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Vlerésimi i Sektorit Urban né Shqipéri.
Pérmbledhje

Deri para 15 vjetesh bota e njihte Shqipériné kryesisht si njé shogéri shumé té izoluar,
ku shteti kishte té pérgéndruar titujt e pronésisé dhe kontrollin mbi pronén, e ngjashme
me disa vende té tjera socialiste. Q€ nga ajo kohé Shqipéria ka pérjetuar ndryshime té
jashtézakonshme me pothuajse asnjé ngjashméri me ekonomi té tjera né tranzicion. Né vitet
e fundit Shqipéria éshté dalluar né rajonin EAQ pér mbajtjen e njé ritmi té larté té rritjes
ekonomike, pér suksesin né zbutjen e varférise, pér shkallén e l1évizjes sé popullsisé, si né
migracionin e brendshém, ashtu dhe né até té jashtém, si dhe pér energjiné sipérmarrése
té shqiptaréve, e treguar kjo né transaksionet formale dhe ve¢anérisht né ato joformale.
Ndikimet e njé transformimi té tillé, njékohésisht té miré dhe té keq, jané béré shumeé té
dukshme né kuptimin fizik ose hapésinor dhe né jetén e péditshme té njerézve né zonat
urbane, sidomos né ato zona qé jané zgjeruar me shpejtési.

Ky raport fokusohet né tendencat dhe problemet qé kané dalé si rezultat 1 urbanizimit
té shpejté, dhe decentralizimin e kohéve té fundit qé ja ka kaluar pérgjegjésité kryesore
geverive vendore. Arritjet e vazhdueshme dhe trajtimi 1 problemeve do té kérkojné
ndérmarrjen e veprimeve pérkatése nga geverité vendore, dhe po aq té réndésishme,
edhe veprimet e geverisé gendrore, e cila pércakton kuadrin ligjor dhe rregullator pér
geverisjen vendore, dhe po ashtu dhe i jep tonin e lidershipit politik. Sfidat kryesore qé
hasin té dyja nivelet e geverisjes pérfshijné:

* rivendosjen e njé ekuilibri mé té miré midis té mirave shogérore dhe atyre private,
si dhe midis interesave publike dhe private, si¢ tregohet né menaxhimin urban
dhe pérdorimin e tokés;

*  krijimin dhe zbatimin e njé forme té zbatueshme té planifikimit dhe rregullimit
urban gé 1 shérben ekonomisé urbane dhe kérkesave pér pasurité e patundshme
té biznesit dhe banimit;

* kthimin e geverive vendore né menaxheré mé efektivé té qyteteve té tyre, dhe me
burime financimi té géndrueshme. Kjo nénkupton qé sektori privat té lehtésohet
dhe té mos pengohet nga probleme té shmangshme, qé lidhen me shérbimet e
infrastrukturés lokale ose me detyrime té panevojshme ligjore e fiskale; si dhe,

+ ndihménpérqytetarét,té mbeturrelativisht mbrapa, pértévazhduar pérmirésimin
e miréqgénies sé tyre, pérfshi dhe asetet e tyre té banimit, né zonat urbane.

Dinamika demografike dhe ekonomike e zhvillimeve urbane té kohéve té
fundit.

Shqipéria vazhdon té ecé pérpara. Né dhjeté vitet e para té tranzicionit, popullsia e
Shqipérisé u ul me 3.6 pérqind pér shkak se popullsia pérfitoi nga liria pér té udhétuar
jashté shtetit, dhe ju largua krizave ekonomike dhe politike né vend. Periudha midis
regjistrimeve té popullsisé (1989-01) déshmoi njé rishpérndarje té konsiderueshme té
popullsisé brenda vendit, me migracion nga rajonet veriore dhe malore, drejt gendrés
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dhe bregdetit, dhe sidomos né kryeqytet. Zona e Tiranés sé madhe dhe korridori Tirané
— Durrés jané kthyer né gendra té aktiviteteve té reja industriale, tregtare dhe té
shérbimeve, ndérsa zonat pérreth jané kthyer streha e dhjetra mijéra migranteve.

Treguesi mé 1dukshém irishpérndarjes sé popullsisé brenda vendit éshté urbanizimi, me
njé popullsi né qytete qé u rrit nga 35 né 42 pérqind né periudhén midis regjistrimeve té
popullsisé. Shumica e bashkive jané shumeé té vogla (me mé pak se 25 mijé banoré) dhe
vetém dy qytete dytésore kané rreth 100 mijé banoré (Durrési dhe Elbasani). Vendosja
e njerézve né zonén Tirané-Durrés dominon né shpérndarjen e popullsisé urbane.

Megjithése, 1 pércaktuar nga shumeé faktoré, zhvillimi urban dhe fenomeni i migracionit,
qé nga periudha e tranzicionit, kané vazhduar té korrigjojné até strukturé hapésinore
gé u zhvillua nén planifikimin gendror, dhe ju pérshtat nga ana tjetér tregut né rritje.
Dallga e migracionit, né dukje kaotike dhe spontane, ka reflektuar kundérveprimin e
natyrshém dhe praktik té shqiptaréve drejt gjeografisé sé re té mundésive.

Sa pritet té jeté rritja urbane né té ardhmen né Shqipéri, duke krijuar njé kérkesé
té vazhdueshme pér investime publike, shérbime urbane dhe strehimi, si dhe kérkesé
pér puné dhe kérkesé té konsumatoréve ndaj ekonomisé? Njé parashikim 1 mundshém
tregon se né dy dekadat e ardhshme popullsia urbane mund té shkojé nga 1.7 deri
né 2.0 milion, duke supozuar njé rritje té géndrueshme né shkallén e urbanizimit me
rreth 54 pérqind. Né kété trajektore, pér 30 vjet, Shqipéria mund té arrijé mesataren
(aktuale) té urbanizimit té Rajonit té Evropés dhe Azisé Qendrore, me njé shkallé
urbanizimi 61 pérqind, dhe popullsi urbane rreth 2.2 milion né vitin 2030. Ndérsa kéto
shifra pérfagésojné pérllogaritje arsyeshme (te mundshme konservative) duke patur
parasysh saktésiné e pasigurt té migracionit, ato nénkuptojné qé qytetet né Shqipéri, né
té ardhmen, mund té duhet té akomodojné 400 mijé — 700 mijé banoré té tjeré, nése do té
vazhdohet me modelin demografik tipik pér pjesén tjetér té Evropés. Jo té gjithé banorét
e rinj té qyteteve do té lévizin nga vendbanimet e tyre rurale pérderisa urbanizimi vjen
edhe si rezultat 1 riklasifikimit administrativ té zonave, duke reflektuar ndryshimin e
llojit té tyre, dhe po ashtu pér shkak té ritmeve té larta té rritjes natyrale té popullsisé
ekzistuese urbane.

Né cilén pjesé té sistemit té qyteteve do té shfagen shumica e zhvillimeve té reja
urbane? Kjo do té varet kryesisht nga tendencat e aktiviteteve ekonomike té cilat do
té trajtohen meé poshté. Megjithaté ka shumé mundési qé zona metropolitane Tirané-
Durrés do té vazhdojé té dominojé sistemin ekonomik dhe hapsinor. Parashikimet e
INSTAT tregojné njé pérgéndrim rajonal né rritje, ku pjesa e popullsisé sé vendosur
né rrethet e Tiranés dhe Durrésit do té rritet nga pak mé pak se njé e katérta, né gati
njé té tretén e popullsisé sé pérgjithshme, ndérsa popullsia né rajonet e tjera té médha
(sidomos né veri dhe jug) do té ulet.

Predominimi i vazhdueshém 1 grumbullimit té popullsisé né rajonin Tirané/Durrés nuk
duhet nénvleftésuar, por duhet marré parasysh né politikat urbane. Eksperienca mbaré-
botérore dhe kérkimet pér gjeografiné ekonomike konfirmojné se qytetet relativisht
té médha té ¢do vendi jané zakonisht me produktivet, sepse ato kapin dhe gjenerojné
grumbullimin e ekonomive. Zonat metropolitane tentojné té jené vendi ku realizohen
produktet mé té diversifikuara, vendi 1 firmave novatore me informacion intensiv dhe
té sipérmarrjeve té reja, té cilat ofrojné tregun mé té madh té punés dhe mundésité
mé té médha pér shkémbimin e njohurive dhe ideve. Disavantazhet ekonomike mé té
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zakonshme né zona me pérqgéndrim té madh urban, si psh. trafiku rrugor i rénduar,
¢mimi 1 larté 1 tokés, ndotja e mjedisit, krimi dhe humbja e hapésirave té gjelbérta, nuk
jané faré té paevitueshme, sepse shpesh vértetohet se ato jané pasojé e neglizhencés sé
politikave dhe investimeve té duhura.

Njé program 1 posacém pér té nxitur shpérndarjen e popullsisé urbane né Shqipéri, pértej
zonés Tirané/Durrés, do té ishte shumé i véshtiré pér t'u zbatuar me efektivitet, dhe do
té ishte 1 kushtueshém, nése do té zbatohej népérmjet transfertave fiskale shtetérore,
ashtu si¢ éshté provuar nga pérpjekjet e shumé vendeve pér zhvillimin rajonal, té cilat
kané rezultuar me efekte té ndryshme, dhe shpesh heré zhgénjyese. Me rritjen e té
ardhurave dhe diversifikimit té sektorit privat, disa nga qytetet dytésore béhen mé té
preferuara pér firmat dhe punonjésit, dhe béhen relativisht té réndésishme né aspektin
ekonomik. Decentralizimi 1 autoritetit politik dhe lehtésimi 1 kontrollit rregullator pér
sektorin privat, té cilat jané né zhvillim e sipér né Shqipéri, do té synojné té nxisin
kété proces né ményré té natyrshme, duke zvogéluar stimujt pér firmat, qé qéndrojné
fizikisht afér Tiranés si njé “gendér e fuqisé ekonomike”. Sigurimi 1 njé infrastrukture
mé té miré, brenda dhe ndérmjet qyteteve dytésore, sigurisht do ta lehtésonte kété
proces. Do té ishte gjéja mé e miré sikur investime té tilla té vinin si rezultat 1 sinjaleve
té léshuara nga veté kéto qytete dytésore, si prové e kérkesés sé tyre efektive ekonomike
dhe iniciativés sé tyre pér ta kthyer kété energji né burime lokale fiskale.

Zgjerimi i gjeografisé sé mundésive ekonomike. Pas procesit epik té urbanizimit
géndron njé transformim 1 ploté strukturor i ekonomisé shqiptare, larg bujgésisé dhe
industrisé tradicionale, dhe i orientuar drejt sektoréve mé tepér produktivé. Aktivitetet
tregtare dhe shérbimet, té cilat né té gjithé vendet shfagen dhe lulézojné si pasojé e
grumbullimeve urbane, kané gené kontribuesit kryesoré té rritjes s&¢ PBB-sé qé nga
fillimet e viteve 1990. Turizmi éshté njé komponent shumé 1 réndésishém (zé rreth
30 pérqind) 1 sektorit té shérbimeve, duke treguar shenja té mundésive né rritje pér
bregdetin, kulturén dhe eko-turizmin, duke filluar nga njé stad mjaft fillestar. Me bum-
in e ndértimeve, sidomos né zonat urbane, sektorii ndértimit éshté béré njé nga sektorét
mé dinamiké té ekonomisé sé Shqipérisé. Vézhgimi 1 Matjes sé Standarteve té Jetesés
(VMSJ) tregon se jo mé pak se njé e katérta e ndértesave pér banim jané ndértuar pas
viteve 1990. Megjithése sektori 1 ndértimit zé vetém 10 pérqind té PBB-sé, a1 ka gené
burimi kryesor i rritjes s€ prodhimit qé nga viti 1998. Bujqgésia ka luajtur tradicionalisht
njé rol té réndésishém né ekonomi, duke zéné 24 pérqind té PBB-sé dhe 58 pérqind té
punésimit né vitin 2004. Sfidat e kétij sektori do té jené zhvillimi i produkteve me vleré
meé té larté, pér té cilat kérkesa vendase do té rritet sé bashku me té ardhurat, vazhdimi
1 diversifikimit né fushén e agro-perpunimit dhe rritja e mjaftueshme e cilésisé pér té
mundésuar konkurrencén né tregjet Evropiane.

Pérgéndrimi hapésinor 1 aktiviteteve ekonomike pasqyron dhe shpjegon shpérndarjen
demografike, si¢ shihet dhe né tre rajone té médha/te zgjeruara. Rajoni @Qéndror, i
pérgéndruar né Tirané dhe Durrés, pérfagéson pérgéndrimin mé té larté té firmave té
rregjistruara (pjesérisht pér arsye administrative). Eshté ky rajon ku gjenden shérbimet
moderne dhe aktivitetet prodhuese, shumica e kompanive me kapital té huaj, shumica
e sektorit publik dhe bum-1 1 ndértimeve, sé bashku. Ky rajon éshté po ashtu gqendra
e eksporteve dhe importeve, dominon té gjithé portet, transportin ajror dhe trafikun e
pasagjeréve né vend.
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Zona Bregdetare (né veridhejug té Durrésit) ka potenciale té pashfrytézuara pér turizmin
dhe bujgésiné/agro-biznesin, té cilat do té kérkojné mbéshtétje té strukturuar pér ti
zhvilluar, né ményré gé té arrihen standartet e larta dhe té perballohet konkurrenca e
e njé Bashkimi Europian né zgjerim. Ekonomité lokale té késaj zone influencuara nga
investimet Italiane dhe (né njé shkallé disi mé té vogél) nga ato Greke, ku té parat jané
meé té pérqéndruara né sektorin e ndértimit dhe manifakturat pér konsum, ndérsa ato
Greke jané té fokusuara kryesisht tek tregtia.

Tregtia dhe trafiku 1 mallrave né rajonin Bregdetar perqéndrohet sé tepérmi né gendrén
e Durrésit, me pak lévizje drejt aksit veri-jug ose lindje-peréndim gé do ta integronin
bregdetin mé shpejt me pjesén tjetér té vendit. Perspektiva pér njé 1évizje mé té zgjeruar
té trafikut varet dhe nga fuqizimi i mundshém i fqinjéve ekonomike té Shqipérisé (IRJM,
Mali 1 Z1 dhe Kosova). Pér kété arsye zona e Brendshme nuk ka shtysa/stimuj té rinj
pér té mos lejuar rénien e sektorit bujgésor, dhe si rrjedhim vazhdon té mbetet mbrapa.
Qytetet e Beratit dhe Korcgés pérbéjné njé pérjashtim pozitiv dhe vazhdojné té ruajné
njé dinamike rajonale dhe rritje té sipérmarrjeve.

Urbanizimi ka treguar potencialin e ndikimit té vet né zbutjen e varférisé. Lévizja
gjeografike e krahut té punés, duke pérfshiré edhe lévizjet e popullsisé brenda zonés
urbane, éshté njé nga mekanizmat rregulluese mé té réndésishme qé familjarét qé té
mund té pérdorin té pérshtatin té ardhurat dhe asetet e tyre pér té pérballuar varféring,
si dhe dhe pérshkallézimin e papunésisé. Nga viti 2005 deri né 2005 vézhgimet e LSMS-
sé kané treguar njé rénie té theksuar té varférisé né gjitha dimensionet, né katér rajonet
kryesore té vendit. Varféria urbane éshté zbutur mé shpejt sesa ajo rurale, ku varféria
urbane pér frymé ka réné nga 19.5 né 11.2 pérqind (njé ulje me 43 pérqind), ndérkohé qé
varféria rurale pér frymé ka shénuar njé rénie nga 29.6 né 24.2 pérqind (me 18 pérqind),
gjaté té njéjtés periudhé. Ekzistojné gjithashtu prova té konvergjencés rajonale né
shpérndarjen e varférisé. Zbutja e ndjeshme e varférisé né rajonet malore, té cilat jané
dhe origjina e shumé migranteve vendas, si dhe numri i té varférve té papuné jané
tregues té pérfitimeve nga té ardhurat qé vijné nga emigracioni.

Analiza e varférisé konfirmon se migracioni nénkupton largimin nga varféria - né
vecanti nga zonat me té varféra dhe mé té largéta té vendit né rrethet relativisht mé
té pasura té Tiranés dhe té bregdetit. Ekzistojné gjithashtu dhe tregues té rritjes sé
varférisé brenda Tiranés né zonat me dendési mé té madhe té banoréve té rinj. Si¢ do
té trajtohet edhe mé poshté, aksesi né infrastrukturé dhe shérbimet publike themelore
éshté gjithashtu mé 1 dobét né kéto zona, se né pérgjithési né qytet.

Pavarésisht nga kéto xhepa té varférisé né kryeqytet dhe faktit qé papunésia né Tirané
éshté mé e larté sesa mesatarja né té gjithé vendin, qyteti ka arritur zbutjen mé té
madhe té varférisé pér frymé gjaté periudhés 2002-2005 krahasuar me té gjitha rajonet
(54.5 pérqind), dhe madje ka arritur né nivelin mé té ulét té varférisé (8 pérqind né
vitin 2005). Kryeqyteti karakterizohet nga mossuksese kryesisht né krijimin e mjedisit
té duhur pér investimeve (e pérshkruar mé poshté), e megjithaté ai siguron tregun
me aktiv pér veté-punésim dhe sipérmarrje té reja, duke mbéshtetur késhtu familjet
e migruara me té ardhura té uléta. Pabarazia né sigurimin e té ardhurave né Tirané
nuk ndryshon shumé nga rajonet e tjera té Shqipérisé dhe ka mbetur relativisht e ulét,
megjithése, né vende té ndryshme, nuk éshté i pazakonte fenomeni i pabarazisé mé té
madhe né qytetet e médha. Duke e pérmbledhur, Tirana duket se pérmbush premtimin
e pérmirésimit té miréqénies, e cila vazhdon té térheqé banoré té rinj drejt kryeqytetit.
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Pengesat dhe sfidat me té cilat pérballen geverité vendore. Qeverité vendore
jané forcat kryesore né menaxhimin e qyteteve. Por ende shumé nga parametrat, qé
kérkohen pér té siguruar performancén e bashkisé né té miré té firmave dhe banoréve,
varen shumé nga veté veprimtaria e geverisé gendrore. Procesi i decentralizimit éshté
né rrugé té mbaré, por ekziston njé shképutje e madhe ndérmjet burimeve té buxhetit
dhe kérkesave né nivel bashkiak.

Vézhgimet e méparshme pér bizneset e karakterizojné mjedisin e biznesit néper qytete,
duke pérfshiré administratén publike si dhe faktoré té tjeré “soft”, si jo nxités pér té
shfrytézuar avantazhet relative Shqipérisé. Sipas vézhgimit té BEEPS-it té vitit 2005
Shqipéria renditét mé dobét se sa fqinjét e saj té Evropés Juglindore dhe rajonit té ECA-sé
né pérgjithési né shumicén e treguesve té mjedisit té biznesit. Vézhgimet e tjera né nivel
qyteti pérforcojné faktin se problemet vaiojné qé nga praktikat antikonkuruese né vlerén
e taksave e deri tek mangésité né furnizimin me energji elektrike. Korrupsioni shfaget
s1 problem vecanérisht 1 qyteteve té médha, dhe sidomos né sektorin e ndértimit. Koha
dhe kostoja qé nevojitet pér regjistrimin dhe licensimin e bizneseve, duke pérfshiré dhe
dhénien e rryshfeteve, éshté padyshim e ndryshme né qytete té ndryshme, dhe situata
éshté mé e keqe né Tirané dhe Durrés. Né ményré té ngjashme, kostoja e transaksioneve
pér blerjen e tokés dhe koha e nevojshme pér té kryer procedurat administrative pér
aktivitetet e ndértmit jané gjithashtu céshtje problematike pér sipérmarrésit, dhe
Tirana pérséri merr njé nga vlerésimet mé té dobéta.

Né pothuajse té shtaté qytetet dytésore qé kané zhvilluar strategji pér zhvillimin
ekonomik lokal, mangésité e infrastrukturés jané subjekt 1 kritikave — vecanérisht,
krahas sektoréve té tjeré, rrugét, furnizimi me ujé dhe kanalizimet, shérbime kéto qé
sigurohen né nivel lokal. Megjithése pérgjegjésité mé té médha pér menaxhimin dhe
mirémbajtjen fizike té infrastrukturés lokale jané decentralizuar gjaté viteve 2000-2002,
gyteteve ju mungojné kapacitetet dhe mjetet financiare té nevojshme pér té pérmbushur
rolin e tyre né sigurimin e kétyre shérbimeve.

Me miratimin e reformave né fund té vitit 2002, té ardhurat e gjeneruara né nivel lokal
(kryesisht pagesat e taksave dhe detyrimet e konsumit) jané rritur né ményré té ndjeshme
—nga 4.2 pérqind té buxheteve totale bashkiake pér vitin 1998 né 19.6 pérqind né vitin
2004. Taksat e reja mbi biznesin e vogél dhe fitimet u pérllogariten né 38 pérqind té té
ardhurave lokale né vitet 2003-04, ndérsa taksa e pronésisé dhe infrastrukturés mbi
ndértimet e reja (e 1évruar né kohén e miratimit té lejes) u rrit respektivisht me 10 dhe
16 pérqind té totalit té té ardhurave lokale. Pjesa dérrmuese e taksave té ndértimeve
dhe ato té biznesit mblidhen né Tirané dhe disa qytete té tjera té médha, megjithaté
disa bashki té tjera gjenerojné meé tepér taksa krahasuar me numrin e popullsisé dhe
dinamikén ekonomike lokale (si p.sh. Gjirokastra). Né krahasim me vendet qé kané
hyré mé paré né Bashkimin Evropian, pjesa e té ardhurave lokale té pavarura né
Shqipéri mbetet e vogél. Pérmirésimet né taksimin e pronés dhe aktualisht shpérndarja
e taksave té ndértimeve té reja, pér investime né infrastrukturén e nevojshme qé lidhet
me to, do té jené thelbésore né rritjen e eficencés fiskale dhe ekonominé urbane.

Shpenzimet e geverisé lokale kané mbetur té fokusuara né kostot bazé operative dhe
té mirémbajtjes, pavarésisht se reformat e decentralizimit u japin bashkive pérgjegjési
mé té madhe pér infrastrukturén lokale. Shpenzimet themelore jané luhatur né 17-20
pérqind té buxhetit total qé nga viti 1999, dhe financimet nga geveria gendrore zéné dy-
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te-tretat e kétij investimi, né vitet 2003-04. Strategjité e zhvillimit ekonomik lokal dhe
planet e investimeve japin njé kuadér mé té detajuar té disekuilibrit midis burimeve té
véna né dispozicion dhe ato ¢cka aktorét lokalé 1 konsiderojné si pérmirésime té nevojshme
né qytetin e tyre. Né Elbasan dhe né Shkodér, pér shembull, projektet e propozuara
shérbejné mé shumé si sinjalizim 1 shqgetésimeve lokale se sa si njé udhérréfyes 1
prioriteve té investimeve, duke pasur parasysh qé lista né ¢do qytet do té kérkonte njé
dyfishim jo real té té ardhurave totale dhe shpenzimeve vjetore té realizuara né vitet
e méparshme. Decentralizimi dhe pérfshirja e donatoréve né planifikimin lokal dhe
reformat kané rritur ndérgjegjésimin dhe pritshmérité e elektoratit lokal. Megjithaté
mbetet shumé pér té béré pér t'1 sjellé geverité vendore né njé pozicion té tillé qé té
kapércejné mosrealizimet e sé shkuarés dhe pér té plotésuar kérkesat efektive té
shérbimeve né zonat e tyre.

Edhe né qofté se bashkité deklarojné rritje né té ardhurat lokale nga taksat mbi biznesin
dhe pronén, kéto nuk do té mjaftojné pér té financuar projektet e investimeve, shumé
té réndésishme né planet afatmesme té qyteteve. Si rrjedhojé investimet kryesore né
infrastrukturé do té vazhdojné té jené né njé masé té madhe té varura nga transfertat e
geverisé gendrore ose burimet e jashtme té financimit. Kjo do té thoté gé nxitja e vendim-
marrjes pér investime né infrastrukturé mbetet faktikisht e pérgéndruar né nivelin
e geverisjes gendrore, népérmjet transfertave té kushtézuara té kapitalit. Sidoqofté,
geverité vendore mund té véné theksin né pérzgjedhjen e tyre pér planifikimin e
Investimeve nga burimet e financimit brenda kufijve té tyre té varésisé, dhe si rrjedhojé
té ushtrojné njé autonomi mé té madhe né investimet lokale.

Eksperiencat dhe prioritetet né planifikimin urban dhe menaxhimin e tokés.

Arritjet dhe pengesat né tregun né rritje té pasurive té patundshme. Urbanizimi
né Shqipéri ka kaluar néper tre faza té ndryshme qé prej rénies sé komunizmit. Faza
e paré u dominua nga sektori informal. Faza e dyté u karakterizua nga konsolidimi 1
sektorit informal dhe shfaqja e sektorit formal. Faza e treté dhe ekzistuese konsiston né
forcimin e sektorit formal dhe rregullimin e zhvillimevet informale. Objektivi kryesor 1
geverisé gjaté fazés sé treté do té ishte legalizimi dhe integrimi 1 tregut té pasurive té
patundshme. Njé shqetésim kryesor do té jeté qé té sigurohet qé familjet me té ardhura
té ulta té mos pérjashtohen nga procesi 1 legalizimit.

Ndértimet e reja dhe urbaniziminé dy fazat e para kané gené spontane dhe kané ndodhur
me shumeé pak ndérhyrje nga ana e geverisé gendrore. Né té vérteté veté-pérshtatja e
sektorit privat, gjaté dekadés sé paré té tranzicionit, ishte shumeé e dukshme, duke pasur
parasysh pikén e nisjes: njé shpérndarje artificiale hapésinore e popullsisé (65 pérqind
né zonat rurale), pronési shtetérore té 70 pérqind té inventarit té shtépive té banimit,
dhe kérkesa shumé e kufizuar pér strehim (shfrytézimi 1 sipérfages sé ndértimit ishte
vetém pesé m? pér person né zonat urbane, krahasuar kjo me 16 m? né Bullgari né
periudhén e tranzicionit). Duke pasur parasysh dobésité ekonomike dhe administrative
né fillimin e viteve ’90, ndértimet informale ishin e vetmja ményré praktike pér strehimin
e popullsisé sé zhvendosur. Si rrjedhojé, kjo fazé e paré e urbanizimit té Shqipérisé nuk
duhet konsideruar si negative. Ajo kontribuoi né nén-ndarjen dhe né shpérndarjen e
tokés, proné e shtetit, né parcela té vogla brenda njé kohé té shkurtér, dhe krijoi njé
inventar té madh té banesave té pérhershme qé mé pas mund té shiteshin e bliheshin.
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Pavarésisht pesémbédhjeté viteve té tronditjeve sociale dhe ekonomike, rezultati 1 njé
procesi té zhvillimit urban né dukje kaotik né fakt éshté pozitiv pér qytetet, pér sa
1 pérket sipérfages sé ndértimit dhe numrin e apartamenteve té reja té ndértuara —
pérfitime té cilat u ndané jo vetém brenda shtresés sé mesme né rritje, por edhe brenda
shtresave té popullsisé me té ardhura té ulta.! Aftésia e shtresave me té ardhura té
uléta pér té arritur té blinin shtépi relativisht té€ médha dhe té ndértuara me cilési té
larté (edhe pse né zona periferike pa shérbime urbane) éshté njé arritje e madhe. Né
shumé vende me té ardhura mesatare pér familje té ngjashme me ato té Shqipérisé,
sidomos ato qé pérjetojné njé migrim té pérmasave té médha drejt qyteteve, pjesa mé
e madhe e familjeve né grupin mé té ulét zakonisht mund té pérballojné vetém banesa
me sipérfage mé té vogél se 40 m? né zonat pa shérbime urbane, dhe hendeku midis
banesave té té pasurve dhe té té varférve né zonat urbane éshté mé 1 madh. Mundésia e
barabarté né pérdorimin e infrastrukturés dhe shérbimeve sociale, gjithsesi, mbetet njé
céshtje e réndésishme pér Shqipéringé.

Struktura hapésinore e qyteteve té Shqipérisé, qé vjen si rezultat 1 njé zhvillimi té
vrullshém e té paplanifikuar, éshté relativisht eficiente, si¢ duket dhe nga dendésia
mesatare e ndértimit qé varion nga 80 deri né 200 persona pér hektar.? Struktura tipike
éshté mjaft kompakte, né shumicén e rasteve monocentrike dhe qé ekspozon njé model
té qarteé té pérgéndrimit té larté né gendér dhe uljes progresive té dendésisé né rrethina.
Ky gradient né ulje 1 dendésisé éshté zakonisht 1 shogéruar me njé zhvillim té qyteteve
té bazuar né kérkesén, qé kané njé tradité mé té gjaté né ekonominé e tregut. Ndérkohé
gé né zonat peri-urbane dendésia éshté dukshém eficiente (me kursime né kérkesat pér
truall), njé problem kryesor éshté gé rrjeti 1 qarkullimit lejon trafikun e kémbésoréve,
por nuk éshté 1 pérshtatshém pér lévizjen e makinave dhe autobuzéve, si dhe nuk ka
hapésira té rezervuara pér mjedise publike komunitare ose parqe.

Megjithése familjarét dhe bizneset e ndértimit kané luajtur njé rol té réndésishém né
ndértimin e shumé lagjeve té reja brenda gendrés sé qyteteve dhe periferive té tyre, sektori
shteteror ka mbetur prapa né zhvillimin e infrastrukturés dhe né krijimin e njé kuadri té
garté ligjor lidhur me tregun e pasurive té patundshme. Pér mé tepér, bashkité nuk kané
pasur mundési té krijojné njé burim té ardhurash té vetat, qé do té lejonin mirémbajtjen
e duhur té infrastrukturés té krijuar tashmé. Mungesa e mbrojtjes sé mjedisit urban dhe
natyror, ve¢canérisht né zonat bregdetare ka gené njé nga déshtimet e médha rregullatore.
Né disa raste, mé dukshém né Tirané, bashkité kané mundur té rikuperojné njé pjesé té
hapésirés publike té humbur nga ndértimet jo té ligjshme, né parqe dhe brigjet e lumenjve,
gjaté viteve ‘90. Né té ardhmen nevojitet njé ndérhyrje mé aktive pér té udhéhequr
zhvillimin urban té trojeve népérmjet planifikimit dhe rregullimit.

Qé nga krijimi 1 tregut té ligjshém té pasurive té patundshme né mesin e viteve '90, né
shumeé raste ai éshté ngritur mbi themelet e ndértimeve informale. Sipas késaj ményre

! Pér shembull, mesatarja e shfrytezimit té sipérfages sé ndértimit pér person &shte rritur nga njé nivel shumé i ulét né kohén e
tranzicionit né rreth 20m? né qytetet e Zonés Bregdetare si psh né Durrés, Fier dhe Vloré. Aktualisht tre té katertat e familjeve qé i
pérkasin kuintiles sé paré zoterojné banesa me sipérfage qé variojné nga 40 né 100 m?* dhe vetém 18 pérqind e familjeve t& kétij grupi
kané banesa me sipérfage mé té vogél se 40m?. Zona Bregdetare éshte pérmendur kétu sepse sé bashku me Tiranén éshte rajoni qé po
pérjeton rritjen mé t& shpejte urbane.

?Bazuar né vézhgimet e kryera né Vloré né zonén bregdetare jugore dhe né Shkodér né veri. Kéto jané dendési relativisht té larta pér
qytete me rreth 100,000 banoré; né pjesé té tjera t&€ Evropés dendésia e qyteteve té kétyre pérmasave zakonisht varion nga 40 deri né
60 persona pér hektaré.
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té “riciklimit té tokés”, njé kontraktues 1 ligjéruar negocion me njé grup familjesh qé
ndodhen né njé zoné té caktuar pér té marré tokén pér njé ndértim shumeékatésh nga
1 cili njé numér 1 caktuar apartamentesh do t'u jepet pérséri kétyre familjeve. Pjesa e
tyre né kété ndértim éshté péraférsisht 35 pérqind e sipérfages totale té ndértimit, dhe
pothuajse e barabarté me até qé ndértuesit duhej té paguanin pér truallin né njé treg
normal. Kjo marréveshje ka njé séré anésh pozitive: lejon njé transferim té ndérsjellte
té favorshém né kontekstin ku informacioni pér vlerat e tregut éshté shumé i varfér;
con né pérdorimin me dendési té larté té parcelave té tokés ku dukshém ka njé kérkesé
né treg; dhe ofron integrim me infrastrukturén , si dhe status té ligjshém té banoréve
fillestaré. Origjinaliteti 1 kétij procesi né Shqipéri géndron né negociatat ndérmjet
pronaréve informalé dhe ndértuesve ligjoré pa ndérhyrjen e shtetit dhe pa pérdorimin
e njé prone té pércaktuar. Krijuar si njé reagim oportunist ndaj kérkesés pér strehim
né njé boshllék ligjor dhe rregullator, kjo praktiké gjithashtu nxjerr né pah rreziqe
potenciale, serioze e kontraktuale pér palét e pérfshira — si rrjedhim, éshté zgjidhja e
dyté mé e miré, krahasuar me transaksionet mé ligjore té truallit/tokés.

Ndérkohé gé pér momentin sektori ligjor 1 pasurive té patundshme duket qé po zgjeron
aktivitetin e tij mé shpejt se sa sektori informal, progresi 1 tij kufizohet keqas nga tre
faktoreé:

* Mungesa e njé “plani rregullues” (plani i pérdorimit té truallit) té azhornuar dhe
norma té aprovuara specifike pér shumicén e qyteteve. Edhe kur planet ekzistojné
ato 1 pérkasin vetém disa lagjeve né gendrén e qytetit dhe fokusohen mé shumé
né projektimin urban se sa né hartimin e udhézimeve té qarta pér pérdorimin e
tokés dhe vendosjen e rrugéve. Shumé specifikime si kufizimet, gjerésia e rrugéve
kryesore, norma e shfrytézimit té sipérfages sé ndértimit dhe lartésia maksimale,
duhet té negociohen né vecanti pér ¢do projekt. Kjo praktiké rrit koston e ndértimit
duke shkaktuar vonesa té gjata, dhe krijon pershtypjen e arbitraritetit dhe
mundésive pér korrupsion. Sipas ndértuesve 1 gjithé procesi administrativ (pa
pérfshiré projektimin dhe ndértimin) pér zhvillimin e njé blloku apartamentesh
mund té kérkojé deri né dy vjet kohé pérpara fazés sé projektimit. Pér momentin
nuk duket té keté ndonjé normé rregulluese pér nénndarjen e truallit.? Dekreti
ekzistues Nr. 722 (1998) mbi Normat e Urbanistikés ka njé pozicion jashté mase
normativ dhe nuk lejon variacione né normat rregulluese té pérdorimit té truallit
né varési té qyteteve dhe vendndodhjes.

* Mungesa e programeve té financuara bashkiake pér té ndértuar infrastrukturén
parésore. Pa patur mundési té perfitojné nga planet aktuale té rrjetit té
infrastrukturés, ndértuesitjané té detyruar té ndértojné dhe financojné vetélidhjet
e ndértimeve té tyre me rrjetin ekzistues, ose shtesat e rrjetit. Kjo con né copézimin
e sistemit duke e béré até joekonomik dhe té kushtueshém pér t'u mirémbajtur.
Ndértuesit paguajné né bashki njé taksé pér lejen e ndértimit (2-5 pérqind té
kostos sé ndértimit), e cila bashkohet me té ardhurat e tjera té pérgjithshme té
bashkisé, né vend qé té planifikohet pér investime né infrastrukturé.

«  Veéshtirésia pér té siguruar truallin e pashfrytézuar té ndértimit, zyrtarisht dhe
ligjérisht. Shumé troje té lira rreth qyteteve jané ose e ngarkuar me konflikte mbi
titullin e pronésisé ose kérkesa pér rikthim, ose 1 takon geverisé dhe si pasojé nuk

’ Normat e nénndarjes t€ tokés kané lidhje me ofrimin e hapésirés publike si rrugé, hapésira té lira dhe ambjente t&€ komunitetit, dhe
infrastrukturé; ato pérshkruajné standartet q¢ duhet té pérdoren pér njé séré lehtesirash publike dhe ményra me t€ cilén kéto do tu
transferohen faktikisht autoriteteve lokale ose kompanive t€ shérbimit.
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éshté né treg. Parcelat e lira té trojeve, bile edhe brenda kufijve ligjoré urbané
(“vija e verdhé”), kérkojné njé leje nga Ministria e Bujqésisé pér té ndértuar né
to, dhe nga ana tjetér progedura éshté e gjaté dhe e pasigurté.

Gjaté fazés aktuale té urbanizimit bashkité, me ndihmén dhe nén drejtimin e geverisé
gendrore, do té duhet té€ marrin njé rol té réndésishém né hartimin e rregullave té duhura,
né zbatimin e tyre, né monitorimin e urbanizimit dhe gmimeve té tregut, né mobilizimin
e njé baze té té ardhurave vendore pér té financuar mirémbajtjen e infrastrukturés
urbane dhe shérbimeve, dhe pér té gjetur njé mekanizém pér financimin e investimeve né
infrastrukturén parésore. Njé nga sfidat kryesore né zyrtarizimin e sektorit té pasurive
té patundshme éshté t'u sigurojé bashkive burime fiskale, ndérkohé qé realizohet njé
strukturé e thjeshte normash qé nuk paralizojné tregun né rritje. Pér té arritur kéte
balancé, bashkité do té kené nevojé té kuptojné mé té miré se si gjenerojné ¢mimet e
pasurive té patundshme dhe se si funksionojné tregjet, né vecanti né ofrimin mundésisé
sé strehimit pér familjet me té ardhura té uléta. Njé tjetér synim pér fazén aktuale do
té jeté krijimi 1 kushteve qé ligjet dhe normat e reja té mundésojné qé gjithé pasurité
e patundshme — si ndértimet e vjetra ashtu dhe ndértimet e reja — té legalizohen dhe
formalizohen, si dhe té pajisen me infrastrukturén e duhur. Eshté e réndésishme té
theksohet gé kalimi nga informal né até formal né té shumtén e rasteve duhet jete mbi
baza vullnetare — né kushte gé si familjet ashtu dhe firmat té mund t’'1 pérballojné.

Mundésia/fuqia blerése po béhet gjithashtu njé problem kyc¢. Pavarésisht reagimeve té
shpejta té sektoréve formalé dhe informalé, tregjet e pasurive té patundshme mbeten
nén presion. Pérvec trysnisé sé rritjes sé vazhdueshme né popullsiné urbane, té té
ardhurave, dhe furnizimit suplementar nga bankaret ardhurat e emigracionit, Shqipéria
po pérballet me njé kérkesé kémbéngulése pér troje urbane dhe ndértime té nxitura nga
mungesat e shkuara, té shtépive me cilési té dobét, nevojat pér godina tregtare dhe
zyra, si dhe uljes sé numrit té pjestaréve né familje. Industria e ndértimit duket se éshté
pak a shumé produktive dhe konkurruese, késhtu qé pamundésia pér té ofertuar meé
shumeé duhet té vijé si pasojé e mjedisit té politikave né té cilat ai operon.

Vlerésimi 1 mundésive pér strehim éshté 1 véshtiré pér arsye té té dhénave jo té plota
mbi té ardhurat, késhtu gé éshté e nevojshme té béhen llogaritje té peraférta duke ju
referuar pagave nominale, dhe duke béré krahasime ndérmjet rrogave, si dhe konsumit
té pérgjithshém i vlerésuar nga studimi i kryer mbi familjet. Duke pérdorur té dhéna mbi
koston e strehimit nga qytetet né rajonin Bregdetar dhe njé kufi té mundésisé pér blerje
té pércaktuar nga raporti ¢gmim-te ardhura nén 4 (njé nivel performance 1 vézhguar né
tregje efektive té strehimit), rezulton se njé apartment me sipérfage minimale prej 45
m? né sektorin formal do té mund té pérballohej nga njé familje qé éshté né kategoriné e
katért té konsumatoréve, ose mé lart (80 pérqindéshi), né kété rast 20 pérqindéshi mé
1 pasur 1 familjeve. Megjithaté duke paré kostot e uléta né sektorin informal njé shtépi
me kété sipérfage mund té pérballohej nga familje qé 1 pérkasin kuintiles sé dyté té
konsumit (40 pérgindéshi mé i varfér).

Shumé nga familjet e varféra té qyteteve po jetojné né apartamente té cilat ata nuk
mund t’1 perballonin nis. do tju duhej t’i blinin né ditét e sotme. Me mé pak toké né
dispozicion pér ndértime informale oferta e shtépive qé mund té pérballohen nga té
varférit (meé pak se 30 pérqindéshi) mund té vijé duke u ulur. Sfida me té cilén pérballet
geveria éshté té lejojé formalisht ndértimin e vendbanimeve gé imitojné né shumé
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aspekte vendbanimet informale té sé shkuarés, duke ofruar nga ana tjetér standarte té
arsyeshme dhe fleksibél.

Ligji 1 ri mbi “programet sociale pér strehim”, miratuar né vitin 2004, krijon njé
shuméllojshméri instrumentesh qé kané pér géllim promovimin e njé strehimi té
pérballueshém. Megjithaté disa nga kéto politika nuk jané té hartuara miré (si psh
subvencionet me interes). Politika té tjera jané té hartuara mjaft miré né parim
(psh fatura qiraje), por ndérlikimet administrative dhe fiskale mund té jené té
konsiderueshme. Inkurajimi 1 njé tregu privat té dhénies me gera éshté njé kusht
paraprak 1 domosdoshém. Kujdes 1 vecanté do té nevojitet pér té siguruar zbatimin e
parashikimeve té caktuara né ligj, si “apartamentet sociale” té financuara publikisht
pér disa tipe té caktuara familjesh, né ményré qé ato té mos kthehen né humbje fiskale
ose njé burim shtrembérimi dhe nxitésish negativé pér njé treg strehimi qé duhet t’1
pérgjigjet nevojave, dhe politikave sociale té miré drejtuara ndaj grupeve té caktuara.
Né ményré qé té pérfshihen familjet qé 1 pérkasin grupimeve me té ardhura té uléta,
veprimi mé 1 efektshém qé duhet té ndérmarré geveria do té ishte lejimi 1 ndértimit té
shtesave private formale qé 1 pérafrohen ligjérisht vendbanimeve informale aktuale.

Sfida e rregullimit dhe integrimit té vendbanimeve informale.* Té arrish té
legalizosh kéto vendbanime, dhe t’1 lidhésh ato me rrjetet urbane, mbetet njé
nga sfidat mé kryesore pér Shqipériné kur béhet fjalé pér modernizimin dhe
Integrimin e ekonomive té saj urbane. Ka disa shkaqge qé kérkojné té merren
masa urgjente: (1) vendbanimet e paligjshme kané sipérfage té konsiderueshme
duke pérfshiré deri njé té katértén e popullsisé dhe 40 pérqind té sipérfages sé
ndértuar té qyteteve kryesore né té cilat ato ndodhen; (i1) ato i1 pérballin shumé
nga banorét me véshtirési té dukshme vecanérisht si pasojé e mungesés sé
shérbimeve té pérshtatshme sociale dhe infrastrukturés, (ii1) ato pérjetojné njé
formé hapésinore té pérjashtimit shoqgéror, qé éshté 1 démshém pér shoqgériné
dhe sidomos pér brezin e ri; dhe (iv) mungesa e sistemit té duhur té kanalizimeve
dhe kullimit rrezikon dobésimin e géndrueshmérisé mjedisore té zonave urbane.
Megjithése vrulli 1 zgjerimit té tyre né dukje éshté ngadalésuar, pikérisht brenda
vendbanimeve informale po ndodh rritja hapésinore dhe demografike mé e madhe,
dhe ku konfliktet ligjore dhe politikat pérzihen sé bashku.

Ka njé kuadér ligjor qé ndikon né gjithé aspektet e vendbanimeve informale né Shqipéri.
Ligje té ndryshme té miratuara né vitet ’90 percaktuan qé tokat urbane té pashfrytézuara
mund té ishin subjekt 1 kthimit tek pronarét e hershém, ndérkohé qé pretenduesit e
tokave bujgésore mund té merrnin njé kompensim né té holla, ose toké té ngjashme, por
jo ngastrat e tyre té para. Pérvec kompleksitetit né pércaktimin e pronaréve té hershém
dhe té kompensimit té duhur, kéto dallime ligjore kané ndrydhur zhvillimin e métejshém
neé zgjidhjen c¢éshtjes sé vendbanimeve informale. Familje té vendosura né troje brenda
“vijés sé verdhé” urbane nuk kané mundur té sigurojné njé titull pronésie pér shkak té
varésisé nga kérkesat pér rikthim prone, ndérkohé qé familjet e vendosura né zonén
periurbane nuk mund té sigurojné shérbime dhe infrastrukturé pérderisa zona éshté
akoma e pércaktuar si toké bujgésore dhe jo-urbane. Duke gené se geveria nuk ka gené
e afté té zgjidhé gjithé kérkesat pér kthim dhe kompensim prone, nuk ka mundur té

* Vendbanimet informale duhet t€ diferencohen nga ndértime individuale ilegale si¢ jané restorantet né zonat ¢ mbrojtura dhe ndértesat
g€ nuk jané konform lejeve t& ndértimit.



Xviil VLERESIM | SEKTORIT URBAN NE SHQIPERI

pérditésojé planet urbanistike té nevojshme pér té miratuar ndryshimet né pérdorimin
e tokés, nuk ka mundur té financojé investimet né infrastrukturé, né té njéjtin hap me
rritjen e popullsisé urbane, vendbanimet informale jané kthyer né kuptimin e ploté té
fjalés né “toké e askujt” né frontin luftés sé menaxhimit urban né Shqipéri.

Problemet, dhe si rrjedhojé dhe zgjidhjet, pér vendbanimet informale variojné né natyré
dhe zgjerohen né varési té llojit té vendbanimit. Né zonat periurbane shqetésimi mé
kryesor mes banoréve éshté mungesa e furnizimit té rregullt me ujé dhe kanalizime,
energji elektrike, ose transport publik, dhe mungesa, ose distanca nga shkollat dhe
gendrat shéndetésore. Brenda kufijve urbane banorét lidhen mé lehté me rrjetet e
shérbimeve (qofté edhe né ményré jo té ligjshme), por problemi kryesor né kété rast
éshté géndrueshmeéria financiare. Bashkia nuk disponon burime pér investime né té mira
materiale publike dhe ndérmarrjet e shérbimeve kané nxités té ulét pér t'u zhvilluar,
pér té legalizuar lidhjet e reja, dhe pér té ulur kostot, si pasojé e administrimit té dobét
te tyre.

Orvajtjet e méparshme pér rregullimin e gjendjes, si né zonén e Bathores né Tirané,
mbéshtetur nga njé projekt 1 Bankés Botérore, kané qéné té pakta, té pjeséshme, dhe té
varura nga kushte té caktuara ligjore. Né Maj 2006 u miratua njé ligj 1 r1 pér lehtésimin
e administrimit té pagesave pér titullin e pronésisé mbi tokén dhe pér legalizimin e
ndértesave pa lejen pérkatése té ndértimit (duke pérjashtuar ndértesat né zonat e
pércaktuara pér zona turistike). Ndérkohé qé legjislacioni éshté njé element thelbésor
pér strukturén e legalizimit pérfundimtar té vendbanimeve informale, ai pérballet me
céshtje té pazgjidhura gé kané lidhje me zbatimin e tij. Sé pari, ka akoma pretendime
té pérbashkéta mbi té njéjtén pronési ose kompensim. Sé dyti, duke 1 dhéné prioritet
procesit té legalizimit ligji 1€ pér njé kohé té mévonshme urbanizimin e vendbanimeve
informale (psh. pércaktimin e té drejtés sé kalimit mes pronave). Kjo sekuencé 1é té
kuptohet gé bashkive do t'u duhet té riblejné pérséri toké pér hapésira publike brenda
lagjeve me ¢mim mé té larté se sa banorét do té paguanin pér té marré titullin e
pronésisé. Sé treti, ligji nuk trajton nevojat e médha financiare pér infrastrukturén
e kétyre vendbanimeve. Bazuar né eksperiencat e para té zhvillimit né Shqipéri, dhe
duke ju referuar krahasimisht vendeve té tjera, kéto kosto do té vlerésoheshin, pak a
shumé, né rreth 3000 USD pér familje, ose dhe mé shumé, né varési té distancés nga
rrjetet ekzistuese té infrastruktureés.

Ndérkohé gé pérfitimet ekonomike duket té jené atraktive, njé program i pérshkallézuar
do té kérkonte dhénien e kontributeve nga burime té shumta, duke pérfshiré kétu
pérfituesit dhe té dy nivelet e geverisjes, né njé periudhé afat-mesme. Hapi 1 paré né
pércaktimin e prioritetit té programit t€ masave pér integrimin duhet té jeté klasifikimi
1 nevojave té llojeve té ndryshme té vendbanimeve informale (né ményré té vecanté, ato
gé ndodhen brenda kufijve urbané e qé kané lidhje me infrastrukturén, pérkundrejt
atyre qé ndodhen jashté tyre dhe nuk jané té lidhura me rrjetet e shérbimeve). Sé dyti,
procedurat praktike pér pérmirésimin duhet té pérpunohen népérmjet programeve
pilote, né zonat e ndryshme. Sé treti, duhet té perpunohet njé grafik kohor dhe plan 1
mundshém financimi, duke ndaré nevojat pér financim pér kompensimin e ish-pronaréve
nga kérkesat pér investime pérmirésuese. Qeverité gendrore dhe vendore duhet té
pérfshijné té gjithé banorét informalé né planifikimin dhe parashikimet financiare
pér té tilla pérmirésime. té identifikosh prioritetet pér investim né pérmirésimin e
vendbanimeve informale duhet té marrésh né konsiderate nevojat pér investime pér
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té zgjeruar ose rehabilituar rrjetet e infrastrukturés parésore dhe dytésore pér lagjet
e rregullta qé jané dendésuar me shpejtési né periudhén post-tranzitore dhe qé kané
zvogéluar mundésité e shérbimeve ekzistuese.

Drejt njé kuadri té riformuluar pér planifikimin urban dhe menaxhimin e
tokés

Pavarésisht reformave té shumta legjislative, ajo qé ndodh né realitet né zonat
urbane, si formalisht dhe informalisht, ka njé karakter ad-hoc. Ka akoma hapésira té
konsiderueshme pér pérmirésim né menaxhimin e zhvillimit urban, né veganti pér té
gjetur njé zgjidhje mé té pérshtatshme té interesave publike dhe private né zhvillimin e
tokés dhe pérdorimin e pronés. Ky ekuilibér i r1 ka nevojé té pasqyrohet né ndryshimet
né ligjin pér planifikimin urban (aktualisht té rishikuar) dhe né normat qé rregullojné
pérdorimin e tokés e pasurité e patundshme, si dhe né pérpjekjet e bashkérenduara pér
té integruar vendbanimet informale.

Problemet dhe hallkat g€ mungojné né kuadrin ligjor urban. Pjesa mé e madhe e
debatit mbiligjin e urbanistikés shqiptare éshté fokusuar né tre probleme kyce (rikthimi,
regjistrimi dhe rregullimi), por programi i reformés ligjore éshté shumé mé i gjeré se kaq.
Me pak fjalé, Shqipéria ka nevojé té shképutet nga trajtimi aktual qé ja ka nénshtruar
interesat publike té drejtés private, e ka reduktuar zhvillimin urban vetém né fushén e
ndértimit, dhe e ka kufizuar planifikimin urban né thjesht projektim fizik. Tipari aktual
1 zhvillimit urban ka rrjedhur nga njé kéndvéshtrim ligjor thellésisht 1 pakualifikuar, 1
cili vé mbi ¢do gjé té drejtat mbi pronén private, duke kufizuar mundésiné e shtetit pér
té ndérhyré népérmjet menaxhimit dhe planifikimit urban. Ndérkohé qé né dekadén e
paré té tranzicionit Shqipéria ka arritur né ményreé té cuditshme té reagojé miré ndaj
kérkesave té menjéhershme ekonomike dhe sociale, qé qytetet 1 pérballojné népérmjet
pérpjekjeve pothuajse té pakualifikuara private, dekada né vazhdim kérkon njé reagim
krejt té ndryshém. Pér té siguruar suksesin e ardhshém té qyteteve — mundési banimi
dhe géndrueshméri mjedisore, lehtési né lévizje dhe integrim social té popullsisé me
té ardhura té uléta — mund té jete njé sfidé akoma mé e madhe, sepse kjo kérkon njé
ekuilibér mé té miré mes iniciativave private dhe publike né zhvillimet e ardhshme
urbane.

Neé kété kontekst, rregulli/rendi ligjor urban né Shqipéri duhet ende té zhvllohet né
ményré té ndjeshme, pértej qéllimit veté Ligjit pér Planifikimin Urban té vitit 1998,
dhe amendamenteve té tij, né ményré qé té trajtohet statusi aktual 1 ¢éshtjeve urbane
né njé shoqéri né ndryshim té vazhdueshém. Si Kushtetuta e vitit 1998 dhe legjislacioni
civil 1 vendit kané njé kéndvéshtrim konservator klasik ligjor pér tokén dhe té drejtat
e pronésisé, gjé qé té con kryesisht drejt njé sjellje “laissez faire” (lejoje ta béjé) pér sa
1 pérket zhvillimit urban. Me té drejtén pér té ndértuar, e cila gjerésisht perceptohet
s1 njé aksesor 1 thjéshté 1 té drejtés sé pronésisé, ka shumé pak vend/qéllim pér njé
ndérhyrje publike népérmjet planifikimit regullues. Masa radikale pér shpronésim
éshté alternativa e vetme mundshme dhe ligjore, e njohur nga ana e qeverisé. Duhet té
krijohen os riformulohen mekanizma té reja ligjore (gjerésisht té pérdorura né shumé
vende té tjera) pér té ndérhyré né trojet urbane dhe tregjet e pasurive té paluajtshme,
duke reflektuar késhtu nocionin e funsionit shoqgéror té pronés. Ligjet urbane duhet
gjithashtu té perditesohen pér té mbéshtetur rregullat lidhur me apartamentet e
pérbashkéta dhe praktikat e geramarrjes.
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Menaxhimi urban pengohet gjithashtu nga problematika e mardhénieve ndérqgeveritare.
Ministria e Punéve Publike, Transportit dhe Telekomunikacioneve ka njé funskion
koordinues, népérmjet departamentit té vet té planifikimit urban, 1 cili nuk ka burimet
e mjaftueshme, madje as krahasuar me njésite e planifikimit té disa bashkive. Ka njé
shképutje té dukshme midis Ligjit té Planifikimit Urban té vitit 1998 dhe Ligjit pér
Decentralizimin né vitit 2000, pér sa 1 pérket geverive vendore, té cilat nuk kané mjetet
e duhura financiare pér té véné né jete pérgjegjésité e tyre té reja lidhur me planifikimin
urban, ndérkohé qé geveria géndrore vazhdon té ruajé njé rol t&é madh de jure’ né
aprovim. Do té ishte e preferueshme qé té reduktohet ky funksion mbikqyrés, perjashto
rastet kur vértet éshté e nevojshme té mbrohen interesat kombétare, duke shkuar drejt
njé vlerésimi té shpejté té tipit “nuk kam kundérshtim”, dhe si rrjedhim té minimizohen
vonesat dhe mundésité pér ndérhyrjet politike né planifikimin e bashkive. Koordinimi
né planin horizontal duhet gjithashtu té inkurajohet dhe lehtésohet , si midis bashkive
té zonés metropolitane té Tiranés dhe midis shoqgatave té bashkive, té cilat mund té
shkémbejné praktikat dhe e mé tej té ndajné interesat dhe kapacitetet e tyre vendore.

Ka gjithashtu edhe njé boshllék midis rregullit ligjor urban qé zbatohet né Shqipéri dhe
atl) qé pérdoret né BE, pér sa 1 pérket ¢éshtjeve sociale. Ndérkohé qé ka njé mbrojtje té
qarté té té drejtave té individéve, ka shumé mé pak njohje té té drejtave kolektive, dhe si
rrjedhim géllimi pér njé shogéri civile té organizuar éshté ende 1 kufizuar. Pjesémarrja
publike né diskutime, dhe né formulimin e planeve publike, nuk kérkohet por po rritet
gjithnjé e mé tepér vecanérisht né hartimin e planifikimeve strategjike, e sé fundmi
dhe né iniciativat e hartimit té buxheteve. Kjo pjesmarrje do té duhet té béhet njé
pjesé kryesore/kyce e zgjidhjes sé problemeve té urbanizimit dhe rregullimit sidomos té
vendbanimeve/ndértimeve informale. Gjithashtu 1 réndésishém éshté kuadri mbrojtes
pér té drejtat e konsumatoréve, me intesifikimin e métejshém té transaksioneve té
pronés/ave.

Rekomandimet pér planifikimin urban dhe politikat pér zhvillimin urban.
Hapi i paré themelor né reformimin e kuadrit udhézues éshté qartésimi i vizionit
dhe i strategjisé€ qé synon krijimin e njé karakteri mbéshtétes dhe gjithépérfshirés té
zhvillimit urban. Sugjerohet qé pér pércaktimin e orientimeve/udhézimeve mé té gjera
té politikés mbi pérdorimin e tokés urbane (dhe pér kuadrin e pérgjithshém rregullues)
geveria, ajo géndrore dhe lokale, duhet té percaktojé objektiva té qarta si mé poshté
vijon?, té cilat do té jené kyci pér té realizuar njé sistem urban efigient dhe té barabarté
pér té gjithé:

* duhet té realizohet strehimi 1 ligjshém e 1 pérballueshém pa nevojén e
subvencioneve, pér pjesén mé té madhe té popullsisé (70 — 80 pérqind éshté % e
pritshme né shumicén e ekonomive té zhvilluara té tregut);

+ infrastruktura duhet t’ju vihet né dispozicion té gjithé banoréve, p.sh. furnizim i
me ujé dhe kanalizime, rrugé té mira, sisteme té kullimit dhe shérbimeve sociale
s1 jané shkollat;

* ¢do vendbanim dhe ndértim i ri duhet té jete i ligjshem/formal, ¢’ka do té thoté se
sistemi duhet ti lejoje pérdoruesve té tokés té kene nje titull pronesie té ligjshém
dhe leje ndértimi;

3 Kéto pika nuk pérfshijné sekuencen e prioriteteve, domethéné nuk éshte gjithmoné e nevojshme t&
sigurohet pronésia para sigurimit t&€ shérbimeve infrastrukturore.
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+ qytetet duhet té zhvillojné hapésirat e tyre né ményré kompakte, né ményreé qé té
lejojné pérdorimin maksimal té transportit publik, dhe té sigurojné qgéndrueshmeéri
ekonomike dhe mjedisore.

Puna aktuale pér realizimin e kétyre objektivave duhet té ndérmerret nga sektori privat,
por kjo duhet té jete e bazuar né kuadrin koherent té rregullimit urban, né investime
publike dhe taksat qé vendosin stimujt e duhur, dhe 1 bén rezultatet e déshiruara té
pérballueshme.

Sé dyti, né pérputhje me kéto objektiva té gjera kombétare dhe me vizion lokal, ¢do
qytet ka nevojé té zhvillojé dhe té pérditésojé planin rregullator (plani i pérdorimit
té tokés) duke pérfshiré dhe planin e ndarjes sé zonave. Kérkesa kryesore éshté
njé dokument 1 thjeshté, 1 pérgatitur népérmjet njé diskutimi dhe vlerésimi publik, 1 cili
mund té jete gjerésisht 1 disponueshém, 1 thjeshté pér t'u kuptuar, dhe 1 zbatueshém.
Detyra kryesore éshté pércaktimi i zonave ku ndértimet duhet té kufizohen ose
shmangen pér shkak té interesave mjedisore ose interesave té tjera publike, si dhe té
sigurojé kritere shumeé té qarta dhe té thjeshta pér pérdorimin e tokés, duke pérfshiré
kétu té drejtat e kalimit pér rrugét kryesore pér pjesén e tjetér. Njé shembull 1 miré éshté
plani 1 ndarjes sé zonave 1 Varshavés né Poloni, 1 cili mbron zonat delikate historike
dhe mjedisore, dhe stimulon zhvillimin e orientuar drejt tregut, si dhe ripérdorimin
e pronave gé ndodhen né gendér, né ményré qé té plotésohet kérkesa e tregut duke
mbajtur njékohésisht qytetin sa mé kompakt gé té jete e mundur.

Planifikimi urban dhe praktikat rregullatore né Shqipéri duhet té jené gjithashtu
ndryshe nga ¢’kané qéné né té kaluarén, né njé séré aspektesh té réndésishme:

(1) Planet lokale duhet té pérfshijné njé pércaktim té qarté té nénndarjeve té
rregulloreve qé promovojné standarte té pérballueshme pér zhvillimin e
ligjshém té tokés.

(11)  Theksi gé 1 vihej né té kaluarén zgjerimit té kufijve urbané (vijés sé
verdhé) duhet té zbutet, megénése éshté zbuluar se ky kéndvéshtrim ka
géné shpesh, sipas eksperiencave ndérkombétare, antiproduktiv- kufij té tillé
nuk pakésojné presionet e kérkesés pér zgjerim urban dhe mund té sjellin
kosto mé té larta pér ndértimet.

(i11)  Njésite bashkiake té planifikimit duhet té monitorojné rregullisht gmimet
e tokés dhe banesave, ashtu si¢ duhet té monitorojné oferten dhe kérkesén
perkatesisht sipas grupeve me té ardhura té ndryshme. Ky funksion mund ti
delegohet sektorit privat. Me anén e njé monitorimi mé té miré té vlerave té
tregut, bashkité mund gjithashtu té angazhohen mé shumé né menaxhimin
e aseteve té tyre né pasuri té patundshme (si ndértesat ashtu dhe tokén)-
kjo do té detyrojé kryerjen e regjistrimit té tyre, dhe vlerésimin e vlerés sé tyre
potenciale pér pérdorim, dhénie me gera, shitje, qira financiare/leasing dhe té
tjera si kéto.

(iv) Planerregulluese mé realiste dhe mé té thjeshta do té jené mlehtésisht
té t'u zbatueshme dhe té realizueshme, duke zvogéluar theksin qé 1 vé
geveria shkatérimit pas ndértimit té objektit. Zbatimi 1 ligjit sigurohet mé
miré né kété rrugé dhe népérmjet: (a) planifikimit rregullues dhe ndarjes sé
zonave qé 1 shérben mé miré dinamikave té tregut, mé shumé se sa 1 pengon
ato; (b) pjesmarrja e publikut né formulimin e planeve dhe rregulloreve, si
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dhe publikimi i tyre pas pérfundimit, né ményré qé té sigurohet mbéshtétje
e pérgjithshme dhe transparence; si dhe (c) njé proces lejues 1 ravijézuar qé
redukton kostot e transaksioneve pér marrjen e aprovimeve dhe dekurajon
sjelljet korruptive té zyrtaréve.

(v) Ka nevojé pér njé riorientim domethénés té sjelljeve dhe arsimit
profesional té planifikuesve urbané. Pér té mundésuar kété transformim,
dhe pér té pérballuar kérkesén pér aftési/kualifikime né aspektin e
planifikimit urban, do té duhen ndryshime né trajnimin formal dhe licencimin
e planifikuesve urbang, njé ekspozim mé té gjeré ndaj praktikave mé té mira
ndérkombétare pér planifikimin e thjéshtézuar urban dhe té orientuar nga
tregu, si dhe pérfshirjen e ekspertizés sé OJF-ve dhe firmave ndérkombétare,
dhe mbéshtétjen e donatoréve.

Kolona e treté e kuadrit ligjor urban perbéhet nga mekanizmat jorregullatoré:
investimet né infrastrukturé dhe pérdorimiiinstrumentave fiskale dhe financiare
gé mbéshtésin zhvillimin e tij. Investimet né infratrukturé jané té domosdoshme pér té
mbajtur ¢mimet e shtépive/banesave brenda mundésive té fuqisé blerése me kalimin e
kohés dhe pér t'i shérbyer njé ekonomie private efikase. Edhe pse ja vlen té eksplorohet
mé tej partneriteti private-publik né sigurimin e infrastrukturés urbane, sidomos
pér shérbimet e bazuara mbi tarifa té caktuara, si p.sh. furnizimi me ujé, burimet qé
lejojné invesimet né té mira publike lokale (rrugé, kanalizime, drenazhim e kullime
dhe hapésira té gjelbra) pa os me potencial faré té vogél pér té nxjerré té ardhura, do té
duhet té mbulohen kryesisht nga taksat vendore dhe tarifat. Burimet e disponueshme
financiare mund té shfrytezohen edhe mé shumé, pér shembull duke aplikuar taksén
mbi pronésiné/pronén, tek ai qé e ka zénéné rastet kur pronésia nuk éshté e saktesuar,
dhe me ané té mbledhjes sé vazhdueshme té kétyre . Tatimi mbi pronén mund té keté
edhe pérfitime jofiskale, duke dekurajuar spekullimin dhe mospérdorimin e saj.

Sic éshté véneé re, té ardhurat nga tarifat mbi ndértimet mund té menaxhohen mé miré
duke financuar direkt infrastrukturén, sesa né mbulimin e shpenzimeve té tjera. Né
terma afatmesém, bashkité duhet té krjojné mundésiné té financojné kéto investime
népérmjet kreditimit. Kéto jané mundési té tjera, pér forma té reja té partneriteteve
publike-private né financim, gé mund té eksplorohen né terma afatgjate, né Shqipéri, pér
té ndaré né perpjesétimin e duhur vlerén e fituar nga rivénia né shfrytezim té tokés.

Si konkluzion...

Transformimet dramatike té Shqipérisé qé nga tranzicioni, kané patur dimensione
hapésinore territoriale shumeé té qarta. Pérqéndrimi né rritje 1 popullsisé dhe 1 aktivitetit
ekonomik kané sjellé rritje té miréqénies pér banorét e qyteteve dhe pér komunitetet
e té ardhurve. Modeli gjeografik 1 ekonomisé sé Shqipérisé éshté dukshém i qarté dhe
po konsolidohet gjithnjé e mé tepér, ndérsa rajoni metropolitan Tirané/Durrés, mund
té vazhdojé té mbetet gendra e gravitetit pér gjithé ekonominé. Rritja urbane do té
vazhdojé, por né permasa mé té vogla, e ,idhur kjo me rritjen e normeés sé urbanizimit
né nivele té ngjashme me vendet e tjera Evropiane. Strategjité dhe politikat kombétare
té zhvillimit, ku pérfshihen dhe politikat pér té fugizuar dhe pérmirésuar klimén e
investimeve té firmave pér ¢do qytet, duhet té njohin dhe punojné me kéto realitete
territoriale hapésinore.

Pergjigja spontane e tregut, qé u krijua né 10-vjecarin e paré té tranzicionit, ¢oi né rritjen
masive té kérkesés pér prona urbane dhe né pérmirésimin e cilésisé sé banimit, né
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shérbimeve nuk pati té njéjtin ritém me pérpjekjet e sektorit privat. Menaxhimi urban

mungol pothuajse krejtesisht, né termat e rolit té njé geverisje té afte né sigurimin e
do arrijné té realizojné kérkesat e qytetaréve, pér njé shoqéri té shéndetshme né terma

ményré dramatike. Por kontributi plotésues publik né sigurimin e té mirave publike dhe
infrastrukturés sé nevojshme dhe njé kuadri rregullator té miré-fokusuar dhe fleksibél,
qé 1 pérshtatét fuqisé blerése dhe reagueshmeériné e tregut informal. Sfida pér geverisjet
géndrore dhe lokale do té jeté té promovojné njé ekonomi urbane té integruar, qé ruan
shkathtesiné sipérmarrése té demonstruar né té kaluarén, ndérsa siguron qé qytetet
shogérore dhe mjedisore.
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VLERESIM | SEKTORIT URBAN NE SHQIPERI 1

Analiza e Politikés
pér Sektorin Urban né Shqipéri

Pjesa I. Dinamika demografike
dhe ekonomike e zhvillimeve té fundme urbane

Né 15 vitet e shkuara Shqipéria ka béré njé perparim domethénés né tranzicionin e saj
nga njé ekonomi e ngurte me planifikim géndror né njé ekonomi me bazé tregu. Vendi
ka ndérmarré reforma strukturore me ndikim té gjeré dhe éshté dalluar si njé nga
ekonomité né tranzicion me rritjen mé té shpejté, me njé rritje mesatare reale té PBB-sé
7.5 pérqind né periudhén 1998-2004 (FMN, 2006). Kjo rritje domethénése éshté ushqyer
nga dérgesat e parave nga emigrantet, té cilat sipas Bankés sé Shqipérisé jané vlerésuar
né 2004 né 1 miliard USD, ose 13.5 pérqind e PBB-sé (Hernandez-Coss et al, 2006).
Performanca e larté ekonomike dhe dérgesat nga emigrantet, sé bashku me nivelin e
ulét té pabarazisé né té ardshura, kané kontribuar, gjaté kétyre viteve, né reduktimin e
nivelit té varférisé meé tepér se né vendet e tjera té Ballkanit Peréndimor®.

Tranzicioni ekonomik dhe social éshté shogéruar me njé rritje té urbanizimit nga 36
pérqgind né vitin 1990 né 44 pérqind né vitin 2003.

Shqipéria mbetet njé nga vendet mé té varféra né Evropén Lindore” dhe ka ende rrugé
té gjaté pér té béré né zevéndésimin e strukturés ekonomike té socializmit me njé
sistem produktiv formal té bazuar né bujqésiné e produkteve me vleré té madhe dhe
té perpunimit, industriné e lehté dhe shérbimet. Zgjerimi 1 popullsisé dhe ekonomive
urbane ka gené njé element kyc¢ né transformimet e deritanishme, duke mundésuar
rritjen e transfertave té brendshme, stokut té kapitalit, industrisé sé ndértimit té
banesave dhe rishpérndarjes sé forcés sé punés né aktivitetet me produktivitet mé té
larté. Kéto tendenca kané sjellé rritje domethénése né pérmirésimin e miréqgénies dhe
kané krijuar njé treg vibrant pér sipérmarrjen e brendshme.

Pjesa e Paré e kétijraporti pershkruan disa nga kéto zhvillime duke dhéné karakteristikat
e kontekstit té urbanizuar té ekonomisé Shqiptare. Kjo analizé gjithashtu nénvizon
nevojén urgjente pér modernizimin e geverisjes, sidomos né nivel lokal, pér té arritur qé
qytetet té mund té funksionojné me eficencé dhe mbi parimet e barazisé. Decentralizimi
fiskal dhe politik, gé filloi1 né vitin 2000 krijoi kuadrin pér geverisjen lokale, megjithaté
dimensione té réndésishme té kapaciteteve té financimit nga bashkité jané ende duke
u perpunuar. Vémendje e vecanté né politiké, duhet t'i kushtohet gjithashtu sfidave té
vencanta, qé pérballojné qytetet né zonat e planifikimit urban dhe menaxhimit té tokés.
Problemet né kéto zona ndikojné né ngaterrimin e té mirave publike dhe private, ose
té interesit publik dhe privat, né mjedisin lokal, qé pércakton dhe cilésiné e jetesés sé
péditshme. Kéto ¢éshtje jané fokus 1 Pjesés sé dyté té raportit.

6 Banka Boterore, Vlerésimi Programatik i Progresit té Vlerésimit té Varférisé né Ballkanin Peréndimor (2001-2005),
Qershor 2006.
”PBB pér frymé éshte ende vetém 6.5 pérqind e mesatares sé¢ BE-sé 15 anétaréshe (EIU profili i vendit 2006).
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Kapitulli 1

Zhvillimet demografike dhe tendencat -
Shqipéria vazhdon té béjé progres

Fenomeni i migracionit

Shqipéria éshté unike pér sa 1 pérket situatés sé saj demografike, sepse éshté 1 vetmi
vend né Evropé gé gézon njé normé té rritjes natyrore mbi 1 pérqind pergjaté gjithé
viteve 1990 (King dhe Vullnetari, 2003; INSTAT, 2002). Megjithaté, né regjistrimet e
pérgjithshme té popullsisé ndérmjet viteve 1989 — 2001, Shqipéria ka pésuar njé rénie
prej 3.6 pérqind né shtimin e popullsisé.. Forca kryesore qé ka ndikuar ka gené njé
shkallé e madhe e emigracionit ndérkombétar té popullsisé qé nga fundi i1 periudhés sé
veteizolmit. Né vitin 2001, rreth 600,000 deri né 700,000, apo njé e pesta e popullsisé
vendase té Shqipérisé, u vlerésua se jetonte jashté kufijve té vendit, kryesisht né Greqi
dhe Itali (Carletto et al, 2004).

Eksodi post-komunist hapi njé seri té re etapash té lidhura me momente kritike té
véshtirésive ekonomike dhe pagéndrueshmérisé politike. Stampiniat al (2005) identifikoi
katér faza kryesore né kété evolucion. Duke vazhduar rénien e regjimit komunist né
vitet 1990 (regjim né té cilin emigraconi ishte 1 ndaluar zyrtarisht), trazirat e para
politike, pasiguria sociale dhe rénia ekonomike nga viti 1990 deri né 1992 nxiti njé valé
té madhe emigracioni ndérkombétar. Periudha midis viteve 1993 — 1996 pa rikthimin
e stabilitetit politik, rritjes ekonomike dhe rénies sé papunésisé. Pavarésisht nga kjo,
migracioni ndérkombétar vazhdoi té rritej sé tepérmi, kryesisht si pasojé e pagave té
uléta dhe diferencimit té pasurisé ndérmjet Shqipérisé dhe vendeve fqinjé, zvogélimit
té sektorit publik, mangesive né infrastrukturé dhe sigurimin e shérbimeve. Né vitin
1997, rénia e skemave piramidale ¢oi né kulmin e emigracionit té perkohshém dhe atij té
perhershém. Qé nga viti 1999 ekonomia éshté pérmirésuar né ményré té qéndrueshme.
Rikthimi 1 stabilitetit politik dhe rigjallérimi i1 rritjes ekonomike kané ndihmuar né
zvogélimin e fluksit té migracionit, edhe pse ai vazhdon té mbetet né nivele té larta.

Figura 1.1 Rritja e popullsisé u zvogélua gjaté viteve 1990
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Figura 1.2 Tirana dhe zonat gendrore bregdetare jané destinacionet kryesore pér
lévizjet e popullsisé. Numri absolut i popullimit né qytet dhe % e rritjes s€ numrit té
popullsisé né bazé rrethi, 1989-2001
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Paralelisht me migracionin ndérkombétar, Shqipéria post-komuniste ka déshmuar njé
lévizje po aq té madhe té brendshme té popullsisé. Rivendosjet e brendshme hapésinore
té popullsisé kané gené kryesisht nga rajonet e brendshme dhe ato malore drejt rajoneve
géndrore dhe ato bregdetare, nga malésite drejt vendeve té uléta dhe nga zonat rurale
drejt atyre urbane.
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Ashtu si¢ tregohet edhe né Figurén 1.2 dhe Tabela 1-1, ndérmjet dy Regjistrimeve
té Pérgjithshme té Popullsisé dhe Banimit (RRPPB) né vitin 1989 dhe 2001, rajonet
géndrore dhe bregdetare u béné destinacionet mé té preferuara té migracionit té
brendshém. Midis viteve 1989 dhe 2001, Tirana dhe Durrési dolén né krye té listes sé
prefekturave/rajoneve mé té populluara qé priten migrante, absorbuan aférsisht tre
té katértat e flukseve té pérgjithshme té migracionit té brendshém. Fieri dhe Vlora né
zonén bregdetare jugperéndimore, e ndjekur nga Lezha né bregdetin veriperéndimor
dhe Elbasani né pjesén géndrore, té cilat gjithashtu priten emigrante por né sasi shumé
meé té vogla. Vérshimi vinte si apsojé e prapambetjes ekonomike né rajonin veri-lindor
(prefekturat e Dibrés dhe Kukésit), né até peréndimor dhe sé tepérmi até té Jug-lindjes
(prefekturat e Beratit, Gjirokastrés, Korcgés). Ka gjithashtu edhe vérshime né distanca
té shkurtra (kryesisht fikse nga zonat rurale né ato urbane) brenda Shqipérisé géndrore
dhe brenda pjesés sé Malésisé Veri Lindore.

Tabela 1-1 Rajoni qgéndror-bregdetar éshté
pozicioni kryesor i preferuar nga migrantet

Shpérndarjet e migracionit ndér-rajonal(1989-2001), numri i personave dhe shpérndarjes né pérgindje
Rajoni i prejardhjes Rajoni i vendosjes
Veri-Lindje Qéndror-Bregdetar Jug-Lindje Totali
Veri-Lindje 107,433 1,465 108,898
Né % 98.7 1.3 100
Qéndror/Bregdetar 2,491 11,721 14,212
Né % 17.5 82.5 100.00
Jug-Lindje 1,273 58,256 59,529
Né % 2.1 97.9 100
Totali 3,764 165,689 13,186 182,639

Burimi: INSTAT Regjistrimi i pérgjithshém i popullsisé 2001.

Urbanizimi

I shumépritur por té papérgatitur pér te, urbanizimi éshté béré njé tendencé e dukshme
dhe e pashmangshme qé nga viti 1990, kur u hogén pengesat pér lévizje té liré té
popullsisé. Nga viti 1989 deri né 2001, pjesa e popullsisé urbane u rrit nga 35 né 42
pérqind. Pér shkak se popullsisa totale ishte né rénie pergjaté dekadés, kjo pér shkak
té emigracionit pérfundimtar, rritja e numrit té banoréve né zonat urbane (rreth 1
pérqgind né vit) nuk ishte aférsisht aq 1 madh sa pritej té ishte nga rritja e shkallés sé
urbanizimit. Shqipéria mbetet njé nga vendet mé pak té urbanizuara né rajonin e EAQ,
ku njé mesatare prej 63 pérqind e popullsisé éshté urbane.
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Kutia 0.1 Kutia 1.1 Historik i shkurtér pér Urbanizimin né Shqipéri

Nga viti 1945 deri né 1990, urbanizimi né Shqipéri ishte né njé kontroll té rrepte nga shteti. Né
ményré qé té ndértohej njé shogéri socialiste moderne dhe e industrializuar, deri né vitin 1960
udhéheqgja e Partisé inkurajonte zhvillimin e industrisé dhe sektorit té€ ndértimit. Kjo politiké coi
né rritjen e shpejté té popullsisé urbane. Ndérmjet viteve 1950 dhe 1955, vendi regjistroi njé rritje
vjetore té habitshme me 7 pérqind té popullsisé urbane. Megjithaté, nga viti 1961 deri né vitin 1990,
geveria ndéroi politikén dhe filloi té kufizonte me forcé urbanizimin. Zhvillimi i qyteteve té vogla u
kthye né prioritet dhe qytetet e médha u detyruan té zhvilloheshin brenda “vijave té verdha” — kufijté
e qyteteve té vendosura sipas Master planeve.

Ky kufizim né urbanizim ishte pjesérisht pér shkak se banorét e zonave urbane gézonin miréqénie mé
té madhe (per shembull, strehim dhe shérbime shéndetésore) sesa banorét e zonave rurale. Né fakt,
geveria nxori pasaporta vendase ose karta identiteti dhe detyroi kufizimet e punésimit né ndérmarrje,
né ményré qé té mbante njérézit né fshat. Kjo politiké ishte e ngjashme me vendet e tjera té Bllokut
Sovjetik.

Burimi: burime t€ ndryshme, pérfshi KB (2002) Situata e Sektorit t& Strehimit.

Figura 1.3 Zhvendosjet e pjeséve té Popullsisé Urbane dhe Rurale, 1945-2001
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Gjithsesi, rritja e popullsisé urbane ishte shumé e pérqéndruar. Né gendér té fenomenit
té urbanizimit éshté rritja shérthyese e popullsisé dhe zgjerimi urban i zonés sé Tiranés
sé Madhe. Sipas regjistrimit té popullsisé né vitin 2001, bashkia e Tiranés ishte
déshmitare e njé rritje dramatike té popullsisé me 43 pérqind, nga 238,057 banoré né
vitin 1989 né 343,078 né vitin 2001. Megjithaté, aférsisht 850,000 banoré jetojné né katér
rrethet qé formojné Zonén Metropolitane Tirané/Durrés®, pavarésisht se vlerésimet dhe
pérllogaritjet jané té ndryshme. Njé studim 1 BE-sé? 1 vitit 2004 deklaron se popullsia
né aglomeratin Tirané/Durrés llogaritet se 1 kalon njé milion banoré, ose aférsisht 75
pérqgind té popullsisé sé pérgjithshme urbane né vend. Ky rajon urban né rritje mund té
dallohet mé tej nga dy nén-zona kryesore/te médha: (1) aksi Tirané — Durrés, né té cilin
jané pérqgéndruar shumica e aktiviteteve industriale dhe tregtare; dhe (i1) zonat peri-
urbane (rreth gendrés) ku jané vendosur dhjetra mijra migrante.

8 Kater rrethet jané Tirana, Durrési, Kavaja, dhe Kruja.

9 Programi PHARE i Komisionit Evropian (2005), Shqipéri —Plani Kombétar pér Transportin: Faza 2 e Studimit
(ANTP), Raporti Pérfundimtat, Louis Berger S.A., Paris dhe Shqipéri
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Figura 1.4 Zona e Tiranés sé Madhe udhéheq tendencén e urbanizimit

Dendésia e popullsisé dhe gendrat kryesore urbane néper rrethe, 2001.
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Burimi: INSTAT.

Nga piképamja administrative, ka 65 bashki dhe 309 komuna né Shqipéri '°. Shumica
e bashkive jané shumeé té vogla, ku njé e treta (23) e kané njé masé popullsie né rangun
e 5,000 deri 9,999 ( njé mesatare prej 7,184 banoré), ndérsa njé e treta (22) kané njé
popullsi né shkallén e 10,000 deri né 24,999 (njé mesatare prej 15,627 banoré). Né
vtin 2001, Tirana ishte 1 vetmi qytet me njé popullsi mbi 100,000 banoré, megjithése

10 “Bashkia” kuptohet si njési administrative lokale, qé geveris njé qytet, e cila éshte mé e madhe se njé fshat dhe
zakonisht pérfshin mé shumé se 4000 njéréz dhe ka industri. Gjate kohés komuniste, me géllim gé té industrializohej
mé tepér vendi, disa vendbanime morén statusin e bashkisé megjithése pérqgindja e punéve jobujgésore ishte e vogél.

Komuna kuptohej si njési administrative lokale, qé pérfshin disa fshatra, e cila qeverisét nga njé kryetar, qé zgjidhet
nga banorét e komunés pér 3 vjet.
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Durrési vlerésohej t'1 ishte bashkuar késaj tendence dhe Elbasani ishte drejt rrugés pér
té arritur pragun prej 100,000 banoré!!. Figura 1.5 mé poshté tregon shpérndarjen e
bashkive pérmes kuotave té ndryshme né permasat e popullsisé.

Figura 1.5 Shumica e bashkive né Shqipéri jané shumeé té vogla
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Burimi: 2001 Regjistrimi i pérgjithshém i popullsisé

Sipas regjistrimit té pérgjithshém té popullsisé né vitin 2001, aférsisht gjysma e
popullsisé urbane (47 pérqind) éshté pérgéndruar né pesé bashkité mé té médha (me
mé shumé se 75,000 banoré) me 23 pérqind té popullsisé urbane qé banon né Tirané.
Qytetet mé té vogla me 25,000 deri né 50,000 banoré kishin 17 pérqind té popullsisé
urbane.

Figura 1.6 Shpérndarja e popullsisé sipas bashkive né Shqipéri éshté e ngjashme
me até né Ish Republikén Jugosllave té Magedonisé (IRJM)
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Burimi: Regjistrimi i pérgjithshém i Popullsisé né vitin 2001 nga INSTAT pér Shqipériné dhe Regjistrimi i pérgjithshém i Popullsisé
né vitin 2002 pér IRIM.

1 Vini re se rrethet, prefekturat, bashkite dhe qytetet shpesh ndajné té njéjtin emér p.sh qyteti i Elbasanit drejtohet
nga Bashkia e Elbasanit dhe ndodhet né rrethin dhe prefekturén e qarkut Elbasan. Njé “qytet” nuk éshte njé
klasifikim administrativ zyrtar, ndérsa té tjerat jané. Né kété raport “qyteti” dhe “bashkia” zakonisht pérdoren si
zévendésues. Né kété rast, qyteti ka njé bashki géndrore (dhe 10 “mini-bashki), ndérsa “Tirana e Madhe”, qé éshte
njé njési jozyrtare, mund té pérfshijé dhe 7 bashki fqinjé.
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Njé nga pyetjet mé me interes pér kété studim éshté nése sistemi urban né Shqipéri éshté
anormal, né lidhje me até qé¢ mund té konsiderohet njé model “normal” 1 njé ekonomie
tregu.

Njé kéndvéshtrim 1 késaj pyetje éshté té ekzaminohet Shpérndarja e pérmasave té qytetit
né Shqipéri, pérkundrejt té ashtuquajturit “rregulli: renditje-permasé” (“ligji 1 Zipfit”)
pér permasat e qyteteve. Ashtu si¢ pershkruhet dhe né Shtojcé (Kutia A.1.1), rregullsia e
zakonshme né shpérndarjen e madhésisé sé qyteteve né kushtet e ekonomisé sé tregut, nuk
gjendet né ekonomité e méparshme socialiste, té cilat pérjetonin njé ndikim té fuqishém dhe
té vazhdueshém té planifikimit géndror. Federata Ruse éshté njé shembull klasik ku gytetet
mé té médha tentojné té zvogélohen mé shumeé se ¢’parashikohet népérmjet renditjes mbi
bazen e treguesve ‘qytet-permasé’. Mund té pritet qé edhe sistemi 1 qyteteve né Shqipéri
té reflektoje gjithashtu njé shtrembérim pér shkak té kontrolleve ekstreme, té ushtruara
kryesisht gjaté periudhés sé regjimit socialist.

Duke pérdorur teknikén e shpérndarjes renditje-permasé, jané hartuar dy grafiké té
shpérndarjes sé qyteteve Shqiptare sipas madhésisé sé tyre, perkatesisht né vitin 1989
dhe 2001. Kjo éshté béré né ményré, qé té hidhet drite mbi dinamikén e ndryshimit té
sistemit urban té kétij vendi né tranzicion. Né vitin 1989, grafiku tregon se kryeqyteti,
Tirana, dhe qyteti 1 dyté dhe 1 treté, mé 1 madh, perkatesisht Durrési dhe Elbasani jané
“shumé té vegjél” né kuptimin se ligji 1 Zipf-it do té kishte parashikuar shifra meé té médha
pér popullsiné. Né vitin 2001, pas njé dekade té migracionit té brendshém dhe reformave
strukturore, Shpérndarja sipas renditjes sé qyteteve duket se éshté né njé linjé me rregullin
e renditjes sipas madhésisé bazéuar kjo mbi tregut. Né vecanti, Tirana 1 éshté afruar mé
shumé kufirit té ligjit té Zipf-it, por nuk e ka kaluar kété kufi'2. Késhtu té pakten sipas
kétij standarti, Tirana nuk éshté “qytet shumé i madh”. Dhe né krahasim me tre vendet e
grupit (FYROM, Kroaci dhe Moldavia), Shqipéria duket se i1 éshté afruar mé shumé kufirit
(shikoni dy figurat 0.7 dhe 1.8 mé poshté, dhe Kutiné A.1.1 né Shtojcé).

Figura 1.7 dhe 1.8 Shpérndarja e pérmasave té qyteteve
né Shqipéri po afrohet me normat e ekonomisé sé tregut
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Burimi: INSTAT, 1990 dhe 2001.

Ky ushtrim tregon njé tendencé té fugishme, qé zhvillimi urban dhe lévizjet e migracionit
kané pércaktuar njé strukturé, e cila éshté zhvilluar sipas planifikimit géndror dhe

12 Kjo analizé i referohet qytetit dhe jo popullsisé sé zonés sé¢ madhe metropolitane.
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reflekton rregullime né tregun né zhvillim®. Lévizja dhe rivendosja e pérmendur mé
sipér, megjithése duket kaotike dhe spontane, ka reflektuar né fakt reagimin natyral dhe
praktik té individéve dhe familjeve shqiptare ndaj mundésive té pritshme demografike,
ndérkohé qé shpaloset tranzicioni epik social-ekonomik.

Konkluzionet dhe lidhjet me prespektivén demografike

Njé nga pengesat mé madhore né analizimin e tendencave demografike, pas viteve 1990
éshté se pérllogaritjet e ndryshimeve té popullsisé sipas rretheve, prefekturave ose
bashkive, gé nga regjistrimi i popullsisé 1 vitit 2001 nuk jané té disponueshme dhe as
té besueshme. Megjithése pérllogaritje té tilla 1 jané siguruar INSTAT-it nga bashkitg,
njé shqyrtim 1 hollésishém 1 kétyre té dhénave nxjerr né pah anomali té médha. Pér
shembull, té dhénat gé 1 jané siguruar misioneve té Bankés Botérore pér popullsiné né
vitin 2005, tregojné se shumica e rretheve raportojné qé popullsia e tyre perafrohet me
nivelet e pérllogaritura né vitin 2000, para regjistrimit té fundit té popullsisé. Popullsia
e pérgjithshme né vitin 2000 ishte pérllogaritur né 3.961 milion ndérsa regjistrimi 1
popullsisé solli njé korrigjim té madh té kétij numri, né 3.069 milion pér shkak té shtimit
té emigracionit.

Pérllogaritjet e vitit 2005, té raportuar sé fundmi nga bashkité sugjerojné njé popullsi
totale prej 3.820 milion, e cila do té pérfshinte njé rritje prej 24 pérqind, qé nga regjistrimi
1 popullsisé katér vjet mé paré — gjé qé éshté teorikisht e pamundur, pérveg rastit nése
do té kishte njé rikthim masiv emigrantesh. Arsyet pér shifrat e larta nuk jané té qarta,
megjithése ka mundési, qé ato té reflektojné pérpjekjet e geverive vendore pér té fituar
permasa mé té médha fiktive, né ményré qé té mund té kérkojné mé shumé fonde.
Megjithése pércaktimii sakte 1 shifrave pér popullsiné né periudhén midis regjistrimeve

Tabela 1-2 Krahasimi i popullsisé i vlerésuar sipas
rretheve para dhe pas regjistrimit té pérgjithshém té popullsisé té vitit 2001

Vlerésimi Regjistrimi  Vlerésimi Vlerésimi .
Rrethi paraprak  ipopullsisé  paraprak paraprak ;‘ggfzh(;:;'
01.01.2000 2001 01.01.2002  01.06.2005
Berat 161,772 127,837 128,410 157,938 24%
Bulgizé 57,409 42,968 42,985 48,453 13%
Delviné 28,063 10,765 10,859 29,660 176%
Devoll 42,143 34,641 34,744 43,080 24%
Dibér 104,790 85,699 86,144 88,687 3%
Durrés 222,768 181,662 182,988 270,524 49%
Elbasan 265,192 221,635 224,974 246,816 1%
Fier 254,137 199,082 200,154 264,319 33%
Gjirokaster 72,806 35,750 55,991 76,992 115%
Gramsh 50,250 54,647 35,723 35,897 -34%
Has 22,788 19,660 19,842 19,174 2%
Kavajé 105,346 78,179 78,415 110,531 41%

13 Duhet pasur kujdes ndérsa pérdoret kjo teknike pér parashikimin ekonomik dhe t€ ardhmen demografike té qyteteve t€ caktuara.
Zhvillimi i gyteteve nuk ka t€ ngjaré t€ diktohet vetém nga korrigjimi i pasaktesive t€ méparshme.
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Kolonjé 29,484 17,161 17,179 27,617 61%
Korgé 196,969 142,909 143,499 180,673 26%
Krujé 71,010 63,517 64,357 67,077 6%
Kugové 45,985 35,338 35,571 42,997 22%
Kukés 81,377 63,786 64,054 62,637 2%
Kurbin 70,078 54,392 54,519 70,393 29%
Lezhé 81,149 67,734 68,218 92,785 37%
Librazhd 82,517 72,387 72,520 72,782 1%
Lushnjé 171,844 143,933 144,351 181,219 26%
Malési e Madhe 53,213 36,692 36,770 53,492 46%
Mallakaster 50,596 39,529 39,881 44,367 12%
Mat 76,373 61,187 61,906 66,756 9%
Mirdite 50,113 37,056 37,055 41,252 1%
Peqin 37,378 32,964 32,920 34,600 5%
Permet 41,388 25,780 25,837 37,473 45%
Pogradec 86,727 70,471 70,900 89,538 27%
Puké 46,203 34,386 34,454 39,016 13%
Sarandé 79,947 35,089 35,235 82,864 136%
Shkodér 233,127 185,395 185,794 222,191 20%
Skrapar 53,797 29,845 29,874 39,342 32%
Tepelené 50,808 32,404 32,465 40,817 26%
Tirané 626,821 519,720 523,150 630,668 21%
Tropojé 42,317 27,947 28,154 28,117 1%
Vioré 214,715 147,128 147,267 178,823 22%
Totali 3,961,400 3,069,275 3,087,159 3,819,567 24%

Burimi: Kolona e Regjistrimit paraprak nga t&€ dhénat zyrtare PHC (2001). Vléresimet e mépasshme paraprake t€ raportuara né
ményré jozyrtare nga bashkité tek INSTAT dhe t€ mbledhura pér misionet e Bankés né vitin 2006 (te siguruara nga Jolanda Trebicka,
Konsulente e BB).

Edhe nése do té kishte njé perafrim té parrezikshém té popullsisé né mes té késaj dekade,
do té ishte e véshtiré té ngriheshin supozime té géndrueshme, né lidhje me tendencat
e ardhshme té 1évizjes sé pérgjithshme té popullsisé, apo né vecanti pér dimensionet e
tyre hapésinore. Pér géllimet thelbésore té politikave té planifikimit té zhvillimit urban
dhe reagimit té geverive vendore, éshté e nevojshme té merren si té miréqéna disa
nocione té pérgjithshme té luhatjes sé rritjes sé ardhshme urbane dhe vendosjes sé saj
neé linja té pérgjithshme.

Njé céshtje e réndésishme pér politikat e ardhshme, si rrjedhim éshté né lidhje me sasiné
e pritshme té rritjes urbane, qé krijon presion té vazhdueshém mbi investimet publike,
strehimin dhe shérbimet urbane. Njé tregues 1 tillé mund té sigurohet nga parashikimet
alternative té popullsisé té béra nga INSTAT dhe Kombet e Bashkuara (Figura 1.9).
sipas té dhénave té ofruara nga INSTAT dhe vlerésimi mesatar i KB népérmjet 2020/21,
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rezulton se popullsia urbane mund té rritet me 1.7 deri né 2.0 milion né dy dekadat e
ardhshme — duke supozuar se vlerésimi prej 54 pérqind pér urbanizimin sipas KB éshté
njé parametér i sakte. Né kété trajektore, Shqipéria mund té arrijé urbanizmin mesatar
té EAQ pér 30 vjet, me njé normé urbanizimi prej 61 pérqind dhe popullsi urbane pre;j
2.2 milion né vitin 2030. Ndérkohé qé kéto shifra pérfagésojné vetém njé renditje té
hamendésive té arsyeshme, duke marré parasysh sjelljen e paparashikueshme té
migracionit, ato nénkuptojné se qytetet shqiptare duhet té sigurojné vendbanim pér
400 — 700,000 banoré té rinj né brezin e ri, nése ky model demografik do té vazhdojé té
jete 1 njéjté me até té pjesés tjetér té Evropés.

Figura 1.9 Popullsia urbane mund
té vazhdojé té rritet ndjeshém né dekadén e ardhshme
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Shénim: Normat e rritjes ju referohen mesatares sé pesé viteve té kaluara.INSTAT jep pérllogaritje pér vitin 201,
mbi bazén e njé séré supozimesh né lidhje me migracionin, normén e lindjeve dhe vdekshmériné. Shifrat e INSTAT-it
ju referohen 1 Janarit ndérsa té dhénat e KB deri né mes té vitit, prandaj krahasimet nuk mund té jené té sakta.

Burimet: INSTAT (2004), KB (2004).

Jo té gjithé kéta banoré do té 1évizin nga zonat rurale. Pérve¢ migracionit, norma e
urbanizmit né rritje gjithashtu reflekton ripércaktimin e paevitueshém administrativ
té kategorive rurale né ato urbane (p.sh. nga statusi komuné né status bashki) duke
reflektuar késhtu rritjet né zmadhimin e dendésisé té zonave ish rurale — vecanérisht
ato né periferi té qyteteve — dhe ndryshimet né strukturén e tyre ekonomike, né njé
strukturé me karakter mé urban. Dhe rritja natyrore e popullsisé urbane do té dominojé
rritjen demografike, si pér shembull gytetet té cilat presin mé shumé banoré té rinj me
moshé riprodhuese.
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Pavarésisht nga kjo, ¢éshtja qé shtrohet éshté se ku né sistemin urban do té ndodhé
rritja e re e qytetit. Seksioni gé vijon shqyrton tendencat né aktivitetin ekonomik, té
cilat jané percaktuesit mé té afért se ku do té zgjedhin punétorét dhe firmat té vendosen.
Ndérkohé gé struktura e ardhshme ekonomike nuk mund té njihet saktesisht me siguri,
ka shumé té ngjaré qé zona metropolitane Tirané — Durrés do té vazhdojé té dominojé
sistemin ekonomik dhe hapésinor si¢ njihet dhe nga parashikimet e INSTAT-it. (Kutia
1.2)

Kutia 1.2 Parashikimet e INSTAT
pér shpérndarjen hapésinore té popullsisé deri né vitin 2021

Sipas INSTAT-it (2004), popullsia né rrethet e Tiranés dhe Durrésit né njézet vitet e ardhshme do
té rritet nga 700,000 né 1,200,000. Kjo rritje prej 70 pérqind i dedikohet vendosjes sé vazhdueshme
té migranteve é vijné nga pjesa tjetér e vendit, e kombinuar kjo me njé rritje natyrore té popullsisé
ekzistuese né rajon.

Popullsite né Jug dhe Shqipériné e mesme (pa pérfshiré Tiranén dhe Durrésin) numéruan rreth 1
milion banoré né vitin 2001. Si pasojé e mungesés sé migracionit té brendshém, té dyja do té rriten
né 1.2 milion banoré — mé pak né Jug dhe mé shumé né Shqipériné e Mesme, si pasojé e riprodhimit
digka mé té vogél né ish-rajon. Veriu, njé rajon me njé numeér té€ madh emigracioni, do té keté njé
rénie né popullsing e tij deri né vitin 2021 né 340,000 banoré, né qofté se emigracioni vazhdon me
ritmet aktuale.

Pjesa e popullsisé né rrethet Tirané dhe Durrés do té rriten ndjeshém nga mé pak se njé e katérta,
né mé shumé se njé té tretén e popullsisé sé té gjithé vendit. Réndésia relative e secilit prej tre
rajoneve té tjeré do té bjeré; mé pak né Shqipériné e Mesme, por mé shumé né Shqipériné e Jugut
dhe akoma mé tepér né até té Veriut. Mé tepér se kurré popullsia shqiptare do té pergéndrohet né
pjesén géndrore té vendit.

Megjithé vecantite e tipareve té Shqipérisé né migrimin e brendshém, pritet epersia e
vazhdueshme e zonés metropolitane Tirané-Durrés né sistemin e qytetit, dhe kjo pér
arsye pozitive (shikoni Kutiné 1.3 mé poshté) !. Ky avantazh nuk duhet qortuar, por
duhet njohur dhe trajtuar né politikén urbane dhe investimet.

Fakti qé né shumé nga vendet né zhvillim dhe tranzicon qytetet e médha si Tirana
vuajné nga mos-ekonomizimet e médha edhe pse gjithé pérfitimet e mundshme
té pérmasave temund té mos jené kuptuar, éshté shpesh njé tregues qé vérteton
neglizhimin e politikave urbane. Pér shembull, mangesite né shérbimet e transportit
publik dhe mungesa e menaxhimit té trafikut duhet té gjejné shpjegimin sé pari tek
mbipopullimin serioz dhe jo tek permasat e veté qytetit. Né ményré té ngjashme,
neglizhimi 1 menaxhimit té mbetjeve té ngurta dhe hapésirat e gjelbérta publike ¢ojné
né njé humbje té parakohshme dhe té pashmagshme té pjeséve té ambjentit. Cmimet e
larta té tokés béhen té paevitueshme kur oferta pér tokén éshté shumé e rregulluar dhe
planifikimi urban éshté joefektiv.

! Pér shembull, ajo thote se migrantet Shqiptare né Greqi, té ankétuar né SMSJ e vitit 2005 raportojné se ata
investojné té ardhurat e tyre kryesisht né Tirané, edhe kur ata nuk jané me origjiné nga zona e Tiranés; dhe ndérsa
13 pérqind e kétij grupi jetuan né Korcé (pjesa lindore e brendéshme e vendit) para se té migronin, mé pak se gjysma
e tyre investojné té ardhurat e tyre né té njéjtin rreth (Kotzamanis 2006).
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Kutia 1.3 Shkaku pse gqytetet relativisht t€ médha mbeten mé té preferuarat né
aspektin ekonomik dhe social

Qytetet relativisht té médha té ¢do vendi jané zakonisht me produktivet pér té gjitha arsyet e
ekonomive aglomerate. Zonat multi etnike metropolitane kané tendencén té jené pikat géndrore pér
shumicén e prodhimeve té diversifikuara, té industrive dhe shérbimeve risi dhe qé kérkojné shumé
informacion, si dhe té ndérmarrjeve sepse ato ofrojné tregun mé té madh té punés dhe mundésité pér
shkémbimin e ideve. (Henderson, Shalizi dhe Venables, 2001).

Kérkimet e kohéve té fundit kané sugjeruar se pavarésisht nga ulja e kostove té transportit né
dekadat e fundit, aférsia fizike éshté béré jo mé pak e réndésishme pér produktivitetin e firmave.
Né fakt, roli né rritje i teknologjive té informacionit dhe prodhimeve qé kérkojné shumé njohuri né
sektoré té ndryshém, duket se favorizojné njé pérqgéndrim mé té madh té punonjésve dhe aktiviteteve
qé pérdorin kéto aftési, né kundérshtim me zvogélimin e vlerés sé ndérveprimeve koké-mé koké
qé ofrojné qytetet. (Gasper dhe Glaeser 1998, Glaeser 1998). Provat gé dalin si nga teoria (duke
pérfshiré Gjeografiné e Re Ekonomike) dhe nga kérkimet jané mjaft té bollshme né nxjerrjen né pah
té faktit & mbipopullimi éshté njé fenomen ifugishém i “zhvillimit té veté perforcimit”, i cli inkurajon
firmat té vendosen né aférsi té qyteteve. Shpeshheré, firmat géndrojné aty ku ato kané mundési té
hyjné né treg madje edhe me shfagjen e disekonomive si mbipopullimi dhe ¢gmimi shumé i larté i
tokés dhe punés (Venables 2005). Kérkimet e fundit institutcionale qé jané fokusuar né réndésiné e
rrjeteve té dendura té shkémbimit personal dhe marrédhénieve gé nxisin risite, konfrmojné se vlera
e sipérmarrésve dhe punétoréve té arsimuar mbeten té lidhura né hapésiré, dhe térheqja e tyre e
vazhdueshme mbetet pér qytetet e médha. (Storper dheVenables, 2004). Ndérkohé qé globalizimi ka
krijuar mundési pér shpérndarjen e prodhimit pergjaté zinxhirit té furnizmit drejt vendeve té reja,
ajo ka synuar té mos zvogélojé rolin dominant té zonave té médha metropolitane té ¢do vendi si pika
referimi pér investimet e brendshme, aktivitetet dhe shérbimet me vlera té médha dhe magnetet pér
krahun mé té kualifikuar/arsimuar té punés.

Njé politiké e diskutuar pér nxitjen e mospérgéndrimit té popullsisé urbane né Shqipéri
mund té jete e véshtiré té zbatohet né ményré efektive dhe éshté shumé e kushtueshme
nése ushtrohet népérmjet financimeve publike, ashtu si¢ provohet edhe nga politikat
zhvilluese zhgénjyese té shumé vendeve né rajon'. Me rritjen e té ardhurave dhe
diversifikimin e sektorit privat, disa nga qytetet dytésore kané mundési qé té rritin
térheqjen pér firmat dhe punétorét dhe té fitojné njé réndési relative ekonomike.
Decentralizimi 1 kontrollit politik dhe lehtésimi 1 kontrollit rregullator pér sektorin
privat, si¢ po ndodh né Shqipéri, do té tentojé té nxisé kété proces né ményreé té natyrshme
duke reduktuar stimujt pér firmat qé té gqéndrojné fizikisht prané Tiranés si “ gendra
kryesore”. Sigurimi i njé intrastrukture mé té zgjeruar dhe mé té miré brenda dhe
ndérmjet qyteteve dytésore, sigurisht qé do ta lehtésonte kété proces. Kapitulli tjetér
pershkruan se si disa nga qytetet dytésore e shohin té ardhmen e tyre ekonomike.

1 Gjetjet kryesore té studimeve té fundme té politikave rajonale té zhvillmit jané se ekonomite aglomerate dhe aksesi
né tregje krjojné rikthime té fugishme té fitimit, té cilat kané tendencén té pérforcojné pérqéndrimin hapésinor té
aktivitetit ekonomik né qytetet dhe rajonet dominante té vendeve. Ky model éshte shumé i véshtiré té ndryshojé
sipas politikave fiskale dhe financiare. Shiko literaturén e Marianne Fay, editor, “Zhvillimi Ekonomik né Brazil né
nivel Shteteror—(Disa) Leksione nga Ekspérienca”, Banka Boterore, Rajoni 1 Amerikés Latine dhe Karaibeve, Maj
2005 draft. Provat pér njé shkémbim tregtar mund té gjenden midis rritjes kombétare dhe shpérhapjes rajonale
né vendet pérfituese té Fondit té Kohezionit té¢ BE-sé. Irlanda (deri tani) éshte fokusuar né ményré strategike dhe
né investimet publike (duke pérfshiré edhe ndihmén rajonale té BE-sé) né aglomeratet e saj mé té médha, té cilat
kontribuojné né rritjen e madhe kombétare. Né rastin e Spanjés (dhe té Portugalisé), gjithsesi, ndihma rajonale e
BE-sé éshte shpérndaré gjerésisht pérmes rajoneve duke cuar né njé njé arritje mé té ngadalte drejt mesatares sé
15-teshes Evropiane /BE. (Shikoni Davies, Sara, Hallet, Martin, (2002). “Ndérveprimet midis Zhvillimit Kombétar
dhe atij Rajonal.”) Né fakt, ekspérienca né mbaré BE-né me politikat rajonale tregon njé model té ngjashém: gjate
1980-2000, nivelet e PBB-sé pér-frymé midisVendeve Anétare u pérputhén, ndérkohé qé ato u shfagén té ndryshme
pérmes rajoneve administrative brenda secilit vend, duke nénkuptuar pabaraziné né rritje. André Sapir, et al. (2003),
“Njé Axhendé pér njé Evropé né rritje: Ta bésh Sistemin Ekonomik té BE-sé té Ofrojé/Funksionojé.”
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Kapitulli 2

Themelet e Dinamikave Ekonomike —
Mundésité e pritshme demografike

Shérbimet, sektori i ndértimit dhe agrobiznesi né rritje

Né sfond té procesit epik té urbanizimit ka ekzistuar njé transformim i thellé strukturor
1 ekonomisé shqiptare larg nga bujqesia tradicionale dhe industria e lehté né aktivitete
té prodhimtarisé sé larté, qé pérfshijné sektorin e shérbimeve dhe ndértimin (BB CEM,
FMN 2006).

Aktivitetet e tregtisé dhe shérbimeve, sektori qé né té gjitha shtetet zhvillohet dhe rritet
nga aglomerimi urban, ka gené kontribuesi kryesor né rritjen e PBB-sé gqé né fillimet
e viteve ‘90. Né termat e numrit té bizneseve, shitja me shumicé dhe pakicé arrin mé
shumé se gjysmén e gjithé kompanive té regjistruara né Shqipériné vitin 2004 (INSTAT).
Turizmi éshté njé tjetér pjesé e réndésishme (rreth 30 pérqind) e sektorit té shérbimeve
dhe tregon shenja potenciale rritjeje.! Shqipéria ka njé potencial té réndésishém pér té
térhequr turistet e huaj pér turizmin bregdetar, kulturor dhe ekoturizmin. Né bazé té
té dhénave zyrtare, numri i turisteve ka vazhduar té rritet me 49 pérqind nga viti né vit
né nénte muajt e paré té 2005 duke arritur 622,000 (EIU, 2006). Ndérkohé gé numri 1
turisteve éshté rritur tre heré gé nga viti 2003 dhe investimet jané né rritje, industria e
turizmit éshté ende e vogél né krahasim me vendet e tjera té rajonit.

Me bumin e ndértimeve né zonat kryesore urbane (kryesisht apartamente dhe ndértesa
banimi), industria e ndértimit éshté kthyer né njé nga sektorét mé dinamiké té ekonomisé
shqiptare, duke punésuar 17,000 punétoré (INSTAT).?2 Studimi 1 Matjes sé Standartit té
Jetesés (SMSJ) té vitit 2005 tregon se jo mé pak se njé e katérta e banesave né Shqipéri
éshté ndértuar pas vitit 1990. Megjithése regjistron vetém 10 pérqind té PBB-sé, sektori
1 ndértimit ka qéné burimi kryesor 1 prodhimtarisé industriale (dhe 1 barabarté ose mé
1 réndésishém se bujgésia) qé nga viti 1998. Sipas anketimit té biznesit lokal té béré
gjaté planeve strategjike té zhvillimit ekonomik lokal (ZHEL) né disa qytete né vitet
e fundit (shiko mé poshté), bizneset e konsiderojné sektorin e ndértimit si sektori me
rritjen mé té shpejté né té gjitha qytetet. Sektori 1 ndértimit renditét 1 pari gjithashtu
edhe né termat se ku bizneset do té donin té investonin (DELTA 2004). Ky shperthim
né industriné e ndértimit mund té shpjegohet gjithashtu nga mungesa e alternativave
té sigurta pér kursimet.?

Bujqgésia tradicionalisht ka luajtur njé rol té réndésishém né ekonomi duke regjistruar
24 pérqind té PBB-sé dhe 58 pérqind té punésimit né 2004 (FMN Raporti PRSP 2005).
Disa strategji ZHEL, psh né Berat, Lezhé dhe Korcé, tregojné qé zhvillimi 1 njé prezence
meé té forté té industrive té agro-perpunimit né qytete mendohet té kthehet si njé nxités 1

! Gjate 2004 vlerésohet té kete gjeneruar $673 milioné né té ardhura, shénuar me rritje té numrit té vizitoréve dhe
shpenzimeve pér person.

ZKjo vleré mund té jete e raportuar mé e ulét se realja.

3 Sistemi bankar ka akoma nevojé té fitojé besimin e shtetasve shqiptaré, si pasojé e skemave famékeqe piramidale
té viteve 1997
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ekonomisé lokale. té dhénat e fundit statistikore té sipérmarrjeve konfirmojné qé industria
agrare po jep rezultate (vlerésohet té jete rritur me 10 pérqind né 2005), megjithaté
vazhdon té mbetet e fokusuar né prodhime tradicionale me vleré té ulét (psh prodhime
brumi dhe bulmeti) INSTAT, EIU 2006). Sfida pér kété sektor do té jeté rritja e cilésisé
né ményré té mjaftueshme pér té konkurruar né tregjet europiane, dhe té zhvillohet né
produkte té fokusuara me elasticitet mé té madh té té ardhurave té kérkesés.

Kutia 2.1 Sfidat dhe perspektivat e industrisé Shqiptare té agrobiznesit.

Né shumé qytete industria e agrobiznesit éshté nxitési kryesor 1 zhvillimit ekonomik lokal.
pér shembull, né Berat agrobiznesi éshté sektori mé i zhvilluar dhe né té njéjtén kohé dhe
mé premtuesi pér zhvillim té métejshém ekonomik. Rreth 42 pérqind e forcés lokale té punés
éshté e punésuar né kété sektor qé pérfshin 49 pérqind té numrit total té bizneseve. Qyteti i
Beratit éshté baza e mé shumé se gjysmeés sé agribizneseve té rajonit dhe punéson 59 pérqind
té punonjésve té kétij sektori. Investimet né kété sektor kané sjellé prodhueshméri mé té
larté dhe rritje té té ardhurave né vitet e fundit. Megjithése shuméllojshméria e produkteve
éshté ende e kufizuar, dy produktet kryesore, ullinjte dhe figte, jané shumé té njohur né
tregjet ndérkombétare, jané ngritur edhe linjat e reja té prodhimit té pijeve, ushqimeve té
konservuara dhe gjithashtu dhe kantinat e verés. Kompanité lokale jané shperblyer me
medalje ari né panairet ndérkombétare.

Pavarésisht nga kéto arritje, njé numér véshtirésish mbeten pér té lehtésuar njé zhvillim
té shpejté té sektorit. Strategjia ZHEL né Korgé, njé qytet qé gjithashtu ka njé industri té
réndésishme té agrobiznesit, nxjerr né pah sfidat mbizotéruese té agrobiznesit qé té béhet
konkurrues dhe i miré drejtuar si né tregun kombétar dhe até ndérkombétar: (i) Njé sektor
modern agrobiznesi ka nevojé té mbéshtetet nga agrikulturé moderné, njé sektor qé ka
ende vend pér té pérmirésuar prodhimtariné. (i) Ka nevojé pér njé ambjent té favorshém
agrobiznesi me infrastrukturé publike dhe shérbime té pérshtatshme, si dhe njé park
agrobiznesi. (ii1)) Né ndryshim me industriné e agri-perpunimit né Shqipéri, bizneset e huaja
jané pérballur me konkurrencé pér njé kohé mé té gjaté dhe kané prirjen té kené njé epersi
konkurruese. Bizneset kané nevojé té mbéshtéten dhe inkurajohen né ményré gé té jené mé
té orientuar drejt tregut. (iv) Strategjité e marketingut té prodhuesve té verés sé vendeve
fqinjé jané shumé mé té sofistikuara. Strategji mé konkurruese té marketingut dhe shitjeve
jané té nevojshme pér té forcuar poziten e produkteve agrikulturore lokale. (v) Vlera té
métejshme duhet té shtohen me pérpunimin e produkteve agrikulturore. Pérve¢ fuqizimit
té aftésisé operacionale ekziston potencial pér prezantimin e produkteve té reja, qé do té
vlerésohej menjéheré nga konsumatoreét lokalé.

Burimi: Strategjité ZHEL né Berat dhe Korgé, 2005.

Sektorét private dhe informalé né pararojé

Sektori privat gjithnjé e mé shumé po kthehet né forcén drejtuese té ekonomisé duke u
zgjeruar dukshém nga vetém 5 pérqind té PBB-sé né vitin 1990 né 75 pérqind né vitin
2002. Kompani me 10 ose mé shumé punétoré vazhdojné té mbizotérojné ekonominé
shqiptare. Ndérkohé qé pérfagésojné vetém 4.7 pérqind té totalit té sipérmarrjeve té
regjistruara, firmat e késaj madhésie pérfagésojné 58 pérqgind té punésimit formal dhe
64 pérqind té té ardhurave INSTAT, 2004). Shteti, né ményré té drejtperdrejte ose jo
té drejtperdrejte népérmjet sipérmarrjeve shtetérore, mbetet punédhénési i vetém meé 1
madh. ! Shérbimet dhe ndértimi jané dy sektorét mé té médhenj private té punésimit.

1 Kjo pérfshin punésimin né administraten shteterore dhe sipérmarrjet shteterore qé opérojné né sektorin jo tregtar
(si telekomunikacioni, sigurimet, nafta dhe gazi qé éshte vetém pér konsumin e brendshém, dhe disa kompani né
fushén e minierave).
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Sipérmarrjet e vogla, me 1-4 persona té punésuar, pérfagésojné 34.2 pérqind té punésimit
total, arrijné mé shumé se 90 pérqind té sipérmarrjeve aktive né total té cilat operojné
kryesisht né sektorin e shérbimeve (INSTAT, 2004). Ashtu si dhe né vendet e tjera né
tranzicion njé pjesé té réndésishme té bizneseve né Shqipérioperojné né sektorin informal,
kryesisht té angazhuara né sektorét e ndértimit dhe shérbimeve né zonat urbane. Né
varési té pércaktimeve té pérdorura, aktivitetet ekonomike informale vlerésohen né
kufijté nga 30 deri né 60 pérqind té PBB-sé (Muco et al, 2004). 2 Sipérmarrjet e vogla
dhe té mesme (SME-te) mund té jené mé shumeé té ndrydhura nga firmat e médha nga
sektori financiar ende 1 pazhvilluar. Sipas SMSJ té vitit 2005, familja dhe shogéria kané
géné burimi 1 vetém meé 1 réndésishém 1 té ardhurave (pérfshiré transfertat e parave)
né mbéshtétjen e SME-ve qé operojné né sektorét formalé dhe informalé. Njé studim 1
emigrantéve shqiptaré né Greqi, té cilét né total pérbéjné 60 pérqind té transfertave té
parave nga jashté vendit, 1 zhvilluar né SMSJ e vitit 2005, zbulon gé vetém pak nga té
Intervistuarit kané raportuar qé jané perpjekur té krijojné bizneset e tyre né Shqipéri.
Pjesa kryesore e transfertave éshté e drejtuar né ndértimin e shtépive né Shqipéri si
dhe pér konsumin familjar (Kotzamanis 2006).

Figura 2.1 Numri dhe xhiroja vjetore e ndérmarrjeve
té regjistruara sipas sektoréve, 2001-2004
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Burimi: INSTAT.

Pérgéndrimi hapésinor i pritshém i aktiviteteve ekonomike

Neé pérgjithési, aktivitetet ekonomike dinamike manifestohen né ményré hapésinore
né tre rajone té gjera, né kuadrin e tendencave dhe perspektivave té zhvillimit té
pérgjithshém.

Rajoni gendror, i kryesuar nga kryeqyteti i Tiranés, dhe ai i Durrésit qé éshté
dhe porti kryesor i Shqipérisé, pércakton ritmin e aktivitetit ekonomik né
vend. Figura 2.2 tregon ndryshimet né pérqéndrimin rajonal té sipérmarrjeve té biznesit
néper Shqipéri. Aktiviteti mé 1 fuqishém 1 biznesit gjendet né korridorin Tirané-Durrés-
Fier, ku jané regjistruar peraférsisht 60 pérqind e ndermarjeve, dhe ku vetém Tirana
perbén 39 pérqind té totalit té ndérmarjeve té regjistruara né gjithé vendin. Rajone té
tjera me prezencé té fugishme jané Korc¢a, Vlora dhe Elbasani. Né veri dhe né jug té
vendit aktivitetet e bizneseve jané vecanérisht té uléta (INSTAT, SMEA 2005). 3

2Ky nivel i larte i ekonomisé informale ushqgehet né pjesén mé té madhe nga klima e pakénagshme e biznesit dhe
investimeve. PNUD éshte duke financuar njé studim té ri té ekonomisé informale né 2006-2007.

3 Dobésia e sektorit té sipérmarrjes né veri ka disa origjina. Aktiviteti sipérmarrés u ul ndjeshém gjate périudhés
1997-1999, kur shkémbimi ekonomik ndér-kufitar ra né ményré té dukshme pas mbylljes sé kufirit me Malin e
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Figura 2.2 Numri i firmave pér 1000 banoré né Shqipéri sipas rretheve, 2005
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Burimi: té dhéna e INSTAT-it pér ndérmarrjet dhe popullsing, 2005.

Sektorét moderné té shérbimit dhe industrisé pérpunuese po marrin zhvillim né zonén
Tirané/Durrés. Ky rajon metropolitan 1 vetém ka térhequr pothuajse 67 pérqind té
kompanive me pjesmarrje dhe pronési té huaj. Si pasojé e largimit né ményré spontane
té njerézve nga fshatrat e varféruar pér té kérkuar puné, nivel mé té larté arsimimi
dhe shérbime sociale, dhe si pasojé e rikthimit té emigrantéve nga jashté qé kérkojné

Zi. Kolapsi 1 firmave piramidale né vitin 1997 démtoi mé tej aktivitetin e bizneseve, ashtu si dhe kriza e Kosovés.
Problematika shtohet edhe nga infrastruktura vecanérisht e shkaterruar né kété zoné. Shkodra éshte njé shembull
i dukshém i njé kryeqyteti rajonal qé pérjetoi njé rénie té ndjeshme ekonomike né vitet ‘90. Numri i bizneseve té
regjistruara ra befas nga 2,594 né 1995 né 944 né vitin 1999 dhe ka arritur vetém né 1,633 né vitin 2004 (Strategjia
ZHEL Shkodér).
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té ngrené biznese né atdhe, bum-i 1 ndértimeve qé ka pérfshiré zonén géndrore dhe
bregdetare ka qené vecanérisht i fugishém né jugun e Durrésit dhe sirezultat ka ushqyer
ekonomité urbane dhe rajonale. Né kéto zona, sektori publik dhe industria e ndértimit
ofrojné mundésité mé té mira té punésimit né Shqipéri.

Rajoni Tirané-Durrés éshté gjithashtu gendra kryesore e tregtisé sé vendit ku né plan
té paré éshté aeroporti 1 vetém ndérkombétar 1 vendit. Mbi tre té katértat e volumit
total té importeve dhe eksporteve té perpunuara né portet e Shqipérisé né vitin 2004
ka kaluar népérmjet Durrésit (EIU, 2006). Duke gené se 95% e eksporteve té vendit
shkojné né drejtim té vendeve té Bashkimit Europian, ku Italia zé vendin e partnerit
kryesor té tregtisé né lidhje me eksportet (81 pérqind), dhe duke gené se vendet e BE-
sé sigurojné dy té tretat e importeve, pozicioni i Durrésit si porte kryesore éshté mjaft
1 sigurte (Banka e Shqipérisé, 2006). Kjo rrymé ekonomike e zonés urbane Tirané-
Durrés éshté gjithashtu e reflektuar né nivelin e larté té udhétimeve té pasagjeréve.
Né vitin 2004 rajoni regjistroi 63,700 udhétime pasagjerésh né dite, ose 62 pérqind
té udhétimeve ditore té pasagjeréve té raportuara. Norma e rritjes sé automobileve
né periudhén 2003-2013 parashikohet té jete 11.2 pérqind, krahasuar me 9.6 pérqind
té rajonit bregdetar dhe 6.4 pérqind né territorin e brendshém (ANTP, 2005). Ky
momentum ekonomik tregohet né Figurén 2.2, ku rajoni Tirané-Durrés éshté né krye
né ményreé té padiskuteshme pérsa i1 pérket dendésisé sé sipérmarrjeve né Shqipéri. Né
pérgjithési éshté shumé e mundshme qé rajoni metropolitan Tirané-Durrés do té ruajé
rritjen mé té madhe dinamike né vend.

Kutia 2.2 Dinamika ekonomike e Tiranés si zoné metropolitane

Zona e madhe e Tiranés vlerésohet té perllogarisé aférsisht gjysmén e ekonomisé totale té
vendit dhe té ofrojé té ardhura pér frymeé té pakten 50 pérqgind mé té larta se mesatarja e
vendit (ANTP 2005).

Sektori i ndértimit té kryeqytetit éshté duke u zhvilluar me ritme té shpejta dhe
vlerésohet té perllogarisé deri né 25 pérqind té punésimit metropolitan. Industria éshté
e mbizoteruar nga firma té médha té sektorit formal qé ndértojné blloge té€ mesme me
apartamente me ¢mime té larta né gendér té qytetit, dhe ndértues informale gé ndihmojné
né zhvillimin e shtimit e shtépive té vecuara né periferite urbane. Sektori i tregtisé
éshté duke u rritur me géndrueshmeéri, dhe né ményré mé té réndésishme sektori i shitjes
me pakicé. Duke marré parasysh zgjedhjet e limituara pér punésim dhe kostot relativisht
té uléta pér fillimin e biznesit, vlerésohet qé tregtia perbén mé shumé se njé té dytén e
gjithé bizneseve dhe njé té tretén e punésimit né Tiranén e madhe. Pothuajse 60 pérqgind
e firmave té reja qé nga viti 1990 gjenden né sektorin e tregtisé.

Rritja né sektorin industrial ka gené e ngadalte krahasuar me shitjen me pakicé dhe
sektorin e ndértimit megjithéserajoniikryeqytetit ka perfituar pjesén eluanit né investimet
e brendshme dhe té huaja né industri (King dhe Vollnetari 2003). Sipérmarrjet shtetérore
té industrisé pérpunuese u prishén, disa u kthyen né kompani té vogla té suksseshme,
ndérkohé qgeé té tjerat u mbyllén perfundimisht dhe shumé prej tyre kané mbetur prona té
papérdorura brenda né qytet. Aktivitetet e montimit né industrite e veshmbathjeve dhe
képucéve potencialisht mund té zgjerohen né lloje té tjera produktesh.

Papunésia bazuar né té dhénat zyrtare vlerésohet té jete 19 pérqind e forcés sé punés
né Tirané, qé éshté né ményré domethénése mé e larté se mesatarja kombétare (13
pérqind). (Banka Botérore 2005) Forca punonjése urbane raportohet té jete me nivele
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mé té ulta pjesémarrjeje krahasuar me forcén punétore agrikulturore qé éshté ende e
zéné me bujgési me prodhimtari té ulét si mjet jetese. Nuk éshté plotésisht e qarté nése
ekonomia e sipérmarrjes formale ne Tirané dhe qytete té tjera éshté e paafte té thithé
forcén e disponueshme té punés apo shumé sipérmarrés preferojné mé shumé té operojné
né sektorin informal. Vlerésimi i Tregut té Punés nga Banka Botérore e shikon problemin
me papunésiné urbane né pamjaftueshmériné e kérkesés, qé reflekton klimén e dobét té
investimit. Nuk ka dyshim qé sektori informal (dhe vetepunésimi) jané pikat kryesore té
hyrjes né ekonominé urbane pér familjet migruese me té ardhura té uléta né Tirané.

Pavarésisht mangésive né klimén e investimeve éshté evidente gé tregu i punés né Tirané
siguron mundési té mjaftueshme pér té mbéshtetur normat mé té uléta té varférisé, né
¢do drejtim, ndérmjet gjithé zonave urbane té vendit sipas SMSdJ, dhe né té njéjtén kohé
kryeqyteti ka arritur gjithashtu té ulé kéto norma té varférisé akoma mé shumé né vitet
2002-2005 (shikoTabela 2-2). Pabarazia, nga tregues té ndryshém, nuk éshté shumé mé e
ndryshme né Tirané se né rajonet e tjera té Shqipérisé dhe ka mbetur relativitsh e ulét,
megjithése éshté mé e zakonshme pér pabaraziné té jete mé e larté né qytete té médha se
né zona té tjera urbane ose rurale té shumé shteteve. Shkurtimisht, Tirana duket se po jep
rezultate té premtimit té shtetit social té pérmirésuar qé vazhdon té térheqé banoré né
kryeqytet.

Burimet: PADCO, 2001; ANTP, 2005; Banka Botérore (2005)

Zona Bregdetare' tregon potencial né sektorin e turizmit dhe até bujqésor. Zona bregdetare
pérfshin Shkodrén, Malésin€ e Madhe, Lezhén dhe Kurbinin n€ veri si dhe prefekturat e Fierit (3
rrethe) dhe Vloré (3 rrethe)né jug dhe prefekturén e Elbasanit (3 rrethe) n€ kufi me Tiranén.

Me njé bazé té fugishme agrikulturore, shumica e qyteteve né kété rajon té gjeré té
pércaktuar ka agrobiznesin si njé shtyllé themelore té ekonomisé lokale, me potencial
té pashfrytézuar pér té furnizuar tregun e brendshém dhe até ndérkombétar. Rajoni
ka gjithashtu njé potencial té fuqishém pér zhvillimin e turizmit, me njé kombinim
té bukurisé natyrore té vijés bregdetare né jug dhe me njé trashégimi arkeologjike qé
nga kohét Greke dhe Romake. Zonat bregdetare veriore kané gjithashtu burime pér
zhvillimin e njé industrie té réndésishme turizmi kur té krijohet infrastruktura e duhur
dhe té ngrihet promocioni i strukturuar i turizmit.

Ekonomité rajonale n€ zonén bregdetare jané drejtuar pjes€risht nga Investimet Direkte t€ Huaja.
Investimet Italiane, kryesisht né formén e sipérmarrjeve t€ vogla dhe t€ mesme, jané pérqéndruar
né peréndim té vendit, prané detit Adriatik.? Investimet Greke mbizotérojné né jug dhe juglindje té
vendit, prané kufirit shteteror. Investitorét Greke jané né mé té€ shumtén e rasteve aktive né tregti (98
pérqind), dhe pjesa tjetér n€ industri t€ tjera si tekstilet, veshmbathje, produkte l€kure dhe duhan.’

Megjithése ka porte té tjeré né zonén bregdetare jugore, mallrat e tregtuara né rajon
hyjné pothuajse krejtesisht népérmjet portit té Durrésit, si¢ éshté pérmendur dhe
meé lart. Tregtia e brendshme dhe e jashtme krijon pak trafik né aksin veri-jug jashté

! Duke pérdorur klasifikimin e programit PHARE té Komisionit Europian (2005), Shqipéria — Plani Kombétar i Transportit: Faza 2
Faza e Studimit (ANTP), Raporti Pérfundimtar, Louis Berger S.A., Paris dhe Shqipéri

2 Jané kryesisht t€ pérfshiré né ndértim (35 pérqind), industria pérpunuese tekstile dhe e képucéve (21 pérqind), tregti dhe shérbime (16
pérqind), dhe industria e agroushqimit (8 pérqind).

3 Banka Boterore (2004) “Shqipéria: Mbéshtetja e Rritjes Pértej Tranzicionit.” Memorandumi i Bankés Boterore mbi
Ekonominé e Vendit. Njésia e Uljes sé Varférisé dhe Menaxhimit Ekonomik, ECA.
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rajonit géndror, dhe volumi i tregtisé mes Shqipérisé dhe fqinjéve ballkanike éshté 1 ulét
duke perfagésuar vetém 2 pérqind té tregtisé totale né vitin 2000, duke u ngritur njé 4
pérqgindésh modest né Janar té 2006 (Banka e Shqipérisé, 2006). Kjo do té thoté qé efektet
potencial ekonomike té trafikut tranzit veri-jug dhe lindje-peréndim né ekstremitetet e
vendit jané té paréndésishme deri né ditét e sotme (ANTP, 2005). Strategjia ZHEL né
Shkodér identifikon njé vizion pér rajonin si njé porte hyrése pér né Malin e Zi, njé rol qé
ndoshta do té béhet mé 1 réndésishém me pavarésiné e re kombétare té kétij té fundit.

Dinamika solide e ekonomisé né rajonin géndor dhe pjesé té zonés bregdetare béhet
vecanérisht e dukshme duke paré dinamikén e sipérmarrjeve né vitet e fundit. Figura
2.3 mé poshté tregon evolucionin e rritjes sé sipérmarrjes né terma relative dhe absolute
pér rrethet mé pozitive dhe mé té perkeqésuar ekonomikisht.

Figura 2.3 Dinamika e ndérmarrjeve — rrethet me rritjen dhe humbjen mé té madhe
té sipérmarrjeve
Ndryshimi né sasi absolute dhe relative 1 ndérmarrjeve sipas rretheve, 1998-2004.
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Burimi: INSTAT, shifrat e cituara pér ndérmarrjet pérfshijné edhe tregtarét ambulante

Dinamikatekonomiketé Zonéssé Brendshme'vazhdojnététregojné prapambetje.
Zona e brendshme malore né veri dhe juglindje mund té karakterizohet nga pjellori mé
e varfér bujgésore/agrokulturore krahasuar me zonat bregdetare. Shumé banoré kané
lévizur drejt rajonit géndror ose jashté vendit né dekadén e fundit, si¢ éshté pérshkruar
dhe né Kapitullin 1. Me shterimin e popullsisé rurale dhe me kushte e burime natyrore
té pavaforshme, zona e brendshme do té mbetet e pazhvilluar dhe do té vazhdojé té
mbetet mbrapa ngs nuk do té merret njé vendim 1 menduar miré. Qytetet e Beratit dhe
Korgés jané njé pérjashtim pozitiv qé ende ruajné dinamikén rajonale dhe kané tregues
té rritjes sé sipérmarrjeve té biznesit. Né pérgjithési réndésia ekonomike e rajonit ka

! Duke pérdorur klasifikimin e programit PHARE té Komisionit Europian (2005), Shqipéria — Plani Kombétar i
Transportit: Faza 2 Faza e Studimit (ANTP), Raporti Pérfundimtar, Louis Berger S.A., Paris dhe Shqipéri: Prefektura
né veri-lindje Kukés (3 rrethe) dhe Dibér (3 rrethe), sé bashku me rrethin e Pukés nga Shkodra dhe rrethin e Mirdites
nga Lezha; Prefektura né jug-lindje Berat (3 rrethe), Korcé (4 rrethe) dhe Gjirokaster (3 rrethe).
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vazhduar té perkeqésohet dhe nuk luan njé rol domethénés si njé rrugé tranziti ndér-
rajonale pérderisa tregtia me Kosovén dhe Magedoniné éshté shumé e kufizuar. Ky
sistem mund ti atribuohet pjesérisht nivelit té ulét té lidhjeve té transportit, por edhe
kérkesa efektive e dobét né kété zoné gjithashtu sjell fitime té uléta pér investimet e
reja té médha té nevojshme pér sektorin e transportit (ANTP, 2005).

Cfaré zbulojné strategjité ZHEL pér ekonomité rajonale urbane

Perfundimet né kété seksion reflektojné idete, objektivat, dhe veprimet strategjike té
skicuara né strategjité e Zhvillimit Ekonomik Lokal?(ZHEL) pér shtaté qytete dhe njé
Studim Urban pér kryeqytetin Tirané (PADCO, 2001). Né bashképunim me aktorét
kryesoré njé proces i strukturuar planifikimi u ndérmorr nga té shtaté qytetet né
periudhén 2004-05. Qéllimi ishte té vlerésonin situatén social-ekonomike té ¢do ekonomie
lokale duke arritur té identifikonin njé vizion dhe objektiva pér qytetet si dhe propozime
pér zgjidhje té pérbashkéta pér problemet qé shqgetesonin komunitetin. Planet strategjike
rrjedhin nga pikat e forta té perceptuara dhe mundésité e ardhshme té qyteteve ndérkohé
qé dobésité dhe rreziget e identifikuara kané nevojé té menaxhohen dhe lehtésohen. Njé
numér 1 perbashkét vézhgimesh néper qyetetet shqiptare qé morén pjesé né kété analizé
SWOT pér procesin ZHEL jané pérmbledhur né tabelén e méposhtme.

Tabela 2-1 Pérmbledhje e analizés SWOT
nga planet strategjike pér ZHEL né 7 qytete

Kapitulli Tre shqyrton mé tej disa nga perfundimet qé kéto qytete nxorrén nga ky

1. Pikat e forta dhe mundésité e qyteteve né pjesén mé té 1. Infrastruktura fizike e dobét éshté njé shqetésim i madh pér
madhe burojné nga gjendja natyrale dhe historike, vendodhja té gjithé aktorét e qytetit sidomos pér bizneset lokale. Furnizimi
gjeografike dhe njé forcé punétore relativisht e kualifikuar miré. i pasigurté me energji elektrike ishte shqetésimi kryesor, por

sistemet e papérshtatshme té kanalizimeve dhe furnizimit
me uje jané shumé té pérhapura gjithashtu. Infrastruktura
rrugore ka nevojé pér rehabilitim urgjent dhe ka mungesé té
transportit publik né gytetet e médha. Qytetet e Lezhés dhe
Korgés paragiten njé vlerésim mé té miré té infrastrukturés
lokale se sa té tjerét.

2. Né shumé qytete agrobiznesi éshté njé shtyllé themelore | 2. Konkurrenca e biznesit informal paraget njé pengesé
e ekonomisé lokale dhe strategjité e qytetit identifikuan njé | madhore pér komunitetin e biznesit. Zhvillimi i sektorit privat
potencial optimal né zgjerimin e volumit dhe marketingun e | frenohet akoma mé shumé nga nivelet e larta té korrupsionit
sektorit té agrobiznesit pér té furnizuar tregun e brendshém dhe | dhe barra e burokracisé sé institucioneve publike lokale.
até ndérkombétar. Komunikimi dhe bashképunimi mes geverisjes vendore dhe
biznesit mungon dhe kjo sjell faktin & bashkité shumé shpesh
shihen mé shumé si njé pengesé sesa promotore té biznesit.

3. Njé tjetér piké e forté u identifikua né mjedisin e bukur natyrort€¢ | 3. Mungesat né ligjin mbi planifikimin urban dhe plani
vendit si dhe né trashégiminé e pasur kulturore dhe arkeologjike | kombétar hapésinor ishte njé piké e perbashkét kriticizmi,
qé jané burime t&€ médha pér zhvillimin e njé turizmi ngazéllyes | kapacitetii institucioneve bashkiake né pérgjithési u konstatua
kur té krijohet infrastruktura e duhur dhe té zhvillohet promocioni | si i pamjaftueshém, mungojné planet rregulluese urbane dhe
i strukturuar i turizmit. regjistrimi i pronave private dhe publike ishte i pamjaftueshém.
Qytete t&€ médha si Tirana, Durrési dhe Elbasani raportojné
té kené vendbanime té réndésishme informale gé nuk jané
integruar né qytet.

2 Pér qytetet e Durrésit (Zona Qéndrore/Bregdetare), Lezhé, dhe Shkodér (Zona Bregdetare), dhe Berati dhe Korga
(Zona e Brendshme), kéto strategji u zhvilluan né kuadrin e programit DELTA me mbéshtetjen e Bankés Boterore,
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4. Pérgjithésisht u arrit né rezultatin qé progreset specifike né | 4. Njé rrezik i perbashkét pér kapitalin njerézor éshté rriedhja
krijimin e mundésive pér biznesin, si njé kooperim mé i ngushte | e trurit té profesionisteve qé Iéné qytetet e tyre ose pér Tiranén
dhe njé mbéshtétje mé e miré nga bashkia, nuk do té pérfshinin | ose pér jashté vendit.

kosto t€ médha pér t'u véné né praktiké

5. Né lidhje me kapitalin njerézor, qytetet shqiptare né pérgjithési
besojné gé kané njé forcé pune ekzistuese té kualifikuar miré. té
rinjte né pérgjithési kané njé nivel t& miré arsimimi dhe qytetet
e médha shohin njé potencial né fugizimin e nivelit t€ tyre té
universitetit.

Tabloja e pérgjithshme e optimizmit u shfag mé e fugishme né
Lezhé, Korgé dhe Berat megjithése dy té fundit kané provuar
emigrim neto né periudhén 1989-2001.

vlerésim strategjik pérsai pérket prioriteteve pér reformén institucionale dhe investimet
e nevojshme pér té aktivizuar ekonomité e tyre lokale.

Urbanizimi krijon mundési pér uljen e varférisé

Migrimi dhe urbanizimi jané padyshim fenomenet sociale qé kané pasur ndérlikimet
me shtrirjen mé té madhe pér jetén e shqiptaréve né periudhén post-komuniste. Lévizja
gjeografike e punés, pérfshiré lévizjen urbane té popullsisé, éshté nga mekanizmat
rregulluese mé té réndésishme qé pérdorin ekonomité shtépiake pér t'u pérballur
me varfériné dhe papunésiné. Kjo éshté vecanérisht kritike ndérkohé qé varféria ne
pérgjithési— mungesat monetare dhe mundésité e pamjaftueshme pér té perfituar nga
shérbimet bazé si uji, shérbimi shéndetesor dhe arsimimi — mbetet e pérhapur né shumeé
pjesé té Shqipérisé.

Ndérmjet viteve 2002 dhe 2005 shqyrtimet e SMSdJ kané zbuluar njé rénie té dukshme
té varférise, né té gjitha drejtimet, né té katér rajonet kryesore té vendit (Tabela 2.2).
Varféria urbane éshté ulur mé shpejt se varféria rurale, varféria urbane ka réné nga 19.5
pérqind né 11.2 pérqind (43 pérqind zbritje), ndérkohé qé varféria rurale ka réné nga
29.6 né 24.2 pérqind (me 18 pérqind) né kété periudhé. Ekziston gjithashtu evidenca pér
konvergjencén rajonale né shpérndarjen e varférisé, me pabarazite né nivelet e varférisé
gé tkurret edhe né zonat rurale dhe ato urbane.

Njé pérmirésim vecanérisht dramatik éshté véné re né rajonin Malor?, i cili ka pasur
nivelet mé té médha té varférisé né vend né vitin 2002 por gé né vitin 2005 éshté afruar
me mesataren kombétare rurale. Pér ta ilustruar, ndérkohé qé né vitin 2002 varféria
absolute e zonés Malore Rurale ishte 50 pérqind krahasuar me 30 pérqind pér gjithé
zonat Rurale dhe 25 pérqind pér vendin né vitin 2005 niveli i Zonés Malore Rurale u
reduktua né 28 pérqind — shumé mé afér pérqindjeve té gjithé zonave Rurale me 24
pérqind dhe kombétare me 19 pérqind.

Fondacionit Soros dhe FLAG. Strategjite ZHEL u ndérmorén nga bashkite e Elbasanit (Zona Qéndrore/Bregdetare)
dhe Fier (Zona Bregdetare) me mbéshtetjen e konsultimit té CO-Plan-it dhe financuar nga Qeveria Hollandeze.
(Banka Boterore nuk mori né zoterim njé kopje té dokumentacionit té strategjisé sé plote ZHEL pér Fierin).

3 Klasifikimi i méposhtem rajonal éshte bazuar né shpérndarjen gjeografike SMSdJ (2002) dhe ndryshon nga klasifikimi
1 pérdorur pér té klasifikuar dinamikat ekonomike rajonale. Pér klasifikimin specifik SMSJ (2002) shiko Shtojcén e
Kapitullit Dy, Tabela A2.2.
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Tabela 2-2 Vlerat absolute té varférisé (per frymeé) té shprehura né pérqindje né
nivel qarku, 2002-2005

Rajoni 2002 2005 Ndryshimi né % Pabarazia*
Urban 20.2 11.6 -42.6

BREGDETAR 0.293
Rural 20.9 19.7 5.7

. Urban 19.3 125 -35.2

QENDROR 0.278
Rural 28.5 25.9 -9.1
Urban 24.7 171 -30.8

MALOR 0.254
Rural 495 27.7 -44.0

TIRANA 17.8 8.1 -54.5 0.286

Totali Urban 19.5 11.2 -42.6

Totali Rural 29.6 24.2 -18.2

Kombétar 254 18.5 -27.2

*koeficienti Gini, 2005

Shénim: Standarte té tjera té matjes sé varférisé, si hendeku 1 varférisé dhe ashpersia e varférisé, konfirmojné
renditjen gjeografike qé éshté marré nga varféria pér frymé. Masa té tjera té pabarazisé si Theil gjithashtu konfirmojné
njé renditje gjeografike té njéjté me koeficientin Gini.

Burimi: SMSJ (Raporti 1 Vlerésimit té Progresit té Varférisé né Ballkanin Peréndimor, 1 Qershor 2006)

Rénia e papritur e varférisé né rajonin Malor mund té merret si njé tregues 1 fugishém 1
pérfitimeve té transfertave té parave duke pasur parasysh, si¢ éshté paré né Kapitullin
Njé, qé ky rajon ka qéné njé dérgues 1 réndésishém 1 migranteve té brendshém. té dhénat
SMSdJ (shiko Tabelén A.2.1 né Shtojcé) tregojné qé mesatarja e shumés sé dhuratave/
transfertave té parave dérguar nga familjet né zonat urbane éshté aférsisht dy heré
mé e larté se né zonat jo urbane, dhe Tirana renditét si mé e larta né mesataren e
kryerjes sé transfertave té parave. Rreth njé e treta e familjeve raportojné qé jané
marrés té transfertave té parave té kryera nga jashté vendit. Shpeshtesia relative éshté
shprehimisht mé e ulét né rajonin Malor, ku vetém 22 pérqind e familjeve raporton
marrjen e transfertave ndérkombétare té parave. Sidoqofté ndérmjet familjeve qé
marrin transferta parash, ato té rajonit Malor jané né krye me mesataren vjetore té
shumeés sé transfertave ndérkombétare té parave (217,000 Leké krahasuar me mesataren
kombétare prej 160,000 Leké). *

Njé tregues 1 métejshem 1 réndésisé sé transfertave té parave né zhdukjen e varférisé
éshté qé numri 1 té papunéve né varféri ra nga 51 pérqind ndérmjet viteve 2002-05,
pothuajse dy heré sa ulja prej 28 pérqind mes té punésuarve té varfér.? Ky pérmirésim
1 perpjestuar né grupin e té varférve té papuné ka mundési t'i atribuohet mundésisé sé
pérdorimit té transfertave té parave, pérderisa transfertat zyrtare nuk jané njé burim
shumé domethénés 1 té ardhurave sipas SMSJ.

4 Drejtimi 1 pagesave té remitencave kombétare dhe ndérkombétare mund té japin mé shumeé prova pér supozimin se
lévizjet migratore fillestare ndérrajonale i remitecave kané gené né zonat urbane, ndérsa qytete si Tirana, Durrési
dhe Vlora kané shérbyer si njé trampoliné pér migracionin ndérkombétar.

5 “Pasqyra e Vlerésimit Programatik Progresiv pér Vafériné né Ballkanin Peréndimor”, Prezantim né Powerpoint, 1
Qershor 2006
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Ajo c¢ka del né pah nga analiza té ndryshme éshté ekzistenca e njé drejtimi té qarté té
migrimit — né veganti, nga zonat mé té varféra dhe té largéta té vendit drejt rretheve
relativisht mé té pasur si Tirana dhe bregdeti. Carletto (2004) parashtron qé migrimi
1 brendshém éshté kryesisht 1 nxitur nga varféria, né kontrast té forté me migrimin
ndérkombétar i cili shpesh pérfshin personat mé té talentuar dhe mé té arsimuar (“rrjedhja
e trurit”). Regjistrimi i pérgjithshém i popullsisé sé vitit 2001 tregon qé njé pjesé e madhe e
migrimit ndérkombétar nga Shqipéria vjen nga rajoni géndror/bregdetar dhe zonat jugore
kufitare asnjéra nga té cilat nuk éshté vecanérisht e varfér. Sidoqofté, edhe transfertat
ndérkombétare té parave kané pasur njé ndikim té fugishém né varféri. 6

Njé analizé e shperndaré hapésinore (hedhja né harté/skicimi 1 varférisé) tregon qé
xhepa té varférisé sé larté jané té shperndara né gjithé vendin. Kjo vlen edhe pér rrethet
gé mesatarisht jané mes atyre mé pak té varféra. Zonat ku varféria haset mé shumé
brenda Tiranés jané té lidhura ngushte me ato ku haset niveli mé i larté 1 banoréve té
rinj. (Figurat 2.4a dhe b) (Zezza et al, 2005). Kéto jané gjithashtu zonat né periferite e
qytetit, ku infrastruktura urbane dhe shérbimet bazé jané relativisht té dobéta.” Hasja
e varférisé mes banoréve té rinj urbané éshté shumé e larté krahasruar me até mes
banoréve mé afatgjate.

Figura 2.4a dhe 2.4b Skicimi i migracionit neto dhe i varférisé pér frymé brenda
Tiranés i prezantuar né pérqindje

Burimi: Zezza et al. (2005).

6Studimi 1 Tregut té Punés té 2005 raporton né bazé té gjetjeve té SMSJ se mé shumé se 60 pérqgind e individéve qé
kané marré transferta parash nga jashte vendit do té ishin té varfér né mungesén e kétyre ose transfertave té tjera,
dhe mé shumé se 40 pérqind do té ishin shumé té varfér. Tetedhjete pérqgind e transfertave té parave nga jashte
shkuan drejt familjeve té cilat do té ishin té varféra pa kéto transferta dhe dy té tretat e transfertave té tilla shkuan
drejt familjeve qé do té ishin shumé té varféra. Familjet jo té varféra morén vetém 20 pérqind té transfertave té
parave nga jashte. (Banka Boterore 2005, fq. 48).

7Skicimi i varférisé pérdor njé kombinim dhe pérllogaritje té té dhénave té studimit dhe té regjistrimit té pérgjithshém
té popullsisé pér té vlerésuar varfériné e néngrupeve specifike ose zona me popullsi té vogél. té dhénat e nivelit
té shpérndarjes sé familjeve jané pér momentin té padisponueshme pér vendbanimet informale qé krijohen rreth
Tiranés, megjithése zona u studiua né SMSJ e 2005. Pér mé shumé, té dhénat e SMSJ nuk lejojné vlerésimin e
shpérndarjes hapésinore té varférisé pértej nivelit makro-rajonal (Qéndror, Bregdetar, Malor dhe Tirana). Né vecanti
vlerésimi i varférisé nuk éshte i1 disponueshém pér zona té tjera specifike urbane pérvec Tiranés.
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Vecorite e vézhguara té varférisé nuk nxjerrin né pah qé migrimi rural drejt zonave
urbane thjesht ka ¢uar né zhvendosjen e varférisé né zonat urbane. Né fakt, urbanizimi
1 menaxhuar miré mund té jete njé ményreé efektive pér té lehtésuar varfériné. Ndérkohé
gé migruesit urbané mund té jené midis té varférve té qyteteve, ata perfitojné nga
mundésité urbane gé kané mbajtur nivelet e varférisé té ulta dhe né zbritje dhe qé
gjithashtu kané mbajtur té ulur nivelin e pabarazisé né qytete. Dhe jané transfertat e
parave qé rrjedhin nga punésimi (formal dhe informal) né qytete qé ndihmojné familjet
dhe individét e varfér né zonat marrése té pérballen me varfériné. Evidenca nga SMSdJ
konfirmojné qé transfertat e parave pérdoren né shkallé té larté pér té paguar nevojat
jetesore dhe té mirat materiale, vecanérisht né zonat rurale. Pér mé tepér, Tabela 2-
3 mé poshté tregon ndikimin e konsiderueshém qé transfertat e huaja kané pasur né
aktivitetet e ndértimit té banesave private. 37 pérqgind e gjithé familjeve té cilat (1)
kané bleré ose ndértuar njé banesé (2) kané rikonstruktuar ose rinovuar banesén e
tyre, raportuan gé aktivitetet e tyre té ndértimit u financuan gjerésisht nga transfertat
e parave. té dhénat gjithashtu tregojné qé trasnfertat e parave nga jashté vendit kané
ndihmuar ve¢anérisht né ndértimin e shtépive né rajonet urbane.

Tabela 2-3 Ndikimi i shumave té parave té dérguara nga jashté vendit tek
aktivitetet e ndértimit dhe pérmirésimit té banesave

Rajoni Rajoni Rajoni Tirana Totali Totali
Bregdetar Qéndror Malor
% familjeve, qé kané
kryer ndértime/rinovime té
financuara pjesérisht dhe 44.45 37.41 44.40 18.27 4718 27.15 36.83
népérmjet transfertave té
parave

% e kostos sé ndértimit/
rinovimeve té financuara nga 85% 86% 79% 64% 79% 86% -
transfertat e parave

Shénim: *Termi ‘Ndértime/Rinovime’ pérfshin té gjitha familjet qé kané bleré ose ndértuar njé banesé si dhe ato qé
kané béré rinovime/rikonstruksione té banesave té tyre private..

Lévizjet e mésipérme té popullates dhe dinamikat themelore ekonomike jané njé rezultat
1 mundésive gé qytetet 1 sigurojné qytetaréve té tyre dhe komunitetit té biznesit. Pér
té lehtésuar kéto dinamika né zhvillimin e sektorit privat dhe gjithashtu pér ti béré
gytetet vende mé térheqése pér té jetuar dhe si vend strategjik pér aktivitetin ekonomik,
prodhueshmériné dhe mundésité pér punésim, éshté e nevojshme té sigurohet cilési e
larté e geverisjes vendore, sigurimi i shérbimeve publike efektive dhe klimé e favorshme
pér investimet. Kapitulli tjetér qé vijon pershkruan kéto sfida duke 1 béré ballé geverive
vendore té decentralizuara sé fundmi.
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Kapitulli 3

Kufizimet pér njé zhvillimin efektiv urban -
Sfidat pérpara qeverive vendore

Ndérsa ekonomia Shqiptare ka patur shumé sukses né dekadén e kaluar pér sa 1 pérket
rritjes, dhe zhvillimit té sektorit privat dhe reduktimit té varférisé, mbeten ende njé
séré mangésish dhe cekuilibrime té shumta. Ky kapitull fillon me kéndvéshtrime
mbi disa faktoré “te bute” dhe “te forté” duke kufizuar rritjen e biznesit té sektorit
ekonomik privat. Disa studime té méparshme, qé vlerésojné klimén e biznesit shqiptar
dhe investimeve konfirmojné se dobésité dhe kércénimet e identifikuara né strategjité
e zhvillimit ekonomik lokal pér qytetet qé jané pérmendur né kapitullin e méparshém
(Tabela 2-1)'. Analiza mé pas pershkruan pengesat madhore pér rritjen e biznesit dhe
bén dallimet, ku té jete e mundur, ndérmjet kryeqytetit dhe qyteteve té médha.

Ndérsa geverité vendore jané forcat parésore pergjegjése pér menaxhimin e qyteteve,
shumica a asaj qé kérkohet pér té sigurar njé nivel performance né favor té firmave dhe
familjaréve, varet shumé dhe nga veprimet e gqeverisé géndrore. Procesii decentralizimit
funksional dhe fiskal né Shqipéri filloi né vitin 2000 me kalimin e legjislacionit té ri Mbi
Organizimin dhe Funksionimin e Qeverive Lokale. Njé pjesé e réndésishme pérgjegjésisé
geverisése, pérfshi sigurimin e shérbimeve publike, u transferuan né nivelet e geverisjes
vendore. Megjithaté, procesi né vazhdim 1 decentralizimit tregon pér njé numér té madh
véshtirésish pérfshi mospérputhjen ndérmjet pérgjegjésive/kompetencave lokale dhe
zérave té buxhetit, té diskutuara mé poshté.

Qeverisja e dobét urbane kufizon zhvillimin e biznesit

Studimet e ndryshme té biznesit té diskutuara kétu, karakterizojné tipare té zhvillimit
té biznesit, qé derivojné nga burime natyrore té qytetit, si¢c mund té jené nga pozita
gjeografike né vlerat turistike ose natyrore dhe burimet bujgésore. Megjithaté,
administrata publike dhe po ashtu faktoré té tjeré “te bute”, nuk japin mendime

! Shiko pér shembull BEEP-in (2005): Studimi i Sipérmarrjes dhe Mjedisit té Biznesit, nga BERZH dhe Banka
Boterore, éshte njé iniciativé e pérbashkét e té dy institucioneve. BEEPs ishte zbatuar né mé tepér rreth vitit 2005
dhe mbulonte virtualisht gjithé vendet e Evropés Lindore dhe Qéndrore dhe ish-Bashkimit Sovjetik, po ashtu dhe
Turgia. Studimi mbulon njé séré ¢éshtjesh pér mjedisin e biznesit dhe tregon indikatoré té thjeshte pér té gjithé zonat
kyec.

Shembulli kryesor i BEEP ésht e marré nga njé numér 1 madh firmash ndérmjet shumé aktiviteteve ekonomike né
rajone té ndryshme. ARCS (2004): Studimi mbi Koston Rregullatore dhe Administrative, pérgatitur nén asistencén
e Shérbimit té Késhillimit pér Investimet e Huaja (FIAS) té Bankés Boterore shqyrton pengesat administrative té
sektorit privat né Shqipéri. Shembulli 1 studiuar pérfshin 500 kompani té lokalizuara né té gjithé Shqipéring, té
cilat ishin grupuar né tre kategori vendndodhjeje: Tirana, 6 qytetet mé té médha dhe pjesa tjeter. Gjashte qytetet
meé té médha pérfshijné Durrésin, Elbasanin, Fierin, Korcén, Shkodrén dhe Vlorén. 82 pérqind e bizneseve ndodhen
né Tirané 6 qytetet mé té médha. DELTA Albania (2004): Studimi mbi Mundésite e Mjedisit Lokal té Zhvillimit té
Biznesit u fillua nga Banka Boterore dhe u zhvillua nga Fondacioni pér Autonominé dhe Qeverisjen Lokale (FLAG).
Vézhgimi u krye né pesé qytete — Korcé, Berat, Lezhé, Shkodér dhe Durrés me géllim pér té marré informacion
mbi pérceptimin e biznesit urban pér kushtet dhe rregullat lokale, qé ndikojné mbi to. Pesé pérqind e bizneseve té
regjistruara né bashki u intervistua, njé total prej 353 biznesesh.
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ndihmése, qé mund té nxisin shfrytézimin e kétyre avantazheve. Né pérgjithési, sipas
studimit té fundit té BEEPs, Shqipéria, né shumé prej treguesve té mjedisit té biznesit,
renditét mé keq se fqinjét e saj té EJL dhe rajonit e EAQ né pérgjithési (BEEPs, 2005).
Né nivel rajonal, mjedisi 1 mundésimit té biznesit né pérgjithési éshté pérmirésuar
ndjeshém né Korc¢é dhe Lezhé, ndérsa sipérmarrésit né Shkodér dhe Berat tregojné se
ail ka ndryshuar pér keq né vitet e fundit (Delta, 2004).

Tabela 3-1 Céshtjet mé problematike qé pengojné veprimtariné dhe rritjen
efektive té biznesit
Pérqindja e té ankétuarve qé rendisin ¢éshtje té caktuara sipas problematikés

Céshtjet Problematike Vendndodhja

Tirana Qytete Qytete té Totali

dytésore vogla

Praktikat anti-konkurruese 79% 79% 77% 79%
Norma e taksave 78% 74% 56% 72%
Energjia elektrike 65% 81% 53% 70%
Korrupsioni 66% 75% 58% 69%
Pagéndrueshméria Makroekonomike,
ndryshim frekuent i ligjeve 65% 76% 56% 68%
Pasiguria e politikave ekonomike dhe
politikave rregullatoréve 57% 66% 47% 59%
Informimi né kohé mbi ligjet dhe rregullimet 47% 66% 34% 53%
Krimi, vjedhjet dhe mungesa e rendit 30% 47% 27% 37%

Burimi: ARCS, 2004.
Shénim: pér ¢do ¢éshtje problematike vendi me pérqindjen mé té larté éshté shénuar me ngjyré té perforcuar

Problemet mé té pérmendura pér aktivitetin e biznesit dhe rritjen jané praktika anti-
konkurruese (konkurrenca né sektorin informal), norma e taksave, furnizimi me
energji elektrike dhe po ashtu korrupsioni (ARCS, 2004). Konkurrenca nga bizneset,
gé operojné né sektorin informal éshté faktori mé shqetesues, pergjegjés pér njé mjedis
té pafavorshém biznesi. Ky éshté njé problem 1 vecanté pér ndérmarrjet e vogla dhe té
mesme (82 pérqind), sektori 1 tregtise (87 pérqind) dhe bizneset shtépiake (84 pérqind).
Korrupsioni shfaget si njé ¢éshtje shumé mé problematike pér bizneset, qé operojné
né gjashté qytetet mé té médha, sesa ato qé operojné né qytete mé té vogla. Ményra sesi
korrupsioni perceptohet varet shumé dhe nga sektori, pér ato qé operojné né sektorin e
ndértimit korrupsioni éshté mé problematik (78 pérqind) 2.

2 Njé sondazh publik pérceptimi mbi korrupsionin né Shqipéri, qé u zhvillua né vitin 2004 dhe 2005 tregoi se ndérmjet
zyrtaréve té pyetur mbizoteronte mendimi se, influencimi i politikés né punésimin dhe promovimin e punonjésve civil
ishte mé e ulét se ai né sektorét e arsimit dhe té shéndetit. Studimi me qytetarét tregoi se krimi né 10 qytete, ka réné
gjysém pér gjysém nga viti 2004 né vitin 2005 dhe norma measatare pér qytetit ishte mé e ulét se norma mesatare
kombétare (3.6 pérqind kundrejt 5.2 pérqind, respektivisht). Raporti i reagimeve mbi shérbimet bashkiake éshte
pérmirésuar lehte né vitin 2005 kundrejt vitit 2004. (USAID 2006)
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Koha dhe kostot qé duhen pér té procesuar dhe béré regjistrimin e nevojshém pér
té krijuar dhe véné né funksionim njé biznes ndryshon shumé ndérmjet qyteteve dhe
industrive. Né vitin 2004, procedura e regjistrimit né Tirané zgjaste té pakten 36.5 dite,
shumé mé tepér se 6 qytetet mé té médha (22.2 dite). Megjithaté, kosto mesatare totale
pér regjistrimin e njé biznesi né kryeqytet éshté sa gjysma, krahasuar me 6 qytetet
mé té médha (US$304 kundrejt US$598). Né vazhdim, Tirana ka njé raport té larté té
rryshfetit né procesin e regjistrimit (31.8 pérqind) krahasuar me sondazhet né 6 qytetet
e médha (6.9 pérqind). Kjo éshté konfirmuar gjithashtu nga sondazhi 1 BEEP né vitin
2005. Né pérgjithési pika mé e kushtueshme e procesit té regjistrimit éshté kostoja
pér asistencén e jashtme. Nuk ka dallime té dukshme pérsa 1 pérket kohés dhe kostos
mesatare pér marrjen e njé licencé biznesi sipas vendodhjes, por Tirana éshté pérséri
e karakterizuar nga normat mé té larta té mitmarrjes (ARCS, 2004). Njé rast 1 vecuar
éshté Durrési, ku koha pér té marré gjithé licensat e nevojshme dhe lejet ¢do vit éshté
mesatarisht sa dyfishi 1 qyteteve té tjera té vézhguara. Qyteti gjithashtu renditét mé i
keqi pérsa 1 pérket sipérmarrjeve, duke gjykuar se duhet njé numér “shumé” ditesh té
harxhuar me burokraci si dhe si pasojé té papranueshém (Delta, 2004).

Procesi dhe kostoja pér té bleré toké, po ashtu dhe koha e nevojshme pér té pérmbushur
progedurat administrative pér aktivitetin endértimit éshténjé tjetércéshtje problematike
pér sipérmarrésit, ku shkalla e problemit varion sipas madhésisé sé qyteteve. Koha dhe
kostoja mesatare e harxhuar pér té bleré toké dhe ambjente né Tirané éshté mé e larté
se ne ¢do vend tjetér. Sasia mesatare e pagesave zyrtare pér rrethin e Tiranés éshté
14 pérqind e kostos totale, ndérsa pjesa mé e kushtueshme e kostos éshté rryshfeti
dhe ndihma e jashtme. Duhet té pakten njé muaj me njé kosto mesatare prej US$142
pér té regjistruar njé titull pronésie, ndérkohé qé rryshfetet qé pérdoren pér té béré
regjistrimin jané shumé té pérdoréshme (39 pérqind), me njé vleré mesatare prej
US$161. Rryshfetet né Tirané jané mé té larta se kudo tjetér. Koha e pérgjithshme pér
té pérmbushur procedurat administrative pér aktivitetin e ndértimit veté éshté rreth 8
muaj mesatarisht, megjithése procedura administrative éshté mé e ngadalte né Tirané
(274.5 dite krahasuar me 203.4 dite né gjashté qytetet mé té médha).

Mangésité e infrastrukturés urbane

Pérmirésimi i infrastrukturés shpesh éshté konsideruar si faktori ky¢ pér
pérmirésimin e klimés sé biznesit né qytetet ku jané zhvilluar vézhgimet. Me té njéjtén
simptomé, nevoja né rritje pér rehabilitimin e infrastrukturés lokale té rrénuar éshté
pareé sinjé shqetésim kryesor nga té gjithé pjesmarrésit né strategjité e ZHEL té qyteteve.
Pérgjegjésité mé té médha pér menaxhimin dhe mirémbajtjen e infrastrukturés fizike
lokale jané decentralizuar né vitet e fundit. Si¢ do té dalé mé voné né vlerésimet e
mundésive financiare té bashkive, qytetet aktualisht kané mungesa té burimeve dhe
financave pér té pérmbushur me sukses rolin e tyre né sigurimin e infrastrukturés dhe
shérbimeve.

Furnizimi me energji elektrike mbetet njé pengesé kryesore né zhvillimin e
aktivitetit té sektorit privat. Pérmes gjithé studimeve té klimés sé biznesit, furnizimi
me energji elektrike éshté njé problem shumé shqetesues. Ai shfaget shumé problematik
né qytetet e médha, ku 81 pérqind e bizneseve e konsideron kété si njé problem té rritjes
sé biznesit dhe efektivitetit, krahasuar me Tiranén dhe qytete té tjera mé té vogla.
Megjithése mungesat né furnizimin me energji elektrike shihet si njé problem kombétar,
pjesé té kétij problemi shihen dhe si ¢éshtje rajonale dhe lokale. Pergjaté shumicés sé
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qyteteve qé kané marré pjesé né strategjité ZHEL, mungesa e vazhdueshme e energjisé
elektrike perceptohet si strumbullari 1 pengesave té zhvillimit té biznesit dhe plotésimit
té nevojave té qytetaréve. Ndérprerjet jané béré té zakonshme, ndérkohé qé vitet e
fundit jané béré disa pérmirésime. Né nivel bashkiak ka njé mungesé né rehabilitimin
dhe pérmirésimin e infrastrukturés elektrike (transmetim dhe shpérndarje), gjé qé
redukton ndjeshém mundésiné e furnizimit té konsumatoréve. Né c¢cdo qytet, pérvec
Lezhés, jané planifikuar né vitet né vazhdim, aktivitete té réndésishme pér pérmirésimin
e furnizimit me energji elektrike.

Cilésia e infrastrukturés né sektorin e transportit dhe rrugéve urbane éshté
gjithashtu né nevojé té ngutshme pér pérmirésim. Infrastruktura e rrugéve shihet
sinjé problem tjetér madhor pér rritjen dhe efektivitetin e biznesit. Ajo éshté konsideruar
si njé problem 1 madh pér 95 pérqind té bizneseve né Shkodér, 90 pérqind té bizneseve
né Korgé dhe 83 pérqind té bizneseve né Durrés (Delta, 2004). Cilésia e rrugéve e cila
konsiderohet mé e keqe né Shqipéri, se né ¢do vend tjetér té rajonit?, éshté njé pengesé
madhore pér zhvilimin e biznesit lokal vendas dhe konkurrencés (turizém, tregti dhe
sigurim shérbimesh). Sistemi lokal i transportit éshté pothuajsé 1 ngecur dhe ka nevojé
pér rehabilitim té menjéhershém. Né qytetet e médha si Durrés, Elbasan apo Tirané
pérmirésimi i menaxhimit té trafikut urban dhe po ashtu vendosja e njé sistemi té miré
transporti jané prioritetet bazé. Licensimi 1 transportit publik éshté decentralizuar dhe
do té menaxhohet nga geverité vendore. Sé fundi, rehabilitimi 1 ndricimit té rrugéve
éshté shumé 1 nevojshém dhe 1 kérkuar.

Furnizimi me ujé dhe trajtimi i ujrave té zeza njihen si té pamjaftueshme/
jocilésore dhe pérfaqésojné njé nevojé emergjente pér pérmirésim. Rehabilitimi
1 rrjetit té vjetéruar ujor dhe po ashtu mungesa e trajtimit té mbetjeve ujore jané
1dentifikuar si sfida madhore né strategjité ZHEL. Megjithése jané véné re disa
pérmirésime té mundésisé pér akses né infrastrukturé dhe njé vlerésim pozitiv pér
kushtet lokale né qytete si Kor¢ca dhe Lezha, uji dhe higjena mbeten prioritete kryesore
pér pjesén mé té madhe té qyteteve té médha Shqiptare. Shérbimet komunale té ujérave
jané decentralizuar dhe jané véné re disa pérmirésime kohét e fundit né shérbime, por
cilésia éshté e dobét né krahasim me vende té tjera té EAQ dhe krahasues té tjeré
me té ardhura té mesme dhe té uléta. Furnizimi me ujé té pijshém pothuajse né té
gjitha qytetet mbetet 1 parregullt, dhe vetém Korga rezultoi nga sondazhi se ka mundési
pér 24-oré ujé. Njé tjetér kritiké qé mund té béhet éshté eficenca e ulét e shérbimeve
komunale me njé nivel té larté lidhjeve qé nuk paguajné faré faturé uji. Pér mé tepér,
pothuajse ¢do strategji ZHEL pérfshin planin specifik pér pérmirésimin e trajtimit té
ujrave té mbetura, meqeé niveli i cilésisé sé ujit éshté 1 ulét dhe kanalet e zeza zakonisht
derdhen né lumenj té patrajtuara (Strategjité ZHEL dhe Raporti i Ujit-Higjenés pér
Shqipérin€). Menaxhimi 1 mbetjeve té ngurta éshté vérejtur si njé problem né shumé
prej qyteteve.

Pérmirésimi dhe dendésimi i zonave urbane informale dhe po ashtu integrimi tyre
né sistemin urban éshté njé tjetér sfidé jetesore qé identifikohet né disa prej strategjive
ZHEL té qyteteve gé do té diskutohen mé tej né Kapitullin Pesé.

3 Sipas ANTP (2005), rrjeti i rrugéve té shtruara té Shqipérisé duket se éshte mé 1 dobét se vendet e tij fqinjé (12.4
pérqind e rrugéve kombétare té shtruara kundrejt 63 pérqind té Sérbi-Mali 1 Zi dhe FYR Magedoni). Kushtet e
rrugéve 1éné shumé pér té déshiruar: né vitin 2000 vetém 32 pérqind e rrjetit kombétar té rrugéve u klasifikua si
gjendje normale e rrugés dhe 60 pérqind e rrjetit té rrugéve urbane u klasisfikuan si té kéqia.
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Per té ilustruar ményrén se si qytete té ndryshme kané karakterizuar kufizimet
ekzistuese pér zhvillimin e njé sistemi urban efektiv, tabela e méposhtme permbledh

reformén urbane dhe planin e veprimeve té investimeve pér qytetet e pérfshira né

procesin e strategjive ZHEL, dhe po ashtu kryeqyteti Tirané*.
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4 Né dallim nga rasti i qyteteve té tjera, qé kané ndérmarré planifikimin strategjik ZHEL, informacioni pér Tiranén u
morr nga njé studim strategjik investimesh i realizuar né vitin 2001 nga njé firmé konsultuese, PADCO, me financim

té Projektit té Bankés Boterore mbi Menaxhimin té Tokés Urbane.
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Mungesa e financimeve né infrastrukturén urbane dhe ofrimin e shérbimeve
té tjera

Gjendja kryesore e decentralizimit fiskal dhe funksional. Duke patur parasysh,
dhénien e pérgjegjésive mé té médha pér geverité vendore dhe po ashtu identifikimin
e nevojave té tyre pér investime dhe rehabilitim né infrastrukturé dhe pér rritje té
shérbimeve bashkiake té ofruara, kapaciteti financiar i geverive lokale éshté njé ¢éshtje
kyc pér zhvillim. Né kété kontekst, mund té vézhgohet pabaraizia e madhe ndérmjet
pérgjegjésisé mbi shpenzimet financiare lokale dhe gjenerimit lokal té té ardhurave.
Njé varési nga pushteti géndror do té vazhdojé té ekzistojé pér shumicén e bashkive,
marrédhéniet ndérgeveritare duhet té béhen mé té parashikueshme dhe té kené tipare
nxitése, qé inkurajojné mobilizimin e té ardhurave lokale né ményra, qé té fusin frymén
e eficencés ekonomike.

Decentralizimi 1 infrastrukturés dhe sigurimit té shérbimeve publike ka avancuar
dukshém né vitet 2001 dhe 2002, kur njé numér investimesh, pérgjegjési té veprimit
dhe mirémbajtjes, pér infrastrukturén dhe pér shérbime té tjera publike, iu kaluan
autoriteteve lokale. Tabela e méposhtme tregon funksionet eksluzive, qé iu transferuan
geverive lokale né vitin e kaluar.

Tabela 3-3 Funksionet dhe pérgjegjésité e bashkive dhe komunave né

Shqipéri
Kuadri Kohor Ligjor pér Zbatimin e Funksionet Ekskluzive té Bashkive/Komunave
decentralizimit Fiskal Infrastruktura dhe Shérbimet Publike
Fillon né 1 Janar 2001 Leje ndértimi

(Neni. 72, Ligji # 8652, 31 Korrik 2000) Rehabilitim dhe mirémbaijtje e rrugéve lokale

Trotuare dhe sheshe publike

Ndrigimit publik

Transporti publik

Varrezat dhe shérbimet funerale

Dekorimi i qytetit/fshatit,

Parget dhe hapésirat publike

Menaxhimi i mbetjeve urbane (grumbullimi, transporti, hedhja/trajtimi)

Léshimi/dhénia e lejeve t& ndértimit

Fillon né 1 Janar 2002 + shérbime té furnizimit me ujé

(Neni. 72, Ligiji # 8652, 31 Korrik 2000) + kanalizimet dhe drenazhimi (pérfshi kanalet pér mbrojtien nga vérshimet/
pérmbytjet) né zonat e banuara

« planifikimi urban, menaxhimi i tokés

+  strehimi

Burimi: Banka Botérore. 2004. Shqipéria: Decentralizimi né Tranzicion (Véllimi IT): Raporti Analitik.

Megjithése té gjithé kéto funksione duhet té merreshin plotésisht nga geverité vendore,
disa ligje ky¢ si rishikimi 1 “Ligji mbi Planifikimin Urban”, “Ligji mbi Borxhin Lokal”
jané vonuar dhe shtyré. Vetém disa bashki kané marré persipér pérgjegjésiné e ploté
mbi furnizimin me ujé dhe higjenén nga mesi 1 vitit 2006.

Tendencat pér grumbullimin e té ardhurave. té ardhurat e geverisjes vendore
luajten njé rol shumeé té vogél si burim financimi i buxhetit bashkiak, deri sa njé pakete
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e réndésishme reforme fiskale u miratua né fund té vitit 2002. té ardhurat lokale ishin
vetém 4.2 pérqind e buxhetit total té bashkisé né vitin 1998 dhe u rrit né 9.3 pérqind né
vitin 2002. Me njé shtim té réndésishém té autoriteteve vendore mbi taksat dhe tatimet
pérkatése vendore, geverité vendore kané burime té reja financimi, qé nga fillimi 1 vitit
2002.

Paketa e re fiskale e decentralizimit pérfshiu disa taksa kombétare, si taksa e pronésisé!
sé ndértesave dhe tokés bujgésore, taksa e biznesit té vogél dhe taksa e regjistrimit té
automjeteve né nivel qeverisjeje vendore. Né vazhdim, u krijuan burime té reja té
ardhurash pér té perforcuar bazén fiskale té geverisjes vendore. Kjo pérfshinte, ndérmjet
té tjerave, dhe taksén e kalimit té pronésisé dhe tatimin mbi fitimin e thjeshtuar (TFT).
Megjithése ligji mbi geverisjen lokale paraqiti dhe taksat kombétare té racionuara, qé
pérfshinin tatimin mbi té ardhurat personale (TAP) dhe taksén mbi fitimin (taksa mbi
té ardhurat e korporates — TAC), asnjé nga kéto taksa nuk éshté ndaré me geverité
vendore derli mé sot, nén argumentin se kjo do té rriste disbalancén e té ardhurave
midis juridiksioneve (Banka Botérore, 2004). Tabela 3.4 mé poshté tregon zhvillimin
dhe perbérjen e té ardhurave té geverisjes vendore né vitin e kaluar.

Tabela 3-4 Struktura e té Ardhurave té Qeverisé Vendore para dhe pas
decentralizimit financiar - té ardhurat e qeverive vendore né milion leké

1999 2000 2001 | 2002 2003 | 2004 | 2005*
Te ardhurat Totale 34,745| 33,716 | 39,343 | 41,544 | 46,494 | 52,811
I. Totali i té Ardhurave té Gjeneruara Lokalisht 2,269 2,344 2911 3,833 9,242 | 10,363
a. Taksat e mbledhura lokalisht, nga té cilat 327 633 768 | 1,231 6,080 7,311
- Taksa mbi pronén 177 185 326 340 728| 1,069 1,218
- Taksé ndikimi né infrastrukturé pér ndértimet e reja 60 332 302 732 1,762| 1,606| 2,298
- Tatimi pér biznesin e vogél 1,376 | 1,204 | 1,062
- Tatim i Thjeshtuar mbi Fitimin 1,568 | 2,687 | 2,538
- Taksa té tjera pér aktivitete tregtare 83 81 121 117 66 62
- Taksé pér Rregjistrimin e Mjeteve 7 35 19 22 462 494 502
- Taksa té tiera 1 20 119 188
b. Totali i Taksave Vendore, nga té cilat 683 838 1461 1544 | 2144| 2548 2,670
- Taksé pastrimi dhe grumbullimi mbetjeve té nqurta 117 151 465 495 648 751 906
- Kuote regjistrimi pér aktivitete t& ndryshme 153 194 157 127 219 128 335
- Taksa té tiera 413 494 839 921 1,276 | 1,669 | 1,429
c. t& ardhurat jo nga taksat, prej té cilave 1,259 872 681] 1,058 1,018 505
- Shitje t& pronave 430 361 377 322 455 206
- Qera pér pronén 98 126 106 160 154 169
- Privatizimet 82 262 137 26 14 5
- Gjoba dhe kundravajtie 2 13 5 45 37 29
- Donacione/dhurime 646 110 56 506 359 95
Il. té ardhura nga Totali i Burimeve Kombétare 32,477 | 31,372 | 36,432 | 37,712 | 37,252 | 42,448
a. Transferta té Pakushtézuara 5659| 9276| 6,554| 6,611 7,300
b. Transferta t& Kushtézuara pérfshi pagat 32477 31,372 | 30,774 28,435| 30,698 | 35,837
- Transfertat e Pércaktuara pa pagat 20,949 | 18,437 | 17,465]| 14,426 | 15,748 19,824 | 18,904
| . Totali i té Ardhurave té Gjeneruara Lokalisht 6.5 7.0 1.4 9.2 199 19.6
| a. Taksat e mbledhura lokalisht, nga té cilat 0.9 1.9 2.0 3.0 13.1 13.8

! Taksa Vjetore mbi pasuriné aplikohet brenda zonave urbane, jo pér tokén; ajo paguhet nga pronarét
dhe llogaritet sipas madhésisé/pérmasave té pronés me disa variacione mbi bazén e llojit té€ pérdorimit,
moshés dhe kategorisé sé zonés urbane. Vlerat treguese té specifikuara né ligjin aktual jané té ngjashme
né natyré me taksén e sheshte. Normat e mbledhjes sé asaj takse jané té ulta dhe taksa nuk aplikohet
né té gjitha bashkite njésoj. Njé projekt i Bankés Boterore planifikohet té mbéshtesé pérmirésimet né
administrimin e késaj takse dhe kalimin né njé vleré bazé pér té gjithé.
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Burimi: té dhénat e Ministrisé sé Financave dhe pérllogaritjet e stafit té Bankés Botérore. té dhénat pér vitin 2005
té paplota nga ky botim

Duke filluar nga viti 2003 vihet re njé rritje e madhe né té ardhurat lokale, e cila 1
dedikohet sé tepérmi rritjes sé taksave lokale té biznesit dhe taksave pér infrastrukturé
té ndértimeve té reja.

Megjithaté, qytetet shqiptare ndryshojné shumé né aftésiné e tyre pér té perfituar nga
mundésité e reja té gjenerimit té té ardhurave. Rritja né taksat e biznesit dhe atyre té
ndértimit percaktohet nga dinamika ekonomike e diskutuar né Kapitullin Dy dhe éshté
mé e pranishme né korridorin Tirané-Durrés, si dhe qytetet e tjera bregdetare. Pér
shembull, pjesa mé e madhe e taksave té gjeneruara nga ndértimi dhe biznesi mblidhen
né Tirané dhe qytete si Durrés, Elbasan, Fier dhe Lezhé, ku éshté pérgéndruar pjesa
kryesore e aktivitetit ndértimor dhe ku ka patur rritje mé té madhe pér biznesin. Figura
3.1 e méposhtme tregon dinamikén e kétyre té ardhurave lokale pér frymé dhe tabela
3.3 né Shtojcé tregon njé pasqyré mé té detajuar té perbérjes sé té ardhurave lokale
dhe po ashtu divergjencén e qyteteve Shqiptare né aftésiné pér té mbledhur taksat e
biznesit dhe ato né lidhje me ndértimin.
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Figura 3.1 Tirana, Durrési dhe Lezha jané udhéheqésit
e qarté né té ardhurat lokale pér frymé. Rritja e té ardhurave lokale
pér frymé né qytetet mé té medha/kryesore té Shqipérisé, 2004.
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Shenim: té ardhurat lokale pér frymé bazuar né shifrat pér popullsiné sipas INSTAT 2001.
*Taksa e ndikimit né infrastrukturé éshté paguar pér miratimin/dhénien e lejeve té ndértimit.

Burimi: té dhénat e Ministrisé sé Financave dhe pérllogaritjet e stafit té Bankés Botérore.

Neé pérgjithési té ardhurat e gjeneruara lokalisht u rriten dyfish né vitin 2002 dhe
shénuan rreth 19.6 pérqind té totalit té buxheteve lokale né vitin 2004.' Rritja né sasiné
e té ardhurave té gjeneruara lokalisht éshté njé tendencé pozitive sepse fonde mé té
médha diskrete nénkuptojné se bashkité kané mé tepér autonomi né shpenzime dhe si
rrjedhim mé tepér mundési pér té plotésuar nevojat e qytetaréve té saj — duke supozuar,
sigurisht, se vendime té tilla merren pérgjegjésisht né harmoni me mirgeverisjen
lokale. Megjithaté, ndikimi i taksave specifike éshté njé ¢éshtje e réndésishme. Taksat
lokale “per biznesin e vogél” mund té jené nxitése té regjistrimit formal té biznesit té ri.
“Ndikimi 1 taksés pér ndértim” éshté njé burim 1 mundshém shumé 1 réndésishém pér
té financuar infrastrukturén qé u nevojitet ndértimeve té reja, por vetém nése kéto té
ardhura pérdoren pér kété gqéllim dhe jo pér mbéshtétjen financiare té administrimit né
pérgjithési.

! Kur pérllogariten shifra relative, u pérdor shuma totale e buxheteve lokale duke pérfshiré transfertat e pércaktuara
pér pagat. Nése buxhetet lokale do té ishin reduktuar pér transferta specifike té kushtezuara (p.sh. pagat pér arsimin),
shifrat relative do té shfageshin mé té larta.
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Figura 3.2 Ndikimi né rritje i financimeve té qeverisjes vendore — zhvillimi i
té ardhurave té pérshkallézuara pérkundrejt té ardhurave totale té njésive
té geverisjes vendore né Shqipéri 1998-2004
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Burimi: té dhénat e Ministrisé sé Financave dhe pérllogaritjet e stafit té¢ Bankés Botérore

Figura 3.2 tregon tendencén domethénése né rritje pér té ardhurat e gjeneruara
lokalisht pas futjes sé paketes fiskale né vitin 2003. Megjithaté, pavarésisht nga rritja
e buxhetit té bashkive me aférsisht 20 pérqind, pjesa e té ardhurave té gjeneruara
lokalisht (“né ményré diskrete”) mbetet né nivele té ulta. Pér mé tepér, sasia e pjesés
sé transfertave té pakushtézuara! pér tek geverité vendore éshté ulur qé nga viti 2002.
Pjesa e transfertave geveritare té kushtézuara (ose té ‘paracaktuara’ ) mbetet burimi
mé 1 madh 1 té ardhurave totale — 68 pérqind né vitin 2004.2

! Sistemi 1 transfertave korrente té pakushtezuara i futur né vitin 2002 lejon geverite vendore té shpenzojné kéto
fonde sipas prioriteteve té tyre. Shuma totale vjetore pér transfertat e pakushtezuara pércaktohet né procesin e
hartimit té buxhetit gé bén geveria dhe kryesisht éshte njé formule e bazuar né sistemin shpérndarés. Shuma totale
vjetore pér transfertat e pakushtezuara vihet né dispozicion té geverive vendore (késhillave rajonale, késhillave
bashkiake dhe komunave) mbi bazén e njé procesi me shumé faza. (i) shuma e grantit éshte ndaré sé pari né tre
néndarje - pér rajonet/qarget, bashkite dhe komunat (83% e totalit né vitin 2004), dhe njé “fond kompensimi” (ii)
pjesa e véné né dispozicion té bashkive dhe komunave ndahet mé tej né dy néndarje, ndérkohé qé pjesa kryesore e
pagesave duhet shpérndaré sipas njé formule specifike (93% né vitin 2004); (iii) formula e shpérndarjes bazohet mbi
njé séré faktorésh té ndryshém: njé ndarje e barabarte pér té gjitha komunat dhe bashkite - 4%, sipas pérmasave
relative té popullsisé té juridiksionit - 62.5%, sipas zonés ku ndodhet komuna - 9%, bashkite e tjera pérvec Tiranés
té shpérndara pér popullsiné relative té kétyre bashkive, pjesa e Tiranés 18%, njé rregullim 1 kapacitetit té taksave,
i cili krahasohet me mbledhjen e taksave pér frymé né cdo bashki dhe komuné nga kater taksat vendore me njé
mesatare té arkétimit té taksave pér frymé pér té gjithé vendin éshte njé e vetme. (Schroeder, 2004).

2 Pjesa e transfertave té kushtezuara né dispozicion té investimeve kapitale éshte rritur né vitet e fundit. Rregullat
e vénies né dispoziciont e kétyre fondeve, gjithsesi, kané mbetur disi jo trnasparente dhe ndjekin njé kéndvéshtrim
té zhvillimit té barabarte rajonal, mé shumeé sesa té pérforcojné rritjen potenciale té ekonomive né qytete dytesore
dhe fokusimin mbi nevojat e pérqasjes sé investimeve né infrastrukturé me pérmirésimin e planifikimit urban dhe
menaxhimin e tokés.
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Kur sheh nevojat pér shpenzime, mund té vésh re se rritja e té ardhurave té veta nuk
éshté né asnjé ményré e mjaftueshme pér té mbyllur boshlléget dhe moskuadrimet
financiare ndérmjet kompetencave funksionale dhe bazés sé té ardhurave. Né
pérgjithési, kjo duhet paré veganérisht né dritén e njé rregullimi té ri qé deklaron se
shpenzimet kapitale jané té destinuara té béhen né ményré autonome nga autoritetet
lokale. Qeverité vendore né Shqipéri jané gjithashtu shumé té varura nga transfertat
e geverisé géndrore krahasimisht me té ngjashmit e tyre né vendet e sapopranuara né
BE (Figura 3.3).

Figura 3.3 té ardhurat e qeverisé vendore vazhdojné té jené té varura nga pjekuria
e geverisé géndrore
Struktura e té ardhurave lokale né endet e EAQ ne % té PBB-sé.

Slovenia 2002

Albania 2004

Lithuania 2002

Estonia 2001

Latvia 2002

Czech Republic 2002

Hungary 2002

Poland 2002

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16%

M Taxes on Property [ Taxeson Income [[Other Taxes [0 Grants [ Other Revenues

Burimet: té dhénat e Ministrisé se Financave dhe pérllogaritjet e stafit té Bankés Botérore (per Shqipériné) dhe
Dillinger, 2005.

Shpenzimet e geverive vendore. Pjesa thelbésore e shpenzimeve té gqeverive vendore
shkojné pér shpenzime operacionale. Nuk vihet re ndonjé rritje relative né shpenzimet
kapitale, me normén e kapitalit té shpenzimeve totale qé luhatet rreth 20 pérqind. Me
pjesén mé kryesore té shpenzimeve lokale qé shkojné pér pagat aktuale, kontributet
shogérore dhe mirémbajtjen bazé té ambjenteve ekzistuese, éshté e qarté se autoriteteve
vendore ju kané mbetur vetém pak burime pér té pérmirésuar infrastrukturén fizike
lokale dhe shérbimet publike.
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Figura 3.4 Qeverité vendore kané mungesa né drejtimin e burimeve té tyre tek
investimet kapitale themelore
Permbajtja dhe zhvillimi i shpenzimeve té qeverive lokale 1998-2004

60,000 +
50,000 -
O Total Operating %
Expenditures = 40,000 1
(]
O Capital Expenditures - E 30,000 - 57 560 41,598
national origin ;’E, 30,519 [33,663 '
. . £ 20,000 - 28,293 |28 518
O Capital Expenditures - o 23,571
locally funded 10 000 |
5711| [2040] |6:815| |5.472| |5.046 6999
O T T : T
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Shpenzime Kapitale, origjiné kombétare 83% | 16.6% | 121% | 17.8% | 13.5% | 11.2% | 13.5%
Shpenzime Kapitale, té financuara lokalisht 08% | 12% | 22% | 23% | 3.7% | 57% | 6.1%
Totali i shpenzimeve kapitale lokale 91% | 17.8% | 144% | 202% | 171% | 16.9% | 19.6%
Né % té totalit té shpenzimeve lokale

Burimi: té dhénat e Ministrisé sé Financave dhe pérllogaritjet e stafit té Bankés Botérore.

Ashtu si¢ mund ta shihni edhe né Figurén 3.4, pjesa e kontributit té geverisé géndrore
né shpenzimet kapitale lokale ka gené pak a shumé e pagéndrueshme né vitet e fundit.
Paketa e re e decentralizimit fiskal ka lejuar njé rritje mjaft té madhe té kontributit
té veté geverisé vendore né shpenzimet kapitale qé nga viti 2001, por ai mbetet njé
kontribut shumé modest gjithsesi.

Megjithése llogarité financiare pér ndérmarrjet e ujésjellésit dhe kanalizimeve nuk jané
té pérfshira né té dhénat e mésipérme té qeverisé vendore, njé studim 1 kohéve té fundit
pér sektorin e ujit dhe kanalizimeve konfirmon se shpenzimet publike né kété fushé jané
té drejtuara pothuajse térésisht drejt kostove korrente (operative dhe té mirémbat;jes).
Pér momentin, financimet e veté ndérmarrjeve népérmjet tarifave né ményré tipike
nuk mjafton pér té€ mbuluar qofté edhe kostot e tyre té vazhdueshme operacionale dhe
té mirémbajtjes. Efektiviteti 1 veprimtarisé sé kétyre ndérmarrjeve dhe performanca
financiare ka nevojé té permirésohet ndjeshém pér té rritur perspektivén pér financimin
e disa investimeve kapitale. Shumica e shpenzimeve kapitale urgjentisht té nevojshme
pér té pérmirésuar infratrukturén e vjetéruar té furnizmit me ujé dhe kanalizimeve do
té vazhdojé té rezultojé né ményré ekskluzive nga geveria géndrore pér té ardhmen e
parashikueshme (Banka Botérore 2006).
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Kutia 3.1 Planet pér investime lokale i tejkalojné sé tepérmi burimet e
disponueshme lokale - Raste Studimore: Elbasani dhe Shkodra

Boshlléku financiar midis shpenzimeve té vazhdueshme kapitale dhe nevojave pér investimeve né
infrastrukturé ilustrohet mé sé miri nga Bashkité e Shkodrés dhe Elbasanit.

Sé pari, kontrasti midis nivelit té larté té shpenzimeve operacionale dhe shpenzimeve té pamjaftueshme
kapitale mund té vihet re duke vlerésuar/shqyrtuar buxhetet bashkiake té té dy kétyre qyteteve.
Shpenzimet kapitale lokale kané gené té luhatura né ményré té konsiderueshme né shtaté vitet
e fundit (shikoni Figurén A 3.1. ne Shtojcé). Né vitin 2005 ato perbénin respektivisht vetém 11.6
pérqind (173.7 milion lek — USD 1.74 milion) té shpenzimeve té pérgjithshme lokale né Shkodér, dhe
11.7 pérqind (171.7 milion lek — USD 1.72 milion) né Elbasan.

Sé dyti, niveli 1 shpenzimeve kapitale éshté vecanérisht 1 ulét né perpjestim me projektet pér
investimet kryesore kapitale té identifikuara né stragjite e zhvillimit té kétyre qyteteve pér vitet
qé vijojné. Duke ndjekur strategjité ZHEL, bashkité kané hartuar njé plan ku specifikohen té gjitha
projektet né infrastrukture, gjé qé ishte njé rezultat direkt 1 investimit si dhe nevojat pér reforma té
identifikuara pergjaté analizés SWOT. Né pérgjithési, projektet synohet té zbatohen brenda harkut
kohor 2005 — 2009 dhe variojné nga rehabilitmi dhe zgjerimi i rrejtit rrugor, furnizmimi me energji
elektrike dhe rrjeti shperndarés ujor deri tek sigurimi i lehtésive né mbéshtétje té biznesit si dhe
infrastruktura e turizmit dhe e fushés kulturore.!

Shuma e pérgjithshme e projekteve pér investime kapitale e skiguar né strategjiné ZHEL pér qytetin
e Elbasanit éshté 4.36 miliard lek (USD 43.6 milion).2 pér periudhén 2006 — 2009, pergjaté té cilés
mendohet se do té zbatohen investimet, véllimi 1 buxheteve totale té gqeverive vendore (1.47 miliard
lek né vitin 2005) éshté tejkaluar disa heré dhe nuk ka lidhje me shpenzimet kapitale té realizuara
né vitin 2005.

Figura A 3.2 né Shtojcé tregon zhvillimin e buxhetit té bashkisé dhe nevojat pér investime né té
ardhmen pér qytetin e Elbasanit, duke e béré tepér té dukshme boshllékun financiar. Né rastin
e Shkodrés, mosperputhja midis investimeve kapitale té propozuara dhe shpenzimeve kapitale né
vazhdim éshté edhe mé i dukshém (shiko Figura A. 3.3 né Shtojcé).

Nése strategjité ZHEL indentifikonin burime potenciale financiare té jashtme pér projektet e
infrastrukturés té parashikuara (nga geveria géndrore ose donatorét), kontribut lokal né planet e
buxhetit mungon se tepérmi. Pér projektet e infrastrukturés me pérfitime imediate té komunitetit
té biznesit, mund té vihet re njé faré gatishmeérie pér pjesémarrjen private né investime, megjithése
koncepti 1 partneriteteve private-publike éshté 1éné pothuajse faré ménjané.

Burimi: t€ dhénat e Ministrisé sé Financave dhe pérllogaritjet e stafit t€ Bankés Botérore.

Edhe nése geverité vendore ruajné trashégiminé e tyre dhe vazhdojné té rritin té ardhurat
lokale nga bizneset apo burime tatimore si taksat mbi pronésing, véllimi i té ardhurave
nuk do té mjaftojé né asnjé ményré pér té kontribuar ndjeshém né financimin e projekteve
pér investime kapitale esenciale/shumé té réndésishme té parashikuara né axhendat/
planet e qyteteve pér vitet e ardhshme. Investimet mé té réndésishme né infrastrukturé
si rrjedhim vazhdojné té jené té varura nga transferimi i fondeve geveritare ose nga
financimet e burimeve té jashtme. Kjo nénkupton se megjithése né teori kompetencat
jané decentralizuar, fuqia vendim-marrése pér investimet né infrastrukturé mbetet
efektivisht e pérqéndruar né nivelin e pushtetit géndror. Pér kété arsye éshté vecanérisht
e réndésishme qé sistemi 1 trasnfertave kapitale té kushtézuara té sigurojé stimuj pér

Pér njé liste té detajuar té shpenzimeve kapitale pér projektet shikoni Tabela A 3.4 dhe Tabela A 3.5 né Shtojcén
pér Kapitullin tre.

2 Ky éshte njé rregullim i prioriteteve dhe nevojave profesionale té aktoréve lokale, dhe si rrjedhim éshte subjektiv
dhe ka karakterin e njé liste déshirash. Megjithaté, projektet e identifikuara u miratuan bashkarisht nga aktorét e
tjeré té qytetit dhe pérfagésojné thelbin e tij plani veprimi pér shpérndarjen e strategjisé sé zhvillimit lokal.
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investime eficente. Qeverité vendore mundet gjithashtu té mprehin seleksionimin e
tyre né planifikimin urban, brenda limiteve té varésisé sé burimeve té tyre financiare
dhe si rrjedhojé ato ushtrojné disa masa té autonomisé pér investimet lokale.

Konkluzionet e Pjesés 1

Me maturimin e ekonomisé sé tregut né Shqipéri dhe fillimin e reformave strukturore né
disa nga dekadat e ardhshme, rritja urbane do té vazhdojé, por me njé ritém té kufizuar
pér shkak se ndryshimet demografike mé té médha té periudhés sé post-tranzicionit do
té zvogélohen. Migracioni 1 brendshém nga zonat rurale né ato urbane do té vazhdojé
rritjet graduale né pjesén urbane té popullsisé sé Shqipérisé (44 pérqind) e shogéruar
me zhvillimin ekonomik duke kapur njé normé/gjendje té géndrueshme prej té pakten
65-70 pérqind, né ményré té ngjashme me vende té tjera té Evropés géndrore/lindore.
Disa nga rritjet e shénuara né urbanizim do té shfagen nga riklasifikimi 1 ish zonave
rurale duke reflektuar dendésing e tyre té rritur ndjeshém dhe ndryshimin e karakterit
ekonomik. Por meqgénése rritja e popullsisé absolute éshté e ulét (0.5 pérqind né vit),
dhe pér sa kohé gé nuk do té keté njé fluks té madh té emigrantéve té kthyer né atdhe,
normat e rritjes urbane né pérgjithési do té vazhdojné té getésohen.

Lévizjet e brendshme té popullsisé, pérfshi ato ndérmjet/pérmes zonave urbane dhe
peri-urbane, pritet té vazhdojné né funksion té evoluimit té aktiviteteve ekonomike dhe
rritjes sé kérkesés pér toké dhe mjete. Rajoni metropolitan Tirané/Durrés ka ngjashmeéri
té mbetet pika mé e forté térheqése dhe késhtu té vazhdojé té keté dhe rritjen mé
té madhe, sepse ekonomia e tij vazhdon té rritet dhe té térheqé investime vendase
dhe té huaja né industri. Eksperienca globale ka treguar se kryeqytetet dhe qytetet
parésore rrallé e humbasin dominimin e tyre dhe shpesh fitojné me rritjen e réndésisé
sé aktiviteteve tretésore, qé lulézojné né aglomeratat e médha. Zonat bregdetare né
Jug dhé Veri do té kené njé urbanizim té métejshém, vecanérisht né aktivitetet e agro-
biznesit dhe ato turistike.

Qeveria Shqgiptare, e zéné me reformat ekonomike dhe strukturore, né fillim té viteve
té tranzicionit, nuk ishte e pérgatitur pér t'u pérballur me lévizje té tilla hyrése dhe
dalése pérmes rajoneve. Autoritetet lokale nuk ishin né gjéndje apo té pajisura pér té
ndaluar kété rrymé té migranteve té rinj. Késhtu qé kéto flukse migrimi u zhvilluan né
njé ményré té tensionuar dhe té paplanifikuar, duke 1 1éné zonat e reja peri-urbane té
vecuara nga géndrat e qyteteve dhe duke 1 ngarkuar sé tepérmi né infrastrukturé dhe
shérbime urbane.

Duke lehtésuar njé shmangie té vazhdueshme né prodhim, nga aktivitetet prodhuese
té uléta né aktivitete mé produktive, duke pérfshiré shérbimet moderne dhe turizmin,
industriné e lehté pérpunuese té orientuar nga tregu dhe pérpunimin bujgésor me vleré
té shtuar, té gjitha kéto do té kérkojné njé menaxhim urban mé té fugishém. Né vecanti,
fleksibiliteti mé 1 madh do té duhet né riorganizmin e pérdorimit té tokés dhe vénien né
dispozicion té pasurive té patunshme urbane, té cilat t&€ mund té jené té pérballueshme
nga firmat dhe sigurimi i mundésisé/fuqisé blerése té tokés dhe strehimit nga ana e
banoréve. Pjesa Il e kétij raporti do té trajtojé kéto ¢éshtje me mé shumé hollési.
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Pjesa II:

Planifikimi Urban dhe menaxhimi i tokés

Dy nga eksperiencat percaktuese té Shqiptaréve né pesémbédhjeté vitet e fundit kané
gené hapja e ekonomisé ndaj sektorit privat dhe rivendosja hapésinore e popullsisé. Njé
nga ndérlikimet mé té médha té kétyre ndryshimeve shumé té réndésishme ka qgené
rritja e kérkesés pér toké urbane pér strehim dhe pér ambjente biznesi, si dhe shmangia
radikale né pérdorimet e tokés brenda ose jashté zonave urbane. Qeveria e vendit né
ményreé té dukshme e kishte té pamundur té manovronte me rritjen e shpejté té qyteteve
gjaté viteve 1990. Me decentralizmin, shumica e kompetencave pér planifikimin urban
dhe menaxhimin e tokés urbane 1jané kaluar formalisht geverive vendore, té cilat ende
nukjané pajisur né ményrén e duhur me burime financiare aponjerézore, pér té pérballuar
sfidat—dhe as nuk kané mbéshtétjen e njé kuadri té géndrueshém dhe udhézuesligjor dhe
administrativ pér planifikimin urban dhe menaxhimin e tokés. Mundésité qé ekzistojné
pér té trajtuar kéto ¢éshtje influencohen sé tepérmi nga historiku 1 kohéve té fundit
— jo vetém trashégimia nga periudha e socializmit, por gjithashtu edhe eksperiencat e
viteve té hershme té tranzicionit. Kapitulli Katér merr né shqyrtim disa nga zhvillimet
mé kryesore né procesin e urbanizimit dhe zhvillimit té tokés urbane né kontekstin
historik, duke u fokusuar né rritjen e tregut té tokés dhe disa nga ndérlikimet e dukshme
pér efikasitet dhe miréqgénie. Kapitulli Pesé pershkruan zhvillimin e vendbanimeve/
ndértimeve informale né terma mé specifiké dhe jep alternativa dhe rekomandime pér
rregullimin e kétyre vendbanimeve apo ndértimeve, duke pérfshiré edhe sigurimin e
nevojshém té infrastrukturés. Kapitulli Gjashté propozon prioritetet pér reforma né
sektorin e planifikimit dhe rregullimit urban si dhe identifikon disa nga ¢éshtjet ligjoré
gé mbeten pér t'u zgjidhur, ndérkohé qé Shqipéria ecén drejt njé kuadri mé té gjeré
e strategjik pér menaxhimin e tokés urbane. Kjo perspektivé e ardhme fokusohet
mbi géllimin e pérgjithshém pér sigurimin qé qytetet do té zhvillohen né ményra qé
mbéshtésin tregjet formale té tokés dhe njé ekonomi formale vibrante me shérbime dhe
pajisje té disponueshme dhe té pérballueshme nga té gjithé banorét dhe firmat.
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Kapitulli 4

Tregu i pasurive té patundshme:
ndérlikimet né eficencé dhe miréqgénie

Urbanizimi né Shqipéri ka kaluar né tre faza té réndésishme qé nga rénia e komunizmit.
Faza e paré ishte dominuar nga sektori informal. Faza e dyté pa zhvillimin e sektorit
informal dhe lindjen e sektorit formal. Faza e treté dhe aktuale perbéhet nga konsolidimi
1 sektorit formal dhe disiplinimi 1 sektorit informal. Objektivi kryesor 1 geverisé gjaté
késaj faze té treté éshté formalizmi 1 funksionimit té tregut té pasurive té patundshme.
Hartimi 1 rregulloreve té reja dhe progcedurat e urbanizimit, pérfshi dhe planet pér
pérdorimin e tokés duhet té marrin né konsiderate kété proces historik né dy fazat e
para. Njé céshtje kyce éshté qé té sigurohet pérfshirja e familjeve me té ardhura té uléta
neé procesin e formalizmit.

Ndértimet e reja dhe urbanizimet né dy fazat e para jané béré shpesh né ményré spontane
dhe jané béré shpesh pa ndérhyrjen e geverisé. Né kontrast me te, gjaté fazés aktuale,
geverité vendore duhet té luajné njé rol té réndésishém né hartimin e rregulloreve té
duhura, zbatimin e tyre, monitorimin e urbanizimit dhe ¢mimin e tregut, krijimin e njé
baze takse lokale pér té financuar funksionimin dhe mirémbajtjen e infrastrukturés
dhe shérbimeve urbane dhe sé fundmi, krijimi i njé mekanizmi pér té financuar
infrastrukturén primare. Njé nga objektivat kryesore pér formalizimin e sektorit té
tregut té pasurive té patundshme éshté sigurimi i burimeve financiare pér bashkité
duke zbatuar njé set rregulloresh qé nuk paralizon funksionimin e tregut formal qé po
lind té pasurive té patundshme. pér té pérmbushur kété rol, bashkité duhet té kuptojné
s1 gjenerohen ¢cmimet e tregut té patundshém dhe si1 funksionojné tregjet, vecanérisht
né sigurimin e strehimit pér familjet me nivel té ulét té ardhurash.

Ky kapitull kérkon té pershkruajé, né ményré té perafért dhe paraprake (duke patur
parasysh kufizimet né té dhéna), ményrén e funksionimit té tregut urban té pasurive
té patundshme, se si 1 éshté pergjigjur kérkesés efektive brenda njé mjedisi ku nuk
zbatohen plotésisht tiparet institucionale dhe ligjore té ekonomive té tregut mé né
zhvillim. Qéllimi 1 analizés éshté té identifikojé dhe té fillojé té vlerésojé, té pakten
ne meyre té supozuar, disa nga implikimet e praktikés pér eficencén dhe miréqénien
ekonomike. Njé mesazh kryesor 1 kapitullit éshté se zhvillimi spontan dhe informal
1 pasurive té patundshme ka arritur té vlerésojé me peraférsi se si njé treg duhet té
kishte ecur né njé ekonomi formale.

Né té njéjtén kohé, éshté shumé e réndésishme pér njé vend gé té nxisé njé sistem
meé té matur me mé shumé mbrojtje dhe mundési pér pérdorimin e tokés qé mund té
perballohet financiarisht, né pérputhje me integrimin formal té ekonomisé.

Procesi i Urbanizimit né Shqipéri: kalimi né fazat e tranzicionit nga njé
ekonomi e komanduar né njé ekonomi tregu

Per té kuptuar strukturén aktuale hapésinore té qyteteve shqiptare - pérfshi mundésité
dhe problemet e tyre- éshté e nevojshme té rishikojmé fazat pasuese té urbanizimit
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gé u kané dhéné formé gyteteve pér té arritur aty ku jané sot. Alternativat e politikés
praktike pér zhvillimin e métejshém urban percaktohen nga strukturat ekzistuese
urbane dhe mundésité qé ofrojné pér zhvillim.

Faza e paré e urbanizimit: roli i padiskutueshém isektorit informal né krijimin
e tregut té pasurive té patundshme. Faza e paré e urbanizimit, mes vitit 1991 dhe
vitit 1997, u dominua nga migrim i brendshém masiv nga zonat verilindore dhe fshatare
té vendit drejt zonés peréndimore dhe atyre bregdetare, ashtu si¢ éshté pérmendur
né Pjesén I. Pérpara vitit 1991, kontrolli 1 rrepte ligjor mbi migrimin e brendshém
rezultol né njé shpérndarje joeficente territoriale té popullsisé. Né fillim té tranzicionit,
popullsia e Shqipérisé ishte 75 % fshatare —njé pérqindje tepér e larté pér njé popullsi
fshatare né fund té shekullit té XX. Regjimi socialist kishte shtypur ashper nevojat pér
strehim. Deri né vitin 1991, apartamentet me gera proné shtetérore perbénin 70 % té
ofertes urbane pér strehim. Shfrytézimi/konsumi i sipérfages sé banimit ishte rreth 5
m2 pér person né zonat urbane (né krahasim me, p.sh, 16 m? pér person né Bullgari né
kohén e tranzicionit).

Migruesit nga zonat rurale u vendosén shpejt rreth qyteteve kryesore né pjesén
peréndimore té vendit. Pasiguria e zoterimit té tokés dhe boshlléget né kornizén ligjore
té krijuar nga rénia e regjimit komunist e béri meé té lehté té kérkonin menjéheré njé
pjesé toke té pazéné né periferi té qyteteve. Dhe vértet, né mungesé té rregullave dhe
ligjeve, e vetmja ményré pér té zhvilluar tokén dhe pér té ndértuar shtépi ishte gé ta
bénin até né ményré informale. Migruesit e rinj sollén me veté pak aftési/profesione qé
mund t’1 pérdornin né zonat urbane, me pérjashtim té aftésisé pér té ndértuar shtépi me
hapésiré dhe té forta, me ¢farédollo) materialesh gé mund té gjenin né vend.

Nuk ishte pér t'u habitur gé qytetet qé prisnin fluksin e migruesve té mos ishin gati
té zhvillonin tokén né sasi té mjaftueshme pér té pritur té ardhurit e rinj. Brenda veté
qyteteve, po béheshin ndryshime drastike né pérdorimin e tokés pér té pritur ekonominé
e re té tregut. Zona té médha té njé hapésire té re ndértimi duhet té ndértoheshin pér
té akomoduar bizneset dhe shérbimet gqé duheshin pér té hapur vende té reja pune.
Gjithashtu, njé numér familjesh urbane gé jetonin né apartmente té vegjél, né shtépi
gé ishin proné e shtetit, filluan té kérkonin apartamente me mé shumé hapésiré ose
shtépi té ndértuara me standarte mé moderne. Njé fluks 1 ri pagesash emigrantesh
e nxiten kété bum ndértimesh. Zhvillimi dhe ndértimi i tokés gjaté késaj faze té paré
té zhvillimit ishte praktikisht e gjitha informale. Bashkité nuk kishin autoritetin e
duhur, burimet apo personelin pér té zhvilluar rregulloret e duhura dhe institucionet
pér té ofruar infrastrukturén e duhur dhe kuadrin ligjor pér té mbéshtetur ose drejtuar
urbanizimin.

Kjo fazé e paré né urbanizimin e Shqipérisé né periudhén postkomuniste nuk duhet
nénvlerésuar. Ajo ka kontribuar né néndarjen dhe shpérndarjen e tokés shtetérore né
parcela té vogla menjéheré dhe krijoi njé rezervé té madhe strehimi me shtépi té forta,
qé mé pas do té shiteshin, duke krijuar embrionin e tregut té pasurive té patundshme.

Faza e dyté e urbanizimit: konsolidimi i sektorit informal dhe lindja e sektorit
formal. Faza e dyté pa konsolidimin dhe rregullimin e pjesshém té zonave té sektorit
informal (te diskutuar né kapitullin 5). Bashkité filluan té organizoheshin mé miré dhe
kishte mundési té rimerreshin disa parqge publike dhe brigje lumenjsh, té cilat ishin
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zéné dhe ishin zhvilluar né ményré té paligjshme si toka publike. Faza e dyté pa edhe
lindjen e sektorit formal té pasurisé sé patundshme, pas krijimit té profesioneve té reja
qé varionin nga komisionerét/brokerat e pasurive té patundshme qé nuk ekzistonin né
Shqipéri, nén ekonominé e komanduar.

Gjaté fazés sé dyté, sektori formal filloi té operonte kryesisht né gendér té qyteteve
duke rizhvilluar tokén e zéné nga ndértesa té vjetra. Shumica e ndértesave té ndértuara
nga sektori formal ishin apartamente shumékateshe ose ndértesa me zyra dhe biznese.
Ndérkohé, sektori informal vazhdoi té rriste rezervén pér shtépi né formén e shtépive té
ndara né periferi té qyteteve. Deri mé sot, sektori formal 1 pasurive té patundshme éshté
akoma né véshtirési akoma pér shkak té natyrés sé pjesshme té ligjeve dhe rregulloreve
urbane dhe zbatimit té pamjaftueshém.

Faza e treté e urbanizimit: formalizimi i zhvillimit té pasurive té patundshme.
Qytetet shqiptare jané tashmé né fillim té fazés sé treté té urbanizimit, gjaté sé cilés
ligjet dhe rregulloret duhet té zhvillohen de té zbatohen né ményré qé e gjithé pasuria
e patundshme — rezervé ekzistuese apo né ndértim — do té béhet krejtesisht formale.
Hartimi 1 rregullave té reja té pérshtatura pér Shqipériné do té jeté sfidé. Vetém
kopjimi 1 rregulloreve dhe proceseve té planifikimit urban nuk mjafton. Cdo rregullore
e re urbane duhet té marré né konsiderate té ardhurat familjare dhe rezerven/pjesén
e madhe té sektorit informal ekzistues. Nése nuk merret né konsiderate specifika e
urbanizimit shqiptar, ve¢canérisht duke hartuar apo miratuar rregullore qé nuk marrin
né konsiderate té ardhurat e familjaréve do té rezultojé né rritje té sektoréve informalé
dhe njé kthim/fitim té mundshém té ‘gjithckaje falas’ qé karakterizoi fazén e paré té
urbanizimit. Eshté e réndésishme té vihet né dukje gé tranzicioni nga statusi joformal né
formal duhet té béhet kryesisht né ményré vullnetare. Asnjé geveri nuk mund té zbatojé
ligje qé kérkojné kosto né kohé dhe para dhe qé shumica e familjeve dhe kompanive nuk
mund t’1 pérballojné. Pér shumicén e familjaréve dhe firmave duhet té keté njé mjet
nxités pér té zgjedhur sektorin formal ndaj atij joformal.

Vierésim i gjendjes aktuale té zhvillimit té qyteteve shqiptare

Qytetet shqiptare né 15 vjecarin e fundit kané pérjetuar njé fazé zhvillimi té vrullshém
ekonomik dhe social. Kuptohet se transformimi hapésinor i kétyre qyteteve nén presionin
e tronditjeve politike dhe ekonomike nuk ka ndjekur njé rrugé tranzicioni té planifikuar
si duhet. Megjithaté, rezultati 1 kétij procesi mé té dukshém kaotik, ishte shumé pozitiv.
Qytetet shqiptare duken pa dyshim mé miré sesa para 15 vitesh; sasia e hapésirés sé
re banuese té ndértuar dhe numri e cilesia e banesave té reja ge iu shtuan tregut té
shtépive né njé kohé tepér té shkurtér, ishte 1 mahnitshém. Pér shembull, konsumi
mesatar 1 hapésirés sé banimit pér person éshté rritur nga minimumi prej 5 m? pér
person né kohén e tranzicionit, né rreth 19.62 m2! né qytetet né zonén bregdetare,
si Durrés, Fier dhe Vloré?. (Table 4-1) mé pak se 10 pérqind té té gjithé familjeve té
Intervistuara né zonén bregdetare banojné né banesa mé té vogla se 40 m2, ndérsa rreth
njé e treta jané né kategoriné e masés 40-69 m2 ose 70-99 m?2 (Figura 4.2 mé poshté).

1 SMSJ (Studimi pér Matjen e Standarteve té Jetesés) 2005.

2 Né kété kapitull analiza e tokés dhe strehimit né raport me miréqgénien do té fokusohet kryesisht né zonén urbane
bregdetare (e cila pérfshin kryesisht qytetet e Vlorés, Durrésit dhe Fierit). té dhéna nga SMSJ jané gjithashtu té
disponueshme né zonat urbane si pérmbledhje agregate né pjesén géndrore (vecanérisht duke pérfshiré Shkodér,
Elbasan, Berat, Korcé) dhe zonén malore, si dhe pér Tiranén. Meqénése zona Malore nuk ka zona té réndésishme,
nuk pérfshihet mé tej kétu. Zona bregdetare qé ka pérjetuar rritjen mé té madhe (pérfshi Tiranén), késhtu duket
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Table 4-1 Sipérfagja mesatare e banimit pér frymeé e shprehur né m2 sipas
kuintileve dhe rajoneve

Kuintile
Rajoni 1 2 3 4 5 mesatare
Bregdetar 11.24 17.18 17.50 23.78 28.42 19.62
Qéndror 13.09 16.95 20.01 23.15 29.53 20.54
Malor 10.17 14.14 16.61 21.76 25.08 17.55
Tirané 10.80 14.82 19.66 23.10 3213 20.10

Burimi: 2005 LSMS

Cilésia e shtépive dhe sasia e konsumuar e hapésirés sé banimit éshté pérmirésuar pér
té gjitha grupet e té ardhurave, edhe pse nuk disponohen té dhéna té hollésishme né
hark kohor. Shpérndarja e hapésirés mesatare té banimit né qytetet e zonés bregdetare
tregojné se pjesa mé e madhe e familjeve té varféra, brenda kategorisé sé paré té
shpérndarjes sé konsumit urban, kané mundur té marrin njé sasi té konsiderueshme
té hapésirés sé banimit pér shtépi. Pér shembull, si¢ tregohet edhe né Figurén 4.1, tre
té katértat e familjeve né kategoriné e paré kané banesa mes 40 dhe 100 m? dhe vetém
18 pérqind té familjaréve né kété grup kané banesa nén 40 m? Kjo tablo éshté shumé
e ngjashme né zonén Qéndrore, ndérsa Tirana, pjesa e kategorisé sé paré né njésite me
mase mé té vogél éshté disi mé e madhe (26 pérqind). pér pasojé, sektori informal ka qéné
shumé 1 suksesshém né shpérndarjen e tokés dhe strehimit né ményré té barabarté.

Figura 4.1 Shpérndarja e banesave sipas masés pér ¢do kategori
konsumi me ¢do rajon urban bregdetar
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Burimi: 2005 LSMS

Grafikuné figurén 4.2 tregon shpérndarjen e kategorisé sé konsumit brenda ¢do kategorie
banesash. Edhe pse banesat mé té vogla jané zéné kryesisht nga dy kategorite mé té
varféra dhe banesat 100+ m2 nga dy kategorite mé té pasura, si¢ mund té pritet, ka

se éshte e dobishmja né debatin pér tregun e pasurisé sé patundshme pér t'u fokusuar né kéto zona urbane. Si
qytete dytesore, ata pérballen gjithashtu edhe me sfida ekonomike dhe institucionale deri diku té ndryshme nga ato
té kryeqytetit. Fokusi tek kéto tre qyetete bregdetare kétu, pér pasojé, nuk ka pér géllim té sugjerojé qé ato jané
domosdoshmeérisht qytetet mé tipke mes gqyteteve té rangut té dyte, por ato shérbejné si shembull dhe jané me interes
té vecante pér géllime analizash dhe politikash.
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njé shpérndarje mé té barabarté té kategorive té mesme (dhe dominuese) té shtépive.
Modeli grafik éshté thuajse 1 njéjté pér zonén géndrore urbane dhe pér Tiranén.

Dy variabla té tjeré té kushteve té strehimit pér LSMS jané me interes kétu. Sé pari,
pérsa 1 pérket moshés sé banesés, shtépité shumé té vjetra (te ndértuara pérpara vitit
1945), jané kryesisht né kategoriné mé té varfér, mé shumé né gendér dhe né Tirané.
Banesat e ndértuara né kohén e tranzicionit (pas viteve '90), priren drejt grupeve mé té
pasura, vecanérisht né Tirané, ku kategoria 4 dhe 5 pérbéné mé shumé se gjysmén e
totalit dhe kategoria e paré perbén vetém 8 %. Megjithaté, ndarja e konsumit té banoréve
né shtépité e reja né zonén bregdetare éshté shumé mé proporcionale, sesa né Qendér.
Sé dyti, sistemi 1 kanalizimeve éshté 1 perbashkét pér kategorite né zonén bregdetare
dhe géndrore, por éshté mé 1 pérgéndruar né kuintilet me té larta né Tirané. Nuk éshté
pér t'u cuditur se tre té katértat e shtépisé me sistem kanalizimesh té jashtém jané né
kuintilet mé té uléta né té gjitha zonat urbane.

Ndérsa thuajse té gjitha ndértesat jané té perbéra nga materiale té forta e té géndrueshme,
cilésia e infrastrukturés pér shtépité me masé identike nuk éshté aq e njétrajtshme.
Familjet mé té varfra mund té kené shtépi relativisht té médha, por né zona pa shérbime
né periferi té qytetit, ndérsa grupet me té ardhura mé té larta kané mesatarisht ndértesa
pak mé té médha, por né zona ku ofrohen shérbime té plota. Aftésia e grupeve mé té
ardhura mé té uléta pér té patur akses né ndértesa relativisht té médha, té ndértuara
miré, - edhe pse né zona pa shérbime — éshté njé arritje e réndésisshme. Né shumé vende
me té ardhura familjare té ngjashme me ato té Shqipérisé, pjesa mé e madhe e familjaréve
né quintile mé té ulét zakonisht mund té pérballojné banesa vetém nén 40 m?2 né zonat
pa shérbime dhe hendeku mes banesave té varférve dhe té pasurve éshté shumé meé i
thellé. Ndérsa éshté rritur pabarazia né asetet e e strehimit/shtépive qé nga tranzicioni
né krahasim me nivelin shumé té ulét né kohén e socializmit, pérfitimet e njé hapésire mé
té madhe jetese jané perfitohen né shkallé té gjeré gjerésisht nga familjet urbane edhe
gjaté késaj periudhe té njé rritje shume té vrullshme, e cila éshté shumé e ndjeshme.

Figura 4.2 Shpérndarja e hapésirés totale té ndértimit
sipas kategorisé quintile té masés dhe konsumit né zonat urbane bregdetare
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Sasia e cilésia e zyrave té reja e ndértesave té bizneseve, tepér té pakta né kohén e
tranzicionit, po 1 pergjigjen qarté kérkesés. Struktura hapésinore né rritje e qyteteve té
Shqipérisé qé rezulton nga kjo rritje krejt e paplanifikuar éshté kompakte dhe shumé
eficente, ashtu si¢ shihet nga dendésia mesatareve e ndértimeve mes 80 deri né 200
p/ha.t

Merita/Shkaku pér kété zhvillim pozitiv, vecanérisht pér rritjen né numeér té njésive té
banimit urbane, ishte shpirti sipérmarrés i sektorit privat shqiptar —formal dhe joformal
— @é u clirua pas rénies sé ekonomisé sé centralizuar né 1991. Ndérsa familjarét dhe
ndértuesit kané luajtur njé rol kryesor né ndértimin e lagjeve té reja brenda gendrés sé
qytetit dhe periferisé, sektori publik shpesh ka mbetur pas né zhvillimin e infrastrukturés
dhe né krijimin e njé kuadri ligjor té qarté pér industriné e pasurive té patundshme.
Gjithashtu, bashkité nuk kané géné té afta té krijojné njé fluks té ardhurash qé do té
mundésonin mirémbajtjen e duhur té infrastrukturés sé krijuar tashmé. Mungesa e
mbrojtjes sé mjedisit natyror dhe urban, ka géné nja nga defektet mé té médha rregullatore.
Megjithaté, disa ndérhyrje nga bashkia ishin té suksesshme; qyteti 1 Tiranés arriti me
sukses té rimékémbej dhe té mirémbante tokén publike té humbur nga privatet qé kishin
pushtuar parqet publike dhe né brigjet e lumit né vitet 90.

Gjaté viteve '90. Pér shkak té kuadrit ligjor té pagarté qé vinte si pasojé e tranzicionit
nga ekonomia e komanduar né ekonominé e tregut, sektori informal — sipas pérkufizimit
funksiononte né kufijté e ligjit — ka luajtur rol ky¢ né zhvillimin e qyteteve shqiptare.
Ndérsa disa parcela toke ende zhvillohen né ményré joformale né njé numér qytetesh,
sipérmarrésit formalé po luajné rolin kryesor si ofrues té hapésirés sé re pér strehim
dhe biznes. Kéta sipérmarrés gjithnjé e mé tepér po pérdorin burimet e ofruara nga
sektori 1 ri financiar dhe si rrjedhojé jané té nxitur té operojné brenda njé kuadri ligjor
pér té siguruar garanci té forta kolaterali. Problemi kryesor éshté pasja e njé aksesi
ligjor né tokén e re urbane lidhja me njé rrjet infrastrukture primare urbane gqé nuk
mund té zhvillohet né ményré private.

Pas 15 vjet rritje té paplanifikuar, struktura territoriale e qyteteve shqiptare éshté
relativisht kompakte, kryesisht monocentrike dhe shfaget njé model 1 qarté me dendési
té larté né gendér dhe progresivisht me ulje té dendésisé né periferi. Kjo rénie graduale
e dendésisé, e konsideruar eficente dhe e nxitur nga kérkesa, zakonisht shogérohet me
struktura urbane né qytetet me njé tradité meé té gjaté né ekonominé e tregut. (Bertaud
dhe Renaud, 1997) Kombinimi i njé procesi té zhvillimit spontan informal me “riciklimin
e tokés” té béré nga biznesmené private, si¢ éshté pérshkruar mé poshté, po imiton
efektin e njé tregu qé funksionon miré.

Procesi i zhvillimit té tokés né Shqipéri né vitin 2006: reagim nga sektori
formal e joformal ndaj rregullave aktuale

Lagjet e zhvilluara né ményré joformale gjaté fazés s€ paré té urbanizimit
ende pérbéjné njé pjesé té réndésishme té rezervés ekzistuese. Njé pjesé e
madhe e ndértimeve té reja gjaté viteve ‘90 ishin informale dhe perbéheshin nga shtépi

! Pérshembull, dendésite mesatare té zonave té ndértuara, né bazé té imazheve té satelitit té zonave té ndértuar,
jané 128 persona/ha pér Fierin (me njé zoné té ndértuar prej 642 ha) dhe 84 person/ha pér Vlorén (zona e ndértimeve
né 834 ha), né zonén Bregdetare; dhe 161 person/ha pér Shkodrén (me njé zoné té ndértuar né 683 ha), né Qendér.
Kéto dendési jané shumé té larta pér qytete té késaj madhésie, me rreth 100,000 banoré; né pjesé té tjera té Evropés,
dendésia e qyteteve té késaj mase zakonisht varion nga 40-60 persona’/ha (Burimi: vlerésime té misionit).
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individuale té ndértuara nga migrues té rinj nga zonat rurale ose nga familje, qé jetojné
tashmé né apartamente, té cilét donin njé shtépi té veten. Né até kohé zhvillimi 1
tokés sé pazéné né ményré formale dhe ligjore ishte — dhe né njé masé té madhe éshté
ende —praktikisht e pamundur. Toka urbane bosh né periferi té qyteteve ose ishte
zyrtarisht proné e geverisé dhe pér pasojé nuk ishte pér shitje, ose ishte e ngriré deri né
momentin pretendimet e béra nga familjet qé u ishte marré toka né regjimin e kaluar,
té vlerésoheshin dhe té zgjidheshin né gjykate. Familjet e reja té migruesve 1 zuné kéto
zona té lira né periferi té qytetit dhe menjéheré filluan té pércaktonin kufijté e parcelave
dhe filluan té ndértonin shtépi me guré, tulla ose blloge ¢imentojé. Pamja e njé ndértimi
informal né Berat tregohet né Figurén 4.3.

Figura 4.3 Njé ndértim tipik informal né Berat

Berat - Informal settlement close to the city center

Shénim: Harta e mésipérme tregon njé paraqitje tipike té njé zone me ndértime informale né Shqipéri. Dendésia
éshté rreth 100 njéréz pér hektaré, e cila éshté njé dendési efektive normale (duke kursyer kérkesat pér truall/toké).
Megjithaté, ndérsa rrjeti spontan i rrugéve qé pérfagéson rreth 13% té zonés totale té zhvilluar éshté i pérshtatshém
pér gqarkullimin e kalimtaréve dhe pér té siguruar infrastrukturén bazé, éshté i papérshtatshém pér makina dhe
qarkullim té autobuzéve. Pér mé tepér, nuk éshté rezervuar asnjé hapésiré pér mjediset e komunitetit dhe hapésiré.
Njé zone e madhe rezidenciale brenda késaj shkalle dendésie do té kérkonte rreth 18 % té tokés sé rezervuar pér
rrugé dhe 10 % pér ndértesa té komunitetit, pér té siguruar njé akses minimal pér makinat, autobuzét dhe kopshtet
dhe shkollat fillore.

Kéto shtépi informale, shpesh me mé shumé se 100 m2 hapésiré né té dy katet, ishin
shumé mé té médha dhe té ndértuara mé miré sesa apartamentet ekzistuese ku jetonin
shumica e banoréve urbané. Madhésia e parcelave té tokés varionte nga 300 deri né 600
m2. Sasia e tokés e pretenduar nga ¢do familje ishte e kufizuar né zonén e tokés gé mund
té rrethonin dhe té ndértonin me burime shumé té kufizuara. E vetmja ményré pér té
mbajtur kété pretendim pér tokén ishte gé té jetonin mbi até vend dhe té ndértonin aty.
Ky proces siguronte qé asnjé familje nuk mund té kérkonte mé shumé toké sesa mund
té ndértonte dhe té zinte. Né njé faré ményre, procesi informal ishte 1 ngjashém me
njé sistem racionimi ose njé mekanizém vetrregullues pér té shperndaré tokén “secilit
sipas nevojave’. Megénése sigurimi 1 posedimit té tokés de facto po rrite] me té njéjtin
proporcion me ndértimin e shtépive dhe dendésia e komuniteteve té reja po rritej, kjo
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krijonte njé nxitje té fugishme pér zhvillimin e shpejté té tokés sé re dhe pér rritjen e
furnizmit/ofertes pér shtépi té reja. P.sh., né Tirané, zonat me ndértime u rriten mé
shumeé se dy heré mes vitit 1990 dhe 2000 (PADCO 2001).

Shumé e kané dénuar karakterin anarkik dhe ilegal té zhvillimeve té reja urbane
gé kané shperthyer né ményré spontane rreth gyteteve shqiptare. Né fakt, ky proces
spontan mund té keté gené ményra mé e miré dhe efektive e shpérndarjes sé tokés né
meényré té shpejté e té barabarté mes banoréve. Ndértesat qé u ndértuan né ményré
informale ishin té forta dhe perbénin njé shtesé pér rezervén e strehimit urban, i cili
1shte shumeé 1 nevojshém pas vitesh mungesa investimi né regjimin e kaluar. Strukturat
ishin ndértuar duke pérdorur punén e fqinjéve, e cila, né até kohé, kishte kosto té ulét
oportune.

Figura 4.4 mé poshté tregon njé tjetér shembull né Fier, ku zonat informale perbénin
rreth 38% té zonés totale té ndértimeve. Duhet patur parasysh qé pjesa mé e madhe e
zonés informale éshté ndértuar né ményré kompakte brenda kufijve zyrtaré té bashkisé,
e ashtuquajtura “vijé e verdhé”. Megjithaté, né zonat informale, shumica e rrugéve,
nuk jané shtruar dhe disa shtépi nuk kané lidhje me rrjetin e ujésjellésit. Megjithate,
shtépité e ndértuara né zonat informale jané té forta dhe pérbéjné njé aset té vérteté pér
qytetin. Gjaté kalimit nga ekonomia e komanduar né até té tregut, do té ishte shumé e
véshtiré té zhvillohej formalisht kjo zoné toke dhe té ndértoheshin kaq shumé shtépi né
njé periudhé kaq té shkurtér kohe.

Figura 4.4 Fier- Zonat e zéna nga ndértimet informale
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! Dendesia minimale e pérdorur pér té identifikuar njé zone urbane ne reporting e PADCO 2001 ishte was 1 deri
ne 2 njési banimi pér hektare, e cila ishte ndoshta me e ulet sesa ajo e pérdorur ne vitin 1995. Kjo mund té ¢oje ne
mbivleresim té zonave té ndertuara. Zona administrative e Tiranes ishte 10.6km2 ne vitin 1950 dhe éshte bere 31km?
qe prej vitit 1970 (te dhena té Pérgjithshme pér Qytetin e Tiranes,http://www.tirana.gov.al/?cid=2,74).
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Mungesa e infrastrukturés dhe hapésira e pamjaftueshme pér rrugét dhe ambientet
e komunitetit jané problemet kryesore pér kéto lagje informale. Ky ndértim me faza
1 rrjetit bazé té infrastrukturés nga qeveria lokale, si né Bathore (rrethi i Tiranés),
1 diskutuar né kapitullin pasues, ka treguar se kéto zona té reja informale mund té
béheshin komunitete funksionale me njé minimum investimesh publike. té drejtat e
kalimit té rrugéve kryesore mund té zgjerohen me pjesémarrjen e komunitetit dhe tokat
e godinat e ndértuara pér shkolla dhe mjedise té tjera té komunitetit.

Shkurtimisht, kéto zona té zhvilluara né ményré informale kané sjellé si rezultat njé
model shumé efektiv zhvillimi urban pérsa 1 pérket investimeve private, edhe pse
mungon njé program 1 miréplanifikuar dhe 1 miréfinancuar i infrastrukturés publike qé
neé vitin 1990 ishte 1 pamundur. Sasia e madhe e hapésirés sé banimit té ndértuar nga té
ardhurit e rinj e rriti ndjeshém konsumin mesatar té hapésirés sé ndértimit pér person
né qytetet shqiptare, si dhe si¢, u tha mé lart, né lehtésimin e problemeve né strehim.
Né ményré paradoksale, né rastin e Shqipérisé, migrimi masiv ka kontribuar né rritjen
e hapésirés banuese pér person né vend qé ta uli ate, si¢ éshté rasti i1 vendeve me lévizje
té larté migruese. Shpérndarja spontane e tokés né periferi né parcela té vogla ishte
njé ményreé e shpejté e shpérndarjes sé aseteve reale pér migruesit e varfér, duke béré
té mundur gé ata té integroheshin mé shpejt né ekonominé urbane. Kjo shpérndarje
informale e aseteve té tokés bie ndesh me ata ¢cka ndodh né vendet me té ardhura
mesatare ku migruesit mbesin né streha té perkohshme dhe nuk arrijné té akumulojné
asete reale pér dekada té tera.

Né vitin 2006, zonat e zéna nga ndértimet informale formonin njé pjesé té réndésishme
té zonave té ndértuara té qyteteve shqiptare, edhe pjesé té kétyre lagjeve informale jané
té pajisura me infrastrukturé. Kéto zona informale kané dendési qé varion nga 80 deri
né 120 njéréz pér hektar. Kjo éshté njé dendési shumé e larté pér zonat periferike, duke
treguar qé kéto, qé tregon se zonat informale e kané shfrytézuar tokén me efektivitet.
Kjo shkallé dendésie do té béjé té mundur qé transporti té operojé né ményré efektive
né té ardhmen. Ashtu si¢ mund té shihet né hartén e Fierit) zona e ndértuar kétu, ashtu
si shumica e qyteteve mé té vogla dytésore né Shqipéri, éshté shumé kompakte. Pasi
té rregullohen/permirésohen, dendésia e lagjes informale do té jeté disi mé e vogél sesa
kur rrugét kryesore té zgjerohen dhe té ofrohen hapésiré dhe mjedise pér komunitetin.
Dendésia pas zhvillimit, mund té jete mes 70 dhe 100 p/ha!, njé dendési ende efektive qé
do té ndihmojé qé qytetet shqiptare té mos cénojné tokén bujgésore ose zonat natyrore.

Sektori formal i pasurisé sé paluajtshme né vitin 2006. Né pak vitet e fundit , ka
lindur njé sektor 1 ri strehimi dinamik formal. Aktualisht, zhvilluesit formalé pérballen
me té njéjtat probleme me té cilat jané pérballur migruesit né vitet '90: si té kishin akses
ligjor pér tokat e pazhvilluara. Edhe né vitin 2006 éshté praktikisht e pamundur pér
té bleré ligjérisht toké té pazéné né qytete ose periferi té tyre pér shkak té pasigurisé
né zotérimin e tokés ose pér shkak té mungesés sé infrastrukturés né aférsi té saj. Njé
numér rregulloresh gjithashtu kontribuojné né pamundésiné e zhvillimit té tokés sé
pazéné ligjérisht. Pér shembull, toka qé ishte caktuar si “ toké bujgésore” nuk mund té
ndahet mé tej dhe té zhvillohet pa lejen e Ministrisé sé Bujqgésisé né Tirané, edhe kur
toka ndodhet né periferiné urbane, brenda “vijés sé verdhé”.

! Pér té bere krahasim, periferite amerikané kané njé dendesi tipike ge varion nga 5 deri 20 persona/hektare, njé
dendesi shumé me e ulet sesa limiti ge lejon opérimin eficent té transportit publik.
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Zhvilluesit formalé kané ndértuar shumicén e godinave me apartamente nga 4 deri né 6
kate té larta. Zhvilluesit formalé normalisht nuk konkurojné me zhvilluesit informalé, té
cilét ndértojné shtépi té shképutura né periferi né toka me status té paqarté ligjor. Por,
duke gené se zhvilluesit formalé nuk kané mundési té blejné toké té pazéné, ata duhet té
blejné tokén e nevojshme pér té ndértuar apartamente nga pronarét e shtépive té ndara,
mbi zona qé dikur kané gené informale. Zoterimi i tokés, nése nuk éshté e familjaréve
gé kishin zhvilluar tokén né ményré informale, legalizohet pérpara se té kalojé nga
familjarét informalé tek zhvilluesit. Zhvilluesit, arrijné, disa heré, té “riciklojné”, zonat
e zéna nga blloge publike banimi té privatizuara, por né gjéndje té keqe, té ndértuara né
kohén e komunizmit. Né shumeé raste, toka kémbehet me hapésirén e re té apartamentit,
me negociata mes zhvilluesit dhe familjes qé ka né proné shtépiné informale. Objekti 1
shkémbimit éshté pérqindja e zonés totale té dyshemesé sé zhvilluar gé do té kthehet
tek pronarét e banesave informale.

Shembulliithjeshtéitreguar né Figurén 4.5 dhe tabelén 4.2 ilustrojné “procesin e riciklimit
“ té tokeés. Né kété rast té thjeshte, njé grup parcelash individuale, qé zinin njé sipérfaqe
totale prej 2025 m? dhe, qé pérmbanin pak shtépi té ndara me njé sipérfage totale prej
500 m?, shkémbehet me njé ndértues/zhvillues né kémbim té 11 apartamenteve né njé
ndértese té re me njé sipérfaqge té pérgjithshme prej 1417 m?, qé perbén 35 % té sipérfages
totale té banimit té ndértuar mbi zonén prej 2025 m2. Né kété shembull, familjet informale
e rrisin mé shumé se dy heré sipérfagen e banimit qé kané né proné (nga 125 né 354
m?) dhe fitojné apartamente té reja me nyje sanitare dhe kuzhiné moderne. Zhvilluesi
nuk disburson cash pér té bleré tokén, por kostoja e pérfshiré e tokés, qé perbén 35%
té hapésirés sé banimit, éshté gati e barabarté me até qé do té paguante njé zhvillues/
ndértues pér tokén urbane né njé vend ku tregu 1 tokés funksionon né ményré efektive (né
shumicén e ekonomive té tregut kostoja e tokés urbane té zhvilluar perbén 25 deri né 50%
té ¢mimit total té shitjes sé shtépive té reja).

Figura 4.5. Paraqitja skematike e procesit té riciklimit té tokés

The land recycling process : from informal to formal
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Figura 4.5 ofron njé shfaqgje skematike té transformimit té njé zone informale me
dendési té ulét né njé zoné formale me dendési té larté. Pronarét e shtépive origjinale né
zonat informale jané rivendosur né apartamente té reja dhe jané kompensuar me ané té
apartamenteve té reja pér shtépiné dhe tokén me té cilén ata kontribuan pér projektin.
Zhvilluesi/ndértuesi gjithashtu fut infrastrukturén formale dhe té drejtén e kalimit, né
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marréveshje me bashkiné. E vecanta e kétij procesi né Shqipéri éshté se ai ndodh me
ané té negociatave mes pronaréve informale dhe zhvilluesve/ndértuesve formale, pa
ndérhyrjen e geverisé dhe pa pérdorur zoterime té caktuara.

Tabela 4-2 Procesi i riciklimit té tokés

The land Recycling Process : the barter between developers and informal dwellers
Informal
housing
households Developer
Before and after Land Use parameters
Total Land Area 2,025.00 |\m2 2026 |\m2
Farcent of street area 13% 20%%
Total strest area 263.25 m2 408
Privats ot area 1761.75|m2 1620
% footprimt of buildings 28% 0%
number of floors 1.00 &
Total floor space 500\ m2 4050 (m2
%% of common areas (staircases, cormidars) 10%:
Total net apartment area 3,645 \m2
Mumber of houses/apariments 4 28
Average floor area per dwelling 125 (m2 126 |m2
Syarage plot size per dweling 440.44 |m2
The barter between informal households and developers
Megofiated Share of land owners 35%
Fumber of apartments provided as payment for land 11.3 |apartments
Total area of apartments provided as payment for land 1417.5|m2
Increase in the Acor area per infarmal househald 184%
[Mumber of apartments sold on the market 17.7 |apartments
Land use efficiency before and after
Feople per dwelling 5 5
Fopulation 20 |persons 145 |persons
Mt residental Density 99 |peoplefha 716 |people/ha
Far 0.28 2.50

Tabela 4-2 mé sipér ilustron transformimin né pérdorimin e tokés edhe mé né detaj.
Né kété shembull, zhvilluesi formal kompenson familjet qé kané zéné té katér shtépité
fillestare qé duhet té shkatérrohen duke u dhéné atyre 1417 m2 sipérfage né kémbim té
500 m? gé ato kishin zéné né fillim. Fitimiibiznesmenit vjen nga shitja e 18 apartamenteve
shtesé té ndértuar mbi té njéjtin vend. Kjo tabelé tregon se ky operacion riciklimi éshté
financiarisht i mundur vetém brenda kufijve té parametrave té pérdorimit té tokés. P.sh.,
né kété shembull konkret, nése rregulloret e pérdorimit té tokés do té kufizonin raportin
e sipérfages sé banimit, (FAR)' né 2.0, riciklimi i1 tokés nuk do té ishte financiarisht i
mundshém, ose banuesit informalé do té detyroheshin qé té pranonin njé kompensim
shumé mé té vogél pér tokén e tyre.

! Raporti i sipérfages sé ndértimit (FAR) éshte raportii pjesés sé truallit ku éshte ndértuar njé ndértesé me hapésirén
e pérgjithshme té truallit/zonés sé ndértimit. Pér shembull, nése “projekti” 1 ndértesés do té zinte 50 pérqind té
truallit té ndértimit té té njéjtit projekt, ateheré pjesa pérpjestimore FAR do té ishte 2.5. Rregullat e pérdorimit té
tokés mund té pércaktohen pér sa u pérket raporteve té truallit té projektimit (0.5 né kété rast), ose pér sa i1 pérket
numrit té kateve té lejuara apo lartesisé sé ndértesés, ose veté FAR. Sidoqofté , FAR e lejueshme ka ndérlikime
shumé té médha pér kostot e ndértimit/zhvillimit té tokés dhe fuginé blerése/pérballuese.
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Sistemi 1 rizhvillimit té tokés nga informale né formale 1 pérshkruar mé sipér, ka tre
avantazhe kryesore:

a. Kapitali: Ai shmang informacionin asimetrik i cili ekziston réndom kur njé
biznesmen blen toké nga njé pronar i vogél toke 1 pasofistikuar. Né kété rast,
nuk éshté e réndésishme té dish gmimin e tokés né zoné pér té béré pazar, vetém
té negociosh njé pérqindje té kapitalit né ndértese. Ky kapital éshté totalisht
likuid; sapo ndértesa té perfundohet, ish pronari i tokés mund ta shesé apo ta
japé me gera apartamentin e tepért. Gjaté ndértimit, ndértuesi, paguan gerané e
familjeve toka e té ciléve po pérdoret.

b. Efektiviteti né pérdorimin e tokés: toka riciklohet me njé pérdorim dhe me dendési
meé té larté — né kété shembull dendésia fillestare neto ishte 100 p/ha dhe béhet
700 p/ha pas ndértimit?..

c. Rregullimi i pronésisé informale: sé fundmi, ky operacion formalizon pronésiné e
tokés pér té gjthé ata qé kané zéné apartamentet e ndértesave dhe si rrjedhojé,
pronarét formalé té shtépive informale marrin njé tapi/titull pronésie formal pér
apartamentet e tyre.

Ky proces — “riciklimi” 1 zonave informale nga ndértuesit private duke 1 dhéné njé
pjesé té kapitalit té zhvillimit formal banuesve informalé —duket se éshté unik pér
Shqipériné. Né shumicén e vendeve té tjera, ndértuesit e riciklojné tokén duke bleré
prona formale dhe duke 1 rizhvilluar/ndértuar ato. Cka éshté unike pér Shqipériné
éshté se transformimi nga informaliteti né formalitet éshté béré nga ndértuesit private
pa ndérhyrjen e geverisé.

Kjo praktiké nuk nxitet nga geveria, por éshté zhvilluar né ményré spontane dhe éshté
iniciuar nga marréveshje kontraktore private mes ndértuesve formalé dhe banoréve
informalé. Sistemi 1 riciklimit ka lehtésuar procesin formal té ndértimit né Shqipéri si
e vetmja ményré ligjore e mundshme qé ndértuesit formalé té gjejné toké. Ndérsa ka
shumeé avantazhe, ka gjithashtu shumé kufizime, ashtu si¢ shihet mé poshté. Ajo mund
té pérfshijé disa rrezige kontraktuale pér familjet, vecanérisht né rastin e njé ndértuesi
té paskrupullt ose dikujt qé del nga biznesi pérpara sesa té kryhet kalimi 1 pronésisé sé
tokés.

Pengesat qé kufizojné aktivitetin e sektorit formal té pasurive té paluajtshme
né Shqipéri

Ndérsa sektori 1 pasurive té patundshme duket se po zgjerohet aktualisht mé shpejt
sesa sektori informal, zgjerimi 1 tij, gjithsesi, éshté 1 kufizuar nga tre faktoré kryesoré:

e Mungesa e njé plani rregullues pér shumicén e qyteteve (né terminologjiné
shqiptare, njé plan pér pérdorimin e tokés, qé njihet né vende té tjera si Master
plan) dhe rregullore té miratuara né nivel lokal.

e Mungesa e programeve té financuara nga bashkia pér té ndértuar infrastrukturén
parésore.

ZDendésia rezidenciale neto, numri i njerézve té ndaré sipas zonave té banimit. Kjo nuk duhet ngaterruar me
dendésiné e larte té pérmendur mé sipér. Dendésia e rritur artificialisht éshte pérllogaritur duke pjestuar numrin e
njerézve me totalin e zonave urbane, duke pérfshiré rrugét, parqget e vogla, ambjentet e pérbashkéta e komunitetit
dhe zonat jo té banuara.
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e Pamundésia reale pér té gjetur toké té pandértuar, né ményreé zyrtare dhe ligjore
pér ndértim.

Mungesa e njé kuadri ligjor rregullues. Procesiirizhvillimit i pérshkruar mé sipér
né ményré té thjeshtuar éshté né té vérteté shumé mé kompleks. Né fakt, né shumeé
raste (p.sh. né Shkodér dhe Vloré), né mungesé té njé plani rregullues, ndértuesit 1
kérkohet qé té pérgatisé njé plan pér té gjithé bllokun, edhe nése ai/ajo nuk ndérton
té gjithé bllokun, planifikuesit urbané né bashki mund madje t’'1 kérkojné ndértuesit
té pérgatisé disa plane alternative, nga té cilat té zgjedhin. Ky éshté njé rregullim 1
cuditshém; ndértuesi punon si konsulent pér autoritetin lokal té cilit ai/ajo 1 kérkon
leje ndértimi! Ato pak Master plane qé ekzistojné datojné qé né kohén e komunizmit
dhe nuk pérputhen me kérkesat e kohés pér pérdorim toke si dhe 1 jané keqpérshtatur
ekonomisé sé tregut.

Kur ekzistojné planet, ato jané vetém pér pak blloge né gendrén e qytetit dhe jané té
fokusuara kryesisht né planet urbane sesa permbajné rregulla té sakta pér pérdorimin
e tokés dhe pozicionin e rrugés. Pér shkak se rregulloret pér pérdorimin e tokés nuk
pérfshihen né planin e aprovuar dhe té botuar, shumé rregullore si pengesa, gjerésia
e rrugéve kryesore, raporti i sipérfages sé banimit dhe lartésite maksimale duhet té
negociohen pér ¢do projekt. Kjo praktiké rrit kostot e ndértimit duke krijuar vonesa té
gjata dhe krijon pershtypjen e arbitraritetit dhe ndoshta korrupsionit. Sipas ndértuesve,
1 gjithé procesi adminstrativ (pérfshi dizenjimin dhe ndértimin) pér zhvillimin e njé
blloku apartamentesh mund té kérkojé deri né 2 vjet pérpara fazés sé dizenjimit.

Aktualisht, nuk duket se ka rregullore pér nénndarjen e tokés®. Nénndarja e tokés
éshté thelbésore pér zgjerimin urban né periferiné e qytetit. Standardet e pérdorura
né rregulloret pér nénndarjen duhet té jené té lidhura ngushte me faktin se sa 1
pérballueshém éshté financiarisht blloku i ri qé po ndértohet dhe sa afér ndodhen lagjet
e reja me transportin publik.

Njé kuadér ligjor pér pérgatitjen e planeve urbane éshté pércaktuar me Dekret té
Késhillit té Ministrave, nr. 722 ( 19 Néntor 1998). Ky dekret pércakton permbajtjen e
njé “Master Plan”, “Studim pér Planifikimin Urban Rajonal dhe Mjedisor”, “Studim 1
Pérgjithshém pér Planifikimin Urban”, “Studim i pjesshém i Planifikimit” dhe “Planit
té pérgjithshém té Shesheve té Ndértimit”. Megjithaté, duket se ka pak ose asnjé plan
té pérgatitur né bazé té pérkufizimeve né kété dekret, 1 cili duket mé 1 pérshtatshém
pér njé ekonomi té komanduar sesa pér njé ekonomi tregu si Shqipéria. Dekreti ka njé
pérqgasje normative ndaj Shqipérisé né lidhje me planifikimin dhe nuk lejon ndryshime
né rregulloret pér pérdorimin e tokés né bazé té qyteteve dhe vendeve. Pér shembull,
dekreti vendos 14.5 m2 pér person pér hapésiré konsumi hapésira pér ndértim né zonat
e banuara dhe njé indeks pérdorimi uniform té tokés mes 0.70 dhe 0.85 pér zonat e
banuara né gendrat e qytetit.* pér fat té miré, duket se asnjé planifikues né Shqipéri
nuk po 1 merr parasysh kéto norma kur jep leje ndértimi.

3 Rregulloret pér néndarjen e tokés ndryshojné nga rregulloret e zonés, sepse pérfshijné dispozita pér hapésira publike, si rrugét,
hapésiré, hapésirave té lira/te hapura dhe mjedise pér komunitetin, dhe infrastrukturén , té cilat mé pas u jepen autoriteteve lokale.
Rregulloret pér néndarjen e tokés pérshkruajné standartet ge do t& pérdoren pér ambjente t€ ndryshme publike dhe ményrén se si ato do
t’1 transferohen autoritetit lokal ose kompanis€ sé¢ shérbimeve

* Ajo g€ quhet me dekret “ indeks i pérdorimit té tokés” &shte norma “bazé/dysheme” e njé ndértese mbi tokén e vet. Pér ndértesat
njékateshe, indeksi i pérdorimit t€ tokés éshte FAR-i (norma e sipérfages totale t&€ banimit né ndértesé me token ku &shte ndértuar
ndértesa), si¢ éshte shpjeguar mé sipér.
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Duhet té pérgatitet sa mé shpejt njé kuadér 1 ri1 ligjor pér té pércaktuar planet
rregulluese né Shqipéri, mundésisht me njé dekret té ri. Ky kuadér duhet té jete shumé
meé 1 thjeshté sesa Dekreti nr. 722, 1 cili madje specifikon edhe numrin e hapésirave té
parkimit qé duhen ofruar né gendrat tregétare/te biznesit dhe kinemate. Ai duhet té
marré parasysh faktin qé Shqipéria éshté njé ekonomi tregu dhe planet rregulluese
duhet té percaktojné vetém kuadrin e gjeré rregullues territorial hapésinor, brenda té
cilit sektori privat mendohet té zhvillojé dhe té rizhvillojé qytetet ekzistuese. Normat
e konsumit té tokés ose sipérfages sé ndértimit, nuk duhet té percaktohen asnjéheré né
nivel kombétar. Dokumenti mé 1 réndésishém qé ndodhet brenda njé plani rregullues
éshté ai 1 planifikimit té ndarjes né zona, qé pércakton rregulloret qé duhet té zbatohen
nga sektori privat né ndértimin mbi toké private (asnjé plan 1 ndarjes zonale nuk éshté
pérmendur né Dekretin Nr. 722). Né pérgatitjen e planeve té ndarjes sé zonave, bashkité
duhet té percaktojné nivelin maksimal té raportit té shfrytézimit té sipérfages sé
ndértimit (FAR), qé duhet té lejohet brenda njé zone té caktuar. Brenda té njéjtit qytet,
FAR mund té variojé nga 0.2 deri né 10. Vendndodhja, ¢gmimi i tokés, infrastruktura
dhe ndonjéheré faktorét mjedisore dhe historike mund té ndikojné né vlerén e FAR né
njé zoné té caktuar. Lidhja e FAR-it té caktuar me koston dhe faktin se sa perballohet
financiarisht njé toké e ndértuar, duhet té monitorohen si pjesé e zbatimit dhe rishikimit
té implementimit té planifikimit.

Mungesa e infrastrukturés bazé/primare. Qytetet shqgiptare nuk kané burime pér
té nisur njé program afatgjaté pér zhvillimin e rrjetit té infrastrukturés. Pér shkak
se projektet e ardhshme jané té pasigurta dhe varen nga gendra, aktualisht nuk ka
njé ményré sistematike té rikuperimit té kostove té tyre pérmes pérmes zhvillimit
apo rizhvillimit té tokés. Pér shembull, njé ndértues/zhvillues qé parashikon té rrisé
dendésiné shtatéfish, si né shembullin e mésipérm, duhet té lidhé projektin e tij me
rrugét ekzistuese, kanalin e ujérave té bardha dhe té zeza. Megénése linjat ekzistuese té
rrjetit mund té mos jené afér pronés ku po ndértohet, — né shumicén e rasteve nuk jané
— ndértuesit jané shpesh té detyruar qé té ndértojné me koston e tyre njé infrastrukturé
informale qé té lidhé projektin me rrjetin ekzistues. Kjo kosto e rregullimit té territorit
rrethues mund té shérbejé né té ardhmen pér njé zoné mé té gjeré sesa projekti qé po
zhvillohet, por né mungesé té njé plani té infrastrukturés dhe kostos sé rikuperuar,
kostoja e infrastrukturés sé ambjentit rrethues do té perballohet direkt nga ndértuesi.
Pér kété arsye, ndértuesit ndértojné vetém pér kapacitetin qé kané nevojé pér projektin.
Né rast se ka njé projekt tjetér né tokén ngjitur, duhet té lidhet me infrastrukturén
ekzistuese me njé linjé shtesé. Kjo praktiké éshté joekonomike dhe do té rezultojé, me
kalimin e kohés, né njé rrjet qé éshté i shtrenjte pér t'u mirémbajtur, vecanérisht rrjeti
1 ujésjellésit.

Ndértuesit aktualisht po ju paguajné bashkive njé tarifé ndikimi gé varion nga 2 deri
né 5 % té kostos sé ndértimit. té ardhurat nga kjo tarifé shkojné né buxhetin e rregullt
té bashkisé, por mund té pérdoren pér té financuar njé fond té investimeve kapitale pér
té paguar infrastrukturén bazeé.

Pamundésia ‘de facto’ e zhvillimit formal té tokés sé pazéné. Ashtu si¢c kemi paré,
zhvilluesit formalé né ményré ekskluzive e rizhvillojné tokén qé ka gené e zhvilluar
me paré né ményré informale, ose qé ka gené e zhvilluar ligjérisht né té kaluarén né
regjimin komunist. Né Shqipéri, zhvilluesit formalé nuk mund té gjejné toké bosh pér
ta bleré e zhvilluar sepse shumica e tokés bosh rreth qyteteve éshté ose mbytur nga
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mosmarréveshjet pér té drejtén e pronésisé ose kérkesat pér rikthim, ose 1 pérket njé
ministrie/organizate dhe nuk shitet. Nése zhvilluesit/ndértuesit nuk mund té gjejné
toké bosh né meényré ligjore, ata do pérballen me dy pengesa té tjera, (1) pjesa mé e
madhe e tokés sé pazéné — edhe brenda vijés sé verdhé — kérkon leje nga Ministria e
Bujqgésisé qé té zhvillohet dhe procedura éshté e zgjatur dhe e pasigurt dhe (i1) bashkité
nuk kané rregullore pér nénndarjen. Si rrjedhojé, né rastin kur toka mund té blihet dhe
té merret dhe leja, zhvilluesit pérballen me pasiguriné e té negociuarit té standarteve
té zhvillimit me planifikuesin urban té bashkisé. Né mungesé té standarteve té botuara
dhe realiste té zhvillimit, p.sh., dimensionet minimale té tokés, gjerésisé sé rrugés,
norma e shfrytézimit té sipérfages sé banimit, etj., ¢cmimi i tokés sé pazhvilluar do té
1shte 1 véshtiré pér t'u pércaktuar. Shpallja e rregulloreve té qarta té pérdorimit té tokés,
pérfshi dhe rregulloret pér nénndarjen e tokés, do té reduktonin shumé pasiguriné dhe
riskun né tregun e tokés, duke mundésuar njé treg meé té integruar dhe duke eliminuar
mundésiné pér korrupsion.

Parametrat e tregut: kérkesa, oferta, gmimet dhe fuqia blerése

Kérkesa dhe oferta pér toké dhe strehim. Né shumicén e qyteteve jashté Tiranés,
popullsia éshté rritur ngadalé qé nga viti 2000. P.sh., Shkodra, éshté rritur me njé ritém
1.2 % né vit, ndérsa popullsia né Berat ka géndruar konstante. Megjithaté, ka ende njé
kérkesé té larté pér toké urbane dhe ndértimi, e nxitur kjo nga njé kombinim faktorésh:
cilésia historikisht e dobét né vite e strehimit, kérkesa pér zyra té reja dhe pér ambiente
biznesi né gendér té qyteteve dhe sé fundmi, rénia né numrin e anétaréve té familjeve (e
cila ra nga 3.98 to 3.92 persona pér té gjitha zonat urbane né vitet 2002-2005 LSMSss).
Pagesat e emigrantéve gjithashtu po nxisin aktivitetet né sektorin e ndértimit dhe
kérkesa pér strehim éshté normalisht elastike/e varur nga té ardhurat.

Né kété moment, oferta pér shtépi té reja éshté thuajse e gjitha private dhe vjen
kryesisht nga sektori formal dhe ai informal. I vetmi pérjashtim pér oferten private
éshté shkalla tepér e ulét e ndértimeve té shtépive shtetérore, né bazé té programit té
“Shtépive sociale”, né bazé té Ligjit pér Strehimin Social té vitit 2004, té diskutuar mé
poshté. Sektori formal, 1 shpjeguar mé sipér, éshté 1 kufizuar né rizhvillimin e tokés ku
éshté ndértuar tashmé nga sektori privat, ose mbi toké e cila éshté zéné nga ndértesa
té vjetra. Ky “riciklim 1 tokés” nga sektori privat éshté 1 mundur vetém kur dendésia e
raportit té shfrytézimit té sipérfaqes sé ndértimit e lejuar éshté shumé mé e larté sesa
ato té ndértuara. Pér pasojé, sektori formal po shton hapésirén e banimit, sipérfaqgja e
ndértimit kryesisht né vendndodhje géndrore.

Sektori informal nuk zhvillon aq toké sa zhvillonte mé paré né vitet 90, kur kishte ende
njé lévizje té madhe migruese; megjithaté, né vitin 2006 ka ende toké gé zhvillohet/
ndertohet dhe shtépi qé ndértohen nga sektori informal, zakonisht né periferiné e
qyteteve. Nuk ka té dhéna pér pjesén relative té shtépive té reja té ofruara ¢do vit nga
té dy sektorét.

Kostot dhe Cmimet. Kostoja e ndértimit pér apartamentet formale éshté 30,000 leké
pér m2. Ky éshté njé ¢mim relativisht 1 ulét, duke patur parasysh cilésiné aktuale

> Madhésia mesatare ¢ familjeve &shte mé e uléta né zonat urbane géndrore dhe ka réné edhe mé shumé, mes anketimeve, nga 3.84 ne
3.79, dhe né zonén bregdetare ka réné nga 3.90 né 3.84. Masa mesatare e familjeve n€ Tirané u rrit lehte, nga 3.81 n€ 3.83.
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té ndértimit né sektorin formal dhe PBB-né e Shqipérisé dhe sugjeron/tregon gé kjo
industri po béhet produktive dhe konkuruese.

Cmimi 1 shitjes né apartamentet formale éshté rreth 60,000 lek pér metér katror.s
Diferenca mes kostos sé ndértimit dhe ¢mimit total perbéhet nga rreth Lek 20,000 pér
tokén dhe 10,000 Lek pér dizenjimin, mbikqyrjen, shpenzimet e pérgjithshme koston
fikse, kostot financiare dhe fitimin e ndértuesit. Norma e komponenteve té ndryshém té
¢mimeve sugjeron gjithashtu qé industria e ndértimeve operon né njé mjedis konkurrues.
Rrjedhimisht, problemet e leverdisshmérisé financiare té diskutuara mé poshté nuk kané
té béjné me pamundésité e industrisé né pjesén e ofertes, por mé shumé me mjedisin e
politikave ku ajo operon.

Kostot e ndértimit né sektorin informal jané té véshtira pér t'u vlerésuar sepse shumé
familje punojné veté ose marrin té aférm pér té punuar me ¢mime qé nuk jané té tregut.
Kétu mund té supozohet qé kostot e ndértimit mesatarisht né sektorin informal jané
gatl sa gjysma e atyre né sektorin formal — kjo jo pér shkak té inferioritetit strukturor,
por pér shkak té diferencés né instalimet sanitare dhe rifiniturat.

Fuqia blerése/Perballueshméria ekonomike. Eshté e véshtiré té vlerésosh
perballueshmériné ekonomike té rezervés aktule té strehimit dhe té shtépive dhe
apartamenteve té ndértuara né vitin 2006, né lidhje me té dhénat pér pagat, pér shkak
té efektit té dérgesave té emigrantéve dhe mbizoterimit té té ardhurave nga sektori
informal. Si praktiké standarte né shumicén e analizave té standarteve té jetesés dhe
varférisé, shifrat e vlerésuara té konsumit familjar nga LSMS 2005 shérbejné si tregues
mirégénieje né fushén e té ardhurave. Njé piké gé ia vlen té theksohet éshté qé masat e
konsumit té LSMS bazohen né té ardhurat familjare pa pérfshiré vlerén e strehimit, pér
té cilén shumé familjaré nuk béjné pagesa geraje apo hipoteke dhe nuk atribohet asnjé
vleré pér konsumin e strehimit. Shifrat e moshfrytézimit té sipérfageve té banimit, pér
pasojé, mund té nénvlerésojné mirégenien ekonomike té familjeve qé jané “te pasura né
pronési shtépish”, por “te varféra né té holla/kesh”, njé status jo 1 pazakonshém né ish
vendet socialiste ku strehimi jepej né bazé té kritereve politike dhe administrative.

Megénése analiza e perballueshmérisé ekonomike do té ishte pa dyshim e perafért,
pér shkak té mangésive né té dhénat qé disponohen, kétu ofrohen dy alternativa té
mundshme. (Tabela 4.3). Metoda e paré lidh kostot e strehimit me nivelet e supozuara
té té ardhurave urbane, né bazé té disa standarteve té pagave qé 1 korrespondojné
aftésive té ndryshme. Pér géllime ilustruese, kéto standarte jané marré si rrogé bazé e
njé meésuesi shkolle, njé punétori té pakualifikuar,njé punonjés 1 nivelit té mesém dhe
punétori me aftési. Kemi supozuar se njé familje me kéto kategori pune do té marré
1.5 paga bazé né vit ( njé 1 rritur qé punon me kohe té ploté, njé 1 rritur tjetér qé punon
me gjysém orari). Pér géllime studimi, mendohet se kéto nivele té pagés zbatohen né
ményreé té barabarté né zonén urbane bregdetare ashtu si dhe né Tirané ose né zonat
kryesore urbane. Metoda e dyté ilidh kéto nivele “standarte té ardhurash” me pérqindjet
e shpérndarjes sé konsumit té marré nga LSMS’ 2005 (shih Figurén A.4.1 né Shtojcé).

6 Parashikimet e béra né mars 2006 varionin nga rreth L60,000/m? né gendér né Durrés dhe Vloré, ose rreth L.50,000/
m? prané detit; né rreth L.70,000/m? né “mesin e unazés” sé Tiranés (rreth njé km larg nga gendra, edhe pse ¢mimet
né gendér pér apartamente cilésore mund té jéte dyfish mé i larte). Madhésia mesatare e njé aprartamenti né tregun
formal né Tirané éshte rreth 125 m?, me minimum prej 70 m?2.

7 Shpérndarja e konsumit éshte llogaritur nga kuintilet e grupit t&¢ SMSdJ , por duhet té kontrollohet.
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Kjo nuk do té thoté qé standartet e peraférta té pagés kétu perkthehen menjéheré
né nivele konsumi pér shkak té kualifikimeve té véna re mé sipér ( té ardhurat nga
familjet mund té jené mé shumé sesa pagat formale dhe nivelet e konsumit mund té
mbivlerésohen duke mos ia atribuar komponentet e strehimit). Megjithaté, té lidhésh
té ardhurat e peraférta dhe konsumin me kostot e strehimit ndihmon né mbéshtétjen e
“eksperimentit té menduar/supozuar” té méposhtém.

Tabela.4-3 Nivelet e té ardhurave té familjeve né bazé té rrogave tipike

Households" income and benchmark salaries o
Fercentile on
Consumphon
dretrbubian

LEMS 2005

Salary Total HA . inconms |caastal area
Lakivear |Lakivear

Murmber of salares per household 1.5

Schaol teacher 210,000 315,000 28
Linskilled laborer 240,000 380,000 a7
Middle [aval ampoyes 480,000 720 000 g
Shalled labor B00,000 =, D00 B

Shénim: Kolona e katért i referohet shpérndarjes sé parashikuar té konsumit vjetor té familjeve té dhéné né
Shtojcé, né Figurén A4.1 dhe Figura 4.6, nga té dhénat LSMS 2005.

Njé shifér e pérballueshme ekonomike pér rezervén aktuale té strehimit éshté llogaritur
né ményré té ndaré pér strehimin informal dhe formal pér madhési té ndryshme toke,
shtépi dhe apartamente né Tabela 4-4 mé poshté. Kjo perballueshméri bazohet né
raportin: ¢mim i shépisé/ té ardhurat vjetore familjare. Njé raport gmim/te ardhura nén 4
konsiderohet i pérballueshém dhe tregues i njé tregu eficent té strehimit. (Banka Botérore
1993). Rezultatet e llogaritjeve té leverdisshmérisé jané paraqitur né Figura 4.6.
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Tabela 4-4 Tabela e Fuqisé Blerése e bazuar né raportin Cmim - té Ardhura
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Figura 4.6 Fuqia blerése e llojeve té ndryshme té strehimit né zonén urbane né zonén bregdetare
(Durrés, Fier, Vloré)
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Burimi: LSMS, 2005. Cmimi i shtépive né bazé té té dhénave té mbledhura nga misioni.

Duket se né vitin 2006, kostoja! (rreth 1 milioné leké) e njé shtépie mé té vogél informale
prej 45 m? mbi njé toké rreth 150 m?, do ishte né limitin e perballueshmérisé pér njé
familje mesuesish dhe pér njé familje punonjésish té pakualifikuar, ose do té ishte e
pérballueshme pér familjet me té ardhura mbi 350,000 lek né vit ( 35 % né kurbén
e shpérndarjes sé konsumit). Njé familje me punonjés té nivelit t€ mesém mund té
perballojé njé shtépi prej 90 m? né njé toké 300 m? (madhésia mé e zakonshme e
shtépive dhe ngastrave té tokés qé ndeshen né néndarjet informale, ndérsa njé familje
me punonjés té kualifikuar/me aftési mund té perballonin njé shtépi prej 120 m? mbi njé
toké prej 400 m?.

Né té kundért, né sektorin formal, njé apartament me madhési minimale prej 45 m? nuk
do té ishte 1 pérballueshém as pér mésuesin e shkollés, pér punétorin e pakualifikuar
dhe as pér népunésin e nivelit té mesém dhe do té pérballohej me zor nga njé punonjés
1 kualifikuar (te ardhurat 900,000 lek/vit ose 86 pérqind). Pjesa mé e madhe e
apartamenteve né tregun formal urban duket se jané té pérballueshme pér familjet mbi
nivelin 80 % (ose rreth 15 % té familjeve té pasura).

! Ne bazojmeé llogaritjen e pérballueshmérisé né bazé té kostos, megénése nuk ka té dhéna aktuale pér transaksionet
né ndértimet informale. Cmimet e tregut sigurisht duhet té jené mé té larta se kostot e ndértimit.
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Edhe pse shifrat e mésipérme jané té peraférta, shumé té peraférta ndoshta jané té
vérteta.? Shtépité né sektorin informal jané té vetmet, standartet e té cilave jané aq
fleksibél sa té pérballohen nga grupet me té ardhura mé té uléta. Masa mesatare e
apartamenteve né sektorin formal éshté rreth 80 m? — nuk perballohet nga asnjé nga
grupet bazé — dhe apartamentet minimale zakonisht nuk jané nén 65 m?2. Kshté e
mundur gé kur sektori privat té arrijé ngopjen, tregu pér grupin me té ardhura meé té
larta do té fillojé té ndértojé apartamente mé té vegjél. Né shembujt e riciklimit té tokés
té diskutuara mé sipér, ndértuesi privat kompenson familjet informale duke 1 dhéné
atyre 50-100% mé shumé hapésiré ndértimi sesa kané aktualisht, por kjo teknike nuk
éshté pergjigja kryesore ndaj kérkesés pér shtépi té kétij grupi té popullsisé.

Anketimi LSMS 2005 pa se hapésira mesatare e banimit pér familjet éshté ne grupin
e paré kuintile té konsumit (275,000 lek/vit, d.m.th. shumé mé pas sesa standarti
1 té ardhurave té mésuesit té shkollés) éshté rreth 56 m? Me mungesén e tokés sé
disponueshme pér ndértime té reja informale rreth qyteteve kryesore, kostoja e strehimit
mund té rritej pér familjet me té ardhura té uléta. Rritja spektakolare né konsumimin
e sipérfages sé banimit pér rritjen e ndértimeve informale né dekadén e kaluar, po
pakésohet pér té varférit. Njé numér 1 madh familjesh té varfra kané zéné shtépi qé nuk
mund t’1 kishin pérballuar t'i blenin nése do t’i kishin marré/bleré né vitin 2006. Duke
patur gjithnjé e mé pak toké té disponueshme pér zhvillim informal dhe me njé rritje
né pérqindjen e zhvillimit formal, rezerva e shtépive té pérballueshme ekonomikisht
pér té varfrit (nén 30 % ose nén 325,000 lek né vit), rrjedhimisht po bie. Sfida me té
cilén pérballet qeveria éshté té lejojé né ményré formale zhvillimin e ndértimeve té cilat
1mitojné né shumeé aspekte, banesat informale né té kaluarén.

Strehimi pér familjet me té ardhura té uléta. Njé nga problemet kryesore pér
familjet me té ardhura té uléta né Shqipéri dhe pér familjet e reja né pérgjithési éshté
pérqgindja shumé e vogél e shtépive me gera né treg.’. Kjo pérqindje e ulét mund té
shpjegohet nga mungesa e ligjeve qé mund té lejojné pronarét té nxjerrin geramarrésit
jashté né rast mospagese té qerasé. Né té ardhmen, politika e geverisé duhet té nxisé
mé shumé dhénien me gera té shtépive, duke siguruar kuadrin e ploté ligjor.

Ligji 1 kohévé té fundit pér strehimin social (Ligji 9232, Mbi Programet Sociale pér
Strehimin e Banoréve Urbané, 2004) ofron njé gamé té gjeré té subvencioneve pér
strehim dhe masat mbéshtétese, pérfshi zhvillimin e tokés publike, (shpesh e quajtur
“sheshe dhe shérbime” - investime publike né infrastrukturén bazé pér té pérgatitur
sheshet pér ndértim vete-ndihmése), vértetime apo fatura té shtépive, pagesa pér
strehim, subvencione té normave té kémbimit dhe strehimit social. Ndértimi 1 shtépive
1financuar né ményré publike (i financuar nga grante shtetérore pér bashkité), perbéhe;j
né vitin 2005 nga njé ndértese me 24 apartamente né Berat dhe Vloré 4, p.sh., me njé
kosto prej L 25,000-35,000/m? (duke marré njé minimum prej 70 m?).

2 Disa burime té mundshme gabimi mund té anullojné njéri-tjetrin: si¢ shpjegohet mé sipér, me shifra té té ardhurave
apo té konsumit mund té kete shifra té nénvlerésuara, ndérsa pérdorimi i té dhénave té kostos mund té mbivlerésojé
pérballueshmériné ekonomike.

3 Nuk njihet raporti i sakte, por disa burime citojné shifra rreth 5% té rezervés sé strehimit né Shqipéri. Né
pjesén mé té madhe té ekonomive té tregut, pjesa me gera éshte mes 30 dhe 50%- té té gjithé strehimit total.
Shumé ekonomi tranzicioni aktualisht nuk kané mundésite e duhura pér qeradhénie pér shkak té theksit g€ 1 vihet
privatizimit dhe pronésisé (Dubel, Brzeski dhe Hamilton 2006).

4 Né krahasim me kriteret e vlerésuara té kualifikimit pér 1400 familje né Vloré dhe 1100 né Berat, sipas bashkive.
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Duke marré eksperiencén e tregjeve té vendeve té tjera, disa instrumenta té pércaktuara
kétu kané provuar té jené mé efektivé — 1 fokusuar né nevojé, 1 pérballueshém nga
ana fiskale, deri né njé faré mase 1 imitueshém, mosshtrembérues i tregut té strehimit
— sesa té tjerat. Késhtu, sheshet dhe shérbimet dhe faturat e strehimit jané menduar
nga shumeé eksperte té politikave té strehimit si té preferueshme ndaj subvencioneve té
normave té interesit ose strehimit social me kéto kritere (Banka Botérore 1993).

Ligji social 1 strehimit né Shqipéri éshté ende 1 ri dhe ka té ngjaré qé edhe pér njé faré
kohe, nuk do pérmbushen kriteret administrative apo fiskale pér zbatimin e masave,
vecanérisht pérsa 1 pérket pjesmarrjés sé bashkive. Shumé dispozita té ligjit té hartuar
jané té shéndosha né parim, p.sh.m kushtet bazé pér kualifikimin e familjeve bazohen
né vlerésimin e aftésisé pér té paguar pér strehimin né treg me njé limit té arsyeshém
(normalisht 25 % té té ardhurave familjare). Megjithaté, bashkité e vizituara nga
misioni dukeshin se 1 kuptonin “nevojat e strehimit social”’, mé shumé né aspektin e té
dejtave né bazé té karakteristikave apo rrethanave té familjes, si familje té prekura nga
vendimet pér rikthim pronash.

Né njé vend me PBB-né e Shqipérisé, strehimi social 1 dhéné nga qeveria duhet té jete
1 kufizuar né raste sociale — familje me shumé pak mundési fitimi pér shkak té moshés
apo paaftésisé. Qeverité nuk kané mundési té subvencionojné strehimin pér njé segment
té gjeré té popullates 1 cili éshté nén nivelin e té ardhurave fikse, ashtu si¢ éshté béré
né disa vende mé té pasura té Evropés. Duke patur parsysh ¢mimet konkuruese pér
shtépité né sektorin formal dhe joformal né Shqipéri, zgjidhja e dukshme pér strehimin
social do té ishte njé sistem faturash/kuponash, ashtu si né Kili dhe né shumé vende té
Evropés Peréndimore (Boelhouwer 1997). Né bazé té kétij sistemi, pérfituesit marrin
njé pageseé geraje qé pérfagéson njé pjesé apo té gjithé gerané dhe jané té liré té pérdorin
kété pagesé pér té bleré apo pér té dhéné me gera kété banesé né treg. Kjo éshté njé
zgjidhje shumé mé racionale sesa programi tradicional 1 programit social, ku geveria
géndore ose bashkité ndértojné dhe menaxhojné blloge shtépish pér familjet me té
ardhura té uléta. Megjithaté, njé treg privat i dhénies me gera duhet té nxitet fillimisht,
pér té lejuar funksionimin e sistemit té faturave.

Eshté e qarté se ligji pér strehimin social nuk mund té jete pergjigja kryesore né masat
pér t'iu pergjigjur problemeve té perballueshmérisé pér pjesén meé té madhe té familjeve
me té ardhura té uléta. Duhet kujdes pér t'u siguruar se zbatimi i disa dispozitave, si
investimet publike né njé numeér té vogél apartamentesh, ose subvencionet pér interesat
e hipotekés (te cilat mé miré té shmangen plotésisht), nuk do té shterojé fondet apo té
béhet njé burim shtrembérimi dhe politikash nxitése negative ndaj njé tregu té strehimit
gé reagon miré dhe njé politike sociale e fokusuar si¢ duhet, ashtu si ka qéné eskperienca
e hidhur e shumé vendeve té tjera.

Per té shkuar/shqyrtuar tek familjet né grupin e té ardhurave mé té uléta, si mésuesit
e shkollés dhe punonjésit e pérmendur mé sipér, qeverisé 1 duhet té lejojé zhvillimin
e néndarjes formale private, e cila do té jeté njé kopje ligjore e ndértimeve aktuale
informale. Kjo nuk do té kérkonte subvencione, por standarte té nénndarjes sé tokés
té pérshtatura me té ardhurat e familjeve me té ardhura té uléta. Kjo piké éshté e
zhvilluar mé tej né seksionin e rekomandimeve né Kapitullin 6.

Per té perfunduar, ky kapitull ka pérshkruar dhe vlerésuar funksionimin e tregut
té vérteté té pasurive té patundshme me karakterin e tij informal dhe formal qé
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nga tranzicioni. Vlerésimi éshté, né thelb shumé pozitiv, dhe konkludon se njé treg
sipérmarrés dhe né pjesén mé té madhe té tij, 1 parregulluar, ka arritur té thithé njé
rritje masive té kérkesés pér prona urbane dhe té permirésojé cilésiné e produkteve té
strehimit né ményré té ndjeshme. Megjithaté, éshté e qarté se roli publik, né pjesén mé
té madhe té tij, ka munguar si pérsa 1 pérket investimeve né infrastrukturén publike
dhe kuadrit rregullues té miré-fokusuar dhe jo té ashper, por me takt, gjé qé do té lejonte
njé treg meé té integruar té pronés, njé ndarje mé té madhe té benefiteve dhe mbrojtje
té interesit publik. Kapitulli tjetér shtjellon mé me hollési sfidat e vecanta qé ndeshen
né zgjidhjen e nevojave té ndértimeve informale. Kapitulli i fundit paraqet disa nga
pikat bazé dhe elementet té propozuar pér njé rol té rishikuar, por té fokusuar miré té
rregullimit dhe planifikimit publik. Duke e angazhuar né kété rol qeveriné (qéndrore
dhe lokale), mund té ndihmohen mé miré qytetet pér t'u béré mé té géndrueshém nga
piképamja mjedisore, shogérore dhe fiskale, dhe té afte pér té mbéshtetur suksesin
ekonomik té vendit.
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Kapitulli 5

Zonat informale né Shqipéri —
origjinat, kéndvéshtrimet/pérqasjet e
méparshme dhe tendencat e reja

Kapitulli paraardhés shpjegonte se né kontekstin e nevojés sé Shqipérisé pér té pérballuar
me shpejtési ndryshimin ekonomik dhe masiv né fillim té viteve ‘90, ndértimet informale
ishin njé pergjigje natyrale, praktike dhe tepér e suksesshme. Né krahasim me vendet e
tjera né té njéjtin nivel té té ardhurash dhe zhvillimi institutcional, ndértimet pérbéjné
njé investim mé solid/te géndrueshém té strehimit dhe nuk shfaget ndonjé prové e qarté
e rritjes sé problemeve mjedisore apo sociale pérve¢ zhvillimeve spontane informale né
kéto vende. Edhe pse ritmi 1 zgjerimit ka réné dukshém, rregullimi i kétyre ndértimeve,
si ligjérisht ashtu edhe népérmjet lidhjes me sistemet urbane, mbetet njé nga sfidat
kryesore pér Shqipériné.

Si geveria géndrore dhe lokale jané té ndérgjegjshme pér nevojén e gjetjes sé zgjidhjes
pér ndértimet informale pér disa arsye:
+ atopérbéjneé njé pjesé té réndésishme té popullsisé dhe hapésirés urbane (pérbéyné
deri né njé té katértén e popullsisé né disa nga qytetet ku jané vendosur),
+ ato kané véshtirési té médha pér shumé banoré, vecanérisht pér shkak té
mungesés sé shérbimeve sociale dhe té infrastrukturés,
+ Ato krijojné/sjellin si pasojé njé formé té pérjashtimit/marxhinalizimit territorial
qé démton shogériné dhe vecanérisht brezin e ri,
* dhené mungesé té higjenés sé duhur, ata rrezikojné té dobésojné géndrueshmériné
mjedisore té zonave urbane.

Rritja demografike dhe territoriale po ndodh pikérisht né ndértimet informale dhe aty
permblidhen/bashkohen politikat dhe konfliktet ligjore.

Sfondi Historik dhe Situata Aktuale

Trashégimia ligjore qé ndikon mbi vendbanimet urbane. Né Shqipéri, ndértimet
informale né dhe perreth gendrave urbane filluan té lindin menjéheré pas rénies sé
komunizmit né vitin 1991, me heqjen e kufizimeve pér l1évizjet e brendshme. Ashtu si¢
tregohet dhe né Kapitullin njé, shumé njéréz né zonén veriore/verilindore, kryesisht
Kukés, Puké, dhe Tropojé, migruan né qytetet bregdetare-qéndrore, vecanérisht né
Tirané. Ndérsa industria socialiste kishte krijuar njé numeér té vogél industrish, si
minierat né verilindje, pjesa mé e madhe e tyre nuk funksiononin mé né vitin 1991.
Pér shkak té kushteve té rénda/ashpra té klimés dhe pozicionit malor, ky rajon nuk
éshté 1 pershatshém pér bujgési dhe mundésité pér puné ishin shumé té kufizuara. pér
pasojé, njérézit u shperngulén drejt qyteteve mé té médha, kryesisht né kryeqytet, pér
té kérkuar mundési ekonomike.
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Neé bazé té formés ekstreme té socializmit shqiptar, 1 gjithé strehimi urban ishte proné
shtetérore. Me privatizimin e ploté té shtépive urbane né vitin 1992, né zonén urbane
nuk kishte oferte/rezervé shtépi té reja té ofruara né zonén urbane, sepse zhvillimi
1 sektorit privat té ndértimit té shtépive nuk ekzistonte pér shkak té mungesés sé
kapitalit. Qeveria krijoi njé Agjenci Kombétare té Strehimit (AKS) né vitin 1992, pér
té nxitur rezervén e ndértimeve urbane, por AKS ndértoi aférsisht 500 shtépi né zonén
e Tiranés gjaté periudhés 1992-1995, e cila ishte vetém njé pjesé e vogél e kérkesés pér
shtépi té krijuar nga té ardhurit e rinj. Kapitulli 4 shpjegon se ndértimet informale
ishin njé reagim 1 pashmangshém, dhe tepér 1 suksesshém 1 kérkesés spontane té tregut
ndaj késaj mungese té ofertes.

Porndérsa dispozitat pér ndértimet informale jané té kudondodhura/ té njohura né vendet
me té ardhura té mesme dhe té uléta qé pérjetojné rritje té vrullshme urbane, zhvillimi
né Shqipéri ka njé histori komplekse pérsa ligjore né vitet e para té tranzicionit, 1 cili
vazhdon té kufizojé mundésité pér zgjidhje. Né vitin 1991, toka bujgésore u transferua
né dy ményra té ndryshme (ligji Nr. 7501, Mbi tokén): fermat e koperativés u privtizuan
nga ish-punonjésit, ndérsa ish-punonjésve té fermave shtetérore iu dha vetém e drejta
e pérdorimit té tyre. Ndérkohé qé qéllimi ishte té rikuperohej prodhimi bujgésor sa mé
shpejt gé té ishte e mundur, probleme té tjera teknike dhe institutcionale né kété sektor
1shin pengesé pér kété objektiv dhe shumé njéréz (qé kishin zéné kété toké) filluan
té hignin doré nga puna né fermé dhe filluan té ndértonin shtépi dhe té kérkonin njé
mjet tjetér jetese. Sé shpejti, shumé nga personat qé kishin zéné tokén bujgésore e
transferuan tokén e tyre, si até ish té koperativés dhe ato shtetérore, tek té ardhurit
e rin) né zonat perreth zonave urbane qé po terhignin té ardhurit,; kéta té ardhur e
ndané mé tej tokén dhe ndértuan shtépi mé solide dhe mé té forta. Né disa raste, toka
1u dha bashkive dhe u caktua si zoné urbane.

Né vitin 1993, doli né pah ¢éshtja e rikthimit té tokés té ish pronarit parasocialiste, qé
rezultol né miratimin e dy ligjeve té reja.! Né bazé té ligjit, toka e pazhvilluar urbane
mund té rikthehej té pronarét fillestaré, ndérsa ata qé kérkonin toka bujgésore do té
merrnin kompensim né para dhe toké me té njéjtén produktivitet, por jo tokén origjinale.
Ky dallim rezultoi té ishte shumé problematik. Aii nxiti mé tej mosmarréveshjet mbi até
gé mund té quhej toké urbane dhe toké bujgésore (kur pérdorimi aktual ishte larguar
shumé nga klasifikimi formal 1 tokés), dhe nése pérkufizimi “urban” apo “bujgésor”
vlente pér kohén e transferimit fillestar té tokés, né kohén kur u zbatua ligji, apo kur u
bé kérkesa pér rikthim. Ligji 1 rikthimi té tokave pérmbante gjithashtu boshlléqe gé
lejonin té ngriheshin pretendime té pakufizuara né té ardhmen.

Kéto defekte krijuan konfuzion té madh mbi pronésiné/posedimin e tokés té ndértimeve
informale si né zonat urbane, ashtu edhe né ato peri-urbane. Né zonat peri-urbane, ku
toka ishte caktuar si toké bujqgésore, ish-pronarét e interesuar kané zgjedhur té mos
béjné kérkesa pér rikthim deri né momentin qé toka bujgésore té klasifikohet si toké
urbane, sepse perndryshe atyre do t'u jepej toké bujgésore né njé vend tjetér me té njéjtén
prodhimtari (dmth toké dhe kodér) diku tjetér brenda vendit. Ndérkohé, geveria nuk ka
mundur té sigurojé pér banorét e gendrave informale shérbime té infrastrukturés pér sa
kohé gé kjo toké éshté destinuar/ caktuar si toké bujgésore. Né fund té vitit 1995, pati
disa incidente dhe viktima mes policéve dhe banoréve té banesave informale kur policia

!Ligji Nr. 7698, Mbi Rikthimin dhe Kompesimin e Pronave pér Ish-Pronarét (1993); dhe Ligji Nr 7699, Per Kompensimin
né Vleré pér Ish Pronarét e Tokés Bujqésore (1993)
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u perpoq qé té shembte disa shtépi né Bathore, zoné jashté Tiranés. Pas késaj, qeveria
hoqi doré nga ¢do pérpjekje pér té kufizuar ndértimet informale.

Pas vitit 1995, ndértimet informale kané vazhduar té rriten vazhdimisht, por mé shumé
neé ish fermat shtetérore jashté zonave urbane, ku toka ende éshté caktuar pér pérdorim
bujgésor dhe me mé pak mundési pér konflikte pér rikthim pronash. Megjithaté, geveria
dhe bashkité nuk jané té afta té sigurojné shérbime infrastrukture pér kéto toka, sepse
ato jané pércaktuar si “bujgésore”. Shkurtimisht, migruesit ishin né mes kércénimeve
dhe rrezigeve dhe konflikteve mes rikthimit té mundshém nése jané té vendosur né
zonat e caktuara urbane dhe pamundésisé pér té patur shérbime infrastrukture nése
vendosen né zona té caktuara si bujgésore. Banorét ekzistues té ndértesave informale
kané njé gamé té gjeré té statusit té pronésisé gé varion me origjinén e tokés sé tyre
si fermé shtetérore apo kooperativé, ményrén e fitimit dhe llojin e dokumentacionit té
fituar, nése ka. Meqgénése geveria nuk ka mundur té zgjidhé kérkesat pér rikthim apo
kompensim, as té pérditésojé té gjitha planet urbane té duhura pér té njohur ndryshimet
né pérdorimin e tokés, dhe as té financojé investimet né infrastrukturé né pérputhje
me rritjen né pupullsiné urbane, ndértimet informale jané béré “njé toké e askujt”, né
kufijté e sfidés sé menaxhimit urban né Shqipéri.

Iniciativat né té kaluarén pér té rregulluar dhe pérmirésuar ndértimet
informale. Né mes té viteve 1997, ky bllokim krijoi tension té madh social né ndértimet
informale né periferi té zonave urbane, vecanérisht né Bathore. Deri né até kohg,
popullsia e Bathores kishte arritur né rreth 10,000 persona, shumica e té ciléve kishin
akses tepér té kufizuar né infrastrukturé si dhe shérbimet sociale. Me ané té politikés
sé dialogut mes Bankés Botérore dhe Qeverisé, Qeveria vendosi té fillonte rregullimin
(urbanizimin) e ndértimeve informale duke siguruar akses pér infrastrukturén urbane
dhe shoqgérore, kryesisht né Bathore, dhe nisi zbatimin e Projektit té Menaxhimit té
Tokés Urbane (ULMP), té financuar nga Banka Botérore. Né fillim té vitit 1998, si njé
parakusht pér kéto pérmirésime, u kalua njé ligj 1 vecanté né Bathore dhe né njé zoné
tjetér té rrethit té Tiranés, Lapraka, pér té pérjashtuar kété zoné nga rikthimi 1 tokés
té ish-pronarét.?

Projekti pati njé sukses modest. Né aspektin pozitiv, ai luajti njé rol katalitizator né
urbanizimin dhe né integrimin e mévonshém té Bathores pérmes pércaktimit té sé
drejtés sé tokés brenda ndértimeve informale, dhe duke mundésuar zgjerimin e rrjtetit
té infrastrukturés si rrugét, kanalin e ujit té pijshém dhe té ujérave té zeza. Né té
njéjtén kohé, projekti s donatoré té cilét dhané fonde pér shkollat dhe kopshtet. Projekti
gjithashtu siguroi njé demonstrim né praktiké té zhvillimit té ndértimeve informale dhe
zhvilloi njé bazé té dhénash pér banorét aktualé pér t'i ndihmuar ata me legalizimin e
saj né té ardhmen. Megjithaté, nga ana tjetér, projekti nuk mundi t'1 ndihmojé banorét
e zonave informale pér té marré njé titull té qarté pronésie té tokés, sepse u pa gé kishte
shumeé lloje té okupimit té tokés dhe nuk mund té miratohej njé udhézim/ pérkufizim 1
vetém pér t'1 legalizuar ato. Kostot e civilizimit dhe integrimit, kryesisht pér puné civile
pér rrjetin e infrastrukturés, ishin té réndésishme, por jo jashté modelit té eksperiencés
sé vendeve té tjera né kété lloj investimi (e diskutuar mé poshté).

Me pérfundimin e projektit té vitit 2005, ¢éshtja mé e mprehté urbane e identifikuar né
té gjithé palét e interesit, ishte pajisja me shérbime té infrastrukturés. Ndérsa e gjithé

2 Ligji mbi Bathoren dhe Laprakén, Ligji Nr. 8398, shtator 1998
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popullata e Bathores ka vazhduar té rritet, (aktualisht, né shifrén 30,000 banoré), duke
rritur dhe pérgjegjésiné pérkatése té Bashkisé sé Kamzés pér pajisjen me kété shérbim,
baza fiskale e bashkisé nuk éshté rritur me té njéjtin ritém. Gjithashtu, né bazé té
decentralizimit té vazhdueshém, geverité vendore, pérfshi edhe Bashkiné e Kamzés,
kané pérgjegjésiné pér ofrimin e arsimit dhe shérbimeve mjekésore. Niveli 1 shérbimit
té ofruar éshté tmerrésisht 1 ulét, dhe nése nuk ka njé mekanizém qé té lidhé popullaten
me burimet fiskale, éshté e qarté se bashkia nuk do té arrijé té japé shérbimin e duhur
pér banorét e saj. Kjo ¢éshtje do té dikutohet mé né detaj né seksionin pasardhés.

Zona té tjera té médha informale. Pérve¢ Bathores, zona té tjera informale gjenden
ne té gjithé qytetet e tjera té médha, si Durrés, Shkodér, Elbasan, Fier dhe né njé
shkallé mé té vogél, Vloré.? Banorét né kéto zona informale jané relativisht té varfra né
krahasim me ata né zonat formale urbane. Nuk ka té dhéna anketimi zyrtare pér familjet
e zonave informale,* por disa té dhéna jo shumé té sakta/pérgjithshme té mbledhura
pak OJF si dhe disa anketime té shpejta té béra nga ULMP sugjeronin gé: (a) ndérsa
niveli 1 té ardhurave varionte nga pagesat e emigrantéve né familje, anétarét e tjeré té
familjes kané puné jo té géndrueshme dhe marxhinale, shpesh heré né puné njé ditore
gé u ofroheshin nga firmat e ndértimit né qytet?®, dhe (b) likuiditeti 1 aseteve té familjes
éshteé 1 ulét, sepse kéto familje shpesh e kané véné té gjithé pasuriné né shtépité e tyre
dhe jané shumé té ekspozuar/ né raste krizash qé mund té kérkojné para.

Vendbanimet mé té médha informale jané pérmbledhur si vijon.

Kéneta (Durrés). Zona e Kénetes ka filluar voné (1997), kur u pa se nuk kishte mé toké
bosh qé nuk kishte konflikte té pazgjidhura toké diku tjetér. Kjo zoné ka qené njé mocal 1
thaté jashté Bashkisé sé Durrésit dhe historikisht nuk ka patur pronaré origjnalé toke®.
Késhtu gé edhe pse kjo toké ka tendencé té preket nga rrezige natyrore (pérmbytje),
shpernguljet informale u béné atje pér té shmangur rrezige té tjera (rikthimin). Deri
né kété moment, kur shifra e raportuar e personave gé jetojné atje éshté mbi 10 mijg,
ata kané akses shumé té kufizuar né shérbimet e infrastrukturés, sepse zona e tyre nuk
éshté klasifikuar si zoné urbane. Aksesi né infrastrukturé éshté shumeé i1 kufizuar sepse
té drejtat e kalimit nuk jané pércaktuar qarté. Brenda késaj zone nuk ka asnjé shkollé
dhe rreziku i1 ve¢imit social/marxhinalizimit éshté 1 konsiderueshém. Duhen ndérmarré
hapa té menjéhershém pér té integruar ndértimet informale pérmes rregullimit/
formalizmit.

Ksamil (rrethi Sarandé). Zona informale né Ksamil filloi né fillim té viteve 1990, mbi
1sh fermén shtetérore me ullinj, e vendosur ngjitur me parkun Kombétar té Butrintit.
Situata kétu éshté tepér komplekse. Ligji Nr. 7501, nuk e privatizoi kété toké, sepse
toka u konsiderua me vleré. Ndérkohé, me njé vendim té padiskutueshém té geverisé,

3 Bazuar mbi njé studim té béré nga Instituti I Kérkimit té Tokave, llogaritet se ndértimet informale kané zéné
rreth 20,000 ha né total né nivel kombétar (Bardhi — burim i sakte).

4 Duhet patur parasysh qé SMSdJ 2005 pérllogariti familjet urbane/périurbane né Tirané, késhtu qé shpresojmé se
analiza gé kétij burimi duke pércaktuar sa mé afér kushtet e disa ndértimeve informale, do té dalé né fund té vitit
2006.

> Norma pér puné ditore né Durrés né muajin mars 2006 u raportua té ishte 1000 lek /dite. Duke supozuar 20 dite/
muaj pune, vetém té ardhurat vjetore nga ky burim do té ishin 240,000 e cila éshte (teorikisht) nén 20% ¢ kurbés
sé shpérndarjes sé konsumit (shiko Figura 4.6). Sigurisht, kéta familjaré nuk varen domosdoshmérisht nga té
ardhurat e pagés sé njé personi.

6 Ka probleme té rikthimit té tokave pér pjesén e Kénetes gé jané prané detit.
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rreth 350 familje, kryesisht nga Tepelena, kishin marré toké dhe kishin ndértuar shtépi.
Toka shtetérore rrjedhimisht ishte rikthyer. Aktualisht ka konflikte té rénda mes ish
pronaréve, ish punétoréve té fermés dhe banoréve/pushtuesve.

Shumica e banoréve kané té pakten njé anétar familje qé punon né Greqi, qé i dérgon
para familjes. Numri aktual i banoréve né zonat informale vlerésohet té jete 4,000
njéréz. Ndérsa bashkia, e cila numéron njé shifér prej 4,000 banorésh té tjeré né zonén
formale, ka filluar té urbanizojé pjesé té zonés informale, legalizimi do té jeté tepér
1 véshtiré pér shkak té problemit kompleks té pronésisé sé tokés. Zonat informale
jané pérkeqgésuar pérsa i pérket shérbimeve té infrastrukturés, té cilat, pér shkak té
mungesés sé mirémbajtjes dhe riparimeve né linjén kryesore té infrastrukturés, ishin
gé mé paré té démtuara pérpara se té krijoheshin zonat informale.

Shkodra. Rreth 5,000 familje (ose 25% té popullsisé sé pérgjithshme né qytet), qé
zéné njé hapésiré prej 7 zonash dhe 150 hektarésh, kané status informal. Pjesa mé
e madhe e zonave informale jané zhvilluar mbi ish toké té fermave shtetérore os ish-
kooperativave gjaté fillimit té viteve 90 dhe kéto ndértesa iu bashkuan qytetit né fillim
té vitit 1994. Té shtaté zonat informale né kufi/ qé rrethonin zonén formale, duket se
jané asimiluar nga ajo. Dendésia ka arritur nivel té njéjté me até té ndértimeve formale
(rreth 40 shtépi pér hektaré), dhe jané pércaktuar té drejta té qarta té kalimit. Ndérsa
mungon infrastruktura sociale brenda zonés informale, ka njé akses normal/arsyeshém
té infrastrukturés. Megjithaté, shérbimet e infrastrukturés, té ofruara népérmjet
lidhjeve té jashtéligjshme, jané rreptesisht té kufizuara. Bashkia nuk ka informacion
pér situatén e mbajtjes /pronésisé sé tokés.

Fieri. Ndértimet informale filluan né vitin 1992 dhe jané pérqgéndruar né té dy anét e
rrugés kryesore kombétare. Ka mé shumé ndértime té paligjshme né hyrjen e qytetit
dhe né anén tjetér té tij, kur shkon pér né qytetin e Vlorés dhe Patosit. Llogaritet se
ndértimet informale né kété zoné mbulojné rreth 250 ha ose 38% té zonés totale té
ndértuar.

Elbasani. Rreth 5,000 familje (ose 20% té popullsisé totale té qytetit), mbi dy zona
me sipérfage totale 180 hektaré, konsiderohen si zona me status informal. Ashtu si
né Shkodér, zonat informale kané nisur né fillim té viteve 1990 dhe jané béré pjesé e
Bashkisé. Megjithaté, ndryshe nga Shkodra, zonat informale jané zhvilluar gjerésisht
pergjaté njé zone té gjeré. Pér kété arsye, aksesi né infrastrukturé éshté né pérgjithési
meé 1 keq, sesa p.sh, Fieri dhe nuk ka rrjete kryesore aty prané. Ndérsa bashkia synon
té zgjerojé infrastrukturén e rrjetit, kjo gjé do té ishte e kushtueshme. Bashkia nuk ka
informacion pér situatén e zoterimit/pronésisé té tokés.

Duhet té theksohet se éshté ngadalésuar zhvillimi 1 ndértimeve té reja informale,
vecanérisht pas vitit 2003, kryesisht sepse nuk ka toké bujgésore né zonat periferike
urbane pér t'u zéné. Urbanizimi ka hyré né njé fazé té véshtiré népérmjet (a) dendésimit/
rritjes sé ndértimeve ekzistuese informale, (b) zhvillimi i vrullshém 1 ndértesave té larta
né gendrén e qytetit (1 pérshkruar né Kapitullin 4), dhe (c) ndértimet sporadike mbi
toké bujgésore. Pjesa e mbetur e kétij kapitulli fokusohet mbi zhvillimin e ardhshém té
kétyre zonave informale.

Ashtu si¢ éshté shpjeguar mé sipér, shumé nga “vérshimet né tokén bujgésore ndodhen
pér shkak té politikave té shtrembéruara nxitése té krijuara nga kuadri 1 rikthimit/
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kompensimit té pronave. Por me urbanizimin dhe rritjen e qyteteve, té cilat, ashtu
si¢ thuhet dhe né kapitullin 1, ashtu si né rastin e Shqipérisé, presioni ekonomik pér
shndérrimin né periferiné urbane pér té pérmbushur kérkesat pér tregjet komerciale dhe
rezidenciale, u rrit. Eshté shumé e réndésishme qé ky transformim té béhet népérmjet
njé plani modern qé éshté fleksibél, gqé 1 pérgjigjet tregut dhe transparent, ashtu sic
diskutohet dhe né Kapitullin 6.

Tipologjité e Zonave Informale

Ka disa ose pak tipologji té zonave informale né Shqipéri nga piképamja e madhésisé,
pozicionit dhe posedimit té tokés. Ndérsa kéto tipologji kané sfonde dhe implikime/
ndikime té ndryshme sociale dhe ekonomike, éshté e réndésishme té kuptojmé tipologjité
pér té zhvilluar masa realiste dhe praktike pér té vijuar legalizimin. Ky seksion jep njé
pérshkrim té shkurtér té ¢do tipologjie té identifikuar té ndértimit informal.

Sé pari, ndértimet informale duhet té diferencohen qarté/preré nga ndértesat individuale
té jashtéligjshme (shih Shtojcén 5.1), sishtépité mbi toka bujgésore, restorante né zonat
e mbrojtura dhe ndértesat qé nuk jané konform lejeve té ndértimit (p.sh. ndértesat
me mé shumé kate sesa lejohen). Ndértimet informale né Shqipéri jané mé shumé njé
fenomen social dhe sistematik, me pasoja té konsiderueshme sociale, ekonomike dhe
mjedisore dhe kérkojné vémendje serioze.

Sé dyti, nga piképamja e vendndodhjes, ndértimet informale mund té klaisifikohen
gjerésisht né dy kategori®. (a) peri-urbane (né rrethinat e gendrés), dhe (b) brenda
zonave urbane, qé kané pasoja té ndryshme né lidhje me zotérimin e tokés dhe ¢éshtjet
e infrastrukturés. Késhtu, rruga pér legalizimin dhe integrimin pérfundimtar éshté
e ndryshme. Shkurtimisht, problemet kryesore pér ndértimet informale peri-urbane
jané mungesa e infrastrukturés dhe integrimit social, ndérsa problemet pér ndértimet
urbane pronésia e komplikuar e tokés problemet (e rikthimit ) té cilat jané dukshém
pengesat kryesore pér legalizimin. Meé poshté vijon njé pérshkrim 1 detajuar 1 secilés
kategori.

Vendbanimet Informale né zonat periurbane (rrethinat e gendrés). Deri né
Mars 2006, ka ende pak zona informale né zonat peri-urbane kryesisht né gytetet
kryesore, s1i Kamzé, Selita dhe Shkoza (Tirané), Durrés, Fushé Krujé, Kurbin, Lezhé,
Elbasan, Shkodra, Fier, Vloré dhe Sarandé. Kéto ndértime u ndértuan mbi ish-tokat e
fermave shtetérore dhe té ish koperativave, por dendésia nuk éshté aq e larté sa ato té
urbanizohen zyrtarisht. Megjithaté, ka patur njé rritje né dendési, népérmjet veprimeve
informale (kryesisht me familjet né faréfis ose me bashkéfshatarét) vecanérisht gjaté
pesé viteve té fundit. Sot shumica e ndértesave né kéto zona informale, jané struktura
té géndrueshme betoni, me shumeé kate, zakonisht mbi njé hapésiré toke 300 — 400 m?.
Megjithaté, pér shkak té faktit gé ndértimet jané prané atyre qé quhen zona urbane,
dhe gé ende quhen si “bujqésore”, kéto zona kané akses té limituar né shérbimet e
infrastrukturés. Megénése kéto zona nuk kané rrjet té afért infrastrukture, zgjerimi do
té ishte shumeé i1 kushtueshém pér bashkité. Pér shkak té distancés nga zonat formale

9 Ligji aktual 9402 Mbi Legalizimin, Planifikimin Urban dhe Integrimin e Ndértesave té Paligjshme (miratuar né maj
2006) pérkufizon ndértimet informale si mé poshte: (Neni 3): (a) zoné informale — zoné me mé shumé se 5 hektaré
e mbuluar me ndértime té paligjshme (b) bllok informal banimi (nga lderi né 5 hektaré, pérfshi ), dhe (c) ndértesa
informale té izoluara (mé pak se 1 hektareé).
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urbane, kéto komunitete nuk mund té pérballojné té béjné lidhje té paligjshme, ashtu
sic mund té shihet shpesh né ndértimet informale brenda zonés formale. Aksesi né
infrastrukturén sociale (p.sh. shkollat) éshté gjithashtu 1 kufizuar, sepse nuk ka
shkolla apo kopshte brenda késaj zone dhe fémijéve u duhet té ecin njé faré kohe deri né
ambientet mé té aférta né zonat formale urbane. Pér kété shkak, shkalla e frekuentimit
té shkollés éshté shumé mé e ulét sesa né zonat formale.

Problemet e pronésisé sé tokés ndryshojné nga rasti né rast, por né pérgjithési, kéto
probleme jané mé pak té komplikuara sesa pér zonat informale brenda zonave urbane.
Ndérsa ekzistonte njé diferencé né procedurat fillestare té privatizimit mes ish fermave
té kooperativés dhe fermave shtetérore né bazé té ligjit 7501 si¢ u shpjegua mé lart,
pronésia e té dy tipeve té tokés u privatizua mé pas me Ligjin 8053 né vitin 1995.1°
Megjithaté, ka raste kur ish punonjés kooperative kané marré mé shumé sesa 1 takonte
me ligjin Nr. 7501. Kjo situaté éshté komplikuar me shumé nése kéto shit-blerje/
transaksionet jané béré qé né privatizimin e paré (si¢ ndodh shpesh), me blerésit “me
mirébesim”

Vendbanimet Informale brenda zonave urbane. Ndér zonat e para ku u
shperngulen té ardhurit nga zonat verilindore pas vitit 1991, ishin fermat shtetérore
dhe té kooperativés qé ishin né kufi me qytetin. Né Tirané, kéto ishin ferma shtetérore
dhe koperativa té mesme, si Alias, Mihal Grameno, dhe Selita. Kéto ferma u urbanizuan
menjéheré brenda pak vitesh dhe shumeé zona jané kthyer formalisht né zona urbane né
1994. Né shumeé qytete dytésore , rreth 20-25 % té banoréve vlerésohet se jetojné né zona
té tilla informale. Né shumicén e kétyre ndértimeve, jané pércaktuar té drejtat e kalimit
dhe aksesi 1 nevojshém né infrastrukturé, pérfshi edhe pérmes lidhjeve informale (te
jashtéligjshme). Pér kété arsye, problemet kryesore né kéto zona nuk jané akses né
infrastrukturé, por: (a) mungesa e kontributeve fiskale té banoréve pér bashkité dhe
(b) ¢éshtja e pazgjidhur e pronésisé sé tokés, e komplikuar nga kérkesat pér rikthim
prone.

Figura 5.1 Vendbanimet Informale né Kénete (Durrés)

10 Ligji 8053, Mbi Transferimin e Tokés Bujgésore né Pronési pa Kompensim (dhjetor 1995) lejonte kalimin nga té
drejta té pérdorimit né pronési pér ish fermat shteterore jashte zonave urbane.
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Ndérsa banorét jané akses né shérbimet e infrastrukturés, shumica prej tyre nuk kané
lidhje formale dhe nuk paguajné pér kompanité e shérbimeve. Né mungesé té njé
sistemi funksional té taksave pér zhvillimin e infrastrukturés, bashkité pérkatése nuk
kané burime té mjaftueshme financiare pér té zgjeruar rrjetet e infrastrukturés dhe
té finalizojné aksesin né infrastrukturé. Eshté shumé e réndésishme té krijohet njé
mekanizém qé siguron kontributin e banoréve pér investimin, operimin dhe mirémbajtjen
e rrjetit té infrastrukturés.

Pronésia e tokés mund té jeté shumé konfliktuale brenda zonave urbane. Ndérsa Ligji
8053 u jepte ish punonjésve té fermave shtetérore té drejta té plota pronésie pér tokén e
ish fermave shtetérore brenda zonés urbane, ai gjithashtu parashikonte qé rikthimi ishte
1 mundshém pér ish fermat shtetérore brenda zonés urbane. Ky ligj ka krijuar konflikte
serioze mes atyre é kané zéné tokén dhe pronaréve fillestaré! né té njéjtén kohé, ky lig)
ka nxitur gjithashtu lulézimin/shtimin e ndértimeve informale jashté kufirit urban, ku
problemi 1 pronés sé tokés éshté 1 qarte.

Gjithashtu, jané disa zona té caktuara ish-industriale, né zonat e caktuara si urbane, ku
ndértimet informale jané zhvilluar né ményré krejt té jashtéligjshme né fillim té viteve
1990. Kéto zona nuk u privatizuan me ligjin 7501 dhe iu kthyen mé pas ish pronaréve,
duke cuar né konflikte dhe mosmarréveshje mbi pronésiné e tokés. Ligji Nr. 9402, Mbi
Legalizimin, Planifikimin Urban dhe Integrimin e Ndértesave té Paligjshme né maj 2006,
mund té komplikonte mé tej ¢éshtjen tashmé té komplikuar té pronésisé, pér shkak se
né tekst nuk pérmendet se si do zbatohet ligji né rastet e kétyre mosmarréveshjeve.?

Céshtjet kryesore

Ashtu si¢ u tha dhe mé lart, ndértimet informale né zonat peri-urbane dhe urbane po
shkaktojné probleme primare serioze urbane, kryesisht: (a) akses shumé i1 kufizuar né
infrastrukturé dhe pérjashtim 1 mundshém social dhe (b) barré fiskale pér bashkité.
Gjithashtu, né mungesé té njé tregu formal té tokés dhe té shtépisé, pérdorimi 1 tokés
sé pakét urbane éshté shpesh nén optimalen.

! P.sh., né Mihal Grameno (Tirane), 46 familje po jetojné né toké gé i éshte kthyer 28 pronaréve pérmes vendimit té
komisionit té kthimit té pronave. Ka gjithashtu edhe 124 familje qé jetojné né toka pér té cilat jané béré kérkesa pér
rikthim.

2 Drafti u hodh poshte nga Presidenti né mars 2006, sepse ligji mund té konsiderohej si antikushtetues, sepse do
té “shpronésonte” tokat qé ishin proné e pronaréve origjinale té tokés né pérfitim té banoréve aktuale. Kushtetuta
shqiptare parashikon se té drejtat e pronés mund té kufizohen vetém pér pérfitim té pérgjithshém publik.
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Figura 5.2 Vendbanimet Informale né Shkodér

Akses i kufizuar né infrastrukturé. Ky éshté njé problem serioz mes banoréve.
Shumica e zonave informale né zonat peri-urbane kané pércaktim té kufizuar/jo té
ploté té té drejtave té kalimit dhe nuk kané akses formal né shérbimin e ujésjellésit apo
elektricitetit. Rezidentet shpesh koordinohen me fqinjét pér té ndértuar linja té lidhjeve
té paligjshme me infrastrukturén mé té afért. Kjo ka shkaktuar probleme té tjera té
kostove té pérgjithshme té uléta té riparimit dhe rénie té standarteve té shérbimit pér
kompanité e shérbimit. Duhet té theksohet se kéto lidhje té paligjshme jané té lidhura
edhe mé menaxhimin e dobét té firmés pérkatése té shérbimit, sepse ato béhen shpesh
né bashképunim mé veté punonjésit apo kompanité.

Mungesa e aksesit té duhur té shérbimeve shoqérore, kryesisht, arsimimit, éshté njé
tjetér ¢éshtje. Né Bathore, ku mendohet se jetojné 20,000 banoré, shkolla e paré u hap
vetém né vitin 2,000. Shkolla e dyté u hap né vitin 2005 dhe té dyja jané té mbipopulluara.
Né Bathore nuk ka shkollé té€ mesme dhe nxénésve u duhet té shpenzojné mé shumé se
njé oré pér té shkuar deri né shkollén mé té afért té mesme, té cilat jané gjithashtu té
teymbushura. Shifrat e braktisjes sé shkollés jané mé té larta se né zonén urbane, por
nuk éshté béré njé studim konkret. Shumé familje kané jetuar né zonat formale pér njé
kohé té gjate, shpesh pér mé shumé se 10 vjet, gjé qé mbart njé risk serioz té vecimit
social pér brezin tjetér té té ardhurve, gé tani jané té rinj dhe fémijé.

Ngarkesé/barreé fiskale pér bashkité. Ndértimet informale kané ‘pushtuar’ buxhetet
e bashkive pérkatése qé jané pergjegjése pér ofrimin e shérbimeve bashkiake. Né
Shqipéri, bashkité nuk kané ende té krijuar njé bazé té forté fiskale si taksa mbi pronén
dhe pjesa mé e madhe e buxhetit bashkiak, pérfshi kostot e operimit dhe mirémbajtjes,
bazohen ende né transfertat nga geveria gendore (shih Kapitullin 3). Ndérsa ka patur
njé rritje té ndjeshme né banorét e disa bashkive gjaté 10 viteve té fundit (si Kamza,
e cila pérfshin Bathoren, ku numri 1 banoréve éshté rritur nga 5,000 deri né 100,000),
transfertat nga geveria géndore jané rritur shumé mé pak. Aktualisht, Bashkia nuk
ka burimet e duhura pér té zhvilluar rrjetet e reja té infrastrukturés ose madje dhe té
operojé dhe t'1 mirémbajé ato. T€ tjera Bashki si Durrési, nuk kané shumé politika nxitése
fiskale apo politike pér té alokuar burimet e tyre té pakta njerézore dhe monetare pér
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té pérgatitur njé plan urban, pér té zgjeruar rrjetin e infrastrukturés dhe pérmirésuar
dhénien e shérbimeve, pa siguruar mé paré fitimin e duhur nga taksat.

Mungesé e tregut formal té tokés dhe strehimit. Duke gjykuar nga vézhgimet mbi
dendésiné dhe nivelet e rritura té investimeve né strehim, éshté e qarté qé tregu 1 tokés
informale ka disa vite qé éshté krijuar dhe ka njé faré sigurie té pronésisé sé tokés. pér
pasojé, zhvillimi 1 njé tregu toke dhe strehimi nuk éshté shqetésim kryesor 1 banoréve
apo bashkive. Megjithaté, zona peri-urbane do té béhet njé pjesé integrale e qytetit
sapo té sigurohet investimi 1 infrastrukturés dhe zhvillimi i njé tregu formal toke dhe
strehimi do té ishte 1 nevojshém pér té siguruar pérdorimin ekonomik té tokés urbane.
Gjaté viteve té fundit, zyrat e regjistrimit té tokés kané béré rreth 30,000 veprime/
transaksione, nga té cilat 3,000-3,500 ishin pér toka bujqgésore dhe pjesa tjetér pér toké
urbane.

Pérpjekjet e Qeverisé drejt rregullimit dhe legalizimit

Rregullimi dhe legalizmiindértesave informale ka benefite/pérfitime té konsiderueshme
pér zhvillimin urban.! Kéto benefite pérfshijné: (a) integrimin e ndértimeve informale né
strukturén e qytetit dhe parandalimin e pérjashtimit social (b) promovimin e pérdorimit
ekonomik té tokés urbane, (c) forcimin e bazés fiskale pér bashkité pérkatése dhe (d)
zgjidhja e kérkesave té prapambetura pér rikthim té tokés. Kjo pjesé hedh njé véshtrim
té shkurtér né pérpjekjet e béra né té kaluarén, té ndjekura nga hapat konkrete qé
duhen béré pér rregullimin dhe legalizimin e ploté.

Neé fakt, nuk ka patur pérpjekje serioze nga qeveria pér té legalizuar ndértimet informale
deri né vitin 1998. E para pérpjekje e réndésishme ishte miratimi 1 ligjit Nr. 8398, Mbi
kompensimin e ish-pronaréve té tokés bujgésore né Lapraké dhe Bathore né shtator 1998,
1 cili jep té drejta té zénies sé tokés pér banorét e ndértimeve informale né Bathore
é Lapraké dhe parashikon kompensimin monetar pér pronarin origjinal té tokés. E
paré pozitivisht, ku ligj u ka dhe banoréve besim né siguriné e pronésisé sé tokés duke
shmangur mosmarréveshjet e mundshme mesish pronaréve dhe banoréve. Me investimet
né infrastrukturé té ofruara nga projekti i financuar nga Banka Botérore, kjo zoné
éshté urbanizuar né njé pjesé té madhe té saj. Megjithaté, ky ligj éshté konsideruar njé
rast 1 vecanté dhe pérpjekje té ngjashme nuk jané béré pér zona té tjera té ndértimeve
informale. Gjithashtu, pjesa e Ligjit qé 1 jep té drejte pronarit origjinal té tokés té
marré kompensim monetar nuk éshté zbatuar kurré pér shkak té mungesés sé fondeve
né buxhetin e shtetit. Né té njéjtén kohé, geveria nuk éshté futur kurré né dialog me
pronarét e tokave ose me banorét pér té pércaktuar njé sasi kompensimi né para dhe
¢mimin e tokés qé duhet té paguhet nga banorét aktualé pér legalizimin.

Neé tetor té vitit 2004 u miratua Ligji 9304 pér Legalizimin dhe Planifikimin Urban té
Zonave Informale, me qéllim pér té véné né zbatim projektin e financuar nga Banka
Botérore. Ligji ka si qéllim né pérgjithési legalizimin e ndértesave té paligjshme, duke
pérfshiré edhe ndértesat né zonat informale, me kusht gé pronarét e ndértesave té
paguajné ¢mimet e tregut. Ligji parashikon pér legalizimin progedurat e méposhtme:

! Pér njé grup strategjish dhe politika té suksesshme gé kontribojné né sfidén e integrimit eficent té ndértimeve
informale né strukturén urbane, duke pérmirésuar jeten dhe mundésite e té varférve shih, p.sh, Projektin e Mijévjecarit
UN Millennium Project (2005).
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* Dorézimin e njé deklarate nga ana e pronaréve pér ndértesat e paligjshme;

* Shqyrtimin dhe marrjen e vendimit pér legalizimin e ¢do rasti nga bashkité
pérkatése;

+ Pérgatitjen e njé plani urban, né rast se éshté 1 zbatueshém, nga bashkité
pérkatése;

* Vlerésimin e tokés dhe vendosjen e ¢mimit té tregut pér tokén,;

* Pagesa e ¢mimit té tokés nga pronarét.

Ndérkohé qgé jané dorézuar afro 57,000 kérkesa, pjesa mé e madhe e kérkesave jané
béré ose nga ata persona té cilét nuk kané pronési té tokés (p.sh. kané ndértuar né
tokén e pronarit, por pa leje ndértimi) ose zotérojné ndértesa komplet té paligjshme
p.sh. kané ndértuar né pronén publike). Shumé pak banoré té zonave informale kané
paraqitur kété kérkesé?. Ligji nuk u pérgatit duke u konsultuar me palét e interesuara,
vecanérisht me banorét né zonat informale (te cilét do té jené pérfituesit kryesoré té
ligjit). Banorét ishin vecanérisht té interesuar pér detyrimin qé kané pér té paguar
tokén sipas ¢mimit té tregut.

Hartimi 1 metodologjive né shkallé kombétare pér vlerésimin e ¢gmimit té tokés u
konsiderua nga ana politike shuméindjeshem dhe subjektiv dhe perfundimisht pérpjekja
u ndérpre pér shkak té mungesés sé burimeve. Né verén e vitit 2005, pérpjekja pér té
véneé né zbatim ligjin déshtoi si shkak 1 zgjedhjeve dhe ndryshimeve pasuese né geveri.

Né shtatorin e vitit 2005, Qeveria e re tregoi njé angazhim té spikatur pér ta ndryshuar
ligjin, me qgéllim pér té filluar zbatimin e legalizimit, vecanérisht pér vendbanimet
informale. Ligjiurishikua dhe uriemértua siLigji Nr. 9402 (per Legalizimin, Planifikimin
dhe Integrimin Urban té Ndértesave té Paligishme) dhe u miratua né maj té vitit 2006
si¢ u tha edhe mé sipér. Mé poshté jepet njé pérmbledhje e ndryshimeve kryesore nga
ligji 1 méparshém:

* pérjashtimiindértesave té paligjshme brenda zonés sé pércaktuar turistike (kryesisht
zona bregdetare) nga legalizimi;

* lehtésimi 1 administrimit té pagesés pér tokén e pércaktuar dhe rritja perballimit
nga ana e pronaréve té ndértesave pa leje, duke thjeshtuar jashté mase metodologjité
dhe duke zvogéluar ¢gmimin né fuqi pér metér katror. Ligji nuk kérkon me vlerésimin
e tregut pér tokén pérkatése ose njé studim té detajuar pér tokat e zaptuara. Ligji
parashikon njé liste té pagesave totale pér banorét, gjé e cila varet edhe nga zona
(urbane/periferike-urbane) dhe permasat e tokés (e madhe, mesatare, e vogél). Cmimi
pér metér katror éshté zvogéluar shumé né krahasim me ligjin e méparshém.?

Per té specifikuar pagesén sipas njé tarife té pércaktuar, ligji 1 ri nuk ka si géllim
pérputhjen me ¢mimet e tregut dhe né lidhje me kété mund té duket se 1 fal ndértesat
e paligjshme. Sidoqofté, tarifa e pércaktuar u zgjodh pér t’1 béré pagesat pa debate
pér vlerésimin e tokés, dhe pér té zvogéluar né maksimum rastet e korrupsionit gjaté
procesit.

2 Pér shembull mé pak se 10 pérgind e familjeve né Bathore i kané dorézuar kérkesat.

3 Pér shembull, pronari i njé ndértese té paligjshme me 500 m? né Bathore do té paguajé 400,000 Leké té barazvleshme
pér legalizimin, duke pérdorur ¢mimin e tokés prej 800 leké/ m?, ndértesa vlera e tregut do té varionte nga 4,000-
5,000 Leké /m?.
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Ndérkohé gé ligji i ri mund té jeté njé kuadér i mundshém pér legalizimin pérfundimtar
té banesave informale, ai pérmban edhe té meta, té cilat mund té shkaktojné véshtirési
serioze né zbatimin e tij. Té metat mund té jené si mé poshté vijon:

*  Pranimi i datés sé ndértesave té paligishme. Meqé ligji parashikon se ndértesat e
paligjshme té ndértuara pas miratimit té ligjit nuk do té legalizohen, realiteti
do té jeté 1 véshtiré pasi shumé nga ndértesat e paligjshme kishin ngritur vetém
themelet né kohén e miratimit té ligjit. Né fakt, njé séré zyrtarésh treguan njé rritje
té ndjeshme té ndértimeve té paligjshme, pasi personat shpresonin pér legalizimin e
mundshém té tyre sipas ligjit.

+  Kontributi 1 pamjaftueshém financiar nga pronarét e ndértesave té paligishme ndaj
kompensimit té pronaréve té verteté té tokés. Meqénése ligjiiri e ka zvogéluar shumé
pagesén e pronaréve té ndértesave, kjo gjé do té krijojé shumé meé pak fonde té
mundshme pér kompensimin e pronaréve té vérteté té tokés. Njé analizé ilustruese e
kryer pér Bathoren (13 hektaré) tregon se kontributet nga familjet nuk do té arrijné
mé shumé se 1.3 milioné dollaré, duke marré parasysh edhe té drejtén e rrugés (rreth
20 pérqind e zonés sé pérgjithshme), duke nénkuptuar 10 dollaré pér hektaré. Kjo
éshté njé céshtje e diskutueshme, nése pronari 1 vérteté 1 tokés do té jeté 1 kénaqur
me kété nivel kompensimi, edhe né rastin kur banorét aktualé e paguajné menjéheré
tarifén.

*  Rastet me mosmarréveshje ndérmjet banoréve dhe pronaréve té tokés. Ligjiiri nuk 1
trajton rastet, né té cilat ekzistojné konflikte ndérmjet pronaréve té démshperblyer
té tokés dhe banoréve. Né fakt, ligji parashikon se banoréve duhet t'u jepet prioritet.
Pavarésisht refuzimit nga ana e Presidentit pér raste té mundshme anti-kushtetuese,
ky seksion ka mbetur 1 paprekur. Ekzistojné njé séré rastesh té tilla brenda vijés sé
verdhé (zona urbane) dhe né realitet, pér bashkité, té cilat do té jené pérgjegjése pér
zbatimin, do té jeté e véshtiré legalizimi 1 kétyre rasteve, pér shkak té presioneve
sociale dhe politike.

*  Rendiiurbanizimit dhe legalizmit. Ndryshe nga ligji1 méparshém, icili parashikonte
si fillim kryerjen e urbanizmit dhe sé dyti legalizimin, ligji i ri parashikon legalizmin
e ndértesave té paligjshme né fillim. Kjo gjé do té ¢ojé né hasjen e véshtirésive né
lidhje me sigurimin e té drejtés sé rrugés pér infrastrukturén dhe facilitetet publike,
ku sipas ligjit mund té jete e nevojshme edhe shpronésimi i tokés. Bashkité pérkatése
do té kené njé nxitje negative pér legalizimin, pasi atyre do t'u duhet né fillim té
legalizojné ndértesat e paligjshme me njé ¢mim jashté mase té ulét, dhe mé pas ta
pérvetésojné tokén me ¢mimet e favorshme té tregut.

* Sigurimi 1 infrastrukturés dhe fuqia blerése/pérballimi. Sé fundmi, ligji nuk
parashikoi nevojat e médha financiare pér ofrimin e rrjeteve té infrastrukturés sé
bashku me legalizimin. Vlerésimi social 1 kryer pas pérfundimit té ULMP sugjeron se
banorét né zonat informale jané shumeé té shqetesuar pér mungesén e infrastrukturés,
dhe presionet e tyre do té rriten edhe mé shumé me legalizimin. Kostoja tipike e
infrastrukturés pér pérmirésimin éshté pércaktuar duke u bazuar né analizimin e
rasteve aktuale né ULMP (Tabela 5.1).



VLERESIM | SEKTORIT URBAN NE SHQIPERI 75

Tabela 5-1 Kostot e pérllogaritura pér pérmirésimin e vendbanimeve informale dhe
sigurimin e infrastrukturés né Shqipéri

Elementet e Kostos Kosto pér hektar (US$)
Skicimi/projektimi Urban 2,000 - 3,000
Rrugét me cakull 15,000 - 25,000
Furnizimi me ujé (pérfshi bazén) 15,000 - 35,000
Drenazhimi/kanalet e ujrave t& zeza (pérfshi bazén) 20,000 - 30,000
Energjia elektrike (dytésore) 15,000 — 20,000
Ndricimi i rrugéve 7,000 - 10,000
TOTALI pér hektaré 74,000 — 123,000
Permasat e tokés (metra katror) 300
Dhénia e té drejtés sé kalimit 20%
Kosto pér familje 2,664 - 4,428

Shénim: e bazuar né koston aktuale sipas ULMP.

Si¢ tregohet edhe né Tabela 5-1 pérmirésimi 1 zonave informale dhe sigurimi i
infrastrukturés sé nevojshme do té kushtojé 74,000 deri né 123,000 dollaré pér hektaré.
Pér njé shtépi prej 300 m2, kostoja e parashikuar do té arrijé né aférsisht 3,000 dollaré
ose 300,000 leké (me njé mesatare prej 25 shtépi/hektaré). Gama e gjeré e kostos vjen
si rezultat 1 faktit se rrjetet e infrastrukturés kryesore jané té domosdoshme pér disa
zona si pér shembull pér Bathoren dhe Kéneten. Kéto shifra pérkojné me gamén e
pérgjithshme té kétyre kostove pér projektet e fundit té pérmirésimit né vendet e tjera,
duke patur parasysh edhe dendésiné e shtépive/zonés sé tokés.*

Eshté parashikuar se shumé shtépi né zonat informale nuk do té kené likuiditete té
mjaftueshme, né rast se do t'u kérkohet té kontribuojné pér zhvillimin e infrastruktureés
né kohén e legalizmit. Gjithashtu, pérvoja sipas ULMP sugjeron se pér zhvillimin e
infrastrukturés do té duhen shumé vite, pasi kjo gjé kérkon konsensusin dhe kontributin
e komunitetit, edhe né rastet kur kjo gjé do té kufizohet pér t'u financuar nga banorét
(per shembull 20 pérqind).

Gjithashtu, éshté e dukshme qé bashkité nuk zotérojné kapacitetin e duhur fiskal pér
investime kaq té médha (shikoni Kapitullin tre). Pér shembull, kjo gjé do t’1 kushtojé
Shkodrés aférsisht 10 milioné dollaré pér té urbanizuar krejtesisht zonat informale
dhe pér té siguruar infrastrukturén, ndérsa buxheti 1 qytetit pér investimet ka qéné
afro 1.5 milioné dollaré né vit. Meqénése kostot pér pérdorimin dhe mirémbajtjen e
rrjeteve té furnizimit me ujé dhe energji elektrike do té€ mbulohen népérmjet pagesave
té pérdoruesve (me pérjashtim té disa shtépive, té cilat mund té jené shumé té varfra

4 Bazuar né komunikimet me stafin teknik té Aleancés sé qyteteve, maj 2006, dhe té dhénat krahasuese té
projektit.
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pér té paguar dhe kérkojné asistencé), atéhere bashkité pérkatése do té financojné pér
pérdorimin dhe mirémbajtjen e rrugéve, rrjetit té ujrave té zeza dhe drenazhimit, té
grumbullojné mbetjet e ngurta, si dhe té ofrojné shérbimet kryesore sociale (d.m.th.
edukimin 8-vjecar). Aktualisht, né mungesé té njé sistemi taksash pér pronésing, i cili do
té lidhé zaptimin (ose pronésiné) me bazén fiskale té bashkive pérkatése, bashkité nuk
jané né gjendje té marrin persipér sfidén financiare pér integrimin e zonave népérmjet
pérmirésimit. Duket qarté se ekziston nevoja pér té krijuar njé vizion té pérgjithshém
pér rregullimet e planifikimit dhe financimit, me géllim pér té lejuar legalizimin dhe
integrimin e zonave informale sipas shkallés sé kérkuar.

Rekomandime pér legalizimin dhe integrimin e zonave informale

Né Shqipéri, pavarésisht pérpjekjeve té shumta nga geverité e méparshme dhe ajo
aktuale, ecuria e procesit té legalizimit dhe integrimit té zonave informale ka qéné 1
ngadalte. Zonat informale, té cilat pérfagésojné afro njé té katértén e ss urbane né disa
qytete dytésore, nuk jané né gjendje té kuptojné kontributin e tyre t€ mundshém né jetén
shogérore, fiskale dhe ekonomike, si dhe né produktivetin e ardhshém té qyteteve né
Shqipéri. Integrimi 1 zonave informale do té sjellé shumé pérfitime pér vendin. Pérvoja
sipas ULPM sugjeroi jo vetém ndikime té konsiderueshme sociale dhe ekonomike?, por
potencial pér pérfitimet fiskale népérmjet sistemit té pronésisé.

Sidoqofté, ashtu si¢ éshté trajtuar edhe né seksionin e méparshém, éshté e dukshme se
ligji aktual do té hasé véshtirési né zbatimin e tij. Ligji u hartua pér té zgjidhur té gjitha
céshtjet e diskutueshme né lidhje me zonat informale: kompensimin e ish-pronaréve,
ndértesat e paligjshme, konfliktet e ndérlikuara pér pronésiné e tokés, mungesén e
infrastrukturés pa u dhéné prioritet apo kaluar kéto ¢éshtje. Pér fat té keq, nuk ekziston
asnjé ilac¢ pér té gjitha té kéqijat. Duket se ményra e vetme e zgjidhjes éshté kryerja e
njé studimi pér ¢éshtjet aktuale urbane, krijimi 1 njé vizioni pér menaxhimin urban né
té ardhmen, pastaj dhénia prioritet e ¢céshtjeve dhe renditja e zgjidhjeve. Gjithashtu
rekomandohet té miratohet njé projekt-pilot pér té testuar hipotezat dhe ujdite e ligjeve
dhe normave themelore. Seksioni i fundit ofron disa rekomandime pér té ndihmuar
iniciativat dhe angazhimet e geverisé né lidhje me legalizimin e zonave informale.

Hapi 1: ZhvillimiiVizionit dhe Strategjisé pér njé Zhvillim té Qéndrueshém
Urban. Sé pari, pér geveriné éshté e réndésishme té hartojé njé strategji pér té arritur
njé zhvillim té géndrueshém urban. Njé nga shtyllat kryesore do té jeté pa dyshim
integrimi i zonave informale, por ekzistojné edhe elemente té tjera té réndésishme, té
tilla si fugizimii kapacitetit fiskal té qeverisjeve lokale, vendosja e rregulloreve urbane té
mbéshtetura nga ana sociale dhe ekonomike, si dhe thellimii geverisjes lokale népérmjet
pjesémarrjes s€ komunitetit. Kéto pika trajtohen meé gjeré né kapitullin tjetér.

Hapi 2: Vendosja e Veprimeve Prioritare sipas llojit té Vendbanimeve
Informale ose té Paligjshme. Integrimi i zonave informale éshté njé nga shtyllat
kryesore pér vizionin e pérmendur mé sipér. Gjithashtu, ai éshté i réndésishém pér
hartimin e plan-veprimeve té prioritetit. Né kété proces, éshté e réndésishme té dihet se
pér legalizimin do té vihen né zbatim pérqasje té ndryshme pér tipologjité e ndryshme

5 Népérmjet vlerésimit té shpejte té kryer né pérfundim, éshte zbuluar se urbanizimi pérfshin hyrje té pérmirésuar
né vendet e punés dhe shkollat, pérve¢ shérbimeve mé té mira té infrastrukrurés. Norma ekonomike e kthimit
té urbanizimit, duke pérfshiré investimin né infrastrukturé, éshte llogaritur 20-22 pérqind pa pérfshiré pérfitimet
dytesore nga pérmirésimi i rrjeteve kryesore té infrastrukturés.
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té zonave informale dhe ndértesave té paligjshme (kjo gjé shtjellohet mé tej né Shtojcén
5.1), pasi ato kané pika té ndryshme fillimi si dhe nevoja sociale dhe ekonomike:

+  Zonat informale té médha té vendosura né zonat periurbane/né rrethinat e qéndrés.
Prioritet 1 duhet dhéné sigurimit té shérbimeve té duhura té infrastrukturés si
dhe shérbimeve sociale brenda njé kruadri té arsyeshém kohor, madje edhe para
legalizimit pérfundimtar. Né kété drejtim, duhet kryer njé inventar pér zonat e
médha informale né zonat periferi-urbane, si dhe duhet siguruar e drejta pér t’i
1éné rrugé té hapur ndértimeve té infrastrukturés dhe institucionet publike duhet té
hapen menjéheré.

+  Zonat informale té mesme brenda zonave urbane. Kétu prioritet do té jeté thjesht
pérmirésimi 1 shérbimeve té infrastrukturés (p.sh. legalizimi 1 zonave lidhése,
pérmirésimiirrjeteve), por procesiilegalizimit duhet té fillohet aty ku nuk ekzistojné
konflikte pér pronésiné e tokés, me géllim pér té béré t&€ mundur mbledhjen e taksave
té pronésisé. Ky né fakt éshté rasti 1 Bathores dhe 1 Laprakés, ku jané béré disa
investime pér infrastrukturén sipas ULMP dhe ku nuk ekzistojné konflikte né lidhje
me pronésiné e tokés.

*  Ndértesat e paligishme pa konflikte pronésie. Né pjesén mé té madhe té rasteve kéto
ndértesa duhet té legalizohen pa vonesa. Sidoqofté, do té vihen gjoba pér ndértesat e
jashtme dhe nevojén pér té zhvilluar infrastrukturén.

*  Ndértesat e paligishme né pronat e paléve té treta pa konflikte ose té ndértuara né toka
me pronési publike. Né parim, ligji pér legalizimet nuk do té vihet automatikisht né
zbatim. Né rastin e pronésisé ekzistuese private, zbatimi 1 ligjit nuk do té jeté né
pérputhje me Kushtetuten. Né rastin e ndértesave té paligjshme té ndértuara né
pronén publike, legalizimi mund té keté pérjashtime serioze negative (pérsa 1 pérket
té drejtés pér rrugén apo ndikimeve mjedisore), ose mund té shkaktojé rrezik moral
duke cénuar mé tej pronén publike.

Hapi 3: Zhvillimi i Procedurave Praktike népérmjet Programeve Pilot.
Menjéheré sapo té percaktohet prioriteti, pér ¢do kategori té identifikuar do té jeté
e dobishme hartimi 1 njé programi pilot pér té pércaktuar progedura mé konkrete né
lidhje me zbatimin e ligjit. Hartimi i1 njé programi té tillé pilot do t’i nxisé bashkité e
Interesuara pér ta véné né zbatim projektin me ndihmén e geverisé géndrore dhe OJQ-
ve lokale (dhe donatoréve té mundshém), do té ofrojé mundési pér té provuar metoda
novative, do té lehtésojé vendosjen e progedurave standarte dhe ndarjen e progedurave
ndérmjet bashkive. Pér ¢do kategori té identifikuar mé sipér, do té hartohet njé program
pilot bashké me bashkité e interesuara, si dhe me kété rast do té percaktohet qéllimai,
kostot, kohézgjatja dhe pérgjegjésité e zbatimit té projektit.

Hapi 4: Zhvillimi i njé Kuadri Kohor Praktit dhe njé Skemé Kompensimi té
Pérballueshme Financiarisht dhe njé Skemé Zhvillimi Infrastrukturor. Pérvoja
e kaluar sugjeron se do té jeté jashté mase e véshtiré pér t'1 arritur té gjitha objektivat
e méposhtme—kompensimi 1 ish-pronaréve, legalizmi 1 banoréve aktualé, si dhe né
té njéjtén kohé investimi né rrjetet e reja té infrastrukturés. Népérmjet programeve
pilot do té jeté mé praktike zhvillimi 1 njé sekuence midis kétyre tre objektivave. Pér
shembull, si fillim Qeveria mund té fokusohet né legalizimin e ndértesave té paligjshme
dhe integrimin e zonave informale, ndérkohé gé ajo duhet té angazhohet né zgjidhjen
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e kérkesave pér démshpérblim kryesisht népérmjet kompensimit né njé kuadér té
pércaktuar miré dhe afat-mesém (deri né 10 vjet).

Ndérkohé qé zgjidhja e problemeve té zonave informale éshté tepér e domosdoshme,
duhet pranuar gjithashtu qé ekzistojne dhe njé séré lagjesh té tjera urbane qé kané
puné té pambaruara nga investimi publik, duke krijuar késhtu njé piképamje negative
pér pjesén tjetér té qytetit. Identifikimi i1 prioriteteve té shpenzimeve publike pér
pérmirésimin e zonave informale duhet té marré parasysh edhe nevojat pér investime,
me qéllim pér té zgjeruar apo rehabilituar rrjetet kryesore té infrastrukturés né lagjet
e zakonshme, té cilat jané populluar shumé né periudhen e post-tranzicionit dhe 1
kané shtuar sé tepérmi facilitatet e tyre ekzistuese. Teorikisht, pérmirésimi 1 zonave
informale duhet té planifikohet né konteksin e vlerésimeve té gjera né lidhje me rrjetet
e infrastrukturés dhe ndérlikimeve mjedisore.
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Kapitulli 6

Drejt rishikimit té kuadrit ligjor
té planifikimit urban dhe menaxhimit té tokés

Pérveg pérpjekjeve té shumta pér reformén legjislative, té cilat kané prekur aspekte té
ndryshme té planifikimit urban dhe menaxhimit té tokés né Shqipéri nga periudha e
tranzicionit deri né ditét e sotme, ajo qé po ndodh kryesisht né té vérteté pér sa 1 pérket
zhvillimit té pasurive té patundshme vazhdon té ruajé njé natyré spontane dhe ‘ad
hoc’. Kjo éshté e vertete si1 pér zhvillimin e tokés qé éshté “formale” (sipas ndértuesve
té sektorit formal), ashtu dhe ajo e konsideruar/njohur si “informale”. Ky kapitull do té
debatojé mbi faktin se edhe pse rregullimi ligjor né vend éshté zhvilluar/pérmirésuar
né ményré domethénése dhe shumé institucione ligjore jané krijuar né shumé fusha
brenda njé periudhé té shkurtér, deri mé tani pér sa 1 pérket kontrollit té zhvillimit
urban, ka ende shumé puné dhe pérmirésime pér t'u béré. Né vecanti, rregulli ligjor-
urban né Shqipéri ka nevojé té gjejé njé ekuilibér mé té miré ndérmjet interesave publike
dhe private pér sa i pérket zhvillimit té tokés dhe pérdorimit té pronés. Ashtu si¢ do té
diskutohet né kapitujt mé poshté, ky ekuilibér i ri ka nevojé té reflektohet né ndryshimet
e ligjit pér planifikimin urban dhe rregulloret qé sé bashku rregullojné/qeverisin
pérdorimet e tokés dhe pasurive té patundshme, dhe né njé pérpjekje té perbashkét pér
té rregulluar ndértimet/vendbanimet informale. Po aq me réndési éshté fakti qé njé
pérzierje me mé shumé nuanca té interesave publike dhe private né planifikimin urban
dhe menaxhimin e tokés ka nevojé té futet né sistemet e miré-qeverisjes, duke patur
nevojé pér disa adoptime té roleve si pér geverité vendore ashtu dhe pér até gqéndrore
dhe njé pjesémarrje mé té madhe té publikut.

Preambula: ¢éshtje dhe mungesat né kuadrin ligjor pér planifikimin urban
dhe menaxhimin e tokés'

Né Shqipéri debatet mbi tokén dhe politikat dhe veprimet pér zhvillimin urban kané
gené té dominuara nga té ashtuquajturat “ tre R-te” — rikthim, regjistrim dhe rregullim
(ose legalizim) — duke 1éné ménjané njé séré ¢éshtjesh té tjera té komplikuara. Ka disa
autoritete kombétare dhe ndérkombétare, té cilat merren me kéto tre ¢éshtje tashme,
pérfshi kétu edhe Bankén Botérore — dhe megjithaté, pavarésisht nga arritjet e béra deri
tani, éshté 1 mirénjohur fakti qé mbeten ende dhe shumé probleme ligjore dhe pengesa té
tjera, té cilat ndikojné kéto procese pérkatése (Banka Botérore 2006¢c). Eshté gjithashtu
1 dukshém fakti se né Shqipéri pavarésisht nga ndryshimet e vazhdueshme né disa
pjesé té legjislacionit ekzistues (p.sh. versionet e shumfishta té ligjeve té miratuara/
aprovuara né lidhje me privatizimin, rikthimin/kompensimin e tokés dhe legalizimin
e ndértimeve informale dhe té paligjshme), né té kaluarén jané shfaqur ¢oroditje dhe

! Studime plotesuese té konsultuara pér kété seksion, té cilat hyjné né detaje té hollésishme mbi kété subjekt,
pérfshijné McAuslan, Patrick, Ligji pér Tokén dhe Burimet Natyrore né Shqipéri — Pjesat 1; Vierésimi i Ligjeve,
doréshkrim 1 pabotuar, 2003; Valetta, William Analizé Ligjore e njé Plani té Propozuar pér Pérdorimin e Tokés pér
Ligenin e Ohrit dhe Rajonin Ujéndarés né Shqipéri, doréshkrim i pabotuar, 2003; Kelm, Katherine, Rast Studimor
mbi Shqipériné, Seminare Rajonale mbi Céshtjet e Tokés né Evropén Qéndrore dhe Lindore, Budapest, Hungary, 3-6
Prill 2002.
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pagéndrueshmeéri, té cilat kané lejuar dhe ndoshta kané nxitur sjellje té caktuara qé
perfitonin nga kjo pasiguri dhe madje rrezikonin/vinin bast pér ndryshime té ardhshme
té favorshme né kuadrin ligjor. Megénése dokumenta té tjeré kané trajtuar ¢éshtjen e
rikthimit dhe regjistrimit, kéto ¢éshtje nuk jané diskutuar né kété raport. Kapitulli
1 méparshém trajtoi sfidat né lidhje me rregullimin e vendbanimeve/ndértimeve
informale.

Eshté fakt i mirénjohur né Shqipéri se ka njé axhendé shumé mé té gjeré ligjore, e
cila ka nevojé té trajtohet/rishikohet né lidhje me zhvillimin e tokés, veganérisht né
lidhje me zhvillimin e tokés urbane dhe planifikimit urban. pér ta pérmbledhur, ajo qé
mungon né terma té pérgjithshme: éshté e réndésishme qé Shqipéria té ecé pérpara nga
ky kéndvéshtrim aktual, gé né té gjitha ményrat ka béré té varur “interesin publik” ndaj
“té drejtés/interesave private”, ka zvogéluar “zhvillimin urban” né thjesht “ndértim”
dhe ka kufizuar “planifikimin urban” né “projektim fizik”. Modeli aktual pér zhvillimin
urban ka ardhur si rrjedhim 1 njé kéndvéshtrimi ligjor civil té pakualifikuar mbi té
drejtat e pronésisé, dhe si e tillé ka kufizuar géllimin pér ndérhyrje té shtetit népérmjet
planifikimit urban dhe menaxhimit.

Ashtu si¢ shpjegohet edhe né Kapitullin katér, né vrullin e fuqishém té investimeve
private qé nga viti 1990, qytete Shqiptare aktualisht jané zhvilluar ¢uditérisht shumé
né thithjen e migranteve té rinj, duke ju kundérpergjigjur kérkesés sé ndryshuar pér
hapésiré banimi, dhe duke arritur dendési mé eficente. Mungesa virtuale e planifikimit
urban né vitet e hershme té tranzicionit ishte ndoshta e paevitueshme, duke marré
parasysh trashégiminé ekstreme té socializmit, e cila kishte shkatérruar ekonominé
dhe institucionet. Dhe duke njohur kostot e médha té mirqgénies, té cilat shumé vende
1 kané provuar pér shkak té rregullimit urban jo té duhur dhe té tepruar (Buckley dhe
Kalarickal 2005), prova qé jepet né Kapitullin 4 sugjeron fugimisht se Shqipéria ka
gené shumé mé miré gjaté dekadés sé pareé té tranzicionit duke lejuar zhvillimin e tokés
té ndiqte rrymén e rritjes sé kérkesés private, né vend gé té kontrollohej dhe drejtohe;j
gabimisht né aspektin administrativ. Por pas pesembédhjeté vjetesh né ekonomi
tregu dhe duke pérballuar njé té ardhme me njé integrim mé té madh né praktikat
Evropiane, ka ardhur koha qé vendi té ripercaktojé dhe rivendosé rolin e publikut né
zhvillimin urban. Ndérkohé qé qytetet e Shqipérisé pérfagésojné njé histori vértet té
suksesshme duke u véné né shérbim té njé transformimi té paparashikuar demografik
dhe ekonomik, duke siguruar suksesin e tyre té ardhshém — ashtu si né njé mundési
banimi/pérshtatshméri dhe géndrueshméri mjedisore, liri 1évizjeje dhe integrim social
té shtresave té popullsisé me té ardhura té ulta — ka mundési qé ende té jete njé sfidé e
madhe, sepse ajo do té kérkojé té zbulojé mé shumeé njé ekuilibér ndérmjet iniciativave
publike dhe private né zhvillimin e ardhshém urban.

Céshtje konceptuale né ligjin pér planifikimin urban. Né Shqipéri po vazhdon njé
debat 1 zjarrté/gjallé mbi paradigmat ligjore né lidhje me ¢éshtjen e kontrollit té zhvillimit
urban. Ndoshta sinjé reagim 1 natyrshém ndaj historisé sé gjaté té mohimit total té pronés
private, 1 gjithé sistemi ligjor nuk ka gjetur ende njé ekuilibér té duhur publik-privat.
Ashtu si¢ ka ndodhur né shumé vende ish- komuniste, né Shqipéri koncepti i té drejtave
té pronés private éshté asimiluar né kuptimin e vetém té drejtave individuale dhe jo
detyrime individuale dhe shogérore. Problemi gé rrjedh nga ky fakt éshté hapésira tepér e
kufizuar pér ndérhyrjen e gqeverisé né procesin e zhvillimit urban, perballé pérkufizimeve
aktuale kushtetuese dhe ligjore té té drejtave té pronés private.
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Theksi aktual tek ndértimet pér banim dhe té krijimi 1 njé tregu toke dhe prone, ka
shkage té forta historike, sociopolitike dhe ekonomike, por éshté rrjedhojé e ményrés se
si funksionon rendi ligjor-urban mbizotérues. Tokén, procesi 1 zhvillimit urban éshté 1
shképutur nga kushtet dhe Shpérndarja e pérgjegjésive pér financimin e zhvillimit
urban. Edhe pse ka gené ky¢ né rritjen e ekonomisé sé vendit, sistemi aktual i ndértimeve
té pakontrolluara ka gjeneruar vlera meé té larta té tokés dhe pronés, me njé fitim/
kthim shumé té vogél té dhéné nga pronaré, né njé proces né zhvillim té “privatizimit té
fitimeve dhe socializimit té kostove”, té zhvillimit té tokés.

Pérpjekjet e béra pér planifikimin urban nuk kané shkuar deri né thelb té problemit, duke
u kufizuar né modele fizike/te jashtme dhe ndérhyrje dhe politiké specifike, si zbukurimi
1 gendrés sé Tiranés dhe shembja e shumé ndértesave té paligjshme té ndértuara mbi
toké publike né qytet.2 Né pérgjithési, sistemi 1 planifikimit éshté kapitalizuar nga
Interesa private, té ligjshme dhe té paligjshme. Né fakt, deri né njé shkallé té gjeré,
formimi 1 kapitalit éshté béré 1 mundur nga transferimi i kostove, Megénése nuk ka
mekanizma ligjore né fuqi — pér té mundésuar rikuperimin e vlerés sé shtuar té krijuar
nga zhvillimi urban dhe ndérhyrja publike né zonat urbane.? Kosto té tilla jané té té
gjitha llojeve, territoriale, mjedisore, sociale, kulturore si dhe ekonomike, duke gené se
disa nga asetet mé té réndésishme fizike té Shqipérisé jané rrezikuar né kété proces.

Neé kété kontekst, rendi ligjor-urban né Shqipéri duhet té zhvillohet mé tej pértej Ligjit
té Planifikimit Urban té 1998 dhe ndryshimeve té tij* pér té zgjidhur gjéndjen aktuale
té ¢céshtjes urbane né njé shoqéri qé zhvillohet me ritme té shpejta. Mbi té gjitha, kuadér
ligjor pér planifikimin urban, i cili lejon mbrotjen e té drejtave té drejta pér pronésiné
gé ende mbizotérojné né Shqipéri.

Si Kushtetuta e vitit 1998 dhe legjislacioni civil i vendit ende shprehin/kané njé géndrim
konservator, klasik ndaj té drejtave té tokés dhe pronés, qé éshté tepér 1 favorshém pér
njé qéndrim “laissez faire” (lejo té ndodhé) deri mé sot pérsa i pérket zhvillimit urban.?
Gjithashtu, duke gené se e drejta pér té ndértuar perceptohet gjerésisht si njé aksesor
1 thjeshté 1 té drejtave té pronés, éshté krijuar baza e njé procesi té pakontrolluar
spekulimesh. Njé kulturé e forté, e vjetér ligjore e individit té pakualifikuar/pa té drejta,
u krijua dhe u pérhap né opinionin publik, me heqgjen e pérgjegjésive shogérore qé jané
pjesé e njé géndrimi mé aktual ndaj té drejtave té pronés. Njé rend 1 ri-perkufizuar
ligjor — urban duhet té frymezohet nga parimet bazé ligjore qé jané né themel té ligjeve
té vendeve té BE-sé, ku interesat individuale publike pérputhen mé shumé me ato
private né pércaktimin e mundésive té shfrytézimit ekonomik té tokés dhe pronés,
ku komunitetet e organizuara kané té drejta ligjore té marrin pjesé né njé proces
vendimmarje né ¢farédo niveli qé zhvillohet.

2 Shembja e ndértesave té paligjshme mbi toké private dhe publike éshte natyrisht edhe e 1 ndérlikuar; ndérsa toka
bregdetare éshte pérjashtuar nga Ligji i Legalizimit 2006, 2,400 ndértesat pérgjaté bregdetit jugor kané identifikuar
pér shembje nga Drejtoria e Pérgjithshme e Policisé Ndértimore (Tirana Times, 10 Mars 2006, f. 14).

3 Ashtu si¢ éshte véné né pah né raportin e Vallettes, asnjé nga legjislcionet aktuale nuk parashikon gé rizhvillimi
apo rregullimi urban té kérkojé qé disa nga fitimet qé do sjellé né vlera pronash, té transferohen (pérmes njé takse
apo tarife té pérdorimit) pér té financuar infrastrukturén e nevojshme, njé praktiké e zakonshme pér ekonomite e
tregut. (World Bank 2006¢c, Appendix 12)

4 Ligji nr. 8405/1998 éshte modifkuar disa heré rradhazi, ndryshimet kryesore jané promovuar nga Ligjet Nr.
8453/1999, nr. 8501/1999, nr. 8682/2000, dhe nr. 8991/2003.

® Neni 41 i Kushtetutes sé vitit 1998 pércakton té drejtén pér pronési private.
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Ashtu si¢c mund té shihet garté né shumé qytete té vendit, ndértesat jané ndértuar
pa marré shumé parasysh sistemet e rrugéve, distancén mes ndértimeve (trotuaret),
pajisjet, tokat e tjera, etj. Ajo qé shqeteson zyrtarét publiké éshté sit’'u thoné ndértuesve
té béjné dicka —ose té mos béjné dicka — pér shkak té interesave té qytetit dhe té gjithé
qytetaréve. Megjithaté, duke gené se ka pak mundési pér ndérhyrje publike pérmes
planit rregullues né kété fushé té ligjit privat, masa radikale e shpronésimit éshté
ményra kryesore ligjore qé njihet.

Neé kété kontekst té gjeré té pafavorshém, duhet paré edhe legjislacioni pér planifikimin
urban. Autoritetet lokale nuk kané gené shumé té predispozuara té merren me c¢éshtjet
gé lidhen me tokén dhe pronat dhe kryesisht kané ndjekur vetém njé géndrim tradicional
ndaj kontrollit té zhvillimit urban, duke u bazuar né koncepte té fragmentizuara té
planifikimit fizik, ku i kushtohet shumé pak vémendje menaxhimit té tokés. Edhe bashki
shumé mé té médha dhe politikisht té vendosura si Tirana, nuk kané arritur té shkojné
deri né zemér té proceseve té vazhdueshme urbane té drejtuara nga interesa private té
kontrolluara. I njéjti theks 1 vendosur né shembjen e ndértimeve té paligjshme né toké
publike géndrore/né gendér nuk éshté pérkthyer né krijimin e mekanizmave rregullues
pér té krijuar njé ekuilibér mé té miré mes interesave individuale dhe kolektive né lidhje
me pérdorimin dhe zhvillimin e tokés dhe aseteve dhe burimeve té té tjera natyrore.
Duke gené se qeverité géndrore dhe lokale nuk po ndjekin njé vizion proaktiv pér
qytetet pérmes menaxhimit té tokés —kryesisht sepse ndihen té kufizuar nga géndrimi
1 mésipérm ligjin civil/té drejtén civile - ndérhyrjet lokale né shkallé té gjeré kryesisht
bazohen né masat pér shpronésim, e cila kufizon thelbésisht mundésité pér veprim nga
ana e shtetit.

Kriteret pér pérdorimin e tokés — pérfshi kriteret pér transformimin e tokés — jané
ende té pazhvilluara. Investuesit né sektorin privat raportojné qé duke patur parasysh
mungesén e kritereve té qarta té pérdorimit té tokés, kérkesat pér blerjen e pronave pér
fabrikat ose pérdorime té tjera pér pérdorime biznesi, ndeshen me vonesa té sterzgjatura
dhe ndonjéheré dhe probleme/refuzime.® Duhet té krijohen ose té riperkufizohen
Iinstrumenta té rinj ligjoré (qé ekzistojné né sistemet ligjore té shumé vendeve) pér té
ndérhyré né tregun e tokés urbane dhe pronés, duke reflektuar késhtu konceptin e
funksionit social té pronés, si té drejtat e preferencés pér autoritetet publike, urdhéra
té detyrueshme pér té pérdorur, ndértuar, zhvilluar dhe/ose nénndaré tokén urbane;
s1 dhe té drejtat rregulluese té blerjes pér ata qé pérdorin toké té pazéné ose toké dhe
proné bosh ose té braktisur.

Njé tjetér dimension 1 réndésishém qé duhet té trajtohet mé miré né njé rend té
ridimensionuar ligjor —urban, ka té béjé me artikulimin sistematik té ligjeve urbane
né nivel kombétar. Ligji urban duhet té jete 1 harmonizuar sa mé shumé me ligjet
mjedisore, qé ekzistojné né Shqipéri, por gé nuk zbatohen si duhet. Ligjet e strehimt dhe
ndértimit, dispozitat ligjore qé rregullojné pérdorimin dhe zhvillimin e tokés publike,
rregullimi ligjor me tokén bregdetare, rregullat ligjore pér mbrojtjen e trashégimisé
historike (shumé e réndésishme pér qytete si Berati) — té gjitha kéto ligje duhet té
Integrohen nén té njéjtin sistem dhe té interpretohen né bazé té té njéjtave parime
ligjore. Ndérsa Shqipéria po béhet gati té diskutojé integrimin né BE, ky sistem 1 gjeré
ligjor duhet té jeté né pérputhje edhe me Direktivat ekzistuese té BE-sé.

6 Intervisté me Shoqatén e Investitoréve té Huaj né Shqipéri, Mars 2006
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Duhet té behen edhe rishikime brenda fushés sé té drejtés pér proné private, pavarésisht
nga theksirelativisht i madh qé ju vihet atyre né Shqipéri. Njé problem shumé i ndjeshém
dhe gé po béhet mé shqetesues éshté mungesa e kornizés sé duhur ligjore pér té trajtuar
céshtjen e banesave/kondominiove. Kjo mungesé e ligjit kondominial shfaget edhe
né vende té tjera té Evropes juglindore dhe géndrore.” Né gytetet kryesore té Shqipérise,
gjithnjé e me shumé njeréz po jetojné bashké né njé regjim bashképronésie dhe gjithnjé
e me shumeé po shképuten lidhjet familjare qé i mbanin familjarét né té njéjtén ndértesé.
Pér pasojé, potenciali pér konflikte ligjore dhe padi gjyqésore qé pérfshijne dhe njeréz
té huaj janeé rritur, vecanérisht pér faktin se nuk jané krijuar mekanzima ligjore pér té
trajtuar problemet gé vijné nga fakti se ka sipérfaqje, pajisje té pérbashkéta dhe mjete
dhe shpenzime pérkatése. Legjislacioni pér praktikat e geradhénies duhet té rishikohet
gjithashtu pér t'iu pérshtatur rendit ligjor-urban té ridimensionuar/ripércaktuar.

(Céshtjet politike-institucionale né lidhje me menaxhimin urban. Ka njé séré
céshtjesh té réndésishme pér t'u trajtuar né kété fushe, duke pérfshiré sidomos ato né
lidhje me marrédhéniet midis ligjeve urbane té dekretuara né nivele té ndryshme té
geverisjes dhe dinamikés sé marrédhénieve ndérgeveritare.

Ministria e Puneve Publike, Transportit dhe Telekomunikacioneve (MPPTT) ka njé
rol té pérgjithshém koordinues né fushén e zhvillimit urban pérmes departamentit té
planifikimit urban. Kjo njési ka qené me njé personel nén numér, edhe pér numrin e
zyrave té planifikimit té bashkive. Fuqizimi dhe qartésimi i rolit té Ministrisé do té jeté
shumé 1 réndésishém né hartimin dhe zbatimin e reformave té rekomanduara kétu.

Aktualisht ka njé shkeputje mes zhvillimeve politike dhe fiskale qé kané vijuar pas Ligjit
té Decentralizimit 2000 dhe trajtimit té qeverisé lokale me Ligjin e Planifikimit Urban
né 1998. Nése procesi 1 decentralizimit 1 ka dhéné kompetenca né rritje bashkive (me
propozime pér mé shumé autoritet pér taksat bashkiake dhe kredidhénien bashkiake
ne diskutim), geveria lokale nuk ka ende té nj€jtin statut ligjor pérsa 1 pérket procesit té
miratimit té planeve té zhvillimit urban, vendimarrjes dhe licensimit té aktiviteteve.

Ligjii Planifikimit Urban té 1998 kérkon njé formulim dhe zbatim té planeve statutore si
pér té gjithé zonén brenda kufirit urban (“studimet e planifikimit urban té pérgjithshém”
dhe “planet e pérgjithshme rregulluese”), qé synohen té zbatohen pér 10-15 vjet; dhe
pér zonat konkrete urbane brenda kufirit urban ( zonat e detajuara té planifikimit, té
quajtura studime ose plane “te pjesshme” urbane. Edhe pse geverive vendore u jané
véneé pérgjegjési pér té krijuar dhe zbatuar plane té tilla rregulluese, pak bashki kané
aftésite apo burimet financiare pér t'i mbuluar plotésisht ato. Planet e pérgjithshme
rregulluese jane shumeé té vjetér ose joekzistente né shumé bashki, dhe né rastin mé té
mire, ato kané zévendésuar studimet e méparshme té pjesshme pér zonén e gendrés ose
lagje té caktuara. Mungesa e njé plani rregullues té zbatueshém, ose moszbatimi 1 tij,
éshté shkaku 1 njé pjesé té madhe té ndértimeve té paligjshme.

Kur nuk ekziston njé plan rregullues, njé aplikanti pér leje ndértimi shpesh 1 kérkohet té
pérgatisé njé plan pér njé lagje specifike, bllok apo shesh ku ai/ajo déshiron té ndértojé.
Pérvec kostove dhe vonesave me té cilat pérballet aplikanti, kjo praktiké mund té
krijojé pa dyshim konflikte interesi. Dhe pér shkak se planet qé ekzistojné nuk kané njé
status ligjor té detyrueshém mbi pronarét apo ndértuesit private, ¢do propozim 1 ri pér

7 Pér mé shumeé informacion, shikoni http://www.stabilitypact.org
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pérdorimin e tokés kalon njé miratim specifik sipas vendit pér té pércaktuar té drejtén
e pérdorimit dhe parametrat e zhvillimit. Ky sistem krijon pasiguri pér ¢do pérdorues
té mundshém té tokés dhe pérfshin dhe mundési pér korrupsion dhe kérkim geraje né
proceset e planifikimit dhe miratimit. (Banka Botérore 2006¢c, Shtojca 17).

Ndérkohé qé geveria vendore ka pérgjegjésiné por jo mjetet e duhura pér té pérgatitur
planet specifike, ajo ka gjithashtu mungesé té theksuar té autoritetit. Né fakt planifikimi
urban dhe sistemi i menaxhimit né fuqi éshté ende 1 formés piramidale dhe shumé 1
centralizuar. Qeveria kombétare duhet ende té aprovojé dhe licensojé planet e zhvillimit
urban, projektet dhe aktivitetet. Pér shembull, né bazé té Ligjit mbi Planifikimin Urban
numér 8405 Artikulli 9, Késhilli Kombétar 1 Rregullimit té Territorit té Republikés sé
Shqipérisé (KKRRTSH) 1 kérkohet aprovimi, pérveg studimeve/ndértimeve té réndésisé
sé dukshme rajonale ose kombétare “...planet e pérgjithshme té zonave me mé shumé
se 10 hektaré... studimet pjesore urbane pér zonat turistike... planet e pérgjithshme
pér qytetet me mé shumeé se 10,000 banoré.....studimet urbane pér gendrat e qyteteve
me mé shumeé se 50,000 banoré... studimet pjesore urbane e mé shumeé se 15 hektaréve
brenda vijave kufizuese té qyteteve.... dhe lejet e ndértimit pér objekte té réndésisé sé
vecanté né gendrat e qyteteve té aprovuara nga studimet urbane....” Né fakt duket qé
né qofté se ligji zbatohet ka shumé pak raste q¢ KKRRTRSH-ja duhet té€ mos marré
pjesé né aprovimin e tyre. Kjo duket té leré njé rol shumé té vogél pér KRrT-te rajonale
ose pér KRRT-te bashkiake. KRRT-ja e Tiranés éshté aktualisht e formuar kryesisht
nga pérfagésues té agjensive té qeverisé kombétare.

Njé rishikim i réndésishém iligjit mbi planifikim urban éshté né proces e sipér, pjesérisht
me qéllimin pér té bashkérenduar té gjithé procesin e decentralizimit. Qeveria géndrore
do té keté nevojé té gjejé ményra pér té mbéshtetur fuqizimin e kompetencave té geverisé
vendore né até zoné pér kontrollin e zhvillimit urban, ashtu si dhe né funksione té
tjera té decentralizuara. Njé zgjidhje e mundshme pér kété rebus do té ishte miratimi
1 udhézimeve kombétare té cilat duhej té zgjeroheshin mé tej, dhe té pérshtatéshin
nga ligjet lokale. Gjithashtu do té ishte e vlefshme qé miratimi i nevojshém ligjor 1
planeve bashkiake té béhej mé formal nga TAC kombétar nése ai nuk mund té shmange;j
plotésisht, psh. njé lloj vlerésimii shpejté “pa kundérshtime”, pér té€ minimizuar vonesat
dhe mundésité pér ndéhyrje té panevojshme né planifikimin bashkiak.

Njé sfidé tjetér institucionale gé duhet marré né konsiderate né kontekstin e njé
kuadri té ri rregullator mbi menaxhimin urban éshté dhe ¢éshtja e administrimit
metropolitan. Qyteti 1 Tiranés éshté shndéruar realisht né gendrén e njé zone dinamike
metropolitane, duke pérfshiré té pakten tre bashki, dhe del e nevojshme krijimi i
njé kuadri pér bashkérendimin ndér-juridiksional veganérisht tani/né ditét e sotme
duke pasur parasysh qé ¢éshtjet mé té mprehta jané organizimi 1 territorit, zhvillimi 1
planifikimit dhe sigurimi i shérbimeve. Disa eksperienca interesante té bashképunimit
ndér-bashkiak duket se po ndodhin - pér shembull, ajo e qytetit té Shkodrés né lidhje
me pérpunimin e mbeturinave-pas identifikimt té qarté té nevojave. Sidoqofté , kriteri
ligjor pér marréveshje té tilla ndér-bashkiake,nuk éshté pércaktuar akoma, dhe pozita
ligjore e kontratave té nénéshkruara nga bashkité pjesmarrése/ té pérfshira - dokumente
té sé drejtés private- éshté akoma e dyshimté/nuk éshté akoma e qarté, sidomos pérsa
1 pérket pérdorimit té burimeve publike. Rregullat pér krijimin e partneriteteve ndér-
bashkiake né bazé té ligjit publik jané té nevojshme.
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Shoqata/grupime vullnetare té bashkive ekzistojné né Shqipéri, por ato mund té
béheshin mé aktive duke béré té qarté nevojat dhe shqetésimet e geverisjes vendore.
Né shumé vende té botes, shogatat e geverive vendore marrin pjesé né diskutime pér
legjislacionin e propozuar, i cili prek/ndikon tek anétarét e kétyre shoqatave, pérgatitin
trajnime dhe ndajné praktikat mé té mira dhe pervojén e nxjerré nga mésimet/pésimet.
Partneriteti me shogatat ndérkombétare té tilla si Unioni 1 Qyteteve dhe Njésive té
Qeverisjes Vendore (UCLG, me bazé né Barceloné) mund té béhen njé shembull i
vlefshém pér rritjen e kapaciteteve dhe ndérgjegjésimin e autoriteteve té bashkive
Shqiptare si dhe stafit té tyre.

Céshtje politike-sociale né lidhje me menaxhimin urban. Kjo fushé e gjeré éshté njé
dimension tjetér 1 planifikimit urban dhe sistemit té menaxhimit té tij, né té cilin ka njé
hapésiré té konsiderueshme midis rregullimeve ligjore urbane qé zotérojné né Shqipéri dhe
praktikave social-politike té zakonshme né BE. Ndérsa njohja e té drejtave té individéve
éshté e qarté, nuk ka faré gartési né njohjen e té drejtave kolektive, dhe si rrjedhim
horizonti pér aktivizimin e shogérisé civile dhe prokuroréve pér geveriné, né ményreé qé té
garantojné zbatimin e legjislacionit urban éshté mjaft i kufizuar. Megjithaté, me ritmet
né rritje té zhvillimit urban, potencali né rritje pér konflikte sociale dhe maturimi gradual
1 institucioneve social-politike né Shqipéri, pritet qé kérkesa pér njé horizont mé té gjeré
ligjor pér pjesmarrjen politike do té rritej me té njéjtin ritém.

Pjesémarrja e popullsisé né diskutimet dhe formulimin e planeve urbane nuk ndodh
shpesh, sidomos né nivel lokal, dhe madje ka shumé pak shembuj té proceseve té hartimit
té buxhetit me pjesmarrje. Megjithaté, pavarésisht nga cilésia politke e iniciativave
ekzistuese, pjesmarrja nuk njihet ende si njé e drejte kolektive — pér shembull,
legjislacioni i planifikimit urban nuk kérkon seanca dégjimore me publikun. Njé kuadér
1 rishikuar ligjor pér rregullimin urban duhet gjithashtu té pérfshijé kritere pér njohjen
ligjore té organizatave kolektive té interesave publike, cka do té thoté organizatat me
bazé komunitare (OBK) dhe organizatat jo geveritare (OJF-te). Ndérkohé qé disa OBK
dhe OJF kané ngritur zérin dhe jané béré aktive né ¢éshtjet e zhvillimit urban, dhe
kur ato pérfshihen mé shumé né ¢éshtje té tilla si tendera publike pér projekte, natyra
ligjore e organizatave jofitimprurése do té duhet té sqarohet, sidomos pér sa 1 pérket
transferimit té fondeve publike tek ato.

Njé tjetér fushé ligjore qé ka nevojé pér vémendje té vecanté rezulton nga kontrasti
né lidhje me transaksionet e pasurisé, né ményré qé té prezantojé ende té padégjuarin
nocion té té drejtave té konsumatorit. Me shumé e shumé transaksione pronésie
qé po ndodhin, dhe sidomos pér shkak té zhvillimeve té ardhshme dhe sektorit té
ndértimit qé po ndryshon mjaft produktin fillestar té ofruar nga zhvilluesit/ndértuesit
dhe promovuesit, potenciali pér konflikt éshté mjaft 1 madh: pér shembull, njé ndértese
e re mund té krijojé probleme pér qarkullimin, ventlimin, té prishé/pengojé pamjet dhe
té véshtirésojé aksesin né infrastrukturé dhe shérbime pér njerézit qé jetojné né njé
ndértese ekzistuese té méparshme.

Sé fundmi, ja vlen té pérmendim pjesmarrjen e kufizuar té gjyqésorit né procesin e
kontrollit té zhvillimit urban. Njé rol 1 r1 do té duhet té skalitet pér gjykatat né mbrojtje
té té drejtave kolektive dhe interesave sociale. Progresi né kété fushé pengohet nga
njé vlerésim mjaft 1 ulét qé kané prokurorét dhe gjykatesit né syte e publikut, sipas
anketimeve té perceptimeve té kohéve té fundit, ku tregohet se axhenda e reformés sé
gjyqésorit/legjslative duhet té jete shumé mé e gjeré. (USAID 2006).
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Rekomandime né lidhje me strategjiné urbane, planifikimin urban dhe
legjislacionin pér zhvillimin e tokés (ndértimet)

Vizioni dhe Strategjia Urbane. Hapi 1 paré themelor duhet té jete bérja e qarté
e njé vizioni dhe strategjie qé synon té krijojé njé karakter gjithépérfshirés dhe té
géndrueshém té zhvllimit urban. Eshté pikérisht roli i geverisé sé vendit, ai qé vendos
kété sfond dhe kushtet ligjore dhe politike pér zhvillimin urban, népérmjet procesit té
demokracisé parlamentare. Qeverité vendore nga ana e tyre duhet té kené pérgjegjésiné
pér té pércaktuar népérmjet njé procesi lokal demokratik dhe pjesmarrés, vizionin e
llojit té qytetit qé aktorét lokalé déshirojné té krijojné. Planifikimi lokal dhe aktivitete
rregullatore, té bashkuara me taksat vendore dhe politikat e investimeve duhet té
mbéshtésin plotésimin e kétij vizioni duke lehtésuar dhe udhéhequr sektorin privat
lokal.

Sugjerohet qé né pércaktimin e drejtimeve té gjera pér politikat e pérdorimit té tokés
urbane (dhe pér kuadrin e pérgjithshém rregullues), geveria,si ajo géndrore edhe ajo
vendore duhet té percaktojé objektiva té qarta ose parime si ato qé vijojné, té cilat do té
béhen celési 1 arritjes sé njé sistemi urban eficent dhe i drejte/i paanshém?;

*  Duhet té keté njé produkt té pérballueshém té strehimit legal pa subvencionime
pér pjesén mé té madhe té popullsisé urbane (70-80 pérqind jané pjesét e pritshme
né shumicén e ekonomive té zhvilluara té tregut);

* Infrastruktura duhet t'u vihet né dispozicion gjithé banoréve, p.sh. ata duhet té
perfitojné shérbime té furnizimit me ujé dhe kanalizime, rrugé té mira, drenazhim
dhe shérbime sociale si pér shémbull shkolla;

* (Cdo vendbanim dhe ndértim i ri duhet té formalizohet, dmth sistemi duhet té
lejojé qé pérdoruesit e tokave té gézojné njohjen e titullit té pronésisé mbi tokén
dhe té sigurojné lejen e ndértimit;

*  Qytetet duhet té zhvillojné hapésirat e tyre né njé ményré kompakte, duke lejuar
pérdorimin maksimal té transportit publik, pér géndrueshmériné ekonomike dhe
até té mjedisit.

Si rrjedhim, geverité géndrore dhe vendore, si dhe sektori privat, té gjithé sé bashku
kontribuojné né pércaktimin dhe plotésimin e vizionit pér qytetet, por éshté e réndésishme
té theksohet se gqeverité nuk ndértojné qytete — qytetet 1 ndérton sektori privat. Zhvillimi
hapésinor 1 qyteteve diktohet nga ndérveprimi midis kérkesés té ndryshueshme né
meényré konstante té konsumatoréve dhe rregullave té pérdorimit té tokés, zhvillimit
té infrastrukturés dhe sistemit té taksave. Hartimi i1 planeve rregullatore nuk mund
té nénkuptojé krijimin e projekteve pér zhvillimin e gyteteve. Si rrjedhim, sistemet
e planifikimit dhe normave ashtu si¢ jané parashikuar né legjislacionin perkates nga
geveria géndrore dhe gé jané aplikuar dhe zbatuar nga bashkité, mund té pretendojné
té mundésojné “stimulimin” dhe té udhéheqin/drejtojné investimet private, por nuk
mund té marrin vendime né emér té investitoréve private.

Per té arritur té gjitha kéto objektiva urbane té pérmendura mé sipér, geverité kané tre
Instrumenta kryesore:
+ Legjislacionin/rregullat pér pérdorimin e tokés

8 Kéto pika nuk nénkuptojné njé renditje prioritetesh, d.mth. nuk éshte gjithmoné e nevojshme té sigurohen tituj
prnésie para sigurimit té shérbimeve té infrastrukturés.
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«  Zhvillimin e infrastrukturés bazé, dhe
+ Tatimet/taksat lokale, pérdoruesit dhe tarifat ndikuese

Per kété arsye, njé politiké geverisjeje urbane do té kérkonte njé pérqasje, e cila do té
1shte plotésisht konsistente né kéto tre fusha, si¢ u parashtrua dhe mé sipér.

Rregullat pér pérdorimin e tokés. Rekomandimet e propozuara kétu i1 pérkasin
planit rregullues dhe planit zonal; normave té nénndarjes; kufijve urbane; monitorimit
té tregut té pronave té patundshme; zbatimit té sistemit rregullator; dhe trajnimit té
planifikuesve urbané (urbanisteve).

(i) Procesi i planifikimit: plani rregullues (pérfshiré planin zonal)
Cdo gytet duhet té keté njé plan rregullues (plan pér pérdorimin e tokés) ge pérmban
elementet e méposhtém:
* Njé liste té objektivave té planit bashkiak
* Njé studim demografik qé tregon popullsiné urbane né té shkuarén dhe popullsiné
urbane té parashikuar
* Njé harté té zonés ekzistuese té ndértuar (gjithé qytetet dytésore té vizituara
gjaté misionit kané tashmé njé harté topografike dixhitale té detajuar té kohéve
té fundit gé tregon vendndodhjen e ¢do ndértese né qytet, pérfshiré dhe ndértimet
informale)
* Njé harté té dendésisé sé popullsisé té ndaré né nénzona bazuar né regjistrimin
fundit té pérgjithshém té popullates
* Njé harté zonale gé tregon zonat e ndryshme, té ndértuara ose té lira, qé kané njé
kuadér specifik normash (mé shumé pér skicimin e kétyre zonave do té gjeni me
poshté)
* Njé dokument qé pershkruan normat e pérdorimit té truallit né ¢do zoné: zoné
e kufizuar, sipérfagen minimale té ngastrés, pengesat, lartésiné maximale ose
numrin e kateve, shkallén e pérdorimit té sipérfages sé ndértimit, mbulimin
ndarjes né ngastra
* Njé harté gé tregon ¢mimin aktual té pritshém té strehimit né ¢do zoné banimi
bazuar né standartet minimale té pércaktuara né plan
* Njé harté qé tregon té drejtén e kalimit ekzistuese dhe té planifikuar té rrjetit
rrugor primar. Né ményré ideale kéto rrugé duhet té ndjekin aférsisht njé
strukturé koordinative me distanca nga 600 deri né 800 metra ndérmjet rrugéve
kryesore.
Né ekonomité e zhvilluara té tregut me tradité né planifikimin e bazuar né kérkesat e
tregut, ky plan rregullues mund té jete njé dokument 1 thjeshté 1 pérgatitur relativisht
thjesht dhe me njé kosto modeste. Pjesa mé e hollésishme e procesit éshté diskutimi
publik dhe rishikimi, duke pasur parasysh faktin gqé plani rregullues ka nevojé té
kuptohet gjerésisht dhe té jete publikisht 1 disponueshém. Ndérkohé gé fugia punétore,
eksperienca dhe té dhénat jané té pamjaftueshme né bashkité shqiptare, géllimi do té
vazhdojé té jete hartimi 1 planeve rregulluese si mé lart sa mé té thjeshte té mundur.
Duke pasur parasysh qé njé bazé hartash topografike ekziston né ¢do qytet, njé plan
rregullues pér njé qytet me rreth 100,000 banoré mund té pérgatitet nga njé ekip prej 2
deri né 3 urbaniste né aférsisht tre muaj (ky kuadér kohor nuk pérfshin as pjesmarrjen
e publikut dhe as aprovimin ligjor té planit). Pjesa mé e réndésishme e dokumentit
éshté planifikimi zonal, qé gjithashtu duhet té pérfshijé té drejtén e kalimit té rrugéve
kryesore. Plani duhet mbajtur sa mé 1 vogél dhe mundésisht me sa mé pak zona.
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Planifikimi zonal 1 Varshavés, Poloni aprovuar né vitin 1999 éshté njé shembull 1 miré
1 njé zonimi modern drejtuar nga tregu. Koncepti 1 hartés zonale né Varshavé éshté 1
thjéshté dhe transparent. Ai 1 pérgjigjet njé zgjidhjeje mes tre objektivave konfliktuale:

* Ruajtja e zonave historike té Varshavés nga shkeljet

* Ruajtja e vlerave mé té réndésishme mjedisore (brigjet e lumit té Vistulés, pyjet,
shpatet e rrépiréta mbi Vistulén)

*  Lejimin e zhvillimit ekonomik qytetit té drejtuar nga tregu me nxitje té forta pér
riciklimin e ndértesave té papérdorshme.

Urbanistet e Varshavés né fillim percaktuan zonat qé do té mbroheshin pér arsye
historike ose mjedisore. Hapi tjetér ishte té identifikoheshin zonat pér ambjente publike
dhe industriné é démshme. Zonat té cilat nuk u pérfshiné né asnjérén prej kétyre
kategorive, qé pérfagésonin 48 pérqind té territorit té bashkisé, u zonuan pér pérdorim
té perzjer me norma minimale. Ky trajtim pranon qé ndérkohé qé urbanistet kané njé
pérgjegjési né identifikimin e zonave specifike qé duhen mbrojtur nga forcat e tregut,
ata nuk jané té gjithédijshém dhe nuk mund té parashikojné preferencat e ardhshme
té konsumatoréve dhe variacionet e gmimeve (Shikoni né Shtojcén e Kapitullit 6 hartén
e ndarjes sé zonave té Varshavés dhe njé pérshkrim té shkurtér té planit té ndarjes sé
zonave).

Njé trajtim 1 tillé duhet pérdorur né planet rregulluese né zhvillim pér qyetet e dorés
sé dyté té Shqipérisé. Duhet té keté norma té pakta dhe té thjeshta; kéto norma duhet
té zhvillohen me pjesmarrje publike; njéheré té aprovuara ato duhet té publikohen
dhe njihen gjerésisht; dhe gjithashtu duhet té zbatohen. Né té kaluarén njé theks 1
madh éshté vendosur né projektimin urban vendor, dhe jo ag shumé né vendosjen e
normave transparente pér gjithé qytetin. Prioriteti 1 paré éshté ngritja e kuadrit ligjor
mjaftueshmérisht té qarté qé ¢do investitor duhet té dijé se ¢lloj ndértese dhe ¢sipérfaqe
ndértimi mund té lejohet pér shfrytezim né ¢do pjesé té qytetit.

Sé fundmi, normat mbi pérdorimin e truallit ndikojné né ¢mimet e strehimit duke
shtrénguar oferten e truallit dhe duke kufizuar volumin e ndértimit gé mund té ndértohet
né njé ngaster té caktuar. Eshté e réndésishme qé urbanistet té jené té informuar mbi
efektin mbi ¢gmimin nga normat qé ata propozojné. Rritja e vendbanimeve informale dhe
jo ligjore shpesh éshté lidhur ngushte me norma té papranueshme. Kjo éshté arsyeja
qé ¢do plan rregullues duhet té permbaje njé harté qé tregon ¢mimet e pritshme té
apartamenteve néqofté se pérdoren standartet minimale té autorizuara nga normat.
Neéqofté senjé pjesé e madhe e popullsisé nuk mund té keté fuqiné blerése pér standartet
e pérfshira né norma ata do té jené té detyruar té zhvillojne nénndarje informale jo
ligjore. Asnjé formé dhe sasi e zbatimit té ligjit nuk mund té detyrojé me forcé familjet
té paguajné pér strehim mé shumé nga ¢mund té kené fuqiné e tyre blerése.

(it)  Normat e nénndarjeve
Normat e nénndarjeve vendosin ményreén se sipjesé té médha té tokés mund té nénndahen
néngastra dhe rrugé. Kéto normal pérfshijne sipérfagen minimale té ngastrave, gjerésine
e rrugéve, zonat qé do té lihen pér hapésirat publike, et). Kapitulli Katér tregon qé né
qytetet e dorés sé dyté Shqiptare edhe familjet e punésuara né sektorin formal por me
té ardhura té uléta kané fuqi blerése vetém pér njé vendbanim informal.
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Do té jeté e réndésishme té skicohen norma pér nénndarjet qé pak a shumé imitojné
pérdorimin informal té nénndarjeve, me rrugé disi mé té médha dhe té drejta kalimi
respektive. Normat e nénndarjeve duhet té lejojné nénndarjen e ngastrave dhe titujt
ligjore té pronésisé pér ngastrat edhe né mungesén e infrastrukturés. Eksperienca né
Shqipéri dhe né shumé vende té tjera tregon qé prioriteti éshté té caktohen qarté kufijté
mes ngastrave private dhe rrugéve dhe hapésirave té tjera publike. Infrastruktura
mund té instalohet né njé kohé mé té voné me kontrate me kompanité e shérbimeve
publike pér té rikuperuar kostot.

Objektivi kryesor 1 politikave urbane té geverisé duhet té jete gqé sot e tutje promovimi i
zhvillimit ligjor té truallit pér té gjithé grupet me té ardhura té ndryshme. Skicimi i normave
realiste pér nénndarjen e tokés do té jené njé faktor kyc né arritjen e kétij objektivi.

(iti) Zgjerimi i kufirit urban: “vija e verdhé”

Shumica e qyteteve shqgiptare kané njé kufi “vije té verdhé” qé teorikisht kufizon zgjerimin
e urbanizimit dhe ndértimit té lejuar, dhe brenda té cilés do té béhet zgjerimi 1 rrjeteve
té infrastrukturés urbane, pér njé horizont prej 15 vjetesh.? Disa qytete té tjera né bote
(Portlandi dhe Oregoni né SHBA, pér shembull) kané provuar kété trajtim né ményré qé
té frenojne shtrirjen dhe kané arritur qytete me kompakte nga ana hapésinore. Studimet
sugjerojné qé kufijté e rritjes urbane kontribuojné né rritjen e ¢mimit té strehimit né
ményré domethénése ndérkohé qé nuk jané shume efektive né kufizimin e zgjerimit urban
(Shiko referencat tek shénimet shpjeguese né Kapitullin Katér). Si pasojé se mundésia
pér gjetjen e truallit éshté njé problem kyc né Shqipéri, éshté rekomanduar qé obligimi
ligjor gé nénkupton vija e verdhé duhet té lehtésohet né té ardhmen.

(iv) Monitorimi i ¢gmimeve dhe volumi i ndértimeve

Si1 pasojé e réndésisé sé fuqisé blerése né hartimin dhe zbatimin e normave té pérdorimit
té truallit, éshté thelbésore qé zyra bashkiake e planifikimit té€ monitorojé rregullisht
¢mimet pér truallin dhe strehimin, si dhe oferten dhe kérkesén pér grupe me té ardhura
té ndryshme. Si pjesé e procesit té planifikimit bashkia duhet té sigurojé njé harté té
perditesuar rregullisht qé tregon lejet e ndértimit, volumin e ndértimit, dhe ¢mimet
né lagje té ndryshme. Funksioni 1 monitorimit té ¢mimit mund té nénkontraktohet
té sektori privat, 1 cili né momentin gé krijohet tregu i integruar i strehimit, mund
té gjenerojé dhe mbajé né ¢do rast shumicén e kétyre té dhénave pér géllimet e veta.
Sidoqofté informacioni mbi tregun éshté kryesisht njé e mire publike dhe mund té
jete e nevojshme té ofrohet nga geveria duke géne se asnjé agjenci private nuk éshté e
gatshme té ndérmarré kete iniciativé pérvecse pér pérdorimin e tyre té brendshém. té
dhénat mbi ¢mimet dhe transaksionet duhet té jené té disponueshme pér publikun né
ményré qé té informojné pjesémarrésit potencialé né treg dhe té rritin transparencén né
procesin e vlerésimit pér taksimin ose géllime té tjera administrative.

(iti) Zbatimi i normave: lejet e ndértimit dhe zbatimi
Bashkité jané pergjegjése pér zbatimin e planeve rregulluese, duke shqyrtuar aplikimet
pér leje ndértimi dhe duke inspektuar perputhshmeériné/cilésiné e punimeve té ndértimit.

9 Legjislacioni 1 planfikimit urban parashikon gjithashtu edhe krijimin e njé linjé “periferie” né planet rregullatore
té njé qyteti, duke pércaktuar zonén e jashtme rrethuese, e cila mbetet brenda kalsifikimit rural dhe mund té béhet
e dsponueshme pér zhvillimiet e ardhshme urbane né zbatim té master-planeve qé vijoné. Ashtu si¢ pérshkrhuhet
edhe né Kapitullin Pesé, vendbanimeve informale né unazén ‘periferike” nuk mund tu sigurohet infrastrukturé,
sepse ato jané jashte vijés sé verdhé dhe nuk njihen si zona urbane deri né momentin qé njé master plan i ri ti njohe
si té tilla.
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Ligji aktual pér planifikimin urban (Ligji fillestar dhe ai i ndryshuar numér 8405) jep
njé proces aprovimi qé merr shumeé kohé pér aplikuesin dhe siguron njé séré mundeésish
pér mitmarrje nga ana e zyrtaréve.

Per ilustrim, aplikuesit pér njé leje ndértimi duhet té marrin té gjitha aprovimet
pérkatése ose licencat nga ndérmarrjet komunale, nga drejtoria e zjarrfikésve, zyra e
regjistrimit té pasurive, dhe ndoshta té tjera si kéto pérpara se ata té fillojné aplikimin
pér lejen e ndértimit. Zyrtarét bashkiaké né Vloré dhe Tirané raportojné se mund té
duhen deri né gjashté muaj pér té mbledhur té gjitha kéto dokumenta. Ka shumé pak
“one-stop shops” (zyra qé ofrojné disa shérbime njékohesisht) ku kéto aprovime mund té
mblidhen sé bashku dhe shumica e ndérmarrjeve publike dhe institucioneve té cilat duhet
té japin dokumentacionin e nevojshém nuk jané nén varésiné e bashkisé, dhé si rrjedhim
ndjekin proceset e tyre. Cdo rishikim 1 ligjit pér planifikimin urban duhet té shqyrtojé dhe
perpiget té thjeshtesojé llojet e dokumentave té kérkuara té nevojshme pér té marre lejen
e ndértimit, ose né rastin mé té keq té operojné me procedura mé efektive.

Ka mundési gé ligji mbi planifikimin urban té kérkojé leje ndértimi atéhere kur nuk
éshté e nevojshme. Neni 48 1 kétij ligji, pér shembull, specifikon se “Lejet e ndértimit
kérkohen pér (ndér té tjera).... vendosjen e objekteve ekzistuese né katet e paré....
ristaurimin e komponentevé té jashtém, suvatimin dhe lyerjen....” Duke kérkuar leje
té panevojshme ligji mund ti shtojé mundésité pér korrupsion si dhe té rrite koston me
vonesa né zhvillimin e pronés nga individét dhe firmat.

Zbatimi i rregullave té ndértimit ka gqéné i ¢rregullt né rastin mé té miré né Shqipéri, dhe
éshté véné né jete nga e ashtuquajtura Polici Ndértimore, e cila vepron nén kompetencat e
Ministrisé se sa até té bashkisé. Krahu 1 punés 1 investuar né policiné ndértimore duket se
e kalon numrin e asaj ¢ka shumica e bashkive mund té kontribuojné né pérpjekjet e tyre pér
planifikimin dhe rregullimin e territorit. Fokusi i késaj zbatueshmérie kombétare éshté tek
prishja e ndértimeve, njé zgjidhje ekstreme dhe shumé e kushtueshme. Né vend gé zbatimi
1 rregullave té ndértimit té mbikqyret nga ana e bashkive, do té ishte mé e preferueshme
pér MPPTT té siguronte udhézime dhe té nxiste burimet e duhura pér zbatimin nga ana
e bashkive. Problemet e mospérputhjes me planet dhe normat urbane do té trajtohen meé
miré meé herét né kohé se sa né fazén e inpektimit té ndértimit. Kjo béhet népérmjet:

* Planifikim rregullues dhe zonal gé 1 shérben mé miré dinamikés sé tregut se sa
punon kundra saj;

* Pjesémarrje e duhur publike né hartimin dhe publicitet té planeve dhe normave
pér té siguruar mbéshtétjen e pérgjithshme dhe transparencén e procesit; si dhe

* Njé proces efektiv lejues qé nxit ndértuesit té marrin aprovimet e duhura me
kosto minimale transaksionesh dhe dekurajon sjelljen korruptive té zyrtaréve.

(vi) Trajnimi pér profesionin e planifikimit urban (urbanistet)
Ndryshimet né planifikimin urban té pérshkruara kétu nénkuptojné njé “shmangie té
modelit” né natyrén e planifikimit urban té mésuar dhe té praktikuar né Shqipéri deri mé
sot.!° Zbatimi i reformave té rekomanduara té planifikimit urban me kalimin e kohés do
té kérkojé riorientim té réndésishém né sjelljet dhe arsimimin profesional té urbanisteve.

10 Fakulteti 1 inxhinjérisé sé ndértimit pérgatit rreth 10 urbaniste né vit, por trajnimi i tyre éshte kryesisht né
hartimin fizik. Ka kufizime té ngjashme té aftesive né Institutin Kombétar té Planifikimit Urban
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Mundésimi 1 kétij transformimi dhe plotésimi 1 kérkesés pér aftési planifikimi urban
né terma afatshkurtér dhe afatmesém, do té kérkojé ndryshime né trajnimin formal
dhe licensimin e urbanisteve, njé ekspozim mé té madh ndaj praktikave mé té mira
ndérkombétare pér planifikimin urban té thjéshtézuar dhe té orientuar drejt tregut, si
dhe pérfshirjen e ekspertizés nga OJF-te e kualifikuara dhe firmat ndérkombétare po
aq sa dhe mbéshtétja nga donatorét.

Mekanizmat jorregulluese pér zhvillimin e tokés: investimet né infrastrukturé
dhe pérdorimi 1 mjeteve financiare dhe jo-financiare. Pérvec¢ planeve rregulluese dhe
lejeve, geverité kané né dispozicion té tyre dy instrumenta pér té ndikuar né pérdorimin
e tokés urbane: (i) zhvillimin e infrastrukturés kryesore dhe dytésore, népérmjet
Iinvestimeve direkte ose népérmjet Partneritetit Publik- Privat (PPP); dhe (i1) taksat dhe
tarifat, si mjete pér financimin e infrastrukturés ashtu edhe pér té ndikuar né politikat
nxitése pér pérdorimin privat té tokés. Kjo axhendé jorregulluese éshté dimensioni mé
pak i zhvilluar i rendit ligjor-urban né Shqipéri.

(1) Zhvillimi i infrastrukturés

Si pjesé e réndésishme e planifikimit bashkiak éshté zhvillimi i njé rrjete infrastrukture
primare té nevojshme pér té zhvilluar tokés té re dhe pér té mbéshtetur rritjen e dendésisé
né géndreén e qytetit. Njé plan investimi né rrugé té reja, rrjet té ujit té pijshém dhe ujrave
té zeza duhet té botohet dhe té perditesohet vazhdimisht nga bashkia. Investimet né
infrastrukturé jané té domosdoshme pér té mbajtur njé nivel té pérballueshém ¢mimesh
té shtépive né njé nivel afatgjate. Burimet pér kéto investime duhet, né pjesén mé té
madhe té tyre, té rrjedhin nga taksat lokale dhe tarifat e ndikimit né mjedis.

Infrastruktura (rrugét, kanali ujites, 1 ujésjellésit dhe higjena) éshté elementi ky¢ qé
mungon né ndértimet informale té diskutuara né Kapitullin 5. Lidhje e kétyre zonave
me rrjetin primar dhe sekondar éshté njé detyré themelore pér té integruar kéto zona
né strukturén e qytetit, duke qartésuar dhe statusin e pronés dhe duke dhéné njé akses
meé té miré pér shérbimet sociale si shkollat, klinikat dhe transporti publik. Kapitulli 5
shpjegon gé miratimiinjé programi té gjeré pér té rregulluar kéto zona kérkon zgjidhjen
e njé kompleksiteti/ tiplogjie té€ ndryshme problemesh té pronésisé dhe legjitimitetit dhe
meé tej, pilotimi/nisja e procedurave pilot pér ndryshimet né kushtet lokale. Megjithate,
éshté shumeé e réndésishme qé geveria lokale dhe ajo géndrore té pérfshijé zonat informale
né provizionet/dispozitat planifikuese dhe financiare pér investime né infrastrukturé.

Kanjé debat rreth nevojés pér skema té partneritetit publik-privat qé duhet té zhvillohen
pér planet/provigjonet pér infrastrukturén dhe zhvillimin e tokés, por deri mé sot nuk
ka ende kritere té qarta ligjore. Kjo éshté shqetesuese, duke patur parasysh potencialin
pér forma té reja té keq menaxhimit, abuzimit politik dhe korrupsionin. Ka shumé
pérvoja nga eksperienca botérore né pjesmarrjen e sektorit privat né infrastrukture,
nga e cila Shqipéria mund té mésojé né ményré qé té shmangé gabimet e mundshme dhe
pér té nxitur pérfitimet e nxitjes sé financimeve private dhe ekspertizés sé menaxhimit,
vecanérisht pér shérbimet me tarifa.

(it) Pérmirésimi i financave dhe ményrave té tjera pér financimin e zhuvillimit
urban.
Njé pikeé tjetér kyge éshté gjithashtu eksplorimi i mé shumé mundésive pér té financuar
zhvillimin urban, si pér invesitmet, ashtu edhe pér operacionet dhe mirémbajtjen. Sig
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u diskutua né Kapitullin 3, burimet kryesore té té ardhurave nga bashkité jané taksa e
impaktit mbi infrastrukturén dhe taksat mbi fitimin e bizneseve, si dhe disa tarifa pér
shérbimet lokale. Megjithaté, pérsa 1 pérket investimeve, bashkité varen kryesisht nga
transfertat financiare té fondeve nga geveria géndrore dhe né disa raste nga financime
nga donatorét e huaj. Taksat nga burimet lokale, pérfshi taksén vjetore mbi pronén,
deri mé sot jané pérdorur né njé shkallé minimale, pér shkak té kufizimeve ligjore (rikthim
apo regjistrim i pronave 1 paperfunduar), apo vendimeve politike (p.sh. pérjashtimi nga
taksat qé éshté béré kohét e fundit nga geveria lokale pér bizneset e vogla).

Kéto burime fiskale mund té shfrytezohen mé tej, p.sh., duke aplikuar taksén e pronés
né bazeé té okupimit té tokés, aty ku nuk éshté pércaktuar qarté pronésia. pér té qéné
sa mé eficente, njé taksé pronash kérkon qé 1 gjithé zhvillimi i tokés té jete ligjor dhe
1 regjistruar né bashki, - e cila thekson réndésiné e té paturit rregulla té nén-ndarjes
sé tokés gé nxisin njérézit té zhvillojné tokén né ményré ligjore edhe pér familje mé té
ardhura té uléta.!''! Taksa mbi pronén ka edhe pérfitime jofiskale, duke e mos nxitur
spekulimin dhe mbajtjen e tokés té pazhvilluar. (aktualisht toka bosh éshté e pataksuar).
Disa bashki po marrin né konsiderate ¢lirimin nga disa taksa pér té rritur eficensén.
Por disa ide pér njé sistem taksimi té ri lokal, jané té diskutueshme, si sugjerimi pér té
futur njé tarifé té re publike.!?

Njé nga tarifat mé té réndésishme lokale éshté “tarifa pér ndikimin e ndértimeve”.
Bashkité né qytetet jo té médha/ dytésore marrin njé takse ndikimi nga 2-5% té kostove
té ndértimit, té mbledhura né kohén e miratimit té ndértimit. Normalisht tarifa duhet
té rezervohet pér investimet e kapitalit né infrastrukturé fizike apo sociale. Megjithatég,
duket se tarifa e ndikimit éshté aktualisht e thithur nga buxheti bashkiak, duke mos
1éné pagesa té vecanta pér nevojat e infrastrukturés.

Nga eksperienca ndérkombétare né kété fushé, mund té konkludohet qé edhe nése
Shqipéria do té shfrytezonte maksimalisht mundésité ekzistuese té taksimit, kérkesat
pér zhvillimin urban kérkojné njé shuméllojshméri burimesh financimi pér té reduktuar
varésiné e administrates lokale pér transferta nga nivelet e tjera qeveritare.

Investimet né infrastrukturé, té cilat jané njé aset afatgjaté qé gjeneron njé fluks
arkétimesh té té ardhurave nga tarifat, mund té jete njé mundési e miré pér financim
népérmjet huadhénies, pér té njéjtén posedim. Legjislacioni mund té shikohet nése
lejon administratat bashkiake té marrin hua né nivel kombétar dhe ndérkombétar, me
njé kontekst té qarté ligjor té pérgjegjésisé fiskale. Investimet urbane qé nuk gjenerojné
njé fluks té ardhurash konkrete mund té financohen né njé masé té kufizuar pérmes
financimit “me mirébesim dhe kredi”. (d.m.th si detyrim 1 pergithshém) i geverise
lokale, me mundésiné e bllokimit té transfertave nga geveria lokale si garanci shtesé.
Huamarrja mund té jete njé mundési afatmesme deri afatgjaté pér shumé bashki qé
akualisht nuk jané té besueshme pér kredi, dhe duhet té béhet vetém brenda kuadrit

11 Njé rishikim i kohéve té fundit i praktikave aktuale né vlerésimin e taksimin e pronés pa se ekzistonte njé potencial
1 madh né krijimin e njé sistemi taksimi vjetor mé té barabarte dhe pér té pérmirésuar kuadrin e gjenerimit té
té ardhurave. Projekti aktualisht i propozuar i Administrimit té Tokés dhe Projektit t&¢ Menaxhimit pérfshin njé
element té taksés sé pronés qé synon té pérmirésojé sistemin ekzistues (Hilton 2006).

2 Si¢ iu pérmend misionit né Berat. Teoria e financave publike né ekonomite e tregut argumenton se njé e miré
publike klasike (benefitet nuk mund té pérjashtohen dhe ndahen nga té gjithé né ményré té barabarte), ndri¢gimi
publik duhet té financohet nga njé burim té ardhurash té pérgjithshme si taksa mbi pronén.
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té duhur institucional. Si hap 1 paré drejt kualifikimit pér huadhénie, bashkité duhet té
permirésojné mbledhjen e té ardhurave aktuale té lejuara me ligj.*?

Gjithashtu, mund té eksplorohen té tjera mundési financimi né rastin e Shqipérise, ku
dinamika e sektorit té ndértimit éshté kaq intensive, si p.sh. fitimet e zhvillimit dhe
kredite e ndértimit. Né vende té tjera ekzistojné instrumenta qé béné té mundur gé
autoritetet publike té marrin rritjen né vlerat e tokés e gjeneruar jo vetém nga investimet
né punét dhe shérbimet publike, por edhe ndryshimet ligjore né mundésité e pérdorimit
té pronave (p.sh. ndryshimet né ndarjen e zonave). Shndérrimi 1 tokés bujgésore né
toké urbane, p.sh. menjéheré perkthehet né ¢gmime mé té larta té tokeés.

Njé kuadér i rishikuar ligjor pér zhvillimin urban né Shqipéri duhet té bazohet né
konceptin qé qytetet jané ndértuar kolektivisht dhe nuk duhet té keté njé ndarje
disproporcionale apo pa kritere té fitimeve nga urbanizimi nga ana e njé grupi social
ekonomik né dém té gjithé komunitetit. Né terma ligjore, kjo do té thoté té ndash té
drejtén pér té ndértuar nga té drejtén e pronés, si dhe futjen e taksave té pérmirésimit/
rregullimit, instrumentat jo-financiare dhe forma té tjera pér té marré rritjet e vlerés sé
pronés pér té ardhurat publike.

Qeverité vendore né Shqipéri duhet té jené gjithashtu mé shumé proaktive né
menaxhimin e pasurive té patundshme bashkiake. Bashkive u éshté dhéné
autoriteti pér té zoteruar dhe menaxhuar toké publike né juridiksionin e tyre, pérvecg tokés
qé duhet pér interesat kombétare, por shumé pak e béjné kété gjé né ményré aktive.!*
Njé pengese kryesore éshté mungesa e njohurive dhe ndérgjegjésimit, vecanérisht mbi
tregun e tokés dhe bazat e vlerés sé tokés. Sé pari, geverité vendore duhet té jené mé
té angazhuara né menaxhimin e aseteve té tyre té patundshme, (si ndértesa dhe toké),
duke 1 inventarizuar ato, dhe duke vlerésuar vlerén e tyre potenciale pér pérdorim,
dhénie me gera, shitje, gera financiare dhe késhtu me radhé.

Qeverité vendore gjithashtu mund té angazhohen né partneritete me pronarét private
dhe ndértuesit pér té mbledhur toké pér ndértime urbane, pérmes mekanizmave qé
quhen mekanizma té rregullimit/ripércaktimit té tokés ose grumbullimit té ngastrave
té tokés. Né bazé té kétyre marréveshjeve, praktike té ndjekura né Gjermani, Japoni
dhe vende té tjera, pronarét private grumbullojné pronat e tyre pér projekte rizhvillimi
me ndértuesit private/publiké dhe mé pas ndajné pérfitimet pér vlerén e rritur té
tokés. Qytetet shqiptare gjithashtu kané troje né pozicone té mira qé kané mbetur nga
industrite e mbyllura ose té falimentuara dhe toka djerré, qé mund té riorientohen pér
té pérmbushur vlera mé té médha pér industring, tregtiné apo ndértimin e ri. Aktualisht,
shumica e qyteteve mé té médha ka pak toké té mbetur té paprivatizuar, qé ¢on né njé
mungese té mundésive pér pérdorim publik, si parqget apo mjediset sociale dhe shumica
e tokés sé privatizuar éshté shumé e fragmentizuar.'’® Bashkimi i tokés do kérkojé
reformé té métejshme legjislative duke nxitur formimin e shoqates sé pronaréve dhe njé
géndrim mé té favorshém ndaj rolit t€ menaxhimit publik né pérdorimin e tokés.

13 Banka Boterore aktulaisht po pérgatitet té ndihmojé bashkite né zbatimin e njé sitemi vlerésimi té thjeshtuar pér
taksimin e pronés dhe pérmirésimin né mbledhjen e taksave.

14 Njé faktor qé mund té shkurajojé kété géndrim largpamés, éshte mandati shumé i shkurter (trevjecar) i geverisé
lokale

15 Njé kufizim tjeter jané kérkesat e pazgjidhura té rikthimit té tokés dhe regjistrimit té pagarte té pronave urbane.
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Tirané 142 81 3647 667 632 139 309 95 138 122 0 379 6351
Né % 2.2 1.3 57.4 10.5 10.0 2.2 4.9 1.5 2.2 1.9 0.0 6.0 100.0
Vioré 213 34 418 140 1377 401 147 23 43 54 3207 0 6057
Né % 35 0.6 6.9 23 22.7 6.6 24 0.4 0.7 0.9 52.9 0.0 100.0
Total 4260 | 1682 | 44859 | 6767 | 21343 | 2686 5874 | 1039 10697 | 3815 | 136576 | 13137 | 252735

Kutia A. 1. 1 Krahasimi i shpérndarjes sé qyteteve sipas faktorit kategori-madhési
pérmes “ekonomive Peréndimore” dhe vendeve né tranzicion

Né shumé vende, Shpérndarja e qyteteve sipas madhésisé éshté shumeé e perafért me shpérndarjen
Pareto. Kjo éshté e dukshme nga njé pjesé logaritmit té pérmasave té qyteteve pérkundrejt logaritmit
té renditjes sé tyre (me mé té madhin qé renditét tek 1). Né njé grafik té tillé, pikat shfagen né njé vijé
té drejte té vazhduar, e théné ndryshe “shembulli renditje-permasé” pér kété model empirik. Lartésia
dhe pjerrésia e vijés korrespondojné me parametrat e shpérndarjes Pareto dhe kéto parametra
variojné disi midis vende té ndryshme. Lartésia dhe pjerrésia e vijés rriten me rritjen e pérmasave
té ekonomisé (me njé ndérprerje qé éshté logaritmt 1 permasés sé qytetit mé té madh), dhe pjerrésia
e linjés shpesh heré e konsideruar si “alfa” né ményré tipike shtrihet midis -0.6 dhe -1.5. Kur alfa
éshté e barabarté me -1, rregulli renditje-permasé quhet ndryshe dhe “Ligji i1 Zipfer-it”. Ky rregull
meé 1 pérgjithshém renditje-permasé siguron njé kuadér té leverdisshém pér krahasimin né vende té
ndryshme té shpérndarjes sé qyteteve né bazé madhésie.

Per ekonomité “Peréndimore”, té cilat kané zhvilluar né ményré organike dhe kané géné subjekt 1
forcave té tregut pér shumé kohé, ligji 1 Zipferit né pérgjithési ju siguron njé moment té miré pér té
pérshkruar sherdarjen sipas rendit-pérmasave té qyteteve. Né ekonomité me tregje té zhvilluara, ka
njé tendencé pér njé ose dy qytetet mé té médha, té cilat mund té jené “mé té médha sesa zakonisht”
pér sa i pérket vijés. Né shumé raste kjo pérfshin kryeqytetin. Né pérgjithési, qytetet né shumicén
e vendeve Evropiane né tranzicion ndjekin kryesisht rregullin renditje-permasé. Me fjalé té tjera,
urbanizimi u shfaq né njé ményré té ngjashme dhe pas njé periudhe té ngjashme si né Evropén
Peréndimore dhe iniciativat socialiste nuk shkuan drejt shtrembérimeve té medha té shpérndarjes
sipas madhésisé. Kjo pér shkak se ekspozimi ndaj planifikimit géndror ishte shumé mé i1 shkurtér né
krahasim me periudhat e gjata té kohés qé ishin né themel té zhvillimit té shumicés sé qyteteve né
Kontinent.

Ekonmite ish socialiste, gjithsesi, ndryshojné mjaft nga té ngjashmet e tyre evropiane né njé aspekt
mjaft té réndésishém: shumica e qyteteve té tyre mé té médha nuk jané njési té vecuara me permasa
meé té médha se zakonisht. Kjo reflekton trashégiming e planifikimit géndror, ku privilegji i té jeturait
né kryeqytet rregullohej rreptesisht dhe lévizja e popullsisé ishte shumé e ndaluar. Pér mé tepér,
kishte njé shkallé té larté té specializimit té imponuar sipas rajonit/qytetit né sektoré té ndryshém
té industrisé dytésore, e cila diktonte 1évizjet e popullsisé né ményré té imponuar (Clunies-Ross dhe
Sudar, 1998). Qé nga momenti 1 hapjes sé ekonomisé, investimet e huaja né kéto sektoré kané pasur
tendencén té shkojné drejt vendeve ku ato jané krijuar/vendosur tashmé.

Burimi: Banka Botérore (2005)
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Shpérndarja e pérmasave né vendet e perzgjedhura Peréndimore dhe atyre né Tranzicion

Shtetet e Bashkuara té Amerikés Franca
. French cities > 40,000
US cities > 50,000
slope =-0.65
slope =-0.71 In(Population)
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Polonia Rusia
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Eksperienca né vende té tjera té EJL né tranzicion- divergjenca nga njé renditje e
pérmasave té qytetit e bazuar né treg. Njé krahasim me vende té tjera né tranzicion né Evropén
Jug Lindore — Kroacia, Magedonia dhe Moldavia — konfirmon se Shqipéria ecén relativisht miré
né konvergjencén e saj drejt rregullit té permasés sé qytetit bazuar né treg. Qytetet e té tre kétyre
vendeve té treguara meé poshté, por sidomos Moldavia, tregojné njé divergjencé mé té forté nga ligji
1 Zipfer-it né shpérndarjen e tyre renditje-permasé. Garfikét tregojné se qyteti mé i madh né Kroaci
(Zagrebi) dhe ai mé i madh né Moldavi (Cisinau) jané “shumé té médha” né até ¢ka ligji 1 Zipfer-it
mund té parashikonte, ndérsa qytetet dytésore duket se jané “shumé té vogla” né té tre vendet. (Te

dhéna nga rregjistrimi i pérgjithshém i fundit i popullsisé.)

Magédonia, Rregjistrimi i pérgjithshém i1
popullsisé 2002.

Kroacia, Rregjistrimi 1 pérgjithshém 1

popullsisé 2001.

cities > 5,000
slope =-1.1314
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8 T T T T !
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cities > 5,000
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Shtojca pér Kapitullin 2

Tabela A 2. 1 Frekuenca relative dhe sasia mesatare e té ardhurave nga jashté
vendit né gjithé rajonet, 2005

Rajoni
Bregdetar

Rajoni
Qéndror

Rajoni
Malor

Tirana

Totali

Urban

Rural

Pagesat nga dérgesat e
brendéshme

% e familjeve me pagesa tek té
afermit né vitin e kaluar

9.44

3.89

5.22

6.14

6.49

5.74

% e familjeve me pagesa tek jo-te
aférmit né vitin e kaluar

6.41

3.54

3.66

8.48

7.58

2.93

% e familjeve me pagesa tek té
aférmit dhe jo-te aférmit né vitin e
kaluar

14.01

6.70

8.48

13.02

12.50

7.87

Sasia mesatare e pagesave/
dhuratave né lek pér té aférmit

53,610

39,531

23,512

84,199

66,909

35,404

Sasia mesatare e pagesave/
dhuratave né lek pér jo-te aférmit

52,035

15,799

31,129

80,387

58,428

16,530

Arkétimet e Dérgesave nga Jashté
Vendit

% e familjeve qé marrin dérgesa né
té holla nga jashté vendit

35.87

29.03

22.18

27.42

29.05

31.51

% e familjeve qé marrin dérgesa
jo monetare (né natyré€) nga jashté
vendit

11.65

10.22

5.77

10.81

11.09

9.64

% e familjeve gé marrin dérgesa né
té holla ose jo monetare (né natyré)
nga jashté vendit

39.14

31.80

24.01

31.02

32.61

33.92

Mesatarja e dérgesave vjetore
ndérkombétare né té holla

181,889

127,486

217,387

176,845

149,681

169,538

Mesatarja e dérgesave vjetore
ndérkombétare jo monetare

58,023

42,654

48,590

74,591

62,308

43,490

Mesatarja e shumés totale vjetore té
dérgesave ndérkombétare

183,963

130,058

212,452

182,313

154,526

169,859

Arkétimet e Dérgesave té
Brendéshme

% e familjeve pritese té dérgesave
né té holla

3.19

2.22

2.26

2.76

2.97

2.28

% e familjeve pritese t& dérgesave jo
monetare

7.72

10.74

7.08

15.89

11.24

9.14

% e familjeve pritese té dérgesave
né té holla ose jo monetare

9.91

12.06

8.50

17.65

13.33

10.43

Sasia mesatare e dérgesave/
dhuratave té marra brenda
perbrenda Shqipérise né Lek

32,201

37,014

21,777

39,343

34,819

37,078

Burimi: SMSJ 2005.
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Tabela A 2. 2 Shqipéria — Rrethet dhe Prefekturat kryesore té bazuara né LSMS 2002

Rajonet Rrethet e Rajoneve Qytetet me té Médhalkryesore
Rajoni 1 Lezhé, Durrés
Zona Bregdetare Kurbin Fier
Kavajé Vioré
Mallakaster
Lushnjé
Delviné
Sarandé
Durrés
Fier
Vioré
Rajoni 2 Devoll Shkodér
Zona Qéndrore Kolonjé Elbasan
Pogradec Berat
Mirdite Korgé
Puké

Malési e Madhe
Mat

Kugové
Skrapar
Krujé

Peqin
Gijirokaster
Permet
Tepelené
Shkodér
Elbasan
Berat

Korgé

Tirana (rural)

Rajoni 3
Zona Malore

Kukés
Has
Tropojé
Bulgizé
Dibér
Gramsh
Librazhd

nsuk ka qytete té€ médha

Tirana

Tirana urbane

Tirana urbane tjetér
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Figura A. 3.1 Né Shkodér dhe Elbasan shpenzimet kapitale lokale luhaten ¢do vit
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Burimi: té dhénat e Ministrisé sé¢ Financave dhe pérllogaritjet e stafit té Bankés Botérore, si dhe té dhéna nga
bashkité e Shkodrés dhe Elbasanit

Figura A. 3.2 Strategji t¢ ZHEL me ambicie

té qarta por me fonde/financime jo té sigurta -

té Ardhurat dhe Shpenzimet Lokale*, Bashkia Elbasan
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Shénim: Shpenzimet kapitale té nevojshme bazohen né planin strategjik pér ZHEL té Elbasanit. Pér vitet 2006
— 2009 nuk ka parashikime té buxhetit bashkiak. Shpenzimet operative u supozua se do té mbeteshin konstante,

ndérsa norma pozitive e rritjes sé té ardhurave lokale ishte pérllogaritur mbi bazén e atyre té dhénave.

Burimi: té dhéant e Ministrisé sé Financave dhe pérllogaritjet e stafit té¢ Bankés Botérore.



110 VLERESIM | SEKTORIT URBAN NE SHQIPERI

Figura A. 3.3 té Ardhurat dhe Shpenzimet Lokale, Bashkia Shkodér
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Shénime: Véllimi total i investimeve kapitale té synuara pér periudhat e ardhme té planifikuara éshté 7.04 miliard
Lek (USD 70.4 milion), pérkundrejt 173.7 milion lek (USD 1.74 milion) té shpenzimeve kapitale vjetore, bazuar né
shifrat e vitit 2005. shpenzimet kapitale té kérkuara jané bazuar mbi planin strategjik té ZHEL té Shkodrés. Nuk
kishte asnjé parashikim buxheti bashkiak né dispozicion pér vitet 2006 — 2009. Shpenzimet operative u supozuan se do
té mbeten konstante, ndérsa si né rastin e Elbasanit, rritja pozitive e té ardhurave lokale u perllogarit nga té dhénat.

Burimi: té dhénat e Ministrisé sé Financave dhe pérllogaritjet e stafit té Bankés Botérore.
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Tabela A 3.3 Struktura e té ardhurave té qeverive vendore né qytetet e Shqipérisé,
2004. Té ardhurat e geverive vendore né mijé Lek

. . T Taksat
| Tammbi o peii | Tatmimbi | Taksa | ardhurat | VEDdore | Teardhurat
Taksé mbi ndikimin né . . "y dhe totale té
pronén infrastrukturé thjgs.h.tu?r e IO burime t¢ | grumbulluara
. mbi fitimin vogla vendore taksat o .
lokale tiera té lokalisht
ardhurash
Berat 9,877 3,571 53,114 21,878 25,027 113,467 33,298 146,765
Peshkopi 2,238 2,250 22,173 8,320 5,082 40,063 12,995 53,058
Durrés 65,664 36,459 238,839 125,794 172,108 638,864 77,420 716,284
Elbasan 21,489 28,751 104,074 39,575 60,042 253,931 36,275 290,206
Fier 27,838 31,044 99,876 31,757 47,991 238,506 51,976 290,482
Gjirokaster 10,637 5,833 36,936 16,087 24,548 94,041 25,749 119,790
Korgé 27,292 7,680 97,055 36,346 58,485 226,858 30,940 257,798
Kukes 1,975 1,782 9,283 3,583 6,288 22,911 11,840 34,751
Lezhé 5,107 28,689 27,864 7,356 16,284 85,300 14,585 99,885
Shkodér 6,740 13,306 76,961 27,394 41,496 165,897 40,766 206,663
Tirané 282,578 966,884 964,573 489,430 715,974 | 3,419,439 473,711 3,893,150
Vioré 29,714 1,474 113,618 33,572 68,862 247,240 125,145 372,385
Si pjesé e totalit té té ardhurave lokale e shprehur né pérgindje
Berat 6.7 2.4 36.2 14.9 171 77.3 22.7 100
Peshkopi 4.2 4.2 418 15.7 9.6 75.5 245 100
Durrés 9.2 5.1 33.3 17.6 24.0 89.2 10.8 100
Elbasan 74 9.9 35.9 13.6 20.7 87.5 12.5 100
Fier 9.6 10.7 34.4 10.9 16.5 82.1 17.9 100
Gjirokaster 8.9 4.9 30.8 13.4 20.5 78.5 215 100
Korgé 10.6 3.0 37.6 14.1 22.7 88.0 12.0 100
Kukés 57 5.1 26.7 10.3 18.1 65.9 34.1 100
Lezhé 5.1 28.7 27.9 74 16.3 85.4 14.6 100
Shkodér 33 6.4 37.2 13.3 20.1 80.3 19.7 100
Tirané 7.3 24.8 24.8 12.6 18.4 87.8 12.2 100
Vioré 8.0 04 30.5 9.0 18.5 66.4 33.6 100
*per dhénien e lejeve té ndértimit

Burimi: té dhénat e Ministrisé sé Financave dhe pérllogaritjet e stafit t¢ Bankés Botérore
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Tabela A 3.4 Elbasan - shpenzimet kapitale té vecanta té planifikuara dhe
identifkuara né planin e ZHEL

Kosto né Kosto né Kohézgjatja e
Projekti Us$ lek (‘000) Projektit
(‘000) né vite

Rikonstruksioni i infrastrukturés sé kontrollit t& pérmbytjeve/vérshimeve 22,625 2,262,500 3
Ndértimi i njé vendi grumbullimi t& mbetjeve urbane 8,800 880,000 3
R.I.gjel’.lerlrnlll i brept té gjelbér dhe rindértimi i njé infratrukture pér kontrollin e 2313 231,250 9
vérshimit t& lumit
Rinovimi urban i zhvillimit 45 vjecar té strehimit 2,050 205,000 2
Ruajtja dhe rinovimi urban i rrethinave té kalasé 1,569 156,875 5
Rregullimi i parkut t€ Krastes sé Madhe 1,531 153,125 5
ngjener|m| i rrugés Thoma Kalafi né njé “rrugé mé té gjeré” dhe korridor 1325 132,500 9
biznesesh
Ndértimi i njé muzeu arkeologjik 631 63,125 1
Rindértimi i sheshit géndror té Elbasanit 513 51,250 1
Rindértimi i pallatit té sportit 513 51,250 2
Hapja e njé muzeu arsimor 381 38,125 1
Rindértimi i Teatrit Skampa 381 38,125 1
Permlllre.3|m| i Jet"eses/banl_mlt dhe pérmirésimi i infrastrukturés pergjaté 309 30,875 1
unazés jugore té Elbasanit
Zhvillimi i njé infrastrukture fizike pér sistemin e adresave 309 30,875 1
Hapja e njé inkubatori biznesi 175 17,500 3
Rindértimi i krematoriumit té spitalit 126 12,625 1
Hapja e njé Agjensie Rajonale t& Zhvillimit 73 7,250 3
Totali 43,623 4,362,250
Burimi: Strategjia ZHEL Elbasan, 2005.

Tabela A 3.5 Shkodér - shpenzimet kapitale té vecanta té planifikuara

dhe identifikuara né planin e ZHEL-it
Kosto né . Kohézgjatja e
Projekti us$ :é‘l’(s(tgo'g; Projgjktijt
(‘000)) né vite

Rehabilitimi i pjesés sé mbetur té rrjetit kryesor shperndarés sé ujit 37,500 3,750,000 3
Rindértimi i 15 rrugéve té qytetit 11,511 1,151,063 5
Krijimi i nje sistemi pér menaxhimin e integruar té ekosistemit té Ligenit té 5,000 500,000 5
Shkodrés
Vendosja/instalimi i pajisjeve té nevojshme pér menaxhimin kryesor té ujit 3,125 312,500 1
R.ehab|ll|.t|m| i 5 njésive sipérfagésore té drenazhimit dhe shkarkimit té 1,810 181,040
ujrave té qytetit
Ndértimi né gytet i tregjeve tg reja té vogla pér shitien me pakicé té frutave, 1,495 149,486 1
zarzavateve, peshkut dhe mishit
Krijimi i njé géndre rajonale trajnimi pér biznesin 888 88,750 2
Perfundimi i ndértimit té rezervuareve kryesore té furnizmit me ujé né kodrat 875 87,500 1
e Tepes
Ndértimi i njé géndre pér panairet e biznesit 850 85,000 3
Ndértimi i tubacioneve té reja pér sistemin e kanalizimeve té ujrave té zeza 734 73,400 5
Ndértimi i njé pike grumbullimi t€ mbetjeve té ngurta urbane 625 62,500 1
Ndértimi i njé biblioteke té re né Unversitetin Luigj Gurakugi 585 58,523 1
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Pérmirésimi i teknologjisé sé mbledhjes, transportit dhe menaxhimit t&

mbetjeve té ngurta té bashkisé 560 56,000 1
Rindértimi i ndrigimitt publik té 8 rrugéve 520 52,040 1
Krijimi i njé géndre tregtare pér produktet artizanale 500 50,000 1
Pérmirésimi i furnizimit me energji elektrike brenda Zonés Industriale 430 43,000 1
Rehabilitimi i sistemeve sipérfagésore t€ drenazhimit t€ ujit té pijshém dhe 379 37200

ujrave té zeza né Zonén Industriale

VendOSJa/In§taI|m| [ Ilpjave té reja telefonike dhe rinovimi i rrietit ekzistues 300 30,000 1
brenda Zonés Indsutriale

Ndértimi i njé Qéndre Rinore né qytet 300 30,000 4
L/j?tndosp/lnstallml i valvulave té reja né sistemin kryesor té shpérndarjes sé 250 25,000 5
Ndértimi i tre géndrave sociale pér grupet e marxhinalizuara t€ komunitetit 224 92 369 1
dhe sigurimi i shérbimeve sociale e partneritet me OJF-te lokale ’

Pérmirésimi i teknologjisé sé mirémbaitjes sé sistemit té kanalizimeve 210 21,000 1
Pérmirésimi i ambjentit rrethues té Teatrit Migjeni 202 20,211 1
Ndértimi i njé stadiumi té mbuluar atletik 200 20,000 1
Pérmirésimi i ndrigimitt té rrugéve brenda Zonés Industriale 174 17,400 1
Rehabilitimi i Shkollés sé mesme P. Jakova 150 14,951 1
Rehabilitimi i Parkut Luigji Gurakugi 136 13,640
Rehabilitimi i stacionit té pompave té ujrave té zeza té qytetit 124 12,400 1
Rehabilitimi i gjelb&rimit t& rrugéve kryesore té gytetit 85 8,500 2
Rehabilitimi i Qendrés Kulturore té gytetit 64 6,376 1
Krijimi i njé géndre shérbimesh pér biznesin 56 5,625 1
Ndértimi i ambjenteve sportive publike dhe private 50 5,000 1
Ndértimi i njé palestre mundjeje 50 5,000 1
Ndeértimi né qytet i njé vendi publik-treg shumice pér frutat dhe zarzavatet 45 4,500 1
Ndértimi i njé zoné té gjelbér né lagjen Zdrale 37 3,700 1
Rehabilitimi i infrastrukturés rrugore brenda Zonés Industriale 30 3,032 2
Rehabilitimi i hapésirave té gjelbra prané Pazarit 30 3,000 2
Krijimi i njé bazeé t& dhénash dhe njé programi perkates kompjuterik pér té 30 3,000 1
gjitha adresat né Shkodér ’

Rindértimi i gendrés shéndetésore komunitare né lagjen Tre Heronit 30 3,000 1
Ndértimi i njé gendré té re shéndetésore né lagjen Vojo Kushi 30 3,000 1
Rindértimi i géndrave shéndetésore né Zogaj dhe Shiroké 25 2,500
G3:02:PG1:p2: Rehabilitimi i Shkollés 9-vjecare Skenderbeg 24 2,427 1
Rehabilitimi i Kopshtit Guerrile 23 2,348 1
Kompjuterizimi i Zyrés sé Gjéndjes Civile 23 2,270 1
Pérmirésimi dhe zgjerimi i hapésirave té gjelbra brenda Zonés Industriale 21 2,100 1
Krijimi i njé ‘One-Stop-Shop’ (zyré e vetme gé ofron shumé shérbime 20 9 000 1
njékohesisht) né Bashkiné e Shkodrés ’

Ndértimi i njé hapésire té re té gjelbér pergjaté rrugés Isuf Sokoli né zonén 20 9 000 1
rezidenciale Bacja e Cakajve ’

Rehabilitimi i ambjenteve sportive né shkollat e qytetit 18 1,800

Rindértimi i njé géndre shéndetésore komunitare né lagjen Partizani 15 1,500 1
Ndértimi njé hapésire té re té gjelbér né zoné té banuar Xhabije 12 1,244 1
Totali 70,389 7,038,895

Burimi: Strategjia e ZHEL Shkodér, 2005.
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Shtojca pér Kapitullin 4

Figura A. 4.1 Shpérndarja e Konsumit né vit pér ¢do familje
(zonat urbane bregdetare: Durrés, Fier, Vloré)

Distributive Consumption per Household per year |(Coastal urban areas : Dures, Fler, Viare)
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Shtojca pér Kapitullin 5

Kutia A. 5. 1 Klasifikimi i vendosjes rajonale té Ndértesave Individuale té
Paligjshme

Eshté e dobishme té klasifikohen rastet e ndértimeve individuale té paligjshme né
kategorite e méposhtme;

(a) Ndértesat e ndértuara nga pronarét por pa leje ndértimi. Brenda késaj
kategorie ka disa nén kategori:

* Ndértesa brenda zonés sé projektuar urbane, por pa leje ndértimi;

+ Ndértesa té ndértuara né toké té projektuar bujqésore (kryesisht pergjaté
rrugéve kryesore);

+  Shtesa té béra pa leje té posacme ndértimi;

+ Ndértesa jo né konformitet me lejet e dhena (p.sh. me shumé hapésire sesa
percaktohet né leje)

(b) Ndértesat e ndértuara nga ata qé nuk e kané tokén né pronési. Ky
problem u shkaktua kryesisht pér shkak té vonesés né rikthimin e tokés dhe
dhénies sé paligjshme té lejeve té ndértimit (né ményreé té qarté ose té nénkuptuar)
nga autoritetet pérkatése.

* Ndértesat e ndértuara né tokén e cila éshté né pronési té paléve té treta: pér
shkak té vonesés né rikthimin e tokave, ka njé numér ndértesash né zonat urbane
ku ndértimi filloi herét né vitet 1990 dhe iu rikthye pronaréve té méparshém/
origjinalé té tokave né mesin/fundin e viteve 1990. Né shumé raste, ndértesat
(dhe tokat) jané rishitur nga ndértuesit fillestaré né tregjet informale pér
zhvillim/ndértim té métejshém;

Ndértesat Pseudo-te ligjshme. Ka njé numér ndértesash, té cilat jané ndértuar duke
marré leje ndértimi té qarté ose té nénkuptuar nga zyrtaré (te geverive vendore ose
géndrore), kryesisht né mesin e viteve 1990 pér zonat ku kéta zyrtaré nuk kané
pasur kompetencé juridike. Shumica e ndértesave jané pér pérdorim tregtar, si
p.sh hotele dhe resorante. Kur shkeljet fillojné té béhén hapur, dendésimi dhe
shumimi shfaget ndérmjet transaksioneve né tregjet informale. Shembuj té tillé
pérfshijné: dyqanet dhe restorantet mbi kanalet kulluese dhe drenazhuese (Lushnjé
dhe Lezhé), resorantet né zonat bregdetare (bregdeti jugor), restorantet né parqét
kombétare (Divjaké) dhe kioskat né parkun e Tiranés. Ligji Nr. 9402 1€ té kuptohet
se kéto ndértime ka shumé mundési té legalizohen'.

! Neni 2 1 Ligjit Nr. 9402 pércakton se kriteret qé shpjegojné pérjashtimin pér legalizimin do té vendoseshin nga
Késhilli 1 Ministrave (Neni 2, paragrafi 1).
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Shtojca pér Kapitullin 6

Kutia A. 6. 1 Master Plani dhe Plani i Vendosjes Rajonale té Varshavés !

Neé vitin 1999 Bashkia e Varshavés publikoi njé strategji zhvillimi gé pérfshin periudhén deri né
vitin 2010. Né shumé aspekte té strategjisé, ku percaktohen njé séré objektivash ekonomike dhe
mjedisore, kané njé ndikim té drejperdrejte né zhvillimin hapésinor té qytetit. Varshava, njé zoné
metropolitane prej 2.5 milion banorésh, éshté e shtriré né njé sipérfage/rreze prej 45 km. Popullsia
né periferi té saj ka ardhur duke u rritur, ndérkohé qé né bashkiné e Varshavés numri i popullsisé
éshté né rénie. Kjo tendencé e kétij zhvillimi urban, e shperndan popullsiné metropolitane né njé
hapésiré shumé mé té madhe sesa ajo e banuar/zaptuar nga Anglia e Madhe por vetém me njé
té tretén e popullsisé. Tendenca e shtrirjes hapésinore nuk éshté e trashéguar nga funksionimi i
tregjeve por ka qéné rezultat i shtrembérimeve té krijuara nga déshtimet adminisrative, rregullatore
dhe infrastrukturore té trashéguara nga e kalura komuniste né Poloni.

Né bashkiné e Varshavés (zona géndrore e qytetit), norma e papérshtatshme dhe e pasakte e
pérdorimit té truallit, pasiguria pér té drejtat e pronésisé, si dhe nénshfrytézimi i tokave té€ médha
né pronési té shtetit, kontribuoi né copézimin e pérdorimit té tokés dhe levizshmériné e tregut
té punés. Korrigjimi i déshtimeve né planifikimin e tokés me zgjidhje té drejtuara nga tregu dhe
ndalimi ose kthimi mbrapsht i shpérndarjes sé popullsisé metropolitane ishte njé detyré kryesore né
zbatimin e strategjisé sé qytetit té Varshavés. Né dukje ishte thelbésore gé normat dhe investimet
né infrastrukturé té lejonin rizhvillimin e shpejté té pérdorimit té tokés sé braktisur né zonat e
géndrés sé qytetit dhe zhvillimi 1 rreth 100 km2 toké akoma té liré por té ndodhur brenda kufijve
bashkiaké. Névqofté se toka do té vazhdonte té shpérdorohej né qéndér, mé shumeé toké do té duhe;j
té pérdorej né periferi né njé distancé mé té madhe nga aktivitetet ekonomike. Zona mé e madhe e
mundshme do té nevojitej pér t’ju dhéné forcave té tregut pér té perkrahur ricklimin e tokés dhe pér
té rritur intensitetin e pérdorimit té tokeés.

Per té arritur njé sukses né tendencén e shtrirjes urbane dhe zbatimin e strategjisé bashkiake duhet
té ndérmerren njé séré veprimesh,ose nga veté bashkia ose nga nivelet mé té larta té qeverisé. Njé
hap shumé i réndésishém ishte krijimi i njé shtrese té re politike dhe administrative e quajtur zona
metropolitane e Varshavés, e cila do té mund té bashkérendonte normat e pérdorimit té tokés né té
gjithé kufijté administrativé. Territori bashkiak i Varshavés, u nda meé pas né tre zona né pérputhje
me master planin (shiko hartén mé poshté).

Koncepti 1 ndarjes sé zonave né hartén e Varshavés éshté 1 thjeshté dhe transparent. Ajo 1 pérket
njé shkémbimi midis tre objektivave konfliktualé: té ruajé zonat historike té Varshavés nga cénimet/
démtimet; té ruajé tiparet mé té réndésishme mjedisore té qytetit (brigjet e lumenjve dhe pamjen
nga Vistula); dhe té lejojé zhvillimin ekonomik té qytetit té drejtuar nga tregu duke pasur nxités té
fuqishém pér riciklimin e pronave pér shrytezime té reja.

1 Njé pérshkrim dhe analizé mé e plote pér ¢éshtjen e pérdorimit té tokés né Varshavé mund ta gjeni né http://alain-
bertaud.com/images/AB_Warsaw_Dec_2000.pdf
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Kutia A. 6.1. ......vazhdim.

Territori bashkiak i Varshavés éshté i ndaré né tre zona kryesore:

*  Njé zoné ku zhvillimi éshté i oreintuar nga tregu (nén- zona C1 dhe MU), ku éshté lejuar
pérdorimi i perzjeré i tipeve té tokave me disa kufizime mbi denduriné e popullsisé, pérveg
shkallés sé kufizimeve relativisht té bollshme. (48 pérgind e zonés totale té bashkisé).

* Njé zoné me aktivitete té veganta ku padyshim aktivitietet e démshme jané veguar. (Nénzona
TP dhe UT).

+ Njé zoné ku forcat e tregut jané té kushtézuara seriozisht pér té ruajtur vendet historike,
kulturore dhe natyrore.

Raporti 1 hapésirés bashkiake, qé 1 éshté ndaré secilés zoné kryesore éshté vendosur mbi bazén e
objektivave dhe ndérlikimeve hapésinore. Njé e treta e zonés sé orientuar drejt tregut éshté ende
e lire. Kjo jep shumé mundési pér té kthyer tendencen demografike té sé shkuarés ku zonat jashté
kufijve té bashkisé ishin duke u zhvilluar mé shpejt.

U pa e arsyshme qé té zgjerohej puna pér planifikimin zonal kryesor té bashkisé né té gjithé hapésirén
metropolitane, dhe po ashtu té zhvilloheshin dhe monitoroheshin faktorét hapésinoré pér té dhéné
direktivat e ardhshme né strategjiné metropolitane. pér té ripérdorur pronat qé pérdoreshin pa
eficencé, bashkisé ju kérkua té bénte inventar té aseteve toka dhe té shiste pronat tregtare qé
zoteronte, ndérsa shmangte ndonjé manipulim né tregun urban té shtépive. Sé fundmi, investimet
publike né infrastrukturén primare té re ishin né rritje duke lejuar zhvillimin e hapésirave prané
géndrés.
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