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Jridés, Jsrés dhe _Jorikut pér durimin...

Mirénjohje

Mirénjolya kryesore éshte pér dy mbéshtetésit kryesoré ne procesin e
realizimit ¢ kety hulumtmi, udhéhegésic ¢ késay teme prof-dr. Andrea
Malgari, dhe mikut tum prof.dr. Jorgo Kagani, pér ndihmén e tyre konstante

profesionale dhe njerézore.

Njé falenderim i vecanté per prof.Jean-Jacques Terrin, i cili nuk pat

mundésiné ¢ ndante deri ne fund kété udhétim profesional.

Falenderimi i fundit, por jo nga réndésia, éshte pér trupén akdemike, stafin e

Fakulet 1é Arkitekturé dhe Urbanistikés, si dhe pér studentét e mi.
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KAPITULLI 1
HYRJE

Ky punim éshté realizuar né kuadér t¢ Programit t¢ doktoraturés né Universitetin Politeknik &
Tiranés, Fakultetit t¢ Arkitekturés dhe Urbanistikés, dhe éshté né kérkim t€ gradés shkencore

Doktor prané kétij fakulteti.

SFOND I PERGJITHSHEM

Né 25 vitet e fundit Planifikimi dhe Menaxhimi Urban kané fituar njé réndési t€ konsiderueshme
né fushén studimore dhe shkencore. Ky trend nuk éshté i rastésishém. Urbanizimi éshté njé
trend botéror. Pjesa mé e madhe e popullatés botérore jeton né gendra urbane, dhe ky trend po
nénvizon qartésisht nevojén pér politika mé adekuate t€ menaxhimit urban. Pas ndryshimeve
social ekonomike dhe politike té fillim viteve ‘9o, urbanizimi u bé trendi kryesor qe shoqéroi

tranzicionin shqiptar drejt njé ckonomie tregu.

Procesi i urbanizimit ka ndikuar né procesin e zhvillimit t¢ tokés urbane. Dukshém, edhe
reformat e rregjimit pronésor mbi tokén pérgjaté viteve kané léné gjurmén e tyre né menyrén se
si ka ndodhur procesi i urbanizimit. FEshté qéllimi i kétij kérkimi shkencor qé t& hulumtojé kéto

dinamika dhe t¢ studjojé impaktin ¢ kétyre politikave né ecuriné e zhvillimit t¢ tokés.

SHQIPERIA NE TRANZICION

Né¢ fund t€ viteve go Shqipéria u ndikua nga ndryshimet politike, ekonomike dhe sociale qé
ndikuan edhe vendet e Evropés Lindore. Shqipéria u zhvendos nga njé sistem i centralizuar né
nj¢ ckonomi ¢ tregut t€ liré. Tranzicioni u shénua nga zhillime t¢ vrullshme ekonomike dhe
sociale, por edhe nga zhvillime dramatike si rénia e skemave piramidale € cilat ¢uan vendin né

prag té luftés civile.

Njé¢ aspekt tjetér i réndésishém i tranzicionit ishte futja ¢ sektorit privat né jetén ckonomike.
Duke marré parasysh mungesén totale t¢ ¢farédo forme private t€ iniciativés ekonomike gjaté 50
viteve (€ regjimit komunist, fryma e politikés ndaj iniciativés private ishte shumé liberale sidomos
né vitet e para té tranzicionit. Kjo konsiderohet qé¢ i dha njé shtys¢ ckonomisé, e cila né fund &
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viteve "8o ishte ne kolaps. Nga ana tjetér, mungesa e sistemeve dhe aftésisé pér té kontrolluar
dhe orjentuar zhvillimin, krijuan mundésité pér njé zhvillim kaotik. Kaosi u bé lajtmotivi kryesor i

tranzicionit dhe sidomos i zhvillimive urbane si né gendér € qytetit ashtu edhe né periferi.

Nevoja e madhe pér strehim, q¢ u trashégua nga regjimi i méparshém i cili nuk arriti t¢ adresojé
c¢éshtjen e strehimit, dhe reformat ¢ ndérmarra né fillim té viteve 9o patén, natyrisht, ndikim té
madh né procesin ¢ zhvillimit urban. Mjafton ¢ theksohet qé privatizimi i tokés urbane, si dhe
kontrolli i dobét i shtetit né procesin e zhvillimit t€ tokés kombinuar me njé rritje té
konsiderueshme t¢ kérkesés pér strehim, ¢oi né njé proces tepér dinamik t€ zhvillimit t¢ tokés, e

cila né shumé raste rezultoi né zhvillimin kaotik dhe informal té tokés.

Procesi i decentralizimit u mendua té hapé mundési t€ reja pér njé menaxhim mé t€ miré urban
pér aq kohé sa autoritetet lokale duhet t& merrnin gjithnjé ¢ mé shumé pérgjegjési pér sa i takon
zhvillimit € infrastrukturés, taksave dhe tatimeve lokale si dhe proceseve t¢ planifikimit dhe
zhvillimit urban. Megjithaté, procesi i decentralizimit (duke pérfshiré privatizimin, derregullimin
dhe dekoncentrimin me njé theks t€ vecanté né disa prej elementeve t€ infrastrukturés), ka sjellé
edhe sfida t¢ konsiderueshme pér geveriné vendore, vecanérisht né aspektin e koordinimit t¢
aksionit t€ administratés lokale n¢ zhvillimin urban. Pér mé tepér burimet e kufizuara qé pushteti

vendor ka né dispozicion jané njé pengesé pér procesin ¢ zhvillimit urban.

Proceset urbanizuese u karakterizuan nga dy lloj lévizjesh migratore; ato nga zonat rurale drejt
géndrave urbane, si dhe ato nga qéndrat urbane drejt kryeqendrave urbane dhe sidomos
kryeqytetit ose pjesés qendrore té véndit. Procesi i shpejté, i pakontrolluar dhe kaotik i
urbanizimit ésht¢ shprehur né formén mé t€ ploté né kryeqytetin e Shqipérisé, Tirané. Shumé
shpejt Tirana doli té jeté njé nga vendet mé térheqése pér njerézit né kérkim pér mundési mé té

mira pér puné, arsim, infrastrukturé dhe strehim.

Rezultati 1 kétyre dinamikave éshté se qé né fillim & viteve "go pjesa gendrore e Shqipérisé
pérjetoi njé proces té shpejté té urbanizimit. Si pasojé e ristrukturimit t¢ ekonomisé shqiptare
jeta né zonat ¢ thella dhe té largéta u bé shumé e véshtiré dhe pér kété arsye njerézit u orientuan
drejt gqendrave t¢ médha urbane né pjesén peréndimore gendrore té Shqipérisé. Né fakt, geveria

u gjend e papérgatitur me ¢ vérteté me reformat e duhura. Pérveg késaj t¢ gjithé qéndrimi i
8
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qgeverisé liberale té fillim viteve "go u bazua né njé qasje "laissez faire” ndaj t¢ gjitha iniciativave
private. Si rezultat njerézit filluan té¢ ndértonin kudo qé ata mundén né njé mjedis krejt té

parregulluar.

Si rezultat qytetet ¢ médha (sidomos Tirana) jané subjekt i intensifikimit agresiv né pjesét e
brendshme dhe t¢ konsoliduara t€é qyetit, si dhe i zgjerimit t€ ¢rregullt né periferi. Pér shkak ¢
kétyre zhvillimeve frenetike dhe t€ parregulluta t€ gjitha qytetet jané pérballur me probleme té
médha me infrastrukturén, démtimin serioz t€ mjedisit, komprometimin ¢ zhvillimit ckonomik

dhe mungesén e mjeteve t€ duhura financiare investuese.

Njé¢ nga shprehjet mé tipike t€ kétij procesi éshté krijimi i zonave ¢ paligjshme apo informale.
Kéto zona jané krijuar gjaté 25 viteve t€ fundit, si shprehje e nevojés pér strehim krijuar gjaté
procesit t€ urbanizimit, nga njéra an¢, dhe déshtimit t€ sistemit formal pér té siguruar zgjidhje t¢
rregullta pér strehim, infrastrukturé dhe shérbime. Kétyre zonave u mungon infrastruktura dhe
shérbimet dhe jané té dizintegruara dhe t€ shképutura plotésisht nga pjesa tjetér e qytetit. Né fakt
pér shkak t¢ kétij procesi, njé kapital i konsiderueshém qéndron jashté hapsirés s¢ ekonomisé
formale t€ vendit. Pér mé tepér, pér sa i takon dimensionit fiskal, edhe veté shogéria humb njé
burim t¢ mir¢ financiar pér investimin publik pér sa kohé kéto zona nuk jané té regjistruara dhe
nuk i nénshtrohen tatimit né proné. Né fakt, procesi i ndértimit stimulohet edhe nga fakti se
"investitorét” nuk llogarisin implikimet financiare né aspektin ¢ taksave mbi kéto investime pér

shkak se sistemi i tatimit t€ pronés nuk funksionon rregullisht.

Ekonomia; Shqipéria drejt nje ekonomie tregu

Né 25 vitet e fundit Shqipéria ka kaluar népér reforma dhe procese té réndésishme dhe

domethénése q¢ shénuan periudhén e tranzicionit;

Q¢ né fillim t€ viteve "go, qeveria shqiptare ka ndérmarré reforma t€é réndésishme gé synojné
kalimin drejt njé tregu t€ liré t¢ ckonomisé s¢ vendit pas rénies sé ckonomisé s¢ centralizuar
socialiste. Me asistencén ¢ FMN-s¢ (Fondit Monetar Ndérkombétar) Shqipéria ka kaluar népér
tri faza t€ Programeve Strukturore, qéllimi i té ciléve ishte (i) vendosja e forcave té tregut, pasi

Shqipéria doli nga njé¢ sistem ekonomik UNI-sektoriale, (i) rivénjen né puné t¢ ekonomisé (iii)
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futjen e sektorit privat t¢ vitit 1990, e cila ishte zhdukur né sistemin e méparshém. Reformat
synonin (i) stabilizimin e ekonomisé (ii) kufizimin e inflacionit dhe mbajtjen e tij nén kontroll (iii)

rritjen ckonomike (iv) rritjen e investimeve private (v) pérmirésimin e mbledhjeve té taksave.

N¢ aspektin politik Shqipéria kaloi népér ndryshime t¢ médha duke u zhvendosur nga njé sistem
totalitar né¢ njé sistem demokratik me pérfagésim t€ larmishém politik. Pérvec késaj, dy aktoré té

réndésishém hyré né jetén shoqérore ekonomike dhe politike; sektori privat dhe shoqéria civile.

Procesi 1 privatizimit filloi né fazén e hershme té tranzicionit nén rekomandimin ¢ FMN-s¢
(Fondit Monetar Ndérkombétar) dhe BB (Bankés Botérore). Me géllim rigjenerimin e ekonomisé
shqiptare Qeveria Shqiptare, ndérmori nj¢ privatizimin e njé pjese t¢ konsiderueshme té
ndérmarrjeve shtetérore t¢ cilat ndikuan pozitivisht né eckonominé shqiptare. “Procesi i
privatizimit ¢shté realizuar né pérputhje me Strategjiné ¢ privatizimit, t¢ miratuar nga Parlamenti
né vitin 1998. Procesi i privatizimit ¢éshté kryer né tri faza -. Fazés pérgatitore, njé fazé
promovuese dhe vendimmarrjes fazén” (Ministria e Bashképunimit Ekonomik dhe Tregtisé

2000)

Megjithaté, procesi ka njohur ulje dhe ngritje. N& njé raport t€ fundit t€ BE-sé éshté theksuar se
”... nj¢ ngadalésim ¢ konsiderueshém né rritjen ekonomike vlerésohet pér vitin 2002, pjesérisht
pér shkak t€ krizés energjitike, por edhe pér privatizimet e déshtuara ...” (BE 2003). Procesi ka
pérfshiré edhe sistemin bankar dhe vitet e fundit edhe sektorin energjitik. Njé pjesé e
infrastrukturés dhe shérbimeve éshté privatizuar, si p.sh. sistemi i komunikimit celular. 1 tllé
¢shté rasti i kompanisé shtetérore (€ telefonisé ALBtelecom. Por ndoshta rasti mé eklatant i njé
privatizimi t€ déshtuar nga pikpamja e performimit t€ operatorit por edhe i marrédhénies shtet-
operator &sht¢ ai i privatizimit t¢ Operatirt t¢ Sistemit t¢ Shpérndarjes (OSSH) né favor té
kompanisé CEZ. Ndoshta, nga proceset privatizuese q¢ kané¢ ndikuar mé shumé nga gjithcka
tjetér procesin ¢ zhvillimit urban, ishte procesi i privatizimit t¢ tokés, filluar q¢ nga viti 19gr.
McAuslan duke krahasuar ndikimin e kétij procesi me " reformat ié wkés né Japoni dhe 1ajvan
né fund ¢ 1940 dhe né fillim ¢ viteve 1950sipas modelic ¢ SHBA, dhe reformat e tkés té
paraqitura nga Gamel Nasser né Lgjppt né mes (¢ viteve 1950 '(McAuslan 2003) sjell né ményré

interesante dy karakteristikat e zhvillimit né marrédhénie me tokén; "e para éshié krijimi ¢ njé
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kombi’ pronarésh ¢ vegsél, pronaré é fermave té vogla gé i solli Ligii 7501. Cfarédo qofshin
mangésité e pérmbayies apo (€ zbatimit (é kéwy ligri, revolucioni themelore socio-ekonomik gé solli
ky ligy nuk mund té nénvlehiésohet '(McAuslan 2003) dhe ” karakierisika e dyié, dhe né kéwé
tokés gé ka ndodhur. Ndérkohé ky zhvillim urban nuk ka gené universal né ié giithé vendin; ka
ndodhur mé shumé né 1irané dhe né jug té vendit se sa né veri, dhe kjo éshié njé déshmi e
dufshme pér efektet e pronésisé private té tokés, ekzistencés sé njé tregu té tokés dhe aksesit né

burimet e nevojshme financiare gé stimulojné zhvillimin urban " (McAuslan 2003).

Ekonomia e Shqipérisé ia arriti t&é shérohet shumé shpejt pas krizés ekonomike dhe politike té
vitit 1997, duke u rritur me 8% cdo vit né bazé t¢ Raportit t&¢ Zhvillimit Njerézor ¢ vitit 2000.
Sipas t€ njéjtit raport “monedha ka treguar njé tendencé pér t'u vlerésuar dhe stabilizuar /
(UNDP 2000). Gijithashtu BB né vlerésimin e varféris¢ né Shqipéri thekson Performanca
ekonomike ka gené e forté né pesé vitet e fundit, sidomos pas krizés sé vitit 1997, dhe rriga ka gené
mesatarisht rreth 7 pér gind né vit. Inflacioni éshté mbajiur né nivele té uléta. 1¢ dy eksportet dhe
importet jané rritur né ményré ¢ géndrueshme, duke rezultuar né njé rrige bilancin e llogarisé

korrente. Rezervat valutore kané gené té géndrueshme, dhe borxhi i jashiém ka mbetur né rreth

US $ 5 miliardé gjaié periudhés. (Banka Botérore 2003)
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Figura 1. Rritja e PPB né Shqipéri
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Nga ana getér PPB (GDP) ka njohur ulje ngritje € konsiderueshme né tranzicion. Grafiku i

méposhtém jap kété dinamiké né t€ gjithé tranzicionin shqiptar.
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Figura 2. Indeksi i rritjes s¢ PPB (GDP né Shqipéri

Pérkunder performancés mbresélénése e ekonomisé, megyithaté, varféria né Shqipéri ka mbetur e
larté dhe & ardhurat pér frymé, né rreth US $ 1,230 né vitin 2002 dhe $ 8,200 né 3013, ka mbetur

njé nga mé té ulétat ndér ekonomité né tranzicion. (Banka Botérore 2003)

Kufiri e varférisé pérdorur pér kété vlerésim éshié i pari kufi varférie absolute bazuar né té dhénat
peér shpenzimet né nivel shiépiak pérfagésuese né nivel kombérar pér Shqipériné é vlerésuara
ndonyéheré, dhe éshié bazuar né njé pako konsumi té popullsisé aktuale té referencés térhequr nga
anketa, e cila mé pas u shndérrua né njé maie monetare duke pérdorur metodologyiné e kostove
pér nevojat themelore. Kjo rezultoi né zgredfien e njé kufirin e varférie absolute prey 4.891 leké (45
SUS) pér frymé né muaj. Bazuar né kéié masé, mjé e kaiéria e popullsisé shqiptare, ose afro
780,000 individé, bien nén kufirin e varférisé. Varféria ekstreme arriti né rreth 150,000 persona,
ose mé pak se 5 pér qind té popullsisé, (é cilér nuk ishin né giendje pér té pérmbushur edhe kérkesat
themelore ushgimore. Njé numér i madh i individéve jané é grumbulluara pérreth kufyve té
varférisé, megjithaé rriga e kufirit té varférisé me 10 pérqind e rrit pérqindjen e individéve té
varfér me 25 dert 50 pér gind, né varési (é nivelit té varférisé gé pérdoret. Kjo éshié e vérteté pér

lévizzet negative (é kufirit té varférisé. (Banka Botérore 2003)
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Rregjimi  tokés;
Edhe rregjimi mbi pronén dhe pasuriné ka pésuar ndryshim rrénjésor dhe luhatje duke reflektuar

géndrime dhe filozofi t¢ ndryshme t¢ doktrinés sunduese dhe dinamikave t¢ ideologjive q¢ kané

gené né themel € geverisjes.

Né 8o vitet e fundit Shqipéria ka pésuar luhatje t¢ réndésishme né qéndrimin ndaj rregjimit
pronésor mbi tokén dhe pasuriné e paluajtshme. Né ményré t¢ pérmbledhur etapat qe Shqipéria

ka kaluar mund té renditen;

Periudha para 1945; Fundi i njé rregjimi feudal mbi tokén erdhi sé bashku me pérfundimin e
Luftés Il Botérore, ndérkohé qé pjesa dérrmuese e Europés e kishte mbyllur kété etapé zhvillime

qé¢ shekullin ¢ méparshém.

Periudha 1945-1990; Kjo periudh¢ karakterizohet nga sundimi i ideologjis¢ komuniste qé né
themel shihte si pengesé t€ zhvillimit ¢do nuancé & pronés private né sistemin ¢ pronés mbi

tokén.

Periudha 19g9o-sot; Kjo periudhé karakterizohet nga pérpjekja pér rikthimiin e prezencés s¢

pronésisé private mbi tokén dhe vendosjen e njé tregu té lir¢ t€ pronés dhe zhvillimit t€ saj.

Kéto tre periudha kané 1éné gjurmé né dinamikat ¢ qéndrimit mbi regjimin e pronés si dhe kané
krijuar njé panoramé¢ komplekse mbi natyrén e pronés né Shqipéri. Implikimet e pasojave qé
kané 1éné secila nga reformat kryesore t¢ kétyre periudhave do t¢ analizohen né njé kapitull ¢
vecanté, por ajo q¢ duhet theksuar éshté fakti q¢, si pasojé e kompleksitetit t¢ kétyre reformave,
panorama e regjimit t¢é pronés n¢ Shqipéri ¢éshté pérballé sfidave t€ médha q¢ kané ndikimin e

tyre edhe ne procesin e zhvillimit té tokés urbane.

Kéte kompleksitet dhe sfidé e konstaton veté qeveria shqiptare né strategjiné sektoriale pér kété
qéllim; “Nga njé analizé e historisé legiislative mbi @ drejrar e pronésisé konstatohet se
problematika éshié komplekse. Ekzistoyné é pakién 16 ligie 1é vecanta ¢é rregullojné sekioré té
ndryshém té ié drejtave té pronésisé, gé kryojné organe shietérore pér mbikégyrjen sektoriale dhe
gé pércakitoyné procedura té vecanta. Kéto ligie jané ndryshuar dhe rishikuar vazhdimish.
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Ndryshimet e shpeshia legistative kané ndikuar né kriimin e prakukave jo uniforme ekzekutive e

gvgésore” (Ministria e Drejtésisé 2013)

Pér rrjedhojé sistemi ¢ rregullon regjimin mbi pronén pérballet me disa lloj procesesh;

Procesi i privatizimit t¢ tokés bujqésore, qé esencialisht éshté njé reformé e nisur né vitin 1991
pér té vendosur njé treg t€ lir¢ shkémbimi dhe investimi né tokén bujqésore qé kalonte pérmes

privatizimin e stokut té tokés bujqésore né disponim’ shtetéror.

Procesi i kthimit dhe kompensimit t¢ pronaréve historiké, qé esencialist éshté procesi
privatizimit té njé pjese t€ tokés jo-bujgésore né favor té trashégimtaréve t€ pronaréve gé ¢ kané
poseduar kété proné para politikave shtetézuese t€ shtetit shqiptar né rregjimin komunist.
Ndérkohé, ky proces presupozohej qé t€ adresonte kompensimin financiar dhe fizik € késaj
shtrese né¢ pamundési t€ kthimit fizik t€ tokés bujqésore, té cilén shteti vendosi ta privatizojé né

favor t& popullatés gé jetonte dhe punonte né fshat.

Procesi i privatizimit té banesave kolektive shtetérore, qé i referohet procesit té privatizimit té
‘stock’-ut shtetéror t€ banesave € ndértuara midis viteve 1945-1990 pérmes programeve

shtetérore dhe gé deri né 1993 ishin nén njé regjim geraje me banorét e kétyre banesave.

Procesit t€ privatizimit t€ ekonomisé shtetérore, qé i referohet reformave privatizuese qé
ndérmorri shteti shqiptar pérgjaté 25 viteve t€ fundit dhe gé synonin vénien né eficencé té aseteve

shtetérore ¢ né krizén ckonomike t€ viteve "8o shkuan drejt kolapsit.

Procesi i legalizimit, g€ i referohet procesit t¢é adresimit t¢ njé fenomeni gé u shfaq né fillim
vitet 'go dhe gé vazhdon ende sot dhe qé¢ ka t€ béjé me procesin e zhvillimit té tokés jashté
kuadrit ligjor t& pronésisé apo t¢ planifikimit t¢ territorit. Masivizimi i kétij fenomeni detyroi
shtetin shqiptar g€ t¢ pranojé situatén dhe t€ ndérmarre reforma qé adresojné zgjidhjen e kétj

fenomeni.

'St rrjedhojé e politikés sheetézuese té shietit, Shqipéria u giend me njé stok sheetéror té tokés buggésore gé
né njé masé té konsiderueshme éshié nén pretendimin e pronaréve historiké.
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Procesi i rregjistrimit t€ pasurive t¢é patundshme, gé i referohet nismés sé krijimit t€ njé rregjistri
kombétar zyrtar t¢ pasurive t€ patundshme té tokés dhe ndértimeve. Q¢ né vitin 1993, Shqipéria
filloi pérpjekjet pér krijimin ¢ njé sistemi (qé u bé operativ né vitin 1998) gé do t€ integronte
sistemin ¢ méparshém ¢ kadastrés dhe atij ipotekor duke e kthyer né njé sistem regjistrimi

pasurish.

Kompleksiteti i kétyre proceseve dhe reformave ka 1éné¢ gjurmé t€ thella né panoramén e regjimit

té pronés dhe ka imponuar sfida t€ réndésishme ndaj modelit té zhvillimit té tokés urbane.

Planifikimi urban

Veté sistemi i planifikimit urban ka kaluar pérmes amplitudave t¢ médha t€ ndryshimeve dhe, pér
rrjedhojé, sfidave. Zhvendosja e paradigmave themelore té profesionit bashkuar me ndryshimet
kontekstuale social politike dhe administrative t€ Shqipérisé, kan¢ imponuar sfida té réndsishme

ndaj sistemit t¢ planifikimit té territorit.

Veté ndryshimi administriv dhe prezenca e njé raporti té ri pushtetesh” imponoi edhe ndryshim té
sistemit t€ planifikimit dhe sfidave q¢ paraqiten pérballé tij. Tranzicioni shqiptar u shénjua nga
tendenca pér decentralizimin e pushtetit duke pérfshiré né pérgjegjési vendimarrje dhe
administrative gjthmoné e mé tepér pushtetin vendor qé filloi t€ vendosej né fillim t€ viteve "go.
Kjo fillimisht ¢oi né ‘thérrmimin’ e njésive territorial t& geverisuara nga pushteti vendor. Por né
vitin 2015, parlamenti Shqiptar ndérmorri Rreformén Territoriale® synimi i t¢ cilés ishte
reduktimi i numrit t€ njésive vendore nga 365 né 61 duke krijuar mé¢ pak njési vendore por qé
kan¢ né administrim territore mé t€¢ médha dhe duhet t€ shérbejné njé¢ numér mé € madh

popullate.

Sistemi i planifikimit € territorit pésoi ndryshime me ndryshimet sociale, ckonomike, poltike

dhe administrative té fillim viteve "go. Sistemi kaloi shumé shpejt nga njé situaté e kontrollit total

* Deri né vitin 1990 sistemi organizativ ishte thellésisht i centralizuar ku mungonte prezenca e pushtetir
vendor, ndérkohé gé, gé ne fillim vitet 9o, u krijuar edhe pushteti vendor’si organizém gé do té duhet té
adresojé njé pjesé té shérbimeve komunale.
3 Ligf Nr. 115/2014 pér ndarjen administrativo-territoriale ¢ njésive té geverisjes vendore né republikén e
shqipérisé
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mbi territorin né njé mungesé totale kontrolli mbi t€. Gjaté fillim viteve "go qasja ¢ shtetit né
politikat migratore t& popullatés ndryshoi katércipérsisht. Nga njé situaté¢ e kontrollit total té
shtetit mbi lévizjet migratore, gasja ndryshoi né até t€ ‘lévizjés sé liré t€ popullatés’. Né formé &
ngjashme ndryshoi qasja edhe né raport me detyrimet shtetérore mbi strehimin dhe punésimin.
Me ndryshimet e vitit 19go shteti hoqi doré nga detyrimi pér té siguruar punésim dhe strehim
duke u pozicionuar né qasjen ¢ lehtésuesit dhe jo siguruesit t€ kétyre shérbimeve. Shteti,
gjithésesi, angazhohet n¢ krijimin e kushteve t€ duhura t€ tregut t¢ punésimit dhe strehimit né

ményré g€ té gjejné aksesin e duhur shtresa t€ ndryshme ¢ popullatés.

Si rrjedhojé, edhe sistemi i planifikimit urban u pérball me sfida t€ reja né detyrat ¢ veta. Nése
para viteve "go detyra e planifikuesit urban ishte t€ siguronté vet¢m zgjidhje teknike urbanistike
pér popullata t€ caktuara, me ndryshimet politike t¢ fillim "go detyrave t¢ urbanistikés iu shtua
edhe planifikimi i strategjive, politikave dhe veprimeve t¢é duhura pér té krijuar kushtet né treg
pér punésim, strehim, infrastrukturé dhe shérbime. Nga kjo pikpamje, pérvec dimensionit teknik,

sistemit t¢ planifikimit t¢ territorit iu desh té zhvillonte edhe dimensionin politik té ij.

Nga ana gjetér sistemi i planifikimit ¢ territorit humbi instrumentat rigjid ¢ kontrollit té
zhvillimit duke mbajtur pérgjegjésiné ¢ njé kontrolli mbi territorin. Pér rrjedhojé atij iu desh &
pérballet me fenomene (€ reja si ato t€ ndértimeve infromale qé, né fakt, jané shprehje e déshtimit

é sistemit formal té strehimit.

Dhe né fakt Banka Botérore véren se “Pavarésisht reformave té shumta legiislative, ajo ¢é ndodh
né realitet né zonat urbane, si formalisht dhe informalishe, ka njé karakter ad-hoc. Ka akoma
hapésira té konsiderueshme pér pérmirésim né menaxhimin e zhvillimit urban, né vecanti pér té
gretur njé zgjidhje mé é pérshtatshme té interesave publikie dhe private né zhvillimin e tokés dhe
pérdorimin e pronés. Ky ekuilibér i ri ka nevojé ié pasqyrohet né ndryshimer né ligiin pér
plandfikimin urban (akwalishe @ rishikuar) dhe né normatr gé rregullojné pérdorimin e tokés e
pasurié e patundshme, si dhe né pérpjekjer e bashkérenduara pér té integruar vendbanimet

informale” (Banka Botérore, 2007)
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KAPITULLIII - KUADRI T KERKIMIT SHKENCOR

QASJA

Ky punim ndérton mbi njé kuadér teorik q¢ do qéndrojé né themel & kérkimit shkencor. Ky
punim synon t¢ hulumtojé ndikimin e rregjimit pronésor mbi tokén né skemén e zhvillimit té
tokés urbane. Kérkimi pretendon qé kéto dy faktoré kané njé lidhje simbiotike. Megjithaté,
impakti i natyrés s¢ rregjimit mbi tokén ka formézuar natyrén e zhvillimit q¢é ne njohim né 20 vitet

e fundit.

Hulumtimi i késaj lidhjeje simbiotike nuk éshté njé géllim né vetvete. Qartazi qéllimi éshté &
kuptohet se si kéto faktoré impaktojné né procesin ¢ zhvillimit ckonomik té vendit. Prandaj do té
ishte e réndésishme t€ hulumtohej ndérlidhja midis kesaj marrédhénjeje simbiotike dhe vlerés s¢
tokés, pra zhvillimit ckonomik. Qartazi, zinxhiri Zhvillimi i Tokés — Cilésia e Jetés — Eficenca
Urbanistike nuk éshté njé zinxhir i vértetuar, prandaj kérkimi do t€ duhet ta mbéshtesé dhe ta

vértetojé ekzistencén e késaj sekuence pérmes njé kuadri teorik.

Nga ana tjetér kjo lidhje duhet hulumtuar bazuar né kontekstin ku jetojmé. Pretendimi i qasjes
teorike éshté qé lidhja Zhvillim Toke - Rregjim Pronésor Toke ésht¢ ndikuar nga procesi i
urbanizimit i 20 viteve t€ fundit né Shqipéri, sikundér edhe nga reformat e tokés qé kané
ndodhur né 100 vitet e fundit. T¢é dy proceset, sipas qgasjes teorike, jané ndikuar nga konteksti

politik dhe ekonomik i vendit né faza t€ ndryshme t€ zhvillimit q¢ nga themelimi i tij né 1g12.

Prandaj ¢shté themelore t¢ hulumtohet secila nga sekuencat e ketij kuadri, duke testuar lidhjet

mes secilit element t¢ késaj skeme.

Né fakt, edhe procesi i urbanizimit duhet paré né kontekstin e ndryshimeve té faktoréve politiké,
social¢ dhe ckonomiké, bashké me sfidat me € cilat éshté pérballur Shqipéria pér sa i takon
Strehimit, Infrastrukturés ose pér sa i takon impaktit t€ 1évizjes s¢ liré t€ popullésisé né procesin

e urbanizimit.

Po késhtu, ulje ngritjet e reformave t€ tokés q¢ ka pérjetuar Shqipéria duhen paré nén dritén e njé
konteksti t¢ ndryshueshém. Ndryshimi i shpeshté¢ i drejtimit t¢ reformave, té pércaktuar nga

ndryshimi i sistemeve ideologjike qé ka marré vendi né faza t¢ ndryshme né 100 vjet shtet-formim
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qga ka, ka krijuar dhe njé lloj paqartésie mbi ‘kush posedon ¢faré¢” duke sjellé njé lloj konfuzioni

edhe né sistemin ¢ regjistrimit t€ pasurive né vend.

Pér mé tepér, kérkimi shkencor i dedikon energji t€ provuarit té tezés qé kéto procese kané
impaktuar né zhvillimin urban t€ vendit. Madje do t€ ishte domethénés kontributi né refleksionet
mbi reformat q¢ duhen ndérmarré nga autoritetet pér té rritur konkurrueshmériné e vendit toné

né njé ckonomi globale duke sjell¢ késhtu zhvillim ekonomik t€ vendit.

OBJEKTIVAT E STUDIMIT

Ky kérkim shkencor synon t¢ studjojé lidhjet mes regjimit pronésor t€é tokés dhe modelit té
zhvillimit né ményré qé € kuptojé cfaré pengesash ka hasur optimizimi i zhvillimit (¢ tokés. Eshté
e qarté q¢ ky kérkim merr té miréqéné faktin q¢ modeli ekzistues i zhvillimit t€ tokés nuk refleton
pritshmérité e shoqérisé¢, duke komprometuar késhtu zhvillimin e qéndrueshém dhe objektivat e

zhvillimit té vendit.

Objektivi kryesor éshté gé té analizojmé natyrén e modelit t€ zhvillimit t¢ tokés qé Shqipéria ka
ndértuar pérgjaté viteve, si dhe implikimet ¢ kétij modeli né natyrén e zhvillimit urban né
pérgjithési. Kuptohet qé kérkimi do duhet t¢ mbajé parasysh dhe sistemet e ndryshme té

menaxhimit urban qé ka kaluar vendi dhe evolimin e tyre sidomos né 20 vitet e fundit.

Késhtu qé do jeté esenciale qé t¢ analizojmé sistemin rregullator t€ planifikimit dhe menaxhimit
urban. Pér két€ do duhet t€ ndértojmé njé analizé cilésore mbi sistemin duke studjuar
performancén né ¢do aspekt t€ sistemit si psh; né aspektin e strehimit, infrastrukturés, mjedisit,

etj.

Né ményré trasversale do duhet té vlerésojmé né ményré sasiore dhe statistikore performancén e
sektoréve qé lidhen me planifikimin urban né ményré qé t€ kuptojmé ‘produktivitetin’ dhe

performancén e sistemit.

SKEMA KONCEPTUALE TEORIKE

Kérkimi ka pérfshiré disa koncepte teorike. Qeverisja ka t€ béjé me Menaxhimin Urban.

Gjithmoné e mé tepér po merr réndési ¢éshtja e menaxhimit té realiteteve urbane duke gené se
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qytetet po rriten dita dités dhe jeta metropolitane po béhet gjithmoné e mé tepér komplekse.
Megjithaté, ndérkohé, Menaxhimi Urban éshté nje koncept “fluid’. Duhet pérkthyer né terma
edhe mé konkreté. Instrumentat e administratoréve té qyteteve tona, qofshin kéto né rolin ¢
autoriteve lokale, teknicienéve, zhvilluesve apo grupeve té interesit, do t€ ishin instrumente bosh
nése nuk ka sisteme t€ duhura pér planifikimin urban. Késhtu qé vendimarrja ka nevojé pér

planifikim urban né ményré qé t¢ “prodhojé’ njé geverisje t¢é miré urbane.

Kuptohet qé sistemi yné i planifikimit dhe menaxhimit urban ka pér géllim t€ sigurojé STREHIM,
INFRASTRUKTURE, pérmes procesit t¢ ZHVILLIMIT TE TOKES URBANE.

Prandaj éshté e nevojshme qé té japim njé pérmbledhje té ¢éshtjeve pér diskutim, sfidave, temave

dhe debateve me t¢ cilat pérballen kéto aspekte né kontekstin global dhe lokal.

Pér metedologjiné kérkimore dhe modelin teorik, éshté ¢ domosdoshme qé té flitet mbi debatin
mbi STREHIMIN. Eshté e réndésishme qé kuptojmé performancén e sistemit té financimit té
strehimit. Si funksionon ky sistem? A merr sektori i strehimit financimin qé kérkohet pér té
ofruar volumin e duhur t¢ strehimit né treg? A funksionon tregu i strehimit né Shqipéri? A éshté
strukturuar financimi i sektorit si¢c duhet? Kétij diskursi i nevojitet njé investigim mbi
performancén e sektorit imobiliar, vecanérisht né kontekstin e njé kriza globale t€ sektorit. Do té
ishte interesante t¢é kuptojmé pérmes disa statistikave dhe analizave nése Shqipéria éshté apo jo

né prag té njé flluske imobiliare si né vende t¢ tjera.

Njé tjetér aspekt pér analizé éshté sektori i INFRASTRUKTURES. Pér kérkimin do té ishte
relevant diskursi mbi reformat e nevojshme pér té futur metoda dhe instrumente t€ tregut t¢ lir¢
né sektorin e infrastrukturés. Né kété ményré do t€ ishte e mundur té investigohej impakti
rregjimit t€ pronésisé mbi tokén dhe i modelit t¢ zhvillimit urban mbi modelet ¢ sigurimit té
infrastrukturés urbane. Ndaj do t€ ishte esenciale njé analizé e performancés s¢ sistemit té

financimit té infrastrukturés.

Aspekti i treté ku fokusohet Planifikimi Urban ésht¢ TOKA. Kérkohet njé analizé e
performancés sé¢ tregut té tokés, sistemit té taksés s¢ pasurisé dhe sfidave ¢ sistemit sikundér

edhe rregjimit t& pronésisé, rregjistrimit té pasuris¢ dhe reformave ¢ jané ndérmarré sidomos né
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20 vitet ¢ fundit. Kéto analiza jané t€¢ domosdoshme né vendosjen ¢ lidhjeve gé kérkon ky kérkim

shkencor.

Qartazi, Qeverisja nuk éshté njé proces pa objektiva. Nuk mund t¢ béhet njé vlerésim i
performancés sé¢ menaxhimit urban dhe elementéve t€ tij pa konsideruar né kété ekuacion edhe
veté objektivat ¢ autoritetit geverisés. Koncepti 1 zhvillimit q¢ ka fituar qytetariné tashmé
fokusohet né realizimin e njé balance mes zhvillimit EKONOMIK, SOCIAL dhe MJEDISOR. Ky
koncept ka fituar tashme qytetariné jo vetém né rrethet profesionale por dhe né njé kontekst

global.

Secili prej kétyre aspekteve pérmban njé diskurs mé vete mbi nocionet e pérdorura,

sfidat/pengesat dhe géllimet.

TAKSATARIFA

TREGU | TOKES OHE TAKSA
RREG|IMI MBI TOKEN

ANALIZA MIKE

INFRASTRUKTURE

CESHTJE TETOKES

MENAXHIM URBAN

QEVERISJA

AKSEST NE STREHIM

FINANCIMI | STREHIMIT

STREHIM

ZHVILLIM SOCIAL

Figura 3 Skema e konceptit teorik

Debati mbi ZHVILLIMIN MJEDISOR éshté zhvendosur nga njé debat lokal qé fillimisht
fokusohej mbi ndotjen e mjedisit né njé debat global qé fokusohet né¢ miréadministrimin e

burimeve globale natyrore pér t¢ mos komprometuar t¢ ardhmen e planetit.

ZHVILLIMI EKONOMIK ka qené shogéruar tradicionalisht nga njé ndarje ideologjike mes té

majtés ¢ t€ djathtés mbi ményrat se si arrihet ky zhvillim (sidomos edhe né drit¢hijet e zhvillimeve
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t¢é njé krize globale g€, nga financiare, por béhet dita dités ekonomike), né njé debat ku palét po
bien gjithmoné e mé shumé dakord qé zhvillimi ekonomik nuk éshté as mé shumé dhe as mé pak

se sa punésimi, hapje vende pune pa neglizhuar aspektin e prodhimit lokal, rajonal dhe global.

ZHVILLIMI SOCIAL ka lindur mes skepticizmit dhe mosbesimit t¢ “fanatikéve’ t¢ ekonomis¢ sé

tregut, po éshté rritur duke fituar gjithmoné e mé tepér terren né diskursin e zhvillimit.

SKEMA E KERKIMIT SHKENCOR

Ky kérkim analizon paralelisht disa procese ndér té cilat Shqipéria ka kaluar sidomos né
periudhén e tranzicionit. Analiza ésht¢ bazuar né dy shtylla kryesore; [i] urbanistika, dhe [ii] toka.
Té¢ dy shtyllat kané elementé q¢ duhen vlerésuar né ményré qé t¢ kuptohen proceset zhvilluese,

fenomenet e shfaqura, por edhe impakiti i tyre né shoqéri.

Skema ¢ zhvillimit t¢ tokés éshté e pérbéré nga kéto dy shtylla. Nga njéra ané jané proceset
reformuese mbi rregjimin e pasuris¢é mbi tokén qé kané ndikuar né konfiguracionin e kétij
regjimi n¢ Shqipéri. Nga ana tjetér jané politikat urbanistike q¢ kané formézuar njé produkt té

caktuar né zhvillimin e tokés urbane.

Né themel t¢ analizés ésht¢ impakti i fenomenit né disa element qé ndikojé zhvillimin urban dhe

zhvillimin ekonomik né pérgjithési.

Pér kété géllim studimi integron koncepte mbi Cilésiné Urbane t€ Jetés e cila éshté e bazuar né
prezencén e elementéve t¢ duhur urbané dhe urbanistiké, dhe Miréqénjen, ¢ cila po késhtu

ndikohet nga kéto element.

Nga ana tjetér, analiza shtjellon aftésiné e publikut pér t€ nxjerré pérfitimet e duhura né kémbim
t€ kontributit t€ vet mbi zhvillimin urban. Pér kété géllim éshté integruar koncepti i Rekuperimit

té Vlerés.

Ky koncept ndikon drejtpérdrejté né até qé quhet Eficenca Urbanistike, apo efigenca ¢
pérdorimit t¢ tokés. Térésia e koncepteve t€ pérdorur mé sipér ka ndikimin e vet né zhvillimin
urban dhe ndihmon kérkimin né arritjen ¢ njé pérfundimi solid mbi impaktin ¢ modelit &

studjuar t€ zhvillimit t¢ tokés urbane.
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Figura 4 Skema e kérkimit
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ARSYET E KERKIMIT

Né 100 vitet e fundit Shqipéria ka pérjetuar njé seri reformash mbi tokén qé jané¢ bazuar né
ideologjité e sistemeve politikeve qé kané shogéruar Shqipériné q¢ nga themelimi i saj. Kéto

reforma kané prodhuar rezultate t€ ndryshme né vite.

Ky kérkim synon té shohé nése ka njé lidhje t€ fort¢ midis reformave té pronésisé mbi tokén dhe
natyrés s¢ zhvillimit t¢ tokés urbane ndér vite. Modeli i zhvillimit t€ tokés urbane ka ndryshuar
nga njé sistem i kontrolluar né ményré rrigjide nga shteti, né¢ njé¢ sistem kaotik urbanizimi ku

shteti humbi pothuaj totalisht kontrollin.

Ka njé interes profesional né ekzaminimin e evolucionit t€ reformave € rregjimit pronésor mbi
tokén dhe impaktin e tyre, sikundér dhe evolucionin e modeleve ¢ zhvillimit t¢ tokés urbane qé
ka kaluar Shqipéria ndér vite. E gjithé kjo analiz¢ akomodohet né kuadrin e njé konteksti global

t€ njé bote n¢ urbanizim, megjithése mund t€ prodhojé konkluzione edhe provokative.

Kérkimi do té fokusohet né eksplorimin e lidhjes mes rregjimit pronésor té tokés, vlerés sé tokés,
modelit t€ zhvillimit t€ tokés urbane dhe procesit t¢ urbanizimit. Kérkimi prezumon ekzistencén
e njé lidhjeje t€ tille. Megjithése kérkimi i kushton vémendje késaj lidhjeje, pranohet q¢ autoré té

tjeré kané arritur ta vendosin njé lidhje té till¢, pavarésisht se né kontekste apo realitete té tjera.

Procesi i urbanizimit ka markuar tranzicionin drejt njé¢ ekonomie t¢ zhvilluar. Studimi i
ndérlidhjes mes kétyre proceseve pérbén njé interes té réndésishém publik por dhe interes
profesional. Produkti i nj¢ analize té tillé do €1 ofrojé¢ vendimarrésve dhe politiké bérésve njé

kontribut modest n¢ hartimin ¢ politikave t¢ zhvillimit urban né Shqipéri.

METODOLOGIJIA E KERIMIT

Studimi, bazuar né konceptet teorike t¢ cksploruara né¢ kapitullin teorik dhe né skemén
kérkimore, vendos disa pyetje kérkimore qé pérbéjné dhe intinerarin ¢ analizés. Kérkimi
formulon njé hipotezé bashké me pyetjet, testimi i t€ cilés shérben pér té¢ konkluduar né njé
formulim tcorik dhe konkret t¢ fokusit kryesor € kétij kérkimi shkencor. Nga ana tjetér
analizohet bazohet mbi dy kategori té dhénash; [i] primare, dhe [ii] sekondare. T¢ dhénat primare

jané t¢ dhénat e drejtpérdrejta té shirytézuara pér kété kérkim shkencor dhe t€ grumbulluara nga
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autori 1 kétij kérkimi. Ndérsa t¢ dhénat sekondare jané t¢ dhéna t€¢ mbledhura nga kérkime té
tjera ose institucione publike, dhe té cilave kérkuesi i referchet vazhdimisht, por i merr té

miréqéna vetém duke i analizuar por pai dizintegruar dhe pérpunuar veté.

Modeli dhe t¢ dhénat pér t& mbéshtetur analizén jané marré nga rasti mé¢ pérfaqésues pér natyrén
e fenomenit qé kérkohet t€ studjohet. T¢ dhénat jané¢ pérpunuar né teknologjiné e sistemeve té
informaciont gjeografik (GIS) duke shfrytézuar njé bazé t¢ dhénash ¢ detajuar t¢ krijuar né

procesin ¢ hartimit t€ politikave urbanistike pér rajonin Tirané.

KUFIZIMET

Tema e kuadrit pronésor, urbanistikés dhe tregut t€ tokés dhe pasurive t€ patundshme ka qené
dhé éshté njé temé jo vetém komplekse por edhe mjaft ¢ komplikuar dhe qé ka gjeneruar

vazhdimisht qéndrime kontrastuese.

Po késhtu qéndrimet mbi qasjet teorike t€ planifikimit urban dhe té reformave pronésore, pér sa
kohé¢ kané shfaqur dhe shfaqin edhe qéndrime e bindje t¢é ndryshme sociale dhe botkuptimore
véshtirésojné stabilizimin e njé formulimi t€ pakontestueshém teorik dhe praktik t€é c¢éshtjeve,

temave dhe elementéve q¢ ndikojné politikat pronésore dhe urbanistike.

Sé¢ fundmi, natyra e t¢ dhénave pér t¢ mbéshtetur analiza kuantitative pérvecse kualitative éshté
relativisht e kufizuar edhe pér shkaqge historike. Dhe, t¢ tilla analiza kané nevojé pér baza té

dhénash historike né rang kombétar pér t€ hulumtuar gjérésisht fenomenet urbanistike.

Nga kjo pikpamje, ky kérkim shkencor, éshté realist mbi kufizimet q¢ ekzistojné pér t€ arritur né

ekstrapolime konkluzive qé¢ mbéshtesin pa asnjé¢ ambiguitet analizat e béra.

Sidoqofté, kérkimi shkencor, ka evituar t¢ konkludojé mbi ekstremitetet e t¢ dhénave, duke
evituar devijanca né analiza dhe konkluzione edhe né respekt t¢ njé ndershmérie shkencore.
Analizat dhe konkluzionet jané bazuar pérgjithésisht mbi t€ dhéna véshtirésisht €

kontestueshme, dhe nga kjo pikpamje éshté solid né kérkim t€ t€ vértetés shkencore.

24

Ark. Flamur Kugi — MA né Manaxhim Urban — UPT — Fakulteti i Arkitekturé dhe Urbanistikés



Ndikimi i Rregjimit t€ Pronésisé né¢ Modelin e Zhvillimit t&€ Tokés
8t ndikon Fragmentarizimi i pronés né zhvillimin urban

PYETJET KERKIMORE DHE HIPOTEZA

Né¢ fazén fillestare, kérkimi synon t¢ hulumtojé pérmes njé serie pyetjesh kérkimore qé do

ndihmojné analizén, pér rrjedhojé duke vértetuar ose mohuar hipotezén e ndértuar.

Kérkimi prezumon qé; fragmentimi i pronésis¢ mbi tokén né Shqipéri, kombinuar me
kompleksitetin ¢ pronésisé, pra me njé shkalle t¢ konsiderueshme konfuzioni mbi titujt e
pronésisé, ka cuar né¢ nj¢ fragmentim t¢ zhvillimit urban i cili ka komprometuar seriozisht

mundésité pér zhvillim ekonomik.

Pér kété qéllim hulumtimi do fokusohet né njé investigim qé bazohet né pyetjet kérkimore qé

Vijojné;

Cfaré ka karakterizuar natyrén e Rregjimit Pronésor mbi Tokén né Shqipéri? Cili ka gené impakti

i kompleksitetit té reformave t¢ pronésisé t¢é ndérmarra ndér vite?

Cili éshté niveli i fragmentimit i pronés s¢ patundshme né Shqipéri dhe Sa rezulton € jeté

fragmetarizuar (né formé sasiore) toka sot?

A influencon ndopak Rregjimi i Pronés mbi Tokén natyrén dhe modelin ¢ Zhvillimit Urban né
Shqipéri? A jané instrumentet ¢ duhur né ményré qé regjimi i tokés t¢ ndikojé modelin e
urbanizimit? A mund t€ kuantifikohet ky ndikim? A ndikon ndopak Rregjimi i Pronésis¢ mbi
Tokén né “strukturén” e zhvillimit té tokés urbane? A mund € faktorizohet kjo influencé duke e

ndaré nga faktoré té tjeré ndikues si taksa, infrastruktura etj?

A ka sjellé urbanizimi, pér rrjedhojé procesi i zhvillimit ¢ tokés urbane, cilési urbane pérmes
mundésive pér amenitete? A ka kontribuar zhvillimi urban i tokés pér rrjedhojé né cilésiné e
jetesés, miréqénjen dhe zhvillimit ekonomik? A ésht¢ produkti i zhvillimit t¢ tokés urbane
optimal dhe pérdorimi i tokés eficent? A indikohet komprometimi i oportunitetit pér zhvillim nga

modeli aktual i zhvillimit té tokés?
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A ¢shté ndikuar zhvillimit ¢ tokés urbane nga rregjmi i pronésisé sé tokés? A éshté i

faktorizuéshém impakti i rregjimit té pronésisé ndaj faktoréve té tjeré?

Kuptohet qé¢ kéto pyetje kérkimore kané qené subjekt diskutimi pérgjaté kérkimit shkencor duke

synuar korrigjimin dhe pérmirésimin e targetit studimor.
Kéto pyetje shérbejné pér té testuar hipotezén;

Fragmentarizimi { pronés dhe zhvidlimit, st karakteristuké kryesore e modelit té zhvillimit é tokés
né Shqipére, ndikon né zhvillimin eknomik dhe urban duke kufizuar [i] mundésicé pér cilést
urbane dhe [it] afiésiné e publikut pér (é rekuperuar né kontributin e tij né zhvillimin urban, duke
rezultuar né njé ineficencé ié pérdorimit @ tokés dhe, pér rrjedhojé, né njé shiréngim té shanseve

pér mjé produkt cilésor urban dhe urbanistik.

Kérkimi shkencor bén pérpjekje me ané t¢ analizave kualitative, por né njé masé té caktuar, edhe
t¢ analizave kuantitative pér t€ provuar hipotezén e lartpérmendur, pa neglizhuar
domosdoshmériné e rekomandimeve pér pérmirésimin e sitemit dhe € skemés sé zhvillimit &

tokés urbane.
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MENAXHIMI DHE PLANIFIKIMI URBAN

Pérpjekjet pér €1 dhéné formé, drejtim dhe pérmbajtje fushés s¢ menaxhimit dhe € planifikimit
urban jané¢ t€ pamata. Pér shkak t¢ njé historie relativisht t€ gjaté t€ pérpjekjeve t€ ngritjes dhe
konsolidimit ¢ planifikimit urban si profesion mé vete éshté e kuptueshme q¢ ka patur njé ecuri
té gjaté, jo lineare dhe komplekse sendértimi i koncepteve q¢ duhet t€ shogérojné kété profesion.
Veté harku mbi 100 vjecar g¢ mbulon kjo pérpjekje éshté element i mjaftueshém pér ¢ kuptuar

arsyet e kétij kompleksiteti.

Nga ana gjetér, shkolla t€ ndryshme mendimi ¢ pjekura né kontekste t€ ndryshme social
ckonomike kane ndikuar me koncepte, parime, objektiva dhe qéllime t¢ ndryshme duke shtuar

né kompleksitetin e kétij profesioni.

Fillimisht, ndoshta, duhet pranuar qé nocione, pércaktime, teori dhe koncepte mbi planifikimin
dhe menaxhimin nuk jané njé¢ eksluzivitet i fushés sé ‘urbanistikés’. Nevoja pér
menaxhim/administrim pérmes planifikimit ka qené njé nevojé pér € adresuar céshtje té
zhvillimit né pérgjithési, ku territori ka marré gjithmoné e mé shumé réndésiné e duhur edhe pér

shkak t¢ sfidave t¢ médha q¢ ka paraqitur me kalimin e kohés.

Njé¢ nga teoricionét né kété fushé, Philip Allmendinger, né librin e tij “Teoria e Planifikimit”
kalon né revist¢ disa nga metodat, qasjet e planifikimit dhe teorité pérkatése. Madje ai arsyeton
mbi profesionin e planifikuesit duke theksuar; “Ne mund ¢ kuptoymé se pse planfikuesic
perzgredhin njé teori té cakwar. Pér shkak té presionit konfliktual mbi ta (presioni profesional, {
punés, i organizmit profesional apo i shietit) do ishte e cuditshme gé né rrethana té ndryshme ¢
kérkoheshin gasja ¢ ndryshme. Nuk éshié faji | planifivesit, ai éshié peng @ dilemave té
pazgiidhshme. Por pérpara se té na vijé keq pér planifikuesin duhet té kujtojmé tre giera; Sé part,
shumica e planifikuesve kujtoiné se jané neutral dhe jo-politiké. Sé dyiti, ata pérfitoyné shumé prej
statusit ¢ tyre profesional’. Dhe sé fundmi, planifikuesit veté nuk ushtroiné fare presion pér té

sjellé ndryshimin.” (Allmendinger, 2002)
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Por pérpara se té arsyetojé mbi pozicionin nganjéheré steril t¢ planifikuesit, Allmendinger kalon
né reviste disa nga qasjet ¢ planifikimit. Né ményré t€ pérmbledhur, duke iu referuar Judge,

Stocker dhe Woldman (1995), ai jep karakteristikat e disa prej kétyre qasjeve;

LlojiiTeorisé Karakteristikat
Normative Fokusohet né ‘si duhet t€ jeté bota’
Pérshkruese Fokusohet né ‘cila ésht¢ ményra mé e miré pér & arritur

objektivat ¢ déshiruar’
Empirike Fokus né ‘shpjegimin e realitetit’
Model Paraqitje ¢ fotografimit té stilizuar dhe t¢ thjeshtézuar e realitetit
Koncept Korniza ose Prespektiva  Menyra t€ t¢ parit apo té konceptuarit t€ njé objekti studimi

Teorizim Té menduarit rreth disa aspekteve t€ njé fenomeni

Burimi: sipas Judge, Stocker dhe Woldman (1995). (Allmendinger, 2002)
Tabela rPérmbledhja e karakteristikave té€ Teorive t€ Planifikimit

Debatin mbi teori té ndryshme t€ planifikimit e ka shoqéruar njé dilemé konstante. Pérgjithésisht,
gasjet ¢ ndryshme kané evidentuar prevalencén heré ¢ elementit t€ pérmbajtjes dhe heré
elementit t¢ procesit. Né t€ vértet¢ ka nj¢ ndarje mes planifikuesve mbi réndésiné dhe
prevalencén e njérit nga kéto € dy element. Teori t¢ hershme mbi planifikimin, ndér ta edhe
teoria ¢ Falaudit, pérgendrohen mé shumé tek substance apo pérmbajtja. Produkti apo
pérmbajtja ¢ planeve, né fund t€ fundit ésht€¢ mé i réndésishém pér shumé planifikues apo
metodisté. Nga ana tjetér ne 3o vitet e fundit ka fituar terren nevoja e pérgendrimit né proceset
planifikuese. Sipas késaj teorie, proceset planifikuese me njé fokus té vecanté né pjesmarrjen e
publikut apo t¢ aktoréve t¢ ndryshém relevanté né planifikim, kané njé réndési t¢ barazvlefshme
me veté produktin e planifikimit, madje ¢ kondicionojné cilésiné, vértetésine dhe legjitimitetin e

kétij produkti.

Kjo dilemé zévéndésohet nga njé tjetér e cila shogéron Nigel Taylor gjaté pérshkimit té teorive té
ndryshme t¢ planifikimit né librin e tij “Teorité e Planifikimit Urban nga 1945°. Dilema e Taylor-it,
ndryshe nga ajo e Falaudi-it, ésht¢ midis njé teorive “sociale’ mbi baza empirike dhe njé teorie

‘ideologjike” mbi baza normative.
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Né kété revisté t€ teorive t€ planifikimit urban Taylor bén njé kalim historik por jo vetém historik
t¢ teorive. Teorit¢ e pas Luftés sé¢ Dyt¢ Botérore fokusohen kryesisht né
planifikimin/projektimin fizik té qyteteve. Kjo gjé éshté e kuptueshme edhe duke patur parasysh
kontekstin historik dhe sfidat e qyteteve europiane pas pérfundimit té luftés. Nevoja pér njé
ringritje t€ efektshme dhe té shpejté pas devastimit q¢ lufta la pas, u adresua pérmes njé
vemendjeje kryesisht né aspektin fizik t€é ringritjes sé qyteteve. Pérqendrimi né projekte
infrastrukture dhe strehimi ndikoi né pérqendrimin e kapaciteteve profesionale projektuese
urbane. N¢ fakt karateristika kryesore e ketyre teorive pérqendrohej né; (i) Planifikimin urban si
nj¢ planifikim fizik, (i) Projektimi/Dizajni si themeli i planifikimit, dhe (iii) nevojén e

metodizimit t€ planifikimit pérmes krijimit t¢ modeleve t€ “‘masterplaneve’.

Ndryshe paragqiten teorit¢ e planifikimit t¢ shfaqura rreth viteve ‘60 kur Europa pérjetonte njé
rritje t¢ konsiderueshme t€ ekonomisé dhe kryesisht t¢ prodhimit dhe konsumit por edhe kur
fillojn¢ ¢ shfagen déshtimet e planifikimit fizik. Né kété periudhé transporti dhe trafiku
konsiderohen tema q¢ nuk adresohen mé vetém me ndérhyrje “fizike” né territor. Ndaj del nevoja
e nj¢ zhvendosjeje € teorive t€ planifikimit mé né drejtim t€ hartimit ¢ politikave dhe

normativave pér té adresuar problematika q¢ proceset urbanizuese imponojné.

Midis viteve “70-"go teorité e planifikimit synojné shamngien nga steriliteti i kuadrit profesional
‘jo-politik’ “jo-ideologjik’ drejt njé planifikimi urban q¢ ka njé¢ kéndvéshtrim politik. Gjithmoné e
mé shumé fiton terren ideja q¢ planifikimi urban ésht¢ né vetvete hartim i politikave té
administrimit t€ territorit mbi bazé ¢ vlerave ideologjike apo politike. Né 20-30 vitet ¢ fundit
sérish ka njé¢ artikulim té nevojés sé zhvendosjes s¢ paradigmés apo paradigmave t€é teorive té

planifikimit urban.

Veté Nigel Taylor konkludon duke théné; “£ vérteta éshié se jané loje té ndryshme teorish, gé i
pérgrigren pyetjeve té ndryshme, dhe jo thyesht njé teori né lidhje me plandfikimin e gyteut. 1eorié
duke pérfshiré edhe efektet e veprimeve é ndryshme @ planifikuara, jané themelore pér
planifikim gyteur. Por planifikim urban éshié pér té pérmirésuar botén, jo thjesht pér ta kuptuar
até. Pranday, refleksionet filozofike mbi géllimin e planifikimit, sic nxit dhe postmodernizmi, jané
githashtu thelbésore pér teoriné e plandfikimir. Me fjalé ié yera, teoria normative - duke pérfshiré
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edhe filozofiné politike - éshié grithashtu njé pjesé e veya e teorisé sé planifikimi é qytett.”

(Taylor, 2006)

Taylor nuk éshté i vetmi qé konstaton nevojén e njé zhvendosjeje né paradigmé. Allmendinger,
né njé analizé né revistén shkencore Teoria e Planifikimit, né njé¢ artikull ¢ tijin me titull ‘Drejt
njé tipologjie post pozitiviste t€ teorisé s¢ planifikimit’, thekson qé “Zeoria Plandgfikini tani ka
njé peszazh té ndryshém dhe té fragmentuar. Nevoja pér njé upologyi ¢é té ndifimojé né
shpjegimin e kétyre pozicionimeve né raport me shkollat e ndryshme ¢ mendimit éshié
nevoshém mé shumé se kurré. Megjithaté, koncepti i njé tpologyie, si dhe tpologyi akale jané
zhvendosur nén véshtrimin e post-pozitivizmit. Cilat jané pasojat e njé tpologyie € re teorie
planifikimi? Pér akademiké dhe prakukanié profesionsité debatet dhe zhvillimet né teoriné e
planifikimit mund té duket né rastin mé ¢ miré té erréta dhe né rastin mé é keq té paréndésishime.”

(Allmendinger, 2002)

Ai madje tenton té fotografojé kété¢ evolucion apo udhétim mes teorive té ndryshme té

planifikimit duke huazuar nga Yftachel njé diagram t¢ tipologjive té teorive t€ planifikimit.
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DEBATI ANALITIK; - “Cfaré

éshté Planifikimi Urban?”

DEBATI | FORUMIT URBAN; -
“Cfaré éshté njé Planifikim i
mire Urhan?”

DEBATI PROCEDURIAL,; -
“Cfaré éshté njé process i mire
Planifikimi Urhan?”

'

Qyteti Kopésht
v
Qyteti Linear

v v
Reforma Universale Metodat e Projektimit
Projektimi Arkitektonik
Master Plan
v
Planifikim Rajonal
v v
PASQYRA E PARADIGMES
. Sistemet
Analiza Eeberiane Inkrementale
Shtrirja e pakufishme
Permbatj Skanim Mix
Analiza Marksiste Korridoret
Transaktive
Advokimi
Pluralizmi v
v Planifikim Rajonal
Decentralizimi
Manaxherializmi Diskriminim Pozitiv
Rinovimi
vy Vv
Konsolidimi
v
Reformizmi Marksist
v Pragmatizmi Racional
v Qéndrueshméria
Neo Pluralizmi
v v \ 2 v v

?

Figura 5 Tipologjia e Yiftachel e teorive € planifikimit, Burimi; Yiftachel, 1989: 27 (Allmendinger, 2002)
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Po né t€ njéjtén revisté, dy autoré ¢ tjeré Gallaway dhe Mahayni, duke cituar Hightower-in dhe
Falaudi-in, duke kontekstualizuar teorit¢ e plkanifikimit pér qéllime t€ menaxhimit urban
theksojné qé; “Fishié e réndésishme nga fillimi pér té dalluar mes teorisé normative té plangfikimar
dhe propozimeve teorike gé kané té bémé me morfologiné e veté qytetit. Shumé shkrimearé
referohen kéuy dallimi né aspekuin e elementeve procedurale dhe genésore @ teorisé sé planifikimit
apo st nyé teori e planifikimit pérkundér njé teorie né planiikim.” (Hightower né, Gallaway dhe

Mahayni, 1999)

Ky dallim do i shogérojé gjaté diferencat midis teorive dhe metodave té ndryshme té planifikimit
t¢ qyteteve. Debati mbi prevalencat midis kétyre dy dimensioneve (procesit dhe pérmbajtjes)
ésht¢ ende aktiv, dhe presupozohet qé proceset planifikuese duhet t€ gjejné njé ckuilibér mes

kétyre dimensioneve.

Madje veté kéto autoré do pranojné né po t€ njéjtin artikull né revistén Teoria ¢ Planifikimit, né
artikullin e tyre “Procesi i ndérrimit t¢ paradgmave t€ planifikmimit’; “/Vé analizimin e evolucionit
¢ mendimit shkencor mbi planifikimin gjaté dy dekadave ié fundit, dinamikar e konsensusit dhe
debatit midis planifikuesve, dhe problemer gé lidhen me pérshkrimin e temave té reja (é teorisé sé
planifikimir, shihet ¢ jené kritike pér giendein e teorisé sé planifikimir sot. Planifikimi né kéré
kohé éshié dukshém { ndryshém nga planifikimi né kapéreyell i shekullic, pér shkak: @ rriges sé
njohyes sé pluralizmit 1é vlerave né shogéri dhe né profesion dhe pér shkak té zgjerimir é

Jushéveprimit ié kérkesave thelbésore né fushén e planifikimit.” (Gallaway dhe Mahayni, 1999)

Né¢ fakt nuk éshté kjo e vetmja dilemé qé ka shogéruar teoriciené¢ dhé studiues té planifikimit
urban. Ka ende shumé debat mbi definicionin e menaxhimit urban apo edhe té planifikimit urban.
Pér shkak t€ kéndvéshtrimeve t¢ ndryshme dhe pozicioneve t¢é ndryshme né raport me qéllimin qé
ka né vetvete veté menaxhimi i territorit, ka dhe pérpjekje té kéndvéshtrimeve té ndryshme pér té

definfuar menaxhimin urban.

Eshté interesante qé qéndrimet e ndryshme vijne jo vetém nga qasje dhe kendvéshtrime t&
ndryshme, por edhe nga formimi bazik i studjuesve. Mijne Peter van Dijk, ekonomist me formim,
kuptohet ¢ thekson mé shumé trajtimin e qytetit si njé sipérmarrje. Si e tillé, ai konsideron qé

kjo sipérmarrje éshté e suksesshme nése tregon njé lloj eficence né administrimin e “aseteve” té
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veta. Sipas tij “Lsenca e planifikimit urban eshte nje rol aktiv ne zhvillimin, manaxhimin dhe
koordinimin e burimeve per te arritur objektivar e nje qyieti ne zhvillim”. Ai e sheh procesin e
menaxhimit si nj¢ administrim i miré i burimeve, né ményré analoge sikundér do duhej té
administrohej nj¢ ndérmarrje. Né njé artikull € Van Dijk (€ vitit 2006 ai jep pérkufizimet ¢
méposhtme t€ menaxhimit urban duke théné: " Auzoritetet vendore pérgéndrohen né ¢éshyet
kryesore gé shqetésojné popullatén dhe i kushtojné vémendje problemit mé é réndésishém:
zhvillimit té ekonomisé urbane. Megjithaté, pér mua kjo nuk éshié e myafiueshme nday sugjeroy
peércaktimin e menaxhimit urban, si: pérpjekjet pér té koordinuar dhe integruar aksionin privar
”

dhe até publik pér é uajuar problemet e médha me @ cilér ballafagohen banorér e qyteteve’

(van Dijk, 2006)

Nga ana tjetér menaxhimi urban éshté paré edhe nén njé kéndvéshtrim mé filozofik, né raport me
kohén dhe me ndryshimin. Patsey Haley ¢ sheh mé shumé planifikimin urban né raport me
dinamikén e ndryshimit € mjedisit “£s/te grithmone e veshtire per (é gietur nye perkufizim per
planifikimin, por sipas meje eshte menaxhimi i nje myedisi né ndryshim, nga lagia ne rajon. Ky
myedis mund 1é jete [ ndertuar ose natyror” (Haley, 1997). Ndérsa Stephen Ward fokusohet né njé
raport historik me kohén duke theksuar “Planifikimi urban, ne natyren e tj, merret me ndertimin
e te ardhmes. Kjo, gjithesesi, nuk do te thote ge planifikuesit duhet te injorojne te kaluaren” (Ward,

2004)

Né fakt nuk ka njé definicion pérfundimtar sikundér nuk mund t¢ thuhet q¢ ndonjé nga kéto
definicione kané sens pasaktésie. Qyteti éshté njé sipérmarrje e cila duhet menaxhuar me kujdes.
Madje njé nga hulumtimet e kétij punimi éshté¢ t€ kuptuarit e produktit t¢ késaj sipérmarrjeje.
Planifikuesi duhet t€ fokusohet n¢ identifikimin, vénien né lévizje, zhvillimin dhe mirémbajtjen e
burimeve ¢ qytetit si¢ éshté natyra, mjedisi, por dhe burimet e investimit publik dhe atij privat.
Térésia e aksioneve té faktoréve té ndryshém ekonmiké dhe social japin njé rézultante e cila,
varésisht nga aftésia e planifikuesve urbané¢ dhe vendimarrjes politike, ndikojné né rritjen ¢

cilésisé sé jetesés né qytet ose jo.

Nga ana tjetér, qyteti Eshté njé organizém i gjallé. Ai ka njé identitet, histori dhe memorie. Ai nuk

mund t¢ limitohet vetém né dimensionin ckonomik. Ndaj, n¢ njé¢ kéndvéshtrim mé filozofik,
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dimensioni kohé éshté jetik pér planifikimin. Qyteti nuk mund t€ ket¢ memorie zero, ndaj pér

planifikimin pér t¢ ardhmen éshté € rendésishme t€ bazuarit né t€ shkuarén.

Né njé revistim t€ koncepteve dhe definicioneve q¢ McGill bén né lidhje me menaxhimin urban
thekson qé; “Williams (1978) u pérpoq ié japé pércaktimin e menaxhimit urban, si njé temé
studimi. Ai argumenton se "manazherializmi urban nuk éshié njé teori e as edhe njé perspektivé e
dakorduar. Kjo éshié né fakt njé kornizé pér studim ” . Ai avancon mé tej né pércaktimin e natyrés
s¢ menaxhimit urban, si t¢ paturit e njé¢ " shgetésim shumé mé ié garté me marrédhéniet e pusheetit,
natyrén e qyteteve dhe strukturén e tyre sociale dhe ekonomike”. " Ka pasur njé debar té
konsiderueshém nése menaxherializimi urban thyesht duhet té fokusohet né rolin e zyrtaréve té
geverisé (né té dy nivelet; gendror dhe lokal) si ndérmyeiés, apo nése ajo duhet ié pérfshié nyé
gamé 1é (éré 1é aktoréve né é dy; shérbimet publike dhe sipérmarryet private, gé duket té veprojé si
kontroll t burimeve té kérkuara nga popullata urbane “. (McGill 1998)

Ndoshta mé¢ prané kéndvéshtrimit té planifikuesve urban éshté definicioni q¢ Forbes Davidson
jep pér planifikimin né artikullin e tij “Planifikimi pér performance’. Ai nénvizon qé menaxhimi
urban &éshté; “akuviters gé synon ¢ mobilizofé burime (¢ ndryshme pér ¢ punuar né ményré
bashképunuese né fushé é planifikimi, programimit, buzxhetimit, zbatimir dhe mirémbayyes me
géllim arrigen e objektivave é zhvillimir té gytetr. Ndérkohé planifikimi urban éshié njé myet (
menaxhimit urban gé ndifimon né pérgjigren e pyegeve ¢fare? kur? nga kush? dhe si duhet té

ndodhé zhvillimi urban.” (Davidson, 1996)

Edhe mé i drejtpérdrejt né kuptimin e njé konteksti t¢ teknikut apo profesionistit t¢ fushés sé
‘urbanistikés’ njé autor si Kenneth Davey né njé punim t€ tij pér programin ¢ menaxhimit ¢
tokés prané Bankés Botérore tenton ¢ pércaktojé menaxhimin urban si nja disipliné qé “.merret
me polittkat. Plani éshié program dhe proces gé sigurohet gé rriga e popullsisé po shogérohet me
akses né infrastrukturé, strehim dhe punésim. Megyithése ky akses varet shumé, né mos i téri; nga
iniciativa dhe sipérmarrya private, ai ndikohet shumé nga policika geveritare dhe funksione,

veprime dhe vendime té sektorit publik.” (Davey, 1993)

Né njé kuptim, ky definicion i shkon edhe mé shumé pér shtat vizionit ¢ Bankés Botérore dhe
misionit t€ saj t€ financimit t¢ projekteve dhe programeve gé synojné né ményré ¢ drejtpérdrejté
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pérmirésimin e aksesit té popullatave né nevojé né infrastruktura bazike si uji i pijshém, energjia
elektrike apo edhe shérbime si strehimi si e drejté themelore e njeriut. Né két€é intenerar té
sigurimit t€ cilésive bazike t€ jetés urbane, ky institucion studion sfidat e disiplinés s¢
menaxhimit dhe planifikimit urban duke ndértar dhe ‘doktrinén’ e vet né reformimin e

sistemeve ekzistuese té planifikimit urban.

Por nuk éshté Banka Botérore i vetmi institucion q¢ vendos njé lidhje t¢ drejtpérdrejt midis
procesit t€ planifikimit dhe pérmirésimit t€ infrastrukturés dhe strehimit. Né njé punim pér
USAID me temé mbi decentralizimin e programeve t¢ zhvillimit Dennis Rondinelli pércakton 4
detyra pér qeverisjen urbane; “r. Sggurimi i infrastrukués bazike pér njé funksionim eficent té
qyteat; 2. Sqgurimi i shérbimeve gé zhvilloyné burime njerézore, pérmirésojné produfktivitetin, dhe
ngrejné standartin e jetesés sé banoréve; 3. Rregullimin e akuviteteve private ¢é ndikoyné
mirégéngen e komuniteut, shéndetn dhe siguriné e popullatés urbane, dhe; 4. Sigurimin e
shérbimeve dhe faciliteteve gé mbéshtesin akuvitete prodhuese dhe béné ¢ mundur pér

stpérmarrjen private (é operojé né ményré efekiive né zonat urbane” . (Rondinelli, 1990)
P rjenp. peroj 'y

Organizata pér Bashképunim Ekonomik né hulumtim ¢ zhvendosjes sé paradigmave té
planifikimit urban mé shumé né drejtim t€ influencés s¢ zhvillimit eknomik i kushton vémendje
disiplinés s¢ planifikimit. Koresawa dhe Konvitz né njé punim té tyre mbi rolin e ri t¢ planifikimit
urban theksojné; “Roli ky¢ i planifikimic hapésinor éshié gé & promovojé mjé arranxhim mé
racional é aktiviteteve dhe té afrojé géllimet konkurruese politike. Qéllimi i plandfikimit hapésinor
ndryshon shumé nga njéri vend né getrin, por shumica kané disa ngiashméri. Né pothuajse té
afatgiata ose afatmesme mbi territorin, gé kané té béiné me pérdoranin e tokés dhe zhvillimin
hapsinor, si njé sektor { vecanté i geverisjes, dhe koordinimin me politika sektoriale ié tlla si
transporti, bujgésia dhe myedis” (Korosawa dhe Konvitz, 2001). Pra né themel mbetet
dimensioni i hartimit t¢ politikave territoriale, por qé gjithmoné dhe mé qarté vetidentifikohen

fushat té cilat kéto strategji ndikojné né ményré € drejtpérdrejté.

Ndérsa Komisioni Ekonomik pér Europén prané Kombeve t¢ Bashkuara, duke iu referuar

specifikisht konteksteve t€ véndeve né tranzicion thekson qé “Planifikimi hapsinor ka né fokus
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sigurimin e benefiteve ekonomike, soctale dhe myedisore duke krijuar kushte stabél dhe wé
parashikueshme pér zhvillim, dhe duke promovuar pérdorim té kuydesshém té okés dhe burimeve
natyrore pér zhvillim. Plandfikini hapsinor éshié, pra, njé levé e réndésishme pér té promovuar
cilési jete. Kjo gié po njihet gjithmoné e mé shumé nga dokumenta é policikés ndérkombérare.
Angazhimi né rrige pér zhvillim (¢ géndrueshém né shumé vénde dhe interesi né rrige pér sisteme
dhe politika ié planifikimit hapsinor, do é thoté gé jané é giitha shanset pér ri-formézimin dhe
Jorcimin e sistemeve € planifikimit urban né vende té UNECE. Disa vénde ¢ ulla kané béré
ndérkohé progres né fugen e njé sistemd é ri planifikimi urban megyithése ka ende shumé puné pér

1é béré pér pérmirésimin e kétyre sistemeve”. (OKB, 2008)

Veté Komisioni Europian né nj¢ pérmbledhje analitike té sistemeve t€ planifikimit urban né
Europé thekson se; “ Planifikimit Hapésinor i referohet metodés sé pérdorur kryesisht nga sektori
publik pér @ ndikuar né shpérndarjen e ardhshme i akuviteteve né hapésiré. Procesi i
plandfikimit ndérmerret me géllim krgimin e njé organizimi mé ractonal territorial té pérdorimeve
té tokés dhe lidhyjet mes kétyre pérdorimeve, pér é balancuar kérkesat pér zhvillim me nevogén pér
€ mbrojur myedisin, dhe pér @ arritur objektivar sociale ekonomike. Planifikimi hapésinor
pérfshin masa pér koordinimin ndikiimein né hapsire té politikave yera sektoriale, pér té arritur
njé shpérndarje mé ¢ miré ¢ zhvillimit ekonomik né mes é rajoneve, zhvillim gé do vinte,
peérndryshe, nga forcat e tregut, dhe pér é rregulluar konvertimin e pérdorimeve @ tokés dhe

pronés.” (Komisioni Europian, 1997)

Dallohet qarté¢ qé organizma ndérkombétaré e trajtojné fushén dhe sistemet e planifikimit
hapsinor gjithmoné ¢ mé shumé si platformé té politikés dhe vendimarrjes pértej dimensionit
teknik t€ disiplinés. Por, pér mé tepér, insistohet dhe sanksionohet influenca e planifikimit

hapsinor né at¢ gé fillon t€ quhet ‘miréqénia e shoqérisé” dhe “cilésia e jetesés’.

Pra planifikimi nuk mund dhe nuk duhet t¢ konsiderohet thjesht njé proces teknik i alokimit t&
pérdorimit t€ tokés né njé territor té caktuar. Njé process 1 tillé pa njé géllim pérfundimtar do ¢
ishte njé process steril pa funksion. Né njé pérpjekje té adresimit ¢ késaj pyetjeje, Evans
thekson; “Pagzeter gé mund ié jeié e pakuptimié pyeya; Claré géllimi ka Planifikimi { Pérdorimit té

Tokés, duke gené gé pérgiigia do @ ishte; Objekiivi dhe géllimi i duher @@ jeié planifikimi i@
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pérdorimeve ié tokés, dhe kjo do ishte pavarésisht nése flasim pér planifikim té pérdorimit é tokés,
planifikim myedisor, planifikim urban dhe rural, apo planifikim urban dhe rajonal. Kjo pageiér
qé éshié e vérteté, por mbetet pyeya; deri ku shirihen objektivar e kéuy planifikimi dhe cilat jané
kufizimet e wj? A ka pér géllim planifikimi estetkén? FEficencén? Sigurimi @ barazisé?
Qéndrueshméria? Dhe nése jané ié giitha kéto géllimet e planifikimit, si do balancohen kéto

elementé me myéri-getrin?” (Evans, 2004)

Sidoqofté, mé¢ shume se sa pasiguri pér géllimet e planifikimit, mbetet né diskutim se deri ku
arrin (€ influencojé planifikimi i territorit zhvillimin né pérgjithési dhe sidomos até ekonomik né
vecanti. Pér mé tepér ajo q¢ éshté né diskutim ka té béjé se me ¢’'mjete, ményra, né ¢’formé dhe
pérmes ciléve instrument planfikimi urban arrin objektivat q¢ i ka véné vetes dhe pritshmérité qé

shoqéria dhe vendimarrja ka ndaj tij.

Por ngjashmérisht me pérceptimin e Davidson, brenda procesit ¢ menaxhimit urban, veté
planifikimi hapsinor (ku ri-shihet edhe zhvendosja nga termi ‘planifikim urban’ né “planifikim
hapsinor’) shihet nga Culingworth dhe Nadin si njé disipliné q¢ “merret me koordinimin dhe
integrimin e dimensionit hapsinor né politikat sektoriale pérmes strategjive me bazé territort”

(Culngworth dhe Nadin, 2006)

Né fakt éshté artikulli q¢ shtjellon Davidson ai g€ na ¢on né njé tjetér dilemé mbi planifikimin
urban. Duke e kontekstualizuar kété dilemé né realitetin e vendeve post-komuniste apo si¢ mund

t€ konsiderohen ndryshe, t¢ ckonomive né tranzicion, dilema merr njé réndési pértej interesit

akademik.

Tradicionalisht vénde ku sistemi ekonomik dhe politik éshté bazuar né vendimarrje té
centralizuar dhe mungesé t€¢ ekonomisé sé tregut, qasja ¢ planifikimit ka gené kryesisht
‘normative’ dhe ‘statutore fizike’. Planet kryesisht kishin funksionin e pércaktimit té territorit
dhe t€ funksioneve né t¢ me géllim kontrollin rrigjid t€ procesit t¢ zhvillimit té tokés urbane.
Kuptohet ¢ njé¢ skemé e tillé funksiononte edhe né mungesé té faktoréve té tregut dhe ¢ disa
mekanizmave q¢ vende me njé sfond “diktatorial” dhe vendimarrje t¢ centralizuar i gjenerojné
pikérisht pér t€ ushtruar njé kontroll ekstensiv t€ proceseve t€ menaxhimit dhe zhvillimit t¢ tokés

urbane.
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Nga ana tjetér né vénde ekonomia e té ciléve bazohet né “tregun e liré¢’, dhe ku vendimarrja éshté
mé demokratike, luajné rol t¢ réndésishém faktoré t€ ndryshém social dhe ckonomiké. Shteti nuk
éshté i vetmi operator ekonomik né treg. Pérkundrazi, prezenca e tregut privat, aktoréve dhe
faktoréve té tjeré t€ zhvillimit kérkon edhe njé qasje tjetér né planifikim. Pér kété arsye, natyra e
planeve né kéto kontekste éshté e ndryshme nga ato né vende me ekonomi té centralizuar. Pérvec
askpektit normativ, tashmé béhet i domosdoshém edhe aspekti apo dimensioni ‘strategjik’ i

planeve.

Pikérisht kété dilemé trajton edhe Davidson né punimin e tij duke mos u ndalur vetém né
céshtjen e pércaktimit t€ fushéveprimit t¢ menaxhimit urban apo t€ planifikimit urban. Ai jep njé
kuadér teorik ¢ kétij konteksti. Sipas tij menaxhimi i territorit nuk ndodh jashté nj¢ konteksti té
caktuar social ekonomik. Madje si¢ u argumentua edhe mé sipér, kéto kontekste social
ckonomike dhe politike i japin shpesh heré formén, pérmbajtjen dhe natyrén veté qasjes s¢

administrimit dhe zhvilimit té territorit.

Menaxhimi urban ndodh pikérisht né kéto kushte dhe pércaktohet dhe impenjohet sipas nevojave
t¢ kétyre kushteve dhe objektivave. Ashtu sikundér dhe Davidson thekson, planifikimi urban

¢shté njé nga mjetet me € cilat udhéhiget menaxhimi i territorit dhe kryesisht i atij urban.

Mé ndérgjegjésimin e shoqérive moderne né raport me ndikimin qé vendimarrja dhe aksioni i
njeriut ka tashmé né mjedis sidomos me avancimin ¢ ndikueshém teknologjik qé po pérjeton
shogéria botérore, ka fituar gjithmoné dhe mé shumé terren aspekti i menaxhimit t¢ mjedisit

pothuajse si disipliné mé vete brénda planifikimit urban.

38

Ark. Flamur Kugi — MA né Manaxhim Urban — UPT — Fakulteti i Arkitekturé dhe Urbanistikés



Ndikimi i Rregjimit té Pronésisé né Modelin e Zhvillimit té Tokés
8i ndikon Fragmentarizimi i pronés né zhvillimin urban

Konteksti politik kombétar, rajonal dhe lokal,
politikat, konceptet dhe situate soc-ekon

menaxhimi urban

Figura 6 Kuadri konceptual i menaxhimit urban (Davidson, 1996)

Davidson shtjellon mé tej dallimet esenciale midis t€ dy formave dhe qasjeve ¢ planifikimit.

Planet pérbéhen nga disa komponenté. Procesi i planifikimit ka themelor elementin;

POLITIKES; Procesi synon ndértimin e disa politikave pér zhvillimin e territorit apo
koordinimin ¢ politikave € nivelit géndror me até lokal. Ndoshta ky komponent éshté mé i
réndésishmi i té gjithé procesit. Politikat e zhvillimit ekonomik, social dhe mjedisor né zhvillimin

¢ territorit zbérthehen né strategji konkrete.

FINANCIAR; Procesi i zhvillimit kérkon mobilizimin e burimeve financiare kryesisht atyre
publike, por edhe private né ményré qé t€ materializohet zhvillimi. Pér kété qéllim, planet urbane

pérfshijné si njé ndér komponenét né t€ réndéishém até financiar.

INSTITUCIONAL; Zbérthimi i politikave ¢ zhvillimit t¢ territorit né strategji konkerete &

mbéshtetura nga financa, kérkon trajtimin e implikimeve institucionale né proces.

39

Ark. Flamur Kugi — MA né Manaxhim Urban — UPT — Fakulteti i Arkitekturé dhe Urbanistikés



Ndikimi i Rregjimit t€ Pronésisé né¢ Modelin e Zhvillimit t&€ Tokés
8t ndikon Fragmentarizimi i pronés né zhvillimin urban

ANGAZHIMI; Procesi i zhvillimit kérkon impenjimin e € gjitha aktoréve dhe faktoréve gé luajné
rol né njé formé apo né njé tjetér né procesin e zhvillimit dhe menaxhimit urban. Pér kété arsye,
plani synon t¢ identifikojé aktorét, angazhimin e tyre dhe llojet ¢ angazhimeve, institucionale,

financiare etj.

FIZIK; Patjeter qé njé plan urban nuk mund t€ konceptohet pa aspektin fizik. Procesi i zhvillimit
reflektohet né dimensionin gjeografik territorial. Strategjite, veprimet, angazhimet dhe rregullat

zhvillohen ne dhe pér njé territor té cktuar, dhe kjo gjé reflektohet edhe grafikisht.

LIGJOR: Njé¢ nga komponentét ¢ réndésishém né proces éshté aspekti normativ rregullator qé
bazohet né rregullime ligjore dhe qé pérbéjné norma t€ detyrueshme pér zbatim dhe vendosje té

kontrollit mbi territorin dhe zhvillimin e tij.

Davidson analizon q¢ natyra t¢ ndryshme dhe qasje té ndryshme planesh kané dhe definohen nga
prezenca e njé apo disa komponentéve né planifikim. Pra, natyra e planeve strategjike pérmban
njé pjes¢ 1€ kétyre komponentéve dhe vleréson njé pjesé té kétyre elementéve. Ndérkohé qé

planet rregulluese vlerésojné disa komponenté té tjeré.

Né pérmbledhje, duke e ilustruar me tabelén e méposhtme, Davidson shquan qé pérgjithésisht
planet statutore fizike dhe ato hapsinore kané kryesisht karakter rregullativ. Si té tilla kéto lloj

planesh pérmbajné kryesisht komponenét fiziké dhe ligjor rregullativ.

Ndérkohé Planet Strategjike dhe ato t¢ Veprimit e vendosin kryesisht theksin tek aspekti i
politikave, strategjive apo veprimeve pér té cilat angazhohen si dhe né komponentét financiaré

dhe institucionalé.
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Figura 7 Tabela e koponentéve té planeve (Davidson, 1996)

Né dilemén e prevalencés midis planeve fizike statutore dhe atyre strategjike, sidomos né vende
me ckonomi né tranzicion si¢ €éshté dhe Shqipéria, ka fituar terren nevoja pér njé vlerésim té
aspektit strategjik dhe politik t€ ¢ planifikuarit. Ndoshta pér shkak té njé trashégimie thjesht
teknike né fushén e urbanistikés, por kryesisht edhe pér njé mungesé trashégimie né planifikim
strategjik (duke qené se vénde né tranzicion dhe veté Shqipéria vijné nga njé realitet i planifikimit
t¢ centralizuar etatist), preference e teknikéve dhe profesionistéve t€ fushés éshté aspekti fizik

teknik, rregullativ, i zonimit funksional dhe pérdorimit t€ tokés né planet urbane.

Mirepo, ashtu sikundér theksojné McAuslan dhe Farvacque; “Masterplanet kérkojné shumé kohé
pér tu pérgatitur; ata rrallé ofropné udhézime pér fazar dhe teknikar e zbatumit; ata rrallé
vlerésopné kostot e zhvillimir gé ata propozoiné apo € pérpigen é pércaktoyné se si mund té
Jinancohen, apo ti kushtojné pak vémendje alokimit té burimeve té nevojshme dhe fizibilitetir
Jinanciar é politikave dhe programeve; master planet rrallé jané bazuar né vlerésimet reale ¢
rrites potenciale té popullsisé apo rriges ekonomike té qytetit; Komuniteti dhe agyencité e zbatimit
rrallé jané pérfshiré realisht né procesin e planifikimit; masterplanet nuk jané pérdiésuar shpesh
dhe natyra e tyre statike nuk mund té ecé me hapin e procesit dinamif ¢ rriges urbane . Né
shumicén e qyteteve me masterplane, popullata me @ ardhura € uléta siguron strehimin
pavarésisht master planit dhe jo pér shkak ¢ uj. Shkurtimisht, masterplani dhe teknika
githépérfshirése e planifikimit pérgendrohen kryesisht né produkt sesa né proces dhe nuk

adresoiné né ményré adekuate ¢éshyet e implementimit, kompleksitetin né rrige té tregut té tokés,
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rolin e sektorit publik kundrejt veprimeve é sektorit privac dhe lidhjer midis planifikimi

hapésinor dhe aty financiar.” (Farvacque dhe McAuslan, 1992)

Patjetér q¢ kualiteti 1 planeve éshté njé aspekt pér tu diskutuar, por veté dimensionet e
planifikimit dhe temat gé lloje dhe qasje t¢ ndryshme t€ planeve marrin pérsipér t€ trajtojné,
ndikojné né ményrén e adresimit t€ ¢éshtjeve té territorit, sikundér edhe reflektojné veté kushtet

social ckonomike dhe politike t€ sendértimit t€ sistemit t€ planifikimit né njé vend.

Né njé kuptim, planifikimi ¢éshté platforma pérmes sé cilés duhet té transportohet e gjithé
pérpjekja pér njé produkt urban cilésor. Pra planifikimi rezulton né njé¢ dokument, por procesi
nuk éshté proces terminal por njé pérpjekje e vazhdueshme pér té mobilizuar burimet e duhura jo
vetém financiare. Kéto pérpjekje jané ngritur né formén e torisé, né at€ q¢ quhet Teoria ¢
Organizimit t¢ Aftésive nga Leo van der Berg dhe Erik Broun, t€ cilét pérshkruajné organizimin ¢
aftésive si; “afiésia pér é wdentfikuar dhe listuar akiorér gé duhen pérfshiré, dhe me ndifimén e
tyre, 1é grenerojné ide (@ reja, é zhvilloyné dhe é zbatoyné politika gé i pérgjigren zhvillimeve
thelbésore duke krguar késhuu kushiet pér njé zhvilim té géndrueshém.” (van der Berg dhe Braun,

1999)

Teoria investohet, né fakt, né trajtimin e t€ gjithé elementéve pérbérés gé jané t€ nevojshme té
organizohen. Eshté e kuptueshme qé duhet vlerésuar ekzistenca e disa elementéve jetiké pér (&

siguruar njé proces rezultativ.

Eshté themelore qé té ndértohet njé vizion i cili i hap rrugén hartimit € njé strategjic pér
zhvillimin urban té qytetit. Por né ményré qé vizioni dhe veté strategjia t€ jené funksionale,
kérkohet premisa e ekzistencés sé njé lidershipi t€ ndérgjegjésuar pér nevojén e ndértimit té njé
vizioni ¢ siguron mbéshtetjen politike, por edhe mé gjéré; mbéshtetjen e shogérisé. Kjo éshté
premisa pér € siguruar njé strategji t& suksesshme dhe ¢ realizueshme. Sado ¢ mire € jeté
strategjia apo vet¢ plani, éshté e domosdoshme mbéshtetja e duhur publike pér ¢ siguruar

zbatimin dhe respektimin e saj.

Njé vizion apo strategji ¢ ka siguruar kété mbéshtetje, ashtu sikundér dhe veté plani i zhvillimit,

pérbén njé platformé pér sinkronizimin dhe harmonizimin ¢ veprimit dhe mobilizimit si té
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sektorit privat ashtu edhe atij publik pér té siguruar njé performancé té “fabrikés’ urbane. Sérish,
koncepte t€ gjencruara nga administrimi i sipérmarrjeve private jané huazuar edhe pér njé
sipérmarrje publike si¢ éshté veté qyteti, ¢ka tregon edhe njé heré reflektimin ¢ konceptit
ekonomik sipas t€ cilit qyteti éshté njé ndérmarrje/sipérmarrje performance sé¢ cilés nuk éshté

ckskluzivitet i sektorit publik.

Lidershipi
Mbéshtetja politike
Mbéshtetja shogérore
Kushtet ekonomike

Vizioni dhe
Strategjia

Sektori Sektori
Publik Privat

Performanca

Figura 8 Skema e Teorisé sé Organizimit t€ Aftésive (van der Berg dhe Braun, 1999)

Sidoqofté pér shkak t& diapazonit té gjéré q¢ menaxhimi dhe planifikimi urban mbulojné, dilemat
nuk kané shoqéruar vetém qasjet, nocionet dhe konceptet, por shpesh edhe veté terminologjiné e

pérdorur né kété fushé.

Me gjithé sqarimin konceptual qé¢ Davidson arrin té béjé midis “‘menaxhimit urban’, “planifikimit
urban’ dhe “planifikimit mjedisor’ se fusha qé pérfshihen tek njéra tjetra, ka ende mjaft endje mes
termave ‘planifikim territorial’, ‘kohezion territorial’, “planifikim hapsinor’, “planifikim urban’

apo ‘planifikim rajonal’. Dukshém ka njé zhvendosje nga termi planifikim urban drejt termit
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planifikim hapsinor sidomos né njé kontekst europian. N¢ disa definicione ¢ organizmave
ndérkombétare, kryesisht europiane, q¢ kané¢ né fokus zhvillimin ekonomik preferohet té
pérqendohemi tek planifikimi hapsinor duke synuar njé term mé gjenerik té disiplinés. Ndikimi
kryesor né kété zhvendosje, patjetér qé e ka dimensioni gjeografik i termit, por edhe ndikimi i njé
‘shqetésimi’ nga pikpamja e mjedisit si njé i téré, duke hequr késhtu ekskluzivitetin “urban’ mbi

politikat, veprimet, sipérmarrjet q¢ angazhon kjo disipliné.

Veté Bashkimi Europian, fillimisht nuk kishte konsideruar q¢ kjo disipliné t€é kérkojé njé
rregullim né nivel europian, ndoshta edhe pér shkak t¢ traditave t€ vendeve anétare né kété
disipliné. N¢ fakt ende nuk ka njé direktivé europiané mbi planifikimin hapsinor. Megjithaté
studiues té fushés argumentojné gé né njé¢ ményré ose tjetér BE ka institucionalizuar planifikimin
hapsinor. Waterhout pér két¢ temé thekson; “faka i@ thjeshié se planifikuesit evropiane
hapésinore ende mblidhen, pérpiloyné dokumente é polikave apo ngrejné organizata @ reja,
tregon se planifikimi hapésinor evropian, né fakt, éshié institucionalizuar. Megyithaté, ajo gé éshié
e paqgarté éshié deri né ¢faré mase ka dhe sa miré ai éshié e ngulitur né proceset e kryjimir té
politikave té BE-5é? Kjo e fundit, duke ndikuar politiké-bérsen né BE, mund ié konsiderohet si njé
nga obyjektivar kryesore é planifikuesve evropiane. INjé yetér objektiv éshié gé té sigurojé njé

kuadeér té politikave pér planifikimin e brendshém.” (Waterhout, 2008)

Nga ana tjetér BE po pérdor gjithnjé ¢ mé tepér termin ‘kohezion territorial’ né vénd &
“planifikimit hapsinor’. N¢ nj¢ optiké, pérdorimi i kétij termi reflekton tendencén pér té dalé mbi
terminologjité e ndryshme ¢ pérdorin vendet anétare dhe, ndoshta, pér t¢ mabjtuar njé distancé
t¢ barabarté me to. Nga ana tjetér, brenda ktij termi lexohet dhe “nevoja’ e Bashkimit Europian
pér t€ arritur njé lloj kohezioni mé shumé né aspektin ¢ méshtetjes financiare dhe buxhetore té
politikava t¢ planifikimit hapsinor. Né vazhdimési BE synon arritjen e njé kohezioni t€ politikave
apo t¢ sistemeve t€ planifikimit dhe vendimarrjes. Né kété kontekst termi fiton mé shumé njé

dimension administrativ se sa profesional.

Nj¢ nga studiuesit ¢ politikave europiane mbi territorin mban njé qéndrim ¢ qarté né kété
drejtim; “/Né kontekstin e tanishém ¢ Bashkanit Evropian, duket i pasingerté evokani i termit
Pplandfikimir hapésinor’ Sigurisht gé kur komisioni publikoi Karién e grelbér mbi kohezioni
territorial’ (CEC, 2008), ekspertét e geverisé dhe aktoré (€ yeré kané diskutuar gierésisht kuptimin
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e kohezionit territorial. Né kontrast me kohezionit territorial, me marréveshye té pérbashkér,
plandfikimi hapésinor éshié e théné gé 1é mos jeté njé kompetencé e BE-sé. Planifikimi hapésinor,
Junksione gé BE-ja nuk i déshiron t7 keté pjesé né organin geverisé me njé mandat ligior pér
kontrollin e zhvillimit, zakonisht i referohet njé plani té detyrueshém ligjor pér pérdorimin e tokés.”

(Falaudi, 2009)

Shumé profesionist¢ do ishin mé komodé me termin planifikim hapsinor se sa kohezion
territorial. I dyti duket mé shumé njé term qé adreson disa pikpamje administrative buxhetore ne
kontekstin ¢ ngushté € njé organizmi si Bashkimi Europian se sa njé term profofesional qé né
vetvete artikulon dhe shtjellon aspekte t€ disiplinés profesinoale. Veté Falaudi shton mé tej né té
njéjtin punim q&; “Kupzimi i termave nuk éshié [ shkruajiur né gur, por varet kush éshié duke ¢
pérdorur ato, kur dhe pse. Pra, ndérkohé gé BEa akiualisht ka arsye pér té mos pérdorur termin
"planifikimic hapésinor”, autori i kétyre radhéve ka arsye pér té béré kéé. Né fund i€ fundi,
kéndvéshirini i shumé planifikuesve éshié i ndryeshém nga ai gé planifikimit hapésinor rregullon
zhvillimin. Ata e shohin planifikimin hapésinor si formulimi é njé kornize é integruar strategyike
hapésinore pér ¢ udhéhequr sipérmarrjen publike, si dhe aié private. Kjo e vé planifikimin
hapésinor né kontekstin e geverisyes mé shumé sesa té geverise, ku angazfumi reciprok éshié po ag
[ réndeésishém sa fuqia ligiore. Paré né kété drité, nuk mund (é keté objeksion nday té quajturit
praktkén e BE-sé planifikimin hapésinor dhe jo politika e kohezionit territorial, si¢ éshté

praktika e pranishme.” (Falaudi, 2009)

ZHVILLIMI EKONOMIK

Tema e zhvillimit ekonomik éshté mjaft e gjéré. Ajo ekziston qé prej gindra vitesh né botén
peréndimore dhe éshté themeluar si disipliné pér t€ studjuar dhe planifikuar veprimtariné qé
ndikon né rritjen e standartit t¢ jetés. Studjuesit ndahen né qasjet mbi zhvillimin ekonomik, mbi
rolin e elementéve t€ ndryshém né zhvilimin ekonomik apo edhe mbi aspekte t¢é ndryshme té

zhvillimit ekonomik, por bien dakord mbi faktin qé qytetet jané motori i kétyre zhvillimeve.

Konteksti i zhvillimit ekonomik éshté mjaft dinamik. Zhvillimet globale sugjerojné qé zhvillimi
ekonomik nuk ésht¢ mé tradicional. Ekonomia ka ndryshuar dhe forma té reja ekonomike jané

tashmé prezente. Nése dikur ishte industria dhe, sidomos industria e réndé, ajo g€ i jepte tonin
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ckonomisé globale, né gjysém dekadén e fundit kané qené shérbimet dhe shpikjet e reja ato qé

kané dominuar proceset zhvilluese.

Dhe né fakt, ekonomia tradicionaliste kapitaliste (post feudaliste) ishte e bazuar né industriné
minerare (ku rolin kryesor e luajti ¢eliku) apo né até energjitike (ku rolin e luajti qymyri dhe

nafta), por edhe né shpikje si elektriciteti.

Por né gjysém dekadén e fundit, interneti ka qené zhvillimi mé pércaktues i drejtimit ekonomik.
Ekonomistét konvergojné né faktin qé ekonomi té reja po luajné njé rol t¢ jashtézakonshém né

konfigurimin ekonomik ¢ véndeve apo géndrave urbane.

Shémbulli mé eklatant jan¢ universitetet si pjesé e ekonomisé s¢ shérbimeve. Sot né peréndim,
ckonomia ¢ dijes po identifikohet si nj¢ nga magnetét ckonomiké. Universitetet po béhen
promotoré t¢ zhvillimit ekonomik rajonal dhe autoritetet po investohen né krjimin e kétyre
poleve qé sjellin rreth vetes masé kritike njerézisht, ekonomi ndihmése dhe, né finale, zhvillim

ckonomik rajonal.

Nga ana tjetér kriza ekonomike qé filloi né vitin 2008 dhe qé pérfshiu ngushtésisht sektorin
imobiliar dhe bankar nxorri né pah edhe aspekte qé lidhen ngushté¢ me aspektin urban dhe social

té zhvillimit.

Zhvillimi ckonomik, duke gené fushé shumé-dimensionale, studiohet né disa aspekte € .
Domethénia e zhvillimit ckonomik mes teorive t€ ndryshme varjon to pérqendrohet né; [i] rritjen
ckonomike (q¢ kryesisht shprehet né aftésiné prodhuese dhe shérbimeve € njé véndi apo rajoni)
[ii] punésimin (qé¢ kryesisht shpreh aftésiné e njé véndi apo rajoni qé t¢ ofrojé punésim sasior dhe
cilésor pér banorét si dhe ndikimin ¢ tij mbi ¢ ardhurat ¢ popullatés) [iii] mirqénja dhe

shpérndarja ¢ saj (me fokus luftén ndaj varférisé dhe thellimit t€ pabarazive sociale).

Q¢ nga fillimi i krijimit t¢ shkencés sé ekonomisé ka gené vendosur lidhja midis “zhvillimit
ekonomik’ dhe ‘produktivitetit’. Madje babai i shkencés s¢ ekonomis¢ Adam Smith vendos njé

lidhje edhe me t€ ngushté duke vendosur theksin tek krahu i punés;
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“Prodhami vyetor i tokés dhe punés sé ¢do kombi, nuk mund rritet né vleré pa rritur ose numrin e
punéloréve ose afiésiné produktive té tyre pérmes shtesave dhe pérmirésimit (é atyre makinerive
dhe instrumenteve i€ cilat lehiésojné apo shkurtojné kohén e punés; ose duke béré njé ndarje dhe

ri-shpérndarje mé (é pérshtatshme té punésimac” . (Smith, 1937)

Megjithése njihet si babai i kapitalit, Smith vendos, q¢é nga mesi i shekullit € kaluar, njé lidhje té
drejtpérdrejté t€ zhvillimit me prodhimin pérmes punésimit dhe pérmirésimit teknologjik.
Produktiviteti ka fituar gjérésisht qytetaring pér té identifikuar rritjen ekonomike té njé vendi apo

rajoni.

Termi " produktivitetit” éshié pérdorur né pérgjithési né vend gierésisht pér @ treguar raportin e
prodhimit pér ¢do ose té giitha inputet té lidhura, né terma realé. Treguesit e prodhimit té inputeve
1é vecanta mund té quhen masa "té produktivitetit té pjesshém’", ku mé e zakonshme nder té cilar

éshié prodhumi per njeri né oré' " (Kendrick, 1961)

Sidoqofté pér njé kohé té gjaté, sidomos pér njé pjesé t€ miré t€ pérkatésisé ideologjike té djathté,
géndrimi ndaj rritjes ekonomike ka té béjé kryesisht me pjesén gjeneruese té ekonmisé, pra me

kapitalin, investimin, teknologjiné, punésimin.

Sidomos pas krizés s¢ vitit 2008 po theksohet gjithmoné e mé tepér aspekti i punésimit, madje
ndonjéheré mé shumé se sa aspekti i kapitalit investues. N¢ fakt kriza e vitit 2008 filloi si krize
financiare spekulative, por shumé shpejt u kuptua qé kriza kishte ngulur rrénjét né themeleet e
ckonomisé sé véndeve t€ zhvilluara duke u shndérruar me shpejtési né njé krizé ekonomike. Njé
pjesé e miré ¢ vendeve né zhvillim iu afruan ose prekén recesionin duke ulur ndjeshém

prodhimin e bréndshém dhe duke rritur ndjeshém papunésiné brenda njé kohe té shkurtér.

" Kjo rénie ka shkakar shumé humbje ié vendeve (é punés dhe mé shumé do é viné. Pérvoja e
kaluar na tregon se shumé nga punét té humbura né njé recesion kurré nuk kihehen. Rriyja vyen
nga zgjerimi [ pjeséve té shéndetshme é ekonomisé dhe nga investimet e reja dhe firmat e reja.
Krijimi { vendeve (é reja do 1é kérkojé pjesémarrjen aktive é njé sektori financiar té shéndetshém,
gé e bén 1é réndésishém pér tu siguruar gé bankat me té vérteté kompletojné shérimin e tyre.”

(Baily and Elliott, 2009)
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Megjithése njé libér i vendosur kryesisht né kontekstin e ekonomisé amerikane, ‘Planifikimi lokal
ckonomik’ ¢ trajton né detaje temén e zhvillimit ckonomik. Edward Blakely dhe Ted Bradshow
duke cituar Reich theksojné “Sipas disa ekonomistéve, politikar ekonomike kombétare korrekte
mund 1é zgjidhin shumé probleme pérmes stimulimit té zhvilimit lokal ekonomik pér té krguar njé
Sluks mé 1é miré é kapitalit financiar dhe njerézor. Né kéndvéshirimin e tyre papunésia éshié njé
problem gé lidhet me pozicionin e konkurrueshmérisé sé auy lokalitett né raport me ekonominé

kombérare apo rajonale” (Reich, 1991)

Edhe rasti 1 Shqipérisé argumenton njé lidhje té drejtpérdrejté ¢ ecurisé dhe performancés s¢
produktivitetit dhe punésimit. Banka Botérore né monitorimin ¢ parametrave ckonomik q¢ i bén
vendeve jep disa pasqyra interesante mbi ecuriné e prodhimit ekonomik dhe papunésisé né 25

vitet e fundit.
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Figurag Ecuria e PPB (GDP) né Shqipéri (Banka Botérore 2015)

Né ményré té pérgjithshme shihet q¢ Shqipéria pérgjithésisht ka rritur prodhimtariné e vet né 25
vite, por ritmet e késaj dinamike japin njé pamje mé t€ qarté té ecuris¢ sé¢ aftésisé prodhuese té

véndit.
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Figura 1o Ecuria e rritjes sé PPB (GDP né Shqipéri (Banka Botérore 2015)

Pér mé tepér éshté interesanté € shihet qé papunésia ka njé lidhje t¢ ngushté (kombinuar edhe

me parametra té tjer¢) me aftésiné prodhuese té vendit dhe me ulje-ngritjet e késaj dinamike.
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Figura rr Ecuria e papunésisé né Shqipéri (Banka Botérore 2015)

Nga kjo pikpamje, vlerésohet qé elementi mé delikat ndér kriza éshté aspekti i punésimit. N¢é fakt

temat ¢ diskutimit mbi zhvillimin ckonomik gjithnjé ¢ mé tepér kané zéné vend né debatin

ckonomik ndérkombétar por edhe até vendor.

Nga ana tjetér, n¢ vézhgimin ckonomik vlerésohet si tejet i réndésishém, pérvec¢ gjenerimit té

ckonomisé, edhe shpérndarja e t¢ ardhurave dhe benefiteve ekonomike. Pérve¢ pérkatésive

ideologjike (kryesisht té t€ majtés politike) mbi domosdoshmériné e adresimit € ményrave té

shpérndarjes sé¢ miréqenies, institucione ndérkombétare vezhgojné kété aspekt, madje duke u
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pérgendruar kryesisht né gjenerimin e njé¢ indikatori q¢ specifikisht ka té béjné me shpérndarjen

e t& mirés s¢ gjeneruar nga produkti ckonomik.

Qéllimi i késaj qasjeje éshté lufta ndaj varférisé. Né fakt institucione si UNDP apo OECD anojné
mé shumé né vezhgimet e tyre ekonomike né drejtim ¢ rishpérndarjes sé t¢é mirave té rritjes
ckonomike si element kryesor i zhvillimit, dhe né gendér t¢é késaj pérpjekjeje kané vene luftén

ndaj varférisé si element integral i treguesit t€ rritjes ekonomike;

" Rrigga ekonomike éshié instrumenti mé i fuqishém pér zvogélimin e varférisé dhe pérmirésimin e
cilésisé sé jetés né vendet né zhvillim. Rastet kérkimore dhe studimore té vendeve apo krahasimet
mes véndeve té ndryshme siguroyné déshmi té garté se rriga e shpejié dhe e géndrueshme éshié

kritike pér té béré pérparim (é shpejié drejt Objektivave té Zhwillimir té Myévjecarie” (OECD)

Né njé kéndvéshtrim mé € pérgjithshém edhe Banka Botérore q¢ né fillim € tranzicionit té

véndeve t€ lindjes pohonte qé;

" Nuk ka rregullave unike universal. Rriga e géndrueshme varet nga kushte kryesore é cilat
duhet i plotésohen me kalimin e kohés: akumulimin e kapitalit fizik dhe njerézor, efikasitetit né
shpérndaryen e burimeve, pérmirésimin e teknologyisé, si dhe shpérndaryen e pérfitimeve (é rriges.
Cila nga kéro aspekte éshié mé kritike né njé kohé té caktuar, cilat politika duhe adoptuar, cilar
institucione do € duhet é krijohen pér plotésimin e kétyre funksioneve dhe né cilin rend,

ndryshon né varési té kushteve fillestare dhe trashégimisé historike.” (Banka Botérore, 2005)

Pra qartazi, eckonomia ésht¢ né ndryshim, pér rrjedhoj¢ edhe qasjet, bindjet dhe paradigmat
duhen adoptuar me kohén. Nése né fillim shekullin e kaluar zhvillimi ekonomik ishte vegse i
pérqendruar né prodhimin si element ky¢ i ekonomisé dhe tregut, dhe pér rrjedhojé tek kapitali
si element themelor i tij, diskursi éshté zhvendosur drejt punésimit si element i réndésishém
fillimisht pér shkak t¢ ndikimit t¢ tij n¢ prodhim, dhe mé pas si rrjedhojé rolit né luftén ndaj

varférisé me géllim njé shpérndarje t€ drejté t€ t&¢ mirave ekonomike.
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MIREQENIA

Por nuk mund t¢ kené shprehje mé domethénese pér zhvillimin ekonomik sesa “miréqenia’.
Synimi i ¢do individi éshté rritje e miréqenies individuale. Ndérsa pérpjekja e vazhdueshme dhe
subjekt i njé debati profesional ésht¢ matja e miréqénies. Né kété pérpjekje njé nga pyetjet

themelore éshté se cila miréqénie duhet matur dhe duhet té pérfagésoje zhvillimin ekonomik?

Né¢ fakt nuk ésht¢ shumé e véshtire t€ matet mirégenia individuale, pavarésisht qasjeve té
ndryshme né realizimin ¢ kétyre matjeve. Ajo ¢ka éshté mé e réndésishme, éshté vlerésimi i
miréqénies kolektive té njé shoqérie si dhe faktorét q¢ influencojné né ulje ngritjen e késaj

miréqénjeje.

"Kur ne kérkojmé ¢ masim mirégenien ekonomike té shogérisé, ne jemi duke kérkuar té
pérmbledhim pérvojat e individéve té ndryshém, né njé ményré gé peshon humbyet e atyre gé
humbin pérkunder fitimeve té atyre ¢é fitojné dhe gé vleréson cila éshié mé e madhe” . (Osberg,

19998)

Né fakt, Osberg nuk parashtron vetém kété dilemé; Ai, né gasjen e tij adoptuar nga Komisioni
McDonald, por edhe ne indeksin e miréqenies, shtron raportin e miréqgenies edhe me brezat qé
vijne si dhe me aspekte t&€ ndryshme ekonomiké (si¢ jané; konsumi, asetet, siguria financiare dhe

barazia ekonomike)

Sidoqofté, qasja e Osberg ndaj “miréqénies” éshté ngushtésisht e lidhur me aspektin e gjenerimit
t¢ ¢ ardhurave té njerézve si dhe me rritjen kolektive t¢ fuqisé konsumatore, pavarésisht
mesatarizimit g€ ai arrin né njé metodé kompromisi midis ményrave t¢é ndryshme t€ pérllogaritjes

S€ saj.

Por jo vetém Osberg, edhe Louis Kaplow dhe Steven Shavell nga Universiteti i Harvardit
konstatojné s¢ pari, nga kéndvéshtrimi i qasjes utilitare (t€ shérbimeve), miréqénien kolektive si

né shumatore e mesatarizuar e miréqénies individuale.

" Sipas studjuesve 1é ekonomiksé sé mirégentes, vlerésimet normative bazohen né mirégenien e

individéve. Ekonomistér shpesh pérdorin termin shérbime' pér tiu referuar mirégenies sé nyé

51

Ark. Flamur Kugi — MA né Manaxhim Urban — UPT — Fakulteti i Arkitekturé dhe Urbanistikés



Ndikimi i Rregjimit t€ Pronésisé né¢ Modelin e Zhvillimit t&€ Tokés
8t ndikon Fragmentarizimi i pronés né zhvillimin urban

individi, dhe, kur ka pasiguri né lidhje me rezultatet, ekonomistér pérdorin njé mage (ex ante)

parashikini i€ pérafért té mirégenies, té ashté quajtur shérbimeve'té pritshme...

Né rubrikén e studjuesve té ekonomiksé sé mirégentes, koncepti i mirégenies sé shogérisé éshté
bazuar mbi mirégenien individuale. Né ményré té vecanté, postulati mbi mirégenien sociale éshié
1é jeté njé funksion né rrige i individéve ¢ mirégenur, por jo é varet nga faktoré té tyeré.
Gyithashiu supozohet, né pérgjithést, se mirégenia e ¢do individi ndikon né mirégenien sociale né
ményré simetrike, gé do té thoté se nocioni i mirégenies sociale pérfshin njé nocion bazé té

pérprekjeve té barabarta té té gjithé individéve.

Né disa aspekte té ndryshme, gasja e studjuesve té ekonomiksé sé mirégentes pérfshin gjykime mbi
vlerén. Sé pari, grykimi mbi vlerén nénvizojné supozimet gé mirégenia sociale varet nga mirégenia
individuale, gé kjo varési éshié pozitive, dhe se faktorér gé nuk lidhen me mirégenien individuale
Jjané té paréndésishme. Me fjalé (¢ gera, pér té pranimi { ekonomisé sé mirégenies éshté pranimi {
moralit supas (€ cilit fokusi pozitiv dhe ekskluziv, duhet té jeté mirégenia individuale. Pér mé tepér,
peérshkak se mirégenia e ¢do individi supozohet té ndikojé mirégenien sociale né ményré simetrike,
ekonomia e mirégenies pérfshin brenda say, sic thamé, njé kérkesé ¢é individi ka réndési ¢

barabareé. (Kaplov and Shavell, 2002)

Sidoqofté mbetet né plan té paré qasja sipas sé cilés miréqénia ka njé lidhje té drejtpérdrejt me té

ardhurat dhe fuginé konsumatoré té shogérisé.

Nga ana tjetér njé ckonomist lektor prej njé kohe ¢ gjaté si Mason Gaffney vendos né fokus
pérballjen midis teorive t€ ‘ekonomisé s¢ migénjes” me “ekonominé ¢ pérdorimit t€ tokés’. Né
themel t&€ punimit t€ tij éshté arsyetimi sipas t€ cilit eficenca e pérdorimit té tokés (koncept qé mé
poshté do e shtjellojmé) nuk éshté né linj¢ me nevojén e barazisé s¢ shpérndarjes sé benefiteve té

zhvillimit t¢ tokés. Ky konflikt patjetér qé€ ndikon né miréqénien e shoqérisé si e téré.
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Nga ana tjetér Gaffney thekson evidenten sipas sé cilés, vendimarrjet e pérdorimit dhe zhvillimit

t€ tokés ndikojné qartazi né vlerat e pasurive dhe, pér rrjedhojé, né mirégénje.

".. ekziston konflikid i efikasiteit @ alokimit me baraziné e shpérndaryes, dhe ka njé kundeér-
dominancé gé me (é vérteté shkatérron strukturén sociale. Me kéié piké, besoj se nuk ka lexues gé
é mos e kuptojé se shpérndarya e shérbimeve komunale né hapésiré ka njé ndikim té réndésishém
né até llojin yetér é shpérndaryes té ¢ ardhurave, (é pasurisé, pra né fund é fundir té ary lojic
yetér é shérbumeve @ cilat referojné ekonomistér gé studjoyné mirégenien. Vendosja e tarifave,
vendosja e linjave dhe terminaleve kéu apo né até né vend, kéto jané akuivitete té réndésishme gé
béné ose ié rritet ose té ulet vlera e tokave, duke ndikuar dhe mirégénien e njerézve gé posedojné

kéto tirwy pronésee” (Gaftney, 1962)

Por nj¢ lidhje mé ¢ drejtpérdrejté midis miréqénies dhe pérdorimit t€é tokés e vendosin dy
studjues hollandezé Wilber Grevers dhe Anne van der Veen. Influenca e vendimarrjes sé¢
pérdorimit ¢ tokés qofté¢ pérmes alokimit ¢ funksioneve € ndryshme apo pajisjes me
infrastrukturé dhe shérbime, qofté pérmes ri-shpérndarjes s¢ pérfitimeve té zhvillimit té tokés,

éshté e konsiderueshme;

Kéro aspekte tregojné se nga piképamja e politikave publike elementet ekonomike hapésinore dhe
mjedisore (é tregjeve té tokés jané té véshtira pér tu ndaré. Fshié e nevojshme njé pérzgiedhje me
informacion é myafiveshém pér mjé interpretim prakuk. Detyra e njé projektuesi hapésinor
(urbanistt) pra éshié maksimalizimin e mirégenies sociale pérmes planifikimit té pérdorimir ¢

tokés. Urbanisti presupozohet gé optimizon né dy ményra mirégenien sociale:

1. Pérmes optimalizimit (é pérdorimit 1é hapésirés, kur ajo alokohet nga tregu, si né ekonominé

hapésinore,

2. Shpérndarjes sé té mirave publike, si factlitetet lokale, né ekonominé myedisore. (Grevers dhe

van der Veen, 2005)

Sidoqofté ka njé dakordési mbi dy elementé € réndésishém ¢ miréqénies shogérore apo

kolektive, qé jané; [i] eficenca e mobilizimit t€ resurseve (né rastin ¢ planifikimit dhe zhvillimit t¢
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territorit; toka, infratruktura dhe kapitali investues) dhe [ii] barazia e shpérndarjes s¢ pérfitimeve

té zhvillimit té tokés.

EFICENCA E PERDORIMIT TE TOKES

Procesi i pérdorimit dhe zhvillimit t¢ tokés, si ¢do aktivitet tjetér ekonomik dhe prodhues,
kérkon mobilizimin e resurseve t¢ ndryshme pér krijimin e njé "produkti” t¢ caktuar. Procesi
ckonomik prodhues kupton me eficencé aftésiné e mobilizimit t¢ sa mé pak resurseve pér té
pérgatitur nj¢ produkt sa mé cilésor dhe € penetrueshém. Né kété kuptim dimensioni i eficencés

ka njé sfond ekonomik nga pas.

Nocioni i eficencés s¢ pérdorimit t€ tokés éshté eksploruar dhe trajtuar kryesisht né fushén e
zhvillimit rural. Kjo éshté ¢ kuptueshme edhe pasi né fushén e zhvillimit rural bujqésor qofié
mobilizimi i resurseve, qofté krijimi i produktit ¢sht€¢ mé linear dhe i thjeshté. Toka bujgésore

investohet, mbillet dhe produkti i saj éshté relativisht lehtésisht i identifikueshém.

Nga ana tjetér, produkti i tokés urbane kush éshté? Pranohet gjérésisht qé produkti i planifikimit
dhe pérdorimit té tokés urbane éshté mé kompleks. Né sensin e ngushté ekonomik, patjetér qé
metropolet urbane kané njé sistem matshmérie t€ produktit ekonomik i shprehur si derivat i
produktit t€ pérgjithshém t€ véndit. Sidoqofié, produkti i planifikuesit urban dhe i planeve
urbane, apo edhe i procesit t& zhvilimit t€ tokés éshté edhe mé kompleks dhe, si i tilllé, ka lidhje

t€ ngushté me ’cilésiné e jetés” (koncept g€ do ta trajtojmé mé poshte).
gu J ptq JLO] p

Megjith¢ véshtirésiné e kornizimit t¢ kétij koncepti autoré t¢ ndryshém kané kontribuar né

gartézimin e nocionit dhe me até qé kuptohet me efigencé té pérdorimit té tokés urbane.

Ka njé vetédipe né rrige né té gjithé véndet né zhvillim pér réndésiné e pérmirésimit té eficencés sé
pérdorimit té tokés urbane. Pérpyekjet pér pérdorim mé efigent (é tokés duhet é orjentohen né dy
nivele té ndryshme. Sé pari, éshié e nevojshme pér ié shqyrwar ndikimin e rregullave té pérdorimit
té tokés né kostot e zhvillimi dhe pér € harwar njé érést rregullash pa ulur cilésiné e mjedisic
urban. Sé dyti, éshié e nevojshme (¢ orjentohen mundésié pér eficencé mé té madhe né nivel ¢

hartmit té projekiteve. (Bertaud, 1998)
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Fokusi né njé raport optimal té t¢ gjithé elementéve té kostove t€ zhvillimit té tokés si dhe té
J€ raport op 8
pérballueshméris¢ s¢ “produktit” urban éshté themelor né pércaktimin e eficencés sé pérdorimit

é tokés.

Né njé gjetér punim té Alain Bertaud, né pérpjekjet e tij pér té elaboruar nocionin e eficencés sé
pérdorimit t¢ tokés, e lidh at¢ me [i] raportin midis kérkesés pér ndértim dhe rregullave
ndértimore si intensiteti [ii] fragmentimin dhe kostot operative dhe kostot e transportit qé¢ ai

imponon, dhe [iii] Raportin jo-optimal t&¢ pérdorimve t¢ ndryshme t& tokés.

" Megjithaté, shumé probleme né gqytete jané shkakiuar nga keg-ndarja e tokés né mes
pérdorimeve té ndryshme dhe nga rregulloret e pérdorimit té tokés @ cilat jané té vjetéruara ose
shpesh né kundérshiim me policikén geverisése. Me té dhénat e disponueshme identfikohen tre
probleme té médha té pérdorimit té tokés (é cilat mund té zvogélojné eficencén e qyteteve kineze né

1é ardhmen:

1. Intensiteti né qytetet e médha éshié né kundérshtim me kérkesén pér hapésiré dhe me investimet

aktuale té planifikuara né transportin publik

2. Fragmentimi i zonés sé ndérwar né periferi (é qyteteve éshié kryesisht pér shkak é kuotés sé
konvertimit té tokés. Fragmentimi i zonés sé ndérwar do (€ rezultojé né kosto operative té médha

dhe kosto pér infrastrukturén dhe transportin né té ardhmen;

3. Alokimi i tokés pér industri pér shkak té subvencioneve dhe strukturés sé (é ardhurave tatimore

komunale né kurriz té tokés pér banim.” (Bertaud, 2007)

Kostot ¢ ndétimit ¢ infrastrukturés si dhe kostot e zhvillimit urban né pérgjithési jan¢ subjekt i
studimeve, punimeve dhe vézhgimeve profesionale pér veté rolin q¢ kané né proces. Urbanizimi
éshté¢ njé proces i kushtueshém pér shkak té kostove qé imponon pérgendrimi urban i disa
funksioneve. Koncentrimi i popullatés urbane imponon disa infrastruktura (si transporti, arsimi,

shéndetésia) ¢ jané té kushtueshmé pér veté kompleksitetin e ofrimit té kétyre shérbimeve.

" Urbanizimi éshié vendimar pér shkak se ajo éshié i shirenjié. Dallimi né mes é kostove é

zhvdllimit urban dhe ¢ zhvillimic rural nuk pérkthehet né krahasimin e kapitalic ¢é kérkuar pér
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Jabrikat dhe aié @ nevojshém pér fermat. Secili prej tyre éshié mjé pjesé e vogél e towalir @
investimeve, dhe diferenca pér koké nuk éshié giithmoné né favor é industrisé. Dallimi pérkthehet
né infrastrukturé. Strehim urban éshié shumé mé shirenjté se banimit rural. Pérgindya e fémigéve
pér té cilér sigurohet shkollim éshié grithmoné shumé mé e larté, né fazén ku mé pak se 6o pér gind
rrjedhishém, @ transporar me autobus. Né @ githa kéto aspekte gytetet kérkoyné mé shumé
investime pér koké né aspektin e sasisé sesa zonat rurale. Por edhe né qofié se sasité pér koké do
ishin € njéjeat, facilitetet urbane do ié kushtonin mé shumé né para se facilitetet rurale. Njerézit né
zonat rurale béiné mé shumé pér veten e tyre me punén e tyre né ¢éshye @ ulla si ndérimi
shiépive, apo duke punuar bashkérisht né rrugér e fshatir apo objekeet e wiges. Kur ata punésojné
punétorét e ndértimit ata paguayné mé pak, si pér shkak é njé niveli né pérgyithési mé é ulé é

¢mimeve dhe pér shkak se né zonat rurale giithashtu nuk punésojné arkitekié.” (Lewis, 1977)

Proceset urbanizuese jané té shtrenjta jo thjesht pér kosot fillestare investuese qé imponojné.
Jetesa né zonat urbane ésht¢ mé e shtrenjté sesa né zonat rurale. Intensiteti i shérbimeve qé
ofrohen dhe raporti i kétyre shérbimeve me kostot me € cilat vijné kéto shérbime éshté shumé
mé i larté né zonat urbane. Né kété kuptim, kostot ¢ urbanizimit nuk jané thjesht kosto investimi

né infrastrukcuré dhé shérbime.

Nje ekspert prej njé kohe t€ gjaté i financave publike si Johannes Linn jep njé panoramé té

bashkohore né lidhje me kostot e procesit t¢ urbanizimit.

" Shqetésimi mbi urbanizimin e shpejié dhe rrigen e madhe @ qyiear nuk éshié i@ kufizuar né
implikimet fiskale dhe financiare @ kéuj modeli é zhvillimit. Harwesit e policikave dhe analistér
shpesh shprehin shgetésimin né lidhje me kostot e larta ekonomike ié zhvillimit urban derisa ky
shqetésim éshié i ndryshém nga ai né lidhje me shpenzimet fiskale dhe financiare, dhe rrjedh
zakonisht nga nivelet e larta 1é mbingarkesés dhe ndoges vérejtur né gytetet e médha. Né bazé té
supozimit se kostot e shérbimit publik; jané mé té larta né zonat urbane sesa né zonat rurale (ose
né qytete té médha né krahasim me qytetet e vogla), dhe se bllokimet e trafikut dhe ndoya jané
arritur nivele (é tepéria, éshié argumentuar se vérehet se shkalla e urbanizimit éshié joefikase, dhe

se gytetet, dhe sidomos ato mé té médha, jané né rrigze shumé mé é madhe.” (Linn, 1982)
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Sidoqofté ai éshté realist né analizén e tij, duke theksuar ¢ proceset urbanizuese nuk kané vetém
nj¢ ané. Patjetér gé proceset urbanizuese né themel té tyre kané intensifikimin e aktivitetit
ckonomik prodhues dhe, né kété kuptim, nuk jané njé zhvillim ineficent domosdoshmérisht. Pér
mé tepér pérqendrimi urban megjithése imponon kapitale investuese né disa infrastruktura, jep
dhe shanset q¢ disa shérbime dhe infrastruktura t¢ ndajné kostot dhe t€ jené té levérdisshme pér

masa kritike njerézish q¢ arrihen vetém né pérgendrimet urbane.

" Pér fat ié keq, njé mage e ploté e kostove dhe pérfitimeve gé lidhen me urbanizimin, éshié njé
detyré e véshtiré. Askush nuk duket é jané pérprekur pér té pérmbledhur shpenzimet dhe
peérfitimet individuale, duke pérfshiré eksternalitetet negative ¢é rrjedhin nga bllokimet e trafikut
dhe ndoges, dhe eksternaliteteve pozitive gé lidhen me rrigen e madhésisé sé tregut, pérmirésimit
é komunikimir, dhe késhuu me radhé. Problemet e pérkufizimir dhe ¢ mages jané myafi serioze

pérté parandaluar kéié gasye.” (Linn, 1982)

" Nuk jané vetém kostot ato qé pércaktoyné shkallén optimale ¢ urbanizimit apo madhésiné
optimale 1 qyteteve. Duhet giithashtu ié llogariten edhe pérfitimet. Eshié mundur gé, edhe nése
shpenzimet rriten me urbanizimin, pérfitime (€ rriten edhe mé shumé. Nuk ka gené e mundur, dhe
ndoshta kurré nuk do (€ jeté, 1é vendoset né ményré empirike njé piké kihese né ié cilén kosto
shtesé 1é rriges sé qytett (€ tejkalojné pérfitimet rrige. IVé ¢do rast, madhésia e qytetit nuk éshié i
vetmi variabél dhe me siguri jo mé i réndésishmi né pércaktimin produktivitetit (é gyteteve.
Konsiderata té gera, ¢ tlla si vendndodfya e qytetit dhe funksionet e tj brenda njé konteksii té
caktuar kombétar, ka té ngraré té luarnyé nyé rol té madh né pércaktimin se sa  madh dhe sa shpeje
njé qytet mund té rritet né ményré @ efekishme. Pér mé tepér, shumé nga simptomat e dukshme té
Joefikasttetit urban, né vecanti trafiku dhe ndowa, jané pér shkak té politikave (é papérshiatshme
brenda gytetir dhe jo rezultar i madhésisé joefikase té qytetit apo normave joefikase é larta té
urbanizimit. Pérgrigia e duhur e politikave pér joefikasttete é tilla éshié hegia e deformimeve,
sidomos pér sa ( pérket subvencioneve shérbimir publik dhe mosllogariya e eksternaliteteve, si

kostot shtesé nga ndotja apo trafiku.” (Linn, 1982)

Sidoqoft€ né konkluzion Linn efi¢enca e proceseve urbanizuese éshté njé ekuilibér midis kostove

dhe pérfitimeve jo thjesht financiare (ose s¢ paku financiare por duke llogaritur t¢ gjithé
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elementét e duhur qé ndikojné né kéto kosto). Procesi nuk ka vetém kosto por krijon edhe
pérfitimet e veta pér shkak t¢ aglomerimit t¢ populatés dhe krijimit t€¢ eknomive t¢ masés. Nga

ana tjetér

" Kostot ekonomike ¢ urbanizimir (duke pérfshiré ngjeshur dhe té ndoges shpenzimeve) jané
marré € tejkaloyné ato € rriges rurale; kjo nga ana yetér éshié marré si bazé pér é grykuar

zhvillimit urban té tepruar né drejiim ié efikasitetit ekonomik.” (Linn, 1982)

Esencialisht nocioni i eficencés s¢ pérdorimit té tokés ka té béj¢é mé raportin midis burimeve qé
duhen né procesin ¢ zhvillimit t¢ tokés urbane dhe pérdorimin e tyre né proces dhe produktin

dhe interesin publik té kétij produki.

né menaxhimin e tokés, shfrytézimin e tokés dhe burimeve gé pérdoren pér té prodhuar kété
rezultat. Pranday, Eficenca e Pérdorimir ¢ Tokés, si njé kusht pér zhvillimin e géndrueshém,
pércakton domosdoshmériné e pérdorimit edhe té vlerave té burimeve njerézore dhe té burimeve té
tokés me géllim nxiygen e zhvillimi socio-ekonomik, pér ngrigen né vazhdimési ié efikasitetit té
pérdorimit ¢ burimeve né mjé ¢ miré publike, pa kompromentuar rinovimin @ burimeve

natyrore.” (Auzin$, 2013)

Konceptualisht, pérdorimi mé i miré dhe mé efigent i tokés éshté aktiviteti i pérdorimit té tokés
qé rezulton né dobi t¢ shogérisé. Analiza e faktoréve t€ Eficencés s¢ Pérdorimit t€ Tokés
mundéson identifikimin e kritereve dhe treguesve specifiké qé vlerésojné kété eficncé. Prandaj,
ndryshueshméria e faktoréve qé ndikojné né rezultatet e pérdorimit t€ tokés tregon réndésiné e
eficencés né studimet mbi menaxhimin e tokés, duke pasur parasysh potencialin e pérdorimit t¢

tokés objektivat dhe rezultatet, si dhe burimet e nevojshme pér arritjen e tyre.

Vlerésimi 1 Eficencés sé Pérdorimit t¢ Tokés shpesh i referohet vendimmarrjeve pér té
pérmirésuar operimin ¢ procesit t¢ menaxhimit té njésive t€ tokés. Rezultatet e vlerésimit mund
t¢ impaktojné né ndryshime t¢ pérdorimin funksional té tokés, ose né ményré mé t¢ detajuar né

tiparet ¢ pérdorimit t€ tokés.
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Nga kjo pikpamje éshté me vleré € vlerésohet nése skemat e zhvillimit ¢ tokés ka njé raport té
balancuar me burimet gé futen né procesin e zhvillimit t¢ saj. Nése energjit¢ dhe burimet e
pérdorura kané krijuar vleré pozitive pér publikun dhe shoqériné at¢heré mund t¢ flitet pér njé
pérdorim eficent té tokés. Kuantifikimi i vlerés sé krijuar né raport me burimet e futura né proces

¢éshté esencial né proces.

Shumé studjues e lidhin eficencén e pérdorimit t€ tokés me kostot shtesé né procesin e zhvillimit
urban. Trafiku, ndotja dhe eksternalitete ¢ tjera konsiderohen shenja té ineficencés sé¢

pérdorimit té tokés.

CILESIA E JETESES

Nga ana tjetér jané pikérisht kéto elementé qé ndikojné negativisht né cilésiné urbane té jetés. Né
fakt ineficenca ¢ pérodrimit, shfrytézimit dhe zhvillimt ¢ tokés urbane éshté né themel té
ndikimit negativ t€ cilésis¢ sé jetesés. Ky nocion (cilésia e jetesés), nuk éshté gjeneruar né

kontekstin ¢ zhvillimit urban. Né fakt ka lindur jashté tij dhe né njé kontekst mé té gjéré zhvillimi.

Cilésia e jetés ka qené pérdorur gjerésisht né njé¢ gamé ¢ gjeré t¢ konteksteve, duke pérfshiré
fushat ¢ zhvillimit ndérkombétar, shéndetési, shkencat politike, mjedisin ¢ ndértuar, arsim,

rekreacion dhe kohé té liré kohé, si dhe pérkatésisé sociale.

Cilésia urbane e jetesés nuk éshté njé term i thjeshté¢ qé ka njé pérkufizim t€ qarté apo té
dakorduar, por éshté njé koncept kompleks i cili mund & pércaktohet nga disiplina té ndryshme.
Termi cilésia urbane e jetesés nuk éshté pérdorur pér té pérshkruar vetém disa karakteristika
fizike, por pér té pérshkruar gjithé dinamikén dhe marrédhéniet ¢ ekzistojné né mes € kétyre
karakteristikave fizike. Késhtu, pércaktimi i cilésisé urbane té jetés éshté njé rrjet kompleks dhe
mé tepér sesa linear apo elementar. Prandaj, pér té pércaktuar kété koncept multidisiplinar dhe

pér t"u kutpuar, kérkohet qé t€ lidhet me koncepte té tjera té zhvillimit.

Si¢ u tha, ky nocion nuk ka lindur me planifikimin dhe menaxhimin urban. Sidoqofi¢ ai ka fituar
njé qytetari edhe né fushén e zhvillimit urban. Né ményré gé ky nocion t€ absorbohet duhet patur
parasysh q¢ urbanistika ka pér géllim t¢ sigurojé njé hapsiré té sigurté, t¢ organizuar, dhe ¢

kénaqgshme pér strehim, jetesé dhe puné pér banorét e qyteteve, qofshin ato té reja apo ekzistuese.
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Sot, fokusi kryesor i planifikimit urban ésht¢ ndértimi i qyteteve, zonimi, transporti, si dhe
aspekti estetik i tyre. Planifikuesit gjithashtu duhet té pérpigen pér té evituar rénien ekonomike,
fizike dhe sociale t¢ zonave dhe t€ stimulojné zhvillimin e tyre, por edhe pér té¢ konservuar

mjedisin natyror t€ zonés.

dhe llagi, por i kénagésisé sé njeriut me atribute é ndryshme urbane ié tlla st transporti, cilésia e
hapésirave publike, hapsirat rekreative, modelet e pérdorimir é tokés, ¢ popullsisé dhe té
ndértimit densiteti, dhe lehiésia e gasjes pér @ giithé pér mallrar bazé, shérbimet dhe amenitetet

(shérbimet) publife” (El Din et al.)

Po € njéjtét autoré zhvillojné konceptin edhe né dimensionet e tij. Si¢ shihet edhe nga figura
dimensionet pérbérés t€ cilésisé s¢ jetesés kané t€ gjithé lidhje me njéri-tjetrin. Mjedisi urban i
referohet aspektit natyror dhe fizik té qytetit dhe qé ndikon né cilésiné e jetesés né qytet. Mjedisi
fizik urban i referohet aspektit ¢ fabrikés urbane si ndértimi, infrastruktura, mjediset fizike,
térésia e t€ cilave ndikojné né cilésiné e jetesés. Mobiliteti/Lévizshméria éshté njé tjetér
dimension 1 cilésis¢ urbane dhe shpreh afiésiné qarkulluese dhe aksesin né infrastrukcurén ¢
transportit. N¢ t€ kundértén trafiku éshté njé element ¢ ndikon né uljen e cilésisé s¢ jetés dhe

rritjen e kostovo (€ jetesés.

Cilési Jete e Mjedisit

Urban
Cilési Jete e Politikave Cilési Jete e Mjedisit
Urbane Fizik
Cilési Jete e Ekonomisé Cilési Jete Transporti
Urban Urban
Cilési Psikologjike e Cilési Sociale e Jetés
Jetés Urban Urbane

Figurarz Dimensionet ¢ Cilésisé sé Jetés

Aspekti social i cilésisé s¢ jetesés i referohet aftésisé ndérvepruese té grupeve shoqérore dhe

sinergjis¢ mes tyre. Ndérsa dimensioni psikologjik ka t€ béjé me qéndrimin ¢ njerézve ndaj
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vlerave vendore, krijimin ¢ njé identiteti t¢ komuniteve vendore dhe trashégiminé komunitare té
kétyre lokaliteteve. Dimensioni i pesté, ekonomia urbane, i referohet aftésisé pér aktivitete
ckonomike qé paraget zona, qyteti apo rajoni. Shkémbimi apo gjenerimi i aktiviteteve ekonomike
éshté njé nga dimensionet mé influenté né cilésiné e jetesés. Dimensioni i fundt, por jo pér nga
réndésia, éshté ai politik, né kuptimin e aftésisé t€ hartimit té politikave qé ndikojné né ngritjen e

cilésisé s¢ jetesés s€ zonave, qyteteve apo rajoneve.

REKUPERIMI E VLERES (VALUE CAPTURE)

Ndoshta shenja mé eklatante e ineficencés s¢ shirytézimit t€ tokés ésht¢ mungesa e aftésisé sé
shtetit/publikut pér té rekuperuar nga vlera e zhvillimit qé arrihet pérmes “input’-it t¢ shtetit apo

t¢ publikut.

Toka urbane zhvillohet pérmes disa veprimeve gé kérkojné angazhimin ¢ faktoréve dhe aktoréve
t€ ndryshém qofshin kéta privaté, qofshin kéto publiké. Toka investohet me infrastrukcuré dhe
me ndértim duke krijuar njé vleré t¢ shtuar né treg. Ky éshté njé proces dinamik dhe kompleks

dhe qé ndikohet pre;j disa faktoréve.

Vlera e tokés pércaktohet nga njé¢ numér faktorésh, duke pérfshiré
(1) investimeve publike né infrastrukiuré dhe shérbime sociale;

(2) ndryshimet né rregulloret e pérdorimit té tokés;

(3) rrigza e popullsisé dhe zhvillimir ekonomik;

(4) investimet private gé rrisin vlerén e tokés; dhe

(5) e produktivitetit origrinal { tokés (Hong dhe Brubaker 2010).

Shihet qé njé pjesé ¢ kétyre faktoréve jané t€ nj¢ domeni privat dhe njé pjesé e atij publik.
Kuptohet q¢ pérgjithésisht investimi né strehim, tregéti apo né aktivitete, qé jan¢ né themel té
zhvillimit ekonomik, realizohen pérmes burimeve private té financimit. Ndérsa njé pjesé e

pérpjekjeve jané publike, pjesérisht financiare dhe pjesérisht jo.
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Viera gé lidhet me produktivicetin fillestar té tokés dhe gé paguher nga pronari dhe rriga e vlerés
5é wkés pér shkak @ investmir privar duhet & mbetet né duar private. Kur diskutojmé
rekuperimin e vlerés sé tokés, ne nuk jemi duke trajtuar vlerén e krjuar nga privati. Né té véreeté,
pronarél privaté do ¢ eliminonte stimulin privat pér € investuar né ké dhe né pasuri é
patundshme. Jané pércaktuesit e teré (é vlerés sé tokés (faktorét publiké gé ndikojné né vlerén e

tokés) ato gé jané né gendér té diskutimit. (Gregory etal., 2012)

Studjuesit e ¢éshtjeve té tokés dakordohen né faktin q¢ aktoré té ndryshém qé kontribuojné né
rritjen ¢ vlerés sé tokés pérmes zhvillimit gézojné t€ drejtén qé ¢ kérkojné rekuperimin ¢ njé

pjese t€ késaj vlere prej tyre pér shkakt t€ kontraibutit té tyre.

Njé ndarye konceptuale e kéryre pesé elemente ié vlerés sé kés dhe pronésisé sé tyre mund té
orjentojé diskutimin se kush duhet é rekuperojé (pérfitojé) cilén pjesé ié vlerés sé shuar. Vlera e
tokés éshié rezultat i dy lloj investimesh dhe veprimeve; publike dhe privace, dhe ¢do subjekt ka ¢

drejié pér njé pjesé ié késay vlere. (Gregory etal., 2012)

Rekuperimi i vlerés s¢ zhvillimit t¢ tokés ka fituar qytetariné e vet né literaruré dhe né diskursin
profesional. Sidoqofté ka diskutime dhe géndrime t¢é ndryshme rreth mekanizmave qé duhen
pérdorur, kryesisht nga sektori publik, né¢ rekuperimin e vlerés sé kontributit t¢ publikut né

zhvillim.

"Né véshirimin e paré, ideja e rekuperimi vlerés sé tokés éshié e drejipérdreyié. 1okés i rritet vlera,
kryesisht st rezultat t ndérfryrjes publike, dhe mund é argumentoher gé té pakién njé pjesé e késay
rrite té dedikohet pér t it shérbyer té mirés sé pérbashkér dhe jo njé interesi privat. 1 gyitha mé pas,
kané té béjné me mekanikén e procesit (é rekuperimit té vlerés. Sidoqofié, edhe né até nivel, filloyné
é dalin problemet. Mekanika e kapyes éshié provuar té jeté e véshuré, dhe shpesh nuk ka gené e

sigurié gé vlera e rekuperuar ka géné drejtuar me té vérteté interesit publik. (Booth, 2012)

Né fakt kjo éshté nj¢ marrédhénje né kuptimin e vérteté té fjalés. T¢ gjithé aktorét né kété proces
"marrin’ dhe “japin” dicka. Zhvilluesi privat ‘jep” investimin e tij, taksat, apo edhe takon pér

zhvillim privat, ndérkohé qé merr nje vleré t¢ shtuar né zhvillim. Nga ana tjetér, publiku jep
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kuadrin rregullativ, investimet publike né infrastrukturé qé, né esencé i pércaktojné vlerén edhe
investimit apo pasuris¢ private, dhe i takon t€ marré njé pjesé ¢ pérfitimeve t¢ zhvillimit, si
rregull, pérmes taksave apo detyrimeve. Nga ana tjetér raporti i detyrimeve me pérfitimet pér té
gjitha palét do duhet t€ ishte i balancuar né ményré q¢ secila palé t€ ishte ¢ interesuar qé €
futeshe né¢ két€é marrédhénie. Pér mé tepér, eficenca e planifikimit urban varet né ményré

esenciale nga balanca e kétyre raporteve.

Ularé pérbén njé humbje 1é konpensueshme dhe ¢faré njé fitim ié rikuperueshém? Cfaré duhet té
jeté kompensimi pér ata gé humbin dicka dhe detyrimi pér ata gé pérfitoné dicka? Né lidhye me
disa veprimeve (é sektorit publik, pérgiigre pér até gé éshié e kompensueshme éshié shumé e garé;
pér (€ yeré veprime, éshié e pagarté. Askush nuk do té argumentoiné se konfiskimi/shpronésimi
[izike e pronés nuk éshié ‘marrje' dhe, pér rijedhojé, nuk duhet kompensuar. Ndokush mund ta
shirojé kété ide derisa (é pretendojné se ¢do gié gé bén geveria né reduktim 1é mirégentes (st pér
shembull taksat dhe fisku) éshié ‘marrje’. Shumica e njerézve do té pajroheshin se veprimet e
qgeverisé shpesh pérmirésojné mirégenten individuale, por ka té ngraré gé pak bien dakord nése
individi duhet t7 pérgrigiér disa detyrimeve pér pasuri @ krijjuar nga geverisja e miré. Ka nyé
simetri loggike mes marryes' dhe dhénjes’, por né pérgjithési nuk konsiderohen si dy anér e sé

njéjtés medalje. (Shapiro, 2012)

St ata gé besojné se démet e shkakiuara nga veprimet publike duhet (é jené té kompensueshme
(sidomos démet e shkakwara nga ndryshimer rregullative) edhe ata @ cilér mendoné se
kompensimi total éshié mjé pengesé pér aksionin publik, argumentojné se piképamyet e tyre
promovojné efigencén. Ka pjesé 1é sé vértetés né té dy anét, dhe njé sistem i projektuar si¢ duhet té
perfitimeve’ dhe detyrimeve’ mund é sjell rezultate gé jané edhe eficente edhe é barabaria.

(Shapiro, 2012)

N¢ fushén e financave publike urbane dhe zhvillimin ndérkombétar koncepti i “rekuperimit té
vlerés s¢ tokés” éshté béré nj¢ argument standard pér zbatimin ose reformimin e sistemit té
taksave mbi tokén. Shpesh vlera e tokés private rritet si rezultat i investimeve publike né
infrastrukturé, politikave publike t€ pérdorimit té tokés, apo ndryshime né qytet si rritja ¢

popullsisé. Mbéshtetésit e rekuperimit € vlerés sé tokés [Land Value Capture -LVC]
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argumentojné se shteti duhet té pérdoré taksat dhe tarifat pér té mbledhur njé pjesé t¢ késaj rritje

né vleré pér qéllime publike, si financimi i infrastrukturés dhe pérmirésimi i shérbimit.

Edhe pse veprimet e caktuara q¢ marrin pronarét privaté mund té rrisin vlerén e tokés, kjo situaté
ka t¢ ngjaré ¢ jeté¢ pérjashtim pasi si rregull rezulton se vlera e zhvillimit rritet kryesisht nga
veprime t€ tjera nga ato t€ pronarit té tokés, vecanérisht veprime t€ sektorit publik si; dhénia e
lejeve pér zhvillimin e pérdorimit t€ tokés, pércaktimi i densitetit té popullatés dhe ndértimit, apo
investime infrastrukturore. Kuptohet qé¢ rol luajné forca t¢ tregut pér shkak t¢ njé rritje té
pérgjithshme né popullsiné urbane, etj. N¢ secilin prej kétyre rasteve éshté e qarté se pronarét e
trojeve nuk béjné pothuajse asgjé pér t€ rritur vlerat ¢ tokés dhe se mund té jet¢ shogérisht e

dobishme pér té rekuperuar t¢ gjitha ose njé pjesé e rritjes sé vlerés pér sektorin publik.

Mekanizmat pér té realizuar dicka té tillé jané; [i] fiskalé, dhe [ii] rregullativé. Mekanizmat fiskale
kérkon njé tip takse apo tarife q¢ t€ paguhet nga pronari i tokés private pér t¢ ndihmuar né
rekuperimin e vlerés pér sektorin publik. Nga ana tjetér, instrumentet rregullatore, do ¢ ¢ojné
né njé formé ¢ pérfitimit publik qé né thelb pronari i tokés duhet té financojé nga pérfitimet e tij
né rritje té vlerés s¢ tokés. Kjo mund ¢ vendoset pérmes njé lloj kontributi “né natyré” nga

pronarét privaté pér pérfitim publik.

N¢ dritén e kétyre konsideratave, ka vend pér diskutim né lidhje me pretendimin nése taksat e
pronés mund t¢ konsiderohet si njé instrument i rekuperimit té sé vlerés, pér shkak ¢ faktit se
taksat zakonisht nuk jané¢ t¢ lidhura me ndonjé ndérhyrje t¢ caktuar publike. Si rregull taksat,
(ndryshe nga tarifat) jan¢ instrumente gjenerike dhe véshtiré t¢ lidhen mé njé shérbime specifik

aq mé pak né njé lokalitet té caktuar.

Nga ana tjetér, tarifat ¢ vendosura mbi pronarét ¢ pérfitojné nga investimet publike, jané forma
mé e njohur pér rekuperimin e vlerés s¢ tokés. Ato lidhen drejtpérdrejté me investime specifike

né njé lokalitet t€ mirépércaktuar, dhe, pér rrjedhojé, shérbejné mé miré né ndérhyrje konkrete.

Pérdorimi i mjeteve rregullatore pérfshin njé gamé t€ gjeré aplikimi ku rritja e vlerés s¢ tokés pér
shkak t¢ rregullave, veprimeve, planeve dhe politikave urbanistike, mund t¢ rekuperohen pérséri
nga scktorin publik népérmjet njé formé e kontributit “né natyré¢” ¢ pronarit té pronés qé ka
pérfituar rritjen e vlerés. Ky kontribut mund t'i kérkohet njé zhvilluesi t¢ tokés ose njé ndértuesi;
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ose ajo mund t¢ pércaktohet si pjes¢ “aksionesh” qé duhet té kété sektori publik pér shkak té
rritjes s¢ vlerave ¢ tokés. Né rastin e paré ka shembuj ku instrumenti rregullator mund t€ lejojé,
sipas diskrecionit t¢ sektorit publik apo té pronarit t¢ tokés, q¢ kontributi t&¢ béhet né para ose
"né natyré¢” . N¢é kéto raste, instrumenti i ngjan njé tarifé, me pérjashtim t€ faktit se ajo nuk mund
t¢ gjenerike si¢ jané taksat dhe tarifat n pérgjithési, por pasqyrojné njé pagesé t€ negociuar rast
pas rasti. Ndérsa rasti i kontributit ne natyré rezulton né sigurimin e pronésisé publike apo
kontributin e njé pjese & tokés private pér géllime publiké si hapsira publike apo infrastrukturé

publike.

QASJA HEDONIKE

Qytetet jané né rritje t€ shpejté ¢ popullatés urbane dhe pothuajse kudo dhe shihen tashmé si
motoré¢ t€ fuqishém t€ rritjes ckonomike. Megjithaté, shtrirja apo rritja horizontale dhe
shpérhapja e tyre éshté gjithnjé ¢ mé shumé njé fenomen shqetésues, theksi tani éshté duke u
vendosur né dendésimin e qyteteve dhe zonave t¢ banuara. Megjithaté, dendésimi qyteti ushtron
presion mbi hapésirat e hapura urbane si¢ jan¢ parqet dhe pyjet q¢ jné po késhtu shumé té
nevojshme pér cilésoné e jetés né qytete dhe né zonat urbane. Kéto zona té gjelbra jané esenciale
pér bukuriné e peizazhit urban dhe pér cilésiné e ajrit dhe ujit né qytet. Ato ofrojné mundési pér
rekreacion dhe lehtésim nga stresi urban dhe intensiteti i mbi[popullimeve t€ qyteteve. Késhtu,

zonat ¢ gjelbra jané po aq jetike pér mirégenien e tyre si dendésia mjedisit té ndértuar.

Nga ana tjetér, njé ¢éshtje e réndésishme né debatin mbi gytetet e qéndrueshém éshté nése rritja
e qyteteve duhet t€ drejtohet drejt rritjes sé densitetit urban apo duhet lejuar mé miré shtrirja apo
shpérhapja urbane. Qytetet t¢ orjentuara drejt shtrirjes urbane mund t¢ prodhojné mé shumé
shérbime ¢ ckosistemit urban, por duke zéné sasi ¢ madhe t€ tokés. Megjithése njé numér i
problemeve krijohen nga procesi i urbanizimit, (si psh pérqendrimi i ndotjeve né zona té
urbanizuara), urbanizimi gjithashtu krijon edhe mundési t€ médha. Nése njerézit jetojné né zona
urbane me pérqéndrime t¢ dendura, béhen té realizueshme zgjidhje t& pérshtatshme pér mjedisin
apo pér transport publik dhe infrastrukturé t¢ pérbashkét. Qytetet evropiane sikundér edhe ato
shqiptare jané¢ shpesh t€ dendura dhe, né nj¢ masé t¢ gjéré, varen nga shérbime t€ ekosistemit

nga jashté gytetit apo zonave t¢ banuara.
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N¢ fakt, n¢ themel té arsyetimeve t€ autoriteteve publike duhet t€ jeté raporti midis kontributit té
sektorit publik dhe atij privat né krijimin ¢ nj¢ vlere pérmes zhvillimit urban. Nga ana jetér né
themel (€ arsyetimit q¢ bén tregu mbi zhvillimin urban éshté vlera q¢ marrin né kété treg
zhvillime t€ ndryshme urbane. Pér vlerésimin e kétyre zhvillimeve ka patur ményra dhe metoda té
ndryshme. Ndoshta qasja q¢ ka fituar mé shumé terren né procesin e vlerésimit té zhvillimit urban

né raport me tregun éshté Qasja Hedonike.

Esencialisht, kjo gasje vleréson praniné e elementéve q¢ ndihmojné né “gézimin” e ploté té njé
pasurie t€ caktuar. Né fakt ¢éshté afér realitetit fakti q¢ ka mjaft element pértej veté cilésisé sé

ndértimit q¢ ndikojné né ményré esenciale né vlerén e njé zhvillimi t€ caktuar.

Né gjuhén e industrisé s¢ pasurive t€ patundshme (real-estate) kriteri bazé i njé zhvillimi me vleré
éshté ‘vendodhja’. Né fakt vendodhja nuk éshté njé element solitar, por éshté térésia e aksesit té

zhvillimit n¢ shérbimet, infrastrukturén dhe amenitetet e duhura ajo qé i jep vleré veté zhvillimit.

Eshté fakt qé zhvillimeve (ndértimeve), sidomos atyre té banimit q¢ jané baza e qendrave &
banuara dhe qyteteve, u japing vler¢ prania ¢ njé infrastructure t¢ miré né rrethiné, apo e
lulishteve, pargeve, hapsirave publike, si dhe prania né aférsi té zonés e infrastrukturave dhe
shérbimeve si qéndrat tregétare, shérbimet shéndetésore apo arsimore. Aksesi i shpejté né kéto
shérbime dhe aférsia me t¢ tilla amenitete, sikundér dhe mangésia e tyre apo largésia ¢

zhvillimeve nga té€ tilla shérbime, ndikojné dukeshém né vlerén e ndértimit.

Tokat ende t¢ pazhvilluara, té cilat ne shpesh i quajmé né urbanistiké hapésira t¢ hapura, kané
potencial pér té¢ akomoduar nj¢ gamé ¢ gjeré benefitesh private dhe publike pérmes
ndértimit/zhvillimit. Kéto pérfitime rriten nése rreth e rrotull ka pérdorime rekreacioni apo
pérdorime q¢ rrisin vlerén pesiazhike t€ zonés. Hapésirat ¢ hapura gjithashtu u sigurojné
pérfitime zhvillimeve pérreth né formén ¢ ckosistemve. Pér shémbull, prania e ckosistemeve rrit
impaktin né sigurimin e ujit t¢ pastér dhe ajérit t€ pastér, apo habitatit pér specie bimore dhe
shtazore t€ vlefshme pér njerézit. S¢ fundi, hapsirat vecanérisht peisazhike mund t€ sigurojné
pérfitime t€ konsiderueshme pérdoruesve pasivé (jo domosdoshmérisht ato qé e shfrytézojné

fizikisht kéto terrene) pér shkak t€ ekzistencés, administrimit, apo motiveve t¢ ndryshme qé
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njerézit mund t€ kené pér kéto troje. T¢€ gjithé kéto pérfitime mbartin vlera ekonomike qé duhen

llogaritur.

“INé zonat urbane, sidomos lagjet kompakte, hapésirat e gielbra mund ¢ ofrojné mundési té
vlefshme né natyré rekreative dhe pajisje. Ata luayné njé rol é réndésishém né lehiésimin e

mbingarkesés dhe monotonisé sé njé myedisi té ndérwuar.” (McConnell dhe Walls, 2005)

“Kfektet e kombinuara té é gjithé elementéve kontribuoiné ndjeshém né pérmirésimin e cilésisé sé
myedisit dhe cilésiné e jetés urbane, dhe né géndrueshmériné e ekosistemeve urbane.” (Bulund dhe

Hunhamar, 1999)

Presupozohet se né blerjen e njé shtépie, blerési paguan jo vetém pér ndértimin, por edhe pér

cilésiné e mjedisit rrethues si dhe cilésiné e lagjes pérreth.

“Cmimi { tregut Eshté i pérbéré nga nyé shporté té komponentéve té elementéve 1é vecanté, té tilla s
madhésia e njésisé, cilésia, vendndodhya, dhe atributer e natyré mjedisore.” (Cheshire dhe

Shepard, 1998)

Né fakt “..metoda e hedonik e vlerésimit té ¢mimi mund é vlerésojé né ményré ié efekishme rolin e

myedisit si dhe eksternalitetet dhe ndikimin e tyre.” (Garrod dhe Eillis, 1999)

N¢ disa raste, hapésirat natyrore t€ hapura mund t€ vlerésohen jo vetém se sigurojné vlera té
vecanta, por edhe pér t¢ parandaluar feonomene gé lidhen me zhvillimin, té tilla si bllokimet ¢
trafikut, zhurma dhe ndotja e ajrit etj. Njé numér jo i vogél studimesh kané shqyrtuar
gatishmériné e banoréve pér t¢ paguar me géllim parandalimin e zhvillimin s¢ tokés jo-urbane.
Studimet tragojné gatishmériné e njerézve pér té paguar pér té ruajtur tokén e paurbanizuar nga
urbanizimi dhe planifikimi i zhvillimit me intensitet t€ lart¢ urban. Kjo tregon se né shumé raste,
hapésirat natyrore € hapura nuk mund t€ vlerésohen vetém pér ato gé ofrojné veté, por edhe mé

tepér, pér até q¢ ato parandalojné, pra zhvillimin urban.

Natyrisht, hapésirat natyrore t¢ hapura nuk duhen vlerésuar vetém nga banorét aty prané, por nga
komuniteti né pérgjithési. Né fund té fundit, pérfitimet estetike nga hapésirat natyrore t¢ hapura

mund t€ rriten jo vetém pér njerézit q¢ banojné né aférsi t¢ hapésiré sé hapur, por edhe pér
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kalimtarét ose pér vizitorét. E njéjta gjé vlen edhe pér pérfitimet qé lidhen me pérdorimin

rekreativ té hapésirave natyrore t¢ hapura.

Madhésisé e vlerésimit té ndikimit t¢ hapésirave natyrore t¢ hapura né rritjen e vlerés sé pronés
gjithashtu priren té ndryshojné né varési t€¢ metodologjis¢ s¢ studimit. Zgjedhja e metodés sé
studimit ka t€ bé&jé me cilat lloje vlerash ekonomike jané kapur né vlerat e pérftuara. Shumica e
studimeve qé analizojné theksimin e vlerés s¢ pronés dhe ndikimit t¢ hapésirave natyrore té
hapura adoptojné qasje ku preferenca tregohet paraprakisht. Kéto qasje pérdorin observimin e
cmimeve (né ményré t€ vecanté, transaksionet e tregut t€ pronave) dhe vézhgojné atributet e
pronave duke indikuar vlerén qé presin njerézit pér shkak té ndikimit t¢ hapsirave rekreative.
Metodat me preference té treguara pérmbajné disa qasje t€ ndryshme, ku mé e pranishmja jané
metodat hedonike. Metoda hedonike fokusohet né vlerésimin e ndikimeve ¢ hapésirave natyrore

t€ hapura né vlerén e pronés.

Premisa themelore t¢ metodés hedonik ¢mimeve éshté se ¢cmimi i mallrave € tregtuara lidhet me
karakteristikat e tij pérbérése. Metoda éshté aplikuar zakonisht pér té vlerésuar ndryshimet né
cmimet e banesave né lidhje me vlerén e cilésive € themelore. “/Né njé treg konkurrues,
variacioni sistematik né ¢mimin e mjé prone heterogjene éshié i pérbéré nga mjé pako e
karakteristtkave. Cmimi faktk i shiges mund 7 atribuohet gatishmérisé pér te paguar pér
karakteristikat e mallic. Né njé treg rajonal té strehimit, sigurimi [ mjafiveshém i strehimit me
atribute 1é ndryshme mund té plotésojé njé gamé ié geré té kérkesave té konsumatoréve. Késhuu
oferta e karakteristikave é strehimit éshié elastike, dhe ¢mimi i banesave éshié pércakuar nga

karakteristikat e brendshme dhe jokarakieristke” (Jim dhe Chen, 2006)

Eshté provuar dhe pranohet tashmé se aférsia me parqe publike dhe zonén tregtare rrit vlerén ¢
pronés s¢ shtépive njé apo shumé familjare, ndérkohé qé ¢cmimet ¢ pronés jané mé (€ larta né
lagjet e dominuara nga pérdorim banimi té tokés pér shtépi njé-familjare, né té cilén pérdorimet
jo-rezidenciale tokés jané té shpérndara né ményré ¢ barabart¢. Prandaj, pavarésisht nga
avantazhi lidhur me aksesin né parge apo né pérdorime komerciale, éshté provuar dhe pranohet

se pronarét e pronave ende vlerésojmé lagjet rezidenciale homogjene me pérdorim residencial.
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TOKA

Toka éshté ndoshta elementi mé i réndésishém i zhvillimit dhe menaxhimit urban. Jo rastésisht
céshtjet mé t€ debatueshme jané ata q¢ kané lidhje me temén e tokés. Dhe ndoshta dilemat mé
esenciale i drejton edhe David Dowell né punimin e tij “Toka né qytet; Céshtje dhe mundési né
véndet né zhvillim™ A po siguron tregu i tokés twké é myafiueshme pér é stimuluar zhvillimin
urban né lokacionet e duhura dhe me ¢mimin mé té ulét té mundshém? A kané té gyithé shtresat me
@ ardhura ¢ ndryshme akses né toké pér banim, pér tregét dhe industri? A po shtrihet
infrastruktura aq shpejt sa duhet pér & mbéshtetur zhvillimin e tokés urbane? A po ofrohen
shérbimet e duhura né zona ku nevojat jané mé té médha? A po shkakion zhvillimi i tokés
ndikime negative myedisore? A jané modelet e zhvillimit urban eficente? Né adresimin e kéryre
pyeyeve, hartuesit e politikave urbane kané filluar ié pranojné gé menaxhimi urban i tokés,
zhvillimi { infrastrukiurés, sigurani @ strehimit, pérdorimi @ tokés dhe planifikimi mjedisor jané

aspekite té réndésishme té planifikimit kombérar dhe zhvillimit ekonomdk.” (Dowall, 2003)

Politikat qeveritare por edhe pjesa dérrmuese e diskursit profesional éshté pérgendruar né

céshtje t€ rregjimit t€ pronésise.

“Sisteme (¢ rregjimit (é pronésisé né zona urbane jané shumé komplekse dhe dinamike dhe té
ndikuara shumé né funksionimin e tyre nga faktoré historike, kulturore dhe politike. Né shumé
raste, kéto ia kalojné forcave ekonomike (é krijuara nga tregyet e tokés dhe imponojné njé gasje

universale té simpliciste dhe né fund té fundit kundér-produfktive.” (Payne dhe Fernandes, 2001)

Né themel t€ rregjimit té pronésisé éshté titulli i pronésisé qé bén diferencén midis sistemeve té
ndryshme dhe aplikimeve né vénde dhe kontekste t€ ndryshme politike dhe ekonomike.
Paradigma zotéruese éshté qé siguria e titullit ¢ pronésis¢ rrit aksesin né kredimarrje té
pronéréve duke béré késhtu qé té rriten shanset pér t€ investuar dhe zhvilluar tokén. Nése
studjues si Hernando de Soto e absolutizojné kété paradigm, studjues si Edesio Fernandes jané

mé mosbesues né kété lidhje té drejpérdrejté.

“Tiwlli | Pronésisé (Freehold) jané zgjidhye pér ¢éshiet e pronésisé gé mbéshiesin shumé agyenci

ndérkombérare dhe geverité lokale. Megjithaté, edhe kur ata jané opsioni mé i pérshiatshém, ata

69

Ark. Flamur Kugi — MA né Manaxhim Urban — UPT — Fakulteti i Arkitekturé dhe Urbanistikés



Ndikimi i Rregjimit t€ Pronésisé né¢ Modelin e Zhvillimit t&€ Tokés
8t ndikon Fragmentarizimi i pronés né zhvillimin urban

nuk kané shumé gjasa pér (é rritur aksesin né kredi né ményré té konsiderueshme, pasi
instituctonet financiare nuk jané té interesuar né kreditimn e té varférve.” (Payne dhe Fernandes,

2001)

Zhvillimi i tokés nuk éshté njé process steril. Ai prodhon vleré. Njé nga temat mé kryesore qé

mbizotéron diskursin professional (dhe shpesh heré até politik) éshté tema e vlerés sé tokés.

“Heterogrenitet i tokés éshié i jashiézakonshém. Viera e tokés éshié né fakt vlera e té drejtave dhe
karakteristikat e zonés pérreth gé i bashkangyiten, ié cilat pérfshijné aksesin, komoditetet, aksesin

né shkolla, cilésiné e mjedisit, dhe klimén e sigurisé publike.” (Case, 2007)

“Me pérparimin e zhvillimit, vendet mé ¢ mira jané ato gé zhvillohen @ parat. Modeli gé
pershkruan dinamikat e girasé sé tokés, supozon né ményré eksplicite se parcelat mé té miré
shiryiézohen né maksimum para se parcelat é cilésisé mé té ulét filloyné é vihen né shfryiézim.”

(Case, 2007)

Réndésia e tokés né teoriné ekonomike dhe té ¢éshtjeve ekonomike éshté e gjaté dhe e thellé.
Disa nga mendimtarét mé t€ médha né disiplinén toné kané qené t¢ shqetésuar me rolin e tokés

né krijimin e mirégenies ekonomike.

Shfrytézimi fillestar i tokés ishte sigurisht pér té siguruar ushqim dhe materialet ¢ nevojshme pér
mbijetesén njerézore. Né njé kuptim, toka ishte thjesht hapésira mbi t€ cilat njerézit siguronin
mbijetesén. Por me rritjen e popullatés dhe me pérgendrimin e popullatave né vendbanime, toka
filloi ¢ shihej si dicka pér t'u zotéruar dhe njé mall pér t'u patur né pronési. Fillimisht ishte
bujgésia, ideja thelbésore materialiste mbi tokén, duke u béré késhtu njé aktvitet i
domosdoshém. Duke gené se transporti éshté zhvilluar relativisht voné si element i zhvillimit,
koncentrimi né vendbanime ishte jetik. Nga ana tjetér zhvillimi rural ishte aktiviteti primar pér sa

kohé sigurimi i ushqimit pérmes bujqésis¢ dhe blegtorisé ishte shtysa kryesore pér zhvillim.

Me kalimin nga ckonomi agrare né¢ ckonomité industriale, toka mori njé rol ¢ ri dhe mjaft ¢
ndryshém. Tani, cilésité “natyrore t€é trashéguara” ¢ tokés filluan ¢ zévendésohen me

avantazhet lidhur me aférsiné hapésinore me veprimtari t¢ tjera ekonomike, pra me dimensionin
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gjeografik mé¢ shume se me aspektin natyror. Atributet materiale té tokés zvogélohen né favor té

atributit t€ “vendodhjes” duke zhvendosur késhtu diskursin mbi ¢éshtjet e tokés.

Né ekonomi pranohet pérgjithesisht qé pronésia private e tokés éshté né themel t€ zhvillimit
ckonomik dhe produktivitet té tokés. Madje né themel té késaj ideje kané qené njé séré
reformash dhe doktrinash. Era e privatizimeve né (€ gjithé vendet né tranzicion g€ sapo dolén nga

ekonomia kolektive socialiste, kishte pikérisht kété ide né themel.

Né kété ide bazohej edhe reformat qé synojné regullarizimin e pronés dhe pasurisé, ku teoria me
e spikatur ishte ajo e Hernando de Sotos e shjelluar né librin e tij “Misteri i Kapitalit™. “Duke
pasur parasysh persistencén e varférisé, dhe faktin gé komuniteti i zhvilluesve nuk e pécepton
pronén shogérore, nuk do kalonte shumé kohé para se géndrimi mbéshietés pér formalizimin e

pronés (€ fitonte kredibilitet st njé strategyi pér té nxitur zhvillimin” . (De Soto, 2000)

Sidoqofté studjues t&é ndryshém nuk vendosin pronésiné private mbi tokén si kusht pér zhvillimin

ckonomik, por konkurrencén dhe tregun né procesin ¢ zhvillmiit t€ saj.

Ideja e pronésisé private mbi wkén st kusht pér zhvillim buron nga moskuptimi i teoremés
themelore té mirégentes ekonomike. Né ményré (é vecanté, kjo teoremé na tregon se efikasiteti
ekonomik mund 1é rezudtoyé nga ¢do strukturim i mundshém elementéve bazé (1okés dhe kapitalit),

pér aq kohé sa marrévestyet e zhvillimit jané konkurruese né té gjithé territorin (Bromley 2007).

Né fakt né vizionin e Bromeley duhet té keté njé ndryshim té paradigmave ekzistuese mbi ¢éshtjet
té tokés dhe pronésisé mbi tokén né presepktivat e trajtimit té kétyre ¢éshtjeve né vendet ¢

pazhvilluara dhe né zhvillim.

Por ¢éshtjet e ‘regjimit’ t& pronésisé mbi tokén dhe reformat me kété fokus nuk jané e vetmja
temé ¢ diskursit mbi temén e tokés. Pér shkak se toka gjithmoné ¢ mé tepér konsiderohet
(bashké me kapitalin) si element thelbésor né zhvillimin ekonomik, térheq pas vetés edhe ¢éshtjet

fiskale si burim pér kontributin publik né zhvilimin e territorit.

Né fakt né sistemin fiskal taksa e pasuris¢ konsiderohet ndér mé té sigurtat, t¢ ndershmet dhe mé

t¢ duhurat. Konsiderohet e sigurté pér shkak se veté duke qené e lidhur me tokén (ose pasuriné e
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patundshme) éshté e véshtiré gé t€ jeté subjekt shmangicje nga taksapaguesit. Konsiderohet e
ndershme pasi, megjithése taksat (ndryshe nga tarifat) kané njé lidhje mé t€ dobét me shérbimet e
gjeneruara dhe t¢é mbuluara, taksa e pasurisé mban njé lidhje relativisht t€ fort¢ me shérbimet gé
ajo mbulon financiarisht. Konsiderohet ¢ duhur, pasi né vite ka treguar t€ jet¢ burimi mé i
pérshtatshém pér pushtetin vendor i cili éshté edhe pérgjegjés pérgjithésisht pér shérbimet té

cilat kjo taks¢ mbulon financiarisht.

Nga ana tjetér konsiderohet q¢ taksa mbi tokén (ose taksa mbi pasuriné) éshté njé potencial i
konsiderueshém sidomos né véndet né tranzicion (ku hyn dhe Shqipéria). Kjo taksé éshté ende e
nénvleftésuar né sistemin fiscal t€ kétyre vendeve nése shihet véndi qé ajo ka né raport me

burimet ¢ tjera t¢ financimit public.

Véndi ne t€ ardhurat Lokale 19708 1980s 19905
OECD 17.4% 17.0% 17.9%
(Nr.ivendeve) (16) (16) (16)
Vende né zhvillim 27.6% 24.3% 19.1%
(Nrivendve) (21) (27) (24)
Vende né tranzicion 6.7% 8.51% 8.8%
(NriVendeve) (1) (4) (20)
Te gjithe 22.8% 20.4% 15.6%
(Nrivendeve) (38) (48) (59)

Tabela 2 Roli i Taksés mbi Tokén né raport me € ardhurat lokale (Walters, 2003)

Pér mé tepér konsiderohet qé kjo taksé éshté e nénvleftésuar nése kihet parasysh raporti ¢ ajo ka
me ckonominé dhe prodhimin (pérkatésisht me prodhimin e pérgjithshém bruto t€ véndit). Né

véndet né zhvillim ky raport e kalon 1% ndérsa né vénde si Shqipéria ky raport éshté né gjysmén e
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késaj pérqindjeje, pér mé tepér duke patur [arasysh q¢ GDP e véndeve ¢ zhvilluara éshté

dallueshmérisht mé e larté se véndet né tanzicion.

Pérqindje mbi GDP 1970S 19808 1990S
OECD 1.24% 1.31% 1.44%
(Nrivendeve) (16) (18) (16)
Vende né zhvillim 0.42% 0.36% 0.42%
(Nrivendeve) (20) (27) (23)
Vende né tranzicion 0.34% 0.59% 0.54%
(Nrivendeve) (1) (4) (20)
Te gjithe 0.77% 0.73% 0.75%
(Nrivendeve) (37) (49) (58)

Tabela 3 Roli i Taksés mbi Tokén né raport me GDP (Walters, 2003)

Nj¢ argument i tillé do t€ mjaftonte pér t€ mbéshtetur njé diskurs profesional mbi temén ¢ taksés

S€ pasurisé.

“Nga njé perspektivé thyesht fiskale, ¢éshya se sa taksat e pasurisé sé patundshme mund té
prodhoiné ié ardhura pér @€ financuar shérbimet locale, éshié vecanérisht e réndésishme né vendet
gé jané né proces decentralizimi, dhe né vitet e fundit @ tlla jané shumé prej ekonomive né
zhvillim. Kur éshié e véshtiré pér té mobilizuar fonde publike, sic edhe éshié rasti né shumicén e
vendeve é tilla, béhet me interes mobilizimi i té ardhurave shtesé nga taksat e pronés. 1¢ paktén
disa vende kané filluar ti kushtojné vémendje pér efekiet potencialisht té dobishme alokative gé
taksa e tokés mund té keté nése strukturohen dhe zbatohen sic duhet né é dy kontekstet; até
rurale dhe urbane. Sé fundmi, dhe ndoshta mé e réndésishine, disa literatura é kohéve € fundi

tregoyné se taksa lokale e pronés mund @ luaié njé rol é réndésishém pér é ndifimuar né
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zhvillimin e kapitalic social institucional € nevojshém pér geverisie ¢ miré dhe zhvidlim té

géndrueshém ekonomik” (Sokoloff dhe Zolt, 2005)

Né librin e tyre “Politikat e Tokés dhe rezultati i tyre” nga Gregory Ingram dhe Yu-Hung Hong,
né artikullin e tyre mbi taksén e pasurisé né véndet né tranzicion, Richard Bird dhe Enid Slack ri-

nénvizojné réndésiné e taksés s¢ pronés pér financat publike.

“Taksa mbi tokén dhe pronén grenden kudo. IVé teori dhe prakuké, taksa ié tilla mund té kené
efekie fiskale é dhe jo fiskale réndésishme. 1¢ ardhurat gé ata prodhojné shpesh jané njé burim (
réndeésishém i financimit pér geverité lokale. Shkalla né @ cilén geverité vendore arriné é kené
kontroll mbi tatimin né proné, éshié njé pércakiues i réndésishém i shkallés né @ cilén ata jané né
giendje ¢ marrin vendime autonome (é shpenzimeve, dhe kjo shkallé autonomie éshié, nga ana
yetér, njé element i réndésishém né pérmirésimin e sigurimit (é shérbumeve publike lokale” (Bird

dhe Slack, 2007)

Ndoshta njé nga diskurset mé t¢ réndésishme rreth ¢éshtjeve té tokés, dhe né themel € kétij
punimi, éshté ¢éshtja e fragmentarizimit té pronésis¢. Ka disa pércaktime mbi fragmentarizimin e
pronésisé dhe zhvillimit. Pér mé tepér, fragmentarizimi nuk éshté njé pércaktim q¢ i referohet
vetém pronésisé. Dimetriou né kapitullin g€ i dedikon fragmentarizimit t¢ pronés né librin ¢ tjj
mbi planifikimin ¢ integruar dhe konsolidimin e tokés, i referohet Tomas Van Dijk né

pércaktimin e fenomenit.

“Van Dyt dallon katér loje ¢ fragmentimit (é tokés: fragmentarizimin e pronésisé sé tokés;
Jragmentarizimin e pérdorimit (€ tokés; fragmentimi ( brendshém; dhe ndarya/fragmentarizimi i
pronésisé dhe pérdorimit. Copézimi [ pronésisé sé tokés i referohet numrit té pronaréve @ cilé
pérdoruesve. Fragmentarizimi i brendshém thekson numrin e parcelave ié shfryiézuara nga ¢do
pérdorues dhe e konsideron madhésiné e ngastrés, formén dhe né distancé st ¢éshyet kryesore.
pronésisé dhe pérdoranit. Duket se Evropa Peréndimore ka adresuar vetém lojin e dyié dhe

treté té fragmentarizimit ndérkohé gé té dy llojet e yera mund é konsiderohen st problem i vecanté
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pérvendet e Evropés gendrore, st pasojé i procesit té privatizimit, pas rénies sé komunizmit né vitin

1990.” (Demetriou, 2014)

STREHIMI

Njé¢ nga temat mé € réndésishme né fushén e planifikimit dhe menaxhimit urban éshté sigurimi i
Strehimit. Duke gené njé elementét mé themeloré né jetén e njeriut si dhe njé nga dimensionet
kryesore t€ zhvillimit t¢é qyteteve apo zonave urbane, Strehimi ka fituar terren né trajtimin e tij jo

vetém pérmes metodave fizike, por edhe né trajtimin si njé sistem mé vete.

Dhe né fakt, Strehimi ka qené dhe éshté né vémendje t€ njé pjese t¢ miré t¢ organizmave
ndérkombétaré gé asistojné vende t€ pazhvilluara apo né zhvillim si PNUD, Banka Botérore apo

programet ¢ asistencave dhe té ndihmés shtetérore té vendeve té zhvilluara si USAID, GIZ e;.

Strehimi konsiderohet njé nga t€é drejtat bazé t€ njeriut. Peter King né librin e tij “T¢ kuptojmé
Fiancimin e Strehimit” thekson qé “Sé pari, strehimi éshié njé magaziné pasurie, dhe duhet té
Jemi 1é vetédishém pér faktin se banimi éshié njé aset gé mund e duhet té pérdoret nga pronari i
saj. Sé dyiti, ¢éshya kthehet né rolin e geverisé, pér shkak se strehimi éshié e shtrenjié dhe, si i tllé,

njé aset i vlefshém” (King, 200r)

Nga ana tjetér kjo ¢éshtje éshté lekundur gjithmoné midis konceptit dhe qasjes s¢ “Strehimit si
nj¢ shérbim social” dhe “Strehimit si dicka qé duhet rregulluar né tregun e lir¢”. Veté King
pranon g¢ midis dy pozicioneve t€ polarizuara t¢ ”strehimit si njé shérbim social” dhe ”Strehimit
si dicka qé duhet rregulluar né tregun e liré¢ ” ka nj¢ gamé t¢ gjeré opinionesh té cilat
argumentojné se tregu mund t€ shérbejé pér krijimin e stokut t€ strehimit, por ka problematika

t¢é vecanta q¢ justifikojné ndérhyrjen publike né treg né njé ményré apo njé gjetér.

Nga ana tjetér, “argumentoher gé Strehimi nuk éshié njé e miré material e zakonshme, por njé

2

nevojé bazike e njeraut’.” (Garnett, Reid dhe Riley, 199r1).

Sistemi i strehimit funksionon si njé sistem i téré. Bushati (2003) né¢ studimin e saj referon
skemén e méposhtme pér pérshkrimin e sistemit € strehimit; “Skema e mésiposhime sintetizon

sistemin sigurimit € strehimit. Né ményré gé (é sigurojé strefum sistemi ka nevojé pér (i) wkén, e
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cila rregullohet me ligiet e zhvillimit ¢ wkés (it) infrastrukurén (i) shérbimet, ¢ cilat jané
pércaktuara mbi bazé té demografisé (iv) materialet e ndértimit, si dhe, né njé konteksti mé ié gyereé,
teknologyi (v) krahun e punés, e cila pérfshin projektimin dhe ndérdmin arkiekiror dhe

inxhineertke, dhe e fundit por jo mé pak e réndésishme (vi) tokén dhe lejet pérkaiése té ndérdamic

(Bushati 2003)
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- FINANCIMI |
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L ]
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Figura 3 Sistemi i Sigurimit t& Strehimit (Bushati, 2003)

Pra, n¢ ményré¢ gé té analizohet dhe ¢ vlerésohet performance e njé sistemi t€ sigurimit té
strehimit, elementét pérbérés té késaj skeme ndihmojné pér té kuptuar veté sistemin. Cka éshté
interesante né kété skemé éshté roli i bankave. Né fakt financimi i strehimit ndodh né disa nivele;
[i] né nivelin e financimit t€ ndértimit, por edhe [ii] né nivelin e financimit t€ fuqisé blerése té

kontigjentit té strehimit.

Nga ana tjetér skema pérmbledh dhe pérshkruan aspektin fizik dhe ligjor t€ sigurimit t¢ strehimit.
Pér t¢ siguruar fizikisht kontigjentin e strehimit njé seri elementésh duhet té performojné si; [a]
térésia e ligjeve, rregullave mbi tokén, pronésiné mbi tokén, tregut t€ saj dhe ¢éshtjeve fiskale
mbi zhvillimin e tokés, [b] ¢éshtjet e sigurimit ¢ infrastrukturés dhe shérbimeve [c] ¢éshtje &
funksionimit t aspektit fizik t¢ ndértimit q¢ nga materialet ndértimore, kapacitetet organizative

ndértuese e deri tek aspektet projektuese dhe kapacitetet teknike dhe teknologjike ndértimore.
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“Ashiu si ié giitha tregjet, tregu @ strefumit ka anén e ‘kérkesé's dhe anén e "oferiés”. Kjo do té
thoté qé ka kérkues - blerésit e shiépive - gé kané nevojé pér financa dhe ka ofertesit -
institucionet financiare pér strehim - gé ofroyné financat e nevojshme. Ka disa kushie themelore gé
nevojitet pér tu diskutuar mbi kéto dy anér e tregut dhe kéto terma gé shpjegohen mé poshié.
Figura mé poshié pérshkruan tregun e strehumit dhe e vendos shumicén e kétyre termave né

kontekstin e procesit té furnizimit strefumic” (Baharoglu dhe Lindfield, 2000)

kursime

> Sigurues Strehimi
si Shoqata Strehimi

Pagesa e Kredise
Principal + Interesa

Institucione te
Financimit te F‘"“g; :':::’t'te te
Strehimit
. . A
Kredi Leasing : blerie
Bono thesari Afate ]
Depozita Bankare “., Interesa

Aksione :

: aset

Kursime

Individe
Institucione Financiare Shtepi me tituj pronesie
Taksapagues (Pronesi ose Kondominium)

Figura 14 Strehimi si Treg i Liré (Baharoglu dhe Lindfield, 2000)

Baharoglu dhe Lindfield né njé studim t€ botuar nga IHS e shohin sistemin e strehimit t€ operojé
sipas rregullave € tregut. Né fakt, pér strehim ka njé kérkesé t€é caktuar. Strehimi éshté njé
nevojé bazike e njerézve dhe, si e tillé, ka njé nevojé té shprehur t€ popullatés pér strehim, ¢ka

gjeneron edhe kérkesén pér strehim né treg.
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Nga ana tjetér, sistemi gjeneron dhe njé stok oferte né treg. Pér t¢ gjeneruar kété stok oferte
duhet t¢ pérfermonjné edhe elementét qé pérshkruam né skemén e mésipérme. Por kur flitet pér
oferté, nuk kihet parasysh vetém oferta fizike e kontigjentit t€ stok-ut t€ strehimit, por edhe i

gjithé zinxhiri financues i strehimit.

Né esencé, diagrami pérshkruan njé sistem qé ushqgen vetveten. Stoku ndértimor pérbén ofertén
né treg duke ushqyer kérkesén qé ka né treg pér strehim. Por nga ana tjetér ky stok shérben edhe
si kolateral garantues pér financimin qofté té ndértimit, qofté ¢ blerjes pérmes mbéshtetjes
kredituese. Po késhtu sistemi financues furnizohet nga depozitat financiare t¢ depozituesve apo
investitoréve né tregjet financiare, por né njé pjesé t¢ madhe, edhe t€ financuar nga interesat ¢

kthyera nga kreditoret e veté sistemit t¢ strehimit.

Gjithashtu Sacha Tsenkova ¢ sheh sistemin e sigurimit dhe financimit t¢ strehimit, t€ ngjashém
me funksionimin e tregut. Ajo fokusohet né anén ¢ ofertés sé banesave. Né skemén e mésipérme

ajo pérpiqget pér t€ identifikuar faktorét pércaktues né anén e ofertés.

“Hukesi i shérbimeve é strehimit nga stok-u ekzistues i strehimit, giendja fizike e , cilésia dhe
rregyimi i pasurisé, jané faktoré vendimtaré pér funksionimin e tregut té strehimit. Neéram i ri
éshité komponenti mé dinamik e oferiés sé strefumit dhe éshié subjekt i njé numri ndikimesh té
Jashtme: rriges ekonomike, inflacionit, ristrukturimir ¢ prodhimit, reformave @ strehimit, dhe
disponueshmériné e kreditimit. Né vendet e Evropés Qéndrore dhe Lindore, pér shkak té kualitetit
é konsiderueshme mé té miré dhe diversitetin e produkut, dominon vendosja mbi bazé tregu e
¢mimeve (é banesave. Réndésia e kéuy aspekti éshié shumé mé e madhe se sa roli { vogél gé luan né
totalin e ofertés sé strehimit. Pércaktues (é yeré né procesin e oferiés sé strehimit jané é lidhura me
kérkesén pér strehim. Pér sa i takon kérkesés, familjet jané té klastfikuara né bazé té atributeve,
preferencat dhe kufizimeve. 1¢ ardhurat pérllogariten zakonisht si njé indeks i pérgjithshém i
kérkesés dhe fugisé blerése (¢ famijeve, ndérsa ¢mimi i strehimit merret si njé indeks ¢ lojit té

Jurnizimit strehimit né dispozicion.” (1senkova, 2000)

78

Ark. Flamur Kugi — MA né Manaxhim Urban — UPT — Fakulteti i Arkitekturé dhe Urbanistikés



Ndikimi i Rregjimit té Pronésisé né Modelin e Zhvillimit té Tokés
8t ndikon Fragmentarizimi i pronés né zhvillimin urban

Struktura e privatizimit te

Ndikimi nga jashte industrise se strehimit

Rritja Ekonomike
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Prodhimi Ekonomia e Ndertimit te
cecep Strehimit

Reforma Strehim
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v
Pronari i Ri
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e, »  KOORPERATIVE
SPEKULATIVE
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A Madhesi
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KERKESA

Karakteristika familje
Numri i familjeve
Diferenca ne te Ardhura
Preferenca konsumatore
Kufizime pronesore

Ndikime te jashtme
Tendencat demografike
Ritmet migracionale
Politikat mbi kerkesat

Figura 15 Faktorét g€ influencojné Strehimin (Tsenkova, 2000)

INFRASTRUKTURA

Infrastruktura éshé né themel ¢ zhvillimit urban dhe si e dllé, diskursi mbi zhvillimin,
menaxhimin dhe financimin e infrastrukturés ndikon ndjeshém né ¢éshtjet dhe diskursin mbi

planifikimin dhe menaxhimin urban.

Né¢ publikimet q¢ udhéheqin debatin mbi infrastrukturén dhe financimin e saj, pranohet roli i
réndésishém qé luan infrastruktura né zhvillim. Sigurimi i saj ndihmon zhvillimin ckonomik dhe

prodhimin sikundér éshté jetik pér zhvillimin e zonave t¢ banimit.
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Njé pércaktim té tillé¢ béjné edhe dy autoré t¢é mirénjohur si Gregory Ingram dhe Anthony Flint né

punimin e tyre “Infrastruktura e qyteteve, njé rrugé e véshtiré pérpara”™;

“Infrastruktura drejron aktiviteter ekonomike dhe sociale dhe pérfagéson "motorrin” e aktivitetit
ekonomik. Transporur dhe telekomunikacionit ndifimoné biznesin dhe tregtiné, ndérsa energjia
dhe wji jané nevoja bazike pér procesin e prodhimit. Lidljet e transportit mes zonave urbane
zgjeroné tregyet e punés, ndérsa sigurimi i nevojave themelore pér famifjet st wé, kanalizime dhe
energyi elektrike, parandalon pérhapjen e sémundjeve. Infrastruktura ndérion skeletin hapésinor
duke mbéshtetur vendndodhyen e banesave, tregtisé, industrisé, dhe aktvitetet geveritare. Me
rrigen e qyteteve, rriten dhe kérkesat pér shérbime dhe infrastrukiuré gé mbéshtesin akuvitetin
ekonomik. Pér zonat urbane, sfidat e balancimit é rriges sé popullatés  me zhvidlimin e
infrastrukturés dhe ¢ mirémbayyes reflekitohen né debatet rreth financimit ¢ infrastrukturés,
mirémbayyjen, dhe vendndodhyen e saj si dhe debatin mbi géndrueshmériné e shérbimeve té

infrastrukturés.” (Ingram dhe Brandt, 2013)

Abesesi né infrastrukituré dhe cilésia e shérbumeve jané shumé ié varfra né shumé vende né zhvillim.
Ky éshié njé problem pér shkak se pranohet gé shérbimi cilésia e dobér dhe aksesi i dobér né
infrastrukturé mund é ngadalésojé zhvillimin dhe pengoné rrigen. Nga pérmirésimi i aksesit dhe
cilésisé, pra, do 1€ pérfitoiné shumé njeréz né vendet né zhvillim. Megjithaté, kur shumé sektoré
(energyi elektrike, wé, telekomunikacionit dhe transporut) kané problem (si¢ ata shpesh kané né
vendet né zhvilimi) nuk éshié e qarié se ku geverité duhet é pérgéndroiné pérpjekyet e tyre.

(Clarke, 2013)

Pavarésisht nga roli i réndésishém qé infrastruktura luan, studjues t¢ ndryshém pretendojné qé
diskurisi mbi ¢éshtje € infrastrukturés nuk éshté lidhur gjithmoné si¢ duhet me temén ¢

zhvillimit urban. Ndoshta kjo ka dobésuar dhe cilésiné e diskursit mbi ¢éshtje € infrastrukturés.

Infrastrukiura pérdoret st njé myet pér (é stimuluar rrigjen e vendbanimeve né shumé zona urbane.
Polickébérésic dhe planifikuesic kané pérdorur sistemet e infrastukiurés pér térhegjen e
investimeve private pér strehim dhe zhvillim ekonomik. Pavarésisht nga kjo, lidhja midis

infrastrukturés dhe rriges urbane mbetet jo shumé e studjuar, dhe hulumeimer mbi infrastrukturén
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Jané zhvilluar né ményré (é izoluar nga literatura e madhe mbi ¢éshyet e rriges urbane. (Liu, Zhan,

dhe Deng 2005).

Ndoshta vendosja ¢ njé lidhjeje mé té drejtpérdrejté midis infrastrukturés dhe dinamikave ¢
tregut t€ tokés ka fituar nj¢ hapsiré me solide né debatin urbanistik. Pra pavarésisht se nuk éshté¢
studjuar sa dhe si¢ duhet lidhja midis urbanistikés dhe infrastrukturés (duke e paré
infrastrukturén gjithmoné né njé formé klasike si njé ¢éshtje strikt inxhinierike), ésht¢ studjuar

dhe vendosur njé lidhje me solide midis infrastrukturés dhe tregut t€ tokés.

Zhvillimi { infrastrukturés ka ndikuar zgjerimin urban dhe ¢mimet tokés né ményra é ndryshme.
Shumé studime kané shqyriuar forcén shytése té zgrerimit (€ tokés urbane dhe kané konkluduar
se zgjerimi urban shfaq njé numér ¢ madh é dallimeve hapésinore, gé reflektohet né nivele té
ndryshme ¢ ndryshimeve demografike, rriges ekonomike dhe ndryshime né poliikar dhe

rregulloret e pérdorimit té tokés (Liu, Zhan, dhe Deng 2005).

Ndoshta aspekti mé i réndésishém né diskursin mbi ¢éshtje t¢ infrastrukturés éshté ai i financimit
¢ infrastrukturés. Kjo nuk ésht¢ dicka rastésore. Zhvillimi urban, procesi i urbanizimit té
qyteteve dhe presioni qé ky proces po ushtron ndaj territorit implikon investime té

konsiderueshme né infrastrukturé dhe shérbime.

Katherine Sierra, né punimin e saj “Infrastrukturé e qéndrushme pér rritjen urbane” jep disa
shifra interesante mbi investimet globale né infrastrukturé cka jep njé ide mbi pérmasat

financiare t€ infrastrukturés né raport me zhvillimin.

“Kérkesar globale ié investimeve € infrastrukturés graté disa dekadave é ardhshme do @ jené
shumé domethénése. OECD (2007) vleréson se investimet né energyi elektrike, transport, wé, dhe
telekomunikactonit mund 1é jené mesatarisht 2.5% ¢ prodhimit ¢ brendshém bruto né boté.
Agjencia Ndérkombétare e Energjisé (2011) vieréson se $ 38 wrillion né investimer globale né
infrastrukturé (€ energyisé furnizimit do ¢ kérkohet nga 2011 né 2035. Dy (€ tretat e késay éshié e

nevoyshme né vende jo té OECD-sé.” (Sierra, 2013)
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Por burimet ¢ financimit t€ infrastrukturés jané njé ¢éshtje edhe mé e réndésishme né diskursin
mbi financimin e infrastrukturés. Né ményré qé kjo ¢éshtje té adresohet si¢ duhet nuk mund té

anashkalohet aspekti i eficencés sé infrastrukturés.

Brenda politikave é zhvillimit urban dhe prakikave té planifikimit, pak pranojné gé ekziston njé
konflikt: pérpjekjet pér é rritur dendésiné e popullsisé dhe pér té promovuar pérdorimin mé
efektiv 1€ infrastrukturés né ményré gé 1é mbéshtetet densttett i banimit, kontribon né shirirjen e
zonave industriale dhe nevojén pér é zgjeruar infrastrukturén mé tej né zonat urbane. (Leigh,

2013)

Shumé ineficenca né sigurimin e infrastrukturés kané rrénjér e tyre né kuadrin e varfér incentivues,
duke pérfshiré kufizime buxheti, subvencionet geveritare (é humbjeve (¢ infrastrukturés,
mirémbayye joadekuate dhe burokraci joefikase. Pér mé tepér, ofrimi i shérbimeve nén kosto
promovon shpérdorimin e shérbimeve, njé problem ky sidomos né infrastrukturén e energyisé
elektrike dhe wit, ku tardar e subvencionuara démeoiné pérdoruesin, duke stimuluar kérkesén pér

shérbime dhe késhiu pér investime. (Bahl, Linn dhe Eetzel, 2013)

Qytetet né zhvillim mund té vlerésopné efikasitetin shérbimeve ekzistuese kur rishikohet nevoja pér
investime. Ka myafi té dhéna pér treguesit e efikasitetit i€ tlla si kilovat-orét vjetore té prodhuar
pér kilovat kapacitet (¢ instaluar ose humbjen e ujit nga rrjedfyjer dhe viedhyet. Shumé gytete,
pavarésisht nga niveli { 1 ardhurave, mund té pérmirésojé efikasttetin ekzistuese (€ infrastrukturés
dhe shérbimeve, sepse performanca e infrastrukurés nuk lidhet ngushté me té ardhurar. Efikasiter
[ ka rrémjér né mirémbayyen joadekuate dhe kjo gié con né bllokim sistemit kanalizimeve,
rrjedfieve kanaleve ié wjiges, pérkegésim (é rrugéve, dhe humbje né shpérndarjen e energyisé e
Investimet né mirémbayyjen e infrastrukturés shpesh nuk financohen sa duhet, dhe ndérmarrjet e
infrastrukturés duhet @ kombinoné @ ardhurar nga pagesat e pérdoruesve dhe nga burime
publike pér @ siguruar mirémbajyen e duhur. Njé reduktim né mirémbayyen e rrugéve rrit
shpenzimet private (é pérdoruesve ¢ automyeteve shumé mé shumé se kostot normale té
mirémbayyes. Riparimi i rrugéve é léna pas dore éshié dy deri né tre heré mé i kushwueshém se

mirémbayya e rregulle. (Bahl, Linn dhe Wetzel, 2013)
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Shqipéria ka kaluar pérmes disa reformave apo ndryshimeve t¢ qéndrimeve ndaj pronésisé ndér
vite. Kéto reforma jané bazuar né qasje t¢ ndryshme, madje shpesh heré mbéshtetur né filozofi
dhe ideologji diametralisht t¢ kundérta dhe kané 1éné gjurmé té theksuara né sistemin e rregjimit

t¢ pasurive t¢ patundshme.

Pérvec aspektit ligjor, éshté interesante t€ shihet edhe implikimet qé kéto reforma kané patur né

aspektin ekonomik dhe até t€ tregut té pasurive t¢ patudshme.

1945-1976 Reforma Agrare

Deri né pérfundim t¢ Luftés II Botérore Shqipéria ishté njé vend i prapambetur ekonomikisht
dhe gé ekonominé e vet e bazonte kryesisht né njé bujqési primitive. Veté sistemi i pronésisé¢
mbéshtetej né njé model € vjetéruar feudal, né themel t€ € cilit ishte ekzistenca e njé shtrese qé e
fiton tokén jo pérmes ‘tregut’ por pérmes sundimtarit dhe e jep pér ta punuar njé shtrese
popullate qé jetonte né fshat. Ky sistem (qé ne Evropé ka funksionuar nga mesjeta deri ne fillim

industrializimin ¢ kontinentit), né Shqipéri ka zgjatur deri ne fillim € Luftés 11 Botérore.

Kuptohet qé njé sistem i tillé nuk i pérkonte mé nevojave pér zhvillim bujqésor, edhe pér veté
primitivizmin teknologjik né t¢ cilin ishte bazuar sistemi. Gjaté periudhés s¢ Fan Nolit ka patur
nj¢ pérpjekje ¢ cunguar pér nj¢ reform agrare ¢ cila nuk solli ndonjé t€ re né rregjimin ¢

pronésisé né Shqipéri.

Nga pikpamja ¢ informacionit mbi pronésiné e tokés, Shqipéria nuk kishte njé informacion
krejtésisht t€ besueshém mbi pronésiné. Sidoqofté ka patur dy tentativa pér té inventarizuar
pasuriné¢ e patundshme, e para né periudhén e Xhonturgéve gjaté sundimit ottoman né Shqipéri
pér shkak t€ nevojés sé tyre pér té imponuar detyrime t€ reja ndaj popullatés shqiptare, dhe e dyta
né periudhén e Ahmet Zogut, edhe kjo e shtyré kryesisht nga nevoja pér té siguruar t¢ hyra té reja

nga taksat né lidhje me pronén.
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Sidoqofté rezultati i kétij sistemi ishte q¢ pérgjithésisht toka bujgésore ishte né duart e njé numri
t¢ kufizuar pronarésh ¢ka ka qené gjithmoné njé premisé pér tensione sociale nga njéra ané dhe
nga ana tjetér, kombinuar me teknologjiné e prapambetur, premisé pér njé zhvillim t¢ ngadalé

dhe té prapambetur ekonomik.

N¢ antitez¢ me kété bazé ideologjike fitoi terren ideja ¢ Reformés Agrare pas Lufiés 11 Botérore.
Shteti shqiptar i pas luftés, bazuar né¢ ideologjiné e majté q¢ mbizotéroi pjesén lindore té europés
dhe njé pjes¢ t¢ miré t€é asaj peréndimore, ndérmorri njé¢ reformé agrare. Kjo reforme,
esencialisht, rishpérndau tokén, deri atéheré né pronési t¢ latifondistéve dhe bejleréve, né favor
t¢ fshatarésis¢ deri at¢heré pa proné. Megjithaté, reforma realizoi kété ri-shpérndarje duke e

dhéné kété toké jo né pronési, por né shfrytézim.

Ndérkohé reforma ishte ¢ fokusuar vetém né tokén bujqésore dhe nuk shtriu efekte né pjesén

urbane té territorit.

Nga kjo pikpamje, efekti i Reformés Agrare synonte aspektin ideologjik, politik dhe social mé
shumé se sa efektin ekonomik. Né esencé kjo reformé ishte hapi i paré i ideologjisé né bazé té s¢
cilés nuk duhet t¢ ekzistojé nocioni i pronés private. Efekti i paré késaj reforme nga pikpamja e
ckonomisé ishte qé¢ u démtua né¢ ményré thelbésore elementi kryesor i tregut té pasurisé s¢
patundshme, ai i ofertés. Duke eliminuar pérmes njé reforme té tillé njé pjesé kaq thelbésore té
tregut, si¢ éshté oferta, u démtua né ményré serioze tregu i tokés apo i pasurive té patundshme.
Kryesisht efekti u dha né zonat rurale. Ndérkohé né pjesén urbane té territorit ende ishin

prezenté elementét themeloré té tregut si kérkesa dhe oferta.

Pra mund € themi q¢ Reforma Agrare ishte hapi i paré i njé filozofie q¢ synonte eliminimin e
tregut dhe elementéve t€ tij né favor t€ njé ekonomie té centralizuar dhe kolektive dhe ia arriti né,
pothuajse, zhdukjen e elementéve themeloré t€ tregut té tokés.

1976 Shtetézimi i pronés

Sic u tha dhe mé lart, reforma agrare ishte vetém hapi i paré drejt eliminimit t€ tregut té tokés.

Gjaté regjimit socialist t¢ 1945-1990, Shqipéria u bazua né modelin ekonomik t€ njé¢ ekonomie

84

Ark. Flamur Kugi — MA né Manaxhim Urban — UPT — Fakulteti i Arkitekturé dhe Urbanistikés



Ndikimi i Rregjimit t€ Pronésisé né¢ Modelin e Zhvillimit t&€ Tokés
8t ndikon Fragmentarizimi i pronés né zhvillimin urban

socialiste, t¢ centralizuar ku shteti ishte i vetmi aktor dhe faktor pér zhvillimin ekonomik té

vendit.

Politika shtetérore synoi né industrializimin e vendit duke u investuar kryesisht né industriné e
réndé. Megjithaté, ekonomia bazé e vendit ishte bujgésia megjithé véshtirésité q¢ paraqiste njé

prapambetja teknologjike ne kété fushé.

Industrializimi stimuloi edhe njé proces urbanizimi, madje duke hapur edhe qéndra té reja
banimi né ndjekje t¢ qéndrave t€ reja ekonomike, kryesisht me sfond industrial. Kjo kérkoi qé
shteti t€ investohej edhe né krijimin e shérbimeve sociale, arsimore, shéndetésore, por edhe né
sipérmarrjen ¢ strehimit si nj¢ nga shérbimet bazé. Pér kété qéllim, elementi kryesor dhe i
domosdoshém pér sigurimin e strehimit ‘popullor’ dhe shérbimeve sociale ishte toka, dhe
kryesisht toka urbane. N¢é vazhdim t€ filozofisé mbi bazén e sé cilés, kjo pasuri i takon shtetit, q¢
pas reformés agrare, shteti e shtriu né praktiké edhe né zonat urbane ‘shtetézimin’ e tokés pa
kompensim me géllim sipérmarrjen pér “strehimin popullor’ dhe shérbimet sociale si arsimi,
shéndetésia etj. Sidoqofté shtetézimi shtriu efektet ligjore né € gjithé territorin, por nuk u
materializua edhe faktikisht mbi ¢do lloj pasurie. Kryesisht efektet u materializnan mbi toké, por
jo edhe mbi ‘frytet’ e saj. Kjo do té thoté q¢ kishte ende njé kontigjent “banesash private’ te cilat

nuk gezonin ligjérisht t¢ drejtén e pronés mbi truallin ku ishin ndértuar.

Nga ana tjetér né¢ zonat rurale, filozofia e ekonomisé¢ shtetérore dhe eliminimi i pronés private i
shtriu efektet edhe né ményrén e organizimit t& ekonomisé dhe jo vetém i pronésisé mbi tokén.
Fshatarésia pérmes njé presioni ideologjik, u detyrua t¢ organizohet né té ashtéquajtura
‘kooperativa” duke bashkuar forcérisht jo vetém asetet e nevojshme pér prodhim, por edhe veté

prodhimin. N¢ kété ményré, tregu cénohet gjithmoné e mé shumé né elementét e tij esencialé.

Rezultati i kétyre iniciativave dhe praktikave ishte pikérisht eliminimi i tregut té liré t€ pronés.

Shkémbi i pasurive t€ patundshme ishte tashmé pothuaj i pamundur, pasi;

. Né zonat rurale, mungon totalisht oferta e tokés pér treg, dhe kuptohet gé tashmé, me
krijimin e kooperativave, mungon edhe kérkesa pér toké bujgésore, pasi edhe produkti

bujgésor i nénshtrohet administrimit t€ centralizuar dhe jo atij té tregut € liré.

85

Ark. Flamur Kugi — MA né Manaxhim Urban — UPT — Fakulteti i Arkitekturé dhe Urbanistikés



Ndikimi i Rregjimit t€ Pronésisé né¢ Modelin e Zhvillimit t&€ Tokés
8t ndikon Fragmentarizimi i pronés né zhvillimin urban

- Né zonat urbane, njé pjes¢ e miré e trojeve urbane jane shtetézuar pér t'i béré vénd
strchimit popullor si sipérmarrje shtetérore, ckonomisé shtetérore indstriale, si dhe
shérbimeve sociale si arsimi dhe shéndetésia, duke cénuar dukshém ofertén pér truall,
por duke cénuar edhe kérkesén pér troje pér sa kohé pothuaj c¢do iniciative dhe

sipérmarrje tashmé ishte sipérmarrje shtetérore.

Megjithaté shteti nuk u ndal thjesht né kéto hapa. Lufta ndaj tregut dhe elementéve t€ tij nuk
ishte vetém njé lufté ideologjike, por edhe ligjore. Filozofia sunduese ¢ pronés s¢ pérbashkét
shtetérore u sanksionua edhe themelin ligjor té shtetit, né Kushtettutén e vitit 1976. Tashmé
kushtetuta sanksiononte ‘mosnjohjen’ ¢ nocionit t€ pronés private si njé element qé “démton’

filozofin¢ e ekonomisé sé¢ pérbashkét shtetérore.

Rezultati i pritshém ishte démtimi mé serioz i ADN-s¢ s¢ pronés dhe pronésisé né shqipéri.
Rregjimi i pronés né shqipéri me sanksionimin e mosnjohjes sé nocionit t¢ pronés private preku
edhe qasjen mé ekstreme t¢ njohur né raport me pronén. Kjo kuptohet gé pati efekt edhe né
ményrén e mbajtjes sé informacionit mbi tokén. Informacioni mbi tokén u zhvendos drejt aspekt
inxhinierik dhe kadastral, duke mos mbajtur, azhornuar dhe pérmirésuar asnjé t¢ dhéné nga

pikpamja e pronésisé, trashégimisé apo e té drejtave ligjore mbi pronén.

Reformat 1991-sot

Mé ndryshimit politike, sociale dhe ekonomike t€ vitit 1990 u ndérmorrén njé séré reformash qé
lané gjurmé (€ réndésishme né regjimin ¢ pronés né Shqipéri. Reformat e pas 19go-tés u bazuan
né njé ideologji diametralisht t€ kundért me ideologjiné qé ndoqi regjimi pararendés. Kéto
reforma synonin t€ rikthenin elementét themelor t¢é ckonomisé s¢ tregut té liré, pérkundér
filozofisé s¢ ckonomisé shtetérore té centralizuar. Pér rrjedhojé dhe qasja e reformave gé u
ndérmorrén pas 1990 bazohej né privatizimin ¢ pronés shtetérore pérkundér filozofisé sé

méparshme té krijimit t€ ekonomisé kolektive apo shtetérore.

Ligji 7501. Ndoshta reforma q¢ ka 1éné mé shumé gjurmé né tranzicionin shqiptar ka qené Ligji
7501 ‘Pér Tokén’, i miratuar né vitin 19gt. Esencialisht ky ligj privatizoi té gjithé stokun shtetéror
t¢é tokés bujgésore qé trashégoi shteti shqiptar deri atéheré. Ky ligj, riktheu elementin kryesor té

tregut té liré; elementin e ofertés. Né ményré gé t€ vendosej njé treg i tokés né Shqipéri, reforma
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privatizoi rreth 250,000 ha toké bujgésore qé deri atéhere ishte né administrim t¢ ish-
kooperativave. (Toka bujgésore né administrim te ish-ndérmarrjeve bujqésore u trajtua me ligje
t€ ngjashme dhe q¢ synonin privatizimin ¢ saj, por me formula jo t¢ njéjta dhe drastike si Ligji

7501 ‘Pér Tokén’)

Reforma kaloi tokén bujqésore né pronési té popullatés jetonte né fshat duke synuar qé té
pérfitonin banorét q¢ ndryshimet social-ekonomike t€ vitit 19go i gjetén né fushén e bujgésisé.
Kuptohet qé lévizjet demigrafike t€ 50 viteve kishin krijuar njé konfiguracion krejt té ri né raport
me kuadrin pronésor né momentin kur kjo toké ishte shtetézuar. Reforma krijoi njé shtresé
‘pronarésh té rinj” té tokés bujgésore krejt ¢ ndryshém nga shtresa qé e kishte zotéruar kété

proné deri né vitin 1945, duke 1¢né né fakt pezull ende pretendimin e késaj shtrese pér pronén e

tyre.

Nga pikpamja ckonomike, kjo reformé ka qené sipérmarrja mé domethénése e fillim viteve go né
drejtim t¢ krijimit t¢ ekonomisé sé¢ tregut t¢ lir¢ duke krijuar rreth 3,000,000 parcela bujgésore
private me njé mesatare prej 1,3 ha/familje bujqésore. Por nga ana tjetér masa a vogél e tokés pér
familje bujgésore, ose e théné me fjalé t€ tjera; thérrmimi dhe fragmentizimi i tokés bujgésore

nuk krijoi premisat e duhura pér njé¢ stimulim domethénés né bujqési.

Nga pikpamja ligjore, do duheshin disa vite ¢ kjo reformé ¢ zbatohej dhe € sanksionohej né

terren duke gené se ende Shqipéria nuk kishte njé sistem rregjistrimi pasurie.

Ka ende shume debat mbi efektin social t¢ késaj reforme. Nga njéra ané mbéshtetésit e reformés
argumentojné me t¢ drejté qé nuk ka qené aspekti social synimi i reformés, por ai ekonomik i
ndértimit t¢ njé tregu toke. Nga ana tjetér, kundérshtarét e reformés, q¢ pérgjithésisht kané
reflektuar interesa té pronaréve tradicionalé (t¢ ashtéquajturit ish-pronaré), argumentojné qé kjo
reformé, as nuk ka sjellé zhvillimin ekonomik t¢ pritshém, por edhe ka krijuar njé plagé sociale
duke 1 hapur rrugé njé padrejtésie sociale pér shtresé t€ caktuar t€ shogérisé. Debati éshté ende i

nxchté¢ dhe aktiv, por duhet pranuar gé kjo reformé;

. Ka gené¢ shumé e réndésshme pér €'i kthyer Shqipérisé elementét kryesoré té ekonomisé

s€ tregut
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. Ka realizuar njé objektiv politik duke mbajtur njé géndrim populist né dém t€ interesit té
njé shtrese t€ popullatés

- Nuk ka sjell¢, pér shkak ¢ zhvillimeve t&¢ mévonshme post-reformé, zhvillimin ¢ pritshém
ckonomik, pasi nuk mjaftonte dot vetém kjo reform pér t€ sjellé njé impuls né zhvillimin

bujqésor

Sidoqofté, kjo reformé ka domniuar dhe prevaluar mbi ¢do tendencé tjetér ¢ fillim tranzicionit
shqiptar, duke léné ndoshta gjurmén mé t€ réndésishme né rregjimin pronésor té Shqipérisé né

periudhén e tranzicionit.

Duhet théné, sidoqofté, qé viti 1991 shénoi njékohésisht dhe fillimin e lévizjeve masive
demografike né Shqipéri dhe jashté¢ saj. Megjithé privatizimin e stokut t€ tokés bujqésore,
kushtet e zhvillimit bujgésor ishin ende shumé t¢ véshtira. Teknologjia e prapambetur, mungesa
dhe pamundésia e investimeve, degradimi i infrastrukturés bujgésore dhe asaj t€ mirémbajtjes s¢
tokés bujgésore béné qé rezultatet e késaj reforme t€ mos shiheshin qé né fillim. Né fake,
Shqipéria kaloi njé proces tejet dinamik demografik ku popullata po largohej vazhdimisht nga

fshati dhe aktiviteti bujqésor duke krijuar fillimisht idené e déshtimit t€ njé reforme té tillé.

Sidomos pérgjaté kohés sé¢ mungesés s¢ njé sistemi regjistrimi pasurisé s¢ patundshme, edhe
pretendimi legjitim i pronaréve tradicionalé ndaj tokés bujgésore vuri gjithmoné né dyshim
investimin né kéto zona. Nga ana tjetér, duhet kontekstualizuar edhe procesi i urbanizimit dhe
impakti i tij né tokén bujqésore. Pérgjithésisht, pjesa peri-urbane e qyteteve q¢ deri atéheré ishte
administruar nga kooperativat ose ish-ndérmarrjet bujqésore, u béné subjekt i njé urbanizimi t¢
shpejté duke béré qé njé pjesé e tokés bujgésore té ndérronte destinacionin pér t€ cilén ishte

privatizuar, por duke ‘ndihmuar’ nga ana tjetér dukshém proceset urbanizuese.

1993 Kthimi dhe Kompensimi i Pronave

Procesi i kthimit dhe kompensimit te pronave synonte esencialisht t€ rivendoste njé té t€ drejté
historike t€ njé shtrese té popullatés mé shumé se sa t¢ ndérmerrte njé refromé me objektiv
ekonomik. Sidoqofté, mossuksesi i késaj reforme krijoi pasiguri edhe né privatizimin e tokés
bujgésore. Duke gené se géllimi i reformave pronésore né Shqipéri synon edhe qartésimin e

pronés dhe poseduesit té saj, ¢do dyshim ambiguitet i bén dém sistemit t¢ pronés. N¢ kété
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llogjiké, procesi i kthimit dhe kompensimit ka marré pikét e duhura edhe né aspektin ekonmik té

tj.

Reforma esencialisht stipulonte kthimin e pronés né favor t¢é poseduesve té para 1945 (ose
poseduesve t€ fundit para fillimit t¢ reformave shtetézuese t€ pas Luftés Il Botérore), aty ku ishte
e mundur. Kjo qgasje pérgendrohej né zonat urbane. Pra trojet e lira (t¢ pazéna nga ndértimet
shtetérore apo ato subjekt t€ interesit public) dhe ndértesat né territoret urbane u konsideruan

subjekt kthimi drejt pronaréve historiké.

Ndérkohé reforma konsideronte privatizimin ¢ tokés bujqésore né favor t€ pronaréve (€ rinj
pérmes Ligjit 7501, si njé kapitull i mbyllur, dhe parashikonte q¢ pronarét historiké vetém té
kompensoheshin (financiarisht ose fizikisht) nga fonde shtetérore ose stok prone shtetérore né
forma dhe metoda t¢ ndryshme. Metodologjia ¢ kompensimit ka ndérruar nga viti né vit, por ¢

sigurté éshté qé asnjéheré nuk mbylli qartésisht diskutimet dhe debatet mbi t€.

Mos suksesi ndér vite i késaj reforme ka béré gé shteti i rikthehet disa heré adresimit t€ késaj

céshtjeje né vitet 2004, 2006 dhe sé fundmi né 2016.

Ndér vite, procesi arriti t¢ njohé t¢ drejtén e kthimit pér rreth 53,000 ha q¢ mé paré ishin
shtetézuar, ndért t¢ cilat rreth 7,000 ha troje né zona urbane, dhe rreth 43,000 ha toké
bujgésore (nga 250,000 ha toké bujgésore gé u nda me ligjin 7501). Ende procesi éshté jo
thjesht i hapur por larg pérfundimit t¢ tij duke krijuar ende njé pasiguri pér rregjimin e pasurive

né vend.

Nga ana tjetér edhe procesi i kompensimit éshté larg pérfundimit. Historikisht ka patur njé
diskrepancé t€ vlerésimit t€ kétij detyrimi nga palét. Shteti shqiptar nuk e Illogariti asnjé¢heré
faturén e detyrimit ndaj késaj shtrese, gjithésesi ka qarkulluar njé shifér rreth 6 miliard Euro,
ndérkohé qé pretendimi i pérfaqésuesve t€ pronaréve tradicionalé ishte e rendit té 30 miliardé

Euro-ve.

Sidoqoft¢ impakti i procesit ishte kthimi né pronési private i njé kontigjenti g€ ishte né pronési
shtetérore. Kjo e thelloi me tepér trendin privatizues t€ stokut shtetéror té trojeve dhe banesave.

Por duhet pranuar nga ana tjetér q¢ shpesh heré procesi ka njohur pérplasje, pasiguri dhe
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konflikte pér shkak t¢ nj¢ infromacioni historik té paploté, jokorrekt dhe té pasakté, pasi
historikisht cilésia e informacionit dhe sidomos ¢ informacionit gjeografik t¢ vendodhjes sé¢

kétyre pronave linte pér t€ déshiruar.

1992 Privatizimi i banesave

Ne vitin 1993, shteti vendose t¢ ndérmerrte edhe njé reformé tjetér q¢ la gjurmé né regjimin e
pronésis¢ né shqipéri. Tradicionalisht né Shqipéri strehimi éshté siguruar pérmes ndértimit té
banesave nga veté banorét. N¢ vitin 1945 Shqipéria trashégoi njé kontigjent prej dicka mé shumé

s¢ 200,000 banesa, ndérsa né fillim vitet go ajo kishte dicka mé pak se 800,000 banesa.

Vlerésim i stokut total t€ banesave

derine vitin 2001

Para1945 215,000 27%
1945-1960 80,000 10%
19061-1980 230,000 29%
1981-i9g90 140,000 18%

Pas 199t 120,000 15%

Total 785,000

Burimi UNECE 2002
Tabela 4 Vlerésimi i stokut té strehimit

Megjithése rregjimi kishte ndértuar rreth 450,000 banesa pérgjaté 5o viteve Shqipéria trashégoi
nj¢ mungesé prej sé patkén 55,000 banesave edhe pér veté popullatén dhe standarted ¢ kohés

cka pérbénte njé¢ problematiké t¢é mprehté.

Né vitin 1992, qeveria shqiptare ndérmorri njé reformé qé né thelb privatizoi rreth 99% t€ stokut
t¢ banesave shtetérore. Késhtu qé pérmes Ligjit 7652 ‘Pér privatizimin e banesave shtetérore’.

Objektivi i késaj reforme ishte;

. Té¢ gjeneronte njé oferté stoku banimi né njé treg té liré pérmes kalimit té pronésisé s¢

kétij stoku né duar private;
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. T¢ pérmirésonte mirémbajtjen e kétij stoku pérmes kalimit t€ pérgjegjésisé s¢
mirémbajtjes drejt pronaréve té rinj té kétyre banesave;

. Té¢ pérmirésonte pérdorimin e strehimit duke u mundésuar pronaréve t€ 1évizin lirisht
mes banesave me ¢mim/kosto reale; pas privatizimit pronari mund t€ zgjedhnin pér €
shitur shtépiné e tyre dhe pér té bleré njé tjetér sipas nevojave dhe preferencave, duke
paguar koston reale t€ shtépisé;

. Té¢ krijonte njé treg pér banesa t¢ reja duke i lejuar pronaréve té rinj t€ gjeneronin
kapitalin e duhur pér pagesé té pjesshém pér shtépité e reja; dhe

. T¢ mundésonte individéve private dhe ndérmarrjeve pér té ndértuar dhe pér té

menaxhuar ndértime strehimi, ¢ka do talehtésonte Qeveriné né pérgjegjési té tilla.

Efekti i reformés ishte gjallérimi i menjéhershém i tregut t€ strehimit qé sponsorizohej nga
nevoja né rritje pér strehim (qé shkaktohej qofté nga mungesa e trashéguar ndér vite, qofté nga
fillimet ¢ njé urbanizimi dinamik). Reforma u konsiderua e suksesshme, pasi u realizua brenda

nj¢ kohe t€ shkurtér.

1993 Sistemi i Rregjistrimit té pasurive té patundshme

Shqipéria trashégoi njé bazé informacioni t€ varfér mbi pronén. Pérgjithésisht dokumentacioni
mbi pronén, dhe sidomos mbi tokén, ishte ndalur né até € para fillimit t¢ Luftés 1 botérore. Veté
shteti nuk kishte ndértuar asnjéheré njé sistem informacioni qé t¢ pérmblidhte térésiné ¢
infromacionit mbi pronén. Kjo nuk do t€ thoté¢ qé nuk ckzistonte informacion mbi pronén.
Pérkundrazi, njé¢ pjesé ¢ miré e ish-pronaréve kishin arritur té ruanin dhe té konservonin
dokumentacionin e tyre mbi pronén. Ndérsa veté shteti, duke reflektuar bazén ideologjike sipas
t¢ cilés nuk njihej ekzistenca e pronés private, nuk ndértoi asnjéheré njé bazé¢ informacioni mbi

pronén.

Shteti shqiptar pér 50 vite ishte limituar té ndértonte informacion ‘“inxhinierik’ mbi tokén urbane
dhe até rurale, duke krijuar njé bazé informacioni kadastral pér tokén bujqésore, dhe njé

informacion ipotekor pér ndértimet né zonat urbane.

Né kéto kushte, shteti shqiptar i pas 1990 u pérpoq té orjentojé veprimet drejt ndértimit té njé

sistemi regjistrimit t€ pasurive t€ patundshme. Né fakt, ky veprim mbéshtetetj né filofofiné ¢

91

Ark. Flamur Kugi — MA né Manaxhim Urban — UPT — Fakulteti i Arkitekturé dhe Urbanistikés



Ndikimi i Rregjimit t€ Pronésisé né¢ Modelin e Zhvillimit t&€ Tokés
8t ndikon Fragmentarizimi i pronés né zhvillimin urban

pérgjithshme té re qé¢ kishte adoptuar shteti shqiptar; até t¢ krijimit té njé tregu té liré té pasurive
t€ patudshme. Njé treg i pasurive t¢ patundshme nuk mund t€ ekzistojé pa njé sistem regjistrimi
€ € drejtave ligjore pasurore dhe pa njé bazé t¢ miré informacioni ligjor, gjeografik dhe

inxhinierik.

Né vitin 1993 filluan pérpjekjet ¢ para krijimin e njé sistemi t€ tillé dhe né vitin 1994 u miratua
Ligji ‘Pér Rregjitrimin e Pasurive t¢ patundshme’ qé i hapi rrugén krijimit € njé sistemi

regjistrimi pasurish.

Kjo reformé solli disa ndryshime thelbésore. S¢ pari tashmé né themel € sistemit ishte veté
prona/pasuria, pa dallim nése ajo ishte toké apo ndértesé, pa dallim nése ajo ishte né zona rurale
apo urbane. Pér rrjedhojé edhe ish-sistemi kadastral dhe ish-sistemin ipotekor u integruan né njé

sistem t€ vetém (€ rregjistrimit (€ pasurive.

Sistemi i regjistrimit t€ pronave t€é paluajtshme né Shqipéri u bazua né pronén e paluajtshme
fizike e né pronési. Prona pérbéhet nga njé parcelé t€ tokés, njé shtépi, njé apartament ose proné
tjetér. Sistemi siguron kartelén, ku jané pérshkruar tiparet fizike té pronés si; vendodhja, zona,
madhésia e pronés, t€ dhénat e pronarit, kushtet ligjore té pronés dhe kufizime, nése prona ka,

pér transferimin e € drejtave dhe t€ pérdorimit dikujt tjetér.

REPUBLIKA E SHOIPERISE
1) S 4 ML

GERTIFIKATE
FLR R bR

ATE LSZHONET PER 1€ VERTETUAR GE

Figura16Kartela e pasurise dhe Certifikata e pasurisé

Prona ésht¢ e pérshkruar né njé harté t€ quajtur Harta Treguese, ku ¢do proné éshté e pércaktuar

dhe e referuar népérmjet pérdorimit t€ njé numér unik.
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Figurary Harta Treguese e Pasurive

Pérmes proceseve privatizuese, tregu gjeneroi rreth 3,500,000-4,000,000 pasuri ¢ kérkonin
té rregjistroheshin dhe t¢ futeshin né sistemin e rregjistrimit t¢ pasurive. Né 1993, nj¢ program
rregjistrimi filloi t€ veprojé né ményré gé t€ ndértojé kété sistem. Territori i Shqipérisé u nda né
Zona Kadastrale me nj¢ nomenklaturé t€ caktuar brenda t€ cilave udhehiget procesi i rregjistrimit

(€ pasurive.

Figura18Ndarja e Shqipérisé né Zona Kadastrale

"Raconalia pér pérdorimin e njé sistemi é tllé jané;
yaperp Y ]
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. mbrojija e té drejtés sé pronarit (é pronés sé paluajtshme pérmes rregyistrimit é té drejtave

dhe detyrimeve (é tj né njé kartelé zyrare pasurie

. thyeshiésimi i sistemit né drejtim té mirémbayyyes té infromacionit
- aksest i informacionit pér publifun
. krgjimi § njé baze pér njé sistem informactoni greografik é integruar.

Ldhe pse sistemi i regyistrimit éshié bazuar né njé akt procedural i pavarur ai pérfshin pércaktimet
ligrore é Kodit Crvil pér forma té ndryshme té pronésisé, ipotekave dhe gerave financiare si dhe té

drejta té yera ligiore né pronén e paluajtshme. " (Stamo, Singer, 1997)

Koncepti ku bazohet sistemi éshté i ngjashém me vendet e Evropés veriore. Dallimi me vendet e
tjera evropiane qéndron né faktin se sistemi ¢shté bazuar tek prona ndérkohé qé né véndet
peréndimore éshté i bazuat né transaksionin e pronés. Pra nése né vénde té tjera té Evropés
Veriore sistemi rregjistron transaksionin si bazé informative, n¢ SRPP informacioni bazé ¢shté

veté pasuria me karakteristikat e saj, ndér t€ tjera edhe historiku i transaksionit.

"Né krgimin e Regyistrimir té Pasurive ¢ Paluajtshme Sistemi gasja e pérdorur éshié bazuar né

katér parime themelore;

. "Pasqyré"; parim, mbi bazén e ié cilit, informacion né lidhje me pronén e paluajishme e
ctla gjendet né Zyrén e Registrimit duhet ié jeté njé reflekum i asaj ¢é ekziston me té
vérteté né terren.

. "Perde": parim, mbi bazén e té cilit, regjistrat e pronave (kartela) duher té tregojé
informacion né lidhje me pronésiné dhe interesa gé nuk kérkon verifikim té métejshém,
por gé mbyllen aty né sistem

. "Sigurisé” paran, mbi bazén e té cilit, informactoni né kartelé éshié njé garanci gé éshié i
sakté né até gé, né se né qofié se dikush éshié i démtuar me informacion é pasakité né
SRPP, ai / ajo mund té kompensohet nga sheti.

. "Aksesit” parim, mbi bazén e é cilit, kostot e aksesit né Zyrén e Regyistrimit duhet té
minimizohet né ményré gé ¢do person, pavarésisht nga pasuria apo pozicioni, mund té

kené qasje (é lehté né sistemin e regyistrimat. " (Stamo, Singer, 1997)
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Privatizimi i Ndérmarrjeve Shtetérore

Kolapsi i ekonomisé¢ né fundvitet *8o, déshtimi i qasjes s¢ ekonomisé sé centralizuar shtetérore,
si dhe ideologjia e re qé adoptoi shteti shqiptar pas ndryshimeve politike te fillim ’go, ishte
racionalja kryesore e ndértimit té proceseve privatizuese s¢ ndérmarrjeve shtetérore. Filozofia qé

mbizotéroi ishte q¢ administrimi privat éshté me efikas dhe mé eficent se ai shtetéror.

Pér kéte qéllim qeveria shqiptare aprovoi njé seri ligjesh qé rregullonin proceset privatizuese. Né
themel t€ kétij procesi ishte privatizimi i aseteve t€ ndérmarrjeve qé¢ ishin né véshtirési ose té

falimentuara, me géllim rivénien né puné pérmes térhegjes sé kapitaleve private.

Ka ende shume diskutim mbi suksesin e kétyre reformave, por efekti i kétij procesi ishte
reduktimi i disa kostove publike pér t€ mbajtur gjallé disa sipérmarrje tashmé ¢ ‘déshtuara’, si
dhe vendosja e disa aseteve né duar private t€¢ gatshme pér shndérrimin e disa nga kétyre

ndérmarrjeve né aktivitete t€ tjera mé rentabél.

Gjithésesi, njé¢ pjesé e miré e aseteve t€ kétyre ndérmarrjeve iu nénshtruan edhe procesit té

urbanizimit duke u béré subjekt i zhvillimeve urbane.
Sidoqofté, ky process ndikoi jo pak né konfiguracionin e pronés sidomos né zonat urbane.

Transferimi i pronave pushtetit vendor

Shqipéria humbi traditén e pasjes s¢ pushtetit vendor. Regjimi socialist u investua né krijimin dhe
administrimin vetém t¢ njé pushteti, atij qéndror qé reflektonte filozofiné e eknomis¢ s¢
centralizuar. Cdo planifikim, ¢do investim dhe ¢do veprim buronte nga pushteti géndror, ndérsa

administratorét lokalé eméroheshin nga ai géndror.

Pas vitit 1990 filluan pérpjekjet pér t¢ ndértuar njé sistem administrimi vendor pérmes njé
procesi decentralizues. Shqipéria realizoi t¢ parat zgjedhje vendore né vitin 1992, por vetém pas

vitit 2000 ndérmorri njé process mé domethénés decentralizues. Ligji pér pushtetin vendor*

 Ligyi 8652 “Pér organizimin dhe funksionimin e pusheetit vendor”
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vendosi bazat pér organizimin ¢ punés s¢ pushtetit vendor mbi bazén e njé strategjic

decentralizuese qé adoptoi qeveria shqiptare qé né vitin 1999 dhe pastaj ri-hartuar né vitin 2014 ° .

Strategjia e decentralizimit pérqendrohej né disa drejtime pér t€ forcuar autoritetin, kapacitetin

dhe aftésiné menaxhuese té pushtetit vendor né territor;

. Né drejtim t¢ forcimit ¢ autoritetit ligjor duke i dhéné gjithmoné e mé shumé
kompetenca ligjore pushtetit vendor né administrimin e territorit, financave dhe fiskut,
pérmes decentralizimit t€ autoritetit;

. Né drejtim t€ forcimit t€ financave bashkiake duke i dhéné gjithmoné e mé shumé burime
financimi gjithmoné e mé té pavarura (duke pérfshiré dhe kalimin e njé pjese t€ taksave si
taksa vendore), pérmes decentralizimit buxhetor dhe fiskal; dhe

. Né drejtim t€ forcimit t¢ aseteve fizike té pushtetit vendor duke i transferuar njé pjesé té
konsiderueshme t€é pronave té patundshme (troje dhe objekte) né drejtim t€ pushtetit

vendor, pérmes procesit té transferimit t€ pronave publike.

Né kéte kuadér, komponenti i transferimit t€ pronés drejt pushtetit vendor ishte njé tjetér
element gé u shtua né konfiguracionin e pronés dhe dinamikave pronésore né Shqipéri. Vetém
né 2001 Kuvendi miraton njé ligj” q¢€ trajton né ményré integrale pronén shtetérore duke sqaruar
dhe nocionet kryesore mbi “pronén shtetérore’ dhe ndarjen e saj né “proné publike’ dhe “proné
jo-publike’. Menjéheré Kuvendi miraton edhe ligjin qé rregullon procesin e transferimit &

pronave publike drejt pushtetit vendor”.

Procesi u ndértua né ngjashméri me rregjistrimin e pasurisé. Fillimisht pushteti vendor
ngarkohej me pérgjegjésiné e inventarizimit té pasurisé s¢ paluajtshme shtetérore q¢é ndodhej né
territorin administrativ € saj. Ky inventar certifikohet nga Késhilli i Ministrave, qé vendos edhe
cilat pasuri ta paluajtshme i transferohen pushtetit vendor pér aktivitetin e vet. Me transferimin e

kétyre pasurive pushteti vendor béhet pronar real i kétyre pasurive duke qené pérgjegjés edhe

S VKM nr 691 di 29.07.2015 “Pér miratimin e strategjisé ndérsekioriale pér decentralizimin dhe geverisjen
vendore 2015-2020"

6 Ligri 8743 daté 22.02.2001 “Pér pronat e paluajishme ié shieut”, i ndryshuar

7 Ligri 8744 daié 22.02.2001 “Pér transferimin e pronave té paluaytshme publike ié shietit né njésicé e
geverisjes vendore” i ndryshuar
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pér regjistrimin ¢ tyre prané ZRPP. Procesi parashikon transferimin pothuaj automatik i té gjitha
pasurive shtetérore t¢ paluatjshme publike, si dhe ato jo-publike qé geveria géndrore ¢mon si té

domosdoshme pér pushtetin vendor.

Raporte qgeveritare vlerésojné qé procesi i inventarizimit éshté realizuar pér rreth 85% té tij,
ndérkohé qé hapi i transferimit éshté i njé rendi shumé mé t€ ulét. Duhet théné gé procesi has né
njé¢ lloj konflikti me procese t€ tjera dhe reformat € tjera t€ pronésisé (sidomos me procesin ¢
kthimit dhe kompensimit t€ pronave t€ ish-pronaréve) sidomos né territore dhe pasuri si pyje dhe

kullota.

Zhvillimet Informale Legalizimi

Njé nga risité e ndryshimeve politike t€ fillim "o ishte 1évizja e liré e popullatés (deri né até kohé,
e kontrolluar n¢ ményré rigjide nga regjimi i kaluar pérmes instrumentit t¢ pasaportizimit).
Lévizjet migratore q¢ pasuan ishin t€ njé réndésie thelbésore pér proceset urbanizuaese por edhe
pér fenomenet qé u shfaqén né periudhén e tranzicionit. Kéto lévizje, né kombinim me térhegjen
e shtetit nga pérgjegjési si sigurimi i punésimit dhe strehimit pér popullatén si dhe me paqartésité
e sistemit t¢ pronésis¢ dhe me paaftésiné e sistemit t¢ planifikimit urban pér t¢ udhéhequr
proceset urbanizuese, ishin né themel té shfagjes sé njé fenomeni té ri si¢ ishte ai i ndértimeve

ilegale/informale.

Kryesisht né zona peri-urbane u shfagen ndértime t€ paplanifikuara kryesisht né toka qé nuk
posedonin dhe jashté¢ c¢do planifikimi urbanistik. Njerézit migruan nga zonat rurale dhe té
pazhvilluara né pérpjekje pér t€ krijuar shanse t¢ reja pér jetén e fémijéve t€ tyre. Né t€ njéjtén
kohé¢, kéto t€ zhvillimit pérgendruan njé pjesé t¢ madhe € investimeve dhe pérpjekjeve té njé
pjesé shumé dinamike té popullsisé. Shumica e njerézve emigruan jasht¢ vendit pér t€ siguruar
mjetet financiare pér t¢ investuar né strehimin e tyre. Kjo tregoi paaftésiné e qeverisé pér té
siguruar strehim pér popullsiné; ndaj banorét u mbéshteten né kapacitetet e tyre. Natyrisht
geveria nuk ishte né gjendje t€ udhéhiqte procesin dhe t¢ ndértonte instrumentet ligjoré qé

banorét té siguronin veté¢ strehim brenda sistemit formal.

Né t¢ vértet¢ mé shumé profesionisté ¢ kuptojné se né fakt krijimi i kétyre vendbanimeve

informale tregon;
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. Rritjen e nevojés pér strehim sidomos me njé proces urbanizimi né rritje né shume qytete
té Shqipérisé, sidomos né ato t€ pjesés peréndimore té saj; dhe
. Rénien e qasjes tradicionale t¢ planifikimit q¢ déshton pér ¢ pérballuar nevojat ¢

popullatés dhe nuk reflektojné zgjedhjet e njerézve.

Nga kéndvéshtrimi i planifikimit urban ne mund t€ shohim se procesi, né fakt, ndjek hapat e
kundért té zhvillimit krahasuar me modelin tradicional té zhvillimit urban. Njerézit nuk mund té
)
jené té vetédijshém pér planet urbane (kur pér mé tepér ato nuk jané té hapura pér publikun).
Prandaj pér ata nuk ”"kané réndési” planet rregulluese té ngurté, pasi ata pérpigen veté pér té
J P p gu gurtc, p perpiq p

siguruar strehim me mjetet e veta. Ata a béjné fakt né terren. Ata lévizin mé shpejt se shteti.

Hapat e zhvillimit formal l Hapat e zhvillimit informal l

Planifikim Popullimi
Infrastruktura Ndértimi i banesave
Ndértimi i banesave Infrastruktura
Popullimi Planifikimi

Figura rg Fazat né zhvillimet formale dhe infromale

Né fillim njerézit okupojné njé copé toké ku ata mendojné se mund t¢ ndértojné t¢ ardhmen e
tyre. Nganjéheré kjo ndodh edhe brenda natés, ndérsa heré té tjera ndodh pérgjaté njé periudhe
t€ caktuar deri sa ata fillojn¢ ndértimin e banesés sé¢ tyre. Deri né kété fazé veprimet e tyre nuk
jané té organizuara né rang komuniteti. Ata veprojné né formé solitare. Vetém pasi kané ndértuar
shtepité ¢ tyre ata fillojné t€ mblidhen bashké ¢ shohin pér zgjidhje komunitare pér
infrastrukturén. Né ndonjé rast do duhet ndérhyrja jo-konvencionale e shtetit duke béré

planifikim/urbanistiké jo tradicionale por mé fleksibél.

Né fakt né 25 vitet e fundit Shqipéria ka pérjetuar géndrime t€ ndryshme ndaj kétij fenomeni,

géndrime q¢ kané ngjashméri me eksperiencat botérore t€ 50 viteve t¢ fundit.

Né fillim t€ procesit jan¢ pérgjithésisht arkitektét dhe urbanistét q¢ mohojné ekzistencén e kétij
fenomen. Autoritetet béjné ¢ njé€jgén gjé fillimisht. Ata ¢ gjithé pretendojné qé ndértimet e

paligjshme nuk ekzistojné, dhe; edhe nése ata ekzistojné, e vetmja zgjidhje éshté shémbja e tyre.
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“..megjithése disa vénde kané promovuar urbanizimin e kéryre vendbanimeve, né fakt

pérgjithésisht ka predominuar buldozer:’ si politiké né kéto zona.” (Acioly,2000)

Né fakt ky ka qené géndrimi fillestar edhe né Shqipéri. Fillimisht qéndrimi i paré i shoqéris¢ dhe
shtetit ka “neglizhimi’ apo ‘injorimi’ i fenomenit. Fillimisht shteti e toleroi fenomenin pér shkak
t¢ paaftésisé sé tij pér t'u pérballur me fenomenin, por edhe pér njé géndrim t€ pérgjithshém
tolerues ndaj ¢cdo sipérmarrjeje t€ fillim-stranzicionit. Mé pas ky qéndrim u pasua nga ‘mohimi’.

Shteti, autoritetet dhe profesionistét mohonin ekzistencén e kétij fenomeni.

Deri né vitin 2004 vlerésohej t€ ishin ndértuar rreth 250,000 ndértime t€ paligjshme. Né fake,
vlerésimet dhe studimi i fenomenit bén njé dallim midis ndértimeve ‘t€ paligjshme’ dhe atyre

‘informale’. Baza e kétij dallimi éshté raporti me pronén.

Ndértime informale konsiderohen ato ndértime qé kané njé lloj maredhénie pronésore me tokén,
por ndértimi éshté¢ béré né kundérshtim me praktikén ligjore té planifikimit urban. Ndérsa
ndértimet ¢ paligjshme jané¢ ato ndértime g€ jané edhe né thyerje € rregullave urbanistike edhe

né thyerje t¢ marédhénieve pronésore me tokén.

Studiues t€ fenomenit shtruan para autoriteteve edhe opsionet e ndryshme; [i] t€ mos bérit asgje;
q¢ ishté praktikisht opsioni i ndjekur deri né at¢ moment dhe té cilit i diheshin pasojat. Fenomeni
thjesht do vazhdonte t¢ zgjerohe;j, por pa u zgjidhur asnjéheré [ii] té prishjes sé ndértimeve dhe
débimit t€ banoréve informalé; opsion qé ishte pérdorur né rasté t€ vecanta, por q¢ masivisht
ishte opsion jo-realist dhe g€ nuk adresonte nevojén pér strehim [iii] legalizim; opsioni ishte me
benefite politike por nuk adresonte fenomenin né kompleksitetin e tij [iv] rregullarizim
(Iegalizim dhe urbanizim); ky opsion parashikonte jo thjesht legalizimin por dhe nevojén pér

investimin né infrastrukturé pérmes programeve t€ ve¢anta té investimit.

Duhet pranuar qé ndértimet e paligjshme kishin dhe kané edhe tipologji té ndryshme. Fenomeni
mé masiv éshté ndértimi i shtépive t€ banimit kryesisht né zona peri-urban né zona informale. Por
fenomeni éshte ekzistent dhe shpesh heré edhe spekulativ né gendér té qytetit pér aktivitete
tregétare dhe jo vetém. Pér két¢ arsye, shteti kishte ndérmarré disa heré tentativa pérmes
‘buldozerit’ adresimin e fenomenit. Pas disa tentativave t¢ déshtuara pér €'i pérzéné nga zonat

informale, shteti u orjentua aty ku fuqia e tij ésht¢ mé ¢ forté; né qendér té qyteteve. Pérmes disa
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ndérhyrjeve (ku rasti mé eklatatant ishte ndértimet e paligjshme pérgjaté lumit t¢ Lanés, apo

Parku Rinia), shteti tregoi forcén sé paku né géndrat e qyteteve.

Né 2004° shteti, pér heré & paré ekploroi, legalizimin si opsion pér té adresuar fenomenin.
Pastaj pérmes disa ndérhyrjeve ligjore né 2006°deri né 2015 shteti konsolidoi Legalizimin si
gasjen bazé ¢ adresimit t€ ndértimeve informale. Reforma u parapri nga diskutim politik ku
debate u pérgendrua né zgjedhjen midis qasjes [i] Urbanizim dhe mé pas Legalizim, dhe [ii]
Legalizim dhe mé pas Urbanizim. Ndér t€ dyja fitoi opsioni me benefite mé t¢ médha poltike, ai i

legalizimit.

Fenomeni i informalitetit u studjua nga autoritetet edhe pérmes ekspertizés sé¢ ILD Instituti pér
Liri dhe Demokraci kryesuar nga ckonomisti i njohur Hernando de Soto. ILD ka ndértuar
ndérkombétarisht njé teori t€¢ vetén mbi karakterin, domethénjén dhe rrugét e adresimit té
informalitetit. N¢ fakt studimi i udhéhequr nga ILD ka formuluar njé koncept parallel por jo

identic me informalitetin.

Gjetja kryesore e studimit t¢ ILD éshté qé ekonomia shqiptare, megjithé faktin qé éshté¢ né
progress e sipér, léngon prej faktit qé njé pjesé¢ ¢ miré ¢ kapitalit ésht¢ né njé gjendje ¢
ashtéquajtur ‘1€ vdekur’ ose “t¢ pérgjumur’ pér shkak t€ pamundésisé sé tij pér Cu prezantuar né

tregun formal té pasurive t€ patundshme.

Shqiptarér nuk kané akses né ié drejrat pronésore é garta dhe é prekshme gé t u lejojné atyre gé
té pérdorin asetet e tyre si kolaterale pér (€ financuar aktivitetin e tyre sipérmarrés. Arsyeja pér
kéré éshié se shumé pasuri gienden jashié sistemit ligror, dhe jané té pamundura pér t u pérdorur
pér kété géllim, pranday jané kapital i vdekur, gé paraprakisht vlerésohet té jeté rreth 15,8 miliardé

$ dollar.(ILD, 2007)

8 Ligri nr9soy4 “Pér legalizimin dhe urbanizimin e zonave informale”
Ligji nr 9209 “Pér legalizimin e shtesave né ndértime
9 Ligri nr 9482 “Pér legalizimin, urbanizimin dhe integrimin e ndértimeve pa leje”, i ndryshuar
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EXTRALEGAL PROPERTIES EXTRALEGAL BUSINESSES
() ()
() ()
.00 .00
000 000
90000 0.0000
000000 000000
0000000 00006000
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Figura 20 Raporti i ekstralegalitetit me sistemin formal

Né njé¢ pérfundim € ngjashém studimi i ILD arrin edhe pér ¢éshgjen ¢ performancés sé

aktviteteve té biznesit.

ILD né njéfaré ményre ka zévéndésuar nocionin ‘informal/ilegal” me nocionin ‘ekstralegal’. Né
pérfundim ILD zbulon qgé rreth 80% e tregut pasuror né Shqipéri (toké dhe banesa) jané pasuri

ckstraligjore.

Me gjithé kontestimin gé kjo gjetje ka hasur né mjedisin geveritar dhe profesional kjo nuk do &
thoté gé ato pasuri jané informale. Né esencé, kjo konkluzé do té thoté q¢ pér shkak t¢ sistemit
dhe t€ pengesave ligjore (mungesés s¢ qartésisé né rregjistrim, statusit informal, bllokimit pér
shkak t€ proceseve gjyqésore, bllokimit pér shkak té proceseve té kthimit t€ pronés, etj), pjesa

dérrmuese e pasurive né treg nuk gjejné rrugét e shprehjes pa kufizim né tregun imobiliar .

Megjithaté, shqetésimi kryesor né publik mbeti fenomeni i ndértimeve informale. Me géllim
administrimin e procesit u ngrit njé agjensi ¢ vecanté; Agjencia e Legalizimit, Urbanizimit dhe
Integrimit € Ndértimeve Informale (ALUIZNI). Kjo agjenci presupozohe;j t€; [i] administronte
infromacionin pérmes vetdeklarimit t€ subjekteve [ii] klasifikonté problematikat pronésore [iii]
verifikonte situatén né terren [iv] jepte titullin e legalizimit [v] udhehiqte procesin e regjistrimit

ne SRPP.
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Bazuar né t€ dhénat e ALUIZNI-t u vetdeklaruan rreth 250,000 objekte subjekt legalizimi, nga
t€ cilat vetém dicka mé pak se 1/3 t¢ ndértime informale (pa problem pronésie me tokén) dhe

pjesa tjetér e ndértuar né toké private ose shtetérore por pa marédhénie ligjore me té.

Nr Total i Nr.Total i Nr.Total i Nr.Total i

Qarku Ved klr O Verdeklarimeve  Vetdeklarimeve  Vetdeklarimeve ne
clderarimeve formular A formular Ar Toke te Vet

Tirane 88.667 78.535 10.132 20.381
Berati 8.139 7-359 780 2.831
Elbasan 18.746 16.615 2.131 6.012
Durrés 38.198 34-871 3.327 11.737
Fier 28.074 26.039 2.035 10.493
Shkodér 18.994 17.194 1.800 9.916
Vlore 23.294 22.451 843 2.357
Gjirokastér 1.928 1.605 323 466
Korge 9.796 7.845 1.95L 3.981
Lezhe 11.028 10.429 599 6.873
Kukés 1.999 1.699 300 640
Dibér 1.463 1.297 166 504
Totali 250.326 225.939 24.387 76.191

Tabela 5 Klasifikimi i vetdeklarimeve té€ ndértimeve paleje

Sidoqofté¢ Banka Botérore gjate periudhés 2006-2010 vlerésonte qé jané ndértuar edhe njé
kontigjent tjetér prej 80,000 ndértimesh € tjera pa leje (pa informacion mbi ekzistencén e
problematikave me pronésiné e tokés). Procesi presupozohej qé banorét me problem pronésie
me tokén ¢ paguanin pér tokén (me ¢mim mé té ulét se tregu), financa me € cilat duhen

kompensuar pronarét ligjoré té atyre trojeve.

Sidoqofté ecuria e procesit t¢ legalizimit ka gené e ngadalt¢ duke mos dhéné rezultatet e
shpresuara. Nga ¢ gjithé¢ vetdeklarimet vetém 7,000 objekte finalizuan legalizimin ¢ tyre (qé
pérbéjne 3% né 6 vjet), ku me eklatant éshté kryeqyteti ku nga 85,000 objekte u legalizuan vetém

1,000 objekte por vetém 700 jané finalizuar me regjistrim (g€ pérbén mé pak se 1%).

Procesi i legalizimeve ka gjeneruar né totalin ¢ tij deri tani dicka mé shumé se 52 milioné Euro,
brenda késaj shume ky proces ka gjeneruar vetém rreth 30 milioné Euro pér procesin e
kompensimit t¢ pronaréve q¢ u jané zéné tokat nga procesi ndértimet e paligjshme, megjithése
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detyrimi i krijuar vetém nga legalizimet ¢ miratuara deri tani éshté rreth 7o milioné Euro. Procesi
ka gjeneruar vetém rreth 13 milioné Euro né formén e taksave dhe detyrimeve. Kjo éshté shumé
pak pér njé reformé qé éshté konsideruar si ndér mé t€ réndésishmet né fushén e pronésisé.
Duhet theksuar dhe fakti q¢é procesi ka arritur t¢ marré vendim pér rreth 2.560 ha sipérfage té

zéna nga ndértime t¢ paligjshme jo né toké té tyre, por ka kompensuar vetém 50 ha nga to.

Reforma éshté konsideruar vazhdimisht si konfliktuale me procesin e kthimit dhe kompensimit té
ish-pronaréve. N¢ fakt ky proces ka prevaluar (duke fituar prioritetin politik) mbi procese t€ tjera
si kthimi dhe kompensimi i ish-pronaréve. Né thelb duhet pranuar q¢ kjo reformé nuk arriti ¢

sillte qartésiné e duhur né konfiguracionin ¢ pronés né Shqipéri.

Reforma Territoriale

Ndryshimet politike t¢ fillim viteve 9o imponuan edhe ndryshime € administrimit térritorial.
Prezenca e pushtetit vendor dhe forcimi i rolit te tij né administrim té territorit kérkoi edhe njé ri-
organizim territorial t¢ véndet. Historiku i ndryshimeve ligjore ka sjell¢ pasojat e veta edhe né

konfiguracionin territorial.

Fillim 9o e gjeti Shqipériné me 26 rrethe, 539 fshatra t€ bashkuar, 2848 fshatra dhe 67 qytete.
Organizimi i pushtetit vendor né vitin 1992 ndau vendin né 313 komuna dhe 44 bashki. Komunat
dhe bashkité u lané si njési t¢é pushtetit vendor me shtrirje horizontale mbi té cilat funksiononte
Rrethi, njé institucion gjithashtu i zgjedhur nga populli me funksionin ¢ menaxhimit t¢ punéve
rajonale si planet e zhvillimit q¢é pérfshinin disa komuna e bashki apo mirémbajtjen e rrugéve.

Rrethi kishte gjithashtu funksione kontrolli mbi bashkité dhe komunat.

Né vitin 1992, Shqipéria u nda né 357 njési vendore™ (nga t€ cilat 313 komuna dhe 44 bashki).
Nocioni bazé¢ ishte ndarja e njésive vendore q¢ administronin zonat urbane (bashkit¢) nga ato
rurale (komunat). Ndryshimet demografike t¢ dekadés sé fundit kané sjellé ndryshime té
ndjeshme edhe né madhésiné e NJQV-ve, duke rritur presionin e zhvillimit mbi qéndrat e médha

urbane dhe duke rritur koston administrative pér njési né NJQV-té e vogla.

10 VKM nr 269 daté 25.06.1992 “Pér ndarjen adminisirative-tokésore té Republikés sé Shqipérisé”
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Reforma e decentralizimit mori hov pas miratimit né vitin 1998 nga vendi yné t¢ Kartés Evropiane
¢ Vetéqgeverisjes Vendore dhe miratimit t¢ ligjit nr.8652/2000 “Pér organizimin dhe
funksionimin e geverisjes vendore”. Megjithaté, né njé hart¢ administrative-territoriale tepér té
fragmentarizuar me 385 njési té qeverisjes vendore, decentralizimi mbeti mé shumé njé objektiv

se sa njé realitet.

Niveli i larté i fragmentimit & NJQV-ve ka penguar thellimin ¢ métejshém t€ decentralizimit, si
rezultat i mungesés sé kapaciteteve dhe pamundésisé pér t€ ofruar shérbime me eficencé t¢ larté.
Kjo &shté arsyeja kryesore ¢ nevojés dhe avantazhit nga riorganizimi administrativo-territorial.
Niveli i lart¢ i fragmentimit t&¢ NJQV-ve ka béré q¢ edhe demokratizimi i geverisjes, qé¢ ishte
objektivi kryesor i ndarjes territoriale t€ vitit 2000, t¢ mos rezultojé i suksesshém, duke sjellé
deformime dhe disbalanca né¢ pérfaqésim dhe legjitimitetin demokratik té pérfaqésuesve vendoré.
Procesi i decentralizimit t€ qeverisjes gjithashtu ka béré hapa mbrapa. Ai ka rezultuar asimetrik
né nivel vendor duke krijuar pabarazi mes NJQV-ve né ofrimin e shérbimeve pér qytetarét. Eshté
evidentuar qartazi se vetém 15% e NJQV-ve (qé pérkojné me njésité e médha vendore) kryejné

paketén e ploté € funksioneve dhe kompetencave sipas ligjit organik 8652.

Né vitin 2014 Kuvendi i Shqipérisé aprovoi njé ndarje e re administrative territoriale™ pér véndin.
Né¢ themel ¢ ndarjes s¢ re administrative territoriale ishte korrigjimi i konfiguracionit té
thérrmimuar t€ ndarjes administrative territoriale. Synimi ishte krijimi i njé numri t€ vogél njésish
q¢ do mbulonin territore dhe popullata shumé mé t¢ médha me shpresén dhe objektivin gé ky
konfiguracion krijon kushte pér njési mé t€é konsoliduara pér t€ adresuar ¢éshtje € zhvillimit té

territorit. Si rezultat, nga 357 njési t€ qeverisjes vendore u reduktua numri i tyre né 61.

Njckohésisht u eliminua ndarja konceptuale midis komunave dhe bashkive (komunat me fokus
zhvillimin ‘rural” dhe bashkite me focus zhvillimin ‘urban’), duke integruar problematikat e

zhvillimit urban dhe rural brenda té njéjtave njési vendore.

W Ligj nr. 115/2014 Pér ndarjen administrative-territoriale i njesive ié geverisyes vendore né Republikén e
Shqipérisé
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Sidoqofté pranohet qé propozimet ¢ dhéna kané qené¢ mé ambicioze se veté reforma, sé cilés iu
desh té nénshtrohej njé konsensusi politik mes paléve dhe faktoréve cka i reduktoi edhe ambicjet

e veté reformés.

ZHVILLIMI [ TOKES DHE PLANIFIKIMI URBAN

Tirana ka pérjetuar njé proces frenetik urbanizimi né vitet e funtit. Pas rénies sé regjimit totalitar
né vitin 199o rajoni i Tiranés ka pérjetuar migrimin masiv t¢ njé pjese té popullatés nga zonat
rurale dhe ato t¢ thella malore drejt zonave periurbane té qytetit. Rajoni i Tiranés éshté rritur né
kéto vite nga njé rajon me njé popullési rreth 350.000 né vitin 1990 banoré né rreth 80o.000
banoré né vitin 2010. Veté qyteti i Tiranés ka pérjetuar gati njé trefishim t¢ popullatés nga
275.000 banoré né vitin 1990 né mbi 650.000 banoré né vitin 2010. Kuptohet gé ky rajon ka
pérjetuar dhe njé shtrirje né sipérfagen e urbanizuar por gjithashtu dhe njé¢ intensifikim té pjesés
s¢ konsoliduar t¢ qytetit pér shkak t¢ pamundésisé¢ s¢ shtrirjes sé infrastrukturés né zonat

periurbane.

Njé¢ nga tiparet mé thelbésore qé markuan ndryshimet social ekonomike t€ 1990 ishte lévizja e
liré¢ ¢ popullésisé. Deri né 1990 shteti kishte kontrolluar me doré ¢ hekurt lévizjen dhe
zhvendosjen ¢ popullatés nga njé qytet né tjetrin. Instrumenti kontrollues dhe diktues i
‘pasaportizimit’ nuk do mund € funksiononte nése shteti nuk do t¢ ishte i vetmi ofertues i
céshtjes s¢ strehimit dhe asaj t¢ punésimit. Né fakt shteti ishte i vetmi sektor q¢ mund t€ ofronte
punésimin dhe pérmes kétij instrumenti thelbésor kontrollonte dhe pércktonte vendosjen dhe
zhvendosjen e njerézve, rrjedhimisht dhe popullimin e qyteteve dhe fshatrave né vend. Pér mé
tepér duke qene i vetmi sektor qé siguronte strehimin pér shtetasit e tij, shteti kishte njé

instrument tchemelor né doré pér t€ diktuar mbi fatet e zhvillimit urban.

Kjo situaté ndryshoi thelbésisht pas viteve "go. Shteti hogi doré né ményré t¢ menjéhershme nga
kéto pérgjegjési pasi né degradimin disa vjecar ckonomik € vendit deri né kolapsin ekonomik té
fundviteve *8o, ai nuk kishte arritur té siguronte qofté edhe né ményré bazike kéto nevoja. Eshté
fakt q¢ Shqipéria trashégoi njé nevojé urgjente pér strehim pér rreth 200.000 familje. Né njé
kontekst té tillé lindén lévizjet e para migratore masive. Popullésia e qyteteve té vogla apo ¢
zonave rurale, né kérkim t¢ punésimit dhe burimeve t€ jetesés, iu drejtua géndrave kryesore

urbane. Tirana dhe rajoni pérreth ishte synimi kryesor i pjesés mé t€ madhe t¢é migruesve.
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Kuptohet q¢ njé migrim i tll¢, i ndodhur né kushte emergjence, u realizua pa rregulla loje.
Qeverisja e pas vitit 1990, megjithése ¢ orjentuar drejt principeve t¢ ckonomisé sé tregut, nuk
kishte ende instrumentet e duhura pér t'u pérballur me kéto fenomene. Shqipéria ishte njé vend
thellésisht rural me normén mé té ulét t€ urbanizimit né Evropé prej rreth 30%, me njé bujgési té
déshtuar si rezultat i reformave € shtetézimit dhe t€ “tufezimit” dhe me njé industri thellésisht jo-
konkurruese né tregje qé ¢ coi né faliment né fund vitet "8o. Brenda njézetvjecarit t€ fundit ritmi i
urbanizimit ndryshoi mbi 50%, duke shénuar ndryshime t€ dukshme né strukturén ckonomike té
vendit. Ky proces impaktoi dukshém dhe né ristrukturimin e infrastrukturés. Pér vite me radhé
shteti ishte 1 vetmi ofertues né fushén e sigurimit t€ infrastrukturés dhe shérbimeve. Né 20 vitet e
fundit shteti ka béré pérpjekje qé t€ vendoset né rolin e rregullatorit duke synuar pérfshirjen e

sektorit privat né sigurimin ¢ infrastrukturés dhe shérbimeve.

Rajoni i Tiranés ka akomoduar pjesén mé t€¢ madhe t€ procesit t€ urbanizimit té pas viteve "go.
Qyteti 1 Tiranés duke qené magneti kryesor né drejtimin e punésimit, strehimit dhe kushteve
sociale pér njé jetesé mé t€ miré ka pérjetuar gati trefishimin e popullésisé sé tij krahasimisht me
vitin 1990.

Nr.i Nr.i

Emértimi Popullsia ~ Té¢ardhurit  Télarguar Lindje  Vdekje
Familjeve  Martesave

Viti 200t 478.424 25,793 5,703 5,218 2,101 15L442 3,803
Viti 2002 494.409 23,744 8,320 4,809 2,372 155.413 4501
Viti 2003 518,143  3L.I68 10,617 5.339 2,713 156,400 4,227
Viti 2004 552,016 42,348 24,894 4,036 2,222 166,980 3,875
Viti 2005 585.993 - - - - - -

Tabela 6 Dinamika e popullésisé né Tirané

Pér sa i takon strukturés s¢ popullésisé, t¢ dhénat tregojné qé qyteti i Tiranés ka njé popullési

relativisht té re né moshé.

Grupmoshat Gjithsej % Total Cumulative Meshku;j Femra
Total 523,150 149.2% 149.2% 262,027 261,123
0-4 55,622 15.9% 62.1% 29,030 26,592
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5-9 60,751 17.3% 46.3% 31,868 28,883
10-14 56,038 16.0% 29.0% 29,502 26,536
15-19 45.564 13.0% 13.0% 21,822 23,742
20-24 38,924 1% 24.1% 17,487 21,437
25-29 38,231 10.9% 35.0% 17,230 21,001
30-34 41,800 1m1.9% 46.9% 20,738 21,062
35-39 39,352 m1.2% 53.1% 20,090 19,262
40-44 31,500 9.0% 67.1% 16,427 15,073
45749 24,237 6.9% 74-0% 12,765 IL472
50-54 22,824 6.5% 80.5% 11,973 10,850
55-59 20,096 5.7% 86.3% 10,693 9,403
60-64 16,211 4.6% 90.9% 8,402 7,809
65-69 12,165 3.5% 94.3% 5,807 6,359
70-74 9,243 2.6% 97.0% 4,106 5,137
75-79 5.450 1.6% 98.5% 2,268 3,188
8o+ 5,136 1.5% 100.0% 1,820 3,316

Tabela 7 Struktura e grupmoshave té popullésisé

Mbi 2/3 e popullésisé sé Tiranés jané aktive pér puné cka pérbén njé aset té réndésishém pér
ckonominé e kétij rajoni. N¢ té gjithé parametrat popullésia éshté e ndaré né pjesé¢ pothuajse té

barabarta midis femrave dhe meshkujve.

Plani Strategjik i vitit 2004 1 realizuar nga PADCO llogarit popullésiné e rajonit né rreth
500.000 banoré bazuar né t¢ dhénat e Census-it t€ vitit 2001. Bazuar né skenarin mé realist té
kohés sipas t€ cilit urbanizimi nuk do vazhdonte me t¢ njéjtat ritme si né vitet 1990-2000,
PADCO parashikonte qé deri né 2017 rajoni i Tiranés (€ rritet me rreth 8o.000 familje ose té

arrinte né finale me njé popullaté deri né 820.000 banoré.

Sipas Detyrés sé Projektimit hartuar pér Planin Rregullues qyteti i Tiranés né vitin 2005 i éshté
afruar shifrés s¢ 60o.000 banoréve. Madje UrbaPlan llogarit q¢ Tirana té jeté rreth 650.000

banoré dhe bredna vitit 2020 duhet té pérgatitet pér rreth 80o.000 banoré.
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Pra t¢ gjitha studimet ¢ deritanishme g€ do té€ revizionohen nén dritén ¢ CENSUS 2011 flasin né
prespektive 15 vjecare pér njé popullaté 8oo.000 banoré gé do té thoté qé rajoni i Tiranés duhet

té pérgatitet pér dicka mé shumé se 1.000.000 banoré.

Pér sa i takon zhvillimit ekonomik t¢ vendit dhe mé specifikisht t¢ Rajonit t¢ Tiranés studimet
dakortésohen qé Shqipéria vazhdon té mbéshtetet né pjesén mé t€ madhe t¢é ekonomisé s¢ saj tek
bujqgésia, pavarésisht se ndahen né raporte. Sipas PADCO (situate deri né 2001) 70% ¢ forcés
punétore punésohet né aktivitete me bazé bujgésiné, 20% né sektorin publik dhe 10% né sektor
jo bujqésor. Sipas LandellMills né studimin e tyre pér rajonin Tirané-Durrés né kété rajon
panorama parqitct mé ¢ larmishme. Bujgésia z&€ vetem 20% té scktoréve nga pikpamja e

punésimit, tregétia rreth 15% dhe sektori publik rreth 7% dhe po kaq dhe industria.

AKtiviteti ckonomik Nr I njerézve Pérgindje

Krahu I punés 266.828

Bujqésia 55,613 20,8
Industria 17,702 6,6
Tregétia 38,437 4.4
Transport komunikim 15,770 5.9
Financa 1,854 0,7
Administrate publike 15,332 5.7
Té tjera 57,608 21,6
Té¢ papuné 64,12 24,2

Tabela 8 Aktivitetet ekonomike sipas shpérndarjes sé punésimit

Nga pikpamja ¢ ¢ ardhurave sipas PADCO situata deri né 2001 paraqitet me t¢ ardhura mesatare
pér familje rreth 50.000 Leke (sipas kursit t€ kohés rreth 333US$). Té ardhurat nga remitancat
studimi i llogarit duke u bazuar né & dhénat e kohés né rreth 500 milioné US$, duke pérbéré 1/5

e PBB (GDP) té Shqipérisé, ose 60% mé shumé sesa té ardhurat nga industria.

Sipas UrbaPlan ndikimi i varférisé shkon nga 10% t¢ popullatés né qendér té qytetit té Tiranés né

rreth 20-30% né zonat periferike.
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Té¢ dhénta zyrtare té viteve té fundit tregojné njé zhvendosje pozitive té situatés. Megjithé trendin
e natyrshém t¢ rénies sé rolit gendror t€ remitancave né ekonominé e vendit, investimet ¢ huaja
jané rritur me 316% né 2010 né krahasim edhe me 2006 duke arritur mbi 1 miliard euro. Sipas té
dhénave t€ Bankés Botérore dhe UNDP na 5 vjecarin e fundit ka patur njé zbutje t€ varféris¢ duke

ulur nivelin e varférisé né nivel vendi nén 25%.

Sidoqoft¢ Tirana éshté para sfidave t¢ médha pérsa i takon pozicionimit ekonomik t€ kétij rajoni

né ckonominé e vendit si dhe pozicionimit té rolit té veté gytetit né kété kontekst.

Pér vite sektori bazé i qytetit ka gené ndértimi. Duhet pranuar qé né vitet e fundit pér shkak té
pérkeqésimit t€ klimés sé t€ bérit biznes né kété qytet (sipas t€ dhénave t€¢ Doing Businéss 2009,

Tirana renditet né qytetet e fundit né rajon me rreth 330 dité burokraci pér njé leje ndértimi).

Vitet e fundit po shihet qart¢ q¢ mungesa e aleancés s¢ duhur midis sektorit t¢ ndértimit dhe

sektorit financiar té bankave ka dhéné efektet e veta né sektor.

Tirana duhet té vlerésojé gjithashtu nésa ka nevojé pér diversifikim (¢ ekonomisé sé qytetit. Eshté
fakt g€ né vitet e fundit nuk ka pasur njé konsideraté t€ drejé pér sektorin e shérbimeve. Industria
e arsimit ¢ ka gjetur veten mé t€ mundur té realizojé investimet e veta jashté¢ kufijve administrativé

té qytetit té Tiranés.

Turizmi éshté njé sektor i neglizhuar né Bashkiné e Tiranés. Rrjeti i industrisé s¢ mikpritjes dhe
turizmit éshté né véshtirési. Tirana nuk ofron kapacitet ¢ duhura mikpritése né nivelet ¢ duhura
cilésore. Fshté fakt q¢ ka njé kérkesé t¢ konsiderueshme pér hotele t€ zinxhireve hoteliere &
markave t¢ njohura, por kéto kérkesa nuk kané gjetur hapsirat ¢ duhura né politikat ekzistuese té

menaxhimit té territorit.

Pra para Tiranés shtrohen disa dilema dhe ¢éshtje pér diskutim mbi formatin apo ristrukturimin e

formatit ekonomik té rajonit dhe veté qgytetit.

Tirana ka njohur njé vijé urbanizimi dhe shtrirje né vite. UrbaPlan ka béré njé pérpjekje né
pérshkrimin e kétij intinerari urbanizimi té qytetit té Tiranés. Eshté imprezionues fakti qé né mé

pak se 100 vitet ¢ fundit gyteti i Tiranés éshté mé shumé se 15 fishuar nga pikpamja ¢ sipérfaqes.
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VITI POPULLESIA SIPERFAQJA DENSITETI
1937 35,000 311 13
1957 119,000 750 159
1990 246,000 1,923 128
1994 310,000 2,354 132
2000 478.424 4440 108
2004 552,016

2006 601,700 5,828 113

Tabela g Rritja urbane e Tiranés

Eshté interesante t€ shihet ky zhvillim nga pikpamja gjeografike. Pér shkak té terrenit natyror dhe
t¢ nj¢ kontrolli disa vjecar té regjimit mbi tokén shtrirja ka gene relativisht nén kontroll dhe e
barazlarguar pérgjithésisht nga gendra e qytetit. Pas vitit 1990 vektori i shtrirjes ka anuar né
drejtim € veriut t¢ qytetit kryesisht pér shkak t¢ faktit q¢ duke qené zone e sheshté dhe nga

pikpamja ¢ tregut mé e lir€ ishté njé zoné mé ¢ favorshme pér urbanizimin me kosto t& ulét.

N¢ tranzicionin e viteve 'go ndryshimi i natyrés sé regjimit mbi tokén ka qené njé ndér faktorét

kryesor t¢ pércaktimit t¢ modelit té zhvillimit urban.

Dy kané¢ gené faktorét q¢ kané ndikuar né lindjen e modelit actual ¢ zhvillimit € tokés; (i)
privatizimi, dhe (ii) parcelizimi. Né kapituj mé lart ¢éshté pérshkruar gjérésisht procesi i
privatizimit t€ tokés pas viteve "go si dhe racionalja e kétij procesi. Ky proces krijoi premisén e
influencimit t¢ zhvillimit nga interesi individual sidomos né njé kontekst t¢ zhgénjimit nga
filozofia abuzuese 50 vjecare e ‘interesit kolektiv’ sidomos kur ky interes né thelb pérbénte

interesin e kurkujt.

Sé dyti parcelizimi apo fragmentarizimi i tokés vetvetiu ¢oi dhe né fragmentarizimin ¢ intersave
pér zhvillim. Kjo filozofi ¢ mbéshtetur me paaftésiné e administratés pér t€ moderuar intersa
publike dhe dhe zhvillime t¢ géndrueshme, stimuloi modelin sipas té cilit synohet té
maksimalizohet pérfitimi prej secilés parcele ndértimore pa marré né konsideraté bashképunimin

ndérmjet kétyre parcelave

110

Ark. Flamur Kugi — MA né Manaxhim Urban — UPT — Fakulteti i Arkitekturé dhe Urbanistikés



Ndikimi i Rregjimit té Pronésisé né Modelin e Zhvillimit té Tokés
8i ndikon Fragmentarizimi i pronés né zhvillimin urban

;! b
R

.

Figura 21 Harta e rritjes sé Tiranés marré nga draft Plani Rregullues 2008

Numri i pérgjithshém i banoréve né qytetin e Tiranés éshté rreth 586 ooo banoré duke iu
referuar statistikave t€ marra nga Instituti i Statistikave dhe i Rregjistrave t¢ Minibashkive.
Sipérfaqgja totale e gytetit brenda vijés kufizuese éshté rreth 41 kma (4.100 ha). Duke iu referuar
¢ dhénave &€ mésipérme pér popullsiné dhe sipérfaqen e territorit nén administrimin e bashkisé
llogarisim dendésiné bruto t€ Tiranés: D=586 ooo banore / 4100 ha= 143 banore/ha. Rezultati i
pérfituar tregon se nése do t'i referohemi Rregullores sé urbanistikés pér dendésiné bruto dhe
intensitetin e ndértimit jemi né vlerat e objekteve me lartési 2 kate né njé shtrirje integrale né té
gjithé qytetin. Dhe nése i referohemi hartés s¢ kategorizimit té zonave sipas lartésisé mesatare
shohim q¢ ato variojné¢ nga 2-8 kate me njé pérqendrim t€ lartésive maksimale né pjesén jugore té
gendrés sé qytetit. Kjo tregon ¢ intensiteti mé i larté i ndértimit dhe shfrytézimit € tokés éshté
rreth gendrés sé qytetit duke [éné mundésiné e pérdorimit te periferisé ne ményre me te lirshme

dhe efikase pér funksione ckonomike, tregtare, etj.
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Funksioni

Zone banimi.

Zone industriale.

Zone shkolle dhe universiteti.
Zone e gjelbér

Zone ambasadash

Zone pushimi

Zone spitalore.

Zone sportive

Zone muze

Zone me vlera urbane

Zone gendre

Zone bujqésore

Parku I ligenit

Rruge +trotuare+sheshe te lira
Cerdhe+kopshte+shkolla
Objekte shtetérore

Objekte kulti

Stacione policie

Stacione zjarrfikéseje

Stacion: treni udhétaresh treni mallrash autobuza helioport
Tregje

Parkime; te hapura te mbyllura
Sipérfaqe e pashfrytézuar
Sipérfaqe totale

Sipérfaqgja brenda vijés kufizuese

Sipérfaqja jashté vijés kufizuese

Tabela 1o Zonimi funksional Brenda territorit administrative
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Siperfagja né Ha
2,132

130

75

35

5

25

24

39

4

243

219

260
6,000
4,100
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FRAGMENTARIZIMI [ TOKES DHE ZHVILLIMIT

Reformat e fillim "go sollén njé prezencé gjithmoné e mé € madhe t€ sektorit privat né tregun e
tokés dhe strehimit. Térésia e ligjeve qé u orjentuan drejt privatizimit t€ stokut t¢ tokés dhe
banesave (apo edhe ckonomive shtetérore) krijuan njé numér t¢ madh pronarésh t€ vegjél.
Synimi i kétyre reformave ishte pikérisht i till¢ né ményré qé té krijohej njé treg i liré i tokés dhe

pasurive t€ tjera té patundshme.

Tregu, pér t¢ funksionuar si i liré i nénshtrohet tre kritereve kryesore; [i] t€ kené
mjaftueshmérisht ‘oferté¢” [ii] t¢ kené¢ mjaftueshmérisht ‘kérkese’ [iii] t¢ mos kené barriera. Né
fakt shpesh heré rregullimet krijojné barriera né treg q¢ deformojné vullnetin e tregut. Me
géllimin g t€ krijohen kushtet pér njé treg té lir¢ ishte i domosdoshém krijimi i1 kushteve pér
kriterin e paré, pra i t¢ krijuarit t€ njé oferté té gjéré né treg. Kjo gjé realizohej vetém duke
‘pajisur’ me proné njé numér sa mé € madh pronarésh pavarésisht nga madhésia apo sasia e
pronés q¢ disponon secili. Nga ana tjetér, edhe aspekti i kérkesés ishte i rénésishém. Né fakt,
kérkesa ishte gjeneruar edhe nga mungesa e trashéguar i pasurive t¢ patundshme ndér vite
(kryesisht e strehimit dhe ajo e tokés bujqésore), por kjo kérkesé u mbaj e gjallé dhe u zhvillua

kryesisht nga proceset frenetike urbanizuese ¢ pasuan kéto reforma.

Késhtu u krijua njé konfiguracion i ri mbi tokén dhe pasurité ¢ patundshme. Pér shkak edhe &
kompleksitetit t&¢ proceseve q¢ ndikuan né privatizimin e tokés, por edhe t€ rritjes s¢ popullatés,
toka rezultoi né njé pronési relativisht t€ thérrmuar. Fenomeni éshté i njohur edhe nga studimet

dhe studjuesit mbi ¢éshtje té tokés.

Furopés Lindore dhe vecanérisht né Shqipéri éshié fragmentarizimi i tokés.” (Sabates, Wheeler,

2002)

Dhe fenomeni nuk éshté i ri né € gjith¢ vendet ¢ ish-bllokut socialist q¢ né fillim t& viteve "go
ndérmorrén reforma thelbésore né privatizimin e tokés dhe krijimin ¢ elementéve thelbésoré té

krijimit t€ tregut t€ liré t¢ pasurive t€ patundshme.
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Mes faktoréve t€ tjeré Banka Botérore shquan “parcelat e tokés dhe pronave jané fragmentuar,
duke e kthyer ¢do pronar né njé vartés ¢ shuméfishié marréveshyesh pér é arritur pérdorimin
rutiné (€ pronés. 1¢ marré sé bashku kéta faktoré e béiné mé té véshtiré adaptimin e modeleve
Furopiane té kodit civil dhe marrédhénieve (é tregut né Shqipéri. Kéto faktoré kané ngadalésuar
progresin e reformés dhe kané léné njé sistem vulnerabél nday rriges informale dhe prakufkave

korruptive” (Banka Botérore, 2006)

Fenomeni i fragmentarizimit u theksua né pjesén rurale t€ véndit pasi fenomeni bie né sy
lehtésisht né aktivitete q¢ kérkojné njé masé kritike pér t€ performuar. Vézhgime mbi procesin e

ndarjes sé tokés bujgésore theksojné fenomenin duke dhéné disa té dhéna;

45 fermat pér komuné (ose 135 ferma pér rreth) ¢é jané studjuar mund é grupohen mbi bazé
madhésie. Tabela paraget lidhjen midis madhésisé mesatare é fermés me madhésiné mesatare té
parcelés. Plesa dérrmuese e fermave jané té vogla, midis 1-2 ha, 62,2% e fermeréve né Lushnje kané
né pronést fermén, 40,75% né Vioré, 23,7% né Librazhd. Ka njé marrédhénje ppozitive midis
madhésisé sé fermés dhe madhésisé sé parcelés. INé Lushnje, mesatarya e madhésisé sé fermés éshié
1,66 ha ndérkohé qé madhésia mesatare e parcelés éshié o,41 ha; né Vioré mesatarja e madhésisé
S€ fermés éshté 1,36 ha ndérkohé gé madhésia mesatare e parcelés éshié 0,35 ha; né Librazhd,
mesatarya e madhésisé sé fermés éshié 0,8 ha ndérkohé gé madhésia mesatare e parcelés éshié o,22

ha (dy heré mé e vogél se né Lushnje. (Lushaj dhe Papa, 1998)
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Lushnje 0-0.5 5 1.68 0.33 3.7%
0.5I-T 2 9.49 0.79 8.9%

1.01-2 84 126.64 1.5 62.2%

2.01-3 28 64.89 2.31 20.7%

3.0T-4 5 16.94 3.38 3.7%

4.01-5 I 5.0T 5.0T 0.7%

NenTot  224.6 523 4.1 0.4 3.9 135 1.66 100%
Vlore 0-0.5 21 6.55 0.31 15.6%
0.51-1 29 21.25 0.73 21.5%
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1.01-2 55 83.27 I.51 40.8%
2.01-3 29 69.52 2.39 21.5%
3.0T-4 I 3.01 3.0T 0.7%
NenTot  183.6 524 3.9 0.3 4.5 135 1.36 100%
Librazh 0-0.5 28 .69 0.41 20.8%
0.5I-T 75 55.67 0.74 55.5%
1.01-2 32 4107 1.28 23.7%
NenTot  108.5 480 3.6 0.22 2.9 135 0.8 100%

Tabela 11 Karakteristikat e Fragmentimit t€ fermes dhe madhésisé sé tokés pér rreth

Programi i menaxhimit t€ tokés qé asistonte qeveriné shqiptare né fillim viteve ‘9o me
ekspertizén teknike t€ Qéndrés pér Menaxhimine Tokés (LTC_Land Tenure center), e artikuloi
qgarté problemin e fragmentarizimit té€ tokés (kryesisht asaj bujqésore) né proceset privatizuese né

Shqipéri duke dhéné dhe t¢ dhéna mbi shtrirjen e fenomenit;

“Para reformés sé tokés né Shqipéri, né vitin 1990, 420 ndérmarrje kultivonin péraférsisht 18.000
apo né vazhdimési. Né respekt té njé nocioni barazie distributive, Ligii pér 1okén béri njé
shpérndarje té tokés buggésore pér té giithé ata gé kané jetuar né fshat dhe kané punuar tokén nén
komunizém. Pas reformés, rezultuan 480,000 familje ié cilat punojné rreth 1,8 milion parcela té

vogla mesatarisht o.25 hekiaré ¢do parcelé.” (Stainfield dhe Marquart, 1997)

Né¢ ményré t¢ ngjashme u artikuluan dhe problematikat q¢ mendoheshin € shogéronin

fragmentarizimin e prones dhe tokés bujgésore;

“Lemel dhe Dubali (1996) raportojné tre problemetr e mundshme fragmentimir (é pronéseisé sé
tokés né Shqipéri: numri i madh i parcelave, madhésia e parcelave dhe, distancat e médha mides
parcelave apo distancave fermé-shiépi. Rezultatet nga kéto dy studime sugrerojné se niveli i larié i
Jragmentimit gé rezulton nga shpérndarja e tokés té vitit 1991 ka krijuar probleme serioze dhe me
shtrirje (¢ greré pér fermerét dhe kéto problem kané efekt negativ né pérdorimin e tokés. Pér
shembull, pérdorimi i tokés éshié reduktuar pér shkak é té distancave (é largéra té parcelave nga
banimi. Lemel dhe Dubali (1996) grejné njé korrelacion pozitiv ndérmyet distanca e parcelés nga
shtépia dhe pérgindjes sé tokés léné djerré. Efekiet negative indirekte ¢ fragmentimit té tokés
mund 1€ lené té kuptojné gé shumé fermeré mund té mos fillojné té punoné tokén. Kéro efekie té
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inkurajojé njé braktisie 1é pérkohshém apo 1é pérhershém né kulturén bujgésore...” (Sabates,

Wheeler dhe Waite, 2003)

Efektet e fragmentarizimit t€ tokés bujgésore (kombinuar edhe me problematika t€ tjera q¢ ishin
t¢ kuptueshme né fillim t¢ tranzicionit shqiptar), u konstatuan pa shumé véshtirési, pasi ndikuan
dukshém dhe menjéheré né produktivitetin (ose mé miré né kufizimin e produktivitetit) t€ tokés
bujgésore. Kuptohet lehtésisht lidhja direkte negative midis fragmentarizimit t€ tokés prodhuese
dhe masés kritike t¢ nevojshme pér té patur prodhime konkurruese, efektive dhe eficenté &

tokés bujqésore.

Megjithaté pranohet qé fenomeni nuk éshté studjuar mjaftueshmérisht. Veté Banka Botérore
pranon qé; “Né fshatra dhe qytete, problemi i fragmentizimit nuk éshié swdivar akoma.
Fragmentimi Urban ngrihet pas standardeve té privatizimit (¢ shiépive dhe rikthimar. Parcelat e
Tokés gé shogéropné rezidencat individuale jané té limituara né oo metra katror. Pér godina
apartamentesh, parcelat e tokés jané krijuar direkt poshié ndériesave dhe shirihen njé metér nga
muret e jashtme. IVé é dyja rastet, toka gé rrethon godinat ose shiépité mbahet né grendje pronéste,
packa se rezidentér i pérdorin kéto territore. Né ményré (é ngiashme, né shumé raste rikthimi, njé

shiépi ose godiné dhe toka gé zéné ndahen nga toka gé i rrethon, e cila { transferohet ish-pronarit.

Fragmentimi véshuréson aplikimin e ligiic civil, funksionimin e tregut dhe pérdorimin prakik té

tokés dhe pronés. Secili pronar duhet té bjer dakord me pronarét komshiny ...

...INé zonat urbane, pérfshiiné parkimin, daljen e godinés né rrugé apo kéndet e lodrave pér fémaé.
Pothuajse ¢do investim né zhvillim apo né ri-zhvillim kérkon konsolidimin e tokés, dhe shieti apo
geverité lokale pothuayse gjithmoné béhen partner pér shkak té pronave € tyre é tokés. Sistemi
Shqiptar duhet ¢ merret me njé numér ¢ madh volumesh ¢ vogla, marréveshyesh té detajuara,

pak prejf € cilave jané pyesé e kodit ctvil apo transaksione tregu @ ‘pastra”.” (Banka Botérore,

2006)

Né fakt fenomeni i fragmentarizimit t€ pronés éshté i pranishém edhe né zonat urbane. Kuptohet

qé studimi i fenomenit t¢ fragmentarizimit dhe impaktit t¢ tij n¢ “‘produktivitetin’ e tokés éshté
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mjaft mé i komplikuar né zonat urbane, pér veté faktin se produkti i tokés urbane éshté shumé mé

kompleks dhe i komplikuar se ai i tokés bujqésore.

Né pérpunimin ¢ mbi 60,750 parcelave dhe rreth 4,650 ha rezulton qé konfiguracioni i pronésisé
dhe i zhvillimit/ndértimit né Tirané éshté i fragmentarizuar. Mjaft t¢ konstatohet q¢ sipérfagja
mé e shpeshté e parcelés pronésore éshté e rendit € 372 m” jep njé ide se né ¢’nivel éshté
thérrmimi konfiguracionit pronésor. Né rreth 470 blloge banimi té studjuar rezulton qé
mesatarisht secili bllok banimi pérbéhet nga 130 parcela pasurore. Né ményré mé ¢ detajuar né
Aneks 1 jané dhéné parametrat ¢ fragmentimit pér secilin bllok banimi dhe kompleks banimi pér
Tiranén. Por njé ilustrim pér nivelin ¢ fragmentariziit pér secilén zoné éshté dhéné né figurén e

méposhtme.

Figura 22 Harta e fragmentarizimit té pasurisé né Tirané

Sic shihet edhe nga ilustrimi, zonat mé ¢ fragmentarizuara né Tirané jané zonat qéndrore né
pjesén historike té konsoliduar € qytetit. Ndérsa né periferi, dhe sidomos aty ku ka prezencé té

madhe té pasurisé shtetérore, pronat kané njé nivel mé t€ ulét fragmentarizimi.

117

Ark. Flamur Kugi — MA né Manaxhim Urban — UPT — Fakulteti i Arkitekturé dhe Urbanistikés



Ndikimi i Rregjimit t€ Pronésisé né¢ Modelin e Zhvillimit t&€ Tokés
8t ndikon Fragmentarizimi i pronés né zhvillimin urban

ANALIZA E SEKTORIT NDERTIMOR

Né 25 vitet e fundit pér shkak privatizimeve dinamike dhe vendosjes sé elementéve thelbésoré té
tregut t€ pasurive t¢ patudshme dhe, sidomos, t¢ urbanizimit frenetik, tregu i ndértimit dhe i

pasurive t€ patundshme ka pérjetuar njé intensitet té konsiderueshém.

Tirana dhe urbanizimi i saj ka modeluar shprehjen mé té ploté t€ késaj dinamike. Kombinimi i
disa faktoréve si; trashégimia ¢ mangésisé s¢ nj¢ stoku té mjaftueshém pér banim, urbanizimi i
shpejté 1 kryeqytetit si dhe privatizimet e shpejta t€ tokés dhe pasurive t¢ patundshme, krijuan

kushtet pér njé zhvillim & shpejté té sektorit ndértimor dhe atij t€ zhvillimit t€ tokés urbane.

Sidoqofté, fillim vitet "go nuk shfagen ndonjé organizim t€ sektorit t¢ ndértimit. Shprehjet e para
t¢ dinamizmit t¢ ndértimit ishin ndértimet e pérkohshme kryesisht me géllime tregétare, ose
rinovimet ¢ kushteve ckzistuese té banimit né stokun e sapo privatizuar té ish-banesave

shtetérore.

Sidoqofté, rreth viteve 1995 filluan t€ shfagen edhe iniciativat e para ndértimore dhe zhvillimore
t¢ tokés. Kuptohet gé cilésia ndértimore, edhe né mungesé té standarteve ndértimore si dhe né

njé trashégimi té varférimit t€ teknologjis¢ ndértimore, nuk ishte e larté.

Ky proces njeh disa lloj aktorésh né proces. Né modelin ¢ krijuar né tranzicionin shqiptar njé

pjesé e kétyre roleve éshté pérzjeré me njéri-tjetrin.

PRONARI I TOKES, éshté aktori i cili luan njé rol t¢ réndésishém duke ofruar asetin mé té

réndésishém né process, q¢ éshté toka.

Gjithésesi, ndoshta roli mé i réndésishém né proces ésht¢ ai i ZHVILLUES-it. ZHVILLUESI
éshté ai q¢ merr pérsipér organizimin e procesit duke sjellé bashké ¢ gjithé aktorét né process.
Shpesh heré ai éshté¢ financuesi i paré i t€ gjithé procesit, por jo domosdoshmérisht i procesit
ndértimor. Ai zakonisht ésht¢ “truri’ i zhvillimit duke marré pérsipér edhe disa kosto fillestare qé
mbulojné procesin fillestar deri né momentin ¢ ndértimit. Por cka ésht¢ mé e réndésishme,
ZHVILLUESI ndérton dhe mbart konceptin ¢ zhvillimit dhe investimit. ZHVILLUESI merr

pérsipér dhe kontaktimin dhe mobilizimin ¢ financave pérmes aktoréve té tjeré.
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NDERTUESI qé shpesh heré quhet dhe Kontraktori, éshté aktor i réndésishém né proces pasi
mbart me vete kapacitetin teknik t€ procesit. Ai nuk zhvillon interesa né pjesén e biznesit té
procesit, pér rrjedhojé nuk mbart me vete ‘riskun’ e procesit. Ai interesohet vetém né pjesén
teknike dhe paguhet pér kapacitetin e tij teknik. Né raste t€ zhvillimeve komplekse ku zgjerohet
gama e proceseve teknike € punés, procesi njeh edhe NEN-KONTRAKTIMIN si pjesé té

zinxhirit ndértues.

INVESTITORI bashké me zhvilluesin jané ndoshta pjesa mé e réndésishme e procesit. Por nése
zhvilluesi mund t¢ konsiderohet truri i procesit, INVESTITORI duhet konsideruar zemra e
procesit. Ky aktor mbart me vete riskun kryesor né proces. Ai éshté pérgjegjés pér mobilizimin e

financimit t€ procesit ndértimor dhe pérbén thelbin e investimit.

FINANCUESI né¢ pamje t€ par¢ duket i njéjté mé investitorin, por né fakt nuk ésht¢ identik.
FINANCUESI né ndryshim nga investitori nuk mbart me vete riskun ¢ biznesit. Ai éshté i
interesuar vetém né njé ‘kthim fitimi’ ose ‘interesi’ t¢ financimit ¢ tj, por pa u angazhuar
thelbésisht né natyrén e investimit apo né procesin ndértimor. N¢ rastin mé t€ thjeshté ky rol
jetésohet né bankat, por nuk pérjashtohet qé kété rol ta marrin pérsipér edhe organizma té tjeré

né proces.

AUTORITETI PUBLIK &shté aktori roli i té cilit né proces €shté garantimi i interesit publik.

Sidoqofté ky rol nuk éshté¢ pérjashtues nga njé nga rolet ¢ mésipérme.

PROJEKTUESI éshté gjithashtu aktori q¢ mbart me vete kapacitetin teknik t€ projektimit té

nevojshém né proces.

Ajo @é¢ ia vlen t¢ shquhet né modelin vendas t€ zhvillimit t¢ tokés dhe ndértimit jané disa

karakteristika;

] Pér shkak t¢ burimeve t€ limituara financiare sidomos né fillimet e sektorit, cka e bénte té
pamundur blerjen e tokés, marréveshjet dhe marrédhéniet midis ndértuesit (apo
zhvilluesit, investitorit) dhe tokés u ndértuan pérmes marrédhénies sé¢ “shkémbimit né

natyré’ (swap) dhe jo pérmes blerjes me para né doré.
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Burimi kryesor i financimit, né fakt, isht¢ vet¢ klienti, i cili “parapaguan’ pasuriné qé
planifikohet té krijohet. Kjo karakteristiké shogéroi procesin pér njé peridhé té gjaté deri
né fillim krizén financiare t€ vitit 2008. Né kété fazé € zhvilimit té procesit, bankat nuk u
ientifikua ende si nj¢ burim i mundshém i financimit t€ procesit, ndoshta edhe pér shkak
t¢ organizomit té dobét ligjor té procesit t€ krijimit, sigurimit dhe regjistrimit té pasurive.
Me zhvillimin e tregut t¢ ndértimit filloi dhe specializimi i proceseve ndértimore. N¢
fillimet e procesit, strukturat ndértimtare merrnin pérsipér t€ gjithé procesin ndértimor.
Por me rritjen ¢ kérkesave né cilési, filloi dhe specializimi i “nén-kontraktoréve’ né
procese specifike pune.

Me fillimin e krizés financiare t€ vitit 2008, kur likuiditetet né tregun ¢ ndértimit filluan
t¢ mungojné, u shfaq fenomeni i ‘klering’-ut (swap) mes investitorit,
kontraktoréve/ndértuesve dhe nén-kontraktoréve t¢ ndryshém. Praktikisht ky model
sugjeron qé né vénd € pagesés me “para né doré” kontraktorét kompensohen né “natyré’.
Ky model, shmangu pérkohésisht impaktin imediat € krizés financiare (€ vitit 2008 e né
vazhdim. Gjithésesi, ky model nuk ka kaluar pa u ndjeré¢ pasi mendohet q¢ ka ndikuar né

cilésiné ndértimore.

ANALIZA E TREGUT TE TOKES, NDERTIMIT DHE STREHIMIT

Eshté indikative t¢ shihet struktura ¢ kostos s¢ investimit né ndértim pér strehim. Kuptohet qé

elementi i paré i kostos ¢ésht¢ TOKA. Si¢ ésht¢ pérshkruar mé lart, né modelin shqiptar té

zhvillimit t€ tokés, toka pérfitohet pérmes ményrés sé ‘shkémbimit’ (swap), ose si¢ né zhargonin

e tregut shqiptar njihet si ‘me %’. Praktikisht “%’ rflekton né njéfaré ményré ¢cmimin e tokés dhe

diferencat ¢ ¢mimit ¢ tokés né njé treg dinamik ku pérgjithésisht pércaktori kryesor éshté

‘vendodhja’ dhe distance nga qéndra. Né rastet e studjuara jané mesatarizuar dy skenaré; [i]

skenari i paré, toka me vendodhje relativisht qéndrore me kosto té shkémbimit té tokés 45%, dhe

[ii] skenari i dyté, toka me vendodhje mé pak géndrore me koeficent shkémbimi 35%. N& € gjithé

rastet, nga pikpamja financiare, kjo kosto éshté kapitalizuar né raport me koston ndértimore

referente.
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Kosto vijuese ka t€ béjé me kostot administrative dhe teknike t€ projektit teknik. Para procesit
ndértimor, materializohet dhe pagesa e taksés sé zhvillimit (e quajtur edhe taksa e impaktit né

infrastrukturé).

Procesi ndértimor ndahet né tre faza; [i] karabinaja q¢é pérfshin punimet fillestare t¢ gérmimit,
strukturén konstruktive pérgjithésisht prej betoni t¢ armuar, dhe muraturén [ii] instalimet qé
pérfshijné instalimet elektrike dhe hidraulike apo t¢ ngrohje/ftohjes [iii] refiniturave qé

pérfshijné punimet e shtresave, suvatimeve, fasadés, hidrosanitareve, veshjeve, dyer dritareve etj.

Gjaté procesit ndértimor, kostove u shtohen dhe ato t€ tatimeve q¢ pérgjithésisht kané té béjné
me tatimin mbi ¢ ardhurat dhe TVSH-né, pra me detyrime qé i pérgjigjen aktiviteti fitimprurés

dhe jo domosdoshmérisht procesit té zhvillimit té tokes, ndértimit dhe infrastrukturés.

Sektori i ndértimit ka qené njé ndér sektorét e biznesit q¢ ka gjeneruar edhe mjaft t¢ ardhura. Pér
kété shkak, me gjallérimin e sektorit, procesi éshté pérballur me njé kosto burokracie té

konsiderueshme.

N¢ krahun tjetér té peshores qéndrojné t¢ ardhurat. Duke gené se procesi éshté konceptuar qé
né fillim si njé bashképunim midis investitorit/zhvilluesit me pronarét e tokés, kéto té dy jané

edhe pérfituesit finalé t€ sipérmarrjes ndértimore.

Dinamika e kostove dhe t¢ ardhuravé t¢ ndértimit pér strehim ka ndryshuar né vite né varési té

nj¢ séré faktoréve. Kété dinamiké e reflekton edhe indeksimi i kushtimit té ndértimit.

(né pérgind / in percent)
Tremujori i paré 2011=100/First quarter 2011 = 100
Viti/Year

Emértimi 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 20II 2012 2013 2014
TOTALI (1+2+3+4+5+6) 468 508 525 606 690 749 823 875 832 906 934 947 957 981  99.3  99.3 99,7 100.I 1008 1018 102.0

1. SHPENZIME MATERIALE (a+b+c 558  59.9 613 673 76,0 76, 841 86,6 855 87.8 2 925 942 986  99.8 989 99,4 1006 100.4 1006 100.,9
55 599 3 73 7 709 4 55 7 9

a. Materiale ndértimi 530 568 581 674 720 740 839 865 854 878  9L3 927 944 99,0 1000 99,0  99.4 100,6 100,5 100,6 TOLI
b. Materiale elektrike dhe komunikim  56.8 541 534 386 589 599 689 697 692 695  73.0 745 766 798 850 941 98,0 1005 99.1 IOLI 1007
c. Materiale hidro - sanitare 64.3 758 765 946 89.0 gLI 934 957 943 956 957 965 966 981 986 99.3 99.6 100.3 1010 99.8 99.7
2. SHPENZIME PER PAGA 4.9 193 2.7 300 3901 502 70 764 793 81 868 904 94 938 979 99,7 100.0 IOLI 100.6 102.5 103.8
3. SHPENZIME MAKINERIE 708 750 730 779 931 931 950 951 952 971 951 957 962 988 1001 99.6 99.8 100.0 1024 1043 102.8
4. SHPENZIME TRANSPORTI 6ox 543 488 430 876 74 745 776 805 793 837 888 930 932 955 981 99.5 99.6 10L8 102.9 103.1
5. SHPENZIME PER ENERGJT 100,0 100,1 100,3 100.3
6.KOSTO TE TJERA 98.8 100.9 102.7 104.5

Tabela 12 Indeksi i kushtimit né ndértim
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Né rastet e studjuara jan¢ mesatarizuar dy skenaré;

Skenari 1.

Cmim/me
Kosto/mz
KOSTO
Toka
Projekti
Karabinaja
Instalime

Refinitura

Taksa infrastrukture
Tatime (fitim, TVSH)

Burokraci

TE ARDHURA

Pronare Tokes

Ndertuesi

Tabela 13 Struktura e kostos dhe té ardhurave né ndértim; Skenari [
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1995

02,3
2105

878 ooo
192 500
11 000
231 000
40 000
260 000
25 000
112 500

6 000

1449 000
539 00O

910 000

2000
53555
301,6875
1446750
280 000
19 000
357000
64 000
442 000
42 500
191 250
51 000

2142 000

749 700
1392 300

403.1875
1612750
332 500
19 00O
399 000
76 000

468 000

47 500
213 750

57 000
2520 000
882 000

1638 000

2010
700

431,25
1725000
350 000
20 000
420 000
80 000
520 000
50 000
225 000
60 000
2800 000
930 000

1820 000

2015

910

525,60
2102 400
402 500
21 000
428 400
96 000
780 000
55 000
247 500
72 000
3640 000
1274 000

2 366 000
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6,000,000 Ndertuesi
5,000,000 Pronare Tokes
4,000,000 Burokraci
Tatime (fitim, TVSH)
3,000,000 B Taksa infrastrukture
2,000,000 B Refinitura
1,000,000 B Instalime
B Karabinaja
i B Projekti
B Toka
Figura 23 Grafiku i kostove dhe t€ ardhurave né ndértim. Skenari I
Skenari Il
1995 2000 2005 2010 2015
Cmim/mz2 600 147.5 1350 1500 16050
Kosto/mz 283,25 458,25 510 550 660,6
KOSTO 1133000 1833000 2064000 2200000 2642 400
Toka 385 000 560 000 665 000 700 000 805000
Projekti 11 000 19 000 19 000 20 000 21 000
Karabinaja 231 000 357 000 399 000 420 000 428 400
Instalime 40 000 64 000 76 000 80 000 96 000
Refinitura 260 000 442 000 468 000 520 000 780 000
Taksa infrastrukture 25 000 42 500 47 500 50 000 55 000
Tatime (fitim, TVSH) 175 000 297 500 332 500 350 000 385 000
Burokraci 6 000 51 000 57 000 60 000 72 000
TE ARDHURA 2400000 4590000 5400000 6000000 6 600 000
Pronare Tokes 1080000 2065500 2430000 2700 000 2 970 000
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Ndertuesi 1320000 2524500 2970000 3300 000 3630 000

Tabela 14 Struktura e kostos dhe t€ ardhurave né ndértim; Skenari I1

10,000,000
Ndertuesi
9,000,000
8,000,000 Pronare Tokes
7,000,000 Burokraci
6,000,000 Tatime (fitim, TVSH)
5,000,000 H Taksa infrastrukture
4,000,000
B Refinitura
3,000,000
2,000,000 M Instalime
1,000,000 B Karabinaja
) B Projekti
B Toka

Figura 24 Grafiku i kostove dhe t€ ardhurave né ndértim. Skenari 11

Dinamika e kostove dhe t€ ardhurave né sektorin e ndértimit t¢é banesave tregon qé Kostot
ndértimore (né fakt kostot investuese) kana pésuar njé rrjtje nga 220 Eur/m” deri né 525 Eur/m*
né njérin skenar dhe 280 Eur/m” deri né 660 Eur/m* Pra e théné me pak fjalé kostot
ndértimore jané¢ dyfishuar né njé hark kohor 20 vjecar. Né fakt bashké me rritjen ¢ kostos ka
ardhur edhe rritja ¢ cilésisé sé ndértimit e cila éshté reflektuar kryesisht sidomos né pjesén e
instalimeve dhe punimeve t€ refiniturés apo t€ veshjeve. Njé vénd t¢ réndésishém né kété rritje

zéné dhe kostot fiannciare administrative kryesisht né fazén ¢ mobilizimit t€ projektit.

Nga ana tjetér, éshté interesante t€é shihet q¢ t€ ardhurat ¢ procesit investues ndértimor né
strehim jané rritur jo proporcionalisht mé rritjen e kostove, ato pothuajse jané trefishuar. Kjo
provon faktin qé t¢ ardhurat kondicionohen nga faktoré t¢ tjeré mé dobésisht ¢ lidhura me

koston. N& fakt, ajo lidhet m¢é shume mé “uriné’ e tregut pér strehim né 20 vjecarin e fundit.

Né raport me kostot ¢ investimit kuptohet gé sektori ndértimoré ka arritur né vite té sigurojé
norma t¢ ardhurash t¢ konsiderueshme. Ato, né vite, vértien midis 145,1% deri né 272,2%. Né
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fakt kjo normé duhet relativizuar me ndikimin e maturimit t¢ kétij aktivitetit. Né vitet e fillimit té
kétij procesi, aktiviteti zhvillohej brenda njé kohe ¢ shkurtér, pér shkak t¢ [i] kostove t€ uléta,
[ii] cmimeve t¢ uléta t€ strehimit, [iii] urisé s¢ madhe pér strehim dhe [iv] aftésis¢ paguese (ose
mé miré parapaguese ¢ tregut). Me rritjen e fenomeneve ‘burokratike administrative” koha filloi
t¢ ndikojé dukshém né normat e fitimit té kétij aktiviteti. Né njé pjes¢ té konsiderueshe t€ rasteve
t¢ marra né shqyrtim, maturimi i njé aktiviteti té tillé shkon midis 6-9 vitesh (qé¢ nga momenti i
mobilizimit t& concept zhvillimit nga zhvilluesi, deri né¢ materializimin pérfundimtar ¢ arketimit
dhe transferimit pérfundimtar t€ pasurisé sé zhvilluar). Kjo do té thot¢ q¢ norma e fitimit duhet té

relativizohet né rreth 25%.

REKUPERIMI I VLERES DHE EFICENCA E ZHVILLIMIT TE TOKES

Ajo cka bie né sy né kété shtjellim éshté fakti qé né realitet, t¢ ardhurat me (€ cilat shteti duhet €
furnizojé me infrastrukturé kéto zhvillime éshté né harkun e 2,1%-2,3% t€ kostos ndértimore, por
vetém 0,8%-1,0% t€ t€ ardhurave qé siguron ky aktivitet. Ndérsa t¢ ardhurat e tjera q¢ merr shteti
pérmes detyrimeve né raport me fitimin e aktivitetit sillen né rreth 14,6%-16.,2% té kostos reale té

ndértimit, por vetém 5,8%-7,3% né raport me t¢ ardhurat q¢ siguron ky aktivitet.

Njé getér element i réndésishém né kété analizé éshté monitorimi i kostove dhe t€ ardhurave nga
procesi i zhvillimit t€ tokés. Toka merr vleré pér shkak vendodhjes dhe interesit té tregut té tokés.
Por gjithashtu tokés i rritet vecanérisht vlera pér shkak té projekteve dhe planeve té autoriteteve
publike dhe private mbi €, pér shkak ¢ investimit kryesisht né infrastrukturé, si dhe pér shkak té

investimeve private mbi té.

Nga kjo pikpamje éshté e réndésishme t&é monitorohet nése secili aktor g¢é kontribon né process
merr até q¢ i takon. N¢ analizén ¢ mésipérme shihet qé né rastet e studjuara, ekuivalentimi né
vleré fianciare i tokés né 20 vite éshté midis 192 Eur/m” deri né 8oo Eur/m*. Ndérsa pérfitimi
direkt i vlerés s¢ tokés pér shkak € procesve zhvilluese (i ndaré nga pérfitimi investimit né
ndértim) né 20 vite ka varjuar midis 539 Eur/m* deri né 2,970 Eur/m” duke krijuar njé diferencé
midis vlerés sé¢ tokés dhe vlerés s¢ shtuar pér shkak té zhvillimit e cila ndér vite ka varjuar midis
347 Eur/m” deri né 2,165 Eur/m” toké truall, ose nga 87 Eu/m” deri né 541 Eur/m” sipérfage

ndértimore.
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Nga ana tjetér pjesa kryesore e vlerés s¢ shtuar sigurohet pér shkak té veprimeve qé ndérmess
publiku pérmes strukturave shtetérore si planifikimi urban, investimi dhe ndértimi i
infrastrukturés, zonimi funksional i tokés dhe administrimi i lejeve licensave dhe aktivitetit
ndértimor. Pra do t€ ishte legjitime qé shteti t¢ pretendonte njé pjesé té miré té vlerés s¢ shtuar té

tokés pér shkak té veprimeve té veta.

Figura 25 Harta e ndértimeve (€ pas vitit 9o né Tirané

Né 20 vite né Tirané jané ndértuar rreth 11,000,000 m” ndértime komplekse banimi € reja (€
shfaqura né figuré me ngjyré blu). Kjo do té thoté qé né 20 vite publiku me politikat, ndérhyrjet
dhe veprimet e tij ka krijuar njé vleré t€ shtuar t¢ tokés prej s¢ paku pothuaj 1 miliard Euro
(952.875,000 Euro), por pa arritur t¢ rekuperojé pothuaj asgjé nga kjo vleré megjithése éshté
kontributori kryesor né kété proces. Mjafton t¢ kujtohet qé kjo shifér éshté pak a shumé Y4 e

buxhetit vjetor & gjithé shtetit shqiptar.

Qeveria shqiptare ka miratuar qé né vitin 2004 njé plan investimi kapital pér rajonin e Tiranés t&

ndaré né 3 faza 5-vjecare. Bazuar né kété plan, geveria planifikone té realizojé rreth 577 milioné
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$USD investime kapitale n¢ disa infrastruktura thelbésore né rajonin e Tiranés. Pér realizimin e

kétyre investimeve, plani parashikonte njé fond prej 71 $USD pér shpronésimet e nevojshme.

Plani Surstegjik i Tiranes se Madhe

Vleresim i Kostove Kapitale

Fazax Faza2 Fazag Total Total
Komponenti 2002-2007 20082012 2013-2017 lekmln  US$mIn %
Punime Civile
Rruge Kryesore 8124 4999 3288 16411 17y 34.5%
Rruge Sekondare 1571 3092 1737 6400 46 13,5%
Ujii Pijshem 93 218 30 2 0,7%
Kanalizime 1549 740 2289 16 4-8%
Energji Eelektrike 582 658 347 1587 o 3.3%
Telekomunikacion 6174 2898 1036 10108 72 21,2%
Mbetjet Urbane 539 539 4 1,1%
SubTotal Punime Civile 18632 12604 6408 37645 269
Shpronesime Toke
Rruge Kryesore 3143 699 8og 4651 33 9.8%
Rruge Sekondare 399 1947 686 3032 22 6,4%
Kanalizime 840 840 6 1,.8%
Mbetjet Urbane 1400 1400 10 2,9%
Sub Total Shpronesime Toke 5782 2646 1495 9923 7T
Total Kosto Infrastrukture 24 414 15251 7903 47568 340 100,0%
Kontingjence @10% 2 441 1525 790 4757 34
Kontingjence cmimesh 4 312 10 065 10 867 25244 180
Interesa gjate ndertimit @7% 1613 1007 522 3142 22
Kosto Totale 32780 27849 20 082 o7t 577
Pergindje 40,6% 24.5% 24.9% 100,0%

Tabela 15 Plani i investimeve kapitale té rajonit té€ Tiranés, PADCO 2004

Plani i investimeve kapitale projekton edhe burimet ¢ mundshme t¢ financimit t€ investimeve
kapitale. Plani identifikon geveriné shqiptare si njé nga burimet kryesore me rreth 40% té
kapitaleve t¢ nevojshme. Burimi tjetér, né fakt edhe mé i réndésishém identifikohet si burime nga
jashté¢ pérmes asistencés me rreth 50% € nevojave. Veté ndérmarrjet ¢ infrastrukturés

presupozohet té té kontribojné me rreth 5% t€ nevojave, ndérsa veté sektori privat presupozohet
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€ ‘kontribojé” mé 5% t¢ kapitalit t¢ nevojshém. Sektori privat mendohet t€ jeté né pozitat e

kontraktorit dhe jo t€ sipérmarrésit dhe investuesit né infrastrukturat e lartpérmendura.

Plani Strategjik i Tiranes se Madhe

Planii Financimit

Total Burime Ndermarrje Sektori
KOSTO (lekmln)  Qeveria jashte Sherbimi perfitues  Privat
% e kontributit nga burimi (50%) (5%) (5%)
KOSTO INFRASTRUKTURE
Rruge kryesore 21062 12036 8205  8ar
Rruge Sekondare 9432 5592 3200 320 320
Ujii Pijshem 30 296 16
Kanalizime 3129 1408 1564 156
Mbetje Urbane 1939 1939
Energji Elektrike 1597 714 793 79
Telekomunikacion 10 108 10 108
Total i Kosotove Baze 47568 21985 13763 1392 320 10108
Kontengjence @10% 4757 2198 1376 139 32 1011
Kontigjence cmimesh 25 244 1667 7304 739 170 5364
Interesa gjate ndertimit @7% 3142 3142
Kostot Totale te Projektit (Iek mln) 8o71x 35850 25586 2270 522 16 483
Kostot Totale te Projektit (US$ mln) 577 256 183 16 4 nd
% mbi Totalin 100,0%  44,4%  31,7% 2.8% 0.6% 20,4%

Tabela 16 Plani i financimit t€ investimeve kapitale t€ rajonit té Tiranés, PADCO 2004

Pra nga njéra ané¢ rezulton qé publiku duhet t¢ mobilizojé rreth 500 milione Euro pér té
pérmirésuar infrastrukturén e rajonit té Tiranés qé akomodon rreth 1t milioné m” vetem pas vitit
1990, ndérkohé publiku nuk arrin t€ rekuperojé pothuajse asgj¢ nga nja kontributi i tij prej afro 1
miliardé Euro né vleré ¢ shtuar té zhvillimit t€ tokés urbane. N¢ ményré paradoksale, shteti
kerkon me shume se gjysmén e kapitalit & nevojshém pér investimet kapitale jashté sektorit

publik.
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TOTALI TRANSFERTA TE TOTALI DONACIONE TOTAL

BURIMEVETE ~ PAKUSHTEZUARA  TRANSFERTAVE  SPONSORIZIME

VETA (tatimore TE

dhejo tatimore) KUSHTEUARA
2011 3,501,532 870,786 1,563,989 14,888 5-951.194
2012 3-855-537 875,762 1,614,476 38.490 6.384.,264
2013 4,215,414 1,101,276 1,833,060 58,304 7,208,054
2014 4,732,202 1,187,822 2,108,554 20,788 8,049,365

Tabela 17 Té ardhurat e Bashkisé Tirane, burimi Ministria e Financave

m
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Figura 26'T¢ ardhurat sipas zérave t€ Bashkisé Tiran€, burimi Ministria e Financave

N¢ fakt Bashkia Tiran¢ ka vuajtur buxhete t¢ pamjaftueshme pér t'u pérballur si¢ duhet me
nevojat ¢ sektorit t¢ ndértimit t€ strehimit pér infrastrukturé. Si¢ thekson Shtetiweb né njé
vézhgim pér buxhetet e Bashkisé¢ Tirané, “7¢ ardhurar twtale ié Bashkisé Tirané né vitin 2014
ishin 8 miliardé leké, apo rreth 57 milioné euro, me njé rrigge prey 12% me bazé vyetore. Megyithaté,
ndikimin mé é madh né kéié rrige e ka dhéné zéri i transfertave ¢ kushtézuara e té
pakushiézuara (fonde gé jepen nga shiett)” (Monitor, 2015), ku ndértimi ka siguraar vetém 9%-

14% & buxhetit bashkiak

Por pér shtetin, publikun dhe pér pushtetin vendor do € ishte letésisht i financueshém i gjithé
plan ii investimeve kapitale nése dkema e zhvillimit t€ tokés do t€ lejonte rekuperimin e vlerés sé

shtuar nga veté¢ publiku né tregun e pasurive t€ patundhsme.

N¢ fakt, do t¢ mjaftonte vetém rekuperimi i rreth 50% t€ vlerés sé shtuar prej rreth 1 miliardé

Euro pér té financuar bindshém t¢ gjithé planin e investimeve kapitale prej 500 milioné euro.
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MIREQEN]JA

Tregu i tokés dhe i banesave ka njohur nj¢ dinamiké ¢ konsiderueshme né periudhén e
tranzicionit né Shqipéri dhe sidomos né Tirané. Sipas Koprenca-s (2011) tregu i ndértimit dhe

kryesisht i banesave ka njohur njé rritje relativisht stabél né periudhén e tranzicionit.

Cmimet maksimale jané né qytetet 1irané, Durrés dhe Vioré, prej viti 1997 deri né vitin 2000
¢mimet jané rritur mesatarisht rreth 25 % né vit duke arritur njé ¢mim mesatar (€ tregut 52 mié leké

pér metér katror, nga 25 myé lek pér metér katror, gé ishte né vitin 1996. (Koprencka, 201r)
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Figura 27 Cmimi i tregut t€ banesave né disa nga qytetet kryesore t€ vendit (Koprencka, 2011)

Edhe tregu i Tiranés éshté relativisht dinamik. Kjo edhe pér shkakun se Tirana nuk ka
funksionuar si nj¢ njési administrative ¢ izoluar, por ka marré dhe ka dhéné edhe me territoret
sub-urbane. Dhe si rezultat tregu i Tiranés ka patur njé lloj diversiteti; Pjesa e konsoliduar e
qytetit ka ushqyer kryesisht njé shkallé sociale q¢ pérballon njé kosto relativisht t¢ larté jetese.
Vetém vitet e fundit po shfaget njé tendencé e largimit té pjesés ekonomikisht mé t¢é mirqéné té

shoggérisé né drejtim té pjesés jugore t€ qytetit, né pjesén sub-urbane té Farkés.

Fillimisht pjesa lindore ¢ qytetit por, mé pas, pjesa peréndimore e zonés sub-urbane ¢ Tiranés ka
strechuar njé popullaté qé nuk pérballon kosto t€ larté¢ t¢ ndértimit t€ strehimit. Ndértimet

intensive né kété pjesé € qytetit kané reflektuar fitimin margjinal ¢ sektorit ndétimor né njé treg
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banesash me kosto t¢ ulét. Njé faktor ndikues né kostot e uléta t€ strehimit ka gené edhe

mungesa ¢ infrastrukturés (sidomos né fazén e paré t¢ zhvillimit)

Pjesa veriore e zonés sub-urbane t¢ Tiranés ka reflektuar njé tipar tjetér t€ tregut té pasurive té
patundshme. Duke akomoduar edhe kjo zoné njé pjesé t¢ miré t¢ popullatés me ¢ ardhura té
uléta, ka prevaluar modeli i reduktimit t€ kostove t€ strehimit pérmes ményrés sé ‘vet-shérbimit’,
ku veté¢ banorét kané ndértuar me kosto té ulét dhe relativisht cilési té ulét banesat e tyre. Kjo ka
gené lehtésuar edhe prej faktit qé tregu i tokés ka patur njé dinamiké mé t€ ulet ¢cmimi duke
ndikuar edhe ky factor né kostot e pérballushme t&¢ ndértimit pér strehim. Edhe né kété rast njé
faktor pércaktues ka qené niveli i ulét i infrastrukturés q¢ ka ndikuar edhe né tregun e tokés dhe

é strehimit.

Pér mé tepér, ky sistem éshté provuar qé ka ofertuar pér shtresa me t¢ ardhura t¢ larta dhe ¢
mesme ¢ popullatés. Né studimin e vet Irida Bushati pérmes pérballjes s¢ t¢ dhénave mbi
shtresat e popullatés me té ardhura t¢ ndryshme me kostot ndértimore t€ ofruara nga tregu
argumenton dhe provon g sistemi formal i strehimit (pérfshiré sistemin e sigurimit té strehimit
por eedhe ai i kreditimit € strehimit) nuk ka arritur t€ shérbejé shtresat me ¢ ardhura ¢ uléta té

popullatés. Grafiku i méposhtém pasqyron né ményré shumé ilustrative kété gjetje.
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Figura 28 Aksesi i shtresave té popullatés me t€ ardhura t€ ndryshme né sistemin e strehimit
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Né¢ kété treg dinamik, éshté interesante té vézhgohen faktorét qé jané pércaktues né vlerén e
tokés dhe pasurisé. Elementét kryesore dhe kriteret kryesore né kété pércaktim kané rezultuar té

jené;

Vendodhja. Tirana mbetet njé qytet né realitet monocentrik dhe kjo gje reflektohet (me pak
devijime) edhe né tregun e tokés dhe té pasurive té patundshme. Nga kjo pikpamje vendodhja e
tokés dhe banesés éshté njé referencé e forté né raport me qendrén qé pérkthehet né nivelin e
aksesit né shérbimet kryesore t¢ qytetit si dhe elementéve thelbésoré té jetés né qytet. Vendodhja

¢shté pércaktori mé i réndésishém né procesin e vlerésimit t¢ tokés dhe pasurive t€ patundshme.

Infrastruktura. Prezenca dhe aksesi né¢ infrastrukturé éshté njé tjetér pércaktor i réndésishém né
vlerésimin e tokés dhe sidomos té tregut t¢ banesave. Tirana ka trashéguar njé¢ sistem
infrastrukturor t€ pérllogaritur pér njé kapacitet popullate rreth 300,000 banoré, ndérkohé qé
brenda njé harku kohor prej 25 vitesh éshté mbi 3-fishuar né popullaté por jo proporcionalisht né

territor dhe sidomos jo-proporcionalisht né infrastrukturé.

Ndértimi. Cilésia ndértimore éshté njé tjetér pércaktues né tregun e banesave. Gjithmoné e mé
shumé tregu éshté 1 ndérgjegjshém pér cilésiné ndértimore dhe vlera e kétij parametri ka rritur

peshén né procesin e vlerésimit té pronés.

Siguria dhe pérceptimi i saj. Ky éshté njé element gé fillimisht nuk ka zéné¢ vénd né faktorét
pércaktues té vlerés s¢ objektit, por qé, pér shkak t€ problematikave komplekse dhe té
komplikuara t¢ tregut, ka filluar t€ zéré njé peshé ¢ réndésishme. Siguria ka t€ béj¢ me disa
elementé; [i] aftésia financiare, teknike dhe organizative e investitorit pér té materializuar
produktin e réné dakord [ii] respektimi i aspekteve ligjore administrative qé¢ kondicionojné

materializimin me sukses t¢€ ndértimit dhe regjistrimit té pasurisé¢ sé patundshme.

Amenitetet. Ky éshté njé element q¢ pérgjithésisht “fshihet” brenda parametrit t¢ Vendodhjes ose
Infrastrukturés. Ky element ka parasysh pajisjen ose aférsiné e zonés me infrastruktura sociale
rekreative g€ ndikojné né cilésiné urbane ¢ jetesés. Té tilla jané, lulishtet, kéndet e lojrave,
gjelbérimi, zonat pedonale etj. Rezulton qé ky element, megjithése i réndésishém, ndikon né
ményré shumé té dobét né vendimarrjen njé transaksioni dhe pér rrjedhojé né vlerén dhe
vlerésimin e tokés dhe pasurive.
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Eshté me interes vézhgimi i ‘kuantifikimi’ relative i kétyre pércaktoréve né procsin e vlerésimit.

Vlera (né¢ njé vlerésim né masé¢ t€ tokés dhe pasurive), shprehet si njé funksion i kétyre

parametrave dhe do pérmbledhéshe né formulén e méposhtme
Vp=1*(\,Q,A, &\

Ku Vp éshté Vlera e pasurisé, A éshté pesha e vendodhjes né vendimarrje dhe ¢mim, €2 éshté
pesha e infrastrukturés né vendimarrje dhe ¢mim, A éshté pesha e cilésisé ndértimore né
vendimarrje dhe ¢mim, ® éshté pesha e sigurisé né vendimarrje dhe ¢mim, A &shié pesha e

ameniteteve né vendimarrje dhe ¢mim.

Né¢ analizé cilésore dhe sasiore té t¢ dhénave té mbledhura rezulton qé kéto element kané zéné

peshén e méposhtme né pércaktimin e vlerés sé tokés dhe pasurive t€ patundshme.

Vp A Q A ® A
100% 40% 10% 40% 7,5% 2,5%

Nga t¢ dhénat e mbledhura dhe t€ pérpunuara rezulton gé tregu i tokés dhe banesave ka njé

konfiguracion t¢ shprehur grafikisht né Ancks 2
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Figura 29 Harta ilustrative e tregut té tokés né Tirané

Elementi i ‘ameniteteve’ megjithése né dukje i lidhur dobét me pércaktimin individual € vlerés sé
ndértimit pér strehim, éshté njé shprehés domethénés i cilésisé urbane dhe urbanistike. Né fakt,
qéllimi i planeve urbane dhe i planifikimit duhet t€ jeté rritja e cilésis¢ urbane té jetesés pérmes
disa lloj ndérhyrjeve, ku njé nga mé té réndésishmet dhe vizualet €shté ajo e sigurimit t& hapsirave
publike pér elemté t€é rekreacionit social q¢ ndikojné né kohezionin social, rritjen e cilésisé sé
banimit dhe rritjen e cilésis¢ sé jetesés né pérgjithési. Prezenca e kétyre ameniteteve béjné dhe
diferencén midis qyteteve kualitative dhe t€ jetueshme me zona té réndomta urbane pa cilési

urbanistike.

Nga kjo pikpamje, éshté vézhguar dhe studjuar konfiguracioni i pérdorimit € tokés pér rreth 470
blloge banimi dhe 116 komplekse dhe rezulton qé; duke pérfshiré edhe amenitet né rang qyteti
prej t€ cilave nuk pérfitojné drejt-pérdrejié secili bllok banimi, ato pérbéjné vetém mesatarisht
4.4% 1€ territorit urban ¢ka éshté njé shifér tejet e ulét dhe qé shpreh njé cilési ekstremisht t€ ulét

urbanistike. N¢ Tabelén e dhéné né Ancks 3 jané pasqyruar té dhénat pér secilin bllok dhe
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kompleks banimi, dhe né ilustrimin e méposhtém éshté dhéné dhe konfiguracioni i kategorizimit

té komplekseve t€ banimit sipas nivelit té prezencés sé ameniteteve pér secilin kompleks.

Figurazo Harta ilustrative ¢ prezencés s€ ameniteteve né Tirané

Nga ana tjetér ésht¢ vézhguar ckzistenca e ndonjé marrédhénjeje midis aspektit té
fragmentarizimit t¢ pronés/zhvillmit né qytetin Tirané me aspekte t€ mundésisé sé ameniteteve

publike dhe tregut t€ tokés dhe pasurive té patundshme.

Renditja e bllogeve dhe komplekseve té banimit sipas nivelit t¢ fragmentarizimit éshté pérballur
me prezencén ¢ ameniteteve pér secilin bllok dhe kompleks. Megjithése fragmentarizimi éshté
prezent né¢ pjesén dérrmuese té bllogeve dhe komplekseve t€ banimit, vihet re qé¢ me rritjen e
sipérfaqes mesatare ¢ parcelés (e cila shpreh nivelin e fragmentarizimt né njé marrédhénje ¢

zhdrejté), trendi i prezencés sé ameniteve né bllok dhe kompleks t€ banimit rritet.

Kjo do té thoté¢ q¢ mundésia e sigurimit t€ hapsirave t€ nevojshme pér vendosjen e ameniteteve
né¢ zona banimi rritet me rritjen e indeksit t¢ konsolidimit t¢ pronés dhe ulet me rritjen e

fenomenit ¢ fragmentarizimit t¢€ pronés dhe zhvillimit.
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FigurazrKombinimi i elementéve t€ fragmentarizimit, ameniteteve dhe ¢mimit t€ tokés dhe zhvillimit

Nga ana tjetér éshté interesanté q¢ kombinimi i kétyre faktoréve dhe fenomenteve té pérballet me
tendencén e tregut té tokés. Kombinimi i faktoréve té sipérpérmendur nuk vendos njé raport té

drejté me tendencén e ¢mimit t€ tokés dhe pasurive.

Kjo éshté e kuptueshme, megjithése paradoksale, pasi ndér faktorét qé ndikojné fugishém né
vlerén e tokés dhe pasurisé, elementi i amenitetit éshté elementi mé pak influent. Vlera e pasurisé
pércaktohet kryesisht pér shkak t¢ vendodhjes né rang qyteti ku ndikojné¢ amenitetet né rang
qyteti, dhe ku amenitetet né rang blloku apo kompleksi banimi kané njé peshé tejet mé & ulét si

pércaktor ivlerés s¢ tokés dhe pasurisé.

Nga ana tjetér, procesi i urbanizimit ka gené kaq frenetik, sa mund t¢ konkludohet qé procesi i
urbanizimit éshté sponzorizuar nga uria sasiore ¢ tregut pér strechim ku elementét cilésor kané
filluar té réndojné vetém né fazat e vona té procesit. Né fakt, né raportin oferté kérkesé, ka luajtur
njé rol t€ réndéshém pérballueshméria ¢ ¢mimit né treg duke béré q¢ elementét kualitativé té

dallueshém té veté bllogeve t€ banimit jané suprimuar.

Pér kété arsye éshté interesanté té ekstrapolohet elementi i ameniteteve si indikator i cilésisé¢
urbanistike t¢ bllokut t¢ banimit nga formula e pércaktorit té vlerés s¢ zhvillimit. Neutralizimi i i

ndikimit t¢ faktoréve madhoré¢ dhe primaré né pércaktimin e vlerés s¢ zhvillimit jap njé raport mé
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té drejeé ¢ indeksit t€ fragmentarizimit, prezencés sé ameniteteve dhe vlerés s¢ zhvillimit né

tregun ¢ pasurive t¢ patundshme.
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Figura 32 Ndikimi i ameniteteve né vlerén e pasurisé
Nga kjo pikpamje, trendi kétyre tre elementéve né konfiguracionin urban té Tiranés indikon qé;
Me prezencén e shtuar té fenomenit € fragmentarizimit t€ pronés dhe zhvillimit ulen mundésite

pér t¢ siguruar hapsirén e nevojshme pér kualitete urbanistike si hapsira publike, lulishte,

gjelbérim e té tjera amenitete publike ¢ ndikojné thelbésisht né cilésiné urbane té jetesés.

Niveli i1 ulét i cilésive urbane dhe urbanistike si hapsirat publike dhe gjelbérimi, megjithése
sfidohen ndjeshém, nga pikpamja kuantitative, nga uria e tregut pér strehim pér shkak té

sponsorizimit nga njé urbanizim frenetik, ndikon né vleréne tregut t€ tokés dhe zhvillimit.
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Kapitulli IV — Konkluzione dhe Rekomandime

KONKLUZIONE

Né pérmbledhje t¢ analizés duhet théné qé;

Tirana si njé model pérfagésues pér ményrén se si jané zhvilluar proceset urbanizuse né 25 vitet e
fundit dhe pér skemén e zhvillimt té tokés urbane (kryesisht pér funksione banimi), ka pérjetuar
krahas njé¢ urbanizimi frenetik me trefishim té popullatés dhe rritjes s¢ kérkesés pér strehim, dhe
nj¢ fragmentarizimi t¢ pronésisé mbi tokén. Kjo ka sjellé qé parcela pér zhvillim € jené té rendit
€ rreth 300 m2. Rrjedhimisht edhe skema e zhvillimit/ndértimit € tokés urbane pér géllime

banimi ka pérjetuar fenomenin e fragmentarizimit.

Figuraz3lustrim i fragmentarizimit t€ tokés dhe zhvillimit

Fenomeni ilustrohet edhe me dy raste. Né bllokun e banimit t¢ shfaqur né figuré niveli i

fragmentarizimit éshté i rendit t€ 190 m2 parcela mesatare, cka pérbén njé nivel shumé t¢ larté
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fragmentarizimi. Ky fenomen reflektohet edhe né procesin e zhvillimit € tokés dhe ndértimit, gjé

q¢ ilustrohet grafikisht né figuré.

Né¢ rastin ¢ dyt¢ ilustrohet mundésia e nj¢ zhvillimi mé t€ konsoliduar kur niveli i
fragmentarizimit éshté¢ mé i ulét. Né bllokun né ilustrim niveli i fragmentarizimit éshté i rendit té
1,9oo m2 mesatarisht ¢cka pérkthehet né njé nivel t¢ ulét fragmentarizimi. Né kété rast shihet

qarté g€ niveli i zhvillimeve t€ reja éshté mé prezent.

Figura 34 llustrim i nivelit t€ ulét t€ fragmentarizimit

Kjo skemé ¢ fragmentarizuar ¢ zhvillimit ¢ tokés urbane né két¢ konfiguracion pronésic
gjithashtu t¢ fragmentarizuar, sjell njé produkt urban dhe urbanistik jo cilésor dhe gé redukton

mundésité pér njé cilési urbane t¢ mjedisit t€ ndértuar.

Né fakt analiza argumenton dhe provon qé tendencialisht q¢ zona me nivel € larté
fragmentarizimi pronésie, reduktohet dukshém mundésia e krijimit t¢ hapsirave me interes
publik ku do alokohen sipérfaqe dhe funksione me interes publik qé ndikojné cilésiné e mjedisit
urban (si lulishte, rekreacion, zona pedonale etj). Né rastet e studjuara si indikator i cilésisé¢ sé¢
mjedisit urban t€ ndértuar éshté prezantuar koncepti i amenitetit, q¢é éshté térésia e hapsirave me
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interes publik pér aktivitete shoqérore, komunitare, rekreative. Hapsira pér amenitete éshté

jetike pér zonat e banimit dhe pér kohezionin social dhe komunitar.

Raporti i zhdrejt¢ midis nivelit t¢ fragmentarizimit dhe sigurimit t€ hapsirave pér amenitete
publike, nuk éshté i rastésishém. Analiza shtjellon dhe provon gé skemés sé zhvillimit t€ tokés
urbane me géllime strehimi i mungojné mekanizmat e duhura pér t€ mobilizuar burimet e duhura

financiare pér t¢ financuar shpronésimet pér interes publik pér hapsirat pér amenitete.

6,000,000 “
Ndertuesi
5,000,000 - ® Pronare Tokes
4,000,000 - Burokraci
Tatime (fitim, TVSH)
3,000,000 - B Taksa infrastrukture
2,000,000 H Refinitura
H Instalime
1,000,000 B Karabinaja
- < B Projekti
1995 ¥ Toka

Figura 35 llustrim i humbjes sé vlerés sé publikut

Nga t¢ dhénat e pérpunuara t€ studimit konstatohet qé publiku nuk arrin té rekuperojé njé vleré
t€ shtuar (q¢ né¢ skemén aktuale e pérfiton pronari i tokés krahas me veté vlerén e tokés né treg)
pér té cilén éshté investuar veté. Né fakt vlera e shtuar e tokés pér shkak t€ ndérhyrjes sé publikut
(duke filluar nga planifikimi, investimi né infrastrukturé, etj), ‘humbet’ rrugés duke u pérfituar

padrejtésisht nga aktoré t€ cilét nuk jané investuar né krijimin e késaj vlere t€ shtuar.

Rezulton gé kjo vleré éshté e konsiderueshme e rendit té sé paku 87-541 Euro/2. Né grfikun mé
lart éshté dhéné edhe vizualisht masa e késaj vlere, si dhe masa e dy vlerave t€ tjera gé jané; taksa e

ndikimit né infrastrukcuré dhe tatime ¢ pérgjithshme (tatim fitim dhe TVSH). Vihet re qé
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detyrimi ndaj e shtetit me t¢ cilin shteti duhet t€ pérballé investimet né infrastrukturé, éshté
papérfillshmérisht mé i ulet (i rendit té sé paku 6,25 Euro/m?). Gjithésesi mé i ulét éshté dhe e
ardhura e siguruar nga fitimet e kétij aktiviteti (i cili nuk shkon né investimet ¢ infrastrukturés

por né shpenzimet e pérgjithshme té shtetit). Ajo éshté e rendit € sé paku 28 Euro/m™.

Analiza argumenton q¢ publiku pérballet me detyrimin e investimit t€ njé vlere kapitale rreth 500
milioné Euro, ndérkohé qé i gjithé buxheti bashkiak éshté i rendit t¢ 57 milioné euro né vit (ku
ndértimi z¢€ rreth 9-14% té tij). Paradoksalisht publiku nuk arrin té rekuperojé njé vleré prej sé¢
paku 1 miliard Euro dhe qé¢ i takon atij pér shkka t¢ avksionit t¢ tij publik, ndérkohé qé kjo e
ardhur humbet ndér aktoré t€ tjeré né ményré spekulative. Né két€é moment skema e zhvillimit ¢
tokés futet né njé rrth vicioz, pasi nga njéra ané presupozohet té keté mekanizma pér té nxitur
vlera t€ shtuara té tokés, nga ana tjetér nuk rekuperon as até vleré qé materalizohet pér shkak té

veprimit té vet publik.

Nuk mund t¢ keté tregues mé t€ qarté t€ inefigencés s¢ zhvillimit té tokés sesa dy elementé; [i]
mungesa ¢ gjenerimit t€ kualitetit urban dhe urbanistik duke mos arritur sigurimin e hapsirés sé¢
nevojshme publike pér amenitete dhe funksione t€ tjeré publike, dhe [ii] pa-afi¢sia ¢ skemés s¢
zhvillimit ¢ tokés pér € gjeneruar burimet ¢ duhura pér ¢ mbéshtetur aksionin publik né

shtimin e vlerés sé tokés dhe zhvillimit.

Nga kjo pikpamje defektet esenciale t€ skemés sé zhvillimit € tokés nuk mund t€ gjencrojné as

cilési jete as mirégénje.

Nga ana tjetér ka njé¢ diskurs mbi bazén e t€ cilit konsiderohet q¢ sektori i ndértimit ka qené dhe
ende éshté nj¢ nga scktorét mé t€ réndésishém ¢ ekonomisé shqiptare duke kontribuar né
punésimin e njé pjese té miré t€ forcés s¢ afté pér puné. Ky arsyetim gjen mbéshtetje né evolimin
e tregut t€ pasurive t¢ patundshme né Shqipéri dhe kryesisht né Tirané. Rastet studimore
argumentojné gjithashtu qé pérgjithésisht tregu i pasurive t€ patundshme ka njohur rritje, gjé qé

pranohet edhe nga ky kérkim.

Por shtrohet pyetja; A shpreh rritja lineare ¢ vlerés s¢ pasurive t¢ patundshme miréqénje dhe
cilési jetese? A duhet t¢ mjaftohemi me faktin q¢ meqenése tregu i pasurive t€ patundshme njch
rritje menaxhimi i territorit dhe urbanistika jané né rrugén e duhur?
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Jo pa géllim, ky kérkim hyn né diskutimin e vlerés dhe raportit té velrave q¢ krijohen né tregun e
pasurive t€ patundshme dhe raporti i tyre me element thelbésoré qé pércaktojné shit-blerjen e njé

pasurie dhe qé jané né themel t€ arsyetimit g€ béjné blerésit apo pérfituesit e kétij sistemi.

Analiza ndérton mbi kété diskutim dhe shtjellon elementét qé ndikojné né kété vendimarrje. Pér
shkak té presionit t¢ madh ¢ urbanizimit dhe “uris¢’ s¢ tregut pér strehim, tregu i pasurive ka
njohur pérgjithésisht rritje. Ndaj para popullatés shtrohej fillimisht ¢éshtja kuantitative ¢
problematikés para c¢éshtjes kualitative . Nga kjo pikpamje disbalanca midis kérkesés s¢é madhe
pér strehim dhe ofertés s¢ munguar né treg ka favorizuar njé treg té tipit ‘fito e largohu’ (*hit and
run’). Ndaj véshtrimi sipérfagésor i rritjes sé s¢ vlerave t¢ pasurive né treg nuk déshmon

automatikisht pér cilési t¢ mjedisit urbane dhe miréqénje.

Pér kété géllim analiza shjellon lidhjen midis njé zhvillimi t¢ fragmentarizuar dhe elementeve qé
ndikojné cilésiné e mjedisit urban si¢ jan¢ amenitetet. Pér mé tepér analiza investohet edhe né
shtjellimin e njé lidhjeje midis tregut dhe kétyre elementéve. Ajo tregon qarté q¢ ka njé lidhje &
drejtpérdrejté né raport ¢ zhdrejié midis fenomenit ¢ fragmentarizimit dhe prezencés sé
elementéve q¢ ndikojné cilésiné urbane. N¢é njé véshtrim sipérfagésor nuk shihet té keté lidhje
midis tregut dhe vlerave t€ tokés e pasurive t€ patundshme né treg dhe fragmentarizimit té pronés
dhe zhvillimit. Por né nj¢ analiz¢ mé delikate rezulton qé ka njé raport té drejté midis elementéve

qé ndikojné cilésiné urbane, si amenitetet, dhe rritjes s¢ vlerés s¢ tokés dhe pasurive né treg.

Patjetér gé kjo lidhje ésht¢ ende e delikate pér shkak t€ pabalancimit historik ¢ kérkesés sé
madhe pér strehim t€ njé popullate q¢ ka vuajtur pér dekada mangésité né¢ strehim, dhe ofertés s¢

pamjaftueshmé cilésore.

Por gjetja e njé lidhjeje dhe raporti t€ drejté midis ameniteteve dhe rritjes sé vlerés s¢ tokés dhe
pasurive argumenton fakton qé skema aktuale e zhvillimit t¢ tokés ia ka dalé ¢ ofertojé né treg
dhe té adresojé né ményré kuantitative pérballimin e problematikés s¢ strehimit, por nuk ia ka
arritur t€ gjenerojé njé cilési urbane dhe urbanistike duke reduktuar shanset pér gjenerim té

miréqénies s¢ duhur qé duhet t€ pérftohet nga zhvillimi i territorit.

Publiku luan njé rol t€ réndéishém né procesin ¢ zhvillimit ¢ tokés urbane. Ai investohet né

veprime konkrete gé ndikojné jo pak né vlerén e tokés. Por nuk arrin ta rekuperojé kété vleré dhe
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ta ri-investojé si¢ duhet né alokimin dhe sigurimin e elementéve qé ndikojné rritjen e cilésisé¢ s¢
mjedisit urban dhe mirégénien e komunitetit. E gjitha kjo ndodh pér shkak t¢ skemés mbi t€ cilén

bazohet zhvillimi dhe ndértimi i tokés urbane.

Skema aktuale e zhvillimit € tokés ndikohet dukshém nga fragmentarizimi i pronés i ndodhur
kryesisht né 25 vitet e fundit edhe si rrjedhojé ¢ kompleksitetit dhe, né njé faré masé, konfuzitetit
qé kané gjeneruar reformat mbi tokén dhe pronén. Ky fenomen ka sjellé edhe zhvillimin e
fragmentuar urban. Duke ndjekur konfiguracionin e pronés, edhe zhvillimt dhe ndértimet nuk

kané arritur t€ gjenerojné zhvillime t€ konsoliduara me parametra urbanistiké.

Ajo qé ¢ ka vuajtur mé shumé kété fenomen ka gené hapsira publike. Né¢ fakt, 1 gjithé ky zhvillim
ka ndodhur né kurriz t€ interesit publik pér hapsira komunitare. Mungesa e kétyre hapsirave, qé
analiza i pércakton si amenitete, ka ndikuar jo pak né produktin urban, cilésiné e mjedisit urban

dhe miréqénjen e komunitetit.

Ky fenomen, i kombinuar me mungesén e mekanizmave t€ publikut pér t¢ marré mbarpsht vlerén
e shtuar ¢ tokés pér té cilén investohet veté, ka béré qé e gjithé skema t€ jeté njé rreth vicioz qé
nuk i lejon publikut t¢ prodhojé miréqénje duke e péré produktin urban jo cilésor dhe

njékohéssht mjedisin urban té njé cilésie t€ ulét jetese.

REKOMANDIME

Eshté detyré e planifikimit € territorit dhe sistemit ¢ menaxhimit (€ territorit t€ promovojé
skema gé mbrojné¢ dhe zhvillojné interesin publik. Nga kjo pikpamje, ky kérkim sugjeron qé

skema e zhvillimit t€ tokés duhet reformuar né drejtim t€ stimulimit t¢ zhvillimit t€ konsoliduar.

Konsolidimi i pronés urbane ose, t€ paktén, konsolidimi i zhvillimeve t€ ndértimit t¢ strehimit do
t¢ krijojé¢ kushtet e nevojshme pér té integruar né kéto zhvillime nevojén dhe interesin publik pér
hapsira publike dhe amenitete. Né fakt, kjo do t€ rriste ndjeshém jo vetém cilésiné urbanistike té
menaxhimit t€ territorit, por edhe cilésiné e mjedisit urban. Njé mjedis cilésor urban éshté jetik

pér jetushmériné dhe cilésiné e jetés né qytet.
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Nga ana tjetér, reformimi i skemés sé zhvillimit t¢ tokés duhet t€ synojé krijimin dhe pérforcimin
e mekanizmave qé lejojné publikun qé t€ gjenerojé burime financiare t¢ nevojshme pér té

pérballur investimet e nevojshme publike pér zhvillimin e tokés.

Publiku ka interesa t€ investuara né rritjen e cilésisé sé jetesés dhe t¢ mjedisit urban. Né ményré
qé t'i mbrojé dhe ’i zhvillojé kéto interesa, publiku duhet té pajiset me mekanizmat e duhura pér

té mbéshtetur ato.

Pér kété arsye, skema e zhvillimit t€ tokés duhet t¢ parashikojé q¢ publiku t€ jeté “proaktiv’ né
procesin e zhvillimit t¢ tokés dhe jo pasiv, né pritje vetém té zhvilluesve q¢ ndikojné procesin. Né
fakt, publiku dhe shteti jané, né njéfaré ményre, pjesé té zhvillimit dhe mbartin me vete njé pjesé
té rolit t¢ zhvilluesit. Prandaj skema zhvillimit t¢ tokés duhet té pajis¢ shtetin dhe publikun me

mekanizma ¢ e vendosin até né njé rol mé aktiv.

Shteti duhet & pérfshihet aktivisht né procesin ¢ zhvillimt € tokés dhe jo € limitohet qé t& presé
zhvilluesin pér t€ pajisur me leje ndértimit. Shteti duhet € jeté aktiv né tregun ¢ tokés dhe
sidomos né sipérmarrjen ¢ zhvillimit t¢ tokés. Vetém né kété ményré shteti dhe publiku do &
kené mekanizmat e duhur né doré pér té mbrojtur interesin publik, pér t€ mbrojtur hapsirat

publike, pér t€ zhvilluar amenitetet publike qé ndikojné né cilésiné e mjedisit urban.

Interesi publik nuk duhet t€ vendoset pérballé dhe né konflikt mé interesin privat t€ zhvillimit
dhe ndértimit. Pérkundrazi, ato duhet t¢ shkojné bashkérisht pérgjaté procesit. Por kjo
realizohet vetém nése skema e zhvillimit t€ tokés urbane dhe menaxhimi i territorit né pérgjithési
siguron mekanizmat e duhur pér t€ krijuar sinergji dhe jo konflikt midis interesit publik dhe

interesit privat.
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2 1 2 163 547 20797 19532 1266 336 1,28 36 36 300 489 2,00 2-I1-11-2 3357.2  17573.2  16900.1 16278.1 0.0 0.0
2 1 3 2,28 905 30002 22524 7478 397 131 25 25 300 684 2,00 2-1-1I-3  3950,2 208799 17562,2  20818,0 2017,1 0,0
2 1 14 3.49 1432 40820 38543 2277 410  LI7 27 7 300 1047  L44 2-1-11-4 46614 27676,9 26204.8 345015 270,3 0.0
2 I 15 2,21 200 11037 9701 1337 9 0,50 49 49 300 663 144 2-1-11-5 5740 32568  3256.8 21362,3 690,1 0.0
2 1 ub 2,32 373 13795 13 341 455 161 059 36 36 300 696 144 2-1-11-6 472.4 2202,1 22021 23214,0 0.0 0,0
2 o7 1,86 796 28618 28244 374 428 154 35 35 300 558 144 2-1-11-7 34747 24846.0  24846,0 185540 0,0 0,0
2 1 oud 0.99 104 5028 4560 468 105 051 44 44 300 297  L44 0,0 0,0 0,0 9853,7 0,0 0,0
2 1 9 3,50 453 20958 20336 622 129 0,60 45 45 300 1050 144 2-1-11-9 370.5 1482.0 1482,0  35032,5 0,0 0,0
2 1121 1,86 - 8590 - 8590 - 046 - - 300 558 2,00 0.0 0.0 0,0 325.5 18307.9 0,0
2 1122 2,03 611 25167 21922 3245 301 124 36 36 300 609 2,00 2-1-12-2  3675.4  18743.2 174221 16682.5 3597.8 0,0
2 1123 3,04 1001 40431 34617 5813 329 1,33 35 35 300 912 2,00 2-1-12-3 58551 341862 29849.2  29504.8 918,3 0,0
2 112 4 3.30 1016 37342 32785 4557 308 L1332 32 300 990 2,00 2-1-12-4  4254.4 213852  21385.2 31750,7 1277,2 0,0
2 1131 5,06 1069 5512 34500 20613 211 1,09 32 32 300 1518 2,00 2-1-13-T 5014,2  25666,5 15208,3 44876.5 5681,0 0,0
2 1 132 4.15 513 37715 24099 13617 124 091 47 47 300 1245  L44 2-1-132 2317,1  10822.4  4223.5 39138.8 2365.8 0,0
2 1 133 3.99 484 23721 22795 926 121 0,59 47 47 300 1197 L44 2-1-13-3 382,2 1528,8 15288 39882,6 0,0 0,0
2 1 134 2,82 416 19677 18497 1180 148 0,70 44 44 300 846 144 2-1-13-4 1745.0 7336.9  7336.9 28162,5 0,0 0,0
2 114 0Q 24,017 1391 191179 56856 134323 58 079 41 41 - - 0,00 2-1-14-Q 257831 1348019 23478.6 74386.5  167327.9 0,0
2 1 151 6.4 1054 49984 46877 3108 172 081 44 44 300 1842 1,44 2-1-15-1 2426.4 136734 13539.1 61436.5 0,0 0,0
2 1 161 3,04 240 18o12 14830 4082 79 062 62 62 100 304 0.38 2-1-16-1 293.4 1335.6 1335.6 30315.4 94,0 0,0
2 1 16 10 6,16 185 11 481 11397 85 30 o419 62 62 100 616 0,38 0.0 0.0 0,0 615800 0,0 0,0
2 1 1611 7,76 454 30247 27986 2261 59 0,39 62 62 100 776 0,38 2-1-16-11 886.9 40917 409L7 74871.6 2708,0 0,0
2 1162 3,31 318 20393 19599 795 96 o062 62 62 100 331 0.38 2-1-162 499.0  2390.4  2390.4 330612 0,0 0,0
2 1 163 7,29 674 43277 41591 1686 93 059 62 62 100 729 0,38 2-1-16-3 22051 9417.8 9417.8 725448 320.2 0,0
2 116 4 2,52 203 15865 12545 3320 81 063 62 62 100 252 0,38 2-1-16-4 10302 4120,8 1436.8 25152,1 0,0 0.0
2 1 165 8.57 676 42684 41686 998 79 050 62 62 100 857 0,38 2-1-16-5 14547 6020,0  6020,0 85712,9 0,0 0,0
2 1 166 4,25 463 28841 28563 278 109 0,68 62 62 100 425 038 2-1-16-6  2464,2 18222 18222 42539.7 0,0 0,0
2 1 167 5.77 665 41271 41066 205 15 o072 62 62 100 577 0,38 2-1-16-7  2406,0 11213.4 11213.4 57195.5 473:3 0,0
2 1 168 563 46754 30307 16447 76 063 54 54 100 745 0,38 2-1-16-8 61915 29306.4 140748  53055.8 214551 0,0
2 1 169 212 10295 10198 97 33 o016 48 48 100 634 0,38 2-1-16-9 70,7 5307.5 5129.3 63435.9 0,0 0,0
2 1 I71 9.75 6o5 33035 32059 976 62 034 53 53 100 75 0,38 2-1-17-1 1631,6 72858 72858 94921,9 2542.,9 0,0
2 1172 6,31 239 16515 15502 1013 38 026 65 65 100 631 0.38 2-1-17-2 1077.6 5322.,6 5322.,6 33326.5  29724.0 0,0
2 T 173 5,31 313 10880 10720 160 59 021 34 34 100 531 0,38 2-1-17-3 639.7 25588 25588  20693.3 32373.3 0,0
2 1174 5.89 191 8350 8085 265 32 04 42 42 100 589 0,38 2-1-17+4 579.9 25617 2561,7 290647 298016 0,0
2 I 175 7:51 218 10032 7642 2390 29 0J3 35 35 10O 751 0.38 2-1-17-5 30L9 1354.5 13545  43860.9 31258.4 0.0
2 1176 8.43 128 7728 7508 220 15 0,09 59 59 100 843 0.38 0,0 0,0 0,0 527987.5 31533.8 0,0
2 1177 8,67 198 13546 12855 690 23 0,46 65 65 100 867 0,38 0,0 0.0 0,0 78632,7 8105.8 0,0
2 1181 8,70 27 1759 1759 - 3 0,02 65 65 100 870 0.38 0,0 0,0 0,0 11356.5 75613,0 0,0
2 1 182 18,64 235 16215 15210 1005 13 0,09 65 65 7100 1864 0.38 21182 398.7 1856.1 1856.1 73833.3  112563.4 0,0
2 1 19 1 7,12 853 42545 40334 2211 120 0,60 47 47 100 712 0,38 2-1-19-1 22019 10020,3  9425.4 71155,7 0,0 0,0

Ark. Flamur Kugi — A2 né Manaxbim Usban — UPT - Fi 1 Arkiz S dhe U (SLIRES
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28 3
29 1
29 2
29 3
29 4
29 5
29 6
301
30 2
303
30 4
305
306

sip_ha

6,13
9:35
474
10.81
3,48
7:24
8.10
16,82
14,28
311
8.27
14,56
456
5-53
542
5.44
5.0L
3,21
573
399
4.70
5.66
4:34
5,30
3.98
5:31
3.64
427
340
489
495
4-72
4.10
3.23
4o4d
4:38
3.7
6.94
6,64
11,09
451
6.39
750
4:7
57
587
3-43
6,51
5-99
6,26
3,88
3:33
342
3:42
8,70
4.63
5.00

532

banore

629
838

114
836

39
436
319

130
293
521
1138
391
134
432
47
16
397
186
76

344

150
46
161

312
226

derti

sip_n

34 572
39595
5734
38753
3563
19 692
14 971
24513
7556
12 053
25174
55404
20357
6189
22164
5287
2403
671
18 129
12579
13186
20755
12 740
17695
13577
mo73
12 47
19859
6232
20 486
7260
9696
12333
838
11261
14332
25415
2690
7418
6274
2826
10 391
19 270
3054
77
508
4419
1479
29 492
16744
12 514
577
52
1221
10 881
21603
15942

der_x

sip_n

27 610
37464
5062
37181
1743
19 409
14173
18745
5243
11630
22 131
50305
17769
6189
19 629
4550
2096
671

15 461
10 484
4499
1730
1010
16 969
9792
10575
2 111
15348

6084
17905
6842
9251
10 589
698
10 890
12 834
21648
2483
7162
5788
2748
9524
18778
2951
10 109
508
4323
1479
24784
12 612
11 382
577

52
1112
96235
17556
12718

Ark. Flamur Kugi — /27 né Manaxbim Urban — UPT- Fi

Ndikimi i Rregjimit té Pronési:

_nder_2

sip.

6962
2131
671
1571
1820
283
798
5768
2313
423
3043
5099
2588
2535
737
307
2668
2095
8686
19025
11730
726
3785
498
359

4 511
149
2582
418
446
1744
140
37
1498
3767
207
257
486
78
867
492
103
1608

95

4708
4133
1132
109
1256
4047
3224

dendesia ekzist

58

87 ndikon Fr

intensitet

0,56
0,42
0,12
0.36
0,10
0,27
0,18
0,15
0,05
039
0.30
0,38
045

0,11
0,41
0,10
0,05
0,02
0,32
0.32
0,28
0.37
0,29
0.33
0.34
0,21
0.34
0,47
0,00
0,13
0,41
0,15
0,24
0,38
0,02
0,26
039
0.37
0,04
0,07
0,14
0,04
0,14
0,41
0,05
0,20
0,01
0,07
0,02
047
0:43
0,36
0,02
0,00
0,01
0,24
0.43
0.30

né Modelin e Zhvillimit té Tokés

i 1 pronés né. 7 urban
- §
=<
Q|' '-| - e £ - f
e £ 4 & £ F £
§ 5L g g =z %
= = = = = S -
1 (. £ z = ]
g a = = = = 8=
£ 2 £ £
8= °
&S
44 44 100 613 0,38 2-1-19-2  1909.4
45 45 100 935 0.38 2-1-19-3 1291.2
44 44 100 474 0,38 0,0
44 44 100 1081 0,38 2-1-19-5 489,9
45 45 100 348 0.38 0,0
45 45 100 724 0,38 2-1-19-7 143.8
44 44 100 8o 0.38 0,0
42 42 100 1682 0,38 2-1-19-9 1667.3
40 40 100 1428 0,38 2-1-20-1 480.8
40 40 100 30 0,38 2-1-20-2 733.2
42 42 100 827 0,38 2-1-20-3 284.4
44 44 100 1456 0,38 2-1-20~4  1986.1
45 45 100 456 0.38 2-1-21-1 13114
46 46 100 553 0,38 2-1-21-2 211,8
45 45 100 542 0,38 2-1-21-3 843.2
45 45 100 544 0,38 2-1-21-4 153.2
45 45 100 501 0,38 2-1-21-5 178.7
42 42 100 321 0,38 0,0
39 39 100 573 0.38 2-1-21-7 583.6
56 56 100 399 0,38 2-22-1  979.2
59 59 100 470 0,38 2-1-22-2  1756.4
64 64 100 566 0,38 2-1-231 1552.,6
63 63 100 434 0,38 21232 1267.6
63 63 100 530 0.38 2-1-23-3 248,0
63 63 100 398 0.38 2-1-23-4 153.1
63 63 100 531 0,38 2-1-24-1 454-3
59 59 100 364 038 0.0
43 43 100 427 0,38 212473 333-9
- - 100 340  0.38 0,0
39 39 100 489 0.38 0,0
39 39 100 495 0.38 2-1-24-6 650,2
39 39 100 472 0,38 2-1-251 163.5
39 39 100 410 0,38 2-1-25-2 297,6
39 39 100 323 0,38 2-1-25-3 176,7
39 39 100 444 0,38 0,0
39 39 100 438 0.38 2-1-25-5 144.3
39 39 100 371 0.38 2-1-25-6 198.7
63 63 100 694 0.38 0.0
64 64 100 664 0,38 0,0
63 63 100 1109 0,38 2-1-26-3 257,7
63 63 100 451 0.38 0,0
62 62 100 639 0,38 0.0
63 63 100 750 0,38 2-1-27-3 126,0
56 56 100 470  0.38 0.0
64 64 100 570 0,38 0,0
63 63 100 587 0.38 2-1-28-3 297.7
56 56 100 343 0.38 0.0
56 56 100 651 0,38 0.0
57 57 100 599 0,38 0,0
56 56 100 626 0,38 2-1-29-4 309.1
56 56 100 388 0.38 2-1-29-5 1615,8
56 56 100 333 0.38 2-1-29-6 205.9
58 58 100 342 0,50 0.0
52 52 100 342 0,50 0.0
56 56 100 870 1,00 0.0
56 56 100 463 10O 2-1-30-4 383.9
56 56 100 500 0,38 2-1-30-5  1077.5
56 56 100 532 0,38 0.0
Ak b U il

volum mbi tre kate

9165.5
5344-7
0,0
20311
0,0
5752
0,0
8139.9
1923,2
2932.8
1422,0
79444
5663,2
1059,0
4377:6
612,8
714.8
0,0
3302.,2
4176.8
7025,6
6210.4
8502,8
992.0
612.4
1817.2
0,0
1335.6
0,0
0,0
2600,8
654.0
936.1
883.5
0,0
72L5
7948
0,0
0,0
1030.,8
0,0
0,0
504,0
0,0
0,0
910,8
0,0
0,0
0,0
1236.4
6718.5
823,6
0,0
0,0
0,0
2303:4
4709,0
0,0

volum banim mbi tre kate

3632.4
5344-7
0,0
20311
0,0
575:2
0,0
63375
976.0
27546
1422,0
6642.,9
4152.3
1059.0
4377:6
612,8
714.8
0,0
3028,2
3668.8
1788.8
0,0
0,0
992.0
612,4
18172
0,0
1335.6
0,0
0,0
2600,8
654.0
938.1
8835
0,0
620,5
794.8
0,0
0,0
1030.,8
0,0
0,0
504,0
0,0
0,0
910,8
0,0
0,0
0,0
1236.,4
33477
823.6
0,0
0,0
0,0
2303.4
2714,0
0,0

lubanim

sip

60483.0
84674.9
19938.8
101238.5
34836.6
71860.8
66226.4
522615
61503.0
31018,0
785813
144807.6
40582.3
16584.6
45463.3
18316,6
108914
3648.5
496014
9.7

0,0
7703.9
3420.4
40575:1
167361
23875,1
31262.0
40796.2
2728
18470.4
31252.3
20518.4
27449-4
31064.3
82543
437584
37058.3
55869.8
11516,8
19010.9
45135.8
63887.6
49686.4
45521.0
16877.0
331L6
I411,6
16394.6
152641
61576.5
383971
29667,2
0,0

0,0

0,0

0,0
12,3
321,0

sip lushoqerore

847.0
8819,4
27499-9
6854.6
0,0
534-7
14776.7
15913.9
81284.8
42.2
40798
7746
50441
38722.9
8727.2
36047.0
39252.0
28454,8
76559
39905,
46980,2
48919,1
399478
12388,5
23102,0
29229.3
5107,1
1854.5
337704
30438.3
18282.8
266819
13523.2
1194,2
36131,2
L8

0.1
13550.8
54862,2
91935-2
0,0

0.0
25324-3
1461,6
401515
25550,6
32841,6
487115
44674,3
1011,0
420,3
36811
34161,8
342228
869814
46281,0
498945
52908.,9

sip lu tregetare

0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0,0
0.0
0,0
0.0
0.0
0.0
0.0
0,0
0.0
0,0
0.0
0,0
0.0
0,0
0.0
0,0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0,0
0.0
0,0
0.0
0.0
0.0
0.0
0,0
0.0
0,0
0.0
0,0
0.0
0,0
0.0
0,0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0



Aneks 1

Ndikimi i Rregjimit t&é Pronésisé né Modelin e Zhvillimit t&é Tokés

87 ndikon Fragmentarizimi i pronés né zhvillimin urban

11,0
19,0
65.0
67,0
46,0
57,0
85,0
50,0
80,0
49-0
20,0
60,0
43:0
41,0
26,0
61,0
36,0
108,0
42,0
64,0
75:0
74-0
63,0
69,0
15,0
107,0
45:0
55,0
33.0
53:0
94,0
28,0
56,0
47,0
62,0
71,0
52,0
38,0
51,0
40,0
66,0
22,0
96,0
44,0
93.0
12,0
79.0
59,0
68,0
37.0
73.0
14,0
32,0
31,0
54,0
91,0
87,0
78,0
86,0
11,0
1,0
39,0
102,0
114,0
82,0
20,0
83,0

Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané
Tirané

njesia_adm
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o E -
18 2739,0
5 2720,0
2 2779,0
5 2713,0
1 1846.0
3 1841,0
5 2 689,0
7 2716,0
3 2 685,0
10 2726,0
4 2767,0
1L 2803,0
9 27950
9 2727,0
i 27310
7 279L.0
4 2 688,0
4 2758.0
9 2820,0
2 2765,0
4 2789,0
I 27540
6 2 714,0
3 2 718,0
15 2736,0
21 2 744,0
12 2733,0
275750

3 2772,0
13 2734.0
12 2702,0
3 2766,0
2 2 680,0
4 27810
3 2 812,0
8 2 815,0
4 2 719,0
6 2 771,0
15 27930
6 2 696,0
4 2 712,0
6 27870
5 27740
4 2 694,0
3 2788,0
5 2 814.,0
1 1789,0
7 2697.0
10 2 8a1,0
7 2799,0
4 2782,0
3 2 711,0
6 2790,0
5 2785,0
6 2775.0
19 2 741,0
2 2 761,0
16 2737,0
I 2 701,0
4 2 813,0
2 2707,0
2792,0

13 2704,0
1 1768,0
5 2768,0
2 1788.,0
2 2755.0

2739
2720
2779
2713

1846
1841

2689
2716

2685
2726
2767
2803
2795
2727
2731

2791

2688
2758
2820
2765
2789
2754
2714

2718

2736
2744
2733
2757
2772
2734
2702
2766
2680
2781

2812
2815
2719

2771

2793
2696
2712

2787
2774
2694
2788
2814

1789

2697
2821
2799
2782
2711

2790
2785
2775
2741

2761

2737
2701
2813

2707
2792
2704
1768

2768
1788

2755

row_id

Sip_kompleksi_m2

73 395-2
56.352.9
285732.7
269 5774
2037714
209 315,7
90 903.5
191 523.7
164 185.7
95798.2
224 679.1
275 549.0
272.659.3
259 3114
329 679.3
218 814.1
13 431.5
320 829.8
230 627.,8
385200,1
164 358.9
596 543.6
217 447.8
118 728,1
61 448.2
349 021,0
102 381,0
255 3518
607 047.6
160 128.5
439 363.6
449 076.6
2897153
110 667.7
184 995.0
268 406.9
348 954.6
359 773-2
502 514,6
386 661,6
496 841.4
177 872.4
435527-9
228 453.8
277 615.4
252 998,1
472 921,0
574 042.9
239 230,2
510 335-9
422 858,0
617 000,2
218 831,3
595 269.6
246 524,0
7379581
191 2264
624 555.8
468 818.4
287 806.9
180 195,0
339 340-0
286 219,1
204 932.9
605 420,6
505 601,8
5551830

Sum_amenit

161 948.,6
882,7

33 028.6
33215.9
16163.3
21 80r1,2
18 274,7
177845
26 538.5
7600,2
9 244,0
28533.3
18842,2
16 473.7
8784.7
22 190,6
5 305,1
164757.3
17 048.7
43817.6
21775.3
774521
241997
14 662.8
550,1
169 970.7
69681
24 Q21,1
27081,7
13 888,6
115 313,1
19 087.4
30233.5
8532.3
17994-3
316419
29 7714
19770,3
45143,7
21 810,8
61964.8
30535
116 490.2
16 919,6
70 084.,1

67836.7
58 4115
29 491.9
25718,0
530079
47152
7908.3
23 833.2
23978.3
183 295,6
37470.2
85 41,2
93790-3

5329

17 2315
94843.0
151 223,6
104 071,6
11738.,6
92138,6

SumSip_Par

8325

56 352,4
285 721,9
269 579.0
203 781.9
209 436.,2
90 435.6
191 522,8
164 143.1
93 229,5
88 411.8
343758.0
543 652.4
257397-3
327519:4
3324083
113 430,7
27 050,6
230 536.4
385269.1
165 843.6
596297.3
219 097.5
118 728,68
60 893.2
21151,3
102 146.7
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248 002,8
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604 946.,6
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Count_pare

11,0
205,0
1469,0
1379.0
10I1,0
1032,0
411,0
861,0
727,0
408,0
383.0
1480,0
2268,0
1054,0
1336,0
1358,0
448.0
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899,0
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647.0
2266,0
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441,0
225,0
78,0
374-0
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380,0
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269,0
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299.0
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35550
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10,0
7.0
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11,0
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1,0
49.0
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4.0
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7,0
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5.0
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1,0
4.0
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14,0
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5,0
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2,0
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100,0
600.0
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400,0
500,0
1000,0
450,0
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350,0
300.,0
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500,0
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650.,0
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1300,0
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1250,0
1000,0
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3700.0
850,0
100,0
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1 2778,0
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9 2699.0
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7 2722,0
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5 2764.,0
6 2 721,0
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9 2 8or1,0
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2690
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2810
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5.0
32,0
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4,0

27,0

88,0
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19,0
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