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ABSTRAKT

Né Komunén e Pejés tregu i pasurive té paluajtshme luan njé rol té réndesishém pér té
gjithé ekonominé dhe sidomos njé rol t&€ veganté né sektorin financiar gé ka té ardhura
té mira nga investimet né pasuri té paluajtshme nga shitja e tyre.Mirépo gjaté punimit té
masterit kemi hasur né disa faktoré qé kané ndikuar dhe ende po ndikojné né tregun e
pasurisé sé paluajtshme, ku faktorét gé ndikojné né ¢mimin e shitjes apo blerjes po
ndikojné gjithashtu né uljen apo rritien e ¢mimit t€ pronés, si p.sh: zona e banimit,
infrastruktura me furnizim ujit, rrymés, kanalizimit dhe té tjera, keto po del gé té jené
faktoré gqé ndikojné né ¢mim.Investimi né pasuri té paluajtshme ¢do heré do té sjellé té
ardhura té kénagshme. Gijithashtu edhe njé ndér faktorét qé luan rol né ¢mim éshté
oferta dhe kérkesa e pasurive té paluajtshme né Komunén e Pejés. Né Qytetin e Pejés
kérkesat jané mesatarisht t&€ mira, mirépo ofertat jané mé té pakta, shumica e ofertave
té pasurive té paluajtshme jané banesat.Investimet qé po béhen ¢do dité né zhvillimin e
urbanizmit dhe rregullimin e problemeve, ku pérmes zhvillimit dhe rregullimit té
urbanizmit ¢gmimet e shitjes apo blerjes kané ndryshuar, éshté béré faktor qé ka
ndikuar né ¢mim, sidomos né zonat kadastrale gé jané né Komunén e Pejés ku ¢cmimi i
shitjes ka ndryshuar.

Fjalét kyce: Pasuria e Paluajtéshme, Komuné e Pejés, Cmimi, Investimet, Zhvillimi
Urbanizmit.



ABSTRACT - Factors that influence the decrease or increase of property prices in
the Municipality of Peja

In the Municipality of Peja, the real estate market plays an important role for the whole
economy, especially a special role in the financial sector and which has good income
from real estate investments from their sale.However, during the master's thesis and
research we have encountered some factors that have influenced and are still
influencing the real estate market, where factors that affect the sale or purchase price
are some factors that are influencing the decrease or increase of the price of property
such as: residential area, infrastructure with water supply, electricity, sewerage and
others these are proving to be factors that affect the price.lnvesting in real estate will
always bring satisfactory income. Also one of the factors that plays a role in price is the
supply and demand of real estate in the Municipality of Peja, where in the City of Peja
the demand is moderately good, but the supply is lower, where most of the real estate
supply are residential apartments.In the Municipality of Peja, the investments that are
being made every day in the urbanism development and the regulation of problems in
the Municipality of Peja, where through the development and regulation of urbanism the
selling or buying prices have changed, has become a factor that has affected the price,
especially cadastral zones that are in the Municipality of Peja where the sale price has
changed.

Keywords: Real Estate, Municipality of Peja, Price, Investment, Urbanism development.
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1. HYRJE

1.1 ANALIZE E HYRJES

Kur diskutojmé pér pasurité e paluajtshme themi se koncepti i vlerés merr njé réndési té
vecanté, mirépo ky treg i pasurisé sé paluajtshme formohet népérmjet sjellieve dhe
veprimeve té subjekteve qé e pérbéjné tregun, po ashtu vlera e njé pasurie krijohet nga
bashkéveprimi i katér faktoréve ekonomik si dobia, mungesa, déshira dhe fuqgia e
blerése efektive.

E themi se dobia éshté kapaciteti i njé produkti pér té kénaqur nevojat dhe déshirat e
njé subjekti, ndérsa mungesa né raportin e kérkesés dhe ofertés pér njé mall ose
shérbim, mirépo mungesa e mallit apo shérbimit e rrit vlerén e tyre, gjithashtu pérfshi
edhe pasurité e paluajtshme ku nuk mund té keté njé vleré nése mungesa e saj nuk
pérkon me dobiné dhe nevojén pér té, po ashtu dhe déshira ku éshté vullneti i njé
blerési pér té patur né pronési njé té miré qé kénaq njé ose mé shumé nevoja apo
déshira individuale té cilat jané jo domosdoshmérisht primare, ndérsa fuqgia blerése
efektive ku themi se éshté aftésia e njé individi ose e njé grupi individésh té marrin
pjesé né njé treg dhe té blejné t&€ mira népérmjet parave.

Gjithashtu pér pércktimin e vlerés sé pasuris jané té réndésishém faktor té ndryshém si
kushtet, tiparet dhe karakteristikat individuale té secilés proné por jané dy faktoré té cilét
influencojné mé ndjeshém né pércaktimin e vierés sé tregut té pasurive té paluajtshme,
ato jané si faktorét ekonomik dhe faktorét politik t€ cilét ndikojné hartimin e politikave
fiskale, politikave financiare dhe politikave @& rregullojné tregun e pasurive té
paluajtshme.

Pasuria e paluajtshme, toka dhe ndértesa pérbéjné pasurité mé me vileré pér cdo shtet
dhe ¢do individ. Ato pérfagésojné njékohésisht fushat mé atraktive té investimeve. Pér
njé investitor potencial pasuria e paluajtshme éshté atraktive sé pari sepse ajo ofron
shtim té kapitalit né terma afatgjaté dhe sé dyti sepse pasuria e paluajtshme éshté njé
barrieré e miré ndaj inflacionit. Por kalimi i viteve shogérohet gjithashtu dhe me
amortizimin e ndértesés i cili éshté pengesé e rritjes sé vlerés sé gerasé dhe vlerés sé
shitjes né terma afatgjaté.

Ndryshimet ekonomike dhe teknologjike pashmangshmérisht ¢ojné né zhvlerésim té
pronés, nése jeta e dobishme e njé ndértese béhet mé e shkurtér si rezultat i
zhvlerésimit pa dyshim ndikon si né vlerén e pronés ashtu dhe né menaxhimin e saj.Ku
themi se ka pagartési né tregun e pronés nése ¢gmimi gé paguhet pér pronat si investim



reflekton téré problemet e mundshme té amortizimit t€ ndértesés. Metodat tradicionale
té vlerésimit té pasurive té paluajtshme nuk pérfshijné zbritien gé duhet béré pér
ndikimin e amortizimit né ményré té pércaktuar.

1.2 QELLIMI DHE RENDESIA E PUNIMIT

Qéllimi dhe réndésia e punimit do téjeté se ky punim i imi té jeté shembull i puniméve
tiera dhe pér gjenerata tjera, géllimi i punimit éshté gé té arrij qé cilét jané faktorét qé
ndikojné né uljen dhe ngritien e gmimeve né patundshmeri cilat jané faktorét, po ashtu
do té jeté réndési e vecanté e punimit se faktorét gé ndikojné né ¢mim do té jené Zona
e Banimit, cilésia e ndértimit dhe shumé tjera gé jané faktor té ndikimit t& ¢mimit né ulje
dhe ngritje.

Qéllim tjetér do té jeté dhe zhvillimi ekonomik i Komunés sé Pejés, po ashtu dhe cilét
jané faktoret qé ndikojné né ¢cmim né patundshméri né Komunén e Pejés, si do té
klasifikohet ¢mimi i patundshmérisésipas Zonave té Komunés sé Pejés ku né Komuné
jané ekzistuse 4 zona ku ndikon ¢mimi i patundshmeérisé.

Gjithashtu qéllim tjetér do té jeté gé té krijojmé anketén apo pyetésorin ku pérmes
pyetésorit do té arrijmé té marrim t€ dhéna mé té sakta pér punim dhe do té arrijmé gé
tédallojmé se cilet jané faktorét qé ndikojné né ¢mim dhe ata faktoré qé jané té
mundshém té ndikojné né ¢mimin e tregut té paluajtshmérisé.

Po ashtu géllim do té kemi dhe hapsirat né rajonin e Pejés, ku themi se hapésira jo
vetén né rajonin e Pejés po né té gjithé botén ka réndési kyce pér zhvillimin e njé
shogeérie, e cila ndikon né pércaktimin e prioriteteve pér investime, po ashtu dhe pér té
cilat nuk mund té vendoset brenda natés, prandaj konsiderojmé se é€shté koha e fundit
pér fillimin e njé procesi té tillé té planifikimit.

Gjithashtu punimi ka pér géllim té déshmojé se trendet e zhvillimeve né hapésirén e
Kosovés dhe né Rajon apo Komunat nuk jané té volitshme, mirépo ato karakterizohen
me probleme té€ médha té ndértimeve té€ shumta ilegale, té cilat shkaktojné probleme né
infrastrukturé dhe shérbimet i béjné mé té shtrenijta.

Tregu i vlerésimeve déshmon se né vlerésimet tona ose nuk i kushtohet shumé
vémendje faktoréve té ndértesés ose kéto faktoré edhe kur konsiderohen trajtohen
ndryshe nga vilerésues té€ ndryshém dhe kjo éshté njé ndér arsyet pse ka diferenca né
vlerat e tregut té raportuara nga vlerésues té€ ndryshém pér té njéjtén proné e pér té
njéjtin géllim.



1.3 OBJEKTIVAT E PUNIMIT

Objektivat e temés jané faktorét qé ndikojné né uljen ose ngritien e gmimeve té pronave
né Komunén e Pejés. Do e themi se pasurité e paluajtshme jané jo vetém njé prodhues
direkt i t& ardhurave pér investitorét dhe indirekte pér shtetin apo ekonominé vendase
por gjithashtu edhe té mira gé shfrytézohen nga pérdoruesit e tyre.

Objektiv i punimit do té jeté dhe arsyeshméria pér hartimin e planit rregullues urban pér
zonén urbane Rrokagielli né Komunén e Pejés, apo mé miré té themi gendra e qytetit té
Pejés, dhe planin zhvillimor komunal dhe urban.

Objektiv do té kemi hulumtimin ku do ta arrijmé pérmes anketimit, ku ky anketim do té
zhvillohet me qytetarét e Komunés sé Pejés, pér té arritur né njé hulumtim shumé mé
téqarté pér faktorét gé ndikojné dhe ata faktoré gé mund té ndikojné né ményré direkte
apo indirekte né gmimin e paluajtshmérisé. Po ashtu duhet t&€ cekim se Komuna e Pejés
¢do dité po shkon duke u zhvilluar, duke e rritur zonen e urbane, ku kemi objekte mé
shumé pér zonén e ndértimit ku luan rol bukur té miré zona e urbanizmit dhe kérkesat
pér lejet e ndértimit.

Pér objektiv t& punimit duhet té cekim se territori i Kosovés dhe rajonet e saj jané té
vogla dhe shfrytézimi i tyre po béhet né ményré joracionale, mirépo me zhvillimin e
paplanifikuar, tokat bujgésore po shfrytézohen pér ndértim dhe korridoret pérreth
rrugéve magjistrale po ngushtohen nga ndértimet e ndryshme gé po béhen dhe gé jané
béré.

1.4 METODA E PUNIMIT

Pér té arritur né finalizimin e punimit té masterit do té pérdor metoda té ndryshme pér té
arritur né njé pérfundim té miré dhe sa mé té sakté, ku do té pérdori metoda kualitative
pér té arritur njé punim shembullor dhe té jeté shémbull pér gjeneratat e ardhshme.

Gjaté hulumtimit do té shfrytézoj literaturé té ndryshme pér faktorét gé ndikojné né uljen
dhe ngritien e cmimit té paluajtshmérisé po ashtu planet rregulluese t& komunés sée
Pejés, ku do té pérdorim libra té ndryshme pér pronat né Komunén e Pejés, po ashtu
dhe kérkime shkencore nga organizatat e ndryshme qé punojné dhe veprojné né vendin
toné, po ashtu do té pérdrim literaturé nga interneti ku jané publikime té ndryshme pér
pronat dhe patundshmérité né Komunén e Pejés, ku do té pérdorim Ligje té planifikimit
hapésinor, po ashtu dhe planet rregulluese dhe planet zhvillimore komunale té gjitha
keto té publikuar nga Agjensité Kadastrale dhe nga Urbanizimi Komunal.



1.5 PYETJA KERKIMORE DHE HIPOTEZAT

Punimi do té keté njé réndési té vecanté sepse punimi do té hulumtojé qé té arrij
géllimin e tij se cilét faktoré ndikojné né uljen dhe ngritien e ¢mimit té patundshmérisé
né Komunén e Pejés, po ashtu me punim do té€ fokusohemi né arritien e zbulimit té
faktoréve gé ndikojné né uljen dhe ngritien e ¢mimit t&€ patundéshméris né Komunén e
Pejés.

Né bazé té hulumtimit shkencor té literaturés sé rishikuar, ne e formulojmé pyetjen
kryesore hulumtuese, ku pyetja éshté:

Sa luan rol tatimi dhe cilésia e banimit né ¢mimet e paluajtshmérive né qytetin e Pejés?

Pér tupérgjigjur né pyetijen kryesore hulumtuese ne do té formulojmé hipotezat e
punimit si né vijim:
Hipoteza 1: Ndikimi i tatimit né ngritie dhe ulje t€ ¢cmimit t€ patundshmérisé sipas

zonave té vendbanimit.

Hipoteza 2: Zona e ndértimit té objekteve té patundshme né Komunén e Pejés, dhe
klasifikimi i tyre sipas Rezidencialeapo Komerciale qé ka ndikim né uljen dhe ngritjen e
cmimit.



2. KOMUNA E PEJES
2.1 TE DHENA HISTORIKE TE KOMUNES SE PEJES

Zhvillimi urban i Pejés, ka kaluar népér periudha té ndryshme historike, duke filluar nga
kohét mé té hershme gjé g€ déshmohet nga trajtat e thirrjeve. Né literaturén e
deritanishme, né lidhje me emértimin e Pejés ekzistonin disa periudha té emértimeve;
ajo antike dhe ajo e mévonshme. Emértimin “Siparantum” e gjejmé té Ptolemeu (87—
150), né veprén e tij “Gheographia”, qé mbéshtesin edhe shumé historian, arkeolog,
gjeograf, publicist etj.’

Siparantum, sipas burimeve arkeologjike — antike ishte né rang té “Muniupiumit”
(qytetit), pér ndryshe lokaliteti i dyté me rendési né territorin e Kosovés, pas Ulpianés.
Procopi historian bizantin me (565), jep pé€shkrimin pérlokalitetin e shénuar si “Pentza”
gé zévendéson emértimin si Siparantum e gé€ mé voné merr trajtéen “Pek-Pekia-
Peja”.Territori i Pejés ka gené gjaté historisé sé vet, se pari pjesé e Dardanisé llire,
pastaj né kuadér t&€ Romés, Bizantit, Mesjeté e Serbisé, e mé voné e perandorisé
Turke. Pér historin antike té Pejés, réndési t&€ madhe ka pasur vendbanimi antik né
lokalitetin “Gradina”, gé padyshim paraget vazhdimsiné e vendbanimit t& méparshém
Dardan. éshté zbuluar edhe njé numér objektesh arkeologjike qé na shtyné té
konstatojmé se kétu duhet té keté qené njé gendér administrative municipiale e téré
Rrafshit t& Dukagijinit.?Peja si qytet pérmendet qé& nga viti 1202, gjaté periudhés sé
feudalizmit té zhvilluar, kurse né kartén e Stevan Prvovencanit rreth vitit 1215,
pérmendet si fshat né rrefshin e Hvosnos. Kah fundi i shek. XIII, pérmendet si “Pek” dhe
“‘Pek arhiepiskupova”. Né shek. XIV Peja pérmendet nga Raguzanet dhe Kotorasit gqé
shkonin pér té tregétuar né pejé “in Pecho”, kurse né vitin 1378 pérmendet karvani “in
novam montem Pech et Prisren”.3

2.2 POZITA GJEOGRAFIKE

Komuna e Pejés gjendet né pjesén peréndimore té Kosovés. Sipérfagja e pérgjithshme
e Komunés éshté 603 km. Qyteti i Pejés ka pozité gendrore né komuné dhe ndodhet né
skajin peréndimor té Rrafshit t&€ Dukagjinit, rrézé Bjeshkéve t&€ Nemuna, gé jané pjesé e
vargmaleve té Alpeve Shqiptare.*Qyteti shtrinet né rrafshin aluvial t&¢ Lumébardhit té
Pejés, né hyrje té grykés sé Rugovés, njé zoné malore bjeshkét e sé cilés formojné njé
kuroré majash té larta si: Kopraniku (2460m), Zhlebi (2352 m), Hajla (2460 m), Mokra
(1932m), Guri i Verdhé (2522m), etj. Lumébardhi i ndan Bjeshkét e Rugovés né dy

" Historiku i Komunés sé Pejés, Komuna e Pejés, 2004, e-source.
2 |bid.
3 Ibid.
4 bid.



pjesé duke krijuar luginé, e mé pas gjaté rrjedhés grykén e thellé, pérgjaté sé cilés
pérmes Cakorrit con rruga qé lidh rrafshin e Dukagjinit me Malin e Zi.°

Né veri té qytetit bjeshkét shndérrohen né njé peizazh kodrinor, g&¢ mé tej shtrinet né
fushat e gjera rrafshinore né pjesén lindore t& komunés.®Né veri-peréndim Komuna
kufizohet nga Mali i ZI pérmes komunave té Plavés, Beranit dhe Rozhajés Vendkalimi
kufitar ndodhet né Kullé 30 km larg Pejés. Né veri-lindje, Komuna kufizohet me
komunén e Istogut, né lindje me komunén e Klinés dhe né jug nga komuna e Gjakovés
dhe Decanit. Hulumtimet arkeologjike déshmojné gé Peja si vendbanim éshté e njohur
gysh nga antika, kur ishte pjesé e Dardanisé llire. Peja si qytet pérmendet gé nga viti
1202. Gjaté téeré historisé bashkékohore te saj Peja ka pasur statusin e gendrés
rajonale né té cilén kané gravituar komunat fginje.”

Aktualisht né Kosové nuk ka ndarje té njésive administrative né nivel té rajonit, por ato
funksionojné né aspektin operativ dhe Peja vazhdon té jeté gendér rajonale. Regjistrimi
i popullsisé né vitin 2011 ka regjistruar vetém banorét e pérhershém te komunés, duke
mos i kalkuluar studentét, té punésuarit dhe mergimtaret té cilét pérkohésisht jetojné né
komuné. Sipas kétij regjistrimi komuna e Pejés kishte 96.450 banoré, prej té ciléve
48.962 jetonin né qytetin e Pejés.®

Vendbanimet e komunés sé Pejés jané formuar né ményré spontane, pa ndonjé rregull
té planifikimit hapésinor apo urban. Madje, edhe pjesa mé e madhe e vet qytetit té
Pejés éshté zhvilluar né ményré spontane, ndérsa vetém njé pjesé e qytetit éshté
zhvilluar né bazé té planeve rregullative. Forma e parregullt e vendbanimeve éshté si
pasojé e kushteve natyrore né terren, por edhe faktoréve shoqgéror-ekonomik dhe
historik.Pér shkak té kérkesave té reja pér njési banimi né territorin e komunés sé Pejés
ka ndodhur edhe njé tjetérsim intensiv né pérdorimin e tokés, duke konvertuar né truall
ndértimi sipérfage té gjera dikur me pérdorim bujgésor né periferi t€ disa
vendbanimeve, dhe duke rritur intensitetin dhe koeficientin e ndértimit.°

Né pjesén mé té madhe, ményra e akomodimit t&€ popullsisé ka gené e paplanifikuar,
dhe e pérgendruar sidomos né zonat periferike t€ vendbanimeve dhe né zonat afér
rrugéve.’® Kjo gjé ka véné nén presion edhe infrastrukturén dhe shérbimet ekzistuese,
té cilat nuk kané arritur t'u pérgjigjen kérkesave né rritje si pasojé e kétij zhvillimi. Duke
gené té ndérgjegjshém pér situatén, dhe duke njohur nevojén pér orientim té zhvillimit

5 |bid.
6 Arapi, 2019, p. 10.
7 lbid, p.11.

8 Historiku i Komunés sé Pejés. Pozita gjeografike e pejés. Zyra e tatimi né proné. Komuna e Pejés,
2004, e-source.

9 Ibid.

10 Arapi, 2019, p. 12.



né Pejés, Komuna e Pejés vendosi té zhvillojé Planin Zhvillimor Komunal 2019 -2026+.
Njé kérkesé ligjore pér planin zhvillimor komunal éshté vlerésimi i ndikimeve potenciale
nga zbatimi i kétij plani né mjedis. Ky Vlerésim Strategjik Mjedisor (VSM) ka pér géllim
t'i sigurojé komunés sé Pejés njé seri rregullash dhe kriteresh mjedisore t& nevojshme
pér t'u zbatuar, t&€ pérmbledhura kéto né njé raport VSM-sé gé do té kalojé nga
konsultimi i publikut, dhe mé tej nga miratimi pérfundimtar eventual nga Ministria e
Mjedisit dhe Planifikimit Hapésinor(MMPH).

2.3 TRASHEGIMIA KULTURORE NE KOMUNEN E PEJES

Peja si vendbanim daton qé nga kohérat mé té hershme llire, dhe ishte qyteti mé i
réndésishém i Dardanisé Antike, me njé numér lokalitetesh arkeologjike qé na béjné
edhe mé bindés se kétu duhet té keté gené njé gendér administrative komunale e téré
rrafshit t&€ Dukagjinit dhe shtrirja e saj fillon gé nga arat e quajtura ,,Gradiné€” (ku jané
gérmadhat e Pejés antike - nga tyrbja e ,,Sari Salltékut’) ku né kohét tona éshté
ndértuar fabrika e baterive e deri te stacioni hekurudhor mé sakté deri te kalaja.’?

Peja né kohén antike, lliro-Romake éshté quajtur Siparantum, kurse gjaté mesjetés
quhej Pech (Peké, P(j)eké), Peka, Pentza dhe Forno. Peja si Siparant Dardan
pérmendet né hartén: ,,Gjeografia” e Ptolemeut né shekullin IlI-IV (nén sundimin e
romakéve) civilizimi i té cilit arrin shkallén mé té larté té lulézimit, ka pasur statusin e
Municipiumit, né até periudhé historike béhet njé nga qytetet kryesore t€ Dardanisé pas
Ulpianés. Peja me rrethiné pas betejés sé Kosovés (1389) e deri mé 1462 administrohej
njéheré nga Balshajt (1378) e pastaj nga Dukagjinasit (familja Dukagjinase, Leka dhe
Pali té cilét e kané geverisé vendin).’®> Né kohen e luftés té& Gjergj Kastriotit kundér
perandorisé Osmane (deri me 1462) kur u pushtua definitivisht Peja, me kété qytet
sundonte Leké Dukagjini IIl.

" Arapi, 2019, p. 11.
2 Nushi et al., 2011, p. 128.
'3 |bid, p.129.



Figura 1: Qyteti i Pejés

Burimi: | imi

Qé islamizimi i popullsisé sé krishtere ishte i shpejté e déshmojné edhe Defteri i viti
1582 sipas té cilit Peja ndahej né 18 méhallé, 13 myslimane dhe 5 té krishtera. Peja
gjaté shekujve ishte gendér ekonomike — kulturore, e né mbarim té shek XIX u bé edhe
gendér e Rilindjes Kombétare né krye me Haxhi Zekén, né lufté kundér pushtuesit turk,
pér té fituar pavarésiné mé 29 Tetor 1912. Pastaj sundohet nga populli malazez dhe mé
1915, u pushtua nga Austro-Hungarezét. Me 1919 ra nén okupimin e mbretérisé Serbe
— Kroate — Sllovene, né vitin 1941 ra nén sundimin ltalian dhe pas dy viteve né vitin
1943 ishte nén administrimin e regjimit t& nazi-fashizmit gjerman.4

Né vitin 1945 ishte nén sundimin e ish Jugosllavisé ndérsa pas intervenimit t& NATO-s
né vitin 1999, té pérkrahura nga populli i Kosovés arrin té clirohet, me 16. Qershor
1999. Tani komuna e Pejés éshté njési territoriale administrative, né té cilén qytetarét
realizojné vetégeverisjen e tyre, né pajtim me dispozitat e Rregullores pér Vetéqgeverisje
Lokale t&€ Kosovés nr. 2007/30.Lista e disa monumenteve té réndésishme pér Komunén
e Pejés — Numri i objekteve té inventarizuara pér komunén e Pejés éshté diku mbi 250,
dhe pritet gé nga organet kompetente té béhet valorizimi dhe pércaktohet statusi i tyre
pérfundimtar. Ekzistojné 57 monumente né komunén e Pejés gé kané status té
mbrojties dhe 12 nga to nuk ekzistojné mé apo jané té shkatérruara térésisht.®

Carshia — si nevojé pér kryerjen e shérbimeve té ndryshme tregtare lindi shumé herét.
Definohet si gendér e shtriré afér lumit né mes té€ zonave paralele té banimit. Sipas té

4 Ibid, p. 130.
'S Ibid, p. 132.
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dhénave, Carshia e Pejés pér heré té paré pérmendet kah fundi i shek. XV-té. Né fillim
Carshia e Pejés shtrihej nga Ura e Zalllit gjer té Ura e Gurit (Carshia e Madhe).'®

Figura 2: Carshia né Komunén e Pejés

Burimi: | imi

Né pjesén peréndimore ishin objektet e marangozéve-zdrukthétaréve. N&é pjesén lindore
hasim né dyganet e mbathtaréve, kurse né pjesén gendrore t&€ Carshisé ishte pjesa ma
atraktive ku ishte Xhamia dhe shumé dyqane pérreth saj. Mé 1835, Carshia e Pejés
kishte 550 dygane. Kjo zoné e ruajti epitetin e gendrés tregtare deri mé 1943, ku nga
forcat italiane u dogjén té gjitha dyganet dhe Bajrakli Xhamia. Edhe sot kjo pjesé e
gytetit trajtohet si gendér e ngushté me frekuencé kryesore dhe pjesa e mbetur e
Carshisé pérreth xhamisé sot quhet Carshia e ngushté dhe ka 158 dygane zejtare.!”

Bajrakli Xhamia — éshté ndértuar mé 1471, gjendet né gendér té garshisé dhe ka vlera
té larta historike dhe kulturore. Pérveg kétyre vecorive xhamia éshté me kube (kupoll€)
mé té larté dhe mé té vjetér né Pejé. Xhamia éshté karakteristike tipike e arkitekturés
osmane.®

Hamami i vjetér — u ndértua né kohén kur Peja ishte nén sundimin osman dhe i takonte
Sanxhakut té Dukagjinit (1462-1485). Objekti éshté hamam asimetrik “Gift”, pérbéhet
nga ambienti i hyrjes, zhveshjes, ambienti ndérmjetés, izolues, ambienti i djersitjes,

'6 |bid, p. 133.
7 Ibid.
'8 Ibid.
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masazhit, larjes, ambienti i depos sé ujit me furré. Hamami ka bazé katérkéndéshe dhe
materiali gé éshté pérdorur éshté guri dhe tulla té realizuar me tekniké “Opus mixtum”.19

Patriarkana e Pejés — gjendet né rrugén gé shpie né Grykén e Rugovés. Eshté ndér
monumentet mé té réndésishme té periudhés sé vonshme Bizantine né Evropé. Té
katér ndértesat e objektit reflektojné pika té larta té kulturés Bizantino - Romake e cila
éshté zhvilluar né Ballkan (XIII-XVIl), me njé stil t& vecanté té pikturave murale. Sipas
disa burimeve historike Patrikana e Pejés né shek. XllI - t& éshté ndértuar né themelet e
tri kishave katolike - romake, té cilat i ka shfrytézuar popullata shqiptare.

Figura 3: Patrikana e ndértuar né Komunén e Pejés

Burimi: | imi

Varri i Haxhi Zekés — gjendét né oborrin e Bajrakli xhamisé sé bashku me 52 varre tjera.
Haxhi Zeka si rilindés i dalluar i kombit shqiptar u lind mé 1832 né Pejé. Mésimet e para
i mori te hoxha i gytetit, ku edhe u emérua mésues né Pejé. Ai si i ri iu kushtua ¢lirimit té
popullit shqiptar, sé bashku me emrat tjeré si Ali Pashé Gucia, Jakup Ferri, Kadri Bajri
etj. Pér rolin dhe kontributin e madh kombétar té Haxhi Zekés, Konsulli anglez né Shkup
shkruan: “Mulla Haxhi Zeka éshté i vetmi njeri té cilit i shkoi pér dore t'i bashkoi mé se
30 fise shqiptare té tri besimeve fetare, né njé politiké té vetme pér bashkimin e
Shqipérisé dhe pavarésisé sé saj”.°

'9 Ibid, p. 134.
20 |bid.
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Figura 4: Varri i Haxhi Zekés né Komunén e Pejés

Burimi: | imi

Qeveria e Sulltan Hamidit me pélgim dhe bashképunim té Beogradit dhe Cetinjés e
pérgatitén likuidimin fizik t&é Haxhi Zekés dhe mé 20 Shkurt 1902, Adem Zajmi pas njé
zénke né Bashkiné e Pejés i zuri pritén Haxhiut dhe me disa shoké té tij t& paguar prej
Serbisé vrau rilindésin e dalluar té kombit shqiptar Haxhi Zekén.?'

Objekti i Shkollés sé Pare Shqgipe “Haxhi Zeka” — u ndértua né gjysmén e dyté té
shekullit XIX - té dhe gjendet né aférsi té kompleksit t¢ Hamamit té vjetér. Nga kjo
shkollé dolén luftétarét e kulturés kombétare dhe pishtarét e arsimit shqiptar. Objekti i
Shkollés sé€ pare shqgipe sé€ bashku me Hamamin e vjetér dhe Hamam Xhaminég,
pérbejné njé kompleks arkitektonik t& ndértuar né periudha té ndryshme historike.??

Kulla e Shaban Goskés — bén pjesé né kullat si banesa qytetare té Rrafshit té
Dukagjinit, e ndértuar né dekadén e fundit té shekullit XIX. Né objektin e kullés tani
éshté i vendosur Qendra Rajonale pér Trashégimi Kulturore né Pejé.23

Konaku i Tahir Beut — éshté ndértuar mé 1800. Deri né vitin 1960 ishte né gendér té
gytetit , pastaj u zhvendos né sheshin e Haxhi Zekés, ku sot éshté Muzeu Regjional
Etnografik.?*

Shtépia e Pilingjurkajve — ka njé vjetérsi prej 135 vjetésh. Eshté objekt banimi dy katesh
dhe konstruksion nga druri. Shtépi tipike qytetare familjare, me etazhitet P+1, e ndértuar

2 |bid.
2 |bid.
2 |bid.
2 |bid.
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nga qerpicét, druri dhe guri. Kjo shtépi ka karakteristiké konzollén shumé shkallore dhe
me arkitekturé tipike qytetare.?®

Harta e Shtegut Kulturor — Njé pérpjekje pér t&€ déshmuar dhe prezantuar trashégiminé
kulturore né Qytetin e Pejés éshté edhe Harta e Shtegut Kulturor.?® Sipas hartuesve kjo
formé e prezantimit éshté njé mundési dhe njé instrument i miré me ndikim né zhvillimin
e turizmit né komuné.?’

Figura 5: Harta e Shtegut Kulturor t&€ Komunés sé Pejés

(6 )Mulliri Haxhi Zekés / |/
@Kulla Limanve e
Haxhi Zekés Q:I)Kul]a Gocka-ve
ja Vieter @)Ku]]a Begollve
i Gja @Kisha Katolike
chi Beut @Patriakana

Burimi: | imi

2.4 PERFSHIRJA E TRASHEGIMISE KULTURORE NE PLANET KOMUNALE

Plani Gjeneral Urbanistik i qytetit t& Pejés, i vitit 1956, éshté njéri ndér dokumentet e
para té késaj natyre. Né kété plan jané té paraqitura objektet me trashégimi kulturore té
cilat jané té pérshkruara me historiate pér secilin objekt dhe me incizime detaje té disa
nga objektet e propozuara.Né harté jané té paraqitura objektet me réndési pér até kohé
me vendndodhjen e tyre (lokacionin) dhe ndarjen né disa kategori (Ndértesa té pérfshira
né studim, kulla, xhamia dhe objekte tjera) té pércaktuara me kété plan.?®

25 |bid, p. 135.
26 |bid.
27 |bid.
28 |bid, p. 136.
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Nga ky plan vérejmé njé interesim pér ¢éshtjen e trashégimisé kulturore, pér gjendjen
ekzistuese, pér rolin dhe réndésiné historike qé kané pas pér até kohé si dhe
mundésiné e ruajtjes dhe mbrojtjes sé métutjeshme té tyre.?®

Plani i pérgjithshém komunal i vitit 198361 — Aspektet kryesore té kétij plani ishin
zgjerimi i mundésive pér transport si dhe ballafagimi me migrim nga pjesét rurale né
gytet. Né ményre konsekuente éshté parallogaritur dhe paraparé njé rritie e banoréve
né qytetin e Pejés si dhe rritia e kapacitetit industrial. Shérbimet pér banorét sikur
gjelbérimi, shkollat, spitalet ishin gjithashtu elemente me réndési né kété plan.3°

Plani éshté marré mé pak me vlerat kulturore né kété rajon duke i dhéné prioritet
céshtjeve tjera qé pér kohén ishin mé me réndési. Nga Ky plan péraférsisht gjysma
parashikimeve éshté realizuar, i cili né kété moment paraget plan té vjetérsuar, me
ndryshime drastike né demografiné e kétij rajoni dhe si i tillé duhet ti nénshtrohet
revidimit t& nevojshém.3!

Né dokument theksohen problemet e paragitura né sferén e planifikimit hapésinor dhe
urban, té cilat pérputhen edhe me problemet e komunave tjera té Kosovés, gé jané:

- Mungesa e pérfshirjes sé& ekspertéve vendoré né procesin e hartimit dhe
miratimit t&€ planeve né periudhén '89 — '99.

- Stagnimi i ngritjes profesionale té ekspertéve vendoreé.

- Planet e periudhés '89 — '99, kané gené plane gé kané shérbyer si instrument i
crrénjosjes totale né kété rast té identitetit t&€ qytetit té Pejés dhe cenimi i té
drejtave elementare né aspektin e sigurimit t& hapésirés sé mjaftueshme pér
banim dhe shérbime tjera pércjellése.3?

Plani i Pérgjithshém Urban i vitit 1993-199664, éshté pérpiluar né vitin '93-'96, mirépo
nuk éshté aprovuar nga Asambleja komunale dhe dyshohet se ka humbur gjaté apo pas
luftés sé vitit '99.Eshté dhéné lista e monumenteve kulturo — historike té klasifikuara me
tipologji dhe numér pér komunén e Pejés. Po ashtu jané listuar disa objekte mé me
réndési dhe vleré né kuadér té “Kompleksit té trashégimisé kulturore” (Carshia e Pejés,
Mulliri i Haxhi Zekés, Konaku i Jashar Pashés, Hamamit té€ Haxhi Beut dhe Kompleksi i
Kullave).Né hartat e méposhtme jané paraqitur shuma e investimeve dhe shkalla e
démtimit t€ kategorive té caktuara té objekteve me trashégimi kulturore. Njé element
shumé i réndésishém né dokument éshté integrimi i trashégimisé kulturore dhe asaj
natyrore né kontekst t€ mbrojtjes dhe zhvillimit ekonomik té qytetit, komunés dhe mé

29 |bid, p. 137.
30 |bid.
31 |bid.
32 |bid, p. 138.
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gjeré, duke stimuluar zhvillimin e turizmit kulturor, malor, fshatar, shéndetésor, tranzit
etj.Komponentét mé atraktive turistike né kété rast té qytetit t& Pejés dhe Bjeshkéve té
Nemuna jané:

- Trashégimia e pasur dhe e shuméllojshme e monumenteve kulturore (kisha,
xhami, hamame, ura, hane etj.)

- Pasuria etnografike dhe folklorike (veshja rugovase, vallet dhe kéngét folklorike,
zakonet tradicionale etj.)

- Motivet interesante t&€ mjedisit dhe peisazhet kulturore dhe natyrore (Carshia e
Pejés, vendbanimet fshatare, kullat, stanet né bjeshké etj.)

- Vegcorité tjera kulturo-historike té tradités.3

Mé tutje né dokument vérehet qasja strategjike pér té filluar zgjidhjen né parim té
¢céshtjes sé trashégimisé kulturore né Komuné — “Degradimi i trashégimisé kulturore
éshté né konflikt, dhe mbrojtja e trashégimisé kulturore dhe natyrore éshté né sinergji
me zhvillimin e turizmit”.Njéra ndér sfidat e identifikuara né dokument, éshte
Trashégimia dhe zhvillimi i géndrueshém, sipas té cilés: Trashégimia natyrore dhe
kulturore e komunés éshté né rrezik té shkatérrimit dhe nevoja e njé zhvillimi té
géndrueshém duke i shfrytézuar dhe mbrojtur vierat pér té€ ardhmen e fémijéve tané.Né
dokument mé tutje kemi njé ndarje me rajone, né té cilén pérshkruhet funksioni i tyre,
veprimet dhe restrikcionet e mundshme. Né Rajonin Urban pérshkruhen funksionet dhe
propozimet pér mundésiné e lidhjes sé bjeshkéve té€ Rugovés me qytetin e Pejés,
pérmes:

- mbrojtjes sé Bjeshkéve t&€ Nemuna né kuptim té resurseve natyrore gqé posedon,
- ndalimit t& ndértimit t€ larté né pjesén gendrore té Pejés, pér arsye té ruajtjes sé
vizurave si nga bjeshka né qytet ashtu edhe nga qyteti né bjeshké.3*

Element tjetér i propozuar éshté edhe mundésia e zhvillimit té turizmit me ofrimin e
produkteve vendore né dyganet e gendrés sé qytetit, gjegjésisht Carshisé sé Pejés. Po
ashtu éshté propozuar, rilokimi i pjesés industriale gqé i takon zonés urbane té qytetit
dhe ndalimi i ndértimit né pjesén arkeologjike qé sot né kété pjesé gjendet fabrika e
baterive. Disa nga veprimet e propozuara jané: dislokimi i vendbanimeve joformale nga
lokacionet padéshirueshme, dhe mbrojtja e zonave té gjelbra té qytetit. Disa nga
Restrikcionet e propozuara pér ndértim dhe shfrytézimin e tokés:

- Dendésia maksimale e vendbanimeve ekzistuese duhet té jeté 40 shtépi/ha,
- Etazhiteti i objekteve té jeté P+2, pérveg né zonat e pércaktuara me PZHU,

33 1bid, p. 140.
34 1bid, p. 141.
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- Nuk do té lejohet industria gé ndot ajrin dhe prodhon zhurmé pérve¢ né zonén
industriale té caktuar me PZHU,
- Nuk do té keté ndértesa né zonat e rezervuara pér gjelbérim.3%

Njé aktivitet me réndési né dokument éshté rekomandimi dhe kérkesa pér autoritetet
komunale gé té vendosin kufijté e sakté pér zonat me interes té veganté pér Kosovén té
cilat né Komunén e Pejés jané: Patriarkana e Pejés, kullat karakteristike, zona e
Bjeshkéve t&€ Nemuna etj. Né pjesén e fundit té dokumentit — Dispozitave pér zbatim,
jané dhéné 70 Kushtet dhe masat pér rregullimin e zonave dhe térésive me vleré té
vecanté:

- Kérkesa pér hartimin e PH pér zona té veganta té propozuara nga niveli komunal
(Pér zonén e Patrikanés sé Pejés),

- Hartim té PRrU pér zonat e pércaktuara me PZHU, dhe

- Studim i fizibilitetit té lokaliteteve arkeologjike masat pér mbrojtjen e peizazheve,
vlerave natyrore dhe térésive kulturohistorike,

- Pérzgjedhja e elementeve té trashégimisé kulturore té cilat duhet mbrojtur,

- Miratimi i rregulloreve pérkatése.3¢

Plani Zhvillimor Urban 2007 (PZHU) 71 — éshté plan i nivelit t&€ dyté pér nga réndésia e
zhvillimit hapésinor komunal, né té cilin né ményré mé té detajuar jané trajtuar té gjitha
géshtjet e parapara né Planin Zhvillimor Komunal. PZHU pérpunon principet e
pérmendura né PZHK pér hapésirén urbane. Né dokument éshté elaboruar vetém
Kornizés dhe strategjia e zhvillimit urban té komunés sé Pejés, sepse éshté konsideruar
se pjesét tjera jané té ngjashme, prandaj nuk jané trajtuar né dokument.3’

Né bazé té strukturave me karakteristika t&€ ndryshme hapésinore té zonés urbane té
Pejés éshté béré ndarja né disa rajone mé karakteristike, me pérshkrim té principeve
pér struktura té caktuara. Propozimet, aktivitetet dhe rekomandimet pér zonat e
trajtuara, vlerésohen si hap pozitiv né drejtim té ruajties dhe trajti-mit adekuat té
trashégimisé kulturore té pérfshiré né kété plan.

Né Zonén gendrore té qytetit dhe ngritie té€ atraktivitetit t€ saj, propozohet jetésimi i
dyqaneve, kafeterive, restoranteve, shtépive, shesheve, rrugéve, ndricimit dhe
komunikacionit dhe lumit gé kalon né kété pjesé té qytetit.Né Zonén arkeologjike té
gytetit, propozohet Zhvendosja e industrisé ekzistuese, Mundésia e gérmimeve
arkeologjike, dhe Ndértimi i parkingjeve, dyganeve, njé hoteli né aférsi té lokalitetit dhe
mundésiné e gasjes sé vizitoréve né lokalitet. Né Zonén e Sahat kullés, propozohet

3 |bid, p. 142.
36 |bid, p. 146.
37 Lajci, 2007, p. 10.
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kufizimi i etazhitetit né kontekst t& mbrojtjes sé peizazhit. Né Zonén e Patriarkanés sé
Pejés propozohet, ndalimi i ndértimit né kété zoné duke i pérjashtuar nevojat e

Patriarkanés, dhe gjetja e zgjidhjes pér lidhjen e Patriarkanés me bukurité gé e rrethon
dhe me vet zonén urbane té Pejés.38

38 |bid.
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3. TREGU | PASURIVE TE PALUAJTSHME

Qé né fillimet e funksionimit té tregut té€ pasurive té€ paluajtshme, pas viteve té€ mé
hershme, metoda e krahasimit t& drejtpérdrejtE dhe ajo e kapitalizimit t& girasé kané
dhéné rezultate shumé té ndryshme nga njéra — tjetra. Ndryshimi i madh midis vlerave
té metodés sé krahasimit dhe kapitalizimit t&€ girasé do té shpjegohej nga ekzistenca e
té ardhurave té tjera, pérveg pagave né familjet e Kosovés.Sipas Agjensisé Real Estate
themi se gjaté vitit 2014 e né vijim, duke punuar pér vlerésimin e pasurive té
paluajtshme, né biseda e diskutime me eksperté vlerésues e punonjés té bankave jané
shtruar disa pyetje gé lidhen me vlerat e pasurive té paluajtshme né kushtet aktuale té
tregut, si psh “si pércaktohet vlera e tregut kur nuk ka transaksione né treg” ose “pse
vlerésuesit nuk pérdorin kapitalizimin e qirasé si metodén bazé pér vlerésimin e
pronave apartament, dygan ose toké”.3°

3.1 CMIMI MES OFERTES DHE KERKESES

Koncepti i Tregut té pasurive té paluajtshme bazohet kryesisht né ekzistencén e njé
shitési té vullnetshém dhe njé blerési té vullnetshém té cilét arrijné njé marréveshje pér
té kémbyer njé proné né njé daté té caktuar.4? Fakti gé njé shités nuk do té shesé tani
sepse nuk mund té marré até gé pret nga prona e tij, apo gé njé blerés pret gé ¢gmimet
té ulen dhe nuk hyn tani né transaksion, nuk béjné pjesé né konceptin e vlerés sé
tregut. Njé nga format gé mund té konsiderojé tregun e pasurive té paluajtshme éshté té
analizojé té dhénat qé vijné si nga aspekti mikro-ekonomik ashtu edhe nga aspekti
makro — ekonomik pér té arritur né piképrerjen mé probabile midis ofertés dhe
kérkesés.

3.1.1 Né nivelin Mikro Ekonomik

Né nivelin mikro-ekonomik, vlera e tregut pércaktohet nga metodat e njohura té
vlerésimit ku mé e pérdorura éshté metoda e krahasimit té drejtpérdrejt. Sa shpjeguam
mé lart bén qé metoda e krahasimit té drejtpérdrejt, t&€ mos jeté e mjaftueshme pér té
arritur né vlerén e tregut. Njé metodé tjetér e pérdorur pér vlerésimin e pronave éshté
edhe kapitalizimi i girasé; metodé qé thuajse nuk éshté pérdorur né vlerésimin e
banesave.

39 Vlerésimi i Pasurive té Paluajtshme, RealPlas, 2018, e-source.
40 Suljoti, 2015, p. 63.
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Qysh kur filloi té funksionojé tregu i pasurive té paluajtshme pas viteve '90, metoda e
krahasimit t€ drejtpérdrejté dhe metoda e kapitalizimit t&€ qgirasé kané dhéné rezultate
shumé té ndryshme nga njéra-tjetra. Kété do ta ilustrojmé me njé shembull*'.

Njé apartament me njé sipérfage mesatare rreth 70 — 80 m2, né gendér té Pejés mund
té jepet me qira rreth 250 — 300 EUR né muaj, i mobiluar, por pretendohet té shitet né
diapazonin e ¢mimit 1,000 — 1,200 EUR/m2.Pa marré parasysh axhustimet e
nevojshme té qirasé pér shkak té kontributit t€ mobilimit né té, té diferencés midis
sipérfages sé€ banimit me sipérfagen e pérgjithshme (pérfshiré edhe sipérfaget e
pérbashkéta), apo géndrimin bosh nga skadimi i njérés kontraté qgiraje deri tek firmosja
e njé kontrate té re, giraja pér m2 do té ishte aférsisht 3.6 — 3.8 EUR/m2 né muaj, ose
43 — 45 EUR/m2 né vit.Raporti midis qirasé vjetore dhe ¢mimit té shitjes jep até qgé
njihet me emrin yield (norma e rikthimit té kapitalit). Né shembullin toné ky yield rezulton
té jeté 3.8% (45/1,200) deri né 4.3% (43/1,000).4?

Duke gené se yield éshté edhe njé indikator i riskut té investimit, ky rezultat e vendos
Pején né té njéjtin nivel risku investimi me qytete si Prishtina, Prizreni, Ferizaji etj. Por
kjo nuk mund té jeté e verteté.Nése bazohemi né analizén e riskut té investimeve né
pasurité e paluajtshme né Pejé do té rezultonte qé né kushtet e sotme té tregut, por
edhe né parashikimet afatmesme yield-i duhet té jeté né nivelet 10%-12%. Duke
kapitalizuar giraté e mésipérme me kété yield, do té kishim vlera té pronave né nivelin e
375 — 430 EUR/m2, shifér kjo shumé afér kostos mesatare té ndértimit né Pejé, dhe 3-4
heré mé pak se gmimet e shitjes sé pronave.*3

Ky fenomen vérehet edhe né vende té tjera té rajonit. Arsyet mund té jené té ndryshme,
duke filluar nga déshira e gytetaréve pér té zotéruar pronat mé shumé sesa pér té jetuar
né proné té tjetérkujt, pasiguria lidhur me vlefshmériné e kontratave afatgjata té qirasé
(dmth kur giradhénési vjen papritur dhe thoté se do ta ndérpres kontratén apo se dua té
shesi shtépiné), ose ekzistenca e té ardhurave té tjera pértej pagave etj.**

3.1.2 Né nivelin Makro Ekonomik

Pér té konkluduar se ¢faré peshe duhet t'i japim secilés metodé qé analizuam mé lart i
referohemi aspektit makro — ekonomik.Né nivelin makro — ekonomik tregu i pasurive té
paluajtshme analizohet mbi bazén e disa parametrave, ku mé kryesorét do té ishin:

41 |bid, p. 64.

42 \/lerésimi i Pasurive té Paluajtshme, RealPlas, 2018, e-source.
43 |bid.

44 Clayton, 1998, p. 82.
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- ¢mimi i banesés / té ardhurat vjetore (housing price / income)[1] éshté indikatori
bazé mbi pérballueshmériné e blerjes sé njé banese né njé zone té caktuar. Ai
éshté pérgjithésisht raporti i ¢mimit mesatar té shtépive ndaj té ardhurave
mesatare vjetore té disponueshme té familjes, i shprehur si njé pérqindje ose si
numri i viteve té té ardhurave vjetore. Ky raport afatgjaté tregon se vilera e njé
shtépie gé njé familje pérballon éshté 3 — 4 vjet té ardhura,

- raporti i depozités ndaj té ardhurave éshté minimumi i kérkuar i pagesés fillestare
(downpayment) pér njé kredi shtépie i shprehur né muaj apo vite té ardhurash,

- indeksi i pérballueshmérisé mat raportin e kostos mujore té€ njé kredie me té
ardhurén neto té familjes.3

Ky indikator, mé& shumé i pérdorur né UK, ofron njé matés mé realist lidhur me aftésiné
e familjeve pér té pérballuar blerjen e njé shtépie sesa indikatori ¢gmim/té ardhurat.
Megijithaté pér shkak té véshtirésisé né llogaritje pérdoret mé shumé indikatori i paré.E
Ardhura mesatare e familjes pérkufizohet si e ardhura bruto nga té gjitha burimet, duke
pérfshiré pagat, t& ardhurat nga bizneset ose veprimtari informale, té ardhura nga
investimet por edhe té ardhura né natyré, si p.sh. konsumi i produkteve
bujgésore.Cmimi mesatar i banesave: Banesé me ¢mim mesatar quhet ajo banesé e
cila ka 50%te shtépive poshté ¢mimit t€ saj dhe 50% mbi ¢mimin e saj. Vlera e njé
shtépie pérkufizohet si gmimi me té cilin do té shitej njé shtépi nése do té nxirrej né treg
pér njé periudhé kohe té arsyeshme nga njé shités qé nuk éshté né presion pér té
shitur.46

3.2 FAKTORET QE NDIKOJNE NE VLEREN E TREGUT TE PASURIVE TE
PALUAJTSHNE

Vlera e njé pasurie té paluajtshme, éshté njé tregues i dyfishté i shkallés sé
rrallshmérisé dhe dobishmérisé sé saj. Sa mé e rrallé dhe sa mé e kérkuar té jeté njé
proné aq mé e madhe éshté vlera e saj. Pamjaftueshméria rrit vierén dhe né pérgjithési
kur rritet mungesa, rritet dhe vlera.Vlera e njé prone éshté funksion i ndryshueshém né
kohé. Né kohé té ndryshme raporti oferté-kérkesé né tregun e pasurive té paluajtshme
pér njé lloj té caktuar prone ndryshon dhe pér rrjiedhojé ndryshon edhe vlera pér kété
lloj prone.*’

Pronat jané té shuméllojshme dhe njékohésisht t&€ shuméllojshém jané dhe faktorét gé
ndikojné vlerén e tregut té tyre. Ndér faktorét kryesoré gé ndikojné vlerén e pronés jané
situata ndérkombétare dhe kombétare, ekonomia lokale dhe financat, politikat
geveritare, faktorét gjeografiké, faktori kohé dhe informacioni i disponueshém né treg,

45 Turner, 2015, p. 68.
46 Bjorklund, Soderberg, 1999, p. 118.
47 Millington, 2000, p. 42.
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karakteristikat fizike dhe kushtet e veté pronés, etj.Té gjithé faktorét e sipérpérmendur
do ti grupoja né dy grupe té médha nisur dhe nga qéllimi pér té cilin éshté kryer edhe ky
studim: né faktoré té tregut dhe né faktoré té veté pronés.*®

Ekziston njé debat i vazhdueshém mbi rolin e investimeve né pasuri té paluajtshme né
ekonomi si né vendet e zhvilluara ashtu edhe né vendet né zhvillim. Disa ekonomisté
mendojné se investimet né pasuri té paluajtshme shtypin rritien ekonomike. Opinioni
kryesor éshté se investimet né pasuri t€ paluajtshme, vecanérisht té synuara né
pérmirésimin e banesave té€ banuara, mund té konsiderohen si njé formé e mirégenies
sociale dhe shpenzimeve té sigurisé. Kur mungon kapital, investime té tilla do té jené
njé barré pér rritien ekonomike. Né mbéshtetje té kétij kéndvéshtrimi, Wells tregon se
investimi né pasuri t&€ paluajtshme éshté shumé mé pak i réndésishém sesa prodhimi
pér shkak té nivelit té ulét té tij e kthimit Investimi duhet t&€ minimizohet sa mé shumé gé
té jeté e mundur, dhe pérmirésimet né strehim duhet t&€ béhen vetém Kkur rritja
ekonomike té arrijé njé fazé té caktuar*®. Mills doli me njé té ngjashme pérfundim. Ai
pérdor té€ dhéna 1929-1983 pér té hetuar shkallén e kthimit té investimeve amerikane té
strehimit.%0

Ai konstaton se kthimi nga investimi i shtépive éshté rreth gjysma e atij té investimeve
jo-banesore.Prandaj, ai mendon se investimi aktual i strehimit éshté i tepért dhe do té
sjellé shpérndarje té papérshtatshme té kapitalit, duke mbajtur né rritje rritjen
ekonomike amerikane.Sidoqoft€, gé nga vitet 1970, mé shumé hulumtime kané njohur
funksionin nxités té investimeve né pasuri té€ paluajtshme né rritien ekonomike. Torino
analizon statistikat 1955-1965 t&€ ekonomisé kryesore entitetet né até kohé&, gjetja e
industrisé sé ndeértimit (pérfshiré infrastrukturén dhe zhvilimin e pasurive té
patundshme) ka dhéné njé kontribut prej 5% —8% né rritien e PBB-sé né vendet e
zhvilluara, e cila éshté mé e larté se 3% —5% e béré né vendet né zhvillim.>!

Green shfrytézon té dhénat tremujore amerikane té viteve 1959-1992 pér investime né
strehim, investime jo-banesore dhe PBB pér té kryer Testin e Shkakut t¢€ Grange. Ai
tregon se rritia e investimeve né strehim ka njé kontribut t€ njéanshém né rritien
ekonomike.%?Rritja ekonomike nuk éshté arsyeja e rrities sé investimeve né shtépi;
ndérsa investimet jo pér banesa nuk jané arsyeja e rrities ekonomike. Sidoqofté, rritja
ekonomike éshté arsyeja pér rritien e investimeve jo-banesore. Mé tej, Coulson dhe Kim
arrijné né njé pérfundim té ngjashém. Ata pérdorin modelin e regresionit automatik me
shumé variabla pér té té shqyrtojé ndikimet e investimeve té strehimit dhe jo-banesave

48 Engle, Lilien, Watson, 1985, p. 64.
49 Wells, 1985, p. 9.

50 Mills, 1987, p. 15.

51 Turin, 1969, p. 28.

52 Green, 1997, p. 25.
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né PBB bazuar né té dhénat tremujore amerikane 1959-1997. Ata zbulojné se,
krahasuar me investimet jo-banesore, investimet né strehim kané mé té médha ndikimi
né PBB.%3

Kohét e fundit, Dynan, Elemndorf dhe Sichel zbulojné se ekonomia makro bé&het mé
pak e ndjeshme ndaj investimeve pas inovacionit financiar dhe kontrolleve té lira
financiare né Ameriké. Megjithaté, investimet né strehim kané ende njé ndikim
relativisht té réndésishém né PBB.%* Ndérkohé, disa studime theksojné ndikimin e
konsiderueshém té investimeve té pasurive té€ patundshme né rritien ekonomike, por jo
funksionin e njéanshém té investimeve té pasurive té patundshme né rritjen ekonomike.
Pér shembull, Miles zbaton modelin VAR pér té studiuar ndérveprimin afatgjaté midis
investimeve té strehimit dhe makro ekonomisé duke pérdorur té dhénat e Sh.B.A nga
1959 né 2007. Ai zbulon se investimet né strehim luajné njé rol thelbésor né ciklet e
biznesit amerikan.>®

Disa hulumtime pérfshijné studime té anasjellta dhe marrédhénie bilaterale shkakésore.
Pér shembull, Kim analizon pérqgindjen vjetore té viteve 1970-2002 té investimeve té
pasurive té€ patundshme té PBB-sé dhe testet pér Granger Causality né Korené e Jugut.
Ai konstaton se pérqgindja e investimeve té pasurive té€ patundshme té PBB-sé bie pas
krizés financiare té vitit 1997 dhe PBB-ja éshté shkaku kryesor pér investimet né pasuri
té paluajtshme, jo anasjelltas. Wigren dhe Wilhemsson gjejné rezultate té ngjashme kur
studiojné té dhénat e panelit 1980-2004 té 14 vendeve né Evropén Peréndimore. Ato
tregojné se investimet né strehim dhe rrita ekonomike kané njé lidhje shkakésore
dypaléshe afatgjaté.5®

Né vitet e fundit, studimet mbi marrédhéniet midis investimeve né pasuri té paluajtshme
dhe rritjes ekonomike té studiuesve kinezé kané lulézuar. Kryesisht, ka tre piképamje té
ndryshme. Piképamja e paré kémbéngul gé investimet né pasuri té paluajtshme né
ményré té drejtpérdrejté ndikojné né rritien ekonomike. Piképamja e dyté sugjeron gé
rritia ekonomike né ményré té drejtpérdrejté ndikon né investimet né pasuri té
paluajtshme. Piképamja e treté argumenton se ekziston njé marrédhénie bilaterale
shkakésore midis investimeve né pasuri té€ paluajtshme dhe rritjes ekonomike.

Kohét e fundit, disa studime kineze e kané shtriré provimin né nivelin rajonal. Huang
etj.analizojné té€ dhénat e nivelit té€ provincés pér periudhén 1997-2006. Ata zbulojné se
investimet né pasuri t€ paluajtshme kané njé faré ndikimi né rritien ekonomike, por me
ndryshime rajonale. Kontributi dhe ndikimi né rajonin lindor jané mé té médhenjté;

53 Coulson, Kim, 2000, p. 28.

5 Dynan, Elemndorf, Sichel, 20086, p. 53.
55 Miles, 2009, p. 31.

56 Wigren, Wilhelmsson, 2007, p. 3.
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ndérsa rajoni peréndimor tregon kontributin dhe ndikimin mé té vogél, me rajonin e
mesém té shtriré né mes. Efekti stimulues i investimeve né pasuri t€ paluajtshme né
rritien ekonomike mbéshtetet né zhvillimin e ekonomisé rajonale. Né nivelin kombétar,
si dhe né rajonet lindore dhe peréndimore, rrita ekonomike mund té cojé né nje
ndryshim né investimet né pasuri té paluajtshme.>” Megjithaté, né rajonin e mesém,
efekti i rrites ekonomike né investimet né pasuri té paluajtshme nuk éshté i
réndésishém.

Lv fillon njé prové empirike té ndikimit té investimeve té pasurive t€ patundshme né
rritien ekonomike lokale duke analizuar t&é dhénat 1996-2009 té€ 10 provincave dhe
komunave né Kinén lindore. Rezultatet demonstrojné qé investimet né pasuri té
paluajtshme stimulojné rriten ekonomike né Kinén lindore me efektet e saj te
investimeve dhe rrezatimit industrial.>® Sidoqofté, njé efekt i tillé i rrities nuk éshté mjaft i
dukshém dhe éshté inferior ndaj efekteve té formimit té kapitalit njerézor, investimeve
kapitale materiale dhe zhvillimit té tregtisé ndérkombétare né até kohé.

Chen thekson se ndikimi i investimeve té pasurive té patundshme né rritien ekonomike
varet nga shkalla e qyteteve. Ajo zgjedh indekset e popullsisé, zonén e ndértuar dhe
shkallén ekonomike té cilat jané té lidhura ngushté me shkallén e gytetit dhe rendit 70
gytete kineze me madhési t¢ mesme dhe t€ mesme né grupe sipas shkalléve duke
pérdorur metodén e analizés sé& grupeve té€ té dhénave té€ panelit me indekse té
shuméfishta. Bazuar né té€ dhénat e viteve 1998-2009 té 70 qyteteve té médha dhe té
mesme té Kinés, ajo krijon njé model té t&€ dhénave panel pér té analizuar marrédhéniet
midis investimeve né pasuri t€ paluajtshme dhe rrities ekonomike. Ajo zbulon se
funksioni stimulues i investimeve né pasuri té paluajtshme éshté i dobét né qytetet e
médha, por i forté né qytetet e mesme / té vogla.®®

Me rishikimin e literaturés pérkatése, ne nuk shohim njé konsensus mbi marrédhéniet
midis investimeve né pasuri té paluajtshme dhe rrites ekonomike. Disa
mosmarréveshje mund té lindin pér shkak té ¢éshtjeve empirike, si¢ jané grupe té
ndryshme té té dhénave dhe metodologji t€ ndryshme. Kérkimi yné pérshtatet né
literaturén ekzistuese duke marré parasysh efektin dinamik té investimeve né pasuri té
paluajtshme, si né nivelin kombétar, ashtu edhe né até rajonal, pér sa i pérket shkallés
sé investimeve né pasuri t&€ paluajtshme dhe strukturés sé investimeve né pasuri té
paluajtshme. Shpresojmé qé pérpjekja joné té sigurojé njé kuptim mé té miré té ndikimit
té investimeve té pasurive té patundshme né rritien ekonomike.

57 Huang, Wu, Du, 2008, p. 8.
58 v, 2012, p. 10.
5% Chen, Fu, 2012, p. 11.
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Investimet né pasuri té paluajtshme mund té stimulojné rritien ekonomike, dhe rritja
ekonomike né kthim pérmiréson investimet né pasuri té paluajtshme. Kjo do té thoté gé
té dy mund té kené njé lidhje shkakésore dypaléshe. Sapo té ekzistojé njé lidhje e
kundért shkakésore midis rrities ekonomike dhe investimeve né pasuri té paluajtshme,
problemi i endogjenitetit me modelet empirike éshté i pashmangshém. Pérveg késaj,
variablat e varur té vonuar té kétijj modeli empirik do té ¢ojné né bashkéveprim midis
variablave shpjegues dhe shqgetésimeve té rastésishme (gé do té thoté gé ndryshorja
shpjeguese éshté endogjene). Problemi i endogjenitetit t&€ variablave shpjegues éshté
gjithmoné njé faktor i réndésishém né devijimin e parametrave té vlerésuar t€ modelit
empirik.

Né meényré qgé té zbutet problemi i endogjenitetit me variablat shpjegues, Arellano dhe
Bond propozojné té€ pérdorin variablat instrumentalé (IV) pér t&€ nxjerré metodén e
pérgjithésuar t¢ momenteve (GMM) té kushteve pérkatése t€ momentit, pérkatésisht
Diferenca GMM. Ideja themelore e metodés éshté: eliminimi i efektit individual fiks duke
proceduar né radhé té paré me ekuacionin e diferencés sé paré té regresionit. Pasta;,
variabli i vonuar do té konsiderohet si variabli pérkatés instrumental i variablave
endogjené né ekuacionin e diferencés.®® Absolut éshté absolutisht e qarté se
vlefshméria e késaj metode varet nga besueshméria e ndryshores sé paré té
diferencuar té vonuar si variabél instrumentale.

Sidoqofté, Arellano dhe Bover dhe Blundell dhe Bond theksojné se pérdorimi i
ndryshores sé paré té diferencuar t€ vonuar pér té ndértuar variablin instrumental
shpesh ndjek variablat e dobésuar instrumentalé, duke guar né devijim serioz té
mostrave té kufizuara. Bazuar né kété, ata propozojné njé metodé sistematike té
vlerésimit t¢ GMM té variablave té instrumenteve té ndértuara nga informacioni i
ndryshimit t& ndryshimit dhe nivelit, njekohésisht.®! Kjo metodé paraget njé ekuacion té
nivelit mbi bazén e ekuacionit té diferencés sé paré pér té ndértuar njé sistem té
ekuacionit té dyfishté. Futja e ekuacionit té nivelit jo vetém gé rrit né ményré efektive
ndryshoren instrumentale té ekuacionit té diferencés, por gjithashtu e kthen variablin e
saj té mbetur né njé variabél instrumentale si variablat pérkatés té ekuacionit té nivelit.
Kjo metodé pérdor mé shumé informacione shembullore, té cilat do té jené mé efikase
se Diferenca GMM né situatat e zakonshme. Prandaj, ne do té zbatojmé metodén
sistematike té vlerésimit t&¢ GMM pér modelin dinamik té té dhénave.5?

Pér mé tepér, vlerésimi i panelit dinamik GMM mund t€ ndahet né vlerésime me njé hap
dhe me dy hapa né pérputhje me zgjedhjet e ndryshme té matricés sé peshés. Bond et;.
sugjerojné qé, me mostra té kufizuara, gabimi standard i vierésimit té€ vlerésimit t¢ GMM

60 Bond, Hoeffler, Temple, 2001, p. 48.
61 Arellano, 1995, p. 68.
62 Blundell, Bond, 1998, p. 87.
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me dy hapa do té keté njé paragjykim té jashtézakonshém né rénie. Njéanshméri e tillé
do té ulet pas rregullimit t¢ Windmeijer. Sidoqofté, kjo rregullim do té cojé né
shpérndarje asimptotike té€ pabesueshme té pérafért té€ vlerésimit t¢ GMM me dy hapa,
dhe kjo éshté arsyeja pse ne shpesh pérdorim vlerésime me njé hap t¢ GMM né
aplikime empirike. Prandaj, ne do té pérdorim sistemin me njé hap GMM dhe do té
béjmé rregullimin e mostrave té vogla pér vlerésimet. Sidoqofté, vlefshméria e vlerésimit
parametrik varet nga zgjedhja e variablit instrumental. Ndérsa GMM me njé hap nuk
mund té shqyrtojé nése shgetésimet jané né korrelacion automatikisht né ményré
automatike, ky punim do té pérdoré Testin Sargan pér té verifikuar viefshmériné e
variablave instrumentalé.?

3.3 FAKTORET E TREGUT

Situata ndérkombétare ndikon né nivelin e besueshmérisé né treg né pérgjithési dhe né
raste té vecanta edhe direkt né vlerat e tregut.Situata kombétare ndikon né
besueshmériné e investitoréve.Pérveg¢ ndikimit né ményrén e té€ menduarit té investitorit
situata ekonomike ndikon né sasiné e parave né garkullim né njé moment té caktuar
kohor dhe né kostot e huave. Gjendja dhe tendenca e ekonomisé lokale jané té njé
réndésie parésore. Cmimet e pronave do rriten né zona ku ekonomia lokale éshté né
lulézim dhe anasjelltas.

Politikat geveritare jané shumé té réndésishme pér investitorét. Legjislacioni inkurajon
ose dekurajon investitorét direkt ose indirekt népérmjet politikave fiskale ose
monetare®. Né shumé raste geverité kané dhéné njé ndihmé direkte né formén e
granteve pér fermeret dhe grante pérmirésimi t¢ dhéna me qgéllimin e inkurajimit tée
pérmirésimit dhe modernizimit té pronave t€ vjetra rezidenciale.Pozicioni i
vendndodhjes éshté njé ndér faktorét kryesoré gé kushtézon vlerén e njé prone. Né
faktorét gjeografike renditen lart€siné mbi nivelin e detit, topografiné, orientimin, kushtet
klimaterike, etj.%®

3.4 FAKTORET E PRONES

Pronat kané cilési dhe karakteristika individuale, gé i béjné ato jo vetém té jené té
ndryshme, por shpesh té konsiderohen unike. PErmasat, planimetrité, mosha, etj., e mbi
té gjitha kushtet e veta té secilés prej pronave jané specifike. Vlera e tregut éshté
funksion i térésisé sé vecgorive e karakteristikave qé ato ofrojné.%8

63 Windmeijer, 2005, p. 126.
64 Baker, 2008, p. 61.

65 Clayton, 2009, p. 82.

66 |saak, 2002, p. 96.
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Pér té gjykuar né lidhje me faktorét e pronés qé ndikojné vlerén e saj, sé pari duhet té
shohim veté pronén dhe pérbérjen e saj. Cdo pasuri e paluajtshme éshté unitet truall-
ndértesé. Secili prej kétyre dy elementeve ka ndikimin e vet né vlerén e tregut té
pronés, prandaj éshté e domosdoshme té shihen té€ ndaré dhe kjo sepse ndérsa vlera e
tokés tenton té rritet, ndértesa amortizohet.%”

3.5 NDIKIMI | COVID — 19 NE TREGUN E PASURIVE TE PALUAJTSHME

Pandemia globale COVID-19 apo qé njihet ndryshe Coronavirus ¢do dité po
shkaktondéme né ekonomité e shteteve té ndryshme po ashtu dhe né vendin toné,
pandemia e Coronavirusit apo Covid—19 né Komunén e Pejés ka shkaktuar dhe po
shkakton déme ne ekonomité famijare dhe té bizneseve té ndryshme, poashtu
pandemia po ka ndikim negativ né shitjet e pasurive t&€ patundshme ku po shenojné ulje
ndérsa ¢mimet mbeten té pandryshuara. Pandemia e Covid—19 pérpos shéndetit té
njerézve po rrezikon dhe ekonomité e té gjitha shteteve ku po éshté prezente Corona
Virusi.®

Corona Virusi po ashtu ka reduktuar shitjet e pasurive té patundshme ku ¢mimet e tyre
kané mbetur té pa ndryshuara, ku pér shkak té krizés kryesisht blehen ndértesa apo
banime ku giraja éshté ulur né minimum, ku sipas agjencive té pasurive té patundshme
ata na treguan se tregu po léviz pas pushimit tre mujor né vendin toné pér shkak té
krizave dhe démeve té shkaktuara nga pandemia Covid—19 apo gé po njihet ndryshe
Coronavirus, ku lévizja éshté e dukshme vetém né shitien e apartmenteve apo
banesave dhe té girasé gé ka uljen, mirépo nuk ka ndryshime né ¢gmimin e shitjes.%®

Pandemia e Covid — 19 né Komunén e Pejés ka goditur mé sé shumti turizmin po ashtu
kété vit ka shumé mungesé ardhja e bashkéatdhetaréve toné krahasuar me vitet e
kaluara, po ashtu interesi pér marrjen me gira té banesave dhe apartamenteve té
ndryshme éshté ulur dukshém né Komunén e Pejés, ndérsa shitja dhe marrja me gera
té shtepive po thuajse se nuk ekziston po ashtu dhe ata qé jané mé gera po kané
problem mé vazhdu geradhénjén.Gjithashtu sipas té dhénave té Shérbimit Tatimor ku
kané théné se 320 mijé punétoré jané té punésuar né Kosové nga té cilét 85 mijé jané
né sektorin publik, ndérsa sipas parashikimeve té€ qgeverisé pér shkak té pandemisé
Covid — 19 ku rreth 100 mijé punétoré né sektorin privat mund té€ humbin punén e tyre,
ku kjo ka ndikim negativ.”°

67 Darrat, Glascock, 1993, p. 29.
68 Analizé Tematike, 2020, p. 5.
% lbid, p. 6.
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Po ashtu dhe njé studim nga Oda Ekonomike e Kosovés né prill té kétij viti tregon se
thuajse 92 pér gind e kompanive theksuan se shitjet kané réné si rezultat i krizés, ku
prej tyre 22 pér gqind shprehen se shitjet jané ulur me mbi 50 pér qind, dhe mbi 80 pér
gind e kompanive té cilat jané anketuara nga té gjithé sektorét shénuan rénie té
shitjeve. Shitjet né sektorin e ndértimit te 70 pér qind e kompanive té anketuara kané
réné pér 50 pér gind, dhe rreth 60 pér gind e kompanive né sektoré té tjeré gjithashtu
raportojné rénie té shitjeve prej mé shumé se 50 pér qind, po ashtu ka déme dhe né
bizneset tjera afariste.”"

3.6 TATIMI NE PRONE NE KOMUNEN E PEJES

Tatimi né proné éshté njé tatim vjetor komunal, té hyrat nga tatimi né proné nevojiten
pér zhvillimin e infrastruktures rrugore dhe pér té€ mirat e komunés dhe qytetareve,
tatimi né komuné klasifikohen né Zona sipas komunés ku Komuna e Pejés ndané 4
Zona ku 3 zona jané né qytet mrenda ndérsa zona 4 éshté jasht qytetit ku jané fshatrat
mé rrethiné né Komunén e Pejés."?

Tatimi né proné eshté faktor ky¢ gé ndikon né ¢mimin e drejtpérdrejté né pronén e
paluajtshme ku ka rol t&€ réndesishém né zonat e klasifikuara nga Komuna e Pejés dhe
¢cmimi pércaktohet nga Komuna sipas zonés ku zona nr. 1 ka tatim mé té larté ndérsa
zona nr. 2 éshté mé e liré,zona nr.3 éshté mé e liré se zona nr.2 ndérsa zona nr.4 éshté
ma e lira prej té€ gjitha zonave né Komunén e Pejés. Tatimi pércaktohet nga shumézimi i
vlerés sé tatimit t&€ pronés tuaj né normen tatimore té aplikushme.Gjithashtu vierésimi
éshté Fizik dhe Juridik apo Rezidencial dhe Komercial ku né Rezidencial béné pjesé
shtépité familjare, banesat, apartamentet, garazhdat, parkingu etj, ndérsa né Komercial
jané Dyqanet, zyret, fushat e hapura dhe té mbyllura té sportit, hotelet dhe restorantet
po ashtu dhe kafeterité, taracat e shfrytézimit dhe té gjitha ato qé pérdoren pér
Komercializem.”3

Né tatim luan rol dhe amortizimi i zhvlersimit t& patundéshmérisé dhe objekteve ku ka
rol té réndesishem dhe ndértimi i objektit dhe ato klasifikohen si: Shkélqgyeshém/Shumeé
miré, E miré, Mesatare, E kege dhe shumé e dobét, ku jané faktoré gqé ndikojné né
¢mimin dhe vlerén e uljes apo té ngritjes té pronés.Gjithashtu luan rol dhe sipérfaget si
kfadratura e objektit po ashtu dhe tereni luan rol shumé té réndesishem si p.sh: tereni |
rrafshté éshté mé atraktiv se tereni kodrinor dhe kjo éshté njéra nga faktorét qé ka rol té
réndesishém né ¢gmimin e pronés.’

71 Analizé Tematike, 2020, p. 8
72 Mema, 2020, e-source.
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3.7 FAKTORET E NDERTESES QE NDIKOJNE VLEREN E PRONES

Vlera e njé pasurie té paluajtshme éshté ¢mimi mé i mundshém qé ne presim té
realizohet né treg dhe jané forcat e tregut ato qé né fund té fundit pércaktojné ¢mimin.
Procesi i vlerésimit nuk éshté njé proces ekspertiz€, por c¢cdo vlerésim éshté e
nevojshme té udhéhiget nga kushtet e pronés.”

Tiparet dhe karakteristikat individuale té ¢do prone jané té réndésishme pér pércaktimin
e vlerés. Késhtu né vleré ndikojné karakteristikat individuale té projektit qé pérfshijné
detajet arkitektonike, hapésirat, funksionalitetin dhe adaptueshméring, stilin, etj. Né
vleré ndikon dukshém dhe potenciali gé ofron prona pér shtim, rinovim, ripérdorim apo
rizhvillim. Shérbimet gé siguron prona, furnizimi me energji elektrike, ujé, gaz, prania e
sistemit té aspirimit, ajrit t&€ kondicionuar, telefonia, interneti, etj. me praniné ose
mungesén e tyre influencojné njé blerés té mundshmém, pasi kané kosto.”®

Kushtet dhe gjendja e pérgjithshme e pronés mund té influencojné vilerén e saj pasi
ndikojné né vendimet e njé blerési t& mundshém. Nése njé proné ndodhet né kushte té
kégija mirémbajtjeje dhe ka nevojé pér riparime apo punime rinovimi, etj., ajo do té
shitej mé me véshtirési sesa nj¢ proné né kushte té mira. Efekti i punimeve té
riparimeve né vleré mund té jeté i paparashikueshém, por ajo qé dihet me siguri éshté
gé njé proné né kushte té kéqgija do té keté vleré mé té€ ulét se njé proné e
mirémbajtur.Mosha e ndértesés pa dyshim ka ndikimin e vet né vleré, por jo
domosdoshmérisht njé proné mé e vjetér ka vleré mé té vogél, pasi ajo gé ndikon mé
shumé éshté jeta ekonomike, e cila éshté mé e shkurtér se jeta fizike. Ndértesat
amortizohen e vjetérohen me kalimin e viteve, por disa amortizohen me shpejt se té
tjerat, pasi amortizimi éshté funksion i moshés, por dhe i cilésive té ndértesés.’””

3.8 NATYRA E ZHVLERESIMIT

Termi “zhvlerésim” éshté pérdorur né kontekste té ndryshme né vlerésim dhe né
raportimet financiare.Pér disa éshté rénie né vleré, né terma reale ose nominale; pér té
tieré éshté tregues i procesit pérmes sé cilit kapaciteti i njé aseti pér té pérmbushur
funksionet e dobishme gradualisht bie pér shkage té démtimeve fizike apo pér shkak té
vjetrimit ekonomik apo teknologjik. 8

75 Parnham, Rispin, 2001, p. 74.
76 Gallinelli, 2015, p. 36.
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Né standartet kombétare té kontabilitetit zhvlerésimi pérkufizohet si “konstatimi kontabél
i njé pakésimi té pakthyeshém té vlerés sé njé elementi t& aktivit, gé rezulton nga
pérdorimi, nga koha, nga ndryshimi i teknollogjisé ose nga ¢do gjé tjetér”.”®

Zhvlerésimi mund té pérkufizohet si humbje né dobishméri e pér pasojé né vleré pér
cdo shkak. Termi zhvlersim né vierésim éshté njé humbje né vlerén reale ekzistuese té
pronés. Né kontekstin e pasurisé sé paluajtshme-investim, zhvlerésimi i referohet
humbjes sé pasurisé financiare ose vlerés sé investimit.8°

3.9 FORMAT E ZHVLERESIMIT

Pasuria e paluajtshme éshté unitet truall-ndértesé dhe vlera e pérdorimit ekzistues té
njé prone-investim mund té shihet si pjesémarrje né té té kétyre dy komponentéve.
Ndérsa vlera e truallit mund té ngrihet ose ulet né terma reale me kalimin e kohés si
rezultat i njé séré faktorésh, vlera e ndértesés duhet t&€ zvogélohet ose té zhvlerésohet
né terma reale.?!

Zhvlerésimi i truallit-Né ndryshim nga ndértesa qé ka njé jetégjatési té fundme, toka
ekzistonpafundésisht. Dobiae truallit nuk varet nga konsumi apo nga progesi |
zhvleftésimit fizik. Shkaget e zhvleftésimit té truallit jané:

a) ndryshimet né forcat e tregut té kérkesés dhe ofertés. Kétu pérfshihen niveli i
pérgjithshém i aktivitetit ekonomik, niveli i pérgjithshém i aktivitetit né tregun e pronés,
niveli specifik né fushén e tregut té pronés né konsideraté, aktiviteti lokal, et;.

b) ndryshimet né infrastrukturén ose mjedisin lokal.

Zhvlerésimi i ndértesés — Humbja e vlerés sé& ndértesés éshté funksion i dy proceseve
negative té vecanta: shkatérrimit fizik dhe vjetérsimit.

Démtimi fizik mund té pércaktohet si njé prishje e materialeve té ndértesés si funksion i
pérdorimit dhe veprimit t€ elementeve té ndryshém.

Vjetérimi né kontrast me prishjen e materialeve, éshté njé ulje e vlerés jo e lidhur
drejpérdrejté me pérdorimin, veprimin e elementeve apo kalimin e kohés. Vjetérimi
mund té vijé papritmas si rezultat i avancimit t€ teknologjisé. Ajo vjen si rezultat i

79 Barber, 1991, p. 63.
80 Darrat, Glascock, 1993, p. 29.
81 Salway, 1986, p. 22.
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ndryshimeve gé jané té huaja pér ndértesén né fjalé, té tilla si ndryshimi i perceptimeve
té tregut mbi disa faktoré si cilésia dhe projekti.8?

Vjetérsimi rezulton té vijé nga shkage gé nuk kané té béjné fare me pronén né studim,
vjetérsimi éshté njé shkak i zhvleftésimit gé pérfagéson njé démtim té déshirueshmérisé
dhe dobisé shkaktuar nga ndérhyrjet e reja, ndryshimet né projekt, ndryshimet né
progesin e prodhimit, ose faktoré té jashtém qé e béjné pronén mé pak té déshirueshme
e mé pak té vlefshme pér njé pérdorim né vazhdimési, format e vjetérimit té€ ndértesés
jané: Vjetérim ekonomik ku njé ndértesé mund té vjetérohet ekonomikisht si pasojé e
ndryshimit té “pérdorimit mé té miré dhe mé té larté” té tokés, kjo mund té jeté rezultat i
ndryshimeve té kushteve té tregut ose mund té vijé si rezultat i ndryshimeve né politikat
e planifikimit urban. 83

Vjetérimi funksional éshté produkt i progresit teknologjik qé shkakton ndryshime né
kérkesat e okupuesit lidhur me kushtet gé ofron prona, ose gé rezultojne nga hyrja e
produkteve té reja né ndértim, njé ndértesé mund té konsiderohet ineficente pér shkak
té planimetrisé jo té€ pérshtatshme, ose pér shkak se nuk ofron shérbimet apo kushtet
bashkékohore.8

Vjetérimi estetik ose pamor, vjen si rezultat i daljes jashté mode (kohe) té paraqitjes,
vjetérim mijedisor, ndryshimet né karakteristikat e zonés e béjné ndértesén té
papérshtatshme pér pérdorimin e menduar fillimisht. &

Vijetérimi legal futja e njé ligji té& ri apo standarteve té reja qé kontrollojné ¢éshtje té tilla
si shéndeti dhe siguria, kontrolli i zjarrit, etj, mund ta béjné ndértesén té vjetéruar.
Vjetérimi social, vjen si rezultat i rrities sé kérkesave té pérdoruesve pér njé mjedis mé
té kontrolluar dhe pér pérmirésime té€ shérbimeve, vjetérimi legal dhe ai social mund té
konsiderohen edhe si néngrupe té vjetérimit funksional, si pasojé éshté e mundur té
identifikohen dy tipet kryesore té vjetérimit, vjetérimi funksional dhe estetik, né figurén
me posht jepet njé klasifikim i zhvleftésimit dhe formave té tij.8¢

82 Baum, 1991, p. 86.

83 Delaney, Smith, 1989, p. 92.
84 Keller, 2005, p. 94.

85 McElroy, 2012, p. 58.

86 Blank, 2018, p. 67.
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Figura 6: Zhvlerésimi dhe format e tij

Ndertesat dhe Legal ku jané:
egal ku jane Karakteristikat

né origjiné,
Pritshmérité e
pérdoruesve

infrastruktura ku Trualli ku jané:
jané: Funksionale, Ekonomik, Planifikimi, Zjarri,
Konfigrim i Mjedisor, Sigurimi dhe
hapésirave, Zhvleftsimi i shendeti,
Teknologjik, vendndodhjes Konservimi,
Punimet Regullat e
ndertimit

Burimi: Mansfield, 2000, p. 23.

3.10 DALLIMET MIDIS DEMTIMIT FIZIK DHE VJETERSIMIT

Niveli i démtimeve fizike mund té€ kontrollohet nga ana e pronarit t€ ndértesés népérmjet
zgjedhjes sé llojit t€ materialeve dhe standartit té larté té mirémbajtjes. Progesi i
shkatérrimit fizik éshté i vazhdueshém.Ritmet e shkatérimit fizik normalisht mund té
parashikohen me njé saktési té arsyeshme bazuar né té dhénat historike té jetés sé
ndértesave dhe komponentéve pérbérés té tyre.8”

Vjetérimi éshté rezultat i ndryshimeve gé nuk lidhen me ndértesén dhe si i tillé éshté mé
i pak i kontrollueshém nga pronari. Progesi i vjetérimit mund té godasé ndértesén né
intervale té parregullta kohe dhe mund té ndikojé ndértesat pavarésisht moshés sé tyre.
Vjetérimi nuk mund té parashikohet pasi €shté funksion i ndryshimeve té panjohura né
té ardhmen.8

87 Poorvu, 1999, p. 83.
88 Engle, Lilien, Watson, 1985, p. 64.

32



diferenca e dy modeleve té shkatérrimit fizik dhe vjetérimit tregohet né paraqitjen e
meéposhtme skematike grafike.

Figura 7: Ndryshimi i modelit t&€ shkatérrimit fizik dhe vjetérimit

<Performancaa )

A

[ Shkatérimi/jeta ]

[
»

Burimi: Zrobek, 2011, p. 67.

Zhvleftésimi né vlerén reale té pérdorimit ekzistues té pronés-investim éshté rezultat i
dy faktoréve, faktoréve té€ mbaijtjes sé pronés dhe faktoréve specifike té pronés.Faktorét
e mbaijtjes sé pronés lidhen me qgerané&, geramarrésin, termat e kontratave té cilat
kufizojné ose pengojné investimin. Nga ana tjetér faktorét e pronés ndikojné
zhvleftésimin pavarésisht nga faktorét e mbajtjes sé saj. Faktorét e pronés mund té
ndahen né faktoré té truallit dhe faktoré té ndértesés.®

3.10.1 Zhvlerésimi i Kurueshém dhe i Pakurueshém

Koncepti i zhvleftésimit éshté njé koncept shumé i pérhapur. Ai i referohet njé zvogélimi
té vlerés sé ndértesés si rezultat i faktoréve fiziké, funksionalé ose ekonomiké.
Zhvleftésimi fizik klasifikohet né elemente té kurueshém dhe té pakurueshém.
Zhvleftésimi i kurueshém fizik njihet si mirémbajtje e shtyré, pasi shkaku kryesor i njé

8 Eldred, 2012, p. 71.
33



zhvleftésimi té tillé éshté déshtimi i pronarit né mbajten e pronés né bazat e
vazhdueshmérisé.®°

Né zhvleftésimin e kurueshém, kosto e eliminimit ose e pémirésimit t& defektit fizik
éshté mé e vogél ose e barabarté me vlerén gé€ i shtohet pronés pér rriedhojé.
Zhvleftésimi fizik i pakurueshém lidhet jo me faktin se éshté e pamundur té rregullohen
defektet, por ato nuk justifikohen nga piképamja ekonomike. Zhvleftésimi fizik quhet i
pakurueshém nése kosto e rregullimit té defekteve fizike éshté mé e madhe se vlera gé
i shtohet pronés si rrjedhojé. Zhvleftésimi ekonomik éshté i pakurueshém.®!

3.10.2 Zhvlerésimi i Interesit né Qera

Mé larté u trajtuan natyra dhe format e zhvleftésimit té pronave-investim. Jo vetém
prona, por dhe interesi né gera zhvleftésohet. Interesi né gera éshté njé ndér format e
zotérimit té pronés dhe konkretisht ajo formé ku zotérimi dhe pérdorimi i pronés i
takojné personave té ndryshém. Njé interes né gera éshté subjekt i pagesés sé njé
rente (qeraje) vjetore dhe respektimit t&€ kushteve qé pérmban kontarata. Shkaqget e
zhvleftésimit té interesit né gera jané:

a) Konsumi nga kalimi i kohés. Pasojat e efluzionit lidhen sé pari me shkurtimin e kohés
gjaté sé cilés mund té gézosh pérfitimet e okupimit apo té€ marrjes sé gerasé. Sé dyti
kapaciteti pér té kryer pérmirésime apo ngritur pronén mund té jeté i kufizuar nése
termat e kontratés bien poshté minimumit té periudhés “pay-back”, e cila kérkohet pér té
justifikuar shpenzimet né pérmirésim. %2

b) Vjetrimi népérmjet ndryshimeve né strukturat e preferuara ose né formulimin e
kontratave té gerave.®

Pasuria e paluajtshme éshté njé investim térheqgés, pasi éshté njé investim gé ofron
rritje té vlerés kapitale me kalimin e kohés dhe nga ana tjetér éshté njé barrieré e miré
ndaj inflacionit. Pasuria e paluajtshme, toka dhe ndértesa éshté e fundme né oferté,
ndérkohé gé né ményré té vazhdueshme rritet kérkesa né treg pér té.Prona éshté e
kufizuar né oferté pasi né rradhé té paré veté toka éshté e kufizuar dhe sé dyti
ndértimet gé mund té ngrihen mbi kété toké té kufizuar gjithashtu jané té fundme né
plan dhe né hapésiré. Pér kété arsye vlerat e pronave kané tendencé rritieje té
vazhdueshme.®*

% Baum, 1991, p. 66.

91 Case, 1990, p. 51.

92 Delaney, Smith, 1989, p. 92.
9 |bid.

% Tyson, Griswold, 2020, p. 74.
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Pér njé investitor dobishméria e njé investimi né proné lidhet me tre aspekte té té
ardhurave gé mund té merren nga prona (né formén e gerasé):

Sasia e té ardhurave — Njé ndértesé e vjetér ka kosto té larta riparimesh qgé ul té
ardhurat.®®

Cilésia e té ardhurave — Me kalimin e viteve rritet edhe risku i marrjes sé té ardhurave té
vazhdueshme, qé lidhet jo vetém me mundésiné e mbetjes vakant pérkohésisht té
pronés, por edhe me ndjeshmériné ndaj luhatjeve té tregut.®®

Kohézgjatja e sigurimit t&€ sé ardhurés — Problemet e vjetérimit mund té béjné qé prona
té béhet e papérshtatshme pér t'u dhéné me qera dhe pér pasojé kjo shogérohet me
pamundésiné e realizimit té té ardhurave.Pasuria e paluajtshme pérbén njé barrieré té
miré ndaj inflacionit pasi ekziston mundésia qé té ardhurat gé do t€ merren nga ajo né
formén e gerasé, pra geraja, té pérditésohet me ritmin e ndryshimit té inflacionit.Pér té
béré té mundur kété duhet qé kontratat e gerave té parashikojné rishikimin e gerasé.®’

9 Born, Pyhrr, 1994, p. 52.
9% Capozza, 1996, p. 28.
97 Marshall, 2018, p. 32.
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4. RISHIKIMI | LITERATURES

Né keté kapitull apo né kapitullin e rishikimit té literaturés ne do té paragesim mé
shkurtimisht disa ¢éshtje té cilat né punim do té elaborohen mé shumé apo do té
trajtohen mé gjerésisht, po ashtu rishikimi i literaturés nuk do té jeté medeomos pér té
paraqitur ndonjé zbulim té ri apo ndonjé informacion té ri, mirépo rishikimi i literaturés
do té mundésoj dhe do té u hapé rrugé hulumtuesit pér té arritur gé té bazohet né disa
shkrime shkencore ku pérmes tyre té arrijé ti mbrojé me fakte apo prova gé mund té€ na
cojné dhe ta sjellim ndonjé zbulim té ri t&€ mundéshém. Poashtu pér té béré njé rishikim
té literaturés éshté e nevojshme gé burimet té€ mos jené té vjetra dhe do t&€ mundohem
gé burimet té jené sa mé té reja dhe burime té freskéta qé t&€ mé mundésojé té béj nje
hulumtim me burime né kohén aktuale.®®

Punimi pér té gené njé hap me kohén do té parages disa faktoré gé ndikojné né
pasuriné e paluajtshme, ku sipas Real Estate Future Home, se ¢do investitor duhet ti
marré né konsideraté né ményré té vecganté faktorét gé lidhin me tregun e imobiliar dhe
karakteristikat e pronés, si p.sh faktorét e tregut ku jané situatat ekonomike kombétare
e vendit té pérzgjedhur, treguesit ekonomik vendas dhe vecanti té tregut imobiliar,
legjilacioni tatimor lidhur me investuesit e késaj klime, ndérsa faktorét e lidhur me
pronén ku jané vendndodhija, cilésia teknike, orientimi, kushtet klimatike etj.%°

Sipas Gazetes "SI" e cila ka publikuar né Internet se Pasurité e paluajtshme jané njé
investim shumé i miré pér disa arsye, ku ti mund ti gézosh ato investime né njé normé
té shkélgyer kthimi, po ashtu risku i humbjes gé té kanoset é&shté minimale prej
kohézgjatjes sé pasurisé sé paluajtshme né pronésiné ténde, gjithashtu njé investim né
pasurité e paluajtshme jo vetém qé éshté njé investim i sigurt financiar por éshté
gjithashtu njé investim gé mund té sigurojé vite argétimi po ashtu dhe lumturi me
kujtime té pagmueshme gé mund té zgjasin gjithé jetén.'®

Autor i njohur si Franklin D. Roosevelt ku thoté se pasurité e paluajtshme nuk mund té
humbasin ose té vidhen, né qoftése praktikohet blerja né ményré té zgjuar, shlyerja e
ploté e vlerés dhe njé menaxhim me kujdes té arsyeshém investimi né pasurité e
paluajtshme mund té konsiderohet investimi mé i sigurt né boté. 0’

Agjencia e njohur pér paluajtshméri “RealPlas” sipas njé publikimi né Internet thoté se
celési pér njé vendimmarje té duhur né fushén e pasurive té paluajtshme éshté té
veprosh duke aplikuar eksperiencén, gjykimin e miré dhe kreativitetin. Mirépo pér té

%8 Herry, 2016, e-source.
% |bid.
100 |bid.
101 |bid.
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arritur njé vendimmarrje sa mé efektive jané njé numér faktorésh té cilet duhet patur
parasysh gé ndikojné né cmimin e uljes dhe rrities té paluajtshmérisé ku jané:
Vendndodhja e Pronés, Vlerésimi Financiar, Nevoja pér mbikéqyrje, Pércaktimi i géllimit
té investimit, Pércaktimi i formés sé financimit t& investimit, Pércaktimi i pasurisé ku do
té investohet duke diferencuar ndértime té reja me ndértime ekzistuese.%?

Né Komunén e Pejés faktori kryesor gé ndikon né ¢gmimin e paluajtshmérisééshté zona
kadastrale, sidomos zonat gé jané né brenda Komunés sé Pejés.

Né zonén nr.1 né Komunén e Pejés vlera e tregut té paluajtshmérisé éshté shumé mé e
larté se nézonat tjera gé ndodhen né Komunén e Pejés, sepse zona nr. 1 pérfagéson
gendrén e qytetit t& Pejés, ndérsa zona nr. 2 éshté mé e liré se zona nr. 1 dhe ka
¢mimin e paluajtshmérisé disi mé té liré dhe mé té arsyetueshé, kurse zona nr. 3 éshté
mé e liré se zona nr. 1 dhe 2 se ka ¢mime mé té uléta se kéto zona gé jané mé afer
gytetit poashtu, zona nr. 3 pérfagéson rrethin e Komunés sé Pejés dhe hyrja né
Komunén e Pejés, ndérsa zona nr. 4 éshté shumé mé e liré se zonat tjera qé jané
mrenda né Komunén e Pejés sepse zona nr. 4 jané fshatrat me rrethiné t€ Komunés sé
Pejés.03

Né Komunén e Pejés éshté shtuar fluksi i ndértimeve dhe objekteve banesore ku jané
edhe ¢gmimet e ndryshme, sidomos né zonén nr. 2 dhe 3 ka njé fluks t&€ miré té
ndértimeve té reja, né Komunén e Pejés mé saktesisht né zonén nr.1 objektet banesore
ku kuadratura éshté me ¢gmime shumé me té larta se zonat tjera, ndérsa né zonat nr. 2
dhe 3 kuadratura éshté mé liré ku llogaritet dhe cilésia e ndértimit. 194

Né Komunén e Pejés ¢mimi i paluajtshmérisé | objekteve banesore dhe shtépive té
ndértuara vlerésohet mé ndryshe né bazé té vjetérsisé sé ndértimit ku ky éshté faktor
shumé me réndesi gé ka ndikim né luhatjen e ¢mimit té paluajtshmérisé, poashtu dhe
¢mimet e paluajtshmérisé ndikojné né vendndodhjen e saj, ku pércaktohet nga faktoré
té ndryshém si: lokacioni, infrasktruktura, rrjeti i kanalizimit, rrieti i energjisé elektrike,
furnizimet dhe té tjera g& mund té ndikojné né luhatjen e gmimit té paluajtshmérisé. 0

Gjithashtu ndértesat banesore apo shtépité shkatérronen dhe vjetérsohen me kalimin e
viteve. Megjithaté disa amortizohen mé shpejt se té tjerat. Shkalla e amortizimit éshté
funksion i moshés por edhe funksion i cilésive té ndértesés, po ashtu e ardhura gé
rezulton t&€ merret nga prona né formén e qerasé varet nga karakteristikat e pronés. Sa

102 Vlerésimi i Pasurive té Paluajtshme, RealPlas, 2018, e-source.
103 Mema, 2020, e-source.

104 |bid.

105 |bid.
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mé e larté té jeté cilésia e ndétesés aq mé e larté do té jeté dhe e ardhura gé prona do
té japé. Pér rrrjedhojé edhe vlera e shitjes do té jeté mé e larté. 106

Tregu i pasurive té patundshme pérballet né ményré konstante me sfida té shumta, qé
né njé numér té konsiderueshém té rasteve, origjinojné nga mungesa e njé sistemi té
garté e funksionues té administrimit té té drejtave té€ pronésisé. Miréspecifikimi i té
drejtave té pronésisé dhe regjistrimi i mirédokumentuar i pronave té paluajtshme kané
njé réndési primare né projektimin afatgjaté dhe pérmirésimin e planifikimit urban, si dhe
té zhvillimit té infrastrukturés, duke lejuar hapésirat e nevojshme pér implementimin e
reformave shtetérore. %’

Me qéllim qgé té jeté efigent, sistemi i administrimit t& pronave duhet té garantojé
pronésiné dhe zotérimin e pronés nga pronarét, e ligishém, duke i shérbyer pérforcimit
té qgendrueshmérisé sé sektorit té pronave té paluatshme, reduktimit té
mosmarréveshjeve pér tokén, lehtésimit té transaksioneve né lidhje me pronat dhe
mbéshtetjes sémiréqgeverisjes. Realiteti kaotik i pronave té paluajtshme né vend dhe
shqgetésimet e grupeve té interesit pér té drejtat e pronésisé kané rritur vémendjen mbi
réndésiné e efektivitetit té reformave dhe eficencés se agjensive shtetérore pérgjegjése
pér kéto géshtje. 08

Sipas Mueller (2002) pohoi se Ciklet e ardhshme té pasurive té paluajtshme duhet té
jené mé té moderuara si rezultat i kushteve té ofertés sé kufizuar dhe i tregjeve
racionale té kapitalit gé udhéhigen nga informacion mé i miré dhe sisteme monitorimi
dhe ndérvepruese (feedback).Pasurité e paluajtshme pérfagésojné njé pjesé té
konsiderueshme té pasurisé sé shumicés sé njerézve, dhe kjo éshté veganérisht e
vérteté pér shumé pronaré shtépish né Shtetet e Bashkuara. Sipas Sondazhit té
Financave té Konsumatorit nga Rezerva Federale, 65.1% e familjeve amerikane kishin
rezidencén e tyre kryesore né 2019.Madhésia dhe shkalla e tregut té pasurive té
patundshme e béjné até njé sektor térheqés dhe fitimprurés pér shumé investitoré. 19

Njé faktor tjetér kryesor gé ndikon né vlerén e pasurive té patundshme éshté shéndeti i
pérgjithshém i ekonomisé. Kjo zakonisht matet nga treguesit ekonomiké si¢ jané PBB-
ja, té dhénat e punésimit, aktiviteti prodhues, ¢mimet e mallrave, etj. Théné né
pérgjithési, kur ekonomia éshté e ngadalté, edhe pasurité e paluajtshme.Normat e
interesit ndikojné né ¢mimin dhe kérkesén e pasurive té patundshme - normat mé té
uléta sjellin mé shumé blerés, duke reflektuar koston mé té ulét t&€ marrjes sé hipotekés,

106 |bid.

107 Rama, 2010, p. 38.

108 Shitjet e paluajtshmeris, RealPlas, 2018, e-source.

109 Shogata Kombétare e Ndértuesve té Shtépive, Realtors, 2015, e-source.
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por gjithashtu zgjerojné kérkesén pér pasuri té paluajtshme, e cila mé pas mund té rrisé
¢mimet. 10

Tregu i pasurive té patundshme éshté ai qé ndryshon vazhdimisht, formohet dhe
reformohet ¢do vit ashtu si edhe bota pérreth tij. Kur shikohen faktorét gé ndikojné né
pasurité e patundshme banesore dhe komerciale, ekzistojné katér qé bien né sy:
politikat geveritare, faktorét socio-ekonomiké, demografia dhe teknologjia.Me kéta
faktoré kryesoré, té dish se ¢faré té kérkosh dhe si ta pérdorésh até né avantazhin ténd
mund té té kursejé kohé dhe para - pavarésisht nése je duke kérkuar té investosh apo
zhvillosh.Pavarésisht nése jané komerciale apo rezidenciale, kéto katér komponenté
jané jetiké pér ¢do sipérmarrje t€ mundshme té pasurive té patundshme. Monitorimi i
secilit faktor dhe ményra pasuese né té cilén ato ndikojné né ¢mimet e pasurive té
paluajtshme, lejon vendimmarrje té informuar dhe ul mundésiné e rrezigeve serioze.'!"

Marrédhénia midis ekonomisé dhe tregut té strehimit é€shté sigurisht nj¢ marrédhénie
unike dhe ajo luan njé rol t&¢ madh né ményrén se si marrim vendime, shpenzojmé para
dhe vazhdojmé jetén toné té pérditshme. Shoqata Kombétare e REALTORS (NAR) sé
fundmi botoi njé artikull né té cilin pérshkruhet ndikimi i jashtézakonshém i industrisé sé
pasurive té patundshme né ekonomi né té kaluarén, pérmes recesionit dhe né ditét e
sotme.1?

Historikisht, industria e pasurive té patundshme pérbén rreth 18% té Prodhimit té
Brendshém Bruto (PBB). Sjelljet e tregut té strehimit dhe ekonomisé shpesh pasqyrojné
njéra-tietrén, gjé gé lejon njérin té 'rrité' tjetrin kur éshté e nevojshme. Besimi né
ekonomi mund té inkurajojé blerésit e shtépive té ndihen mé miré pér blerjen e shtépive,
gjé gé mund té pérkthehet né njé besim mé té pérgjithshém né ekonomi. 3

Ményrat né té cilat tregu i strehimit ndikon né ekonomi jané té médha. Jo vetém qgé
krijohen vende pune kur ndértohen shtépi té reja, por shpenzojné valé gjaté gjithé
procesit t€ blerjes sé shtépive. Kur t& vendosen pronaré té rinj té€ shtépive, do té keté
shpenzime shtesé pér té furnizuar shtépité e tyre té reja dhe pér t'i béré ato shtépi.
Natyrisht, ky cikél i vazhdueshém kontribuon né ndikimin e pérgjithshém té tregut té
strehimit né ekonomi. 4

Sipas NAR, "normat e uléta té hipotekave né 2012 dhe 2013 rritén besimin dhe shitjet e
blerésve, té cilat nga ana tjetér ndihmuan né zgjerimin e ndikimit ekonomik té

110 |bid.

1 Hamed, 2018, p. 4.

12 Shogata Kombétare e Ndértuesve té Shtépive, Realtors, 2015, e-source.
113 1bid.
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banesave". Ekspertét parashikojné qé né vitet né vazhdim, nivelet né rritie t&€ besimit
dhe pérmirésimet ekonomike do té sjellin gjithashtu mé shumé aktivitet né tregun e
pasurive té patundshme. Né fakt, Shogata Kombétare e Ndértuesve té Shtépive
(NAHB) publikoi parashikimet e tyre pér kété vit dhe vitin e ardhshém, dhe ato jané
mjaft inkurajuese. Sipas NAHB, ekonomistét besojné se prodhimi i shtépive me njé
familje mund té rritet deri né 22% kété vit, krahasuar me vitin e kaluar, si dhe té rritet me
55% shtesé né 2015.11°

Né kompanité Christopher, ne jemi krenaré té€ themi gé shtépité qé ne ndértojmé béjné
pjesén e tyre pér té kontribuar né ekonomi. Té dy shtépité e qytetit né Marina Landing
né Woodbridge, VA dhe né Wharton's Bluff né Millsboro, DE, jané aktualisht né ndértim
e sipér dhe térheqin blerésit e shtépive me vendet e tyre té favorshme dhe modelet
klasike té shtépive - kéto shtépi té rralla jané duke shitur shpejt, mirépo e themi se si
funksionon industria e pasurive té paluajtshme po ashtu pasurité e paluajtshme
gjithashtu i referohen prodhimit, blerjes dhe shitjes sé pasurive té€ patundshme. Pasurité
e paluajtshme ndikojné né ekonominé amerikane duke gené njé nxités kritik i rrities
ekonomike, ndértimi i ndértesave té reja éshté njé pérbérés i produktit t&¢ brendshém
bruto. Ai pérfshin ndértesa banimi, komerciale dhe industriale. Né vitin 2018, ndértimi i
pasurive té patundshme kontribuoi 1.15 trilioné dollaré né prodhimin ekonomik té vendit.
Kjo éshté 6.2% e produktit t&¢ brendshém bruto t&€ SHBA. It'ssht€¢ mé shumé se 1.13
trilioné dollaré né 2017 por akoma mé pak se kulmi i vitit 2006 prej 1.19 trilioné dollaré.
Né até kohé, ndértimi i pasurive té patundshme ishte njé komponent i majmé prej 8.9% i
PBB-sé&.16

Ndértesa e shtépive té reja éshté njé kategori kritike. Ai pérfshin ndértimin e shtépive
me njé familje té vetme, shtépive té qytetit dhe bashképronésive. Shogata Kombétare e
Ndértuesve té Shtépive ofron té dhéna mujore mbi shitjet e shtépive dhe ¢cmimet
mesatare. Té dhénat mbi shitjet e shtépive té reja jané njé tregues kryesor ekonomik.
Duhen katér muaj pér té krijuar njé trend pér shtépité e reja té shitura.’”

Agjentét e pasurive té patundshme ndihmojné pronarét e shtépive, bizneset dhe
investitorét té blejné dhe shesin té katér llojet e pronave. Industria zakonisht ndahet né
specialisté gé pérgendrohen né njé nga llojet.Agjentét e shitésve ndihmojné né gjetjen e
blerésve pérmes Shérbimit té Listimit t€ Shuméfishté ose kontakteve té tyre
profesionale. Ata vlerésojné pronén tuaj, duke pérdorur listat krahasuese té pronave té
shitura kohét e fundit t& njohura si "pérpilime". Mund té ju ndihmojé té ndreqni pronén
tuaj késhtu gé do té duket mé sé& miri pér klientét. Ata ndihmojné né negociatat me
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blerésin, duke ju ndihmuar té€ merrni gmimin mé té larté t€ mundshém. Kétu jané mé
shumé shérbimet e agjentéve té shitésve.'®

Agjentét e blerésve ofrojné shérbime té ngjashme pér blerésin e shtépisé. Ata e njohin
tregun lokal. Kjo do té thoté se ata mund té gjejné njé proné qgé plotéson kriteret tuaja
mé té réndésishme. Ata gjithashtu krahasojné ¢mimet, té€ quajtura "bérja e llogaritjeve".
Kjo i lejon ata t'ju drejtojné né zona qé jané té pérballueshme. Agjentét e blerésve
negociojné pér ju, duke treguar arsyet pse shitési duhet t&€ pranojé njé ¢gmim mé té ulét.
Ato ndihmojné né ligjshmériné e procesit, duke pérfshiré kérkimin e titullit, inspektimin
dhe financimin. 9

Kjo sepse ndértuesit e shtépive té reja mund té jené tepér entuziasté pér shitjet né té
ardhmen dhe ndértimin e tepért. Ata gjithashtu mund té ulin ¢gmimet pér té detyruar
shitjet. Pronarét e shtépive individuale duhet té ndjekin kérkesén dhe ofertén e tregut.
Ata nuk kané fuqi pér té manipuluar tregun. NAR ofron statistikat aktuale té tregut té
strehimit.Statistikat né lidhje me ndértimin e shtépive té€ reja jané tregues té
réndésishém kryesoré ekonomiké. Kjo do té thoté se ata do t'ju japin njé ide pér té
ardhmen e tregut té€ shtépive.Pér shembull, themi se filimet né shtépi jané te
géndrueshme, por banesat fillojné té bien. Kjo do té sjellé njé dém né shitjet e shtépive.
Shumeé blerés mund t& mos déshirojné té presin mé shumé se njé vit. Kjo gjithashtu do
té thoté se ka njé mungesé té léndéve drusore, betonit ose punétoréve té€ ndértimit.
Kéto mungesa mund té rrisin kostot dhe gmimet e shitjes. Kjo do té ulte mé tej kérkesén
pér shtépi té reja. 120

Nése hipotekat jané né rénie, ndértuesi i shtépisé do té pérfundojé me njé inventar té
shtépive té pashitura pér shitje. Kjo gjithashtu do té thoté se kérkesa éshté e larté, por
pronarét e shtépive nuk mund té marrin hipoteka. Rritja e fillimeve né shtépi mund té
duket si njé tregues i forcés sé strehimit. Por mund té jeté njé shenjé e kege. Rénia e
mbylljeve té shtépive nénkupton gé tregu i shtépive éshté i dobét. Shitja e re e shtépisé
éshté hapi i paré né njé proces nénté deri né dymbédhjeté muaj. Nése shitjet e shtépive
té reja rriten, atéheré e dini gé mbylljet do té rriten pér rreth njé vit. Sidoqofté, té tre
hapat e mbetur duhet té plotésohen.?!

Njé shitje e re né shtépi éshté kur blerési nénshkruan dokumentet dhe i jep ndértuesit
njé depozité. Kjo sepse shumica e shtépive té reja nuk ndértohen derisa té keté njé
blerés. Pérjashtimet jané shtépité speciale gé pérdoren si shtépi modeli. Byroja e
Regijistrimit |€shon vlerésime mujore té shitjeve té€ shtépive té reja. Ato jepen si njé
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normé vjetore.Dy muaj pas nénshkrimit t&€ dokumenteve, rregullatorét lokalé té strehimit
japin lejen. Isshté njé tregues i hershém, por jo gjithmoné i sakté. Ndértuesit mund té
falimentojné dhe kurré té mos ndértojné njésité e lejuara. Ata mund té ndryshojné
numrin e njésive té ndértuara né njé shumé-familje. Né fakt, 22.5% e lejeve pér shumé
familje nuk jané ndértuar, ose jané ndryshuar né njési me njé familje. Mé né fund,
zhvilluesit shpesh marrin leje pér njé pjesé té madhe té njé kompleksi gé mund té
duhen muaj pér t'u ndértuar.'??

Fillimi i ri i shtépis€é ndodh mé tej kur ndértuesi prishet. Shogata Kombétare e
Ndértuesve té Shtépive raporton pér kété muaj. Veryshté shumé i sakté sepse fillimiirii
shtépisé ndodh vetém kur ndértuesi ka besim té mjaftueshém pér té dalé né
terren.Gjashté deri né nénté muaj mé voné éshté mbyllja. Blerési i shtépisé duhet té
marré njé hipoteké pérpara se shtépia té mbyllet. Nése blerési i shtépisé nuk
kualifikohet, shtépia mbetet né inventar. Nése kjo statistiké éshté mé e ulét se shifra e
shitjes sé shtépive, kjo do té thoté se tregu i ri i shtépive do té fillojé té ngadalésohet. Ka
shumé shtépi qé po ndértohen, dhe jo mijaft blerés té kualifikuar té shtépive. Kjo
gjithashtu mund té thoté gé ndértuesit do té fillojné té€ ulin ¢mimet pér té pastruar
inventarét e tyre.'?
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5. ZHVILLIMI EKONOMIK DHE KUSHTET PER RREGULLIMIN E HAPSIRES PER
NDERTIM

Né komunén e Pejés egzistojné mundési té shuméta pér zhvillimin e ardhshém
ekonomik, kétu mund té planifikohet nj¢ ekonomi e larmishme varésisht nga hapésira
dhe kushtet egzistuese, strategjia e zhvillimit ekonomik né komunén e Pejés ka pér
géllim té arrijé njé zhvillim té kontrolluar, duke mbrojtur resurset ekzistuese, si tokén
bujgésore, rezervat minerare, vlerat kulturore dhe natyrore turistike qé ka komuna e
Pejés, ky zhvillim bazohet né shfrytézimin e resurseve humane, organizative, kapitale
dhe natyrore me qéllim té arrites s&€ mirégenies sé géndrueshme ekonomike té
qytetaréve té komunés sé Pejés.?*

5.1 ZHVILLIMI | HARMONIZUAR DHE | QENDRUSHEM EKONOMIK NE KOMUNEN
E PEJES

Strategjia e zhvillimit ekonomik parasheh arriten e njé zhvillimi ekonomik té
harmonizuar dhe t&€ géndrueshém, kjo nénkupton gé té arrihet njé zhvillim i harmonizuar
ekonomik si né aspektin hapésinor ashtu edhe né até té sektoréve té ndryshém
ekonomik, disa hapésira né komunén e Pejés kané arritur zhvillim mé té larté ekonomik
e disa té tjera kané mbetur t& pa zhvilluara, strategjia parasheh zhvillim mé té
harmonizuar hapésinor, si dhe zhvillim mé té harmonizuar mes sektoréve té ndryshém
ekonomik, gjithashtu, kjo strategji bazohet né konceptin e zhvillimit t&¢ géndrueshém ku
resurset natyrore do té shfrytézohen né ményré racionale.?®

5.1.2 Funksionalizimi i zonés industriale

Bizneset hasen me probleme té€ shumta duke pérfshiré hapésirén, pozitén, mungesén e
infrastrukturés sé nevojshme fizike, mungesé té kapitalit pér investime etj. Bizneset
pérve¢ gé duhet té pérkrahen nga komuna duhet krijuar edhe mundési pér pérkrahje
financiare pérmes kredive mé té volitshme dhe pérmes konsultave pér profilizim ose
funksionalizim té tyre. Sigurisht réndési té€ vegant do ti kushtohet edhe organizimit dhe
pérgendrimit t&€ bizneseve né njé zoné té vecanet té veprimit té tyre. Gjithashtu jané
definuar edhe zonat e zhvillimit té turizmit dhe zonat e zhvillimit t&€ bujgésisé me
sipérfage té dedikuar vetém pér aktivitetet bujgésore.26

Pér té arritur kété objektiv duhet té realizohen disa projekte, si né vijim:

24 Arapi, 2019, p. 65.
125 |bid.
126 |bid, p. 67.
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- Krijimi i zonés industriale me infrastrukturé adekuate pér operim té€ NVM-ve,
Funksionalizimi i zonés industriale, Zona e re ne Zahaq (10 Ha prone Publike
dhe 20 Ha prone Private) me qasje ne autostradé, Mbéshtetja me infrastrukturé
adekuate, Infrastrukturé Rrugore, Ujé, Kanalizim dhe Energji.

- Hartimi i planeve pér zonat me karakter ekonomik né komunén e Pejés
(industriale, bujgésore dhe turistike),

- Instalimi i infrastrukturés elementare né zonat e interesit ekonomik

- Promovimi i interesit t€ komunés pér investime konkrete né zonat me interes
ekonomik dhe vende tjera.'?’

5.1.3 Krijimi i kushteve pér zhvillimin e turizmit dhe rekreacionit

Hapésirat e veganta, me peizazhe té bukura dhe mjaft karakteristike, ofrojné mundési té
mira pér zhvillimin e turizmit dhe rekreacionit né komunén e Pejés. Té gjitha kéto
hapésira duhet t¢ mbrohen nga degradimi dhe té rregullohen me plane pérkatése. Pos
mbrojtjes, kéto hapésira duhet edhe té zhvillohen dhe té avancohen si potenciale té
réndésishme pér zhvillimin e turizmit dhe rekreacionit. Né fillim duhet t& hartohen planet
detaje pér secilén zoné turistike dhe mé pas té investohet né zhvillimin e saj sipas planit
té paraparé. Né kété drejtim, Komuna e Pejés me qéllim té nxitjes sé zhvillimit lokal
ekonomik dhe investimeve private, ka identifikuar njé nga projektet mé t€ médha né
fushén e turizimit, ndértimin e Qendrés Turistike “Borea” i cili do té financohet pérmes
Partneritetit Publiko — Privat (PPP). Vetém gjaté dy viteve t& ardhéshme investimet né
kété projekt pritet t&€ jené rreth 53,000,000 EUR. Kéto investime do té béhen nga
investitori privat né ndértimin e hotelit, teleferikut, telekabinave dhe vendit pér skijim,
ndérsa Komuna e Pejés do té ndajé tokén. Efektet e investimit né kété projekt pritet té
vérehen.128

5.1.4 Krijimi i kushteve pér zhvillimin e bizneseve té vogla dhe té¢ mesme

Né komunén e Pejés ekziston njé numér i konsiderueshém i bizneseve té vogla dhe té
mesme, por ato ballafagohen me njé séré problemesh dhe véshtirési. Njé bazé shumé
e miré e zhvillimit ekonomik té késaj komune éshté edhe pérkrahja e bizneseve té vogla
dhe té€ mesme. Kéto biznese duhet pérkrahur nga fakti se ato krijojné vende té
konsiderueshme té punés. Pér té krijuar kushte mé té mira pér bizneset e vogla dhe té
mesme kérkohet qé té pérkrahen ato né disa aspekte.'?®
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5.2 RRJETI | RRUGEVE PER ZHVILLIMIN EKONOMIK NE KOMUNEN E PEJES
5.2.1 Autostrada e Dukagjinit

Autostrada — Istog — Pejé — Gjakové- Degan — Prizren, si projekt nacional planifikohet té
ndértohet brenda pesé viteve té ardhshme, dhe kalon né territorin e komunés sé Pejés.
Né kété segment éshté e réndésishme qé té pérgatitet infrastruktura e nevojshme pér
lidhje mé autostradén si dhe té ndérmerren masa vepruese pér parandalimin e
aktiviteteve socio-ekonomike dhe té tjera pérgjaté segmentit té saj.Kufizimi i shtrirjes se
disa vendbanimeve afér trasesé sé autostradés éshté proces gé kufizon shtrirjen né
drejtim té autostradés né largési minimale 50 m, raste té tilla ku duhet té
parandalohen. 30

5.2.2 Asfaltimi i rrugéve pér zonat me prioritet

Me qéllim té krijimit t& mundésive pér qasje té gjithé qytetaréve té Pejés né rrugé té
asfaltuara té kualitetit t&€ miré éshté e nevojshme gé té ndérmerren veprime konkrete né
ngritien e kualitetit té rrugéve né nivel t&€ komunés.Transporti i njerézve dhe i mallrave
né territorin e komunés sé Pejés béhet pérmes transportit rrugor dhe mé pak atij
hekurudhor.Rrjeti i rrugéve nacionale dhe rajonale ( M9, R-106, R-107, R-101) né
gjatési prej 103km, dhe rrugét lokale né gjatési prej 780km, i mundésojné komunés
lidhje t& mira me shtetet fginje dhe komunat tjera né Kosové. Vija hekurudhore né
relacionin F. Kosové - Pejé éshté e gjaté 81,2 km.Pér té realizuar kété synim duhet gé
té ndérmerren kéto masa:

1. Zgjerimi né rrugét nacionale, pérkatésisht rruga nacionale M9 Fushé Kosové -
Pejé éshté e nevojshme.
2. Hartimi i planit t&é mobilitetit. '3’

5.2.3 Transporti hekurudhoreé

Infrastruktura hekurudhore éshté mijaft e vjetéruar dhe né gjendje jo té€ miré. Linja
hekurudhore Fushé Kosové-Pejé éshté njé binaréshe me njé gjatési 81.2 km, me
shtypje boshtore 20.0 ton/bosht dhe shtypje gjatésore 6.4 ton/m. Pérgjaté linjés
ekzistojné 6 tunele me gjatési totale 2423 m, 8 ura té celikut, 10 ura té betonit dhe 4 ura
té gurit. Né pjesén e hekurudhés gé kalon népér territorin e Komunés, para vitit 1999
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kané gené né funksion 3 stacione hekurudhore: njé mé i vogél né Qyshk, njé né Zahaq
dhe stacioni kryesor né Pejé, i vetmi qé aktualisht éshté né funksion. 32

Menaxhimi i infrastrukturés hekurudhore éshté pérgjegjési e kompanisé publike
INFRAKOS, ndérsa operimet me trena menaxhohen nga TRAINKOS. Né kushtet e
tanishme, hekurudha ka njé rol t€ vogél né transportin e udhétaréve né komuné edhe
pse ka interesim té shfrytézohet. Ndérsa sa i pérket transportit t& mallrave, kérkesat
jané té vogla. Linja nuk éshté e elektrifikuar dhe pér shkak té€ kushteve teknike aktuale,
shpejtésia maksimale e trenave éshté vetém 50-60 km/h. Késhtu, njé udhétim Prishtiné
— Pejé merr dy oré, gé né kushte optimale nuk do té ishte mé tepér se njé oré. Kjo e
bén kété transport mé pak atraktiv pér qytetarét dhe operatorét e transportit. Aktualisht,
vija e rregullt pér transport.33

5.2.4 Pérmirésimi i rrjetit energjetik

Pozita gjeografike e komunés i mundéson edhe njé rriet té réndésishém, té furnizimit
me energji elektrike. Pér pérmirésimin e rrjetés energjetik né komunén ePejés duhet té
ndérmerren kéto veprimeve:

- Rehabilitimi i rrjetit, me géllim té reduktimit t&€ humbjeve teknike dhe pérmirésimit
té sigurisé sé furnizimit,

- Ndértimi i nénstacioneve prej 110/(20)10kV,

- Kalimin nga rrjeti distributiv ajror 10 kV né rrjetin distributiv kabllovik 20kV,

- Zévendésimii TS 10/0.4 kV me ato 20/0.4kV,

- Eliminimi gradual i trafostacioneve TS 35/10kV dhe kalimi né TS 110/20kV,

- Zévendésimi i linjave ajrore 230/400V me kabllo-gérsheté apo edhe kabllo
néntokésore. 34

5.2.5 Zgjerim dhe kontroll i rrjetit té ujésjellésit dhe kanalizimit

Sipas regjistrimit té fundit, né vitin 2011 Komuna e Pejés ka 96.450 banoré nga té cilét
92.748 banoré (96.5 %) kané gasje né ujésjellés ndérsa pjesa tjetér e banoréve (3.5 %)
jané pa ujésjellés. Furnizimi me ujé té pijes vazhdon té jeté 24 oré / 7dité né javé me
pérjashtim t&€ zonave mé té larta té qytetit ku pér shkak té ujities ndodhin reduktime té
kohépaskohshme, kryesisht gjaté sezonit té verés.Prodhimi i ujit né vitin 2017 ka gené
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25.659.957 M3 né té cilin ndikim té konsiderueshém kané gypat e vjetruar dhe kygjet
ilegale, gé shkaktojné humbjet e ujit t& pérpunuar mbi 60% (matjet né vitin 2017).135

Aktualisht Peja ka té realizuar 100% planin pér ndértimin dhe mirémbaijtjen e sistemit té
kanalizimit, mirépo i njéjti sistem mbulon vetem 73.42 % té vendbanimeve duke
pérfshiré 71.26% té ekonomive familjare. Nga numri i pérgjithshém i popullsisé 96.450
gé ka Komuna e Pejés, 66.7% kané qasje né sistemin e kanalizimit fekal, kurse 15.5%
e banoréve kané pjesérisht qasje né rrjetin e kanalizimit dhe pjesa tjetér prej 17.8% e
popullsisé sé komunés sé Pejés nuk kané fare qasje né rrjetin e kanalizimit.Ndérsa, né
aspektin e ujérave té zeza nuk jané ndértuar ende kapacitetet e nevojshme pér trajtimin
e tyre. Pér pérmirésimin e qasjes té banoréve né ujésjellés dhe kanalizim, me géllim té
pérmirésimit té standardit jetésor t€ popullatés né komuné, éshté e nevojshme gé té
ndérmerren kéto veprime:

1. Investimet gqé duhet té€ béhén né Ujésjellés:
- Investimi né rehabilitimin e sistemeve té ujésjellésit (zévendésimi i gypave té
vjetér me té ri) dhe zgjerimin e tyre,

- Reduktimi i humbjeve té ujit (administrative dhe teknike),
- Mbrojtja e burimeve té ujit.136

2. Investimet né kanalizim:

- Zgjerimi i rrjetit dhe pérfshirja e rrjetit t&€ kanalizimit té ujérave fekale dhe
atmosferike.

3. Investimet né kanalet e ujitjes:
- Rehabilitimii kanaleve dhe zgjerimi i rrjetit té ujitjes. 3’
5.2.6 Organizim i grumbullimit té mbeturinave dhe riciklimi i tyre

Bazuar né Ligjin pér mbeturina (Ligji 04/1-60), dhe Rregullores Komunale pér Menaxhim
té Mbeturinave, komuna e ka té krijuar sistemin pér menaxhim té mbeturinave pér
territorin e vet. Pér mé tepér, né vitin 2016 ka miratuar “Planin pér Menaxhimin e
Mbeturinave 2016-2020" zbatimi i té cilit béhet pérmes Drejtorisé pér Shérbime Publike
dhe Inspektoratit Komunal pér Mjedis.'3®

135 |bid.
136 |bid, p. 71.
137 |bid, p. 72.
138 |bid.
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Né komunén e Pejés grumbullimin, bartien dhe deponimin e mbeturinave e kryen
Kompania Rajonale Ambienti. Mbeturinat deponohen né deponiné rajonale né Sferké, e
cila ka kapacitet prej 1.500.000 m3. Kjo deponi i shérben Komunés sé Pejés, Klinés,
Decanit dhe Istogut gjegjésisht 174.235 banoréve (sipas regjistrimit té€ vitit 2011). Edhe
pse e ndértuar sipas standardeve, gjendja aktuale dhe menaxhimi i késaj deponie nuk
éshté aq i miré, pér shkak té pérzierjes sé ujérave sipérfagésore mé rrjedhén qé del nga
deponia. Prania e metaleve té rénda, kemikateve dhe produkteve té vajrave né keté
deponi, béjné gé ky lokacion té jeté burim potencial i ndotjes. Pér mé tepér, mos
funksionimi i pompave té lagunés dhe mos mbulimi i mbeturinave béjné gé gjendja té
pérkegésohet edhe mé shumé. Kesaj deponie i mungon edhe ura matése moderne,
andaj bazuar né té dhénat del se kjo deponi éshté né fund té kapacitetit deponues.'3°

Mbledhja e mbeturinave béhet né dy ményra: kryerja e shérbimit me kontejneré 1,1 m?
dhe 7 m? dhe kryerja e shérbimit deré me deré (shtépi pér shtépi). Rrjeti i shérbimit té
grumbullimit t&€ mbeturinave né Pejé éshté 600km, me 400 kontejneré té véllimit 1,1 m3
dhe 15 té véllimit 7 m3. Pér mé tepér, né Pejé konsiderohet té keté rreth 37.740 t
mbeturina té rrezikshme, té cilat nuk dihet nése jané larguar apo trajtuar: 222 t kimikate
té ngurta qé ndodheshin né ish-fabrikén e |IEkuré képucéve dhe 17.540 | substancé
kimike té léngét dhe ngurté né ish-fabrikén e auto pjeséve.Ndérsa spitali dhe objektet
tjera shéndetésore krijojné sasi t& médha té mbeturinave medicinal, té cilat né komunén
e Pejés arrijné masén prej rreth 27 t né vit20 nga té cilat 30% digjen né furrén djegése
dhe pjesa tjetér hidhet me mbeturina tjera. Sa i pérket menaxhimit t&¢ mbeturinave, né
komunén e Pejés grumbullimin, bartien dhe deponimin e mbeturinave e kryen
Kompania Rajonale Ambienti, té cilat deponohen né& deponiné rajonale né
Sferké.Deponia éshté e ndértuar né vitin 2001, me sipérfage prej 3.6 ha21 dhe me njé
bafér-zoné mbrojtése pérreth prej 20m. Bazuar né gjithé t& dhénat, del se kjo deponi
éshté né fund té kapacitetit deponues. Aktualisht, Rajoni i Pejés ka mbulesé relativisht
té miré me shérbime té mbledhjes sé mbeturinave (72.3%)22. Qyteti i Pejés e ka
shkallén mé té larté t& mbulimit né rajon (85.1% dhe 17,483 klienté) ndérsa shkalléen mée
té ulét té arkétimit, 65.5%.'4°

Nevojat pér té ardhmen:

- Shtrirja e shérbimit t& grumbullimit t&¢ mbeturibave né téré territorin e komunés,
- Ndértimi i deponisé se re t& mbeturinave né Sferké.#!

139 |bid, p. 73.
140 |bid.
141 |bid, p. 74.
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5.3 KUSHTET PER RREGULLIMIN E HAPESIRES PER NDERTIM NE KOMUNEN E
PEJES

Ndértimi do té jeté i lejuar vetém né zonat e destinuara pér ndértim té pércaktuara me
PZHK. Zhvillimi né gytetin e Pejés dhe né gendrat sekondare duhet té rregullohen harté
zonale lokale dhe me Plane Rregulluese Urbane. Infrastruktura publike do té ofrohet
vetém né zonat e destinuara pér ndértim. Né zonat ku Planet Rregulluese Urbane nuk
jané té miratuara, duhet zbatuar hulumtimin pér kérkesat, mundésité dhe ofrimin e
infrastrukturés.

Ndértimi né tokén bujgésore do té jeté i lejuar vetém né tokén e cilésisé sé ulét, mbi
klasén e |V, djerrina dhe vetém né raste té vecanta pér zhvillimin gé& pérkrahin
veprimtarité bujgésore. Zhvillimet né hapésirén e liré, peizazhi natyror, duhet bazuar né
rregullat mjedisore pér mbrojtien e natyrés dhe peizazhit. Né mungesé té planit
rregullues urban, komuna duhet té nxjerré udhézimet pérkatése té karakterit obligativ.

Né zonat ku zhvillimi éshté i lejuar, kushtet e lokacionit duhet t& pércaktojné:

- Formén dhe madhésiné e zonés sé zhvillimit,

- Meényrén e shfrytézimit apo pérdorimin e autorizuar pér ngastrén tokésore,

- Rregullat e ndértimit dhe distancén né mes té ndértesave né ngastér,

- Rregullat pér kycje e ndértesés né rrjetin e infrastrukturés,

- Masat pér mbrojtien mjedisore dhe mbrojtjen e térésive té trashégimisé natyrore
dhe kulturore,

- Pérgatitja e lokacionit si: largimi i ndértesave dhe rehabilitimi i dheut (tokés),
hulumtimet gjeo-mekanike dhe dheut.#?

5.4 ZHVILLIMI | VENDBANIMEVE DHE NDERTIMET TJERA JASHTE TYRE NE
KOMUNEN E PEJES

Zonat e ndértimit né Komunén e Pejés pércaktohen me Planin Zhvillimor Komunal po
ashtu dhe dispozitat e kontrollit t& zhvillimit t& vendbanimeve jané:

- Kompaktésia e zhvillimit,

- Ruajtja e tokés bujgésore té kategorisé prej | — IV,

- Kontrolli i zhvillimeve pérgjaté korridoreve rrugore,

- Zonat me trashégimi té pasur kulturore dhe natyrore t&€ mbrohen,
- Né zonat me pasuri néntokésore té€ mos ndértohet,

142 |bid, p. 75.
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Zonat e rrezikuara nga fatkegésité natyrore té sigurohen me masa konkrete dhe
té mos lejohen ndértimet e pa planifikuara,

Ndértimi éshté i lejuar vetém né zonat e pércaktuara pér zhvillimin e
vendbanimeve (tokén ndértimore),

Pér té gjitha vendbanimet jané pércaktuar kahet e zhvillimit hapésinor.

Pasi gé zhvilimi né masé té madhe duhet t¢€ zé vend né vendbanimet
ekzistuese, vetém zhvillimi dhe ndértimi plotésues duhet lejuar.

Dendésimi i ndértimit pér shfrytézim mé racional té tokés do té aplikohet
vazhdimisht.

Planet rregulluese si instrument i planifikimit duhet pérdoré pér té arritur
pérshtatshmériné ndértimore me rrethinén.

Infrastruktura dhe shérbimet duhet té ofrohen né zonat e reja pér ndértim.
Ményrat e financimit, sikur partneriteti publik-privat duhet akorduar me komunén.
Pér zonat ku nuk ka PRrU, ndértimi i ndértesave té larta do té kufizohet né
pérputhje me rregullat e pércaktuara me PZHU.

Né zonat tjera, PRrU-té duhet té jené té hartuara né pérputhje me udhézimet dhe
synimet e pércaktuara dhe miratuara me PZHU.

Té hartohet dhe miratohet Harta Zonale Komunale.

Jashté zonés ndértimore, sipas Ligjit pér Planifikim Hapésinor 2003/14 dhe Ligji
L-03/L-106 pér Ndryshimin e Ligjit pér Planifikim Hapésinor, do té lejohen kéto
objekte: Ndértesat pér menaxhimin e resurseve ujore, Infrastruktura, Ndértesat
publike pér mbrojtie ose mbrojtje civile, Ndértesat pér mbrojtie nga zjarri dhe
materialet t&€ démshme, eksploziv, etj, Ndértesa pér hulumtimin dhe shfrytézimin
e materialit mineral té eksploatuar, Rekreacion dhe turizém. 43

5.5 ZHVILLIMI SOCIAL DHE ADMINISTRATE EFIKASE NE KOMUNEN E PEJES

Pér ta realizuar njé zhvillim t& géndrueshém social dhe shérbime cilésore administrative
nevojitet plotésimi i disa kérkesave dhe kritereve té domosdoshme. Shérbimet né
administraté duhet té digjitalizohen dhe té krijohen mundési qé qytetari i thjesht ti kryej
shérbimet mé shpejt dhe té€ jeté i informuar me kohé pér c¢éshtje té caktuara
administrative dhe procedurale.Pér arriten e shérbimeve cilésore né arsim dhe
shéndetési duhet té arrihen kritere té caktuara né strategji pér katér elementet bazé:

Hapésira e mjaftueshme shkollore dhe shéndetésore,
Distanca jo e largét e objekteve shkollore dhe shéndetésore,
Kuadri i mjaftueshém arsimor dhe shéndetésor, dhe

143 |bid, p. 77.
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Kuadri adekuat né arsim dhe shéndetési. 44

Masat pér realizimin e kritereve:

Pér ta

Té ndértohen shkolla té reja apo tu shtohen anekse shkollave ekzistuese né ato
vendbanime ku ka mungesé té hapésirés shkollore (té parapara né strategji),

Té ndértohen objektet shéndetésore (té parapara né strategji),

Bartja e nxénésve me transport té€ organizuar (Pér nxénésit larg shkollave),
Trajnimin e mésimdhénésve dhe aftésimin e tyre. 145

zvogéluar shkallén e papunésisé dhe té varférisé duhet ndérmarré kéto masa:

Dhénie té kredisé pér bujq dhe ofrim i plehrave dhe preparateve tjera me ¢gmime
té volitshme si dhe kompenzim né raste té€ demtimeve nga fatkeqgésité natyrore.
Pérkrahje prodhimeve vendore.

Evidentimi permanent i té papunésuarve dhe trajnimi i tyre

Hulumtimi dhe ofrimi i vendeve té reja té punés sipas pérgatitjes profesionale.
Ofrimi i punésimit edhe jashté komunés. 46

5.6 MJEDIS | PASTER DHE ATRAKTIV | KOMUNES SE PEJES

Né Komunén e Pejés pér té pasur njé ambien té pastért dhe té fresket po ashtu dhe
atraktiv Komuné duhet ti meré disa masa parasysh ku ato jané:

Eliminimin e té gjitha vend grumbullimeve ilegale t&€ mbeturinave né té ardhmen.
Organizimin e njé sistemi funksional dhe mjaft efikas pér menaxhimin e
mbeturinave.

Angazhimi i kompanive profesionale pér grumbullimin dhe transportimin e
mbeturinave.

Funksionalizimi i inspektoratit t&¢ mjedisit dhe ndérmarrja e masave té rrepta ndaj
veprimeve ilegale mjedisore.

Kontroll mé té shpeshta dhe té veganta pérgjaté rriedhave lumore me géllim té
mbrojtjes sé tyre nga hedhja e mbeturinave.

Bashképunimi me Ministriné e Mjedisit dhe Planifikimit Hapésinor si dhe me
donatorét privat pér té gjetur mundésiné e ndértimit té impiantit pér trajtimin e
ujérave té zeza sipas standardeve dhe gropave septike.

Parandalimin e operatoreve ilegal t&€ gurthyesve, eksploruesve, grumbullimin e
taksave mjedisore dhe mos lejimin e ndértimit t&€ hidrocentraleve.

144 1bid,
145 bid,
146 bid.

p. 78.
p. 80.
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- Mbrojta e parkut kombétar “Bjeshkét e Nemuna”.

- Mbrojtja e trashégimisé pérfshiné disa masa konkrete pér té ardhmen, ku
paraprakisht duhet kushtuar vémendje té veganet mbrojtjes sé trashégimisé
ekzistuese nga degradimet eventuale deri realizimin e projekteve té parapara né
kété strategji pér fushén e trashégimisé.

- Bashképunimi me Ministriné e Bujqésisé, Pylltarisé dhe Zhvillimit Rural dhe
donatoret tjeré pér hartimin e planeve menaxhuese té pyjeve, si dhe ripyllézimin
e sipérfageve té zhveshura.

- Pér ta mbrojtur tokén kualitative bujgésore, organet komunale duhet ta
respektojné vijén e ndértimit gé éshté pércaktuar né fazén e koncepteve, ku té
gjitha vendbanimet e komunés kané drejtimet e zgjerimit dhe drejtimet kah nuk
mund té zhvillohen pér shkak té tokés kualitative. 4’

147 |bid, p. 81.
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6. TE DREJTAT PRONSORE DHE NDIKIMI NE FAKTORE TE PALUAJTESHMERIS

Pérdorimi i t€ drejtave pronésore té sigurta éshté nxitje pér rritje dhe zhvillim ekonomik
té njé vendi, po ashtu themi se promovimi i rrities zhvillimore né sektorin e bujgésisé
éshté komponenti ky¢ i programit t&€ Qeverisé s& Kosovés pér nxitien e zhvillimit
ekonomik té Kosovés.Fragmentimi i tepért i parcelave tokésore dhe ndértimet pa leje
gjaté 15 viteve té fundit, e kané reduktuar konsiderueshém sipérfagen e tokés sé
punueshme né dispozicion pér investime né sektorin e bujgésisé né Kosové, duke
reduktuar késhtu prodhimtariné bujgésore dhe potencialin pér rritie ekonomike. 48
Kérkohet vendosja e politikave dhe ligjeve té cilat i trajtojné ndértimet aktuale dhe
promovojné planifkimin hapésinor pér pérkrahje té konsolidimit té tokave dhe pér
parandalim té ndértimeve pa leje né té ardhmen.Ato duhet ta mbéshtesin edhe
Agjenciné Kosovare té Privatizimit (AKPr) pér rritien e sipérfageve té tokés sé
punueshme né dispozicion pér investimet nga sektori privat duke privatizuar 17,000
hektaré té tokés bujgésore né proné shogérore dhe duke krijuar stimuj té cilét do té
sigurojné se investitorét do ta shfrytézojné tokén pér prodhimtari bujgésore dhe jo pér
géllime spekulative.4?

6.1 NDIKIMI | NDERTIMEVE PA LEJE NE SHITJEN E TYRE

Njé numér i konsiderueshém i fondit banesor té Kosovés éshté shkatérruar gjaté
konfiktit, duke krijuar késhtu nevojén urgjente pér ndértimin e shtépive pér popullsiné e
vet. Ndértimet kishin flluar né mungesé té planeve adekuate hapésinore dhe lejeve té
ndértimit. Fatkegésisht kjo praktiké ka vazhduar edhe njé kohé té gjaté pas konfiktit.Né
shkurt té vitit 2014, QK e ka aprovuar Ligjin pér trajtimin e ndértimeve pa leje pér
rregullimin e procesit té legalizimit t& ndértimeve pa leje."®°

Megjithése, ndértimet pa leje i kané kontribuar fragmentimit ekstensiv t&€ tokés sé
punueshme, QK-ja ka marré géndrim politik gé t'i legalizojé ndértimet né vend se té
pérpiget té rrénojé ndértimet shumé té pérhapura pa leje, gé do ta shkatérronte njé
pjesé té konsiderueshme té fondit banesor/shtépive dhe do té privonte gytetarét nga
investimet e tyre dhe e drejta pér strehim. Pas miratimit té ligjit, Ministria e Mjedisit dhe
Planifkimit Hapésinor (MMPH), e ka pérpiluar regjistrin e ndértimeve pa leje ku jané
identifkuar dhe regjistruar 352,836 objekte. politika e trajtimit t& ndértimeve pa leje i ka

148 Qeveria e Kosovés. Programi i Qeverisé sé Republikés sé Kosovés 2015 — 2018.

149 Agjencia Kosovare e Privatizimit, 2017, e-source.

150 Ligji pér trajtimin e ndértimeve pa leje. Gazeta Zyrtare e Republikés sé Kosovés. Ligji Nr. 04/L-188, 26
dhjetor 2013.
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dy objektiva; e para éshté t'i legalizojé té drejtat mbi objektet té cilat nuk e rrezikojné
shéndetin dhe siguria pér té promovuar zhvillimin ekonomik. >’

Deri sa té drejtat mbi objektet e ndértuara t€ mos legalizohen dhe regjistrohen né
kadastér ato nuk mund té shiten apo blihen né tregun e tokave apo té pérdoren si
ngarkesé pér sigurimin e fnancimit apo investimit. Krahas késaj, integrimi i kétyre
objekteve né sistemin e kadastrit do ta béjé mé té lehté pér komunat ngarkimin me
taksa, apo vjeljen e tyre duke shtuar késhtu gjenerimin e té hyrave vetjake. Objektivi i
dyté éshté té sigurohet se ndértimet pa leje nuk jané mé normé né Kosoveé. 152

Pér arritien e kétij objektivi, planet hapésinore dhe lejet e ndértimit duhet té zbatohen
né meényreé rigoroze. Ligji né formén e tij t&€ tanishme mundéson legalizimin e té drejtés
pér shfrytézimin e objektit pa leje.Nuk parashikon proceduré pérmes té cilés
pérkufizohen té drejtat si né objekt ashtu edhe mbi tokén mbi té cilén éshté ndértuar,
si njé njési e vetme pronésore e cila do t¢ mund té regjistrohej né kadastér, e
rriedhimisht té hyjé né garkullimin juridik té tokave. Ky ligj nuk éshté paraparé gé ti
adresojé vecorité e llojeve t€ ndryshme té ndértimeve pa leje dhe kategorité e tokave
mbi té cilat ato jané ndértuar. Pér shembull, ligji nuk e bén dallimin midis ndértimit pa
leje mbi tokén pronar i té cilés éshté ndértuesi (p.sh., si objekt shtesé né objektin e
regjistruar né kadastér) dhe objektit té ri t& ndértuar né tokén pér té cilén ndértuesi nuk
ka fare té drejta.Né mungesé té kornizé€s e cila do ta udhéhigte rregullimin e gjithé
spektrit t&¢ ndértimeve pa leje, nuk mund té€ legalizohen té drejtat mbi objekt ashtu
edhe té drejtat né tokén mbi té cilén éshté ndértuar objekti e pastaj té regjistrohen né
kadastér. 153

Ky ligj pérmban kritere té ngurta pér lénien jashté nga skema e amnistisé, pa
pérjashtim, té ndértimeve pa leje duke u bazuar né llojin e tokés. Té gjitha objektet pa
leje té ndértuara né proné publike jané pérjashtuar. Ky kriter shérben pér pérjashtimin
e njé numri t&€ konsiderueshém té ndértimeve pa leje té cilat ligji ka pasur pér géllim t'i
legalizojé.Shumica e ndértimeve pa leje ekzistojné népér qytete dhe qgendra té
gyteteve né “tokat urbane té destinuara pér ndértim” sipas hartave pér tokat né
shfrytézim, nga regjimi i méparshém. Sipas kornizés sé& méparshme juridike, kjo toké
éshté karakterizuar si “toké né pronési shogérore”. Kushtetuta e Kosovés e ka
shndérruar gjithé tokén shoqgérore né proné publike. Nése ky ligj nuk ndryshohet pér ta
adresuar kété ¢éshtje, shumica e ndértimeve pa leje né qytete dhe gendra té qyteteve
nuk do té mund té legalizohen, prandaj do té duhet té rrénohen, duke iu kundérvéné
késhtu politikés sé ligjit té cilén ka métuar ta realizojé Ngjashém, ndértimet pa leje mbi
tokén e rregulluar dhe até bujgésore me sistem té€ ujities jané Iéné jashté pa
pérjashtim.1%4

51 bid.

152 Strategjia Kombétare pér té Drejtat Pronésore né Kosove, 2016, p. 39.
153 |bid.

154 1bid, p. 40.
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Né disa pjesé té Kosovés vérehen pérgendrime té€ médha té ndértimeve pa leje né
tokat e rregulluara bujgésore. Né komunén e Vushtrrisé/Vucitrn, péraférsisht 80% e
ndértimeve pa leje jané béré né kété lloj té tokés.Kategoria e pargeve natyrore apo
zonave té vecanta apo zonave té€ mbrojtura kulturore jané po ashtu problematike. Ligji
nuk parashikon pérjashtime pér objektet pa leje t& ndértuara né pronat private té cilat
mé voné jané pérfshiré né kuadér té kétyre zonave, p.sh., Parku Nacional i Bjeshkéve
té Nemuna.'®®

Me ligj parashihet pérfshirja e objekteve pa leje né “listén pér rrénime”, né rastet kur
kérkesa pér legalizim nuk dorézohet né afatin e paraparé. Shumé kosovaré nga
diaspora dhe PZH nuk jané njoftuar lidhur me afatin ligjor dhe kérkesat tjera nga ky
ligi. Rrénimi i objekteve té tyre pa leje do t'ua mohonte atyre pjesémarrjen né
proceduré ligjore dhe do té pérbénte shkelje té té drejtave té njeriut né proné. Ankesat
parashihet t& dorézohen né organin shqyrtues t¢ MMPH-sé. Duke pasur parasysh
numrin e madh té objekteve, ka shqgeté- sime se ministrisé i mungojné kapacitete pér
trajtimin e ankesave potenciale té cilat mund té paraqiten, duke e kufzuar edhe mé tej
gjithé procesin. 16

Me ligj kérkohet edhe pagimi i taksés e cila tejkalon mundésité ekonomike té shumé
kosovaréve, duke krijuar késhtu barriera administrative pér legalizimin e té drejtave té
tyre. Megjithése jané paraparé pérjashtime pér pérftuesit e ndihmés sociale, nuk ka
ndonjé dispozité e tipit “shkallé rréshqitése” pér familjet me té ardhura té uléta e té
cilat nuk kualifkohen pér ndihma sociale. Krahas shqgetésimit se procedurat e njoftimit
mund t€ mos pérkojné me standardet pér té drejtat e njeriut, ligji nuk parashikon
ndonjé proceduré adekuate té ankimit.'%”

6.2 KONSOLDIMI | TOKES PER SHITJE PERMES PLANEVE HAPSINORE

Sistemi aktual formal i planifkimit hapésinor, nuk ka arritur t'i plotésojé kérkesat e
popullatés pér banim dhe té rregullojé urbanizimin e shpejté dhe té gjeré gé ka
ndodhur pas konfiktit.158

Duke u pérballuar me barriera administrative t&€ pakapércyeshme, dhe me njé proces
té dhénies sé lejeve i cili ishte jo transparent, i paparashikueshém dhe shpesh i
korruptuar, popullata gé kishte nevojé pér strehim ndértoi mbi 350,000 objekte jashté
sistemit formal. Ndértimet pa leje dhe “plandosja” urbane, né masé té konsiderueshme
e ka reduktuar sipérfagen e tokés sé punueshme dhe i ka fragmentuar parcelat e
tokés sé punueshme né zonat rurale. Bazuar né té dhénat e nxjerra pér Planin
Hapésinor té Kosovés, sipérfagja e tokés sé punueshme pér koké banori éshté 0.24
ha, gé éshté dukshém mé ulét se sa mesatarja né Evropé e cila éshté 0.52 ha. Kjo e

155 |bid.

156 |bid, p. 41.

157 |bid.

158 Strategjia Kombétare pér té Drejtat Pronésore né Kosové, 2016, p. 43.
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ka ulur shkallén e prodhimtarisé bujgésore dhe i ka kufzuar mundésité pér nxitje té
zhvillimit ekonomik té Kosovés pérmes sektorit t&€ bujgésisé.Qeveria e Kosovés e ka
demonstruar zotimin e saj pér té adresuar fragmentimin ekstensiv té tokés sé
punueshme pérmes ndértimit té Strategjisé Kombétare pér Konsolidimin e Tokés, me
géllim té konsolidimit té procesit i cili kishte flluar gati 30 vite mé paré. Qéllimi i saj
éshté ta ri defnojé pronésiné mbi tokén, shfrytézimin e saj dhe t'i ri-konfgurojé parcelat
kadastrale me géllim té rritjes sé prodhimtarisé bujgésore.Sfdat rreth pérfundimit té
kétij procesi pérfshijné déshtimin né regjistrimin e parcelave té ri konfguruara né
kadastér dhe shfrytézuesit e tokave té cilét i jané kthyer kufjive qé kané ekzistuar para
ri-konfgurimit. Rrjedhimisht, té drejtat e perceptuara mbi tokén dhe shfrytézimi i saj
aktual nuk korrespondon me aktivitetet bujgésore té cilat jané planifkuar me strategjiné
pér konsolidim. Adresimi i kétyre sfdave dhe pérfundimi i procesit té konsolidimit &shté
¢céshtje parésore drejt promovimit t&€ njé menaxhimi mé produktiv dhe mé efkas té
tokés sé punueshme té vendit. 159

Edhe toka urbane éshté fragmentuar pér shkak t&€ mungesés sé planifkimit hapésinor
efektiv dhe rregullimit t& ndértimit. Toka pér koké banori éshté 0.15 ha gé éshté nén
standardet normative prej 0.17 ha pér njé banor.Praktikat aktuale té planifkimit jané
trashéguar nga sistemi i méparshém socialist i centralizuar dhe nuk i ka té integruara
parimet e tregut. Kjo e véshtiréson “procesin e zhvillimit t& tokés” pérmes té cilit
investimet publike dhe private jané té sinkronizuara pér promovimin e investimeve dhe
krijimin e pasuris€, duke stimuluar edhe mé tej investimet dhe pérmirésimin e kualitetit
té jetés pér banorét e hapésirave urbane.6°

Né vitin 2013, Qeveria e Kosovés e ka miratuar Ligjin e ri pér planifkimin hapésinor,
me qéllim té adresimit t&€ mangésive té trashéguara né procesin e planifkimit.
Objektivat e ligjit jan&, promovimi i njé planifkimi mé té balancuar dhe integruar urban
dhe rural né té gjithé territorin e komunés; té ofrojé rregulla planifkimi mé té
standardizuara dhe mé transparente pér té fugizuar rolin e pushtetit gendror dhe atij
lokal né procesin e planifkimit; dhe largimi i barrierave administrative dhe thjeshtimi i
procedurave pér rritien e efkasitetit dhe reduktimin e kohés gé nevojitet pér léshimin e
lejeve té ndértimit. "6

Gjaté zbatimit té ligjit, mekanizmat pér monitorimin e zbatimit té planeve, sé bashku
me dénime mé té médha pér ndértimet pa leje, do ta ndihmojné ndaljen e ekspansionit
urban té pakontrolluar dhe parregulluar, si dhe cenimin e tokés sé punueshme e cila
éshté e pérshtatshme pér prodhim bujgésor. QK mund té fllojé té zhvendoset nga njé
proces mé tepér i fokusuar né rregullimin e planeve hapésinore, né njé proces i cili
pérfshin zhvillimin dhe menaxhimin e tokave. Kjo do té nxiste inkurajimin e projekteve
pér konsolidimin e tokave si né hapésirat rurale ashtu edhe ato urbane. Gjaté procesit

159 |bid.

160 |bid, p. 44.

181 Ligji pér planifkimin hapésinor. Gazeta Zyrtare e Republikés sé Kosovés. Ligji nr. 04/L-174, 07 shtator
2013.
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té zhvillimit dhe zbatimit té planeve hapésinore, QK-ja duhet t'i pérmbahet Kushtetutés
dhe ligjeve té Kosoveés, si dhe standardeve té Konventés Evropiane pér Mbrojtiene té
Drejtave dhe Lirive Themelore té Njeriut (KEDNJ). 62

6.3 PRIVATIZIMI | PLOTE | TOKES PER SHITJE PER INVESTIM DHE
PRODHIMTARI

Né mandatin e Agjencisé Kosovare e Privatizimit (AKP) éshté té privatizojé tokén né
pronési shoqgérore e cila kryesisht ka gené e konsoliduar me qéllim té rrities sé
investimeve né tokén e punueshme pér té rritur késhtu edhe prodhimtariné bujgésore.
Deri mé tani, 22,000 hektaré té tokés sé punueshme né pronési shoqgérore jané shitur
pérmes spin-off-it apo pérmes shitjes sé aseteve me likuidim. Diku 17,000 hektaré té
tokés sé punueshme kané mbetur pér tu privatizuar.'63

Procesi i privatizimit nuk e ka sjellé shkallén e pritur té investimeve dhe té
prodhimtarisé bujgésore pér shkak se nuk jané zbatuar si duhet planet hapésinore né
fuqi. Zbatimi i dobét u ka mundésuar investitoréve ose té ndértojné objekte pa leje mbi
tokén e punueshme ose thjeshté ta mbajné tokén pér qgéllime spekulative, né vend se
té mbjellin kultura bujgésore. Pér mé tepér, AKPr-sé€ i mungon mandati gé té
monitorojé se si éshté duke u shfrytézuar toka e privatizuar dhe qé t'i detyrojé
investitorét ta shfrytézojné até sipas kontratés pér privatizim. Kjo ka kontribuar né
fragmentim té métutjeshém té tokés. 64

Mijedisi i diskutueshém rreth procesit té privatizimit pengon edhe mé tutje shfrytézimin
produktiv té€ tokés sé& punueshme. Deri né tetor 2015, AKPr-ja ka pranuar dhe
proceduar 5,095 kérkesa ndaj likuidimit t€ aseteve té€ ndérmarrjeve shogérore nga
AKPr-ja, qé kryesisht ishin toka. Shumica e kétyre kérkesave nuk mund té zgjidheshin
né ményré administrative, késhtu qé kérkesat jané ngritur prané Dhomés sé Veganté
té Gjykatés Supreme e cila gé nga gershori i vitit 2003 i ka zgjidhur gati 3,000 syresh.
Shumica e kérkesave ishin parashtruar nga té ashtuquajturit “ish pronaré” té cilét
pretendonin se kishin té drejta pronésore mbi tokén para se ajo té ishte nacionalizuar
dhe kérkonin kthimin e tokés apo kompensimin e saj, pérkundér se nuk kishte baza
ligjore gé té paraqitshin kérkesa té tilla. Pérkundér vendimeve té Gjykatés Supreme se
kérkesat e tilla nuk ishin té bazuara, ato paraqgiteshin né vazhdimési.6°

Krahas késaj, komunat té cilat kishin té drejtat mbi tokén né pronési shoqérore sipas
regjimit t& méparshém, kané paraqitur kérkesa né gjykata duke kontestuar privatizimin
e tokés té cilén ato e konsideronin proné té komunés. Kjo mund té vlejé pér ankesat e
AKPr-sé se komunat nuk ua kané dhéné shénimet kadastrale pér tokat e punueshme

62 Qeveria e Kosovés. Programi i Qeverisé sé Republikés sé Kosovés 2015 — 2018.

163 |igji pér Arondacionin, Komasacionin dhe Riparcelimin e Tokés, Gazeta Zyrtare e KSAK, 32/76, Ligji
pér Komasacionin, GazetaZyrtare e KSAK, 31/87.

164 1bid.

165 |bid.
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né pronési shoqgérore. Né kété ambient kundérshtues, i mbushur me kérkesa, etj,
shpenzimet e privatizimit jané shtuar, investitorét nuk i shohin té drejtat e tyre mbi
tokén e privatizuar si mjaft té sigurta. Kjo e ulé besimin dhe nivelin e gatishmérisé tek
investitorét qé té investojné dhe ta rrisnin produktivitetin e tokés, rrjedhimisht edhe
shkallén e rrities ekonomike.16®

Toka e punueshme privatizohet/transformohet me kontraté pér giradhénie né periudhé
99 vjegare. Kjo formé e panjohur e pronésisé mbi tokén i shqetéson investitorét té cilét
kété formé té pronésisé nuk e pranojné si té sigurt dhe e mjaftueshme pér té justifkuar
investimet né toké me qéllim té rrities sé prodhimtarisé bujgésore. Ky perceptim i
pasigurisé nxité edhe mé shumé investimet spekulative né toka.Gijithashtu, ende nuk
éshté hartuar legjislacioni i cili do t'ia mundésonte AKPr-sé ushtrimin e mandatit té saj
edhe né privatizimin apo jo té pyjeve dhe tokés pyjore né pronési shogérore. Pritjet
jané se legjislacioni i paraparé gé té nxirret né zbatim té késaj strategjie do ta sqarojé
edhe mé tutje statusin e pronés shogérore dhe qarté do t'i pérkufzojé té drejtat dhe
detyrimet mbi pronén publike dhe shtetérore. Deri sa Ligji pér pyje kéto pyje dhe toka
pyjore i trajton si prona publike né pronési shtetérore, Legjislacioni pér AKP-né i trajton
si asete té PSH.'67

6.4 SHITJA E TOKAVE BUJQESORE DHE GJENERIMI | TE HYRAVE VETANAKE
TE KOMUNES

Megjithése pesédhjeteetre pérqind (53%) té gjithé sipérfages tokésore té Kosovés
klasifkohet si toké bujgésore, shumica e saj lihet e papunuar.Nuk shkaktohen
shpenzime kur toka lihet e papunuar ose mbahet né posedim pér géllime spekulative.
Aktualisht me tatime ngarkohen ndértesat kurse tatimi mbi tokén pritet té fllojé té
mblidhet né vitin 2017. Njé regjim transparent, i drejté dhe i zbatueshém e efkas i
tatimit né proné do t'i stimulonte pronarét e tokave té punueshme qgé ose té prodhojné
kultura pér t'i mbuluar shpenzimet lidhur me tatimet ose t'ia shesin apo japin me qira
tokén tjetérkujt e cili do ta vejé até né pérdorim mé produktiv.'%® Tatimi né toké do ta
rris€ edhe vlerén e té hyrave vetjake nga té cilat komunat mund té fnancojné
investimet né infrastrukturén publike.6°

Vlera e tatimit duhet té llogaritet sipas vlerés sé tregut. Tatimi zbatohet pér té gjitha
pasurité e paluajtshme né territorin e Kosovés, me disa pérjashtime, pa marré
parasysh a e ka té rregulluar prona statusin formal juridik.'”® Té gjithé personat fzik
ose juridik té cilét posedojné apo shfrytézojné proné, jané té obliguar ta paguajné

166 |bid.

167 |bid.

68 ProTax 2 Project Plan, 2016, p. 6.

169 Qeverisja me té drejtat pronésore dhe resurse, 2010, p. 4.

170 Ligji pér ndryshimin dhe plotésimin e Ligjit pér tatimin né pronén e paluajtshme. Gazeta Zyrtare e
Republikés sé Kosovés. Ligji nr. 04/L-204.

58



tatimin. Q& nga vitin 2010, vlera e tatimit mbi pronén, e mbledhur nga qeverité
komunale éshté shtuar mesatarisht pér 13% né vit.Né vitin 2014, té€ ardhurat ishin
péraférsisht 20,400,000€. Pérkundér kétij progresi, mund té arrihet njé pérformancé
mé larté.Tatimi né proné éshté kufzim i t& drejtave pronésore té njeriut. Konventa
Evropiane pér Mbrojtien e té Drejtave Njerézore dhe Lirive Themelore (KEDNJ) né
meényré té shprehur e njeh té drejtén e shtetit pér vénien e tatimeve dhe té ndérmerr
masa pér té siguruar se ato paguhen. 17"

Megjithése jurisprudenca e Gjykatés Evropiane pér té Drejtat e Njeriut (GJEDNJ) u jep
shteteve njé liri té& caktuar té vendosjes se ¢faré politike tatimore do ta ndjekin, prapég,
pushteti i shtetit nuk éshté i pakufshém. Duhet arritur ekuilibri i duhur midis géllimit
legjitim té gjenerimit té té hyrave me géllim té arritjes sé objektivave politike né njérén
ané, dhe zvogélimit té rrezikut pér ngarkesa té tepruara mbi familjet me té ardhur té
uléta apo té varfrané anén tjetér.172

Ligji mbi tatimet né Kosové parashikon zbritje pér shtépité primare qé kané vleré deri
né 10,000€. Mirépo, kjo shumé nuk éshté pérshtatur pér té pasqyruar ngritien e vlerés
sé pronés. Krahas késaj, pjesa e papérdorur e zbrities nuk mund té zbatohet né
tatimet tjera, duke pérfshiré kétu tatimin né toké. Kjo mund té shkaktojé barré
ekonomike té panevojshme pér familjet e varfra apo vulnerabile, duke pérfshiré
shtépité me kryefamiljaré femra dhe familjet e komuniteteve jo shumicé. Me ligj
parashihet edhe shtyrja e pagimit té tatimit por paguhet interes pér periudhén sa éshté
shtyré afati i pagesés.'”3

Kufzimi kyg pér zbatimin e vlerés sé tregut né skemén tatimore éshté ndértimi i
metodologjisé pér té pércaktuar vlerén e tregut né mungesé té té dhénave té sakta
dhe té besueshme pér gmimet aktuale té€ paguara pér pasuriné e paluajtshme. Sektori
privat ka kapacitete té kufzuara, kurse ai publik s’ka fare kapacitete pér kryerjen e
vlerésimeve té bazuara né treg. Vlera e tregut duhet té pércaktohet sakté né rastet e
shpronésimeve, pér té siguruar se éshté béré kompensimi adekuat dhe jané mbrojtur
té drejtat njeriut. Vlerésimi i sakté i bazuar né treg do té ndihmojé né krijimin e zonave
té ndryshme dhe vilerave pérkatése pér té pércaktuar shkallén e tatimit pér toké, pér
gjenerim e té hyrave vetjake, planet zhvillimore té tokés komunale dhe pérkrahjen e
hipotekés pér huadhénie. 7

Komunat ballafagohen me sfda pérkitazi me identifkimin e pronave qé duhet tatuar pér
shkak té informalitetit t€ shprehur dhe té dhénave té vjetruara kadastrale si dhe
proceseve né vazhdim e sipér té caktimit t& adresave pér pronat e paluajtshme.
Identifkim i tatimpaguesve éshté gjithashtu proces sfdues. Njé pjesé e madhe e té
drejtave pronésore té regjistruara né kadastér, jané nén emrin e personave té vdekur.
Me ligj nuk éshté e pércaktuar se kush duhet t'i paguaj tatimet né proné té personit té

171 |bid, Neni 5.

172 |bid, Nenet 4, 8.
173 bid.

174 bid.
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vdekur. Po ashtu, ligji nuk e specifkon detyrimin tatimor né rastin e pasurive me
bashképronar ose bashké-posedim dhe pala pérgjegjése pér shlyerjen e tatimeve té
mbetura borxh né pasuriné e shitur.Pér t'i adresuar kéto sfda, komunat kané
angazhuar inspektoré pér mbledhjen e informatave plotésuese nga terreni. Mirépo, ky
aktivitet merr kohé té gjaté dhe nuk prodhon gjithmoné té dhéna té sakta. Komunat
nuk i kané kapacitetet gé né baza vjetore té shpérndajné feté-tatimet pér pronarét ose
poseduesit e tokave.Tatimpaguesit nuk jané té informuar lidhur me obligimet e tyre
tatimore dhe nuk jané té rregullt né pagesa. Kjo e zvogélon shkallén e té€ hyrave
vetanake dhe kontribuon né akumulimin e borxheve tatimore té cilat mund té béhen té
pakapércyeshme. Nivelit komunal i mungojné kapacitetet pér mbledhjen e tatimeve.'”>

175 Strategjia Kombétare pér té Drejtat Pronésore né Kosové, 2016, p. 48.
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7. ANALIZIMI | METODOLOGJISE HULUMTUESE

7.1 HYRJE

Analiza e Hulumtimit né paluajtshméri né Komunén e Pejés e themi sé pér té kuptuar
mé miré situatén e faktoréve gé ndikojné né Uljen apo Rritien e Cmimit, kemi pérgaditur
pyetésorin pér hulumtimin e faktoréve té cilét mund té ndikojné né ¢mimin e
paluajtshmérisé né Komunén e Pejés.

Pyetésori apo anketa qé e kemi pérgaditur éshté pér nevojat e pérgaditjes té punimit té
masterit, pér t&€ gené sa mé té sakté rreth faktoréve gé ndikojné dhe mund té ndikojné
né uljen apo ngritien e ¢mimeve té paluajtshmérisé qofshin ato rezidenciale apo
komerciale né Komunén e Pejés.

Té gjithé ata té anketuar jané anonim, pyetésori éshté beré anonim ku té gjithé té
anketuarit kané mundur té japin dhe shprehen lirshém mendimin e tyre, ku gjaté
procesit t&€ zbatimit t&€ anketimit kemi marré té dhéna té ndryshme nga té anketuarit.

Me pyetésor apo anketimin kemi anketuar grupmosha té€ ndryshme duke nisur prej 18
vjec e deri té ajo 56 e tutje, po ashtu kemi anketuar dy gjinité até mashkullore dhe até
femérore, gjithashtu dhe nacionaliteti apo pérkatésia etnike ku kemi Shqiptaré, Romé,
Boshnjak, dhe Serb.

7.2 KONCEPTI | INSTRUMENTIT HULUMTUES

Pér konceptimin e instrumentit hulumtues e themi se ne kemi krijuar pyetje pér té
anketuar qytetarét e Komunés sé Pejés, ku kemi krijuar 18 pyetje t& ndryshme dhe kemi
anketuar rreth 60 persona té€ ndryshém, ku kemi arritur t&€ grumbullojmé té dhéna té
ndryshme, instrumenti ky¢ i punimit éshté gé té arrijé ti pércaktojé faktorét té cilét mund
té jené gé ndikojné né ¢mimin e shitjes apo blerjes sé paluajtshmérisé né Komunén e
Pejés.Gjithashtu instrument dhe koncept qé éshté paraqitur né hulumtim éshté sé né
keto dekada té fundit a ka ndryshuar ¢mimi, arsyeja se mé heret né Komunén e Pejés
¢mimet né tregun e paluajtshmérisé ka gené mé ndryshe se né ditét e sotme.

Ndérsa hulumtimi éshté pércaktuar né disa ményra té ndryshme, ku instrumenti ka
gené hulumtim i gjeré né kuptimin e titullit t&¢ punimit, poashtu kemi pérfshiré ¢do
mbledhje té té dhénave apo informatave dhe té gjitha fakteve qé kané gené né lidhje
me faktorét qé ndikojné né uljen ose rriten e gmimit né Komunén e Pejés.
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Réndesia e instrumentit hulumtues éshté njé proces i pérdorur pér t€ mbledhur shumé
té dhéna rreth faktoréve qé ndikojné né uljen dhe rritien e ¢mimit dhe jané analizuar
informatat ku ka gené e réndesishme pér té rritur dhe té japé kuptimin e punimit.
Gjithashtu kemi synuar gé té arrijmé zbulime dhe interpretimet e fakteve gé kané te
bejné me rritjen ose uljen gmimeve né tregun e paluajtéshmeris, po ashtu dhe rishikimin
e teorive té ndryshme dhe té ligjeve nén driten e fakteve té reja dhe té ato gé jané
aplikim i teorive dhe ligjeve té reja.

Pyetjet e anketimit jané né lidhje me titulline punimit ku jané té cekura pozita e
paluajtshmérisé, terreni se ku ndodhet paluajtshméria gjé qé bené paluajtshmériné té
ndikon né ¢gmimin e shitjes ku luan rol termi kodrinal se éshté terren mé i liré ndaj atij
terreni rafshor ku éshté mé shtrejté dhe luan rol né ¢mimin e shitjes apo blerjes, dhe
jemi munduar gé pyetjet e anketimit té jené sa mé té thjeshta dhe té kuptueshme pér
¢do té anketuar gé jané béré dhe ata gé té€ mos té kené problemté shprehen lirshém né
anketimin toné.

Pyetjet jané té formuluara pér informatat e anketuesit si ajo Mosha, Gjinia, Pérkatésia
etnike ku jemi munduar té intervistojmé té gjithé nacionalitetet gé jetojné né Komunén e
Pejés dhe pér té marré mendimin e tyré pér faktorét qé ndikojnén né ¢mimin e
paluajtshmeéris, dhe niveli mé i larté i arsimit té€ arritur i anketuesit.

Gjithashtu ¢do té anketuari ishtrohet pyetja se a ka ndryshuar kohéve té fundit ¢mimi i
patundshmérisé, kemi marré rezultate t¢ ndryshme ku kemi té sqaruara mé poshté,
poashtu zonat e urbanizmit gé jané né Pejé dhe ndértimet gé jané béré dhe gé jané
duke u bérégdo dité, ju kérkohet pyetja sé a ka luajtur rol gmimi né shitjen apo blerjen e
tyre, po ashtu dhe dekadat e fundit qé jané béré ndértimet e shuméta né Komunén e
Pejés a ka ndryshuar ¢mimi i patundshmérisé, dhe patundshméria qé jané afér me
monumentet historike dhe kulturore né Pejé, a luan rol ¢gmimi ku kemi marrur rezultate
té ndryshme ku jané té sqaruara mé poshte.

Né anketim jané dhe detajet rreth tatimit né proné se né Komunén e Pejés ndahen 4
zona banimit ku zona 1 éshté e shtrejté pér nga tatimi dhe zona 2, e ndérsa zona 3 dhe
4 jané méteé lira pér nga tatami, pér kété arsye ju kérkohet anketuesit se a mendojné ata
sé ka ndikim tatimi né shitjen apo blerjen e paluajtshmérisé.

Duhet té cekim sé me pyetésor kemi dalé né terren pér té intervistuar qytetarét dhe disa
agjenci gé merren me patundshméri, pyetésori éshté zhvilluar né terren té hapur né
prezencé mes meje dhe té anketuarit ku ju kemi dhené pyetésorin pér ta plotésuar mé
té dhénat géna duhen pér rezultate té hulumtimit. Aty ku nuk kané gené téqgarta pyetjet
kemi béré diskutime rreth atyre pyetjeve dhe i falenderoj té gjithé pér bashképunimin,
po mos té harrojmé té cekim se kemi zhvilluar pyetésorin né masat mé té sigurta dhe ku
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kemi géné mé té kujdesshém dhe vigjilent ndaj pandemisé Covid — 19, ku kemi mbaijtur
maskat dhe dorézat po ashtu dhe distanca mes meje dhe té anketuarit ka qené 1.5 - 2
metra, po ashtu té gjithé té anketuarit jané pérgjigjur né ményré fizike drejtpérdrejté né
terren.

Anketimi mé Qytetarét e Komunés sé Pejés
5. Né Komunén e Pejés a mendoni se ka ndryshuar ¢mimi i tregut té paluajtshmérisé?

o Po ka ndryshuar
o Jo nuk ka ndryshuar
o Disi ka ndryshuar

Grafiku 1: Ndryshimi i gmimit i tregut té paluajtshmérisé
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Burimi: Veté Studenti

Né keté pyetje kemi keto t&€ dhéna se té anketuarit kané jep mendimin e tyre se ¢mimi i
tregut té paluajtshém ne Komunén e Pejés éshté se Disi ka Ndryshuar, kjo ka kuptimi

se kané ndryshuar gmimet e tregut né Komunén e Pejés.
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6. A mendoni se né Komunén e Pejés ¢mimi pér shitjen e paluajtshmérisééshté faktor
pér ngritje dhe ulje dhe kryesor mund té jeté zona urbanizmit:

o Po ka ndikim
o Jo nuk ka ndikim
o Derid dikund ka ndikim

Grafiku 2: Zona e Urbanizmit
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Burimi: Veté Studenti

Kemi keté pérgjigje se shumica e té€ anketuarve kané jep mendimin se Po ka ndikim
¢mimi i paluajtshmérisé né zonén urbane né Komunén e Pejés, gjithashtu éshté faktor
pér ngritien dhe uljen e gmimit né zonén e urbanizmit Komunal té Pejés.

Njé numér tjeter kané jep mendimin se deri diku ka ndikim dhe disa té tjeré kané jep
mendimin se Jo nuk ka ndikim.
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7. Né Komunén e Pejés a luajné rol ndértimet e shumta banesore dhe té objekteve tjera
né ¢mimin e shitjes:

o Po luan rol

o Jo nuk luan rol
o Deri dikund luan rol

Grafiku 3: A luan rol ndertimet e shumta né ¢gmim

Deri dikund luan rol

Jo nuk luan rol

Po luan rol
0 5 10 15 20 25 30
Poluanrol | Jonukluanrol | D¢ dikund
luan rol
. .
A luan rol n(?ertl.met e s 2s .
shumt né gmim

Burimi: Veté Studenti

Né Komunén e Pejés té anketuarit kané jep mendimin se Jo nuk luajné rol Ndértimet e
shumta banesore apo té objekteve tjera nuk kané ndikim dhe nuk mund té jené faktor
gé mund té luajné rol né gmimin e shitjes apo blerjes,

Ndérsa té tjeret kané jep mendimin se Deri dikund lun rol, dhe njé numer tjeter Po luan
rol ndertimet e shumta se bjen ¢mimi i shitjes.
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8. Né dekadat e fundit té ndértimit t&€ banesave né Komunén e Pejés a mendoni se ka
ndyshuar ¢mimi shitjes té banesave dhe shtépive:

o Po ka ndryshuar

o Jo nuk ka ndryshuar
o Deri dikund ka ndryshuar

Grafiku 4: Ndryshimi i shtijes se Banesave
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Burimi: Veté Studenti

Né Komunén e Pejés né dekadat e fundit té ndértimeve ku njé numer i miré i té
anketuarve kané jep mendimin se ¢gmimi i shitjes ka ndryshuar dhe éshté faktor ge
mund té ndikoj, sa ma shumé ndértime banesave aq mé shumé ju bjen ¢gmimi i tyre.

Ndérsa té tjeré kané jep mendimin se Jo nuk ka ndryshuar dhe tjeret Po ka ndryshuar
¢mimi i banesave pér shitje.
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9. Né shitien e paluajtshmérisé né aférsi t&€ monumenteve historike kulturore né
Komunén e Pejés a mendoni se ¢mimi i shitblerjes sé pronés mund té ndikojé né rritje
ose ulje:

o Po ndikon
o Jo nuk ndikon
o Disi ndikon

Grafiku 5: Shitja e paluajtshmeris né afersi t& Monumenteve Historike
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Burimi: Veté Studenti

Kemi arritur t€ marrim keto té dhéna se né shitjen e paluajtshmérisé né aférsi té
monumenteve historike sea mund té ndikojé ulja apo rritia e ¢gmimit, ku kemi se njé
numeér i miré kané jep mendimin se Jo nuk ndikon luhatja e ¢gmimit.

Njé numer tjeter kané jep mendimin se Po ndikon dhe Disi mundet me ndiku, mirépo né
pérgjithési kemi se Jo nuk ndikon shitblerja né afersi t€ monumenteve historike.
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10. Né Komunén e Pejés ndértimet e shumta banesore a mund té€ jep efekt pozitiv né
uljén e gmimit té shitjes:

o Po ka efekt
o Jo nuk ka efekt
o Disi ka efekt

Grafiku 6: Ndertimet e shumta a jepin efekt pér uljen e gmimit te shitjes
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Burimi: Veté Studenti

Né Komunén e Pejés ndértimet e shumta gé po béhen ku té€ anketuarit kané jep
mendimin se nese ndértohet mé shumé banesa nuk do té jepet efekt pozitiv pér uljen e
cmimit.

Ndérsa tjetér numer kané jep mendimin se Disi ka efekt pozitiv dhe Po ka efeket dhe se
do té jeté mé liré blerja e banesave.
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11. Né Komunén e Pejés né qofté se ndértimi i objektit banesor apo shtepijak i ndértuar
né terenin kodrinor a mendoni se se do keté ndikim né ¢mimin e shitjes:

o Po do té keté ndikim

o Jo nuk do té keté ndikim
o Deri dikund ka ndikim

Grafiku 7: Ndikimi i ndértimeve né vende kodrinore
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Burimi: Veté Studenti

Ndértime né véndet kodrinore ku shumica e té anketuarve kané jep mendimin se Deri
dikund do té keté ndikim po ashtu mund té jeté faktor gé mund té ndikoj né luhajtne e
¢cmimit apo mund té ulet ¢mimi i objektit apo baneses.

Té tjerét gé kemi anketuar kané jep mendimin se vendet kodrinore Jo nuk do té keté
ndikim dhe se nuk mund té jeté faktor pér luhatjen e ¢mimit, ndérsa Po do té keté
ndikim kemi njé numér té vogel se kané jep mendimin e tyre dhe se vendi kodrinor
mund té ndikoj né ¢mim e tregut té paluajshémris.
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12. Né Komunén e Pejés a mund té jeté faktoré ekonomia lokale dhe financiare qé
mundé té ndikojé né gmim:

o Pomund té jeté

o Jo nuk mund té jeté
o Deri dikund mund té jeté

Grafiku 8: Ndikimi i ekonomis lokale dhe financiare
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Burimi: Veté Studenti

Ekonomia Lokale dhe Financiare né Komunén e Pejés sipas té anketuarve kemi keté
mendim se ekonomia lokale dhe financiare nuk mund té jeté faktoré gé mund té ndikoj
né ¢mimin e shitjes apo blerjes.

Ndérsa njé numer tjeter jep mendimin se Po mund té jeté faktor i ndikimit dhe Deri
dikund munt té jeté faktor gé mundé té ndikoj né gmim.
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13. Kushtet e Pronés dhe Loakcioni i Vendit né Komunén e Pejés a mund té jeté faktor
gé ndikon né ¢gmim:

o Po ndikon

o Jo nuk ndikon
o Deri dikund ndikon

Grafiku 9: Kushtet e pronés dhe lokacioni i vendit
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Burimi: Veté Studenti

Kushtet e Pronés dhe Lokacioni i Vendit ku mund té jeté né Komunén e Pejés ku kemi
anktuar se a mund té jeté faktor gé ndikoné né ¢mim, ku kemi marur keto t&€ dhéna se
né Komunén e Pejés éshté mé shumé réndesi kushtet e pronés dhe lokacioni i vendit
ku dhe éshté njé ndér faktorét qé ndikon direkt né ¢gmim.

Gjithashtu njé numér té anketuar tjeré kané jep mendimin se Deri dikun ndikoné kushtet
e pronés dhe lokacioni i vendit, ndérsa Jo nuk mund té ndikoj kushtet e pronés dhe
lokacioni kemi njé numér mé té vogel.
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14. Pozita Gjeografike e vendit né Komunén e Pejés a mund té jeté faktoré gé ndikoné
né rritien dhe uljen e cmimit:

o Pomund té jeté
o Jo nuk mund té jeté
o Deri dikund mund té jeté

Grafiku 10: Pozita gjeografike e vendit
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Burimi: Veté Studenti

Pozita Gjeografike e vendit né Komunén e Pejés nuk éshté shumé mé réndesi dhe nuk
mundé té jeté njé ndér faktorét gé mund té ndikoj né ¢mim se té anketuari kané jep
mendimin se Jo nuk mund té jeté faktor gé ndikon.

Ndérsa té tjeré njé numér ku kané jep mendimin se Deri dikund mund té jeté faktor qé
mundet me ndiku né gmimin, dhe njé numér i vogél kané jep mendimin se Po mundet té
jeté faktor dhe mund té ndikoj né ¢gmim.
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15. Né Komunén e Pejés infrastruktura me furnizim té rregullt té uijit té pijshém, energjis
elektrike, kanalizimit keto jané faktoré gé ndikojné né rritien e gmimit:

o Po ndikon né rritje

o Jo nuk ndikon
o Deri dikund ndikon

Grafiku 11: Infrastruktura me furnizim mé Ujé, Rrymé dhe Kanalizim
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Burimi: Veté Studenti

Né Komunén e Pejés éshté njé ndér faktorét qé ndikon dhe luan rol shumé té
réndesishme infrastruktura me furnizim mé Ujé té pijshém, furnizim mé energji elektrike
dhe kanalizimi i ujrave té zeza etj e qé ndikon né ¢mimin e shitjes dhe té blerjes, ku
shumé té anktuar kané jep mendimin se ka ndikim shumé infrastruktura e furnizimit dhe
se jané bazike pér banim.

Ku njé numér shum té vogel kemi Jo nuk mundé té ndikoj dhe Deri dikund ndikon
furnizimi mé ujé, rrym dhe kanalizim.
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16. Tatimi né Proné né Komunén e Pejés a mund té jeté njé ndér faktoret gé ka ndikim
négcmim té paluajtshméris:

o Po éshté
o Jo nuk éshté
o Disi mundé té jeté

Grafiku 12: Tatimi né proné
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Burimi: Veté Studenti

Né Komunén e Pejés Tatimi né Pronési ku i kemi anktuar se a mund té jeté njé ndér
faktorét qé ka ndikim né ¢gmimin e paluajtéshméris, mirépo kemi keto t€ dhéna qé kemi
marur nga té anketuari se ata mendojn se Po éshté faktor tatimi né pron dhe ndikon né
¢mimin e shitje apo blerjes.

Kurse disa té anktuar tjeré kané jep mendimin se Disi mund té jeté faktor g¢ mund té
ndikoj, po ashtu Jo nuk éshté faktor gé mund té ndikoj né gmim kemi njé numér té vogel
té anketuar.
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17. Né ndértimet e objekteve Rezidenciale apo Komerciale né Komunén e Pejés a
mendoni se kané ndikim né¢gmim:

o Po ka ndikim
o Jonuk ka
o Deri dikund mund té keté

Grafiku 13: Ndertimet rezidenciale dhe komerciale
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Burimi: Veté Studenti

Ndértimet e objekteve né Komunén e Pejés ato Rezidenciale dhe ato Komerciale se a
mund té kené ndikimi dhe té jené faktor gé mund té ndikojné né ¢mim, ku kemi marur
nga té anktuari keto té dhéna se Po ka ndikim dhe luan rol té réndésishém né ¢mim ato
prona gé jané Rezidenciale dhe ato Komerciale.

Ndérsa njé numér té vogel kemi se Jo nuk ka ndikim dhe se tjeté numer kané jep
mendimin se Deri dikund mund té keté ndikm paluajshmerisa pér rezidencial dhe
komercial gé mund té ndikoj né gmim.
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18. Né Komunén e Pejés tereni i rafésht éshté mé atraktiv se sa tereni kodrinor kjo a
mund té jeté njé ndér faktorét gé ka rol té& réndesishém négmim:

o Po luan rol tereni

o Jo nuk luan rol tereni
o Deri dikund mund té luan rol tereni

Grafiku 14: Tereni i rafésht

35
30
25
20
15
10
5
0
Po luan rol Jo nuk luan Deri dikund
tereni rol tereni mund té
luan rol
tereni
M Tereni i Rafésht 35 15 10

Burimi: Veté Studenti

Né Komunén e Pejés terreni i rrafshté éshté mé shumé aktraktiv se terreni kodrinor po
ashtu dhe terreni luan rol té réndesishém dhe éshté faktor gé ndikon né ¢mim, ku té
anketuarit kané jep mendimin se terreni i rrafshté éshté shumé meé i miré se terreni
kodrinor dhe se luan rol né gmim.

Po ashtu njé numér tjetér mendojné se terreni i rrafshté dhe ai kodrinor nuk luajan rol
shumé né ¢gmim, ndérsa deri dikun kané jep mendim se tereni luan rol dhe gé mund té
jeté faktoré gé ndikon né ¢gmim.
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Anketimi pér Faktorét gé mund té ndikojnén né Uljen apo Rritien e ¢mimit né Komunén
e Pejés i téri éshté realizuar né Qytetin e Pejés, po ashtu u jamé shumé mirnjohes té
gjithé atyre gé kané jep mendimn né anketimin timé pér té realizuar keté hulumtim.

Gjithashtu faleminderoj té gjith ata qé kané bashképunuar pér mé arrit né fianlizimin e
anketimi dhe gé tregojn e ndajn mirékuptimin mé hulumtuesit e rinjé shkencor.

Né Komunén e Pejés keto dekadat e fundi kané ndryshuar ¢mimet e tregut té
paluajshmeéris, po ashtu sidomos né brendesi té gytetit té Pejés ¢mimet jané mé shumé
larta dhe ndryshojné nga terenet e banimit né Komunén e Pejés.

Gjaté anketimi kemi vrejtu se né Komunén e Pejés ka njé seré faktorésh gé ndikojn né
¢mimin e tregut té palujashmeéris si:

- Zona e Urbanizmit,

- Kushtet e Pronés dhe Lokacioni se ku ndodhet Prona,

- Infrastruktura me furnizim té Ujit, Energjis Elektrike dhe Kanalizimit,
- Ndertimet Rezidenciale dhe ato Komerciale,

- Tereni i Rafésht dhe ai Kodrinor.

Keto jané njé ndér faktorét mé kqyr gé ndikojn né ¢mimin e tregut té paluajshméris né
Komunén e Pejés.

Pér pérgaditjen dhe arritjien né finalizim té anketit toné qé kemi zhvilluar né Komunén e
Pejés kemi arritu gé mrendja 19 ditéve apo 2 javé dhe 5 dité ku kemi gené aktiv gjaté
gjithé kohes dhe jemi fokusu né pyetésor dhe pér té arrti né pérfundim té anketimit dhe
ku kemi marr rezultate t€ cekura mé sipér dhe sqaruar, késhtu gé mé punim gé nga
mujai gérshor i viti 2020 komé nisé té punoj temén, ku gjatégjithé késaj kohe jomé
fokusuar né ményré serize pér té arrit né finalizim té punimit.

Mirépo ka géné dhe véshtérsi gjaté procesit t€ anketimi se jemi duhur gé té jemi sa mé
vegjilent dhe té kujdeséshem nga kontakti mé njérz, se shaku i pérhapjes sé Corona
Virusit, mirépo kemi gjené té kujdeseshém dhe té pérgaditur mé dizinfiktues dhe mé
maska po ashtu duke pasur parasysh distancen ndérmjet meje dhe té anktuesit
minimumi 1.5 metra, edhe pse ka gené pandemi njé numér i miré ku ne kemi hasur
kané gjené aktiv mé puné dhe mé punime tyre, po ashtu qdo i anktuar qé kemi hasur
kané gené aktiv.
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8. ANALIZIMI | HIPOTEZAVE

8.1 PERSHKRIMI HYRJES

Né punim apo né keté kapitull t& hipotezave ne do té diskotojm dy hipoteza té cilat i
kemi ngritu né fillim té punimit timé akademik té cilin e komé punuar, mirépo duke u
bazuar ne pérmbledhje té materialeve té ndryshme shkencore po ashtu dhe té
opinjoneve té ndryshme jamé munduar gé té arrij njé pérmbledhje sa mé té sakt né
bazé té hipotezave gé jané ngritur né fillim t&€ punimit timé akademik.

Realizimi pér té arritur né finalizimin e punimit ka géné njé rrugé shumeé i véshtir sepse
punimi ka kérkuar njé intenzitet té larté t&€ punés pér té arritur né finalizimin e punimit
dhe té vertetimit té hipotezave.

Né ngritjen e hipotezave né punim kamé dashtur qé té vertétoj se realizimi i keti punimi
akademik shpresoj gé té sjell shumé dobi dhe t& mira tek qdo individ po ashtu dhe té
uné personalisht ku do té jemé gati mbéshtes akterét relevant né realizim.

Mirépo gjetjet nga hipotezat e ngritura do té vértetojm se faktorét gé ndikojné né uljen
ose rritien e gmimit né paluajtéshméri né Komunén e Pejés, ku kemi vertetuar hipotezat
e ngritura, mirépo ato do té diskotojmé mé posht hipotezat e vertetuara.

Né pyetjén e paré kemi grup moshat té cilét kemi anketuar pér té arritur hulumtimin pér
punimin e masterit pér faktorét gé ndikojnén né paluajshméri né Komunén e Pejés.
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1. Mosha:

o 18-29
o 30-45
o 46-55
o 56 etutje

Grafiku 15: Grup mosha

40

35

30

25

20

15

10

0

i

18-29

30-45

46 - 55

56 e tutje

B Grup Mosha

36

14

4

6

Pérgjigjén e marur nga pyetéja e grupé moshave ku kemi té€ dhénat mé sipért ku mosha
prej 18 — 29 na jané pérgjigjur mé sé shumti se grup mosha tjetér, po ashtu kemi dhe
njé numeér tjetér t&€ miré kemi dhe prej moshés 30 — 45, po ashtu dhe t&€ moshés 46 — 55
kemi njé numeér tjetér, ndérsa 56 e tutje kemi njé numér té vogél té anketuaréve.

Burimi: Veté Studenti
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Né pyetéjen e dyté kemi gjinia g€ na jané pérgjigjur ku kemi dy gjinit si ato mashkullore
dhe ato femrore.

2. Gjinia:

o Femen
o Mashkull

Grafiku 16: Gjinia e anketuar

B Mashkuj

M Femra

Burimi: Veté Studenti

Pérgjigjeja e e pyetéjes sé dyt ku kemi gjinin kemi keto t€ dhéna qgé tregona grafikoni
mé sipér ku kemi gjina mashkullore dominon mé shumé se ajo femrore, ku kemi
mashkuj 47 apo 78%, ndérsa gjinin femrore kemi 13 apo 22% keta jané té anketuar dhe
kemi marur pérgjigje té ndryshme.
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Né pyetjén tjetér apo e 3 mé rallé kemi nacionalitetin apo pérkatésia etnike ku pyetja
éshté si mé poshté.

3. Pérkatésia Etnike (ju lutem shenojeni):

Grafiku 17: Pérkatesia etnike e anketuarit
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Burimi: Veté Studenti

Né Komunén e Pejés kemi anketuar dhe nacionalitete t& ndryshém si Shqiptar, Romé,
Boshnjak dhe ata Serb, ku kemi té anketuar mé shumé Shqiptaré dhe kemi njé numér
té miré té ankturve po ashtu dominojné né anketim.

Pérkatésit etnike si Romé, Boshnjak dhe Serbé kemi mé pak se ata jané pakiv né
Komunén e Pejés.
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Gjithashtu kemi dhe pyetjén pér shkollimin e arritur t¢ mundéshém té anktuarve né
Komunén e Pejés ku pyetja éshté si mé poshté.

4. Cili éshté niveli meé i larté i shkollimit té arritur:

Shkollimi Fillor
Shkollimi Mesém
Shkollimi Bachelor
Shkollimi Master

O O O O

Grafiku 18: Shkollimi i arritur i anketuarit
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Burimi: Veté Studenti

Pér shkollimin e arritur kemi té dhénat mé siper ku tregojn se shkollimi Mesem na jané
pérgjigjur mé shumé né anketimin toné.Po ashtu dhe shkollimet tjera ku na kané jep té
dhéna té ndryshme gjaté procesit té anketimit té realizuar né Komunén e Pejés.
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8.2GJETJET NE BAZE TE HIPOTEZES SE PARE — NDIKIMI | TATIMIT NE NGRITJE
DHE ULJE TE GMIMIT TE PATUNDSHMERISE SIPAS ZONAVE TE VENDBANIMIT.

Né Komunén e Pejés zona kadastrale e cila éshté projektuar nga komunandahet ne 4
zona té cilat jané né Komunén e Pejés, mirépo tatimi né zonen nr.1 éshté tatimi mé i
larté si pér patundéshméri komerciale apo rezidenciale, ndérsa né patundéshmeéri
komerciale gmimet jané shumé mé té larta se tatimi né proné éshté shumé meé i larté,
kjo ka kuptimin se patundéshmérité komerciale si: restorante, kafiteri, lokale dhe té tjera
té ngjajshme paguajné tatim té larté né zonén nr.1 gé dmth ¢mimi i patundshmérisé
rritet ose mund té ulet pér arsye témos pérballimit té obligimeve tatimore.

Ndérsa patundshmeéritérezidenciale paguajné tatimin mé té ulté se ato komerciale,
mirépo ¢mimi i patundéshmérisé rezidenciale nuk ulet vetém cka éshté né rritje e siper.

Sipas web fagés sé tatimi né proné ku thoté té ardhurat nga tatimi né proné jané shumé
té réndésishme pér pérmirésimin e cilésisé sé jetés né Komunén tuaj, ku pérmes té
ardhurave nga tatimi né proné, té ardhurat tjera komunale pérdorén pér projekte té
tiera. Si pér projektet pér ndértimin e rrugéve té furnizimit me ujé, energji elektrike dhe
kanalizim kjo gjé gé e béné patundshmériné qé ti rritet vlera e shitjes, kjo éshté e mira e
tatimit né proné.

Tatimi né pronééshté faktor gé ndikonné uljen ose rritien e gmimit, ku pagesat e tatimit
né proné rrisin zhvillimin ekonomik, mundésojné rregullimin e infrastrukturés rrugore
dhe ato té furnizimit me ujé, energji elektrike, kanalizim etj, dhe té investimeve né
projektet t&€ ndryshme gé ndikojné né té mirén e qytetaréve té Pejés, kétu éshté faktori i
ndikimit té tatimit gé luan rol né uljen ose rriten e ¢mimit né patundéshméri né
Komunén e Pejés.

8.3 GJETJA NE BAZE TE HIPOTEZES SE DYTE — CILESIA E NDERTIMIT TE
OBJEKTEVE TE PALUAJTSHME NE KOMUNEN E PEJE DHE KLASIFIKIMI | TYRE
SIPAS REZIDENCIAL DHE KOMERCIAL QE KA NDIKIM NE ULJEN DHE NGRITJEN
E GMIMIT

Ndértimet né Komunén e Pejés hartohen né bazé té planit zhvilimor Komunal ku
ndértimi do té jeté i lejuar vetém né zonat e destinuara pér ndértim té pércaktuara me
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Planin ZHvillimor Komunal i Komunés sé Pejés, mirépo zhvillimi né qytetin e Pejés dhe
né gendrat sekondare duhet té€ rregullohen harté zonale lokale dhe me Plane
Rregulluese Urbane. Ndérsa infrastruktura publike do té ofrohet vetém né zonat e
destinuara pér ndértim si né zonat ku Planet Rregulluese Urbane nuk jané té€ miratuara,
duhet zbatuar hulumtiminpér kérkesat, mundésité dhe ofrimin e infrastrukturés.

Gjithashtu ndértimi né tokén bujgésore do té jeté i lejuar vetém né tokén e cilésisé sé
ulét, mbi klasén e IV, djerrina dhe vetém né raste té veganta pér zhvillimin qé pérkrahin
veprimtarité bujgésore. Né zonat ku zhvillimi éshté i lejuar, kushtet e lokacionit duhet té
pércaktojné:

- Formén dhe madhésiné e zonés sé zhvillimit,

- Meényrén e shfrytézimit apo pérdorimin e autorizuar pér ngastrén tokésore,

- Rregullat e ndértimit dhe distancén né mes té ndértesave né ngastér,

- Rregullat pér kycje e ndértesés né rrjetin e infrastrukturés;

- Masat pér mbrojtien mjedisore dhe mbrojtjen e térésive té trashégimisé natyrore
dhe kulturore.

- Pérgatitja e lokacionit si: largimi i ndértesave dhe rehabilitimi i dheut (tokés),
hulumtimet gjeo-mekanike dhe dheut.

Cilésia e ndértimit né Komunén e Pejés éshté njé ndér faktorét gé ka ndikim té
drejtperdretj né ¢mim, ku cilsia e ndértimit qé té jeté mé material miré do té€ keté ndikimé
né ¢mim, po ashtu dhe zhvlersimi i ndértimeve t€ mé hershém apo té vjeta éshté faktor
gé ndikon né ¢gmim.

Gjithashtu ndértimet e objekteve rezidenciale t&€ ndértuara mé material té veqant mirépo
e béné objektin e ndértuar té jeté mé ndryshe se té tjerat atéheré do té jeté faktoré qé
ndikon né ¢gmim, po ashtu dhe té ato komerciale do té ndikojnén né ¢cmim.

Po ashtu dhe gjaté anketimit ge kemi punu éshté e vertetume se ndértimet mé cilési té
miré jané mé té kushtushme, gjithashtu dhe ato gé jané komerciale kané ¢gmim meée
ndryshe se ato qé jané residenciale kjo e béné qgé té jet faktor dhe gé té keté ndikim né
uljen ose rritjie ne gmimit té patundéshmeris né Komunén e Pejés.
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9. KONTRIBUTET DHE KUFIZIMET

9.1 HYRJE

Né punimin e masterit kemi dhe kapitullin e Kontributeve dhe Kufizimeve ku né keté
kapitull do té diskutohet rreth kontributeve pér punim dhe té dhénave,poashtu dhe
véshtirésive ge kemi hasur gjaté punimit té temés sé masterit, t&€ punimit akademik.
Punimi qé éshté pérfunduar pérfshin studimin e faktoréve té cilét ndikojné né uljen ose
rritien e gmimit té paluajtshmérisé né Komunén e Pejés.

Gjaté punimit té temés sé masterit te i gjithé punimi i jam kushtuar mé shumé faktoréve
té cilét ndikojné dhe ata faktoré tjeré gé mund té ndikojné né uljen ose rritien e gmimit té
paluajtshmérisé né Komunén e Pejés ku kishim mé shumé synim té arrijmé né nje
finalizim shumé té suksesshém pér faktorét gé ndikojné né ¢mimin e paluajtshmérisé né
Komunén e Pejés.

9.2 KONTRIBUTET E STUDIMIT

Gjaté procesit t€ hartimit dhe té punimit té temés sé masterit jané analizuar raporte té
vlerésimit t&€ marra nga Komuna e Pejés dhe dokumente tjera relevante qé jané né
lidhje me faktoret t&€ cilet mund té ndikojné apo dhe kané ndikim né ¢mimin e
paluajtshmérisé né Komunén e Pejés.

Punimi éshté i bazuar edhe né literaturé si ato nga interneti gé kané dhéné mendimin e
tyre rreth paluajtshmérisé, gé jané agjenci pér shitjen e paluajtshmérisé€ né Komunén e
Pejés dhe mé gjéré, po ashtu jemi bazuar dhe né anketimin apo pyetésorin gé kemi
krijuar dhe kemi realizuar né Komunén e Pejés ku jané diskutuar pyetjet e béra dhe
pérgjigjet g€ kemi marrur nga pyetésori apo anketimi yné.

9.3 KUFIZIMET E STUDIMIT

Gjaté procesit té punimit duke marré parasysh dhe réndésiné e punimit éshté hasur se
éshté e pamundur té gjejmé pérgjigje konkrete pér té gjitha pyetjet kérkimore ge kemi
béré pér té arritur njé finalizim té punimit t€ masterit. Mirépo kjo sepse té dhénat e
pérdorura né punim nuk mund té jené té gjithmoné té sakta, kjo ndodhé pér shkak té
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proceseve gé si rrjiedhojé ndryshojné cdo dité po ashtu dhe Dita — Dités né praktiké dhe
nuk mund té kemi pérgjigje konkrete lidhur mbi njé temé.

Ndérsa punimi gé kemi arritur né finalizim gé té keté peshé nga réndésia kemi analizuar
materiale dhe dokumente dhe cdo literaturé té besueshém té marrura nga Komuna e
Pejés pér té arritur njé punimi mé réndési té veqant.

Gjithashtu pérmes pyetésorit jam munduar qgé té arrij t&€ marr t&€ dhénat dhe mendimet e
Qytetaréve t&é Komunés sé Pejés se cili éshté mendimi i tyre pér faktoret qé ndikojné
dhe ata faktoré gé mund té ndikojné né ¢mimin e paluajtshmérisé né Komunén e Pejés.

9.4 HULUMTIMET E ARDHSHME

Qé té mos té harrojmé se punimi gééshté pérgaditur ka trajtuar njé temé aktuale ku mé
té cilén ballafagohen apo hasen cdo dité jo vetém Qytetarét e Pejés po dhe té vendeve
tjera né territorin e Kosovés dhe té Evropés apo dhe té botés.

Né té ardhmen pres nga hulumtuesit tjeré gé té hulumtojné sérish pér paluajtshmériné
né Komunén e Pejés dhe né té gjithé territorin e Kosovés, gé té jemi mé té vetédijshém
pér Tregun e Pasurive té€ Paluajtshme pa marré parasysh temat e caktuara, po né
pérgjithési té studiohet edhe mé shumé né keté aspekt.

Pér mé shumé né tregun e pasurive té paluajtshme né Kosové apo mé saktésisht né
Komunén e Pejés e themi se pér shumé investitoré té thjeshté qé duan té investojné né
pasuri té paluajtshme Kosova po ashtu dhe Komuna e Pejés éshté njé territor i panjohur
pér investitorét e huaj, pér keté pres mé shumé nga hulumtuesit e ardhshém.
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10. KONKLUZIONE DHE REKOMANDIME

Tregu i pasurive té€ paluajtshme né Kosové dhe né Komunén e Pejés themi se e
pérbéjné njé formé& nga mé té preferuarit té€ zotérimeve, po ashtu sidomos pér individét
té cilét kané pérfituar nga shitja apo blerja e paluajtshmérisé.

Punimi mé sipér tregon té dhénat pér faktorét gé ndikojné né ¢mimin e pasurisé sé
paluajtshme né Komunén e Pejés, po ashtu vlera e tregut t& pasurisé sé paluajtshme
éshté dhe veté faktori i pronés sepse vendndodhja e pronés ndikon né vleren e saj.

Gjithashtu themi se vlera e tregut té njé pasurie té paluajtshme varet nga njé kompleks
apo shumé faktorésh, mirépo té cilét mund té ndahen né faktoré té tregut dhe né faktoré
té veté pronés, ndérsa nga ana tjetér faktorét e pronés, megenése prona éshté unitet
truall — ndértesé mund té ndahen né faktoré té truallit dhe né faktoré té ndértesés.

Po ashtu né shumé vende dhe né Komunén e Pejés pasurit e paluajtshme e pérbéjné
njé komponent té konsiderueshém té stokut té kapitalit dhe njé komponent té
réndesishém té pasurisé ekonomike.

Gjithashtu pasurité e paluajtshme kané njé réndesi shumé té madhe si pér individin apo
biznesin apo institucionet financiare, ku individét pasuriné e paluajtshme e shohin si njé
mundési shumé té miré pér investim.

Sipas autoréve té njohur si Herring dhe Wachter (1999) ku thoné dhe e theksojné qgé
rritia e ¢mimit té pasurive té paluajtshme mund té rrisé vleren e kapitalit té bankés duke
nisur nga fakti gé banka zotéron pasuri té€ paluajtshme dhe té rrisin vlerén e pasurive té
paluajtshme té€ vendosur si kolateral po ashtu duke guar né njé nivel mé té ulét té
rrezikut té pérceptuar pér huadhénie hipotekore.

Né Komunén e Pejés zhvillimi i Planit Urban pér rregullimin e infrastrukturés
bashkékohore dhe casje té furnizimit me ujé, energji elektrike dhe kanalizim po ashtu té
rregullimeve tjera gé kérkohen né Komunén e Pejés cdo dité po ja rrisin vlerén pasurisé
sé paluajtéshme sidomos né zonat e urbanizmit, kjo po del gé té jeté faktor gé té keté
ndikim né ¢mimin e paluajtshméris€, po ashtu themi se né vitet e fundit né Komunén e
Pejés kané ndryshuar gmimet e paluajtshmérisé ku jané rritur disi dukshém.

Gjithashtu themi se né Komunén e Pejés ¢mim té réndesishém ka vendndodhja apo

lokacioni i pronés gjé gé e ndryshon ¢mimin e shitjes apo té blerjes t& pasurisé sé
paluajtshme.
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Gjaté hulumtimit pér té arritur njé finalizim sa mé té miré dhe té sakté dhe né té
ardhmen té jeté shmbull pér punimet tjera, kemi pérdorur literaturé kualitative dhe
literatura gé lidhet me punimin dhe qé kané jep rezultate t€ mira dhe rezultate té reja
rreth faktoréve gé ndikojné né rritien apo uljen e gmimit t&€ patundshmérisé né Komunén
e Pejés dhe me rrethiné.

Né Komunén e Pejés faktoré del té jeté zona e urbanizmit ku cdo dité po ju rritet vlera e
patundshméris€, mirépo po rritet dhe zhvillimi dhe numri i popullsis€ né Komunén e
Pejés, mirépo kjo rritie e popullsis€ po e béné dhe mé té réndesishme zonat e
urbanizmit ku jané té ndara nga Komuna e Pejés, ndérsa Komuna éshté duke béré
planifikimin dhe shtimin e 3 zonave né Komuné ku do té ndahet né 7 zona Qyteti i
Pejés.

Gjaté anketimit ku kemi konkluduar se njé numér i miré i tyre ku thoné se terreni
gééshté i rrafshtééshté shumé meé atraktiv se sa terreni gééshté kodrinor dhe gé béné
faktoré té jeté terreni i paluajtéshmérisé, po ashtu kemi dhe se té anktuarit kané jep
mendimin se ndértimet e shuméta né Komunén e Pejés duhet té€ ulet ¢mimi i
kuadraturés té ndértimet e banesave.

Né kapitullin e Té drejtat e pronésiséku jemi munduar t&€ cekim sé né ditét e sotme po
ka shumé probleme mé té drejtat e pronésisé, ku dukshém shihen problemet né jetén e
pérditshme gjé qé béné faktoré né shitjén e pronésisé apo blerjen e pronés, mirépo jemi
munduar té cekim sé gjérat mé né pronési té rregullohen dhe té jéné né pérputhshméri
mé ligjin dhe rregulloret e komunés, p.sh. éshté rasti s&€ patundéshméria gé ka gené né
shitje ka pasur probleme se pronésia nuk ka gené e gjitha né emér té pérsonit qé ka
dashur mee shité, pér keté arsye kemi kriju kapitullin Té Drejtat Pronésore ku luan rol
dhe po del t€ jeté faktoré gé ndikon né shitjen e patundéshmérisé.

Gjithashtu kemi té cekur autostradén e dukagjinit dhe asfaltimin e disa rrugéve ku nése
realizohet autostrada e dukagjinit rruga ku do ti bie do ti ritet vlera e
paluajtéshmérisépér njé pérqindje bukur té miré dhe qé do té€ ndikoj né zhvillimin
ekonomik t&€ Komunés sé pér rreth autostradés do té ndértohen objekte t& ndryshme
dhe gé do tu mundésohet té€ hapen vende té reja té€ punés, dhe asfaltimi i rrugéve né
Komunén e Pejés po ka ndikim né rritien e gmimit té paluajtéshmérisé gjé qé po e béné
té jeté faktoré qé po ndikon né gmimin e paluajtéshmérisé.
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10.1 REKOMANDIME

Pasi gé arrita ta finalizoj punimin uné do té jap disa rekomandime nga ana ime pér
Faktoret gé ndikojnén né uljen ose rritien e gmimit té paluajtéshem né Komunén e Pejés
ku keto rekomandime jané:

- Komuna e Pejés té investoje mé shumé né projektet e rregullimeve té
infrastruktures,

- Plani Zhvillimor Urban dhe Komunal té jeté né favor té faktoréve pér ndikimin e
shitje dhe blerjes sé pasuris sé paluajtéshme,

- Komuna e Pejés ti ndaloj ndértimet pa leje gé po shkaktojné démé né Tregun e
pasurisé sé paluajtéshme,

- Té ndértohet mé shumé& komplekse banesore né Komunén e Pejés dhe tu
pércaktohet lokacioni i ndértimit gé té mos demtohet peisazhi i Komunés sé
Pejés.

- Té mos ndértohet né tokat bujgésore né Komunén e Pejés, té ruhen nga
investimet pér ndértime dhe pérfitimet pérsonale.

- Té mos jepén lejet pér ndértim mbi 5 kate né brendési té Qytetit pasi qépo
demtohen peisazhet e bukura té gytetit.

- Komuna duhet gé té arrijé gé qdo lagje e saj té keté ndricim dhe infrastrukturé té
miré.

- Komuna duhet té krijojé mé shumé grupe té€inspeksioneve pér t&€ menaxhuar
miré situatén mé ndértime gé po béhet né Komunén e Pejés.

- Komuna duhet gé té monitoroj gjaté gjithé kohes ndertimet gé po béhen né Pejé
dhe té jeté sa ma strikt mé ndértuesit sidomos ato ndértime gé po béhén né hyrje
té Pejés ku po jepet leja pér ndértime 4 katéshe e po ndértohet 6 kateshe e mé
shumé.
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Pyetésor pér Paluajtéeshmeri né Komunén e Pejés

Pyetésori éshté pér nevojat e pérgaditjes sé punimit hulumtues me temén: Faktorét gé
ndikojné né uljen ose né ngritjien e gmimeve té pronave né Komunén e Pejés.

Pyetésori éshté anonim dhe ju mund té shprehni lirshém mendimin tuaj.

1. Mosha:
o 18-29
o 30-45
o 46-55
o 56 e tutje
2. Gjinia:
o Femen
o Mashkull

3. Pérkatésia Etnike(ju lutem shenojeni):

4. Cili éshté niveli mé i larté i shkollimit té arritur:

Shkollimi Fillor
Shkollimi Mesém
Shkollimi Bachelor
Shkollimi Master

O O O O

5. Né Komunén e Pejés a mendoni se ka ndryshuar ¢mimi i tregut té paluajtshmeéris:

o Po ka ndryshuar
o Jo nuk ka ndryshuar
o Disi ka ndryshuar
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6. A mendoni se né Komunén e Pejés ¢mimi pér shitjen e paluajshméris faktor pér
ngritje dhe ulje mund té jeté zona urbanizmit:

o Po ka ndikim
o Jo nuk ka ndikim
o Derid dikund ka ndikim

7. Né Komunén e Pejés a luan rol ndértimet e shumta banesore dhe té objekteve tjera
né ¢mimin e shitjes:

o Poluan rol
o Jo nuk luan rol
o Deri dikund luan rol

8. Né dekadat e fundit té ndértimit té banesave né Komunén e Pejés a mendoni se ka
ndyshuar ¢mimi shitjes té banesave dhe shtépive:

o Po ka ndryshuar
o Jo nuk ka ndryshuar
o Deri dikund ka ndryshuar

9. Né shitjen e paluajtshmeris né aférsi t& monumenteve historike kulturore né
Komunén e Pejés a mendoni se ¢gmimi i shit — blerjes se pronés mund té ndikojn né
rritje ose ulje:

o Po ndikon
o Jo nuk ndikon
o Disi ndikon

10. Né Komunén e Pejés ndértimet e shumta banesore a mund té€ jep efekt pozitiv né
uljén e gmimit té shitjes:

o Po ka efekt
o Jo nuk ka efekt
o Disi ka efekt
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11. Né Komunén e Pejés né qofté se ndértimi i objektit banesor apo shtepijak i ndértuar
né terenin kodrinor a mendoni se se do keté ndikim né ¢mimin e shitjes:

o Po do té keté ndikim
o Jo nuk do té keté ndikim
o Deri dikund ka ndikim

12. Né Komunén e Pejés a mund té jeté faktoré ekonomia lokale dhe financiare gé
mundé té ndikojé né ¢gmim:

o Pomund té jeté
o Jo nuk mund té jeté
o Deri dikund mund té jeté

13. Kushtet e Pronés dhe Loakcioni i Vendit né Komunén e Pejés a mund té jeté faktor
g€ ndikon né ¢gmim:

o Po ndikon
o Jo nuk ndikon
o Deri dikund ndikon

14. Pozita Gjeografike e vendit né Komunén e Pejés a mund té jeté faktoré gé ndikoné
né rritien dhe uljen e cmimit:

o Pomund té jeté
o Jo nuk mund té jeté
o Deri dikund mund té jeté

15. Né Komunén e Pejés infrastruktura me furnizim té rregullt té ujit té pijshém, energjis
elektrike, kanalizimit keto jané faktoré gé ndikojné né rritien e ¢mimit:

o Po ndikon né rritje
o Jo nuk ndikon
o Deri dikund ndikon

16. Tatimi né Proné né Komunén e Pejés a mund té jeté njé ndér faktoret qé ka ndikim
nécmim té€ paluajtshmeéris:

o Po éshté
o Jo nuk éshteé
o Disi mundé té jeté
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17. Né ndértimet e objekteve Rezidenciale apo Komerciale né Komunén e Pejés a
mendoni se kané ndikim né¢gmim:

o Po ka ndikim
o Jonuk ka
o Deri dikund mund té keté

18. Né Komunén e Pejés tereni i rafésht éshté mé atraktiv se sa tereni kodrinor kjo a
mund té€ jeté njé ndér faktorét gé ka rol té réndesishém négmim:

o Po luan rol tereni
o Jo nuk luan rol tereni
o Deri dikund mund té luan rol tereni
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