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PERMBLEDHJE EKZEKUTIVE

Né Shqipéri, planifikimi i territorit né nivel vendor éshté njé proces me dy hapa. Hapi i paré éshte
pérgatitja e njé Plani té Pérgjithshém Vendor (PPV) té territorit, me ané té té cilit bashkia artikulon
vizionin e saj pér té ardhmen dhe pércakton politikat pér orientimin e zhvillimit territorial,
ekonomik, social dhe kulturor. Hapi i dyté ka té béjé me formulimin e planeve té detajuara vendore
(PDV) pér zonat qé, nga procesi i planifikimit té pérdorimit té tokés né PPV, jané evidentuar me
zhvillim intensiv, rigjenerim urban, rikonceptim, apo jané té lidhura me projekte madhore publike.
Procesi me dy hapa e detyron bashkiné té mendojé dhe planifikojé né nivel makro dhe mikro, pra,
té mendojé né nivel mbarébashkie dhe mé pas té ndérmarré njé planifikim shumé mé té detajuar.

Infrastruktura vendore publike — sistemi i rrugéve dhe transportit; kanalet kulluese té ujérave
té shiut dhe parandalimi i pérmbytjeve; impiantet e kanalizimeve dhe depozitimit té mbetjeve;
ndérmarrjet e ujésjellésit; parqget dhe ambientet e argétimit dhe objekte e hapésira té tjera né
proné té publikut — luan njé rol tejet té réndésishém né sigurimin e shérbimeve vendore pér
banorét dhe ka njé efekt té konsiderueshém te mundésité pér strehim dhe ato ekonomike té
banoréve, te stabiliteti social dhe pérgjithésisht pér jetén e pérditshme. PEérmbushja e nevojave té
bashkisé pér infrastrukturé e bén realitet pjesén tjetér té PPV-sé dhe vizionin e bashkisé pér té
ardhmen e saj.

Bashkité né Shqipéri pérballen me dy sfida kryesore né zhvillimin e infrastrukturés vendore.
Sfida e paré ka té béjé me respektimin e PPV-sé. Sfida e dyté éshté se bashkité nuk kané
fonde té mjaftueshme pér té financuar pérmirésimin e infrastrukturés aktuale apo ndértimin e
infrastrukturés sé re.

Projekti i USAID-it pér Planifikimin dhe Qeverisjen Vendore éshté jashtézakonisht i angazhuar pér
té ardhmen e bashkive né Shqipéri. PLGP-ja mbéshtet teknikisht dhe materialisht decentralizimin
financiar dhe administrativ, g€ u jep mé shumé autoritet dhe autonomi bashkive pér té planifikuar
dhe ofruar shérbimet e tyre. Pér mé tepér, PLGP-ja ka dhéné mbéshtetje intensive té drejtpérdrejte
pér pesé bashki né hartimin e PPV-ve dhe mbéshtetje té térthorté pér té gjitha bashkité e tjera,
kryesisht népérmijet Manuadlit Teknik pér Planifikimin dhe Zhvillimin e Territorit né Shqipéri si dhe
pérmes shqyrtimit térésor té legjislacionit pér planifikimin e territorit. PLGP-ja né bashképunim
me AKPT-né kané zhvilluar trajnime té shumta si pér hartimin e PPV-ve ashtu dhe pér zbatimin e
tyre. PLGP-ja ka punuar edhe me geveriné gendrore pér té hartuar njé ligj pér financat vendore qé
forcon aftésité e bashkive pér té financuar ndértimin e infrastrukturés sé re apo pérmirésimin e
asaj ekzistuese duke u béré té mundur atyre grante té pérshtatshme népérmjet qeverisé gendrore,
rritjen e kapaciteteve vendore pér huamarrje dhe mé shumé autoritet pér té gjeneruar té ardhura
nga burimet e veta vendore.

Neé janar 2016, PLGP-ja hartoi njé Dokument Politikash pér Instrumentet Financiare pér Zhvillimin e
Tokés si dhe Manualin Teknik ku shpjegon instrumente novatore pér financimin e infrastrukturés
publike vendore. Népérmijet instrumenteve financiare, bashkité dhe sektori privat ndajné kostot
dhe pérfitimet e ndértimit, pérmirésimit dhe mirémbajtjes sé objekteve publike té bashkisé.
Ndryshe nga format e tjera té partneriteteve publike-private (PPP), instrumentet financiare té
pérshkruara né dokumentin e politikave nuk kérkojné qé bashkite té heqin doré nga kontrolli dhe
pronésia e aseteve publike.

Ky udhézues bazohet né punén e dokumentit té politikave dhe né mbéshtetjen e PLGP-sé pér
PPV-té. Né te diskutohet pér pérdorimin e tokés né pronési té bashkisé dhe ripérshtatjen e tokés
pér té lehtésuar planifikimin dhe zhvillimin. Pérgjithésisht, ky dokument jep detaje pér ményrén



se si, gjashté instrumente financiare — tarifat e pérmirésimit, zonat e vlerésimit té veganté, zonat
e zhvillimit té biznesit, intensiteti i ndértimit me kushte, transferimi i té drejtave té zhvillimit
dhe financimi nga rritja e taksés sé pronésise— mund té béhen pjesé e réndésishme e procesit
té planifikimit té territorit si dhe paraqet raste studimore pér ményrén e zbatimit me sukses té
tyre né disa bashki né Shqipéri dhe bashki té tjera né vende té ndryshme té botés. Theksi vihet
tek PDV-té. Shumé bashki né Shqipéri kané pérfunduar ose jané duke pérfunduar PPV-té dhe ky
dokument synon t'u vijé né ndihmé atyre pér té vijuar me hapin e dyté té procesit té planifikimit
vendor, hartimin e Planeve té Detajuara Vendore.

Nése planifikohen dhe zbatohen né ményrén e duhur, PDV-té mund té ndihmojné né zhbllokimin
e ndértimeve, té krijojné vende pune, té nxisin zhvillimin ekonomik dhe, me pérdorimin e
kujdesshém té instrumenteve financiare, té sigurojné té ardhura té drejtpérdrejta dhe pérfitime
pér projekte investimi publik né nivel vendor.

Ky udhézues paraget raste studimore praktike té zbatimit me sukses té programeve té
instrumenteve financiare si pjesé e procesit té planifikimit té detajuar vendor. Né kéto raste
studimore shqyrtohen strategjité e ndjekura nga bashkité dhe struktura e veprimet e ndérmarra
prej tyre. Ato ndihmojné té kuptuarit e suksesit té kétyre programeve dhe se si mund té
ndihmohen planifikuesit dhe politikébérésit né Shqipéri né marrjen e vendimeve té arsyetuara né
lidhje me strategjité, strukturat dhe veprimet.

Ky dokument jep késhilla té shumanshme pér pérfshirjen e instrumenteve financiare né procesin
e planifikimit té detajuar vendor. Megjithaté, nuk ka modele nga asnjé bashki q¢ mund té vihen
né zbatim drejtpérsédrejti né njé bashki tjetér. Situatat e ndryshme ekonomike, sociale dhe
institucionale té qeverisjes vendore, praktikisht, sigurojné qé situata té ngjashme né bashkité e
tjera té sjellin politika dhe rezultate té ndryshme né bashkiné tuaj.

Tematika kryesore e kétij dokumenti lidhet me konceptin e pérgjithshém gé ka ¢do instrument
financiar dhe shumé variacione qé bazohen né kontekstin vendor. Népérmjet procesit té
planifikimit, cdo bashki duhet ta pérshtasé instrumentin financiar pér té plotésuar nevojat specifike
té saj dhe pér tiu pérgjigjur situatés aktuale té tregut té ndértimit.
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I.HYRJE

Sistemi i planifikimit né Shqipéri ka pésuar ndryshime té réndésishme dhe té ndjeshme gjaté
dekadés sé fundit. Kalimi nga njé praktiké kryesisht e planifikimit urban e me fokus teknik, drejt
njé praktike té planifikimit shumédimensional té territorit me fokus né procese socio-politike,
géndron né thelbin e reformés sé planifikimit. Institucionalizimi i sistemit “té ri”’ té planifikimit té
territorit, pértej operacionalizimit té tij nga piképamja strukturore, ligiore e institucionale, kérkon
njé ndryshim té thellé kulturor.

Ndryshimet e viteve té fundit kané sjellé risi té shumta nga piképamja e instrumenteve dhe
proceseve né kété fushé. Niveli kombétar éshté pasuruar me instrumente planifikimi si Plani i
Pérgjithshéem Kombétar i territorit apo Plani i Detajuar pér Zona té Réndésisé Kombétare. Né
nivel vendor, edhe instrumentet kané pésuar njé ndryshim rrénjésor. Planet e Pérgjithshme Vendore
(PPV) e tejkalojné géllimin e ngushté té planeve rregulluese té méparshme, té cilat hartoheshin
vetém pér zonat urbane, té kufizuara nga vija e verdhé.Tashmé, PPV-té kané qasje gjithépérfshirése
(pérsa i pérket procesit dhe aktoréve té pérfshiré) dhe té integruar (me politikat sektoriale e
ndérsektoriale, té cilat jané pjesé e PPV-sé).

Ligji nr. 107/2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, i ndryshuar dhe triVKM-té pérkatése
— nr. 408/2015, “Pér miratimin e rregulloreve té zhvillimit té territorit”, e ndryshuar, nr. 686/2017
“Pér miratimin e rregulloreve té planifikimit té territorit”, e ndryshuar dhe nr. 1096/2015, “Pér
miratimin e rregullave, kushteve dhe procedurave pér pérdorimin dhe menaxhimin e hapésirés
publike” - ofrojné njé kuadér té qéndrueshém ligjor pér trajtimin e kétyre sfidave né até qé éshté
né thelb njé proces me dy hapa pér njésité e geverisjes vendore.

Bashkité né Shqipéri pérballen me dy sfida té médha né paisjen me infrastrukturé. Sfida e paré ka
té béjé me respektimin e PPV-ve. Mé paré, zhvillimi né zonat urbane e rurale ndodhte né parcela té
vecanta, i paplanifikuar dhe né ményré spontane, dhe, késisoj, infrastruktura nuk ishte efikase ose
nuk ndértohej apo pérmirésohej né nivelin e duhur dhe né pérputhje me zhvillimin. Kjo mendeési,
edhe pse ka pasur ndryshime té réndésishme, vazhdon té mbetet njé sfidé pér geverisjen vendore
né manaxhimin e pritshmérive té qytetaréve né procesin e planifikimit dhe zhvillimit. Sfida e dyte
éshté se bashkité nuk kané fonde té mjaftueshme pér té financuar pérmirésimin e infrastrukturave
ekzistuese apo pér ndértimin e infrastrukturave té reja. Sigurimi i infrastrukturés vendore éshté
pérgjegjési e bashkisé dhe nuk éshté béré pothuajse asnjé pérpjekje, me pérjashtime té vogla, qé
njé pjesé e kostos sé ofrimit té infrastrukturés té mbulohet nga ndértimet e reja.

Njé tjetér risi né instrumentet vendore éshté dhe Plani i Detajuar Vendor (PDV). PDV-ja hartohet
pér zona specifike té territorit urban, ose atij rural, ku geverisja vendore synon té arrijé objektiva
té caktuara, si, pér shembull, rigienerimin e njé zone urbane, rizhvillimin, rikonceptimin, pajisjen
me infrastruktura ose shérbimeve madhore, apo nxitjen e politikave té caktuara zhvillimore.
Né kété aspekt, PDV-ja tejkalon qgéllimin e ngushté té rregullimit urbanistik té njé zone dhe
mundohet té krijojé njé proces té hapur pér rregullimin e marrédhénieve pronésore, balancimin
e kosto-pérfitimeve midis aktoréve té ndryshém, dhe arritjen e interesave té pérbashkéta té njé
komuniteti. Kéto té fundit pérfshijné zgjerimin e hapésirave publike, pajisjen me shérbime té reja
sociale, pajisjen me banesa sociale, nxitjen e zhvillimit ekonomik lokal, et;.

Si rrjedhojé e ndryshimeve ligjore, procesi i planifikimit né nivel vendor né Shqipéri ndértohet né
dy hapa. Hapi i paré éshté pérgatitja e njé plani té pérgjithshém vendor té territorit (PPV). PPV-
ja éshté njé dokument strategjik gjithépérfshirés me ané té té cilit bashkia artikulon vizionin e
saj pér rritjen dhe nevojat e pérgjithshme pér infrastrukturé pér té gjithé territorin e saj. PPV-ja
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shqyrton té gjithé komponentét e zhvillimit dhe bén propozime té pérgjithshme pér: pércaktimin
e pérdorimeve té tokeés; kushtet e zhvillimit; rrietin e transportit; furnizimin me ujé; largimin dhe
trajtimin e ujérave té zeza; kullimin e ujérave té shiut dhe parandalimin e erozionit; hapésirat
publike dhe té gjelbra; kontrollin mjedisor dhe té ndotjes; zhvillimin ekonomik; mbrojtjen e
trashégimisé kulturore; etj. PPV-ja bén edhe ndarjen e territorit té bashkisé né njési strukturore, té
cilat evidentohen pér ruajtje, konservim, zhvillim/rizhvillim ose rigjenerim/ rinovim gjaté procesit
té hartimit té planit.

Hapi i dyte éshté hartimi i PDV-ve pér njésité e identifikuara né PPV. Kéto njési mund té kené
qéllime pér rritje apo ndryshime té konsiderueshme né pérdorimin e tokés apo né kushtet e
zhvillimit. PDV-ja, pér njé njési strukturore té pércaktuar né PPV, duhet té pérgatitet dhe miratohet
para fillimit té procedurés sé dhénies sé lejes sé ndértimit nga bashkia. Qéllimi, hapat pér hartimin
dhe pérmbajtja e PDV-sé variojné sipas kontekstit lokal, objektivave té qeverisjes vendore dhe
PPV-sé. PDV-té aplikohen si né rastet mé té thjeshta, ku bashkia synon harmonizimin e zhvillimit
né njé territor té caktuar, ashtu edhe né situata mé komplekse, ku synohet arritja e objektivave
madhore pérsa i pérket zhvillimit urban, apo pajisjes me infrastruktura té réndésishme.

Pér té arritur géllimet e pérmirésimit té infrastrukturés dhe zgjerimit té burimeve té té ardhurave,
né sistemin e planifikimit té territorit jané pérfshiré edhe disa instrumente financiare té zhvillimit
té tokés (IFZHT). Ndér mé kryesorét mund té pérmenden: transferimi i té drejtave té zhvillimit,
intensiteti i ndértimit me kushte, tarifat e pérmirésimit, etj. Kéto instrumente synojné gjenerimin e
té ardhurave shtesé pér té arritur géllimet e zhvillimit urban dhe pér té balancuar kosto-pérfitimet
midis aktoréve té ndryshém té pérfshiré né proces.

Gjithsesi, edhe pse PDV-te dhe IFZHT-té kané qené pjesé e kuadrit ligior qé né fillesat e
ndryshimeve té dekadés sé fundit, aplikimi i tyre ka qéné i kufizuar. Né disa prej bashkive jané
krijuar ose jané duke filluar té krijohen praktika né lidhje me hartimin e PDV-ve. E njéjta gjé nuk
mund té thuhet pér IFZHT-té, pér té cilat ende nuk mund té gjendet ndonjé rast i aplikuar né
ményré té ploté e me sukses. Eshté e qarté se hartimi dhe zbatimi i PDV-ve, veganérisht i PDV-ve
té lidhura me IFZHT-té mbeten ndér sfidat kryesore pér sa i pérket institucionalizimit té (zbatimit
té) sistemit té ri té planifikimit té territorit. Kapércimi i késaj sfide do té sillte njé ndryshim cilésor
né praktikén e planifikimit, duke siguruar kalimin nga zhvillimi né bazé parcele né até né bazé zone.

PDV-té, sipas nevojés dhe rastit, synojné té riorganizojné parcelat, té krijojné kushte mé specifike
zhvillimi pér secilén parcelé, té sigurojné akses né secilén parcelé, té rezervojné tokén pér pérdorim
publik dhe té fillojné té projektojné infrastrukturén e detajuar. Né procesin e PDV-sé pérfshihen
né meényré té konsiderueshme bashkia, pronarét e tokes, zhvilluesit, qytetarét dhe aktoreé té tjere
té interesuar. Ndryshe nga masterplani apo projektet, né procesin e PDV-sé rekomandohet qé
aktorét kryesoré té pérfshihen né negociata. Kéta té fundit duhet té japin pélgimin e tyre pér
PDV-ng, fillimisht si koncept dhe mé pas né versionin pérfundimtar, para miratimit nga kryetari i
bashkise.

Legjislacioni u bén té mundur bashkive té pérdorin instrumentet financiare pér zhvillimin e tokés
me qéllim rimarrjen e kostos sé investimeve né infrastrukturé publike apo pér té kapur njé pjesé
té vlerés sé tokes private, e cila éshté rritur si rezultat i kétyre shpenzimeve publike apo krijimit
té hapésirés publike. Né ményré té veganté, Ligji nr. 107/2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin
e territorit”, i ndryshuar, shprehet se: “Pérfitimet e autoritetit té planifikimit nga té drejtat pér
zhvillim dhe vlera e rritur e tokés pérdoren pér ndértimin ose financimin e infrastrukturave
publike, kryesisht né zonén ku jané pérftuar” (Neni 22).

PDV-ja, né thelb, éshté instrumenti qé lehtéson marrjen e kétyre pérfitimeve. Legjislacioni né fuqi
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Studimi i fizibilitetit u jep bashkisé dhe publikut njé pamje realiste té t€ gjitha kostove
dhe pérfitimeve nga zhvillimi i propozuar dhe t€ rreziqeve qé ai mbart.

e njeh nevojén e kryerjes sé njé analize kosto-pérfitim si pjesé e procesit té pérgatitjes s€ PDV-sé.
Njé analizé e tillé, veganérisht kur éshté pjesé e njé studimi té fizibilitetit qé pérshkruan projektin
né té gjitha drejtimet e réndésishme, mundéson identifikimin dhe analizén e té gjitha ¢éshtjeve
té réndesishme sociale, ekonomike, ligjore, teknike dhe mjedisore. Njé fokus i veganté vendoset
edhe tek ményrat pér té arritur njé zhvillim té qéndrueshém té komunitetit. Analiza e fizibilitetit
siguron gé kostot dhe pérfitimet nga zhvillimi té ndahen sa mé drejté dhe né ményré té barabarté
mes sektorit publik dhe atij privat. Kjo gjé garanton qé sektori privat té mos marré té gjitha
perfitimet, ndérkohé qé sektorit publik i duhet té mbajé té gjithé peshén e kostove té dhénies sé
infrastrukturés. Instrumentet financiare mundésojné stimuijt qé té gjithé aktoret té dalin té fituar:
pronarét privaté dhe zhvilluesit né njésiné e PDV-sé¢, por dhe bashkia sé bashku me taksapaguesit
vendoreé.

Né thelb, procesi dy-hapésh PPV-PDV kérkon qé autoritetet vendore té mendojné dhe planifikojné
né nivel makro dhe mikro. Kjo gjé parashikon dhe mundéson dhénien e té gjithé infrastrukturés
dhe lidhjen me mijedisin jetésor né njé njési té caktuar territori, té njé pjese té njésisé apo edhe né
té gjithé territorin e bashkisé. Né kété ményré ndahen mé miré kostot dhe pérfitimet e zhvillimit.
Pér mé tepér, procesi mund té jeté né te njéjten kohé pjesé e planifikimit dhe e zbatimit duke qené
se, pér té krijuar té ardhura pér objektet publike mund té pérfshihen edhe instrumentet financiare.
Nga ana tjetér, kéto vepra publike mund té stimulojné zhvillime té tjera private, té sigurojné me
shumé té ardhura pér bashkiné dhe té krijojné mundési pér punésim afatgjaté dhe shanse té tjera
pér zhvillimin ekonomik dhe pérmirésimin e cilésisé sé jetés.

Né pérgjigie té sfidave té planifikimit me té cilat pérballen bashkité né Shqipéri pér té krijuar
dhe mirémbajtur infrastrukturén vendore dhe pér nxitjen e zhvillimit ekonomik vendor, né kété
dokument diskutohen ményrat e pérfshirjes me sukses té instrumenteve financiare né PDV-té
bazuar né pérvojén ndérkombétare dhe até Shqiptare.

PDV-té jané kérkesé ligjore e legjislacionit né fugi né Shqipéri. Gijithsesi, késhillohet qé té
shqgyrtohen edhe metodologji té tjera pér té kuptuar mé miré potencialin e procesit té PDV-sé.
Né kreun 3 jepen faktoré té njohur ndérkombétarisht pér hartimin e suksesshém té PDV-ve, si
dhe njé pérshkrim i hollésishém i metodave té ripérshtatjes sé tokés véné né praktiké né Gujarat
té Indisé. Qasja e Gujaratit éshté pérdorur me sukses pér té krijuar parcela me madhési dhe
formé té pérshtatshme pér zhvillim dhe kjo metodologji ka frymézuar planifikuesit e territorit né
mbaré botén. Kéta té fundit kané pérshtatur elementé té qasjes sé Gujaratit né proceset e tyre té
PDV-ve bazuar né ligjet e tyre pér planifikimin e territorit.

Né kreun 4 diskutohet réndésia e respektimit té politikave dhe standardeve té planifikimit té
pércaktuara gjaté hartimit té PDV-ve. Kéto politika dhe standarde u krijuan si pjesé e njé procesi
mé té gjeré té planifikimit té territorit dhe béjné té mundur qé PDV-té té funksionojné miré pér
njerézit qé jetojné dhe punojné né zoné dhe pér té pérmbushur géllimet e pérgjithshme qé ka
bashkia.

Né kreun 5 prezantohen raste studimore ndérkombétare té programeve té suksesshme té
instrumenteve financiare.Té gjitha kéto raste jané projektuar dhe zbatuar si pjesé e PDV-ve.Ashtu
si qasja e Gujaratit, kéto studime kané si géllim té tregojné hapat e ndjekur pér zbatimin e kétyre
programeve té instrumenteve financiare. Programe té tilla mund té shérbejné si shembuj praktike
né ndihmé teé planifikuesve dhe politikébérésve né Shqipéri né marrjen e vendimeve té arsyetuara
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né lidhje me strategjité, strukturat dhe veprimet qé duhet té ndérmerren nga ana e bashkive pér
zbatimin e IFZHT-ve.

Né kreun 6 jepen raste studimore té PDV-ve né Shqipéri. Kéto raste nuk mbulojné ¢do
situaté vendore pér té ciléen mund té kérkohet njé PDV. Pérkundrazi, ashtu si me shembujt
ndérkombeétaré, rastet studimore prezantojné disa nga ¢éshtjet kryesore me té cilat mendohet se
do té ballafagohen planifikuesit vendoré dhe politikébéreésit gjaté hartimit té PDV-ve.

Duhet theksuar se asnjé qasje ndérkombétare pér hartimin e njé PDV-je nuk mund té replikohet
apo transferohet drejtpérsédrejti né Shqipéri. Metodat e pérshkruara né kété dokument kané
sukses dhe jané me vleré né kontekstet e tyre. Nése planifikuesit dhe politikébérésit né Shqipéri
duan t'i zbatojné, ato duhet gé ato té pérshtaten me kuadrin ligior dhe kontekstin kulturor né
Shqipéri.

Ashtu si me PDV-tg, nuk ka njé metodé té vetme pér hartimin dhe zbatimin e njé instrumenti
financiar. Ligjet e ndryshme, procedurat ligjore, praktikat e planifikimit dhe sistemet e ndryshme
té qeverisjes, praktikisht, diktojné qé situata té ngjashme né vendet e tjera té sjellin politika dhe
rezultate té ndryshme né Shqipéri. Po ashtu, shkalla dhe niveli i zhvillimit ekonomik né bashki
té ndryshme té vendit evidentojné se nuk ka programe model té instrumenteve financiare qé
thjesht té replikohen nga njé bashki né tjetrén. Pér ¢do instrument financiar ka njé koncept té
pérgjithshém dhe shumé variacione. NJQV-té duhet ta nisin nga rezultati i déshiruar dhe mé
pas té vendosin se cilin instrument apo instrumente financiare té zgjedhin dhe zbatojné. Cdo
bashki duhet ta pérshtasé instrumentin financiar pér té plotésuar nevojat specifike té saj bazuar
né situatén aktuale té tregut té ndertimit. Pér shembull, qindra bashki né té gjitheé botén kané
programet e zonave té vlerésimit té vecanté. Megjithaté, secila prej tyre ndryshon nga té tjerat,
madje edhe brenda té njgjtit shtet, né pérgjigje té nevojave dhe preferencave vendore. Celési i
suksesit té programit té instrumenteve financiare éshté té kuptohen konceptet e secilit instrument
dhe mé pas té hartohet njé version qé funksionon pér bashkiné.

Ky dokument udhézues plotéson dy botime qé jané béré mé paré nga Projekti i USAID-it pér
Planifikimin dhe Qeverisjen Vendore né bashképunim me Ministriné e Zhvillimit Urban dhe
Agjenciné Kombétare té Planifikimit té Territorit: Manuali Teknik pér Planifikimin dhe Zhvillimin e
Territorit né Shqipéri (2015) dhe njé Dokument Politikash pér Instrumentet Financiare pér Zhvillimin e
Tokés (2016). Né Manualin Teknik jepen seksione té vecanta pér procedurat dhe kérkesat ligjore
pér PDV-té dhe instrumentet financiare. Udhézuesi pérshkruan metoda té ndryshme pér hartimin
dhe zbatimin me sukses té gjashté instrumenteve financiare: tarifat e pérmirésimit, zonat e
vlerésimit té veganté, zonat e zhvillimit té biznesit, intensitetin e ndértimit me kushte, transferimin
e té drejtave té zhvillimit dhe financimin pérmes vlerés sé rritur té taksés sé pronés.

Specialistéve vendoré pérgjegjés pér PDV-té dhe instrumentet financiare pér zhvillimin e tokés u
rekomandohet té pérdorin Manualin Teknik dhe Dokumentin e Politikave, té pérmendur mée sipér.
Pa pérséritur informacionin qé jepet né dokumentet e cituara mé sipér, ky dokument udhézues
gé i pason ato, tenton té shpjegojé se si mund té pérdoren bashkérisht PDV-té dhe instrumentet
financiare pér té krijuar plane té detajuara té zonés, té cilat rregullojné zhvillimin, ndérkohé qé
ruajné interesat publike, cojné pérpara objektivat e PPV-sg, financojné njé pjesé apo té gjithé
infrastrukturén e nevojshme me fondet e veta dhe gé nxisin zhvillimin ekonomik vendor.

Mesazhi kryesor i kétij dokumenti éshté se praktikat e mira duhet té kontekstualizohen nga
secila bashki sipas nevojave té saj. Eshté e pamundur qé té transplantohet qasja e njé bashkie
pa i kushtuar vémendjen e duhur kontekstit vendor. Késhtu, ky dokument nuk synon té japé
rregulla apo shabllone, por thjesht té pércojé ide dhe shembuj praktiké qé¢ mund té pérdoren nga
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planifikuesit e politikeébérésit dhe, né varési té rastit dhe ligieve né fuqgi, té mund t'i pérshtatin ato
né pérputhje me nevojat e tyre.

I.1 Rreziqet e Instrumenteve Financiare

Ligji pér planifikimin e territorit i konsideron instrumentet financiare si mundési pér zgjerimin
e burimeve financiare vendore, ku té ardhurat e gjeneruara mund té pérdoren pér financimin e
infrastrukturés publike. Pér mé tepér, bashkia duhet té hartojé njé program pér zbatimin e njé
instrumenti financiar dhe njé formulé dhe/ose kritere pér pércaktimin e pérfitimeve. Programi
dhe formula/kriteret duhet té zbatohen né ményré té barabarté dhe transparente pér té gjithé
pjesémarreésit.

Instrumentet financiare kané mundésiné té prodhojné té ardhura té konsiderueshme, por mbartin
edhe rrezige. Kéto rreziqe, qé duhet té kuptohen prej bashkive, jané:

Tregje ciklike té pronave té patundshme. Sasia e té ardhurave té krijuara nga instrumentet financiare
mund té rritet ose ulet, shpesh, né ményré té paparashikueshme pér shkak té ndryshimit né
ekonomité vendore dhe kombétare, apo ndryshimeve né politikat e zhvillimit ekonomik. Né
pérgjithési, intensiteti i ndértimit me kushte, transferimi i té drejtave té zhvillimit dhe tarifat e
pérmirésimit kané lidhje té drejtpérdrejté me zhvillimin dhe ndértimin e ri. Kur zhvillimi éshté i
madh, kéto instrumente mund té sigurojné té ardhura té konsiderueshme pér bashking, ndérkohé,
né rastin e kundért, té ardhurat jané mé té pakta. Té ardhurat nga programet e instrumenteve
financiare mund té luhaten njésoj si¢ luhaten té ardhurat nga Taksa e Ndikimit né Infrastrukture
(TNI). Pér shembull, totali i té ardhurave té vjela nga taksa e ndikimit né infrastrukturé né raport
me totalin e té ardhurave vendore luhaten nga 9.9% né 2011 né 5.4% né 2013, né 3.9% née 2015
dhe né 8.4% né 2017."' Bashkité duhet té presin luhatje té ngjashme te té ardhurat e tyre nga
programet e instrumenteve financiare dhe nuk duhet té varen vetém te kéto instrumente pér
té financuar pjesén mé té madhe té pérmirésimit té infrastrukturés ekzistuese apo dhénies sé
infrastruktureés sé re.

Konkurrim pér té ardhurat. Kur sigurohen té ardhura té konsiderueshme nga instrumentet
financiare, sektorét e ndryshém té bashkisé konkurrojné pér té marré nga kéto fonde, duke
penguar, si rezultat, investimin e te ardhurave né infrastrukturé sipas pérparésive té PPV-sé. Pa
ushtruar kontroll té forté nga bashkia dhe publiku, disipliné fiskale dhe pa udhéhegjen e kryetarit
té bashkis€, programi i instrumenteve financiare mund té kthehet né njé mekanizém pér favore
politike dhe korrupsion.

Tundimi pér té maksimizuar té ardhurat. Me géllim maksimizimin e té ardhurave nga instrumentet
financiare, bashkia mund té tundohet pér té dhéné leje ndértimi pér raste qé nuk plotésojné
térésisht kushtet e zhvillimit, si pér shembull, kufizimet pér lartésiné apo intensitetin e ndértimit,
apo kérkesat pér parkim. Pér té shmangur korrupsionin apo abuzimin me pushtetin, instrumentet
financiare duhet té zbatohen sipas njé programi dhe formule té pércaktuar dhe miratuar publikisht
nga bashkia, si¢ kérkohet nga Ligji nr. 107/2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, i
ndryshuar.

Bashkia duhet té krijojé programin e zbatimit té secilit instrument financiar, pérfshiré
kétu kriteret pér pércaktimin e pérfitimeve, dhe duhet ta zbatojé até njésoj pér té
gjithé dhe me transparencé.

| USAID/PLGP. Dokument Studimor pér Decentralizimin Fiskal dhe té dhénat nga Ministria e financave
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2.NGRITJA E KAPACITETEVE NGA USAID/PLGP

Projekti i USAID-it pér Planifikimin dhe Qeverisjen Vendore éshté jashtézakonisht i angazhuar né
mbéshtetjen e bashkive né Shqipéri qé nga viti 2012. PLGP-ja mbéshteti reformén territoriale, e
cila, né vitin 2015 bashkoi 373 NJQV duke krijuar 61 bashki. Kéto bashki té reja, aktualisht kané
sipérfage mé té médha territori dhe numér mé té larté popullsie. Kjo gjé u bén té mundur té
trajtojné mé miré problemet e tyre ekonomike, mjedisore dhe sociale né nivele té pérshtatshme.
Né té njejten kohé, projekti ndihmoi geveriné shqiptare pér hartimin e njé ligji té ri organik, Ligjin
pér ‘Vetéqeverisjen Vendore?, ku pércaktohen kompetencat e bashkive té reja. PLGP-ja trajnon
punonijésit e bashkive dhe mundéson ngritjen e kapaciteteve té tyre pér té pérmbushur rolet si
administratoré té bashkive té reja né pérputhje me ligjin e ri.

Ngritja e kapaciteteve realizohet edhe népérmjet instalimit té pajisjeve dhe programeve
kompjuterike pér administrimin dhe mbledhjen e taksave vendore, menaxhimin e financave,
buxheteve vendore dhe sistemeve GIS. Kétu pérfshihet edhe ngritja e zyrave me njé ndalesé qé
ndérthur teknologjiné e informacionit me proceset administrative vendore pér té mundésuar
dhénien e shérbimeve efikase e té pérshtatshme. PLGP-ja, gjithashtu, trajnon stafin pérkatés té
bashkive qé do té pérdoré kéto instrumente pune.

PLGP-ja mbéshtet qeverisjen e miré, llogaridhénien vendore dhe transparencén népérmjet krijimit
té Komisioneve Késhillimore Qytetare dhe Vlerésimit té Komunitetit pér Qeverisjen, té cilat
pérdoren nga qytetarét pér té késhilluar dhe monitoruar vendimmarrjen e qeverisjes vendore.
Projekti po ndihmon bashkité dhe ndérmarrjet e ujésjellésit pér riorganizimin, modernizimin dhe
administrimin e sistemit té furnizimit me ujé sipas standardeve mé té mira ndérkombeétare.

Planifikimi i Territorit éshté njé funksion tepér i réndésishém i bashkive. Ligji nr. 107/2014 “Pér
planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, i ndryshuar dhe aktet nénligjore pérkatése, té hartuara me
mbéshtetjen e PLGP-sé, pércaktojné standardet pér hartimin e PPV-ve dhe PDV-ve. Kéto plane
pércaktojné njé drejtim té qarté pér zhvillimin brenda bashkis€, duke specifikuar, ndér té tjera,
se ¢faré mund té ndértohet, ku mund té ndértohet dhe si duhet té ndértohet. Gjaté periudhés
2015-2017, PLGP-ja ka dhéné mbéshtetje intensive pér 5 bashki pér hartimin e PPV-ve si dhe
ka zhvilluar trajnime teknike pér zyrtarét e zgjedhur dhe stafin e planifikimit té |3 bashkive. Né
vitin 2016, Projekti PLGP botoi Manualin Teknik pér Planifikimin dhe Zhvillimin e Territorit né Shqipéri
si referencé pér 61 bashkité né vend. Ky manual éshté jo vetém njé udhézues i detajuar dhe i
ploté pér hartimin e PPV-ve dhe PDV-ve, por dhe burim pér praktikat mé té mira né marrjen e
vendimeve mbi planifikimin dhe zhvillimin.

Neé planet e pérgjithshme vendore identifikohen investimet né infrastrukturén publike ekzistuese
dhe té re gé nevojitet pér té ruajtur dhe pérmirésuar gjendjen ekonomike, sociale dhe mjedisore
si dhe géndrueshmériné e zhvillimit. PLGP-ja pérpiqget té sigurojé qé bashkité té kené akses te
burimet e nevojshme pér té ofruar shérbime publike, pérfshiré kétu edhe infrastrukturén. PLGP-
ja ka qené e grupit té puneés, té udhéhequr nga qeveria qendrore, pér hartimin e njé ligji té ri
pér Financat e Qeverisjes Vendore. Projekti ka béré pérpjekje pér pérfshirjen e disa dispozitave
né ligjin e propozuar, té cilat forcojné burimet tradicionale té financimit pér infrastrukturén,
veganérisht kursimet operative té bashkive, grantet nga qeveria gendrore, dhe huamarrjen e
geverisjes vendore.

2 LIG) nr. 139/2015, dt 17.12.2015,“Pér Vetéqgeverisjen Vendore”
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PLGP-ja mbéshtet, gjithashtu, partneritetet publike-private (PPP) si burime té mundshme kapitali
per té ndihmuar né financimin e infrastrukturés vendore dhe plotésuar nevojén e bashkive pér
pérmirésimin e cilésisé dhe dhénien e infrastrukturés sé pérshtatshme. Projekti po ndihmon tre
bashki né hartimin e studimeve pér projekte té mundshme PPP pér infrastrukturén. Nga ana tjetér,
Dokumenti i Politikave pér Instrumentet Financiare pér Zhvillimin e Tokes, hartuar nga PLGP-ja né
vitin 2016 me kérkesé té Ministrisé sé Zhvillimit Urban, trajton gjashté alternativa novatore pér
partneritetet publike né financimin e infrastrukturés publike vendore. Kéto alternativa bazohen
né kapjen e vlerés sé rritur té tokés pér investime publike dhe pér administrimin e rritjes urbane.
Projekti ka trajnuar personelin e njésive vendore dhe té qeverisé qendrore pér projektimin dhe
zbatimin e PPP-ve dhe instrumenteve financiare novatore, si dhe pér hartimin e propozimeve pér
partneritet dhe grante nga donatorét e huaj dhe nga Fondi i Zhvillimit té Rajoneve.

Sé fundi, akti nénligjor pér hapésirén publike, i hartuar nga qeveria qendrore me mbéshtetjen e
PLGP-sé dhe i miratuar né 2015, i jep pér heré té paré bashkive kompetenca qé té pércaktojné
dhe kontrollojné pérdorimin edhe shfrytézimin e hapésirave publike. Ky akt nénligjor ndihmon dhe
siguron qé investimet né infrastrukturén publike té mundésojné njé mjedis té shéndetshém natyror
dhe kulturor. Ai bén té mundur qé hapésirat publike té jené té aksesueshme dhe té pérdorshme
nga banorét dhe vizitorét.

Neé vitin 2017, USAID-i zgjati me dy vite té tjera afatin e PLGP-sé duke béré qé projekti té vazhdoje
pér njé periudhé 7-vjecare. Fokusi kryesor i punés né kété periudhé do té jeté zhvillimi ekonomik
vendor. PLGP-ja po ndihmon né ngritjen e késhillave té zhvillimit ekonomik vendor, qé pérbéhen
nga biznese dhe aktoré té tjeré vendoré, né 5 bashki, pér té késhilluar kryetarin e bashkisé dhe
keshillin bashkiak pér ¢éshtje gé lidhen me zhvillimin ekonomik vendor.

Projekti PLGP po ndihmon gjashté bashki né hartimin e PDV-ve, me fokus té veganté né zhvillimin
ekonomik vendor. Nése planifikohen dhe zbatohen si¢ duhet, PDV-té mund té sigurojné pérfitime
té médha monetare dhe jo-monetare pér komunitetin, ndér té cilat pérfshihen:

e Krijimi i vendeve té punés gjaté fazés sé ndértimit dhe pérdorimit té métejshém té
zhvillimit té pérfunduar;

*  Rritja e besimit tek investitorét duke térhequr zhvillime dhe biznese té reja;

* Rritja e potencialit té qeverisjes vendore duke ofruar infrastrukturé qé nxit investime
té tjera vendore dhe mundéson pérdorimin strategjik té tokes publike;

e Sigurimi i zhvillimit té financuar nga privati pér géllime publike, vecanérisht népérmjet
pérdorimit té instrumenteve financiare dhe ndértimit té veprave publike.

PLGP-ja ka mbéshtetur bashkité Elbasan, Fier dhe Tirané né hartimin e PDV-ve né zona té
réndésishme té qyteteve pérkatése.Té treja PDV-té e hartuara me asistencén e PLGP-sé kané né
fokus projekte té réndésishme publike si terminali multi-modal né Elbasan, pallati i sportit né Fier
dhe unaza e mesme né Tirané. Né té tre kéto raste, PDV-té jané shoqéruar me studime fizibiliteti
té cilat e ndihmojné bashkiné né vendimmarrjen qé lidhet me aplikimin e instrumentave financiare
té zhvillimit té tokes.

Gijithashtu, PLGP-ja ka mbéshtetur bashkité Lushnjé dhe Kugové né pérgatitjen e PDV-ve, pér njé
zoné banimi né gendér té Lushnjés dhe pér njé fashé ekonomike né Kugoveé. Gjaté késaj periudhe,
PLGP-ja ka zhvilluar edhe trajnime né lidhje me hartimin e PDV-ve dhe pérdorimin e IFZHT-
ve. Trajnimet jané kryer né bashképunim me AKPT-né dhe fillimisht jané zhvilluar me bashkité
partnere. Mé pas jané zhvilluar trajnime me 26 bashki té cilat kishin PPV té miratuara ose ishin né
prag té miratimit dhe né fund éshté zhvilluar njé trajnim gjithépérfshirés me té 61 bashkité. Pjese
e trajnimeve, ashtu si edhe né kété dokument udhézues, kané géné si shembujt ndérkombeétare,
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ashtu dhe rastet e bashkive partnere té cilat po mbéshteteshin nga PLGP-ja pér hartimin e PDV-ve
dhe studimeve té fizibilitetit.

Projekti ka mbéshtetur bashkité Berat dhe Fier né pérgatitjen e projekteve té cilat mé pas
do teé ishin subjekt financimi nga TAP-i. Né té dyja rastet, me mbéshtetjen e PLGP-sé bashkité
kané arritur té sigurojné financime té konsiderueshme pér projekte publike si, Kanali Vadités i
Mbreshtanit (Berat) dhe tregu i gjésé se gjallé (Fier).

3. PLANET E DETAJUARA VENDORE DHE RIPERSHTATJA
E TOKES

Ripérshtatja e tokés éshté tipar kryesor i shumé PDV-ve. Né vend qé té blejé toké, népérmjet
shpronésimeve, apo negociojé me ¢do pronar toke pér shitjen e parcelés, gjé qé mund té marreé
njé kohé te gjaté dhe qé shpesh ka nevojé pér njé sasi té madhe fondesh publike, bashkia nxit
pronarét privaté pér té kontribuar me njé pjesé té tokes pér zhvillimin e infrastrukturés publike.

Pjesa mé e madhe e pérfitimit ekonomik té infrastrukturés sé re publike sigurohet nga pronarét
e pronave prané infrastruktureés, vecanérisht nga rritja e vlerés pér metér katror té tokés sé tyre.
Pér shkak té késaj rritjeje té vlerés, njé pérgindje e sipérfages sé secilés parcelé private mund
té merret pér géllime publike (si¢ jané rrugg, shkolla, parqge té reja, etj.). Mé pas, parcelat mund
té pérshtaten né forma dhe madhési mé té favorshme pér zhvillim sipas njé Plani té Detajuar
Vendor dhe pronaréve origjinalé (fillestaré) mund t'u garantohet njé parcelé e re me madhési mé
té vogél, por vleré té barabarté ose mé té madhe, ose kompensim me vleré té njéjté me pronén e
méparshme.

Ripérshtatja e tokés ofron disa pérfitime:
*  Pronarét privaté béhen pjesémarrés né zhvillimin e veprave publike, praktikisht duke
bashképunuar me bashkiné né administrimin e zhvillimit urban;

* PDV-té mund té realizohen plotésisht kur toka e fragmentuar riorganizohet pér
zhvillimin e synuar;

*  Bashkia e arrin ndryshimin relativisht shpejt dhe me sa mé pak shpenzime té fondeve
publike gé té jeté e mundur.

Ripérshtatja e tokeés ul rrezikun financiar pér bashkité nése e krahasojmé me blerjen e tokés apo
shpronésimin. Né vend té késaj, rreziget e rizhvillimit ndahen mes té gjithé pronaréve té pronave.
Po aq e réndésishme, ripérshtatja e tokés u bén té mundur bashkive té plotésojné mangésité
e tyre financiare. Shumé bashki, né té gjithé botén, kané bazé té dobét tatimore dhe varen nga
geveria gendrore népérmijet transfertave. Kryetarét e bashkive dhe urbanistét qé jané proaktivé e
pérdorin ripérshtatjen e tokés (dhe instrumentet financiare) pér té lidhur miratimin e PDV-ve dhe
lejeve té ndértimit me kapjen e vlerés sé tokes, ose tarifave, me géllim ndértimin e veprave publike.

Ripérshtatja e tokeés aplikohet né njé séré situatash, si mé poshte:

e Pérmirésimin ose zgjerimin e veprave publike;
e Zhvillimin e tokave té reja urbane;

e Rizhvillimin e tokave ekzistuese urbane;
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*  Konsolidimin e tokave bujqésore, bregdetare dhe té ndjeshme mjedisore;
* Rigjenerimin pas fatkegésive natyrore.

Ripérshtatja e tokés pérdoret pér kéto géllime né disa vende, duke pérfshiré, por pa u kufizuar né
Kanada, Gjermani, Indi, Izrael, Japoni, Holandég, Spanj¢, Turqi dhe Shtetet e Bashkuara. Secili vend
ka ményrén e vet té strukturimit té ripérshtatjes sé tokés bazuar né tregun e vet té pasurive té
patundshme, rregulloret e planifikimit dhe zhvillimit, kontekstet ekonomike, té drejtat pronésore
dhe normat e praktikat e tjera. Ripérshtatja e tokés mund té béhet né ményra té ndryshme.

Mé poshté jepet njé rast studimor i ripérshtatjes sé tokés né Gujarat, Indi, i cili pérdoret kryesisht
né zonat urbane dhe suburbane. Pas rastit studimor té Gujaratit jepet diskutimi i disa prej
elementéve té procesit té ripérshtatjes sé tokés gqé njihen gjerésisht si shumé té réndésishém
nése duam gé me ripérshtatjen e tokés dhe me PDV-té té arrihen objektivat pér pérmirésimin e
infrastrukturés apo dhénien e shérbimeve mé té mira pér komunitetin.

3.1 PDV-té dhe Ripérshtatja e Tokés né Gujarat®

Shteti indian i Gujaratit pérdor procesin dyhapésh té planifikimit. Bashkive u kérkohet té pérgatisin
plane zhvillimi pér gytetin, qé jané té barasvlershme me PPV-té né Shqipéri, dhe skema planifikimi
pér zona mé té vogla. Kéto skema jané té barasvlershme me PDV-té né Shqipéri. Pér sa i pérket
procesit té planifikimit, PDV-té jané njé mekanizém pér sigurimin e tokés pér géllime publike duke
pérdorur ripérshtatjen e tokés dhe programin e instrumenteve financiare — tarifa e pérmirésimit —
pér té financuar infrastrukturén e re.

Né Guijarat, njésité e bashkisé pér té cilat kérkohen PDV-té evidentohen né PPV. Né pérgjithési,
kéto njési jané ato me zhvillim mé intensiv. Konsensusi mes pronaréve té tokeés pér krijimin e PDV-
ve arrihet gjaté procesit té hartimit té PPV-sé. PDV-ja ndérmerret me nismé té bashkisé ose té
njé zhvilluesi privat, apo népérmijet njé PPP-je. Nése PDV-ja mbulon té gjithé njésing, atéheré nuk
nevojitet miratimi i pronaréve té tokés. Nése PDV-ja mbulon vetém njé pjesé té njésisé, aplikanti
duhet té keté dakordésiné nga shumica e pronaréve né zonén pér té ciléen propozohet PDV-ja.
Dakordésia arrihet népérmjet certifikatés sé pronésisé apo shitjes ose marréveshjeve me pronarét
e tokés. PDV-ja qé mbulon vetém njé pjesé té njé njésie duhet t'i nénshtrohet, gjithashtu, vlerésimit
paraprak té bashkisé pér té siguruar qé projekti i propozuar, veganérisht projekti i infrastruktureés,
i shérben té gjithé njésisé si njé e téré. Pas miratimit té vlerésimit paraprak nga bashkia, aplikanti
mund té vazhdojé me hartimin e PDV-sé. Me fillimin e procesit té PDV-sg, pronarét kané detyrimin
ligior té pranojné ¢do riorganizim apo rivlerésim té parcelave té tyre.

PDV-ja i jep mundési bashkisé té ndérmarré njé plan shumé té detajuar té njé zone. Ndérkohe,
mekanizmi i ripérshtatjes sé tokés dhe tarifa e pérmirésimit mund té béjné té mundur qé zona e
PDV-sé té keté strukturén urbane dhe burimet e nevojshme financiare pér zbatimin e saj.

Né metodén e Gujaratit, madhésia e parcelave private zvogelohet proporcionalisht gjaté procesit
té PDV-sé dhe bashkia, faktikisht, i merr ato, kundrejt kompensimit, pér infrastrukturé publike, si
pér shembull, rrugé dhe shkolla. Kompensimi paguhet pér tokén e marré sipas vlerés origjinale
té tokeés; d.m.th., me vlerén para zbatimit té PDV-sé. Bashkia merr edhe njé pérqgindje té vogél

3 Shirley Ballaney. Oferta e Tokés pér Zhvillim: Pérvoja e Ripérshtatjes sé Tokés né Gujarat, Indi (‘“Supply of Land
for Development: Land Readjustment Experience in Gujarat, India,”) dokument pune i papublikuar, aksesuar né www.
urbangateway.org/sites/default/ugfiles/ land_readjustment_experiences_in_india.pdf; dhe Mekanizmi i Planifikimit té Qytetit
né Gujarat té Indisé (“The Town Planning Mechanism in Guijarat, India”), Uashington, DC: Banka Botérore, 2008.
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té tokeés private pér té krijuar parcela té miréshérbyera me tituj té pastér pronésie me qéllim
shitjeje. Kéto parcela toke “me garanci bankare” shiten apo nxirren né ankand me ¢mime té
konsiderueshme. Né metodén e Gujaratit pérdoren instrumente financiare — né kété rast, tarifat
e pérmirésimit — pér té kapur njé pjesé té rritjes sé vlerés sé pronés. Kjo tarifé lidhet me kostot
e sigurimit té infrastrukturés né zonén e PDV-sé. Zakonisht, té gjitha kostot e infrastruktures
dhe disa nga kostot administrative qé lidhen me pérgatitjen e PDV-sé llogariten dhe u ngarkohen
pérkatésisht parcelave pérfundimtare. | gjithé procesi karakterizohet nga konsultime té
vazhdueshme me publikun.

Me kété metodé, bashkia ka kosto financiare minimale. Kostoja pér infrastrukturén e re paguhet
nga kombinimi i shitjes sé tokés sé bashkise, taksa e ndikimit né infrastrukturé qé i faturohet
zhvilluesit dhe, veganérisht, tarifat e pérmirésimit qé paguhen nga pronarét privaté té tokave. Né
Gujarat krijohet njé agjenci zhvillimi publike e pavarur pér té bleré tokén dhe pér té zhvilluar
infrastrukturén. Ndérkohé qé bashkia mbikeqyr procesin e hartimit té PDV-sé, agjencia e zhvillimit
éshteé pérgjegjése pér zbatimin e planit dhe mbrojtjen e interesave té publikut gjaté zhvillimit.

Qasja e Gujaratit pér PDV-ng, né kété meényré, éshté njé instrument i fugishém dhe mijaft
i koordinuar ligior pér té pérgatitur njékohésisht ripérshtatijen e tokés dhe ndértimin e
infrastruktureés. Po ashtu, kjo metodé pérbéen edhe njé mekanizém pér financimin dhe zbatimin e
planit dhe pér pérfshirjen e pronaréve té tokave né té gjithé procesin.

Sigurisht qé ka ndryshime mes asaj q¢ mund té béhet né Indi dhe asaj qé mund té realizohet né
Shqipéri. Né Indi, PDV-té duhet t'i miratojné geverité e shteteve, si né Gujarat, . Kjo e ka origjinén
nga periudha e kolonive. Pas pavarésisé nga sundimi britanik né vitin 1947, menaxhimi i tokés dhe
zhvillimi urban u béné pérgjegjési e qeverisé sé shtetit. Megjithaté, ligjet shtetérore té planifikimit
pér Inding, e cila sapo kishte fituar pavarésing, ruajtén shumé nga dispozitat e kontrollit nga nivelet
e larta qé kishin ligjet koloniale britanike. Né Shqipéri, PDV-té nuk miratohen nga nivele té tjera té
qgeverisjes, perveg asaj vendore.

Ka edhe ndryshime té tjera. Né Shqipéri, pér shembull, kérkohet dakordésia e pronaréve té tokave
(kur PDV-ja hartohet me nismé private) nga fillimi deri né fund té procesit dhe duhet té béhen
negociata té vazhdueshme pér riorganizimin dhe rivlerésimin e parcelave deri sa té arrihet njé
marréveshje nga palét e interesuara, pérveg se né rastet kur bashkia nuk e nis procesin e hartimit
té PDV-sé dhe i shpronéson pronarét e tokave pér géllime té pastra publike. Né Shqipéri, interesi
publik sigurohet nga bashkia né té gjithé procesin dhe jo nga ndonjé agjenci e pavarur. Po ashtu,
PDV-né pérfundimtare e miraton bashkia dhe jo ndonjé nivel tjetér, mé i larté i geverisjes.

Meé poshté pérshkruhet procesi i PDV-sé né Guijarat, g€ éshté hartuar pér té siguruar shérbimet e
tokés me infrastrukture té re né periferi té bashkisé. Kjo toké u identifikua né PPV pér zhvillime
banimi me intensitet té larté dhe ripérshtatje té tokés pér té mundésuar zgjerimin urban. Nismén
pér PDV-né e ndérmori bashkia . Zbatimi i PDV-sé ka ndikim pozitiv né vlerén e tokés private,
ndaj bashkia aplikon njé tarifé pérmirésimi pér té kapur njé pjesé té vlerés sé rritur me qéllim
financimin e té gjithé infrastrukturés sé re publike né zoné, pérfshiré kétu rrugét, kanalizimet,
drenazhimet, ndri¢imin publik dhe vepra té tjera publike.

Megjithaté, procesi i PDV-sé qé pérshkruhet mé poshté pérdoret edhe pér situata té tjera. Psh,,
Ahmedabadi, qyteti mé i madh né shtetin e Gujaratit, me njé popullsi prej 5.6 milioné banorég, e
ka pérdorur procesin e PDV-ve, ripérshtatjes sé tokés dhe tarifat e pérmirésimit pér té zhvilluar
té gjithé bashkiné. Procesi éshté pérdorur pér té menaxhuar zgjerimin urban né periferi, pér
mbrojtjen e tokés bujqésore, pér ndértimin e njé unaze dhe infrastruktura té tjera té médha nga té
cilat do té pérfitojé e gjithé bashkia, pér té siguruar toké pér strehim social né zonat urbane dhe
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pér té ofruar infrastrukturé né zonat informale, pér rindértimin e njé zone historike té démtuar
nga térmeti dhe pér konsolidimin e tokés pér zhvillimin e njé zone pér géllime institucionale.

Procesi i PDV-sé né Guijarat, ku pérfshihen planifikimi, financimi dhe zbatimi, ka korrur rezultate
pozitive pér Ahmedabadin, pérfshiré kétu edhe rrjetin rrugor qé bén té mundur qarkullimin,
tranzitin efikas dhe té shpejté me autobusé dhe aksesin e njéjté te té gjitha pjesét e qytetit pér
té téra grupet socio-ekonomike; sigurimin efikas té infrastrukturés baze si ujésjellés-kanalizime
dhe ndrigim publik, njé trajté kompakte urbane qé vjen si rezultat i njé rrjeti té rregullt e té
mirépércaktuar, parcelave me forma té rregullta té tokes, sé disponueshme e té shpérndara né
ményreé té rregullt né té gjithé qytetin, ¢ka krijon mundési pér té mbuluar té gjitha lagjet e gytetit
me infrastrukturé sociale.

Ahmedabadi dhe bashkité e tjera né Gujarat duhet té ndjekin 50 hapa gjaté hartimit té PDV-sé
me qgéllim respektimin e ligjit té planifikimit. Né 12 pikat e méposhtme béhet njé pérmbledhje e
ketij procesi me 50 hapa. Ndryshimet mes modelit té Gujaratit dhe praktikave té planifikimit né
Shqipéri jepen me gérma té pjerréta, pér ta béré sa meé té qarté dhe pér té shmangur kegkuptimet
gé mund té dalin gjaté zbatimit té modelit té Gujaratit nga bashkité né Shqipéri.

I. Kryhet rilevimi i zonés. Kryhet njé rilevim i hollésishém dhe i sakté topografik i zonés
sé PDV-sé. Rilevimi regjistron tipare topografike té tilla si rrugé, autostrada, hekurudha,
ligene, lumenj, pérrenj, ligatina té réndésishme, linja té réndésishme transmetimi (si
ato té energjisé elektrike), pika né nivel té larté (male, kodra), ndértesa, struktura,
informacione pér parcelat, pemét e médha, gardhet, e késhtu me radhé, pérfshiré
pérmirésimet private qé€, ndoshta, do té duhet té kompensohen kur té zbatohet PDV-ja.

Né Shqipéri, informacioni parésor pér tiparet fizike merret népérmjet hartave kadastrale té
ZRPP-ve dhe hartave topografike. Megjithaté, shpesh nevojitet dhe duhet té kryhet njé rilevim,
pér té pércaktuar nése regjistrat i kané apo jo té gjitha hollésité teknike qé jané té nevojshme
pér té pércaktuar saktésisht vendndodhjen e ¢do tipari gjeografik e topografik.

2. Pércaktohen kufijté e parcelave dhe detajet e pronésis€. Regjistrat kadastralé
té parcelave shqyrtohen pér té pércaktuar kufijté dhe detajet e pronésisé sé secilés
parcelé dhe servitudet apo barrat mbi to.

Né Shqipéri, informacioni i mésipérm merret fillimisht nga regjistrat e pronés, té cilat mé
pas rishikohen pér té reflektuar redlitetin né terren. Pronarét e tokave duhet té jené dakord
me hartat e rishikuara té parcelave, harta qé do té shérbejné si bazé pér planifikim dhe
negociata né té ardhmen.

3. Pérgatitet njé harté bazé. Pérgatitet njé harté bazé GIS bazuar né rilevimin
topografik dhe informacionin pér parcelat. Kétu shénohet ¢do mospérputhje né lidhje
me sipérfagen e parcelave dhe kufijve té tyre, e mé pas fillon puna pér zgjidhjen e tyre.
Neé pérgjithési, mospérputhjet zgjidhen né favor té regjistrave kadastralé nése parcela
nuk éshté shitur, nénndaré apo bashkuar, rast né té cilin, regjistrat mund té mos jené
té pérditésuar. Harta bazé pércakton qarté kufijté e zonés sé PDV-sé duke marré né
konsiderate kufijté e pérgjithshém té pércaktuar né PPV, tiparet fizike dhe shqetésimet
e tjera né nivel vendor. Harta bazé botohet né media dhe u shpérndahet pronaréve té
tokave.

4. Llogariten vlerat origjinale té parcelave. Informacioni pér ¢mimet e fundit té shitjes
pér secilén parcelé merret nga Zyra e té Ardhurave (ekuivalentja indiane e ZRPP-sé né
Shqipéri) si dhe nga profesionisté vendas té pasurive té patundshme. Pér ¢do parcelé
pér té cilén nuk ka informacion shitjeje, vlera e tokés caktohet nga Zyra e té Ardhurave.
Vlerat e secilés parcelé shénohen né hartén bazé.Vlera origjinale éshté vlera e secilés
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parcelé para ndérhyrjes sé planifikimit. Rritjet e pritshme né vlerat e tokés pér shkak
té sigurimit té infrastrukturés dhe zbatimit té PDV-sé nuk merren parasysh.

Né Shqipéri, ményra e llogaritjes sé vlerave té parcelés varet nga natyra e nismés sé PDV-sé.
Nése nismén e PDV-sé e ndérmarrin zhvilluesit dhe pronarét, ¢mimi i tregut ka shumé gjasa
té pérbéjé bazén e negociatave. Nése éshté bashkia ajo qé e ndérmerr nismén e PDV-sé, vlera
e parcelés ka shumé gjasa té jeté ¢mimi i referencés i pércaktuar nga geveria gendrore.

Pércaktohet infrastruktura fizike dhe sociale. Pércaktohen rrugét e reja dhe
shénohen né hartén bazé, ashtu si¢ béhet edhe me hapésirat pér pérdorim publik,
si parqe, sheshe, shkolla, gendra shéndetésore, si dhe me parcelat té cilat bashkia do
t'i pérdoré né té ardhmen me géllim financimin e infrastrukturés. Né kété meényre,
planifikuesit dhe qytetarét duhet té kené parasysh njé séré ¢éshtjesh gé lidhen me
planifikimin, transportin, projektimin urban si dhe synimet e PPV-sé. Ky i fundit, pér
shembull, pércakton pérdorimet e lejuara té tokés dhe ofron udhézime pér madhésiné
e tokeés qé nevojitet pér veprat publike. Sipas nevojés, kryhen edhe studime inxhinierike
apo fizibiliteti pér té pércaktuar kapacitetin dhe projektin e infrastrukturés.

Pércaktohen madhésia dhe forma pérfundimtare e parcelés. Llogaritet pérgindja e
sipérfages totale té tokés qé i caktohet rrugéve dhe pérdorimeve té tjera publike. Kjo
pérqindje zbritet nga ¢do parcelé pér té arritur tek madhésia pérfundimtare e parcelés.
Cdo pronar toke/prone kontribuon késhtu me té njéjtén pjesé té tokeés sé tij/saj pér
krijimin e infrastrukturés fizike dhe sociale. Harta bazé rishikohet pér té reflektuar
madhésiné dhe formén e parcelés. Zakonisht, parcelat me forma té ¢rregullta ia léné
vendin parcelave me forma té rregullta. Madhésia e parcelés pérfundimtare éshté e
madhe aq sa éshté e mundur, né proporcion me parcelén origjinale, dhe vendndodhja
éshté sa me afér asaj origjinales qé té jeté e mundur.

Llogariten vlerat gjysmé-pérfundimtare té parcelés. Né kété faze, ¢do parcele i
caktohet njé vleré gjysmé-pérfundimtare. Ligji i planifikimit i Gujaratit pércakton njé
formulé pér llogaritjen e vlerave gjysmé-pérfundimtare té parcelés. Zakonisht, vlera
gjysmé-pérfundimtare éshté e njéjté me vlerén origjinale té parcelés. Gjithsesi, né disa
raste, mund té keté njé rritje apo rénie té lehté té vlerés pér shkak té ndryshimit
né madhésiné e parcelés, zhvendosjes sé konsiderueshme né pjesé té caktuara té
tokeés apo pér shkak té faktoréve té tjeré.Vlerat gjysmé-pérfundimtare té parcelés nuk
marrin parasysh rritjet né vlerén e tokés si rezultat i sigurimit té infrastrukturés dhe
zbatimit té PDV-se.

Llogaritet kompensimi. Kompensimi qé bashkia i detyrohet ¢do pronari toke
pér pjesén qé éshté pércaktuar pér infrastrukturén dhe pérdorimet e tjera publike
llogaritet sipas formulés té pércaktuar né ligjin e planifikimit. Né Gujarat — pér té
dhéné njé shembull té formulés qé jepet né ligi — kompensimi éshté diferenca mes
produktit té vlerés origjinale té parcelés e madhésisé origjinale té parcelés dhe
produktit té vlerés gjysmé-pérfundimtare té parcelés e madhésisé pérfundimtare té
parcelés. Kompensimi nuk mund té jeté asnjéheré mé pak se zero.

Llogariten kostot e infrastrukturés dhe PDV-s€. Kostot e ndértimit apo pérmirésimit
té rrugéve, kanalizimeve, drenazhimeve, ndrigimit dhe infrastrukturave té tjera fizike
vlerésohen sipas standardeve bazé inxhinierike. Pér té arritur né koston totale té PDV-
s€, kostot e infrastrukturés i shtohen shumés sé kompensimit qé bashkia i detyrohet
¢do pronari parcele dhe kostove ligjore e administrative té hartimit dhe zbatimit te
PDV-sé. Kjo kosto totale pjesétohet me sipérfagen e té gjitha parcelave pérfundimtare
pér té arritur né koston totale té zhvillimit pér njési té sipérfages sé tokeés. Duke
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pérdorur kété kosto pér njési, llogaritet edhe kostoja totale e zhvillimit pér secilén
parcelé.

10. Llogariten vlerat pérfundimtare t€ parcelave. Cdo parcele i caktohet njé vlerée
pérfundimtare, sipas formulés sé ligjit té planifikimit. Vlera pérfundimtare éshté vlera
e parcelés ku llogaritet edhe infrastruktura e re. (Sipas ligjit, vlera pérfundimtare e
parcelés éshté shuma e vlerés gjysmé-pérfundimtare té parcelés dhe e kostove totale

té zhvillimit pér até parcelé.) Rritja né vleré, mé pas, pérpunohet pér secilén parcelé.

11

Tarifa e pérmirésimit. Né Gujarat, Agjencia e Zhvillimit lejohet me ligj té marré deri
né 50% té rritjes né vlerén e tokés pér financimin e infrastrukturés dhe kostos sé
administrimit té PDV-sé. Marrja e 50% té vlerés sé rritur dhe zbritja e kompensimit
qé bashkia i detyrohet pronaréve pér tokén na jep njé tarifé neto té pérmirésimit.
Pronarét duhet té paguajné tarifén e pérmirésimit pas shitjes apo zhvillimit té parcelés
brenda 5 viteve nga miratimi i PDV-sé.

12. Takimet publike, rishikimet e planit dhe miratimet. Né pérgjigie té sugjerimeve
té “arsyeshme” dhe kundérshtimeve nga publiku, organizohen takime publike dhe,
sipas rastit, rishikohet PDV-ja. Pronari i tokés/ndértesés ka té drejtén e tre seancave
dégjimore me njé punonijés té planifikimit té caktuar nga qeveria shtetérore. Né dy
dégjesat e para trajtohen problemet kadastrale dhe PDV-ja rishikohet pas tyre. Mé pas,
PDV-ja e rishikuar i dérgohet shtetit pér miratim. Me t'u marré miratimi shtetéror
pér PDV-ng, autoriteti i zhvillimit mund té marré pronésiné mbi té gjitha parcelat e
pércaktuara pér pérdorim publik. Ligji né Indi u bén té mundur autoriteteve té zhvillimit
té ndértojné infrastrukturén sapo té jeté miratuar plani, por jo mé paré se té trajtohen
té gjitha problemet e banesave pér ¢do parcelé. Seanca e treté dégjimore fokusohet né
¢éshtjet financiare. Pas dégjesave, modifikohen propozimet e kompensimit dhe PDV-
ja pérfundimtare i dérgohet shtetit pér miratim. Pér PDV-né pérfundimtare mund té
béhet apel né qgeveriné shtetérore. Pas pérfundimit dhe zgjidhjes sé té gjitha apeleve,
shteti miraton PDV-né pérfundimtare.

Figura |. Skema e Planifikimit té qytetit Adajan: Kufijté origjinalé té parcelave
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Né Gujarat, PDV-té quhen Skema té Planifikimit té Qytetit. Né grafikun e mésipérm tregohen
kufijté origjinalé té pronés pér njé njési prej 79 hektarésh né Komunén Adajan té Bashkisé sé
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Suratit né Shtetin e Gujaratit. Toka e késaj komune éshté gjysmé-rurale me rreth 20 shtépi dhe
struktura bujgésore té ngritura né ané té rrugéve. Kjo njési u identifikua né PPV-né e bashkisé si e
pérshtatshme pér zgjerimin e zonés urbane. PPV-ja lejonte pérdorimet e tokés pér géllime banimi
dhe rriti intensitetin e lejuar té ndértimit pas miratimit té PDV-sé.

Figura 2. Skema e Planifikimit té Qytetit né Adajan: Planimetria e rrugés
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Rrugét e reja pércaktohen né hartén baze dhe mé pas fillon procesi i ripérshtatjes sé formave dhe
madhésive té parcelave. Harta e mésipérme tregon me ngjyré blu kufijté origjinalé té parcelés dhe
me ngjyré té kuqge kufijté e rinj qé propozohen pér parcelén.
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Figura 3. Skema e Planifikimit té Qytetit né Adajan: Madhésia dhe forma pérfundimtare e parcelés
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Pér té pércaktuar tarifén e pérmirésimit pérdoren konfigurimet pérfundimtare té parcelés, vlera e
parcelés dhe toka e rezervuar pér objektet dhe hapésirat publike si dhe ato pér shitje nga bashkia.
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Tabela I. Skema e Planifikimit té Qytetit né Adajan: Rikonfigurimi i tokés

RIKONFIGURIMI I TOKES NGA PDV-ja E ADAJANIT

Hapésira e propozuar Sip. (km?) Pérgindja Udhézimet e PPV-sé
Strehim 587,171.6558 74.23% 65-75%
Rrugé 108,544 13.72% 15-17%
Sheshe 25,375 3.21% 3-5%
Vepra publike 42,994 543 % 5-10%

E rezervuar pér shitje 26,922 3.44% <5%

Sip. totale TPS 791,006.6558 100% 100%

Tabela e mésipérme jep detaje té ripérshtatjes sé tokeés, sipas udhézimeve té PPV-sé dhe
legjislacionit né fuqi. Tarifa e pérmirésimit dhe shitja e tokés publike do té mbulojé koston e
blerjes sé tokés pér pérdorim publik, ndértimin e rrugéve té reja, drenazhimet, ndrigimin publik,
infrastrukturén fizike si dhe pér pérgatitjen e PDV-sé.

Pér té pérmbledhur procesin né Guijarat: bashkia takohet me pronarét pér té planifikuar njé
zoné. Pérgatitet njé PDV, planimetria e rrugéve dhe parcelave pér infrastrukturén sociale, si parqge,
shkolla, spitale, gendra shéndetésore, etj. Pjesa tjetér e tokés rikonfigurohet né parcela té gatshme
pér ndértim nga pronarét e tyre. Madhésia e parcelés pérfundimtare éshté né pérpjesétim me
madhésiné e parcelés origjinale dhe vendndodhja e saj éshté sa mé prané origjinales. Pronaréve
u vendoset njé tarifé pérmirésimi bazuar né koston e infrastrukturés qé do té ndértohet. Mé pas,
infrastruktura sigurohet duke pérdorur pikérisht kéto fonde.

3.2 Faktoreét e Suksesit

Ka shumé faktoré qé ndikojné né suksesin e njé projekti té ripérshtatjes sé tokés dhe kéto mund
té ndryshojné né varési té kontekstit, madhésisé dhe kompleksitetit té projektit. Megjithaté, jané
disa faktorée té pérbashkét gé identifikohen gjerésisht, té cilét ndikojné né ményré té genésishme
né suksesin e programeve gé lidhen me ripérshtatjen e tokeés. Kuptimi i kétyre faktoréve dhe
pérfshirja e tyre né procesin e planifikimit té PDV-sé mund té pérmirésojé gjasat qé ripérshtatja e
tokés té japé rezultatet e déshiruara.

Té dhénat. Figurat 4 dhe 5 ilustrojné disa nga té dhénat qé duhet té mblidhen népérmijet njé
analize té detajuar té zonés sé PDV-sg, pérfshiré informacion pér ¢do parcelg, sasiné e tokés qé
nevojitet pér veprat publike né pérmbushje té qéllimeve té PDV-sé dhe ndryshimet né vlerat e
tokés. Hedhja e té gjithé kétyre té dhénave né njé fage Excel-i ku té tregohen té gjitha parcelat,
sipérfaget e tyre dhe vlerat pérkatése, mund té lehtésojé marréveshjen pér sasiné e tokés qé
do té duhet pér pérdorim publik, sasiné e tokés private qé do té kontribuojé pér kété gjé dhe
kompensimin pérkatés. Figura 4 éshté pérshtatur nga njé faqe e tillé qé u pérdor pér projektin e
ripérshtatjes sé tokés né Gujarat té Indis€. Ndérkohé, né Figurén 5 jepen emértimet e kolonave té
fages pér projektin e ripérshtatjes sé tokés né Kolumbiné Britanike (British Columbia) né Kanada.
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Figura 4. Fagja pér projektin e ripérshtatjes sé tokés né Guijarat, Indi

DRAFT Skemi Planifikimi SUDA Nr. 31 (GAVIER- MAGDALLA)
Akt 1 Planifikimit dhe Zhvillmit Urban ¢ Gujarat Nr. 1976,
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Né seksionin 3.1 mé sipér, jepet njé shembull pér ményrén e pérmbledhjes sé té dhénave pér
rishpérndarjen dhe vlerén e tokés né procesin e ripérshtatjes sé tokés né Gujarat, ku ndigen hapat
e pérshkruar mé sipér.

Figura 5. Fagja pér projektin e ripérshtatjes sé tokés né Kolumbiné Britanike né Kanada

Pérdorimi Sipérfage té . N . Té Mundshme #
Numér . " [Intensice| P | Numér| T&Ardhura |Kosto Zhvillimi (€/| Hapésira Parkimi | Intensiteti pa kushte ose e
Ekzistuesi| .| Ndértesés me Qera | Numér Njési Banimi N , Njési banimi pa
Parcele e tiBaze N Katesh | Zhvillimi (€/ m?) m) | Totale 2 me kushte 3
Tokés ™) kushte
I Kosto Zhvillimi pérfshin t& gjitha kostot pérves tokés
2 Supozon 1.75 hapésira parkimi pér njési banimi dhe 2.5 hapésira parkimi pér 100m” té hapésirés tregtare me gera
3 Pa kushtézim nénkupton qé intesiteti bazé éshté plotésuar. Me kushte, nénkupton shesh, ndértesé ose kushtézime té tjera té nevojshme pér té
4 Vlera e Mbetur e Tokés pérfagéson vlerén e mundshme q& njé zhvillues mund t& paguajé pér tokén
Viera e Mbetur e Intensiceti | Sipérfaqe Ndértimi | Hapésiré Margiinale (Pas-Bonusit Nr.i|  PasBonusit, | | Hapisira | Vieraembeture | Naryshiminé | .o €perm? € per Niési
Tolis pérpara | Maksimal (Bazé + |me Qera Pas-Bonusit| pér Qerae Shtuar |  Njésive t& | Njési Marxhinale : ::: Totale  [Tokés pas Bonusit (€/| Veré Toke (€ v';:‘t N & 1'::;: Marxhinal 6 | Marxhinale &
. rés
Bonusit (€/ m?) 4 me kushte) (mh) pas-Bonusit (m?) Banimit té Shtuara. Parkimi m?) m?) Krijuar Krijuara

Fagja tregon efektet e bonusit té intensitetit pér vlerat e pronés. Intensiteti i Ndértimit me Kusht
éshté njé komponent i réndésishém pér procesin e ripérshtatjes sé tokés né Distriktin e Misionit,
né Kolumbiné Britanike.

Pjesémarrja. Té dhénat duhet té merren né ményré sa mé gjithépérfshirése, pérfshiré kétu edhe
qytetarét, né hartimin, mbledhjen dhe analizimin e informacionit. Né fakt, palét e interesit —
pronarét, banorét, autoritetet vendore, zhvilluesit, profesionistét dhe organizatat e komunitetit —
duhet té pérfshihen né planifikimin dhe marrjen e vendimeve té médha. Meqeé ripérshtatja e tokeés
pérfshin shumé aktoré, pér té arritur konsensus kérkohet koordinim mes paléve dhe negocim i
vazhduar.

Té menaxhohen pritshmérité. Duhet té kuptohet nga té gjithé aktorét, gé né fillim, se géllimi kryesor
i ripérshtatjes sé tokeés éshté té minimizojé kostot publike. Ripérshtatja e tokés rikonfiguron tokén
né parcela té mundshme dhe té vlefshme zhvillimi. Procesi mbaron kur parcelat jané ripérshtatur.
Pastaj, éshté né doreé té secilit pronar nése do té zhvillojé parcelén apo do ta shesé te dikush tjetér.

Duhet té kuptohet se ripérshtatja e suksesshme e tokés mund té sjellé pérfitime té médha pér
pronarét dhe zhvilluesit, duke pérfshiré:

*  Transformimin e parcelés né mé té zhvillueshme dhe té vlefshme pa asnjé shpenzim
kapital.

e Dhénien e mundésisé pér pronarét qé té marrin fitime mé té médha se sa nga
shpronésimi.

*  Dhénien e mundésisé pronaréve gé t'u dégjohet zéri né lidhje me ményreén e zhvillimit
té tokes sé tyre.

*  Lehtésimin pér arritjen e njé marréveshjeje me té gjitha palét e pérfshira, pérfshire
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kétu edhe bashking, banorét dhe pronarét e parcelave fginje.

Shumeé procese té suksesshme té ripérshtatjes sé tokeés fillojné duke véné theksin te fakti qé duhet
kuptuar se ky proces do té shérbejé si mjet pér arritjen e géllimeve mé té médha té planifikimit
té territorit té bashkisé (shih Kreun 4). Nése ka raste kur pérfitimet dhe interesat e komunitetit
bien né kundérshtim me ato té pronaréve individualé té pronés, duhet té kuptohet se interesave
té komunitetit do t'u jepet pérparési ndaj atyre té individéve.

Plani Paraprak. Plani paraprak pér ripérshtatjen e tokés bazohet né analizén e té dhénave dhe
pérgatitet né bashképunim té ngushté me palét e interesuara. Pérmban njé plan fizik me kufijté e
té gjithé sipérfages dhe té ¢do parcele, planin financiar dhe evidentohet sipérfagja e tokés me té
ciléen do té kontribuojé ¢do pronar parcele.

Né pérgatitjen e planit paraprak, do té duhet té merren shumé vendime, ku pérfshihen, por jo
vetém:

*  Sa toké nevojitet pér rruget, hapésirén publike dhe infrastruktura té tjera! (Kjo do
t'ju béje té ditur sasiné e tokés qé duhet té zbritet nga sipérfagja e pérgjithshme e
projektit.)

e Si duhet vlerésuar pasuria? A kérkohet nga pronarét e médhenj gé té kontribuojné meé
shumé se pronarét e vegjél té tokave? (Kjo do t'ju mundésojé té llogarisni sipérfagen e
tokés me té cilén do t'u kérkohet pronaréve té kontribuojné .)

* Sa do t'i kushtojé bashkisé projekti! Cilat burime té jashtme do té pérdoren? Cilat
instrumente financiare pér zhvillimin e tokés do té zbatohen! (Kjo do t’ju mundésojé
té pércaktoni mé saktésisht kostot dhe pérfitimet pér té gjithé palét e interesuara.)

Informacioni i méposhtém mund té ndihmojé né dhénien e pérgjigjeve:*

Madhésia e parcelés. Shumé vende pércaktojné madhésiné minimale pér parcelat qé¢ mund
té zhvillohen dhe kjo ndikon né ményrén e ripérshtatjes sé tokés. Né Stamboll, pér shembull,
madhésia minimale e parcelés éshté 400m2 Cfaré ndodh nése parcelat jané mé té vogla se
madhésia minimale pér ndértim? Né Gujarat, Indi, pérgindja maksimale e tokés qé njé pronar
pritet té kontribuojé lidhet me madhésiné e parcelés origjinale. Né tabelén e méposhtme jepet njé
pérmbledhje e marrédhénies mes parcelés dhe kontributit té saj (d.m.th. sipérfagja neto qé do té
kthehet/sipérfagja totale origjinale) pér njé projekt té ripérshtatjes sé tokés né Gujarat:

Tabela 2. Shkalla proporcionale e kontributit me toké né Guijarat, Indi

KONTRIBUTI ME TOKE NE BHUJ, GUJARAT, INDI
Madhésia e parcelés origjinale (m?) | Kontributi me toké (%)

0-30 0

31-100 10

101-200 20

201-500 30

>500 35

Toké publike 50

4 Seksionet e méposhtme pér madhésiné dhe vlerén e parcelés jané marré nga Programi i Kombeve té Bashkuara

pér Vendbanimet e Njerézve, Ribérja e Mozaikut Urban: Ripérshtatja me pjesémarrje dhe gjithépérfshirése e tokeés: (United
Nations Human Settlements Programme, Remaking the Urban Mosaic: Participatory and Inclusive Land Readjustment),
Najrobi: UN-Habitat, 2016.
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Né Guijarat, pronarét qé kané parcela shumé té vogla pér ndértim, pas ripérshtatjes sé tokes,
mund té zgjedhin njé nga opsionet e méposhtme:

*  Té kontribuojné me para dhe jo me toke;

*  Teé blejné toke shtesé pér té arritur sipérfagen minimale té lejueshme pér zhvillim sipas
rregulloreve vendore té planifikimit;

e Tia sheshin parcelén e tyre njé pronari fqinj;
*  Tia shesin apo dhurojné parcelén e tyre bashkisé.

Vlerat e parcelés. Pjesa mé e madhe e proceseve té ripérshtatjes sé tokés supozojné se vlera
e tokés do té rritet si rezultat i ripérshtatjes. Prandaj, sasia e tokés qé i kthehet mbrapsht ¢do
pronari pas zbritjes sé sipérfages qé nevojitet pér hapésirén publike varet jo nga madhésia e
parcelés, por nga vlera e saj.

Vendi i parcelés éshté njé faktor i réndésishém né pércaktimin e vlerés. Njé parcelé e vogél qé
éshté prané rrugés dhe ka njé ndértesé né té apo éshté prané njé parku mund té jeté me meé
shumé vleré se njé parcelé mé e madhe, pa rrugén prané, apo pa ndértesé ose qé nuk ndodhet
prané njé parku. Pronarét e parcelave té tilla duan qé kjo vleré té merret parasysh né proceset e
ripérshtatjes sé tokes, pérndryshe nuk do té duan té marrin pjesé.

Vlera e tregut mund té jeté ményra mé e miré pér té pércaktuar vlerén e pronés. Nése ka nje
treg aktiv té pasurive té patundshme né zoné dhe ¢mimet jané regjistruar me saktési, vlera e ¢do
parcele mund té deduktohet nga ¢mimet e paguara pér parcelat e ngjashme né té njéjtén zone.
Nése toka ka ndértesa ose pérmirésime té tjera té pérhershme né té, transaksionet e tregut,
sérish, mund té pérdoren pér té pércaktuar vlerén e veté tokés. Né njé transaksion normal do
té pasqyrohej vlera e kombinuar e tokés me té gjitha pérmirésimet né té. Pér té marré vlerén e
tokes, kostot e ndértimit té€ amortizuar mund té zbriten nga ¢mimi i pérgjithshém.

Pércaktimi i vlerés sé parcelés pas ripérshtatjes mund té jeté meé i véshtiré.Vlera duhet té jeté me
e larté, por saktésisht sa mé e larté mund té mos dihet deri pas pérfundimit té projektit. Pérdorimi

Kutia |
RIPERSHTATJA E TOKES DHE VLERAT E TOKES NE GJERMANI

Gjermania e nisi procesin e saj té bazimit té ripérshtatjes sé tokés né ndryshimet e vlerés sé
tokés rreth vitit 1960. Objektivi i pérgjithshém i procesit qe té krijojnte pérfitime financiare pér
pronarét e pronave dhe bashkiné:

*  Vlera fillestare e parcelave pércaktohej nga Plani i Detajuar Vendor pér njé zoné, edhe nése
ishte ende projekt-plan. Fitimi i pronarit té pronés éshté, késhtu, pérfitimi i planifikimit té
territorit; domethéné diferenca né vleré mes tokés né fillim té procesit té PDV-sé dhe tokés
me leje pér zhvillim mé intensiv té marré me ané té PDV-sé.

*  Bashkia fiton mjaftueshém me rritjen e vlerés sé tokeés private si rezultat i ripérshtatjes
té tokeés pér té mbuluar kostot e ripérshtatjes sé parcelave dhe blerjen e tokés pér rruge,
hapésira publike, infrastrukturé sociale, et;.

*  Ndértimi i rrugéve dhe i objekteve té tjera publike zakonisht nuk pérfshihet né projektin e
ripérshtatjes sé tokes, por financohet ve¢mas: pronarét e pronés paguajné 90% té kostove,
ndérsa bashkia 10%. Infrastruktura mé pas i kalohet bashkisé, e cila vepron dhe e mirémban
ate.
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i instrumenteve financiare mund ta thjeshtésojé kété proces. Psh., nése bonusi i intensitetit u
ofrohet pjesémarrésve gjaté procesit té ripérshtatjes, vlera aktuale e tregut té parcelés pa bonus
mund té krahasohet me vlerén aktuale té tregut té parcelés sé pérshtatur me té drejtén pér
ndértimin e njé strukture me intensitet mé té madh.

Né praktike, mund té mos jeté e mundur qé té kthehet saktésisht sipérfagja e duhur e tokés tek
pronarét pérkatés. Parcelat mund té kené kufizime té tilla si topografi té pjerrét, trupa ujoré apo
kufij té parregullt qé e béjné té pamundur pércaktimin e parcelave té madhésisé sé duhur. Ose
mund té jeté e nevojshme qg, pér qgéllime planifikimi dhe zhvillimi, té ripérshtaten parcelat me
madhési té caktuar. Né raste té tilla, diferenca mund té kompensohet né para. Pronarét qé marrin
njé parcelé mé té vogél nga ajo pér té cilén do té binin dakord, marrin njé pagesé né para pér té
kompensuar diferencén. Ata qé marrin njé parcelé meé té madhe nga sa éshté réné dakord, duhet
té paguajné diferencén. Shkalla e kompensimit/detyrimit pér metér katror duhet té dakordésohet
para se té ripérshtaten parcelat.

Eshté mése e qarté se té bazuarit e ripérshtatjes né vlerén fillestare mund té jeté mé i ndérlikuar
se pérdorimi vetém i sipérfages sé tokés. Duhet té marrim parasysh vendndodhjen e parcelés dhe
veprat publike prané saj, té cilat pércaktojné vlerén e tregut té késaj prone.

Njé formulé e pérgjithshme qé pérdoret né shumeé projekte té ripérshtatjes e llogarit sipérfagen e
tokeés para dhe pas ripérshtatjes, bazuar né vlerat e tokés. Formula merr vlerén aktuale té parcelés,
pércakton se ¢faré pérqindjeje z€ vlera e parcelés ndaj vlerés totale té sé gjithé sipérfages sé PDV-
sé/ripérshtatjes dhe, mé pas, i pérdor kéto raporte pér té pércaktuar se sa toké i takon pronarit
té pronés. Nése pas ripérshtatjes sipérfagja éshté mé e vogél se sa i takon pronarit, ky i fundit
kompensohet me para né doré€; nése toka pas ripérshtatjes éshté mé e madhe, pronari paguan
diferencén tek bashkia me para né doré ose né vlerén e tokés sé dhuruar:

Ajo qé i takon pronarit = (vlera e parcelésltotali i vlerés s€ tokés s€ projektit) x totali i
sipérfaqes s€ projektit x (I — raport kontributi)

Neé tabelén e méposhtme tregohet se si mund té pérdoret formula pér ripérshtatjen e tokés. Né
kété skenar hipotetik, bashkia vendos se pér objektet publike nevojitet 30% e sipérfages sé PDV-
sé prej 10,000m2. Népérmjet procesit té planifikimit, u pércaktua njé koeficient kompensimi prej
[00euro/m?.

Tabela 3. Skenari i formulés

Pronari i Para Viera Sa i takon Pas' Diferenca? | Kompensimi®
parcelés sip./m? €/m? € sip/m? sip/m? sip/m? €
(hapésire

| publike - - - 3,000

vendore) 0
2 1,000 100 | 100,000 9333 1100 166.7 16,670
3 2,000 90 180,000 1680.0 1800 120.0 12,000
4 2,500 80 200,000 1866.7 1800 -66.7 -6,670
5 4,000 60 240,000 2240.0 2300 60.0 6,000
6 500 60 30,000 280.0 0 -280.0 -28,000
Totali 10,000 750,000 7000.0 10,000 0 0
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Pér pjesén qgé i takon pronarit (1) pas tokés sé barabarté té pércaktuar aktualisht gjaté procesit té
planifikimit; (2) diferenca mes sasisé sé tokés qé ka té drejté té marré pronari dhe sasisé sé tokés
qé i éshté caktuar. Numri pozitiv nénkupton se pronari ka marré mé shumé toké nga sa i takon
dhe mbart detyrimin pér ta paguar; numri negativ nénkupton se pronari ka marré mé pak toke
nga sa i takon dhe do té kompensohet pér diferencén né fjalé; (3) supozon kompensimin/detyrimin
prej 100euro/m?

Plani pérfundimtar. Gjaté negociatave me palét e interesuara, mund té lindé nevoja qé plani
té rishikohet disa heré dhe té merren parasysh interesat dhe shqetésimet e tyre, prej kétej te
krijohet njé plan financiar funksional. Plani dérgohet mé pas pér miratim né késhillin bashkiak.

3.3 Pérmbledhje

Né ato vende ku pjesémarrja né procesin e ripérshtatjes sé tokés éshté vullnetare dhe nuk
detyrohet me ligj, si né Shqipéri, zakonisht, éshté e nevojshme qé pjesa mé e madhe e pronaréve
té pérfitojné nga ripérshtatja. Ripérshtatja e tokeés, pérgjithésisht, ecén mé shpejt kur toka nuk ka
nevojé té shpronésohet apo blihet né treg té liré dhe kur vlerat e tokeés pritet té rriten si rezultat
i ndérhyrjeve me planifikim.

Mund té jeté e véshtiré té trajtohen té gjitha interesat e pérfshira né ripérshtatjen e tokes, si
interesat e pronaréve, té zhvilluesit e investitoréve dhe bashkisé. Ményra mé e sigurt pér té
arritur njé ekuilibér éshté krijimi i njé procesi qé garanton besim dhe veprim kolektiv nga ana e
bashkisé dhe qytetaréve. Kur té drejtat e pronaréve qé marrin pjesé vullnetarisht respektohen,
shpenzimet dhe pérfitimet financiare shpérndahen né njé ményré qe, pothuajse sipas pérkufizimit,
éshté e pranueshme nga piképamija sociale.

Besim do té thoté qé pjesémarrésit privaté té besojné né ndershmériné dhe kompetencat e
bashkisé dhe, késhtu té jené té gatshém té marrin pjesé aktivisht né procesin e ripérshtatjes sé
tokeés. Njé besim i tillé krijohet kur bashkia shfaq déshirén pér té pérdorur né ményré efikase
tokeén publike dhe private, kupton si¢ duhet procesin e ripérshtatjes sé tokes, respekton rregulloret
e planifikimit dhe té zhvillimit, ka déshirén pér té krijuar prona mé té vlefshme pér pjesémarrésit
dhe tregon gatishmériné pér té lejuar interesat e paléve té orientojné rezultatin e procesit.

PROJEKTI | USAID-IT PER PLANIFIKIMIN DHE QEVERISJEN VENDORE
PLANET E DETAJUARA VENDORE DHE INSTRUMENTET FINANCIARE PER ZHVILLIMIN E TOKES



Kutia 2
RIPERSHTATJA E TOKES RURALE NE HOLANDE?®

Né Holandg, ripérshtatja e tokés éshté pérdorur zyrtarisht qé né vitet 1920, kryesisht né zonat
rurale. Q€ nga Lufta e Dyté Botérore, né Holandé éshté ripérshtatur mé shumé se gjysma e
tokeés bujgésore.

Pronarét e tokave, kryesisht fermerét, kontribuojné vullnetarisht me njé pjesé té tokés sé tyre
pér pérdorime publike, si¢ jané rrugét ose kanalet e kullimit. Kufijté e pjesés sé mbetur té tokés
ripérshtaten dhe parcelat e reja u shpérndahen atyre gé kontribuan né pérpjesétim me vlerén e
kontributeve té tyre. Qeveria vendore administron procesin e ripérshtatjes sé tokés rurale.

Procesi i pérshtatjes u krijua fillimisht pér té pérmirésuar bujqésiné. Parcelat e tokave bujqésore
shpesh ishin té vogla, té fragmentuara dhe jo lehtésisht té arritshme, dhe niveli i ujérave
sipérfagésoreé ishte i larté, duke e béré té véshtiré pérdorimin e makinerive bujgésore. Parcelat
e ripérshtatura ishin mé té médha dhe kullimi u pérmirésua. Kjo béri qé bujgésia té ishte me
efikase e mé produktive dhe ndihmoi sé tepérmi né rritjen e prodhimit bujgésor.

Legjislacioni gé mundéson ripérshtatjen e tokés éshté ndryshuar disa heré gjaté viteve pér té
plotésuar nevojat né ndryshim. Projektet e ripérshtatjes u lidhén me planet territoriale me
qéllim gé toka té pérdorej me menguri. Qiramarrésve iu dhané té drejta pronésore qé mund té
transferohen né parcelat e rregulluara. Me fjalé té tjera, giramarrésit e tokave bujgésore mund té
sigurohen pér té drejtén e girasé sé tokes pas ripérshtatjes. Legjislacioni u ndryshua edhe pér té
lejuar pérdorimin deri né 5% té tokés pér géllime jobujqésore.

Duke gené se né dekadat e fundit né Holandé punésimi né bujgési filloi té binte, ripértéritja
rurale u bé objektiv i madh i ripérshtatjes sé tokés.Toka tani mund té ripérshtatet jo vetém pér
té pérmirésuar bujgésing, por edhe pér té mbrojtur ujérat néntokésore, pér té zbutur ndotjen e
ajrit, per té nxitur biodiversitetin, pér té ruajtur cilésiné e peizazheve, pér té prezantuar ¢lodhje
pasive dhe aktive dhe pér té trajtuar g¢éshtje té tjera rurale. Njé sasi e kufizuar toke, rreth 3-5%
e sipérfages totale té ripérshtatur mund té merret pa kompensim pér pérdorim publik.

U prezantua edhe njé proces i pérshtatjes jo-vullnetare té tokes, ku geveria vendore mund t’i
detyrojé pronarét e tokave gé ta ripérshtasin ose shesin token pér géllime té nevojshme publike,
si pérmirésimi i cilésisé sé ujérave néntokeésore. Kur qeveria e provincés merr njé vendim te tille
pér té vijuar me procesin, mund té béhet shpronésimi; pronarét mund ta apelojné vendimin e
qeverisé né gjykaté. Kur shumica e pronaréve vendosin ta béjné vullnetarisht ripérshtatjen e
tokes, kjo e fundit nuk mund té shpronésohet. Né pjesén mé té madhe té rasteve té ripérshtatjes
sé tokés rurale (pérveg shkémbimeve vullnetare), rritja né vlerén e tokés eshté shumé mé e
ulét se kostot e administrimit dhe infrastrukturés sé re, ndaj ripérshtatja e tokes, zakonisht,
subvencionohet nga qeveria gendrore apo ajo vendore.

5 Barrie Needham. The Search for Greater Efficiency: Land Readjustment in The Netherlands in Yu-Hung Hong
and Barrie Needham, eds, Analyzing Land Readjustment: Economics, Law, and Collective Action, Cambridge, Massachusetts:
Lincoln Institute of Land Policy, 2007.
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4. KARAKTERISTIKAT E PDV-VE TE SUKSESSHME

Njé nga kritikat kryesore pér ripérshtatjen e tokés éshté se ajo ia del té sigurojé veprat publike,
por anashkalon aspektin social té jetés urbane dhe nuk e pérmiréson dot mjedisin e komunitetit
né pergjithési. Pér kete arsye, ripérshtatja e tokés po lidhet pérheré e mé shumé me PDV-té pér té
menaxhuar mé miré dimensionet e shumta té zhvillimit si transporti, zhvillimi ekonomik, mbrojtja
e mjedisit dhe pérfshirja sociale.

Me fjalé té tjera, nuk mjafton qé PDV-ja té ripércaktojé kufijté e parcelés dhe té vendosé pér
formén e re fizike pér njé njési apo nénnjési strukturore. Eshté e nevojshme té punohet me
njerézit pér té siguruar qé propozimi i ri ua pérmbush nevojat dhe ka mbéshtetjen e tyre.

Né nivel ndérkombétar, ka shumé qasje pér hartimin e njé PDV-je. Gjithsesi, njé tendencé e
pérbashkét dhe e pércaktuar nga qasjet e suksesshme éshté pérdorimi i kushteve té zhvillimit
dhe i instrumenteve financiare pér nxitjen, kanalizimin dhe lehtésimin e investimit népérmjet njé
procesi té hapur, té ndershém dhe té géndrueshém té planifikimit.

4.1 Réndésia e Standarteve té Planifikimit

PDV-té orientojné zhvillimin fizik té njé zone té bashkis€, kryesisht duke pércaktuar infrastrukturén,
pérdorimet e tokés dhe zbatimin e standardeve té planifikimit té njésité, nénnjésité dhe ¢do
parcelé toke. Né Shqipéri, standardet e planifikimit jané té pércaktuara nga aktet ligjiore dhe nuk
jané bere qé té ekzistojné né vakum.Ato lidhen ngushtésisht me politika mé té gjera territoriale té
perdorimit té tokes, prandaj pérfshihen né PPV-té dhe né PDV-te.

Si minimum, né Shqipéri, sipas ligjit, kushtet e zhvillimit né PDV (sipas rastit té mbéshtetur nga
studimet e fizibilitetit dhe té ndikimit) duhet té parandalojné ose zbusin:

e Zhvillimin e papérshtatshém, apo né vende té papérshtatshme;

*  Zhvillime gé nuk kané lehtésirat e nevojshme (hapésiré parkimi, ujésjellés-kanalizime,
shkolla, etj.) apo infrastrukturén e duhur (lidhja me rrugét, kullimi, furnizimi me uje,
largimi dhe trajtimi i ujérave té zeza, etj.) pér ta mbéshtetur até;

e Zhvilime qé kané ndikime negative té konsiderueshme pér burimet mijedisore,
kulturore dhe historike té bashkisé.

Parandalimi i kétyre problemeve mund té duket dicka e drejtpérdrejté. Aplikimi dhe zbatimi
i standardeve té duhura mund té pérbéjné sfidé nén presionin e interesave té fugishme apo
detyrimeve financiare. Psh., Iénia e njé intensiteti mé té larté né kurriz té hapésirave dhe parkimit
mund té rrisé pérfitimet pér zhvilluesit, por té shkaktojé stres pér banorét dhe té rrisé presionin
ndaj shérbimeve vendore.

Neé aspektin ndérkombétar, PDV-té mé té suksesshme zhvillojné dhe zbatojné standarde planifikimi
jo vetém pér té parandaluar problemet, por edhe pér té nxitur ndryshimin pozitiv. PDV-te
konsiderohen si katalizatoré té fugishém qé krijojné hapésira urbane dhe rurale ku njerézit duan
té jetojné dhe té arrijné potencialin e tyre, ku duan té vendosen bizneset dhe ku mbrohet mjedisi.
PDV-té jané metodé parésore pér:

e Pérmirésimin e aksesit té publikut te shérbimet dhe sigurimin e aksesit né ményré té

barabarté pér té gjithg;
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*  Krijimin e infrastrukturés dhe nxitjen e punésimit, nga té cilat pérfitojné zona e PDV-sé
dhe bashkia si njé e térg;

e Sigurimin e tokés dhe stimujve pér strehimin social qé integrohet mjaft miré né zoné,
duke krijuar késhtu njé miks social;

*  Rinovimin dhe intensifikimin e gendrés urbane, ndérkohé qé mbrohet toka bujgésore.

Pér mé tepér, kur kushtet e zhvillimit percaktohen dhe aplikohen si¢ duhet, pronés i shtohet vlera.
Sa mé shumé vleré té keté prona né njé njési vendore, aqg mé e madhe éshté shuma qé mund té
kapet me instrumentet financiare. Té ardhurat financiare i béjné té mundur bashkisé té investojé
mé shumé né infrastruktura ekonomike dhe sociale, té cilat rrisin edhe mé shumé vlerén e pronés
né njé spirale té pandérpreré.

Nuk éshté né fokus té kétij dokumenti udhézues té shqyrtojé qgasje té ndryshme ndaj hartimit té
PDV-ve, pértej asaj qé prezantohet né rastet studimore. Megjithaté, shumé planifikues né vende
té ndryshme té botés bien dakord se arritja e rezultateve pozitive me PDV-té ka té béjé edhe me
¢éshtjet bazeé institucionale. Pértej rregulloreve dhe parashikimeve té pérdorimit té tokés bashkité
duhet té angazhohen né krijimin e besimit, fugizimin dhe komunikimin e vazhdueshém. Baza e
suksesit éshté pranimi i negocimeve té konsiderueshme qé ndodhin mes objektivave té zhvillimit.

4.2 Faktoreét e Suksesit

Né té gjithé botén, proceset pér hartimin e PDV-ve qé menaxhojné me sukses pasojat e
padéshiruara té rritjes sé territorit dhe ¢ojné pérpara objektivat e PPV-ve kané té pérbashkéta
shumeé nga kéto karakteristika kryesore:

*  Planifikuesit dhe autoritetet vendore kuptojné se planifikimi i territorit duhet té forcojé
shtetin ligjor. Cdo PDV duhet té bazohet né kuadrin ligjor né fugi pér planifikimin dhe
té drejtat e pronés. Duhet té bazohet né ligj dhe té mos e anashkalojé até. Procedurat
duhet té jené té parashikueshme dhe té aplikohen me ndershméri dhe paanshmeéri.

*  Planifikuesit dhe autoritetet vendore pranojné qé pércaktimi i pérdorimit té tokés
duhet té jeté demokratik dhe me pjesémarrje. Né ményré té vecanté, pronarét e
tokave duhet té pérfshihen né procesin e planifikimit, té kené té drejtén té paraqesin
piképamijet e tyre pér propozimet, té béjné propozime alternative, té kené té drejtén
qé kundérshtimet e tyre té merren parasysh dhe té miratojné planet konceptuale
dhe ato pérfundimtare. Né kété ményre sigurohet njé mekanizém i géndrueshém pér
zgjidhjen e mosmarréveshjeve, pér trajtimin e problemeve me pronésiné e tokés né
ményreé té drejté e té paanshme dhe pér miratimin e pérgjithshém té publikut.

*  Planifikuesit dhe autoritetet vendore pranojné qé procesi i PDV-sé duhet té jeté
transparent. Kjo do té thoté se ky proces jo vetém qé duhet té pérshkruhet qarté
né ligj, por dhe gé planifikuesit dhe autoritetet duhet ta kuptojné miré procesin né
ményré qé meé pas ta pércojné tek qytetarét. Té gjitha procedurat jané té hapura pér
publikun dhe/ose palét e interesuara pér té marré informacion dhe arritur konsensus
dhe té gjitha dokumentet pérkatése e materialet e tjera botohen né formé tradicionale
dhe elektronike pér t'u shqyrtuar nga publiku.

*  Planifikuesit dhe autoritetet vendore pranojné se projektimi urban éshté thjesht njé
pjesé e punés sé hartimit té njé PDV-je té suksesshme. Njé pjesé e miré e pérpjekjeve
lidhen me respektimin e procedurave ligjore, me negociatat mes pronaréve dhe
zhvilluesve, duke garantuar transparencén dhe duke manaxhuar procesin e miratimit.
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*  Planifikuesit dhe autoritetet vendore pranojné se pérgjegjésia e tyre kryesore né
pércaktimin e njé zone apo njésie té bashkisé éshté qé té béjné té mundur zhvillimin
e géndrueshém té zonés. Me fjalé té tjera, pérgjegjésia e tyre éshté té pércaktojné
kushtet pér té arritur standardet mé té larta t€ mundshme té zhvillimit, pér té
pérmirésuar mjedisin, pér té mbrojtur shéndetin publik, pér té mbéshtetur pérdorimet
té pérziera té tokés dhe pér té nxitur qasje té zhdérvjella né realizimin e PPV-sé.

*  Planifikuesit dhe autoritetet vendore e pérdorin procesin e planifikimit pér té forcuar
sektorin publik. Né vend qé sektori privat té marré té gjitha fitimet nga zhvillimi dhe
sektori publik té pérdoré fondet publike pér té paguar zhvillimin e infrastrukturés dhe
té kostove té tjera, pérfitimet dhe kostot duhet té ndahen né ményré mé té barabarté
mes dy sektoréve.

*  Procesi i hartimit dhe miratimit t¢é PDV-sé siguron shpérndarjen e drejté dhe té
balancuar té kostove dhe pérfitimeve te té gjithé palét e interesuara, duke marré
parasysh nevojat, té drejtat, aftésité dhe té ardhurat.

Né Shtojcén A jepen udhézime pér hartimin e studimeve té fizibilitetit, si pjesé e PDV-ve, pér té
vlerésuar kostot financiare, teknike, ligjore, mjedisore dhe sociale té zhvillimit té propozuar.

Né Shtojcén B jepen sugjerime pér strategjiné e komunikimit, pér té angazhuar dhe informuar
aktorét kryesoré né ményreé transparente dhe té hapur dhe pér té siguruar qé publiku bie dakord
me PDV-té, vecanérisht kur pjesé e procesit jané instrumentet financiare ose ripérshtatja e tokes.

5.RASTE STUDIMORE NDERKOMBETARE

Né rastet e méposhtme studimore sygjerohen ményra té pérfshirjes sé instrumenteve financiare
pér zhvillimin e tokés né PDV-tg, pér té kaluar financimin e infrastrukturés vendore nga qasja
tradicionale, ku publiku paguan pér gjithcka né modelin PPP, né até ku sektori privat paguan njé
pjesé té kostos. PDV-ja béhet, késhtu, mjeti i vetém, strategjik pér rikthimin e tokeés, zhvillimin e
infrastrukturés dhe financimin e saj.

Asnjé nga kéto raste studimore nuk éshté unik. Ato jané replikuar praktikisht nga shumé bashki
né disa vende té botés. Disa detaje té kétyre rasteve mund jené me interes edhe pér bashkité né
Shqipéri. Kéto studime mund té pérbéjné njé mundési pér ekspertét qé té mésojné nga pérvoja
dhe konteksti botéror dhe pér ta pérshtatur procesin e PDV-sé brenda kuadrit ligjor né fugqi.

5.1 Tarifa e Pérmirésimit

Tarifat e pérmirésimit hartohen pér té kapur njé pjesé té vlerés sé rritur gé vjen si rezultat i
infrastrukturés sé financuar nga paraté publike apo i ndonjé politike publike. Pér shembull, nése
bashkia ndérton apo pérmiréson njé rrugé apo ndryshon politikén e saj té pérdorimit té tokés
pér té lejuar intensitet mé té larté zhvillimi, dhe nése vlera e tokés private rritet si rezultat i késaj
rruge apo politike té re, atéheré bashkia mund té kapé njé pjesé té vlerés sé rritur té tokés duke
aplikuar tarifén e pérmirésimit. Kjo tarifé pérdoret gjerésisht dhe me sukses né shumé vende, si
Kolumbi, Spanjé dhe Indi.

Né Kreun 3 u prezantua qasja e Gujaratit, Indi, pér zbatimin e tarifave té pérmirésimit, pér té
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kuptuar mé miré se si kéto tarifa — dhe instrumentet financiare né pérgjithési — mund té behen
pjesé e procesit té PDV-ve. Kjo qasje, ashtu si edhe raste té tjera studimore té paragitura né kété
dokument, jané frymézim pér shumé urbanisté né vendet e zhvilluara dhe né zhvillim. Bashkité né
vendet e tjera nuk e kopjojné procesin e PDV-sé té Gujaratit piké pér pike, por e pérshtasin apo
huazojné elementé té késaj qasjeje pér nevojat e tyre dhe né pérputhje me legjislacionin pérkatés
né fuqi.

Mé poshté prezantohet njé proces i ndryshém, shumé efikas dhe mijaft térheqés i pérdorimit
té tarifave té pérmirésimit pér financimin e infrastrukturés vendore, nga Bogota e Kolumbisé.
Ndérkohé qé tarifat e pérmirésimit né Gujarat vlerésohen sipas pérfitimeve nga vlera e tokés e
secilés parcelé né njé zoné apo njési té caktuar té bashkisé, Bogota pérdor njé tarifé pérmirésimi
qé aplikohet né teé gjithé bashkineé.

5.1.1 Bogota Valorizacién (Vlerésimi né Bogota)®

Né vitin 1997, geveria Kolumbiane miratoi njé ligj té ri pér tarifat e pérmirésimit. Sipas kétij ligji,
parcelat e tokés brenda njé zone té PDV-sé&, ku PPV-ja e bashkisé ka autorizuar konvertimin e tokés
nga pérdorimi rural ose suburban né pérdorim urban, ose ka autorizuar densitet ose intensitet mé
té larté, mund t'i nénshtrohet njé tarife pérmirésimi prej 30-50% té vlerés sé rritur té tokeés.

Shuma e pérqgindjes sé tarifés sé pérmirésimit vendoset nga bashkia dhe zbatohet mbi rritjen
e vlerés sé tokés qé pérfiton pronari si rezultat i autorizimeve té mundésuara nga procesi i
planifikimit. Pagesa e tarifés sé pérmirésimit béhet kur toka shitet, ose zhvillohet dhe kur jané
realizuar fitime. Sipas ligjit, vlera duhet t’i kalojé investimeve né infrastrukturé pér té mbéshtetur
territorin e urbanizuar rishtazi apo me mé shumé dendeési popullsie si pasoje e zhvillimit.

Ligji ‘valorizacion’ né Kolumbi u lejon bashkive hapésira qé té pérmbushin nevojat dhe kushtet
e tyre té ndryshme. Bogota, pér shembull, aplikon njé tarifé pérmirésimi pér investimet né
infrastrukturé publike, nga e cila pérfiton njé zoné e PDV-sé (tarifa e pérmirésimit lokal), por
aplikon edhe njé tarifé permirésimi péer projekte, té cilat sigurojné pérfitime té pérgjithshme pér
té gjithé banorét e bashkisé (tarifa e pérmirésimit té pérgjithshém). Modeli i Bogotas pér tariféen e
pérmirésimit té pérgjithshém éshté pérhapur dhe pérdoret edhe nga bashkité e tjera né Kolumbi
dhe né vende té tjera.

Né 10 vitet e fundit né Bogota, nga tarifa e pérmirésimit né mbaré bashkiné jané financuar
rrugé dhe pérmirésime té tjera infrastrukturore me vleré | miliard dollaré, ose rreth gjysma e
investimeve té infrastrukturés né bashki.Té ardhurat nga kjo tarifé dhe ato té parashikuara, po nga
kjo tarife, pérdoren nga bashkia pér té siguruar hua dhe bono pér financimin e infrastrukturave
té tjera, duke i béré té mundur, késhtu, kryeqytetit té ndérmarré njé strategji afatgjaté per
projektimin, financimin dhe ndértimin e infrastrukturave.

Neé vitin 2016, kryetari i bashkisé (Bogota ka 8 milioné banoré) béri publik njé plan [2-vjegar né
té cilin parashtroi nevojén pér njé fond prej |.7 miliardé dollarésh pér financimin e pérmirésimeve
publike né mbaré bashkiné. Kéto té ardhura duhet té sigurohen nga mbi njé milion pronare
népérmjet tarifés sé permirésimit. Né procesin e planifikimit té infrastrukturés u pérfshiné nje
numeér i madh qytetarésh dhe u sigurua njé kontribut pér ta mbrojtur procesin nga pérdorimet e
papérshtatshme, pér té mbrojtur interesat e pronaréve té tokave dhe komunitetin e gjeré, pér té

6 Bogota Instituto de Desarrollo Urbano (aksesuar mé 19 Mars 2018 né adresén www.idu.gov.co/page/
valorizacion-1). George Peterson. Zhbllokimi Vlerave té Tokés pér Financimin e Infrastrukturés Urbane (Unlocking Land
Values to Finance Urban Infrastructure), Banka Botérore: Uashington, DC, 2009.
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pérafruar pronat me tregjet e pasurive té paluajtshme dhe pér té zbatuar procesin né ményré té
njétrajtshme dhe té drejté pér té gjitha palét e interesuara. Procesi éshté dokumentuar né internet
dhe banorét e Bogotas mund t'i shohin té gjitha pérmirésimet e propozuara, té speficikuara pér
lagjet e tyre, kostot pérkatése, kohézgjatjen e ndértimit dhe tarifat e pérmirésimit.

Tarifat e pérmirésimit né Bogota nuk lidhen me vlerén e pronés. Ato lidhen me 6 kategori té
pérdorimit té tokés. Kéto tarifa aplikohen kryesisht tek pronat industriale dhe tregtare, mé shumé
se te banesat. Gjaté pércaktimit té nivelit té tarifés sé pérmirésimit merren parasysh aftésia
paguese e individit (tarifat ulen pér personat me ardhura té pakta), té ardhurat e banoréve té
lagjes, vendndodhja e pérmirésimeve té infrastruktures, madhésia e parcelés dhe faktoré té tjere.
Duke gené se tarifa e pérmirésimit nuk lidhet drejtpérsédrejti me rritjen e vlerés sé pronés té
mundeésuar nga investimi publik, rritje qé éshté e véshtiré té vertetohet dhe verifikohet, programi
i tarifés sé pérmirésimit né Bogota éshté i véshtiré pér t'u sfiduar né rrugé gjyqésore. Ky program
ka fituar mbéshtetjen e publikut me ané té shpérndarjes sé pérmirésimeve né infrastrukture
té financuara nga tarifa e pérmirésimit né té gjithé bashking, duke béré té mundur qg, si zonat
e varfra, ashtu edhe ato té pasura té gézojné pérfitime nga pérmirésimet né infrastrukturén e
bashkise.

Tarifa e pérmirésimit hyn né fugi me miratimin e projektit nga Késhilli Bashkiak ose kur 55% e
pronaréve gé pérfitojné nga investimi publik angazhohen pér té financuar pjesé té konsiderueshme
té tij. Bogota u jep qytetaréve alternativén pér té paguar tarifén pér njé periudhé deri né 5 vjet.
Kjo ul barrén e pronaréve dhe u bén té mundur atyre té pérdorin pagesat e destinuara pér tarifén
e pérmirésimit pér té shlyer borxhet afatshkurtra té krijuara nga financimi i ndértimit.

Né Shqipéri, bashkité kané fare pak mundési pér té marré hua apo pér té léshuar bono pér
investime né infrastrukturé. Huamarrja nénkupton rreziqe, duke qené se bashkia duhet té jeté
e afté ta shlyejé borxhin. Né Bogota dhe bashki té tjera té Kolumbisg, té ardhurat nga tarifat e
pérmirésimit dhe té ardhurat e parashikuara prej tyre pérdoren pér té garantuar dhe shlyer huaté
dhe bonot pér financimin infrastrukturave té tjera. Késhtu, té ardhurat nga tarifat e pérmirésimit e
zgjerojné bazén e té ardhurave té bashkisé duke ulur, né kété ményre, edhe rreziget qé lidhen me
huamarrjen.

5.2 Zonat e Vlerésimit té Vecanté (ZVV)

Zonat e Vlerésimit té Veganté krijohen pér té pérfshiré njé sipérfage té caktuar territori té njé
bashkie, né té cilén, pronarét dhe bizneset bien dakord té paguajné njé tarifé pér té financuar
njé pérmirésim apo shérbim té propozuar, nga i cili pérfitojné drejtpérsédrejti. ZVV-té pérdoren
zakonisht pér financimin e infrastrukturave té tilla si ujésjellés-kanalizime, rruge, ndrigim, por
mund té pérdoren edhe pér shérbime si polici, parkim, transport. ZVV-té mund té pérdoren si
pérmirésime té financuara nga pagesat qé béhen né procesin e ndértimit, ose si financime pér
bonot gé nxjerr bashkia té garantuara nga té ardhurat prej tarifave té caktuara pér to. Kur
pérdoret si instrument pér financimin e infrastrukturés, ZVV-ja priret té jeté me mé pak rrezik
pér bashkingé, duke gqené se rreziku i kalohet pronaréve, sesa shumé nga instrumentet e tjera té
financimit.

Né vendet ku pérdoren gjerésisht ZVV-té, si SHBA-té, bashkité dhe banorét perceptojné disa
avantazhe. ZVV-ja mund té sigurojné infrastrukturé dhe shérbime pér njé grup té caktuar njerézish
qé do té pérfitojné nga projektet dhe nuk do té béhen barré pér té gjithé bashkiné pér sa i pérket
kostos sé projekteve té infrastrukturés vendore. Po ashtu, infrastruktura dhe shérbimet mund té
ofrohen né nivel meé té larté se ai baze, qé ofron bashkia. Pérve¢ pérmirésimit té njé zone té
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caktuar, kéto projekte mund té rrisin té ardhurat apo té pérmirésojné zhvillimin ekonomik né
té gjithé bashkiné. Pér kété té fundit, ZVV-té ofrojné njé burim té géndrueshém financimi pér
pérmirésimet kapitale, gjé qé ka shumé réndési, po té kemi parasysh véshtirésité e vazhdueshme
me grante nga nivelet e tjera té qeverisjes, pamjaftueshmériné e burimeve vendore dhe té fondeve
té tjera pér projekte té pérmirésimit té infrastrukturés vendore.

Qé té hyjé né fuqi, né pérgjithési, ZVV-ja kérkon shumicé votash té pronaréve té zonés . Me
miratimin e ZVV-sé nga keshilli bashkiak, té gjithé pronarét brenda kufijve té ZVV-sé jane té
detyruar té marrin pjese.

Shuma e tarifés lidhet drejtpérsédrejti me koston e pérmirésimit publik dhe pérfitimet e pritshme
pér pronarét privaté né zoné. Pér shembull, nése bashkia instalon njé sistem té ri kanalizimesh
dhe ¢do parcelé lidhet me sistemin e ri, ka shumé gjasa qé ¢do pronari do t'i duhet té paguajé
té njéjtén tarifé. Megjithaté, nése bashkia ndérton njé trotuar, pronarét e shtépive do té donin té
paguanin né bazeé té gjatésisé sé trotuarit pérgjaté pronés sé tyre.

Pas zbatimit té ZVV-sé, pronarét né zonén pérkatése paguajné njé tarifé, kohézgjatja e sé cilés
shkon nga 5, deri né 30 vjet. Shpesh, tarifat lidhen me kushtet e shlyerjes sé huasé sé marré apo
bonos sé léshuar nga bashkia pér financimin e pérmirésimit. Tarifa e pronaréve si individé mund
té jeté mé e ulét nése zona né fjalé pérfshin njé sipérfage mé té madhe apo financohet pér njé
periudhé afatgjaté. Tarifat e ZVV-ve mund té pérdoren pér té financuar até infrastrukturé qé nuk
prodhon té ardhura, p.sh., zbukurimi i rrugéve, parqet dhe projekte té tjera té dekorimit té qytetit,
ndaj edhe instrumenti aplikohet né njé séré rrethanash dhe projektesh, té médha e té vogla.

ZVV-té konsiderohen njé lloj tarife pérmirésimi, sepse ato kapin pérfitimin (vlerén) e prodhuar nga
pérmirésimi apo shérbimi publik pér financimin e veté pérmirésimit apo shérbimit.

Zhvilluesit, bizneset dhe industria, mund té kérkojné zona té vlerésimit té vecanté. Pérmirésimet né
infrastrukturé dhe jashté saj pér zhvillime private té ¢do shkalle mund té realizohen shumé lehté
me ZVV. Zhvilluesit, né pérgjithési, e vlerésojné mundésiné pér té ndaré e pér t'i shtriré kostot né
njé periudhé mé afatgjaté. Kur pérfshihet edhe financimi, ZVV-té shpesh mund t'u b&jné té mundur
firmave private dhe bizneseve e industrive qé té marrin financime afatgjata me norma relativisht
té ulta interesi pér ndértimin ose pérmirésimin e infrastrukturés publike vendore. Késhtu, ZVV-té
mund té béhen katalizatoré pér rritjen ekonomike vendore.

Shumé bashki, né té gjithé botén, duke ndaré fondet ¢do vit, inkurajojné formimin e zonave té
vecanta té vlerésimit. Po ashtu, bashkité synojné qé ZVV-té té mos krijojné véshtirési. Asnjée
kryetar bashkie apo anétar i késhillit nuk déshiron té votojé pér njé projekt gé i nxjerr njerézit né
rrugé. Pronaréve né gjendje té véshtiré ekonomike, si¢ mund té jené té moshuarit apo familjet me
té ardhura té ulta, mund t'u jepen fonde nga ZVV-te.

Mé poshté jepen dy raste studimore té ZVV-ve. Shembulli i paré pérshkruan njé ZVV té krijuar
pér rigjenerimin e njé zone periferike, me densitet té ulét, e kryesisht tregtare, né njé zoné me
densitet té larté me pérdorim té pérzier. Né kété rast studimor, bashkia ndérton njé infrastrukturé
té re té shuméllojshme gé financohet kryesisht nga tarifat e veganta (vlerésimi i veganté) dhe taksa
e ndikimit né infrastrukturé. Pjesé e programit té rigjenerimit éshté edhe programi i Intensitetit té
Ndértimit me Kusht (ose bonusi pér intensitet ndértimi). Shembulli i dyté eshté njé ZVV e vogél,

ZVV-ja funksionon mé s€ miri kur vlera e shtuar e pronave té€ individéve &shté mé e
madhe se kostot e pérmirésimit publik. Pérfitimet jané rritja e vlerés s€ pronés dhe
vlerés s€ lagjes.
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né té cilén, pronarét privaté té tokave paguajné pér njé pjesé té kostos sé ndértimit té njé rruge té
re, sipas raportit té pérfitimeve qé marrin.Té dyja rastet studimore pérfagésojné ZVV-té dhe PDV-
té qé u ndérmoren si nisma, pérkatésisht nga bashkia dhe qytetarét.

Mé poshté jepen raste studimore me shembuj e ményra té tjera té pérdorimit t& ZVV-ve pér
financimin e pérmirésimeve publike. Shpjegohet edhe njé propozim pér ankand té ZVV-ve sipas
pérvojave né Shqipéri.

5.2.1 White Flint (ZVV-té dhe Intensiteti i Ndértimit me Kusht)’

Keéshilli i Kontesé né Montgomeri, Merilend, SHBA (me popullsi 1,000,000 banoré) miratoi njé
zoné me vlerésim té veganté né White Flint né tetor 2010. Sipérfagja prej 81ha kishte 2300 shtépi
me rreth 6000 banoré, rreth 510,000m? hapésiré tregtare, kryesisht suburbane, e fokusuar né
shitje makinash, me gendra tregtare njé ose dykatéshe dhe disa parkingje té médha mbi toke.
Pronarét né kété zoné rané dakord té paguanin njé tarifé té veganté té barasvlefshme me rreth
% té vlerés sé pronés sé tyre pér 20 vitet e ardhshme. Kjo tarifé e veganté do té ndihmonte
né financimin e rindértimit té njé autostrade me gjashté korsi, pér ta kthyer até né bulevard
pér kémbésoré, ndértimin e njé rrjeti rrugésh vendore dhe infrastrukturave té tjera qé do té
mbéshtesnin rigjenerimin e zonés sé White Flint pér ta kthyer até né njé zoné urbane me densitet
té larté dhe me pérdorime té pérziera.

Burimet e financimit pér pérmirésimin dhe ndértimin e infrastrukturés jané tarifa e veganté nga
ZVV-ja e White Flint-it (parashikuar pér té paguar rreth 63% té kostove té infrastrukturés dhe
kostove té tjera pérkatése), fondet e pérgjithshme té kontesé (30%) dhe taksa e ndikimit né
infrastrukture (7%).

Konteja po pérdor edhe stimuj intensiteti pér té nxitur zhvilluesit té ndértojné vepra publike. Sipas
programit té Intensitetit t& Ndértimit me Kusht (INK), zhvilluesit mund té zgjedhin t’i kufizojné
projektet e tyre né nivelin maksimal bazé té intensitetit —intensitet ndértimi 0.5 ose 1,000m?, cilido
qé éshté mé i madh, dhe 33m lartési — ose té ndértojné vepra publike dhe té lejohen té ndértojné
me intensitet mé té madh. Né varési té nivelit té veprés publike, intensiteti i zhvillimit mund te
shkojé deri né 3.5 dhe 100m lartési. Projektet mund té marrin intensitet shtesé nése ofrojné
vepra publike, si shkolla, biblioteka, mjedise ¢lodhése, parqe, parkime publike, banesa sociale dhe
pérmirésime peizazhi. Projektet marrin intensitet edhe mé té madh nése né ndértimet e tyre kané
eficencé energjie, arkitekturé dhe projektim urban me cilési té larté, péertej kushteve té kérkuara
té zhvillimit, si dhe pér rezervimin e tokés pér pérdorim publik.

Procesi pér krijimin e zonés sé veganté dhe tarifés pérkatése nisi kur qeveria e kontesé u kérkoi
pronaréve dhe bizneseve té shpreheshin nése donin té krijonin njé¢ ZVV dhe té rizhvillonin zonén
e tyre. Reagimi i publikut ishte pozitiv. Qeveria e kontesé béri verifikimet e veta pér té vértetuar
qé shumica e pronaréve dhe bizneseve ishin dakord pér krijimin e ZVV-sé. Mé pas hartoi e miratoi
legjislacionin, me ané té té cilit autorizohej krijimi i zonés sé veganté dhe tarifés pérkatése. Pas
votimit nga shumica e banoréve pér krijimin e ZVV-s¢, té gjithé banorét ishin té detyruar té
merrnin pjese.

7 Drejtoria e Planifikimit té Kontesé Montgomeri dhe Komisioni i Planifikimit dhe Parkut Kombétar té Merilendit.
“Plani Sektorial i White Flint,” prill 2010 (Montgomery County Planning Department and Maryland-National Capital Park
and Planning Commission. White Flint Sector Plan, April 2010.)
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Né hartimin e PDV-sé u pérfshiné geveria e kontesé, grupe té ndryshme banorésh, biznesesh dhe
aktoré té tjere, pérfshiré kétu edhe njé koalicion pronarésh dhe zhvilluesish. PDV-ja u hartua pér
té pérmirésuar rrugét e kémbésoréve, ndérkohé qé shtonte njé sasi té konsiderueshme banesash
té reja pér té ndihmuar né balancimin e pérdorimit té tokés né zoné. Plani pércaktonte ndértimin
e 9,800 njésive té banimit dhe 540,000m? hapésire té re tregtare. Parashikimet pér zhvillimin
me intensitet té larté dhe pérdorim té pérzier u bazuan né njé studim té tregut té pasurive té
patundshme dhe né njé analizé té kapacitetit mbajtés té infrastrukturés, té cilat u pérgatitén si
pjesé e procesit té hartimit té PDV-sé. Studimet e PDV-sé morén parasysh ndikimin e zhvillimit
té ri jo vetém né zonén prej 81 ha té White Flint-it, por edhe né njé sipérfage mé té madhe
té ndikimit. Studimet pércaktuan se pronarét, brenda kufijve té ZVV-s¢, do té kishin 70% té
perfitimeve financiare nga rigjenerimi (kryesisht né formén e rritjes sé vlerés sé pronés), ndérsa
pronarét né pjesén tjetér té kontesé do té kishin njé peérfitim prej afro 30%. Késhtu, banorét e
ZVV-sé paguan 70% té kostos sé ndértimit té infrastrukturés sé re me ané té vlerésimit té vegante.
Ndérkohég, pronarét e tjeré né pjesén tjetér té kontesé dhe veté konteja financoi pjesén tjetér prej
30% té infrastrukturés qé nevojitej pér rizhvillimin népérmjet taksés mbi pasuriné.

Procesi i PDV-sé ishte shumé i ngjashém me até té pérshkruar né Gujarat, pérvegse tarifa
e pérmirésimit kishte marré formén e Zonés sé Vlerésimit té Vecanté. Ashtu si né Gujarat,
ripérshtatja e tokés ishte pjesé kryesore e procesit té PDV-sé. Kjo ripérshtatje ndihmoi né
uljen e kostove publike dhe kishte mjaft réndési pér térheqgjen e zhvilluesve privaté. Megjithate,
parcelat pérfundimtare nuk u zvogéluan pér nga madhésia, por u pércaktuan me ané té nevojave
té zhvillimit té parashikuar dhe kufizimeve té infrastrukturés. Pér shembull, rrugét e reja, duhet
té pérshtateshin me ato ekzistueset dhe, shpesh, kjo ndikonte né pércaktimin e madhésise
pérfundimtare té parcelave.

Toka e nevojshme pér pérmirésime publike, e cila nuk i dorézohet geverisjes vendore népérmjet
programit INK, do té blihet nga qgeveria vendore me ¢mimin e tregut ose do té pérfitohet
népérmjet shpronésimit. Qeveria vendore do té ndértojé me ané té INK-ut infrastrukturén qé
nuk sigurohet nga zhvilluesi. Kjo infrastrukturé do té financohet nga bonot e bashkisé dhe do té
mbulohet me té ardhurat e gjeneruara nga ZVV-ja.

PDV-ja pérfshin tre faza pér zhvillimin e infrastrukturés publike dhe pronave private né 20 vitet
e ardhshme. Né kéto faza béhet koordinimi i zhvillimit té veprave publike me ato private pér té
ulur sa mé shumé ndikimin né trafik dhe ndértimet né lagjet fqinje. Kjo gjé mundéson fleksibilitet
té mjaftueshém né ményré qé bashkia t'i pérgjigjet forcave té tregut pa humbur vizionin e planit.
Théné ndryshe, nése ritmi apo niveli i zhvillimit éshté meé i ulét nga sa parashikohej, atéheré plani
mund té pésojé ndryshime.

Cdo fazé ka njé “limit” zhvillimi, ose njé numér maksimal té njésive té banimit dhe hapésirés
tregtare qé mund té zhvillohet. Limiti i zhvillimit né seciléen fazé konsiderohet zyrtarisht i
pércaktuar kur zhvilluesi merr lejet e ndértimit. Nése numri i njésive té banimit dhe i metrave
katroré té sipérfages pér pérdorim tregtar konsiderohej i pércaktuar kur projektet merrnin
miratimin fillestar; bashkia mund té pérballej me rrezikun e projekteve té médha té zhvillimit qé
akumulojné kapacitetin e disponueshém pér zhvillim.
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Tabela 4. Kostot e infrastrukturés sé PDV-sé White Flint

Kostot e infrastrukturés sé PDV-sé sé White Flint

Lloji i projektit té infrastrukturées Kosto e parashikuar (Milioné dollaré)
Rrugé dhe kryqézime té reja vendore $118.6

Rindértimi i autostradés pér t'u béré bulevard $81.6

Pérmirésime té peizazhit té rrugéve $42.0

Stacioni publik i tranzitit / pérmirésime té aksesit $40.0

Policia, zjarrfikési $19.8

Park publik $6.5

Biblioteké $5.0

Totali $313.5

Pér mé shumeé se 20 vjet, tarifa e vecanté do té mbulojé pagesén pér pjesén mé té madhe té
kostos sé parashikuar prej 313 milioné dollaré pér ndértimin dhe pérmirésimin e infrastrukturés

fizike dhe sociale pér té rigjeneruar té gjithé zonén.

Figura 6. Kufiri i PDV-sé né White Flint dhe pamje nga lart
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Para ndérhyrjeve té planifikimit, White Flint-i ishte njé lagje periferike me 2,300 shtépi dhe gindra
biznese.
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Figura 7. Strategjia e Zhvillimit té PDV-sé sé White Flint-it
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Figura 8. Kushtet e zhvillimit né White Flint
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PDV-ja autorizoi ripérshtatje té madhe
té tokeés pér rrugé kryesore té reja
dhe té pérmirésuara, rrugé té reja té
brendshme urbane, hapésira publike,
infrastrukturé sociale dhe zhvillim té
madh me mbushje urbane. Plot 70%
té tokés sé re publike, infrastrukturés
dhe veprave té reja té tjera publike do
té paguhen nga té ardhurat prej ZVV-
sé (63%) dhe taksés sé ndikimit né
infrastrukturé (7%).

PDV-ja pér White Flint-in pércakton
intensitetet e ndértimit, raportet e
pérdorimit té tokés, distancat mes
ndértesave dhe kufijve té parcelave,
lartésite e ndértimit, dhe kushte té
tjera té zhvillimit pér ¢do parcelé apo
zoné periferike. Rregulloret e PDV-sé
jané fleksibél, késhtu gé njésia vendore
mund t’i pérgjigjet forcave té tregut.

Ngjyrat e ndryshme né hartén e
mésipérme tregojné lartésité dhe
intensitetet e ndryshme té ndértimit
té cilat, zhvilluesit mund té kené
té drejté ti shfrytézojné nése
financojné njé vepér publike. Kostot
e infrastrukturés do té ishin shumeé
meé té larta nése nuk do té realizohej
programi i Intensitetit té Ndeértimit
me Kusht.



5.2.2 Rruga Sawdey Way?

Banorét dhe aktorét e tjeré té njé zone, kryesisht me banesa, té Bashkisé sé Rogesterit né Nju
Jork té SHBA-sé (me popullsi 210,000 banoré) pérfunduan Planin Zhvillimor té Sektorit pér zonén
e tyre né vitin 2007. Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkis€, i njohur edhe si Plani Gjithépérfshirés, e
ndan bashkiné né njési té quajtura sektoré planifikimi. Cdo sektor harton planin e vet té zhvillimit,
té krahasueshém me Planin e Detajuar Vendor.

Plani rekomandonte ndértimin e njé rruge lidhése prej 70 m gjatési mes dy rrugéve
té gjata dhe paralele, pér ta béré mé té pérshtatshém kalimin pér banorét nga njé
rrugé né tjetréen si dhe pér té pérmirésuar shérbimin e sigurisé publike né zone.
Aktualisht, banoréve iu duhet té ecin pér njé distancé té madhe pér té kaluar nga njée
rrugé né tjetrén. Kjo stérzgjatje e madhe rruge ndikon negativisht edhe né shérbimin e policisé
dhe zjarrfikésit, duke u marré mé shumé kohé atyre pér té ndérhyré né raste nevoje. Njé tjetér
perfitim i ndértimit té késaj rruge ishte se do té lidhej me tubacionin ekzistues té ujit né rrugét
gjatésore, duke pérmirésuar né kété meényre edhe shérbimin e zjarrfikésit pér té gjitha rrugét né
fjale. Rruga e re lidhése do té emértohej Rruga Sawdey né nder té njé banori té lagjes dhe aktivisti
té komunitetit, i cili kishte ndérruar jeté kohét e fundit.

Né vitin 2010, shumica e banoréve té késaj lagjeje (sektori) i béné njé peticion bashkisé pér
krijimin e njé ZVV-je pér financimin e njé rruge té re lidhése né tokén gé ishte né pronési té
bashkisé. Banorét, mé pas, punuan me bashkiné pér projektimin e njé rruge me trotuaré porozée,
kopshte pér ujérat e shiut dhe elementé té tjeré qé kané ndikim té ulét né mjedis. Duke gené se
banorét e lagjes nuk do té ishin té vetmit pérdorues té rrugeés sé€ re, bashkia béri njé llogaritje teé
kémbésoréve dhe trafikut té automjeteve né kété zoné. Nga studimi u evidentua se rreth 50% e
keémbésoréve dhe trafikut té automjeteve né rrugén e re do té vinte nga banorét e zonés né fjalé.
Po ashtu, u llogarit se kéta banoré do té pérbénin edhe shumicén e pérfituesve té drejtpérdrejte
nga pérmirésimi i furnizimit me ujé gjaté emergjencave. Bazuar né kéto gjetje, bashkia dhe banorét
rané dakord qé bashkia té paguante gjysmén e shpenzimeve té rrugés se re, trotuareve, gjelbérimit,
linjave té furnizimit me ujé dhe ndrigimit té rrugeés, kurse banorét e zonés do té paguanin pér
gjysmeén tjetér népérmjet njé vlerésimi (tarife) té vecanté. Banorét dhe bashkia rané dakord gé ajo
té financonte ndértimin e infrastrukturés sé re nga fondet e veta té pérgjithshme, kurse banorét
do ta rimbursonin bashkiné pér pjesén e tyre me pagesa vjetore pér njé periudhé mbi dhjeté vjet.

Figura 9. Rruga Sawdey

ZVV-té shpesh krijohen pér té
financuar  pérmirésime  vendore,
trotuare, ndricimin e  rrugéve,
parkimet né lagje, kanalet kulluese dhe
ujitése dhe konservimin.

8 Bashkia Rogester.“Rruga Sawdey: Ndértimi i njé rruge té gjelbér”, (aksesuar né 12 mars 2018 né adresén www.
cityofrochester.gov/emersonlocust/) dhe korrespondenca me email me stafin e bashkisé. (City of Rochester. Sawdey Way:
Building a Green Street (aksesuar mé 12 Mars 2018 né adresén www.cityofrochester.gov/emersonlocust/), and email
correspondence with City staff.
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5.2.3 Pérdorime dhe Koncepte té Tjera té ZVV-ve

ZVV-té mund t'u sigurojné komuniteteve mundésiné pér té pérmirésuar cilésiné e jetés, né rastet
kur pronarét béhen bashké pér té paguar pér pérmirésime te tilla, si mé poshté, por jo vetém:

Shtrimin e rrugéve me cakéll pér té ulur pluhurin dhe kostot e mirémbajtjes;

e Instalimin e ndrigimit té rrugéve;

*  Shtrirjen e kanaleve kulluese dhe té ujérave té zeza;

*  Kalimin e linjave té energjisé elektrike nga ajri né néntoke;

e Zbatimin e masave pér pérmirésimin e sigurisé sé vendkalimit té trenave;
*  Ndértimin ose riparimin e trotuareve, korsive té kémbésoréve dhe ciklistéve;
* Instalimin e sistemit té administrimit té ujérave té shiut;

*  Ndértimin ose rehabilitimin e parqeve dhe kéndeve té lojérave né lagje;
e Instalimin ose riparimin e kanaleve ujitése;

¢  Pérmirésimin e masave pér kontrollin e pérmbytjeve dhe kullimit;

e Shtimin e hapésirave pér parkim;

»  Shtimin e korsive pér autobusét;

*  Pérmirésimin e krygézimeve pér kémbésorét.

Figura 10. Ankandi i ZVV-sé

Bashkia pérdor kété dhe
informacione té tjera pér té
pércaktuar prioritetet, marré

“Ankand” rruge/lagjeje pér

I o .. Mekanizém novator pér té
mundésité e pagimit nga pronarét

financuar infrastrukturén me

pas dhénies sé informacionit té
ploté

vendime dhe finalizuar kontributin
e s3j

mbéshtetje nga publiku

ZVV-té mund té pérdoren pér financimin e infrastrukturés vendore né ményré novatore. Pér
shembull, bashkia mund té nisé njé proces konkurrues me rrugét dhe lagjet. Qytetarét hartojné
programe té zhvillimit té lagjes, ku pérfshihet edhe kontributi i banoréve té saj. Sipas kétij programi,
bashkia vendos nése do té caktojé njé sasi fondesh pér pérmirésimin e infrastrukturés publike. Né
Shqipéri, ka njé precedent té tille. Programe té tilla u krijuan né Elbasan dhe Kaméz, por procesi i
konkurrimit nuk u ndérmorr asnjeheré.

PROJEKTI | USAID-IT PER PLANIFIKIMIN DHE QEVERISJEN VENDORE
PLANET E DETAJUARA VENDORE DHE INSTRUMENTET FINANCIARE PER ZHVILLIMIN E TOKES



Figura | |. ZVV: Hapésiré private pér publikun

VKM-ja nr. 1096/2015 “Pér miratimin e
rregullave, kushteve dhe procedurave
pér pérdorimin dhe menaxhimin
e hapésirés publike” ofron njé
mekanizém  pér  zhvilluesit dhe
bashkité pér té punuar sé bashku
né kthimin e hapésirés private té
pashfrytézuar né hapésiré publike plot
jeté. ZVV-té mund té pérbéjné njé
metodé pér financimin e rasteve té
tilla.

5.3 Zonat e Zhvillimit té Biznesit (ZZHB)

Zona e Zhvillimit té Biznesit (ZZHB) éshté njé partneritet publik-privat, me ané té té cilit,
pronarét dhe bizneset zgjedhin té kontribuojné financiarisht pér zhvillimin, mirémbajtjen dhe
promovimin e zonés sé tyre tregtare. ZZHB-té ofrojné njé séré shérbimesh plotésuese, por
nuk zévendésojné ato té ofruara pér zonén nga bashkia. Pér shembull, edhe nése ZZHB-ja ofron
shérbimin e mbledhjes sé mbeturinave, gjithsesi bashkia do té vazhdojé ta ofrojé kété shérbim
ashtu si¢ vepronte para krijimit t¢ ZZHB-sé. Duke qené se ZZHB-tg, zakonisht, kryejné pjesén mé
té madhe té veprimtarive té tyre, si pastrimi i rrugéve apo promovim aktiviteti ose pérmirésime
infrastrukture, né toké publike, ato duhet té bashképunojné ngushté me bashking, shpesh, me
marréveshje kontraktuale duke pérfshiré né Bordin e Drejtoréve té ZZHB-sé kryetarin e bashkisé
dhe Keshillin Bashkiak.

Studimet tregojné se ZZHB-té e administruara miré mund té rrisin aktivitetin e bizneseve dhe
vlerén e pronave né zonén pérkatése.

Né rastin e paré studimor pérshkruhet njé ZZHB qé éshté tipike né shumicén e rasteve té
aplikimit te tyre né té gjithe botén. Né dy shembujt e paré ilustrohet ményra se si bizneset u béné
bashke, né partneritet me bashking, pér té zgjidhur dy probleme qé ishin me réndési pér aktivitetin
e shéndetshém té bizneseve: sigurimin e transportit publik dhe mjedise té pérshtatshme parkimi.

5.3.1 ZZHB-ja e Qendrés sé Bashkisé Stamford’

Bashkia Stamford né shtetin e Connecticut (SHBA) (me popullsi 122,640 banoré) krijoi njé¢ ZZHB,
g€ u quajt Zona e Shérbimeve té Veganta té Qendrés, né vitin 1992 pér té ndihmuar né rigjenerimin
e gendrés tregtare té bashkisé. Né até kohe, gendra e Stamfordit karakterizohej nga niveli i larté i
mospérdorimit té zyrave dhe dyqganeve, infrastruktura e dobét dhe me pak shérbime e vepra pér
banorét e vizitorét. Né 1992, shumica e pronaréve né gendér votuan té krijonin njé ZZHB peér té
menaxhuar dhe rigjalléruar zonén. Duke pérdorur si udhérrefyes PPV-né e Stamfordit dhe PDV-né
pér gendér tregtare, ZZHB-ja ndihmoi né nxitjen e rigjallérimit té qendrés sé qytetit me dyqane,

9 ZZHB-ja e Qendrés sé Bashkisé Stamford, “Raporti Vjetor 2015-2016" (aksesuar né 20 mars 2018) né http://
stamford-downtown.com/wp-content/uploads/2013/02/DSSD_2016_AnnualReport_Web.pdf

(Stamford Downtown Special Services District, Annual Report 2015-2016, http://stamford-downtown.com/wp-content/
uploads/2013/02/DSSD_2016_AnnualReport_Web.pdf).
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zyra, qendra kulturore e argétimi dhe banesa.

ZZ7ZHB-ja e Stamfordit éshté njé nga meé tipiket mes gindra té tillave né SHBA dhe né shumé vende
té tjera, ku pérdoren tarifat e vecanta dhe sponsorizimet private pér té siguruar burime financimi
afatgjaté per punét dhe shérbimet e ZZHB-ve. Ideja bazé géndron né faktin se, nga akte té vogla, si
dekorimi i rrugéve, marketingu i lagjes apo aktivitete té tjera promovuese, lindin puné té médha, si
rigjallérimi i bashkisé dhe i komunitetit. ZZHB-té e suksesshme mbeéshtesin planet territoriale té
zonave dhe bashkive pérkatése.

ZZHB-ja e Stamfordit fokusohet né tre detyra kryesore:

I.  Térhegja e njerézve drejt qendrés, té cilet mé pas vizitojné bizneset. Ndér aktivitetet
kryesore jané ato promocionale dhe té marketingut, té cilat marrin mé shumé se
gjysmén e burimeve té ZZHB-sé. Né kéto aktivitete pérfshihen ekspozita né natyré,
parada dhe koncerte.

2. Pérmirésimi i mjedisit té jashtém té qendrés sé bashkisé. Népérmjet njé programi té
quajtur “Veprime té pastra, té sigurta dhe té gjelbra”, ZZHB-ja merr kontraktoré
per té kontrolluar hedhjen e mbeturinave, pér té pérmirésuar siguriné né zoné dhe
mirémbajtur dekorin e rrugéve e parget publike, pérfshiré kétu edhe pastrimin e borés
nga trotuareét.

3. Nxitje e zhvillimit ekonomik té gendrés tregtare. ZZHB-ja synon té sigurojé qé zhvillimi i
ri té jeté né pérputhje me objektivat mjedisore dhe ato té cilésisé sé jetés, objektiva té
pércaktuara né PPV-né e bashkisé dhe né PDV-né e gendrés tregtare.

ZZHB-ja financohet kryesisht nga 130 pronaré biznesesh dhe 308 pronaré té apartamenteve, té
cilét paguajné njé tarifé vjetore té ZZHB-sé bazuar né vlerat e pronés sé tyre dhe né koston e
shérbimeve té ofruara nga ZZHB-ja. Formula éshté miratuar né vitin 1992, vit kur u krijua edhe
ZZHB-ja. Formula rishikohet ¢do pesé vjet dhe ndryshohet sipas nevojés. Edhe sponsorizimet e
ngjarjeve te tilla si koncerte dhe festivale publike jané pjesé e konsiderueshme e programit té té
ardhurave té ZZHB-sé. ZZHB-ja administrohet nga njé Bord Administrimi me 38 anétaré, ku bén
pjesé edhe Kryetari i Bashkisé sé Stamfordit. Statuti i ZZHB-sé éshte fleksibél dhe bén té mundur
qé anétarét té pérshtatin prioritetet e tyre né bazé té ndryshimit té nevojave (si pér shembull,
mirémbajtja e infrastrukturés pérkundér investimeve kapitale). ZZHB-ja duhet té rinovohet me
shumicé votash té anétaréve ¢do pesé vjet, ose pérndryshe ajo shpérndahet.

Tabela 5. Tarifat vjetore té ZZB-sé sé Stamfordit

PROFILI I TARIFES SE ZZHB-s& SE STAMFORDIT
$239 Pese pr?narét rrné te “médhenj“ té
ZZHB-sé paguajné 44% té totalit té té

Tarifa mé e vogél vjetore

Tarifa mé e madhe vjetore $299,791 ardhurave vjetore, njé mesatare prej
Ndértesa té larta tipike pér zyré $39,609 198,907 dollarésh secili.
Ndértesa té larta tipike pér banim $56,407 Dhjeté pronarét mé té médhenj té

$642 ZZ7HB-sé paguajné 67% té totalit te te
: . ardhurave vjetore, njé mesatare prej
Dyqan i vogel $1.713 | 151,842 dollarésh secil.

Dyqan i madh $12,513

Njési tipike banimi
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Figura 12. Té ardhurat vjetore té ZhZB-sé Figura 13. Shpenzimet vjetore té ZhZB-se

[0 Marketing / Promocione 50.8%

B Tarifat 52.3% B Kosto operative/ pastrimi, siguri rruge 19.8%
Sponsorizime / Evente 47.4% [J Administrata 22.0%
B Interesat 0.3% W Zhvillimi Ekonomik 7.4%

5.3.2 Emery-Go-Round"®

Emery-Go-Round éshté njé shérbim transporti falas me autobus operuar nga ZZHB-ja e
Emeryville-t né Kaliforni té SHBA-sé qé nga viti 2007. Emeryville-i éshté njé bashki né San
Francisko me njé popullsi prej 10,000 banorésh.

Shérbimi falas i autobusit lidh punonjésit, hotelet dhe gendrat e dyqaneve né Emeryville-it me
njéri-tjetrin dhe me transportin me tren drejt San Franciskos.Tarifa qé duhet té paguajné pronarét
pércaktohet nga Bordi i Drejtoréve me | | anétaré. Ky bord pércakton edhe nivelin e shérbimit té
autobuséve ¢do vit. ZZHB-ja ka katér nivele anétarésie: korporatat, té cilat kané edhe shumicén
e pronave dhe paguajné tariféen mé té madhe vjetore; bizneset, té cilat jané pronare dyqanesh;
familjarét, ose pronaré shtépish, té cilét paguajné tariféen mé té vogél dhe sektori publik, ku
pérfshihet kryetari i bashkisé dhe pérfagésuesit e tij.

Né vitin 2007, ZZHB-ja lidhi njé marréveshje 10-vjecare me bashkiné pér té ofruar shérbimin
e transportit né rrugét publike. ZZHB-ja mori hua pér té bleré 4 autobusé dhe té ardhurat nga
Z7ZHB-ja do té pérdoreshin pér té shlyer huané. ZZHB-ja kontraktoi njé firme private pér té
operuar autobusét, pér té marré me qira mjediset pér stacionet e autobusit dhe pér té ndértuar
njé garazh pér to. ZZHB-ja gjeneron té ardhura nga reklamat népér autobusé dhe né stacionet e
tyre, nga qeveria pér rimbursimin e shérbimit pér personat me aftési té kufizuar, si dhe nga tarifa
vjetore e pronaréve té ZZHB-se.

Né vitin 2015, tarifat pérbénin 90% teé 3.2 milioné dollaréve té té ardhurave vjetore pér shérbimin
e autobusit; rimbursimet nga qeveria 8% dhe reklamat 2%. Shpenzimet né 2015 ishin: shoferi i
autobusit 65%, shlyerja e huasé | 1%, administrata 10%, marketingu 9% dhe giraja 5%.

10 Low Accountancy. Emeryville Transportation Management Association Financial Statement for 2015 and 2014,
Audit Committee Meeting Packet, 4 May 2016 (aksesuar né 12 mars 2018 né adresén www.emerygoround.com/).
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Figura 14. Shérbimi i transportit Emery Go Round
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5.3.3 ZZHB-ja e Parkimit né Pasadené'

Neé vitin 1993, Bashkia e Pasadenés né Kaliforni (me popullsi 137,000 banore€) krijoi njé partneritet
me ZZHB-né né gendrén historike pér té krijuar njé zoné parkimi me pagesé né té njéjtén
sipérfage me ZZHB-né. Bashkia instaloi matésit me pagesé té parkimit dhe mori hua 5 milioné
dollaré pér té paguar pérmirésimet, ku té ardhurat nga tarifa e parkimit do té shkonin pér
shlyerjen e huasé. Kjo e fundit u pérdor pér pajisjet e rrugés, pemét, shtyllat e ndrigimit publik dhe
trotuaret né gendrén historike.

Para instalimit té matésve té parkimit, punonjésit né kété zoné parkonin né vendet e lira, ndérkohé
qé klientét duhet té vinin verdallé disa heré pér té gjetur njé vend parkimi. Matésit e parkimit kané
tarifa relativisht té larta dhe kané si pikésynim té sigurojné qé 15% e vendeve té parkimit té jené té
lira né ¢do kohé. Po ashtu, pronarét e bizneseve pa numér vend-parkimi, si¢ kérkohet né kushtet e
vendosura nga bashkia pér zhvillimin e qendrés, duhet té paguajné tarifé pér parkimin.

Né |5 vitet e fundit, matésit e parkimit kané gjeneruar rreth 1.3 milioné dollaré ¢do vit ose 1,867
dollaré pér matés parkimi.Totali i kostove té kapitalit dhe i kostove operative pér mbledhjen e té
ardhurave éshté 383 dollaré pér matés. Duke pérfshiré edhe tarifat alternative, bashkia mbledh té
ardhura neto prej 1.2 milioné dollarésh ¢do vit. Kéto té ardhura shkojné pér té shlyer borxhin e
marré pér pérmirésime dhe financimin e aktiviteteve té ZZHB-sg, si pérmirésimi i mirémbajtjes sé
trotuareve dhe rrugéve, mbledhja e mbeturinave dhe marketingu.

Duke riinvestuar té ardhurat nga parkimi né zon€, ZZHB-ja dhe bashkia e kané shndérruar
gendrén historike né njé zoné plot energji dhe puné.

I Kodi i Bashkisé Pasadena, Kreu 4.95. ZhZB e Punéve Publike; (Municipal Code, Chapter 4.95, Public Works
Benefit Assessment Districts)
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Figura 15. Shérbimi i parkimit né Pasadené

5.4 Intensiteti i Ndértimit me Kusht (INK)

Intensiteti i ndértimit me kusht éshté njé instrument financiar, qé né Shqipéri i lejon zhvilluesit
té ndértojé ndértesa meé té larta ose me mé shume sipérfage pér kat sesa i lejohet normalisht.
Né kémbim, zhvilluesit i sigurojné bashkisé nje pérfitim publik té pércaktuar, si p.sh., njé numér
ose pérqindje té caktuar té banesave sociale, njé pérmirésim té infrastruktures, ose njé hapésire
publike. Programi INK mund té hartohet pér té mundésuar dhénien e kontributit financiar nga
zhvilluesit pér ofrimin e veprave publike.

Né Shqipéri, intensiteti shtes€é mund té aplikohet vetém né pronat qé pérdoren pér banim
(pérfshiré perdorime rezidenciale dhe tregtare né té njéjtén ndértesé, ku pérdorimi kryesor éshte
ai pér banim). Bashkia duhet té pércaktojé sipérfage té pranueshme pér INK-né né PPV.Né zonén e
caktuar, bashkia duhet té pércaktojé intensitetin bazé dhe intensitetin maksimal gé mund té arrihet
vetém népérmijet njé programi INK. Koeficienti shtesé apo bonusi i shfrytézimit té sipérfages
né programin INK nuk mund té kalojé koeficientin bazé dhe as gjatésia shtesé e ndértesave nuk
duhet té tejkalojé gjatésiné bazé té ndértesés. Bashkia duhet té kryejé njé analizé kapaciteti pér té
pércaktuar gé zona e cila u identifikua pér intensitetin shtesé té keté infrastrukturén e duhur pér
ta mbéshtetur kéteé té fundit.

Né Shqipéri, zhvilluesit mund té marrin pjesé né njé program INK népérmjet negociatave té
drejtpérdrejta me bashking€, népérmjet konkurrimit ose ankandeve. Studimet ndérkombétare
tregojné qé konkurrimi ka pérfitime mé té médha pér bashkiné sesa negociatat, ndérsa ankandet
prodhojné mé shumeé fitime sesa konkurrimi.

Figura 16. Intensiteti i Ndértimit me Kusht
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Programi INK funksionon né ményré mé efektive né njé bashki qé po rritet me ritme té shpejta.
Gjithsesi, INK-ja mund té sigurojé pérfitime té dukshme edhe pér bashkité gqé rriten me ritme té
ngadalta.

Né Kreun 4, u paragit se si INK-ja mund té kombinohet me ZVV-né pér té siguruar fonde pér
infrastrukturén publike. Rasti i studimit me poshté pérfagéson programe té shumta té pérdorimit
té INK-sé. Pika kyce e ketij rasti studimor éshté qé bashkia mund ta hartojé programin INK pér
té zgjidhur shumé nga ¢éshtjet kryesore té lidhura me zhvillimin dhe té pérmbushé shumé nga
nevojat e prioritetet pér ndértimin apo pérmirésimin e infrastrukturés publike.

5.4.1 Programi i Intesitetit té Ndértimit me Kusht né San Diego'?

Bashkia e San Diegos, Kaliforni (me popullsi 1.4 milioné banoré) ka njé program shumé té
suksesshém INK-je dhe njé nga arsyet e kétij suksesi éshté se programi éshté i thjeshté pér t'u
kuptuar dhe administruar.

Neé vitin 2006, San Diego hartoi njé masterplan té ri pér gqendrén e tij. Njé nga qgéllimet kryesore
té planit ishte rritja e intensitetit té zhvillimit né qendér dhe ndértimi i veprave té reja publike. Pér
té arritur kété, bashkia hartoi njé program te intensitetit té ndértimit me kusht.

Si masterplani i San Diegos, ashtu edhe programi INK u hartuan me kontribut dhe ide nga banorét.
Zonat e gendrés, ku mund té zbatohej programi INK dhe pérfitimet e déshiruara u identifikuan
si pjesé e procesit té hartimit té masterplanit. Pas hartimit t¢ PDV-ve, u identifikuan parcelat
individuale me té drejté zhvillimi pér kété rast.

Né zonat e pércaktuara pér intensitet mé té larté, zhvilluesit mund té ndértojné mbi intensitetin
bazé té ndértimit né kémbim té financimit té veprave publike té réndésishme pér bashking,
perfshire ketu catité e gjelbra, hapésira publike, apartamente me 3 dhoma gjumi dhe banesa sociale.
Pér shembull, njé zhvillues mund té marré bonus prej 0.5 intensitet ndértimi, nése 10% e kantierit
éshté hapésiré e gjelbér publike dhe bonus 1.0 intensiteti ndértimi, nése 20% e kantierit éshté
hapésire e gjelbér publike. Né tabelén e méposhtme jepet njé pérmbledhje e programit INK té San
Diegos.

Tabela 6. Pérmbledhje e programit INK San Diego

Programi INK San Diego

Bonusi né intensitet ndértimi (shtuar né intensitetin bazé

Vepra publike e siguruar €& ndértimit)

Hapésire e gjelbér publike
0.5 Int. Ndért.
10% e kantierit
1.0 Int. Ndért.
20% e kantierit

Deri né 1.0 Int. Ndért. (10% e apartamenteve duhet té

Apartamente me tre dhoma gjumi jené me 3 ose mé shumé dhoma gjumi, né té paktén 5
apartamente)
12 Kodi i Bashkisé San Diego Municipal, Seksioni 156.0309(e), Rregulloret e Intensitetit t&¢ Ndértimit dhe TDZH.

Chris Schildt, Public Benefit Bonus Policy Brief, San Francisco: Greenbelt Alliance, 2012.
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Programi INK San Diego

Deri né 1.0 Int. Ndért. (catia duhet té jeté e aksesueshme
Cati té gjelbra pér banorét; pér té marré bonusin maksimal)

Deri né 5.0 Int. Ndért (150 $/m? rritje vjetore té
inflacionit. shkon pér fondin e krijimit té pargeve,
hapésirave publike, etj.)

Pagesé pér bonusin e intensitetit té
ndértimit

Njé nga arsyet kryesore pér suksesin e intensitetit té ndértimit me kusht né San Diego éshté
se zhvilluesit kané mundési té blejné intensitet shtesé. Né vend qé té ofrojné pérfitime té
paracaktuara, zhvilluesit mund té blejné mé shumé intensitet ndértimi. Cmimi i blerjes u vendos
né 150 $ pér ¢do metér katror shtesé né vitin 2007, ekuivalent prej rreth 15,000 leké/m2 Cmimi
i blerjes ndryshohet automatikisht ¢do vit sipas indeksit kombétar té inflacionit. Sa mé shumeé té
paguajné zhvilluesit, ag mé shumé mund té ndértojné ata, deri né koeficientin 5.0 té intensitetit
shtesé té ndértimit. Fondet e mbledhura pérmes programit té blerjes sé intensitetit té ndértimit
pérdoren vetém pér zonén e pércaktuar né PDV dhe vetém pér parqe, hapésira publike ose pér té
bleré tokeé shtesé pér parqe dhe hapésira publike.

Programi INK i San Diegos éshté mjaft i njohur tek zhvilluesit, sepse éshté e lehté pér ata qé té
llogarisin shumén e bonusit qé do té marrin pér financimin e njé vepre publike. Shpesh, zhvilluesit
e kané té véshtiré té ofrojné mé shume hapésirée publike ose njési té lira banimi, ndaj dhe programi
i blerjes té intensitetit té ndértimit u jep atyre njé formé té qéndrueshme pér té marré intensitet
shtesé. Ndoshta, ményra mé e thjeshté pér zbatimin e programit té intensitetit me kusht nga ana e
bashkisé eéshté té krijojné intensitete té tjera pér shitje. Programi INK i San Diegos éshté i njohur
edhe pér banorét, sepse ata mund té shohin dhe kuptojné pérfitimet e programit. Programi éshtée
i lehté pér t'u administruar edhe pér stafin e bashkis€, duke minimizuar késhtu kostot e bashkisé.

5.4.2 Programi INK i Santa Monik-és'?

Né vitin 2010, Bashkia e Santa Monikés, né Kaliforni (me popullsi 90,000 banorée) pérditésoi
PPV-né pér té béré té mundur rritjen e intensitetit né kémbim té njé séré pérfitimesh, pérfshire
kétu banesat sociale dhe rritjen e punésimit, menaxhimin e trafikut dhe lehtésimin e qarkullimit,
pérmirésime fizike né infrastrukturén e komunitetit, ndértimin e objekteve social-kulturore si dhe
ruajtjen e objekteve/zonave historike.

Bashkia pérdor njé lartési ndértese si bazé té programit té saj INK. Ky program pércakton
lartésiné baze pér ndértesat dhe, mé pas, zhvilluesit mund té shkojné pértej késaj lartésie né vareési
té pérfitimeve publike qé ofrojné - sa mé shumé pérfitime publike té ofrojné, aq mé shumé rritet
lartésia e ndértesave té tyre, sigurisht deri né njé kufi té caktuar.

Ashtu si né San Diego, parametrat kryesoré té programit dhe zonat qé kishin té drejté té merrnin
pjesé né té u vendosén gjate procesit té hartimit té PPV-sé me pjesémarrijen e gjere té publikut. Me
pas, specifikat e programit, si parcelat qé marrin pjesé, lartésité e caktuara, dhe llojet e pérfitimeve,
pércaktohen né PDV-té qé hartohen mé vone.

Bashkia e Santa Monikés ka pércaktuar tre nivele bonusi. Niveli i paré éshté lartésia bazé, ku té

13 Chris Schildt, Public Benefit Bonus Policy Brief, San Francisco: Greenbelt Alliance, 2012.
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gjithé kané té drejte té ndértojné deri né kéte lartési pa pasur nevojé pér bonus. Pér nivelet e tjera,
sa mé shumé pérfitime publike té ofrojné ndértuesit, aq mé shumé rritet lartésia e ndértesave té

tyre.

Né Santa Monika, ka pesé kategori prioritare pérfitimesh qé mund té ofrojné zhvilluesit:

.

Banesa me ¢mim té arsyeshém (Nése zhvilluesit nuk ndértojné banesa sociale, ata duhet
té paguajné tek fondi i zhvillimit té banesave sociale (rreth 5,000-10,000 leké/m?), fond
gé ndihmon né financimin e girave té banesave sociale pér familjet né nevojé dhe me té
ardhura té pakta, pérfshiré kétu té moshuar, personat me aftési té kufizuar, et;.

Menaxhimi i trafikut/lehtésimi i qarkullimit né rrugé, si: korsi pér bigikleta, korsi pér
autobusé, rrugé tranziti, programe té pérdorimit té pérbashkét té makinave dhe
programe pér parkingje té pérbashkeéta.

Pérmirésime fizike né komunitet, si lidhja e rrjeteve rrugore me njéra-tjetrén, korsi pér
kémbeésoré, rruge té gjelbra dhe pér bigikleta, parqe, trotuare, hapésira pér ¢lodhje, et;j.
Objekte social-kulturore, si kopshte, cerdhe, azile pér té moshuar, gendra shérbimi pér té
rinj, objekte arsimore, qendra kulturore, gendra pune pér artistg, etj.

Ruajtja e vlerave historike, pérfshiré kétu ripérdorimin e pérshtatshém, restaurimin dhe
trajtimin e zonave té ndjeshme dhe ndértimet e reja té pajtueshme me kriteret e
zonave historike.

Né tabelén e méposhtme jepet njé pérmbledhje e programit INK té Santa Monikés.

Tabela 7. Pérmbledhje e programit INK té Santa Monikés

Programi INK-s€ né Santa Monika

Niveli i Bonusit | Balanca e pérfitimeve dhe bonuseve

Lartésia bazé prej 10 metrash dhe int. bazé i ndértimit prej 1.25-1.50; pa

Niveli | bonus, pa pérfitime
o Rritje té lartésisé né 3-15 metra dhe rritje int. bazé té ndértimit me 2.00-
Niveli 2 2.25 pér pérfitime té tjera shtesé
Niveli 3 Rritje shtesé té lartésisé né 18-25 metra dhe rritje int. bazé té ndértimit me
iveli

2.75-3.50 pér pérfitime té tjera shtesé

Santa Monika ka njé proces transparent. Banorét kané té drejté t'i béjné té ditura kérkesat e
tyre dhe té diné se ¢faré pérfitojné. Nga ana tjetér, bashkia ndérmori njé studim fizibiliteti per té
dokumentuar nése ka vleré té mjaftueshme nga zona qé krijohet si rezultat i shtimit té kateve té
ndértimeve mbi lartésiné bazé me qgéllim qé zhvilluesit té financojné veprat e nevojshme publike
dhe té kené ende fitime nga investimi i tyre. Studimi i fizibiliteti trajtoi ¢éshtjet e méposhtme:

Kostot baze té ndértimit;
Te ardhurat nga shitjet apo té ardhurat operative neto, né varési té llojit té projektit;
Vlera bazé (e mbetur) e tokeés;

Vlera e shtuar (diferenca mes vlerés bazé té tokés krahasuar me nivelin e bonusit).
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Si pjesé e aplikimit té tyre né Programin INK, zhvilluesit duhet té dorézojné informacione
financiare tek bashkia né ményré qé té mund té llogaritet kontributi i tyre pér financimin e veprave
publike.

5.5 Transferimi i t€ Drejtave té Zhvillimit (TDZH)

Transferimi i té drejtave té zhvillimit éshté njé instrument financiar qé inkurajon transferimin
vullnetar té té drejtave té zhvillimit nga zona ku bashkia déshiron mé pak zhvillim, té quajtura “zona
dhénése”, né vende ku bashkia ka réné dakord gé jané té pérshtatshme pér zhvillimin shtesé, té
quajtura “zona marrése”.

TDZH-ja bazohet né idené q€, nése dikush zotéron njé parcelé toke, atéheré ajo qé ai zotéron
né realitet éshté njé paketé té drejtash té ndryshme, pérfshiré té drejtén pér té zhvilluar pronén.
Kéto te drejta jepen nga legjislacioni dhe mund té ndryshojné nga njéri shtet né tjetrin. TDZH do
té thoté gé njé person mund té blejé ose té shesé vetém té drejtat e zhvillimit té parcelés — te
drejtén pér té ndértuar njé strukturé ne parcelé — dhe té mbaje té gjitha té drejtat e tjera.

Figura 17. Transferimi i té drejtave té zhvillimit
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Sipas legjislacionit Shqiptar, zonat marrése dhe dhénése duhet té pércaktohen né harté né PPV
me informacion pér ¢do proné. Pér zonat marrése, zonat qé marrin intensitet mé té larté, duhet
béré njé analizé e kapacitetit pér t'u siguruar qé zonat mund ta mbéshtesin intensitetin shtesé.
Gijithashtu, né zonat marrése, bashkia pércakton intensitetin bazé me té cilin mund té ndértojé né
zoné ¢do njeri dhe njé intensitet maksimal gé mund té ndértohet vetém pérmes pjesémarrjes né
programin e TDZH-sé. Né Shqipéri, zonat dhénése kufizohen nga pérdorimet e tokés si bujqésore,
natyrore dhe historike/kulturore. Té drejtat e zhvillimit né zonat marrése mund té transferohen
vetém te pérdorimet pér banim. Edhe pronat e bashkisé mund té pérfshihen né programin e
TDZH-sé.

Vlera e TDZH-sé pércaktohet nga tregu, pra népérmjet negociatave mes blerésve dhe shitésve.
Gijithsesi, éshté detyré e bashkisé té pércaktojé njé formulé pér transferimin e té drejtave té
zhvillimit.

Né pérgjithési, programet e TDZH-sé lidhen drejtpérsédrejti me nivelin e zhvillimit né bashki: sa
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mé shumé zhvillim, aqg mé té mira jané fitimet nga programi TDZH-sé. Kjo pér shkak se zhvilluesit
duhet té duan té blejne TDZH-te.

Rastet e méposhtme tregojné se si bashkité né Indi dhe Brazil i motivojné blerésit dhe shitésit e té
drejtave té zhvillimit té marrin pjesé né njé program TDZH-je. Kéto programe i pérdorin TDZH-té
qé bashkité té arrijné géllime té caktuara, si p.sh., té sigurojné toké pér infrastrukturé, té ndértojné
vepra publike dhe té pérmirésojné lagjet qé ndodhen né zonat suburbane.

Zakonisht programet e TDZH-sé kané té béjné me blerés dhe shités nga sektori privat dhe
gjenerojné pak ose aspak té ardhura pér bashkiné. Mé poshté paragiten njé séré shembujsh sesi
i aplikojné programet e TDZH-sé bashki té ndryshme né vende té ndryshme Vlen té theksohet
se programet TDZH jané ndoshta instrumentet financiare mé té véshtira pér t'u hartuar dhe
administruar nga njé bashki, por shpérblimet mund té jené mjaft té médha.

5.5.1 Programi TDZH né Liqenin Tahoe'*

Bashkia e Ligenit Tahoe né Nevada (me popullsi 21,000 banoré) shtrihet né brigjet e njé ligeni qé
éshté nje pike e réndésishme turistike. Turizmi éshté industria mé e madhe pér bashkiné. Ligeni
shérben edhe si burim pér ujé té pijshém, prandaj, ka shumé réndeési qé uji i ligenit té ruhet i
pastér, si pér té siguruar furnizimin me ujé, ashtu edhe pér té vazhduar me zhvillimin e turizmit.

Figura 18. Ligeni Tahoe

Ligeni Tahoe ka njé program transferimi té té drejtave té zhvillimit pér té mbajtur zhvillimin larg
nga tokat ekologjikisht té ndjeshme té ligenit. Kéto toka mbrojné furnizimin me ujé té popullatés
duke filtruar ujérat e shiut para se té arrijné né ligen, duke parandaluar erozionin dhe duke ofruar
zona pér c¢lodhje né natyré. Té drejtat e zhvillimit transferohen né qendér té bashkisé pér té
ndihmuar né sigurimin e njé gendre té shéndetshme urbane.

Né kété bashki, pjesa mé e madhe e tokeés transferohet né raportin |:I. Pra, pér njé m? toké qé
ruhet, zhvilluesve u lejohet té ndértojné Im? mé shumé. Pér toka shumé té ndjeshme, ky raport
mund té shkojé edhe né |:3, qé do té thoté se zhvilluesit mund té ndértojné 3m? mé shumé pér
¢do m? té ruajtur, té drejtat e sé cilés i blejné nga zona shumé té ndjeshme.

14 Tahoe Regional Planning Agency. Transferring Development Rights (aksesuar mé |9 Mars 2018 né adresén www.
trpa.org/permitting/transfer-development-rights/).
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Figura 19. Fagja e Programit TDZH té Ligenit Tahoe
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Né Bashkiné Ligeni Tahoe, si né pjesén mé té madhe té programeve té TDZH-s¢, blerésit dhe
shitésit negociojné ¢mimin e té drejtave té zhvillimit. Transaksioni ndodh midis blerésve dhe
shitésve privaté, ndérkohé qé bashkia nuk siguron té ardhura té drejtpérdrejta nga kéto
transaksione. Gijithsesi, bashkia duhet té monitorojé transaksionet, né ményré qé dikush i cili i
shet té drejtat e zhvillimit té mos pérpiqget té marré leje ndértimi duke béré késhtu qé zhvilluesit
té ndértojné vetém né pjesén shtesé té hapésirés sé lejueshme pér té cilén kané bleré té drejtat.
Ndonjéhere, del edhe njé shqetésim tjetér: blerésit dhe shitesit nuk kané pérvojé té ngjashme né
blerjen dhe shitjen e pronave dhe pér diskutimin e ¢gmimeve. Késhtu, njéra palé mund té pérfitojé
né kurriz té palés tjetér.

Bashkia e Ligenit Tahoe krijoi njé fage né internet pér té béré bashké blerésit dhe shitésit e té
drejtave té zhvillimit me géllim gé té lehtésojé transferimin e drejtave té zhvillimit.Vizitorét e fages
sé internetit mund té shohin transaksionet qé jané béré mé paré pér té paré se me ¢faré ¢mimi
jané shitur apo bleré té drejtat e zhvillimit. Blerés aktive té té drejtave té zhvillimit jané edhe O)Q-
té dhe organizata té tjera qytetare qé kané si mision ruajtjen e tokave té ndjeshme.

5.5.2 TDZH-ja pér Mbrojtjen e Objekteve Historike e Kulturore

TDZH-ja pérdoret me sukses edhe pér té ruajtur objekte historike dhe kulturore. Né diagramin
e meéposhtém jepet njé pérmbledhje e pérgjithshme pér ményrén e funksionimit té njé pjese
té madhe té programeve té tilla. Né thelb, sipérfagja e zonés historike ose kulturore - parcela
dhénése - mund té transferohet né njé zoné tjetér ku déshirohet té béhet zhvillimi. Pér shembull,
nése njé vend historik ka njé sipérfaqe prej 1,000 m? kjo sipérfage mund t'i shitet njé zhvilluesi,
i cili mund té ndértojé njé hapésiré shtesé prej 1,000 m? né njé zoné té caktuar marrése. Zona
historike, mé pas, ka detyrimin qé t'i pérdoré kéto para pér restaurim apo mirémbajtje.

Ka shumé versione té pérdorimit t&é TDZH-sé pér kété géllim. Disa programe TDZH-je pérfshijne
vetém pjesén e pandértuar té parcelés dhénése né llogaritjet e tyre; té tjerat pérdorin vetém
intensitetin e ndértimit té zoneés historike; bashki té tjera shumézojné madhésiné e zonés apo
ndértesés me intensitetin e ndértimit té zonés apo zonave fqinje pér té marre sipérfagen totale té
intensitetit té ndértimit gé mund té transferohet. Me fjalé té tjera, programi TDZH pér mbrojtjen
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Figura 20. TDZH pér mbrojtjen e objekteve historike e kulturore
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e zonave historike e kulturore mund té pérshtatet sipas rrethanave vendore.

Pra, edhe njé heré, nga kéto transaksione bashkia zakonisht nuk vjel té ardhura, por duhet té
monitorojé até qé blihet dhe shitet. Pérfitimet pér bashkiné kané té b&jné me ruajtjen e tokés sé
ndjeshme mjedisore, té tokave bujqésore dhe objekteve e zonave me vleré historike e kulturore, si
dhe me orientimin e zhvillimit né zona té pérshtatshme.

Disa bashki kané gjetur ményra pér té nxjerré pérfitime té drejtpérdrejta financiare nga
transaksionet e TDZH-sé dhe mé poshté do té shqyrtojmeé tre programe nga meé té suksesshmet
né kété drejtim.

5.5.3 Programi TDZH dhe INK né Los Anxhelos'*

Qyteti i Los Anxhelosit, Kaliforni (me popullsi 3.8 milioné banor€) ka vjelé mé shumé té ardhura
nga transferimi i té drejtave té zhvillimit sesa ¢do bashki tjetér né Shtetet e Bashkuara. Programi
i TDZH-sé i Los Anxhelosit ndihmon né zbatimin e master planit té qytetit, té bashkisé, duke
kontribuar né gjashté nga objektivat e planit: ruajtjen e objekteve historike; ndértimin e banesave
sociale; krijimin e hapésirave publike; sigurimin e transportit publik; ndértimin e objekteve publike/
kulturore dhe pérqendrimin e zhvillimit pa tejkaluar kapacitetin e infrastrukturés publike.

Programi TDZH i késaj bashkie ka disa versione, ku pérfshihen rregullorja pér kantierin e
pércaktuar té ndértimit, pér té ruajtur objektet historike né pronési té bashkisé dhe rregullorja e
transferimit té té drejtave té intensitetit té ndértimit, pér té siguruar fonde pér pérmirésimet né
gendrén e gytetit. T€ dyja vendimet béjné té mundur zhvillimin pértej intensitetit bazé té ndértimit
me raport 3:1 ose 6:1, né varési té vendndodhjes sé projektit.

Kantieri i pércaktuar i ndértimit. Né kété version TDZH-je, aplikantét propozojné njé projekt né disa
parcela toke gé jané té pandara ose qé ndahen nga rrugé apo objekte té bashkisé. Njé nga parcelat
duhet té keté patjetér njé strukturée historike qé éshté né pronési té bashkisé. Miratimi i njé zone
si kantier i pércaktuar ndértimi cakton njé raport maksimal prej 3:1 té intensitetit té ndértimit

15 Los Angeles Municipal Code, Chapter |, Article 4.5, Transfer of Floor Area Rights—Central City Community
Plan and City Center Redevelopment Project Areas. New York City Department of City Planning, A Survey of Transferable
Development Mechanisms in New York City, 2015 (aksesuar mé 20 mars 2018 né adresén https://www |.nyc.gov/assets/
planning/download/pdf/ plans-studies/transferable-development-rights/research.pdf).
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per té gjithé sipérfagen e tokés brenda kétij kantieri, jo thjesht vetém né njé parcelé té caktuar
marrése. Kjo do té thoté qé intensiteti i parcelave pa strukturé historike mund ta kaloj fare miré
raportin 3:1.

Pér shembull, procesi i kantierit té€ pércaktuar té€ ndértimit u pérdor pér té ruajtur ndeértesén
historike té bibliotekés qendrore té Los Anxhelosit. Njé zhvillues privat mori statusin e kantierit
té pércaktuar té ndértimit pér pesé parcela, pérfshiré kétu edhe até té bibliotekés sé vjetér, me njé
sipérfage prej 35,528m? Sipas kufizimit té intensitetit bazé, zhvillimi né parcela ishte i kufizuar
né 230,000m? té intensitetit té ndértimit. Megjithaté, pérmes procesit té kantierit té pércaktuar té
ndértimit, sipérfaqja totale qé u ndértua ishte rreth 280,000m? me hapésiré pér zyra. Né kémbim té
rritjes sé intensitetit, zhvilluesi financoi restaurimin e ndértesés sé vjetér té bibliotekés sé bashkise.

Transferimi i té drejtave té intensitetit té ndértimit. Né kété variant t& TDZH-s€, zonat dhénése dhe
marrése mund té jené parcelat gé jané brenda kufijve té gendrés sé qgytetit, si¢ pércaktohet né
masterplanin e gendrés. Té drejtat e zhvillimit gé mund té transferohen vijné nga dy burime: (I)
pronarét e pronave té cilét nuk déshirojné té ndértojné meé shumé se intensiteti bazé i ndértimit
mund ta shesin intensitetin e papérdorurdhe (2) bashkia, e cila shet intensitetin bazé té ndértimit
té transferueshém nga zonat né pronési té bashkis€, si¢ éshté gendra urbane dhe parqget publike.
Zhvilluesit mund ta blejné TDZH-né pér té arritur deri né intensitetin maksimal prej 13:1.

Cmimi i transferimit té té drejtave té zhvillimit ndérmjet pronaréve privaté negociohet nga veté
pronarét. Pér shumé vite, Bashkia e Los Anxhelosit vendosi edhe njé pagesé prej 35 dollarésh,
té quajtur pagesa pér veprat publike, pér ¢do té drejté zhvillimi qé transferohej. Pagesa ishte e
detyrueshme pas transferimit, por mund té shtyhej derisa té fillonte ndértimi. Né vitet e fundit
kjo tarifé u zévendésua me njé formulé: (1) merret ¢mimi i shitjes ose vlera e llogaritur e zonés
marrése; (2) pjesétohet me sipérfagen e zonés marrése; (3) pjesétohet pérséri me intensitetin
bazé té po késaj zone; (4) shumézohet me 40 pér qind; dhe (5) shumézohet pérséri me numrin e
metrave katroré qé do té transferohen né zonén marrése. Pér shembull, pér pagesén publike prej
5,273,329 $ u llogarit transferimi i propozuar i 242,276m? té intensitetit t& ndértimit té zonés
marrése prej 34,675.17m? né madhési dhe u vlerésua me | 1.3 milion $, brenda njé nén-njésie né
gendér té qytetit me intensitet bazé té ndértimit prej 6.0.

Kur zona dhénése éshté né pronési té bashkisé, futet edhe njé pagesé shtesé, e quajtur pagesa e
transfertés, qé llogaritet si 10% e pagesés pér financimin e infrastrukturés publike, ose 5$/m? té
sipérfages sé transferuar té intensitetit té ndértimit, cilado qofté mé e larta. Me miratimin nga
bashkia, aplikanti mund té pérdoré njé pjesé té pagesés sé destinuar pér infrastrukturén publike
pér financimin e drejtpérdrejté té pérfitimeve publike. Pér shembull, zhvilluesi né rastin e mésipérm
propozoi té pérdorte 500,000 $ pér ndértimin e korsive té kémbésoréve. Fondi u depozitua né njé
llogari té administruar nga bashkia dhe qé pérdoret vetém pér pérmbushjen e gjashté objektivave
té masterplanit té gendrés sé qgytetit.

Sipas njé studimi té vitit 2015, procesi i transferimit té té drejtave té intensitetit t& ndértimit i
siguroi Bashkisé sé Los Anxhelosit mbi 90 milioné dollaré pérfitime né komunitet dhe transferoi
mbi 613,000 m% Qendra e Konventave, né pronési té bashkisg, ishte furnizuesi mé i madh i TDZH-
ve.

Kriteret dhe faktorét e suksesit. Né aplikimin e té gjitha varianteve té TDZH-ve duhet té pérmbushen
disa kritere, si respektimi i masterplanit té qendrés sé qytetit; pérshtatja brenda sistemit té
qarkullimit rrugor né qytet; pérputhshméria mes zhvillimit ekzistues dhe atij té propozuar;
shérbime té plota publike si dhe sigurimi i infrastruktureés.

Neé suksesin e programit té TDZH-ve té Los Anxhelosit kontribuojné disa faktoré:
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*  Qyteti po rritet me shpejtési té madhe dhe kérkesa pér zhvillime intensive né qendér
té gytetit éshté shumé e madhe.

e Bashkia pércakton njé intensitet bazé, té cilin zhvilluesit mund ta rrisin vetém
népérmjet programit té TDZH-ve, duke krijuar késhtu té ardhura pér vepra publike
gjaté ciklit té zhvillimit.

*  Zhvilluesit g€ jané té gatshém té financojné vepra publike kané té drejté té ndértojné
me intensitet mé teé larté.

*  Bashkia ka né pronési sasi té médha intensiteti zhvillimi né zonat publike, g¢ mund té
pérdoren si banké e té drejtave té zhvillimit, gjé qé u siguron zhvilluesve mundésiné qé
t'i blejné kéto té drejta duke ditur edhe ¢mimin e blerjes.

*  Procesi éshté i lehté pér administrim nga stafi i bashkis€, i qarté dhe i parashikueshém
pér zhvilluesit dhe i lehté pér t'u kuptuar edhe nga publiku.

5.5.4 Stimujt e TDZH-sé né Indi'¢

Né Indi, TDZH-ja pérdoret gjerésisht pér té financuar infrastrukturén publike dhe bén té mundur
qé zhvilluesit té rrisin intensitetin dhe lartésiné e ndértimit: | m? toké né njé zoné dhénése
TDZH-je mund té pérdoret pér té rritur intensitetin e njé ndértese né njé zoné marrése me | m%
Cmimet pér TDZH-té vendosen nga tregu i liré dhe shumica e TDZH-ve né Indi blihen dhe shiten
nga agjenté ndérmjetés. Agjenti blen TDZH-té nga shitési dhe i rishet tek zhvilluesit me ¢mime té
dakordésuara mé paré me ta. Agjentét duhet t'i raportojné té gjitha transaksionet pérkatése te
bashkia. Bashkia regjistron gjithé transaksionet pér t'u siguruar qé té gjitha zhvillimet té mos blihen
ose shiten mé shume se njé heré.

Shumeé bashki né Indi u japin té drejté pronaréve té shesin deri né tre heré TDZH-té pér tokén
gé i japin bashkisé pér vepra publike ose pér rigjenerimin e lagjeve suburbane. Toka duhet té
pércaktohet né PPV nga bashkia si e nevojshme pér zhvillim infrastrukture ose pér pérmirésim
lagjesh té degraduara dhe té pérfshihet né PDV-né e hartuar dhe té miratuar. Pjesa tjetér e
TDZH-ve mund té pérdoret nga pronarét pér veten e tyre, ose pér t'u shitur tek té tjeré, qofshin
zhvillues, sipas interesit. Psh., parcela prej 1,000m? qé i jepet bashkisé pér infrastrukturé publike do
té merrte njé certifikaté prej 3,000 TDZH-sh dhe jo 1,000 TDZH-sh.

Né Mumbai, TDZH-ja e fituar nga dhénia e tokés pér aktivitete publike ose rigjenerimin e lagjeve
suburbane u indeksua pér té siguruar qé zhvilluesit té mos béjné fitime té paarsyeshme. Pér
shembull, nése njé TDZH prej 4,000m? u krijua nga njé parcelé ku ¢mimi standard i tregut éshté
1,200,000 rupi/m? dhe do té pérdoret né njé parcelé me ¢mimin e tregut prej 60,000 rupi/m?
atéheré TDZH-ja do té dyfishohet (né 8,000m?). Né ményré té ngjashme, n.q.s. e njéjta TDZH
do té fitohej né njé parcelé me vleré 60,000 rupi dhe do té shfrytézohej né njé parcele me
vleré 1,200,000 rupi, TDZH-ja do té pérgjysmohej. TDZH-ja e fituar nga njé vend me trashégimi
historike indeksohet me koston qé llogaritet pér rizhvillimin e kétij vendi, té caktuar pér té nxitur
pronarét gé té ruajné mjediset e trashégimisé historike e kulturore.

Né Mumbai, njé nga qytetet me té médha dhe me rritjen mé té shpejté né botg, intensiteti baze

16 The Indian Express, Redevelopment in suburbs set for a sea change with new TDR regime, 10 dhjetor 2013 (aksesuar
mé 20 mars 2018 né adresén http://archive.indianexpress.com/news/ redevelopment-in-suburbs-set-for-a-sea-change-with-
new-tdr-regime/ 1205597/).

Tanmay Ketkar, FSI and TDR simplified, Afternoon Dispatch & Courier, 23 dhjetor 2017 (aksesuar mé 20 mars 2018 né
adresén www.afternoondc.in/property/fsi-and-tdr-simplified/article_211897).
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i ndértimit éshté né nivel té ulét (deri né 1.0 ose mé pak), gjé qé i detyron zhvilluesit té blejné
TDZH né ményré qé té ndértojné projekte gé sjellin mé shumé fitime.

5.5.5 TDZH-té né Sao Paolo, Brazil'’

Sao Paolo, Brazil, e pérdor shitjen dhe shkémbimin e té drejtave té zhvillimit pér té ndihmuar
né financimin e infrastrukturave té reja dhe pérmirésime té tjera té bashkisé né zona qé jané
subjekt rizhvillimi. Bashkia pércakton bazén dhe maksimumin e intensitetit pér zonat e projektuara.
Zhvilluesit duhet té blejné té drejtén e zhvillimit pér té ndértuar dicka mé té madhe sesa intensiteti
baze.

Pér zonén e autorizuar pér intensitet té larté (zonat marrése), Bashkia Sao Paolo vleréson
hapésirén e re maksimale té kateve té reja, né metra katroré, gé mund té ndértohet né njé vit.
(Kjo llogaritet nga diferenca e intensitetit bazé dhe maksimal). Pér zonén tjetér té synuar pér
rizhvillim, bashkia llogarit totalin e investimeve vjetore qé nevojiten pér njé infrastrukturé té re ose
té pérmirésuar. Shuma totale qé nevojitet pér infrastrukturén né njé zoné té synuar pjesétohet me
totalin e sipérfages sé€ re té autorizuar né zonén marrése, pér té arritur né njé kosto pér metér
katror. Ky éshté ¢mimi minimal i shitjes s€ té drejtave té zhvillimit.

Zhvilluesit qé kérkon té ndértoje 1,000m? sipérfage shtesé do t'i duhet té blejé 1,000 té drejta
zhvillimi. Té ardhurat nga shitjet shkojné né njé fond té vecanté té bashkisé qé¢ mund té pérdoret
vetém pér té financuar ndértimin ose pérmirésimin e veprave publike né zonat e synuara sipas
PDV-sé. Né kété ményré, jané financuar projekte specifike, si stacione té reja metroje, si dhe nisma
mé té médha pér teé sjellé kanalizime, furnizim me ujé dhe rrugé té reja pér lagjet e pashérbyera.
Cdo projekt gé mund té financohet népérmjet TDZH-sé dhe kostoja e parashikuar e projektit
shpallen publikisht né fillim té vitit duke u béré té mundur banoréve dhe zhvilluesve té shohin se
si pérdoren fondet e TDZH-ve. Njé transparencé e tillé krijon besimin dhe fiton mbéshtetjen e
qytetaréve dhe zhvilluesve pér programin.

Sao Paolo éshté njé nga bashkité mé té médha né boté dhe ka njé treg té géndrueshém té pasurive
té patundshme. Sao Paolo mban njé intensitet bazé prej 1.0, ose mé té ulét né zona té autorizuara
pér densitet té larté. Ky intensitet i ulét siguron njé treg té miré pér té drejtat e zhvillimit. Bashkia
nxjerr né ankand té drejtat e zhvillimit dhe shpeshheré shet né ményré té konsiderueshme mé lart
se norma minimale.

5.6 Financimi pérmes Vlerés sé Rritur té Taksés sé Pronés (FYRTP)

Financimi pérmes vlerés sé rritur té taksés sé pronés né njé zoné té caktuar pérdoret pér
pérmirésimin ose ndértimin e infrastrukturés sé re né até zoné ku taksa e pasurisé éshté relativisht
e larté. Ky financim, ashtu si edhe instrumentet e tjera financiare té trajtuara né kété dokument, i
shfaq rezultatet mé té mira kur ndértimi éshté i géndrueshém.

Financimi pérmes vlerés sé rritur té taksés sé pronés funksionon duke krijuar njé zoné programi
FVRTP dhe duke llogaritur vlerat aktuale té pronés pér té gjithé zonén. Mé pas, bashkia fillon
investimet né kété zoné pér té térhequr investime pér zhvillime té reja me qgéllim rritjen e vlerés

17 Paulo Sandroni, A New Financial Instrument of Value Capture in Séo Paulo: Certificates of Additional Construction
Potential, Chapter 8 of Municipal Revenues and Land Policies, Gregory Ingram and Yu-Hung Hong, eds, Lincoln Institute of
Land Policy: Cambridge, Massachusetts, 2010.
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Figura 21. Modeli bazé i financimit nga taksa

Viera e
kapur
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Fillimi Fundi

sé pronave. Vlera e rritur nga taksa éshté diferenca mes shumés sé té ardhurave nga taksa e
pronés, té krijuar para se té pércaktohej zona si pjesé e programit FVRTP-sé dhe shumés sé té
ardhurave nga taksa e pronés té gjeneruara pas pérfshirjes sé zonés né kété program. Ideja éshté
qé do té keté mé shume té ardhura nga rritja e vlerave aktuale té pronave dhe nga zhvillimet e
reja né zoné. Kéto fonde mblidhen nga bashkia dhe duhet té investohet nga ajo pér té pérmirésuar
infrastrukturén publike brenda zonés, gjé qé, mé pas nxit edhe mé shumé investime private, e
rriedhimisht mé shumeé té ardhura nga taksa e pronés pér shkak té rritjes sé vlerés sé pronave né
zonén ku jané béré investimet.

Ja njé shembull hipotetik i njé programi FVRTP-je pér té treguar si funksionon procesi: bashkia
vendos se njé zoné ka nevojé pér rigienerim dhe cakton njé sipérfage té financimit nga rritja e
vlerés sé taksés sé pronés. Né fillim té programit, vlera agregate e pronés né té gjithé sipérfagen
brenda zonés éshté 1,000,000 euro dhe té ardhurat vjetore nga taksa e pronés jané 50,000 euro
ose 5%. Kjo shumé shkon né fondin e pérgjithshém té bashkise.

Pas dy vitesh, vlera e pronés né kété zoné rritet né 1,100,000 euro, gjé qé con né rritje té té
ardhurave nga taksa e pronés né 55,000 euro. Teprica prej 5,000 euro nuk shkon tek fondi i
pérgjithshém, por depozitohet né fondin e programit t& FVRTP-sé qé bashkia e pérdor pér ta
investuar pérséri né zonén e programit né fjalé. Bashkia mund t'i shpenzojé kéto para né ményrée
té drejtpérdrejté, ose té paguajé interesat dhe principalin e kredisé qé ka marré. Pas disa vitesh
me investime publike e private né kété zoné, vlera e pronave né total shkon 2,000,000 euro.Té
ardhurat nga taksat e pronés shkojné né 200,000 euro, nga té cilat 50,000 shkojné né fondin e
pérgjithshém té bashkis€, dhe 150,000 investohen pérséri né zonén e programit té FVRTP-sé.
Teksa bashkia vazhdon me investimet né zong, edhe investitorét privaté vazhdojné té ndikohen
nga pérmirésimi i saj népérmijet investimeve té bashkisé, gjé qé nxit pérshpejtimin e investimeve
private. Rritja e investimeve nga bashkia ¢on né rritje té investimeve nga zhvilluesit privaté, gjé
gé bén té rritet vlera e pronave né zong, rrjedhimisht, duke rritur edhe té ardhurat nga taksa e
pronés. Késhtu, né zonén e programit té FVRTP-sé do té investohen mé shumé té ardhura nga
rritja e té ardhurave nga taksa e pronés, duke béré qé cikli té vazhdojé pérséri.

Infrastruktura e financuar nga programe té tilla FVRTP-je pérfshin pérgjithésisht ndértimin ose
rindértimin e rrugéve dhe linjave té ujésjellés-kanalizimeve né lagje, vende parkimi, ndrigimin e
rrugéve dhe vepra té tjera publike qé lidhen specifikisht me njé rrugé, zoné apo zhvillim té pérzier
né zonén e programit. Ndryshe nga instrumentet e tjera financiare, si ZVV-ja, ZZHB-ja, tarifat e
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pérmirésimit, financimi nga rritja e vlerés sé taksés sé pronés nuk nénkupton rritje té nivelit té
taksés sé pronés, taksa té reja, apo tarifa té tjera. FVRTP-ja pérdor taksén aktuale me nivelin aktual
té saj. Gjithsesi, pérdorimi i kétij instrumenti ngre edhe shqetésime té tjera né lidhje me baraziné.
Té ardhurat nga rritja e té vlerés sé pronés brenda njé zone FVRTP-je pérdoren po pér kété
zoné pér pérmirésimin e infrastrukturés publike, ndérsa té ardhurat gé vijné nga zona té tjera té
bashkisé pérdoren né ato zona, por edhe né zonén e programit FVRTP-sé.

Mé poshté jepen raste studimore nga Portlandi i Shtetit Oregon dhe Grapevine né Teksas.
Portlandi éshté nje bashki e madhe me rritje té shpejté né njé shtet amerikan me vlera relativisht
té larta té pasurive té patundshme, qé sigurojné té ardhura relativisht té larta nga taksa e pronés.
Grapevine éshté bashki e vogél né njé shtet me vlera shumé mé té uléta té pronave, rrjedhimisht
edhe me té ardhura mé té pakta nga taksat e tyre. Procesi i nevojshém i planifikimit pér krijimin
e njé zone me program FVRTP-je né Teksas shpjegohet né detaje, ku evidentohet nevoja pér njé
planifikim té kujdesshém dhe pér njé studim te fizibilitetit financiar.

5.6.1 FYRTP-ja né Portland, Oregon'®

Neé fillim té viteve 1990, gendra e Portlandit (me popullsi 640,000 banor€) ishte e dominuar nga
magazina e hapésira zyrash té degraduara. Né vitin 1994 u hartua njé plan pér rigjenerimin e té dy
zonave dhe lidhjen e tyre me njé shérbim tramvaj. Fazat fillestare té rrjetit té tramvajit kushtonin
103 milioné dollaré, nga té cilat, 22 milioné dollaré u siguruan duke pérdorur programin e FVRTP-
sé.

Shérbimi i udhétaréve nisi né 2001 dhe ndikimi ekonomik ishte tejet i konsiderueshém. Shumé
prona prané linjés sé tramvajit pérfituan rritje né vleré me 400% gjaté dhjeté viteve dhe gjaté linjés
jané kryer 3.5 miliardé dollaré investime me zhvillime té reja.

5.6.2 FYRTP-ja né Grapevine, Teksas'’

Né shtetin e Teksasit, zona e financimit nga rritja e vlerés sé taksés sé pronés mund té caktohet
nga késhilli bashkiak ose shumica e pronaréve té asaj zone. Pas miratimit té urdhrit nga késhilli
bashkiak pér krijimin e programit té FVRTP-sg, krijohet njé bord drejtorésh, q¢ pérfagéson
bashkiné dhe palét e interesit né kété zoné. Bordi duhet té pérgatisé njé plan projekti dhe njé plan
financiar.

Plani i projektit duhet té pérmbajé:
e Hartén qé tregon pérdorimin ekzistues té parcelave brenda zonés sé FVRTP-sé dhe
¢do pérmirésim té propozuar.

*  Cdo ndryshim té propozuar pér standardet e planifikimit, pér planin e pérgjithshém
vendor té territorit,apo ndonjé PDV qé ndikon né kété zoné.

e Listén e kostove té vlerésuara qé nuk lidhen me projektin.

e Deklaratén pér ményrén e rregullimin e njerézve té zhvendosur si rezultat i zbatimit té

18 Brookings Institution, Value Capture and Tax-Increment Financing Options for Streetcar Construction,
Washington, DC: Reconnecting America, 2009.

19 Texas Tax Code, Chapter 31 |, Tax Increment Reinvestment Zones; Nathaniel Chadwick, Tax Increment Financing:
A Tool for Growth in Grapevine, Texas, Political Science Undergraduate Honors Thesis, Fayetteville: University of Arkansas,
2016 (aksesuar mé 16 mars 2018 né adresén http://scholarworks.uark.edu/plscuht/4).
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planit té projektit.

Plani financiar duhet té pérmbajé:

* Listén e detajuar té shpenzimeve té projektit té zonés sé FVRTP-sé, pérfshiré edhe
shpenzimet administrative.

e Listén me llojet, numrin dhe vendndodhjen e té gjitha veprave publike té propozuara
ose pérmirésimeve publike brenda zonés sé FVRTP-se.

*  Studimin e fizibilitetit ekonomik.
e Shumeén e parashikuar té borxhit.
*  Afatin kohor pér realizimin e kostove ose detyrimet monetare.

*  Metodat pér financimin e kostove té parashikuara té projektit dhe burimet e pritshme
té té ardhurave, duke pérfshiré perqindjen e rritjes sé té ardhurave nga taksa e pronés
qé vilet nga pronat qé ndodhen né zonén e programit té FVRTP-sé.

e Vlerén totale aktuale e pronave té tatueshme né zonén e FVRTP-sé.

e Vlerén e pérllogaritur qé pritet té merret nga taksa e pronés té tatueshme né zonén
FVRTP-sé.

*  Vlerén e pérllogaritur qé pritet té merret nga taksa e pronés sé tatueshme né zonén e
FVRTP-sé pér ¢do vit té ekzistencés sé programit.

*  Kohézgjatjen e zonés deri né pérfundimin e tij.

Bordi i drejtoréve duhet té pérgatisé edhe njé raport vjetor pér veprimtariné dhe financat e
programit té FVRTP-sé.

Bashkia Grapevine né Teksas (me popullsi 46,000 banor€) krijoi njé zoné FVRTP-je né vitin 1996
pér té rigjeneruar qendrén e saj urbane. Zona mbulonte rreth 94 hektaré dhe pérfshinte shumicen
e tatimpaguesve té médhenj dhe biznese té tjera né bashki. Gjaté viteve 1996-2016, bashkia ka
riinvestuar rreth 30 milion dollaré nga kontributi i FVRTP-sé né zoné, kryesisht pér shkollat dhe
infrastrukturén rrugore. Pérmirésimet ndihmuan né thithjen e investimeve né apartamente dhe
hapésira pér zyra. Né vitin 2016, kur ishte planifikuar té pérfundonte FVRTP-ja, programi kishte nje
bilanc pozitiv prej 34 milioné dollarésh. Késhilli bashkiak votoi pér zgjerimin e kufijve té zonés sé
FVRTP-sé pér té pérfshiré edhe rreth 267 hektaré dhe shtimin e kohézgjatjes deri né 2038. Zona
e zgjeruar e FVRTP-sé pritet té gjenerojé 94 milion dollaré kontribute gjate gjitheé kohézgjatjes sé
programit. Prioritetet e ardhshme té investimeve publike né zoné jané njé sipérfage e re parkimi
dhe njé stacion i ri transporti.

Eshté e réndésishme té theksohet se Bashkia Grapevine krijoi njé zoné té dyté FVRTP-je né
vitin 1998. Zona e dyté ishte mé e vogél se e para (rreth 51 hektaré) dhe pérfshinte prona té
konsiderueshme me apartamente dhe hapésira pér zyré. Deri né vitin 2015, detyrimet e FVRTP-sé
i tejkaluan té ardhurat me 14 milioné dollaré. Nuk éshté ende plotésisht e qarté pse té ardhurat
e parashikuara nga rritja e vlerés sé taksave gené mé té pakta nga sa pritej. Njé shpjegim éshté se
njé pjesé e kontributeve té programit té FVRTP-sé u pérdorén pér té paguar disa nga borxhet e
njé shkolle té zonés dhe nuk u investuan pérséri né infrastrukturé apo né vepra té tjera publike né
zoné pér té térhequr mé shumeé investime private qé paguajné taksén e pronés.

Kjo bashki éshté shembulli i suksesit té realizmit té programit té FVRTP-sé né bashki té vogla
me nivel té ulét té arkétimit té taksés sé pasurisé. Ajo, gjithashtu, na paralajméron né lidhje me
vendndodhjen e zonave té FVRTP-ség, té cilat duhet té zgjidhen me kujdes qé té hartohen plane
realiste zhvillimi dhe financiare para fillimit té punés.
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5.7 Shitja e Tokés s€ Bashkisé

Shitja e tokés sé bashkisé — aseti mé me vleré i shumé bashkive — tek sektori privat mund
té jeté burim i réndésishém té ardhurash pér infrastrukturén dhe shérbimet publike. Né fakt,
jemi té sakté kur themi qé shumica e bashkive, qé trajtojné me sukses kostot e zhvillimit pérmes
partneritetit publik-privat, e njohin dhe e kuptojné vlerén e tregut té tokes sé tyre.

Rasti studimor nga Shtetet e Bashkuara ilustron sesi mund té pérdoret PDV-ja pér té menaxhuar
asetet e bashkisé (tokat), qé té rrisé vlerén e tyre, t'i béjé ato té nxjerrin té ardhura té
konsiderueshme e té kené ndikim pozitiv né modelin e zhvillimit urban. Né njé rast tjetér, kéte
radhé nga Franca, shpjegohet se si bashkia blen toké me vleré té ulét dhe mé pas, duke pérdorur
procesin e planifikimit, i rrit vlerén tokés pér ta shitur me ¢gmim mé té larté tek zhvilluesit qé bien
dakord té ndértojné sipas specifikimeve té bashkisé.

5.7.1 Inner Loop East (Shitja e Tokés s€ Bashkis€ dhe Zona e Zhvillimit té
Biznesit)*°

Né vitin 2013, Bashkia e Rogesterit, Nju Jork (me popullsi 220,000 banoré) mori 20.5 milione
dollaré né formén e granteve té kushtézuara federale dhe shtetérore pér té zévendésuar njé
seksion rruge |.l kilometér né lindje té unazes, 10-12 korsi né gendér té bashkisé, té njohur si
“unaza e brendshme” né njé bulevard me tre korsi. Bashkia kontribuoi né projekt me njé shumé
prej 0.5 milion dollaré nga fondet e saj. Projekti i konceptuar ishte pjesé e PPV-sé sé bashkisé.
Bulevardi i ri do té ndértohej pérgjaté rrugés ekzistuese dhe do té rivitalizonteé rrjetin origjinal
té rrugéve gé u démtua gjaté ndértimit té autostradés né vitin 1960. Hegja e infrastrukturés sé
tepért té autostradés do t'i sigurojé bashkisé rreth 2.2 hektaré tokeé té zhvillueshme.

Duke punuar me konsulenté, me publikun, me bizneset lokale dhe me aktore té tjeré té interesuar,
bashkia hartoi njé Plan té Detajuar Vendor pér tokén e re té krijuar nga zévendésimi i autostrades.
Né 7 takime publike pér mé shumé se 7 muaj, pjesémarrésit analizuan potencialet, dobésite,
mundésité dhe rreziqget e zonés; analizuan té dhénat e trafikut dhe aksesit té késaj zone; diskutuan
mundésité e banimit dhe ¢éshtje té zhvillimit ekonomik; miratuan draftin dhe projektet finale
pér konfigurimin dhe dekorimin e parcelave. Nga studimi i fizibilitetit té pasurive té paluajtshme,
ndérmarreé si pjesé e PDV-s€, u konstatua se nga 2.2 hektaré toké té fituar, mund té sigurohej deri
né 75,000 m? hapésiré e re banimi dhe tregtare. Projekti final reflektoi konsensusin e publikut pér
pérbérjen ideale té pérdorimeve né até zoné; strehim social dhe me ¢mimin e tregut, njé hotel,
restorante dhe dyqane dhe zgjerimin e njé muzeu aty prané. Zbatimi i projektit pér zhvendosjen e
rrugés filloi né néntor 2014 dhe éshté llogaritur qé té pérfundojé né dhjetor 2017.

Me pércaktimin e financimit té projektit, né lagjet fqinje u propozuan shumé projekte té reja
ndértimi dhe rinovime té ndértesave ekzistuese e, si rrjedhoj¢, edhe vlera e pronés filloi té rritej.
Né mars 2016, bashkia shpalli kérkesén pér propozime nga ana e zhvilluesve pér blerjen dhe
zhvillimin né ményré novatore té njé ose mé shumé nga 5 sipérfaget qé u pérftuan nga prishja
e autostradés sé Unazés sé Brendshme. Zhvilluesit ishin té liré té propozonin ndértimin e ¢do
lloj projekti me pérdorim té pérzier né pérputhje me Planin e Detajuar Vendor, pérfshiré kétu

20 Bashkia e Rogesterit. Kérkesé pér Propozime: kantiere pér zhvillimin e unazés sé brendshme, aksesuar né www.
scribd.com/document/305 1 10287/Rochester-Inner-Loop-RFP; adresa né internet dhe dokumentet e projektit, aksesuar
né www.cityofrochester.gov/innerloopeast (City of Rochester, Request for Proposals: Inner Loop East Development
Sites (aksesuar mé 20 mars 2018 né adresén www.scribd.com/document/305110287/Rochester-Inner-Loop-RFP). Project
Website and Project Documents (aksesuar mé 20 mars 2018 né adresén www.cityofrochester.gov /innerloopeast).
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gjithé infrastrukturén e brendshme, si rrugét e reja lokale dhe kanalizimet. Kontrollet e zhvillimit
té pércaktuara né PDV pér parcelat e reja u bazuan né projektime dhe performancé: u lejua ¢do
pérdorim né ndértesa krejtésisht té mbyllura, nése pjesa e jashtme e ndértesés ishte né pérputhje
me udhézimet arkitekturore té PDV-sé. Nuk kishte kérkesa pér parkim.

Né shtator 2016, bashkia pranoi propozime pér 4 zona gé pérfshinin mbi 400 banesa me ¢mime
té lira dhe tregu, njé hotel, zgjerimin e muzeut dhe disa mijéra metra katroré pér zyra dhe dygane.
Bashkia e térhoqi propozimin pér shitjen e sipérfages/zonés sé pesté derisa té sigurohej pér vlerén
e pronés né treg dhe té realizonte plotésisht rritjen e vlerés sé tokes.

Zhvillueseve iu kérkua té paragisnin informacion té zgjeruar financiar né propozimet e tyre,
pérfshiré parashikimet e kostove (pérfshiré kétu té gjitha supozimet), burimet e financimit dhe
marréveshjet, njé plan financiar me afat |0-vjecar gé tregon gjithé té ardhurat, shpenzimet,
shlyerjen e borxheve, normén e shlyerjes dhe skenaré té detajuar (hapésirat boshe, qgiraté pér
dyqane dhe banim, kushtet e gerase, etj.). Zhvilluesit duhet té paragisnin edhe njé plan marketimi
ku té jepeshin detaje té reklamimit té projekteve té tyre dhe kujt i drejtoheshin ato. Bashkia do
té analizojé planin financiar dhe informacionet e tjera té paragitura nga zhvilluesit, do té verifikojé
vlerén e mbetur dhe do té negociojé njé ¢mim pér tokén. Cdo zoné pritet té shitet pér njé shumé
té konsiderueshme, mbi ¢mimin e tregut. Bashkia ka béré té ditur géllimin e saj pér té punuar me
pronarét pér té krijuar Zonén e Zhvillimit té Biznesit, me géllim ruajtjen e zonés sé kémbésoréve,
pas ndértimit té projekteve té reja.

Bashkisé nuk i kérkohej té hartonte njé PDV, por e béri kété me qéllim pérfitimet e pritshme.
Népérmijet procesit té PDV-sg, gytetarét, zhvilluesit dhe aktorét e interesuar identifikuan pérfitimet
qé kontribuan né siguring, shéndetin dhe miréqenien e lagjes dhe hartuan njé strategji pér krijimin
dhe mbrojtjen e tyre. Kjo siguron qé projektet, té cilat hartohen sipas kritereve té PDV-sé¢, té kené
vlerén meé té larté té mundshme té tregut, e cila, nga ana e vet, ndihmon té sigurohen ¢mimet mé
té larta té mundshme té shitjes pér parcelat publike.

Figura 22. Unaza e brendshme Figura 23. Unaza e brendshme: Shitja e tokés

Hegja e pjesés sé unazeés krijoi toké me pérfitim  Bashkia nisi procesin e PDV-sé pér té rritur sa
té konsiderueshém pér bashkiné pér t'u shitur mé shumé vlerén e mundshme né treg té tokeés
tek sektori privat pér ndértime. sé bashkise
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Figura 24. Unaza e brendshme: PDV-ja

Pas shqyrtimit té
informacionit teé
detajuar  financiar
té paragitur nga
zhvilluesit pér ¢do
propozim, bashkia
do té negociojé
¢mimet e shitjeve té
tokeés.

5.7.2 Shitja e Tokés sé Bashkisé né Montpelje té Francés?'

Montpelje (me popullsi 275,000 banoré) éshté njé nga qytetet me rritjen mé té shpejté né Francé
dhe PPV-ja e bashkisé ka identifikuar zona pér zhvillim dhe zgjerim urban né té ardhmen. Né kéto
zona zhvillimi, Késhilli Bashkiak ka bleré tokeé me vleré té ulét. Mé pas, bashkia nisi hartimin e PDV-
ve ku pérfshihen edhe tokat né pronési té saj. Né kéto PDV, té cilat jané hartuar me pjesémarrije té
gjeré té publikut, béhet i mundur zhvillimi me intensitet mé te larté .

Pas miratimit té PDV-ve, pérgjegjése pér tokén publike té ndértueshme béhet njé kompani ndértimi
né pronési té bashkisé. Kjo kompani, me njé staf prej rreth 100 punonjésish, pérgatit makete té
hollésishme zhvillimi, pér llojin e zhvillimit qé synon té realizojé bashkia. Mé pas, toka u shitet
investitoréve privaté me ¢mim mé té larté dhe kjo toké zhvillohet sipas kushteve té pércaktuara.

PDV-ja ndihmon qé tokés me vleré té ulét t'i rritet vlera. Bashkia pérfiton nga rritja e vlerés sé
tokés dhe e riinveston. Me réndeési té madhe pér suksesin e Montpeljesé ishin mbéshtetja dhe
orientimi nga kryetari i bashkisé dhe késhilli bashkiak.

Maketet e zhvillimit, si ato qé pérdoren né Montpelje, informojné zhvilluesit dhe palét e tjera té
interesuara né lidhje me kufizimet dhe mundésité qé ka njé zonég, si dhe me llojin e zhvillimit qé
kérkohet apo nxitet nga planet vendore. Pjesa mé e madhe e informacionit qé kérkohet pér njée
PDV né Shqipéri éshté gjithashtu informacion qé nevojitet pér té prodhuar njé maket zhvillimi té
cilésisé sé larté, gjé qé ndihmon né rritjen sa me té larté té vlerés sé tokeés sé bashkise.

Né Shtojcén C jepen udhézime pér krijimin e pérmbledhjeve té hollésishme efikase té zhvillimit.

Figura 25. Parashikimet e zhvillimit

Planifikuesit né Montpelje krijojné njé maket
té zonés si pjesé e procesit té pérgatitjes té
parashikimeve té zhvillimit.

21 Nicholas Falk, Smarter Growth: Linking Transport with Development, Lessons from Europe, leksione (aksesuar
mé 16 Mars 2018 né adresén www.urbannous.com).

PROJEKTI | USAID-IT PER PLANIFIKIMIN DHE QEVERISJEN VENDORE
PLANET E DETAJUARA VENDORE DHE INSTRUMENTET FINANCIARE PER ZHVILLIMIN E TOKES



6. RASTE STUDIMORE NGA SHQIPERIA

Pér té dhéné njé kéndvéshtrim sa mé té ploté té tipeve té planeve té detajuara vendore dhe té
aplikimit té tyre né situata té ndryshme, pér qéllime té kétij publikimi, do té referohen 5 raste né
té cilat PLGP-ja éshté pérfshiré né mbéshtetje té bashkive té Lushnjés, Kugoves, Elbasanit, Fierit
dhe Tiranés, gjaté periudhés 2018-2019. Né té pesta rastet kemi té b&jmé me situata té ndryshme,
me qéllime dhe objektiva té ndryshme té bashkive dhe me kompleksitet té ndryshém té situatave
dhe praktikave. Fillimisht do té trajtohen rastet e hartimit té PDV-ve né bashkité Lushnjé dhe
Kugove, té cilat jané mé té thjeshta dhe té drejtpérdrejta nga piképamija zhvillimore. Mé pas do
té trajtohen rastet nga bashkité Elbasan, Fier dhe Tirang, ku PDV-té jané shogéruar me studime
fizibiliteti. Studimet e fizibilitetit kané ndihmuar né vendimmarrjen mbi zgjidhjet e ndryshme, si
rriedhojé e faktit gé kemi té béjme me tre projekte strategjike pér sa i pérket zhvillimit urban té
qyteteve pérkatése.

Hartimi i PDV-sé fillon me pérgatitjen e dokumentit té nismeés, i cili miratohet nga kryetari. Né
keté dokument pércaktohen metodologjia e hartimit, stafi pérbérés, afatet kohore, géllimet dhe
buxheti pér hartimin e PDV-sé. Pértej aspekteve té planifikimit té punés pér hartimin e PDV-sg,
dokumenti i nismés duhet té pérmbajé dhe disa analiza e argumente mbi arsyet e pérzgjedhjes
sé njésisé pérkatése pér hartimin e PDV-sé, si edhe parashikimet e PPV-sé né lidhje me njésiné
strukturore, té tilla si vizioni, projekte strategjike dhe pasaporta e njésisé strukturore. Gjithashtu,
njé komponent i réndésishém, i cili éshté i nevojshmém gjaté hartimit té nismés, éshté dhe statusi i
pronave né njésiné strukturore.

Shembull: Tabela e Pérmbajtjes sé Nismés

I. Hyrje [pozicionimi i njésisé né bashki, nevoja pér PDV dhe argumentat e nevojés sé
hartimit té PDV-sé¢]

2. Parashikimet e PPV-sé [parashikimet e PPV-sé né lidhje me njésiné strukturore,
té cilat mund té pérfshijné: ndikimin e njésisé né realizimin e vizionit té PPV-s¢; projekte
strategjike té cilat prekin ose jané prané njésis€; parashikimet e pérdorimit té tokés dhe
“pasaporta” e njésisé me treguesit e zhvillimit pér zonén.]

3. Pérbérja e pronave brenda njésis€ strukturore [sygjerohet qé né kété rast té
pérdoren té dhénat e ZRPP-sé dhe ALUIZNI-t; materiali duhet té jeté né harté; tabelé me té
dhénat e pronaréve dhe njé tekst i shkurtér sqarues: mbi raportin publik-privat; konflikte té
mundshme pronésie, etj.]

4. Aspekte mjedisore, sociale dhe ekonomike [PDV-ja duhet t'i keté né konsideraté
dhe synon t'u japé zgjidhje, si dhe rekomandon mé tej gé té trajtohen né Vlerésimet e Ndikimit
né Mjedis (VNM).]

5. Metodologjia e Hartimit t€ PDV-sé [pércaktohet grupi i punés, afatet kohore, programi
i konsultimit publik dhei transparencés, si edhe disa konsiderata financiare té hartimit/zbatimit.]

6. Harta e njésisé [pérfshin kufijté e sakté té njésisé strukturore.]
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6.1 Rasti Bashkia Lushnjé - Zoné Banimi prané Qendrés

Plani i Pérgjithshém Vendor i Territorit (PPV), i cili u miratua nga Késhillit i Bashkisé Lushnjé
né vitin 2016 (25/11/2016) dhe nga Késhilli Kombétar i Territorit (KKT) né fund té vitit 2016
(29/12/2016), pér 15 vitet e ardhshme, parashikon intensifikimin e gendrave té urbanizuara.
Kryesisht, njésité strukturore té PPV-sé sé bashkisé Lushnjé, té pozicionuara prané gendrés sé
qytetit jané parashikuar pér t'u zhvilluar népérmjet PDV-ve. Nisur nga kérkesat pér zhvillim dhe
prioriteti pér rigjenerimin dhe rikonceptimin e qéndreés, Bashkia Lushnjé vendosi té hartojé PDV-
né pér njésiné strukturore 1/92. Pér hartimin e PDV-sé, Bashkia Lushnjé u mbéshtet nga PLGP-ja
népérmjet trajnimit té stafit né zyré, punés sé pérbashkét pér ¢éshtje té caktuara kur mungonin
kapacitetet né bashki dhe népérmijet konsultimeve té vazhdueshme. Njésia strukturore 1/92
ndodhet né gendér té qytetit. Ajo kufizohet nga Rruga “Misto Mame”, Rruga “Vedut Dekollari” dhe
Rruga “Uan Kondakgiu”. Paralelisht me Rrugén “Misto Mame” ndodhet bulevardi kryesor i qytetit.
Gjithashtu, kjo njési kufizohet me njési strukturore té tjera si njésia 1/91, njésia 1/85, njésia 1/88,
njésia 1/89 si dhe njésia 1/227.

Figura 26. Pozicioni i njésisé strukturore né raport me qytetin

| === Zonané Studim
.. wes . Lumenijé
xooe Hekurudha
wess Rrugé Interurbane Kryesore

== Rrugé Urbane Kryesore

\ = Rrugé Lokale

——— Rrugé Urbane Dytésore l
= Bulevardi !
Rikonceptimi propozohet pér njésiné strukturore 1/92 né pérputhje me Planin e Pérgjithshém
Vendor té Territorit té Bashkisé Lushnjé. Sipérfagja e pérgjithshme e njésisé éshté 20,131 m? ose
rreth 2 hektaré. Ndértesat zéné 28.7% té zonés sé njésisé dhe rrugét 6.8%. Pjesa mé e madhe e
bilancit té sipérfages pér zhvillim rezulton né toké té pazéné me ndértime. Kategorité ekzistuese
té lejuara té pérdorimit té tokés jané banim, shérbime dhe infrastrukturé. PPV-ja parashikon
rikonceptim né njésiné 1/92 né té ardhmen e afért, e pérqendruar kryesisht né Rrugén “Vedut
Dekollari”, si dhe né pjesén e brendshme té njésisé. PPV-ja parashikon njé rritje né intensitetin
e ndértimit nga |.l, qé éshté aktualisht, deri né 2.0, né varési té nén-zonés. Kur té rizhvillohen
plotésisht, sipas vizionit té pérshkruar né PPV, ndértesat pritet té zéné rreth gjysmén e sipérfages
sé njésisé; rrugét 25% dhe hapésira publike 30%. Rigjenerimi me pérdorime té reja dhe intensitete
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Tabela 8. Parashikimet e PPV-sé (Pasaporta)

Pasaporta nr. 239
Kodi 1/92
Emértimi PA
Sipérfage (ha) 2.0
Perimetér (m) 714

Pérdorimi (K. Bazé) ekz.

A. Banim, S. Shérbime, N. Natyrore, IN. Infrastrukturé

I (m% m2) 1.1
KSHT ekz. 38.3%
KSHRR ekz. 11.9%
KSHP ekz. 0.0%
Propozime
Kapaciteti mbajtés (banoré) 174
Pérdorimi (K. Bazé) prop. 04. Shérbime, 01. Banim
% KATI 60
% KAT2 40
% KAT3 0

Pérdorime té tjera té lejuara

Arsim, Shéndetési, Aktivitete Sociale dhe Rekreative, Infrastrukture,
Nayrore dhe Bujgésore.

Pérdorime té ndaluara

Industri e Réndé, Industri Kimike, Zoné Ushtarake, Infrastrukturé e
menaxhimit té mbetjeve, Infrastrukturé e prodhimit té energjisé

Pérdorime té kushtézuara

PA

Tipologjia

GiViKu,GjOb

Ményrat e ndérhyrjes

3. Rikonceptim

Parcela minimale (m?)

PA

Distancat (m)

Sipas legjislacionit, planit dhe késaj rregulloreje

I max. (m*m?) KAT | 2

I max. (m?m?) KAT 2 |

| max. (m?m?) KAT 3 0

KSHT max. (%) KAT | 40%
KSHT max. (%) KAT 2 20%
KSHT max. (%) KAT 3 0%

KSHP min. (%) 20.0%
KSHR min. (%) 26%

Sip. Parkimi (m?) 1044
Gjelbérim (2.5 m*banor) 435

| shtesé me kushte (m?/m?) PA
Lartési max. (m) (jo | me kusht) Sipas PDV
Lartési max. (kate) (jo | me kusht) Sipas PDV
PDV PO
Sipérfage Minimale pér PDV (m?) E gjithé zona
Plan rrugor para lejes PA
Instrumente Zhvillimi PA
Kushte pér Infrastrukturén, shérbimet dhe té tjera. PA

Nr.i pérdoruesve pér shérbime 1.5-10 m?/pérdorues
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mé té larta nénkupton ndryshime thelbésore né organizimin hapésinor dhe funksionalitetin e
njésisé, duke e béré Planin e Detajuar Vendor njé domosdoshmeéri ligjore.

Hapi fillestar i pérgatitjes sé PDV-sé ishte krijimi i databazés né GIS dhe pérpilimi i hartés bazé. Pér
kete qéllim u pérdorén té dhéna ekzistuese nga PPV-ja, té dhéna nga Zyra e Regjistrimit te Pasurive
té Paluajtshme (ZRPP) dhe nga Agjencia e Legalizimit, Urbanizimit dhe Integrimit té Zonave dhe
Ndértimeve Informale (ALUIZNI), si dhe vizita té ndryshme né terren.Té gjitha kéto mundésuan
krijimin e njé databaze sa mé té ploté dhe krijimin e hartés baze, mbi té cilat do té zhvillohej PDV-
ja. Harta baze pérbéhet nga ndértesat dhe parcelat e zonés.

Figura 27. Harta bazé e njésisé strukturore

-

L
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[ Kufiri i Njésisé Strukturore
[ Infrastrukeuré Rrugore

Figura 28. Shembull i databazés GIS
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PARCELA N N "
Emértimi Pronésia Madhésia . N
- Status, - Komente Shtesé | Vizatimi
Status Pérdorimi | Status Konflike | 4 jj7ry [ Status Ndértimi
Nr. Rendor Parcela|Nr. Rendor Ndértesa Pa'\sl:rie Pronésia | Pronari Emér_Pronari Sgi
Emér_Pronari;
Shumé-Pronési;
N Informale
Individule; | Emér Institucion iy, | PO deklaruar oo e | o
inputtekst | Publice; | Shumé- | (tekstiliré pér | Qera; pronési né | D Gekdaruar; | € ndErtarné | sipérfage
numér (input e liré nga [ ) o . |Kolateral Kredi; ) N ndértim; me leje | parcele )
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NJESIA INDIVIDUALE

NDERTESA
Emértimi Pronésia Vendndodhja Madhésia
Status Pérdorimi | Status Konflike Status_
Nr. Rendor N, ALUIZNI

N Nr. Rendor * | Pronésia | Pronari Hyrja Kati s
Ndértesa Pasurie

Komente Shtesé | Vizatimi

Kolateral pér | Pa deklaruar; Ao plotkeehet

input tekst | Publike; | Emér Qera; Né kred; proces deklaruar; | s fekst | v, katt kst | Spérfoge o vetimng

ana joné) iliré nga | Private Pronari | pérdorim; tjetér gygésor; certifikaté iliré) liré) prone (m?) | ndértesat ku ka mé
ZRPP |(dropdown) |tekst i liré) | (dropdown) | informale; tietér |legalizimi; tjetér

(dropdown) (dropdown)

& (nout e e
numér (input e liré nga o7

shumé se njé njési?

Pas plotésimit té hartés bazé puna vijoi me analizat e njésisé strukturore, té cilat u fokusuan né
analiza té pérdorimit té tokés né parcela dhe ndértesa, analiza té zhvillimit urban (lartésia, katet,
intesiteti, ksht.”, etj.), analiza té infrastrukurave bazé dhe analiza té pronésisé. Né ményré té
pérmbledhur; mund té thuhet se njésia strukturore /92 ka njé séré pérdorimesh toke né gjendjen
ekzistuese. Pérdorimi i tokés né nivel parcele mbizotérohet nga banimi, qé éshté kategoria mé
e madhe e pérdorimit té tokés né njésiné strukturore dhe zé 68.2%, e ndjekur nga pérdorimi
shérbime 21.2%, qé ndodhen prané rrugéve kryesore té njésisé. Edhe infrastruktura e transportit
éshté kategori kryesore e pérdorimit té tokés. Kjo ndodhet zakonisht pérgjaté perimetrit té
njésisé strukturore. Analiza e ndértesave pérbéhet nga aspekte té ndryshme si cilésia, gjendja
e ndértesés, lartésia dhe funksioni. Ndértesat me njé dhe dy kate pérbéjné 76.2% té té gjitha
ndértesave dhe ndodhen kryesisht né brendési té zonés. Ndértesat me 3-5 kate (19% e té gjitha
ndértesave) ndodhen pérgjithésisht né rrugét kryesore kufizuese té zonés. Njé ndértesé éshté 6
kate dhe njé tjetér ka 8 kate dhe éshté mé e larta.

Figura 29. Analiza té gjendjes ekzistuese té njésisé strukturore

22 Koeficienti i shfrytézimit té tokés pér ndértime
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Pas kryerjes sé analizave, hapi i rradhés né procesin e hartimit té PDV-sé ishte ndarja né nénnjési
strukturore. Rezultatet e analizave, koncepti pér zhvillimin e zonés, si dhe kérkesat pér zhvillim
ishin tre ndér kriteret té cilat u pérdorén pér kété qéllim. Pér secilen nénnjeési, fillimisht u
qartésuan kufijté dhe pronat pérkatése, né ményré qé té mos kishte mbivendosje. Ndarja u krye e
tille qé té shmangej pér aq sa té ishte i mundur copézimi i pronave né nénnjési strukturore. Mé pas,
u pércaktuan ményrat e ndérhyrjes dhe pérdorimet e propozuara té tokeés, si dhe infrastruktura
rrugore plotésuese.

Bazuar né parashikimet e PPV-sé dhe vizioni i bashkisé pér zhvillimin e njésisé strukturore, u
pércaktuan katér ményra té ndryshme ndérhyrijeje, té lidhura me njésité strukturore: Rizhvillim
(Zhvillim qé kryhet pérséri né njé zoné e cila éshté zhvilluar mé paré); Rikonceptim (njé formé e
rizhvillimit, por e fokusuar kryesisht né elemente té projektimit (design) urban e arkitektonik té objekteve
dhe rimendim té funksioneve té objekteve ekzistuese, duke i pérshtatur ato); Ristrukturim (pérmirésim
i hapésirave publike, qarkullimit, infrastrukturés sociale dhe stimujve pér rinovimin e ndértimit té vjetér)
dhe Rehabilitim (ka pér qéllim té rivlerésojé pjesé té réndésishme té territorit dhe sistemit urban
népérmjet ndérhyrjeve organike me interes publik).

Figura 30. Propozime té PDV-sé

Pas pércaktimeve té mésipérme, bazuar né parashikimet e rregullores sé PPV-sé, u zbérthyen
treguesit e zhvillimit pér secilén nénnjési strukturore. Treguesit, né thelb, tregojné volumin
maksimal té zhvillimit/ndértimit q¢ mund té realizohet brenda secilés njési strukturore. Eshté
e réndésishme qé, pértej pércaktimit té treguesve, té kryhen dhe disa teste pér té vérejtur
mundshmeériné e zbatimit té tyre konform kritereve dhe rregullave té tjera té pércaktuara né PPV
dhe aktet ligjore pérkatése. Njé prej rregullave kryesore qé ndikon né zbatimin e treguesve lidhet
me distancat, té cilat duhen ruajtur nga objektet e reja. Né PDV nuk éshté e detyrueshme, ligjérisht,
qé té pércaktohen gjurmét e ndértesave té reja, gjithsesi, pér té qéné té sigurté qé zgjidhjet jane
teknikisht e financiarisht té mundshme, bashkité duhet té béjné disa prova edhe me pércaktime té
gjurméve té ndértimeve té reja. Kéto prova i shérbejné bashkisé si udhézues edhe gjaté zbatimit
té PDV-sé dhe/ose negociatave me pronaré dhe zhvillues. Plani i detajuar vendor, pértej materialit
hartografik, shogérohet me njé relacion shpjegues dhe me njé rregullore sipas parashikimeve
ligiore respektive. Né shtojcén D gjendet njé strukturé udhézuese pér relacionin e PDV-sé.

6.2 Rasti Bashkia Kucové - Fasha Ekonomike

Bashkia Kugové synon, népérmjet vizionit té Planit té Pérgjithshém Vendor, qé té ndértojé “té
ardhmen e banoréve té saj mbi njé ekonomi t€ shéndoshé dhe té€ larmishme, por me fokus
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né shfrytézimin e pasurive néntokésore, turizmin historiko-kulturor e natyror dhe bujqésiné.
Besojmé se diversifikimi i ekonomisé vendore do té sjellé miréqenie pér té gjithé shoqériné
dhe do té€ rrisé cilésiné e standardet e jetesés né territorin e bashkisé toné.” Njé ndér zonat
e identifikuara dhe pércaktuara nga plani si me potencial pér zhvillim ekonomik vendor éshté
hapésira péergjaté rruges qé lidh qytetin e Kugovés me Urén Vajgurore. Né té dyja krahét e rrugés
ekziston mundésia pér zhvillimin e shérbimeve tregtare. Pas miratimit té PPV-sé, bashkia raporton
se ka njé interes té vazhduar pér zhvillimin e késaj zone. Njésia 4/9 shihet si prioritare pér
zhvillimin ekonomik vendor né bashkiné Kugové. Ajo ka njé pozicion té favorshém pér zhvillimin e
bizneseve dhe shérbimeve. Njésia shtrihet né té dyja krahét e aksit rrugor dhe ka njé kérkese te
larté zhvillimi.

Figura 3 1. Pozicionimi i njésisé strukturore
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Rrjedhimisht, bazuar né PPV-né dhe Ligjin nr. 107/2014,“Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”,
i ndryshuar, si dhe né kérkesat pér zhvillim pér zonén, Bashkia Kugové ka ndérmarré nismén pér
hartimin e PDV-sé. Kjo PDV éshté hartuar nga grupi i brendshém i ngritur me urdhér té kryetarit
té bashkisé, si pjesé e nismés pér hartimin e PDV-sé dhe me mbéshtetjen teknike nga ekspertét e
PLGP-sé.

Rasti i hartimit té késaj PDV-je nga bashkia éshté specifik, si rrjedhojé e mungesés sé té dhénave
mbi statusin e pronésisé pér njé pjesé té madhe té zonés. Nga komunikimi me ZRPP-né del se, pér
pothuajse gjysmén e territorit té njésisé strukturore mungonte statusi dhe harta e pérditésuar.
Pérditésimi i fundit éshté kryer né vitin 1996 dhe nuk kishte asnjé harté té dixhitalizuar. Duke
marré né konsideraté ndryshimet e mundshme gjaté 20 viteve té fundit, ishte e pamundur qé té
punohej me kété nivel informacioni. Si rrjedhojé, u vendos nga Bashkia Kucové qé té hartohej
PDV-ja vetém pér pjesén pér té cilén disponohej gjendja e pérditésuar e pronésisé. Kjo gjé u
mundésua edhe si rrjedhojé e parashikimeve té PPV-sg, ku né rregullat e veganta, pér njésiné 4/9,
ishte pércaktuar si sipérfage minimale pér hartimin e PDV-sé territori prej 20,000m?2. Si rrjedhojé,
duke géné se pjesa e njésisé qé kishte statusin e pronésisé té pérditésuar e plotésonte kété
kriter, atéheré u vendos nga bashkia qé PDV-ja té kryhej vetém pér kété pjesé, ndérkohé gg, né
momentin e pérfundimit té statusit té proneésis¢, do té zhvillohej PDV-ja edhe pér pjesén e mbetur.
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Figura 32. Zona subjekt PDV-je né raport me gjithé njésiné
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Pas vendimmarrjes mbi sipérfagen e zonés subjekt i PDV-s&, procesi i punés vazhdoi né ményré
té ngjashme me rastin e shpjeguar mé paré nga Bashkia Lushnjé. Né lidhje me pérdorimin e tokés
né gjendjen ekzistuese, vihet re pérzierje midis banimit, shérbimeve té ndryshme tregtare dhe
pérdorimeve industriale. Né njési ka dhe disa puse nafte, aktive dhe jo-aktive, qé duhen trajtuar
me kujdes nga piképamja mjedisore pérpara se té ndodhé zhvillimi. Né fashén e paré té zonés, né
té dyja akset e rruges, kemi té béjme kryesisht me biznese ose pérdorime pér géllime industriale,
ndérkohé, né brendési té njésisé, pérdorimi kryesor éshté pér géllime banimi. Né mes té njésisé
strukturore kalon rruga lidhése midis Kugovés dhe Urés Vajgurore. Ky éshté njé aks i réndésishém
qé lidh dy qytetet me njéra-tjetrén. Né brendési té njésisé ekzistojné disa rrugé pingule me
aksin kryesor. Kéto rruge, kryesisht pajisin me akses ndértesat dhe jané té pastrukturuara e té
pashtruara. Zona éshté e pérbéré nga ndértesa kryesisht té uléta dhe té shpérndara, me -2 kate.
Ndeérkohé, ekziston vetém njé ndértesé me 5 kate pér géllime shérbimi.

Figura 33. Analiza té gjendjes ekzistuese té njésisé strukturore




Bazuar né analizat e zonés dhe né géllimin e bashkisé pér té promovuar zhvillimin ekonomik
né kété pjesé strategjike té territorit u hartuan dhe konceptet e para té zhvillimit. Si rezultat, u
vendos qé brezi i paré né té dy krahét e rrugés té konsolidohej pér qéllime shérbimesh, ndérkohé
qé brezat mé né brendési té zhvilloheshin pér géllime banimi. Pér té arritur kété koncept, u krijuan
8 nénnjési strukturore pér géllime zhvillimi dhe pér secilén u parashikuan treguesit e zhvillimit
bazuar né parashikimet e PPV-sé. Gijithashtu, pér sa i pérket infrastrukturés rrugore, éshté
propozuar zgjerimi i rrugéve té brendshme dhe rregullimi i tyre, si dhe zgjerimi i infrastrukturave
néntokésore pér géllimin e furnizimit me ujé té pishém.

Figura 34. Propozime

6.3 Rasti Bashkia Elbasan - Terminali Multi-Modal

Njée strategji kryesore e PPV-sé sé Bashkisé Elbasan éshté “Ndértimi i infrastrukturés sé
réndésishme rrugore né nivel rajonal e vendor”. Ndértimi i njé terminali multi-modal transporti
éshté veprimi i paré qé ndihmon né zbatimin e késaj strategjie. Terminali qé propozohet do té
perfshijé té gjithe ményrat e transportit publik dhe privat (tren, autobus, taksi, bicikleta dhe
kémbésoré) dhe do té kthehet né njé qendér transporti pér bashkiné dhe qarkun. Elbasanit i
mungon njé gendér e tillé; operatorét e transportit operojné né vende dhe rrugé té ndryshme,
té shpérndaré né teé gjithé qytetin, duke krijuar kaos mes pérdoruesve si dhe trafik né disa zona
té qytetit. Bashkia Elbasan propozon ta ndértojé terminalin e ri multi-modal publik né zonén e
stacionit aktual té trenit. Kjo zoné éshté pjesé e njésisé strukturore 1/72, me sipérfage prej rreth
I'1.8 hektaré dhe té kufizuar nga Unaza e Elbasanit, e cila shérben edhe si aks kryesor kombétar
“E 8527, gé lidh Tiranén me Elbasanin dhe Korgén, si dhe rrugét:“Thoma Kalefi” (lindje) dhe “lliaz
Kosova” (peréndim). PPV-ja pércakton kategoriné bazé té pérdorimit té tokés né kété njési si,



infrastrukturé dhe shérbime. Ndértimi i terminalit plotéson kriteret ligjore pér rizhvillim madhor,
qé do té thoté se do té keté ndikim té madh social-ekonomik, mjedisor dhe né pérdorimin e
zhvillimin e tokes.

Figura 35. Pozicionimi i njésisé strukturore
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Ndértimi i njé terminali multi-modal, pérveg ridimensionimit dhe rigjenerimit qé sjell né njésiné
strukturore né fjalé dhe pér té gjithé zonén rrethuese té qytetit, éshté njé investim i réndésishém
publik qé kérkon njé financim relativisht té madh. Pér kéte arsye, éshté e réndésishme qé PDV-
ja ta trajtojé zonén jo vetém nga piképamja e zgjidhjeve urbane, por duke e shoqéruar até edhe
me aspektet financiare pér zbatim. Si rrjedhoje, hartimi i njé studimi té fizibilitetit, i cili do te
paraprinte hartimin e PDV-s¢, u pa i nevojshém nga bashkia. Qéllimi i kétij studimi ishte té krijohej
njé analizé e lévizshmeérisé dhe e fizibilitetit financiar pér njé koncept terminali multi-modal né
vlerésim dhe shqyrtim. Njé komponent i réndésishém né analizé ishte potenciali pér té zgjeruar
fushén e zhvillimit té ri rreth terminalit té propozuar. Metodologjia e pérdorur né kété studim
pérfshinte identifikimin e njé séré opsionesh té llojit té terminalit dhe formés té zhvillimit te
zoneés; vlerésimin e kétyre opsioneve né aspektin e kostove, pérfitimeve dhe géndrueshmeérise;
perspektivat sasiore pér rigjenerimin e zonés pérreth dhe dhénien e rekomandimeve pér zhvillimin
e vendit té terminalit té transportit.

Studimi i fizibilitetit u bazua né analiza té ngjashme me ato té PDV-sé (sipas legjislacionit)
duke shtuar mé tej analiza specifike pér financat vendore té bashkis€, analiza pér sa i pérket
lévizshmeérisé sé mjeteve té transportit sipas kategorive té ndryshme, si dhe analiza té kapaciteteve
institucionale pér té zhvilluar dhe menaxhuar njé projekt té tille. Nisur nga analizat e financave
vendore, u kuptua gé né fillim gé njé investim pér njé terminal multi-modal ishte i pamundur
pér t'u pérballuar nga bashkia me burimet e veta. Po ashtu, edhe nga piképamja e kapaciteteve
institucionale ishte e qarté se bashkia kishte mangési né kapacitete institucionale pér té menaxhuar
njé projekt té kétyre pérmasave. Pra, né thelb, ishte e qarté se pér té zhvilluar kété lloj projekti
do té duhej té pérfshiheshin njé séré aktorésh té ndryshém, né nivele té ndryshme geverisése dhe
nga sektoré té ndryshém.
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Figura 36. Burimet financiare
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Figura 37. Struktura e té ardhurave sipas burimeve (gr. majtas, mesatare 2010-2017); kontributi i
kategorive né normén vjetore té rritjes sé burimeve financiare
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Figura 38. Te ardhurat nga taksat (gr. majtas) dhe nga tarifat vendore (gr. djathtas)
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Figura 39. Struktura e shpenzimeve (gr. majtas); kontributi i kategorive té shpenzimeve né
normeén vjetore té rritjes sé shpenzimeve (gr. djathas)

Korrente mKapitale

- l . . l -
40%
80%

Korrente mm Kapitale ——Nd. vjetor

30%

60% 20%
40% 80.0% 10%
0%

2% -10%
0% -20%

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Burimi: Portali i Financave Vendore www.financatvendore.al

Né mungesé té studimeve mbi trafikun, né Bashkiné Elbasan, nga vézhgimet né terren, sugjerohet
se ka tre intervale ditore, né té cilat ndodh lévizja mé e madhe automjeteve dhe kémbésoréve:
7:00-8:00, 13:00-14:00, dhe 17:30-18:00, ku orari 7:00-8:00 éshté mé i ngarkuari. Trenat e
udhétaréve kalojné né orén 7:45 (pér né Durrés), 15:28 (nga Durrési), dhe 15:30 (pér né Librazhd).
Operatorét e transportit tranzit né Elbasan ofrojné shérbime transporti vendor/rajonal (né njési
administrative), ndérqytetés/kombétar dhe ndérkombétar. Njézet e njé operatoré transporti,
disa prej té ciléve nuk jané té licencuar nga Ministria e Transportit, pérdorin 87 autobusé dhe
furgona né 41 rrugeé lokale. Njézet operatoré privaté transporti pérdorin 125 autobusé né 43 linja
ndérgytetése. Peqini dhe Lushnja jané destinacionet mé té shpeshta ndérqytetése. Operatorét e
transportit ndérkombétar ofrojné shérbim té pérditshém, me orare pér né Greqi dhe Turgi. Kéto
té dhéna jané tejet té réndeésishme pér té parashikuar fluksin né terminalin e ri multi-modal dhe
rriedhimisht madhésiné e tij.

Figura 40. Flukset hyrése té |évizjes sé autobuzéve rrethqytetas
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Figura 41. Flukset dalése té |évizjes sé autobuzéve rrethqytetas
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Nijésia strukturore 1/72 aktualisht ka njé pérdorim té shuméfishté té tokes, pérfshiré kétu banim,
industri, ekonomi, natyré dhe infrastrukturé. Njé pjesé e konsiderueshme e pérdorimit ‘banim’
éshté informal dhe pérdorimi ‘infrastrukturé’ lidhet ngushtésisht me hekurudhén. Nénkategorité
e pérdorimit té tokés né kété njési jané kryesisht ‘banim’ dhe ‘banim i kombinuar me shérbime’.
Zona ka njé karakter té pérgjithshém shérbimesh, kryesisht pérgjaté unazés “Cergiz Topulli”, e cila
kufizon njésiné 1/72 né veri. Né zonén e PDV-sé gjenden 67 ndértesa njékatéshe ose 82.7% e té
gjitha ndértesave. Edhe pse njésia né fillesat e saj ka qené e planifikuar dhe pérdorur pér géllime
infrastrukturore dhe té stacionit té trenit, si rriedhojé e zhvillimeve té mévonshme, ka filluar té
ndryshojé karakter edhe nga piképamja e shérbimeve.

Nijésia strukturore pérmban zhvillim informal dhe rrugét né kéto vendbanime nuk jané planifikuar
dhe as nuk jané ndértuar sipas standardeve té pranuara. Kéto rrugé jané té pashtruara, u mungojné
trotuaret dhe sinjalistika rrugore dhe jané shumé té ngushta, duke penguar késhtu kalimin e
automjeteve né raste urgjence. Siguria rrugore né trafik né pjesén e brendshme té njésisé pérbeén
shqgetésim si pér gytetarét, ashtu edhe pér drejtuesit e automjeteve. Ndérkohé, hapésira publike
pérfshin vijén hekurudhore, brezin mbrojtés dhe stacionin e trenit. Kjo hapésiré publike zé njée
sipérfage mé té madhe se 7,500 m? pérfshiré rreth 500 m? pérreth stacionit aktual té trenit.
Mosmarréveshjet e pronésisé kané cuar né kontestim té kufijve mes hapésirave publike dhe
hapésirave fqinje private.

Sipas té dhénave nga Bashkia Elbasan dhe zyra vendore e ZRPP-sé, njésia 1/72 ka njé sipérfaqe
té pérgjithshme té ndértuar prej 5,520m?2 Parcelat (si numér) jané 92% proné private dhe pjesa
tjetér éshté proné shtetérore, ndérkohé qé sipérfagja mé e madhe éshté né pronési publike. Prona
private, duke pérjashtuar tokén e pazené, pérdoret pér banim dhe shérbime. Ndértesat zéné njée
pérqgindje té vogel té pronés publike dhe pérdoren kryesisht pér funksionimin e stacionit té trenit.
Pjesa mé e madhe e pronés publike éshté toké e liré dhe rrugé. Ndértimet informale né njésiné
[/72 jané né proces legalizimi dhe né disa raste jané pajisur me lejen e legalizimit.
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Figura 42. Analiza té gjendjes ekzistuese té njésisé strukturore

Bazuar né konkluzionet e analizave, grupi i punés filloi me planifikimin konceptual té zhvillimit té
njésisé strukturore dhe té ndérlidhjes sé saj me qytetin. Duke gené njé prioritet dhe njé problem
qé kérkon zgjidhje té menjéhershme, u ra dakord me bashkiné qé té jepej njé zgjidhje afatshkurtér
dhe mé pas tre zgjidhje afatgjata té cilat do té ndértoheshin mbi alternativén afatshkurtér.

Faza e parg, zgjidhja afatshkurtér, pérfshin rigjenerimin e stacionit ekzistues té trenit té Elbasanit
pér té shérbyer pér autobusé dhe trena. Kjo fazé paragqitet si njé zgjidhje e menjéhershme, e
pérshtatshme dhe me kosto relativisht té ulét pér problemin aktual né bashki né lidhje me
stacionet e autobuséve.

Faza e dyté, alternativé e paré, pérfshin ndértimin e njé terminali té ri multi-modal né jug té shinave
hekurudhore, pér té shérbyer pér autobusé dhe ményra té tjera transporti. Stacioni i rinovuar
ekzistues i trenit do té vazhdoje té shérbejé pér trena dhe do té ndértohet njé tunel nén shina pér
té lidhur stacionin e trenave dhe terminalin multi-modal. Té dy fazat e variantit té paré pérfshijné
biletari, trajtimin e bagazheve dhe hapésirat e pritjes sé pasagjeréve, zonat e dedikuara pér taksi,
zonat e pritjes sé pasagjeréve, vendqéndrimet e autobuséve dhe parkim pér klientét. Té dyja fazat
pérfshijné pérmirésimin e kapacitetit rrugor dhe qarkullimit. Té gjitha pérmirésimet e béra né
fazén e paré do té shérbejné edhe né fazén e dyté.Varianti i dyté, gjithashtu, propozon ndértimin
e njé terminali multi-modal té ri pér té shérbyer té gjitha ményrat e transportit, me pérmirésime
té lidhura me rrugét qé shérbejné objektin. Megjithate, gjurmét ekzistuese hekurudhore do te
higen dhe do té zhvendosen mé tej né jug, duke e liruar tokén shtesé né dispozicion pér zhvillim
pér rekreacion, strehim, shérbime, biznese dhe aktivitete kulturore, me potencial pér t'u béré njé
vend kyg¢ pér né bashki, né vend té njé vije ndarése pérmes saj. Alternativa e treté propozon njé
terminal té vetém multi-modal. Né kéte opsion, gjurmét e shinave té hekurudhés kalojné nén toke



né njé tunel nén vendndodhjen e tyre aktuale. Kalimi néntokésor i gjurméve té shinave do té pajisé
me mé shumé hapésira té mundshme zhvillimore pér pérdorime publike dhe private, si dhe me
lidhje mé té shumta midis lagjeve gé nuk jané mé né anét e kundérta té shinave.

Figura 43. Alternativa té propozimeve
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" Infrastruktura né raport me pérdorimin (1)
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Pas krijimit té koncepteve té sipérmendura té zhvillimit té terminalit, hapi i paré né studimin e
fizibilitetit ishte pérllogaritja e kostove té ndértimit pér secilén alternativé. Pér kété qéllim, u
pérdorén kryesisht té dhéna nga kostot referencé té bashkisé pér punime té ngjashme, si dhe
kérkime té ndryshme pér punime té ngjashme né nivel ndérkombétar, atje ku kéto kosto referencé
mungonin. Si rezultat, né tabelén mé poshté mund té shihet njé pérmbledhje e kostove té secilés
alternative:

Tabela 9. Krahasimi i kostove té alternativave té zhvillimit

Faza | Alternativa | Alternativa 2 Alternativa 3
Emértimi Rinovim i Terminal i ri & Terminal i ri
mertimi stacionit té Terminal i ri zhvendosje e & tunel pér
trenit hekurudhés hekurudhén
Pérgatitja e kantierit dhe utilitetet 7,039,000.0 53,227,000.0 85,172,213.0 221,502,150.0
Ndértimi i terminalit
-lri 75,000,000.0 75,000,000.0 75,000,000.0
- | rinovuar 8,760,000.0
Rindértimi i rrugéve 76,800,000.0 946,080,000.0 1,280,700,000.0 1,280,700,000.0
Vendpushimi i autobuséve 13,920,000.0 43,460,000.0 55,968,000.0 55,968,000.0




Faza | Alternativa | Alternativa 2 Alternativa 3
Emértimi Rinovim i Terminal i ri & Terminal i ri
stacionit t& Terminal i ri zhvendosje e & tunel pér
trenit hekurudhés hekurudhén
Parkimi né sipérfaqe 17,650,000.0
Zhvendosja e vijés hekurudhore 291,776,250.0
Tuneli i hekurudhés 3,018,375,000
Shpenzime & ndryshme dhe fondi i} )3 4500 31,936,200.0 51,103,328.0 132,901,290.0
kontingjencés (3%)
Kosto profesionale (12%) 127,744,800.0 204,413,310.0 531,605,160.0
Kosto e tokés 60,686,133.0 75,485,785.0 1,337,717,428.0
Totali i buxhetit té& zhvillimit 212,728,534 1,352,933,785 | 3,381,850,528 | 5,316,051,600

Né meényré gé té analizohet fizibiliteti i secilés alternative, éshté e réndésishme qé té kuptohen
kostot operative dhe té ardhurat e gjeneruara nga secila alternativé. Pér sa i pérket té ardhurave,
pér céshtje té studimit té fizibilitetit né fazén afat-shkurtér, u aplikuan té ardhurat nga parkimi
dhe nga tarifat e mjeteve té transportit qé shfrytézojné terminalin. Ndérkohé qé né alternativat
afatgjata u llogaritén té ardhurat edhe nga dhénia me qera e hapésirave pér shérbime tregtare. Pér
té pérllogaritur raportin shpenzime/té ardhura u pérdorén té dhéna nga Bashkia Elbasan, si niveli
i pagave, tarifat pér parkim, apo dhe pér mjetet e transportit publik, si dhe studime tregu pér sa i
pérket gerave té mjediseve tregtare.

Tabela 10. Krahasimi i té ardhurave dhe shpenzimeve sipas secilés alternativé

Shpenzime Afatshkurtér
Drejtori 705,600.0 LEK
Administrata 1,440,000.0 LEK

Staf Rojet (Stacioni) 600,000.0 LEK
Operatori i parkingut 600,000.0 LEK
Pastrimi 600,000.0 LEK
Mirémbajtja 300,000.0 LEK

Energjia elektrike, (ndrigcimi,

vendpushimet e  terminalit, 378,000.0 LEK

parkingu, ngrohjelftohje, zyrat)
Uji (tualetet, pastrimi)

78,000.0 LEK

Mirémbajtja e parkingut,
vendpushimeve té autobuséve,
rrugéve, ndértesés, etj. (3% e
investimit ¢do vit)

Gjithsej

4,561,272.0 LEK

9,262,872.0 LEK

Vlerat e mésipérme jané né LEK.

o2)
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Afatgjaté

Alternativa |

Alternativa 2

Alternativa 3

705,600.0 LEK

705,600.0 LEK

705,600.0 LEK

2,400,000.0 LEK

2,400,000.0 LEK

2,400,000.0 LEK

1,200,000.0 LEK

1,200,000.0 LEK

1,200,000.0 LEK

900,000.0 LEK

900,000.0 LEK

900,000.0 LEK

1,200,000.0 LEK

1,200,000.0 LEK

1,200,000.0 LEK

600,000.0 LEK

600,000.0 LEK

600,000.0 LEK

906,000.00 LEK

906,000.00 LEK

906,000.00 LEK

162,000.00 LEK

38,323,440.0 LEK

61,323,993.0 LEK

159,481,548.0 LEK

46,397,040.0 LEK

69,397,593.0 LEK

167,555,148.0 LEK
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Bazuar né analizén e kapaciteteve financiare té bashkisé, asnjé nga opsionet, duke pérfshiré edhe
fazén afatshkurtér, nuk mund té kryhet pérmes mjeteve té veta financiare. Gjithsesi, duke vérejtur
nevojén e bashkisé pér té zgjidhur problematikén me organizimin e transportit né qgytet, atéheré
faza afatshkurtér éshté mé optimalja pér zhvillim. Si¢ dallohet nga tabela e mésipérme, kjo fazé
ka kostot mé té vogla té zhvillimit, mirémbajtjes dhe té ardhura né nivele té ngjashme me fazat
afatgjata. Nisur nga kjo piképamije, si dhe nga njé analizé mé e zgjeruar e kosto-pérfitimeve dhe
rreziqeve pér secilén alternativé, u gjykua e arsyeshme qé té vijohej mé tej me fazén afatshkurtér.

Tabela | 1. Pérmbledhje e alternativave

Faza | Alternatival

Rinovim i stacionit té trenit
Terminal i ri

Aktivitetet e transportit dhe pérvoja e pérdoruesit

*  Te gjitha aktivitetet e autobuséve dhe taksive | *  Zgjerohen mjediset pér autobusét dhe taksite

té rivendosura né njé vend
*  Fare pak konflikte autobus/ makiné/ kémbésor

*  Konflikte autobus/ makiné/kémbeésor né hyrjen né hyrjen e terminalit

e terminalit
*  Vendpushime té mbuluara pér autobusét
*  Vendpushime né terren té hapur pér autobusét
e Shérbim i zgjeruar pér pasagjerét
*  Fare pak shérbime dyqanesh/ restorantesh né

terminal *  Terminali ka madhésiné e duhur pér kérkesén
aktuale té pasagjeréve

*  Hapésira pritése e brendshme e vogél pér
kérkesén aktuale té pasagjeréve. e Terminali éshté i zgjerueshém pér té plotésuar
kérkesat né rritje né té ardhmen.

Aksesi, qarkullimi dhe parkingu

e Ofron mundési praktike pér marrje/lénie |*  Zgjeron mundésité pér marrije/lénie
pasagjerésh pér taksité pasagjerésh nga taksité dhe automjetet private

*  Ofron parking té sigurt té jashtém publik pér | +  Ofron parking té sigurt té jashtém publik pér
automjetet automjetet

*  Siguron parking té vazhdueshém prités me |*  Siguron parking té vazhdueshém prités me

mbivendosje  pér autobusét, pérmiréson mbivendosje  pér autobusét, pérmiréson
vazhdimésiné e shérbimit me transport vazhdimésiné e shérbimit me transport
autobusi dhe ul nevojén pér udhétim me autobusi dhe ul nevojén pér udhétim.

autobus né rrugét lokale
*  Qarkullimi pér té gjitha mjetet e transportit

*  Vazhdojné konfliktet me hekurudhén aktuale. éshté i garté dhe i kuptueshém

*  Vazhdojné konfliktet me hekurudhén aktuale.
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Alternativa 2
Terminal i ri & zhvendosje e hekurudhés

Alternativa 3
Terminal i ri & tunel pér hekurudhén

Zgjerohen mjediset pér autobusét dhe taksite

Fare pak konflikte autobus/ makiné/ kémbésor
né hyrjen e terminalit

Vendpushime té mbuluara pér autobusét

Terminali ka madhésiné e duhur pér kérkesén
aktuale té pasagjeréve

Terminali éshté i zgjerueshém pér té plotésuar
kérkesat né rritje né té ardhmen.

Zgjerohen mjediset pér autobusét dhe taksite

Fare pak konflikte autobus/ makiné/ kémbésor
né hyrjen e terminalit

Vendpushime té mbuluara pér autobusét

Terminali ka madhésiné e duhur pér kérkesén
aktuale té pasagjeréve

Terminali éshté i zgjerueshém pér té plotésuar
kérkesat né rritje né té ardhmen.

Zgjeron mundésité pér marrje/lénie
pasagjerésh nga taksité dhe automjetet private

Ofron parking té sigurt té jashtém publik pér
automjetet

Siguron parking té vazhdueshém prités me
mbivendosje  pér autobusét, pérmiréson
vazhdimésiné e shérbimit me transport
autobusi dhe ul nevojén pér udhétim.

Qarkullimi pér té gjitha mjetet e transportit
éshté i qarté dhe i kuptueshém

Vazhdojné konfliktet me hekurudhén aktuale.

Zgjeron mundésité pér marrije/lénie
pasagjerésh nga taksité dhe automjetet private

Ofron parking té sigurt té jashtém publik pér
automjetet

Siguron parking té vazhdueshém prités me
mbivendosje  pér autobusét, pérmiréson
vazhdimésiné e shérbimit me transport
autobusi dhe ul nevojén pér udhétim.

Qarkullimi pér té gjitha mjetet e transportit
éshté i garté dhe i kuptueshém.

Eliminon konfliktet me hekurudhén aktuale

Ofron rrugé té re dhe lidhje pér kémbésorét
pér pjesén veriore dhe jugore té bashkisé
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Faza |

Alternatival

Aftésia pér t€ ndértuar

Ripérdor ndértesén ekzistuese dhe utilitetet e saj

Pérmirésimi i infrastrukturés rrugore lidhet kryesisht
me shtrimin e rrugéve dhe pérmirésimin e peizazhit
té tyre

Pérfshin opsionin | pér té maksimizuar leverdiné
financiare

Nevojite shumé gérmime pér strukturén, objektet e
reja

Pérmirésimet e infrastrukturés
pértej zonés sé PDV-sé

rrugore shkojné

Kufizimet né terren mund té kérkojné pérjashtime
nga kérkesat e brezit mbrojtés dhe lartésisé té Kodit
Hekurudhor.

Elementét e pérdorimit té tokés dhe mbéshtetja e komunitetit

Mundési té kufizuara pér té shtuar pérfitime pér
publikun, si brenda terminalit ashtu edhe né mjediset
ndihmése té tij

Terminali ka kapacitete té kufizuara pér té organizuar
ngjarje né nivel komuniteti

Mund té ofrojé hapésiré té kufizuar té gjelbér/shesh
pér argétimin e publikut

Terminali ka kapacitete pér té organizuar ngjarje né
nivel komuniteti jashté oréve té trafikut

Ofron mé shumé hapésiré pér dyqane

Mbéshtetje pér zhvillimin ekonomik

Terminali dhe mijedisi i tij té projektuar pér t'u
shérbyer kryesisht nevojave né nivel vendor

Terminali ka hapésira minimale pér dyqane
Ndikim té kufizuar tek tregu i pasurive té paluajtshme

Né terminal krijohen vende té reja pune.

Terminali qgé do té beéhet ikona e qytetit mund
té térheqé operatoré té tjeré ndérqytetés dhe
ndérkombétar

Siguron mé shumé hapésiré terminali pér zhvillime
tregtare

Potenciali i terminalit pér té nxitur zhvillime té
pasurive té patundshme né zonén pérreth nuk mund
té shfrytézohet pér shkak té mungesés sé tokés sé
zhvillueshme

Né terminal krijohen vende té reja pune

Kostot kapitale

212,728,534.0 LEK

1,352,933,785.0 LEK

oc)
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Alternativa 2

Alternativa 3

Nevojite shumé gérmime pér strukturén, objektet e
reja

Pérmirésimet e infrastrukturés rrugore shkojné
pértej zonés sé PDV-sé

Kufizimet né terren mund té kérkojné pérjashtime
nga kérkesat e brezit mbrojtés dhe lartésisé té Kodit
Hekurudhor.

Zhvendosja e hekurudhés éshté shumé e
kushtueshme dhe kérkon té tjera studime fizibiliteti
pér largimin e infrastrukturés, trajtimin e ndonjé
ndotjeje dhe rindértimin e linjés hekurudhore

Nevojite shumé gérmime pér strukturén, objektet e
reja

Pérmirésimet e infrastrukturés rrugore shkojné
pértej zonés sé PDV-sé

Kufizimet né terren mund té kérkojné pérjashtime
nga kérkesat e brezit mbrojtés dhe lartésisé té Kodit
Hekurudhor.

Hekurudha néntokésore éshté shumé e kushtueshme
dhe kérkon njé tjetér studim fizibiliteti

Ndértimi i hekurudhés néntokésore kérkon studime
té métejshme inxhinierike pér ta béré sipérfagen
té ndértue shme dhe té pérdorshme pér zhvillime
private

Terminali ka kapacitete pér té organizuar ngjarje né
nivel komuniteti jashté oréve té trafikut

Ofron mé shumé hapésiré pér dyqane

Ka shumé mundési pér té krijuar hapésiré té madhe
té re pér komunitetin, hapésiré qé mund té pérdoret
pér argétim dhe aktivitete té ndryshme argétuese

Terminali ka kapacitete pér té organizuar ngjarje né
nivel komuniteti jashté oréve té trafikut

Ofron mé shumé hapésiré pér dyqane

Ka shumé mundési pér té krijuar hapésiré té madhe
té re pér komunitetin.

Rrugét e reja qé lidhin lagjet né sipérfaqe té tunelit té
trenit mund té béjé qé kjo hapésiré e e re té béhet
vend i pérdorshém pér lidhjet e komunitetit

Siguron pérfitime té rigjenerimit urban pér zonat
pértej krygézimit té Cérrikut duke eliminuar
pengesat qé vijné nga linja hekurudhore.

Terminali gé do té béhet ikona e qytetit mund
té térheqé operatoré té tjeré ndérqytetés dhe
ndérkombétar

Siguron mé shumé hapésiré terminali pér zhvillime
tregtare.

Krijon toké pér zhvillime private: pérdoret pér té
shmangur shpronésimin nése zbatohet me faza

Ndértesa e réndésishme “historike” mund té
ndihmojé né nxitien e zhvillimit té pasurive té
paluajtshme né zonén pérreth

Aktivitetet né hapésirén e re publike mund té
térheqin turisé dhe té rrisin vlerén e pronave té
patundshme né zonén pérreth

Né terminal dhe né zhvillimet e reja private krijohen
vende té reja pune

Terminali gé do té béhet ikona e qytetit mund
té térheqé operatoré té tjeré ndérqytetés dhe
ndérkombétar

Siguron mé shumé hapésiré terminali pér zhvillime
tregtare.

Ndértesa e réndésishme “historike” mund té
ndihmojé né nxitjen e zhvillimit té pasurive té
paluajtshme né zonén pérreth

Aktivitetet né hapésirén e re publike mund té
térheqin turisé dhe té rrisin vlerén e pronave té
patundshme né zonén pérreth

Shmang shpronésimet ndérkohé qé krijon toké pér
zhvillime private

Né terminal dhe né zhvillimet e reja private krijohen
vende té reja pune.

3,381,850,528.0 LEK

5,316,051,600.0 LEK
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Neé vijim té seleksionimit té alternativés afatshkurtér, pér té pasuruar mé tej studimin e fizibilitetit,
u matén dhe dy tregues thelbésoré financiaré: norma e brendshme e kthimit dhe treguesi i vlerés
aktuale neto.

Treguesi i vlerés aktuale neto (VAN) apo Net Present Value (NPV) éshté njé nga treguesit
standardg, té pérdorur pér té vlerésuar vlerén né kohé té parasé pér projektet e investimeve
afatgjata. Népérmijet késaj metode, vlera aktuale e ‘Lekut’ né njé projekt me investim afatgjaté
éshte diferenca midis shumes sé flukseve té arkes, té gjeneruara gjaté kohézgjatjes sé kontratés
dhe vlerés sé parasé té shpenzuar pér kryerjen e investimit fillestar. Norma e brendshme e
kthimit té investimit (Internal Rate of Return — IRR) éshté njé tjetér tregues, qé pérdoret pér
té matur fitimin e pritshém nga njé investim potencial. IRR-ja éshté njé normé skontimi qé
bén zero, vlerén aktuale neto té flukseve té arkés pér njé projekt té caktuar. Praktikisht, né
formulén e mésipérme béjmé VAN = 0 dhe zgjidhim ekuacionin pér té gjetur (r).

Tabela 12.Vlera Aktuale Neto (VAN) Net Present Value (NPV)

Kohézgjatja 10 vijet
Norma e Skontimit 7.77%

Vlera Aktuale Neto (VAN)
Investimi | (né LEK) | 212,728,534 79,780,445.25

Burimi: Bashkia Elbasan dhe Co-PLAN, 2018

Tabela 13. Norma e brendshme e kthimit (IRR)

Kohézgjatja 10 vjet

Norma e interesit e pérdorur pér skontimin e

bonove 10-vjecare 7.77%

Norma e brendshme e kthimit
Investimi I (né Lek) 212,728,534 14.2%

Burimi: Bashkia Elbasan dhe Co-PLAN, 2018

Tabela 14. Periudha e vetéshlyerjes

Kohézgjatja 10 years

Norma e interesit e pérdorur pér skontimin e

bonove 10-vjecare 7.77%

Norma e brendshme e kthimit
Investimi I (n€ Leké) 212,728,534 Viti 5

Burimi: Bashkia Elbasan dhe Co-PLAN, 2018

Si¢ mund té dallohet nga tabelat e mésipérme, pér té dy treguesit e matur, projekti afatshkurtér
performon miré nga piképamja financiare dhe pérforcon arsyen e pérzgjedhjes sé alternativés
afatshkurtér né krahasim me tre alternativat afatgjata.
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Pas konsultimit té alternativave me aktoré té ndryshém u vijua me pérgatitien e PDV-sé. Né
ngjashméri me dy PDV-té e pérmendura mé paré né bashkité Lushnjé dhe Kugové, u procedua
dhe né Bashkiné Elbasan. Duke gené se shumé prej analizave té studimit té fizibilitetit i tejkalojné
pércaktimet e kérkesave ligjore, ishte shumé e thjeshté pér t'i integruar ato né materialin e PDV-ve.
Po ashtu, veté studimi i fizibilitetit shérben si njé relacion i zgjeruar pér PDV-né. Pértej materialit
hartografik dhe relacionit t& PDV-sé u pérgatit edhe rregullorja shogéruese. Mé poshté paraqitet
njé kolazh me propozimet e PDV-sé té njésisé strukturore |/72:

Figura 44. Propozimet e PDV-sé
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Rasti i Bashkisé Elbasan éshté njé tregues i qarté i nevojés dhe domosdoshmérisé sé hartimit
té studimeve té fizibilitetit pérpara hartimit té PDV-sé dhe marrjes sé vendimeve pér projekte
strategjike. Né kété rast, nése nuk do té ishte kryer studimi i fizibilitetit, vendimi dhe paracaktimi
i zhvillimit urban, pa marré né konsideraté aspektin financiar dhe institucional, do té paraqitej si
njé problematiké mé e thelluar né momentin e zbatimit. Nga studimi i fizibiliteti dallohet qarté
se, nése bashkia do té kishte propozuar si pjesé té PDV-sé njérén prej alternativave afatgjata, né
pamundeési té burimeve financiare, PDV-ja nuk do té merrte rrugen e zbatimit. Kjo gjé do té shtonte
problematikén e bashkisé né lidhje me organizimin e transportit pér qytetin e Elbasanit. Ndérkohée
qé, aktualisht, nga ményra e formulimit té PDV-sé, alternativa e propozuar éshté e mundshme qé
té ndodhé si nga piképamja financiare, ashtu dhe nga ajo urbane, pa kompromentuar mundeésité né
té ardhmen, né njé moment té caktuar né kohé kur té keté financa té mjaftueshme, pér té zgjeruar
dhe zhvilluar mé tej njé prej koncepteve afatgjata té propozuara né fillim. Gjithashtu, pértej
vendimmarrijes sé informuar nga njé studim i detajuar, hartimi i studimeve té fizibilitetit éshté nje
instrument i miré pér bashkité pér té kérkuar dhe gjeneruar financime nga burime té ndryshme
pér projektin. Né kété rast, bashkia, pér kété PDV té miratuar, ka njé studim qé i shérben né rastin
e negociatave me investitoré té mundshém né kuadrin e njé Partneriteti Publik Privat, si dhe mund
t'i shérbejé pér té kérkuar financime nga qeveria gendrore dhe/ose donatoreé.

6.4 Rasti Bashkia Fier - Rigjenerimi i Qendrés dhe Lumit Gjanica

Plani i Pérgjithshém Vendor i Territorit (PPV), i miratuar né vitin 2017 dhe Masterplani i gendrés sé
qytetit té Fierit, po ashtu i pérgatitur né vitin 2017, parashikojné hapjen e bregut té Lumit Gjanica
né gendér té qytetit pér mundési té reja zhvillimi dhe rritjeje, pérfshiré parqe té reja publike,
hapésira, dhe rrugé pér kémbeésoré, gendra té reja argétimi dhe sportive, si dhe zévendésimin e
ndértesave ekzistuese qé kané nevojé pér rinovime me zhvillime mé intensive private.
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Figura 45. Imazhe nga projekti i masterplanit pér Qendrén e Fierit
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Strategjia kryesore e té dy planeve éshté pérmirésimi i hapésirés sé liré dhe rekreative gjaté
bregut té lumit, duke orientuar zhvillimin ekonomik, duke synuar mundésité pér zhvillime publike
e private gé rrisin vlerén e gendrés, si dhe duke krijuar njé mijedis térheqés pér banorét dhe
vizitorét né qytet. Ndértimi i njé pallati sporti €shté hapi i paré kryesor pér zbatimin e késaj
strategjie. Pallati i sportit i propozuar do té ndihmojé pérmbushjen e nevojave té paplotésuara té
banoréve pér vende argétimi dhe sportive dhe, sé bashku me projektet e tjera rigjeneruese, do té
rrisé potencialin zhvillimor té tokés pérreth. Pra, bashkia synon rigjenerimin e zonés sé géndrés
si dhe shtimin e hapésirave e shérbimeve publike e rekreative. Zona pér té cilén parashikohen
ndérhyrjet mé madhore éshté e pércaktuar né PPV si njésia strukturore /2, pér té cilén, Bashkia
Fier ka hartuar dhe miratuar tashmé PDV-né pérkatése. Propozimet e PDV-sé synonin té sillnin né
njé emérues té pérbashkét zgjidhjet urbane e mjedisore me adresimin e interesave té paléve dhe
mundshmériné financiare té projektit publik.

Tabela 15. Pasaporta e Njésisé Strukturore /2

Pasaporta Nr 109

Kodi 1/2

Emértimi Qendra, Zona e Masterplanit
Sipérfaqe (m?) 78485.38

Perimetér (m) 1257.83

Pérdorimi (K.Bazé) ekz. A. Banim, IN. Infrastrukturé

I (m*Im?) 0.53
KSHT (%) ekz. 25.52
KSHR (%) ekz. 9.38
KSHP (%) ekz. 0.00
Kapaciteti Mbajtés 2973

2478-16516

A. Banim S. Sherbime AR. Aktivitete sociale dhe rekreative
IS. Institucione

Numri i pérdoruesve
Pérdorimi (K.Bazé) prop

% KAT I 50
% KAT2 30
% KAT3 20

Pérdorime té tjera té lejuara Te gjitha ato gé nuk jané te ndaluara ose té kushtézuara

Pérdorime té ndaluara Industri dhe Ekonomi, pérvec magazinave me produkte jo
ndotése, ushtarake, pérdorime té vecanta dhe te gjitha ato

qé nuk i shérbejné, ose nuk pérputhen me pérdorimet e

propozuara
Pérdorime té kushtézuara Nuk ka
Tipologjia GjMe, Kula
Meényrat e ndérhyrjes Intensifikim

Parcela minimale (m?)

Sipas planit dhe késaj rregulloreje

Distancat (m)

Sipas legjislacionit né fuqi

I max. (m*/m?) KATI

5

I max. (m*/m?) KAT2

4
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I max. (m*Im?) KAT3

KSHT max. lejuar (%) KATI 70
KSHT max. lejuar (%) KAT2 70
KSHT max. lejuar (%) KAT3 10
KSHR min (%) 25
KSHP min (%) 30
Sipérfaqe parkimi (m?) 17839.74
Gjelbérim (2.5m2/banor) 7433.23
Gjelbérim i pérgjithshém (9m? | 26759.61
banor)

I shtesé me kushte (m*/m?) I
Lartési max. (m) (jo | me kusht) |50

Lartésia max. (kate) (jo I me| 15

kusht)

PDV Po
Sip. Min. pér PDV (m?) 8000
Plan rrugor para lejes Jo
Instrumente zhvillimi INK

Kushte  pér infrastrukturén, | Njésia i nénshtrohet konkursit pér zhvillim dhe dizenjim,
shérbimet publike e té tjera si¢ parashikohet né kété Rregullore; Bashkia merr vendim
pér ndryshimin mes perqindjeve té secilit pérdorim, né
varési té tendencave té zhvillimit né njési. Ky ndryshim
mund té jeté deri né 50 % te vlerés aktuale té propozuar.

Si¢ dallohet né tabelén e mésipérme, kategorité ekzistuese té lejuara té pérdorimit té tokeés jané
banim dhe infrastrukturé. PPV-ja parashikon zhvillim té konsiderueshém té ri privat né njésiné
[/2 né té ardhmen e afért, e stimuluar nga pérmirésimet né bregun e lumit dhe ndértimi i pallatit
té sportit. PPV-ja parashikon njé rritje né densitetin e ndértimit nga 0.53 qé éshté aktualisht deri
né 4.0 ose 5.0, né varési té nénnjésive strukturore. Kur té rizhvillohen plotésisht, sipas vizionit té
pérshkruar né PPV, ndértesat pritet té zéné rreth gjysmén e sipérfages sé njésisé, rrugét 25% dhe
hapésira publike 30%. Ndérkohé, rigjenerimi me pérdorime té reja dhe intensitete mé té larta
nénkuptojné ndryshime thelbésore né organizimin hapésinor dhe funksionalitetin e njésisé.

Ne kété rast, studimi fizibilitetit u mendua se do té ndihmonte dhe informonte bashkine
né vendimarrjen e saj né lidhje me PDV-né, si dhe né negociata t¢é mundshme me zhvillues/
investitoré potencialé dhe pronarét privaté. Pér té hartuar studimin e fizibilitetit, njé ndér shume
hapat e ndérmarra, ishte grumbullimi né terren i informacionit pér vlerén e tregut té pasurive
té paluajtshme. Kuptimi i vlerés sé tregut do ta sillte studimin e fizibilitetit mé afér realitetit té
pritshém té pronaréve té tokés dhe, pér pasojé, do ta bénte mé té mundshém nga ana financiare.
Gijithashtu, do té shtoheshin mundésité pér bashkiné pér té pérfituar nga kapja e vlerés sé rritur
té prones.

Nijésia strukturore 1/2 ka njé séré perdorimesh toke. Banimi éshté kategoria mé e madhe e
pérdorimit té tokeés né njésiné strukturore, e ndjekur nga Toka Natyrore, qé ndodhen prané lumit
dhe né pjesén gendrore té njésisé. Edhe infrastruktura e transportit éshté kategori kryesore e
pérdorimit té tokes. Kjo ndodhet zakonisht pérgjaté perimetrit té njésisé strukturore. Ndérkohé,
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nga piképamja e infrastrukturés rrugore mund té thuhet jané 1,394.6 metra rrugé dhe nga kéto
71% jané té shtruara me asfalt. Pjesa tjetér, kryesisht rrugé té vogla té brendshme, jané me zhavorr.
Kéto rrugé, nga ana tjetér, paragesin njé sfidé pér sa i pérket zgjerimit. Aktualisht, Lumi Gjanica
mund té kalohet vetém né njé piké me automjet, né krygézimin midis rrugéve kryesore “Jakov
Xoxa” dhe “Jani Bakalli”. Ka njé uré pér kémbésoré né kéndin tjetér té njésisé strukturore,
megjithése éshté ne kushte té kéqija. Qellimi i bashkisé éshté té ndértojé njé uré té re qé mund té
pérdoret si pér kémbésoré, ashtu edhe pér automjetet.

Figura 46. Analiza e gjendjes ekzistuese té njésisé strukturore
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Cilésia e ndértesave né pérgjithési ndryshon nga shumé miré (14.4% e té gjitha ndértesave),né
miré (53%), né funksionale (18.4%) dhe dobét ose shumé dobét (14.2%). Ndértesat né zonén e
PDV-sé kané njé lartési nga | né |3 kate. Ndértesat me njé dhe dy kate pérbéjné 59.2% té té
gjitha ndértesave dhe ndodhen kryesisht né brendési té zonés. Ndértesat me 3-9 kate (32.6% e
té gjitha ndértesave) ndodhen pérgjithésisht né rrugét kryesore kufizuese té zonés. Tre ndértesa
kané 10 ose | | kate dhe njé ndértesé ka |3 kate. Lartésia mé e vogél e ndértesave éshté 5 metra.
Ndértesa |3 kate éshté mé e larta, 41 metra.

Figura 47. Analiza e gjendjes ekzistuese té njésisé strukturore
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Sipas informacionit né ZRPP, zona ka njé pérzierje té pronésisé publike dhe asaj private pér sa
i pérket ndértesave dhe tokeés. Pronésia publike pérbén gjysmén e numrit té ngastrave (54) dhe
pjesén mé té madhe té sipérfages sé tokés (28,694m?). Ka 54 parcela private me njé sipérfage prej
19,144m?2 Statusi i pronésisé sé 1.9% té parcelave éshté i pagarté. Ndértesat né zonén e PDV-sé
jané kryesisht me pronaré privaté (89.6% té té gjitha ndértesave). Ndértesat publike jané 10.4%
té té gjitha ndértesave né zoné dhe lidhen me pérdorime kulturore e institucionale, si ndértesa
e ujésjellésit dhe palestra. Kjo pérzierje e pronésive sugjeron qé metoda e riorganizimit dhe
konsolidimit té parcelave éshté me e frytshmja pér té adresuar si ¢éshtjet e pronésisé, ashtu edhe
shpérndarjen e drejté té kostove dhe pérfitimeve mes paléve.

Lumi Gjanica ka qené shumeé i réndésishém né zhvillimin e gytetit té Fierit. Zhvillimi i zonés urbane
dhe ndotja industriale kané shkaktuar déme té konsiderueshme né zonén e bregut té lumit dhe
né cilésiné e ujérave. Nga analizat mjedisore del qarté se éshté e réndésishme qé né momentin
e zhvillimit té zonés, projekti té shogérohet me njé studim dhe vlerésim té ndikimit né mjedis
(VNM).

Figura 48. Analiza e gjendes ekzistuese mjedisore
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Bazuar né konkluzionet e analizave, PPV-né dhe parashikimet e masterplanit pér zhvillimin e
gendrés u hartuan konceptet e para té zhvillimit, duke pérdour metodén e riorganizimit dhe
konsolidimit té parcelave né zoné. Nxités pér konceptin ishte propozimi pér té zhvilluar njé
pallat sporti, i cili, pér shkak té mungesés sé mijeteve financiare pér t'u financuar nga bashkia,
ishte parashikuar té zhvillohej pérmes njé partneriteti publik-privat. Kjo nénkuptonte qé krahas
ndértimit publik té realizohej té paktén edhe njé ndértim me interes privat, pér té mbuluar njé
pjesé té kostove. Grupi i punés hartoi fillimisht disa koncepte té shpérndarjes né territor té pallatit
té sportit, si dhe zhvillimit privat.

Secili koncept, si¢ mund té dallohet dhe nga hartat e mésipérme, éshté njé kombinim i lartésive
dhe pozicioneve té ndryshme té ndértimeve private dhe té pallatit té sportit. Secili propozim i

Figura 49. Alternativat e koncepteve
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shpérndarjes sé ndértesave né territor u analizua nga piképamja e kostove dhe pérfitimeve duke
pérdorur metodén e ‘vlerés sé mbetur pér tokén’. Pas pérzgjedhjes s€ njé prej alternativave té
propozuara, varésisht pérmbushjes sé treguesve té zhvillimit sipas PPV-sé, ajo u testua me variabla
té ndryshme pér té gjetur dhe analizuar mundshmériné financiare. Metoda e ‘vlerés sé mbetur pér
tokén’ pérfshin llogaritjen e vlerés sé tregut té zhvillimit té ri, zbritjen e kostove totale té zhvillimit,
zbritjen e fitimit té pritshém té zhvilluesit, si dhe zbritjen e vlerés qé kérkojné pronarét pér token,
si njé pérgindje té vlerés totale té zhvillimit. Nése shuma pérfundimtare éshté negative, projekti
nuk éshté i realizueshém. Shuma pozitive nénkupton se nga zhvillimi do té vilen té ardhura té
mjaftueshme pér té mbéshtetur pérfitimin publik.

Pér té analizuar mundshmériné financiare népérmjet metodés sé sipérpérmendur u pérdorén njé
séré supozimesh dhe té dhénash bazé nga statistikat zyrtare té qeverisé, té dhénat e ofruara nga
bashkia dhe nga shqyrtimi i hollésishém i kushteve té pasurive té patundshme né Fier. Kéto té
dhéna baze paraqgiten né tabelén e méposhtme.

Tabela 16. Supozimet paraprake té llogaritjeve pér vlerén e mbetur té tokés

KOSTOJA E TOKES Viera Njésia Burimi
% e totalit té té
Kostoja e tokeés sé zhvillueshme 22.5% ardhurave nga Bashkia
zhvillimi
Kostoja e shpronésimit pér tokén 99 €/m? VKM
Kostoja e shpronésimit pér ndértimin 250 €/m? EKB
Vlera e tokés né treg 150-200 €/m? Bashkia
NDERTESAT
Cmimi bazeé i shitjes sé banesave 600 €/m? Bashida/
Anketa e tregut
Bashkia/
Cmimi bazeé i shitjes sé dyqaneve 1750 €/m Anketa e tregut
Madhésia mesatare e apartamentit (shitje) 100 m? Analiza e PLGP-s&/
Anketa e tregut
Cmimi mesatar i shitjes sé hapésirés sé parkingut néntokésor | 7000 €/vend parkimi Analiza e PLGP-sé
Te .ardf‘]'urat mesatare vjetore nga hapésira e parkimit 240 €/vend parkimi | Analiza e PLGP-sé
mbitokésor
KOSTOT E NDERTIMIT
Totali i kostove mesatare (apartamente dhe dyqane) 275 €/m? Bashkia

% e totalit té
té ardhurave

Taksa e ndikimit né infrastrukture 4% T Qeveria shgiptare
nga ndértimi i
ndértesave
Parkim (mbitokésor) 120 €/m? Analiza e PLGP-sé
Parkim (néntokésor) 250 €/m? Analiza e PLGP-sé

Kostoja pér ndértimin e pallatit té sportit (bazuar né
masterplanin Ri-Gjanica)

INVESTIMI

1,837,070 Euro Bashkia

% e totalit té
Fitimi i zhvilluesit 25% kostove té Analiza e PLGP-sé
zhvillimit
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Bazuar né té dhénat e mésipérme dhe né metodén e vlerés sé mbetur té tokes, jané kryer
llogaritjet né baze té konceptit té zhvillimit, duke synuar maksimizimin e vlerés qé pérfiton publiku,
fizibilitetin financiar dhe fitimin ekomonik né nivelin e ¢do parcele si dhe pérfitime publike mé
té larta se sa kostot publike. Kjo e fundit ka garantuar qé bashkia té mos humbasé as sipérfaqe
toke dhe as vleré toke né riorganizimin e parcelave publike e private (brenda njésis€) me qéllim
pérftimin e parcelave té reja té zhvillimit, pérkundrazi té rrité té dyja vlerat né favor té saj, pa
cénuar pérftimet private.

Tabela 17. Shembull nga metoda e llogaritjes sé vlerés sé mbetur té tokés (Proforma)

Pérdorim Pérdorim Miks
Tregtar
Artikuj njésia KULLA KULLA
Sipérfaqe
S:perfgq]a totflle e tokés (gjurma e kullés sé 2 300 300
qendrés sportive)
Kate Nr 9 9
Sipérfaqja totale e kullés s€ qendrés sportive m? 2,700 2,700
Hapes:rg totale tregtare té qendrés sportive 2 510 510
(pa kullg)
Hapésira parkimi totale té kullés nr 24 24
Té ardhura
Té€ ardhurat totale té shitjeve komerciale € 4,725,000 2,362,500
(kulla)
Totali i té ardhurave nga shitja e banesave € 0 810,000
(kulla)
Té ardhurat t?tale té shitjeve komerciale € 892,500 892,500
(qendra sportive)
Totali i shitjeve té parkimit t€ kullés € 168,000 168,000
(=) Té ardhurat totale té zhvillimit € 5,785,500 4,233,000
Kosto Zhvillimi
Kostot totale té ndértimit € 742,500 742,500
Kostot totale té ndértimit té parkimit té€ kullés | € 150,000 150,000
Kostot e"nde.rii:.mlt tf f’(:llatlt té Sportit Sports € 1,837,070 1,837,070
(duke pérfshiré hapésirén tregtare)
Kostoja e parkimit sipérfaqésor € 120,000 120,000
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Néntotal € 2,849,570 2,849,570
(*) Taksa mbi ndikimin e infrastrukturés € 231,420 169,320
(=) Shpenzimet totale té zhvillimit € 3,080,990 3,018,890
Analiza e vlerés sé mbetur té tokés
Té ardhurat totale té zhvillimit € 5,785,500 4,233,000
(-) kostot totale té zhvillimit € 3,080,990 3,018,890
(-) fitimi i zhvilluesit € 770,248 754,723
(=)vlera e mbetur e tokés € 1,934,263 459,388
-) Kost::)j.a fe tokés private (alternativa I: € 945,860 945,860
shpronésimi)
(-) Kostoja e tokés private (alternativa 2: vlera € 1,730,524 1,730,524
e tregut)

; . oo
-) I.(o.stc.)]a e tokeés private (alternativa 3:% e € 1.301,738 952,425
zhvillimit)
(=) V!era e shtuar nga zhvillimi | pérfitimi € 988,403 486,472
publik (1)
(=) V.Iera e shtuar nga zhvillimi | pérfitimi € 203,738 1271137
publik (2)
(=) V.Iera e shtuar nga zhvillimi | pérfitimi € 632,525 493,038
publik (3)
Vlera e Pérgjithshme e Zhvillimit € 5,785,500 4,233,000

Si¢ mund té shihet nga llogaritjet e mésipérme, vlera e shtuar (pérfitimi publik) éshté pozitive né
pjesén mé té madhe té skenaréve té trajtuar. Sa mé sipér déshmon se ekziston mundésia pér té
aplikuar instrumente té ndryshme pér kapjen e vlerés sé shtuar té tokés, me qgéllim gé njé pjesé
e késaj vlere té mundshme té shtuar té pérdoret pér pérmirésimin e aspekteve té ndryshme né
zoné. Jo té gjitha opsionet gjenerojné fitime té pérshtatshme pér té mbéshtetur njé vepér publike,
duke pérfshiré ndértimin me fonde publike té pallatit té sportit.

Sé fundmi, pér té konsoliduar mé tej studimin e fizibilitetit éshté e nevojshme gé té kryhet dhe njé
analizé e ndjeshmérisé. Kjo analizé tregon se ¢faré ndodh me mundshmériné e projektit né rastin
e ndryshimeve né variabla té ndryshém, té cilét kané impakt té drejtpérdrejté né zhvillim, si me
poshté:

Totali i kostove té ndértimit (- 15%; +20%);

Fitimi i zhvilluesit (-15%; +20%: +50%);

Totali i té ardhurave (+/- 20%);

Ulja né kostot e ndértimit me 15% dhe rritje e té ardhurave me 20%;
Rritje e kostove té ndértimit me 20% dhe rénie e té ardhurave me 20%;
Kostot e tokeés (-20%; +25%; +50%).

oUW —
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Pas simulimeve té ndryshme, sipas kombinimeve té mésipérme té analizés sé ndjeshmérisé vérehet
se projekti/zhvillimi né zoné éshté mjaft i qéndrueshém dhe luhatjet nuk ndikojné né masé té
konsiderueshme né mundshmériné e tij. Tabela e méposhtme, tregon impaktin qé ndryshimet
meésipérme sjellin né vlerén e shtuar dhe né vlerén e mbetur té tokés, né pérgjithési:

Tabela 18. Analiza e ndjeshmérisé sé zhvillimit ndaj ndryshimeve

Kulla e Sportit Alternativa 4
Vlera e Shtuar Vlera e Shtuar Vlera e shtuar
(Kosto Toke 1) (Kosto Toke 2) (Kosto Toke 3)

Kosto Ndértimi
85% 1,136,059 351,395 653,619
100% 904,028 119,363 421,588
120% 594,653 -190,012 112,213

Fitim Zhvilluesi
85% 1,038,971 254,307 556,531
100% 904,028 119,363 421,588
120% 724,103 -60,56 241,663
150% 454,217 -330,448 -28,224

Té ardhura
80% -302,092 -1,086,757 -498,873
100% 904,028 119,363 421,588
120% 2,110,148 1,325,483 1,342,048

85% kosto ndértimi,
120% t& ardhura 2,342,179 1,557,515 1,574,079
120% kosto ndértimi,
80% t& ardhura -611,467 -1,396,132 -808,248

Pasi u analizua mundésia e zhvillimit duke pérdorur metodén e vlerés sé mbetur té tokés dhe
analizén e ndjeshmérisé, hapi i rradhés né studimin e fizibilitetit éshté qé té analizohen implikimet
qé zhvillimi ka mbi pronarét e tokés (privaté dhe publiké) dhe mundésité e pérdorimit té
instrumentit té ri-organizimit té parcelave si ményré pér té shmangur shpronésimin. Pér llogaritjen
e kostove té tokés u pérdorén supozimet e méposhtme:

Kosto Shpronésimi Toke 99 Euro/m?
Kosto Shpronésimi Ndértese 250 Euro/m?
Vleré Tregu pér qéllime banimi 600 Euro/m?
Vleré Tregu pér Tokén (+ ndértesén) 200 Euro/m?
Kosto Toke si 22.5% e vlerés sé zhvillimit 1,428,300 Euro
Vlera e Mbetur e Tokés 1,849,888 Euro

Duke pérdorur supozimet e mésipérme, kostot e tokés u llogaritén si pér géllimin e ndértimit té
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pallatit té sportit, ashtu dhe pér géllimin e ndértimit privat. Né té dyja rastet, vlera e secilés proné
u llogarit né tre ményra: i) vlera e shpronésimit (duke pérdorur kostot mesatare té shpronésimit
dhe kostot e ndértimit pér gendrén e Fierit); ii) vlera sipas supozimit se 22.5% e zhvillimit éshté
pér kostot e tokes dhe iii) vlera e tregut. Nga rezultatet e llogaritjeve del qarté se shpronésimi
mund té shmanget dhe pronarét e tokés mund té kompensohen duke marré vlera tregu nése
ndiget zhvillimi me riorganizim dhe konsolidim parcelash. Kjo analizé pajisi me njé mundési té
miré pér té paré meényrén e balancimit té kosto-pérfitimeve té aktoréve té pérfshiré né procesin

e zhvillimit.

Tabela 19. Analiza e kosto pérfitimeve Pallati i Sportit dhe Zhvillim Privat

Analiza Kosto Pérfitime - Pallati i Sportit
Aksionere Bashkia Pronarét Zhvilluesi
.. Vieré i .. ..

Vleré Tregu R eré me  Cmime Vleré Tregu Vleré Tregu
Aksionere né: eference

Kosto Pérfitime | Kosto Pérfitime | Kosto Pérfitime | Kosto Pérfitime
Toké pa
ndértesa (m?) 13,656 14,036 13,656 14,036 2115 0
Toké me

.. 2 1,504 3,446 1,504 3,446 848 810
ndértesa (m?)
Sipérfaqe 2,979 3,446 2,979 3,446 2,876 5010
Ndértimi (m?) ’ ’ ’ ’ ’ ’
Vleré Proné- 2,477,937 | 2807,200 | 1,518,354 | 2,807,200 164,887
Toké (Euro)
Vieré Proné- 1,787,540 | 1,837,070 | 744,808 1,837,070 | 1,565,637 6,348,000
Ndértesé (Euro)
Vleré Proné- 4265477 | 4644270 | 2,263,162 | 4644270 | 1730524 | 1730524 | 1730524 | 6,348,000
Total (Euro)
Shpronésim
(Euro) 0 0
Gjelbérim dhe
Infrastrukturé 215,040 215,040
(Parking)
Kosto Parkimi 0 120,000 120,000 120,000
Kosto Zhvillimi 3,598,490
Fitim Zhvilluesi 899,623
Pérfitim Publik 119,363 119,363 119,363
Total (m?) 18,139 20,928 18,139 20,928 5,839 5,820
Total (Euro) 4,480,517 4,883,633 2,478,202 4,883,633 1,730,524 1,730,524 5,568,378 7,247,623
Analiza Kosto Pérfitime- Zhvillim Privat
Aksioneré Bashkia Pronarét Zhvilluesi
I i .. ..

Vlere Tregu x ere me  Cmime Vleré Tregu Vleré Tregu
Aksionere né: eference

Kosto Pérfitime | Kosto Pérfitime | Kosto Pérfitime | Kosto Pérfitime
Toké dér

okepander- | 4304 8,537 4,304 8,537 0
tesa (m?) 3,782
Toké .
ok& me ndér 22 0 222 0 2,548 2,110

tesa (m?)
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Analiza Kosto Pérfitime- Zhvillim Privat

Aksioneré Bashkia Pronarét Zhvilluesi

Vlere Tregu Vlere me Cmime
Aksionere né: Reference

Kosto Pérfitime | Kosto Pérfitime | Kosto Pérfitime | Kosto Pérfitime

Vleré Tregu Vleré Tregu

Sipérfaqe
Ndértimi (m?) 222 0 222 0 8,421 25,320

Vieré Proné-

Toké (Euro) 807,201 1,707,400 | 448,035 845,163

Vleré Proné-
Ndértesé 133,112 - 55,464 - 5,052,404 | 5,052,404 18,800,100
(Euro)

Vleré Proné-
Total (Euro)

940,313 1,707,400 | 503,498 845,163 | 5,052,404 | 5,052,404 | 5,052,404 | 18,800,100

Shpronésim
(Euro)
Gjelbérim
dhe rregullim 128,055 128,055
peizazhi

Kosto

Zhvillimi 8,770,004

Fitim
Zhvilluesi
Vieré e Shtuar/
pérfitim 2,785,191 2,785,191 2,785,191
publik

Total (m?) 4,747 8,537 4,747 8,537 14,750 27,430

2,192,501

Total (Euro) 1,068,368 | 4,492,591 631,553 | 3,630,354 | 5,052,404 | 5,052,404 | 16,607,599 | 20,992,601

Sic mund té dallohet nga tabelat e mésipérme, né té dyja rastet, kosto-pérfitimet jané te
mirébalancuara. Pra, né rast se zhvillimi ndodh, kjo do té thoté qé pronarét e tokés kompensohen
me vlera tregu brenda zhvillimit té ri, zhvilluesit arrijné té ndértojne, té mbulojné kostot e
tokés dhe té pallatit té sportit,té gjenerojné njé fitim té pranueshém dhe, sé fundi, bashkia (dhe
komuniteti mé i gjeré i Fierit) arrijné té pajisen me infrastrukturé té re sportive, té rigjenerojné
zonén dhe té ulin kostot e pajisjes té infrastrukturés, pa humbur sipérfage pronésie publike.
Riorganizimi i parcelave pér géllime zhvillimi éshté njé mundési e miré dhe e aplikueshme (bazuar
né studimin e fizibilitetit dhe né supozimet e tij) pér té ndértuar pallatin e sportit, minimizuar
nevojat e shpronésimit, si dhe pér té gjeneruar burime té reja financiare, pa rénduar financat
vendore.

Rasti i Fierit, né dallim nga Elbasani, tregon njé tjetér ményré sesi studimet e fizibilitetit mund té
ndikojné né zhvillimin urban dhe né hartimin e PDV-ve. Késisoj, PDV-té kthehen nga njé instrument
i thjeshté i projektimit urban, né njé instrument kompleks, i cili rregullon marrédhéniet pronésore
e financiare né procesin e zhvillimit. Pértej pércaktimeve té PDV-sg, studimi i fizibilitetit i vjen
gjithashtu né ndihmé bashkisé si njé instrument pér té drejtuar negociatat me pronarét e tokés
dhe zhvilluesit/investitorét e mundshém.
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6.5 Rasti Bashkia Tirané - Unaza e Mesme

Plani i Pérgjithshém Vendor i Territorit té Bashkisé sé Tiranés parashikon njé strategji
gjithépérfshirése té transportit publik, menaxhimit té trafikut dhe pérmirésimeve né rrjetin
rrugor, pér té zgjidhur problemet e transportit né qytet, me njé plan kohor deri né vitin 2030. Njé
komponent i réndésishém i strategjisé sé transportit éshté ndértimi i njé unaze té mesme, qé kalon
pérmes territorit urban, pér té ndihmuar né lehtésimin e trafikut dhe pér té pérmirésuar aksesin
né qytet. Njémbédhjeté nga 12 segmentet e projektuara té unazés sé propozuar shfrytézojné
rrugét ekzistuese, té cilat do té zgjerohen pér té rritur kapacitetin trafikmbajtés. Segmenti Il, i
cili parashikohet té ndértohet né zonén subjekt i PDV-sé sé shpjeguar né vijim, éshté segmenti
i vetém ku rruga e unazés sé propozuar nuk ka hapésiré qé té ndjeké njé rrugé ekzistuese.
Segmenti |l éshté shumé i réndésishém sepse, kur té ndértohet, unaza do té béhet funksionale.
Me tej, zgjerimi i rrugéve ekzistuese né seksionet e tjera do ta sjellé unazén né kapacitetin e saj
té ploté trafikmbajtés. Unaza e propozuar né segmentin |l €shté péraférsisht 475 metra né gjatési
dhe kalon praktikisht mes pér mes zonés sé PDV-s€. Sipérfagja totale e PDV-sé éshté rreth 12.2
hektaré dhe pérfshin njésité strukturore 274,277,278, 459 dhe 460. Zona e PDV-sé kufizohet nga
Rruga e Kavajés né veri, Rruga “Shyqyri Bérxolli” né lindje, Rruga “Myslym Shyri” né jug, dhe Rruga
“Him Koli” né peréndim. Rrugét kryesore té brendshme jané Rruga “Islam Alla dhe Rruga “Hajdar
Hidri”, té cilat shtrihen nga veriu né jug, dhe Rruga “Besim Imami”, gé kalon nga lindja né peréndim.

Figura 50. Pozicioni i zonés né raport me qytetin

=

dhe ku mendohet té kalojé Unaza

-==--Unaza
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Segmenti Il i unazés sé mesme kalon né njé zoné mjaft komplekse dhe té dendur nga piképamja
e zhvillimit urban. Si rrjedhojg, aplikimi i shpronésimit per té hapur gjurmén e unazés do té kishte
kosto shumé té larta publike dhe kosto té médha sociale e financiare pér pronarét e tokés. Né
Shqipéri, vlerat e shpronésimit jané té uléta né krahasim me ato té tregut. Po ashtu, aplikimi i
shpronésimit do té ngjallte debate té shumta né raport me trajtimin e barabarté té pronaréve té
tokeés brenda zonés. Né kété rast, pronarét, pronat e té ciléve nuk preken nga trupi i rrugés do té
kishin pérfitime té konsiderueshme si rriedhojé e zhvillimit té¢ mundshém dhe vlerés sé shtuar té
pronés sé tyre nga investimi publik.

Pér kete qeéllim, Bashkia Tirané, vendosi té hartojé njé studim fizibiliteti me qéllimin pér te
hulumtuar njé séré opsionesh pér zhvillimin e organizuar dhe té pandérpreré té pesé njésive
strukturore, pérfshiré segmentin e unazés, pér té pérmirésuar qarkullimin e trafikut dhe
rigienerimin e zonés sé PDV-sé me intensitet mé té larté, si dhe pér té gjetur ményra alternative
pér shmangien e shpronésimit. Metodologjia né rastin e Bashkisé Tirané éshté e ngjashme me
rastin e Bashkisé Fier, pra duke pérdorur metodén e vlerés sé mbetur pér tokén, pér llogaritjet e
impakteve té zhvillimit, e mé pas né baze té saj duke analizuar mundési té ndryshme té riorganizimit
dhe konsolidimit té parcelave. Fillimisht, njé ndér punét paraprake té studimit té fizibilitetit ishte
analiza e tregut té shitblerjes sé pronave né gytetin e Tiranés, me fokus té veganté né zonén e ku
mendohet té zhvillohet unaza e mesme.Té dhénat u mblodhén kryesisht nga intervista gjysém té
strukturuara me agjenté dhe me vlerésues té pasurive té patundshme té cilét operojné né Tirané.

Tabela 20. Analiza e tregut té ndértimit

Lioji Viera Njésia
Apartamente t€ ndértuara para 1990 800-950 Euro/m?
Apartamente pas viteve 2000 [100-1200 Euro/m?
Apartamente té ndértuara rishtazi [400-1600 Euro/m?
Qera Zyra Klasi A 19 Euro/m?/muaj
Qera Zyra Mesatare né Tirané 15.2 Euro/m?/muaj
Qera Dyqane né Qendra Tregtare 22 Euro/m?/muaj
Qera Dyqane né Rrugé Kryesore 40-48 Euro/m?/muaj
Dyqane pér Shitje Rrugé Kryesore 3500-4000 Euro/m?
Dyqane pér Shitje Rrugé Dytésore 1500-2000 Euro/m?
Vendparkim néntokésor pér Shitje 20000-30000 Euro/njési parkimi
Qera Parkim néntokésor 25-30 Euro/muaj
Kosto Ndértimi Mesatare 350-450 Euro/m?
Kosto Ndértimi Ndértesa té Vecanta 500 Euro/m?
Fitimi I kérkuar nga Zhvilluesit 20-25 % e kostove
Kérkesa e Pronaréve té Tokés 35-45 % e zhvillimit
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Né zonén e PDV-sé jané 558 parcela individuale toke, té ndara mes pesé njésive strukturore. Cdo
parcelé toke éshté klasifikuar sipas pérdorimit té saj. Pérdorimi dominues né nivel zone éshté ai
pér qéllime banimi. Ndérkohé, né zoné ekzistojné gjithashtu dhe pérdorime pér qgéllime tregtare,
shérbime, etj., por né njé masé mé té vogel. Ndértesat né zonén e PDV-sé kané nga | né |1
kate. Ndértesat me njé kat pérbéjne 49% té té gjitha ndértesave dhe jané té vendosura kryesisht
né brendési té zoneés. Kéto jané ndértesat tipike té Tiranés té ndértuara né gjysmeén e paré té
shekullit té njézete. Megjithatg, gjaté kétyre viteve kéto ndértime kané kaluar népér disa ndérhyrje
dhe kané humbur ‘vlerat historike’ té tyre. Ndértesat me mé shumé kate jané pérgjithésisht té
vendosura né rrugét kryesore, me pérqendrimet mé té larta té ndértesave nga 8 né || kate né
Rrugén e Kavajés dhe Rrugén “H. Koli”.

Figura 51. Analiza e gjendjes ekzistuese
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Pjesa mé e madhe e parcelave té tokés né zonén e PDV-sé (60.5%) éshté proné private. Prona
publike pérbén 16.3% té té gjitha parcelave. Statusi i pronésisé éshté i paqarté pér 22.5% té
pronave né kété zoné.

Né zonén e PDV-sé ka 365 ndértesa. Pjesa mé e madhe e tyre (287 ndértesa ose 78.6%) pérdoren
pér banim. Jané 46 ndértesa, ose 12% e totalit, g€ ndérthurin banimin me tregtiné dhe shérbimet e
biznesit.

Infrastruktura rrugore né zoné u analizua né detaj né rastin e kétij studimi. Kjo gjé vjen nga natyra
e projektit, qé ka transportin né fokus. Pér kété qgellim u kryen matje té ndryshme né lidhje me
gjerésiné e rrugéve né zong, cilésiné dhe shtresat e tyre, trotuaret, gjelbérimin dhe parkimin né
krah té infrastrukturés rrugore. Po ashtu, u evidentuan té gjitha pikat e hyrjes né ndértesa, si
pér mjete motorike ashtu dhe pér kémbésoré. U kryen edhe disa analiza mé specifike, té tilla
si integrimi aksial, lidhja aksiale dhe integrimi vizual pér hapésirén rrugore. Si konkluzion, mund

Figura 52. Analiza e gjendjes ekzistuese té infrastrukturés rrugore
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té thuhet se zona ka lidhje né drejtimin veri-jug me rrugé té ngushta, té cilat né momente té
pikut té fluksit té trafikut krijojné véshtirési né lévizje. Gjithashtu, njé element karakterizues dhe
problematik né zoné éshté mungesa e lidhjeve rrugore né drejtimin lindje-peréndim.

Nga sa mé sipér, kuptohet se kemi té b&jmé me njé zoné mjaft komplekse dhe tipike té rastit té
zhvillimit né baze parcele. Ky lloj zhvillimi ka sjellé njé kombinim kaotik né zoné, ku ekziston njée
miks midis tipologjive té ndryshme té ndértimit, periudhave té ndryshme, lartésive e intensiteteve
té ndryshme té shfrytézimit té tokés. Mungesat né infrastruktura rrugore dhe né shérbime
e hapésira publike né zoné jané evidente. Si rrjedhojé, PDV-ja shihet si njé mundési e miré pér
rigieneruar zonén e pér té rregulluar e pérmirésuar infrastrukturat e mangésité e vérejtura gjaté
analizave.

Bazuar né sa mé sipér, grupi i punés nisi procesin e projektimit konceptual me dy alternativa té
ndryshme. Njé alternativé vleréson potencialin e trajtimit té propozimeve té PPV-sé pér rrugén
e unazeés, ndérsa alternativa e dyté pérpiqet té punojé me njé ndérhyrje qé respekton strukturén
e vjetér té qgytetit/lagjes, ndérkohé gé synon té zgjidhe problemin e trafikut me ané té rrugéve té
ndryshme me njé drejtim. Pér té dyja konceptet u zhvilluan edhe studime paraprake fizibiliteti pér
té paré nése géndronin nga piképamja financiare, pérpara se té zhvillohej studimi i detajuar. Né
kété rast, interesant éshté fakti se té dyja konceptet ishin té mundshme nga piképamija financiare.
Koncepti pa njé unazé té mesme, tregon ményrén e organizimit té hapésirés dhe mundésité e
shtimit té hapésirave publike e zgjerimit té infrastrukturave ekzistuese duke pérdorur/kapur dhe
njé pjesé té vlerés sé shtuar nga zhvillimi privat gé¢ mund té ndodhé né zoné.

Figura 53. Konceptet e zhvillimit

Koncept nga Bashkia Tirané bazuar né PPV Koncept pa Unazén e Mesme

PROPOZIM DTTRR - HARTA NJESITE STRUKTURORE
77_TRI278
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Gjithsesi, Bashkia Tirané kishte si prioritet té sajin studimin e fizibilitetit pér versionin bazuar
né parashikimet e PPV-sg, i cili pérfshin unazén e mesme. Si rrjedhojé, detajimi i métejshém i
studimit té fizibilitetit u zhvillua mbi versionin qé parashikon unazén. Né ngjashméri me studimin e
fizibilitetit né rastin e Fierit, edhe né Bashkiné Tirané u pérdor metoda e llogaritjeve pér vlerén e
mbetur pér tokén. Fillimisht u pércaktuan supozimet mbi té cilat do té zhvilloheshin llogaritjet pér
studimin e fizibilitetit.

Tabela 21. Supozimet e Zhvillimit

% e totalit té té

Kostoja e tokés s€ zhvillueshme 42.5% ardhurave nga Analizé nga PLGP
zhvillimi

NDERTESA

Cmimi bazé i shitjes sé banesave 1,500 | €/m? Analizé nga PLGP

Cmimi bazé mesatar i shitjes sé dyqaneve 3.000 €/m? Analizé nga PLGP

Sipérfaqgja mesatare e apartamenteve (shitje) 100 m? Analizé nga PLGP

Cmimi mesatar i shitjes sé parkingjeve néntokésore 20,000 | €/vend parkimi Analizé nga PLGP

KOSTOT E NDERTIMIT

Kosto totale mesatare (banesa dhe dyqane) 450 €/m? Analizé nga PLGP

% e totalit té té
Taksa e ndikimit né infrastrukturé 8% ardhurave nga Bashkia Tirané
ndértimi i ndértesés

. . % e totalit té kostos o
Tarifa e aplikimit 1% c Bashkia Tirané
sé ndértimit

Parking (mbitokésor) 100 €/vend parkimi Analizé nga PLGP
Parking (néntokésor) 5,000 €/vend parkimi Analizé nga PLGP
INVESTIMI

o .
Fitimi i zhvilluesit 30% e totallE e .| Analizé nga PLGP
kostove té ndértimit

Té dhénat e meésipérme u mblodhén duke pérdorur burime zyrtare, intervista gjysém té
strukturuara me vlerésues pasurish té patundshme dhe agjenté té pronave té patundshme,
té cilét operojné né Tirané (shih shtojcén E pér njé shembull té intervistés), si dhe raporte té
botuara nga palé teé treta né lidhje me tregun e pronave. Pas késaj, bazuar né metodén e vlerés sé
mbetur, pér secilén zoné u llogaritén té ardhurat e gjeneruara nga zhvillimi dhe kostot né zhvillim.
Diferenca midis té ardhurave dhe kostove na ofron vlerén e mbetur pér tokén. Nga kjo, zbritet
vlera e supozuar e kostos sé tokes, pra vlera e kérkuar nga pronarét si pérgindje e zhvillimit.
Vlera e mbetur éshté pérfitimi publik, i cili mund té shfrytézohet/kapet nga bashkia duke pérdorur
instrumente té ndryshme.
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Tabela 22. Llogaritja e vlerés sé mbetur té tokés (Proforma) pér Njésiné 274

i:rt'm' n':';:‘:':e NJESIA 274
Numri i nénnjésisé Nr. 274.1 2742 2743
INT Bazée INT Baze INT Bazée
Sip. neto e ndértueshme pér vlerén maksimale m? 338 1,386 2,864
Lartésia e ndértimit pér vlerén maksimale Kate 7 10 10
Totali i zhvillimit té ri té mundshém m? 2,364 13,856 28,643
Hapésira e mundshme e ndértuar
Totali i sip. sé banimit m? 1,688 11,085 22,914
Totali i numrit té njésive té banimit Nijési 17 11 229
Totali i sip. sé dyqaneve m? 675.30 2,771 5,729
Parkimi jashté rruge (néntokésor) Vendparkimi 67 277 573
Parkimi jashté rruge (mbi toke) Vendparkimi - - -
Té ardhurat nga zhvillimi
Totali i té ardhurave nga shitja e banesave € 2,532,375 16,627,440 34,371,600
Totali i té ardhurave nga shitja e dyqaneve € 2,025,900 8,313,720 17,185,800
;I:;:Eoik;fo:;jhurave nga shitja e vendparkimeve € 1,172,500 4,851,000 10,027,500
Totali i té ardhurave nga shitja e vendparkimeve
(mbi toké) € ) ) )
Totali i té ardhurave nga zhvillimi € 5,730,775 29,792,160 61,584,900
Kostot e zhvillimit
Totali i kostove té ndértimit té ndértesés € 1,063,598 6,235,290 12,889,350
(+) kostot e ndértimit té parkimit (néntokésor) € 335,000 1,386,000 2,865,000
(+) kostot e ndértimit té parkimit (mbi toké) € - - -
Néntotali € 1,398,598 7,621,290 15,754,350
(+) Taksa e ndikimit né infrastrukturé € 262,800 1,422,644 2,940,834.10
(+) Tarifa e aplikimit € 10,635.98 62,352.90 128,893.50
(=) Totali kostove té zhvillimit € 1,672,033 9,106,287 18,824,078
Analiza e vlerés sé mbetur té tokés
Totali i té ardhurave nga zhvillimi € 5,730,775 29,792,160 61,584,900
(-) totalin e kostove té zhvillimit € 1,672,033 9,106,287 18,824,078
(-) fitimin e zhvilluesit € 501,610 2,731,886 5,647,223
(=) vlera e mbetur e tokés € 3,557,132 17,953,987 37,113,599
Pér m? € 1,505 1,296 1,296
Pér njési banimi € 210,699 161,967 161,966
(-) kosto e tokeés € 2,435,579 12,661,668 26,173,583
(=) Vlera e shtuar nga zhvillimi / pérfitimi i publikut € 1,121,552 5,292,319 10,940,017
Pér m? € 475 382 382
Pér njési banimi € 66,433 47,743 47,743
Vlera totale e zhvillimit té ri € 5,730,775 29,792,160 61,584,900
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Pér té thelluar mé tej studimin e fizibilitetit dhe pér té paré sa pérputhet né realitet me situatén
e pronésisé, u llogarit kontributi i secilés proné né zhvillim. Fillimisht, pér secilén proné u llogarit
vlera e saj né dy ményra, népérmjet shpronésimit dhe népérmijet vlerés sé tregut. Mé pas, pér
secilén prong, né bazé té kontributit té vlerés sé saj né zhvillim, u llogarit vlera e saj qé buron nga
‘kosto e tokés e llogaritur né bazé té % sé kérkuar nga pronarét dhe vlera e pronés né bazé té
vlerés sé mbetur té tokés — ‘kosto toke + pérfitim publik’. Dy vlerat e fundit té pronés qé burojné
nga zhvillimi u krahasuan me vlerat e shpronésimit dhe vlerat e tregut. Né rast se diferenca midis
tyre éshté pozitive, kjo do té thoté qé zhvillimi arrin té mbulojé kostot e tokeés, né rast se éshté
negative do té thoté qé zhvillimi né até njési strukturore nuk arrin t’i plotésojé kostot e tokeés.

Tabela 23. Krahasimi e vlerave té tokés pér nén njésiné 274.2

Sip.e Kostoi
Nr.ipro- | Pronési parcelés Sip.e Kati i paré Sip.e Pronésia e Kostoja tota!fe tot;:t;]aas
Nr. pro onesta brenda p-€ fatl 1 par - . sipas shproné- > SIP
nés parcelés Jonés sé parcelés | indértesés | ndértesés ndértesés simit vlerés sé
menaxhimit fregut
100 4/143 Pa Info 71 71 65 65 Private 16,575 78,000
101 4/144 Private 178 178 114 114 Private 29,070 136,800
102 4/724 Private 106 107 6l 70 Private 17,850 84,000
103 4/138 Private 365 366 168 568 Private 144,840 681,600
106 4/142 Private 131 132 80 85 Private 21,675 102,000
I 4/135 Private 277 277 180 902 Private 229,926 1,082,004
143 4/693 Publike 101 463 53,675 101,273
33 4/160 Pa Info 59 64 24 24 Private 6,147 28,925
34 4/160 Private 66 67 64 84 Private 21,420 100,800
35 4/359 Private 234 492 126 185 Private 47,175 222,000
36 4/159 Private 15 144 45 75 Private 19,125 90,000
46 4/710 Publike 69 69 60 241 Private 61,578 289,781
47 4/709 Private 88 88 80 310 Private 79,050 372,000
48 4/220 Publike 52 153 27,814 52,480
51 4/678 Private 35 36 18,766 35,407
74 4/214 Publike 315 1,565 166,755 314,633
82 4/709 Private 105 105 30 110 Private 28,050 132,000
84 4/358 Private 311 311 50 115 Private 29,325 138,000
85 4/157 Private 257 257 80 245 Private 62,475 294,000
86 4/156 Pa Info 30 30 30 120 Private 30,600 144,000
87 4/146 Private 215 215 70 79 Private 20,145 94,800
9l 4/147 Private 113 113 89 89 Private 22,708 106,861
93 4/149 Private 123 123 90 90 Private 22,950 108,000
94 4/145 Private 157 157 86 155 Private 39,525 186,000
95 4/150 Private 40 41 40 40 Private 10,200 48,000
97 4/133 Private 199 199 48 48 Private 12,240 57,600
98 4/148 Private 145 145 77,018 145,317
99 sht Pa Info 23 23 21 21 Private 5,355 25,200
1,322,032 5,251,481
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LLOGARITJE KOSTO TOKE 274.2

Kostoja e tokés 12,661,668 Euro

bazuar né 42.5%

RVL 17,953,987 Euro

Kostoja e tokés +Vlerén e shtuar

Kostoja e shpronésimit té tokés 530 Euro/m?

sipas VKM-sé

Kostoja e shpronésimit té ndértesés 255 Euro/m?

EKB

Vlera e tregut 1200 Euro/m?

Analiza e tregut

Vlera e tregut té tokés 1000 Euro/m?

Analiza e tregut

%"e aksjonij: Vlera sipa}s Vlera sipas
té vlerés sé kostos sé RLY 2)-(1)* (3)-(h)* 4)-(1)* (3)-2)* 4)-(2)*
pronés tokés
1.49% 188,063 266,670 61,425 171,488 250,095 110,063 188,670
2.60% 329,834 467,698 107,730 300,764 438,628 193,034 330,898
1.60% 202,530 287,183 66,150 184,680 269,333 118,530 203,183
12.98% 1,643,383 2,330,283 536,760 1,498,543 2,185,443 961,783 1,648,683
1.94% 245,929 348,722 80,325 224,254 327,047 143,929 246,722
20.60% 2,608,783 3,699,202 852,078 2,378,857 3,469,276 1,526,779 2,617,198
1.93% 244,176 346,236 47,598 190,501 292,562 142,903 244,963
0.55% 69,740 98,890 22,778 63,593 92,743 40,815 69,965
1.92% 243,035 344,619 79,380 221,615 323,199 142,235 243,819
4.23% 535,257 758,983 174,825 488,082 711,808 313,257 536,983
1.71% 216,996 307,696 70,875 197,871 288,571 126,996 217,696
5.52% 698,681 990,715 228,202 637,102 929,137 408,900 700,934
7.08% 896,917 1,271,810 292,950 817,867 1,192,760 524917 899,810
1.00% 126,532 179,419 24,665 98,718 151,605 74,052 126,940
0.67% 85,369 121,052 16,641 66,603 102,286 49,962 85,645
5.99% 758,601 1,075,681 147,878 591,846 908,925 443,968 761,048
2.51% 318,261 451,287 103,950 290,211 423,237 186,261 319,287
2.63% 332,727 471,800 108,675 303,402 442,475 194,727 333,800
5.60% 708,853 1,005,140 231,525 646,378 942,665 414,853 711,140
2.74% 347,194 492,313 113,400 316,594 461,713 203,194 348,313
1.81% 228,569 324,106 74,655 208,424 303,961 133,769 229,306
2.03% 257,649 365,342 84,153 234,941 342,634 150,788 258,480
2.06% 260,395 369,235 85,050 237,445 346,285 152,395 261,235
3.54% 448,458 635,905 146,475 408,933 596,380 262,458 449,905
0.91% 115,731 164,104 37,800 105,531 153,904 67,731 116,104
1.10% 138,877 196,925 45,360 126,637 184,685 81,277 139,325
2.77% 350,369 496,816 68,299 273,351 419,798 205,052 351,499
0.48% 60,759 86,155 19,845 55,404 80,800 35,559 60,955
100.00% 12,661,668 17,953,987 3,929,449 11,339,636 16,631,955 7,410,187 12,702,507
* Shénim:

|- Kostoja totale sipas shpronésimit; 2- Kostoja totale sipas vlerés sé tregut; 3- Vlera sipas kostos sé tokés; 4- Vlera sipas RLV
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Llogaritjet e mésipérme lejuan rishikimin e nénnjésive strukturore dhe pérshtatjen e tyre né
meényré té tillé qé té plotésonin kostot e tokés. Qartésisht, kishte 3 nénnjési strukturore té cilat,
fillimisht, pér shkak té treguesve té tjeré urbang, si distanca dhe KSHT-ja, nuk arrinin té merrnin
dot zhvillimin e mundshém. Si rrjedhojé, kéto nénnjési strukturore u pérshtatén dhe té drejtat e
zhvillimit pér to u bashkuan me nénnjési té tjera, té cilat kishin mundési té plotésonin kérkesat e
tokés dhe té gjeneronin pérfitime pér té gjitha palét.

Figura 54. Harta qé tregojné ndryshimet e kufinjve té nénnjésive strukturore

Versioni i paré i zonave té manaxhimit Versioni final i zonave té manaxhimit

>

LEGJENDA:

=== Kufiiinjesise Kufiri i njesise.
Rruge Rrug

Zona & menaxhimit Zona e menaxhimit
Rruge sherbimi
Parcela pjese te ones
se menaxhimit
Gjurma e bazes se

Riuge sherbimi
Parcela pjese te zones.

se. imit
Guima ¢ bazes o
nderteses

Gjurmete volumeve te

Gjumet e volumeve te
perfituara nga INK

perfituara ngz INK




Pas riorganizimit té nénnjésive strukturore pér qéllime zhvillimi dhe né bazé té llogaritjeve té
meésipérme u arrit né njé version, i cili ishte i mundshém si nga piképamija financiare, ashtu dhe nga
ajo urbane. Né kété moment, u zhvillua dhe analiza e ndjeshmeérisé. Né ngjashméri me studimin
e fizibilitetit né Bashkiné Fier, edhe né kété rast u pérdorén variabla té ndryshém pér té testuar
géndrueshmeériné financiare té zhvillimit. U analizuan katér aspekte té fizibilitetit té projektit si dhe

dy skenaré me kombinime:

Fitimi i zhvilluesit (-15%; +20%: +50%);
Totali i té ardhurave (+/- 20%);

oA wnbnN —

Kostot e tokés (-20%; +25%; +50%).

Totali i kostove té ndértimit (-15%; +20%);

Tabela 24. Analiza e ndjeshmérisé sé zhvillimit ndaj ndryshimeve

Ulja e kostove té ndértimit me 15% dhe rritja e té ardhurave me 20%;
Rritja e kostove té ndértimit me 20% dhe ulja e té ardhurave me 20%;

VLERA E SHTUAR | PERFITIMI | PUBLIKUT

NJESIA 274

274.1 274.2 274.3
Kostot e ndértimit
85% 1,396,353 6,790,630 14,037,249
100% 1,121,552 5,292,319 10,940,017
120% 755,152 3,294,572 6,810,373
Fitimi i zhvilluesit
85% 1,196,794 5,702,102 11,787,100
100% 1,121,552 5,292,319 10,940,017
120% 1,021,230 4,745,942 9,810,572
150% 870,747 3,926,376 8,116,405
Totali i t€ ardhurave
85% 627,273 2,722,746 5,628,319
100% 1,121,552 5,292,319 10,940,017
120% 1,780,592 8,718,418 18,022,280
85% Kostot e ndértimit, 120% Totali i té€ ardhurave 2,055,392 10,216,728 21,119,513
120% Kostot e ndértimit, 85% Totali i té ardhurave 260,872 724,998 1,498,676
Kostot e tokeés
0 3,557,132 17,953,987 37,113,599
80% 1,608,668 7,824,653 16,174,733
100% 1,121,552 5,292,319 10,940,017
120% 634,437 2,759,986 5,705,300
150% (96,237) (1,038,515) (2,146,775)
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Studimi i fizibilitetit tregon qé zhvillimi éshté i mundshém dhe gé kostot e tokés dhe shpronésimit
mund té shmangen, duke i pérfshiré pronat si pjesé e zhvillimit né krah té unazés sé mesme. Pértej
késaj, studimi i fizibilitetit tregon se bashkia ka mundési qé népérmjet zhvillimit dhe kapjes sé njé
pjese té vlerés sé mbetur nga zhvillimi, té financojé edhe shérbimet publike, apo dhe njé pjesé té
investimit pér unazén e mesme. Nga studimi i fizibilitetit u kuptua qé bashkia mund té operojé né
tre ményra té ndryshme:

I.

©

Metoda e Shpronésimit: e pasuar nga pérdorimi i instrumenteve pér kapjen e vlerés sé
rritur t€ tokes, si pagesa pér té mbuluar kostot fillestare. Kjo strategji éshté mé e shpejté
né drejtim té hapjes sé rrugés pér ndértimin e segmentit té Unazés dhe Rrugés “Caméria”.
Megjithaté, kjo mund té ¢ojé né probleme sociale, pasi pronarét e pronave do té shpronésohen
me vlera mé té uléta té tokés krahasuar me ato té tregut. Gjithashtu, pér mbuluar kostot e
ndértimit té rrugéve, bashkia varet nga periudha e zhvillimit.

Metoda e Negocimit me pronarét: nénshkrimi i marréveshjeve ndérmjet bashkisé
dhe pronaréve, né bazé té legjislacionit pér hapésirén publike, duke u siguruar qé ata té
kompensohen sapo té ndodhé zhvillimi i ri. Bashkia do té duhej t€ pajiste me strehim
alternativ pronarét deri n€ momentin e kompensimit, ndérsa ata lirojné tokén e tyre pér
té hapur akset kryesore té unazés dhe té Rrugés “Caméria”. Megjithaté, ky opsion pérballet
me disa sfida:

* Negociatat me pronarét mund té kérkojné€ njé kohé té€ gjaté pér té arritur njé
marréveshje me teé gjithe;

e Shpenzimet pér strehimin dhe akomodimin e té gjithé pronaréve ekzistues té
pronave derisa zhvillimi i ri té ndodhé, do té merren pérsipér nga bashkia;

*  Momentet kohore kur zhvilluesit hyjné né zoné mund té jené té ndryshme dhe
té paparashikueshme. Prandaj, bashkia dhe pronarét mund té kené shpenzime mé té
larta se sa kishin parashikuar fillimisht.

Bashkia mund té presé deri sa té€ ndodhé zhvillimi pér té hapur aksin e unazés dhe Rrugén
“Cameéria”. Kjo éshté alternativa me shpenzimet mé té uléta pér bashkiné dhe mé e mira
né lidhje me kompensimin financiar té pronaréve. Megjithaté, ajo shogérohet me pasiguriné e
larté té kohés s€ zhvillimit. Zhvilluesit mund té hyjné né zoné né momente té ndryshme né
kohé dhe pas disa vitesh.

Si konkluzion, mund té thuhet se fizibiliteti financiar i zonés né studim tregon se zhvillimi i ri
ka potencialin pér té akomoduar dhe mbuluar kostot e tokés pér hapjen e unazés si dhe
Rrugén “Caméria”. Sygjerohet qé Bashkia té ndjeké njé program té qarté, transparent
komunikimi dhe negocimi me pronarét dhe me zhvilluesit. Konsultat publike duhet té
pérfshijné té gjithé komunitetin dhe jo vetém ata té cilét preken drejtpérdrejt nga zhvillimi.
Riorganizimi i parcelave €shté njé mundési e miré pér té€ zbutur kostot e ofrimit té
infrastrukturés.
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SHTOJCA

Shtojca A. Studimi i Fizibilitetit

Studimi i fizibilitetit nuk éshté detyrim ligjor pér pérgatitjen e njé PDV-je né Shqipéri, por, gjithsesi,
rekomandohet me kémbéngulje. Ky studim mund té pércaktojé potencialin e suksesit qé ka njé ide
para se té shpenzohen kohé dhe fonde. Studimet e fizibilitetit identifikojné edhe rreziget financiare,
ligiore, teknike dhe menaxheriale dhe e ndihmojné bashkiné té pérgatitet pér trajtimin e tyre.

Studimi i fizibilitetit pér zhvillimin e pronave té patundshme si pjesé e njé PDV-je fokusohet
kryesisht né tre pyetje bazé, por té réndésishme:

* A do té funksionojé ideja (apo vizioni, ose koncepti apo propozimi)?
*  Cfaré kostosh dhe pérfitimesh shfagen tani, apo dhe né té ardhmen?

e Cila éshté ményra mé e miré pér té ndértuar projektin né ményré qé bashkia té marré
sa mé shumé pérfitime?

Mé poshté paragitet struktura e rekomanduar pér studimin e fizibilitetit si udhézues i pérgjithshém.
Kjo strukturé presupozon se kérkohet njé nivel i larté analize dhe saktésie dhe qé studimi i
fizibilitetit té jeté né formatin e njé raporti té ploté, ku té pérshkruhet hollésisht projekti né té
gjitha aspektet e tij té réndésishme. Niveli faktik i hollésive do té varet nga rrethanat e studimit
té fizibilitetit dhe PDV-sé. Struktura dhe udhézuesi qé jepen kétu nuk duhet té konsiderohen si
shterues. Bashkia duhet té gjykojé se ¢faré jané té nevojshme dhe té dobishme pér t'u pérfshiré née
secilin rast dhe gé té merren né konsideraté té gjithé faktorét dhe aktorét pérkatés té studimit.

Studimi i fizibilitetit duhet té hartohet si arsyetim dhe té shpjegojé gjetjet dhe pérfundimet duke
perdorur harta, foto, té dhéna si dhe tekste.

Studimi i fizibilitetit duhet té béjé té qarté propozimet qé bén dhe t'i justifikojé ato me fakte dhe
arsyetim té shéndoshé. Nése njé faktor nuk vlerésohet objektivisht, do té ishte miré té jepej njée
analizé e ndjeshmeérisé ku té tregohen pasojat qé do té vijné nga propozime alternative.

Mé poshté jepet struktura e raportit té studimit té fizibilitetit bazuar né praktika té njohura dhe
té mira.

PERMBLEDHJE EKZEKUTIVE
1.0 Programi i Zhvillimit

| gjithé kreu i paré hedh bazat pér analizén e fizibilitetit. Kétu hidhet véshtrimi mbi té gjithé
situatén: nevoja e studimit té fizibilitetit, pyetjet t€ cilave u jep pérgjigie ai, problemet qé duhen
zgjidhur.

1.1 Hyrje
[.1.1 Véshtrim mbi Zhvillimin e Bashkisé dhe nevojén pér té hartuar PDV

Informacion i shkurtér mbi bashkiné: vendndodhja, madhésia, tipologjité e zhvillimit sipas planit té
pérgjithshém vendor dhe atij kombétar, kur éshté aprovuar PPV-ja, cila éshté zona e pérzgjedhur
pér PDV-né dhe arsyet qé ka bashkia pér té€ ndérmarré iniciativén e pérgatitjes sé PDV-sé.

Pérshkruani sakté cili éshté problemi qé bashkia kérkon té zgjidhé pérmes pérgatitjes dhe
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implementimit té njé PDV-je pér zonén/njésiné - pérshkruaj problemin duke dhéné fakte, figura
dhe argumente.

I.1.2 Kapaciteti pér Vlerésimin dhe Zbatimin e Projektit
A ka bashkia kapacitete pér té pérgatitur projektin apo do ta prokurojé até? Nga pritet té vijné

paraté pér zbatimin e projektit? A éshté bashkia e afté té menaxhojé procesin nga aspekti i
kapaciteteve teknike, financiare dhe administrative?

[.1.3 Qéllimi dhe Objektivat e Studimit té Fizibilitetit
Qéllimilobjekti i studimit té fizibilitetit duhet té jeté i qarté (p.sh., ndértim i ri, rizhvillim, zbatimi i

njé instrumenti financiar, etj.), po ashtu edhe objektivat specifike qé duhet té arrihen. Objektivat
mund té jené ekonomike, teknike ose sociale.

Pérshkruani parimet ose masat, a kriteret e pérdorura pér té udhéhequr vendimmarrjen gjaté
studimit té fizibilitetit.

I.1.4 Céshtjet ligjore
Komentoni ¢do ¢éshtje ligjore té njohur ¢ mund té ndikojé né projektin e propozuar, si¢ jané, por

pa u kufizuar né: mosmarréveshjet mbi pronésiné e tokés; grindje pér kufijté e tokés; informaliteti;
vlerésimi i sakté i pronés; giraté; servitudi, etj.

I.1.5 Kuadri ligjor
Né kété seksion duhet té€ pérmblidhen kérkesat ligjore aktuale pér PDV-té, studimet e fizibilitetit

dhe tema té tjera qé lidhen me PDV-né né fjalé, si¢ jané partneritetet publike-private ose analiza e
tregut pér vlerat e pronés.

[.1.6 Metodologjia
Pérshkruani fazat e studimit dhe si jané ndérmarré ato. Pér shembull: Kush e mori iniciativén pér

PDV-né? Kush e ka hartuar studimin e fizibilitetit? Si mblidhen e analizohen té dhénat? Si pérdoret
GIS-i? Si pérfshihen palét e interesuara dhe publiku i gjeré?

1.2 Analizé e Detajuar e Njésisé/Rastit t€ Zhvillimit

[.2.1 Pérmbledhje e PPV-sé pér Njésiné
Cfaré parashikon PPV-ja pér njésiné — kushtet e zhvillimit, etj., nga pasaportat; ¢faré parashikon
PPV-ja pér infrastrukturén/at publike qé éshtéljané subjekt i fizibilitetit, et;.?

|.2.2 Analiza e Pérdorimit té Tokés
Pérshkruani kategorité, nénkategorité dhe aktivitetet aktuale té pérdorimit té tokés. Jepni té€ dhéna
dhe shifra.

1.2.3 Infrastruktura e Transportit dhe Lévizshméria
Jepni informacion pér: (1) Cilésiné e rrugéve; (2) Aksesin me makiné, transport publik, né kémbé;
(3) Pérshkueshmériné e Zonés; (4) Parkimin né zoné (né rrugé, néntokésor, privat kundrejt atij

publik); (5) Trafikun né zoné (Flukset e transportit sipas llojeve té transportit; Trafikun sipas oréve
té pikut); (6) Kushtézimet ligjore dhe té tjera qé ndikojné né transport ose lévizshmeéri.

1.2.4 Analiza Urbane dhe Kontrollet e Zhvillimit

Jepni té dhéna né nivel parcele/ndértese si dhe té dhéna agregate pér zonén e PDV-sé dhe
ilustrojeni me figura e harta pér: (1) Intensitetin e ndértimit; (2) Tipologjité e ndértimit; (3)
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Koeficientét e shfrytézimit té tokeés; (4) Pengesat dhe distancat e tjera; (5) Zhvillimet informale; (6)
Cilésiné e ndértesave.

1.2.5 Hapésirat Publike/Hapésirat e Gjelbra
Jepni shifra dhe té dhéna né nivel parcele/ndértese dhe pér banor/pérdorues. Pérveg pérmbledhjes

sé andlizave, ilustroni me harta: (1) Hapésirat e hapura dhe publike (té strukturuara dhe té
pastrukturuara); (2) Hapésirat e gjelbra.

1.2.6 Zhvillimi Socio-Ekonomik

Jepni:
e Té dhéna social-ekonomike pér: (1) popullsing (2) punésimin; (3) té ardhurat; (4) nivelin
arsimor; (5) mundésité e strehimit; (6) gjendjen e strehimit.
*  Té dhéna pér bizneset, si: (1) numri i bizneseve, lloji, madhésia; (2) Struktura e bizneseve.

* Andliza e dftésisé pér té paguar (opsionale; bazuar tek INSTATi apo té dhéna té tjera
administrative ose informacione qé jepen né planin e veprimit apo né vézhgime té shkurtra té
zonés sé PDV-sé).

1.2.7 Shérbimet né Zoné

Jepni té dhéna pér: arsimin parashkollor, fillor, shkolla 9-vjecare, gjimnaze, universitet, shkolla
profesionale; gendra té kujdesit shéndetésor dhe shérbime té tjera sociale.

1.2.8 Infrastruktura té tjera né zoné

Jepni té€ dhéna pér: ujin, energjiné elektrike, kanalizimet, menaxhimin e ujérave té shiut, internet/
TV/telefon.

[.2.9 Andliza Mjedisore e Zonés

Jepni informacione pér: pikat e nxehtalvatrat e nxehta mijedisore; ndotjen e ajrit/ujit/tokés;
menaxhimin e mbajtjeve.

1.2.10 Pronésia e Pronés

Jepni detaje té pronésisé sé pronave. Sipas rastit, detajet té jené sipas parcelés, duke evidentuar
cfaré éshté private dhe publike si dhe konfliktet e pronave, nése ka.

[.2.11 Andliza e Tregut

Vlerésimi i tregut té pasurive té paluajtshme, té tanishme dhe té ardhshme, mund té jeté tregues
pér sasiné dhe llojet e zhvillimit gé mund té jené té realizueshme. Njé vlerésim i tillé kérkon qé
té kuptohen tendencat ekonomike dhe shogérore qgé mund té ndikojné né kérkesén pér lloje té
veganta té pronés, né nivel vendor dhe PDV-je.

Aktualisht, t& dhénat né dispozicion né nivel bashkie jané: numri total i popullsisé pér ¢do vit gjaté
dhjeté viteve té fundit; lejet e ndértimit dhe pérgindja e té ardhurave vjetore té bashkisé nga taksat
e biznesit dhe infrastrukturés né krahasim me mesataren kombétare.

Kérkesa e blerésit do té ndikohet edhe nga shumé faktoré té tjeré qé duhet té trajtohen né
studimin e fizibilitetit, pérfshiré edhe té méposhtmet, por jo vetém: (1) blerésit/agjencité/shitjet e é
muajve té fundit (banim/biznes/zyra etj.) (2) ¢mimet e shitjes, ¢mimet zyrtare dhe ¢mimet e tregut
(blerésit/ agjencité/ shitjet e 6 muajve té fundit); (3) prona té disponueshme né treg (oferta); (4)
investime té€ médha, té planifikuara, publike e private.

Cmimet e tregut mund té merren nga profesionisté té pasurive té paluajtshme, fiala e gojés dhe
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té dhénat e transaksioneve té pronés brenda gjashté muajve té€ fundit. Profesionistét e pasurive té
paluajtshme mund té duhet té anketohen/intervistohen pér té€ mbledhur informacionin e tregut
lokal.

[.2.12 Andliza e Kérkesés
Béni njé pérmbledhje dhe vlerésim té prirjeve té tregut pér té vlerésuar kérkesén pér apartamente
dhe dyqane. Shpjegoni arsyetimin dhe sugjerimet e tjera.

[.2.13 Andliza Financiare dhe e Buxhetit té Bashkisé
Andlizoni planin e investimeve kapitale; planin e buxhetit afatmesém dhe buxhetin vjetor té

bashkisé pér té kuptuar kapacitetin financiar dhe aftésiné pér té€ paguar pér projektin né té
ardhmen.

1.3 Propozimet e Zhvillimit
Bazuar né andlizén e hollésishme té kryer né pikat 1.2.1 deri 1.2.13, pérgatiten alternativat né
nivel koncepti pér zhvillimin e zonés sé PDV-sé. Kéto alternativa vlerésojné formén dhe shtrirjen e

zhvillimit fizik q¢ mund té shtrihet né zonén e projektit dhe zonén pérreth PDV-s€, né pérputhje
me kontrollet e zhvillimit té specifikuara né PPV.

[.3.1 Zhvillimi Konceptual i Zonés
Cdo plan konceptual duhet té keté njé qasje té ndryshme pér konfigurimin e parcelave té zhvillimit
dhe mbushjen e pérgjithshme me ndértesa.

[.3.2 Lévizshméria, Infrastruktura e Transportit dhe rrjeti i Hapésirave/Shérbimeve Publike
Jepni té dhéna, harta e ilustrime pér objektet publike té nevojshme dhe pérmirésimet e
infrastrukturés sé transportit pér t'i shérbyer zhvillimit té propozuar.

[.3.3 Ndarja né Nénnjési
Pérshkruani shpérndarjen e intensiteteve té ndértimit dhe zbatimin e kontrolleve té tjera té

zhvillimit, si lartésia e ndértesave, distancat mes ndértesave, distancat nga kufijté e parcelés,
madhésia minimale e parcelés, etj.

|.3.4 Shqetésimet dhe Konsideratat Mjedisore
Jepni sa mé shumé detaje né informacionin pér probleme té njohura apo té dyshuara té ndotjes/
infektimit.

2.0 Vlerésimi i Fizibilitetit i Programit t€ Zhvillimit
2.1 Llogaritjet e zhvillimit

Bazuar né projekte konceptuale, né kété piké shqyrtohen kostot dhe té ardhurat e ndérlidhura me
ndértimin dhe implikimet e tyre. Saktésia e llogaritjes sé kostove do té ndryshojé shumé né varési
té rrethanave. Duhet té konsultoheni me zhvilluesit lokalé, arkitektét, profesionistét e pasurive té
paluajtshme dhe zyrtarét vendoré pér té siguruar qé vlerésimet e kostove té zhvillimit té jené té
sakta.

2.1.1 Kostot/té ardhurat e Ndérhyrjes sé Projektit Publik

Llogaritni kostot publike, prokurimin dhe té gjithé komponentét e projektit, p.sh.,
»  Llogaritje pér infrastrukturat e reja (Rrugé, kanalizime, ujé, elektricitet, etj.);
*  Hapésira publike;
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*  Shérbime publike (Shkolla/Parashkolloré, shéndetési, sociale, té tjera, objekte sportive, gendra
kulturore, etj.);

*  Kosto e shpronésimit;

e Taksa dhe tarifa;

*  Kosto profesionale;

e Kosto té transaksioneve.

Llogaritni ose té paktén identifikoni burimet e mundshme té té ardhurave pér punimet dhe
mirémbajtjen e veprave publike

2.1.2 Kostot/té ardhurat/fitimet e Zhvillimit pér Zhvillimin Privat

Ashtu si me llogaritjen e kostove publike, gjaté vlerésimit té kostove té zhvillimit privat duhet té
merren né konsideraté té gjitha kostot shoqgéruese duke pérfshiré, si vijon, por jo vetém: kostot e
tokés, kostot e lidhura me vendndodhjen, kostot e ndértimit, tarifat profesionale dhe shpenzimet,
shitjet e kostot e girasé.

Té ardhurat nga zhvillimi, nga qiraté, shitjet, parkimi, etj., llogariten pér té pércaktuar aftésiné pér
té Iéné me qira, apo fitimet.

Tregjet e pasurive té paluajtshme ndryshojné heré pas here pér shkak té ndryshimeve né
ekonomité né nivel vendor dhe kombétar. Edhe pérgindja e fitimit qé duan zhvilluesit do té
ndryshojé. Né tregjet e ngadalta, zhvilluesit né pérgjithési do té jené té kénaqur me njé koeficient té
ulét fitimi krahasuar me tregjet mé té fugishme. Pérfitimi i kérkuar mund té nxirret duke analizuar
transaksionet, por éshté mé miré té evidentohet nga pérvoja né terren me kérkesat e zhvilluesve.

Kostoja, té ardhurat dhe fitimi mund té vlerésohen sipas njésisé, nénnjésisé apo parcelés, sipas
rastit.

2.1.3 Kthimi i fitimit i zhvillimit

Zhvilluesit, zakonisht, kérkojné fakte té tjera pér qéndrueshmériné e projektit, pértej njé limiti té
fitimit q€ duan té arrijné, pérpara se té vendosin té€ investojné né até projekt. Kéto kané té béjné
me llogaritjen e té ardhurave operative neto pér pronat me qgira qé jané njé pérqgindje e kérkuar e
kostove té zhvillimit, ose té ardhurave e shitjeve qé tejkalojné kostot e zhvillimit me njé pérqgindje
té madhe, sipas kérkesés sé zhvilluesit. Kur llogaritet norma e fitimit, zakonisht, supozohet se
ndértesa éshté dhéné e gjitha me gira dhe qé sjell té ardhura, ose qé té gjitha apartamentet dhe
dyqanet té jené shitur.

2.2 Llogaritja e Vlerés s€¢ Kompensimit t€ Pronave Kundrejt Vlerés sé Tregut
Llogaritja e vlerés sé€ pronés dhe kostot e kompensimit, me gjasa, do t€ béhen njéherésh me

llogaritjen e kostove dhe té ardhurave té zhvillimit. Kjo lidhet me pércaktimin e pikave si mé
poshté:

2.2.1 Vlera né Treg e Secilés Proné Bazuar tek Zhvillimi
2.2.2 Kostot e Shpronésimit
2.3 Llogaritja e Vlerés sé Mbetur té Tokés

Do té ishte shumé miré qé kostot e tokés té pércaktohen duke iu referuar kostove aktuale ose
shitjeve té krahasueshme té tokés. Né disa raste, qéllimi i studimit té fizibilitetit éshté té pércaktojé
vlerén e tokés duke llogaritur vlerén e mbetur té tokés pas zbritjes sé kostos totale té€ zhvillimit
dhe fitimit té zhvilluesit nga vlera shtesé e krijuar nga investimet publike.
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Metoda me vlerén e mbetur éshté e thjeshté, e fugishme dhe e dobishme pér té testuar koncepte
té zhvillimit alternativ. Megjithaté, vlera e mbetur e tokés nuk duhet té merret si njé deklaraté
absolute e vlerés. Zakonisht, metoda e vlerés sé mbetur pérdoret né nivelin e planifikimit
konceptual dhe mé pas pérdoren metoda mé komplekse vlerésimi, teksa projektimi me detaje
realizohet gradualisht dhe ndérkohé merret mé shumé informacion specifik pér projektin. Né
nivelin konceptual, mund té késhillohet qé té kombinohen metodat e vlerés sé mbetur me metodat
e tjera té vlerésimit té géndrueshmérisé sé zhvillimit.

Shpesh, késhillohet qé té evidentohen njé séré vlerash té mbetura dhe té tregohen nénnjésité e
PDV-sé né té cilat llogaritja ka ndjeshmériné mé té madhe, vecanérisht kur bisedohet me zhvilluesit
dhe pronarét e pronave pér té kapur njé pjesé té vlerés sé rritur té tokeés, vleré qé do té pérdoret
pér géllime publike.

2.4 Ndarja e Vlerés
2.4.1 Instrumentet financiare pér zhvillimin e tokés

Sipas rastit, té shqyrtohet se si mund té rritet potenciali i zhvillimit té njé njésie ose nénnjésie,
bonuset e intensitetit ose transferimi i té drejtave té zhvillimit dhe ményra se si njé pjesé e vlerés
sé rritur té tokés qé rezulton nga investimet publike mund té transferohen né bashki pérmes
tarifave té pérmirésimit, zonatve té vlerésimit té veganté, zonatve té zhvillimit té biznesit, ose me
ané té instrumenteve té tjera financiare té diskutuara né kété dokument.

Shpjegoni se si ndikojné instrumente té tilla né vlerat e tokés, né kostot e zhvillimit dhe né normat
e fitimit té zhvillimit. Pércaktoni kufijté ku do té zbatohen instrumentet financiare.

2.5 Analiza e ndjeshmérisé

Studimi i fizibilitetit pérfshin edhe njé analizé té€ ndjeshmérisé pér té treguar efektin mbi fitimin
dhe/ose pérfitimet e mundshme publike té€ alternativave té€ ndryshme, si té ardhurat nga shitjet
ose kostot e ndértimit, pér shkak té ndryshimeve né oferté dhe kérkesé, ose ndryshimeve té tjera
ekonomike.

2.6 Analiza e opsioneve

Béni njé pérmbledhje té opsioneve té€ zhvillimit duke krahasuar numrin e investimeve té nevojshme,
publike dhe private; shpenzimet dhe nevojat operacionale; normat e fitimit; kérkesa teknike dhe
kérkesa té tjera té réndésishme té projektit.

Mbani né mendje se, njé nga funksionet kyge té njé studimi fizibiliteti éshté té vlerésojé té gjitha
qasjet e arsyeshme alternative pér arritjen e objektivave té njé projekti dhe té evidentojé se cila
nga opsionet éshté mé efikase dhe ofron zgjidhjen mé té miré pér projektin.

Kur investimet publike dhe private jané pjesé e projektit, opsioni i preferuar pér pjesén private
éshté zakonisht ai qé balancon mé miré kérkesat e tregut pér zhvillimin e propozuar dhe
potencialin fizik té zonés pér té€ maksimizuar normén e fitimit. Pér pjesén publike, objektivi
kryesor, shpesh jané pérfitimet jo-monetare, me shpresén se investimi publik do té nxisé rritjen e
investimeve private.

2.7 Pérfitimet e parashikuara té projektit
Béni njé pérmbledhje té pérfitimeve afatgjata té pritshme, nése opsioni i preferuar ka pérfunduar
tashmé, pérfshiré kétu té€ méposhtmet, por jo vetém:

*  Pérfitimet ekonomike, si totali i investimeve né bashki; rritja e té ardhurave nga tatimet; krijimi
i vendeve té reja té punés; pérmirésimi i infrastrukturés qé stimulon aktivitetin ekonomik, et;.
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*  Pérfitimet e jetueshmérisé, sic €shté rigjenerimi i lagjes; shtimi i banesave pér strehim; bllokime
mé té pakta trafiku; mé shumé hapésira parkimi; hapésira mé té gjelbra publike, etj.

*  Pérfitimet e géndrueshmérisé, si reduktimi i ndotjes sé ajrit; reduktimet e emetimeve té
karbonit; ndértesa me eficiencé energjie; mé shumé pemé dhe sekuestrim té karbonit, etj.

2.8 Administrimi i veprave publike
Ky kapitull pérfshihet kur éshté nevoja pér té diskutuar, né terma té pérgjithshém dhe si subjekt

potencial pér studime té métejshme, opsionet pér pronésité publike dhe private dhe menaxhimin e
objekteve publike.

2.9 Vlerésimi i rrezikut
Identifikoni dhe vlerésoni té gjithé faktorét g€ mund té pengojné realizimin e planit té€ PDV-sé. Né
kéto risge mund té béjné pjesé problemet mjedisore, ligjore, teknike, menaxheriale dhe té tjera.
3.0 Pérputhja e Projektit me Politikat Mjedisore
Pérshkruani se si kontribuon projekti dhe sa i merr parasysh objektivat e politikés mjedisore, duke
pérfshiré ¢éshtje si: efikasiteti i burimeve, ruajtja e biodiversitetit dhe shérbimet e ekosistemit,
reduktimi i emetimeve té gazrave serré, mékémbja ndaj ndikimeve té ndryshimeve klimatike, etj.

(Pér objektivat e politikave, konsideroni ato qé jané evidentuar nga VSM-ja e PPV-sé. Referojuni
VSM-sé pér ndikimet.)

Pérshkruani se si projekti respekton parimin paralajmérues, parimin e veprimeve parandaluese,
parimin qé démi mjedisor duhet té ndreqet si prioritet né burim dhe parimi “ndotési paguan”.

Identifikoni kostot ose kategorité e kostove pér té zbutur ndikimet mjedisore.

4.0 Plani i Menaxhimit té Projektit
4.1 Organizimi i Punés/Proceseve/Fazave

Pérshkruani hapat vijues pér té pérfunduar PDV-né; pérgatitien e VNM-s€; finalizimin e dizajnit
té ndértimit pér zbatim; procedurat e tenderit; procesin e blerjes sé tokés; miratimin e zhvillimit -
fazat e lejes sé ndértimit; organizimin e vendit; fazat e ndértimit.

4.2 Afati kohor

Vendosni njé afat kohor pér aktivitetet kryesore té€ projektit.

5.0 Pérfundime dhe Rekomandime
Béni njé pérmbledhje té rezultateve té studimit té fizibilitetit pér sa i pérket objektivit té punés dhe
objektivave.

Duhet té prezantohen rekomandimet né lidhje me rritjen e pérfitimeve pér bashkiné dhe banorét
e saj.
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Shtojca B. Komunikimi*?
Plani | Strategjia e Komunikimit

Zbatimi i njé programi té instrumenteve financiare apo té ripérshtatjes sé tokeés si pjesé e PDV-sé
mund té véré né prové kapacitetin e komunikimit té bashkisé. Plani i komunikimit rekomandohet
pér ¢do PDV. (Kéto plane jané mé efikase nése hartohen né bashképunim me politikat e tjera té
komunikimit té bashkisé, si ato pér marrédhéniet me median, kryerja e takimeve, apo shérbimi i
klientit.)

Plani i komunikimit pér njé PDV mund té mos jeté i hollésishém.Té paktén, té keté ato hapa qé
kané té béjné me kérkesat ligjore pér njoftimet pér pronarét, dégjesat publike, dhe shqgyrtimin e
miratimin nga kryetari i bashkisé dhe keshilli bashkiak. Ky plan duhet té pércojé edhe objektin e
vecanté té PDV-sé dhe ndikimin e tij t¢ mundshém tek njé séré aktorésh.

Duhet té kihet parasysh se pjesa mé e madhe e njerézve, pérfshiré kétu edhe pronarét dhe
zhvilluesit, priren té jené mé té shqetésuar pér humbjet sesa pér fitimet. Ata, shpesh, preferojné
gjendjen aktuale mé shumé se ndryshimin, edhe sikur ky i fundit té nénkuptojé mundésiné pér
fitime té médha.

Prandaj, si pjesé e planit té komunikimit késhillohet qé té organizohen forume strategjike
me zhvilluesit, pronarét dhe aktorét e tjeré pér té marré miratimin e tyre né pérgjithési pér
instrumentet financiare dhe ripérshtatjen e tokes, si dhe pér pérfitimet ekonomike dhe sociale
gé ofrojné kéto instrumente. Me fjalé té tjera, né kéto takime do té shpjegohet pse instrumentet
financiare dhe ripérshtatja e tokés jané mjete té dobishme dhe té leverdishme dhe si mund té
kontribuojné ato pér financimin e infrastrukturés né situata ku ato zbatohen me efektivitet. Duhet
té pranohen nga té gjithé, né pérgjithési, pérfitimet gé vijné nga fakti se infrastruktura e ofruar nga
bashkia mund té sjellé rritje té vlerave té pronés.

Kéto forume duhet té shérbejné si dialog me géllimin e pérgjithshém té pérfitimit nga zhvillimi
ekonomik vendor. Pérveg diskutimit té instrumenteve financiare dhe ripérshtatjes sé tokés dhe
dobisé e pérfitimeve té tyre, bashkia duhet té marré mendim té drejtpérdrejté nga zhvilluesit pér
projektet e mundshme apo llojet e projekteve qé ato mendojné se i shtojné vlerg, té cilat mund
té ndahen mes sektorit publik dhe atij privat. Késhtu, kéto forume mund té krijojné bazé pér
bashképunim né té ardhmen.

Trajtimi i aktoréve kryesoré

Programi i pérsosur i instrumenteve financiare apo procesi i ripérshtatjes sé tokés do té ishte ai
ku nevojat specifike té pronaréve dhe qéllimi i pérgjithshém i bashkisé pérputhen plotésisht, me
perfitime té matshme pér té dyja palét.

Fatkeqésisht, projektet ideale, apo té pérsosura, jané té rralla. Mé té shpeshta jané projektet ku
béhet i nevojshém kompromisi, né té cilat ekziston apo krijohet njé nivel pakénaqésie mes bashkise
dhe pronaréve.

Né takimin e paré me aktorét kryesorg, bashkia ka nevojé té jeté e qarté pér té nxjerré né pah se
ku géndrojné vlerat; ¢’pérqgindje e késaj vlere shkon tek pronarét, zhvilluesit, bashkia dhe aktorét e

23 Pjesé té késaj shtojce jané pérshtatur nga “Local Improvement Districts Procedural Outline”, Municipal
Research and Services Center (aksesuar mé 20 Mars 2018 at http://mrsc.org/lHome/Explore-Topics/ Public-Works/Finance/
Local-Improvement-Districts/Local-Improvement-Districts-Procedural-Outline. aspx).
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tjeré; kush mund té pérfitojé nése procesi shpaloset né ményre té arsyeshme.

Né takimin e paré me palét e interesuara, bashkia duhet té jeté né gjendje té edukojé pjesémarrésit
mbi procesin e administrimit. Bashkia duhet t'i bindé pjesémarrésit se procesi - nga fillimi né fund
- do té administrohet me kompetencé, siguri, drejtési dhe konsistencé. Si zhvilluesit, ashtu edhe
publiku i gjeré duan té diné, me detaje, ¢do hap té procesit té administrimit té ripérshtatjes sé
tokés dhe pérdorimit té instrumentit financiar. Pér shembull, a do t'u jepet té gjithé pronaréve
njé parcelé e rikonfiguruar nga procesi i ripérshtatjes sé tokes, apo disa do té marrin kompensim
né vend té tokés? Si do té pércaktohet shuma e kompensimit? A duhet té bien dakord té gjithe
pronarét pér té formuar dhe pér té marré pjesé né procesin e ripérshtatjes sé tokés, apo né njée
instrument tjetér financiar, apo mjafton njé shumicé e thjeshté pér t'i detyruar té gjithé pronarét
té behen pjesé? Cilat jané hapat qé duhet té kalojé zhvilluesi pér té pérballuar pagesat e kontributit
pér marrjen e njé lejeje ndértimi?

Nése aktorét kryesoré nuk binden, gé né fazat e hershme, se ky program éshté i nevojshém dhe
me pérfitim pér ta dhe se bashkia ka njé metodé té miré pér administrimin e programit, ata mund
té mos kené déshiré té marrin pjesé.

Stafi i bashkisg, ata qé duhet ta diné qé né fillim té procesit, aq sa mund té dihet se ¢'do té
realizohet, qé duhet té pérvetésojné procesin pér ta realizuar até dhe ata qé duhet té jené né
kontroll té procesit, priren té hyjné né marrédhénie me pronarét, zhvilluesit dhe aktorét e tjere
duke pasur parasysh edhe frikén e vonesés apo déshtimit.

Pronarét, zhvilluesit dhe aktorét e tjeré — njerézit qé pérfagésojné interesa té ndryshme, ata qé
nuk diné se ¢faré do té ndodhé, kur, si dhe pse — priren té hyjné né marrédhénie me stafin e
bashkisé duke pasur parasysh frikén se mund té humbasin digka té réndésishme pér ta.

Nga perspektiva e kundért, té dyja palét hyjné né marrédhénie me até qé éshté né thelb njé ndjesi
frike.

Nése do té kishte bashképunim té vérteté me pjesémarrésit, géndrimi i bashkisé duhet té
ndryshonte nga stadi “po vonohemi dhe duam té shmangim vonesat” né stadin “afati yné ka kohée
edhe pér té trajtuar shqetésimet e publikut dhe kéto shqetésime nuk konsiderohen si vonesa né
proces, sepse vendimet e réndésishme nuk jané marré ende.”

Nése ka gjéra té njé projekti gé¢ nuk mund té ndryshohen dot, shpjegoni té gjitha arsyet duke e
bazuar né sa mé shumé dokumente. Nése bashkia éshté e hapur, e ndershme, e besueshme dhe e
tregon me fakte besueshmériné e saj, publiku do t’ju besojé dhe do té pranojeé até qé mund té béni
dhe até gé nuk keni mundeési té béni.

PRI TP LT

Edukimi i publikut né lidhje me “cfaré”, “si”, “kur” dhe “pse”, etj., té njé projekti éshté njé sfidé qé
nuk mbaron kurré, sepse né proces futen gjithmoné njeréz té rinj. Po ashtu, edhe ata qé kané qené
mé paré té pérfshiré né projekt do ta kujtojné projektin si¢ kishte ekzistuar né até kohé qé kané
gené té pérfshiré pér heré té fundit.

Eshté e réndésishme qé né pérgatitien pér takime apo diskutime té projektit t& mendohet pér
pjesémarrésit né takim dhe ku gjenden ata, pér sa i pérket gjendjes aktuale té projektit.

Té pérdoren té paktén disa minuta gé né fillim té ¢do takimi ku té shpjegohet se té gjithé
pjesémarreésit jané té ndeérgjegjshém pér gjendjen aktuale té projektit dhe se e kuptojné njésoj, sa
meé shpejt qé té jeté e mundur.
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Té€ japésh argumentin ténd
Ka disa ¢éshtje qé duhen pasur parasysh pér ta bére argumentin ténd mée efikas:

Kontributet e financimit pér programet e instrumenteve financiare dhe kontributet né toké pér
proceset e ripérshtatjes sé saj duhet té lidhen drejtpérdrejt me investimin publik g&¢ mundésoi
rritien e vlerés sé pronave dhe/ose fitimet e zhvilluesit. Kjo lidhje e drejtpérdrejté mes atyre qé
pérfitojné dhe atyre qé kontribuojné éshté térheqése pér zhvilluesit, pronarét dhe publikun.

Po e theksojmé edhe njé hereg, totali i kontributit té bashkisé né kostot e permirésimeve publike
duhet té dokumentohet dhe deklarohet qarté.

Zakonisht, ka mungesé té perceptuar té financimit publik pér investime publike qé pranohen nga
sektori privat dhe publiku i gjeré. Nése pronarét dhe zhvilluesit mendojné se ky investim publik do
té financohet i gjithi nga sektori publik (bashkia, geveria kombétare, Fondi pér Zhvillim e Rajoneve,
donatorét e huaj), ata mund té mos kené déshire té kontribuojné né financimin e veprés pérmes
kapjes sé vlerés sé rritur té tokés apo pérmes ripérshtatjes sé tokes. Gjithsesi, nése pronarét
dhe zhvilluesit besojné se sektori publik nuk mund ose nuk do té financojé té gjithé investimin,
dhe ményra e vetme pér té siguruar rritje té vlerés sé tokés dhe fitimeve éshté qé sé bashku ta
financojé até vepér publike né bashképunim me sektorin publik, atéheré ata do té kené mé shumeé
mundeési té marrin pjesé.

Po ashtu, duhet evidentuar mundésia qé bashkia nuk mund apo nuk do ta béje pérmirésimin pa
ripérshtatjen e tokés dhe/ose instrumentin financiar. Pa kété investim publik, nuk ka gjasa qé té
rritet vlera e tokeés, késhtu, pér sektorin privat nuk do té materializohen fitimet apo té ardhura
té tjera qé prisnin. Ndaj, do té ishte e ndershme qé kéto fitime ekstra té ndahen mes paléve qé e
krijuan kété mundeési.

Shpesh, éshté me réndeési té theksohet se fondet e pérftuara népérmjet instrumenteve financiare
duhet té mbrohen, pra, té depozitohen né njé fond té caktuar né ményré qé kéto té ardhura té
mbledhura pér projektin té angazhohen dhe pérdoren vetém pér projektin né fjalé.

Programet gé jané té thjeshta pér t'u kuptuar priren té pranohen mé lehté sesa ato me procese té
ndérlikuara. Zhvilluesit duan té jené né gjendje t'i llogarisin kostot dhe fitimet me lehtési dhe duan
té parashikojné po me aq lehtési nése vepra publike gé financojné mund té pérmbushé kérkesat
e bashkis€, né ményré qé, mé pas, té kené buxhet pér rritje té lartésisé sé ndertimit, mé shumeé
hapésiré, mé shumé njési banimi dhe té jené né gjendje té marrin leje ndértimi pér to. Publiku
do gé té jeté né gjendje té kontrollojé té gjitha kostot dhe pérfitimet dhe té kuptojé si mund té
pérfitojé ai veté materialisht. Kjo transparencé mund té sigurohet edhe né njé fage né internet.

Zhvilluesit duan té diné se edhe té gjithe té tjerét po luajné me té njéjtat rregulla. Ata kané me
shumé gjasa té€ marrin pjesé né njé program té instrumenteve financiare nése e diné se té gjithé
zhvilluesit e tjeré né zoné pérballen me té njéjtat kushte dhe asnjé nuk trajtohet me preferencé.

Sé fundi, edhe mbéshtetja nga qgeveria gendrore pér njé program mund té jeté e dobishme,
vecganérisht nése né projekt angazhohen fondet kombétare.
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Shtojca C. Pérmbledhése té Zhvillimit*

Bashkia, shpesh nxjerr njé ose mé shumé pérmbledhése (fisha) zhvillimi si pjesé e zbatimit té njé
PDV-je. Né kété pérmbledhése zhvillimi jepen udhézime té qarta pér konsulentin ose zhvilluesin,
apo partnerin e mundshém té projektit, né lidhje me ecuriné e projektit té zhvillimit née té
ardhmen. Cilésia e pérmbledhéses, shumé shpesh lidhet drejtpérdrejté me cilésiné e produktit
pérfundimtar. Me fjalé té tjera, pérmbledhja e shkruar miré rrit mundésiné e njé projekti final té
cilesisé sé larte, permbledhésja me cilési té ulét rrit gjasat qé projekti té dalé me cilési mé te ulét.

Pérmbledhéset/fishat e zhvillimit mund té quhen edhe terma reference, ose kérkesa pér propozime,
ose me emra té tjeré. Dhe ato mund té aplikohen né njé séré rrethanash, jo vetém pér PDV-né. Pér
shembull, pérmbledhésja mund té pérgatitet pér njé projekt shtépie ose pér pérmirésim peizazhi,
ose pér njé nisme pér ruajtje/konservim ose konkurs projektimi. Fisha e zhvillimit nuk pérdoret
vetém pér sigurim konsulence. Kjo fishé mund té pérdoret edhe pér té nisur njé partneritet publik
privat me njé zhvillues, ose njé marréveshje koncesioni me njé sipérmarreés, ose pér t'u angazhuar
né aktivitetet e sipérmarrjes sociale me njé OJQ, ose, ndoshta, pér té nxitur interesin e zhvilluesit
né njé zoné ku ata kané treguar pak interes. Kéto ishin disa shembu;.

Pavarésisht géllimit té saj, pérmbledhésja e miré-hartuar e zhvillimit do té mund té evidentojé
aftésité mé té mira si té bashkisé, ashtu edhe té klientit té saj.

Stili dhe pérmbajtja e fishave té zhvillimit mund té ndryshojné jashtézakonisht shumé, por ato qé
jané shumé efektive kané disa parime té pérbashkéta té praktikave té mira:

e Jané té shkurtra e té qarta. Ata fokusohen né até pér té cilén kérkohet ekspertiza,
¢faré vlere pritet té shtojné shérbimet e kérkuara dhe ku do té drejtohen burimet.

*  Informacioni paraprak, si vlerésimi ekonomik dhe social i zonés sé PDV-sé dhe kantierit
té projektit, peérmblidhet né trupin kryesor té fishés dhe, sipas rastit, pérfshihet me
detaje né shtojca.

*  Qéllimet dhe objektivat e bashkisé pér nxjerrjen e pérmbledhéses dhe hartimin e
projektit té jené té qarta. Ato duhet té jené té pakéta né numér dhe té fokusuara né
prioritetet e projektit; nuk duhet té jené té pérgjithshme.

*  Rezultatet e pritshme té jené té garta. Pérmbledhéset efektive u kérkojné konsulentéve
jo vetém até qé kané si qéllim ta realizojng, por edhe arsyet pér kété gjé. Konsulentét
duhet t'i paragesin propozimet né té njéjtin format, né ményré qé avantazhet dhe
dobeésité e secilit propozim té mund té krahasohen drejtpérsédreijti dhe té vlerésohen
me objektivitet.

Mé poshté po ju japim strukturén, si udhézues, té njé fishe zhvillimi bazuar né praktikat e mira té
njohura:
I. Hyrja | Konteksti

e Synimi;

*  Partnerét dhe financimi;

e Kuadrii politikave;

e Burimet kryesore té informacionit;

24 Adapted, in part, from What makes a good brief? (aksesuar mé 20 Mars 2018 né adresén www.urbannous.com/).
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e Studime té ngjashme/té lidhura;
e Aktoreé té tjerg;
e Zona fizike.

2. Vizioni, Qéllimet, Objektivat

*  Motivet kryesore;
*  Rezultatet kryesore;
*  Pérmbledhje e rastit té biznesit.
3. Pérshkrimi i metodologjisé
*  Qasja né pérgjithési;
e Detyrat kryesore;
*  Aftésité e nevojshme;
*  Rezultatet e ndérmjetme dhe pérfundimtare;
e Objekti i konsultimit/angazhimit.

4. Pritshmérité pér raportim

*  Pikat kryesore té pérmbajtjes;
¢ Formati i elementéve té caktuar.

5. Detajet e buxhetit dhe afati

e Identifikimi i buxhetit (sipas rastit);
*  Parashikimi i kostove;

*  Kontigjenca (sipas rastit);

*  Arritjet kryesore;

*  Procedurat e nénshkrimit/miratimit;
e  Datat e nisjes dhe pérfundimit.

6. Procedurat e menaxhimit

*  Paneli i intervistave dhe procedurat e vlerésimit té propozimeve;
e Pérbérja e grupit drejtues dhe pérgjegjésité (nése ka);
*  Procedurat e mbikéqyrjes dhe raportimit.

7. Pérshkrimi procesit té tenderimit (nése ka)

*  Informacioni pér t'u dhéné (vértetim garancie, formularét e nevojshém, etj.);
e Kriteret e pérzgjedhjes;
*  Baza e takimit;
*  Detajet e paragitjes.
Pasi té jeté shkruar pérmbledhésja (fisha) e zhvillimit ku té pérmbushen té gjitha kérkesat e

bashkisé, ka ardhur koha té béhet “testi i realitetit”.

*  Ajané kérkesat realiste?
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* A mund té paguhen ato nga bashkia dhe té pérmbushen nga konsulenti?

Eshté e réndésishme té theksohet se fishat e zhvillimit qé paraprihen nga njé studim fizibiliteti
priren té jené mé efektive se ato pérmbledhése zhvillimi qé nuk jané pjesé e procesit té
planifikimit ku analizohet fizibiliteti. Studimi i miréfillte i fizibilitetit éshté njé formé e testit té
realitetit. Ai disiplinon procesin e té shkruarit té fishés duke e detyruar bashkiné té mendojé pér
realizueshmériné ekonomike, teknike, ligjore, mjedisore dhe sociale té projektit.
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Shtojca D. Strukturé pér Relacionin e PDV
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I. Hyrja
I.1 Nisma pér Planin e Detajuar Vendor

[Argumento dhe justifiko nismén pér té hartuar PDV pér njésiné pérkatése, né pérputhje me ligjin trego se
kush e merr nismén dhe nése éshté me iniciativé private duhet té paragitet koncepti gé miratohet si pjesé
e nimés nga kryetari]

1.2 Baza Ligjore pér Hartimin e PDV

[Shpjego ligjet né té cilat bazohet hartimi i PDV; Ligji i Planifikimit dhe Zhvillimit té Territorit dhe aktet
nénligjore né zbatim té tij]

1.3 Metodologjia e Hartimit té PDV

[Shpjego metodologjiné me té cilén do té hartohet PDV; pérdorimi i GIS; pérdorimi i modeleve GIS;
konsultimet publike, kapaciteti institucional dhe financiar pér hartimin e PDV]

2. Plani i Pérgjithshém Vendor

[Seksionet né vijim, pérmbajné tekst dhe sipas nevojés edhe material grafik. Materiali grafik €éshté |
rekomandueshém né ¢do rast dhe me nivel detaji mé té larté se PPV]

2.] Pérmbledhje PPV

[Sintezé e pércaktimeve té PPV té cilat kané ndikim né hartimin e PDV ose justifikojné até; a éshté PDV né
funksion té Vizionit té€ PPV? A éshté PDV né funksion té ndonjé projekti strategjik?]

2.1 Pérmbledhje Rregullore
[Sintezé e pércaktimeve kryesore té rregullores sé zhvillimit té territorit pér njésiné/njésité]
3.Analiza e Detajuar e Njésisé Strukturore

[Seksionet né vijim, pérmbajné tekst dhe sipas nevojés edhe material grafik. Materiali grafik éshté |
rekomandueshém né ¢do rast dhe me nivel detaji mé té larté se PPV]

3.1 Analiza e Pérdorimit t€ Tokés
[Pérdorimet e ekzistuese té Tokés brenda njésisé strukturore dhe né njésité kufitare té€ ndara né:

*  Kategori bazé

*  nlkategori

*  funksione

e aktivitete]

3.2 Analiza e Formés dhe Zhvillimit Urban

[Andlizé e gjendjes ekzistuese té€ zhvillimit:

* tipologjialtipologjité né njési; ekzistuese dhe té propozuara
*  Katet e ndértesave

»  Cilésia e ndértesave

e lekz/ ksht ekz etj]
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3.3 Analiza Hapésira Publike
[Hapésirat publike, sipérfaqe, cilésia, mirémbaijtja ejt]
3.4 Infrastruktura Rrugore

[Rrugét sipas kategorive; ndérlidhja me rrjetin rrugor té qytetit; cilésia e rrugéve; aksesi né njési;
parkimet;trotuaret; korsi bicikleta; ndrigimi rrugor]

3.5 Infrastruktura té tjera
[Ujésjellés; Elektrik; KUZ; KUB; internet; telefoni]
3.6 Shérbimet Sociale né njési

[Shkolla; kopshte&cerdhe; géndra shéndetésore; (brenda njésisé€) dhe né njésité kufitare me rreze mbulimi;
cilésia dhe kapaciteti i shérbimeve]

3.7 Analiza Mjedis

[Ndotja né njési e ajrit/ ujit/ tokés; hotspote né njési ose né njésité kufitare; zona té mbrojtura nése ka né
njési ose pérreth; menaxhimi i mbetjeve;]

3.8 Pronésia

[Gjéndja e pronésisé né njésiné strukturore; publike dhe private; konflikte t€ mundshme; té dhénat nga
ZRPP]

3.9 Informaliteti
[Informaliteti brenda njésisé strukturore]
3.10 Analiza Socio-Ekonomike

[Popullsia brenda njésisé; punésimi dhe té ardhurat; niveli i arsimimit; biznese né njési sipas llojit dhe
madhésisé; dftésia pér té paguar etj; kjo analizé duhet té shogérohet me njé anketé té shkurtér né zoné;
¢mimet pér shit-blerje/ gera né zoné; raporti qeralpronési né njési/ nr banesa sociale]

3.1l Konkluzione dhe rekomandime mbi konceptin e zhvillimit me PDV
4. Plani i Zhvillimit
4.1 Koncepti i PDV

[Koncepti pér zhvillimin e njésisé me pércaktimin e infrastrukturés kryesore rrugore; shérbimeve sociale;
hapésirave publike dhe nén/njésive té zhvillimit, text dhe material grafik]

4.2 Pérdorimet e Tokés dhe Kushtet e Zhvillimit

[Pércaktimin e nénnjésive brenda njésis€; pércaktimet pér pérdorimin e tokés pér ¢do nénnjési né
nénkategori dhe funksione; pércaktimet e kushteve té zhvillimit pér nénnjésité dhelose pér parcelat; text
dhe material grafik]

4.3 Infrastrukturat, Hapésira Publike dhe Zona/Objekte té€ mbrojtura

[Pércaktimet e infrastrukturave teknike, duke pérfshiré ato té transportit, energjisé, telekomunikacionit dhe
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ujésjellés-kanalizimeve; pércaktimet pér zonat/objektet e mbrojtura té trashégimisé kulturore, bazuar né
legjislacionin pérkatés né fuqi, sipas rastit; text dhe material grafik]

4.4 Shpérndarja e té drejtave té zhvillimit dhe kosto-pérfitimet

[Shpérndarja e t€ drejtave té zhvillimit né njési; ndarja dhe bashkimi i parcelave pér géllime bashkimi nése
éshté e nevojshme; kosto e zbatimit té PDV; pérfitimet nga zhvillimi; shpérndarja e kosto-pérfitimeve dhe
instrumentave qé do té pérdoren pér kété qgéllim; text dhe material grafik]

5. Rregullore e PDV

[Pérkufizimet e termave té pérdorur; shpjegimi i kodeve té pérdorura; rregullat, té dhénat dhe kushtet
e zhvillimit pér ¢do nénnjési dhe sipas rastit edhe proné; kushtet dhe rregullat teknike e financiare pér
zbatimin e infrastrukturave; rregullat pér distancat pér ¢do nénnjési dhe proné; rregullat e mbrojtjes sé
mijedisit dhe peizazhit; rregulla arkitektonike; rregulla pér pérshtatjen e hapésirave pér personat me aftési
té kufizuara; rregulla pér lejet e zhvillimit; rregulla pér shpérndarjen e té drejtave té zhvillimit pér proné;
rregulla pér ndarjen e bashkimin e parcelave sipas rasteve té PDV-sé; rregulla pér zbatimin e instrumenteve
financiare qé zbatohen; rregulla té mundshme pér fazim té punimevellejeve té ndértimit; text dhe material
grdfik sipas nevojés]

6. Plani i Veprimeve pér Zbatim

[Planin pér zbatimin e PDV-sé — ndértimin e infrastrukturave dhe shérbimeve publike; text dhe material
grafik]
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Shtojca E. Pyetésor pér Intervistén pér Tregun e Pasurive té€ Patundshme

Sqarim pér mbrojtjen e té dhénave. Té dhénat tuaja do té pérdoren me kujdes dhe vetém pér géllime té
studimit té€ tregut té pasurive té patundshme né Tirane, né lidhje me zhvillimin e Njésisé. Asnjé identitet
nuk do té béhet publik dhe nuk do t’i transferohen paléve té treta.

1. Informacion i pérgjithshém:

1.1 Emrii agjencisé:

1.2 Viti i krijimit té agjencisé sé pasurive té patundshme:

1.3 Numri i agjentéve:

1.4 Numri i degéve:

1.5 Numri aktual i pasurive né portofol:
a) Pér shitje (numri)
b) Pér gira (numri)

1.6 Transaksione té pasurive té patundshme té realizuara gjaté vitit té fundit:

a) Banimi po jo (numri)
b) Biznesi po jo (numri)
c) Toke po jo (numri)

1.7 Sipas gjykimit dhe pérvojés tuaj, sa pér gind e transaksioneve té pasurive té patundshme
realizohen népérmijet agjencive té pasurive té patundshme: (%)

2. Kérkesa pér qira

2.1 Sipas gjykimit dhe pérvojés tuaj, né qgytetin tuaj kush po kérkon prona pér t'i marré me qira?
(Lutemi rendisni nga | — kérkojné mé pak né 5 — kérkojné mé shumé; né rast se nuk ka, mos

shénoni gjé.)
a) Familjet e reja I 2 3 4 5
b) Studentét I 2 3 4 5
c) Familjet gé duan té marrin zgjerim I 2 3 4 5
d) Punétoré sezonalé I 2 3 4 5
e) Prindér té ndaré I 2 3 4 5
f) Té huaj I 2 3 4 5
g) Tjetér I 2 3 4 5
2.2 Cfaré lloj pronash banimi jané mé shumé né kérkim pér t'u marré me gira dhe ku?

(Zgjidhni nga | né 5 né ¢do qelizé, ku | ka vlerén mé té ulét dhe 5 ka vlerén mé té larté, duke pércaktuar
se cilat prona kérkohen mé shumé pér tu marré me gira. Renditja té€ béhet pér llojet e pronave dhe
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plotésimi i gelizés pércakton se ku. Nése nuk ka tjetér, lutemi mos e plotésoni, ose pérndryshe pércaktojeni
tek “Tjetér”. Nése nuk ka fare kérkesé pér njé lloj prone, ose nuk ka kérkesé né njé zoné té caktuar, mos

e plotésoni.
Qendér qyteti Periferia Fshatrat
a) | Garsoniere 1 2345 I 2345 1 2345
b) | Apartament |+ | 2345 | 2345 12345
c) | Apartament 2+| 12345 1 2345 12345
d) | Shtépi private 1 2345 1 2345 12345
e) | Tjetér 1 2345 | 2345 1 2345
2.3 Lutemi shkruani emrin e zonés/lagjes (ose lagjeve) me kérkesén mé té madhe pér prona me
qgira:
2.4 Sipas gjykimit dhe pérvojés tuaj, cilat biznese kérkojné prona pér t'i marré me qira? (Lutemi
rendisni nga | — kérkojné mé pak né 5 — kérkojné mé shumé; né rast se nuk ka, mos shénoni gjé.)
a) Bizneset e reja té sapo krijuara I 2 3 4 5
b) Bizneset vendase qé duan té zgjerohen I 2 3 4 5
c) Bizneset gé vijné nga qytete té tjera I 2 3 4 5
2.5 Bizneset qé kérkojné té marrin prona me qira ushtrojné veprimtariné e tyre né: (zgjidhni

sektorin duke i renditur nga | — mé pak nga ky sektor; né 5 — mé shumé nga ky sektor; né rast se
nuk ka kérkesé, mos shénoni gjé.)

a) Sektorin e shérbimit I
b) Sektorin e tregtisé I
c) Sektorin e shérbimeve profesionale I
d) Sektorin e industrisé I
e) Sektorin e shitjeve me pakice I

f) Sektorin e argétimit I

N N NN NN
w W w w w w w
I N e
(O T O B O N I O, BV, BV, |

g) Tjetér I
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2.6

Cfaré lloj pronash kérkojné té marrin me gira bizneset dhe ku? (Zgjidhni nga | né 5 né ¢do
qgelizé ku | ka vlerén mé té ulét dhe 5 ka vlerén mé té larté, duke pércaktuar se cilat prona kérkohen
mé shumé pér t'u marré me qira nga té gjitha llojet e pronave. Nése nuk ka fare kérkesé pér njé lloj
prone, mos e plotésoni kutiné/tabelén pér até lloj prone.)

Qendér qyteti Periferia Neé rruge kryesore

Zona té médha industriale 2345 234 2 45

Dygane té médha 34

34

Bare/restorante

Zyra té vogla 34

I
I
Dyqane té vogla I
I
I
I

(S RN RN RN NN N,

NININININ
W w w wlw|lw
I I N

3
3
3
3
3

B I N N N N

5 2
5 2
5 234
5 2
5 2

NININININ

5
5
5
5
5

Zyra té médha 34

3.
3.1

3.2

3.3

®

Kérkesa pér blerje

Sipas gjykimit dhe pérvojés tuaj, kush kérkon té blejé prona pér banim né qytetin tuaj? (Lutemi
rendisni nga | — kérkojné mé pak né 5 — kérkojné mé shumé; né rast se nuk ka, mos shénoni gjé.)

a) Familjet e reja I 2 3 4 5
b) Studentét I
c) Familjet g€ duan té marrin zgjerim I
d) Punétoreé sezonalé I
e) Prindér té ndaré I
f) Té huaj I
g) Tjetér I

w W w w w w
L e e

5
5
5
5
5
5

N N M N DNNDN

Gjaté viteve té fundit, pronat gé jané shitur pér banim jané financuar kryesisht népérmjet
(zgjidhni njé ose disa opsione):

a) Kursime personale

b) Borxh nga té aférm;

c) Hua nga banka

d) Lloje té tjera huash

e) Shkémbime proné me proné

f) Tietér (pércaktoje)

Cfaré lloj pronash banimi jané mé shumé né kérkim pér t'u bleré dhe ku? (Zgjidhni nga | né 5
né ¢do qelizé, ku | ka vlerén mé té ulét dhe 5 ka vlerén mé té larté, duke pércaktuar se cilat prona
kérkohen mé shumé pér t'u bleré dhe nése éshté mé e kérkuara né krahasim me té tjerat. Nése
nuk ka fare kérkesé pér njé lloj prone, ose nuk ka kérkesé né njé zoné té caktuar, mos e plotésoni
qgelizén/tabelén pér até lloj prone).
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Qendér qyteti Periferia Fshatrat
a) | Garsoniere 1 2345 I 2345 1 2345
b) | Apartament |+ | 2345 | 2345 12345
c) | Apartament 2+ 1 2345 I 2345 12345
d) | Shtépi private | 2345 | 2345 12345
e) | Tjetér | 2345 | 2345 | 2345

3.4 Lutemi shkruani emrin e lagjes/lagjeve me kérkesén mé té madhe pér té bleré prona:

3.5 Sipas gjykimit dhe pérvojés tuaj, cilat biznese kérkojné té blejné prona? (lutemi rendisni nga | —

kérkojné mé pak né 5 — kérkojné mé shumé; né rast se nuk ka, mos shénoni gjé.)

a) Bizneset e reja té sapo krijuara

b) Bizneset vendase qé duan té zgjerohen

c) Bizneset geé vijné nga qytete té tjera

2 3
2 3
2 3

4
4
4

5
5
5

3.6 Bizneset gé kérkojné té blejné prona ushtrojné veprimtariné e tyre né: (zgjidhni sektorin duke
i renditur nga | — mé pak nga ky sektor; né 5 — mé shumé nga ky sektor; né rast se nuk ka

kérkesée, mos shénoni gjé.)
a) Sektorin e shérbimit
b) Sektorin e tregtisé
c) Sektorin e shérbimeve profesionale

d) Sektorin e industrisé

e) Sektorin e shitjeve me pakicé

f) Sektorin e argétimit

g) Tjetér

N N N N N DNMNDN
w wwww w w

N T N

or o1 Ln L1 L1 L1 »

3.7 Cfaré lloj pronash kérkojné té blejné bizneset dhe ku? (Vendosni njé shenjé né kutiné e biznesit/
bizneseve né ¢do qelizé, ku pércaktoni se ku po kérkojné té blejné prona bizneset.)

Lloji i pronés
Zona té médha industriale
Dygane té médha

Dygane té vogla

Lokale/restorante

Zyra té vogla

Qendér qyteti

Periferia

Neé rruge
kryesore
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f)  Zyra té médha

g) Toké pér té ndértuar pronat e tyre

4. Cmimet e shitjes dhe girasé

4.1 Gjaté 3-5 viteve té fundit, gmimet e pronave (shénoni né kuadrat):

Banim

Biznes

Qira

Blerje

Qira Blerje

a) U rritén

b) Mbetén té pandryshuara

c) U ulen

4.2 Sipas gjykimit dhe pérvojés tuaj, sa jané aktualisht ¢mimet mesatare té qirave pér ndértesa
banimi? (Lutemi shkruani ¢mimin mesatar sipas klasifikimit té€ miratuar né bashki pér zonén/zonat.)

QIRA

Banim

Leké/Euro/m?

Biznes

Leké/Euro/m?

a) Qendeér qyteti

b) Periferi

c)Zona

d)Zona

e)Zona

f) Zona

g)Zona

h)Zona

4.3 Sipas gjykimit dhe pérvojés tuaj, sa jané aktualisht ¢gmimet mesatare té shitjes pér ndértesa
banimi? (Lutemi shkruani ¢mimin mesatar sipas klasifikimit té€ miratuar né bashki pér zonén/zonat.)

SHITJE

Banim

Leké/Euro/m?

Biznes

Leké/Euro/m?

a) Qendér qyteti

b) Periferi

c) Zona

d) Zona

e) Zona

f) Zona

g) Zona

h) Zona
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5. Té& ndryshme

5.1 Sipas gjykimit dhe pérvojés tuaj, a ka shumé prona té pashitura/qé nuk jané dhéné me qgira?
Po Jo

Nése sipas gjykimit tuaj ka stoqe pronash té pashitura apo té pa dhéna me gira né qytet, ku
ndodhen ato!? (Shkruani zonén/lagjen.)

5.2 Cfaré i pengon njerézit té blejné prona né ditét e sotme?
a) Nuk u pélgen ¢mimi i pronés (¢mim tejet i larté)
b) Nuk u pélgen vendi
c) Nuk u pélgen madhésia
d) Nuk u pélgen cilésia

e) Tjetér (pércaktoje)

5.3 A mendoni se rigjenerimi i zonés, ndértimi i unazés sé mesme dhe zhvillimi i
hapésirave publike do té ndikojé né vlerat e pronave té patundshme né kété zoné né
qytet? Po Jo

Lutemi shpjegoni shkurtimisht pse

5.4 A mendoni se hapésiré publike e re dhe e gjelbér bashké me njé unazén e mesme
do té ndikojé né vlerat e pronave té patundshme né kété zoné né qytet?  Po Jo

Lutemi shpjegoni shkurtimisht pse

5.5 Cfaré tjetér mund ta béjé zonén njé vend mé térheqés pér té jetuar apo pér té hapur njé
biznes?

Lutemi shpjegoni shkurtimisht

FALEMINDERIT PER BASHKEPUNIMIN TUA].
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