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LISTA E SHKURTIMEVE

AKPT Agjencia Kombétare e Planifikimit té Terriior

FZHR Fondi i Zhvillimit t&é Rajoneve

INK Intensiteti i Ndértimit me kushte

LPT Ligji pér Planifikimin dhe zZhvillimin e Terrdrit

MZHU Ministria e Zhvillimit Urban

PDV Plani i Detajuar Vendor

PLGP Projekti i USAID-it pér Planifikimin dhe Qevgen Vendore
PPP Partneriteti publik-privat

PPV Plani i Pérgjithshém Vendor

TDZH Transferimi i té Drejtave té Zhvillimit

USAID Agjencia e Shteteve té Bashkuara pér Zmaiti Ndérkombétar
VKM Vendim i Késhillit té Ministrave

YAVAY, Zonat e Vlerésimit té Vecanté

ZZB Zonat e Zhvillimit té Biznesit
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1. PERMBLEDHJE EKZEKUTIVE

Projekti i Planifikimit dhe Qeverisjes Vendore n&égéri (PLGP), i financuar nga Agjencia e
Shteteve té Bashkuara pér Zhvillimin Ndérkomb&ti#8AID), éshté njé projekt mbi pesévjecar, gé
ofron asistencé teknike dhe trajnime pér geverariore dhe njésité e geverisjes vendore (NJQV)
pér t'i ndihmuar ato té zbatojné me sukses legjistan, politikat dhe reformat e decentralizimit.
Pér té arritur géllimin e tij, Projekti PLGP ndjel¢ strategji té koordinuar dhe té ploté me katér
komponenté kryesoré: (1) mbéshtetje pér qeverigéptre pér zbatimin e politikave efektive dhe
sé veprimtarisé sé NJQV-ve; (3) pérmirésimi i adstiimit té€ geverisé vendore dhe mbikéqyrja e
ndérmarrjeve publike vendore pér té ofruar shérbméepérputhje me standardet e Bashkimit
Evropian; (4) forcimi i aftésive té qeverisé gemdrodhe NJQV-ve pér planifikimin dhe
administrimin e zhvillimit urban dhe rajonal.

SHQIPERIA KA NEVOJE PER INVESTIME ME TE MEDHA NE IN FRASTRUKTUREN E
SAJ VENDORE

Infrastrukturaéshté parakusht pér mundésité ekdkmneilési mé té larté té jetés dhe modeleve té
géndrueshme té zhvillimit urban. Sipas Komisionitrdpian, vendi tipik anétar i Bashkimit
Evropian ka shtaté heré mé shumé kilometra rrug&. @@ 000 banoré se Shqipéria dhe tre heré mé
shumé linja hekurudhore. Pér mé tepér, Shgipéxiaston vetém 25% té asaj qé kérkohet pér té
mirémbajtur infrastrukturén aktuale.

Decentralizimi politik dhe fiskal, reforma territate, ndryshimet demografike dhe rritia e
kérkesave té popullsisé po rrisin presionin telodigtet e geverisjes vendore né Shqipéri té sétojn
investimet né infrastrukturé. Megijithaté, rritjgpeesionin nuk pérkon me rritjen e té ardhurave dhe
NJQV-té po vuajné seriozisht mungesén e fondeyedhimisht pamundésiné pér té pérmbushur
kérkesén pér shérbimet dhe infrastrukturén bazé.

FINANCIMI | INFRASTRUKTURES

Né fund té fundit, nése duam gé decentralizimutésionojé, duhet té sigurohet dhe mirémbahet
infrastruktura dhe dikush duhet té paguajé p&Xd&V-té mund té investojné né infrastrukturé nga
taksat vendore dhe nga transfertat ndérqeverifagéode té€ pérdorin instrumente té ndryshme té
rritjes sé té ardhurave pér té kapur disa ngatpaéi financiare té lindura nga investimet publike
gé krijohen pér zhvilluesit privaté, apo pér konetin né pérgjithési.

Ky dokument ofron alternativa politikash pér zbatire gjashté instrumenteve financiare (d.m.th.,
pér rritje t&€ ardhurash) pér zhvillimin e tokés,ménd té jené té pérshtatshme pér Shqipériné. Ky
dokument u hartua nga Projekti i USAID-it pér Pfikiinin dhe Qeverisjen Vendore me kérkesé té
Ministrisé sé Zhvillimit Urban. Instrumentet findape jané té pércaktuara né Ligjin pér
Planifikimin dhe Zhvillimin e Territorit dhe aktetnligjore té tij, pér t'u pérdorur nga NJQV-té pér
té administruar rritien urbane dhe rajonale dhetgdmancuar infrastrukturén fizike. Ky dokument
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synon hartuesit e politikave né nivel kombétar daedor si dhe drejtues e té tjeré té interesuar né
formulimin, ndikimin dhe administrimin e politikave lidhje me:

» Transferimine té Drejtave té Zhvillimit

* Intensitetine Ndértimit me kushte

* Financimin pérmes Vlerés sé Rritur té Taksés sad3ro
e Zonat e Zhvillimit t& Biznesit

 Tarifat e Pérmirésimit

e Zonat e Vlerésimit té Vecanté

Programet e transferimit té té drejtave té zhvillinfiTDZH) ndihmojné né zhvillimin e
drejtpérdrejté té zonave qé kané infrastrukturélibepbose ku ajomund té sigurohet né ményré
relativisht efikase, duke mbrojtur njékohésishtadk cilat nuk duhet té zhvillohen. Népérmjet
programeve té Intensitetit t&¢ Ndértimit me kushHiéK) u kérkohet zhvilluesve té€ paguajné njé
kontribut pér infrastrukturén publike apo shérbingezona té vecanta né kémbim t& mundésisé pér
té ndértuar me njé intensitet mé té larté. Finahpignmes Vlerés sé Rritur té Taksés sé Pronés u
mundéson bashkive té pérdorin fitimet e ardhshme tégardhurat prej taksés sé pronés, pér té
financuar pérmirésimet infrastrukturore aktualendioe zhvillimit t& biznesit ofrojné shérbime me
financim privat, gqé plotésojné shérbimet publikarifat e pérmirésimit kapin até pjesé té rrities sé
vlerés sé pronés né sajé té investimit publik, rgrgshimeve né pérdorimin e lejuar té tokés dhe ia
kthejné bashkisé pér ta pérdorur né investimeeta gpublike. Zonat e vlerésimit té vecanté i ndajné
kostot e infrastrukturés mes atyre gé pérfitojrejtdérdrejté prej saj.

Né kété dokument diskutohet edhe pér taksén emdikié infrastrukturé t& ndértimeve té reja, njé
instrument financiar ende né fuqi dhe njé gjeneraténdésishém i té ardhurave té veta pér NJQV-
té.

MENAXHIMI | RISKUT

Té gjitha instrumentet financiare té trajtuara B&Ekdokument jané partneritete publik-privat (PPP)
ku NJQV-té dhe bizneset private ndajné kostot déditpnet e investimit publik dhe privat.
Megijithaté, si ¢do instrument financiar ato shogéroedhe me risge. Ky dokument thekson se ato
kané si synim té plotésojné, dhe jo té zévendésbinéhetin e kapital, njé strategji t& miré té
investimeve kapitale, kontrolle té rrepta té brémds financiare, rregullore t& géndrueshme pér
rritien (ekonomike) té territorit, dhe pérfshirjethe angazhimin aktiv té shoqérisé civile, ku té
gjitha jané té nevojshme pér t&€ mundésuar njé mfédpérshtatshém pér zhvillimin e géndrueshém
dhe pér té minimizuar rreziget.

ROLI | USAID NE LEHTESIMIN E NDRYSHIMIT

Edhe pse éshté i fokusuar tek instrumentet fina@ci@@r zhvillimin e tokés, ky dokument

Shqgipéri me ndikim t& mundshém dramatik pér finaweadore dhe pér pérdorimin e tokés. PLGP
éshté angazhuar plotésisht né shumé prej kétypintzee, pérfshiré kétu:

! Formé tarifimi e vlerés sé rritur té tokés si fiegtin investimeve publike né infrastrukturé.
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Asistencén pér geveriné gendrore né hartimin daéirain e njé kuadri té ploté fiskal, i cili

i jep NJQV-ve mé shumé pavarési dhe géndrueshns&alé pér sa i pérket krijimit dhe

shpenzimit té té ardhurave té veta, pérfitimit téndeve nga transferta mé té
parashikueshme, angazhimit né PPP dhe aksesintaicimi i borxhit. Népérmjet Projektit

PLGP, USAID po ndihmon né hartimin dhe rishikimirpelitikave dhe ligjeve qé kané té
béjné me financat vendore, pérfshiré kétu kompeteratimore, ndarjen e taksave,
huamarrjen vendore, planin e investimeve kapital@hetimin shumé-vjecar, administrimin
dhe kontrollin financiar, dhe masa té tjera gé naimé né rritien e pérgjegjshmérisé sé
NJQV-ve.

Ngritien e kapaciteteve té stafit té geverisé geredrdhe vendore pér t€ modernizuar
sistemet publike té administrimit dhe menaxhimétgtonave vendore, financiare, kadastrés,
burimeve njerézore, etj.). Asistenca e ProjektiV&AID-it jo vetém qgé ndérton kapacitetet,
por edhe krijon momentin pér té nxitur ndryshimetegojshme.

Ndihmén pér nivelin kombétar dhe vendor té gevesigpér ripércaktimin e roleve dhe
pérgjegjésive té tyre né pérgjigje té konsoliditéiterritorit dhe decentralizimit financiar, si
bazé pér bashképunim dhe bashkérendim mé té miré.

Integrimin e zérit té qytetaréve dhe, rrjedhimighkgrkesés sé llogarisé, né praktiké dhe
politikat e pérgjithshme. Né fakt, shogéria civaletive dhe e angazhuar éshté njé nga bazat
e domosdoshme té njé mjedisi té pérshtatshém p#éliroim e géndrueshém

Asistencén pér geverité e té gjitha niveleve péirha e politikave dhe kuadrit ligjor si dhe
burimet teknike pér menaxhimin e rrittes dhe zhwit t& géndrueshém té territorit,
pérfshiré kétu edhe mundésiné qé vendimmarrésgjtuasit, dhe aktorét e tjeré té
komunitetit t& kuptojné instrumentet e financimitedmenaxhimit té zhvillimit té& tokés té
marré nga praktikat mé t& mira ndérkombétare.

PERMBLEDHJE E REKOMANDIMEVE

Rekomandimet e kétij dokumenti formésohen brend@akontesti mé té gjeré té ndryshimeve té

réndésishme politike, ekonomike dhe shogérore mp8h si dhe brenda njé konteksti specifik té

asistencés amerikane pér t¢é mundésuar mé shunméebojerézore dhe financiare pér njésité e

geverisjes vendore. Ato plotésojné dhe kérkojnélkigsunim né té gjitha nivelet e geverisjes si dhe
mes geverisé (vendore e gendrore) dhe sektoriatprAshtu si edhe me rekomandime té tjera pér
céshtje té ndérlikuara politike, ato duhet té péatelm sipas rrethanave né vend, ndaj edhe ky
dokument orienton né pérzgjedhjen e alternativeésém@iré pér té trajtuar situata té caktuara né
nivel vendor.

Ky dokument propozon katér rekomandime kryesore:

» Ofrohen hapa praktike pér veprim pér hartimin, gbet dhe monitorimin me sukses té ¢cdo

instrumenti financiar pér zhvillimin e tokés. Hamaveprimit gé shogérojné diskutimin pér
Hartimin e Programit té c¢do instrumenti mbéshtete@ standardet mé té mira
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ndérkombétare. Ato rekomandohen pér té drejtuarépuer zyrtaréve té zgjedhur,
politikébérésve, stafit profesional t& bashkiséetgaréve dhe vendimmarrésve té tjeré.

» Rekomandohet rishikimi i mjedisit mundésues péslgid instrumentet financiare. Duhet té
vlerésohet kuadri pérkatés politik, ligjor, dhegu#ator pér té identifikuar dhe trajtuar
mangésité gé u véshtirésojné NJQV-ve zbatimin shpétshém té kérkesave bazé té secilés
nga gjashté instrumentet financiare.

» Duhet é té ardhurat nga pérdorimi i instrumentévaniciare té diskutuara né kété dokument
té jené kompetencé e NJQV-ve dhe t& mos kérkohetw#&hen me geveriné gendrore.
Aftésia e NJQV-ve pér krijimin dhe kontrollin e t@rdhurave té veta éshté thelbi i
efikasitetit dhe pérgjegjshmérisé né decentralizit@r mé tepér, krijimi i kétyre lloj té
ardhurash ka natyréstrikte lokale dhe varet ténésiga konteksti lokal dhe puna e bashkisé.

» Sugjerohet njé model pér optimizimin e té ardhuragm burimet e veta vendore pér
zhvillimin e infrastrukturés vendore né zonat eugmna. Ky model financimi kuadér merr
parasysh kontekstin aktual institucional dhe ligjér Shqipéri dhe sugjeron njé metodé pér
pérdorimin e tre instrumenteve financiare —tarifap@&mirésimit, taksa e ndikimit né
infrastrukturé dhe vlerésimin e vecanté— pér t@mté ardhura pér infrastrukturén né zonat
e caktuara té bashkisé.

Rekomandime té tjera pér zbatimin me sukses jahé gdméposhtmet:

» Pér vlerésimin e pronave duhet té pérdoren metdadadarde, bashkékohore dhe té
pérgjegjshme. Vlerésimi i pronés sipas standardévejohura ndérkombétare mund té
ndihmojé né shmangien e arbitraritetit né vendip&tblerjen, shitjen dhe vlerésimin,qé né
té kundért mund té rrité rrezikun, gé con né véssiifinanciare dhe gé mund té pengojé
rritien ekonomike. Metodat standarde dhe té péjsipege té vierésimit té pronés duhet té
pérdoren vazhdimit nga sektori publik dhe ai privat

» NJQV-ve duhet t'u jepet informacion pér praktikat té mira té vlerésimit. Ato kané nevojé
pér késhilla té pérgjithshme dhe ndarjen e infoiordat pér vierésimin mé té miré té
pronave, si dhe pér ¢céshtjet qé lidhen me vilerésima géllim qé té marrin vendime té sakta
té mbéshtetura né informacion né lidhje me zbatidie pérdorimin e instrumenteve
financiare.

» Duhet té pércaktohet udhézime té qarta pér ankapdétike dhe format e tjera
tékonkurimit. Konkurimi dhe ankandet jané njé ngarfat e kérkuara me ligj pér programet
INK dhe késhillohen edhe pér programet TDZH. Anketnefikase dhe té organizuara miré
mund té rrisin né ményré té konsiderueshme shuméraedhurave té krijuara né krahasim
me ankandet e organizuara aty pér aty apo pa ariesad

» Edhe taksa e ndikimit né infrastrukturé duhet ghikiohet. Rishikimi i metodologjisé pér
imponimin e kostove tek zhvilluesit dhe angazhimjé pjese té té ardhurave nga kjo taksé
tek investimet né infrastrukturé mund té rrisénérsé e té ardhurave pér kété qéllim, rritjen
e efikasitetit t& késaj takse dhe financimin e agprpublike.
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» Qeveria shqiptare duhet té hartojé njé pérkufizimmseté qarté té vierés sé tregut. Edhe pse
rregulloret pér instrumentet financiare pércaktog@eviera e pronés duhet té bazohet né
vlerén e tregut, duket se nuk ka njé pérkufizingaéé té vierés sé tregut né legjislacionin
shqiptar. Njé gjé e tillé e bén té véshtiré té dimeesiguri gamén e vlerésimeve té pronés gé
mund té aplikohen né vend dhe, rrjedhimisht, nivedi pérshtatjes sé instrumenteve
financiare pér nevojat dhe kontestin e bashkivedt§shme.
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2. TE ARDHURAT E QEVERISJES
VENDORE DHE PLANIFIKIMI DHE
ZHVILLIMI | TERRITORIT

2.1 Konteksti

NJQV-té né Shqipéri po luftojné pér té ofruar sim@dd dhe infrastrukturén bazé me géllim
pérmbushjen e kérkesave té banoréve té tyre. Dgtsdi tyre kryesore jané natyra e paplanifikuar e
rrities dhe zhvillimit si dhe burimet e kufizuarsKale pér té financuar veprat publike vendore.
Pjesa mé e madhe e peizazhit t&€ ndértuar né Shquymgranérisht né periferité e qyteteve,
karakterizohet nga ndértimet e papérputhshme apaligishme, me shérbime publike relativisht té
dobéta. Ky éshté rezultat, kryesisht, i mungeséaiadrit ligjor dhe institucional gé do té sigurent
njé pérdorim dhe zhvillimin té planifikuar té tokéspasojé e regjimit komunist, korrupsionit dhe
fondeve té pamjaftueshme né nivel vendor e gendror.

Edhe pse kéto probleme kané ekzistuar pér njé kéhgjaté, népérmjet reformés sé fundit
territoriale né nivel kombétar, né sajé té sé ci#@8 NJQV u konsoliduan né 61 bashki me njé
numér mé té madh popullsie dhe sipérfage mé té engathitori, si dhe politikave pérkatése té

decentralizimit, NJQV-ve po u transferohen pérgispjé tjera pér ofrim shérbimesh. Bashkité jané
pérgjegjése pér arsimin publik, shéndetésing, pyansportin, zhvillimin e komunitetit dhe até

ekonomik, etj. né territoret e tyre mé té médh& &dnsoliduara rishtazi. Né 2016, ato pritet té
marrin pérgjegjési edhe né fushén e bujgésisdesijiihe kullimit, mbrojties sé mijedisit dhe

shérbim i zjarrfikésit.

Transferimi i pérgjegjésive té reja rrallé shog@&tolme burimet e mjaftueshme. Pé&r mé tepér,
reformat territoriale shpesh jané té habitshme.sN@mé raste bashki kryesisht urbane pérfitojné
toka rurale né zona té thella dhe bashki né zonrengérfitojné zona bregdetare. Nga kjo
piképamije, té gjitha njésité vendore duhet té fikajné jo vetém pér sipérfage mé té médha toke,
por edhe pér njé shuméllojshméri pérdorimesh tésok

Ligji nr. 107/2014, “Pér planifikimin dhe zhvillimi e territorit” (LPT) dhe aktet nénligjore
pérkatése té nxjerra né 2015 ofrojné njé kuadérgishém ligjor dhe rregullator pér NJQV-té pér
ti dhéné formé pérdorimit té tokés dhe zhvillim# drejtpérdrejté brenda kufijve té tyre
administrativé. Sipas ligjit, bashkitéduhet té bpmé plane té pérgjithshme vendore té territorit
(PPV). Kéto plane duhet té trajtojné rritien dhevitimin népérmjet njé plani pér pérdorimin e
ardhshém té tokés, pércaktimin e prioriteteve pgestimet publike dhe hartimin e njé buxheti
realist pér investime kapitale pér financimin e naae publike. Deri tani nuk éshté miratuar ende
asnjé PPV nga bashkité e reja pér territorin e tirkonsoliduar pas reformés territoriale. Projekti
PLGP po ofron asistencé teknike intensive pér paséki né hartimin e PPV-sé dhe me ndihmén e
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Ministrisé sé& Zhvillimit Urban (MZHU) dhe AgjencisKombétare té Planifikimit té Territorit
(AKPT) ka pérgatitur dhe shpérndaré njé “Manual fikkpér Planifikimin dhe Zhvillimin e
Territorit né Shqipéri’, njé manual teknik i detajuné ndihmé té 61 bashkive pér hartimin e
planeve té pérgjithshme vendore né pérputhje net ing fugi.

Nése hartohet dhe zbatohet si¢ duhet, PPV dologfilé japé njé lidhje té garté mes ofrimit dhe
financimit té infrastrukturés publike dhe planifikit t& pérdorimit efikas té tokés né nivel vendor.
Megjithaté, zbatimi i té gjitha PPV-ve do té kommetohet sé tepérmi nése geveria gendrore nuk
transferon fonde té tjera dhe t'u mundésojé baghtévmarrin hua dhe kredi si dhe t'i japé NJQV-
ve kompetenca pér té krijuar té ardhura té mjaftonesnga burimet e veta.

Investimet né infrastrukturé kané réndési pér emitjdhe zhvillimin e géndrueshém vendor.
Bashkéveprimi i politikés sé pérdorimit té tokés dhgurimi i infrastrukturés, si rrugé, ujésjellés-

kanalizime, energji elektrike, drejtojnéveprimtarikonomike, modelet e rrities dhe ndikojné né
cilésiné e jetés. Sipas njé studimi té Komisionitdpian, Shqipéria ka 13.8% té rrugéve dhe 32%
té hekurudhave (né kilometra né 100.000 banor&)dgatares sé njé vendi t& Bashkimit Evropian.
Raportet té ngjashme ekzistojné edhe pér llojgera té infrastrukturés, si¢ jané veprat e ujit dhe
menaxhimin e mbetjeve té ngurta. PEér mé tepér,p8higi investon rreth 25% té nevojave pér té
mirémbajtjen e infrastrukturés ekzistueshté e garté se Shqipéria duhet té béjé investme

konsiderueshme né infrastrukturé nése shpresorxig& mriten ekonomike dhe té pérmirésojé

Cilésiné e jetés.

Ndértimi, ligjshém dhe i paligjshém, ka nxiturreiti ekonomike né Shqipéri, duke pérbéré 10.3% té
PBB-sé&.Edhe pse infrastruktura publike nuk ka ndjekunjgtin ritém me veprimtaring private t&
ndértimit, zhvillimi i tokés dhe vlera e tokés méetshumé té ndjeshme ndaj investimeve né
infrastrukturédhe pjesa mé e madhe e zhvillimit diddkur rrugét, ujésjellés-kanalizimet dhe
shérbime té tjera jané tashmé té instaluara osplatdifikuara. Me fjalé té tjera, shumé nga
pérfitimet financiare té investimeve té infrastuiés publike rritenkur prané kané zhvillimet
private dhe anasjelltas. Kéto pérfitime rriten gté&m pér zhvilluesit e pasurive té patundshme por
edhe pér individét dhe familjet. Pronésia dhear#tjvlerés sé pronésnxisin krijimin e pasurive nga
sektori privat dhe njé cilési mé té larté té jetés.

Bashkité kapin njé pjesé té vogél té pérfitimeve kggphen né procesin e zhvillimit té tokés
népérmijet taksés sé ndikimit né infrastrukturé ma#rtimet e reja, njé nga té pakta burime té té
ardhurave qé krijohen né nivel vendor dhe pérdqmem tij. Kjo taksé pérbénte deri né 25% té
totalit té t& ardhurave vendore né vitet e fuhdité vitet e fundit ka pasur luhatje t&¢ médha né
totalin e té ardhurave té vjelur nga viti né viartgksa né pjesén mé té madhe té bashkive pér shkak
té ndjeshmérisé sé industrisé sé ndértimit ndajsimimeve ekonomike dhe politikave publike, té
tilla si moratoriumi né nivel kombétar pér ndértimiduk té habit fakti se sa mé urbane té jeté njé
bashki, ag mé shumé té ardhura gjeneron nga taksdikemit né infrastrukturé.Pavarésisht
paparashikueshmérisé sé saj, kjo taksé mbetjeturjgn kryesor i té ardhurave vendore té shumé
bashkive. Gjithsesi, té ardhurat nga kjo taksé@érpErdoren specifikisht pér infrastrukturé, por

2 Komisioni Evropianinstrumenti i Asistencés sé Para-Aderimit: Dokuni@ttategjisé pér Shqipériné (2014-2020)
3 Té dhénat e vitit 2013 nga INSTASfruktura e Prodhimit t& Brendshém Bruto, 2008-2013

* Projekti i USAID-it pér Planifikimin dhe Qeverisj VendoreDokument Studimor pér Decentralizimin Fiskal3 (té dhénat pér
2008-2011 data); dhe Ministria e Financave (t& dh2012-2014)

Total i té ardhurave nga taksa e ndikimit né irtfrdguré t& mbledhur ¢do vit pérkundér totalitééatdhurave vendore:
2014, 17%; 2013, 14%; 2012, 13%; 2011, 25%;02@T%; 2009, 22%; 2008, 18%.
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kalojné te té ardhurat e tjera té pérgjithshmeaghkisé e pérdoren pér géllime té tjera. Pér nér tep
kjo taksé ka njé natyré interesante sepse né thaibn t€ mbulojé ndikimin e zhvillimeve né
infrastrukturén ekzistuese dhe paguhet nga zheiliidhe jo pronarét e tokés. Si rezultat, ajo nuk
kap vlerén e rritur té pronés, e cila né fakt i lebpronaréve. Me njé karakter té tillé dhe si tiga
vetmet burime té veta té sigurta financiare (baslkekka shumé mé té thjeshté ta grumbullojé pasi
nga pagesa e taksés varet leja e ndértimit), shpashkitéjanéprirur té japin leje ndértimi me
pikésynimin e gjenerimit tété ardhurave, pavarégséinshtatshmeérisé sé kérkesé pér ndértim.

Né pamje té pérgjithshme té situatés sé bashkigha@eéri, kemi faktin se pa rritjen e ndértimeve
té reja, NJQV-té kané fare pak ményra pér té giereté ardhura me géllim financimin e
shérbimeve té réndésishme. Mirépo, me njé rritj@dl&té ndértimeve, rriten edhe mé shumé kostot
pér investime kapitale dhe té mirémbajtjes né sifuktura dhe, rrjedhimisht, nevojé pér akoma mé
shumé té ardhura.

Duket garté se aftésia pér té mbéshtetur zhvillidhie rritjen e vlerés sé pronés né Shqipéri varet
kryesisht nga planifikimi inteligijent dhe sigurimgérshtatshém i infrastrukturés. Kjo mund té

lehtésohet nga shfrytézimi strategjik i njé pjegépérfitimeve nga vlerae tokés pér té financuar
infrastrukturénsi dhe me ané té menaxhimit mé té méi rritjes.

Instrumentet financiare pér zhvillimin e tokésdigkutuar né kété dokument, si dhe pérdorimi mé
strategjik i taksés sé ndikimit né infrastrukturéfmojné instrumente NJQV-ve pér té administruar
rritien sipas planit té pérgjithshém vendor té tyrelérkohé gé mundésojné gé njé pjesé e
konsiderueshme e zhvillimit té ri té& paguajé péere

Edhe pse instrumentet financiare pér zhvillimimkéts ofrojné njé mundési gé bashkité té hyjné né

rrugén e rritjes dhe zhvillimit t¢ géndrueshém,shue parave, pér té cilat béhet fjalé, mund té

nxisé pazare, preferenca politike dhe korrupsiorhapur. Pér té shmangur kéto eksternalitete

negative, instrumentet financiare duhet té zbatdipas parimeve té shéndosha té geverisjes dhe
menaxhimit financiar dhe USAID ka dhéné asistenaélleézime si pér geveriné gendrore ashtu

edhe até vendore né kéto fusha.

2.2 Orientimi i politikave t& PLGP/USAID

Problemet e mésipérme té rritjes sé paplanifikinar té t€ ardhurave té pamjaftueshme té NJQV-ve
té artikuluara né disa dokumente politikash té gitira nén kujdesin e Projektit PLGP/USAID,
kryesisht tekDokument Politikash pér Decentralizimin Fiskal (2)1Kumtesé pér Alternativat e
Zbatimit té Taksés sé Pasurisé sé Patundshme (2R&Bpmandime pér Projekt Ligjin e Financave
Vendore (2013) dhe Dokument Politikash pér Krijiminjé Formule té Drejté, Transparente dhe té
Parashikueshme pér Grantin e Pakushtézuar (20d&)o dokumente rekomandojné rehabilitimin
afatgjaté té financave vendore me ané té:

» Forcimit té sistemeve té taksave vendorevecanérisht duke mundésuar pércaktimin nga
NJQV té nivelit té taksés sé pasurisé, mbledhjenivé vendor té taksés sé pasurisé, dhe
kontrollin né nivel vendor té té ardhurave nga da&spasurisé€, si dhe realizimi i vlerésimit
té taksés sipas vlerés aktuale té tregut té pésuraksa e pronés e llogaritur sipas vlerés, té
cilen mbéshtet dhe rekomandon Projekti PLGP, ésBtéhelb taksé me pérfitim, sepse
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investimi publik né shérbimet vendore dhe infradingé mund té rrisin vlerén e pronés, e
cila, rrjedhimisht, rrit t& ardhurat nga taksatesimjé cikli t& ndérlidhur.

» Lidhja e taksave vendore dhe e té ardhurave té tjer me pérmirésimet e shérbimeve
Nése NJQV-té duan té krijojné té ardhura pér tarfauar veprat e nevojshme publike,
zyrtarét vendoré duhet t'u béjné té qarté taksagmgrise si do té shpenzohen té ardhurat.
Né fund té fundit, si¢ éshté theksuar né disa stadg realizuara nga Projekti PLGP, lidhja
midis té ardhurave dhe shpenzimeve éshté ndoftaynmé&nvetme pér té bindur popullsiné
dhe bizneset té sigurojné mé shumé té ardhuraj@&iné vendore.

« Krijimi i instrumenteve realiste té borxhit publik pér akses nga NJQV-té€ me géllimin e
investimeve té infrastrukturés afatgjaté. NJQV-té e kané té pamundur té financojné
shérbimet operative bazé dhe té sigurojné shérbinmeja, e aq mé pak té mirémbajné sic
duhet infrastrukturén ekzistuese dhe té ndértajir@strukturé té re me té ardhurat qé kané
aktualisht né dispozicion. Népérmjet Projektit PLGFSAID i ka rekomanduar geverisé
shqiptare gé investimet afatgjata pér infrastrukuté financohen nga borxhi publik pér té
pérkuar me konsumin aktual té tij dhe pagesén pé@&rbsmet pérkatése. Pérdorimi i
financimit té borxhit duhet té jeté transparente dhlidhur né ményré rigoroze me
prioritizimin e investimit té infrastrukturés népget PPV-sé dhe t&€ minimizojé rreziget e
NJQV-ve.

* Pérmirésimi i mbledhjes sé té ardhurave dhe raportni i tyre, veganérisht né lidhje me
transaksionet e pasurisé sé patundshme dhe negjist tyre. Informacioni i sakté dhe i
gatshém gé duhet t'i jepet NJQV-ve pér parcelatmitértesat ka shumé réndési me géllim
gé njésité vendore té jené té afta té kapin njgépjé vlierés sé kétyre pronave. USAID po
ndihmon NJQV-té né rritien e té ardhurave nga betim veta dhe né pérmirésimin e
efikasitetit t& punés sé tyre. Gjithsesi, kéto @kjp po pengohen nga mungesa e vullnetit té
geverisé gendrore pér té ndaré té dhénat me NJQE&tEshiré kétu informacion nga baza e
té dhénave té Zyrés sé Regjistrimit té Pasuriratéajtshme.

* Rritja e bashké&punimit dhe ndarjes sé té ardhuravemes geverisé gendrore dhe NJQV-
ve. Bashkité nuk mund dhe nuk duhet té zgjidhin vetiblemet e tyre financiare ngaqé
detyrohen nga geveria gendrore té pérmbushin meindayre publike. Aftésia e NJQV-ve
pér té rritur t& ardhurat vendore shpesh varetkugapetencat gé u jep pushteti gendror.
NJQV-té né Shqipéri kané mé pak burime financiarejgsité e tjera vendore né Evropén
Juglindore. Si pjesé e decentralizimit, éshté gemtsme qé NJQV-té té kené mé shumeé
autoritet vecanérisht pér té trajtuar problemegre fiskale dhe té negociojné me geveriné
gendrore pér pérgjegjésité e tyre pér shpenzimet@hrdhurat. Né ményré specifike:

o0 Rekomandohet gé geveria gendrore té rrisé shungiargit vjetor té pakushtézuar
dhe ta fiksojé até tek njé tregues i géndrueshérkrorkonomik, si pérgindje e
totalit té té ardhurave kombétare, si dhe té p&soie kriteret pér ndarjen e grantit.
Kjo do té rriste parashikueshmériné e kétij burignréndésishém té té ardhurave té
NJQV-ve duke u mundésuar atyre té planifikojné mi#éninvestimet. Pér té
ndihmuar hartuesit e politikave né kété drejtimpj€kti i USAID-it hartoi njé
instrument modelimi gé i mundéson geverisé shegptérsimulojé ndarjen e grantit
pér secilén bashki sipas skenaréve té ndryshém.
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o Rekomandohet gé& geveria gendrore té rishikojé ikalite saj né lidhje me
madhésiné dhe pérdorimin e Fondit té Zhvillimit Rajoneve (FZHR), i cili
shpérndan grante; né ményré specifike, gé gevemarqre té favorizojé rritien e
autonomisé fiskale népérmjet grantit t& pakushtédha té€ pérdoré né ményré mé
strategjike FZHR. Po ashtu, rekomandohet gé ktitgge pérzgjedhjen e projekteve
dhe ndarjen e fondeve té FZHR té rishikohen diigk#&n mé transparente.

» Parashtrimi i alternativave té tjera pér gjenerimité ardhurave t& NJQV-ve dhe sigurimi i
autonomisé fiskale

Céshtja e fundit lidhet ngushtésisht me planifikirei territorit, duke gené se té gjitha alternativat
vendore té krijimit dhe shpenzimit té& té ardhurédben me zhvillimin e pasurive té patundshme
dhe éshté né fokus té kétij dokumenti politikashpa$Dokumenti Studimor té Decentralizimit
Fiskal té hartuar nga Projekti PLGP né vitin 2013, “zlwil i burimeve té té ardhurave té geverisé
vendore lidhet me pérmirésimin e planifikimit dhbvilimit t€ pérdorimit té tokés.” Qeveria
shqiptare e pérfshiu kété rekomandim né Ligji “Pénifikimin dhe Zhvillimin e Territorit”. Né
thelb, Ligji “Pér Planifikimin dhe Zhvillimin e Teitorit”, Dokumenti Studimodhe studime té tjera
té Projektit PLGP ofron njé udhérréfyes pér ushtrim planifikimit té territorit né pérdorimin e
tokés jo vetém si proces i projektimit fizik porhedsi proces i planifikimit financiar.

2.3 Ligji Pér Planifikimin dhe Zhvillimin e Territ  orit, vlera e tokés dhe
instrumentet financiare

Ligji 107/2014 “Pér Planifikimin dhe Zhvillimin e &fritorit” pércakton njé politiké integruese dhe
gasje geverisése pér administrimin e pérdorimivkés. Ky ligi mundéson instrumente planifikimi,
pérfshiré planet e pérgjithshme vendore té tertjtqplane sektoriale, dhe plane té detajuara
vendore. Po ashtu, ligji mundéson instrumente tratgue, pérfshiré rregulloret e zhvillimit dhe
aktet pérkatése nénligjore. Né ligj mundésohen aa$teumente financiare pér zhvillimin e tokés.
Té gjitha kéto instrumente janété ndryshme, poretwd funksionojnébashkérisht. Instrumentet e
planifikimit pércaktojné se cfaré mund té ndértojdhé& ku; instrumentet rregullatore pércaktojné se
si duhet té ndértohet; dhe instrumentet financidséjné zhvilluesit dhe pronarét privaté partneré
financiaré té bashkisé né sigurimin e veprave téjsame publike dhe né menaxhimin e rritjes.
Késhtu, Ligji 107/2014 “Pér Planifikimin dhe Zhwiflin e Territorit” e pércakton planifikimin e
territorit si katalizatorin pér té cuar pérpararsifunga géllimet e pérbashkéta té geverisé gendrore
dhe bashkive, duke pérfshiré ndértimin e infragtrtds, ruajtjen e tokés bujgésore, tokés natyrore
dhe burimeve historike e kulturore; dhe mbéshtegeghvillimit dhe rizhvillimit té géndrueshém.
Pér mé tepér, ligjit pércakton se zhvillimi i téorit “duhet té jeté i drejté dhe vlera e krijué
pérftohet dhe té pérvetésohet nga shogéria qéom laié.” (Neni 4/b)

2.3.1 Vlera e tokés dhe LPT

Ligji u mundéson NJQV-ve té zbatojné instrumentaficiare pér té pérfituar vlerén ekonomike té
tokés private. Vlera e tokés private shpesh rsiteezultat i investimeve publike né infrastrukturé

ndryshimeve né politikat vendore té pérdorimitakés, dhe ndryshimeve té tjera social-ekonomike
gé cojné né rritien e popullsisé dhe té té ardrurddé fushat e planifikimit hapésinor, financave
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publike dhe zhvillimit ndérkombétar, éshté arrinjé konsensus né vitet e fundit gé NJQV-té té
kené té drejtén té vjelin njé pjesé té rrities BErés sé tokés, me ané té taksave, tarifave apo
pagesave né natyré. Mé pas kéto fonde mund té neérduér té financuar infrastrukturén dhe
programet vendore pér t'i shérbyer popullsisé nésié Me fjalé té tjera, nése zhvilluesi privat
ndérton njé proné private gjaté njé rruge publéeo ndérhyn né sistemin ujésjellés-kanalizime,
NJQV-té mund té pérdorin instrumente té ndryshmariciare pér té “kapur” njé pjesé té pérfitimit
ekonomik té zhvillimit té tokés me infrastrukturé.

Ka po ag réndési té theksohet se sipas legjislacstigiptar pér instrumentet financiare, vlera e

tokés né kété dokument i referohet “vlerés sé tfetgunjé parcele dhe gjithcka e ndértuar né té.

Megjithaté, duke se nuk ka njé pérkufizim té qdéévlerés sé tregut né legjislacionin shqiptar.

Parlamenti Evropian e pérkufizon vlerén e tregutstaima e llogaritur pér té cilén prona duhet té

kémbehet né datén e vlerésimit midis njé blerésyatshém dhe njé shitési té gatshém, né njé
transaksion té pavarur pas marketingut té duhupaiét kané vepruar me dijeni, urtési dhe pa gené
té detyruar.® Ky éshté pérkufizimi i pérdorur né kété dokument.

Nga ana tjetér, duket té kuptohet se vlera e tpk&ate vjen edhe nga té drejtat g& mund té blihen
apo shiten. Pronésia mbi tokén pérbéhet nga njét@ak drejtash té ndryshme, gé jepen nga
legjislacioni né fugi dhe qé mund té ndryshojé shteti né shtet. Né pérgjithési, kur dikush blen
njé parcelé toke, blerési blen té gjithé grupigé drejtave gé shogérohen me té, té tilla si eal it
akses, e drejta pér kultivim, apo e drejta e zimitl Té drejtat e zhvillimit, ashtu si edhe té jtaee
tiera, “mund t& mbahen nga pronari i tokés, té siil@hen ose té shiten.” (Ligji 107/2014 “Pér
Planifikimin dhe Zhvillimin e Territorit”, Neni 3/Q)

Zakonisht, pjesa mé e madhe e vlerés sé tokés t'’kaga vendi gé éshté i déshirueshém apo me
pérfitim pér ndértime né té. Sektori privat synérzhvillojé pikérisht né kéto vende me pérfitime.
Pérvecse “té kapet”, vlera e tokés mund edhe ‘fidhat” apo “mbrohet”. Pér shembull, toka e
ndotur, vendgrumbullimet e mbetjeve, apo tokat dédhmen né zona té padéshirueshme mund té
jené tepér té shtrenjta apo me rrezik t¢ madh ekdnpér investime nga zhvilluesit privaté. Ose
pér t& dhéné njé shembull tjetér: banorét e njé& azoand t'i kérkojné bashkisé té instalojé njé
tubacion té ri kanalizimi pér shtépité dhe biznesayre. Né raste té tilla, sektori privat synon té
pérdoré instrumente specifike pér ta béré zhvitlired mé té realizueshém, d.m.th., pér té krijuar
vleré. Nga ana tjetér, mund té keté zona ku zmillnuk éshté né interesin mé té miré té
komunitetit, té tilla si ligatinat apo toka bujgéspku ndértimi mund té shkaktojé pérmbytje ose
démtim té njé ekosistemi tepér té réndésishém syedose té njé sektori ekonomik. Né raste té
tilla, vlera e tokés duhet t& mbrohet.

Toka né njé ekonomi té shéndetshme té treguté&&dizhdimisht riciklohet népérmijet njé procesi té
rritjes dhe rénies, né té cilén prona béhet mé ghapo mé pak e déshirueshme duke ndryshuar
edhe vlerén sipas ciklit. Duke siguruar instrumepinifikimi, rregullatore dhe financiare pér té
kapur, krijuar dhe ruajtur vierén e tokés né pérutme njé plan té pérgjithshém vendor té
territorit, Ligji 107/2014 “Pér Planifikimin dhe Zfilimin e Territorit” ofron kuadrin pér njé sistem
efikas dhe té gjithanshém té administrimit té pérdib té tokés pér té orientuar dhe mbéshtetur
llojet e zhvillimit g& ndihmojné NJQV-né té pérmbésgéllimet e veta.

Né fakt, pérfshirja e instrumenteve financiare ngil107/2014 “Pér Planifikimin dhe Zhvillimin e
Territorit” ka shumé réndési. Né njé raport té OKBbitat 2010 theksohet se “efektiviteti i

5 Rregullorja (BE) Nr. 575/2013 e Parlamentit Evespdhe Késhillit t& Evropés, Neni 4, Paragrafi 76.
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[instrumenteve financiare pér] kapjen e vlerésok&s pérmirésohet shumé nése ato pérfshihen né
njé sistem efikas t& menaxhimit t& pérdorimit #&®™ Instrumentet financiare u ofrojné NJQV-ve
mé shumé kapacitet pér té nxitur, orientuar, nddin&, shpérblyer pérdorimet private té tokés né
meényré té atillé gé té jeté me pérfitim pér komeinit, kur shogérohen nga transparenca dhe kujdesi
i duhur.

Transparenca, kujdesi i duhur dhe kapja efikaseegy sé tokés jané té lidhura ngushtésisht me
sistemin e vlerésimit té pronés, sistem (é karekteet nga pérgjegjshméria. Né Shtojcén B
pérshkruhen metoda té njohura ndérkombétarishtlp&simin e pronés. P&rdorimi i tyre éshté me
réndési pér efikasitetin e sistemit té financavedege dhe pér rritien e ekonomisé vendore. Nése
vlera e pronés pércaktohet né ményré arbitrare pajét dhe paraté e paguara pér té nuk i
nénshtrohen asnjé vlerésimi standard té miratb@esh njé gjé e tillé rezulton né vlera arbitrarish
té larta té kapitalit dhe girasé, vecanérisht fgeldet e banimit dhe vecanérisht né zonat urbane.

2.3.2 Instrumente financiare dhe LPT

Pérveg taksés sé ndikimit né infrastrukturé té péchr mé sipér, Ligji 107/2014 “Pér Planifikimin
dhe Zhvillimin e Territorit” pércakton dy instrumien specifike financiare “pér orientimin e
zhvillimit” né pérputhje me Planin e Pérgjithshérandor té Territorit:

* Intensiteti i ndértimit me kushtese e drejta e zhvilluesit né zonat té caktuérg@mbim té
investimit né vepra publike apo kontribut financig# destinohet pér investime kapitale
publike (Neni 30).

» Transferimi i sé drejtés pér zhvillimé té cilin monumentet historike e kulturore dbleat
bujgésore dhe natyrore ruhen nga zhvillimi dukengferuar “té drejtén pér zhvillim” té
pronarit tek njé vend apo zoné tjetér ku déshirthetalizohet zhvillimi (Neni 31).

Pér mé tepér, ligji mundéson “pérfitime nga e argjtzhvillimit dhe vlera e rritur e tokés ... pér t
pérdorur pér ndértimin apo financimin e infrastuuks publike, kryesisht né zonat ku u krijuan
kéto pérfitime,” duke lejuar késhtu gé instrumemtdjera financiare té kapin pérfitimet e vlerés sé
tokés (Neni 22).

2.4 Ngritja e kapaciteteve institucionale nga Proj  ekti PLGP

Rruga pér té kaluar nga hartimi i politikave né atimin e tyre dhe mé pas nga hartimi dhe
ratifikimi i legjislacionit pérkatés e mé pas nétitmin e programeve rralléheré éshté e lehté dhe e
shtruar. Stafi si né geveriné gendrore ashtu edhgésité e geverisjes vendore né Shqipéri ndeshen
me njé séré detyrat t€ ndérlikuara né zbatiminegulioreve té planifikimit dhe zhvillimit té
territorit dhe nismave pérkatése.

Mandati i asistencés sé USAID-it népérmjet ProjdRtliGP&shté té ndértojé kapacitetet me ané té
asistencés teknike dhe trajnimeve.

5 Hendriks, M. dhe Tonkin, A. “Land Vale Capture@#irn (LVC/T) ScopingStudy-Raport pérfundimtar”.
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Asistenca dhe mbéshtetja e projektit jané vecaméiésréndésishme né vitin e pesté té kétij projekt
teksa bashkité dhe institucionet shtetérore pé&rbathe sfidat e reformés territoriale té vitit 2015,
reformé qgé uli numrin e NJQV-ve nga 373 né 61. Dpkauar né nivel kombétar, kryesisht né
bashképunim me Ministriné e Zhvillimit Urban dhe jé&agciné Kombétare té Planifikimit té
Territorit, USAID do té vazhdojé té ndihmojné né&thmin dhe analizimin e politikave, strategjisé
dhe legjislacionit. Né nivel vendor, USAID do téztxdojé té punojé pér ngritien e kapaciteteve té
NJQV-ve, vecanérisht 13 bashkive partnere dhe Bkbas model.

Qéllimi i punés sé Komponentit 4 té& Projektit PL&# planin 5-vjecar t& miratuar sé fundmi éshté
“forcimi i kapaciteteve té geverisé shqiptare dREQN-ve pér té planifikuar dhe menaxhuar rritjen
urbane dhe rajonale.” Qé nga fillesat e projektieksi i vazhdueshém i aktiviteteve té ndértimit té
kapaciteteve nga ana e Projektit PLGP ka genédehité kushteve gé nxisin ndryshimet né sistem.

Ky diskutim pér instrumentet financiare pér zhwilin e tokés éshté né pérputhje me mandatin e
Projektit PLGP pér rritjen e aftésive, shkathtésivehurive, instinkteve, proceseve dhe burimeve
si¢ pércaktohet né planin e punés pér vitin e pesté

Sipas Planit t& Punés sé Projekti PLGP né vitiasté

» Ekspertizé teknike né zbatimin e instrumentevenfoiae pér zhvillimin e tokés né nivel
kombétar e vendor, pérfshiré hartimin e njé dokumeolitikash pér instrumenteve
financiare dhe asistencé pér Ministriné e Zhviltitdrban, me kérkesé té saj, pér hartimin
ose rishikimin e legjislacionit pérkatés pér instaente té€ ndryshme financiare;

* Vazhdim i mbéshtetjes pér Ministriné e Zhvillimitrhan dhe AKPT duke rritur késhtu
ndikimin institucional té asistencés sé ShBA-vdidBje me planifikimin dhe zhvillimin e
territorit né Shqipéri, pérfshiré:

Dhénia e mbéshtetjes pér legjislacionin

Ofrimi i trajnimeve dhe seminareve té specializuara

Realizimi i analizave té brendshme institucionale

Hartimi dhe pérhapja e njé studimi pér tipologgt&hvillimit hapésinor té tokés
pér pérdorim nga MZHU dhe AKPT, pér té rishikuaarstardet e planifikimit
dhe zhvillimit té territorit

0 Mbéshtetje pér MZHU né strukturimin e agjencis&e@ér dhénien e lejeve té
ndértimit

O O 0O

* Vazhdimi i mbéshtetjes pér MZHU dhe AKPT né pémgaii e Planit t& Pérgjithshém
Kombétar té Territorit (PPK); Projekti PLGP do t&apé mbéshtetje sipas kérkesés pér
MZHU dhe AKPT né procesin e hartimit dhe zbatirgiPtPK-sé.

« Ofrimi i mbéshtetjes intensive teknike dhe asisésngér 5 bashki model né pérgatitjen e té
gjitha aspekteve té planeve té pérgjithshme vendorerritorit.

» Mbéshtetje pér pesé bashkité model né pérshtatipejté me rolet e tyre mé té médha té
administrative, rregulluese dhe siguruese té simibe pas reformés territoriale, pérfshiré
trajnimin tematik né planifikimin e territorit dhe@dministratén publike si dhe lehtésimin e
pjesémarrjes sé publikut.
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* Botimi dhe pérhapja, né bashképunim me MZHU dhe AKP “Manualit Teknik pér
Planifikimin dhe Zhvillimin e Territorit né Shqipéri cili ofron udhézime pér NJQV né té
gjithé vendin pér hartimin e PPV-ve né pérputhjelngg 107/2014 “Pér Planifikimin dhe
Zhvillimin e Territorit”. Ky manual teknik ka njédpitull té shkurtér edhe pér instrumentet
financiare.

* Mbéshtetje pér MZHU né hartimin e njé legjislacio@iri pér hapésirat publike. Ligji i ri
rregullon krijimin dhe administrimin e hapésiravelbfike, pércakton alternativat dhe
procedurat pér pérdorimin e hapésirés private gpésieé publike dhe sigurimin e njé
marréveshjeje model pér pérdorimin e hapésirésikrbKy ligj ka lidhje té miréfillté me
hartimin dhe zbatimin e shumé instrumenteve firmmcduke gené se pjesa mé e madhe e
veprave dhe pronave publike jané té hapura dheksésaeshém pér publikun dhe i
shérbejné atij.

PROJEKTI | USAID-IT PER PLANIFIKIMIN DHE QEVERISJEN VENDORE
DOKUMENT POLITIKASH PER INSTRUMENTET FINANCIARE PER ZHVILLIMIN E TOKES 20



3. INSTRUMENTET FINANCIARE

Instrumentet financiare té pérshkruara mé poshti&jeé sektorin privat partner financiar me

bashkiné né arritien e géllimeve té njésisé venddie gjitha kéto instrumente, né ményra té

ndryshme, krijojné té ardhura né ményré té dreji@ite dhe menjéheré, d.m.th., para se té
ndérmerret veté investimi né infrastrukturé. Mégjté, ato nuk duhet té shihen si ményra praktike
dhe té késhillueshme pér té financuar té gjithénhbtir kapital apo pér té anashkaluar reforma té
tjera fiskale vendore té evidentuara né kété dokurpelitikash. Pérkundrazi, kéto instrumente

duhet té konsiderohen si instrumente specifikeg@&nancuar investimet kapitale dhe ku secili prej

tyre ka njé avantazh té ndryshém praktik. Nése oteat si¢ duhet, kéto instrumente rrisin

zhdérvjelltésiné dhe zgjedhjet pér administratémdeee. Né té gjitha rastet, vlera e tyre varet né
fund té fundit nga cilésia e menaxhimit fiskal dégyérdorimit té tokés né bazé té té cilave merren
vendimet pér investime nga ana e bashkisé.

3.1 Perspektiva ndérkombétare

Me té drejté mund té mendohet se pjesa mé e madhidae me té cilat pérballet Shqgipéria né

hartimin dhe zbatimin e programeve pér instrumeimeanciare mund té jené pérjetuar mé paré nga
vende té tjera. Megjithaté, procedurat e ndrysheggislative, ligjet kushtetuese dhe sistemet e
tatimit japin njé garanci pothuajse té ploté saatdt né dukje té ngjashme té ¢ojné né politika dhe
rezultate té ndryshme. Eshté me pérfitim té mésajge pérvoja e té tjeréve, por vetém kur kjo

pérvojé bazohet né kontekstin shqiptar.

Me réndési té madhe jané edhe politika dhe kukuvandit. Ndérkohé gé vende me té ardhura té
médha kané shqgetésime gé lidhen me financimin émnftiajties sé infrastrukturés apo ndértimin e
infrastrukturés sé re gé nxit rriten e métejsheiymé vende té tjera, si Shqipéria, luftojné pér té
siguruar infrastrukturén bazé. Po ashtu, disa vexdasn modele té zhvillimit t&¢ dendur, ndérsa té

tiera vende e pranojné kété model zhvillimi vetére kushte specifike. Aspekte té tjera té

ndryshme jané edhe té drejtat e pronés, interduikpghpronésimi, e késhtu me radhé.

Eshté e garté se ka njé lévizje né shumé qytebettss pér njé pérfshirje mé té madhe té sektorit
privat né zhvillimin e infrastrukturés dhe menaxire rritjes. Ky dokument pérpiget té evidentojé
faktorét e pérbashkét pér zbatimin me sukses t&umgnteve financiare né pjesén mé té madhe té
vendeve (né mos tek té gjitha ato). Citohen edisa daste studimore ndérkombétare, por kéto
referime jané strategjike. Edhe pse ato kané lidijgdt té forté me kontekstin shqiptar, kéto raste
nuk duhet té kopjohen fjalé pér fjalé, por té kinetoarsyetimi i tyre.
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3.2 Taksa e Ndikimit né Infrastrukturé pér ndértim et e reja

Taksa e ndikimit né infrastrukturé pér ndértimetega éshté taksé njéheréshe gé paguhet nga
zhvilluesit gjaté procesit té marrjes sé lejes d@timit (kusht pér marrjen e lejes). Kjo taksétésh
né nivelin 1-3% té totalit té investimit té njé jakti (2-4% né Tirané) si¢ raportohet nga zhvilities
dhe legjislacioni pérkatés, pas verifikimit dhe pranimit nga bashkia té pkiie t&
ndértimit/zhvillimit. Kjo taksé synohet té zbuséikichin gé ka zhvillimi i ri né infrastrukturén
ekzistuese té komunitetit.

Si¢ u tha edhe mé sipér, kjo taksé pérfagésonurjénlié réndésishém pér té ardhurat e geverisjes
vendore. Né shumé raste ajo shkon deri né 25%aét tigt t€ ardhurave vendore né vitet e fundit.
Ka ndryshime té konsiderueshme mes NJQV-ve, kuKi#&sime rritje té shpejté té popullsisé
krijojné pjesén mé té madhe té té ardhurave ngaaisé. Po ashtu ka edhe luhatje t¢ médha né
sasiné e té ardhurave gé vilen nga viti né vitafghurat nga taksa ligjérisht nuk destinohen pér
investime né infrastrukturé publike por shpesh @éfinancuar shpenzimet té tjera operative té
bashkisé.

Njé pjesé shumé e konsiderueshme e studimeve ndbgtare konstatojné se taksat e ndikimit jané
forma “ekonomikisht efikase” té financimit té inftaukturés, sepse kostot krijohen nga zhvillimi i
ri, i cili pérfiton mé drejtpérsédrejti nga infrasktura. Gjithsesi, nése duam gé térealizohen kéto
forma efikase, té ardhurat nga taksa e ndikimitnfr@dstrukturé duhet té destinohet pér shpenzimet
kapitale té lidhura me instalimet apo pérmirésimatfrastrukturés publike, gé dalin t& nevojshme
pér té mundésuar rritjen, si rrugé, shkolla, hapégublike, biblioteka, ujésjellés-kanalizime, etj.
Shpérndarja e kostove mbi zhvillimin e ri dhe mioulsiné ekzistuese, sikurse ndodh me té
ardhurat e pérgjithshme géalokohen pér té finanicdicstruktura, ka rezultuar mé pak efikase dhe
mé e padrejté pér taksapaguesit.

Kérkimet dhe pérvoja praktike se:

v' Taksa e ndikimit né infrastrukturé duhet té daltadipas llojit t&€ ndértimeve, si rezidenciale,
tregtare dhe industriale. Pra duhet té lidhet miimdh real té llojit t€ zhvillimit né
infrastrukturén ekzistuese. Pér shembull, kostojaframit té shérbimeve publike pér
zhvillimet rezidenciale (pallatet e banimit) ésprgjithésisht mé e larté se ajo pér llojet e
tjera té zhvillimeve apo zonave té banimit dhe aakluhet té reflektojné dallime té tilla.

v" Dubhet té krijohet edhe njé metodé e standardizhartchnsparente pér raportimin e kostove
té ndértimit, si bazé pér llogaritjen e taksésdi&imit né infrastrukturé.

v' Taksat e ndikimit né infrastrukturé té lidhura minin e investimeve afatgjaté né
infrastrukturé mund té ndihmojné né mbéshtetjerities. Né Mumbai té Indisé, p.sh., éshté
llogaritur se njé taksé prej 10% e kostos sé ndérté ri mund té financojé deri né 40-50%
té té gjithé investimit pér infrastrukturén e neskone pér 20 vitet e ardshme.

v' Taksa e ndikimit né infrastrukturé nuk pengon afi&® NJQV-sé pér té ofruar instrumente
té tjera financiare. Pér shembull, bashkia gé syBarientojé rritjen drejt zonave ku mund
rregullohet né ményrén mé efikase mund té béjéégélallohen taksat e ndikimit né
infrastrukturé sipas vendit, duke kontribuuar ké@sh& ményré té konsiderueshme né

" Kéto vlera jané deri né fund té vitit 2015. AKisht geveria po punon pér té ndryshuar/rritur fiive késaj takse.
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efikasitetin e zhvillimit té territorit dhe né péstimin e programeve TDZH dhe INK, si¢
tregon edhe pérvoja né Brazil, ShBA, dhe gjetké.

Me pak fjalé, kérkimet dhe pérvoja praktike tregoge taksat e ndikimit né infrastrukturé gé béjné
dallimin mes niveleve té taksés dhe kané rreguaténgarta pér aplikimin e tyre krijojné mé
shumé té ardhura pér bashkité dhe jané mé té mderpkr taksapaguesit. Ato vendosin njé proces
té parashikueshém, gé aplikohet njésoj pér téggjttvilluesit.

Sipas kétyre standardeve, metoda aktuale e llggmrse taksés sé ndikimit né infrastrukturé né
Shqipéri nuk éshté e drejté pér taksapaguesit I{@bsit). Gjithashtu, kjo metodé mund té rrisé
edhe rreziget financiare té bashkisé. Pagéndrueghmé zhvillimin e tregut té pasurive té

patundshme éshté pjesé e realitetit té tregut. Jérpraktike kundér kétij rreziku éshté qété

ardhurave té taksés njéheréshe e té paparashikee@rtaksa e ndikimit né infrastrukturé) té

dedikohen/alokohen pér projekte njéheréshe kapitale

Nga ana tjetér, taksa e ndikimit né infrastruktésité e lehté pér t'u aplikuar dhe kjo lehtési e
taksés éshté njé tipar i fugishém i saj, gjé gé duket té nénvlerésohet apo té humbasé né
rishikimet e ardhshme té taksés. Me shumé gjasad n#irargumentohet se taksa e ndikimit né
infrastrukturé, si¢ aplikohet aktualisht, kap faldht disa nga pérfitimet e akorduara nga ofrimi jo
specifik i infrastrukturés sé pérgjithshme publikee nga zhvillimi gradual i komunitetit, té cilat
instrumentet e tjera financiare specifike pér fiag zhvillimit dhe té shtjelluara né kété dokument
nuk jané té projektuara pér t'i kapur. Edhe takstove e pasurisé duhet té kapékéto pérfitime, por,
né nivelin kaqg té ulét gé aplikohet né Shqipém, tgksé sjell njé vleré té shtuar minimale ose nuk
kap pérfitime thuajse aspak.

Mirépo, NJQV-té né Shqipéri jané né situaté té wEshinanciare. Késhtu, moskalimi i té
ardhurave nga taksa e ndikimit né infrastruktutéftsdet e pérgjithshme vendore do té shtonte
edhe mé shumé presion tek buxheti vendor, gé éssiéné né véshtirési. Gjithsesi, duke pérdorur
té ardhurat pér géllime té pérgjithshme, zhvendedgksés sé& ndikimit né infrastrukturé u kushton
té gjithé banoréve dhe/ose rezulton né realizimemms realizime té investimeve publike né
infrastrukturé. P&r mé tepér, taksa e ndikimit mféastrukturé pritet gé praktikisht t& kompensojé
pamundésiné e NJQV-ve té aksesojné fonde té bowktpirgjithshém pér infrastrukturén, rol té
cilin NJQV-té nuk jané té projektuara pér ta luajtu

Eshté e arsyeshme t& mendohet se niveli i shéreimendore gé ofrohen nga NJQV-té mund té
ishte mé i ulét pa taksén e ndikimit né infrastouét Po ashtu mund té supozohet se nése té
ardhurat vendore nga burimet e tjera do té rriteddIQV-té do té ishin mé té predispozuara pér té
angazhuar mé shumé té ardhura nga taksa e ndikiéitnfrastrukturé pér investimet né
infrastrukturé. Né thelb, taksa e ndikimit né istrakturé duket mé e miré apo mé e keqge pér sa i
pérket efikasitetit, barazisé apo vullnetit polithé varési té alternativés qé konsiderohet si mé e
mundshme. Realiteti éshté se bashkité né Shqipéualesht kané pak alternativa té arsyeshme
fiskale.

Ndofta, si kompromis mes mosangazhimit apo angathénploté té taksés, NJQV-té mund té
destinojné ¢do vit njé pjesé té té ardhurave tagtakuara nga taksa e ndikimit né infrastruktuné pé
investime né vepra té réndésishme té caktuarakgupkr té plotésuar investimet e tjera kapitale
dhe pér té nxitur apo ruajtur né kété ményré mitjRénia e fleksibilitetit buxhetor né planin

afatshkurtér mund té kompensohet nga kursimet jatatg@ mund té ricaktohen pér té financuar
shérbime té tjera.
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Kutiza 1
Tarifa e ndikimit né infrastrukturé né Karolinén e Jugut, ShBA

Mbi 1000 NJQV né ShBA pérdorin tarifén e ndikimit né infrastrukturé pér té krijuar fonde pér financimin e
infrastrukturés. Né disa konte me rritje té shpejté né Florida dhe Kaliforni, taksa e ndikimit né infrastrukturé
llogaritet se pérbén njé té katértén apo mé shumé té té ardhurave té geverisé vendore. Né pérgjithési, né ShBA,
zhvilluesit instalojné infrastrukturén e brendshme té nevojshme pér njé projekt me shpenzimet e tyre dhe mé pas
transferojné pronésiné té sé gjithés apo pjesés mé té madhe té késaj infrastrukture tek NJQV. Tarifa e ndikimit né
infrastrukturé éshté projektuar pér té€ mbuluar kostot eksternale té zhvillimit té ri, d.m.th., kostot e rritjes sé
kérkesés/presionit qé gjeneron zhvillimi i ri pér rrugé, ujésjellés-kanalizime, parkim, hapésira té gjelbra dhe
clodhése dhe vepra té tjera publike.

Sipas ligjit amerikan, shtetet duhet té autorizojné NJQV-té té vendosin tarifa té ndikimit né infrastrukturé dhe té
gjitha té ardhurat nga kéto tarifa duhet té pérdoren ekskluzivisht pér investime kapitale qé té justifikojné tarifén.
Kéto té ardhura nuk mund té pérdoren pér té plotésuar nevojat pér buxhetin e shpenzimeve operative té bashkisé.
Edhe pse legjislacioni nga shteti né shtet ka shumé ndryshime, té gjitha NJQV-té gé vendosin tarifa té ndikimit né
infrastrukturé duhet:

e Té kené njé plan té ploté té pérdorimit té tokés dhe buxhetin kapital té gatshém si basé pér tarifén e

ndikimit né infrastrukturé
e Té hartojné formula té arsyeshme pér té llogaritur tarifén

Legjislacioni né shtetin e Karolinés sé Jugut, ashtu si edhe ligjet e shteteve té tjera né ShBA, autorizon pérdorimin e
tarifés sé ndikimit né infrastrukturé . NJQV-té né kété shtet mund té llogarisin tarifén pér ndértimin e objekteve té
reja ose riparimin apo zgjerimin e atyre ekzistuese, pér: prodhimin dhe trajtimin e ujit; grumbullimin dhe trajtimin e
ujit té mbetur; mbledhjen, riciklimin, trajtimin dhe depozitimin e mbetjeve té ngurta; rrugé dhe ura; kontrolli i
ujérave té shiut dhe pérmbytjeve; sigurimin publik dhe mbrojtjen kundér zjarrit; ndrigimi i rrugéve; parqge, biblioteka
dhe argétim. NJQV-té mund té llogarisin taksén e ndikimit edhe pér pajisje dhe automjete kapitale pér té ofruar
shérbimet publike t&€ mésipérme. Ndértimi i shkollave dhe objekteve shéndetésore nuk mund té financohen nga
tarifa e ndikimit né Karolinén e Jugut.

Bashkité né Karolinén e Jugut duhet té respektojné procesin e méposhtém té zbatimit:

1. Té pérpilohet njé raport gé studion tarifén e ndikimit né infrastrukturé, ku té pércaktohet njé listé projektesh
pér financim nga tarifa e ndikimit né infrastrukturé né buxhetin kapital té bashkisé. Sipas ligjit té Karolinés sé
Jugut, raporti duhet té llogarisé shumén e tarifés sé ndikimit né infrastrukturé, “sipas kostove aktuale té
pérmirésimit infrastrukturor apo llogaritjeve té péraférta té kostove, té mbéshtetura nga studime té sakta
inxhinierike” né pérputhje me njé plan té gjithanshém hapésinor té miratuar. Né plan dhe né buxhet duhet té
detajohen kapacitetet e infrastrukturés aktuale, té evidentohen supozime pér pérdorimin e ardhshém té tokés,
té sigurohen parashikimet pér nevojat e ardhshme té infrastrukturés dhe té pércaktohen nivelet e pranueshme
té ofrimit té shérbimeve. Nése e gjithé bashkia nuk pérfiton nga infrastruktura e re apo e pérmirésuar, ose nése
kostoja e ofrimit té objektit ndryshon né pjesé té ndryshme té qytetit, atéheré bashkia duhet té caktojé njé apo
mé shumé zona shérbimi pér llogaritjen, mbledhjen e shpenzimin e tarifés sé ndikimit né infrastrukturé. Né
kété ményré, tarifa llogaritet mbi vierén reale té ndikimit té zhvillimit né infrastrukturé.

2. Té miratojé njé urdhér bashkiak qé autorizon aplikimin e tarifés.

3. Té botojé njé raport vietor me hollési té té gjitha tarifave té ndikimit té mbledhura né vitin e kaluar.

(vijon)
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Kutiza 1
Tarifa e ndikimit né infrastrukturé né Karolinén e Jugut, ShBA (vazhdim)

Bashkité né Karolinén e Jugut né pérgjithési pérdorin formulat bazé pér llogaritjen e tarifés sé ndikimit pér
pérdorime banimi dhe té tjera. Formula llogaritet pér lloje dhe madhési té ndryshme té zhvillimit né zona té
ndryshme:

Tarifa e ndikimit né infrastrukturé pér zhvillimin rezidencial = (NNRB) x (P/FM) x (KPF)
NNRB= numri i njésive té reja té banimit té krijuara nga zhvillimi i propozuar

P/FM = mesatarja e llogaritur person pér familje botuar nga Zyra e ShBA-ve pér Sondazhe pér kategori té
ndryshme njésish banimi

KPF= kosto pér frymé té ofrimit té njé objekti té caktuar vendor (p.sh., parqe, mbrojtje kundér zjarrit, rrugé, etj.)
pér pérdorim rezidencial né njé zoné té caktuar brenda bashkisé sipas llogaritjeve né Raportin e Studimit té
Tarifés sé Ndikimit té Zhvillimit)

Tarifa e Ndikimit té Zhvillimit Jo-Banim = (NNSF/1000) x (RMHP) x (KPF)

NNSF = shuma e sipérfages sé re neto té propozuar nga zhvillimi né metér katroré; né rastet ku pérdoret njé
variabél tjetér dhe jo metér katror pér té pércaktuar RMHP (si dhoma hoteli, banka pér klasé, etj.), atéheré
pérdoret ai variabél né vend té metér katror, dhe se ky variabél nuk pjesétohet me 1000 né formulén lart.

RMHP = raporti mesatar i hapésirés pér punonjés té miratuar nga Drejtoria e Planifikimit e bashkisé

KPF= kosto pér frymé té ofrimit té njé objekti té caktuar vendor pér pérdorues jo-rezidencialé né njé zoné té
caktuar brenda bashkisé sipas llogaritjeve né Raportin e Studimit té Tarifés sé Ndikimit té Zhvillimit)

Zhvillimet me pérdorim té pérzier paguajné tarifa né bazé té raportit té pérdorimeve rezidenciale e jo-
rezidenciale. Nése zhvilluesi beson se tarifa éshté e padrejté apo e pajustifikuar, ai mund té kérkojé té béhet njé
llogaritje té pavarur nga njé profesionist i kualifikuar i pavarur dhe i miratuar nga Drejtoria e Planifikimit e
bashkisé. Tarifa e ndikimit té infrastrukturés duhet té paguhet né kohén qé jepet leja e ndértimit. Nuk jepen
shérbimet komunale (ujé/drita) apo nuk jepet Certifikata e Pérdorimit deri sa té jeté paguar tarifa e ndikimit.

Pérvoja né Karolinén e Jugut dhe gjetké né ShBA sugjeron se tarifat mé té larta té ndikimit, sipas radhés, jané pér:
rrugé, ujésjellés, parge, dhe kanalizime. Né Karolinén e Jugut, njé shtet me popullsi 4.8 milioné, tarifa mesatare e
ndikimit pér ndértime banimi éshté rreth 6,000 dollaré pér njési banimi. Né 2014, tarifa e ndikimit vetém pér
ndértime banimi siguroi 148 milioné dollarg, ku e gjithé shuma duhet té investohet né infrastrukturé gé lidhet me
rritjen.

3.3 Transferimi ité Drejtave té Zhvillimit

Transferimi i té drejtave té zhvillimit (TDZH) éshnjé tekniké e menaxhimit té pérdorimit té tokés
gé transferon zhvillimin nga njé zoné ku bashkiaghit&n té keté mé pak zhvillim tek zonat ku
njésia vendore synon té keté mé shumé zhvillimpéuthje me planin e pérgjithshém vendor té
territorit. (PPV)

Ligji 107/2014, “Pér Planifikimin dhe Zhvillimin &erritorit”, u kérkon bashkive té miratojné PPV,
té cilat duhet té pérmbushin 7 géllime dhe 18 parip@&rfshiré kétu: mbrojtjen e burimeve natyrore
dhe historike, sigurimin e infrastrukturés sé peatdihme pér nxitjen e investimeve, marrjen e
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vlerés sé rritur té tokén nga shoqéria gé e kujan si dhe nxitjen e zhvillimit t& balancuar rajbn
Neni 31 i Ligjit PT bén té mundur transferimin edigjtave té zhvillimit pér t& ndihmuar bashkité
né arritjen e kétyre géllimeve.

Po ashtu, VKM 408/2015, “Pér miratimin e rregulleeté zhvillimit té territorit” pércakton
procedurat pér krijimin e programit té transferitéité drejtave té zhvillimit.

Programi i transferimit té té drejtave té zhvilltnsipas parashikimit né ligj, pérmban disa element
bazé.

v Bashkia identifikon zonat qé déshiron t'i ruajé,nf@hura edhe si “zonat dhénése”. Kéto
zona mund té jené prona private ku zhvillimi ndaloapo kufizohet né masén mé té madhe
nga PPV. Né kéto zona pérfshihen:

» Toka bujgésore,
» Toka natyrore,
* Toka me monumente historike dhe kulturore nén dbetoké.

v' Pronarét e pronave né zonat dhénése shesin pdterczovillimit té tokés, ose “té drejtén”
e zhvillimit, tek zhvilluesit gé duan té rrisin oicialin e zhvillimit né “zonat marrése”, té
cilat identifikohen nga bashkia si zona mé té patshme pér rritie t& métejshme. Duke
bleré té drejtat e zhvillimit nga njé zoné dhéné&gwiilluesit mund té rrisin intensitetin e
projekteve (sipérfagen/numrin e kateve) né zonatésa.

v' Transferimi i té drejtave té zhvillimit mund té géret né zonat marrése vetém pér zhvillime
banimi.

v' Pér té marré kompensimin e tij nga shitja e tétavej té zhvillimit, pronari i pronés né
zonén dhénése vendos njé servitut né pronén eétipdplon pérgjithnjé zhvillimin e
métejshém té tokés. Pronari i pronés ka ende m&prtokén dhe e pérdor pér géllimet bazé
té saj sipas karakterit, pra bujgési apo toké nagyapo monument kulture.

v' Programet TDZH jané vullnetare. Transaksionet béhes blerésve dhe shitésve dhe
bashkia lehtéson zbatimin e programit.

3.3.1 Realizimi i pérfitimeve té& TDZH

Programet TDZH vijné si pérgjigie té shgetésimew pitien e popullsisé dhe ndikimeve té
zhvillimit. Ato e pérgendrojné zhvillimin né zongg i pérshtaten mé miré zhvillimit dhe né té
njéjtén kohé ndihmojné né uljen e humbjeve té tdkggésore, tokés pyjore, hapésirave té hapura
dhe vendeve historike e kulturore. Népérmjet memaixtié rritjes dhe zhvillimit, TDZH mund té
ulin shumé nga kostot pér infrastrukturén publiteke mbrojtur njékohésisht mjedisin dhe duke
rritur cilésiné e jetés.

Pér té realizuar plotésisht kéto pérfitime, NJQWelté pércaktojné me kujdes ményrén e ndarjes
Sé té drejtave té zhvillimit, vierén e tyre pérqedat e zonave dhénése, formulén pér transferimin e
tyre dhe nivelin e administrimit qé do té sigurohga bashkia. Brenda parametrave té ligjit, NJQV-
té duhet té pérshtatin elementét e programit TD2Ht@ pasqyruar objektivat e tyre té ruajtjes dhe
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zhvillimit dhe kjo aftési pér t'u pérshtatur dheryshuar ka shumé réndési nése duam gé programi
TDZH té keté sukses.

3.3.2 Hartimi i Programit

Legjislacioni pérkatés kérkon qé programi TDZH &&tbhet né pérputhje me planin e pérgjithshém

vendor té territorit. Duhet té keté pérputhshmédiswvendndodhjes e rregullave pér zonat dhénése
dhe marrése dhe politikave t&¢ PPV. Po ashtu, né @Mét té pérfshihen detaje nga programi

TDZH.

Shumé studime ndérkombétare sugjerojné se hartijé programi té suksesshém TDZH kérkon
marrjen e disa veprimeve, ku té gjitha jané tashéngarashikuara né legjislacionin pérkatés
shqiptar. Kéto veprime paragiten mé poshté né formépyetjeve pér t'u marré parasysh nga
hartuesit e politikave. Pérgjigjet pér kéto pyatgné lidhje me njéra tjetrén dhe jané ndihmé pér
bashkiné né ndérmarrjen e njé studimi fizibilitpéir njé program vendor TDZH. Veprimet nuk
éshté e théné té ndjekin njéri tjetrin. Shumé preg mund dhe duhet té ndérmerren njékohésisht
duke mbéshtetur késhtu veprimin tjetér.

Té pércaktohet géllimi i programit,

Té kryhet ndérgjegjésimi publik,

Té vlerésohet ndérveprimi/pérputhshméria e TDZHpnogramet dhe rregulloret e tjera,
Té kryhet njé analizé e tregut,

Té pércaktohen zonat dhénése,

Té pércaktohen zonat marrése,

Té pércaktohen formulat e transferimit dhe procadutransferimit,

Té krijohet buxheti pér administrimin dhe monitomm

ONoORWNDE

Hapi 1. Té pércaktohet géllimi i programit

Qé né fillim ka shumé réndési gé té shqyrtohet mjdds géllimi apo synimet gé bashkia déshiron
té pérmbushen nga programi TDZH. Njé gjé e tillétdgapé formé politikés sé pérgjithshme té
programit TDZH dhe mbi bazén e tyre do té merrendime specifike pér hartimin e kétij
programi.

» Cilat lloje tokash apo zona déshiron té mbrojé k@sh

» Ku déshiron bashkia té nxisé rritjen?

» Cilado té ishte pérzierja e pérdorimit té tokédgshkia ka déshiré té shohé né zonén
marrése?

» Sido té ndryshojé zona marrése me kalimin e ktdlésa pérdoret programi TDZH?

* Me c¢faré nevojash infrastrukturore do té pérbaiteta marrése?

» Cilat ¢géshtje té cilésisé sé jetés jané me rénpiésigytetarét dhe do té ndikohen nga
ndryshimet né zonén marrése?

* A kuptojné dhe mbéshtesin pérfitimet e mundshénprogramit TDZH banorét e zonés
marrése?

Hapi 2. Té kryhet ndérgjegjésimi publik
Duke gené se éshté program vullnetar, ¢elés pé&esuke tij éshté oferta e té drejtave té zhvitlimi
gé pronarét e pronave kané déshiré t'i shesin diadlesit t&é kené déshiré t'i blejné. Bashkisé do
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t'i duhet t& komunikojé me ata gé do té ndikohea pgogrami TDZH dhe té kuptojé se cfaré i
motivon ata ekonomikisht. Kétu pérfshihet pronargironave, zhvilluesit, ekspertét e pasurive té
paluajtshme, urbanistét, banorét dhe aktorét € tgeinteresuar. Marrja e pérgjigjeve pér pyetjet e
pérgjithshme qgé jepen mé poshté jo vetém ndihmorirasparencén me publikun, por u vjen né
ndihmé bashkive né hartimin e njé programi gé kéntegesat e njerézve té ciléve do t'u shérbejé:
» Cilat jané piképamjet e pronaréve pér presionihwlimit?
* Ajané té shgetésuar pronarét e tokave pér ruagperpér pérdorimet e papérputhshme té
tokés?
* A e shohin pronarét pronén e tyre si njé investinkgné né plan pér ta shitur?
» Cilat jané alternativat e pronaréve pér té tashdmenté ardhmen e pérdorimit té tokés sé
tyre?
* A i mbéshtesin pronarét e tokave kufizimet e pé&inere t€ vendosura né pérdorimin e
tokés sé tyre, té tilla si servituti i pronés?
» Cilat jané nevojat e zhvilluesve?
* Ku e shohin zhvilluesit kérkesén pér rritje dheiltinv né komunitet?

Takimet né grupe fokusi me zhvilluesit, planifikiteslhe profesionistét e pasurive té patundshme
mund té pérsosin mé tej pérgjigjet e kétyre pyetjgMa mund té ndihmojné né pércaktimin, pér
shembull, t& zonave té vecanta té bashkisé gégtEogné mé shumé mundési pér zbatimin me
sukses té TDZH. Zonat potenciale dhénése duheiatéizahen né bazé té kushteve té tregut, té tilla
si karakteristikat e tokés, vlera e tokés dhe tiagundshém i shitjes pér parcelat dhénése. Zonat e
mundshme marrése duhet té analizohen né bazé a&tdwastikave dhe vlerave té zhvillimit té
banimit. Bazuar né kéto diskutime, duhet té béhatiadur té identifikohet viera mé e ulét gé do té
pranonte pronari i pronés dhe viera mé e madheogi ¢ghaguante zhvilluesi pér njé zhvillim té
drejté né njé zoné té caktuar. Kjo njohuri do téteété mundur krijimin e formulave pér
transferimin e té drejtave té zhvillimit.

Hapi 3. Té vlerésohet ndérveprimi/pérputhshméria erDZH me programet dhe rregulloret e
tiera

Ka shumé réndési qé bashkité té shqyrtojné rregulithe programet e tjera vendore té miratuara
pér té siguruar qé programi i propozuar TDZH té jg pérputhje me to.

* Si do té ndikonte tek programet aktuale, apo t¢pgeoara programi TDZH? Pér shembull,
nése bashkia ka njé tjetér instrument financiar g@&illimin e tokés qé ofron stimuj té
ngjashém pér zhvilluesit, a do té ulé njé progréehtevitetin e njé programi tjetér?

* Si do té ndikonin programet aktuale funksionimimjé programi té ardhshém TDZH? Pér
shembull, a do té parandalonin pérdorimin e bonmsy intensitetit TDZH né njé zoné
marrése rregulloret aktuale té distancave dhe zndwojtése té ndértimit?

* A e mbéshtet dhe nxit programin TDZH udhéheqgja tieli vendore? Nése zhvilluesit
perceptojné njé ményré mé té shpejté e mé pak sétkeshme pér té marré mé shumé
intensitet ndértimi pér njé projekt té caktuart@dauhet njé udhéhegje e forté politike vendore
pér té béré té mundur qé TDZH té njihen dhe té gitan si njé alternativé e mundshme
biznesi.
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Hapi 4. Té kryhet njé analizé e tregut

Njé nga hapat mé té réndésishém dhe mé té ndérligén pércaktimin e njé programi té
suksesshém TDZH éshté té kuptohen faktorét gémkésikesén né zonén marrése dhe ofertén né
zonén dhénése. Njé analizé e tillé e faktorévexggmvlerén e tregut né tregun vendas té pasurive
té paluajtshme ndihmon gé té béhet e mundur gé&iaakhrton njé program té drejté me géllim gé
té inkurajojé pjesémarrjen e té gjithé aktoréventéresuar. Duke gené se askush nuk detyrohet té
blejé apo té shesé té drejta zhvillimi, vlera ficiare e stimujve dhe kostoja e pjesémarrjes déhet t
jeté e balancuar nése synohet gé programi TDZHrtksfonojé. Pjesa mé e madhe e zhvilluesve do
té marrin pjesé vetém nése fitimi nga programi gaikaohet té jeté i njéjté apo mé i madh se fitimi
nga mospjesémarrja né kété program. Pjesa mé eenmghonaréve té tokave do té marrin pjesé
vetém né se shohin se kané mé shumé fitim ngaashitg drejtave té zhvillimit sesa nga veté
zhvillimi i tokés. Bashkia duhet té hartojé njé o gé ndaj té drejtat e zhvillimit ku té balandohe
fitimet mes blerésve dhe shitésve. Kjo duhet & gdjektivi kryesor i analizés sé tregut.

Sipas ligjit, vlera monetare e té TDZH pércaktopletésisht nga shitési dhe blerési. Pronarét e
tokés, zhvilluesit dhe palét e treta mund té negjoéilirisht gmimin e blerjes dhe shitjes sé kétyre
té drejtave. Megjithaté, bashkia pércakton madikésinokés gé do té ruhet né zonén dhénése né
kémbim té njé rritje fikse té intensitetit né zondarrése dhe kjo pércakton kryesisht nivelin dhe
véllimin e transaksioneve.

Po sipas ligjit, bashkia duhet té& ndajé té dréjtahvillimit sipas njé formule. Edhe pse nuk karale
té pércaktuara pér zhvillimin e té drejtave, dhajésnetodologji té vetme pér pércaktimin e kétyre
vlerave, formulat pér transferimin e kétyre té tirnegg duhet té nxisin mjaftueshmérisht gé si blerési
ashtu edhe shitési té jené té gatshém té marrse p)é program. Blerésit e té drejtave duhet té
paktén té rikuperojné, mundésisht edhe té nxjeitim, nga blerja e té drejtave; shitésit e té
drejtave, nga ana tjetér, duhet t& besojné serkamné njé ¢cmim té drejté pér té drejtat e zhviltimi
dhe formula duhet té plotésojé nevojat e té dyrképyesémarrésve. Kjo formulé llogaritet rast pas
rasti dhe ndryshon midis bashkive dhe midis rasbegada njé bashkie.

Legjislacioni shqgiptar lejon gé zonat dhénése K& joka bujgésore, toka natyrore, ose toka me
pasuri historike ose kulturore. Zhvillimet e bartimé zonat marrése mund té pérfitojné njé rritje té
intensitetit té ndértimit (I). Pér shembull, nég@gfagja e parcelés éshté 1,000dhe I1éshté 1, kjo
do t& thoté se ndértesa nuk mund té jeté mé sherh@®80 m

Disa nga pyetjet bazé né lidhje me analizén e triagé:

* A ka bashkia informacion té sakté pér tregun e pasté paluajtshme, té tilla si ndryshimi i
popullsisé, veprimtaria e lejeve té ndértimit, craeine shitjes, kostot e ndértimit, vlera e
pronave, ndryshimet vjetore té vlerave té pasurldéSe jo, a mund ta marré bashkia kété
informacion nga ekspertét vendas té pasurive w@ajiahme apo duhet t€ marré njé konsulent
pér kété puné?

* A ka komunikuar bashkia me zhvilluesit apo invesét e pasurive té paluajtshme, duke gené
se pjesémarrja e tyre do té pércaktojé né njé masiddhe suksesin e programit TDZH?

* A mund té krijojé bashkia njé proces pér balancimiofertés dhe kérkesés pér té drejtat e
zhvillimit?

Hapi 5. Té pércaktohen zonat dhénése
Procesi i pércaktimit té zonave dhénése ndikohat infprmacioni i pérftuar nga veprimtarité e
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méparshme té planifikimit. Duke identifikuar tashiplimin e programit dhe pasi té jeté mésuar
pérgjithésisht mbéshtetja e njerézve, bashkia ntéfiokusohet tani tek pyetje mé specifike.

» Cilat toka synon té mbrojé bashkia? Toké bujgésBrget? Toka periferike? Tokat ku bashkia
siguron furnizimin me ujé? Hapésirat publike? Hatiit e jetés sé egér? Tokat me trashégimi
historike? Toka me réndési té vecanté pér bashiksate e réndésishme té theksohet se tregu
i vleréson bashkité programet e té cilave pérmbusiajtien e kétyre tokave. Me fjalé té tjera,
vlera e kétyre tokave dhe zonave pérreth tyre kaagjé rriten sapo té sigurohet mbrojtjia e
tyre.

» Sa toké duhet té synojé bashkia pér ta ruajtur8hiNéné raste, sipérfagja e tokés gé bashkia do
té mbrojé lidhet me llojin e tokés qé ajo synon opfar Né té gjitha rastet, sipérfagja e tokés qé
mund té ruajé bashkia lidhet me kapacitetin e zenamarrése pér té pérfshiré mé shumeé
zhvillim.

* Si do t'i pércaktojé zonat dhénése bashkia? MeéRaBlipas kritereve? Sipas tipologjisé sé
pérdorimit? Bashkia mund té hegé njé vizé né ha#tézonén gé synon té ruajé, ose té caktojé
njé séré kriteresh pér pércaktuar tiparet e zohé&néke, ose té zgjedhé zonat dhénése sipas
tipologjisé sé pérdorimit té tokés, apo té pérghtétre metodat duke i kombinuar ato me njéra
tjetrén. Cilado qofté metoda gé pérdoret, zonahdbké duhet té identifikohen né harté né PPV
me informacione pér secilén proné té pérshtatshyaeRegjistri i Pasurive té Paluajtshme, né
pérputhje me VKM 408/2015, Pér Miratimin e Rregraiee té Zhvillimit té Territorit.

Bashkia duhet té pércaktojé numrin total té tétdvej té zhvillimit né zonat dhénése qgé jané té
disponueshme pér transferim tek zonat marrése.

PROJEKTI | USAID-IT PER PLANIFIKIMIN DHE QEVERISJEN VENDORE
DOKUMENT POLITIKASH PER INSTRUMENTET FINANCIARE PER ZHVILLIMIN E TOKES 30



Kutiza 2
Ndarja e té drejtave té zhvillimit né zonat dhénése

Ményra e caktimit té té drejtave té zhvillimit né njé zoné dhénése varet kryesisht nga pérdorimi i tokeés,
tipologjité apo karakteristikat, pronésia, dhe vlera aktuale apo potenciale e tokés. Le té shohim disa nga
ményrat se si mund té caktohen té drejtat e zhvillimit né njé rast hipotetik té njé parcele me sipérfage 50
ha. Kéto nuk jané mundésité e vetme, por jepen pér té shpjeguar konceptin e pérgjithshém té caktimit té té
drejtave.

1. Pér shembull, té drejtat e zhvillimit caktohen né ményré té atillé gé té keté njé té drejté zhvillimi pér
¢do 10 hektaré. Késhtu, zona dhénése 50 ha ka 5 té drejta zhvillimi. Ky format pérdoret mé shpesh pér
tokat bujgésore dhe ato natyrore. Né kété rast nevojitet té pércaktohet vlera monetare e té drejtés sé
zhvillimit, ose sipérfaqgja e ndértimit qé kjo e drejté pérfagéson.

2. Supozojmé se zona dhénése 50 ha ka 10 parcela me madhési té njéjté apo té ndryshme. Cdo parcele i
caktohet njé e drejté zhvillimi. Késhtu, zona dhénése 50 ha ka 5 té drejta zhvillimi. Ky format pérdoret
mé shpesh pér tokat né kufi té qytetit qé ka gjasa té zhvillohet apo té miratohet pér zhvillim sé shpejti.
Né kété rast nevojitet té pércaktohet vlera monetare e té drejtés sé zhvillimit, ose sipérfagja e
ndértimit gé kjo e drejté pérfagéson.

3. Supozojmé se zona dhénése 50 ha ka disa parcela me vleré totale tregu prej 2 milioné leké. Pér ¢do
100,000 leké vleré toke, pronarit i caktohet njé e drejté zhvillimi. Késhtu, zona dérguese prej 50 ha ka
20 té drejta zhvillimi. Ky format pérdoret mé shpesh pér zonat dhénése me pérdorim té pérzier té
tokés: p.sh., disa parcela mund té jené té pazéna, té tjerat mund té kené njé ndértesg€, ndérsa té tjerat
mund té kené disa ndértesa dhe njéra prej tyre mund té keté njé ligen té vogél. Né kété rast nevojitet
té pércaktohet vlera monetare e té drejtés sé zhvillimit, ose sipérfagja e ndértimit qé kjo e drejté
pérfagéson.

4. Supozojmé se té gjitha parcelat né zonén dhénése prej 50 ha kané nga njé ndértesé. Supozojmé se
intensiteti i lejuar i ndértimit pér kéto parcela éshté 2 edhe pse ato jané ndértuar me Intensitet 1.
Késhtu, Intensiteti i pashfrytézuar duhet té transferohet né njé zoné marrése. Ky format aplikohet mé
shpesh né zonat periferike apo zonat e vjetra urbane ku ka gjasa té realizohet njé rizhvillim me densitet
mé té larté. Ky format pérdoret edhe pér té ruajtur pasurité e trashégimisé historike.

Hapi 6. Té pércaktohen zonat marrése

Edhe procesi i pércaktimit té zonave marrése ndikalga informacioni i marré nga veprimtarité e

meéparshme té programeve projektuese, vecanérigiet ullbazuar tek mbéshtetja dhe nevojat pér

cilési mé té miré té jetés sé banoréve né zonatéswisi dhe tek mendimet e zhvilluesve. Zonat

marrése financojné ruajtjien e zonave dhénése dégymané edhe géllimet e rritjes sé bashkisé.

zonat marrése, ashtu si ato dérguese, duhet téfikigmen né hartén e planit té pérgjithshém

vendor té territorit me informacione pér pronat mEFmbushin kriteret, né pérputhje me VKM

408/2015. Prandaj, pérvec sigurimit t&¢ mbéshtefjablike, zonat marrése duhet té jené né

pérputhje me géllimet strategjike, planet e invastie kapitale dhe rregulloret e zhvillimit té plani

té pérgjithshém vendor té territorit. Né ményréspécifike:

» Cilat zona jané planifikuar pér rritje té& banimit?

» Cilat zona nuk po pérjetojné rritje gé mund té p@rié nga programi TDZH?

» Cilat zona mund té jené té pérshtatshme pér péjeshkak té pérmirésimeve té planifikuara té
infrastrukturés?

» Cilat zona jané mé té pérshtatshme pér rritjeriengitetit?

* Sido té ndikojé rritja e intensitetit te kéto z8na

» Cili éshté intensiteti bazé dhe maksimale pér kétm?
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Bashkia duhet té pércaktojé numrin total té tétdvej t&€ zhvillimit gé nevojiten pér té ndértuar
sipas intensitetit maksimal.

Hapi 7. Té pércaktohen formulat e transferimit

Shumeé programe TDZH pérdorin njé raport té thjesi@epér-njé kur pércaktohen se sa té drejta
zhvillimi mund té keté njé parcelé né tokén e zat@nése dhe sa té drejta kérkohen pér njé sasi té
caktuar intensiteti shtesé né zonén marrése odecikod i shfrytézimit. Shumé té tjeré pérdorin
njé raport diferencues (1/x apo x/1). Né cilindstrdormula duhet té pércaktojé kriteret e llogasit

sé kétyre raporteve né zonat té vecanta dhénésmalinése.

Né formén e saj mé té thjeshté, formula duhetté jpér cdo x rhapo hektar pronari i njé zone
dhénése merr yté drejta zhvillimi.” Mé pas, té theg zhvillimit mund té shiten dhe té kthehen né
rritje té intensitetit té ndértimit né zonén ma&éB.sh., pronari i tokés mund té marré njé téélirej
zhvillimi pér ¢do 1,000 rhté tokés periferike té vendosur né mbrojtje oseco@ 50 ha té tokés
bujgésore té ruajtur. Formula identifikon edhe sarmhvilluesi pér ¢do té drejté né zonén marrése.
P.sh., né njé zoné, njé e drejté zhvillimi mundo&jé t& mundur zhvilluesit té rrisé intensitetin e
ndértimit me 0.1 ose me 100 metra katroré, definteénsitetin maksimal té lejuar né zoné. Né njé
Zoné tjetér, dy té drejtave té zhvillimit mund tuhet t&é marrin té njéjtén rritje té intensiteét t
ndértimit. Bashkia mund té japé njé certifikaté THD@ér pronarét pér secilén té drejté zhvillimi gé
Zotérojné ata.

Disa shembuj té formulave té transferimit té t§tdwe té zhvillimit paragitenedhe mé poshté, por
gé nuk jané té vetmet:

* Pércdo X leké qé pronari i njé zone dhénése ngarshitja e pronés sé tij/saj (p.sh., 1 milioné
leké) pronari né njé zoné marrése mund té rrisinéas sipérfages sé€ ndértimit me Y metér
katroré (p.sh., 250 )y por vetém brenda kufizimeve té sipérfages sgjiéishme maksimale
té lejuar té ndértimit.

» Sipérfagja e pashfrytézuar mund té transferohet reportin X:X. P.sh., supozojmé se
sipérfagja e njé parcele éshté 500 dhe parcela ka njé 1=0.75. Ndértesa né terren ntéind
keté, rriedhimisht, njé sipérfage maksimale prej 3% (500 x 0.75). Nése parcela nuk ka
asnjé ndértim, i gjithé intensitetii papérdorur rduté transferohet. Nése né parcelé ka njé
ndértim me sipérfage 200°npjesa e mbetur prej 125875-200) mund té shitet.

* Duke gené se shpenzimet e restaurimit té€ njé pnsterike shpesh i tejkalojné té ardhurat qé
mund té sjellin kéto prona historike, pronari i méértese té tillé dhe bashkia mund té
negociojné pér numrin dhe vilerén e té drejtavéntdlamit gé nevojiten pér té béré restaurimin
e ndértesés térheqése financiarisht sa edhe zhtéllimi.

Ka té ngjaré té nevojiten formula té ndryshme pémazté ndryshme dhénése dhe marrése,
megenése vlera e tokés mund té ndryshojé né méik@nsiderueshme né territorin e bashkisé.
Né té gjitha rastet, formula pér llogaritien e jest sé intensitetit lidhet me intensitetin bazé.
Zhvilluesit mund té tejkalojné intensitetin bazé @ zone, por vetém brenda kufizimeve té
sipérfages maksimale dhe lartésisé sé kateve. Ryegjue PPV duhet té pércaktojné intensitetet
bazé dhe maksimale té drejta, té forta dhe té gért# gjitha zonat marrése.

Té drejtat e zhvillimit nga njé proné dhénése mténddahen tek mé shumé se njé proné marrése
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dhe njé proné marrése mund té pranojé té drejtidlimhwnga mé shumeé se njé proné dhénése, deri
né intensitetin maksimal té specifikuar né formudééshpérndarjes. Pronarét e intensiteteve mund
té shesin né ¢do kohé té gjitha ose njé pjesédiejtave gé zotérojné.

Forma mé e thjeshté e programit TDZH éshté kuprngéari i pronés i shet té drejtat t& zhvillimit
drejtpérsédrejti njé blerési. Té dy palét negocédpmimin dhe kushtet e shitjes, té cilat mund té
ndryshojné né varési té kushteve té tregut. Pronaonés regjistron njé servitut moszhvillimipér
pasuriné nga e cila mund té jené ndaré té drejiuvelimit. Blerési mund té aplikojé té drejtén
pér njé projekt zhvillimi né njé zoné marrése. Eg@se ky éshté procesi mé i thjeshté i TDZH-sé,
ai ende kérkon qgé geveria vendore té nxjerré, t@itomjé dhe té rivlerésojé té drejtat té
zhvillimit.

Me kalimin e kohés, vlera e té drejtave té zhvillimio t& pércaktohet duke analizuar tregun,
d.m.th., duke krahasuar ¢cmimet e shitjes sé tdasheejté zhvillimit. Megjithaté, fillimisht shitjet
mund té jené té pakta né njé program té ri, dhékises do t'i duhet té sigurojé qé formula e
transferimit reflekton ekuilibér vierash mes proaa& zonave dhénése dhe marrése.

Né Shtojcén B shpjegohen metoda bazé por té fugisténvierésimit t& pronés. Duke gené se
kushtet e tregut té pasurive té paluajtshme ndjgpghdashkité duhet té béjné rivlerésime té tregut
heré pas here pér té béré pérshtatjet e duhu@amélht e ndarjes, sipas vlerésimeve té pronave.

Shpesh ekspertét e pasurive té patundshme vepsojndérmjetés pér blerésit dhe shitésit e
mundshém té té drejtave té zhvillimit, ashtu siprogé edhe pér shitblerjen e pasurive té
patundshme. Kjo mund té ndihmojé né prezantiminogrnamit edhe me mé shumé fugi né tregun
e liré, sepse njohurité dhe pérvoja qé sjellin ek té pasurive té patundshme né kéto shitblerje
mund té béjé gé procesi té jeté i drejté pér bigrststésit dhe bashkiné dhe mund té ulé rrezikun
pér té gjitha palét e pérfshira né proces. Nénejg t& liré, ndérmjetésit e pasurive té paluajtshme
apo palét e treta, té tillé si donatorét e huajpanté béhen blerés dhe shités t&€ mundshém té té
drejtave té zhvillimit. Disa té treté mund té ket@shiré té nxjerrin fitime nga tregtia me té drejta

e zhvillimit, té tjeré mund té duan té ruajné tokingésore apo té mbrojné vendet me trashégimi
kulturore/historike.

Bashkité né vende té tjera kané krijuar “banka” pirjen, shitjen dhe ruajtien e té drejtave té
zhvillimit. Njé banké e tillé mund té administrohega geveria vendore, ose gendrore apo edhe
nga njé subjekt privat. Né thelb, banka TDZH meirsipér pjesén mé té madhe té riskut gé vjen
nga tregu i dobét i té drejtave té zhvillimit. NEogramet TDZH, rrallé mund té keté garanci gé
pronarét né zonat dhénése té jené né gjendje sindidedrejtat e tyre té zhvillimit. Banka TDZH
mund t'i blejé té gjitha kéto té drejta zhvillimienvlerén aktuale té tregut dhe t'i mbajé ato dari s
té gjendet njé blerés ose mund t'i ndajé té ardhonga shitja njé pér njé e té drejtave mes
pronaréve gé hogén doré nga té drejtat e tyre u#liafit. Ka vetém dy shembuj se si mund té
funksionojé banka TDZH. Banka, nga ana tjetér, @ b#& té thjeshté pér organizatat jo-
fitimprurése apo donatoré té tjeré qé duan t'if#gpér t'i ruajtur apo rishitur kéto té drejta. blg
vendore apo geveria gendrore duhet té angazhogiefpér bankén TDZH, té paktén né hapat e
paré té saj. Me kalimin e kohés, té ardhurat nggasé té drejtave té zhvillimit mund té ri-
investohen né banké pér té financuar blerje t&,tiwke krijuar késhtu njé fond gé sa vjen e trritet

Sé fundi, ZRPP ka konfirmuar aftésiné e saj péedggistruar transaksionet TDZH.
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Kutiza 3
TDZH dhe PPV

Pér pércaktimin e zonave marrése dhe dhénése dhe caktimin e té drejtave té zhvillimit, Plani i Pérgjithshém Vendor i
Territorit éshté instrumenti ku duhet ta nisé bashkia procesin TDZH. NJQV duhet ta nisé nga rezultati gé synon té
arrijé dhe té marré vendime se si té pérmbushé até.

Pér shembull, le té supozojmé se géllimi i njé PPV éshté té ruajé fermat familjare. Sipas Organizatés sé Kombeve té
Bashkuara pér Ushgimin dhe Bujgésiné, madhésia mesatare e fermave tipike familjare né Shqipéri éshté rreth 2
hektaré. Pér té béré té mundur arritjen e kétij qéllimi, bashkia mund té caktojé njé té drejté zhvillimi pér ¢do dy
hektaré toké né njé zoné bujgésore dhénése dhe t'i lidhé kéto té drejta né ményré té vecanté me fermat familjare.
Bashkia mund té pércaktojé njé intensitet shumé té ulét bazé né njé zoné marrése, duke detyruar zhvilluesit té blejné
té drejtat e zhvillimit me géllim gé té béjé té mundur ndértimin e njé projekti fitimprurés. Duke pérshtatur zonén
dhénése té fermave familjare me zonén marrése té njé densitetit té ulét bazé bashkia krijon njé treg pér té drejtat e
zhvillimit dhe fermerét e familjes do té kené mundési marrin mé shumeé té ardhura njéheréshe.

Hapi 8. Té krijohet buxheti pér administrimin dhe monitorimin

Programet TDZH jané mijaft t& ndérlikuara pér t'watlar dhe administrimi e monitorimi i tyre
kushton. (Gjithsesi, jané mé pak té kushtueshma administrimi i rritjes sé paplanifikuar.) Kur
programi éshté i vogél dhe pérfshirja e NJQV-sé&é&shvogél, mund té kérkohet vetém pak kohé
nga orari i punés i njé punonjési pér té shqyrtle pérpunuar aplikimet dhe pér té mbajtur njé
ditar té blerjeve dhe shitjeve té té drejtave teillimit. Pjesa mé e madhe e programeve té
suksesshme kérkojné mé shumé burime nga njésizeeisjes vendore.

* Né ¢'nivel déshiron dhe éshté né gjendje NJQV #&mgjé? Administrimi dhe monitorimi i
programit TDZH mund té keté nevojé qé stafi i bas#k
0 Té krijojé dhe mbajé njé bazé té dhénash pér tkaimaet TDZH dhe kufizimet pérkatése

Té krijojé dhe mbajé njé bazé té dhénash pér péeddre mundshém dhe té interesuar

Té krijojé dhe mbajé hartat dhe kriteret pér zanatrése dhe dhénése

Té krijojé aplikacione dhe formularé té tjeré

Té japé certifikata TDZH pér té dokumentuar té tdteg zhvillimit

Té pérpunojé aplikimet

Té sigurohet gé lejet e ndértimit nuk jepen pénprqgé i kané shitur tashmé té drejtat e

tyre té zhvillimit

Té administrojé transfertat e té drejtave té zimitlduke krijuar bankén TDZH ose duke

negociuar transaksionet me pronarét dhe zhvilluesit

0 Té& ngrejé njé mekanizém pér zbatimin e programit

0 Té vézhgojé tregun vendas té pasurive té patundpkmig drejtat e zhvillimit dhe té
rekomandojé pérshtatjet pér formulat e ndarjeg skdjtave sipas nevojés

0 Té vendosé dhe té mbledhé tarifat pér té ndihméaikaperimin e kostove té administrimit
dhe monitorimit

0 Té sigurojé se plani i bashkisé pér pérmirésimpitée dhe rregulloret e zhvillimit
vazhdojné té mbéshtesin programin teksa béherfergaise té drejtave té zhvillimit

o Té sigurojé gé programi vazhdon té pérmbushé gétlerplanit té pérgjithshém vendor té

OO O0OO0OO0oOOo

(@)
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territorit
0 T'ju japé pérgjigje njé séré opinionesh gé munshgrehin zhvilluesit dhe pronarét
0 Té hartojé udhézime pér té orientuar stafin né kukaonin e tyre me pronarét dhe
zhvilluesit
0 Té edukojé zyrtarét vendoré, pronarét, zhvilluesg banorét pér programin
0 Té krijojé dhe mirémbajé njé fage interneti té shjg& pér t'u pérdorur

* Si do ta evidentojé dhe raportojé ecuriné e prograibZH bashkia, ashtu si¢ kérkohet nga
ligji i planifikimit té territorit? Gjaté administimit normal té programit do té nevojiten disa té
dhéna gqé mund té pérdoren nga bashkia pér té metwuiné e programi sipas synimit, pér té
ndryshuar formén e programit me géllim gé té péishBuiedhe mé miré objektivin e tij dhe pér
t'i raportuar edhe publikut. Ndér disa nga kétdhé&na jané edhe té méposhtmet:

o Numri i transaksioneve té pérfunduara

Zonat, sipérfagja dhe vlera e llojeve té ndryshénmkés sé caktuara pér ruajtje

Zonat, sipérfagja dhe vlera e hapésirés sé shéudygmim

Ndryshimet né transaksione dhe sipérfagja e calt#iaruajtje krahasuar me periudhat e

méparshme

Ndryshimet né ¢mimin e té drejtés sé zhvillimit

Mendimi pér pérvojén e pérdoruesve né transaksione

Mendimi i banoréve né zonat marrése

Kostot e administrimit t& programit

O O o

O O OO
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Kutiza 4
Té Drejtat e Tregtueshme té Zhvillimit né Brazil

Sao Paulo né Brazil ndihmon né financimin e infrastrukturés sé re dhe pérmirésimeve té tjera né nivel vendor
me ané té shitjes dhe tregtimit té té drejtave té zhvillimit. Bashkia cakton densitetin bazé dhe maksimal
(intensitetin e ndértimit) pér zona té caktuara. Zhvilluesit duhet té blejné té drejta zhvillimi pér té ndértuar
pértej densitetin bazé.

Né zonat e autorizuara pér densitet té larté, bashkia llogarit sipérfagen maksimale totale té shfrytézimit, né
metra katroré, gé mund té ndértohet né njé vit. Né njé zoné tjetér, bashkia llogarit totalin e investimit vjetor qé
nevojitet pér ndértimin e infrastrukturés sé re apo pérmirésimin e asaj ekzistuese. Totali i shumés sé
nevojshme pér infrastrukturén né zonén né fjalé pjesétohet me sipérfagen e re té shfrytézueshme pér té dalé
né njé kosto pér metér katror. Ky éshté ¢gmimi mé i ulét i shitjes sé té drejtave té zhvillimit.

Zhvilluesi gé déshiron té ndértojé njé shtesé prej 1,000 metra katroré sipérfage té shfrytézueshme duhet té
blejé 1,000 té drejta zhvillimi. Té ardhurat nga shitja shkojné pér njé fond té veganté gé mund té pérdoret pér
té financuar veprat publike té reja apo pérmirésimin e atyre ekzistuese né zonat né fjalé sipas njé plani vendor
té miréfillté pér hapésirat publike. Né& kété ményré jané financuar projekte té veganta, té tilla si stacione
metroje si dhe nisma té tjera pér instalimin e sistemeve ujésjellés-kanalizime dhe té rrugéve té reja né lagjet ku
mungonin kéto shérbime.

Sao Paulo mban njé intensitet ndértimi prej 1.0 né zonat e autorizuara pér densitet té larté. Koefigienti i ulét
siguron njé treg té miré pér té drejtat e zhvillimit. Bashkia nxjerr né ankand té drejta zhvillimi, té cilat shpesh
shiten pér shumé mé tepér se ¢gmimi fillestar.

Sao Paulo éshté njé nga gytetet mé té médha né boté dhe ka njé treg té fugishém té pasurive paluajtshme.
Sistemi i shitjes dhe tregtimit té té drejtave té zhvillimit éshté pérhapur edhe né gytete té tjera té Brazilit dhe
Amerikés Latine me rezultate nga mé té ndryshme. Sistemi né pérgjithési funksionon mé miré aty ku densiteti
bazé mbahet i ulét, ku vlerat e pasurive jané relativisht té larta dhe ka njé presion té madh tregu pér zhvillim.

Ligjet gé rregullojné transferimin e té drejtave té zhvillimit dhe instrumentet e tjera financiare né Shqipéri
detyrojné gé transaksionet té bazohen né vlerén e tregut, d.m.th., né ¢mimet e pércaktuara nga blerési dhe
shitési me vullnetin e tyre té liré. Né Sao Paulo, bashkia pércakton ¢mimin e té drejtave té zhvillimit sipas
nevojave pér investime né infrastrukturé. Kétu kemi té b&jmé mé tepér me njé ¢mim té caktuar sesa njé ¢mim
sipas tregut. Megjithaté, ankandi i té drejtave té zhvillimit vendos disiplinén e tregut né kété proces.

3.4 Intensiteti i Ndértimit me Kushte

Intensiteti i Ndértimit me kushte (INK) i jep murgié&hvilluesit t& ndértojé me njé intensitet meé té
larté né zona té caktuara té bashkisé me kushe gifrojé investime publike. Pé&r shembull,
bashkia cakton njé kufi té intensitetitbazé té tidér né njé zoné té caktuar, té tillé si rrugé apo
njé zoné, dhe mé pas i ofron ndértuesve njé “bofoit intensitetin), por vetém né kémbim té
investimeve né vepra publike.
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Neni 30 i Ligjit 107/2014, “Pér Planifikimin dhe ¥itlimin e Territorit”, pércakton se aplikantét

pér leje ndértimi, né kémbim té lejes pér té ndirtme intensitet mé té larté, duhet té ofrojné

kontributin e tyre:

* Qe té financojné investimet kapitale né infrastuudh dhe shérbimet publike, pérfshiré kétu
strehimin social

* Né zonat e parashikuara né planin e pérgjithshéroreté territorit

* Né marréveshje me autoritetet vendore

VKM 408/2015, “Pér miratimin e rregulloreve té zlimit té territorit” pércakton se:

* Programi INK kufizohet pér ndértimet me komponeamimi

* Intensiteti i ndértimit, pérfshiré intensitetin han nuk mund té shkojné pértej intensitetit
maksimal.

» Vlera e intensitetit shtesé pércaktohet nga vidgragut né pérputhje me ligjet dhe rregulloret
né fuqi.

» Pagesa pér intensitetin shtesé béhet né formémerpsimeve té veprave publike ose parave.

Té gjitha zonat e bashkisé ose disa prej tyre muénghércaktohen si té€ pérshtatshme pér
programin INK né planin e ri apo té ndryshuar tégpthshém vendor té territorit. P&r zona té
ndryshme té bashkisé mund té pérgatiten progranmaigshme me pérzierje té€ ndryshme té
bonuseve té intensitetit dhe té pérfitimeve publike

Pérmirésimet e veprave publike gé kérkohen ngaeabashkisé né kémbim té njé rritjeje té
intensitetit té ndértimit duhet té pércaktohen ®8/PDisa nga kéto pérmirésime mund té jené
edhe si mé poshté vijon:

» Strehimi social

» Pérmirésime né hapésira publike apo mjediset eifame to

» Parge publike ose kénde lojérash

* Cerdhe, kopshte ose shtépi pér té moshuar

* Ndérmarrje publike (si ujésjellés-kanalizime)

e Pérmirésim i rrugéve

* Objekte shérbimesh shéndetésore dhe té tjera

* Objekte kulturore dhe té artit publik

» Toké pér pérmirésime publike

* Objekte apo pérfitime té tjera pér banorét e niEgendore

+ Kombinime té pérmirésimeve dhe/ose para né kémbip&tmirésimeve

Pérmirésimet mund té ofrohen né zonén e pércaldparedhe né ndonjé zoné tjetér.

Né kémbim té pérmirésimit, njésia vendore jepatri§ intensitetit t& ndértimitmbi intensitetin bazé
(intensitet i zbatuar né mungesé té programit 1K) pronarin né njé vend té caktuar, me njé
vleré numerike té jo mé tepér se sa intensiteté bRza né kushtet e zbatimit té INK, intensitetin
maksimal i lejuar pér até zoné né planin e pérgjitm vendor té territoritéshté jo mé tepér se
dyfishi i intensitetit bazé. Pra né thelb, INK é&shjé intensitet bonus mbi até bazé.
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3.4.1 Realizimiip érfitimeve nga INK

Né thelb, programi i intensitetit t& ndértimit meskt éshté njé partneritet publik privat, né técil
NJQV-té dhe zhvilluesit ndajné investimet né vemualike qé duan. Pér kéto investime nevojiten
shumé pak ose aspak subvencione nga fondet pulitikggrami INK mund té ofrojé stimuj
ekonomiké pér zonat ku del i nevojshém rizhvillimi.

Kéto program shpesh perceptohen nga publiku sigahkia po u jep mé shumé zhvilluesve dhe si
kémbim nuk merr shumé prej tyre. Pér té kuptuafitpéet nga INK nevojiten komunikimi i hapur
me publikun si dhe rregulloret e transparencésagramit.

3.4.2 Hartimi i Programit

Legjislacioni detyron autoritetet vendore té plaémmit gé duan té krijojné njé program INK té
pérgatisin njé plan té detajuar pér zbatimin e m@ogt, njé studim pér kapacitetin mbajtés dhe njé
program té transparencés me publikun, né pérpoigj€PV.

Hapat e méposhtém mund t’ju vijné né ndihmé awtmite vendore té planifikimit pér ngritjen e
njé programi INK né pérputhje me legjislacioninfoéi.

Té kryhet ndérgjegjésimi publik.

Té pércaktohen detajet e zonave té synuara.

Té pércaktohen pérfitimet e publikut.

Té vlerésohet ndérveprimi/pérputhshméria e INK mogramet dhe rregulloret e tjera.

Té pércaktohet viera e tregut dhe pagesat e zhsiltel

Té krijohet buxheti pér administrimin dhe monitomm

oukwnpE

Hapi 1. Té kryhet ndérgjegjésimi publik

Ka jashtézakonisht réndési pér transparencén eikpuldhe pér zbatimin me efektivitet té
programit gé NJQV-té té marrin mendimin e populat® do té ndikohet drejtpérsédrejti nga
programi INK, vecanérisht nga zhvilluesit dhe batoe zonave ku do té zbatohen bonuset e
intensitetit.

» Cilat investime publiku kané déshiré banorét tékeé zonén e tyre té synuar?

» Cilat investime shohin si té realizueshme né zon&fjalé zhvilluesit?

* Ku duhet té jené zonat e synuara?

Hapi 2. Té pércaktohen detajet e zonave té synuara

Duke pérdorur informacionin e mbledhur né fusha¢éndérgjegjésimit publik té fillohet me

pérpilimin e detajeve pér:

* Pjesét e sipérfages sé bashkisé duhet té nxitélirinyne intensitet mé té larté pér banim

* Intensitetin bazé, rritjen e intensitetit dhe irgiéetin maksimal qé do té lejohet né secilén zoné
té synuar

» Pérfitimet publike gé do té ofrohen nga zhvillue& ¢cdo zoné né kémbim té rrities sé
intensitetit

Pérgjigjet pér pyetjet e méposhtme do té ndihmbaghkiné né pérpunimin e kétyre detajeve:
* A ka kérkesé té mjaftueshme pér rritjen e intetisit® zonat e programuara pér kété rritje?
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Nése bashkia nuk éshté e sigurt né kété aspekgrétédo té ishte mé miré té kryhej njé analizé
tregu pér té paré nése kérkesa éshté e mjaftueshme.

» Cili éshté intensiteti mé i larté gé mund té keaghkia né njé zoné té caktuar dhe té jeté ende
né gjendje té ofrojé shérbime me infrastrukturéoialke? Sa do té jeté ndikimi i kétij intensiteti
né zonén pérreth? Para se té nisé me zbatimin@agéami INK, duhet té kryhet njé studim i
kapacitetit mbajtés té secilés zoné té synuarké&ikohet me ligj. Studimi duhet té marré né
analizé intensitetin maksimal t¢ mundshém né zaen&gnuar, pra, intensitetin qé do té keté
Zzona e synuar nése té gjitha pronat e zhvilluestmasgin bonus intensiteti, si dhe ndikimin e
intensitetit shtesé tek shérbimet publike.

Né bazé té kapacitetit mbajtés dhe informacionéugeta, bashkia duhet té pércaktojé intensitetin
bazé si dhe até maksimal pér secilén zoné té symt@ailin bonusi i intensiteti nuk duhet ta
tejkalojé.

Sipas legjislacionit né fuqi, bonusi i koeficiertit shfrytézimit i njé projekti banimi nuk mund té
tejkalojé shumén e koeficientit bazé té zonés dhédia e ndértesés nuk mund té jeté mé shumé
se dyfishi i lartésisé bazé. Programi INK nuk mu@édinashkalojé standardet e tjera té zhvillimit
apo té ulé kufizimet gé rrjedhin prej kétyre staddae.

Ka réndési té theksohet se masa né té cilén bonntnsitetit éshté vértet “bonus” varet nga
kérkesa pér rritje té intensitetit dhe densitetazéd dhe maksimal té lejuar sipas rregulloreve
vendore té zhvillimit. Nése duam gé bonusi i inteti$ t€ jeté vértet “bonus”, intensiteti bazé
duhet té jeté mjaft i ulét, por jo aq i ulét saviBet né piképyetje integriteti dhe ndershméria e
rregulloreve té zhvillimit. Po ashtu, bonusi i inggetit duhet té jeté ag i madh sa té térheqé
zhvillime té reja banimi por jo tepér i madh gériés béjé t& mundur shérbimet me infrastrukturé
vendore pér zonat né fjalé.

Hapi 3. Té pércaktohen pérfitimet e publikut

Po e ritheksojmé: ka réndési t&é merret mendiminobéve, bizneseve dhe aktoréve té tjeré kur

zgjidhen pérmirésimet e mundshme si dhe té pérdtFedhénat nga studimet e tregut dhe té

kapacitetit mbajtés té infrastrukturés.

» Cfaré lloj pérmirésimesh publike nevojiten né gatikoné té synuar? A mungojné né zoné
parget apo strehimi social? A ankohen banorét @#rdgen e trotuareve apo rrugéve? A do té
béjé té nevojshme rritja e intensitetit ndértimish&ollave té reja?

» Cfaré lloj pérmirésimesh publike do té nxisin zhwiln apo té rrisin vlerat e pronave né zonat
ku nevojitet mé shumé zhvillim apo ku vlerat e @em jané té uléta? Zonat me presion té ulét
apo té moderuar pér pérdorimin e tokés dhe ku kakaé pak vieré mund té jené zona gé do
té ishte miré gé bashkia té synonte pér zbatimprogramit té intensitetit t& ndértimit me
kusht.

Nése autoriteti vendor i planifikimit vendos se nékhté i mundur ose praktik investimi i
pérshtatshém publik, atéheré bashkia duhet té jEg® té béhet pagesé né cash né llogari té
bashkisé.

Duke gené se fondet e pérftuara nga programi INIKRadé jené relativisht té vogla né disa zona,
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kéto fonde nuk duhet té pérdoren pér pérmirésimgeté publike né zona té tjera, por duhet té
fokusohen né arritjen e disa pérfitimeve té vogia tg prekshme pér qytetarét e zonés. Po ashtu,
parashikueshmeéria e procesit té zhvillimit rritake hartuar njé listé té vogél alternativash.

Hapi 4. Té vlerésohet ndérveprimi/pérputhshméria eNK me programet dhe rregulloret e
tiera

Té gjitha rregulloret dhe programit e zhvillimitelté pérdorimit té tokés duhet té vlerésohen dhe
té pérshtaten sipas nevojés pér té funksionuar nogrgmin INK. Rregulloret dhe programet gé
punojné pér géllime té ndryshme nuk do té kenétefélkapjen e vlerés e déshiruar té tokés.

* A konkurron apo bie ndesh me programe té tjeraxigens sé zhvillimit né bashki programi
INK? P.sh., programi INK u ofron zhvilluesve té jtij& stimul (rritje intensiteti) si programi
TDZH né Shqipéri. Si do té béhet dallimi mes dygpameve? Po ashtu, me planifikim té
kujdesshém, programi INK mund té pérdoret né basimidtm me financimin nga rritja e té
ardhurave nga taksa e pronés, p.sh., pér té rigienejé gendér historike apo né njé zoné gé
ka nevojé pér zhvillim té métejshém. Megjithaté, méngesé té njé parashikimi té sakté,
programi INK mund té pérfundojé si konkurrent i gramit té financimit nga rritja e té
ardhurave nga taksa e pronés.

» A pengojné rregulloret e tjera té ndértimit, sitdicat dhe koeficienti i shfrytézimit, rritien e
intensitetit né zonat e synuara? Programi INK mténdutorizojé rritjen e intensitetit, por nuk
mund té shmangé standardet e zhvillimit né zosgneara.

Hapi 5. Té pércaktohet vlera e tregut dhe pagesat zhvilluesve
Sipas legjislacionit né fuqi, vlera e intensiteét shtuar
bazohet né \_/Ie_rén pro_nfs_lve Sip_as tregut né ZOI’].@’D k& mjaftueshém mbi té cilin t& marrin vendime,
béhet ndértimi. Né ligjin shqiptar duket se jePeyN | ashirs ketu te dhéna té holiésishme pér
metoda pér pércaktimin e vlerés sé tregut: met@ialo| shpenzimet dhe té ardhurat nga ndértimi.
pér kompensimin dhe kthimin e pronave si dhe vlg Aaplikuesve né kété program duhet t'u kérkohet
(pér transaksionet) e pronés (toké e ndértesédabotlo | té japin kété informacion kur kérkojné stimuj
vit me Vendim té Késhillit t& Ministrave. dhe bonuse publike.

Sipas standardeve ndérkombétare té vleré&simitoéégy
vlerat e tregut té pasurive té paluajtshme né plégi pércaktohet nga krahasimi i gmimeve té
fundit t& shitjes sé pasurisé, vlerésimi i potelitcié tregut (vlera para dhe pas investimit né
infrastrukturé publike) apo, zakonisht pér projeékée médha, shqgyrtimi i kapitalizimit té té
ardhurave té projektit. Zhvilluesve duhet t'u kémko t'i paragesin bashkisé ngreventivapo
analizé té krahasueshme financiare, né té cil8epén detaje té llogaritjeve té zhvilluesit pér
pérfitimin financiar té projektit.

NJQV-té duhet té kené informacion té

Informacione té tilla shpesh jepen pasi té jetéituarrnjé marréveshje pér ruajtien e
konfidencialitetit. Pér projekte mé té médha, baéshkund té punésojé njé konsulent pér té
analizuar pérmbajtjen dhe saktésiné e informacforanciar té projektit té zhvilluesit.

Né Shtojcén B shpjegohen disa metoda pér vieréstaimdard dhe bazé té pronés.

Sipas VKM 408/2015, pagesa me para, sipérfaqe dpkené natyré duhet té pércaktohet me ané
té:
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» Konkurrimit té hapur i organizuar nga bashkia, ose
* Ankandit té organizuar nga bashkia, ose
* Negociata té drejtpérdrejta midis zhvilluesit diasHkisé.

Sipas ligjit, zhvilluesit duhet té konkurrojné pgjesémarrje né program. Né njé treg té liré,
konkurrenca éshté mjeti mé i miré gé siguron njédigje mé té miré té pérmirésimeve publike,
¢mime mé té uléta, dhe cilési mé té larté pér Brsdhe lojé té barabarté pér zhvilluesit.

Pavarésisht llojit t&é pagesés (fonde, toké, apoatgé) gé vendoset (me konkurrencé, ankand, apo
negociata), praktikat mé té mira ndérkombétareesofgjé se vendimi pér té miratuar pagesén
duhet té béhet nga autoriteti kompetent vendor dubazuar tek:

* Vlera né para e pérmirésimit publik

* Pérshtatshméria me té cilén intensiteti i shtugpytéet me vendin dhe si lidhet ajo me
pérdorimet dhe strukturat pérreth

» Shpjegim i hollésishém se si ndihmon pérmirésintiliypolitikat fizike, sociale dhe
kulturore té planit té pérgjithshém vendor té terit.

Po ashtu:
» Pagesat duhet té béhen para se té jepen lejettamitdé
» Duhet té pércaktohen afatet kohore dhe standangetfermancés né kontratén e ndértimit
pér infrastrukturén publike, me dispozita qé pétajmié rikuperimin e kostove nése
zhvilluesit gé pérfituan bonus intensiteti nuk pBushin detyrimet e tyre.
» Procesi i miratimit t& pagesave duhet té jeté parent.

Hapi 6. Té krijohet buxheti pér administrimin dhe monitorimin

Programi INK kérkon standarde té miré-dokumentuérahvillimit dhe standarde inspektimi e
respektimi té rregulloreve pér té siguruar cilésngérmirésimeve publike té béra nga zhvilluesi.
Po ashtu, kérkon edhe procesverbale dhe regjist@&mairéfillta pér t'u mbajtur nga personeli i
financés, planifikimit dhe prokurimit.

Ekziston njé rrezik me programet INK gé procesiitatimit t& bonusit té shihet nga publiku si njé
¢éshtje negociatash pér njé zoné té caktuar, oéét@ zhvilluesi e rregullon me NJQV-té qgé té
shmangé rregulloret e kontrollit t& zhvillimit. N@&to programe duhet té pérfshihen elementé té
monitorimit té performancés pér té dokumentuar edikuar efektet e tyre. Kéta elementé duhet
té raportohen rregullisht tek publiku dhe né tpééshihet edhe si mé poshté:
» Zonat, sipérfagja dhe vlera e hapésirés sé shéudrgmim si rezultat i bonusit té
intensitetit
* Vendndodhja, karakteri dhe vilera e shérbimeve kelté ofruara nga zhvilluesit né
kémbim té bonuseve té intensitetit
* Ndryshimet né ¢mimin e vlerés sé tokés né zongheasa
* Mendimi i banoréve né zonat e synuara
» Kostot e administrimit t& programit

Sipas rezultateve nga monitorimi i ecurisé sé @nogt, duhet té béhen ndryshimet e nevojshme né
program pér té reflektuar nevojat dhe priorite&ndryshim né konsultim me publikun.
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Kutiza 5

Ankandet dhe Intensiteti i Zhvillimit me Kushte

Vlera e veprés publike gé duhet té ofrojé zhvilluesi me géllim gé té ndértojé me densitet mé té€ madh me ané té programit
INK pércaktohet népérmjet: (1) Negociata té drejtpérdrejta midis zhvilluesit dhe bashkisé (2) Konkurrimit té hapur i
organizuar nga bashkia, (3) Ankandit té organizuar nga bashkia.

Shumica dérrmuese e studimeve arrijné né pérfundimin se konkurrenca e hapur prodhon gmime mé té larta se negociatat
dhe ankandet prodhojné ¢mime mé té larta se konkurrenca. Pér shembull, njé studim i Bankés Botérore konstatoi se
ankandet rritén té ardhurat nga shitja e tokés né Egjipt me dhjetéfish nga ¢gmimi i méparshém administrativ i po té njéjtés
toké. Studimet e ankandeve té té drejtave té zhvillimit né Brazil sugjerojné se kéto ankande arrijné gmime shumé heré mé
té larta né bashkité gé kané treg té konsoliduar té pasurive té paluajtshme dhe ku drejtuesit vendoré kané ekspertizén e
nevojshme pér kété géllim.

Pér mé tepér, ankandet nuk béjné té nevojshme gé bashkia té llogarisé né detaje vlerén e veprés publike. Teoria pas
ankandeve té ndershme dhe té hapura éshté se zhvilluesi do té faktorizojé ¢mimin maksimal té veprés publike né ofertén e
tij apo té saj.

Pér bashkité né Shqipéri, shumat financiare né konsideraté né ankandet gé lidhen me pronat jané shumé té médha.
Rrjedhimisht, edhe diferenca mes ankandit efikas dhe atij ad-hoc, apo pa ankand fare éshté shumé e madhe.

Nuk éshté pjesé e kétij dokumenti studimi dhe raportimi i pérdorimit efikas té ankandeve. Por éshté e qarté se bashkité né
Shqipéri do té pérfitonin nga udhézimet pér praktikat mé té mira pér planifikimin dhe realizimin e ankandeve publike.

3.5 Financimi pérmes Vlerés sé Rritur té Taksés s&  Pronés

Financimi pérmes Vlerés sé Rritur té Taksés sé &&rqRVRTP) i bén té mundur NJQV-ve té
pérdorin té& ardhurat e ardhshme té taksés sé ppaméé financuar pérmirésimet publike né zonén
e synuar, té tilla si rrugé apo tubacione ujésgedgpo pér té thithur zhvillimet e nevojshme. Brand
zonés sé bashkisé té shérbyer nga FVRTP, vlerangpipara investimit né infrastrukturén publike
pércaktohet si niveli “bazé”. Cdo vit, pér sa koip@ ekziston FVRTP, bashkia llogarit vlerén
“aktuale” té pronés brenda zonés sé shérbyer ndgaTPV Diferenca mes vleré bazé dhe vlerés
aktuale éshté vlera e rritur e pronés. Taksat r§rté paguara ¢do vit me vlerén bazé vazhdojné té
shkojné né fondin e shpenzimeve té pérgjithshmeatipe té bashkisé. Té ardhurat shtesé nga
taksa e pronés té krijuar mbi nivelin bazé né $ajérities sé vlerés sé pronés —rritja e taksés—
vendosen né njé fond té vecanté nga bashkia péatécuar pérmirésimet gé jané béré né zonén ku
aplikohet FVRTP. Késhtu, supozohet se pérmirésimudtike té béra nga bashkia né zoné dhe
investimet pérkatése private do té béjné té ruteta e pronés. Qartésisht, funksioni i FVRTP
kushtézohet nga ekzistenca e njé sistemi té kahswlité taksés sé pronés, té llogaritur mbi bazé
vlere (té tregut).

Pér té ilustruar se si funksionon FVRTP, supozogmédashkia déshiron té rizhvillojé njé zoné qé
aktualisht ka ndértesa té vogla dhe parcela tolsh.bloe t€ supozojmé se vlera e pronés né zoné
éshté 200 milioné leké. Bashkia vendos se duke jérénvestim t& menjéhershém prej 10 milioné
leké né kanalizime té reja, ndértuesit privaté&lbdjné investime té konsiderueshme né zhvillime
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té reja, duke sjellé si rezultat rritje té vlerétate té pronés né zoné nga 200 milioné né 50@méili
pér dhjeté vjet:

Vlera bazé 2015: Leké 200 milioné
Vlera aktuale 2025: Leké 500 milioné
Rritja e vlerés: Leké 300 milioné

Nése bashkia taton 1% té vlerés sé pronés, té ratdhga taksa pérkatése e pasurisé do té jené:

Taksat bazé té pronés 2015: Leké 2.000.000 (206m@ix 0,01)
Taksat aktuale té pronés 2025: Leké 5.000.000 1gaidoné x 0,01)
Rritja né taksén e pasurisé: Leké 3.000.000 (3i@iorma x 0,01)

Rritja né taksén e pronés llogaritet t& ecé ¢cdqéit dhjeté vjet deri sa arrin né 3 milioné leké.

Bashkia e pérdor rritien vjetore pér té financuarestimin qé solli kété rritie. Pas shlyerjes sé

investimit, rritja né té ardhura nga kjo taksé mu@diestinohet pér pérmirésime té tjera né zoné,
duke sjellé si rezultat, me shpresg, né rritjgaéatté vlerés sé pronés né zoné, ose kéto té rardhu
nga rritja e vlerés mund té kalojné tek fondet mjitdshme té bashkisé pér t'u pérdorur né té miré
té té gjithé komunitetit. Té gjitha taksat e prond@slidhen ¢do vit ose sipas periudhave kohore té
pércaktuara nga bashkia. Vlerat aktuale té prafiégariten ¢do vit pér té gjithé jetén e FVRTPpér

té kapur ndryshimin vjetor té vlerés sé pasurisé.

Financimi pérmes Vlerés sé Rritur té Taksés sé &ranund té aplikohet edhe né njé vend té
caktuar, si ndértesé e braktisur industriale, @é&nxitur rizhvillimin.

Disa nga projekte gé do té pérfitonin mé shuméprggrami FVRTP jané edhe t& méposhtmet por
gé nuk kufizohen vetém me to:

* Rizhvillimi i ndértesave t& démtuara apo bosh

* Financimi i pérmirésimeve infrastrukturore publikd, rrugé, kanalizime dhe ujésjellés,
vecanérisht né zonat qé kané nevojé pér rigjenerim

* Pastrimi i zonave té ndotura

e Sigurimi i infrastrukturés sé nevojshme pér ndértire njé kantieri pér pérdorim té ri
industrial

* Rehabilitimi i ndértesave historike

3.5.1 Realizimii pérfitimeve té FVRTP

Financimi pérmes Vlerés sé Rritur té Taksés séd2rofron njé ményré pér té angazhuar njé burim
té caktuar té ardhurash pér té nxitur zhvillimin pardorur fondet e shpenzimeve operative té
bashkisé apo pér té rritur taksén e pasurisé. 8mgr FVRTP administrohen né nivel vendor dhe
mund té ndérthuren me instrumente té tjera finaagér zhvillimin e tokés.

Marrja e pérfitimeve té plota té financimit ngajerie vlerés sé taksés sé pronés kérkon ngritjen dh
funksionimin e sistemit té taksés sé pronés té dramé vierén e tregut, sistem gé krijohet dhe
administrohet né nivel vendor, procedura efikase tansparente té menaxhimit té financave
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3.5.2 Hartimi i programit

Udhézimi i méposhtém i praktikave mé té mira mundifE né ndihmé bashkisé té hartojé njé
program té efektshém FVRTP:

apwNPE

Té kryhet njé analizé paraprake e fizibilitetit,
Té krijohet njé plan rizhvillimi,

Té miratohet,

Té zbatohet,

Té vlerésohet dhe té pérfundohet procesi.

Hapi 1. Té kryhet njé analizé paraprake e fizibiltetit

Analiza e fizibilitetit shté njé vlerésim parapiakevojés, dhe potencialit pér pérfitime ekonomike
té njé programi FVRTP. Analiza shérben si bazéptémifikim mé formal, mé té detajuar dhe me
kosto té pércaktuar gé nevojitet pér planin e ilint. Ajo bazohet né pérvojén dhe gjykimin
profesional té zyrtaréve té qgeverisé vendore, klesve, banoréve vendas, dhe té tjeréve. Mé
poshté jepen disa pyetje g¢ mund té béhen ngataéesuarit pér té pércaktuar nése duhet té
procedohet me programin FVRTP:

A kané réndési pérmirésimet e propozuara nga bagidéd vierén e pronés gé ajo té rritet
pértej nivelit t&é zakonshém té nxitur nga tregu?

A éshté kapaciteti financiar i zhvilluesit privagéndrueshém dhe me gjasa té vazhdojé té
jeté i géndrueshém né ményré gé té pérfundojékietje propozuara?

A jané né pérputhje me planin e pérgjithshém venéderritorit pérmirésimet private dhe
publike té propozuara?

A éshté FVRTP i vetmi instrument financiar i bastiékpér pérmirésimin e zonés? A jané mé
té médha pérfitimet sesa rreziget e programit FVRTP

Hapi 2. Té krijohet njé plan rizhvillimi

Nése vlerésimi paraprak sugjeron se programi FVRIMRE mé se i realizueshém pér zonén, hapi
tjetér té krijohet njé plan rizhvillimi. Ky prograika gjasa té déshtojé financiarisht nése nuk ka njé
plan formal té detajuar ku té pérshkruhen veprigéietlo t&€ ndérmarré bashkia pér té pérmirésuar
zonén, buxheti dhe afatet e zbatimit pér zonénplay ka réndési duke gené se bashkia ndérmerr
rrezige té konsiderueshme kur shpenzon nga fondetaepér krijimin e programit FVRTP dhe kur
siguron borxhe pér té financuar pérmirésimet peblik

Plani i rizhvillimit duhet té pérfshijé:

A. Njé pérshkrim té kufijve t& zonés sé rekomanduarriévillim. Nuk ka madhési ideale pér

zonén FVRTP. Gjithsesi, né pérgjithési, sipérfagjanadhe gjeografike rrit gjasat gé zona e
synuar pér rizhvillim té pérjetojé rritie ekonomjke& béjé té mundur bashkisé té vjelé mé
shumé té ardhura nga rritja e vlerés krahasuar jingané mé té vogél té FVRTP, dhe, nése
pérdoret financimi me kredi, mund té sjellé si tetwlje té riskut t& parashikuar té kredisé dhe
rritje pérkatése né vlerésimin e bonove dhe péjgin té ulét interesi pér shlyerjen e kredisé.

Shpesh bashkia ka né pronési dhe transferon nigfage té caktuar toke dhe jo zoné mé té
madhe pér zhvilluesit me vlerén e tregut dhe npyije me planin e rizhvillimit.
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B. Njé pérshkrim té arsyeve pse zona ka nevojé p#wilim dhe se si ky rizhvillim éshté né
pérputhje me planin e pérgjithshém vendor té taititKjo duhet té pérfshijé objektivat dhe
géllimet e rizhvillimit t& bashkisé pér zonés, diérhtesin kéto géllime e objektiva politikat e
PPV-sé dhe njé shpjegim pse rritja ekonomike kaagf@ mos realizohet né mungesé té njé
program FVRTP.

C. Buxheti pér kohézgjatjien e FVRTBuxheti duhet, té paktén, té vendosé nivelin bazé
vlerésuar té pronés dhe té ardhurat bazé nga ¢éaksaurisé, vlierén e parashikuar té rritjes sé
projektit dhe té ardhurat nga rrita e vlerés, déepércaktojé njé ményré pér té financuar
pérmirésimet publike. Buxheti duhet té parageséltaz me parashikime té pérvitshme té
kostove totale té& bashkisé dhe té ardhurave pithé projektet né zonén FVRTP.

Pér té llogaritur totalin e té ardhurave vjetorashikia ka nevojé té kryejé njé analizé té secilés
parcelé né zonén FVRTP dhe kontributin e tyre pgéskaé rritien e té ardhurave. Pérvecg

pércaktimit t& ndikimit té té ardhurave té secipi@scelé FVRTP, bashkia duhet té pércaktojé

edhe “afatin”, d.m.th., duhet té€ vendosé sa shpkejkit té realizohet ndértimi. Bashkia duhet té

vlerésojé edhe “thithjen” nga tregu, ose sa shg®je shihet apo jepen me gira hapésirat e reja
si dhe kohén “e pritjes” gé nga periudha kur prasedin né treg deri kur ato vlerésohen dhe

vilen taksat e tyre. Né kété ményré mund té lldagarritja e vierés pér taksén.

Parashikimet e kostove dhe té ardhurave té baslids& mbéshteten né informacionin e
siguruar nga proformat e dhéna nga zhvilluesitfd®Pnoa é€shté njé dokument i zhvilluesit né té
cilén jepen pritshmérité e tij nga performancadriitiare e projektit. Kur FVRTP ka vetém njé
zhvillues dhe vetém njé projekt, proforma mund utetf menjéheré né buxhetin e programit
FVRTP. Nése ka disa zhvillues me disa proformahkiaé i duhet té bashkojé té gjitha té
dhénat né njé dokument. Zhvilluesit gé shpresdn@arrin pjesé né njé program FVRTP duhet
té ndajné informacionin e tyre ne njé format profarme bashkiné. Edhe pse zhvilluesi pérgatit
proformén, zyrtarét vendoré nuk duhet ta marrirmiéégené se informacioni financiar gé
paraget zhvilluesi éshté plotésisht i paanshém dateet té kryejné analizat e tyre pér shifrat qé
ka dhéné zhvilluesi duke i krahasuar ato me kastgbhura té ndértimit, té dhénat e girasé dhe
shitjes, si dhe tregues té tjeré té tregut té pasté patundshme né vend.

Né buxhet duhet té pércaktohet edhe si do té foltac pérmirésimet publike. Ka dy lloj
alternativash té zakonshme: financimi i vazhduestigay as you gpdhe financimi sipas
pérdorimit pay as you uge

Financimi pay as you gaménkupton kursimin e té ardhurave nga rritaer&s sé taksés deri sa
té jeté mbledhur e gjithé shuma pér té financuampésimin publik. Ky lloj financimi shmang
kostot dhe rreziget gé shogérojné financimin me, poa si proces mund té jeté i ngadalté dhe
mund té véshtirésojé investimet kryesore e té pigjirejta publike gé shpesh jané té nevojshme
pér té nxitur zhvillimin privat gé nga ana e vdién té suksesshém programin FVRTP.

Né financimin pay as you usezakonisht bashkia nxjerr bono pér té financuampgsime
publike dhe pérdor té ardhurat nga taksa e rrffeslerés pér té paguar interesin e huas. Edhe
pse bashkia merr detyrime afatgjate té borxhitpfgion i bén té mundur bashkisé té€ ndérmarré
projekte té kushtueshme té pérmirésimeve publikeshyqiesh jané té nevojshme né fazén e
hershme té programit FVRTP. Si alternativé —péruldr rrezikun financiar té bashkisé—
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zhvilluesi mund té blejé té gjitha ose pjesén ménagihe t&€ bonove té nxjerra nga bashkia. Ose
zhvilluesi mund té financojé pérmirésimet publikkedbashkia mund té rimbursojé mé pas
zhvilluesin teksa vjel té ardhurat nga taksa gegisé vlerés.

Buxheti duhet pércaktojé edhe pér c¢faré duhettédgpén fondet FVRTP. Shpenzimet, té tilla si
shpronésimet pér pronat, shérbimet profesionaletéiturore, inxhinierike, ligjore, planifikim
financiar, etj.,), prishje dhe administrimi i pragnit FVRTP, mund té jené té konsiderueshme
dhe duhet béré e garté se cilat kosto jané té psimoe.

D. Njé afat pér rizhvilimin e zonésAfati pér rizhvilimin e zonés —né thelb kohézgae
programit FVRTP— mund té pércaktohet nga ritmi raghikuar i zhvillimit ose mund té
caktohet nga kushtet e bonove té nxjerra pér té&shibtur nga projektet FVRTP, zakonisht 10
ose 20 vijet.

E. Pérshkrimi i procesit té ndryshimit té planiése kushtet e tregut ndryshojné, mund té dalé e
nevojshme té ndryshohet edhe plani i rizhvillinpgrfshiré kufijté dhe parashikimet financiare.
Procesi i ndryshimit té planit duhet té jeté i §art

Hapi 3. Té miratohet

Miratimi zyrtar i planit té rizhvillimit dhe krijinni njé zone FVRTP zakonisht kérkojné qé bashkia
té lidhé marréveshje zyrtare dhe me fuqi ligjoreissektorit publik dhe atij privat, marréveshje ku
té pércaktohen detyrimet e té dy paléve si dheyéjé& dégjesa publike né ményré gé banorét dhe
aktorét e tjeré té interesuar té shprehin mendimgftre pér programin e propozuar FVRTP. Né
pjesén mé té madhe té vendeve, duke gené se attiministaksés vendore éshté pérgjegjési e
pushtetit vendor, krijimi i njé FVRTP éshté funksieendor dhe nuk nevojitet miratim nga geveria
gendrore.

Hapi 4. Té zbatohet

Zbatimi nis né pérgjithési me nisjen e pérmirésienpublike dhe ndértimin nga sektori privat. Edhe
financimi i projektit fillon né kété fazé: krijimibazés tatimore dhe nivelit té taksés, [Evrimuaé
dhe krijimi i rrities sé taksés qé jané té nevojstpaér té€ mbyllur huan.

Duhet té krijohet njé ekip pér zbatimin e FVRTP p&madministruar programin FVRTP. Né kété
ekip duhet té béjné pjesé zyrtaré té larté té hashdse té€ eméruar prej tyre. Ekipi duhet té kieté s
detyré mbikéqyrjen dhe administrimin e zonés FVRMBnitorimin e performancés sé pérditshme
té FVRTP dhe kontrollin e zbatimit t&¢ marrévestashki-zhvillues. Ekipi mund té kérkojé edhe
ekspertizén e késhilltaréve té jashtém pér krijimmonitorimin dhe raportimin e performancés
FVRTP.

Hapi 5. Té vlerésohet dhe té pérfundohet

Procesi FVRTP kérkon monitorim té vazhdueshém raghlkia. Né raportet e analizés vjetore, gé
duhet té béhen publike, duhet té krahasohet pediocen aktuale e planit té rizhvillimit me
performancén e parashikuar, pérfshiré kétu, dheej@m, zhvillimin aktual publik dhe privat
pérkundér atij té parashikuar si dhe ndryshimetalkt té té ardhurave nga taksa pérkundér atij té
parashikuar.

Sé fundi, bashkia duhet té pérfundojé programirfumé té kohézgjatjes sé tij dhe té vlerésojé
performancén e tij. Né kété piké, té ardhurat ¢éofllazé dhe nga rritja e vlerés) kané kaluar né
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fondin e pérgjithshém té bashkisé. programi FVRT&ndnté pérfundojé edhe mé herét nése
evidentohen deficite pér shkak se té ardhurat rgettd parashikuara nga taksat jané mé té uléta nga
parashikimi dhe se shpenzimet nuk jané realizuakodisht, defigiti duhet té ndodhé té paktén dy
vite rresht para se té ndérpritet programi FVRTP.

Kutiza 6

Financimi pérmes Vlerés sé Rritur té Taksés sé Pronés pér bashkité e vogla

Financimi pérmes Vlerés sé Rritur té Taksés sé Pronés éshté programi mé i pérdorur nga geveria vendore pér
financimin e zhvillimit ekonomik né ShBA, por rrallé pérdoret né vende té tjera té botés, me sa mendohet pér
shkak té rrezigeve financiare té lidhura me té. Programet FVRTP mbéshtesin infrastrukturén publike, blerjen e
tokés, prishjen e objekteve, pérgatitjen e kantierit dhe programe té tjera qé pakésojné kostot e drejtpérdrejta
kapitale té zhvilluesit por gé nuk sjellin té ardhura té reja dhe qé kérkojné planifikim té kujdesshém pér té
siguruar gé rritja e vlerés sé taksés té mbulojé kostot e programit. Megjithaté, FVRTP nuk u jep NJQV-ve pushtet
té mjaftueshém pér té krijuar vizione té dallueshme té zhvillimit urban dhe pér té joshur zhvilluesit gé nevojiten
pér ta kthyer kété vizion né realitet. Dhe pikérisht kéto aspekte e béjné detyruese pérqgasjen “sipérmarrése” ndaj
geverisjes gé éshté kaqg e pérhapur né ShBA.

Né ShBA, p.sh., FVRTP éshté pérdorur pér té krijuar zoné teatri né gendér té Cikagos; gendra té njohura né
arenén ndérkombétare pér sportet amatoriale né periferi té Indianapolisit; fshat turistik né Koloradon ruarale,
zyrat gendrore pér Sears né lllinois; gendra té médha sportive né Florida; Muzeu Ndérkombétar i Spiunazhit né
Uashington DC, si dhe mijéra projekte té tjera me gendra té médha tregtare dhe rezidenciale.

Qyteti Fort Kent, né shtetin Maine (me popullsi prej 4,000) éshté njé model pér pérdorimin e financimit pérmes
vlerés sé rritur té taksés sé pronés nga bashkité e vogla. Sipas ligjit té shtetit Maine, biznesi mund t'i propozojé
bashkisé investime pér té cilén zona apo rajoni FVRTP. Né vitin 2006, njé zhvillues né Fort Kent i kérkoi bashkisé
ndihmé pér ndértimin e njé gendre

pér kujdesin ndaj té moshuarve né njé parcelé toké privaté té pazhvilluar gé nuk kishte lidhje me rrjetin
ujésjellés-kanalizime. Né pérgjigje té késaj kérkese, bashkia krijoi rajonin FVRTP gé pérfshinte parcelén pér t'u
zhvilluar dhe aksesin tek tubacionet kryesore ujésjellés-kanalizime. Zhvilluesi bleu tokén me njé ¢mim té ulét
duke gené se nuk kishte as ujé as kanalizime. Bashkia financoi lidhjen e parcelés me tubacionet ujésjellés-
kanalizime me ané té njé bonoje dhe huaje vendore. Té ardhurat e krijuara nga kapja e vlerés FVRTP u pérdorén
pér té paguar interesat e bonos dhe huas:

* Kostoja e zhvilluesit pér té bleré parcelén e tokés sé pazhvilluar $17,000

e Vlera aktuale né treg e tokés dhe ndértesés sé re pér té moshuarit $3,032,000
e Rritja e vlerés sé taksés (kapja e vlerés) $3,015,000
e Bonoja dhe huaja vendore pér lidhen me ujésjellés-kanalizime $330,000

e Té ardhurat vjetore FVRTP té aplikuara pér bonon dhe huan $52,000

Qendra e kujdesit krijoi 65 vende té reja pune. Prané saj u jap edhe njé lagje e re me zhvillime rezidenciale dhe
tregtare pérgjaté linjés sé ujésjellés-kanalizime si dhe u ndértuan 16 shtépi té reja private (me vleré mbi 3 milioné
dollaré).
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3.6 Zonat e Zhvillimit t& Biznesit

Zona e Zhvillimit té Biznesit (ZZB) éshté njé paetitet publik-privat me ané té té cilit pronarét e
pronave dhe bizneseve zgjedhin té kontribuojnénfirmisht pér zhvillimin, mirémbajtén dhe
promovimin e zonés sé tyre tregtare.ZZB-té ofrajj séré shérbimesh private, né bashkérendim
me shérbimet publike vendore dhe investojné néperitetin afatgjaté ekonomik té zonave té tyre.
Shérbimet e ofruara nga ZZB jané plotésuese pébishét e ofruara pér zonén nga bashkia. Pér
shembull, edhe nése ZZB ofron pastrim té rrugévighsgsi bashkia do té vazhdojé té
ofrojéshérbimine pastrimit té rrugéve ashtu sigroafe para krijimit téZZB-sé.

Né shérbimet dhe investimet plotésuese mund t&huBgt si mé poshté, por jo vetém:

* Pérmirésimet kapitale, si pérmirésimi i ndriginkibshat e plehrave, sinjalistika dekorative e
rrugés dhe trotuare mé té gjera, si dhe mbjelljmgsdh e lulesh dhe krijimi i zonave té
parkimit;

« Mirémbaijtje, si pastrim rrugésh, trotuaresh, heqggafiteve nga muret, etj.;

* Marketing, si sponsorizim festivalesh, instalime zBukurimeve té festave, hartimi i
materialeve promovuese, dhe ofrimi i asistencéstike, etj.;

* Planifikimi i pérdorimit té tokés né bashké&punim toashkiné pér investimin afatgjaté
publik dhe privat né zoné me géllim, p.sh., péruéjtur dhe pérmirésuarasetet unike né
zoné, pér té akomoduar mé shumé vizitoré dhe p@étirésuar pérdorimin miks pér
biznes.

Pronarét e bizneseve dhe té pronave té tjera maismén té krijojné njé ZZB pér zonén e tyre
tregtare. Fondet pér té financuar shérbimet dheesitimet ZZB pércaktohen dhe krijohen
népérmjet njé vierésimi (kontributi) té vecantép@guar nga pronarét e biznesit dhe pronave.
Kontributi/tarifa zakonisht éshté e pavarur ngastak pasurisé. Gjithsesi, né shumé raste, tarifa
faturohet dhe mblidhet né njé llogari té vecant&rifuar nga bashkia dhe né té njéjtén kohé qé
faturohet e mblidhet taksa e pasurisé. Mé pas tdédeohen tek ZZB, e cila nga ana e vet ofron
shérbimet pér zonén né fjalé. Né raste té tjerd® Zfaturon dhe mbledh fondet veté né ményré té
drejtpérdrejté. Shuma e paguar nga pronarét péioeksipas njé formule gé krijon ¢do ZZB pér
Zonén e saj gjaté procesit té formimit. Formulatdieen né madhésiné e pronés, masén e pamjes sé
ndértesés nga rruga dhe vlerén e pronés.

ZZB-té mund té krijojné té ardhura edhe nga graapet donacionet. Megjithaté, kéto fonde priren
té jené té paparashikueshme dhe ndodhin rrallg,dindanuk duhet té zévendésojné tarifén vjetore.
Tarifat vjetore ofrojné njé bazé té géndrueshmarfaoiare pér veprimtarité e ZZB-sé.

Mé pak e zakonshme, por gjithsesi efektive si miggtté gébashkia térrité nivelin e taksés sé
pasurisé pér pronat né zonén ZZB dhe takalojérkiesté taksés tek ZZB.

Cdo ZZB drejtohet nga Bordi i Drejtoréve gé zgjithga anétarét e zonés dhe né t& mund té béjné
pjesé pronaré pronash, giramarrés, zyrtaré puldiies banoré. Bordi ka pérgjegjési mbikéqgyrése
pér ZZB dhe eméron njé administrator pér té adnmiras ZZB ¢do dité.

3.6.1 Realizimi i pérfitimeve té ZZB-ve

Mund té arrihen rezultate té dukshme dhe kuptinepkatr aktorét e biznesit punojné sé bashku pér
té ofruar shérbime plotésuese me financim té g&sthém dhe té vazhdueshém, si rezultat i
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aftésisé pér t'iu pérshtatur shpesh nevojave ngshdn té komunitetit té biznesit; potencialit pér t
rritur shitjet me pakicé dhe vilerén e pronave, gagundimisht pér tépaturnjé zoné mé térheqése
dhe mé funksionale pér biznesin.

Ka réndési té theksohet se pér té realizuar pkitediéto pérfitime, ZZB kérkon pérfshirje té
njéshumice biznesesh me modele té suksesshme ib{gaésullim té& bollshém parash, krijimi i
emrit né treg, evidentimi i géllimeve dhe strate@jpér géndrueshméri té biznesit né té ardhmen)
dhe kapital pér té investuar né tarifén e vecgrdé té financuar pérmirésimet e nevojshme dhe té
réndésishme.

3.6.2 Hartimi i programit

Edhe pse né Shqipéri nuk ka legjislacion pér ZZ@hazté tilla jané krijuar né Korgé, Shkodér,

Berat, dhe Krujé dhe disa té tjera né Tirané, ByriElbasan, dhe Vloré, pérmes ndihmés sé
donatoréve té huaj. Aktualisht po béhet njé vienésperformancés sé ZZB-ve ekzistuese, qé po
kryhet nga Fondacioni Shqiptaro-Amerikan i Zhviltirdhe dy konsulenté. Raporti paraprak i béré
publik né janar té vitit 2015 konstaton rezultatdresélénése dhe rekomandon hartimin e
legjislacionit pér ZZB-té.

Né veprimtarité e méposhtme (hapa té programit)reneiparasysh rekomandimet e raportit
paraprak si dhe praktikat mé té mira ndérkombégdéreéhartimin me sukses té legjislacionit pérkatés
dhe krijimit té zonave té zhvillimit té biznesit:

Té kryhet njé analizé paraprake e fizibilitetit,
Té krijohet komiteti organizator,

Té hartohet njé plan biznesi pér ZZB-né.

Té zbatohet.

PwpbpE

Hapi 1. Té kryhet njé analizé paraprake e fizibiltetit

Raporti paraprak i fizibilitetit ndihmon né marrjenvendimit pér té vazhduar apo jo me krijimin e
njé plani té hollésishém biznesi pér ZZB-né. Ngapgi vogél me pronaré biznesesh, pronash dhe
zyrtaré vendoré mund té diskutohen pyetje si métgos

* A mund té jeté ekonomikisht i g¢ndrueshém ZZB?

ZZB qé éshté e géndrueshme e krijon pjesén mé dhen@ té ardhurave nga tarifa e vecanté gé i
vihet pronave né té. Nése zona ka shumé dyganerbegiamje nga rruga, ose nése pronarét e tyre
nuk mund té paguajné dot tarifén e vecanté, atédld@n¥ét e interesuar duhet té nxisin bashkiné té
pérdoré investimet kapitale dhe instrumentet eatjeranciare pér té forcuar ekonomikisht zonén
para se té hartojé dhe zbatojé programin ZZB.

* A e mbéshtesin ZZB-né zyrtarét vendoré?

Mbéshtetja nga bashkia ka shumé réndési, sepseéshren shérbimeve té ofruara nga ZZB ka
shumé gjasa té ofrohen né hapésirat publike.

» Cilat jané shgetésimet mé madhore gé mund té jgaftdB né ményré té arsyeshme? Mé
shumé vende parkimi? Hapésira mé té mira publikbi?hja e turistéve? Promovimi i
Zoneés?
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« Cilat jané planet afatgjata té bashkisé pér zom&nsdmund té ndikojé ZZB né to?

Pér shembull, disa bashki kané pérparuar me imaesgiublike,té cilatné raste té tjera nuk do té
ishin realizuar, sepse ZZB-ja ka réné dakord pémirémbajtur ato me fondet e veta me njé
standard té larté.

Hapi 2. Té krijohet komiteti organizator.

Njé grup prej 10-20 persona té respektuar, té t¢#dépérfagésojné té gjitha interesat né zoné,
kryesisht pronarét e pronave, por edhe pronarétreeseve, bashkingé, banorét dhe pérfagésues té
organizatave té komunitetit, duhet t& marré péjggé pér pérparimin e idesé sé njé ZZB dhe, si
pérfundim, té hartojé njé plan biznesi pér ZZB. Ndisa nga pérgjegjésité e komitetit organizator
jané:

A. Zgjedhja e kryetaritKryetari/ja duhet té jeté dikush me njohuri t&ampér zonén, me diapazon
profesional dhe personal pér té ardhmen e zongsf&& hapur ndaj ndryshimit dhe té keté
aftésiné pér té ndértuar konsensus mes anétar&weeniéetit organizator.

B. Té formulohet njé vizion pér zon&faré lloj vendi duan anétarét e komitetit orgatozaé té
jeté zona? Si duan gé té duket zona dhe ndjesi& jgp ajo? Cili éshté potenciali mé i madh i
zoneés?

C. Té evidentohen kostot organizativérijim i njé oferte kérkon kohé dhe para pér t§amizuar
dhe edukuar aktorét kryesoré dhe pér té shkruaimpkbiznesit. Ndér burimet e zakonshme té
financimit pér organizmin e ZZB-sé jané: kontritutmanciare dhe né natyré nga anétarét e
komitetit organizator dhe individé e organizatajéa né zonén gé do té shérbehet nga ZZB,
grantet nga bashkia ose nivele té tjera té geesridie grante e asistencé tjetér nga organizmat
jo-fitimprurés.

D. Té pércaktohen kufijté e pérgjithshéia shumé réndési té kemi njé ide té pérgjithsipée
kufijté e zonés, sepse kjo ndihmon né identifikirmipronave qé do té pérfshihen né projekt, té
cilat nga ana e tyre do té ndihmojné pér té ardhertarifés sé projektit. Kufijté mund té
ndryshojné me ecuriné e planifikimit. P.sh., néigeni éshté qé zona té kthehet né destinacion
pér turistét, atéheré né kété zoné nuk duhet tistpket spitali. Nga ana tjetér, nése zona
fokusohet né zhvillimin e teknologjisé apo né kgjdeshéndetésor, atéheré ka shumé réndési té
kemi njé spital né kété zoné. Né parashikimin gj\keiduke t& mos keté boshllége mes pronave
té pérfshira né zoné né ményré gé shérbimi té efraB ményré té barabarté. Pér shembull,
nése disa prona nuk jané té pérfshiré né ZZB, getéée pamundur t&€ mos u ofrohet shérbimi i
pastrimit té rrugés ku ndodhen ato, té cilat p&irii¢ nga shérbimi edhe pse nuk kontribuojné
pér té.

E. Té krijohet njé bazé té dhénash pér pronarét dramairrésit Té mblidhet informacion pér
secilén proné si dhe té dhéna pér té kontaktuarapiro apo giramarrésin. Kéto té dhéna mund
té merren nga ZRPP, vizita né terren dhe burinteré.

F. Té kryhet njé minisondazh me pronarét dhe bizne8ipér té paré nevojat e tyr€faré
mendojné ata pér kushtet e zonés? Cfaré probleikesitona né fjalé? Cfaré shérbimesh
nevojiten? Kéto pyetje duhet t'u béhen pronaréwe piirfagésuesve té biznesit.

G. Té organizohen takime publik@as hartimit t& planit té biznesit duhet té oigatmen njé ose
mé shumé takime publike pér té informuar publikuéh lidhje me ZZB-né, pér té dégjuar
mendimet e tyre dhe pér té marré mbéshtetjen skdhibutet e tyre pér procesin e formimit
té ZZB-sé.
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Hapi 3. Té hartohet plani i biznesit pér ZZB-né
Plani i biznesit duhet té bazohet né punén e mBpeasté komitetit organizator dhe duhet té
pérmbajé:

A.

B.

Njé pérshkrim dhe harté té kufijve té zonKg& bazé té saj té identifikohet secila parceénhta
Zonés.

Shérbimet dhe pérmirésimet e propozuara dhe kostojgre maksimale Shérbimet dhe
pérmirésimet e dhéna nga ZZB duhet té pércaktoléebhazé té nevojave té evidentuara nga
sondazhi i kryer nga komiteti organizator. Nivesihérbimit ka shumé gjasa té pércaktohet nga
kostoja e tij. P.sh., nése ZZB zgjedh té ofrojérisinéin e mirémbajtjes sé trotuareve, duhet té
pércaktohet sa punétoré do té duhet té€ merren mé& ga oré pune né javé do té nevojiten ose
do té duhet té merren llogaritjet e kostove ngadiigé kané déshiré té japin shérbime té tilla né
ZZB.

Buxheti i vitit t&¢ paré pér pérmirésimet, mirémfgt dhe funksionimin Shérbimet dhe
pérmirésimet gé do té ofrojé ZZB dhe kostot e tubet té jené baza pér pérgatitjen e buxhetit
té vitit té paré. Né kostot e programit né buxpétyvec atyre t& shérbimeve, duhet té& pérfshihen
pagat e stafit, giraja e zyrés, materialet dhe &kanit€, si dhe shpenzime té tjera administrative
dhe té pérgjithshme.

Formula dhe metoda e pércaktimit té tarifésrmula e pércaktimit té tarifés vendos shumén qé
duhet té paguajé ¢do vit pronari i pronés qé ndobhenda ZZB-sé. Totali i tarifés duhet té
mbulojé kostot e pércaktuara né buxhet. Tarifabmaht bazohen né gjatésiné e pronés gé ka
pamje nga rruga ose né sipérfagen totale té profeteda e gjatésisé sé pronés né ané té rrugés
pérdoret mé shpesh kur pjesa mé e madhe e péxfdingeshérbimeve té ZZB-sé shijohen ng
dyganet dhe restorantet gé ndodhen né nivel diem@dé rrugés. Metoda e sipérfages totale té
pronés pérdoret zakonisht pér zona me veprimtakioté&siderueshme tregtare né ndértesa té
médha (gendra tregtare).

Koha e propozuar pér zbatimin dhe pérfundimin @iphk# zonésNé pérgjithési ZZB operon
pér njé periudhé té caktuar, p.sh., 5 vjet, dhesgadimit té kétij afati pronarét dhe giramarrésit
duhet té votojné nése duan qé ZZB té vazhdojéniésianojé.

Rrequllat dhe rregulloret gé propozohen pér t'uizbané zonéNE pérgjithési né legjislacionin
pér ZZB pércaktohet se té gjitha rregullat gé hm#@B duhet té vlejné pér té gjithé pronarét e
pronave né zonén né fjalé. Kjo ka shumé réndésiang&isht pér tarifén; d.m.th., té gjithé
pronarét e pronave né ZZB duhet té paguajné tavigtiore pavarésisht nése e mbéshtesin ose
jo até. Ndér rregulla té tjera pér pronarét mungete&, p.sh., standardet pér mirémbajtjen e
jashtme té pronés ose detyrimi gé té gjithé prdrdubet té vendosin né dritaret e katit té paré
“markén” ose logon e marketingut pér zonén, té gddrt@r nga drejtuesit e ZZB-sé. Né
rregullore duhet té pérshkruhet procesi né té eifidtari gé nuk bie dakord me punén e ZZB-sé
té keté mundési té apelojé vendimin e ZZB-sé. Mguifore duhet té pércaktohet edhe procesi
pér zgjerimin e ZZB-sé apo ndryshimit té planitbiénesit, pérfshiré kétu edhe ndryshimin e
tarifés vjetore.

. Pérshkrim té procedurave té€ zonés né lidhje meita@direjtoréve Duhet t& pérshkruhet njé

mekanizEm gé u mundéson pronaréve dhe qiramarm@sveoné té votojné pér bordin e
drejtoréve. Duhet té pérshkruhen edhe pérgjegjésifgergjithshme té bordit. Bordi do té
administrojé ZZB-né duke punésuar edhe njé admaest Né fund té fundit, bordi éshté
pérgjegjés pér punén dhe rezultatet e ZZB-sé.

Hapi 4. Té zbatohet
Né zbatimi zakonisht pérfshihen:
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A. Zgjedhja e bordit té drejtoréve cili duhet té pérfshij¢ pérfagésues té pronarédihe
giramarrésve né zoné, pérfagésues nga bashkiakorganiteti apo organizata vendore, té
zgjedhur me voté nga pronarét e pronave dhe bizaase zoné. Pjesa mé e madhe e anétaréve
té bordit duhet té jené pronaré té pronave né zoné.

B. Lidhja e marréveshjes me bashkibiike gené se njé pjesé e miré & punés sé ZZB:=sgiasa
do té keté té bé&jé me pérmirésimet e hapésiravigkpudpo puné nga afér pér planifikimin dhe
bashkérendimin me punonjés té bashkisé, apo edirévaahje mirémbajtjeje dhe zhvillimi me
bashking, késhillohet, madje mund té kérkohet mgja bé té lidhet njé marréveshje ligjore
zyrtare ose memorandum bashképunimi me bashkiné.

C. Emérimi i njé administratoriBordi do té€ emérojé njé administrator gé do té Ergjegjés pér
punét e pérditshme té ZZB-sé.

Kutiza 7

ZZB né Shqipéri

Né vitin 2011, Fondacionin jo-fitimprurés —Shqgiptaro-Amerikan i Zhvillimit (AADF) hyri né partneritet me NJQV-
té né Shkodér dhe Korgé pér té béré pérmirésime infrastrukturore né zonat e gendrés sé kétyre bashkive.
Fondacioni siguroi 60% té investimit né infrastrukturé kurse bashkia dha 40%. Bashkité dhe zonat e investimeve
u pérzgjodhén nga AADF pér potencialin e turizmit ku investimet u projektuan pér té térhequr sa mé shumé
vizitoré dhe klienté té bizneseve.

AADF, bashkité dhe bizneset né zonat e synuara krijuan mé pas zonat e zhvillimit té biznesit pér té ruajtur dhe
tarifuar pérmirésimet. Njé proces i ngjashém u pérdor pér té krijuar zona té tilla edhe né Berat (2013) dhe Krujé
(2014).

Karakteristika té kétyre katér ZZB-ve né Shqipéri jané:
Lidhja me NJQV. ZZB-té u krijuan pas lidhjes sé marréveshjes sé bashképunimit mes bashkisé dhe AADF-sé.

Financimi dhe té ardhurat. Pjesa mé e madhe e té ardhurave té ZZB vijné nga tarifat e bizneseve aktuale, té
cilat bashkia i transferoi tek ZZB duke shpresuar se kjo zoné do té krijojé mé shumé té ardhura. Bizneset
paguajné né ményré vullnetare njé tarifé prej 500 lekésh (ose mé pak) né muaj. ZZB kérkon edhe sponsorizime
dhe grante. Té ardhurat vjetore té njé ZZB né total jané pérgjithésisht 1.8-2.4 milioné leké.

Formimi, drejtimi, administrimi. ZZB-té krijohen sipas njé marréveshjeje té pjesés mé té madhe té bizneseve
né zonén e synuar. Bizneset zgjedhin me vullnetin e tyre njé bord drejtorésh, i cili ka kompetencat té mbikéqyré
funksionimin e ZZB-s&, pérfshiré kétu financat, prokurimin, dhe hartimin e e njé plani strategjik pér zonén. Bordi
ka 5-7 anétarg, pérfshiré njé nga bashkia (zakonisht nénkryetari i bashkisé) dhe njé pérfagésues i AADF-sé.
Bordi eméron njé administrator pér té drejtuar punét e pérditshme té ZZB.

Vijon

PROJEKTI | USAID-IT PER PLANIFIKIMIN DHE QEVERISJEN VENDORE
DOKUMENT POLITIKASH PER INSTRUMENTET FINANCIARE PER ZHVILLIMIN E TOKES 52



Kutiza 7

ZZB né Shqipéri (vazhdim)

Madhésia. Madhésia e anétarésisé sé ZZB jané: Korga 58, Shkodra 65, Berati 65 dhe Kruja 52. Po punohet
intensivisht pér té zgjeruar ZZB-té né kéto bashki.

Programimi. Shérbimet e ofruara nga ZZB, qofté drejtpérdrejté apo né partneritet me té treté, jané:

- Patrulla sigurie - Promovimi i turizmit

- Aktivitete specifike/ndértimi i komunitetit - Pérmirésime kapitale

- Zhvillimi ekonomik - Ruajtja dhe zgjerimi i biznesit
- Zhvillimi i sektorit té tregtisé - Krijimi i hapésirave publike

- Marketing dhe promocion

Ngritja e kapaciteteve. AADF ofron shérbime késhillimore pér biznesin dhe grante té vogla pér anétarét e ZZB-
sé pér rritien e shitjeve, pér krijimin e markave dhe identitetit né treg, si dhe pér hartimin e planeve té
géndrueshme té biznesit. Kéto shérbime u ofrohen edhe bizneseve té tjera né bashki pér té pérfituar nga
potenciali i ZZB-sé.

Performanca. Sipas AADF-sé:

e Investimet. AADF ka béré né total investime prej 10 milioné dollaré né ZZB aktuale né Shqipéri dhe
planifikon njé ZZB edhe né Tirané. Qeveria shqiptare ka investuar rreth 20 milioné dollaré né kéto ZZB.
Investimet private té dokumentuara kané arritur né 10 milioné dollaré, kryesisht nga biznesmené
privaté gé kané investuar né rritjen e biznesit té tyre. Investimet private pritet té dyfishohen né vitet e
ardhshme.

*  Marketing. ZZB-té né Korcé dhe Shkodér organizojné secila mbi 20 ngjarje publike ¢do vit. Né pjesén
mé té madhe, kéto aktivitete nuk béheshin para se té krijoheshin ZZB-té.

e Vende pune. ZZB né Shkodér ka hapur 120 vende té reja pune té pérhershme dhe ajo né Korgé ka
krijuar 50 vende pune. AADF po ofron stimuj pér bizneset né Krujé gé suveniret t'i prodhojné veté dhe
té mos i importojné, me shpresé se do té krijohen vende té reja pune.

Sfidat. Zona e Zhvillimit té Biznesit éshté njé koncept i ri né Shqipéri dhe éshté ende e véshtiré té sigurohet
mbéshtetje politike dhe e biznesit né kété drejtim. Mungesa e njé procesi formal dhe té ligishém né Shqipéri gé
organizatat té vijojné té béhen ZZB e bén té véshtiré nisjen e krimit té ZZB-ve dhe, edhe kur formohen, kéto
zona jané politikisht dhe financiarisht té pasigurta.

3.7 Tarifat e Pérmirésimit

Tarifat e pérmirésimit jané tarifa qé vendos dhdeuih NJQV pér investimet e kryera né rrugé,
ujésjellés-kanalizime, dhe objekte té tjera, tatddané ndikuar gé tokat private prané tyre “té&jen
meé té mira” pér zhvillim, pra t'u jeté rritur vleeapronés. Tarifat e pérmirésimit, ashtu si dhedak
e ndikimit né infrastrukturé, vendosen dhe mblidiaetém njé heré, por momenti i mbledhjes mund
té ndryshojé sipas rastit: né fillim, gjaté zbatirt® infrastrukturés publike ose pas mbarimit
tépunimeve. Cdo moment ka avantazhet dhe disavaettazveta né lidhje me grumbullimin. Po
ashtu, bashkia mund ta mbledhé kété tarifé edhekéste pér gjaté jetés sé zbatimit té
projektit. Tarifa e pérmirésimit ka lidhje me ndikme infrastrukturés publike né vlerén e
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tokés/pronés pérgjaté té cilés ajo krijohet. Ndeysiga taksa e ndikimit né infrastrukturé, e cila
synon té rikuperojné disa nga kostot qé zhvillimido té krijojétek infrastruktura publike, tarifa
pérmirésimit lidhen drejtpérsédrejti me fitimet emparit té tokés (pronari i méparshém apo sipas
rastit zhvilluesi nése merr pronésiné e tokés) mija e vieréssé tokés. Tarifa e pérmirésimit ka
aftésiné té lidhé né ményré té drejtpérdrejté fored&rijuara nga tarifa me investimin publik gé
kryhet né zonén ku mblidhen kéto fonde.

Né Indi, p.sh., rregulloret e tarifave té pérmindisipércaktohen nga geveria gendrore, por vihen né
zbatim nga geveria vendore sipas déshirés séNgejé bashki qé ka marré vendimin té vendosé
kété tarifé, pércaktohen vlerat e tregut té propés njé zoné té miratuar pér zhvillim (zona e
pércaktuar e pérmirésimit). Pér kété zoné pérgatjée plan i detajuar vendor. Me pérfundimin e
planit, pronat né zoné jané automatikisht té¢ maetupér zhvillim. Pronari i pronés paguan njé
tarifé pérmirésimi pér bashkiné kur prona i shijét zhvilluesi ose blerési tjetér me njé ¢mim té ri
mé té larté tregu. Tarifa e pérmirésimit llogarideti né 50% té rritjies sé vlerés té pronés né treg
Mé pas, bashkia siguron infrastrukturén duke enfinar até me kéto fonde.

Shumé vende té botés, né mos pjesa mé e madhe, &ayp€ zbatuar forma té ndryshme té tarifés
sé pérmirésimit me rezultate nga mé té ndryshmeinsaka i dha fund programit té tarifés sé
pérmirésimit né vitin 2006 pas kundérshtimit té Igak. Né Britaniné e Madhe pér shumé vite me
radhé u vendos tarifa e pérmirésimit prej 40% itfesr sé fituar té vlerés sé tokés qé i atribuohej
investimit publik. Edhe ky program u ndérpre pazistencés sé publikut. Njé program tjetér gé
pasoi dhe gé synonte té vendoste tarifa té€ ndryspére “tokén e gjelbér’ dhe “tokén e
kontaminuar” u hodh poshté pas opinionit negatipublikut. Né Britani dhe Danimarké, tarifat u
vendosén sipas shitjes sé pronés té konvertuaskééurbane. Ndryshe nga Britania e Danimarka,
Spanja dhe Amerika Latine kané njé histori té ggatiésesi me zbatimin e programeve té tarifés sé
pérmirésimit.

3.7.1 Realizimi i pérfitimeve té tarifés sé pérmiré  simit

Ka njé logjiké interesante né kapjen e vlerés sémpésimit gé né pérgjithési pranohet nga

taksapaguesit, pronarét dhe zhvilluesit. Pér bashkihe taksapaguesit, tarifat e pérmirésimit
shkurtojné hendekun ekonomik mes nevojés pér té&uatéapo zgjeruar infrastrukturén publike e

akomoduar zhvillime té reja dhe fondeve pér tilimer ato. PEr mé tepér, rritja né vlerén e tokés
gé rezulton nga zhvillimi i kalon pronarit té tokgavarésisht se kur shitet dhe zhvillohet toka pér
pérdorim me intensitet mé té larté.

Pér té realizuar kéto pérfitime, rregullat pér pelare tarifés sé pérmirésimit duhet té jené taagart
dhe té sigurta; d.m.th., pérfitimet nga rritja eréls sé tokés duhet té jené té pércaktuara sdltésis
dhe tarifat té mos jené té tepruara. Pérkundrézidahet té€ jené financiarisht té pérballueshme nga
paguesit dhe té miré-argumentuara. Pérndryshe,taéta mund té hidhen poshté nga gjykata si
arbitrare dhe té padrejta dhe publiku mund t'i kdesjé ato si thjesht njé taksé e re.

Né Shtetet e Bashkuara, kéto kundérshtime shpegslrdehen duke pérdorur njé formé té tarifés sé
pérmirésimit, té quajtur Zona e Vlerésimit té VegankKéto jané programe, ku pronarét dhe bashkia
bien dakord pér kostot e njé projekti té vogél gie rregullat e vlerésimit té tarifés para se g&ni
projekti. Zonat e Vlerésimit té Vecanté trajtohénpjesén tjetér té kétij dokumenti.
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3.7.2 Hartimi i programit

Ka shumé forma té programeve té tarifave té pé&smrit. Disa programe theksojné nevojén e
planit vendor té zhvillimit; disa té tjeré marrilk&is nga konvertimi i tokés bujgésore né toké
urbane. Disa té tjera kané njé tarifé fikse dhea disograme té tjera vendosin njé tarifé pas
negociatave mes bashkisé dhe pronaréve/zhvilluesve.

Té gjitha programet e suksesshme plotésojné kushtaposhtme. Duhet té theksohet se réndésia
gé i kushtohet ¢do kushti ndryshon sipas sistegjdrldhe traditave té vendit ku aplikohet ai kusht
Té pércaktohen pérfitimet (pérmirésimet) e krijuaiga geveria gendrore, vendore apo
rajonale. Kéto mund té jené pérmirésime planifikoseé infrastrukturore.

Té identifikohen njé ose disa pérfitues nga sekioviat.

Té pércaktohen me saktési pérfitimet.

Té pérdoret njé mekanizém transparent dhe publik&ogbatuar tarifat e pérmirésimit.

Té zbatohet dhe mbéshtetet programi me udhéhetpetéépolitike.

=

abrwn

Hapi 1. Té pércaktohen pérfitimet (pérmirésimet) ekrijuara nga geveria gendrore, vendore
apo rajonale
Duhet té pércaktohen ndértimet apo pérmirésimetisj@, apo kané gjasa té rrisin, vierén e tokés.

* A mund té béhet dallimi mes sigurimit té pérgjittshjo-specifik té infrastrukturés publike
dhe asaj gé éshté specifike pér zonén?

* A pérfshihen kétu veprat té ndértuara nga té gjithveelet e geverisjes apo vetém ato té
ndértuara me taksat vendore?

» Cilat lloje pérmirésimesh publike do té pérfshin&®ém rrugét, ujésjellés-kanalizime? Po
pérmirésime mé té specializuara, si sisteme @gitiejndértuara me fonde publike gé rrisin
prodhimtariné e tokés bujgésore? Po linjat e tetekukacionit?

* A do té amortizohen shpenzimet kapitale publike?iAté pérfshihen veprat publike gé
ekzistonin para ose pas njé date té caktuar?

Hapi 2. Té identifikohen njé ose disa pérfitues ragsektori privat
Duhet té pércaktohen qarté pérfituesit —pronaréé- pgrfitojné nga infrastruktura dhe qé
rriedhimisht duhet té paguajné tarifén e pérmirésim

» Cfaré kriteresh do té pérdoren pér té pércaktuaroné pér tarifé pérmirésimi?

A mund té pércaktohet né shifra té sakta rritjdeeds sé tokés, parcelé pér parcelé?

* A pérfitojné njésoj nga investimi publik té gjitiparcelat brenda njé zone té pércaktuar pér

tarifé pérmirésimi?
* A aplikohet drejtésisht modeli i shpérndarjes?

Hapi 3. Té pércaktohen me saktési pérfitimet
Rritja e fshehté e vlerés sé tokés duket té kamesiguri t& arsyeshme nése duam gé programi té
jeté ligjérisht i géndrueshém dhe i ligjshém né& sypublikut.
» Sa pér gind e ndryshimit né vlerén e pronés muratribuohet investimit né infrastrukturén
publike pérmirésuese?
» A éshté diferenca para dhe pas vlerésimit njé neagakté e rrities sé vlerés sé tokés, apo
thjesht tregu e parashikoi muaj mé paré ndryshuingjt njé pérdorimi mé intensiv té tokés
né vlerén aktuale té pronave?
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* A ka njé lidhje té garté mes ofrimit té pérfitimepablike dhe vullnetit t& pronaréve pér té
paguar tarifén e pérmirésimit?

Hapi 4. Té pérdoret njé mekanizém transparent dheublik pér té zbatuar tarifat e
pérmirésimit
Tarifat e pérmirésimit funksionojné miré kur prognané pérgjithési dhe ¢do projekt specifik i tij
krijojné besim tek gytetarét duke siguruar késlgishmeériné né syté e publikut.
* Ajané té financueshém programi dhe projekti?
» A promovohet viera sociale e programit dhe profeidifjalé?
* A nxitet pjesémarrja e publikut gjaté hartimit dtimatimit té€ programit?

Hapi 5. Té zbatohet dhe mbéshtetet programi me udiheqje té forté politike
* A véné né dispozicion drejtuesit vendoré burime mg@ftueshme pér té mundésuar
kapacitetet institucionale né administrimin me asitet t& programit?
* A autorizojné drejtuesit e zgjedhur vendoré ndaggenci gé té administrojé tarifén sipas
standardeve mé té larta etike?
* A e promovojné aktivisht programin drejtuesit eextfjur vendoré?

Kutiza 8
Tarifat e PErmirésimit né Poloni dhe Kolumbi

Polonia

Né vitin 1997, ligji i ri polak pér menaxhimin e tokés u dha autoritet NJQV-ve té zbatonin tarifén e pérmirésimit
tek pronarét privaté. Tarifat u bazuan né rritjen e vlerés né treg to pronés pér shkak té ndértimit té rrugéve,
instalimit té sistemeve ujésjellés-kanalizime, elektrike, gazit natyror dhe linjave té telekomunikacionit. Shumé
NJQV né Poloni vendosén tarifén, gé mund té rikuperonte maksimumi 50% té kostove té projekteve publike. U
evidentua se ishte jashtézakonisht e véshtiré té vlerésohej rritja e vlerés sé pasurisé té krijuar nga pérmirésimi
publik. Vlerésues u kontraktuan nga bashkia pér té llogaritur vlerén e tokés para dhe pas, parcelé pér parcelg,
brenda zonés sé pérmirésimit té pércaktuar nga NJQV. Megjithaté, gjykatat hodhén poshté shumé nga vlerésimet
e pavarura duke evidentuar pércaktime té gabuara té rritjes sé vlerés sé tokés. U konstatua se kostot
administrative shkonin deri né 30% té té ardhurave té mbledhura.

Szczecin, njé qytet me 415,000 banoré, vendosi njé tarifé pérmirésimi qé shkonte deri né 50% né 1998. Né njé
studim té vitit 2004, u evidentua se 26 parcela ishin vlerésuar pér fitimet nga rritja e vlerés sé tokés dhe totali i té
ardhurave té mbledhura shkonte né 0.6% té investimeve né infrastrukturén publike né zonat e pérmirésimeve.
Ligjet e tarifés sé pérmirésimeve u anuluan né vitin 2005, kryesisht pér shkak té debateve se shpenzimet pér
pércaktimin e vlerés sé tokés tejkalonin té ardhurat e krijuara.

Kolumbia

Né vitin 1997, edhe Kolumbia rishikoi tarifén e pérmirésimit pér té rritur fleksibilitetin né financimet
infrastrukturore. Sipas ligjit kolumbian, gé éshté né fuqi gé nga viti 1921, parcelat e tokés brenda zonave té
planifikimit té veganté ku bashkia autorizon konvertimin e tokés nga pérdorimi bujgésor né até urban apo
rizonimin e tokés pér intensitet mé té larté, mund té jené subjekt i njé tarife pérmirésimi 30-50% té pjesés sé
rritur té vlerés sé tokés. Pagesa e tarifés duhet té béhet sapo té realizohet fitimi nga rritja e vlerés sé tokés né
kohén e shitjes apo rizhvillimit té tokés. Té ardhurat destinohen pér investimet né infrastrukturé pér té
mbéshtetur territorin e ri té urbanizuar. Ndryshimet ligjore té 1997 u dhané bashkive liriné pér té vendosur
pérgindjen e kostove té infrastrukturés qé mund té rikuperohet pérmes tarifés sé pérmirésimit.

(Viion)
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Kutiza 8
Tarifat e Pérmirésimit né Poloni dhe Kolumbi (vazhdim)

Manizales, gytet me 400,000 banoré, pérdor tarifat e pérmirésimit kryesisht pér té ndértuar infrastrukturén
hekurudhore. Katér projekte madhore rrugésh u financuan gjaté 2008-2011, gjaté njé recesioni ekonomik, me njé
tarifé té vetme pérmirésimi té vjelur né masén 80% tek pronat né zonat e caktuara. U mblodhén plot 24.6
milioné dollaré. Késhilli bashkiak delegoi kompetencat pér administrimin e tarifés tek Instituti i Vlerésimit té
Manizales (INVAMA). Ka 8 hapa né procesin e tarifés sé pérmirésimit t& Manizales:

5. Pércaktimi i zonés sé influencés.INVAMA pércakton “zonén e influencés”, d.m.th., zona e pérmirésimit
ku do té ofrojé pérfitimet projekti. Kriteret e pérdorura pér té pércaktuar zonén e influencés dhe masén
e pérfitimit pérfshijné aférsiné dhe aksesin te projekti, ¢ mundéson pérdorim mé té madh té rrugés,
duke rritur késhtu vlerén e pronés té matur nga ndikimi i projektit tek vlerat e llogaritura dhe te kushtet
ekonomike té pronés né zoné.

Pér té ulur shumén mesatare té tarifés, béhet pérpjekje pér té pérfshiré numrin mé té madh té
mundshém té parcelave brenda zonés sé influencés. Kur tarifa financon disa projekte, kufijté e té gjithé
zonés sé ndikimit pércaktohen duke mbivendosur secilén zoné té secilit projekt dhe duke i pérshtatur
ato pér llogari té efekteve plotésuese té pérfitimeve nga kombinimi i projekteve.

6. Llogaritja e pérfitimit dhe krijimi i njé harte té vlerés sé shtuar sipas njé kampioni parcelash. Merret
njé kampion parcelash, i cili té pérfagésojé karakteristikat dominuese jo-specifike té pronave né zoné.
Madhésia e kampionit llogaritet statistikisht; zakonisht vlerésohen 100-200 prona, né varési té
madhésisé dhe heterogjenitetit té zonés sé pérmirésimit. Informacioni i mbledhur né kété kampion
pérdoret pér té krijuar hartén e vlerés sé tokés para se té ndértohet projekti. Mé pas béhet njé harté e
dyté e vlerés sé shtuar me vlera té reja té parashikuara té pronés dhe njé harté e treté ku dalin
diferencat né vlera mes hartés sé paré dhe té dyté. Harta e treté pérdoret pér té caktuar tarifén e
pérmirésimit.

7. Té vlerésohet pérfitimi. Pér té pércaktuar vlerén e shtuar apo pérfitimin e krijuar pér njé parcelé kryhen
disa studime nga njé grup profesionistésh (nga bashkia dhe/ose konsulentg): njé studim ekonomik pér
té caktuar formulat pér kriteret e vlerés sé shtuar; studim pér rrjetin rrugor pér té pércaktuar pérfitimin,
té matur si ulja né distancén e udhétimit pér popullsiné né lagjet pérkatése; studim urban pér té matur
potencialin pér pérdorim té ndryshme té tokés né zoné; dhe njé studim té pasurive té patundshme pér
té krahasuar dhe pércaktuar nivelin e pérfitimit né zonat specifike. Pér njé projekt té fundit rrugor né
Manizales, faktorét e pérfitimit ishin: (a) mé shumé lévizshméri, qé pérkthehet né shpejtési mé té
madhe udhétimi, shkurtim i kohés sé udhétimit, kosto mé té uléta operative té transportit, dhe cilési mé
e larté e jetés; (b) pérfitime té pérgjithshme té planifikimit urban, duke gené se projektin normalizon
rrjetin rrugor dhe racionalizon pérdorimin e hapésirés publike; (c) ndryshimet e krijuara né pérdorimin e
tokés dhe nxitja e veprimtarive prodhuese dhe tregtare; (d) vleré me e madhe tregu e pronave fqinje;
(e) integrimi i projektit né strukturén urbane té gytetit; (f) optimizimi i garkullimit dhe lévizshmérisé;
dhe, (g) rikuperimi i zonave té shkatérruara apo té démtuara

8. Té ndahet pérfitimi. Secilit nga faktorét e méposhtém jepet njé koeficient: ndryshimi i mundshém i
pérdorimit, g& mund té krijojé rritje té vlerés edhe pse ndikon tek njé numér i vogél parcelash (koef.
40%); pérmirésimi i aksesit tek zonat me vleré mé té larté ose zona tregtare (20%); kursime kohe
udhétimi gjaté oréve té pikut (20%); dhe ulje e ndotjes apo bllokimit né trafik né zona specifike ku
ndodhin probleme té tilla (20%)

(Vijon)
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Kutiza 8
Tarifat e Pérmirésimit né Poloni dhe Kolumbi (vazhdim)

9. Té pércaktohet niveli i pikés sé kontaktit té pérfitimit. Zona me pérmirésimin mé té madh né té gjithé
zonén e influencés njihet si “pika e referimit”. Kjo éshté parcela apo zona gé pérfiton mé shumé nga
projekti pér shkak té bashké-ndikimit té faktoréve mé té réndésishém té vlerés sé shtuar. Vlera e
pritshme e shtuar llogaritet pér kété parcelé dhe pérgindja korresponduese shumézohet me vlerén
fillestare té parcelés né treg. Mbi bazén e kétyre vlerave ndértohet harta e vlerés sé shtuar pér té gjithé
zonén e pérfitimit. Studimet pér disa qytete kolumbiane kané konstatuar se projektet e rrugéve
gjenerojné njé rritje mesatare té vlerés prej 10-15% brenda tre viteve pas pérfundimit té projektit. Duke
supozuar njé rritje graduale prej 15% pér parcelén “piké referimi” me pérfitimin mé té larté, na del se
njé parcelé me pérfitim prej 70% ka njé rritje té parashikuar té vlerés prej 10.5%.

10. Té ndahet tarifa. Me té pércaktuar koston e projektit dhe ndikimin e tij né vlerén e shtuar, INVAMA
pércakton tarifén brenda zonés sé influencés duke pérdorur modelet e duhura té projektit. Qyteti
Manizales pérdor faktorét e pérfitimit pér té pércaktuar tarifén, si shumé gytete té tjera né Kolumbi.
Metoda bazohet né pércaktimin e “zonés virtuale” gé pérftohet nga shumézimi i faktoréve té vlerésuar,
duke pasur parasysh karakteristikat e pronave, me nivelin e pérfitimit dhe sipérfagen fizike té parcelave.
Kriteret pér té pércaktuar faktorét e pérfitimit me qgéllim llogaritjen dhe vendosjen e tarifés mund té
ndryshojné, por pika e referimit éshté gjithmoné vlera totale e pronés bazuar né sipérfagen e parcelés
plus ndértimin.

11. Té pércaktohet mundésia e pagesés. Tarifa llogaritet duke marré parasysh kapacitetin financiar té
pronaréve, ndaj mund té vendoset né nivele té ndryshme sipas gjendjes social-ekonomike. Mundésia
pér té paguar bazohet tek té dhénat e mara nga sondazhet mbi té ardhurat dhe shpenzimet e familjeve.
Né disa qytete béhet njé analizé krahasuese mes tarifés sé pérmirésimit dhe tarifave té tjera, si taksa e
pasurisé apo tarifa e shérbimeve komunale qé paguajné pronarét.

12. Té pércaktohet periudha e mbledhjes sé tarifés. Né Manizales, periudha e mbledhjes sé tarifés né
pérgjithési pérkon me ekzekutimin e projektit. Periudha maksimale sipas ligjit né kété vend éshté 5 vjet
pas pérfundimit té projektit.

Mund té argumentohet se tarifat e pérmirésimit funksionojné mé miré né Kolumbi se gjetké né boté. Pérdorimi i
njé tarife té tillé ka njé histori té gjaté né Amerikén Latine dhe NJQV-té kané kompetencat dhe kapacitetin pér té
béré pérshtatje periodike pér té mbajtur né nivel té arsyeshém kété tarifé. Né vitet e fundit, sipas disa
studimeve, zhvilluesit kané ende déshiré ta paguajné kété tarifé edhe pse pronarét e tokave jané mé pak té
predispozuar pér té shitur pronén e tyre pér shkak té ndikimit té perceptuar negativ té tarifés tek té ardhurat qé
presin té marrin prej saj.
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3.8 Zonat e Vlerésimit t& Vecanté

Zona e Vlerésimit té Vecanté (ZVV) éshté njé ménfireancimi pér projekte specifike té
pérmirésimeve publike, né té cilén pronarét e prengé pérfitojné direkt nga projekti duhet té
ndajné kostot e tij. Investimet publike vendorefigdncohen mé sé shumti népérmjet vierésimeve
té vecanta jané sistemet ujésjellés-kanalizimeinshapo zgjerimi i rrugéve, ndértimi i trotuareve,
dhe ndricimi i rrugéve. Edhe investime té tjeraljrgbmund té financohet népérmjet vlerésimeve té
vecganta, té tilla si parkimet, parget, impiantéiagtimit té ujérave té ndotur, shkollat dhe sgital

Mungesa e fondeve t&€ NJQV-ve e bén té véshtir@&getk fundit té ofrojné té gjitha veprat publike
pér té cilat kané nevojé banorét. Kur pronarétomave duan investime té reja publike, ata mund té
béjné kérkesé pér njé ZVV pér té financuar dhe athtnuar até. P.sh., supozojmé se njé grup
pronarésh duan gé pronat e tyre té kené lidhje istensin e ri té ujésjellésit. Ata i kérkojné
bashkisé té krijojé njé ZVV. Bashkia, me miratimenpjesés mé té madhe t&€ banoréve, shtrin
tubacionet dhe mé pas u cakton tarifén gé duhgagiiajné pér njé periudhé té caktuar vitesh
pronarét gé jané té lidhur direkt me sistemin €&rujésjellésit. Si alternativé, bashkia mund té
propozojé njé projekt té investimit publik, por &8t nése bien dakord pronarét e zonés pér té
krijuar njé ZVV.

Legjislacioni pér ZVV pércakton se kush ka té dregt kérkojné nga bashkia krijimin e njé ZVV-je.
Kéta mund té jené shumica e pronaréve né zonéapdpuar apo votuesit e regjistruar gé banojné
né zonén né fjalé apo edhe pronarét e pronave rfggpéojné shumicén e pronaréve té tokave né
zonén né fjalé. Me t'u formuar ZVV, té gjithé proébae pronave apo votuesit pérfshinen né zoné
dhe i nénshtrohen tarifés edhe pse duan apo nuktduabéshtesin ZVV-né.

Tarifat (vlerésimet) e vecanta jané té pavaruratagsa e pronés. Gjithsesi, né shumeé raste, &arifa
vecanté faturohet dhe mblidhet ¢do vit né njé ltogia vecanté nga bashkia né té njéjtén kohé gé
faturohet dhe mblidhet edhe taksa e pasurisé.

3.8.1 Realizimi i pérfitimeve té ZVV-sé

Zona e Vlerésimit té Vecanté e zhvendos financimimvestimeve publiké nga té gjithé banorét

dhe bizneset e bashkisé tek ata gé pérfitojné mynééé vecanté prej kétyre investimeve. Po ashtu,
ZVV lidh drejtpérsédrejti investimet publike me kolse instalimit, g¢ mund té lehtésojné né

vendimet racionale politike dhe kérkesén e llogaris

Pér té realizuar kéto pérfitime, tarifat duhetéstthohen pér investime publike dhe té mos pérdoren
pér géllime té tjera té pérgjithshme. Né llogantie tarifés duhet té pérfshihen vetém mbulimi i
kostove té drejtpérdrejta dhe atyre té térthortarifd duhet té jeté né até nivel qé té jeté i
pérballueshém pér ata gé do ta paguajné até.

3.8.2 Hartimi i programit

Né pérgjithési, pér krijimin e njé ZVV kérkohetuéprohet si mé poshté:

1. Té fillohet me procesin.

2. Té pércaktohen kostot.

3. Té pércaktohen metoda e llogaritjes, kostot dhietafa
4. Té krijohet Zona e Vlerésimit té Vecanté.
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Hapi 1. Té fillohet me procesin

ZVV mund té fillohet nga kryetari i bashkisé ose ki#gkesé té njé pronari, prona e té cilit do té
pérfshihet né zonén me vlerésim té vecanté. Pénlshie pronari qé déshiron té ndérmarré nismén
e ZVV-sé, apo kryetari i bashkisé, duhet t¢ mamimatimin (me firmé) nga té paktén 51% e
pronaréve né zoné sipas numrit té parcelave brendés, apo té totalit t& parcelave gé jané
pérgjaté investimit pér t'u kryer, né varési téyn@ds sé projektit. P.sh., instalimi njé tubacioni
ujésjellés-kanalizime me té cilén do té lidhet pdocel&, numri i duhur i miratimit do té bazohet né
numrin e parcelave. P&r ndértimin e trotuarevepdacelat mé t& médha do té kené gjatési mé té
madhe té trotuareve, numri i duhur i pronaréverpiatim éshté gjatésia totale e vijés me pamje
nga trotuari.

Eshté me réndési té theksohet se éshté mjaft ehthjee pércaktohet se kush do té pérfitojé nga
trotuari i ri, por mé pak e thjeshté pér té pérgakté gjitha pérfituesit, p.sh., té njé parku gubl

Né rastet ku njé investim specifik mund té térhegEshumé pérdorues nga jashté zonés, kostoja e
investimit duhet té ndahet mes ZVV-sé dhe bashkisé.

Duhet té pércaktohet edhe njé metodé e kundérshénzivV-sé. Pér shembull, nése njé pronar né
zonén e propozuar pér vlerésim té vecanté kuna#rZ¥'V-né, ai apo ajo duhet té marré firmén e
té paktén 51% té pronaréve né zonén e vecanté rsipast té parcelave né zoné apo té gjatésisé sé
fasadés sé parcelave, né varési té llojit té ptibje& cilét kundérshtojné formimin e ZVV-sé. Pas
verifikimit té firmave nga bashkia, ZVV e propozuhirhet té braktiset.

Hapi 2. Té pércaktohen kostot

Pas marrjes sé firmave qé kérkojné formimin e Z\&y-kryetari i bashkisé udhézon stafin té
pérgatisé njé raport ku té pérfshihen planet pakapdhe njé llogaritje e kostove dhe kohézgjatjes
sé projektit. Né raport duhet té pérfshihet ediéeshpjegim i nevojés sé investimit dhe cila pjesé d
té paguhet népérmjet vlerésimit té vecanté dhepf@isé, nése ka, do té paguhet nga bashkia.

Hapi 3. Té pércaktohen metoda e llogaritjes, kostalhe afatet

Né shpenzimet e ZVV-sé mund té futen kostot eglarié ndértimit, shpronésimet, ndérgjegjésimi
publik, shlyerja e huas dhe tarifat e ndértimit dibe té shérbimeve juridike si dhe kosto té tjgra q
lidhen me projektin.

Ka dy metoda bazé pér llogaritjen e kostove téghtdj Né metodén e paré, ¢do prone i caktohet
njé pérgindje e barabarté e kostove té projekt@ dto pronar paguan té njéjtén pérqgindje ndaj
kostove té projektit. Metoda e dyté kérkon gé cémimdje specifike e pronarit pér t'u paguar pér

projektin t& bazohet né madhésiné e fasadés p&ngjagés publike. Me kété metodé, pronarét e
parcelave mé té médha paguajné pérgindje mé &tlikostove té projektit sesa ata me sipérfage
me té vogél. Eshté pérgjegjési e bashkisé té pijéatetodén mé té drejté t& pércaktimit té kostos
pér ¢do projekt t&€ dhéné.

Né pérgjithési, bashkia nxjerr bono pér té finamayé projekt apo pér té paguar interesin e bonos
Sé nxjerré né emér té saj nga geveria gendrorei Afonove pércakton edhe koston e tarifés
(vlerésimit) té vecanté dhe kohézgjatijen e ZVV®Rér shembull, principali dhe interesi vjetor gé
duhet té paguajé bashkia pér bonot sé bashku ntetlk®snundshme administrative ndahen me
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numrin e pronaréve té pérfshiré né ZVV. Kjo pérbédhe tarifén e vecanté pér ¢do pronar. Pronarét
paguajné deri né pérfundimin e maturimit t€ bormakonisht 10-20 vjet, kohé né té cilén nuk
kérkohen té béhen pagesa té tjera dhe ZVV ka pdwfam Si alternativé, bashkia paguan té gjithé
koston e projektit nga fondet e saj té pérgjithshahe negocion me pronarét pér shlyerjen e
investimit.

Nése prona té tjera i shtohen ZVV-sé&, zakonishEmépet nénndarjes, tarifa vjetore llogaritet dhe
pérshtatet sipas numrit té pronave qé shtohen.kiga&kturon tarifén vjetore, shpesh sé bashku me
faturén e taksés sé pronés, dhe kjo tarifé ka éganjpenalitete né rast vonese té pagesés apo
mospagim nga pronarét.

Nése tarifa e vecanté vjetore del se éshté e pamgidme pér té mbuluar koston e investimit pér té
cilén u vendos, bashkia mund té caktojé njé tafifiesé me kusht gé té mos kalojé njé shumé té
caktuar, si 15% e tarifés sé paré. Nése edhe ifé tpetér nuk mjafton, atéheré diferenca mbulohet

nga fondet e tjera té bashkisé.

Hapi 4. Té krijohet Zona e Vlerésimit té Veganté
Bashkia krijon zyrtarisht ZVV-né népérmjet:

* Miratimit t& pérshkrimit té projektit

» Caktimit specifik té kufijve té ZVV-sé

« Pranimit té kostove té parashikuara té projelditndara né pjesé t&€ ZVV dhe asaj gé do té
paguhet nga bashkia

» Orientimit té stafit vendor pér té pérgatitur dolentet e ndértimit dhe marrjes sé ofertave

* Nxjerrjes sé bonove dhe pércaktimit t&é numrit maladité pagesave vjetore pér pronarét

» Certifikimit té kostos vjetore té tarifés pér secpronar

* Organizimit té njé dégjese publike
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4. REKOMANDIME

NJQV-té né Shqipéri duhet té vazhdojné né rrugétyre drejt decentralizimit fiskal dhe
géndrueshmérisé financiare. Kjo do té thoté se NIQkané nevojé pér mé shumé té ardhura dhe
kompetenca pér rritjen e té ardhurave nga qevenamre. Kjo do té thoté se ato duhet té pérdorin
mé miré té té gjitha té ardhurave pérmes planifikefektiv té territorit dhe menaxhimit financiar.
Dhe kjo do té thoté q& NJQV-té duhet té optimizdj@érdhura nga investimet e tyre né vepra
publike dhe t'i pérdorin ato pér té financuar istrakturén gé nxit rritjen. Nése zbatohen si¢ duhet
instrumentet financiare mund té ndihmojné né fimairc e investimeve publike pér té prodhuar té
ardhura té tjera pér NJQV-té.

Pyetja se si duhet té zbatohet njé instrument &ilsarka gené pjesé pérbérése e hartimit té kétij
dokumenti politikash. Rekomandimet e méposhtme jegnt@ ofrojné orientim praktik qé nevojitet
pér té véné né jeté me sukses gjashté instrumimdegiciare pér zhvillimin tokés, té cilat nxisin
rritjen e té ardhurave vendore dhe kané efekteagiilimin e tregut té tokés, ményrén e zhvillimit
té territorit dhe industriné e strehimit.

Pér secilin rekomandim do té nevojitet puné, kéekidhe pérpunime té métejshme nga geveria
gendrore dhe NJQV-té dhe partnerét e tyre nga sgkivat. Kéto rekomandime nuk jané produkti
pérfundimtar, por njé hap né drejtimin e duhur tdkejimit té themeleve té forta pér investimet né
infrastrukturén vendore dhe menaxhimin e rritjes.

4.1 Rekomandimet kryesore

Rekomandimi 1: Hapat e veprimit

Né kété dokument trajtohen parakushtet dhe kapecienevojshme pér té hartuar, zbatuar dhe
monitoruar secilin nga gjashté instrumentet finarei Kéto kérkesa bazé jané pérmbledhur né
formén e hapave konkrete dhe té lehta gé pérfsimBeseksionin e hartimit té programin pér secilin

instrument. Kéta hapa pérfagésojné pérvojén ng@trase té mira studimore botérore, geveria
shqiptare dhe ekspertét e Projektit PLGP dhe nshg#ti nga shqyrtimi i legjislacionit pérkatés té

programeve té suksesshme pér secilin nga instr@mnddapat e veprimit rekomandohen pér t'u

marré parasysh dhe pérdorur né hartimin, zbatimérdonitorimin e secilit instrument financiar.

Rekomandimi 2: Shayrtimi i legjislacionit mundésues

Nuk ka legjislacion té posacém pér ¢cdonjérén ngasGumentet financiare té trajtuara né kété
dokument dhe ka referenca specifike pér disa prej né legjislacionin aktual té planifikimit té&
territorit. Duhet té vlerésohen politikat pérkatées kuadri ligjor e rregullator pér té identifikua
dhe adresuar mangésité gqé ua véshtirésojné NJQabaemin me sukses té kérkesave bazé té
secilés prej kétyre gjashté instrumente financiare.
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Rekomandimi 3: Té ardhurat e NJQV -ve

Té ardhurat e siguruara népérmijet instrumentewanfiimre té diskutuara né kété dokument duhet té
mbeten me NJQV-té dhe té mos kérkohet té ndahegeveriné gendrore. NJQV-té duket té kené
kompetencat pér té gjeneruar dhe kontrolluar téhwet nga burimet e veta népérmjet
instrumenteve financiare dhe t'i investojné kétatéhura né ofrimin e infrastrukturés vendore. Pér
mé tepér kéto lloj té ardhurash lidhen drejtpétdmeg infrastrukturén dhe shérbimet vendore. Ky
éshté edhe thelbi i pérgjegjshmérisé dhe efik#sitétdecentralizim.

Rekomandimi 4: Modeli i ardhurave nga burimet e veta vendore

Té merret parasysh kuadri model i financimit, géefemé poshté, pér optimizmin e té ardhurave
nga burimet e veta pér zhvillimin e infrastruktun&szonat e synuar, té identifikuara né PPV. Zonat
e synuara jané ato ku ndryshimet ligjore: (1) sjadi rezultat ndryshim té kategorisé sé pérdorimit
té tokés qé rrit potencialisht edhe pérfitimet péonarét, ose (2) lejojné gé toka té zhvillohet me
densitet mé té larté; ose, (3) rrisin vierén e psorNé kéto zona mund té pérfshihen edhe ato me
rritje té shpejté, si zonat urbane me dendésirté k& popullsisé. Ky model mund té sigurojé se
kontributet relative té geverisé gendrore, bashHisé zhvilluesve pér infrastrukturén e re apo té
pérmirésuar né zonat e synuara jané té drejta dhardyeshme. Ky model nuk pérjashton
pérdorimin e instrumenteve té tjera financiarehtieluara né kété dokument.

1. Tarifa e ndikimit né infrastrukturé, gé mblidhet rdBénien e lejes sé ndértimit, pér té
financuar infrastrukturén gé lidhet drejtpérdrejt@ zhvillimin privat. Kjo infrastrukturé
pérfshin kanalizime, ujésjellés, parge dhe veptgeté publike.

2. Tarifa e pérmirésimit, pér té kapur até pjeseé itfesr S€ vlerés sé pronés, pér ri-investim
publik né zoné.

3. Njé tarifé vjetore, si mbitaksé ndaj taksés sé @soapo tarifé e vecanté e aplikuar tek té
gjitha pronat né zonén, e synuar pér t'u lévruampaee sipas miratimit té késhillit bashkiak.

4.2 Rekomandime mbéshtetése

Rekomandimi 5: Pérdorimi i metodave té pérgjegijshme té vlerésimit té pr Onés

Eshté me réndési t&¢ madhe gé vlerésimi i prortéazuar né metoda té njohura dhe té pérdorura né
rang ndérkombétar, té jeté pjesé e procesit tén=dikon té vendimmarrjes pér transaksionet e
pasurive té paluajtshme dhe, rrjedhimisht, périmartdhe zbatimin e programeve té instrumenteve
financiare té zhvillimit té tokés. Metodat e vlanii té pronés té prezantuara né Shtojcén B té keéti
dokumenti jané standarde dhe té pranuara gjerégightofrojné llogaritje objektive té vierés dhe
ndihmojné né eliminimin e arbitraritetit né vendinpgr blerjen, shitjen dhe vlerésimin e pronés
dhe gé mund té rrisin rrezikun, té shkaktojné tipmdinanciare, dhe pengojné rritien ekonomike.
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Rekomandimi 6: Informac ion e pér praktikat mé té mira té vlerésimit

Pérdorimi i vilerave té tregut dhe metodat e prakiik mé t€ mira té vlerésimit pér té kryer
transaksionet, né pérputhje me legjislacionin shagidhe normat ndérkombétare té financimit té
investimeve, varet nga mbledhja metodike e té die&n@ér té arritur tek vlerat e tregut duhet té
mblidhen dhe analizohen té dhéna specifike me eléfanjé parcele apo strukture té caktuar si dhe
té dhéna té pérgjithshmeekonomike kombétare e venddlQV-té kané nevojé pér késhilla té
pérgjithshme dhe ndarjen e informacionit pér pkaitmé té mira té vlerésimit té pronés dhe pér
¢éshtje té tjera gé lidhen me vierésimin, pérfskég:

» Asistencén me vlerésime tepér té véshtira,

* Udhézime e mbéshtetje me GIS pér té hartografuaadhlizuar zonat e synuara,

» Afatet e kostove pér pérdorim né pérgasjen e koxlagvlerés,

» Koeficientet e kapitalizimit pér pérdorim né pérgase té ardhurave ndaj vierés,

» Shqyrtimin e kontratave nése autoritetet vendordrkéitojné firma privaté pér disa detyra.

Rekomandimi 7: Udhézime pér ankandet

Té pércaktohen udhézime té qarta pér ankandetkgubAinkandet pérshkruhen né programet e
Intensitetit t& Ndértimit me Kushte dhe mund térds# nevojshme pér programet e Transferimit té
té Drejtave té Zhvillimit. Ndryshimi mes té ardhweaté krijuara nga ankandi efikas né krahasime
me ankandin e rastésishém apo pa ankand fare &g@ei madh. Raportet e Bankés Botérore
konstatuan se ankandet rritén té ardhurat ngaashitokés né Egjipt me dhjetéfish nga ¢cmimi i
méparshém administrativ i po té njéjtés toke.

Rekomandimi 8: Amendimi i taksés sé ndikimit né infrastrukturé

Té ndryshohet ligji pér taksén e ndikimit né infrakturé pér ndértimet e reja né ményré gé té
pércaktojé: (1) géllimin dhe kriteret e vendosjégdaksés; (2) metodologjiné pér kalimin e kostove
tek zhvilluesit, sipas ndikimit real té projektihe, (3) kriteret pér destinimin e té ardhurave pér
investime kapitale né infrastrukturé. Taksa e mdikiné infrastrukturé pér ndértimet e reja
rregullohet si nga Ligji 107/2014 “Pér Planifikimothe Zhvillimin e Territorit” (Neni 46) ashtu
edhe nga Ligji Nr. 9632/2006 “Pér Sistemin e Taks&endore” (Neni 27). Kéto ligje duket se
kané konflikt me njéra tjetrén dhe té dyja duhens#rin parasysh amendimin e propozuar.

Rekomandimi 9: Pérkufizi mi ligjor i vlerés sé tregut

Edhe pse rregulloret pér instrumentet financiaregdojné se vlerésimi i pronés duhet té bazohet
né vlerén e tregut, duket se nuk ka njé pérkufiingarté dhe pa ekuivok té vlerés sé tregut né
legjislacionin shqiptar. Pa kuptuar garté se skypizohet dhe interpretohet viera e tregut, éshté e
véshtiré ta dimé me siguri gamén e vlerésimevertégs qé mund té aplikohen ligjérisht né
Shqipéri. P.sh., nuk éshté e qarté nése progrBnaizilit pér té Drejtat e Tregtueshme té Zhvillimit
né té cilin bashkia pércakton ¢gmimin dysheme téréjtave té zhvillimit, do té ishte i ligjshém né
Shqipéri.
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Taksa e ndikimit né infrastrukturé

Brueckner, J. “Infrastructure Financing and Urbav&opment: The Economics of Impact Feei3urnal
of Public EconomicsDecember 1997, Volume 66, Number 3, pp. 383-407.

. “Urban Sprawl: Lessons from Urban Eouns’ in Brookings-Wharton Papers on Urban
Affairs (Brookings Institution: Washington, DC, 2001).

Burge, G. "The Effects of Development Impact Feetacal Fiscal Conditions" in Municipal Revenuesian
Land Policieseds. Ingram, G. andYu-Hung H. (Lincoln Institofd_andPolicy: Cambridge, 2010).

Carrion, C. andLibby, L. “Development Impact Feg®rimer” (Ohio State University Policy Brief:
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Town of Fort Mill, SC,Development Impact FegSode of Ordinances, Chapter 2, Article 1V, Digisi4.
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Olympia, 2009).
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Good, K. And Greenway, G. “Canadian Experience Witnsfer of Development Credits” (Miistakis
Institute: Calgary, 2008).
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Zonat e Zhvillimit té Biznesit
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County, Maryland Office of Legislative Oversighto€kville, 2015).
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NewYork State General Municipal Law: Section 18asiness Improvement Districts.

Tarifat e Pérmirésimit

Ballaney, S. “The Town Planning Mechanism in Gujaradia” (World Bank Institute: Washington, DC,
2008).

Borrero Ochoa, O. “Betterment Levy in Colombia: &&lnce, Procedures, and Social Acceptabilltghd
Lines April 2011, Volume 23, Number 2, pp. 14-19.

Gdesz, M. “Adjacency Levies in Poland: Main ProldénfPaper presented at Global Spatial Data
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Zonat e Vlerésimit té Vecanté

American Association of State Highway and Transdath OfficialsModel Special Assessment District Act
(accessed 11/12/15 at www.transportation-finanggpdi/funding_financing /legislation_regulations/
state_local_legislation/SPECIALASSESSMENT _DISTRIGTRpdf).
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www.investopedia.com/articles/realestate/12/retdtesvaluation.asp?header_alt=true).
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Pretoria, 2012).

Wyatt P._Property Valuatio@ohn Wiley & Sons: Chichester, 2013).
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SHTOJCA A. KRAHASIMI | INSTRUMENTEVE FINANCIARE
PER ZHVILLIMIN E TOKES

‘ INSTRUMENT PERSHKRIMI KERKESAT KRYESORE VESHTIRESIA E PERGJITHSHME
Pronarét shesin té drejta zhvillimi Inventari i pronave té tokés, Nevojiten kompetenca teknike dhe staf
nga toka e tyre pér zhvillues ose té vlerésim efikas dhe caktim té pér vlerésim té vazhdueshém; mund té
interesuar té tjeré gé mund t'i ¢mimit sipas tregut, dhe vendime jeté e véshtiré té caktohen ¢cmimet dhe

Transferimi i té drejtave té pérdorin kéto té drejta pér té rritur  strategjike pér rritien vendore né formulat pér té drejtat e zhvillimit; sfida
Zhvillimit intensitetin e njé zhvillimi tjetér vende té ndryshme; duhet t& béhen pér té hartuar pérgasje té thjeshta gé
(banim) né njé tjetér zoné té caktuar; pérshtatje praktike me ndryshimin  kapin konceptin bazé té menaxhimit té
transaksionet mes blerésve dhe e kushteve té tregut; duhet rritjies pa e mbytur me kérkesa teknike.
shitésve béhen me vullnetin e tyre  udhéhegje e forté pér té mundésuar
té liré. pérdorim dhe ekzekutim rigoroz té
programit.
Zhvilluesi instalon pérmirésime Rregulla té garta dhe transparente; Mé e thjeshté nga pjesa mé e madhe e
“publike” né kantier ose jashté tij kapacitete planifikimi dhe zbatimi formave té tjera té partneritetit publik-
me shpenzimet e veta, ose ofron pér té lidhur investimet e zhvilluesit privat; rrezik nga pakte jo-transparente
Intensiteti i Ndértimit me Kushte pagesé né kémbim té ndértimit me  me nevojat publike; prqced_urat apo té ko_rruptuar mes NJQV-sé dhe
intensitet mé té larté; mund té konkurruese pér pérzgjedhjen e zhvilluesit.
pérshpejtojné investime private pér zhvilluesit kané shumé réndési pér
nevoja té réndésishme té zbatimin e drejté dhe krijimin e té
komunitetit. ardhurave vendore.
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INSTRUMENT

PERSHKRIMI

KERKESAT KRYESORE

VESHTIRESIA E PERGJITHSHME

Financimi pérmes Vlerés sé Rritur
té Taksés sé Pasurisé

NJQV-té tatojné rritien e vlerés

sé tokés gé vjen nga investimet
publike né njé zoné té caktuar e i
pérdorin kéto fonde pér té
financuar kéto pérmirésime; njé
nga té paktat instrumente financiare
té disponueshme pér zona té varfra
gé kané nevojé pér zhvillim apo
rizhvillim.

Sistem i taksés sé pronés i

bazuar né vlerén e tregut gé
rregullohet dhe administrohet
lokalisht; éshté miré gé NJQV té
keté aftésiné pér té léshuar bono
apo té marré hua; proces efikas
dhe té sakté pér vlerésimin e tokés.

Kérkohen burime té vazhdueshme
personeli; gjithsesi, rikuperimi i kostove
té njé investimi specifik né infrastrukturé
kérkon kompetenca teknike pér té
vlerésuar me kujdes vlerat aktuale e té
ardhshme té pronés si dhe kostot dhe té
ardhurat aktuale e té ardhshme té
programit.

Zonat e Zhvillimit t& Biznesit

Tregtarét, pronarét si dhe
giramarrésit, népérmjet njé tarife
vjetore, paguajné koston e
shérbimeve shtesé dhe
pérmirésimeve gé u béhen
hapésirave publike pér té
pérmirésuar kushtet fizike dhe
ato té biznesit né zonat e tyre.

Shumica e bizneseve duhet té
jené té suksesshme; shumé pak
vende té pazéna; mbéshtetje nga
bashkia dhe marréveshje pér té
punuar né hapésira kryesore
publike.

Kufizim né pérfshirjen e NJQV-sé;
gjithsesi, NJQV-té duhet té kené njé
gasje strategjike dhe té koordinuar kur
punojné me ZZB; NJQV-té mund té
caktojné standarde pér shérbimet e
ofruara nga ZZB.

Tarifat e Pérmirésimit

Tarifé pér rritjen e vlerés né treg
té pronés né sajé té investimit
publik apo ndryshimit t&
pérdorimit té tokés.

Aftésia e bashkisé pér té llogaritur
vlerén e pronés para dhe pas
ndryshimit; dialog me pronarét
pér t'i bindur se tarifa gé duhet

té paguajné nuk éshté “thjesht

njé taksé mé shume”.

Mund té jeté e véshtiré dhe té
kushtojé administrimi i saj parcelé
mé parcelé.
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INSTRUMENT

PERSHKRIMI

KERKESAT KRYESORE

VESHTIRESIA E PERGJITHSHME

Zonat e Vlerésimit té Vecanté

Bashkia financon investimet né
infrastrukturé publike duke
shpérndaré koston e projektit
tek ata pronaré gé pérfitojné
drejtpérsédreijti prej saj.

Eshté mira gé bashkia té keté
mundési té marré hua; aftésia e
pronaréve pér té paguar.

Teknikisht njé nga alternativat
mé té drejtpérdrejta.

Taksa e ndikimit né infrastrukturé

Taksé mbi vlerés e investimit

té ri privat né zhvillim; vlerésuar
né kohén e dhénies sé lejes pér té
ndértuar, me géllim zbutjen e
ndikimit t& zhvillimit né
infrastrukturén publike.

Rregullore té qarta; kapacitet
pér planifikim dhe zbatim pér
té identifikuar kostot
infrastrukturore té zhvillimit
specifik

Relativisht e drejtpérdrejté.

Té gjitha

Metoda té financimit té
infrastrukturé publike vendore
dhe shérbimeve pérkatése
népérmjet kapjes sé vlerés sé
tokés (TDZH, FPVRT, tarifé
pérmirésimi) apo rikuperimit
té kostos (INK, ZZB, ZVV,
taksa e ndikimit né
infrastrukturé) edhe pse dallimi
mes tyre nuk éshté gjithmoné
i preré e i qarté.

Realizimi i ndérgjegjésimit

publik sa mé i shpeshté dhe i
gjithanshém; udhéhegje e forté
politike; respektimi i planit té
pérgjithshém vendor té territorit;
procedura efikase e transparente
té menaxhimit financiar; trajnimi

i duhur pér politikébérésit,
administratorét, zhvilluesit dhe
gytetarét.

Instrumente e rikuperimit dhe ndarjes
sé kostove jané mé té thjeshta pér t'u
zbatuar e mbéshtetur nga NJQV-té
sesa ato instrumente té krijuara pér
kapjen e vlerés sé tokés, sipas
pérvojés sé pérgjithshme
ndérkombétare.
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SHTOJCA B. METODAT BAZE TE
VLERESIMIT TE PRONES

Duke gené se té gjitha instrumentet financiarehtelbuara né kété dokument synojné té kapin njé
pjesé té vlerés financiare té shtuar tek prona@feinga investimet né infrastrukturén publike dhe
duke marré parasysh se legjislacioni shqgiptar pgtrumentet financiare e pércakton “vlerén” si
“vlera e tregut”, ka réndési gé té llogarisim mkt8&ai vierén e tregut té pronés.

Mé poshté jepen disa metoda bazé té njohura dimeigra né nivel ndérkombétar pér vlerésimin e
pronave. Té gjitha metodat jané modele matematikéreealitetit. Ato bazohen né vézhgime
shumé-vjecare té tregjeve aktuale té pronave téndahme né shumé vende dhe né shumé vite
mbledhje dhe analizim té dhé&nash pér shitjen estmre dhe ndértesave.

Shembujt e méposhtém duhet té pérdoren kryesiglararendés té vlerésimeve té métejshme. Ato
ofrojné llogaritje té shpejté té vierés sé tre@ijtthsesi, né shumé raste, ato sigurojné infornracio
té pérshtatshém pér t'u marré parasysh nga hartegsolitikave dhe drejtuesit né planet e tyre
paraprake dhe zhvillimore dhe pér té negociuar mallaesit dhe pronarét pér té kapur vlerén e
pérfitimit publik.

Jepen orientime té pérgjithshme kur metodat kaadiratté pérgjithshém, edhe pse nuk ka rregulla
fikse. Né fakt, éshté gjithmoné miré té pérdorensmémé se njé metodé, nése éshté e mundur, pér
té kontrolluar rezultatet e njéra-tjetrés.

Metoda e krahasimit t& shitjes

Metoda e krahasimit té shitjes bazohet né supozsmiasnjé blerés nuk do té paguante mé shumé
pér njé proné sa ¢’mund té shiten pronat e tjemagjashme (t& krahasueshme) me té. Eshté njé
llogaritje e vlerés e nxjerré nga krahasimi i njérne té caktuar me pronat té tjera té shitura kehét
fundit dhe gé kané tipare té pérbashkéta. Kjo nietpdrdoret mé shpesh né vlerésimin e
strukturave té vogla dhe tokave té pazhvilluara.

Hapi 1 Té mblidhen té dhéna pér shitien e pronave meégen madhési dhe vendndodhje té
shitura kohét e fundit, pérfshiré kétu informacjr cmimin dhe karakteristikat e pronave.

Hapi 2 Té identifikohen karakteristikat e pronave, génchit& ndikojné né vlerén e tyre, si mosha,
kushtet e ndértesave, numri i dhomave, madhésimoelgs dhe mundésité pér parkim.

Hapi 3 Té llogaritet viera e tregut.
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Analizé Cfaré vlere ka Prona D? Analiza tregon se koliéhdit jané shitur edhe tre prona té tjera
(A, B dhe C). Kéto prona jané shumé pak té ndrystpoeté ngjashme, me njéra tjetrén. Prona D
éshté paksa mé e re, me njé sipérfage pak mé tbeméadndértesés dhe me parkim. Vlerésuesi,
sipas pérvojés sé tij, e ka llogaritur gmimin djekj ose vlerén e tregut, né 6 milioné leké.

Tabela 1. Metoda e krahasimit té shitjes

Karakteristikat e pronés Prona A Prona B Prona C Prona D

Sip. e pronés (m2) 800 750 770 750

Sip. e ndértimit (m2) 100 105 125 110

Numri i dhomave 6 5 6 5

Vende parkimi 0 1 0 1

Mosha 50 45 47 40

Cmimi i shities (Leké) 454 milioné | 556 milioné [ 5.70 milioné [N

Metoda e kostos

Metoda e kostos bazohet né supozimin se asnjéshiené do té paguajé mé shumé pér njé proné
ekzistuese té pérmirésuar (d.m.th., toké dhe reldrge sa do té kushtonte pér té bleré njé parcelé
té ngjashme té pazhvilluar dhe pér té ndértuar ngértesé né té gé ofron funksionalitet té
ngjashém. Kjo éshté njé llogaritiee vecanté e gles@ tokés, ndértimit, dhe ¢do pérmirésimiqé
mund té béhet né vend, duke llogaritur edhe amimitiz humbje né vierén e njé ndértese dhe té
pérmirésimeve pér shkak té pérkegésimit fizik agddréve té tjeré negativé. Kur pérfshihen disa
struktura, llogariten vlerat e strukturave té vegathe té tokés dhe pastaj mblidhen sé bashku pér t
arritur né njé vleré pér té gjithé pronén. Metodastos pérdoretzakonishtpér pronat gé nuk shiten
shpesh apo nuk krijojné té ardhura, té tilla sirted&t geveritare, shkolla, objekte fetare, spittie

Hapi 1 Té llogaritet kostoja e tokés sikur ajo té isht@azhvilluar. Mund té pérdoret metoda e
krahasimit té shitjes duke gené se toka nuk muiaantértizohet.

Hapi 2 Té llogaritet kostoja aktuale e ndértimit té€ ndéés (ndértesave) dhe té infrastrukturés si
dhe pérmirésimeve pérkatése né terren. Ményrat én2akonshme pér té llogaritur kostot e
ndértimit jané: (1) kostoja pér metér katror péndértuar struktura té ngjashme té ndértuara kohét
e fundit shumézohet me numrin e metrave katronédéétesén qé po analizohet; (2) llogaritet totali

i kostos pér njési e mobilimit dhe instalimit técié komponent té ndértimit (haku i punés dhe
materialet), té tilla si dritare, hidrauliku, trati, etj.; (3) llogarite e detajuar e sasive té
materialeve, pajisjeve, kohés sé punés, dhe kodtbvgra pér té zEvendésuar ndértesén gé po
analizohet.
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Hapi 3 Té llogaritet koeficienti i amortizimit. Ky i fulit éshté njé nga faktorét gé mund té ndikojé
negativisht né vlerén e ndértesés dhe mund tédgmétimi fizik, mirémbajtje e dobét, tipare té
projektimit gé nuk déshirohen mé, mungesa e lataési vendndodhja e padéshiruar, etj.

Hapi 4 Té zbritet amortizimi nga kostot e llogariturantd&rtimit.

Hapi 5 Té llogaritet vlera e tregut. Kjo &shté kostoga {# zEvendésuar funksionalitetin e ndértesés
né tregun aktual duke pérdorur standardet dhe rae&dduale t& ndértimit.

Analizé Prona ka njé ndértesé 10-vjecare me njé jetégjqéEpritet té jeté 50 vjet para se té béhet
e papérdorshme nga ana funksionale. Ka edhe inved# tjera né vend, si trotuare, parkim té
asfaltuar, dhe ndricim. Edhe kéto merren né komatdené analizén, gé pérmblidhet né tabelén e
meéposhtme:

Tabela 2. Metoda e kostos

Kostojae tokés Leké 5.000.000
Kostojae ndértesés Leké 100.000.000
Ulja e amortizimit (10 vjet) Leké (10.000.000)
Pérmirésime té tjera né terren / infrastrukturé | Leké 3.500.000
Ulja e amortizimit Leké (350.000)
Totali i kostos sé z&vendésimit (vlera e tregut) | Leké 98.150.000

Metoda e vlerésimit me vlerén e mbetur (Vlerésimi tokés me potencial zhvillimi)

Metoda e vlerésimit me vierén e mbetur bazohetup@zamin se asnjé blerés nuk do té paguajé mé
shumé pér njé parcelé toke sesa totali i t& ardbuge mund té gjenerohet nga zhvillimi né
parcelén né fjalé, minus kostot pér ndértimin eilimit dhe fitimeve té synuara. Késhtu,kjo
metodé vleréson potencialine zhvillimit té tokésrgaktuar si shuma gé mund té paguajé zhvilluesi
pér njé parcelé toke dhe gé ende témund té nxjgérditim té€ arsyeshém nga zhvillimi i saj.
Metoda e vlerésimit me vlerén e mbetur pérdoreeshpér té vlerésuar nése projekti i zhvillimit
éshté financiarisht me pérfitime. Kur krahasohetvigegn e té njéjtés toké né mungesé té zhvillimit
apo zhvillimit t&¢ mundshé&m, ajo mund té japé np@diri té vlerés sé “mbetur’apo té tepricés shtesé
gé zhvillimi i shton tokés né vlerén e sa,j.

Hapi 1 Té llogaritet vlera e zhvillimit té& pérfundudié pérgjithési ky éshté ¢mimi i shitjes apo
¢mimi i reklamuar i shitjes.

Hapi 2 Té zbritenkostot e zhvillimit (ndértimi, shpema, financa, etj.).
Hapi 3 Té zbritet pérfitimi i kérkuar i zhvilluesit.

Hapi 4 Ajo ge mbetet éshté vlera e tokés/parcelés.
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Analiz& Né skenarin mé poshté, njé zhvillues déshirdnlgg njé parcelé toke me sipérfage pesé
hektaré pér té ndértuar njé projekt banimi me 1p@rtamente. Cila &shté vlera e tregut e késaj
parcele? Sipas metodés té vlerésimit me vlerén etunbzhvilluesi do té paguajé maksimumi 18
milioné leké pér parcelé. Nése ai paguan mé shfitinéet e tij do té bien dhe pérfitimet financiare
nuk do té konsiderohen si té mjaftueshém duke gaeasysh rreziget e pérfshira. Me fjalé té tjera,
nuk do té konsiderohet si projekt i realizueshématéecmim dhe zhvilluesi nuk do ta blejé tokén.
Né té njéjtén kohé, pronari i pronés nuk do ta &hekén pér mé pak, sepse njé tjetér zhvillues do
té jeté pérgatitur té paguajé 18 milioné leké. Bagnviera e tregut e késaj prone éshté leké 18
milioné. (Lutemi kini parasysh se ekuacioni mundrigrganizohet pér té vlerésuar fitimin e
zhvilluesit né rast se dihet kostoja e tokés.)

Tabela 3. Metoda e vlerésimit me vlerén e mbetur (V  lerésimi i tokés me potencial
zhvillimi)

Skenari Llogaritjet

1. Zhvilluesi déshiron té blejé pesé hektaré toké pér té
ndértuar 100 apartamente.

2. Cdo apartament mund té shitet 1.500.000 leké Cmimi i shitjes / Apartament Leké 1.500.000
3. Kostoja e ndértimit té ¢do apartamenti éshté 1.200.000 leké | Zbritja e kostos totale té zhvillimi /
(pa pérfshiré tokén) Apartament (1.200.000)
4. Zhvilluesi synon 10% fitim Zbritja e fitimit / Apartament (120.000)
Shuma e mbetur pér t'u paguar pér tokén

Cila éshté vlera e tokés né treg? p
Cfaré ¢mimi do té paguajé zhvilluesi pér tokén? JHEETEETERY LB000

Me gfaré gmimi do ta shesé tokén pronari i saj? Lek 180.000 /apt. x 100 Apt.  Leké 18.000.000

Metoda e vlerésimit me vlerén e mbetur(Plani i Detaar Vendor - PDV)

Neni 22.14 i Ligjit nr. 107/2014, “Pér planifikimidhe zhvillimin e territorit” thoté se “Procesi i
hartimit t&¢ PDV-sé shogérohet nga pérgatitja e istitdparaprak té fizibilitetit, ku llogariten
pérqindjet e pérfitimeve nga zhvillimi, né ményée drejté dhe proporcionale me kostot dhe
kontributin né zhvillim Metoda e vlerésimit me mbetje mund té pérdordtagié pér llogaritien e
rritjes sé vlerés sé tokés, sipas dispozitaveyjié. li

Hapi 1 Té identifikohet zona subjekt i Planit t&¢ DetajWendor
Hapi 2 Té merren vlerat ekzistuese té tokés.

Hapi 3 Té kryhet njé analizé paraprake e fizibilitetit

Hapi 4 Té llogaritet mbetja e vleréssé tokés sipasruuadit té zhvillimit

Hapi 5 TEé llogaritet diferenca mes mbetjes sé vieréslsés dhe vlerés aktuale té tokés. Kjo éshté
rritja e vlerés sé tokés.
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Analiz& Né skenarin e méposhtém, po hartohet njé PD\Whj@éparcelé toke 10 ha té pazhvilluar.
Zhvilluesi propozon té ndértojé 200 apartamentepr@né dhe studimi tregon se kjo éshté e
realizueshme. Cila éshté vlera e zhvillimit t& mzyar qé mund t'i shtohet vlierés aktuale té tokés?
Bashkia duhet té pércaktojé % e vlerés qé duhethikpjé zhvilluesit dhe pérgindjen gé duhet té
merret pér té mirén publike.

Tabela 4. Metoda e vlerésimit me mbetje (Plani i De tajuar Vendor - PDV)

Skenari Llogaritjet

1. Po hartohet njé PDV pér njé parcelé toke 10 ha té

pazhvilluar 10 ha =100.000 m2

2. Studimi tregon se né kété parcelé mund t€ ndértohen 200
apartamente dhe secili prej tyre mund té shitet pér Cmimi i shitjes / Apartament Leké 1.000.000
1.000.000 leke.

3. Kostoja e ndértimit té ¢do apartamenti &shté 850.000 leké Zbritja e kostos totale té zhvillimi /
(pa pérfshiré tokén) Apartament (850.000)

4. Zhvilluesi synon 10% fitim Zbritja e fitimit / Apartament (85.000)

Shuma e mbetur pér t'u paguar pér tokén

5. Shuma e mbetur pér t'u paguar pér tokén pér apartament. / Apartament Leké 65.000

Leké65.000 / Apt. x 200 Apt. = Leké13Milioné

6. Vlera e tokés sé zhvilluar pér metér katror B e = Ly i

Vlera e tokés sé zhvilluar Leké 130 / m?
7. Kosto aktuale e tokés pa zhvillim éshté 30 leké /m2 Zbritja e vlerés aktuale té tokés (30/m2)
8. Vlera e shtuar nga zhvillimi Vlera e rritur Leké 100 / m2

Metoda e kapitalizimit té t& ardhurave (pronat qé generojné té ardhura té mira)

Metoda e kapitalizimit té t€ ardhurave bazohet mgogimit se té gjitha pronat pérfagésojné njé
investim dhe asnjé blerés nuk do té paguante méé&kmér njé proné sesa té ardhurat nga giraja gé
mund té sigurohen nga prona me njé koeficient tduea té shlyerjes. Késhtu, kjo éshté njé
llogaritje e vlerés sé pronés bazuar né garkulliemparasé. Kjo metodé pérdoret pér t& pércaktuar
vlerén e tregut, ose kapitalizimin, e pronave té&naéindustriale, rezidenciale, tregtare gé sigérojn
té ardhura té mira.

Hapi 1 Té llogaritet totali i t& ardhurave vjetore. Kjaund té jeté kryesisht té ardhurat nga giraja (e
apartamenteve, zyrave, hapésirave, dyganeve, vernédearkimit, bankomate, etj.)

Hapi 2 Té zbritet koeficienti i mosshfrytézimi (i llogarr zakonisht né 5% té ardhurave nga
giraja).
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Hapi 3 Té zbritet totali i shpenzimeve vjetore operatfftaksat, dritat, ujit, tarifat e mirémbajtjes,
etj.). Kjo do té na japé té ardhurat neto operafjetemi kini parasysh se shpenzimet operative pér
prona rezidenciale té cilésisé sé larté jané zakov35% e té ardhurave.)

Hapi 4 Té pjesétohen té ardhurat neto operative me dieafin e kapitalizimit pér té pércaktuar
vlerén né treg té pronés.

Hapi 5 Té zbritet totali i kostos sé& zhvillimit nga \éee tregut.

Hapi & Té zbritet fitimi i synuar i zhvilluesit. Kjo dt& na japé shumén e disponueshme né pérfitim
té publikut.

Analizé& Njé zhvillues propozon pér té ndértuar njé korkplme 500njési apartamente me cilési té
larté népérmjet njé programi té Intensitetit té Nidd me Kushte. Né ményré qé té ndértojé me
intensitet mé té larté, zhvilluesit i duhet té finajé njé vepér publike. Sa duhet té jeté vieramk
vepre? Si pjesé e aplikimit né programin INK, zlumgbki iu kérkua t'i paragiste bashkisé njé
proformé&, apo vlerésim té performancés financiak projektit. Proformat pérdoren
ndérkombétarisht dhe né to pérfshihen vlerésinteoli&sishme té shpenzimeve té njé projekti dhe
té ardhurave dhe fitimit té pritur. Bashkia ka @étaar se norma e kapitalizimit pér njé ndértesé té
klasit té paré té banimit né zonén e caktuar p& &shté 5.0%. (Shih seksionin mbi normat e
kapitalizimit.) Nga analiza e informacionit finaacité dhéné nga zhvilluesi konstatohet se pér
vepra publike jané né dispozicion425.000.000 Leké kio pérbén edhe bazén e bisedimeve mes
zhvilluesit dhe bashkisé.

Tabela 5.Metoda e kapitalizimit té t& ardhurave (pr  onat gé gjenerojné té ardhura té
mira)

Té ardhurat vjetore nga giraja nga apartamente kur

ndértesa éshté dhéné e gjitha me gira (kéto jané té Leké 1.700.000.000
ardhurat e vetme té ndértimit)

Zbritie e mosshfrytézimit (5%) Leké (85.000.000)
Zbritje e shpenzimeve vjetore operative Leké (480.000.000)
Té ardhura neto operative Leké 1.135.000.000
Koeficienti i kapitalizimit 5.0%

Vlera né treg e pronés

(té ardhura neto operative / koef. i kapitalizimit) Leke 22.700.000.000
Zbritje e totalit t& kostos sé zhvillimit Leké 20.250.000.000)
Zbritje e fitimit t& synuar té zhvilluesit (10%) Leké (2.025.000.000)
Diferenca e disponueshme pér investime publike Leké 425.000.000
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Metoda e kapitalizimit té t& ardhurave (Pronat e vgla)

Pér té llogaritur vlerén e tregut té pronave gé&rsigné té ardhura té pakta mund té pérdoret njé
matés i quajtur Shuméfishuesi i t&¢ Ardhurave N&AN). Ky matés lidh ¢mimin e shitjes sé njé
prone me té ardhurat e saj vjetore nga qgiraja. 8AKNEshté pérgindje, por shuméfishues. Ashtu si
edhe koeficienti i kapitalizimit, SAN éshté i ndngn pér grupe té ndryshme pronash né zona té
ndryshme. Ndryshe nga koeficienti i kapitalizin8\N nuk llogarit shpenzimet operative.

Hapi 1 Té zgjidhen té ardhurat nga shitja dhe giraja t&gpaktén tre prona gé jané té ngjashme
pér sa i pérket sipérfages, vendndodhjes, ¢cminmmédsg, dhe té pércaktohet ¢mimi mesatar i shitjes
dhe mesatarja e té ardhurave vjetore nga qiraja.

Hapi 2 Té llogaritetShuméfishuesi i t& Ardhurave Netkel pjesétuar cmimin mesatar té shitjes
me té ardhurat mesatare vjetore nga giraja.

Hapi 3 Té shumézohen té ardhurat nga qgiraja, apo patéenté ardhurave nga qgiraja, té njé prone
té caktuar me SAN pér té marré vlerén né tregdéé4s.

Analizé Njé proné e caktuar fitoi 145,000 leké té ardhoga qgiraja vjetore, por vlera e saj né treg
nuk éshté e garté. U bé njé krahasim i informatitén shitjeve dhe girané pér katér prona té
ngjashme né zonén né fjalé dhe u llogarit Shumédishi t&¢ Ardhurave Neto. Vlera e tregut pér
pronén né fjalé u pércaktua duke aplikuar Shumeédésim e t&€ Ardhurave Neto.

Tabela 6. Shuméfishuesi i t& ardhurave neto

Prona A Prona B Prona C Prona D
Cmimi i shitjes Leké Leké Leké Leké
(vlera e tregut) 12.800.000 13.500.000 13.100.000 13.000.000
Té ardhura vjetore nga giraja Leké140.000 | Leké 160.000 | Leké 150.000 | Leké 140.000

Cmimi mesatar i shitjes

(pronat A-D)

Mesatarja e té ardhurave vjetore nga qiraja
(pronat A-D)

Shuméfishuesi i t& ardhurave neto

(¢cmimi mes. i shitjes/ té ardh. mes. nga gira.)
Vlera e tregut e pronés né fjalé

(té ardhurat vjetore nga giraja 145.000leké x
shuméfishuesi i té ardhurave neto)

Leké 13.100.000

Leké 147.500

88.8

Leké 12.876.000
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Koeficienti i kapitalizimit

Koeficienti i kapitalizimit (koef. kap) éshté nj@ga metoda mé popullore dhe mé té fugishme té
matjes gé pérdorin financierét, zhvilluesit, agjghdmobilare, dhe zyrtarét shtetéroré pér té
vlerésuar pronén. Fatmirésisht, kjo éshté edheggemetodat mé té thjeshta pér t'u llogaritur dhe
aplikuar. UN Habitat rekomandon gé Shqipéri té gbadet e tjera né zhvillim té pérdorin kété
metodé kur duan t& zbatojné instrumente financigée zhvillimin e tokés® Koeficienti i
kapitalizimit shprehet si pérgindje dhe llogargemé poshté:

Koef. kap. = té ardhura neto operative / gmimi i shjes

Té ardhurat operative neto (AON) jané té ardhuéasiguron prona né vit (kryesisht nga giraja)
minus shpenzimet vjetore. Ato llogariten para bdrghe nuk pérshijné shpenzimet kolaterale.

Pér shembull, nése AON éshté 1.000.000 leké dhenicimshitjes éshté 10.000.000 leké, atéheré
koeficienti i kapitalizimit &shté 10% (1.000.00Q0.000.000). Ky koeficient llogaritet pér kategori
pronash (p.sh., banim, zyré, industri, hotel); @rardhurat qé sigurojné ato (p.sh., gira super e
miré, gira e larté, mesatare) dhe pér vendndodpjsh., gendra e Tiranés, Durrésit, Elbasanit).

Vlerésuesit profesionisté, bankierét, konsuleng#E punonjésit e shtetit né pérgjithési analizojné
informacionin e shitjeve dhe té té ardhurave pénarté ngjashme né njé zoné té caktuar tregu dhe
llogarisin koeficientin e kapitalizimit. Pér shentlbumjé ndértesé banimi né gendér té Tiranés gé ka
¢mime tepér té larta giraje mund té keté njé kagrfickapitalizimit 4%, njé zyré luksi 8%, njé hotel
luksi 14%. Kéta koeficienté mé pas aplikohen pégjttha ndértimet e ngjashme né gendér té
Tiranés.

Koeficienti i kapitalizimit éshté masé pér rrezikeninvestimit; d.m.th., sa mé i larté risku gqé
zhvillimi t& mos sigurojé fitime té pérshtatshmesinciare, aqg mé i larté koeficienti i kapitalizimit

P.sh., hotelet né pérgjithési kané koeficient kdigimi mé té larté se zyrat, sepse administrimi i
hotelit lidhet drejtpérsédrejti me udhétimet, tarim dhe me até gé ndodh né ekonominé vendore,
kombétare e ndérkombétare. Apartamentet e baniemé kné pérgjithési risk mé té ulét dhe,

Edhe vendndodhja éshté faktor i réndésishém néltirdn e koeficienti té kapitalizimit. P.sh., njé
ndértesé né gendér té Tiranés ka koeficient kapitat mé té ulét se e njéjta ndértesé né Berat.
Tirana ka mé shumé banoré dhe giraté jané mé 8 ladaj edhe risku i zhvillimit Eshté mé i
ulét.Sa mé i larté risku, aq mé i larté koeficierkapitalizimit dhe kjo ul vlerén e pronés. Difaca
mes 4% dhe 12% e koeficientit té kapitalizimit girlné fakt njé diferencé tepér t&€ madhe né
vlerén e pronés. Po ashtu, me rritien e moshéssé&p dhe té shpenzimeve té mirémbajtjes, bien té
ardhurat operative neto dhe rritet koeficienti pikalizimit.

Me pak fjalé, koeficienti i kapitalizimit pasqyrotendencat e tregut. Ky koeficient &shté njési
matése gé kap llojin e pronés, vendndodhjen dhat&ug saj. Né vende me sistem té tatimit té
pronés sipas vlerés sé tregut, firmat e médha déape té paluajtshme publikojné né internet

8 Walters L. Land and Property Tax: A Policy Gyige75.
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koeficientet pér gytetet kryesore, koeficiente g&pas pérdoren pér té pércaktuar vlerén né treg té
pronave.
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