια.  

 

Δυςτυχϊσ, οι ιδιοκτιτεσ των πολυκατοικιϊν ςε όλεσ ςχεδόν τισ περιπτϊςεισ, μετά τθν 

ιδιωτικοποίθςθ, δεν πραγματοποίθςαν τισ ςυνελεφςεισ για τθν διαχείριςθ των κτιρίων όπωσ 

προβλζπονταν ςτον Αςτικό Κϊδικα. Θ πρόταςθ ιταν να λθφκεί ςυλλογικι δράςθ για τθν 

ςυγκζντρωςθσ χρθμάτων από τουσ ιδιοκτιτεσ για τθν επιςκευι αποχετευτικϊν αγωγϊν, 

θλεκτρικϊν εγκαταςτάςεων, δικτφων νεροφ και δεξαμενϊν. Οι γείτονεσ είχαν αναλάβει τον 

κακαριςμό των κοινόχρθςτων χϊρων. Ωςτόςο αυτι θ κατάςταςθ άλλαξε, κακϊσ γινόταν πιο 

διαδεδομζνθ θ ενοικίαςθ. Οι ιδιοκτιτεσ είναι ςυχνά ςτο εξωτερικό, ι τουλάχιςτον δεν είναι 

εφκολο να βρεκοφν, και οι ενοικιαςτζσ δεν αιςκάνονται υπεφκυνοι να ςυμβάλλουν ςτθν 

επιςκευι των κτιρίων. Επίςθσ, οριςμζνοι ιδιοκτιτεσ απλά δεν είναι ςε κζςθ ι δεν επικυμοφν να 

ςυμβάλλουν ςτθν επιςκευι και ςυντιρθςθ των κοινϊν περιουςιακϊν ςτοιχείων, ζτςι 

προζκυψαν κακυςτεριςεισ και ςε δυςκολίεσ. Στθν εικόνα 8.2 παρουςιάηεται ζνα παράδειγμα 

πολυκατοικίασ που ζχει χτιςτεί κατά τθν κομμουνιςτικι περίοδο. 

 

Εικόνα 8.2 

 
Πολυκατοικία Κομουνιςτικισ Περιόδου 
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Τα προβλιματα ςυντιρθςθσ των πολυκατοικιϊν τθσ πρϊθν κρατικισ ιδιοκτθςίασ εντοπίηονται 

και ςτισ νζεσ πολυκατοικίεσ. Θ τρζχουςα ζκρθξθ τθσ οικοδόμθςθσ ζχει ωσ αποτζλεςμα 

περιςςότερα από τα νζα διαμερίςματα που πωλοφνται να μθν αναφζρουν το αν οι 

κοινόχρθςτοι χϊροι μεταφζρονται ςτθν ςυν-ιδιοκτθςία των κατοίκων ι αν ο καταςκευαςτισ 

διατθρεί τθν κυριότθτα τουσ. Ρολλοί καταςκευαςτζσ πολυκατοικιϊν προςπάκθςαν να κζςουν 

οριςμζνουσ κανόνεσ που ίςχυαν για τθν διαχείριςθ των κοινόχρθςτων χϊρων. Ωςτόςο, είχαν 

ελάχιςτθ απιχθςθ, διότι οι ιδιοκτιτεσ-αγοραςτζσ των διαμεριςμάτων δεν ζχουν επίγνωςθ όςων 

αφορά ςτθν διαχείριςθ των κοινόχρθςτων χϊρων.  

 

Μια εξαίρεςθ ςτθν τάςθ αυτι είναι οι πολυκατοικίεσ 

που καταςκευάηονται ςτο "μπλοκ", ζνα μζροσ των 

Τιράνων που κατοικοφςαν πρϊθν υπάλλθλοι του 

κομμουνιςτικοφ κόμματοσ και όπου υπιρχαν 

ςθμαντικζσ επενδφςεισ ςε υποδομζσ και πριν από το 

1991. Σε οριςμζνεσ από τισ «καλφτερεσ» περιοχζσ τθσ 

πόλθσ, ο λαόσ ζχει ςυνειδθτοποιιςει ότι θ αξία των 

διαμεριςμάτων τουσ μειϊνεται εάν οι κοινόχρθςτοι 

χϊροι δεν διατθροφνται. Θ τάςθ των ιδιοκτθτϊν να 

επιτφχουν τθν υψθλότερθ αξία ςτα διαμερίςματα τουσ 

ζχει ζνα μεγάλο ρόλο ςε αυτι τθν αφξθςθ τθσ 

ευαιςκθτοποίθςθσ για τθ ςυντιρθςθ των κοινόχρθςτων 

χϊρων. Σε οριςμζνεσ ςυμβάςεισ πϊλθςθσ υπάρχει 

ειδικό παράρτθμα που κακορίηει τισ υποχρεϊςεισ των 

αγοραςτϊν να ςυμβάλουν ςτθν ςυντιρθςθ των 

κοινόχρθςτων χϊρων. Με μθνιαίεσ ειςφορζσ ςε αυτό από US $ 5 ζωσ US $ 50 το μινα.  

 

Σε οριςμζνεσ περιοχζσ, οι πολίτεσ ζχουν αρχίςει να δθμιουργοφν άτυπουσ ςυλλόγουσ 

ιδιοκτθτϊν. Οι οποίοι δεν προβλζπονται από νόμουσ και δεν ζχουν γραφτεί επιςιμωσ ι νομικά. 

Είναι, ωςτόςο, με βάςθ τθ ςυμφωνία των γειτόνων οι οποίοι ζχουν αρχίςει να καταλαβαίνουν 

ότι κανείσ άλλοσ δεν κα διατθριςει τισ πολυκατοικίεσ τουσ και τουσ γφρω κοινόχρθςτουσ 

χϊρουσ.  

 

Τα τελευταία χρόνια υπάρχουν ενδείξεισ ότι οι ιδιοκτιτεσ διαμεριςμάτων ςε οριςμζνεσ 

πολυκατοικίεσ ζχουν δθμιουργιςει ενϊςεισ, για τθ ςυντιρθςθ των κτιρίων και των 

κοινόχρθςτων χϊρων. Το κίνθτρο για να λθφκοφν ςυλλογικά μζτρα δράςθσ, δθμιουργικθκε 

από τθ ςυνειδθτοποίθςθ ότι οι τιμζσ ςτα διαμερίςματα τουσ μπορεί να αυξθκοφν όςο πιο 

ελκυςτικά είναι τα κτίρια και οι γφρω περιοχζσ τουσ. 

 

Μια δεφτερθ "λφςθ" ςτο κζμα τθσ ςυντιρθςθσ ιταν να τεκεί ςτουσ Διμουσ θ ευκφνθ για τθν 

ςυντιρθςθ των κοινόχρθςτων χϊρων, ϊςτε να είναι κακαροί και διακζςιμοι για κοινι χριςθ. 

Οι Διμοι όμωσ είχαν χρόνια ζλλειψθ κεφαλαίων και οι περιςςότεροι δεν μπόρεςαν να 

εκπλθρϊςουν αυτζσ τισ νζεσ προςδοκίεσ. Στα Τίρανα, ωςτόςο, τα τελευταία χρόνια ο Διμαρχοσ 

κατάφερε να κζςει ςε εφαρμογι αυτζσ τισ αρμοδιότθτεσ με τθν αποξιλωςθ των περιπτζρων και 

των ενίοτε ςθμαντικϊν εμπορικϊν κτιρίων ςτο πάρκο και ςτουσ άλλουσ χϊρουσ πραςίνου ςτο 

κζντρο τθσ πόλθσ.  

Εικόνα 8.3 

Καινοφργιεσ Πολυκατοικίεσ 
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Εικόνα 8.4 

 
Πολυκατοικίεσ και κεντρικό δρόμο ςτα Σίρανα που ςυντθρικθκαν από τον Διμο 

 

ΧΩΟΙ ΣΤΑΘΜΕΥΣΘΣ 

Οι χϊροι ςτάκμευςθσ ζχουν γίνει ζνα μεγάλο 

πρόβλθμα. Σε περιοχζσ γφρω από μια 

πολυκατοικία οι οποίεσ ανικουν ςτον 

καταςκευαςτι, εκείνοσ πουλάει τουσ χϊρουσ 

ςτάκμευςθσ ωσ ανεξάρτθτα ακίνθτα (βλζπε 

εικόνα 8.5), ι τα νοικιάηει ωσ γκαράη ςε 

τρίτουσ (ιδιοκτιτεσ θ όχι των διαμεριςμάτων 

τθσ πολυκατοικίασ). Πταν θ περιοχι γφρω από 

τισ πολυκατοικίεσ ανικει ςτο δθμόςιο, τότε οι 

άνκρωποι κάνουν ςυμφωνία για να πάρουν 

μια κζςθ πάρκιν. Σε οριςμζνεσ γειτονιζσ, οι 

κάτοικοι των κτιρίων ζχουν επενδφςει ςτθν 

αναβάκμιςθ του περιβάλλοντοσ τθσ γθσ για τθν καταςκευι και τθ διατιρθςθ κιπων και χϊρων 

ςτάκμευςθσ για τουσ εαυτοφσ τουσ. Θ επζνδυςθ αυτι τουσ δίνει το δικαίωμα να διαχειρίηονται 

το χϊρο, ακόμθ και αν ανικει ςτο δθμόςιο, ςυμπεριλαμβάνοντασ και ζναν φφλακα για να 

προςζχει τα ςτακμευμζνα οχιματα.  

 

ΔΙΑΛΥΣΘ ΤΩΝ ΡΩΘΝ ΚΑΤΙΚΩΝ ΕΡΙΧΕΙΘΣΕΩΝ 

Θ προςδοκία των ανκρϊπων πριν τθν ιδιωτικοποίθςθ ιταν επίςθσ να αποκτιςουν τα κοινά 

περιουςιακά δικαιϊματα των πρϊθν κρατικϊν επιχειριςεων. Πμωσ, θ διαδικαςία τθσ 

ιδιωτικοποίθςθσ των επιχειριςεων αυτϊν, ωσ επί το πλείςτον, δεν πραγματοποιικθκε με 

πλειςτθριαςμό. Οι πρϊθν εργαηομζνουσ ςε αυτά κεωρικθκαν ότι είχαν προτεραιότθτα και 

πολιτικζσ αρχζσ των περιφερειϊν απόκτθςαν το ρόλο του διανομζα των περιουςιϊν. Με αυτόν 

τον τρόπο αυξικθκε ο βακμόσ πολιτικοφ ελζγχου και ηθμιϊκθκε θ ανάπτυξθ του ιδιωτικοφ 

τομζα. Επίςθσ δεν υπιρχε κανζνασ μθχανιςμόσ για τθν ςυντιρθςθ και λειτουργία τουσ, 

γεγονόσ που οδιγθςε ςτο να διαλυκοφν ι να γίνουν ακατάλλθλεσ προσ χριςθ κατά τθν περίοδο 

1994-96. Τα αποτελζςματα τθσ παραπάνω μεκόδευςθσ τθσ μικρισ και μεςαίασ 

ιδιωτικοποίθςθσ αντανακλϊνται ςιμερα ςτθ χαμθλι ανταγωνιςτικότθτα των 

ιδιωτικοποιθμζνων επιχειριςεων. 

 

Εικόνα 8.5 

 Άναρχθ Δόμθςθ 
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8.2.4. ΣΥΜΡΕΑΣΜΑΤΑ ΟΣΟΝ ΑΦΟΑ ΤΑ ΡΟΒΛΘΜΑΤΑ ΙΔΙΩΤΙΚΟΡΟΙΘΣΘΣ  

Στθ προςπάκεια να δθμιουργθκεί θ βάςθ ϊςτε οι αγορζσ ακινιτων να λειτουργιςουν ςωςτά, 

το πρϊτο βιμα ιταν θ ιδιωτικοποίθςθ τθσ γθσ και τθσ ακίνθτθσ περιουςίασ ςε μαηικι βάςθ. 

Οριςμζνα από τα προβλιματα που προζκυψαν από τθν φιλόδοξθ προςπάκεια τθσ 

ιδιωτικοποίθςθσ είναι τα εξισ:  

 Στα προγράμματα ιδιωτικοποίθςθσ ζχουν ςθμειωκεί πολλά λάκθ ι περιπτϊςεισ 

αςάφειασ, που ςυχνά οδθγοφν ςε αλλθλοεπικάλυψθ αιτιςεων(διεκδικιςεων) μιασ 

ιδιοκτθςίασ από διαφορετικοφσ ιδιοκτιτεσ.  

 Οι υφιςτάμενοι κεςμοί κτθματολογίου και Υποκθκοφυλακείου δεν είχαν καταφζρει να 

διατθριςουν νόμιμα μθτρϊα για το ποίοσ κατζχει τι, και οφτε είχαν τθ δυνατότθτα να 

διορκϊςουν τα λάκθ ι τισ αβεβαιότθτεσ που είχαν γίνει κατά τθ διάρκεια τθσ 

ιδιωτικοποίθςθσ και τθσ διαδικαςίασ τθσ Εγγραφισ.  

 Οι Ιδιϊτεσ ακινιτων πιςτεφουν ότι μποροφν να χρθςιμοποιιςουν τισ περιουςίεσ τουσ 

όπωσ επικυμοφν. Αυτι θ νοοτροπία παράγει χαοτικι αςτικι ανάπτυξθ που κα 

απαιτιςει ςθμαντικζσ επενδφςεισ για να διαςφάλιςθ τθσ δθμόςιασ υγείασ και τθσ 

βιϊςιμθσ ανάπτυξθσ. 

 Τα οικόπεδα που παραμζνουν ςτθν κρατικι ιδιοκτθςία ςυχνά αντιμετωπίηονται ωσ 

«ελεφκερα» (ςαν να μθν είναι ιδιόκτθτα), μια νοοτροπία που οδθγεί ςτθν παράνομθ 

κατοχι και θ υποβάκμιςθ των φυςικϊν πόρων. 

 Θ μθ-εκτζλεςθ του ιςολογιςμοφ των πρϊθν-αγροτεμαχίων από το κτθματολόγιο, κακϊσ 

και άλλεσ ελλείψεισ ςυνζβαλαν ςτο να προκφψει άνιςθ θ ζκταςθ τθσ 

ιδιοκτθςίασ/χριςθσ που εγγράφονταν ςτα Γ.Ε.Α.Ρ με τθν πραγματικι επιφάνεια που 

λάμβαναν οι ιδιϊτεσ/ χριςτεσ. 

 

Οι μεταρρυκμίςεισ δεν κα μποροφςαν να εφαρμοςτοφν τεχνικά με επιτυχία λόγω: 

1. των δφςκολων ςυνκθκϊν που επικρατοφςαν ςτουσ κρατικοφσ κεςμοφσ ςτισ αρχζσ τθσ 

δεκαετίασ του 1990 

2. τθσ ταχφτθτασ των μεταρρυκμίςεων 

3. τθσ ζλλειψθσ κακικοντοσ από τουσ αρμοδίουσ 

4. του χαμθλοφ επαγγελματικοφ επιπζδου των επιτροπϊν ιδιωτικοποίθςθσ  

5. τθσ κομμουνιςτικισ νοοτροπίασ των υπαλλιλων να εφαρμόςουν τισ μεταρρυκμίςεισ με 

εντολζσ χωρίσ τεχνικά, υλικά ι νομιςματικά εργαλεία και  

6. τθσ ειςόδου των ειδικϊν χωρίσ επαγγελματικζσ εμπειρίεσ ςτα κτθματολογικά γραφεία 

(όπωσ κτθνίατροι, γεωπόνοι, οικονομολόγοι, ακόμα και θλεκτρολόγοι). 
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8.3. ΑΥΘΑΙΕΤΘ ΑΝΑΡΤΥΞΘ  

Λόγω τθσ αγροτικισ μετανάςτευςθσ και τθσ αςτυφιλίασ, μια καταςκευαςτικι ζκρθξθ 

ακολοφκθςε ςτισ πόλεισ και περιςςότερο ςτα Τίρανα μετά το 1992. Αυκαίρετοι οικιςμοί 

δθμιουργικθκαν ςτθν περιαςτικζσ περιοχζσ ζξω από τα παραδοςιακά όρια των πόλεων ςτισ 

οποίεσ προθγουμζνωσ υπιρχαν κτιματα και επιχειριςεισ του κράτουσ. Αυτι θ γθ κατοικικθκε 

επειδι θ γειτνίαςθ τθσ με τθν πόλθ επζτρεπε ςτουσ νζουσ κατοίκουσ τθν πρόςβαςθ ςτα δίκτυα 

μεταφοράσ, φδρευςθσ και θλεκτρικοφ ρεφματοσ, κακϊσ και ςτα ςχολεία τα οποία κα ζςτελναν 

τα παιδιά τουσ. Θ ανάπτυξθ των αυκαίρετων οικιςμϊν, φαίνεται ςτθν εξαπλάςια επζκταςθ τθσ 

χερςαίασ ζκταςθσ των Τιράνων (Ρίνακασ 8.1), κακϊσ και τον τριπλαςιαςμό του πλθκυςμοφ από 

το τζλοσ του κομμουνιςμοφ (Ρίνακασ 8.2). 

 

Πίνακασ 8.1: Δεκαετοφσ επζκταςθ τθσ περιοχισ των Σιράνων  

Ραλιά Ρόλθ κζντρο των Τιράνων, 1990 1.500 Εκτάρια 

Ρόλθ των Τιράνων ςτο επίςθμο όριο, 1992 3.500 Εκτάρια 

Τίρανα καταμετρϊντασ και τισ νζεσ καταςκευαςμζνεσ περιοχζσ, 2000 10.000 Εκτάρια 

Συνεχόμενθ μθτροπολιτικι περιοχι με τισ κοινότθτεσ και χωριά 21.000 Εκτάρια 

Πθγι: Κτθματολογικι Τπθρεςία Σιράνων, Χάρτθσ που παρατίκεται ςτθ Felstehausen 2002: 7 

 

Πίνακασ 8.2: Η αφξθςθ του Πλθκυςμοφ τθσ πόλθσ των Σιράνων, 1945-2002  

Ρλθκυςμόσ το 1945 60.000 

Ρλθκυςμόσ το 1990, ςφμφωνα με τον κεντρικό ςχεδιαςμό 225.000 

Ρλθκυςμόσ τθσ ςυνολικισ μθτροπολιτικισ περιοχισ το 1995 (εκτίμθςθ) 425.000 

Ρλθκυςμόσ τθσ ςυνολικισ μθτροπολιτικισ περιοχισ το 1999 (εκτίμθςθ) 600.000 

Ρλθκυςμόσ τθσ ςυνολικισ μθτροπολιτικισ περιοχισ το 2002 (εκτίμθςθ) 700.000 

Ρλθκυςμόσ τθσ ςυνολικισ μθτροπολιτικισ περιοχισ το 2009 (εκτίμθςθ) 800.000 

Πθγι: Αςτικζσ μελζτεσ, κακϊσ και Κυβερνθτικζσ Εκκζςεισ, παρατίκενται ςτθ Felstehausen 2002  

Εικόνα 8.1: Θ εξάπλωςθ των Σιράνων 

 
Πθγι: Κτθματολογικι Τπθρεςία Σιράνων  
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Σφμφωνα με μελζτθ τθσ Διεφκυνςθσ του «Οργανιςμοφ για τθν Νομιμοποίθςθ τθσ αυκαίρετθσ 

δόμθςθσ και τθν ζνταξθ των αυκαίρετων περιοχϊν» ALUIZNI το ςφνολο των αυκαίρετων 

καταςκευϊν είναι μεγαλφτεροσ από 300.000. Στον παρακάτω πίνακα 8.3 παρουςιάηεται ο 

αρικμόσ και τα ποςοςτά για κάκε περιοχι. 

 

Πίνακασ 8.3  

Αυκαίρετθ Δόμθςθ 

Ρόλθ Αρικμόσ Ροςοςτό% 

Τίρανα 96529 36 

Δυρράχιο 38944 14 

Φίερι 27124 10 

Αυλϊνασ 25348 9 

Ελμπαςάν 21556 8 

Σκόδρα 22224 8 

Λζηα 12518 5 

Κορυτςά 9322 4 

Μπεράτι 8833 3 

Κοφξι 2554 1 

Αργυρόκαςτρο 3278 1 

Ντίμπρα 2365 1 

Σφνολο 268230 99% 

Πθγι: ALUIZNI 

Διάγραμμα 8.2 

 
Πθγι: Πίνακασ 8.3 
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8.4. ΡΟΒΛΘΜΑΤΑ ΣΤΟΝ ΡΟΛΕΟΔΟΜΙΚΟ ΣΧΕΔΙΑΣΜΟ 

Ρριν το 1990, τα υκμιςτικά Σχζδια κάλυπταν ςχεδόν όλουσ τουσ διμουσ και τισ κοινότθτεσ. 

Αυτά τα ςχζδια εξακολοφκθςαν να ιςχφουν ακόμα και μετά τθν αλλαγι του κακεςτϊτοσ. Το 

γεγονόσ αυτό δθμιουργεί νομικι αντίφαςθ όςων αφορά ςτισ νομιμοποιιςεισ. Θ εφαρμογι των 

απαρχαιωμζνων ςχεδίων αυτϊν είναι αδφνατθ λόγω τθσ αυκαίρετθσ ανάπτυξθσ. Βαςίηονται 

ςε διαφορετικό τρόπο ςχεδιαςμοφ και δεν ζχουν λάβει υπόψθ τθν αξία τθσ γθσ, τθν 

ιδιοκτθςία και τισ ανάγκεσ για τθν ανάπτυξθ τθσ αγοράσ. Για κάποιεσ πόλεισ ζχουν ςυνταχκεί 

νζα ρυκμιςτικά ςχζδια αλλά θ εφαρμογι τουσ είναι προβλθματικι. 

 

Ο ςχεδιαςμόσ δεν προβλζπει ικανοποιθτικι κακοδιγθςθ και οι διαδικαςίεσ για τθν απόκτθςθ 

άδειασ είναι χρονοβόρεσ και δυςνόθτεσ με αποτζλεςμα οι περιςςότερεσ αποφάςεισ 

λαμβάνονται ad hoc, ι ολοκλθρωτικά, ζξω από το ςφςτθμα. Αν όλα πάνε καλά οι άδειεσ 

εκδίδονται εντόσ τριϊν μθνϊν. Θ διαδικαςία για τθν απόκτθςθ αδείασ δόμθςθσ (για τισ 

ςυνθκιςμζνεσ καταςκευζσ κατοικίασ), ζχει απλουςτευτεί, μειϊνοντασ το χρόνο επεξεργαςίασ 

από 300 ςε 24 θμζρεσ.  

 

Το 90% των διαμεριςμάτων πωλοφνται πριν ολοκλθρωκεί θ καταςκευι. Ο αγοραςτισ δεν ζχει 

επίγνωςθ των αυκαιρεςιϊν που μπορεί να προκφψουν. Ζτςι όταν θ καταςκευι ολοκλθρωκεί 

και ο καταςκευαςτισ δεν μπορεί να πάρει τθν άδεια κατοχισ, τότε και ο αγοραςτισ δεν μπορεί 

να μεταβιβάςει το ακίνθτο ςτο όνομά του. Μόνο όταν υπάρχει θ άδεια κατοχισ, το ακίνθτο 

μπορεί να καταχωρθκεί ςτο Γραφείο Εγγραφισ των Ακινιτων. Αυτόσ είναι πολφ ςυνθκιςμζνο 

ςτισ πόλεισ όπου θ αγορζσ πραγματοποιοφνται μζςω διαπραγματεφςεων. Θ εξουςία των 

διμων ςυχνά διαφκείρεται και αςκείται διακριτά, αφοφ οι διαδικαςίεσ και τα κριτιρια για 

τθν ζκδοςθ των αδειϊν δόμθςθσ δεν είναι ςαφι.(Ραγκόςμια Τράπεηα, 2006).  

Σε περιαςτικζσ περιοχζσ, υπάρχει εν μζρθ πολεοδομικό ςχζδιο που πραγματοποιείται πριν από 

τθ νομιμοποίθςθ. Θ πλειοψθφία του αςτικοφ ςχεδιαςμοφ εκπονείται μετά τθν νομιμοποίθςθ. 

Οι Ηϊνεσ των νομιμοποιθμζνων ιδιοκτθςιϊν δθμιουργικθκαν για να ελαχιςτοποιθκοφν οι 

επιπτϊςεισ του πολεοδομικοφ ςχεδιαςμοφ. Θ αυκαίρετθ δόμθςθ δεν είναι εντελϊσ τυχαία, 

υφίςταται πρόβλεψθ για δρόμουσ, αλλά ο χϊροσ που απομζνει δεν αρκεί. Μερικζσ από τισ 

αυκαίρετεσ εγκαταςτάςεισ είναι πολφ πυκνζσ, π.χ. 3 ι 4 καταςκευζσ ςε ζνα οικόπεδο 300m2, 

γεγονόσ που κακιςτά δφςκολο τον ςχεδιαςμό υποδομϊν για παρκινγκ. Κατά τθ διαδικαςία τθσ 

νομιμοποίθςθσ, οι αρχζσ παραμζριςαν κάποιο χϊρο για δθμοτικζσ εγκαταςτάςεισ όπωσ ςχολεία 

και νοςοκομεία. Ωςτόςο, δεν είναι ςαφζσ το πϊσ αυτόσ ο χϊροσ κα παρακολουκθκεί και 

προςτατευκεί.  
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9. ΣΥΜΡΕΑΣΜΑΤΑ 
Ραρά τα προβλιματα αυτά, τα προγράμματα ιδιωτικοποίθςθσ ζκαναν ςθμαντικζσ αλλαγζσ ςτθ 

δομι τθσ γθσ και τθσ ιδιοκτθςίασ θ οποία εμφανίηεται ωσ μζροσ μιασ ςυνολικισ, ςθμαντικισ 

πολιτιςτικισ αλλαγισ ςε ολόκλθρθ τθν κοινωνία. Υπάρχει όμωσ ακόμθ ζλλειψθ εμπιςτοςφνθ 

από το λαό ςτον ζλεγχο του κράτουσ. Το Σφςτθμα Εγγραφισ τθσ Ακίνθτθσ Ρεριουςίασ ιταν 

επιτυχζσ όςον αφορά τθν «Αρχικι Εγγραφι» ενόσ ςθμαντικοφ ποςοςτοφ αγροτεμαχίων. 

Ωςτόςο, θ ποιότθτα τθσ εγγραφισ ιδίωσ το 2000 και το 2001, μειϊκθκε λόγο τθσ αυξθμζνθσ 

ποςότθτασ των εγγραφϊν. Υπάρχουν κάποια ςτοιχεία εξζλιξθσ ςτθν ανάπτυξθ τθσ αγοράσ 

αγροτεμαχίων, αλλά ο αρικμόσ των ετιςιων μεταβιβάςεων είναι χαμθλόσ. Για να οδθγθκοφμε 

ςε μία οικονομικι ανάπτυξθ μζςω τθσ αγοράσ ακινιτων και των δικαιωμάτων τθσ ιδιοκτθςίασ, 

κα πρζπει να γίνουν επενδφςεισ ςτισ δθμόςιεσ υπθρεςίεσ (Stanfield και Bloch 2002: 1), οι 

οποίεσ μζχρι τϊρα είναι ελάχιςτεσ. Θ ολοκλιρωςθ τθσ διαδικαςία τθσ εγγραφισ για όλων των 

ειδϊν ιδιοκτθςίασ και μεταβιβάςεων είναι πολφ ςθμαντικι για να εξαςφαλιςτεί θ 

νομιμότθτα. Αυτό κα οδθγιςει ςτθν τακτοποίθςθ των αυκαίρετων οικιςμϊν. 

 

Θ αυκαίρετθ δόμθςθ 

Θ αυκαίρετθ δόμθςθ είναι ςχετικά καλισ ποιότθτασ και δεν ζχει οδθγιςει ςτθ δθμιουργία 

μεγάλων φτωχογειτονιϊν όπωσ ςε πόλεισ τθσ Αφρικισ και τθσ Άπω Ανατολισ. Οι 

ςθμαντικότεροι παράγοντεσ που χαρακτθρίηουν τουσ αυκαίρετουσ οικιςμοφσ είναι: 

 Κατάλθψθ και παράνομθ κατοχι τθσ ιδιωτικισ ι δθμόςιασ γαιοκτθςίασ 

 Αςυμφωνία με τα υπάρχοντα ςχζδια ι τουσ κανονιςμοφσ δόμθςθσ / ι και ζλλειψθ των 

εν λόγω κανονιςμϊν 

 Δόμθςθ κτιρίων 4ων ι 5 ορόφων χωρίσ άδειεσ ι και αυκαίρετεσ επεκτάςεισ ενόσ ι δφο 

ορόφων ςε υπάρχοντα κτίρια. Βαςικζσ υποδομζσ, όπωσ πόςιμο νερό και θλεκτρικό 

ρεφμα δεν παρζχονται. Οι άτυποι ιδιοκτιτεσ κάνουν τισ δικζσ τουσ παράνομεσ 

ςυνδζςεισ με το δίκτυο θλεκτροδότθςθσ. 

Θ Αλβανία είναι ανοργάνωτθ όςων αφορά τισ κανονιςτικζσ ρυκμίςεισ και τισ πολιτικζσ 

προςεγγίςεισ ςε αντίκεςθ με τθν Ελλάδα που χαρακτθρίηεται από μεγαλφτερθ οργάνωςθ 

 

 

Κάποιοι ςυνικεισ λόγοι που οδιγθςαν ςτθν αυκαίρετθ δόμθςθ, όπωσ και ςτθν Ελλάδα είναι: 

 Θ ταχεία αςτικοποίθςθ και θ ειςροι των εργαηομζνων ςτθν αναηιτθςθ απαςχόλθςθσ. 

 Θ πίεςθ τθσ αγοράσ, το υψθλό κόςτοσ και θ αυξθμζνθ ανάγκθ για ςτζγαςθ καλφτερθσ 

ποιότθτασ και μεγζκουσ. 

 Αναποτελεςματικι και ςφνκετθσ διοικθτικι δομι ςτον τομζα τθσ ανάπτυξθσ, των 

άδειων, τθσ επιβολισ και τθσ διαχείριςθσ τθσ γθσ. 

 Θ υπερβολικι γραφειοκρατία και τθν ζλλειψθ διαφάνειασ. 

 Θ παράνομθ υποδιαίρεςθ τθσ γθσ και θ αυκαίρετθ δόμθςθ ςτθν αγροτικι γθ 

 Ανεπαρκισ, γραφειοκρατικόσ θ απαρχαιωμζνοσ ςχεδιαςμόσ. 

 Θ ζλλειψθ των απαραίτθτων αξιόπιςτων υποδομϊν δορυφορικϊν δεδομζνων. 

 Θ ζλλειψθσ ςυντεταγμζνων για τθ γθ που ςχετίηονται με τισ πολιτικζσ και τα ζργα. 
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Θ ζντονθ αυκαίρετθ δόμθςθ δθμιουργεί εμπόδια για τθν ανάπτυξθ τθσ αγορά ακινιτων και τθν 

ειςροι των εξωτερικϊν επενδφςεων ςτθν Αλβανία. Θ διαδικαςία νομιμοποίθςθσ των 

αυκαιρζτων κα ζχει κετικζσ ςυνζπειεσ για τθν αλβανικι οικονομία. Θα φζρει 

χρθματοοικονομικά ζςοδα, μζροσ των οποίων μπορεί να χρθςιμοποιθκεί για τθν αποηθμίωςθ 

των πρϊθν ιδιοκτθτϊν και για τθν ανάπτυξθ των τοπικϊν οικονομιϊν. Θα είναι επίςθσ 

απαραίτθτθ για τθν ανάπτυξθ του χρθματοπιςτωτικοφ ςυςτιματοσ, και τθν αγορά ακινιτων, 

διότι κα αυξιςει τθν πίςτωςθ ςτθν οικονομία, χρθςιμοποιϊντασ τα περιουςιακά ςτοιχεία ωσ 

ενζχυρο για τον δανειςμό. 

Γεωργία 

Ραρά τθ μείωςθ τθσ ςυνειςφοράσ ςτο ΑΕΡ, θ γεωργία μπορεί ακόμθ να διαδραματίςει ζναν 

κυρίαρχο ρόλο ςτθν αφξθςθ ειςοδιματοσ και να μειϊςει τθσ φτϊχειασ. Θ αφξθςθ τθσ 

παραγωγικότθτασ τθσ γεωργίασ, και θ ανάπτυξθ τθσ αγοράσ αγροτικϊν ακινιτων είναι ηωτικισ 

ςθμαςίασ. Οι γεωργοί αντιμετωπίηουν πολλά προβλιματα όπωσ είναι θ ζλλειψθ εγγφθςθσ όςον 

αφορά ςτα δικαιϊματα ιδιοκτθςίασ και οι διάφοροι περιοριςμοί (εργαςίασ, χριςθσ, 

πίςτωςθσ/δανείων). Οι περιςςότεροι αγρότεσ χρθςιμοποιοφν κλθρονομιζσ και 

ενδοοικογενειακζσ ςυμβάςεισ για να αποφφγουν το κόςτοσ των μεταβιβάςεων και των 

ενοικιάςεων.  

Με τθν αφξθςθ τθσ αςφάλειασ/εγγφθςθσ τθσ ιδιοκτθςίασ, διευκολφνοντασ τθν νόμιμθ 

εγγραφι των ακινιτων και δθμιουργϊντασ ζνα αποτελεςματικό ςφςτθμα διαχείριςθσ τθσ γθσ 

(ιδιαίτερα ςτισ αγροτικζσ περιοχζσ) κα αυξθκεί θ προκυμία να εκμιςκωκεί ι να μεταβιβαςτεί θ 

γθ. Επίςθσ, θ διαχείριςθ τθσ γθσ δθμιουργεί μια αναπτυγμζνθ αγορά υπζρ των φτωχϊν, 

εξαλείφοντασ τα εμπόδια ςτθν «πιςτωτικι αγορά»(αγορά χρζουσ/δεςμϊν), εξαςφαλίηοντασ 

τθ χριςθ των πιςτοποιθτικϊν ιδιοκτθςίασ ωσ εγγφθςθ για τα δάνεια.  

Ραρά το γεγονόσ ότι θ Αλβανία ζχει ζνα ιςχυρό ςφςτθμα άρδευςθσ, ωσ αποτζλεςμα των πρϊθν 

κρατικϊν ςυνεταιριςμϊν, θ άρδευςθ δεν είναι προςβάςιμθ για όλα τα οικόπεδα και αυτό 

είναι το μεγαλφτερο εμπόδιο ςτθν αφξθςθ τθσ παραγωγικότθτασ τθσ γεωργίασ. Διευκολφνοντασ 

τθν πρόςβαςθσ ι επενδφοντασ ςτθ δθμιουργϊντασ ςυνκθκϊν άρδευςθσ, ςτα ζργα υποδομισ, 

ςτθν οργάνωςθ και ρφκμιςθ τθσ παραγωγισ, και ςτον ςυντονιςμό τθσ αγοράσ των αγροτικϊν 

προϊόντων, κα βοθκιςει τουσ γεωργοφσ να αυξιςουν τθν παραγωγικότθτα τθσ γεωργίασ.  

Ραρόλα τα προβλιματα, θ αγορά εξακολουκεί να είναι ςχετικά ανεπτυγμζνθ ςε ςφγκριςθ με 

τθν ενοικίαςθ. Οι υψθλζσ τιμζσ τθσ γθσ και οι περίπλοκεσ διαδικαςίεσ αξιολόγθςθσ των 

ακινιτων για τθν αποηθμίωςθ των πρϊθν ιδιοκτθτϊν είχαν ςαν αποτζλεςμα τθν αφξθςθ τθσ 

αξίασ τθσ. Θ ενοικίαςθ τθσ γθσ ζχει τθ δυνατότθτα να παρζχει πρόςβαςθ ςε εκείνουσ που είναι 

πιο παραγωγικοί.  

Θ Αδυναμία Επιβολισ Κανόνων 

Θ ζλλειψθ πολιτικισ κζλθςθσ για τθν επιβολι των δικαιωμάτων ιδιοκτθςίασ και των 

ςυμβολαίων απομακρφνει τουσ νόμιμουσ επενδυτζσ από τθν αγορά ακινιτων. Γενικότερα, οι 

μιςκοί παραμζνουν χαμθλοί ςε ςφγκριςθ με τισ τιμζσ, και θ ικανότθτα του πλθκυςμοφ να 

ειςζλκει ςτθν πραγματικι αγορά ακινιτων κα εξαρτθκεί από τθν φπαρξθ ςτακερϊν τιμϊν, 

ειςοδθμάτων και τθν κεμελίωςθ των κριτιριων δανειςμοφ. Θ αδυναμία τθσ επιβολισ των 

κανόνων και των ςυμβάςεων επθρεάηει επίςθσ τουσ ςχεδιαςτζσ, τουσ μθχανικοφσ, τουσ 

αρχιτζκτονεσ και τουσ μεςίτεσ.  
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Στθν Αλβανία υπάρχει ζνα ιςχυρό επιχειρθματικό πνεφμα που οδθγεί ςτισ μετάβαςθσ, το οποίο, 

αν μποροφςε να προςανατολιςτεί ζτςι ϊςτε να απζχει από τισ ανταλλαγζσ, το «selfservice», 

και τισ αυκαίρετεσ δραςτθριότθτεσ, κα οδθγοφςε ςε πιο εξειδικευμζνθ και ςτακερι οικονομικι 

ανάπτυξθ. Οι δραςτιριοι ςτισ αγορζσ ακινιτων ζχουν αναπτφξει εν μζρθ τισ επαγγελματικζσ 

τουσ ςχζςεισ, οι οποίεσ κα βελτιϊςουν τθν ποιότθτα και τθ χριςθ των υπθρεςιϊν τουσ. Οι 

ενϊςεισ αυτζσ παίηουν ςθμαντικό ρόλο ςτθν αντιμετϊπιςθ οριςμζνων ρυκμιςτικϊν 

προβλθμάτων που αντιμετωπίηουν τα μζλθ τουσ, ςυμπεριλαμβάνοντασ τα προβλιματα των 

ςυμβολαίων, τθσ διαφάνειασ τθσ αγοράσ, και των νομικϊν κεμάτων όπωσ θ τεκμθρίωςθ τθσ 

ιδιοκτθςίασ, θ εγγραφι τθσ, θ ικανότθτα των μεταβιβάςεων, και θ ενοποίθςθ τθσ γεωργικισ 

γθσ. Δεν είναι επομζνωσ παράλογο να ςυμπεράνουμε ότι μόλισ αυτά τα ρυκμιςτικά 

προβλιματα αντιμετωπιςτοφν και θ αγορά λειτουργιςει με μεγαλφτερθ διαφάνεια και 

ανταγωνιςμό, κα υπάρξουν καλζσ ευκαιρίεσ για τουσ επενδυτζσ και τουσ επαγγελματίεσ τθσ 

αγοράσ ακινιτων. 
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