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Auditori i Pérgjithshém i Republikés sé Kosovés éshté institucioni mé i larté i kontrollit ekonomik e financiar,
té cilit Kushtetua dhe Ligjil i garantojné pavarési funksionale, financiare dhe operative.

Zyra Kombétare e Auditimit éshté institucion i pavarur, i cili e ndihmon Auditorin Pérgjithshém né kryerjen
e detyrave té tij/saj. Misioni yné éshté qé pérmes auditimeve cilésore té kontribuojmé né ményré efektive né
llogaridhénien e sektorit publik, duke promovuar transparencén publike dhe geverisjen e miré, dhe duke
nxitur ekonoming, efektivitetin dhe efikasitetin e programeve geveritare pér té mirén e té gjithéve. Né kété
ményré, ne rrisim besimin né shpenzimin e fondeve publike dhe luajmé njé rol aktiv né sigurimin e interesit
té taksapaguesve dhe té paléve tjera té interesit né rritjen e pérgjegjésisé publike. Auditori i Pérgjithshém i
jep llogari Kuvendit pér ushtrimin e detyrave dhe kompetencave té pércaktuara né Kushtetuté, né Ligj, né
aktet nénligjore dhe né standardet ndérkombétare té auditimit té sektorit publik.

Ky auditim éshté kryer né pérputhje me Standardet Ndérkombétare té Institucioneve Supreme té Auditimit
(SNISA 30002).

Auditimet e performancés té ndérmarra nga Zyra Kombétare e Auditimit jané shqyrtime objektive dhe té
besueshme qé vlerésojné nése veprimet qeveritare, sistemet, operacionet, programet, aktivitetet ose
organizatat veprojné né pérputhje me parimet e ekonomisé?, efikasitetit* dhe efektivitetit> dhe nése ka vend
pér pérmirésim.

Zévendés Auditori i Pérgjithshém ka vendosur né lidhje me pérmbajtjen e raportit té auditimit “Efikasiteti
dhe efektiviteti né procesin e ndértimeve té larta né komunén e Ferizajt” né konsultim me Arben Selimi,
Drejtor i departamentit té Auditimit té Performancés i cili e ka mbikéqyrur auditimin.

Ekipi qé realizoi kété raport:
Laureta Matoshi Pozhegu, Udhéhegése e ekipit
Lindita Rrustemi Dautaj, Anétare e ekipit,

Osman Kabashi, Ekspert i auditorit né fushén e ndértimtarisé
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Pérmbledhje e pérgjithshme

Ndértimet e larta né Komunén e Ferizajt jané shtuar si rezultat i rritjes sé kérkesés pér banim dhe
zhvillimeve té tregut té pasurive té paluajtshme. Dokumentet e planifikimit hapésinor jané kusht
esencial pér té siguruar zhvillim té géndrueshém urban si dhe pér siguriné dhe cilésiné e jetés sé
qytetaréve. Ato jané baza mbi té cilat Komuna jep lejet e ndértimit. Krahas tyre, inspektimet efektive
jané té domosdoshme pér té siguruar se ndértimet zhvillohen né pajtim me lejet e dhéna, dhe gé té
sigurojé se objektet e ndértuara pajisen me certifikaté té pérdorimit.

Zyra Kombétare e Auditimit ka kryer auditimin e performancés me temén “Efikasiteti dhe
efektiviteti né procesin e ndértimeve té larta né Komunén e Ferizajt”. Objektivi i auditimit ishte té
vlerésohet nése Komuna e Ferizajt ka menaxhuar né ményré efikase dhe efektive procesin nga
shqyrtimi i aplikacioneve pér leje ndértimore deri te inspektimi dhe pajisja me certifikaté té
pérdorimit, si dhe nése ka siguruar transparencé né kété proces.

Dhénia e lejeve ndértimore nuk éshté menaxhuar né ményré efikase dhe efektive nga Komuna e
Ferizajt pér shkak té mungesés sé¢ Hartés Zonale, moszbatimit konsistent té planeve rregulluese,
mungesés sé njé procesi té standardizuar pér shqyrtimin e aplikacioneve dhe kontrollit té
pamjaftueshém para léshimit té lejeve. Si pasojé, aplikimet jané trajtuar me kritere t& ndryshme,
duke lejuar tejkalim té koeficientit té ndértimit, trajtim jo té barabarté té investitoréve dhe léshim té
lejeve pa dokumentacion teknik té ploté.

Zyra e Inspektoratit nuk ka kryer inspektime té rregullta né té gjitha fazat e ndértimit. Edhe pse jané
shqgiptuar gjoba dhe kallézime penale, ato nuk kané arritur efektin e synuar. Jané léshuar numér i
kufizuar i certifikatave té pérdorimit dhe inspektimi final nuk ka gené efektiv pér té vértetuar
siguriné e objekteve dhe pérputhjen e tyre me lejen e dhéné. Pér mé tepér, mungesa e publikimit té
ploté té t& dhénave pér lejet ndértimore ka kufizuar transparencén dhe informimin e qytetaréve.

Si rezultat, ndértimet e larta né Komuné té Ferizajt jané zhvilluar né ményré jo té njétrajtshme dhe
me pasoja afatgjata né cilésiné e hapésirés urbane sepse nuk reflekton nevojat e qytetaréve dhe ka
cenuar hapésirén publike.

Ndértimet e larta u lejuan pa dokumente té planifikimit hapésinor - lejet pér ndértim jané dhéné
bazuar né Planin Zhvillimor Komunal, pa Harté Zonale té aprovuar. Edhe pse ekzistonin Plane
Rregulluese Urbane, Komuna nuk i ishte bazuar né to me arsyetimin se pérkojné me Planin
Zhvillimor té vjetér (t€ shfuqizuar), ndonése kané mundur té zbatohen nése nuk binin ndesh me
Planin Zhvillimor té ri. Né vend té tyre Komuna kishte dhéné leje duke u bazuar vetém né Ligjin
pér ndértimin, sipas kriterit “brenda diametrit 50m”. Megjithése ky kriteri éshté parashikuar si
mekanizém i pérkohshém pér raste kur mungojné dokumentet planifikuese, Komuna e ka
interpretuar dhe zbatuar até si praktiké té rregullt qé nga viti 2017 dhe jo si njé zgjidhje té i
pérkohshme.

Trajtimi i ndryshém i sipérfaqeve ndikoi né koeficient té ndértimit - Komuna nuk i trajtoi né ményré
té njéjté elementet qé ndikojné né llogaritjen e koeficientit t& ndértimit. Né dy raste, tarracat nuk u
pérfshiné né llogaritje, duke béré qé koeficienti té rezultonte brenda kufirit té lejuar. Né shtaté raste,
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falja e tokés ndikoi né tejkalimin e koeficientit maksimal t&¢ ndértimit, ndérsa né katér raste lejet e
ndértimit u léshuan me koeficient mbi kufirin e lejuar.

Inspektorati nuk ka béré inspektime té mjaftueshém té ndértimeve. Nga objektet e audituara, asnjéri
nuk ishte inspektuar né té gjitha fazat e ndértimit. Rreth gjysma e tyre ishin inspektuar vetém njé
heré, dhe inspektimi ka gené mé shumé reagues sesa parandalues. Si pasojé, jané zhvilluar ndértime
jo né pérputhje me lejen ndértimore, pérfshiré tejkalim té etazhitetit deri né tri kate, ose té sipérfaqges
ndértuese.

Megjithése Inspektorati ka shqiptuar gjoba, vendime pér ndalim té punimeve dhe kallézime penale,
investitorét kané vazhduar punimet, duke treguar se masat nuk prodhuan efektin e pritur. Vetém
né njé rast u realizua rrénimi i objektit pas vendimit té gjykatés.

Objekte té banuara pa certifikaté pérdorimi - sé¢ paku 20 objekte té ndértuara pesé vitet e fundit
ishin té banuara por pa certifikaté pérdorimi. Né to jané evidentuar manggési si: pjesé té ashensorit
té paizoluara si¢ duhet, parkingje té pakompletuara, ndryshime nga projekti i miratuar etj.

Certifikim i objekteve pa verifikim té ploté teknik - Nga 19 certifikatat e pérdorimit té 1éshuara gjaté
periudhés 2021-2025, nénté prej tyre kemi gjetur parregullsi administrative. Né disa dosje mungonin
(sé paku né kohén kur éshté zhvilluar auditimi) raportet e inspektimit final, né disa mungonin matjet
gjeodezike, déshmi pér kualifikimet e inxhinieréve etj. gjé qé e vé né dyshim pérputhshmériné e
objekteve me lejen e léshuar si dhe siguriné dhe cilésiné e tyre.

Transparenca e pamjaftueshme kufizoi qasjen e qytetaréve né vendimmarrje

Ueb-fagja e Komunés nuk ofron informata té réndésishme pér lejet, certifikatat e pérdorimit dhe
trajtimin e ankesave. Komuna nuk ka siguruar déshmi se ka publikuar ftesé qytetaréve pér
konsultim lidhur me dokumentet e planifikimit hapésinor dhe se té njéjtat i ka mbajtur.
Transparenca e mangét nuk ka siguruar pjesémarrje té mjaftueshme té qytetaréve e pér pasojé
komuna ndér vite éshté ballafaquar me numér té konsiderueshém té ankesave lidhur me
dokumentet planifikuese hapésinore.

Pér té siguruar se jané vendosur procedura té duhura dhe funksionale pér trajtimin e ndértimeve té
larta né Komunén e Ferizajt dhe se mekanizmat né dispozicion sigurojné se jané léshuar certifikatat
e pérdorimit, ne kemi dhéné teté rekomandime pér Komunén dhe njé rekomandim pér Ministriné e
Mjedisit dhe Planifikimit Hapésinoré. Lista e ploté e rekomandimeve éshté paraqitur né kapitullin
pesé té kétij raporti.

Pérgjigjja e paléve té pérfshira né auditim

Komuna e Ferizajt éshté pajtuar pjesérisht me gjetjet e auditimit dhe konkluzionet e auditimit.
Komentet e Komunés pér gjetjet me té cilat nuk éshté pajtuar si dhe piképamjet e Zyrés Kombétare
té Auditimit, jané paraqitur né shtojcén 4 té raportit. Komentet e Komunés kané reflektuar arsyetime
dhe rrethana qé i kané shkaktuar gjetjet e identifikuara por nuk kané ofruar déshmi shtesé¢ qé i
kundérshtojné gjetjet dhe konkluzionet e ZKA-sé.

Inkurajojmé Komunén e Ferizajt dhe Ministriné e Mjedisit dhe Planifikimit Hapésinor qé té béjné té
gjitha pérpjekjet pér t'i adresuar té gjitha rekomandimet e dhéna.
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1. Hyrje

Qyteti i Ferizajt, ashtu si edhe shumé qytete té tjera né Kosovég, gjaté dekadave té fundit po pérballet
me rritje t& vazhdueshme té urbanizmit dhe té ndértimeve té larta. Kjo, si pasojé e pérqendrimit té
popullsisé, zhvillimit ekonomik dhe rritjes se kérkesés sé vazhdueshme pér banim.

Megjithése ky zhvillim i ndértimeve té larta paraget potencial ekonomik pér komunén, ai
njékohésisht shogérohet me sfida qé lidhen me ruajtjen e infrastrukturés pércjellése si: hapésirave
publike, hapésirave té gjelbra, hapésirave pér parkim té automjeteve etj. Prandaj éshté e
réndésishme qé Komuna e Ferizajt té keté politika, procese dhe mekanizma efikase dhe efektive, qé
i zbaton pér ndértimet e larta, pér té siguruar zhvillim té géndrueshém urban né pérputhje me
standardet e urbanizmit.

Menaxhimi i ndértimeve té larta éshté proces kompleks qé kérkon qasje té kujdesshme dhe afatgjaté.
Ai duhet té bazohet né planet zhvillimore té hartuara nga Qeveria e Kosovés dhe institucionet tjera
pérgjegjése, duke marre parasysh nevojat e qytetareve dhe zhvillimin e géndrueshém té komunés.
Sektori privat i ndértimit, si njé ndér sektorét me rritjen mé té madhe né Kosové, paraget kérkesén
mé té larté pér leje ndértimi. Kéto ndértime jané té réndésishme pér zhvillim urban dhe ekonomik,

sipérfaqes sé ndértuar si banesa familjare shumékatéshe.

Komuna e Ferizajt, éshté njé vendbanim me rritje té popullsisé dhe sipérfages sé ndértuar. Sipas
regjistrimit te fundit te popullsisé, Ferizaj pérbehet nga 8 zona dhe ka rreth 109, 000 banoré, prej té
ciléve: 55,000 jetojné né zonat urbane, dhe 54,000 banoré né 45 fshatra pérreth. Ndérkohé qé numri i
banoréve té regjistruar né vitin 2014 ishte 107,985. Komuna e Ferizajt, radhitet si komuna e treté pas
Prishtinés dhe Prizrenit, dhe ka njé sipérfaqe prej 345 km?21.

Foto 1.0Ortofoto zona 1 né vitin 2012

thttps:/ /askdata.rksgov.net/pxweb/sq/ ASKdata/ ASKdata__Census%20population__5_Nd %c3 %abrtesat, %20banesat
%20dhe %20ekonomit%c3 %ab%20familjare/ census2024_51.px/ table/tableViewLayoutl/
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i=Legjenda e shtresave

Foto 3.0Ortofoto zona 1 né vitin 2024
: = % TR

TN

Komuna e Ferizajt, éshté e organizuar né teté zona urbane dhe sipas Komunés hapésiré gjelbéruese
e destinuar &éshté rreth 45% té sipérfages totale té shfrytézuar, ndérkohé qé po pérballet me njé
zhvillim té vazhdueshém ndértimor. Nga viti 2021-2025 jané léshuar gjithsej 229 leje t& ndértimit
dhe 19 certifikata t& ndértimit.

Krahas zhvillimeve té vazhdueshme urbane, transparenca dhe komunikimi i Komunés me qytetarét
duhet té jeté e vazhdueshme sepse zhvillimi urban ka ndikim direkt né jetén e tyre. Komuna pérpos
takimeve direkte me qytetarét, né ueb - fage zyrtare t¢ komunés duhet té paragesé informacion té
mjaftueshém né ményré qé ata té jené té informuar me kohé lidhur me zhvillimet q¢ Komuna
parashikon té realizojé né vendbanimet e tyre, né ményré qé t'iu lejojé qasje publikut né proceset
ndértimore dhe gé té merren vendime qé kané parasysh interesin e pérgjithshém publik.
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2. Objektiva dhe pyetjet e auditimit

2.2 Objektivi i auditimit

Objektivi i kétij auditimi éshté té vlerésojmé efikasitetin dhe efektivitetin e Komunés sé Ferizajt né
procesin e dhénies se lejeve pér ndértime té larta nga kérkesa pér leje deri te dhénia e certifikatés sé
pérdorimit. Po ashtu, auditimi do té vlerésojé nése mekanizmat e vendosur jané efektiv pér té
siguruar transparencé né mbrojtjen e interesit publik.

2.3  Pyetjet kryesore té auditimit

1. A éshté siguruar Komuna se dhénia e lejeve ndértimore éshté béré né ményré efikase dhe
efektive?

2. A kryen Komuna inspektime efikase dhe efektive pér té siguruar ndértime sipas lejeve té
ndértimit?

3. A ka gené transparente Komuna né dhénien e lejeve dhe té certifikatave té pérdorimit?
Subjekt i auditimit éshté Komuna e Ferizajt, né vecanti Drejtoria e Urbanizmit dhe Mjedisit, si
pérgjegjése pér shqyrtim té aplikacioneve dhe dhénie té lejeve té ndértimit dhe certifikatave té
pérdorimit, Drejtoria pér Proné, Gjeodezi dhe Kadastér, pér ¢éshtjet qé lidhen me regjistrimin e
pronave, si dhe Zyra e Inspektoratit, pér inspektimet, gjobat dhe kallézimet penale. Sipas nevojés,
jané kontaktuar edhe drejtorité tjera komunale (shéndetési, arsim, prokurim, financa) rreth
shérbimeve tjera té realizuara.

Pér sqarimin e disa ¢éshtjeve qé lidhen me dokumentet e planifikimit jané konsultuar edhe Ministria
e Mjedisit, Planifikimit Hapésinor (MMPH), dhe Infrakos Sh.A. éshté konsultuar lidhur me pélqimet
e léshuara nga kjo ndérmarrje.

Auditimi ka pérfshiré analizén e dokumenteve té planifikimit hapésinor dhe strategjik, si dhe
vlerésimin e proceseve né nivel lokal, duke filluar nga planet e punés, shqyrtimi i aplikacioneve pér
leje té ndértimit, inspektimet e ndértimeve, deri te pajisja e objektit té ndértuar me certifikaté té
pérdorimit, si dhe transparencén e Komunés ndaj qytetaréve pér vitet 2021-2025.

Metodologjia e detajuar e auditimit, nén-pyetjet, kriteret, fushéveprimi dhe pérshkrimi i detajuar i
sistemit dhe pérgjegjésité e paléve relevante jané paraqitur né shtojcén II té kétij raporti.
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3. Gjetjet e auditimit

Ky kapitull paraqet gjetjet e auditimit lidhur me efikasitetin, efektivitetin dhe transparencén e
Komunés sé Ferizajt né procesin e dhénies sé lejeve pér ndértime té larta, duke pérfshiré té gjitha
fazat nga planifikimi hapésinor, kérkesa pér leje deri te léshimi i certifikatés sé pérdorimit.

Auditimi éshté fokusuar né vlerésimin nése Komuna ka vendosur mekanizma té duhur pér té
siguruar qé kushtet ndértimore, lejet ndértimore, inspektimet, certifikatat e pérdorimit dhe ankesat
nga qytetarét té trajtohen né pajtim me kérkesat e pércaktuara, menaxhohen me kohé dhe
kontribuojné né mbrojtjen e interesit publik.

Pér té vlerésuar procesin e planifikimit hapésinor, léshimit té kushteve té ndértimit dhe dhénies sé
lejeve té ndértimit, ne kemi analizuar 22 nga gjithsej 229 (10%) leje t&é ndértimit té léshuara pér
periudhén 2021-2025. Ndérsa pér procesin e 1éshimit té certifikatave té pérdorimit jané analizuar 10
mostra nga gjithsej 19 (52%) sosh té léshuara né vitet 2023-2025, ndérsa lejet pér to ishin léshuar né
vitet e méparshme?2.

Pérzgjedhja e kétyre mostrave éshté béré pérmes gjeoportal-it, né mungesé té listés sé té dhénave té
ploté nga Komuna rreth lejeve te ndértimit (né detaje né shtojcén II), dhe té dhénat e Komunés rreth
kérkesave pér pranime teknike dhe certifikatave té pérdorimit. Jané pérzgjedhur mostra me madhési
té ndryshme: sipas periudhés sé ndértimit, etazhitetit, si dhe sipérfageve té ndértimit. Q& mostra té
jeté sa mé gjithépérfshirése, jané zgjedhuar mostra nga zona té ndryshme banimi.

Diagrami 1. Gjetjet jané té strukturuara né katér pjesé:

pumm Hartimii dokumenteve té planifikimit

Procesi pér Hartimin e dokumenteve té planifikimit

Efikasiteti dhe efektiviteti i Komunés né 1éshimin e

lejeve té ndértimit

Manggsité né léshimin e kushteve dhe lejeve té ndértimit

Inspektimi dhe 1éshimi i certifikatave té pérdorimit

Inspektime jo né té gjitha fazat dhe manggsi né sigurimin e pajisjes me
certifikaté t& pérdorimit

mmmw | ransparenca né procesin e ndértimit

Transparencé e kufizuar né procesin e léshimit té lejeve dhe konsultimit
publik dhe ankesave te qytetaréve

2 Nga viti 2021-2023
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3.1 Léshimi i lejeve pér ndértime té larta pa bazé té qarté té
planifikimit hapésinor

Pér t'u siquruar qé ndértimet e larta ofrojné infrastrukturé funksionale duhet té ekzistojné plane hapésinore konkrete, té
aprovuara. Komuna dhe MMPH duhet té siqurojné njé planifikim hapésinor té miréfillté, pra njé organizim dhe
menaxhim té miré té hapésirés pérmes shfrytézimit sa mé racional pér ndértimin e njé qyteti jo kaotik dhe qé ofron mundési
pér njé jetesé té mirés.

Komuna e Ferizajt nga viti 2017-2025 ka pasur vetém Planin Zhvillimor Komunal si dokument bazé
pér planifikimin hapésinor, ndérsa i kané munguar planet mé té detajuara rregulluese dhe harta
zonale i bazuar né kété dokument planifikues. Poashtu edhe planet rregulluese té aprovuara pér
zonat 1, 2 dhe 8 nga PZHK“e méparshme ishin shfugizuar nga Kuvendi Komunal me aprovimin e
PZHK-sé pasuese.

Komuna gjaté kétyre viteve ka léshuar leje duke bazuar né ligjin e ndértimit nenin 18 e cila bazohet
né referencé 50 m. Bazuar né kété referencé Komuna e Ferizajt ka 1éshuar 229 leje té ndértimit. Edhe
pse kjo referencé ka gené e njejté ka shumellojshemri té etazhiteteve nga 3 kate deri né 19 kat.

Tabela né vijim pasqyron lejet ndértimore té léshuara pér kategoriné e II-té (objekte shumé banesore
dhe shumé banesore me afarizém) gjaté periudhés 2021-2025 nga Drejtoria e Urbanizmit dhe
Mjedisit. Po ashtu né tabelé i kemi paraqgitur numrin e objekteve té ndértuara dhe té banueshme por
pa certifikata t& pérdorimit. Mund té keté edhe objekte té tjera t& banueshme pér té cilat nuk kané
apliku pér pranime teknike. Pra, né Komuné jané té banueshme gjithsej 39 objekte té reja mirépo
vetém 19 prej tyre na éshté raportuar se kané marré certifikaté té pérdorimit.

Tabela 1. Numri i aktiviteteve pér vitet 2021-2025

Objektet e ndértuara dhe

Vendimet mbi lejet e Certifikatat

té banueshme pa

léshuara certifkaté té pérdorimit pérdorimit
2021 32 2 1
2022 28 4 )
2023 72 4 3
2024 43 9 8
2025 54 1 2
Totali 229 20 19

Burimi : Drejtoria e Urbanizmit dhe Mjedisit , Komuna Ferizajt.

Pér shkak se PZHK paraget vetém orientime té pérgjithshme strategjike dhe nuk pércakton né
ményré té detajuar parametrat konkreté té ndértimit dhe té infrastrukturés pércjellése, ndértimet né
Komuné jané zhvilluar me mangési né orientimin dhe kontrollin e zhvillimit hapésinor, cka ka
ndikuar qé ndértimet né terren té zhvillohen né ményré té pa koordinuar, me elemente té pa
harmonizuara urbane dhe pa sigurimin paraprak té infrastrukturés dhe shérbimeve té nevojshme
publike.

3 Ligji pér planifikim Hapésinor neni 9 dhe 11
4 PZHK - 2008-2013
11
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Zhvillimi i procesit pér hartimin e dokumenteve planifikuese

Né vijim paraqiten pérpjekjet e Komunés pér hartimin e dokumenteve planifikuese qé nuk kané

rezultuar efektive.

Diagrami 2.Dokumentet planifikuese dhe rolii tyre

Eshté dokument strategjik

qé pércakton vizionin
afatgjaté pér zhvillimin

hapésinor dhe socioekonomik
té komuneés, duke orientuar
politikat pér pérdorimin e

tokés, infrastrukturén,
mjedisin dhe zhvillimin
urban e rural.

Harta Zonale e Komuneés

(HZK):

o Eshté instrument ligjor dhe
grafik i planifikimit
hapésinor qé ndan territorin
e komunés né zona
funksionale sipas pérdorimit
te tokés (banim, industri,
rekreacion, bujqési etj.), duke
pércaktuar rregullat bazé pér
zhoillim né secilén zoné né
pérputhje me Planin
Zhvillimor Komunal.

Planet Rregulluese té
Hollésishme (PRH):

Jané dokumente té
planifikimit hapésinor qé
pérkthejné objektivat e
PZHK-sé né masa konkrete
ndértimore né nivel lagjeje
ose zone, duke pércaktuar
rregullat pér ndértim,
lartésiné e objekteve,
pérdorimin e tokés,
infrastrukturén, qasjet dhe
gjelbérimin.

Procesi i hartimit té Hartés Zonale né Komunén e Ferizajt ka nisur né vitin 2016, dhe, ai nuk éshté
finalizuar asnjéheré. Edhe pse PZHK dhe HZK duhet té hartohen njékohésisht, duhet té bazohen
dhe té jené né pérputhje me dokumentet planifikuese té nivelit gendror dhe me planet lokale t&é
miratuara mé paré>, Kuvendi i Komunés ka miratuar vetém PZHK pa Hartén Zonale dhe pa planet
rregulluese. Té njéjtin e ka dorézuar né MMPH pér miratim né vitin 2017.

MMPH ka aprovuar PZHK -né po até vit, me kété rast planet rregulluese qé ishin né fuqi (zonat 1,
2 dhe 8) Komuna i shfuqizoj dhe rezultojé qé Komuna té mos keté bazé pér léshimin e lejeve. Mirépo
Harta Zonale e cila duhet té dorézohet pér miratim 9 muaj pas miratimit t&¢ PZHK-sé ishte dorézuar
5 vite me vonesé. Rrjedhimisht, me rastin e 1éshimit té lejeve Komuna iu ka referuar nenit 18 i Ligjit
té ndértimit. Pér pasojé ndértimet né Komuné kané rezultuar me zhvillim hapésinor té
paorganizuar.

Tutje, Komuna ka tentuar t&é Hartoj Hartén Zonale ndér vite pérmes procedimeve, konsultimeve,
kthimeve pér harmonizim dhe ripunimeve té vazhdueshme té drafteve, pezullimi pér shkak té
proceseve gjygésore dhe pérfundimisht nuk ka rezultuar me pélqgim nga MMPH. (né detaje e gjeni
né shtojcén 1).

Pas shfuqizimit t&¢ PZHK-sé né vitin 2025, Komuna ka rikthyer né fuqi Planet Rregulluese Urbane
(PRrU) pér zonat 1, 2 dhe 8, té cilat po pérdoren si bazé pér shqyrtimin e aplikimeve pér leje t&é
ndértimit né té ardhmen.

Sipas Komunés, dorézimi i Hartés Zonale pér miratim éshté vonuar pér shkak té ripunimeve,
plotésimeve té kérkuara dhe pezullimit pér hartim nga MMPH, ndérsa MMPH deklaron se
mosmiratimi ka ndodhur sepse draftet e HZK-sé té dorézuara nga Komuna nuk kané gené plotésisht
né pérputhje me PZHK-né. Pérveg késaj PZHK ishte né konteste gjyqésore nga viti 2019 vazhdimit
deri né vitin 2025 kur Gjykata ka marré vendim pér anulim té pélqimit pér miratim té¢ PZHK-sé.

5 Ligji per planifikimin Hapesinor neni 11 pika 2.2.
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Megjithaté té gjitha kéto géndrime té Komunés dhe Ministrisé nuk e arsyetojné mungesén e Hartés
Zonale dhe veprimet e Komunés né mungesé saj sepse tash pas shfuqizimit u rikthyen planet
rregulluese pér zonat 1, 2 dhe 8.

Kjo ka ndodhur edhe pér shkak se korniza ligjore pér planifikim hapésinoré nuk parasheh masa
ndéshkuese né rast se Komunat veprojné pa dokumente planifikuese hapésinore. Njékohésisht
MMPH nuk ka ofruar pérkrahje té mjaftueshme komunés gjaté hartimit té dokumenteve
planifikuese hapésinore.

Si rrjedhojé, komuna nuk ka siguruar zhvillim urban té harmonizuar me kapacitetet reale
infrastrukturore dhe me nevojat pér shérbime publike.

Mungesa e planeve mé té detajuara ka béré qé ndértimet té zhvillohen pa analiza té plota pér
ndikimin qé kané né qytet. Kjo mund té ndikojé né mungesé té planifikimit té sakté pér shkolla,
cerdhe, gendra shéndetésore, rrugé dhe transport publik. Si rezultat, planifikimi mbetet shumé i
pérgjithshém dhe nuk siguron mjaftueshém njé zhvillim urban té rregullt, t&¢ qéndrueshém dhe
funksional.

Sipas tabelés 2, krahas rritjes sé¢ numrit té lejeve ndértimore dhe ndértimit té objekteve té banimit,
realizimi i shérbimeve shtesé té planifikuara me PZHK nuk ka ecur né té njéjtin ritém. Komuna ka
realizuar nivel mé té larté té projekteve né infrastrukturén rrugore, me rreth 84%, si dhe stacionin e
autobuséve me 100% realizim. Mirépo, shérbimet qé lidhen drejtpérdrejt me nevojat e banoréve né
zonat e zhvilluara me ndértime té reja kané mbetur prapa. Konkretisht, projektet arsimore jané
realizuar rreth 30%, institucionet parashkollore rreth 11%, ndérsa projektet pér kanalizime fekale
dhe atmosferike rreth 38%. Te institucionet shéndetésore realizimi éshté 200%, qé tregon tejkalim t&
planifikimit né kété kategori.

Kjo tregon se zhvillimi ndértimor dhe dhénia e lejeve pér objekte té reja nuk jané pércjellé né ményré
té balancuar me investime té mjaftueshme né shérbimet pércjellése publike. Si rezultat, rritja e
banimit mund té krijojé presion shtes¢ mbi shkollat, gerdhet, kanalizimin dhe shérbimet tjera
komunale, duke ndikuar né cilésiné e jetesés sé banoréve dhe né zhvillimin e géndrueshém urban.
Tabela 2. Shérbime shtesé té planifikuara né PZHK dhe té realizuara sipas raportimit nga Komuna dhe
kontratat e nénshkruara

Numri i projekteve té

Kategoria v e (AT e Numri i projekteve té realizuara
Ndértime té institucioneve arsimore 27 8

Ndértime té institucioneve parashkollore |9 1

Ndértimi i institucioneve shéndetésore 1 2

Ndértimi i stacion-it t& autobuséve 1 1

Ndértimi dhe zgjerimi i rrugéve 79 66°

Projekte pér kanalizime fekale dhe

atmosferike 21 8

Total kontrata 138 86

Si pérfundim, ndértimet e reja nuk jané shogéruar me zhvillim paralel té infrastrukturés mbéshtetése
pérfshiré rrugé, kanalizim, shkolla, cerdhe duke ndikuar né zhvillimin e rregullt t&é qytetit dhe
cilésiné e jetés sé qytetaréve.

¢ Nga kjo shifér 15 projekte jané né zonén urbane
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3.2. Komuna nuk ishte efikase e as efektive né lIéshimin e lejeve té

ndértimit

Komuna duhet té siqurojé gé kushtet dhe lejet ndértimore té bazohen né dokumente té miratuara planifikuese, si Planet
Rrequlluese, Harta Zonale dhe dokumentet tjera zhvillimore?. Kéto dokumente duhet té shérbejné si bazé pér kontrollin
urbanistik, pércaktimin e parametrave ndértimoré dhe zhvillimin e géndrueshém té hapésirés urbane. Né mungesé té
dokumenteve té detajuara planifikuese, mekanizmat ligjoré qé lejojné referencé né zonén pérreth duhet té pérdoren vetém
si zgjidhje e pérkohshme dhe e arsyetuar, jo si praktiké e rrequllt pér vendimmarrjeS. Né kété kuadér, komuna duhet
sigurojé kapacitete té mjaftueshme njerézore dhe profesionale® pér ushtrimin efektivé té kétij funksioni.

Procesi i 1éshimit té kushteve dhe lejeve té ndértimit nuk éshté zbatuar né ményré té standardizuar
dhe nuk ka siguruar kontroll té mjaftueshém pér té verifikuar pérputhshmériné e projekteve me
kushtet ndértimore para léshimit té lejeve.

Mé poshté kemi paragqitur bazén e duhur planifikuese, ményrén se si ajo éshté zbatuar nga Komuna,
si dhe efektin gé kjo qasje ka pasur gjaté periudhés sé¢ audituar dhe efektin qé¢ mund té prodhojé né
afat té gjaté. Né shtojcé 1.2 e gjeni né hapa tutje si duhet té jeté procesi, si éshté béré dhe arsyeja.

Tabela 3. Procesi i 1éshimit té lejeve

BAZA E DUHUR E ZBATUAR ARSYEJA EFEKTI

Referencé 50 m +
norma teknike- PZHK | DUM nuk ka siguruar zbatim té qarté

Dokumentet - sipérfages urbane | dhe té standardizuar t¢ dokumenteve V.(.e_ndl.mmarr]e o ©
o - . . . . njétrajtshme dhe zhvillim
planifikuese/zhvillimore | kryesore =~ qé  nuk | planifikuese, duke pérdorur kritere urban ; aorientuar
PZHK ¢ HZK ¢ PRrH kufizon etazhitetin dhe | zévendésuese, si referenca 50 m, né . " p
mjaftueshém.

ka koeficientin 7 (3 mé | vend té PRrH planifikuese.
shumé se né PRhH)

Pra, né mungesé té njé qasjeje té qarté pér trajtimin e planeve rregulluese (pas disa konsultimeve me
MMPH), Komuna ka aplikuar kriterin e referencés ndaj njé objekti tjetér brenda diametrit prej 50
metrash pér léshimin e kushteve té ndértimitl0. Pérkatésisht, kushtet jané léshuar né rastet kur
brenda késaj distance ka ekzistuar njé objekt i ngjashém. Pra, jané anashkaluar dokumentet
planifikuese dhe jané referuar vetém tek dispozita e nenit 18 té ligjit té ndértimit. Kurse pér normat
referuese teknike Komuna ka pérdorur normat teknike té cilat duhen té pérdoren si bazé rregulluese
pér pérpilimin e dokumenteve hapésinore, shfrytézimin dhe zhvillimin e tokés né Kosové dhe jo pér
léshimin e lejeve té caktuara té ndértimit!l. Ndérkaq, PZHK-ja thoté se né kéto sipérfaqe duhet té
zbatohen normat pér sipérfage urbane té pérgjithshme, ku lejohet ndértim deri né 7 kate dhe
koeficient ndértimi deri né 412.

Megjithaté, auditimi ka evidentuar se Komuna ka pérdorur normat teknike pér sipérfage urbane
kryesore, té cilat nuk vendosin kufi pér etazhitetin, ndérsa né disa raste koeficienti i ndértimit ka
kaluar edhe vlerén 713. Kjo qasje e tejkalon edhe normén e lejuar té ndértimit pér sipérfaqet urbane

7 Sipas Ligjit pér Planifikim Hapésinor dhe Ligjit pér Ndértim,

8 Ligji per ndertim neni 18 dhe Ligjit Nr. 04/L-174 pér Planifikim Hapésinor Neni 5,10,11

o Ligji nr. 08/1-197 pér zyrtarét publik neni 17

10 Ligji pér ndértim 04/L - 110 neni 18

1 Sipas UA 08/2017 dhe sqarimeve me MMPH-né

12 Pika 3.12.4 PZHK - 2017-2025 sip. urbane gendrore - Koeficienti qé tregon sa sipérfage bruto ndértimore lejohet t&€ ndértohet né raport
me sipérfagen e parcelés.

13 Siperfaqe urbane Kryesore pika 1.7 Normat teknike UA 08/2017
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té pérgjithshme, rritje t& dendésisé sé ndértimit pérfshiré edhe rritjen e numrit té kateve né ndértesa
dhe rrit rrezikun pér vendimmarrje jo té njétrajtshme dhe té bazuar né kritere té duhura.

Njé manggsi tjetér ishte edhe evidenca e dobét. Komuna éshté dashur t'i vendosé kushtet e ndértimit
dhe lejet e ndértimit né sistemin e vrojtimit, por kjo nuk éshté béré. Si rrjedhojé, ajo nuk posedon as
listé té sakté dhe té ploté pér kushtet e ndértimit dhe lejet e 1éshuara.

Né pérgjithési, ky proces nuk éshté menaxhuar si duhet. Jané vérejtur mangési edhe né kéto norma
referuese té pérdorura nga Komuna, né léshimin e kushteve dhe lejeve, né verifikimin e
dokumentacionit dhe né kontrollin e brendshém nga Drejtoria e Urbanizimit dhe Mjedisit. Po ashtu,
mungesa e transparencés dhe rastet kur lejet nuk jané pérputhur me projektin kryesor,
dokumentacionin teknik dhe kriteret pérkatése, kané ndikuar né cilésiné, géndrueshmériné dhe
ligjshmériné e vendimmarrjes. Mé poshté gjeni déshmité e hasura né Komuné rreth gjendjes sé
pérmendur mé larté.

Komuna léshoi kushte té ndértimit jo né pérputhje me kérkesat teknike

Né mungesé té planit rrequllues urban, organi kompetent duhet té trajtojé kérkesat dhe propozimet pér kushte ndértimore
nga aplikuesi né ményré transparente, brenda afateve té paracaktuara dhe me vendim me shkrim, duke siguruar edhe
njoftimin publik dhe shqyrtimin e komenteve.

Komuna e Ferizajt ka 1éshuar kushtet e ndértimit duke u bazuar né propozimet e aplikuesit dhe né
Projektin Konceptual (PKC). Mirépo, né rreth 80% té rasteve aplikacionet/propozimet kané qené té
paplotésura, ndérsa PKC si bazé pér propozimin e aplikuesit nuk éshté marré parasysh nga Komuna
né ményré té mjaftueshme. Kushtet e ndértimit jané léshuar né ményré jo té standardizuar, pa njé
vlerésim té mjaftueshém té specifikave té secilit rast.Kjo tregon se procesi nuk éshté mbéshtetur
gjithmoné né shqyrtim té ploté teknik dhe administrativ, duke rritur rrezikun qé kushtet e
vendosura té€ mos pasqyrojné gjendjen reale né terren, njoftimin publik té vendosur né vend ndértim
apo kérkesat konkrete té parcelés dhe projektit. Mé poshté kemi paraqitur manggsité rreth kushteve
té ndértimit.

Vendime té pérgjithésuara pér Kushte Ndértimore

Objektet e kategorisé 11, né mungesé té dokumenteve planifikuese, duhet té léshoj kushte té ndértimit, pér aplikim pér
Kushtet Ndértimore (KN) kérkohet projekti konceptual (PKC-sé). Po ashtu, komuna duhet té siqurojé trajtim transparent
té kérkesave, dokumentim té ploté dhe vendimmarrje té bazuar né té dhéna té sakta.’

Komuna ka léshuar vendime pér KN duke u mbéshtetur kryesisht né kriterin e referencés brenda
diametrit prej 50 metrash dhe né aplikacione té paplota té investitoréve, té cilat nuk kané pérmbajtur
té gjitha informatat e obligueshme dhe propozimet e kérkuara. Si rezultat, vendimet pér KN jané
léshuar por Projektet Konceptuale pérkatése nuk pérputhen me to. Pérveg késaj KN jané léshuar
edhe pa analizé té ploté té rrethanave pérreth parcelés, duke mos reflektuar sakté specifikat e secilit

projekt dhe lokacion. Pasaktésité kryesore né kushtet e lIéshuara lidhen me:
e vija e ndértimit dhe vija rregulluese nga kufiri i ngastrés?s jané pércaktuar me vlera mesatare
lepa reflektuar kushtet specifike té secilés ané té parcelés, vecanérisht né rastet kur ka

14 UA MMPH Nr. 06/2017, Neni 11
15 Vija rregulluese - kufiri ndérmjet parcelés dhe hapésirés publike. Vija ndértimit - kufiri brenda parcelés ku lejohet vendosja e objektit.
16 Me vleré mesatare nénkuptohet se distanca éshté llogaritur né ményré té pérgjithshme, duke marré njé mesatare té gjendjes
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variacione si ngushtime té rrugés. Kjo ka ndodhur né 18 raste prej 22 mostrave té audituara'?.
Si pasojé, kjo qasje shpesh ka lejuar ndértim mé afér rrugés publike duke shfrytézuar
hapésirén publike;

o lartésia e lejuar’s, e paraqgitur né PKC, né prerje, nuk pérputhet me lartésiné e miratuar né
KN kjo ka ndodhur né 17 raste prej 22 mostrave;

o sipérfagja ndértuese bruto!® ka devijuar nga parametrat e projektit koncpetual- tek pesé
raste;

o sipérfagja e gjelbérimit né PKC2 nuk éshté paraqgitur né pérputhje me pérqindjen e
pércaktuar né KN. Kjo éshté konstatuar né 18 mostra, ndérsa né njé mostér éshté reflektuar
vetém pjesérisht dhe jo sipas pérqindjes sé sakté té pércaktuar né KN;

e pérqindja e sipérfages bruto banuese?! nuk e ka reflektuar vetém funksionin e banimit, pasi
né kété pérqindje éshté pérfshiré edhe afarizmi. Kjo éshté konstatuar né 17 raste, né njé rast
éshté paraqitur vetém banimi, ndérsa né njé rast tjetér né Njoftimin Publik éshté paraqitur
sakté, por né KN té té njéjtit objekt nuk figuron si kusht fare;

o sipérfagja e pérdorshme néntokésore?2 né KN éshté e ndryshme nga Projekti Konceptual. Pér
shembull, né njé rast jané kalkuluar dy heré hapésira e bodrumit, né njé rast tjetér, KN jané
léshuar me njé bodrum mé pak. Ndérsa né rastet tjera pérllogaritja éshté béré vetém pér njé
bodrum, bazuar né parcelén pérkatése, si¢ parashihet.

Pér mé tepér, kérkesat minimale pér vendparkime, ndricim dhe sipérfaqe té jashtme té ndértesave
jané pércaktuar vetém né ményré té pérgjithshme duke shénuar vetém “sipas standardeve”, pa
trajtim té detajuar. Edhe propozimet lidhur me qasjen né rrugé dhe infrastrukturé publike, si dhe
mbrojtjen e vlerave natyrore, historike dhe kulturore, jané bazuar kryesisht né deklarime té
projektuesit, pa u mbéshtetur né verifikim pérmes vizités né terren. Auditimit nuk i éshté ofruar
déshmi qé vértetojné se arkitekti pérgjegjés ka kryer vizité né terren gjaté shqyrtimit té kétyre
rasteve.

Parametrat urbanistiké sipas kushteve té léshuara pérbéjné elemente té réndésishme pér zhvillimin
e rregullt urban, mbrojtjen e interesit publik dhe sigurimin e kushteve té pérshtatshme pér jetesé.
Ata pércaktojné ményrén e shfrytézimit té parcelés dhe ndikojné né organizimin e hapésirés,
siguring, qasjen, infrastrukturén dhe cilésiné e mjedisit. Né kété kuadér, vija e ndértimit dhe vija
rregulluese ndikojné né ruajtjen e hapésirave publike dhe distancave té nevojshme, lartésia e lejuar
né kontrollin e dendésisé ndértimore, pérqindja e sipérfages ndértuese bruto dhe bruto banuese né
intensitetin e ndértimit, sipérfagja e pérdorshme néntokésore né organizimin funksional té parcelés,
ndérsa sipérfagja e gjelbéruar né mbrojtjen e mjedisit dhe cilésiné e jetesés. Pér kété arsye, éshté e
réndésishme qé kéta parametra té pércaktohen dhe té zbatohen né ményré té sakté.

Té gjitha kéto mangeési né procesin e dhénies sé kushteve, nga pranimi i aplikimit deri te 1éshimi i
KN-ve, kané ndodhur pér shkak t&¢ mungesés sé kontrollit t& brendshém nga DUM dhe si rezultat i
mungesés sé njé procedure té standardizuar pér pranimin, shqyrtimin dhe kompletimin e kérkesave
pér kushte ndértimore. Komuna nuk ka pércaktuar qarté informatat dhe fazat e obligueshme qé

17 Tre mostra jané legalizime

18 Lartésia maksimale e objektit sipas kushteve ndértimore.

19 Raporti i sipérfaqes totale t& ndértuar me sipérfaqen e parcelés.
20 Pjesa e parcelés e paraparé pér gjelbérim.

21 Pjesa e objektit e paraparé pér banim

22 Sipérfagja nén toké, si bodrumi, garazhi apo hapésirat teknike
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duhet té plotésohen para trajtimit té kérkesés, si dhe nuk ka vendosur afate pér kompletimin e
dosjes. Formularét e aplikimit pranohen nga zyra e pranimeve té pérgjithshme dhe jo nga DUM,
nuk jané pérdorur lista standarde pér verifikimin e dosjeve. Sipas komunés, né kété kané ndikuar
edhe mungesa e stafit té mjaftueshém, mungesa e digjitalizimit dhe procedurat e ngadalta
administrative.

Pra, pércaktimi i parametrave urbanistik né ményré té pérgjithésuar, jo me njé standard té caktuar
teknik dhe sipas kérkesave teknike, pa dokumentacion té ploté dhe pa siguri té mjaftueshme
profesionale, pa u pérputhur me PKC-té dhe kushtet konkrete né terren ka ndikuar qé KN-té mos
pasqyrojné vlerésim real se sa mund té shfrytézohet parcela.

Si pasojé, ka rezultuar me zhvillim urban té pa kontrolluar, cenim té hapésirave publike, tejkalim té
dendésisé sé ndértimit, ulje té sipérfageve té gjelbéruara dhe mbingarkim té infrastrukturés rrugore,
ujésjellésit, dhe kanalizimit. Po ashtu, devijimet né parametrat si vija e ndértimit, lartésia e lejuar
dhe pérqindja e shfrytézimit té parcelés kané ndikuar né siguri, privatési, qasje pér emergjenca dhe
cilési té jetesés pér banorét. Ndérkohé, vonesat né trajtimin e kérkesave kané béré qé qytetarét dhe
investitorét té presin mé gjaté pér realizimin e projekteve té tyre, duke u pérballur me pasiguri dhe
kosto shtesé.

Léshimi i lejeve ndértimore pa siguri té ploté teknike dhe jo né pérputhje me kushtet e pércaktuara

Komuna duhet té sigurojé qé kushtet dhe lejet e ndértimit té Iéshohen brenda afatit afatit prej 45 ditésh?3 dhe né pérputhje
me parametrat planifikues, pérfshiré Indeksi i shfrytézimit té parcelés ndértimore ISPN-né (koeficientin) bazé 4.0 dhe
ISPN-né maksimale 7.0%, si dhe me kushtet ndértimore, projektet e miratuara, obligimet financiare, vendet e parkimit
dhe hapésirat e gjelbra sipas standardeve minimale. Po ashtu, Komuna duhet té ndérmarré masa né rastet e mos pagesés
ose té devijimeve nga kushtet e miratuara, né ményré qé zhvillimi ndértimor té jeté i ligjshém, i kontrolluar dhe
funksional?>.

Né kété pjesé éshté trajtuar procesi i léshimit té lejeve ndértimore nga Komuna e Ferizajt, duke e
paré jo vetém si proceduré administrative, por edhe si mekanizém qé ndikon né interesin publik,
baraziné e trajtimit té paléve dhe cilésiné e jetesés sé qytetaréve. Mungesa e kontrollit té mjaftueshém
teknik dhe administrativ ka krijuar hapésiré qé disa leje té léshohen me té dhéna jo té plota,
dokumentacion té manggt dhe trajtim jo té njétrajtshém té parametrave ndértimoré. Kjo ka ndikuar
qé procesi té mos ofrojé siguri té mjaftueshme pér vendimmarrje té drejté, transparente dhe né
funksion té zhvillimit té géndrueshém urban.

2 Ligji i Ndértimit nr.04/L-110 Neni 17 pika 1.2.
2 UA 08/2017 per Norma teknike té Planifikimit Hapésinoré dhe PZHK Pika 3.12.4 PZHK - 2017-2025 sip. urbane kryesore
% Ligji i Ndértimit nr. 04/L-110 Neni 17
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Leja e ndértimit nuk pérputhet me Projektin Kryesor

Komuna duhet t'i shqyrtojé kérkesat pér leje ndértimore né afat dhe né pérputhje me kérkesat e teknike té pércaktuara?®.
Projekti duhet té jeté né harmoni me kushtet ndértimore.

Né njérin rast, né vendimin pér leje ndértimi ishte pérfshiré gabimisht njé sipérfage shtesé prej 2,000
m? né total. Pas vérejtjes sé auditimit, Komuna ka ndérmarré masa pér kthimin e mjeteve té
arkétuara mé tepér investitorit dhe pér korrigjimin e vendimit pér leje ndértimi.

Né dy rastet e tjera jané konstatuar mospérputhje ndérmjet sipérfages sé miratuar né lejen
ndértimore dhe asaj té paraparé né projektin kryesor té miratuar. Konkretisht, né njérin rast
sipérfagja né leje rezulton mé e madhe pér 1,623.39 m? (sipas bazave né vendimin e lejeve), ndérsa
né rastin tjetér mé e vogél pér 381.37 m?, krahasuar me projektin kryesor. Kjo tregon se té dhénat né
vendimet pér leje ndértimore nuk jané né pérputhje me dokumentacionin teknik té miratuar duke
pérfshiré edhe kushtet e ndértimit té léshuara.

Kjo tregon se DUM nuk ka ushtruar kontroll té mjaftueshém pér verifikimin e pérputhshmérisé sé
té dhénave, edhe né rastet kur procedurat formalisht jané ndjekur (jané aprovuar fazat e projektit
kryesor), nuk éshté siguruar njé kontroll efektiv qé t&€ dhénat e pérfshira né leje té jené né pérputhje
té ploté me PK-né.

Si pasojé e léshimit té lejeve té ndértimit jo né pérputhje me kushtet ndértimore , éshté cenuar siguria
dhe saktésia e procesit té pajisjes me leje, duke krijuar mundési qé investitorét té pérfitojné té drejta
ndértimore qé nuk burojné nga dokumentet planifikuese. Kjo rrit rrezikun pér zhvillim jo té rregullt
hapésinor, trajtim jo té barabarté té investitoréve dhe dobésim té kontrollit institucional nga
Komuna. Pér mé tepér, né rastet kur sipérfaget jané reflektuar gabimisht ose mé ulét se sa duhej,
éshté zvogéluar edhe baza pér llogaritjen e taksés pér leje ndértimi, duke démtuar financiarisht
Komunén pérmes arkétimit mé té vogél té té hyrave.

Lejet e ndértimit jané léshuar pa evidencé té ploté té dokumentacionit teknik dhe pa kontroll té
mjaftueshém profesional

UA MMPH 06/2017 pér caktimin e procedurave pér pérgaditjen dhe shqyrtimin e kérkesave pér kushtet ndértimore, leje
ndértimore dhe leje rrénimi pér kategoriné e I-ré dhe II-té té ndértimeve. Shtojca Nr 8 11,1V, V, VI, VII dhe Shtojca Nr8 11
nr2.8,2.17,2.18. Pér objektet me 22 etazhe ose kur gropa paraqet rrezik, duhet té paragitet projekti pér sigurimin e gropés
ndértimore, i hartuar sipas SKEN 1997, para léshimit té lejes ndértimore?’.

Nga 15 dosjet e shqyrtuara pér leje t&€ ndértimore nuk éshté gjetur déshmi e ploté qé dosjet kané gené
té kompletuara me formularé e dokumentacionin teknik té nevojshém pér léshimin e lejeve té
ndértimit. Né té gjitha dosjet e shqyrtuara ka munguar lista kontrolluese pér verifikimin e fazave
dhe disiplinave teknike, si ajo statike, elektrike, hidroteknike dhe fushat e tjera profesionale).
Poashtu, né 15 raste nuk na jané dorézuar elaboratet teknike (né 15 raste né fiziken ndértimore, 12
raste né elaboratin pér gropén ndértimore pér objektet me -2B, 5 raste kundér zjarrit dhe né 3 raste
né elaboratet gjeomekanike).

Kjo tregon se dokumentacioni teknik nuk éshté kontrolluar, shqyrtuar dhe aprovuar né ményré té
ploté dhe té mjaftueshme nga profesionistét pérkatés komunal, duke rritur rrezikun gé lejet e

26Né nenin 17 té Udhézimit Administrativ Nr. 06/2018
27 Sipas Udhézimit Administrativ MMPH Nr. 06/2017, Shtojca Nr. 8

18



ZYRA KOMBETARE E AUDITIMIT - NACIONALNA KANCELARIJA REVIZIJE - NATIONAL AUDIT OFFICE

ndértimit jané léshuar mbi baza jo té plota, me mangeési teknike dhe pa siguri té mjaftueshme se
propozimet jané né pérputhje me kérkesat e sigurisé dhe standardet profesionale.

Pér shembull, né 100% té rasteve mungesa e fizikés ndértimore, rrit rreziku qé objekti t& mos i
pérmbushé standardet e nevojshme té izolimit termik, lagéshtisé, akustikés dhe performancés
teknike , ndérsa né 80% té rasteve pér leje ndértimi mungesa e elaboratit pér gropén ndértimore
paraqget rrezik serioz gjaté ndértimit. Gropa ndértimore éshté njé nga fazat mé té ndjeshme té
punimeve, sepse ndikon drejtpérdrejt né siguriné e punétoréve, té objekteve pérreth dhe té
infrastrukturés publike. Pa masa mbrojtése, si mure mbajtése, piloté apo ankerim, rritet rreziku pér
shembje té dheut, rréshqitje, depértim té ujérave dhe démtim té rrjeteve néntokésore.

Pra, duke gené se elaborati gjeomekanik vleréson kushtet e tokés, projekti i gropés ndértimore
trajton gérmimin dhe sigurimin e saj, ndérsa fizika ndértimore lidhet me performancén teknike dhe
mund té realizohet né ményré té sigurt. Mungesa e tyre rrit rrezikun gé leja e ndértimit té léshohet
pa vlerésim té ploté té bartésisé sé tokés?$, stabilitetit t& gropés ndértimore dhe kushteve teknike té
objektit. Megjithaté, auditimi ka evidentuar raste kur Komuna ka léshuar leje ndértimi edhe pa kéto
elaborate, duke ekspozuar procesin ndaj rreziqeve teknike dhe té sigurisé.

Mospérputhje e vend-parkingjeve dhe hapésirave té gjelbra né raport me ndértimin

Komuna duhet té sigurojé qé projektet dhe lejet e ndértimit té pérmbajné numrin e mjaftueshém té parkingjeve dhe
sipérfaqeve té gjelbéra, né pérputhje me normat teknike?? dhe planifikimin urban. Pér objektet banesore duhet té parashihet
sé paku 1 vendparkim pér njési banesore dhe 20-30% hapésiré e gjelbér nga sipérfagja e parcelés. Dokumentacioni i
miratuar duhet té jeté i sakté dhe i pérputhshém me gjendjen né terren.

Komuna nuk ka siguruar paraqitje té qarté dhe té sakté t&¢ vendeve té parkimit dhe hapésirave té
gjelbra né dokumentacionin e lejeve ndértimore. Gjaté analizés sé 22 mostrave té audituara pér leje
té ndértimit dhe vizités né terren né 17 raste éshté konstatuar mospérputhje e vend parkimeve dhe
hapésirave té gjelbra né raport me numrin e njésive banesore dhe intensitetin real té ndértimit. Pra,
né vendimet pér leje ndértimore, vendimin pér kushte ndértimore dhe projektet (konceptual dhe
kryesor) nuk éshté paraqitur né ményré té shkruar dhe teknike numri i sakté i vend parkimeve. Né
disa raste, kur kané gené té caktuara, nuk pérputheshin me numrin e njésive banesore. Pér té
konstatuar numrin real té vend parkimeve, éshté dashur té analizohen manualisht planet e
bodrumeve dhe té numérohen shénjimet individuale t€ vendeve té parkimit

Hapésirat e gjelbra nuk jané paraqitur né ményré pérshkruese as vizuale né PK dhe nése ato jané
paragqitur, kryesisht kané gené pa llogaritje té sakté sipérfaqésore ose pozicionim té detajuar, duke e
béré té véshtiré verifikimin e sakté té sipérfaqes né dokumentacion. Vetém né njé rast gjelbrimi ka
gené i paraqitur si duhet megjithaté jo sa ishte miratuar né kushtet e dhéna.

28 Aftésia e tokés pér ta mbajtur peshén e objektit pa u ulur, caré ose démtuar
2 Normat jané standarde teknike qé shérbejné pér pércaktimin dhe zbatimin e parametrave urbanistiké, si vija
ndértimore, lartésia e objektit, intensiteti i ndértimit, hapésirat e gjelbra, parkingjet dhe qasja né infrastrukturé. Ato
duhet té pérdoren si bazé ndihmése teknike.
30 Rregullore MMPH Nr.03/2016 pér Normat Minimale pér Ndértesat e Banimit ne Bashképronési Neni 27
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Moszbatim i njétrajtshém i masave pér arkétimin e taksés sé ndértimit

Komuna duhet té sigurojé qé taksa pér leje ndértimore té paguhet sipas kushteve dhe afateve té pércaktuara né vendim.
Né rastet kur lejohet pagesa me késte, Komuna duhet té monitorojé pérmbushjen e obligimeve dhe, né rast té mos pagesés,
t¢ zbatojé masat e parapara né vendim dhe né legjislacionin né fuqi, né ményré qé té garantohet ligjshméria, barazia dhe
mbledhja efektive e t¢ hyrave publike3!.

Komuna u ka mundésuar investitoréve pagesén e taksés pér leje ndértimore me késte gjaté
periudhés 2021-2024. Sipas vendimit t¢ Komunés pér mundésimin e pagesés me késte té tarifés pér
leje ndértimore qé kané gené né fuqi deri né vitin 2024, né rast se obligimet financiare nuk
pérmbushen brenda afateve té pércaktuara, leja ndértimore duhet té anulohet. Megjithaté, nga 19
rastet e audituara, né 7 raste éshté identifikuar se investitorét kishin paguar vetém késtin e paré, ose
mé sé shumti edhe késtin e dyté, ndérsa pjesa tjetér e detyrimit kishte mbetur e papaguar. Pér mé
tepér, té njéjtéve investitoré u éshté lejuar aplikimi dhe pajisja me leje pér objekte té tjera, pa i shlyer
obligimet paraprake. Edhe pse Komuna u kishte dérguar njoftime investitoréve se rastet do té
procedoheshin te pérmbaruesi dhe njé pjesé e tyre edhe i kishte dérguar, nuk kishte ndérmarré
veprime konkrete pér zbatimin e kushteve té vendimit, si anulim té lejes, apo ndalim té punimeve .

Sipas sqarimeve té Komunés, kéto masa nuk jané ndérmarré pasi secili veprim do té kishte pasoja
shtesé pér Komunén. N& rast té anulimit té lejes, investitori nuk do té mund té pajisej me leje né té
njéjtat kushte dhe me té njéjtin koeficient, pér shkak té ndryshimit t& dokumenteve planifikuese nga
gershori 2025. Ndérsa rrénimi i pjesés sé objektit pér shkak té mospagesés sé késtit mund t'i
shkaktonte Komunés kosto shtesé, né rast se gjaté rrénimit do té démtohej ndonjé pjesé e objektit té
investitorit. Komuna ka theksuar gjithashtu se nuk ka kompani pér rrénim, ndérsa inspektorati nuk
e ka pér detyré dhe as nuk e ka pasur pérgjegjési té kérkojé pagesén e taksés. Po ashtu, ndalimi i
punimeve nuk éshté i paraparé askund si kriter pér shkak t& mos pagesés sé taksés. Kjo ka ndodhur
pasi Komuna ka pasur qasje toleruese ndaj investitoréve dhe nuk ka ndérmarré hapa konkret me
kohé pér arkétimin e detyrimeve pérmes procedurave ligjore.

Mirépo, Komuna ka raportuar se né njé rast, pér shkak té mos pagesés sé késtit t& dyté leja e
ndértimit ishte anuluar dhe objekti ishte rrénuar, me arsyetimin se punimet ishin vetém né fazén
fillestare dhe pasojat kané gené té vogla. Edhe pse pér raste té ngjashme né periudhén e njéjté nuk
kishte masa. Megjithaté, ky rast paraget pérjashtim dhe nuk déshmon ekzistimin e njé qasjeje té
géndrueshme dhe té njétrajtshme ndaj rasteve té mos pagesés.

Pra, Komuna nuk ka arritur t'i arkétojé né térési té hyrat nga taksat pér leje ndértimore, duke 1éné
té paarkétuara rreth 4.2 milion euro (kurse vetém mostrat tona jané mbi 1.1 milion euro).
Njékohésisht, investitoréve u éshté krijuar mundésia té vazhdojné té pérfitojné nga leja ndértimore
pa i pérmbushur obligimet financiare té pércaktuara. Kjo ka cenuar baraziné né trajtimin e paléve,
ka dobésuar zbatimin e vendimeve komunale dhe ka ulur efektivitetin e menaxhimit dhe mbledhjes
sé té hyrave publike.

31 Ligji i Ndértimit nr. 04/L-110 Neni 22
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Leje ndértimi té leshuara pa verifikim té ploté té ndérrimit té destinimit té tokeés

Komuna e Ferizajt, pérmes PZHK-s¢, ka pércaktuar parcelat né té cilat lejohet ndértimi, ndérsa pér
parcelat e tjera duhej té kérkohej ndérrimi i destinimit para se t& mundésohet ndértimi. Megjithatg,
rezultatet e auditimit kané treguar se leje ndértimi jané léshuar edhe pér raste kur toka, sipas
certifikatés sé pronés, kishte destinim bujqésor ose destinim té pérzier, pa déshmi té qarté se ishte
pérfunduar procedura e ndérrimit té destinimit. Nga 29 mostrat e audituara, né 20 raste toka kishte
destinim ndértimor, né 4 raste destinimi ishte i pérzier, ndérsa né 4 raste toka ishte ende bujqésore,
nuk ishte béré ridestinimi i tokés. vetém né 1 rast éshté hasur déshmi se ishte zhvilluar procedura e
ridestinimit.

Sipas komunés, kjo ka ndodhur pasi Komuna deri né vitin 2024 nuk e kishte zbatuar né ményré té
ploté procesin e ndérrimit té destinimit té tokés dhe mungesa e verifikimit t&¢ mjaftueshém nga
zyrtarét pérgjegjés ka ndikuar qé lejet té léshohen edhe pa u kérkuar déshmi pér ridestinimin e
parcelés. Njé faktor tjetér ka gqené edhe qasja nga Komuna qé kjo ¢éshtje mund té trajtohet ose
korrigjohet né njé fazé té mévonshme, gjaté pajisjes me certifikaté té pérdorimit. Mirépo, auditimi
ka hasur né dy raste ku ndérrimi i destinimit nuk ishte realizuar as né fazén e pajisjes me certifikaté
té pérdorimit.

Tejkalim i koeficientit maksimal té ndértimit né lejet e miratuara

Edhe pse Komuna e ka paraqitur né dokumentet e saj planifikuese, né PZHK dhe né planet
rregulluese, koeficientin maksimal té ndértimit 4, Komuna ka lejuar ndértim mbi koeficientin
endértimit prej 7.0 né katér raste té audituara,. Koeficienti i ndértimit éshté llogaritur duke pjesétuar
totalin e sipérfages sé ndértuar mbi toké me sipérfagen e parcelés sé caktuar. Nga kjo llogaritje ka
rezultuar se koeficienti né kéto raste ka gené 7.03, 7.16. 7.67 dhe 8.22, duke tejkaluar kufirin
maksimal té lejuar (tabela 4). Pasi e kemi vérejtur gjaté auditimit Komuna éshté njoftuar dhe e ka
korrigjuar gabimin pér rastin 7.03.

Kjo tregon se Komuna nuk ka siguruar verifikim té mjaftueshém té parametrave ndértimoré para
léshimit té lejeve ndértimore. Si rezultat, jané miratuar sipérfaqe ndértimore mbi kufirin e lejuar,
duke rritur dendésiné ndértimore dhe presionin mbi infrastrukturén, hapésirat publike, parkimin
dhe shérbimet komunale.

Tabela 4. Objektet me tejkalim té koeficientit

S T e R e
Sipérfaqja e parcelés m? 4,048 1,854 1,840 1,229

Total sipérfage mbi toké m? 28,475 13,282 14,057 10,096

Koeficienti i ndértimit 7.03 7.16 7.64 8.22

Te rasti 7.64 ka ndodhur pér shkak se Investitori ka falur sipérfage prej 595m2 mirépo kjo sipérfage
e falur nuk figuron né vendimin pér leje. Prandaj sipérfagja totale e parcelés 2439m?2 éshté reduktuar
né 1840m?2 gjé gé e rrit koeficientin pér 1.86 dhe e arrit 7.64.
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Kjo ka ndodhur pér shkak se Komuna ka zgjedhur ti referohet UA 08/2017 i cili pér qytete mbi 100
mijé banoré lejon té aplikohet koeficient i ndértimit deri né 7. Ndérsa i ka anashkaluar dokumentet
e veta planifikuese né té cilat koeficienti maksimal éshté 4.

Mungesé rregulloreje pér sipérfaqet e falura

Komuna ka pérdorur njé praktikeé jo té qarté pér trajtimin e rasteve kur investitorét kané falur pjesé
té parcelés pér interes publik, si¢ éshté zgjerimi apo krijimi i rrugéve publike. Pér kéto raste
ekzistojné deklarata pér falje té tokés né mes té Drejtorisé pér Proné dhe Kadastér dhe investitorit,
mirépo né kéto deklarata nuk éshté sqaruar nése investitori fiton té drejté pér kompensim pérmes
rritjes sé sipérfaqes ndértimore, etazhitetit apo koeficientit t&€ ndértimit.

Si rezultat i késaj praktike, né shtaté raste éshté tejkaluar koeficienti maksimal i ndértimit prej 7, té
cilin Komuna e ka pérdorur si bazé sipas normave teknike pér 1éshimin e lejeve ndértimore. Né njé
rast, koeficienti ka arritur deri né 8.70 (Tabela 5).

Pra, kur njé investitor jep njé pjesé té parcelés sé tij pér té ndértuar rrugé publike, hapésira e
sipérfages sé parcelés zvogélohet. Megjithaté, Komuna e ka llogaritur madhésiné e lejuar té
ndértesés duke u bazuar né madhésiné qé kishte parcela pérpara se té falej pjesa pér rrugé. Kjo u ka
dhéné mundési ndértuesve té béjné objekte mé té médha sesa do té lejohej normalisht me madhésiné
e re té parcelés. Duke gené se investitorét kané shfrytézuar ¢do metér deri né kufi té tokés, ndértesat
jané afruar shumé me rrugén.

Kjo ményré ndértimi ka béré qé té keté mé pak hapésiré pér l1évizjen e njerézve dhe makinave, mé
pak siguri, mé pak drité natyrale dhe njé organizim jo té miré té qytetit.

Kjo tregon se Komuna ka nuk ka gené konsistente dhe ishte e paqarté né vendimmarrje. Si rezultat,
nuk éshté siguruar trajtim i njéjté pér té gjitha rastet, jané tejkaluar parametrat e lejuar té ndértimit
dhe procesi nuk ka gené mjaftueshém transparent.

Sipas té dhénave né tabelén 5 rastet té cilat investitorét i kishin falur sipérfage Komunés, sipérfagja
totale e parcelave ka gené 49,078 m?, ndérsa sipérfagja e falur pér interes publik arrin né 4,266 m?,
ose rreth 9 % té sipérfaqges totale.

Té dhénat tregojné dallime té theksuara ndérmjet rasteve, pasi pérqindja e sipérfages sé falur varion
nga rreth 5% deri né 19% té parcelés.

Pra, sipas rasteve té verifikuara, falja mé e madhe nga investitori éshté evidentuar te rasti 5 i cili ka
pérgindjen mé té madhe té faljes 19% me 784 m2ndérsa ka pérfituar 953.96 m? shtesé ose 1 heré mé
shumé se qé ka falur. Kurse kemi rastin 3 (tabelés 5) prej 15% té parcelés sé falur ka iu éshté lejuar
ndértimi i 9,353 m?2 shtesé ose 8 heré mé shumé se qé ka falur. Kurse né rastin 8 kur ka falur vetém
0.1% té parcelés ka pérfituar 133.6 m?2 ose 8 heré mé shumé se gé ka falur.

Kéto dallime tregojné se Komuna nuk ka qasje konsistente dhe té standardizuar né trajtimin e
sipérfaqeve té falura, si né raport me madhésiné e parcelés, ashtu edhe né raport me etazhitetin e
lejuar. Pra, Komuna ka aplikuar praktiké jo té unifikuar né kompensimin ose trajtimin e tokés sé
falur pér rrugé publike dhe nuk ka krijuar njé mekanizém pér llogaritje té sakté té koeficientit pas
faljes sé tokés.
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Tabela 5. Sipérfaqgja e ndértimit sipas rasteve brenda koeficientit dhe jashté saj (né detaje metrat e shtuar)

Siperfaqj Koefici Koeficie Raporti
aefalure Pérqindj nt(; eSiC aes nti pas Siperfagja Siperfaqgja Sipérfa
parcelés  aesip. sé Komulzlé faljes sé banuese/afari banuese/afari qe e
Numri sipas falure e tokés me zém brenda zém me Diferen falur
referues deklarata meparcel arcels parcelen koeficientit té tejkalim te ca(gf) /sipérfa
ve pér en totale Fo tale lejuar sipas koeficientit qe
falje né (b/a) (PK) reduktu (PK-mbi toké) (e*a) shtesé
m2 ar (179)]
a b c d e f g h i j
1 35)2472/ 2569 175 7% 6.99 7.5 17,949 19,267.50 1,318.75 | 7.54
2 | 35252/21 | 3039 158 5% 5.79 6.11 17,594 18,568.29 97434 | 6.17
3 | 57810/21 | 7827 1138 15% 6.99 8.19 54,750 64,103.13 9,353.33 | 8.22
4 | 53714/21 | 1229 68 6% 7.9 8.7 10,097 10,692.30 595.75 | 8.76
5 2327433/ 4048 784 19% 7.03 7.27 28,475 29,428.96 953.96 | 1.22
6 (2)299987/ 4147 648 16% 6.21 7.36 25,746 30,521.92 4,775.82 | 7.37
7 2[1)03650/ 11827 | 1016 9% 6.76 7.4 79,992 87,519.80 7,527.80 | 7.41
8 (2)110887/ 12538 | 16 0% 6.19 6.2 77,602 77,735.60 133.6 8.35
9 35)2472/ 1854 263 14% 7.16 8.35 13,282 15,480.90 2,198.41 | 8.36
TOTAL | 49,078 | 4,266 325,487 353,318 27,832

Llogaritje jo e njéjté e Pent Hous-it me efekt né koeficient té ndértimit

Komuna ka aplikuar praktiké jo té unifikuar edhe né trajtimin e penthous-it (PH-) gjaté llogaritjes
sé sipérfages ndértimore i cili né 2 raste ka rezultuar me tejkalim té koeficientit t& ndértimit. Né
mungesé té kontrollove dhe standardizim né metodologjiné e llogaritjes s¢ PH-s nga DUM, né 12
raste PH éshté llogaritur né neto, duke pérjashtuar tarracén, ndérsa né 3 raste té tjera éshté trajtuar
si sipérfaqe bruto, duke pérfshiré edhe tarracén.

Tabela 6. Shembuj té tejkalimit té koeficientit nga kalkulimi i PH neto

Leja ndértimore Bruto m?> Neto Ndryshimi Tejkalim i koeficientit
04-351/01-0014353 /22 1,154.05 761.31 392.74 7.14
04-351/01-0027433 /23 1,626.00 674 952 7.27
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Si¢ shihet né tabelén 6, né 2 raste koeficienti i ndértimit éshté paraqgitur nga Komuna nén kufirin
maksimal té lejuar prej 7, duke e trajtuar PH-né si sipérfage neto. Megjithaté nése edhe tarracat do
té pérfshiheshin né sipérfagen ndértimore, koeficienti do ta tejkalonte kufirin e lejuar.

Kjo tregon se ményra e llogaritjes s¢ PH ka ndikim té drejtpérdrejté né pércaktimin e parametrave
planifikues dhe né rezultatin e vendimmarrjes pér leje ndértimore. Kjo ka ndikuar qé vendimmarrja
té bazohet né llogaritje jo té plota, duke rritur rrezikun pér lejim té ndértimeve mbi parametrat e
pércaktuar.

Po ashtu, nga projektet kryesore té analizuara dhe nga deklaratat e investitoréve gjaté ekzaminimit
fizik éshté konstatuar se tarracat e PH-ve jané té projektuara si hapésira té shfrytézueshme dhe
pérdoren vetém nga blerési i njésisé banesore, pa qasje pér banorét e tjeré. Kjo tregon se ato jané
hapésira funksionale dhe ndikojné né dendésiné e ndértimit. Prandaj, deklarimet e Komunés se kéto
tarraca trajtohen si hapésira té pérbashkéta nuk pérputhen me gjendjen faktike té verifikuar nga ne.

Trajtimi i PH-ve né neto dhe jo né bruto, sé bashku me tejkalimet e etazhitetit t&€ evidentuara, kané
ndikuar né zvogélimin e bazés pér llogaritjen e taksés sé 1éshim té lejes ndértimore.

Bazuar né kalkulimet e paraqitura né tabelén mé poshté, efekti financiar pér Komunén llogaritet
rreth 70.9 mijé euro. Kjo tregon se trajtimi jo i njétrajtshém i sipérfageve ndértimore ka pasur ndikim
jo vetém né parametrat urbanistiké, por edhe né té hyrat komunale.

Pér mé tepér, nése ¢mimi mesatar pér metér katror i sipérfages sé tejkaluar éshté 650 euro/m?, vlera
potenciale e tregut pér investitorét do té ishte rreth 9.8 milioné euro. Kjo tregon se pérfitimi potencial
privat nga sipérfaqet e trajtuara jashté bazés s¢ ploté té kalkulimit éshté dukshém mé i larté se
ndikimi financiar i drejtpérdrejté né t&é hyrat komunale nga tarifa e lejes ndértimore.

Tabela 7. Ndikimi i mundshém financiar nga PH dhe tejkalimet né sipérfaqe

Pérshkrimi Sasia (m?)

Total tejkalime né sipérfage 6,830
Total diferenca ne PH 8,261
Total m 15,091
Tarifa ne euro 4.70
Total démtim komuna 70,927
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Komuna ka lejuar ndértim prané hekurudhés pa pélqimin e nevojshém

Komuna duhet té sigurojé se ndértimet prané hekurudhés miratohen vetém pas marrjes sé pélgimit paraprak nga
komisioni pér pélgime i infrastrukturés hekurudhore dhe me respektim té distancés minimale prej 25 metrash nga aksi i
binarit té fundit anésor32.

Komuna ka léshuar leje ndértimi pér objektin me etazhitet 4B+P+19 pa pélqimin paraprak nga
INFRAKOS, ndonése objekti ndodhet rreth 13 metra larg hekurudhés. Sipas INFRAKOS-it, pér
objekte né distancé mé té voggl se 25 metra nga hekurudha nuk lejohet dhénia e pélqimit. Né kété
rast, investitori as nuk kishte kérkuar fare njé pélqim té tillé. Pér mé tepér, pavarésisht se objekti né
fjalé éshté ndértuar tanimé , INFRAKOS ka sqaruar se pélgimi nuk mund té jepet mé as né kété fazeé.
Komuna, nuk ka kérkuar nga investitori té dorézojé pélgimin paraprak té INFRAKOS-it pér
ndértimin prané hekurudhés. Kjo pér shkak se éshté bazuar né UA 08/2017 pér Normat Teknike té
Planifikimit Hapésinor, duke e konsideruar brezin mbrojtés3? prej 8 metrash, pérkatésisht 6 metrash
né zona té banuara, si bazé té mjaftueshme. Megjithaté, sipas MMPH-sé, ky udhézim vlen pér
dokumente planifikuese dhe jo pér raste konkrete ndértimi, pér té cilat duhet té zbatohet kérkesa e
posacme pér Hekurudhat e Kosovés, qé kérkon pélgim paraprak nga INFRAKOS.

Foto 4.Kordinatat nga gjeoportali pér parcelén afér hekurudhés dhe foto sipas gjendjes né terren

Vonesa né léshimin e lejeve té ndértimit

Pas léshimit té kushteve ndértimore, procesi pasohet me plotésimin e kushteve pér marrjen e lejes
sé ndértimit Pas aplikimit pér leje té ndértimit, Komuna do duhej t'i kthente pérgjigje brenda 45
ditéve investitorit rreth aprovimit apo refuzimit té kérkesés pér leje ndértimore brenda kétij afati.
Pavarésisht kétij afati té pércaktuar®, i njéjti nuk éshté respektuar. Ne kemi identifikuar vonesa tek
5 dosje té aplikimit pér leje té ndértimit nga 1 dité deri né 264 dité.

32 Sipas Nenit 129, paragrafi 1, nénparagrafi 1.2 té Ligjit Nr. 04/L-063 pér Hekurudhat e Kosovés

3 Brezi mbrojtés éshté hapésira qé duhet té lihet e liré ose me kufizime ndértimi prané rrugés, hekurudhés, lumit, kanalit, rrjetit
energjetik, zonés sé mbrojtur apo infrastrukturés tjetér.

34 Neni 17 pika 1.2 i ligjit 04/L-110 pér ndértim
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Shkaktarét e kétyre vonesave lidhen me kapacitetet e kufizuara té Komunés, profesionale té fushave
teknike dhe shpérndarjen jo proporcionale té punéve mes zyrtaréve, por edhe me ményrén se si kéto
kapacitete shfrytézohen gjaté procesit.

Komuna ka pranuar dhe trajtuar kérkesa me dokumentacion té pakompletuar ose té plotésuar me
vonesé nga investitorét, pa pasur njé mekanizém té qarté pér monitorimin e afateve dhe pér
pércaktimin se kur njé aplikim duhet té konsiderohet i paploté apo i refuzuar. Po ashtu, mungesa e
funksionalizimit té e-Lejes edhe pér kategoriné e dyté t&é ndértimeve ka pamundésuar identifikimin
e sakté té hallkave ku po shkaktohen vonesat kryesore.

Né analizat tona rezulton qé mostrat e audituara pér shqyrtim té kérkesave pér leje té ndértimit kané
gené té shpérndara tek pesé zyrtaré. Kéta zyrtaré pérve¢ mostrave qé kemi audituara, kané
shqyrtuar edhe kérkesa tjera pér leje té ndértimit té kategorive tjera si dhe kané kryer edhe detyra
dhe pérgjegjési tjera. Edhe pse te detyrat tjera numri i aktiviteteve paraqgitet mé i larté, kéto zakonisht
kérkojné mé pak kohé pér shqyrtim krahasuar me trajtimin e kérkesave pér leje ndértimore, té cilat
kérkojné analizé mé té thelluar teknike dhe administrative. Né tabelé jané paragqitur té dhénat pér
numrin e kérkesave pér leje pér secilin zyrtar gjaté viteve 2021-2023 si dhe detyrat tjera té kryera
gjaté késaj periudhe.

Tabela 8. Shpérndarja e stafit né DUM dhe detyrat e kryera pér vitet 2021-2025

Zyrtari 1 | 2 3 4 |5
Numri i lejeve
ndértimore té léshuara té | 56 10 84 53 Nuk éshté raportuar numerikisht.

kategorisé 11

Plane hapésinore dhe informata;
Detyra dhe pérgjegjési = - & s | hapésira publike, prerje asfalti, kanale
tjera - dosje 2357 1773 112 894 pér kabllo dhe shtylla, panele solare,
reklama dhe legalizim.

Gjithsej dosje 2,419 1,78 |19 | 947

Dallimi i madh né numrin e detyrave té realizuara nga stafi tregon se shpérndarja e punéve nuk
éshté béré né ményré té balancuar. Né mungesé té njé sistemi té qarté pér ndarjen, monitorimin dhe
baraspeshimin e detyrave, vérehen raste ku njé zyrtar ka kryer vetem 10 leje ndertimore, ndérsa njé
tjetér ka kryer 84. Kjo tregon se ngarkesa e punés mund té jeté varur mé shumé nga praktika e
brendshme ose diskrecioni individual, sesa nga njé planifikim i qarté menaxherial.

3% Kushte urbane; leje urbanistike Kat. I; pranime teknike / certifikata pérdorimi; shndérrim i tokés; njoftime dhe Legalizim (649);
3% Jende Kat. I dhe njé numeér i vogél lendésh

37 Kushte urbane; leje pérdorimi Kat I; shndérrim i tokés; njoftime; pélgime dhe Legalizim (~150);

38 Kushte urbane; leje ndértimore Kat I; certifikata pérdorimi; shndérrim i tokés; njoftime; hapésira publike
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Procesi i lejes sé rrénimit nuk éshté trajtuar me réndésiné e duhur nga DUM
Para fillimit té punimeve procesi i lejes se rrénimi i njé objekti ndértimor mund té béhet vetém me leje rrénimi té léshuar
nga organi kompetent, pas dorézimit té kérkesés me shkrim dhe dokumentacionit té ploté té pércaktuar me ligj3°.

Komuna ka dhéné leje ndértimi né parcelén ku ka pasur objekt qé éshté dashur té rrénohet para se
té fillojé ndértimi i objektit pér té cilin éshté dhéné leja, ndérsa aplikuesi nuk ka vazhduar me rrénim
té objektit pa kérkuar paraprakisht leje rrénimi.

Komuna e Ferizajt nuk ka siguruar qé procesi i rrénimit té objekteve ndértimore té menaxhohet me
kontrollin dhe kujdesin e duhur, edhe pse rrénimi mund té béhet vetém pas pajisjes me leje rrénimi
dhe dorézimit té dokumentacionit té ploté té paracaktuar. Komuna ka raportuar se procedura e
rrénimit ka ndodhur vetém né dy raste (ka leje té rrénimit), pérkatésisht te dy objekte té lejuara pér
ndértim né parcelé t&é ndértuar. Kurse pér gjashté raste tjera nga 32 prej tyre; pér njé rast pala para
aplikimit pér leje ka ndérmarré vet rrénimin (pa béré kérkesé né komuné) kurse pér pesé raste tjera
nuk kané béré kérkesé pér leje té rrénimit. Kurse rastet tjera kané raportuar qé nuk ka pasur nevojé
pér kérkesé rrénimi se nuk ka pas ndértim né parcelé. Komuna nuk ka siguruar déshmi té
mjaftueshme né dosje mbi gjendjen faktike té parcelave para dhénies sé lejeve té ndértimit. Né dosjet
e kétyre rasteve nuk ka pasur déshmi pér vizité né terren nga arkitekti pérgjegjés, pérmes sé cilés do
té verifikohej nése né parcelé ekzistonte objekt qé kérkonte rrénim paraprak.

Kjo ka ndodhur pér shkak té kontrollit té pamjaftueshém té brendshém nga DUM, mos trajtimit me
prioritet t& procesit té lejes sé rrénimit dhe mungesés sé verifikimit dhe dokumentimit té procesit
para lejimit té fillimit t&¢ punimeve. Mos trajtimi i duhur i procesit té pajisjes me leje té rrénimit rrit
rrezikun gé rrénimi i objekteve té kryhet pa pérmbushjen e kérkesave ligjore dhe pa verifikimet e
nevojshme nga Komuna. Kjo mund té cenojé siguriné publike, té rrisé rrezikun e démtimit té pronés
pérreth dhe té dobésojé kontrollin institucional mbi zhvillimin dhe ndérhyrjet né hapésiré.

Nga gjetjet e paraqitura mé larté mund té konkludojmé se manggsité né 1éshimin e kushteve dhe leje
té ndértimit kané ardhur si rezultat i mungesés sé Hartés Zonale e cila do té qartésonte rregullat dhe
parametrat zhvillimoré si dhe njé sistemi té ploté dhe funksional té kontrollit t&¢ brendshém né
procesin e lejeve ndértimore. Komuna nuk ka ndjeké procedura té qarta dhe té standardizuara pér
verifikimin e dokumentacionit, llogaritjen e koeficientit té ndértimit, trajtimin e tokés sé falur,
ndérrimin e destinimit té parcelave, shqyrtimin teknik té projekteve dhe mbikéqyrjen e zbatimit té
lejeve né terren. Si rrjedhojé, né disa raste jané léshuar leje me mospérputhje né sipérfaqe, PH éshté
trajtuar né ményra té ndryshme, statusi i parcelave nuk éshté verifikuar sakté dhe nuk jané siguruar
té gjitha pélgimet apo kushtet e nevojshme para miratimit té lejes. Pra, mungesa e mekanizmave té
brendshém qé do té duhej té parandalonin kéto gabime para léshimit té lejeve kur rregullat nuk jané
té qarta, pérgjegjésité nuk jané té pérkufizuara miré dhe kontrolli nuk éshté i dokumentuar,
institucionet priren té veprojné pérmes praktikave té brendshme joformale dhe jo té standardizuara.
Kjo ka krijuar hapésiré qé vendimmarrja pér lejet ndértimore té mos jeté gjithmoné e bazuar né
kritere té qarta, té verifikueshme dhe té njétrajtshme.

Si pasojé, Komuna ka lejuar zhvillime ndértimore me pasaktési, mospérputhje dhe tejkalime té
parametrave té lejuar. Kjo éshté reflektuar né raste kur sipérfaget né leje nuk jané pérputhur me
projektin kryesor, kur toka e falur pér rrugé publike éshté trajtuar pa metodologji té qarté e kritere,
kur PH éshté llogaritur né ményré té njétrajtshme (neto dhe bruto) si dhe kur jané evidentuar

% Sipas Ligjit Nr. 04/L-110 pér Ndértim, neni 14, 20 dhe 21
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mbindértime apo ndryshime té projektit pa miratim paraprak. Pér mé tepér, né rastin kur nuk éshté
siguruar pélqimi nga hekurudha, ndértimet prané infrastrukturés hekurudhore cénon siguriné e
qytetaréve, objekteve pérreth dhe funksionimin e sigurt té infrastrukturés publike. Kéto praktika
kané béré qé Komuna té keté zhvillim té parregullt urban, mungesé té parkingjeve dhe hapésirave
té gjelbra, trajtim jo té barabarté té investitoréve dhe humbje té té hyrave komunale. Gjithashtu, kané
dobésuar transparencén, llogaridhénien dhe besueshmériné e vendimmarrjes komunale né procesin
e ndértimit.

Dokumentacion i dyfishté i vendimit té lejes

Dy rastet mé poshté jané raste té izoluara té cilat kané ndodhur si pasojé e mos verifikimit té ploté
té dokumentacionit nga Drejtori i Urbanizmit, zyrés ligjore dhe arkitektit pérgjegjés, té cilét kané
nénshkruar aktet administrative pa siguruar pérputhjen ndérmjet etazhitetit né leje, projekt, pélgime
dhe dokumentacionin teknik.

Rasti paré - Objekt i ndértuar me dokumentacion té dyfishté pér pérpilimin e vendimeve té lejeve té
ndértimit - Komuna fillimisht na ka prezantuar dosjen pér njé objekt me etazhitet 2B+P+13+PH, té
shogéruar me kushte ndértimore, leje ndértimi, pélgime dhe elaborate me té njéjtin etazhitet.
Megjithaté, pas kérkesés soné pér sqarime, pér shkak se projekti kryesor dhe vendimi pér taksén e
ndértimit nuk pérputheshin me sipérfagen e lejuar pér ndértim né vendimin e lejes sé ndértimit,
Komuna ka béré verifikim shtesé té pélgimeve té léshuara nga ndérmarrjet relevante. Nga ky
verifikim ka rezultuar se té gjitha pélgimet ishin léshuar vetém pér etazhitetin 2B+P+12+PH.

Pér rrjedhojé, Komuna ka deklaruar se pér kété investitor e njeh si té vlefshme vetém lejen e
ndértimit me etazhitet 2B+P+12+PH, pasi ky etazhitet ishte né pérputhje edhe me dokumentacionin
tjetér teknik. Kjo tregon se pér té njéjtin objekt kané ekzistuar dokumentacionit té dyfishté né aplikim
dhe vendimmarrje. Po ashtu, nga ekzaminimi fizik éshté konstatuar se objekti ishte duke u ndértuar
me etazhitet 2B+P+14+PH.

Pas kérkesés soné pér sqarim lidhur me hapat e ndérmarré, nga dokumentacioni i Inspektoratit éshté
vérejtur se ky i fundit ka reaguar pas vizités toné né terren duke léshuar urdhéresé pér ndalimin e
punimeve dhe gjobé, pér shkak té mosndértimit té objektit sipas projektit té aprovuar nga DUM.
Ndérkohé, né dosjet e DUM-it nuk éshté evidentuar asnjé kérkesé pér ndryshim té projektit apo pér
leje pér mbindértim. Pér mé tutje, dy vendimet e 1éshuara jané té nénshkruar nga zyrtarét pérgjegjés.

Kjo krijon rrezik qé objekti té vazhdojé té ndértohet mbi dokumente qé nuk pérputhen me njéra-
tjetrén, duke sjellé paqartési pér vendimin e lejes, véshtirési né kontroll dhe cénim té besueshmérisé
sé vendimeve t&é Komunés.

Rasti dyté - Mospérputhje mes vendimit té lejes sé ndértimit dhe vendimit té dorézuar nga
investitori - Gjaté ekzaminimit fizik té njé rasti, kemi evidentuar mospérputhje ndérmjet vendimit
pér leje ndértimi té dorézuar nga Komuna dhe atij té dorézuar nga investitori. Né vendimin e
dorézuar nga Komuna, koordinatat e objektit pérputhen me matjet gjeodezike té dorézuara nga
investitori né fazén e aplikimit pér leje ndértimi, mbi bazén e té cilave éshté léshuar edhe leja.
Ndérsa, né vendimin e dorézuar nga investitori gjaté ekzaminimit fizik, jané evidentuar koordinata
té tjera, té cilat nuk pérputhen me ato t¢ DUM, por pérputhen me projektin kryesor.
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Pér mé tepér, inspektorati kishte identifikuar kété ndryshim dhe kishte shqiptuar gjob&, me
arsyetimin se objekti nuk po ndértohej né koordinatat e pércaktuara né lejen e ndértimit. Déshmité
pér kété jané siguruar nga inspektorati pas ekzaminimit fizik dhe kérkesés s¢ auditimit pér sqarime
lidhur me rastin. Megjithaté, nga dokumentacioni i shqyrtuar rezulton se versioni i lejes sé ndértimit
i paraqgitur nga investitori nuk pérputhet me versionin e dorézuar nga Komuna, ndonése té dy
dokumentet mbajné té njéjtén daté. Kjo krijon dyshimin se né versionin e paraqitur nga investitori
mund té jené béré ndérhyrje né koordinatat e objektit, pa u reflektuar zyrtarisht nga DUM.

DUM nuk ka ofruar arsye té qarté pér rastin e paré se si ka ndodhur kurse pér rastin e dyté sipas
tyre, pérgjegjésia e késaj drejtorie pérfundon me léshimin e vendimit pér leje ndértimi. Megjithaté,
kjo situaté duket té keté ndodhur si pasojé e mungesés sé¢ komunikimit ndérmjet DUM-it me zyrén
ligjore dhe Inspektoratit, si dhe mosdorézimit té njé kopjeje té vendimit té lejes sé ndértimit nga Zyra
ligjore tek Inspektorati, ashtu si¢ kérkohet né veté vendimin. Né kété rast, njé koordinim mé i miré
ndérinstitucional do té kishte mundur ta parandalonte kéto mospérputhje.

Kéto dy situata dobésojné integritetin dhe besueshmériné e dokumentacionit zyrtar té lejes sé
ndértimit, pasi krijon hapésiré qé dokumentet té pérdoren né versione té ndryshme ose té pésojné
ndérhyrje té paautorizuara nga palét e pérfshira. Si rezultat, rritet rreziku qé investitori té keté
mundési té paragesé dokumentacion té ndryshuar, duke e véshtirésuar verifikimin nga institucionet
komunale se cili éshté versioni zyrtar dhe mbi ¢faré bazé éshté realizuar ndértimi.
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3.3. Inspektorati nuk siguroi inspektim efektiv té ndértimeve

Né kété pjesé éshté trajtuar procesi i inspektimit té ndértimeve nga Komuna, pérfshiré inspektimet
gjaté fazave té ndértimit, verifikimet né terren dhe procesin e pajisjes sé objekteve me certifikaté
pérdorimi. Kéto veprime jané té réndésishme pasi kryhen pas léshimit té lejes ndértimore dhe gjaté
ose pas realizimit té punimeve, me qéllim qé té sigurohet se objektet ndértohen sipas lejes sé 1éshuar.

Né krahasim me DUM-in, te Zyra e Inspektoratit (ZI) éshté vérejtur njé pérmirésim i caktuar, nga
viti 2024 e tutje. Deri né kété periudhé, inspektimet kané gené té kufizuara dhe kryesisht jané
fokusuar né verifikimin e vendimit té lejes, qé né praktiké zakonisht ka nénkuptuar vetém njé vizité
né terren pér objekte té caktuara. Nga viti 2024, Inspektorati ka filluar té hartojé plane pune dhe
plane té inspektimeve, si dhe ka ndérmarré masa konkrete, pérfshiré ndérprerjen e punimeve,
shqgiptimin e gjobave dhe, né disa raste, edhe paraqitjen e kallézimeve penale.

Pér té vlerésuar efektivitetin e inspektimit, auditimi ka kryer ekzaminime né terren te objektet né
ndértim, objektet e pérfunduara por té pa certifikuara, si dhe objektet qé tashmé jané né shfrytézim.
Te objektet né ndértim dhe ato té pérfunduara por pa certifikaté pérdorimi, auditimi ka verifikuar nése né
punishte ishte vendosur tabela informuese me té dhénat e lejes, nése parcela ishte e rrethuar, si dhe
nése kishte vendim pér ekipin mbikéqyrés, ditar ndértimor, projekt kryesor té aprovuar dhe
formularé té inspektimit. Eshté verifikuar gjithashtu, pérputh méria e punimeve sipas lejes sé
ndértimit né terren.

Ndérsa te objektet e pajisura me certifikaté pérdorimi, auditimi ka verifikuar nése gjendja faktike né terren
pérputhej me lejen e 1éshuar. Verifikimi éshté fokusuar kryesisht né parkingjet néntokésore, depot,
numrin e kateve, lokalet afariste, hapésirat gjelbéruese, pjesét rekreative, qasjen pér persona me
aftési té kufizuara dhe shkallét emergjente. Né disa raste jané vérejtur mungesa apo ndryshime né
projekt, si mungesé e parkingjeve néntokésore, mospérputhje te depot dhe ndryshime te shkallét
emergjente, té cilat tani jané trajtuar me dyer emergjente.

Kéto verifikime tregojné se, pavarésisht disa pérmirésimeve té fundit, inspektimi ende nuk éshté i
ploté, i rregullt dhe i mjaftueshém pér té siguruar qé ndértimet realizohen dhe pérdoren plotésisht
né pérputhje me lejet ndértimore. Mé poshté kemi elaboruara gjendjen né detaje dhe te shtojca 2
kemi vendosur déshmité mbi fazat e realizuara sipas kérkesave teknike.

Inspektorati operon vetém me njé inspektor té ndertimit dhe nuk éshté i licencuar

Ndonése Inspektorati ka gjithsej 10 inspektoré aktivé té fushave té ndryshme, vetém njéri prej tyre
éshté i angazhuar né fushén e ndértimit, ndérsa té tjerét jané té profileve té tjera, pérkatésisht katér
inspektoré té shérbimeve publike, dy té tregut, dy té mjedisit dhe njé i komunikacionit,. Kjo tregon
se burimet njerézore qé¢ Komuna ka alokuar pér inspektimin e ndértimeve jané shumé té uléta
krahasuar me nevojat.

Manggésité e paragitura mé poshté kané ardhur si pasojé e kétij alokimi té burimeve njerézore té

Komunés pér Zyre té Inspektoratit, pér shkak té té cilave inspektimet nuk jané kryer né ményré té

rregullt dhe nuk kané mbuluar té gjitha fazat e ndértimit, pérfshiré edhe fazén finale.

Né kété gjendje kané ndikuar edhe mos ushtrimi i ploté i funksionit inspektues, mungesa e

komunikimit, koordinimit dhe mekanizmave té qarté ndérmjet DUM-it dhe Inspektoratit, si dhe

mungesa e procedurave té standardizuara pér dorézimin e vendimeve nga DUM, planifikimin e
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inspektimeve, mbulimin e tyre né té gjitha fazat dhe dokumentimin e ploté té veprimeve
inspektuese. Si rezultat, komuna nuk ka siguruar inspektime té mjaftueshme dhe né kohé pér
parandalimin, evidentimin dhe trajtimin e parregullsive né procesin e ndértimit.

Komuna nuk ka béré inspektime né té gjitha fazat e ndértimit
Komuna duhet té kryejé dhe dokumentojé inspektimin final sipas Shtojcés 4/f, duke verifikuar pérputhjen e objektit me
lejen ndértimore para léshimit té certifikatés sé pérdorimit.

Komuna nuk ka siguruar qé inspektimet té kryhen né té gjitha fazat e ndértimit, pérfshiré edhe fazén
finale. Ndonése nga viti 2024 e tutje éshté vérejtur pérmirésim dhe shtim i aktiviteteve inspektuese,
inspektimet ende nuk i pérfshijné té gjitha fazat e ndértimit dhe as inspektimin final té punimeve né
té gjitha rastet. Edhe pse investitorét parashtrojné kérkesa pér inspektim né fazat e ndértimit,
Inspektorati nuk arrin t'i vizitojé té gjitha kéto faza sipas kérkesave té investitoréve.

Sa i pérket inspektimit final, sipas ZI-s¢, éshté vetém njé inspektim i tillé i kryer nga Komuna. Zyrtari
pérgjegjés pér inspektim éshté deklaruar se inspektime finale mund té kryhen, por jo né ményré té
rregullt dhe té ploté, né pamundési té ndjekjes sé té gjitha fazave, nuk mund té marrin pérgjegjési
pér objektin né térési.

Tutje, sipas inspektorit t&¢ ndértimit, pér shkak té numrit t¢ madh té kérkesave nga investitorét,
Inspektorati nuk arrin t'i mbulojé té gjitha rastet né terren, prandaj investitorét obligohen qé disa
inspektime t'i kryejné veté, ndérsa ato mé pas verifikohen formalisht nga Inspektorati. Nuk kané njé
formularé gé e plotésojné mbi kéto verifikime té kryera por vetém si fazé e kontrollojné qé éshté
kryer nga investitori dhe vazhdojné procesin e inspektimit aty ku ka mbeté. Megjithaté, né rastet
kur inspektori komunal nuk del né terren, kéto inspektime mbeten né pérgjegjési té veté investitorit.
Si rrjedhojé, siguria dhe besueshméria e kétyre inspektimeve mbetet e kufizuar. Né rastet e mostrave
tona té auditimit, menaxheri i ndértimit ka menaxhuar njékohésisht punimet dhe ka kryer kontrollin
e fazave té ndértimit, si dhe ka realizuar edhe inspektimin final. Megjithaté, né disa raste,
Inspektorati ka kryer vizita edhe sipas planeve té punés dhe kontrolleve né terren.

Nga 29 mostra né Tabela 9 shihet se né 48% té dosjeve éshté evidentuar vetém njé inspektim, i
cili lidhej kryesisht me vértetimin e lejes sé ndértimit. Né njé pjesé tjetér té rasteve jané kryer vetém
disa inspektime, gjé qé nuk tregon mbulim as té mjaftueshém té fazave té ndértimit. Vetém né njé
objekt jané ZI ka béré 15 inspektime ndérsa né objektet tjera numri i inspektimeve éshté mé i ulét.

Tabela 9. Rezultatet nga analizimi i inspektimeve pér vitet 2021-2025

Pérshkrimi Numri i mostrave Pérqindja
Inspektime minimale (1 inspektim) 14 48.28%
Inspektime té pjesshme (2-3 inspektime) 5 17.24%
Inspektime mé té shpeshta (4 -14 inspektime) 9 31.3%
Inspektime té shpeshta (15 inspektime) 1 3.45%
Inspektime né té gjitha fazat 0 =

Totali 29 100%
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Tutje, bazuar né analizén e dosjeve té inspektimeve, pérvec qé éshté vlerésuar koha kur jané kryer
inspektimet dhe kemi vlerésuar edhe sipas periudhés sé lejeve ndértimore pér té cilat ato jané
realizuar.

Inspektimet e realizuara jané té lejeve ndértimore té léshuara gjaté viteve 2021-2023 (mostra e
pérzgjedhur pér kété auditim, tabela 11). Aktiviteti mé i madh inspektues éshté evidentuar vetém
pas vitit 2024. Pér lejen e léshuara né vitin 2024 éshté evidentuar vetém njé inspektim, pasi fokusi i
inspektimeve ka qené kryesisht te objektet qé kané filluar mé herét dhe te ato qé kané gené né fazé
pérfundimtare.

Kjo tregon se inspektimi nuk &shté ushtruar né kohén kur objektet kané filluar ose kané zhvilluar
punimet, por mé voné ose nuk éshté béré fare. Nga 29 objekte té audituara ZI i ka inspektuar vetém
14 prej tyre (tabela 10), gé do té thoté se veprimet e inspektimeve nga ana e Komunés nuk jané
efektive . Si rezultat, inspektimet kané pasur mé shumé karakter reagues sesa parandalues.

Tabela 10. Inspektimet sipas objekteve/ lejeve té léshuara né ndértim 2021-2025

Viti i lejes Nr. i Inspfelftime é Irispekfime me tl"otali :
mostrave planifikuara kérkesé inspektimeve

2021 8 26 21 47

2022 8 20 19 39

2023 2 12 19 31

2024 1 1 0 1

Total 14 59 59 118

Tabela 11. Inspektimet sipas viteve 2021-2025

Lr;:ﬁ:fl;f(i::;ia Inspektime me kérkesé
2021 4 ’ .
2022 1 4 5
2023 6 8 u
2024 35 35 0
2025 13 10 s
Total 59 59 118

Mosrealizimi i inspektimeve né té gjitha fazat e ndértimit dhe né fazén finale ka béré qé punimet té
mos zhvillohen né pérputhje me lejen e ndértimit. Si pasojé i inspektimeve té pakta, devijimet,
mangésité apo punimet e papérshtatshme mund té mos identifikohen me kohé apo fare, duke
cenuar siguriné pér cilésiné e objekteve té ndértuara dhe miréqgenien e qytetaréve.
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Vendimet e lejeve nuk i dorézohen Inspektoratit

DUM nuk i ka dorézuar vendimet pér leje ndértimi Inspektoratit, edhe pse kérkesa ligjore 40 dhe
veté pérmbajtja e vendimit parasheh qé ato t'i dérgohen edhe Inspektoratit. Sipas deklaratave té ZI,
kjo praktiké nuk éshté zbatuar nga DUM. Madje, né maj 2022, Z1 i kishte drejtuar kérkesé té vecanté
DUM-it pér té pranuar kopje té lejeve ndértimore, me qéllim té koordinimit mé té miré té punéve,
por nuk kishte marré pérgjigje. Pér té njéjtén ¢éshtje, Z1i ishte drejtuar edhe Inspektoratit t¢ MMPH-
sé né Prishtiné, mirépo as né kété rast nuk kishte marré pérgjigje.

Inspektorati nuk i ka véné gjobé edhe pse investitori nuk kishte leje té ndértimit

Nga 32 dosje té inspektimit té audituara, né gjashté raste Inspektorati kishte evidentuar punime pa
leje ndértimi, kishte ndérmarré masa ndaj investitoréve dhe i kishte udhézuar ata té aplikojné pér
leje. Po ashtu, pér rastet tjera na jané ofruar déshmi pér ndalimin e punimeve dhe shqiptimin e
gjobave, cka e bén kété rast pérjashtim nga praktika e pérgjithshme e dokumentuar.

Nga 22 mostrat e lejeve té léshuara qé i kemi audituar tri prej tyre kané rezultuar se objektet jané
ndértuar para se té merret leja ndértimore. ZI nuk i ka identifikuar kéto ndértime derisa po
realizoheshin megjithaté ndértuesit kané aplikuar pér legalizim té objekteve pasi qé jané béré té
banueshme.

Neé total né PZhK té Ferizajt jané identifikuar gjithsej 150 objekte té banimit kolektiv (kategorisé sé
dyté) qé ende nuk kané leje ndértimore.

Né njé rast té objektit me leje ndértimi té vitit 2019, me etazhitet B+P+12+PH, Inspektorati nuk i ka
shqgiptuar gjobé investitorit, edhe pse gjendja e evidentuar né terren nuk pérputhej me lejen e Iéshuar
ndértimore. Inspektori Komunal pretendonte se ka shqiptuar gjobé ndértuesit pér kété rast dhe se
déshmia mund té jeté né arkivé, nuk na éshté ofruar ndonjé dokument qé konfirmon se jané
ndérmarré masa ndéshkuese.

Kjo do té thoté se inspektimi nuk ka qené efektiv né identifikimin e ndértimeve pa leje dhe né
léshimin e gjobave pérkatése.

Masat e ndérmarra nga Inspektorati nuk kané siguruar ndalimin efektiv té punimeve pa leje

Né nénté raste Inspektorati ka ndérmarré masa ndaj investitoréve, duke shqiptuar gjoba, duke
ndérpreré punimet dhe duke paraqitur kallézime penale deri né dy heré. Gjobat jané shqiptuar
kryesisht né rastet kur, gjaté vizitave né terren, Inspektorati ka hasur objekte té filluara pa leje
ndértimi, kur né punishte nuk jané gjetur dokumentet teknike té nevojshme, si matjet gjeodezike,
librat ndértimoré dhe projekti kryesor, si dhe né raste kur éshté konstatuar se po ndryshohej projekti
imiratuar paraprakisht nga DUM. Megjithaté, pérkundér kétyre masave, investitorét kané vazhduar
punimet dhe nuk i kané respektuar vendimet e Inspektoratit. Té cilat pastaj kané vazhduar me gjobé
tjetér deri te kallézimi penal.

Kjo tregon se, edhe pse Inspektorati ushtron funksion ekzekutiv, masat e ndérmarra nuk kané qené
té mjaftueshme pér té siguruar ndalimin efektiv t& punimeve pa leje. Vlen té theksohet se, pas
kallézimit penal, vetém né njé rast jashté mostrave tona gjykata ka vendosur rrénimin e pjesés sé

40 Neni 21, paragrafi 5 i Ligjit pér Ndértim nr. 04/L-110
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ndértuar pa leje, ndérsa shpenzimet pér rrénim jané ngarkuar investitorit. Né praktiké, kjo tregon
se zgjidhja e rasteve ka mbetur kryesisht né procedura gjyqésore dhe né veprimet e veté investitorit.

Kjo ka ndodhur pér shkak se, pas ndérmarrjes s¢ masave fillestare, Inspektorati nuk ka siguruar
ndjekje té métejshme efektive pér zbatimin e vendimeve té veta. Rreziku nga pasojat e mundshme
ligjore dhe financiare né rast t& ndérhyrjeve té métejshme, sidomos kur mund té cenohet pjesa e
objektit e ndértuar me leje ose siguria, ka ndikuar qé komuna té mos veprojé mé tutje.

Vendimet e Inspektoratit nuk kané prodhuar efektin e ploté né ndalimin e punimeve pa leje. Kjo ka
ndikuar né efektivitetin e inspektimeve, ka ulur fuqiné zbatuese té masave inspektuese dhe ka
ndikuar gé shkeljet né ndértim té vazhdojné edhe pas ndérhyrjes sé Inspektoratit.

Tejkalim i etazhitetit té lejuar me leje ndértimore

Nga ekzaminimi fizik jané identifikuar dy raste ku jané realizuar punime qé nuk kané gené té
pérfshira né dokumentacionin e miratuar ndértimor. Né té dy rastet e vendosura né tabelén e mé
poshtme, éshté konstatuar se gjendja né terren nuk pérputhet me etazhitetin e aprovuar me leje
ndértimi. Né rastin e paré, kemi tejkalim pér dy kate dhe PH shtesg, vlené té theksohet se njéri nga
ashensorét né kété objekt nuk arrijné né katet e fundit (PK e aprovuar e parasheh ashensorin deri né
katin e 19); né rastin e dyté dy kate edhe pse ekipit dhe inspektoratit éshté prezantuar edhe vendimi
i lejes me 2B+P+13+PH4.

Tabela 12. Objektet me etazhitet jo sipas vendimeve pér leje té ndértimit

| Etazhiteti sipas lejés sé ndértimit Gjendja né terren
1 4B+P+19 4B+P+21+PH
2 2B+P+12+PH 2B+P+14+PH

Foto 5.Gjendja e objektit 4B+P+22+PH me dy kate dhe PH shtesé

4 2B+P+13+PH i referohet etazhitetit t¢ objektit, respektivisht: dy kate bodrum (B), njé kat pérdhesé (P), trembédhjeté kate mbi
pérdhesé dhe njé penthouse (PH).
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Foto 6.Gjendja e objektit 2B+P+14+PH me dy kate shtesé

Vlen té theksohet se né rastin e paré, pérkundér refuzimit té kérkesés né DUM pér mbindértim, disa
gjobave té shqiptuara dhe kallézimit penal nga inspektorati, investitori prap ka vazhduar me
punimet. Ky rast éshté trajtuar pérmes Kuvendit Komunal ku jané dakorduar qé né kémbim té njé
parcele tjetér e té njéjtit investitor i jepet nga komuna mundési té trajtimit tutje pér mbindértim,
megjithaté ¢éshtja éshté ende né proces duke u trajtuar 42

Kurse rasti i dyté ky tejkalim i etazhitetit éshté evidentuar gjaté ekzaminimit fizik nga ekipi i
auditimit dhe pas kérkesés soné pér sqarime éshté shqiptuar gjobé nga inspektorati.

Kéto raste tregojné se jané realizuar kate shtesé pértej etazhitetit té¢ miratuar me leje ndértimi. Pér
pasojé, punimet nuk jané zhvilluar né pérputhje me kushtet e aprovuara nga organi kompetent,
duke krijuar mospérputhje ndérmjet dokumentacionit t&é miratuar dhe gjendjes faktike né terren.

Ndryshim i paautorizuar i projektit kryesor

Gijateé verifikimit né terren né dy raste kemi vértetuar se objektet nuk jané ndértuar né pérputhje me
lejet ndértimore ( e cila éshté léshuar sipas kushteve té ndértimit) dhe projektet kryesore té
miratuara.

- Né rastin e paré, objekti i miratuar me parametrat B+P+11+PH nuk éshté realizuar sipas
projektit kryesor. Konkretisht, PH éshté shndérruar né kat té ploté, duke ndryshuar
gabaritin ¥ dhe sipérfagen ndértimore té objektit. Ky ndryshim éshté béré pa kérkesé
paraprake pér ndryshim té projektit, pa rishikim té kushteve ndértimore dhe pa miratim nga
Komuna. Vetém pas verifikimit toné té devijimit né terren, investitori ka paraqitur kérkesé
pér ndryshim té projektit, ndonése objekti tashmé kishte pérfunduar.

4 Vendim dhe sqarime té marra né Kuvendin Komunal Ferizaj
43 Madhésiné dhe shtrirjen e objektit né parcelé
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- Nérastin e dyté , pér objektin me etazhitet -2B+P+12+2PH, éshté vérejtur se dy bodrumet dhe
pérdhesa nuk jané ndértuar sipas dokumentacionit té aprovuar. Kéto pjesé té objektit kané
devijime né sipérfage dhe né bazat e objektit, té cilat jané evidentuar pérmes matjeve
gjeodezike, koordinatave dhe skicave té bazave té objektit. Ndryshimet né kéto nivele jané
realizuar pa paraqitur kérkesé pér ndryshim té projektit, pa rishikim té lejes ndértimore dhe
pa miratim paraprak nga Komuna.

- Kjo ¢éshtje éshté shqyrtuar edhe nga Inspektorati komunal pérmes inspektimeve né terren,
me ¢’rast ndaj investitorit jané ndérmarré masa administrative dhe ligjore. Pérkatésisht,
investitorit i jané shqiptuar pesé vendime pér gjoba, dy vendime pér ndérprerje t&é punimeve
dhe éshté paraqitur njé kallézim penal né Prokuroriné Themelore. Megjithaté, pavarésisht
kétyre masave, investitori nuk i ka ndérpreré punimet.

Té gjitha mangésité e pérmendura mé larté né kété kapitull kané ndikuar g¢ Komuna té mos keté
kontroll té mjaftueshém mbi zbatimin e lejeve ndértimore, projekteve té miratuara dhe kushteve té
léshuara. Si pasojé, né terren jané lejuar ndértime dhe ndryshime té paautorizuara, pérfshiré tejkalim
té etazhitetit té lejuar, shndérrim té PH-it né kat té ploté, devijime né sipérfaqe, koordinata dhe baza
té objektit, si dhe ndryshime té PK-sé pa kérkesé paraprake, pa rishikim té lejes ndértimore dhe pa
miratim nga Komuna.

Té gjitha kéto kané ndodhur pér shkak se Inspektorati nuk ka vendosur mekanizma efektivé té
monitorimit dhe kontrollit gjaté gjithé ciklit t& ndértimit. Inspektimet né terren nuk jané kryer né
ményré sistematike né fazat kryesore té ndértimit, ndérsa masat e shqiptuara (gjobat, vendimet pér
ndérprerje té punimeve dhe kallézimet penale) nuk jané ndjekur me veprime té métejshme pér té
siguruar ndérprerjen e shkeljeve dhe rikthimin e pérputhshmérisé me lejen ndértimore. Si rezultat,
investitorét kané vazhduar punimet edhe pas konstatimit té shkeljeve.
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Objektet u certifikuan pa u siguruar plotésisht kushtet pér pérdorim
Investitori mund té aplikojé pér certifikaté pérdorimi brenda 15 ditésh pas aprovimit té inspektimit final. Kérkesa pér
certifikaté duhet té pérmbajé listén e dokumenteve shtojca 54

Komuna ka léshuar certifikata té pérdorimit pas afateve té pércaktuara dhe jo né pérputhje té ploté
me kérkesat procedurale. Nga nénté rastet e shqyrtuara, certifikatat e pérdorimit jané léshuar né
afate qé variojné nga 3 deri né 350 dité, cka tregon mungesé té trajtimit té njétrajtshém dhe té
menaxhimit efektiv té procesit té certifikimit. Po ashtu, para léshimit té certifikatave nuk éshté
siguruar né té gjitha rastet dokumentacioni dhe verifikimet e nevojshme. Komuna, duke pranuar
kérkesa pér certifikaté t&é pérdorimit pa dokumentacion té ploté teknik, ka krijuar hapésiré qé
investitorét ta pérdorin aplikimin si arsyetim ndaj banoréve pér vonesat né certifikim, ndonése
objektet nuk i kané plotésuar ende kushtet e nevojshme pér pajisje me certifikaté pérdorimi.
Megjithése né té gjitha rastet jané dorézuar certifikatat pér ashensorét dhe raportet e zjarrfikésve (né
gjendje té miré edhe sipas ekzaminimit kryesisht gjenden edhe né objekte né foto 9 dhe 10), né
dokumentacionin mbéshtetés jané evidentuar manggsi té tjera. Konkretisht, kané munguar raportet
profesionale sipas fushave pérkatése, si arkitekturg, statiké, hidro, makineri dhe elektriké. Né vend
té tyre, jané pranuar vetém deklarata té pérgjithshme, pa pérshkrim té mjaftueshém té vlerésimeve
té kryera né secilén fushé.

Foto 8.Pajisja kundér zjarrit dhe Foto 9.Pajisja pér hidro

Pér mé tepér, pér objektin 2B+P+13+PH mungojné matjet gjeodezike, ndérsa né disa raste mungojné

edhe diplomat e inxhinieréve qé kané kryer mbikéqyrjen e punimeve. Po ashtu, inspektimet finale
nuk jané evidentuar né té gjitha dosjet, ndérsa né rastet kur jané kryer, ato jané realizuar nga
udhé&heqgési i ndértimit.

Edhe te objekti 2B+P+10+PH, pjesa e parkingut nuk ishte e kompletuar né térési me sinjalizim (foto
11). Ndérsa te objekti B+P+11+PH, pjesa e ashensorit né PH nuk ishte izoluar né ményré té duhur (
foto 12), duke krijuar mundési qasjeje dhe rrezik pér banorét, vecanérisht pér fémijét.

4 UA 05/2017 neni 11
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Foto 10. Pjesa e parkingut dhe Foto 11. Pjesa e ashensorit e pa pérfunduar

!

Certifikim i objekteve me devijime nga projekti i miratuar, pa verifikim té ploté té zbatimit

Né té gjitha rastet, komuna ka léshuar certifikata t&é pérdorimit pa verifikuar nése objektet ishin
ndértuar né pérputhje me projektin kryesor dhe kushtet e lejes sé ndértimit. Gjaté kétij procesi,
komuna kryesisht éshté bazuar vetém né matjet gjeodezike té objektit té ndértuar, por edhe pse
matjet jané dorézuar nuk i ka shqyrtuar ndryshimet qé¢ mund té kené ndodhur né projekt gjaté
realizimit té punimeve.

Ekzaminimi fizik i béré nga ekipi i auditimit por edhe matjet e dorézuara pas ekzaminimit kané
treguar se né tre raste, pérkatésisht né 30% té mostrave, kané ekzistuar ndryshime nga projekti i
miratuar dhe sipérfagen e lejuar pér ndértim. Té tre rastet kané té bé&jné me ndryshim nga PK i
aprovuar né objektin e certifikuar, dy dallime né sipérfage té projektit kurse njéri - né PK depo né
realizim parking shih foton 4.

Kjo déshmon mungesé té verifikimit té ploté té gjendjes faktike para certifikimit té objekteve nga

DUM.
Foto 12.Pjesa e planifikuar pér depo dhe Foto 13 Kati PH i ndryshuar
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Manggsité né procedurat e certifikimit té objekteve lidhen me menaxhimin jo té mjaftueshém té kétij
procesi, verifikimet jo té plota dhe kontrollin e pamjaftueshém nga DUM dhe mungesa e
inspektimeve finale nga Inspektorati mbi pérputhshmériné e objektit me lejen, projektin e miratuar
dhe dokumentacionin e kérkuar. Sipas Komunés, pérgjegjésia pér siguriné e objektit i takon né térési
investitorit, ndérsa roli i saj éshté paré kryesisht si administrativ, me arsyetimin se inspektimi final
nuk kryhet nga Komuna dhe se né projektet e realizuara nuk ka pasur ndryshime gé do té kérkonin
projekt zbatues. Megjithaté, auditimi ka evidentuar té kundértén, Komuna i ka marré si té miréqena
deklaratat e inxhinieréve té investitoréve, nuk ka kérkuar projekt zbatues dhe nuk ka béré verifikim
né ményré té mjaftueshme pér gjendjen faktike té objektit dhe pérputhshmériné e tij me
dokumentacionin pérkatés.

Parregullsité e theksuara mé larté ndikojné né efektivitetin e procesit té certifikimit, nuk ka siguri se
objekti éshté ndértuar sipas kushteve té miratuara dhe éshté i sigurt pér pérdorim, si mbi
pérputhshmériné e objekteve me kérkesat teknike dhe urbanistike. Si pasojé, rritet rreziku qé objekte
me parregullsi té trajtohen si té rregullta dhe té pérdoren pa u vértetuar plotésisht se i pérmbushin
kushtet pér siguri. Kjo mund té sjellé pasoja sigurie te banorét, juridike dhe financiare pér komunén,
si dhe té ulé besueshmériné né mbikéqyrjen institucionale.

Objekte té banueshme té pa certifikuara dhe inspektim final

Komuna e Ferizajt ka lejuar qé objekte té banueshme té vihen né shfrytézim pa u pajisur me
certifikaté té pérdorimit dhe pa u kryer inspektimi final. Nga 20 objekte t& banueshme pa certifikaté,
auditimi ka pérfshiré 4 objekte. Kjo tregon se objektet jané léshuar pér banim para se té verifikohej
nése punimet jané realizuar né pérputhje me lejen e ndértimit, projektin e miratuar dhe kérkesat
teknike e té sigurisé. Po ashtu, kjo déshmon se komuna ka pranuar kérkesa pér pranim teknik edhe
né rastet kur nuk jané pérmbushur té gjitha kushtet ligjore dhe teknike pér certifikim.

Sipas komunés, disa prej arsyeve pse kéto objekte nuk kané mundur té certifikohen lidhen me mos
pérfundimin e pagesave pér leje, mungesén e dokumentacionit t€ nevojshém, mospérputhjet teknike
té objektit ose tejkalimin e ndryshimeve té lejuara mbi kufirin prej 2%. Megjithaté, komuna nuk ka
gené né gjendje té sqarojé saktésisht pér secilin objekt se cilat kushte konkrete nuk jané pérmbushur,
pasi nuk mban lista verifikuese pér kété proces.

Kjo tregon mungesé té kontrollit efektiv dhe tolerim té shfrytézimit té objekteve né shfrytézim pa i
plotésuar kérkesat ligjore.

Kjo ka ndodhur pér shkak té kontrolleve té pamjaftueshme nga DUM dhe komuna, té cilat kané
lejuar pranimin e kérkesave pér pranim teknik edhe kur dosjet nuk kané gené té plota dhe objektet
nuk i kané plotésuar kushtet pér certifikim. Sipas komunés, né disa raste kéto kérkesa jané pranuar
pér té ulur presionin e banoréve ndaj investitoréve pér certifikimin e objekteve. Po ashtu, kérkesat
pér pranim teknik pranohen né zyrén e pérgjithshme té pranimit, ndérsa DUM nuk ka qasje té
drejtpérdrejté né kété proces.

Si pasojé, jané krijuar kushte qé objekte té banueshme té pérdoren pa u verifikuar plotésisht siguria,
cilésia dhe pérputhshmeéria e tyre me dokumentacionin e miratuar. Kjo rrit rrezikun pér siguriné e
banoréve, dobéson kontrollin institucional dhe cenon zbatimin e kérkesave ligjore né procesin e
ndértimit dhe té pérdorimit té objekteve. Po ashtu, krijon praktiké qé objektet t& banohen para
pérfundimit té ploté té procedurave, duke ulur efektivitetin e mekanizmave té kontrollit.
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3.4. Komuna nuk ishte mjaftueshém transparente né procesin e
ndértimit té objekteve

Komuna duhet té siqurojé transparencé né té gjitha fazat e procesit té lejeve ndértimore, nga shqyrtimi i kérkesés,
péreaktimi i kushteve ndértimore, 1éshimi i lejes, deri te mbikéqyrja e ndértimit. Kjo pérfshin dokumentim té ploté té
vendimmarrjes, publikim té informatave relevante, vendime té qarta dhe té verifikueshme, si dhe mekanizém funksional
pér pranimin dhe trajtimin e komenteve apo ankesave té qytetaréve®.

Konsultime publike té pa dokumentuara dhe me ndikim té paqarté né vendimmarrje. Komuna ka
deklaruar se ka mbajtur konsultime publike gjaté vitit 2023 pér Hartén Zonale Komunale dhe gjaté
vitit 2025 pér procedurat e hartimit e PZHK-sé. Megjithaté, nuk ka ofruar déshmi té mjaftueshme
pér té vlerésuar ndodhjen dhe efektivitetin e kétyre konsultimeve. Nuk jané paraqitur procesverbale,
numri i pjesémarrésve, evidenca té kérkesave dhe propozimeve té qytetaréve, apo raport qé tregon
se si kéto komente jané trajtuar dhe nése jané marré parasysh né dokumentet finale. Kjo tregon se
konsultimet publike jané zhvilluar kryesisht si proces formal, pa déshmi té qarté pér ndikimin e
qytetaréve né vendimmarrje dhe dokumentim.

Mungesé dhe paqartési né njoftimin publik dhe né mekanizmmin pér trajtimin e ankesave té
qytetaréve

Objektet e kategorisé 1146, organi kompetent éshté i obliguar qé brenda 5 ditéve té vizitoj vend ndértimin dhe té vendos
njoftim publik brenda 50m distancé ku do té behét ndértimi. Qytetareve u jepet afat 15 dite*” pér komente té€ mundshme
rreth kushteve té propozuara ndértimore.

Komuna nuk ka siguruar njé proces té qarté, té standardizuar dhe efektiv pér publikimin e
njoftimeve publike dhe pér pranimin, regjistrimin dhe trajtimin e komenteve dhe ankesave té
qytetaréve lidhur me procesin e ndértimit. Pér objektet e kategorisé II, ndonése ekziston obligimi
pér vendosjen e njoftimit publik dhe ofrimin e afatit 15-ditor pér komente, Komuna i vendos
njoftimet vetém né formé fizike né vend ndértim, pa pérdorur kanale té tjera si ueb-fagja apo
platformat digjitale. Po ashtu, né njoftime nuk pérfshihet adresa zyrtare e email-it dhe komentet
mund té dorézohen vetém fizikisht né DUM, duke kufizuar qasjen e qytetaréve.

Pérmbajtja e njoftimeve publike nuk éshté e qarté, pasi parametrat urbanistiké paraqgiten vetém né
pérgindje, pa sqarime té mjaftueshme. Pra, né disa raste, kéto parametra nuk pérputhen me kushtet
ndértimore té aprovuara, duke rezultuar qé banorét té mos jené njoftuar sakté pér kushtet sipas té
cilave do té realizohet objekti né aférsi té tyre. Mospérputhjet jané evidentuar nga ekipi auditues
kryesisht te vijat ndértuese dhe rregulluese, sipérfagja ndértimore, sipérfagja gjelbéruese, parkingu
dhe lartésia e objektit (etazhiteti).

Pér shembull, né njoftimin publik vija rregulluese éshté paraqitur 1.5m larg rrugés, ndérsa né
kushtet ndértimore éshté pércaktuar 0.0m. Po ashtu, vija ndértimore né njoftimin publik éshté
paraqitur 6.80m, ndérsa né kushtet ndértimore éshté pércaktuar 6.00m. Mospérputhje jané vérejtur
edhe te kushti pér lartésiné e objektit né raport me parcelén, si dhe te hapésira e gjelbérimit, e cila

4 Ligji i ndértimit - neni 19 dhe neni 21 dhe UA MMPH Nr. 06/2017 neni 21, UA (MAPL) Nr. 04/2023 Transparenca, Ligji pér Qasje né
Dokumente Publike Nr. 06/L-081 neni 4 dhe 5.

4 Udhézimit Administrative MMPH Nr. 06/2017, Neni 13 pika 1.

47 Udhézimit Administrative MMPH Nr. 06/2017, Neni 13 pika 1.2.2.
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éshté pércaktuar 20%. Megjithaté, kjo hapésiré nuk éshté paraqgitur qarté as vizualisht né projektet
konceptuale, si¢ éshté kérkuar nga Komuna*.

Po ashtu, Komuna nuk ka ofruar déshmi se pér kéto ndryshime ndérmjet njoftimit publik dhe
vendimeve pér kushtet ndértimore ka pasur ankesa, sugjerime apo kérkesa nga banorét, cka tregon
mungesé té gjurmueshmérisé dhe té ndikimit real té¢ konsultimit publik.

Njékohésisht, Komuna nuk ka mekanizém funksional pér trajtimin e ankesave, ato pranohen
kryesisht verbalisht pa regjistrim zyrtar, ndérsa ato té shkruara nuk trajtohen né ményré té
strukturuar. Vendimet e refuzimit jané té pa protokolluara, komunikohen né ményré joformale dhe
shpesh pérmbajné arsyetime té pérgjithshme pa bazé ligjore, pa specifikim té mangésive dhe pa
informim pér té drejtén e ankesés.

Mungesé e informatave thelbésore né vendimet e lejes ndértimore

Leja ndértimore duhet té pérmbajé té gjitha té dhénat dhe elementet thelbésore, pérfshiré kushtet ndértimore, té dhénat e
poseduesit dhe vendndértimit, té dhénat e hartuesit, pérshkrimin e garté té objektit dhe parametrave té tij, si dhe afatin
pér fillimin e punimeve. Vendimi pér leje ndértimore duhet té jeté i ploté, i qarté dhe i mjaftueshém pér identifikimin e
sakté té objektit dhe pér zbatimin e tij né terren®.

Komuna nuk ka siguruar qé vendimet pér leje ndértimore té jené té plota, té qarta dhe té
standardizuara si akte administrative. Nga 22 raste té trajtuara, né 13 raste vendimet paragesin
vetém sipérfaqgen totale ndértuese, pa specifikuar pérbérjen sipas bodrumit, pérdheses, kateve dhe
PH-sé. Né katér raste, lejet jané léshuar duke pérfshiré vetém bazat e projektit, por jo té gjitha
elementet e pércaktuara né kushtet ndértimore, ndérsa né dy raste lejet nuk kané pérmbajtur fare
sipérfagen ndértimore, ndonése né njérin rast vendimi éshté korrigjuar mé pas.

Po ashtu, vendimet nuk japin sqarime té mjaftueshme pér raste specifike, si trajtimi i sipérfaqes sé
falur nga parcela, ményra e llogaritjes s¢ PH-s¢, anulimi i lejes pér mospagesé té taksés apo
ndryshime té tjera nga procedura e rregullt e lejes ndértimore. Mungesa e kétyre informatave e
véshtiréson verifikimin nése leja éshté né pérputhje me kushtet ndértimore dhe dokumentacionin e
miratuar.

Kjo ka ndodhur pér shkak se Komuna nuk ka pasur procedura té qarta pér pérmbajtjen, hartimin
dhe dokumentimin e vendimeve si akte administrative. Po ashtu, ka munguar njé mekanizém i
standardizuar pér transparencé, publikim, dokumentim dhe komunikim me qytetarét gjaté procesit
té lejeve ndértimore. Po ashtu, ka munguar kontrolli i mjaftueshém nga DUM pér té verifikuar nése
vendimet, njoftimet publike dhe komentet/ankesat jané trajtuar si duhet. Né kété kané ndikuar edhe
mospérdorimi i kanaleve digjitale, mungesa e njé sistemi pér regjistrimin dhe gjurmimin e
komenteve apo ankesave.

Si pasojé, éshté ulur transparenca dhe llogaridhénia e Komunés né procesin e lejeve ndértimore.
Qytetarét dhe palét e interesuara kané pasur mundési té kufizuar pér té kuptuar, verifikuar apo
komentuar vendimmarrjen, sidomos kur informacionet nuk publikohen qarté ose kérkojné paragqitje
fizike.

4 Objekti me numrin e kushteve té ndértimit 04-350/01-31839/21
49 Neni 21 té Udhézimit Administrativ MMPH Nr. 06/2017
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Kjo krijon rrezik qé vendimet, njoftimet publike dhe konsultimet t& mbeten kryesisht formale, pa
ndikim real né vendimmarrje. Pér mé tepér, mungesa e informatave té plota né vendimet e lejeve
mund té barté gabime né certifikimet e objektit, té véshtirésojé kontrollin institucional, té rrisé
pakénagésiné qytetare dhe té dobésojé cilésiné e planifikimit hapésinor té Kosovés.
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4. Konkluzionet

Komuna e Ferizajt nuk ka siguruar né ményré té mjaftueshme gqé procesi i dhénies sé lejeve pér
ndértime té larta, nga faza e kérkesés pér kushte ndértimore deri te pajisja me certifikaté té
pérdorimit, té zhvillohet né ményré efikase, efektive dhe transparente. Edhe pse Komuna ka léshuar
numér té konsiderueshém té lejeve ndértimore gjaté periudhés 2021-2025, procesi nuk éshté
mbéshtetur né mekanizma té mjaftueshém kontrolli pér té siguruar se vendimet jané marré né kohé,
mbi bazé té dokumentacionit té ploté, né pérputhje me dokumentet planifikuese hapésinore,
parametrat tekniké dhe urbanistiké, si dhe me kérkesat pér siguriné e qytetaréve dhe mbrojtjen e
interesit publik.

Mungesa e Hartés Zonale té aprovuar dhe mospérdorimi planeve rregulluese kané krijuar hapésiré
pér interpretim dhe vendimmarrje jo té njétrajtshme né léshimin e kushteve dhe lejeve ndértimore.
Njékohésisht, zhvillimi i ndértimeve té larta nuk éshté pércjellé proporcionalisht me shérbimet
publike, pasi pérderisa rrugét dhe stacioni i autobuséve jané realizuar né nivel té larté, 84% dhe
100%, arsimi, cerdhet dhe kanalizimet jané realizuar vetém 30%, 11% dhe 38%, duke rritur rrezikun
gé ndértimet e shumta né qytet té mos pércillen me shérbime té mjaftueshme pér qytetarét.

Léshimi i kushteve ndértimore duke pérdorur kriterin 50m diametér si referencé, né 90% té
aplikimeve té paplotésuara, pa analizé t€ mjaftueshme té parcelés, rrethinés dhe projektit konceptual
tregon se Komuna nuk ka siguruar kontroll té mjaftueshém dhe shqyrtim té miréfillté para miratimit
té tyre. Si pasojé, parametrat urbanistiké si vija ndértimore, vija rregulluese, lartésia e objektit,
sipérfagja e gjelbéruar, sipérfagja bruto banuese dhe sipérfagja néntokésore nuk jané pércaktuar
gjithmoné né ményré té sakté dhe té harmonizuar me projektet konceptuale.

Léshimi i lejeve ndértimore i pércjellé me manggsi, si mospérputhje ndérmjet vendimeve pér leje
dhe projektit kryesortregojné se Drejtoria e Urbanizmit dhe Mjedisit nuk ka ushtruar kontroll té
mjaftueshém profesional gjaté léshimit té lejeve, duke dobésuar saktésiné, dhe besueshmériné e
vendimmarrjes.

Mungesa e listés kontrolluese dhe elaborate té réndésishme teknike pérfshiré fizikén ndértimore,
elaboratin e gropés ndértimore, elaboratin kundér zjarrit dobéson siguriné profesionale té procesit
dhe rrit rrezikun qé objektet té miratohen pa vlerésim té ploté té stabilitetit, sigurisé, funksionalitetit
dhe ndikimit né objektet pérreth.

Tejkalimi dhe trajtimi jo i njétrajtshém i koeficientit t& ndértimit, sipérfaqes sé falur pér interes publik
dhe PH-sé tregojné mungesé té metodologjisé sé qarté pér llogaritjen dhe verifikimin e parametrave
ndértimoré. Koeficienti i ndértimit ka tejkaluar kufirin maksimal prej 7.0, duke arritur deri né 8.22
né rastin mé té larté, ndérsa pas zbritjes sé sipérfaqes sé falur pér interes publik, tejkalimi real ka
rezultuar nga rreth 2% deri né 24% mbi kufirin e lejuar. Po ashtu, trajtimi i PH-sé edhe si sipérfage
neto, edhe si bruto, ka krijuar pasiguri nése parametrat ndértimoré jané reflektuar sakté né
vendimeve te lejeve.

Gjelbérimi dhe parkingjet e pa pércaktuara qarté dhe pa llogaritje té sakta tregojné se Komuna nuk
éshté siguruar mjaftueshém funksionalitetin e objekteve dhe cilésiné e jetesés sé banoréve. Duke

43



ZYRA KOMBETARE E AUDITIMIT - NACIONALNA KANCELARIJA REVIZIJE - NATIONAL AUDIT OFFICE

pranuar projekte ku kéto dy kushte thelbésore jané paraqitur vetém né ményré té pérgjithshme ose
figurative, pa numér té sakté té vendparkimeve dhe pa sipérfage reale té gjelbérimit, ka krijuar
mundési pér probleme me parkim, qarkullim, shéndet té qytetaréve dhe hapésira publike.

Inspektorati, nuk ka ushtruar né ményré efektive pérgjegjésité e veta sepse nuk ka béré inspektime
té mjaftueshme, té rregullta dhe sistematike.. Edhe pse nga viti 2024 ka filluar té planifikojé dhe té
kryejé mé shumé inspektime, ato kishin mé shumé karakter reagues sesa parandalues. Ndérsa para
késaj periudhe ishte i kufizuar kryesisht né verifikimin e posedimit té lejes. Me vetém njé inspektor
ndértimi dhe koordinim jo t& miré me DUM-in, Inspektorati nuk ka arritur t'i parandalojé devijimet
me kohé. Edhe masat e ndérmarra, si gjobat, ndalimi i punimeve dhe kallézimet penale, né disa raste
nuk jané pérfillur nga investitorét. Si rezultat, jané evidentuar mbindértime deri né dy kate dhe PH
shtesé, shndérrim i PH-sé né kat té ploté dhe ndryshime té projektit pa miratim, duke krijuar
tejkalim té etazhitetit té aprovuar, tejkalim té koeficientit dhe ngarkesé shtesé né zonat ku jané
ndértuar.

Edhe pse objekte té certifikuara jané té pakta né numér, kemi gjetur se ka mungesa dokumentesh,
raportesh teknike dhe vonesa né trajtimin e rasteve. Mbéshtetja e Komunés mé shumé né mendime
profesionale sesa né kontroll té ploté teknik tregon se procesi i certifikimit nuk &éshté trajtuar me
kujdesin e nevojshém. Mungesa e inspektimeve qofté edhe né fazén finale rrit rrezikun né shkallé té
larté gé certifikata e pérdorimit té léshohet vetém si formalitet dhe pa arritur efektin pér té cilin
ekziston si dokument. Po ashtu, banimi né objekte té pa certifikuara paraqget rrezik pér qytetarét qé.
po jetojné né objekte pa u verifikuar plotésisht siguria, pérputhshméria me lejen dhe plotésimi i
kushteve teknike, duke rritur rrezikun pér probleme né funksionimin, siguriné, miréqgenien dhe
pérgjegjésiné institucionale.

Transparenca né dhénien e kushteve, lejeve ndértimore dhe certifikatave té pérdorimit ka gené e
mangét sepse Komuna nuk ka ofruar déshmi té mjaftueshme pér pérfshirjen e qytetaréve né
hartimin e dokumenteve planifikuese hapésinore. Mospublikimi i emailit zyrtar ose kanaleve tjera
komunikuese me Komunén i ka kufizuar qytetarét té shprehin pakénagésité eventuale ndaj
vendimeve té saj pér léshimin e lejeve ndértimore. Njékohésisht e ka kufizuar edhe veten pér ti
evidentuar dhe trajtuar ankesat eventuale té qytetaréve.

Né njé proces me ndikim té madh publik, qytetarét duhet té kuptojné ¢faré ndértohet, me cilat kushte
dhe si mund té reagojné.

Mungesa e informatave t& domosdoshme né vendimet e lejeve, i jep hapésiré Komunés pér té marré
vendime mbi kritere t& ndryshme gjé qé 1& hapésiré pér trajtim jo té barabarté té aplikuesve pér leje.
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5. Rekomandimet

Né ményré qé procesi i ndértimeve té ndértimeve té larta té jeté sa mé efikas, efektiv dhe té ofrojé
siguri, cilésisé dhe transparencé, ne rekomandojmé qg;

Ministria e Mjedisit dhe Planifikimit Hapésinoré té:

- ofrojé mbéshtetie mé té strukturuar pér komunat né procesin e hartimit t¢ dokumenteve
planifikuese, duke dhéné udhézime té qarta, kontrolle periodike dhe masa pér pérmirésim,
né rastet kur evidentohen devijime nga kérkesat e Ligjit pér planifikim hapésinoré. Po ashtu,
Ministria té organizojé trajnime sipas nevojés pér zyrtarét komunalé té urbanizmit dhe
inspektimit, me géllim té standardizimit té procesit té planifikimit hapésinoré.

Kryetari i Komunés té sigurojé qé:

- me rastin e hartimit té Planit té ri Zhvillimor t& Komunés, Hartés Zonale ekipi i pérfshiré né
hartim té jeté kompetent dhe profesional duke marré pér bazé ¢do faktoré gé ndikon né
cilésiné dhe siguriné e jetés né qytet; né interes té publikut;

si qytetarét, shoqériné civile, investitorét, profesionistét e fushés etj.;

- t'iforcojé dhe t'i zhvillojé kapacitetet profesionale né procesin e shqyrtimit té aplikacioneve
pér lejet ndértimore dhe certifikaté té pérdorimit;

- té orientojé resurset njerézore né fushat me rrezik mé té larté, sidomos né drejtoriné e
urbanizmit dhe até té inspektimit, pérmes riorganizimit, trajnimit ose angazhimit t&é
ekspertizés sipas nevojés;

- té digjitalizohet procesi i kushteve, lejeve, inspektimeve dhe certifikatave, duke krijuar
regjistér té sakté pér gjurmim dhe verifikim té t& dhénave;

- té vendos mekanizma efektiv pér arkétimin e taksave komunale té papaguara. Deri né
shlyerjen e obligimeve, t&¢ mos u léshohen investitoréve té nj¢jté leje té reja, ndryshime té
lejeve apo certifikata té pérdorimit;

- Té pérkufizojé qarté detyrat dhe pérgjegjésité e Drejtorisé sé Urbanizmit dhe Inspektoratit,
né ményré té sigurojé komunikim té rregullt mes tyre sidomos sa i pérket vénies né
dispozicion té vendimeve té 1éshuara nga DUM pér Inspektoriatin pér t&¢ mundésuar kontroll
me kohé dhe llogaridhénie mé té qarté;

- Komuna té rrisé transparencén né procesin ndértimor, duke siguruar qé vendimet pér leje
pérmbajné sipérfaget, etazhitetin, destinimin, obligimet, afatet dhe kushtet ndértimore.
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Shtojca 1. Hapat e Komunés dhe veprimet e MMPH-sé pér Hartén
Zonale té Komunés sé Ferizajt dhe zhvillimet kryesore sipas viteve

Tabela 13. Zhvillimet nder vite pér hartim té dokumenteve planifikuese nga Komuna dhe MMPH

VITI Komuna e Ferizajt MMPH Zhvillimi kryesor

Nisi procedurat e prokurimit dhe nénshkroi . S
e A . . Filluan hapat pérgatitoré pér

2016 kontratén pér hartimin e Hartés Zonale mé | NA dokumentin planifikues
13.05.2016 ’

U miratua PZHK 2017-2025 dhe hyri né fuqi. U keii b tratesiik &r

2017 | Kuvendi Komunal miratoj dhe shfuqizoj | E miratoi PZHK-né. lanifiglan haazé?sinsora cgje pe
planet urbane té zonave 1,2 dhe 8. p p ’

2018 | Filloi hartimin e Hartés Zonale. U pérfshi né komunikim institucional. Eg;(l-osrgcem teknik i pérgatitjes s¢
2019 Ka hapur konsultime publike dhe procedoi | Kérkoi harmonizim dhe evidentoi | Procesi  avancoi, por  hasi
draftin né nivel komunal. mospérputhje. véshtirési né harmonizim.

2020 Procesi u ngadalésua pasi kishte edhe | Procesi u ngadalésua pasi kishte edhe | Edhe pandemia ndikoi né ecuriné
konteste gjyqésore. konteste gjyqésore. e dokumenteve planifikuese.
Procedoi Pélgimin Mjedisor dhe Raportin e
Vlerésimit Strategjik Mjedisor pér HZK - . N Procesi kaloi né fazé meé té

2021 2021-2029 dhe e pércolli céshtjen pér E mori né shqyrtim dokumentacionin. avancuar procedurale.
shqyrtim.

2022 Dérgoi Draft-Hartén Zonale né ministri dhe | E pranoi draftin dhe dha komente pér | Drafti u procedua zyrtarisht, por
pranoi kthime e sqarime. plotésime. kérkoi rishikime.

E pranoi draftin dhe dha komente pér
S . . . . | plotésime shtesé. Pezulloi dhe ktheu
Pérgatiti propozim-vendim dhe e ripunoi N . . . .
- . P - | Draft-Hartén e Komunés pasi ishte | Procesi nuk u avancua né hapa
2023 | draftin me ndryshime. Kérkoj sqarim pér . o N .
N . duke u zhvilluar njé proces gjygésor né | tutje.
pezullim té Hartes Zonale né MMPH 3 N B TR
Gjykatén themelore né Prishtiné pér
¢éshtje administrative.
Takime rreth pezullimit t¢ HZK-
2024 | Vazhdoi procedurat pér Hartén Zonale. Takime rreth pezullimit t¢ HZK-sé sé. Procesi vazhdoi, por nuk u
pérmbyll.
Procesi ekzistues u ndérpre pas shfuqizimit
2005 | PZHK 2017-2025; mé pas filluan | Ndérpreu ¢do hap pasi Plani | Filloi faza e re pér dokumentet e

procedurat pér Planin e Ri Zhvillimor,
Hartén Zonale dhe Rregulloren e Bonuseve.

Zhvillimor 2017-2025 u shfuqizua.

reja planifikuese.
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1.1 Procesi i Komunés sé Ferizajt pér kushte ndértimore, leje ndértimore dhe certifikaté
pérdorimi

Diagrami 3. Hapat né detaje pér Iéshimin e lejeve te ndértimit

1. Verifikimi planifikues

Pérputhshméria e
parcelés sipas destinimit
né PZHK, dhe Ligji i
Ndertimit

2. Aplikimi pér kushte
ndértimore

Kérkesa dhe

dokumentacioni bazé

dorézohen né komuné.

!
3. Léshimi i kushteve
ndértimore

Pércaktohen parametrat:

destinimi,
ndértimore,

vija

etazhiteti, koeficientét,

qasja, parkingjet,
gjelbérimi

dhe infrastruktura.

1

Kushtet

si bazé

pér projekt

4. Hartimi i projektit
kryesor

Projektet arkitektonike

dhe inxhinierike.

5. Aplikimi pér
ndértimore

leje

Dorézohen
kryesor,

projekti

pronésia, kushtet,

pélgimet

dhe pagesat.

6. Shqyrtimi teknik dhe
kushtet e paracaktuara

Kontrollohet
pérputhshméria

me kushtet, planet
hapésinore,

normat  teknike  dhe

kérkesat ligjore.

a7

Leja

si bazé

pér zbatim

FAZA1 FAZAII FAZA III
Baza planifikuese dhe Projekti dhe leja Zbatimi, kontrolli dhe
kushtet ndértimore pérdorimi

7. Vendimi pér leje
ndértimore

Leje,  kérkesé

plotésim

pér

ose refuzim i arsyetuar.

8. Fillimi dhe
mbikéqyrja e ndértimit

Punimet
lejes

fillojné  pas

dhe kontrollohen gjaté
zbatimit.

9. Kontrolli final dhe
certifikata

Objekti verifikohet dhe
lejohet

pér  pérdorim
certifikatés

pas

sé pérdorimit.

Leja duhet té léshohet nése projekti pérputhet me kushtet ndértimore dhe dokumentet e planifikimit hapésinor.
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1.2. Krahasimi ndérmjet procesit té duhur dhe zbatimit nga Komuna

Tabela 14. Krahasimi i procesit t¢ lejeve ndértimore

SI DUHET TE JETE

SI ESHTE BERE

ARSYEJA

Léshimi i lejeve duhet té bazohet né
parametrat nga HZK dhe PRrH.

U pérdor kriter reference: objekt i
ngjashém brenda 50 m. Né disa raste me
vleré mesatare.

Kérkesa dhe Iléshimi i lejeve
ndértimore - Pércaktohen
destinimi, etazhiteti, koeficienti,

vija, qasja, parkingu, distanca mes
objekteve si kérkesé bazé gjaté
léshimit té kushteve ndértimore
dhe gjelbérimi.

Komuna ka pérdorur sip. urbane
kryesore- normen teknike pa limit né
etazhitet dhe koeficient deri né 7. KN jo té
bazuara né projekt konceptual. Né disa
raste KN kaloi mbi normen maksimale -

Leja ndértimore - Léshohet vetém
kur projekti dhe dokumentacioni
jané né pérputhje.

Leja u léshua edhe né mospérputhje me
projekt kryesor dhe kushte té léshuara.

Evidenca dhe transparenca -
Kushtet/lejet  regjistrohen  né
sistem dhe listé té ploté.

Nuk jané vendosur né sistem té vrojtimit;
mungon lista e sakté dhe e ploté.

Mungesa e njé qasjeje té qarté, té dokumentuar dhe
té standardizuar nga Drejtoria e Urbanizimit dhe
Mjedisit ka ndikuar né ményrén e menaxhimit té
procesit té kushteve dhe lejeve ndértimore. Kjo ka
béré qé dokumentet planifikuese té mos zbatohen
né ményré té njétrajtshme, normat teknike té
pérdoren si bazé pér vendimmarrje operative, si
dhe kontrolli teknik e ligjor para léshimit té lejeve
té mos jeté i mjaftueshém.

Po ashtu, mungesa e evidencés sé ploté dhe

regjistrimit né sistem ka dobésuar
gjurmueshméring, transparencén dhe mbikéqyrjen
e procesit.

Si rezultat, jané krijuar hapésira pér praktika jo té
njétrajtshme dhe vendimmarrje jo plotésisht té
bazuar né kritere té qarta planifikuese dhe teknike.
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Shtojca 2. Déshmi mbi gjendjen né terren dhe fazat e vendosura né
realizim (hapésira gjelbéruese dhe rekreative, hapésira pér
persona me aftési té kufizuar, depo, sinjalizimi né pjesén
néntokésore)

Foto 14 deri Foto 22. Foto gjaté ekzaminimit né terren
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Shtojca 3. Motivi i auditimit, kriteret, fushéveprimi i auditimit dhe
metodologjia

Motivi i auditimit

Léshimi i lejeve té ndértimit éshté njé ndér pérgjegjésité kryesore té komunés, duke ndikuar direkt
né cilésiné e zhvillimit urban. Megenése se ky proces éshté kompleks paraget rrezik qé té ndikoj
negativisht né zhvillimin urban, ndértimet e larta mund te mos pércillen me zhvillim proporcional
né infrastrukturé dhe objekteve tjera si; shkolla, rrugé, parqe, parkingje, trotuar kanalizim etj.

Né nivel komunal, dokumentet e planifikimit urban duhet té identifikojné zonat kryesore té
zgjerimit te vendbanimeve dhe té pércaktojné hapésirat ku zhvillimi i banimit duhet té orientohet,
duke marr parasysh kapacitetin ekzistues té infrastrukturés dhe mjedisit.>

Mungesa e dokumenteve planifikuese dhe planeve rregulluese té detajuara, shfuqizimi i Planit
Zhvillimor Komunal, si dhe vonesat né miratimin e Hartés Zonale Komunale kané véné né rrezik
zhvillimin e géndrueshém urban. Ndérkohé qé Komuna léshon leje ndértimore duke plotésuar
vetém kérkesat minimale qé rrjedhin nga Ligji i Ndértimit, pérkatésisht neni 18.

Ndérkohé qé ky proces i 1éshimit té lejeve ndértimore né mungese te dokumenteve te planifikimit
hapésinor ngre pyetjet se a éshté zhvilluar ky proces ne ményré efektive, transparente dhe né linje
me kérkesat ligjore pér planifikim té qéndrueshém urban. Probleme kéto pér té cilat mediat,
qytetaret e Ferizajt dhe shogéria civile vazhdimisht i kané ngritur si shgetésim.5!

Andaj ekziston rreziku qé procesi i dhénies sé lejeve te ndértimit té orientohet kryesisht né favor té
tregut dhe investitoreve sesa né zhvillim té géndrueshém urbanistik qé plotéson nevojat e
qytetareve. Disa raportime népér media nga qytetaré dhe organizaté jo geveritare té cilét kané
shprehur shgetésimin lidhur me ndértimet dhe pengesat qé po i hasin tash e sa vite né Komunén e
Ferizajt>2.

Njé nder ¢éshtjet me shqetésuese éshté mos léshimi i certifikatés sé pérdorimit, njé lloj garancie e
cilésisé dhe sigurisé sé ndértesés, pér ndértimet e pérfunduara. Pér secilin ndértim té pérfunduar do
té duhej té ekzistonte edhe certifikata e pérdorimit, e cila pérveg qé déshmon sé objekti éshté i sigurt,
éshté ndértuar duke respektuar kérkesat e lejes ndértimore dhe pérmbush standardet e parapara
pér té jetuar né té dhe bartjen e asaj proné né emrin e vet.

Neé kété formé, qytetarét duke mos gézuar té drejtén pér t'u pajisur me dokumente pronésie,
ballafaqohen me véshtirési né rast se duan té shesin pronén e vet, apo né rast se duan ta pérdorin
até proné si siguri financiare, sikurse éshté hipoteka.

Cilésia e ndértimit dhe pasiguria éshté njé aspekt tjetér shqetésues pér qytetarét. Ekspertét e fushés
sé ndértimtarisé dhe arkitekturés vazhdimisht kané ngritur shqetésime pér mungesén e studimeve
gjeologjike e sizmike. Ata theksojné sé nuk jané aplikuar kriteret e nevojshme té ndértimit dhe té
mbikéqyrjes, madje nuk jané béré inspektime nga organet kompetente as pér ndértesat ekzistuese, i
cili éshté proces i detyrueshém. Injorimi i kétyre procedurave mund té jeté fatal né rast té térmeteve

50 Plani Hapésinor i Kosovés 2010-2020+

51 https:/ /kallxo.com/ gjate/ ferizajasit-ne-hall-me-ndertimet-e-larta-video/

2 https:/ /nacionale.com/ politike/ agim-aliu-pertej-mitit-pse-gjithe-kjo-zhurme-suksesi-per-ferizajn-e-1001-telasheve-2400
52 Komuna e Aliut lejon ta ndértojé 11 katéshen e cila éshté né kundérshtim me Ligjin - Insajderi
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me shkallé té larté t& magnitudés53. Né rastet e tilla pranimi teknik i objekteve dhe pajisja me
certifikata té pérdorimit do té siguronte qé objekti éshté ndértuar sipas standardeve dhe éshté i
gatshém pér pérdorim.

Né nivel mé té gjéré, jané shumé faktoré zinxhir qé ndikojné né gjendjen aktuale me ndértimet, duke
filluar nga niveli gendror i cili pas aprovimit nga Kuvendi Komunal i dokumenteve planifikimit
hapésinoré béné vlerésimin e pérputhshmérisé sé Planit Zhvillimor Komunal dhe hartés Zonale té
Komunés dhe pérputhshmériné me Planin Hapésinor té Kosovés dhe Hartés Zonale té Kosovés, si
dhe té revidimit té tyre me té dhénat digjitale bazé dhe normat teknike té planifikimit hapésinor dhe
njofton autoritetin pérgjegjés komunal pér planifikim dhe menaxhim hapésinor.5 Té gjitha kéto
jané sqaruar né raportin e auditimit mé larté.

Pyetjet e auditimit
Pér té iu pérgjigjur objektivit t& auditimit ne kemi parashtruar pyetjet dhe nén pyetjet e auditimit si
né vijim:
1. A éshté siguruar Komuna se dhénia e lejeve ndértimore éshté béré né ményré efikase dhe
efektive?

1.1. A éshté siguruar Komuna se kushtet e ndértimit jané dhéné me kohé dhe né pérputhje me
planifikime komunale?

1.2. A éshté siguruar Komuna qé dhénia e lejes ndértimore éshté béré me kohé dhe né pérputhje me
kushtet ndértimore?

2. A kryen Komuna inspektime efikase dhe efektive pér té siguruar ndértime sipas lejeve té
ndértimit?

2.1. A ka béré Komuna inspektime té nevojshme né ¢do fazé té ndértimit?

2.2. A jané léshuar certifikatat e pérdorimit me kohé dhe sipas kérkesave té pércaktuara né leje apo
kushte ndértimore?

3. A ka qené transparente Komuna né dhénien e lejeve dhe té certifikatave té pérdorimit?

3.1.A ka vendosur Komuna procese té qarta té vendimmarrjes dhe dokumentimit té léshimit té lejeve
ndértimore?

3.2 A ka nxitur Komuna pjesémarrjen e qytetaréve dhe konsultimin me ta né planifikim urbam?

3.3 A ka vendosur Komuna mekanizém efektiv pér pranimin dhe trajtimin e ankesave té qytetaréve?

53 Térmetet, déshmi pér ndértimet e dobéta né Kosové - Lajmet e fundit - Zéri
% Ligji per planifikim Hapesinor - 2.3.1 miratimin e Planit Zhvillimor Komunal dhe Hartés Zonale t&¢ Komunés brenda tridhjeté (30) ditéve
nga dita e dorézimit;
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Kriteret e auditimit

Me poshté do ti listojmé kriteret e auditimit qé jané pérdorur pér té vlerésuar si funksionon procesi
i kushteve, lejeve, inspektimeve dhe léshimit té Certifikatés sé Pérdorimit pér periudhén 2021-2025
né Komunén e Ferizajt. Kéto kritere tregojné si duhet té jené proceset ne Komunés dhe do té maten
se a respektohen afatet, a ka pérputhje me planet/ligjin dhe a ka déshmi né dosje.

Ato bazohen né Ligjin e Ndértimit, rregullat hapésinore, planet né fuqi dhe praktikat e mira.

Duke u bazuar né pyetjet kryesore, kemi renditur mé poshté hapat q¢ Komuna duhet té ndjeké pér

té siguruar njé proces té duhur té dhénies sé lejes deri té dhénia e certifikatés sé pérdorimit.

Pyetja 1. A éshté siguruar Komuna se dhénia e lejeve ndértimore éshté béré né ményré efikase
dhe efektive?

1.

Pér t'u siguruar qé ndértimet e larta ofrojné infrastrukturé funksionale duhet té ekzistojné
dokumente té planifikimit hapésinor té matshme dhe té realizueshme.

Komuna duhet té siguroj njé planifikim hapésinor té miréfillté, pra njé organizim dhe
menaxhim té miré t& hapésirés pérmes shfrytézimit sa mé racional pér ndértimin e njé qyteti
jo kaotik dhe qé ofron mundési pér njé jetesé té miré;

Komuna duhet té sigurohet se jané hartuar dokumentet e planifikimit hapésinor té
nevojshme pér léshimin e lejeve té ndértimit, se dokumentet jané dérguar né MMPH pér
aprovim sipas pérgjegjésive qé i ka dhe obligimeve qé i adresohen me kornizé ligjore>5;
Komuna duhet té sigurohet se jané hartuar planet rregulluese urbane té nevojshme pér
léshimin e lejeve té ndértimit, se dokumentet jané dérguar né MMPH pér aprovim sipas
pérgjegjésive ligjore, dhe se kéto plane jané aprovuar né pérputhje me kornizén ligjore.
Komuna duhet té sigurohet se para dhénies sé lejeve té ndértimit caktohen paraprakisht
kushtet ndértimore; se kéto kushte jané né pérputhje me kérkesat e planeve zhvillimore dhe
rregulluese, pa devijime té médha apo té shpeshta; se né rastet kur kérkohen ndryshime qé
nuk jané té parapara me planet urbane komunale, ofrohen né ményré efektive kushtet
infrastrukturore dhe publike pér té pérballuar rritjen e kapaciteteve pas ndértimit; si dhe se
kushtet ndértimore pércaktohen né njé kohé optimale, e jo mé voné se tridhjeté dité nga
pranimi i kérkesés.

Komuna duhet té sigurohet se asnjé leje ndértimi pér shtépi, biznese, objekte ndihmése, puse,
rezervaré, gropa septike, linja té gjata elektrike dhe objekte té ngjashme pérgjaté
infrastrukturés hekurudhore nuk miratohet nése parashihen mé afér se 25 metra nga aksi i
binarit té fundit anésor; se lejet e ndértimit té léshuara sigurojné qé ndértimet e larta jané né
pajtim me planet rregulluese dhe kushtet ndértimore; dhe se pérmes lejeve garantohet
pérmbushja e kérkesave minimale pér mbrojtjen e shéndetit publik, siguriné dhe mirégenien
e pérgjithshme té qytetaréve.

Komuna duhet té sigurohet se lejet ndértimore léshohen né kohé optimale, e mé sé largu
brenda 45 ditéve pér té gjitha kérkesat qé plotésojné kriteret e kérkuara, dhe se ndértimi fillon
brenda afatit té vlefshmérisé sé lejes sé ndértimit, e cila éshté njé vit pér fillimin e ndértimit.

5% Neni 9 i Ligjit pér planifikim hapésinor 04/1L-174
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8.

Komuna duhet té sigurohet se ekziston njé platformé digjitale pér aplikim, ndjekjen e statusit
té kérkesés dhe plotésimin e dokumentacionit, si dhe se mbahet njé regjistér i rregullt pér
numrin dhe llojin e kérkesave, kohézgjatjen e shqyrtimit, ankesat dhe refuzimet.

Pyetja 2. A kryen Komuna inspektime efikase dhe efektive pér té siguruar ndértime sipas lejeve

té ndeértimit?

Komuna duhet té sigurohet se inspektimet planifikohen miré, bazohen né njé analizé té
rrezikut qé identifikon dhe prioritetizon rastet mé komplekse ose zonat me densitet mé té
larté ndértimi, né ményré qé té gjitha ndértimet té pérfshihen né planin e inspektimit dhe té
ndiget njé standard i qarté e i nj&jté pér té gjitha inspektimet;

Komuna duhet té sigurohet se Zyra e Inspektoratit kryen inspektime né té gjitha fazat
kryesore té ndértimit, verifikon pérputhjen me kushtet e lejes sé ndértimit dhe se ekziston
njé mekanizém funksional dhe efektiv monitorimi té inspektimeve, duke garantuar
gjithashtu qé pas kérkesés sé poseduesit té lejes, inspektimet kryhen né kohé optimale dhe
jo mé voné se shtaté dité nga data e njoftimit;

Komuna duhet té sigurohet se inspektorét lejojné té pérfundojné dhe té pérdoren vetém ato
objekte pér té cilat éshté vértetuar se nuk kané parregullsi té pariparueshme gé rrezikojné
stabilitetin e ndértimit, ndértesat fqinje apo jetén e personave, dhe se né rastet kur
e nevojshme brenda njé afati té arsyeshém té pércaktuar nga inspektimi i ndértimit;
Komuna duhet té sigurohet se protokollet dhe raportet e punés sé inspektoréve hartohen
dhe ruhen né ményré té rregullt, duke pérfshiré gjetjet gjaté inspektimeve, fotografité nga
gjendja né terren dhe masat e rekomanduara ose té marra pér rastet specifike, né ményré qé
té ekzistojé njé gjurmé e qarté dokumentare pér ¢cdo inspektim;

Komuna duhet té sigurohet se pérpara léshimit té certifikatés sé pérdorimit kryhet
inspektimi final, i cili vérteton se objekti i plotéson kushtet e pércaktuara né vendimin pér
dhénien e lejes sé ndértimit, si dhe normat dhe standardet né fuqi, dhe se pas kétij vlerésimi
organi kompetent léshon certifikatén e pérdorimit brenda 30 ditéve nga pranimi i
dokumentacionit, ndérsa nése nuk njofton aplikuesin brenda kétij afati, certifikata e
pérdorimit konsiderohet e léshuar;

Komuna duhet té sigurohet se ¢do objekt i ndértuar, pér té cilin éshté léshuar leje ndértimore,
pajiset me certifikaté pérdorimi pérpara se té vihet né funksion, se certifikata e pérdorimit
vérteton pérputhjen me dokumentacionin ndértimor dhe kodet ndértimore, dhe se
ekzistojné mekanizma funksionalé qé sigurojné qé té gjithé poseduesit e lejeve ndértimore
paraqgesin kérkesé pér certifikaté pérdorimi dhe se kéto certifikata léshohen né ményré té
rregullt;

Pyetja 3. A ka gené transparente Komuna né dhénien e lejeve dhe té certifikatave té pérdorimit?

1.

Komuna duhet té sigurohet se ekzistojné mekanizma dhe kanale té qarta, té lehta pér t'u
pérdorur dhe efektive pér paraqitjen dhe trajtimin e ankesave dhe shqetésimeve té
qytetaréve, si pér ndértimet e kryera ashtu edhe pér procesin e dhénies sé lejeve té ndértimit.
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2. Drejtoria e Urbanizmit duhet té koordinoj né ményré efektive brenda institucionit, siguron
té gjitha dokumentet e nevojshme pér procesin e lejeve dhe funksionon si pika e vetme e
kontaktit pér qytetarét gjaté gjithé procesite.

3. Komuna duhet té sigurohet se i gjithé procesi i dhénies sé lejeve éshté transparent, se hapat
e aplikimit, procedurat administrative, afatet dhe kriteret jané té qarta, se dosjet trajtohen
sipas radhés dhe kritereve té vendosura, si dhe se publikohen vendimet pér miratimin dhe
refuzimin e lejeve ndértimore, duke pérfshiré arsyetimin ligjor pér refuzim.

4. Komuna duhet té sigurohet se planet rregulluese dhe dokumentet pérkatése urbane jané té
gasshme pér qytetarét né ueb-fagen zyrtare dhe se informacioni i publikuar éshté i ploté, i
sakté dhe pérditésohet rregullisht.

5. Komuna duhet té sigurohet se ueb-fagja e saj pérmban aplikacione digjitale ¢ u mundésojné
qytetaréve té aplikojné online dhe té pércjellin statusin e kérkesés né ¢do fazé té procesit, me
pérditésim té rregullt dhe té sakté té té dhénave.

Pérshkrimi i sistemit dhe akteréve tjeré relevant

Planifikimi mjedisor dhe hapésinor pérbén njé proces qé ndikon pothuajse né té gjitha fushat
zhvillimore té njé vendi. Pér kété arsye, hartimi i dokumenteve té planifikimit hapésinor dhe i
hartave zonale né nivel kombétar realizohet né bashképunim té ngushté me institucione dhe sektoré
té ndryshém strategjiké.

Pérveg ligjeve, rregulloreve dhe udhézimeve administrative, bazén kryesore té kétij procesi e
pérbéjné dy dokumente themelore strategjike, té hartuara nga Ministria e Mjedisit, Planifikimit
Hapésinor (MMPH), té cilat miratohen nga Qeveria e Kosovés (QK) dhe aprovohen pérfundimisht
nga Kuvendi i Kosovés (KK): Plani Hapésinor i Kosovés dhe Harta Zonale e Kosovés.

Kéto dokumente shérbejné si udhérréfyes pér planifikimin né nivel lokal dhe pércaktojné drejtimet
kryesore té zhvillimit hapésinor né vend. Né bazé té tyre ndértohen dokumentet komunale si: Plani
Zhvillimor Komunal (PZhK), Harta Zonale e Komunés (HZK), Planet Rregulluese té Hollésishme
(PRH), gé rregullojné aspektet konkrete té planifikimit urban, pércaktimin e kushteve ndértimore,
léshimin e lejeve dhe certifikatave té pérdorimit.

Né diagramin mé poshté jané paraqitur hapat qé duhet ndjekur pér t'u pajisur me leje ndértimi dhe
certifikaté pérdorimi.

Diagrami 4. Korniza planifikuese pér lejet e ndértimit dhe certifikatén e pérdorimit

Plani Zhvillimor Komunal
(PZhK)

Plan strategjik multi-sektorial qé
pércakton zhvillimin ekonomik,
social dhe hapésinor

Periudha minimale: 8 vjegare.

Harta Zonale e Komunés

(HZK)
Planifikimi i hapésirés
pérmes grafikéve,

—l fotografive, hartave dhe

teksteve, bazuar né PZhK.

Periudha minimale: 8
vjegare.
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Planet Rregulluese té
Hollésishme (PRH)

Dubhet té jené né pérputhje
me PZhK dhe HZK.

Pércaktojné kushtet
ndértimore.

Periudha minimale: 8

vjegare.
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Né tetor 2025, Komuna e Ferizajt nuk e kishte asnjérin dokumentet té planifikimit hapésinor.
Plani Zhvillimor Komunal 2017-2025 éshté shfuqgizuar nga Gjykata e Apelit pér arsye procedurale
né gershor 2025. Pérveg késaj, edhe veté dokumenti kishte manggési pérfshirése te zonave urbane,
pasi shumé objekte té cilat duhej ndértuar dhe me réndési zhvillimore nuk ishin té pérfshira né plan.

Ndérkohég, lejet ndértimore léshohen nga Drejtoria Urbanizimit dhe Mjedisit duke plotésuar vetém
kushtet minimale sipas ligjit té ndértimit qé né kété formé nuk éshté konform Ligjit pér Planifikim
Hapésinor, pasi ky i fundit kérkon edhe plane rregulluese té jené té hartuara. Né Komuné, Draft
Harta Zonale Komunale (HZK) e dorézuar né vitin 2023 nuk éshté miratuar nga MMPHI. Prandaj
Komuna éshté ne fazat fillestare te hartimit te Hartés Zonale té re dhe planeve rregulluese.

Procesi i planifikimit hapésinor pérfshin njé varg institucionesh né nivele té ndryshme: Kuvendin e
Kosovés, Qevering, Ministriné e Mjedisit, Planifikimit Hapésinor dhe Infrastrukturés, si dhe
komunat. Roli dhe pérgjegjésité e secilit prej kétyre akteréve jané thelbésore pér sigurimin e njé
procesi té harmonizuar dhe efikas té planifikimit hapésinor né Republikén e Kosovés.

Né vijim jané té paraqitura né diagram pérgjegjésité kryesore pér secilin prej akteréve.

Diagrami 5.Struktura Institucionale (Qeveri, Kuvend, Ministri dhe Komuna e Ferizajt) rreth Planifikimit Hapésinor né
Kosové dhe sektorét pérgjegjése né Komunén e Ferizajt
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KUVENDI I KOSOVES

* Miraton Planin Hapésinor t&
Kosovés
* Miraton Hartén Zonale té
Kosovés
* Miraton Planet Hapésinore pér
Zonat e Vecanta

QEVERIA E KOSOVES

MINISTRIA E MJEDISIT, PLANIFIKIMIT

* Shqyrton dhe aprovon s .
i, quap i ikl HAPESINOR DHE INFRASTRUKTURES
* Shqyrton dhe aprovon
Hartén Zonale té Kosovés
* Shqyrton dhe aprovon
Planet pér Zona té Vecanta
* Shqyrton dhe aprovon

revidimet pérkatése

* Harton dhe koordinon Planin Hapésinor té
Kosovés (¢do 8 vjet)
* Harton Hartén Zonale t&¢ Kosovés
* Siguron harmonizimin e dokumenteve
komunale me strategjité kombétare
* Mbikéqyr pérputhshmériné ligjore dhe

teknike
¢ Jep pélqime, opinione dhe udhézime
profesionale,

KOMUNA E
FERIZA]T -
KABINETI I
KRYETARIT

KOMUNA E FERIZA]JT -
o Koordinon DREJTORIA E URBANIZMIT KOMUNA E FERIZA]JT -
Drejtorité sektoriale * Pérgatit dokumentacionin pér leje ZYRA E INSPEKSIONIT
brenda komunés ndértimi pas konsultimit me zyrtarin e
" o planifikimit né kuadér té drejtorisé
* Bén planifikimet e Pércakton kushtet e ndértimit né
strategjike pér té harmoni me ligjin
gjitha fushat * Léshon leje ndértimi pér objektet né

* Monitoron e mbikéqyr ndértimet né
té gjitha fazat
* Verifikon pérputhshmériné me lejet
ndértimore
T kompetencé té komuné ¢ Harton procesverbale pér gjendjen
Nulf l'<a'dre]t0r1 pér  Kontroll F ok - F né terren pPErgend
planlflklrn strateglk ontrollon do umeljta.cmnm tekni
dhe urbanistik
* Jep leje pérdorimi pér objektet e
pérfunduara

* Merr vendime pér ndalimin ose
rrénimin e objekteve té paligjshme

Diagrami 6. Hapat pér procesin e ndértimit né Komunén e Ferizajt
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Hapat e procesit té ndértimit né Komunén e Ferizajt

Hapi 1. Ndértuesi paraqget kérkesé pér ndértim

Hapi 2. Pala merr pér informacion rreth planit pér parcelén e tyre

nga zyrtari i planifikimit né kuader te drejtorisé (bazohen kryesisht te
neni 18 i Ligjit t& ndértimit pasi PZHK nuk i ka té gjitha zonat urbane té

pérfshira)
Drejtoria e Hapi 3. Aprovohet projekt koncepti i palés (realizuar nga arkitekti)
Usbanizmi Hap? 4. Nc.iértuesi paraqet kérkesé.é pér Kushtet Ndértimore

Hapi 5. Miratohen Kushtet Ndértimore

Hapi 6. Ndértuesi parashtron kérkesé pér leje ndértimore

Hapi 7. Miratohet Leja Ndértimore

Hapi 10. Léshohet certifikata e pérdorimit (pas aplikimit t& palés)
Zyra e Hapi 8. Inspektohet lokacioni dhe aprovohet Faza e Ndértimit
Inspekcionit Hapi 9. Inspektohen & Aprovohen Fazat e Ndértimit

58



ZYRA KOMBETARE E AUDITIMIT - NACIONALNA KANCELARIJA REVIZIJE - NATIONAL AUDIT OFFICE

Metodologjia e auditimit dhe fushéveprimi i auditimit

Metodologjia e auditimit pérfshin analizimin e dokumentacionit té planifikimit hapésinor dhe
strategjik duke filluar nga niveli gendror dhe pastaj né nivel lokal. Pjesé e metodologjisé sé auditimit
do té jeté edhe analizimi i proceseve dhe praktikave té nivelit lokal. Po ashtu, ne kemi analizuar
koordinimin né mes drejtorive té nivelit lokal té cilat jané té pérfshira né planifikimin hapésinor sa
i pérket procesit t&€ ndértimit qé nga faza e planifikimit, dhénies sé lejes pér ndértim dhe pajisjes me
certifikaté t&é pérdorimit. Gjithashtu, ne kemi analizuar koordinimin dhe funksionimin e té gjitha
hapave né procesin e lejeve ndértimore dhe rolin e pérgjegjésiné e akteréve té pérfshiré né proces.

Auditimi ka vlerésuar efikasitetin duke paré nése kushtet dhe lejet jepen brenda afateve, me kérkesat
né pérputhje me planet komunale dhe lejet pas verifikimit sistematik té pérmbushjes s¢ kushteve,
duke ndjekur procedura té qarta, rishikime paralele dhe duke minimizuar rikthimet e dosjeve.
Efektiviteti do té vlerésohet duke konfirmuar qé vendimet bazohen né rregullativé dhe zonim, nuk
ka devijime té paarsyetuara mes lejes dhe kushteve, hapat administrativ respektohen, inspektimet
né faza dhe pranimet teknike kryhen si duhet, dhe Certifikata e Pérdorimit jepet vetém kur objekti
pérputhet me lejen dhe standardet e sigurisé.

Metodologjia e auditimit ka pérfshiré ekzaminimin e hapave te méposhtém :

- Shqyrtimit i kornizés ligjore dhe institucionale si Ligjin pér Ndértim, Ligjin pér Planifikim
Hapésinor dhe udhézimet administrative pérkatése nga MMPH dhe tjera;

- Shqyrtimi dokumenteve strategjike dhe planifikuese si PZHK, kushtet e ndértimit, vendimet e
lejeve;

- Shqyrtimi i dosjeve té lejeve te ndértimit, kushteve ndértimore dhe certifikatave té pérdorimit;

- Transparencén dhe pérgjegjésité e nivelit lokal ndaj qytetaréve dhe investitoréve;

- Analizimi raporteve té inspektimit, té dhénat statistikore nga komuna dhe Agjencia e
Statistikave té Kosovés (ASK) dhe raporte té tjera té publikuara nga mediat, OJQ ;

- Mbajtja e intervistave me té gjitha palét e pérfshira né sistem duke filluar nga zyrtarét pérgjegjés
népér departamente té ndryshme, investitorét té cilét jané pérzgjedhur me mostrat pér léshimin
e lejeve té ndértimit etj.

- Takime dhe sqarime rreth pérgjegjésisé s¢ MMPH-sé dhe departamentit Ligjor né kété
problematiken komunale rreth pérpilimit e miratimit té strategjive dhe hartave Zonale;

- Pasi Komuna nuk ka plane urbane do té kérkojmé nga MMPH ta na sigurojé njé harté Zonale té
pérafért me numrin e banoréve té Komunés sé Ferizajt qé té shohim a e kané tejkaluar kriterin
e etazhitetit (ndoshta me komunén e Gjilanit, Pejés);

- Kontaktimin me Drejtoriné Kadastrale t¢ Komunés dhe Agjensionin Kadastral té Kosovés pér
marrjen e historikut té parcelave;

- Kontaktimin me INFRAKOS rreth pélgimeve té nevojshme nga ta pér ndértim;

- Krahasimi i raporteve té publikuara pér Komunén e Prishtinés dhe Komunén e Fushé Kosovés,
me qéllim té vlerésimit se ku géndron Komuna e Ferizajt né té njéjtat pika referuese qé lidhen
me procesin e ndértimit, duke marré parasysh pozitén e saj si njé nga komunat mé té médha té
Kosovés.

- Krahasimi i mostrave qé kané certifikate pérdorimi, dhe atyre té cilat nuk posedojné, pér té
identifikuara manggsi;

- Ekzaminime fizike mbi ndértimet e pajisura me leje e certifikaté bashké me Auditorin Inxhinier;

59



ZYRA KOMBETARE E AUDITIMIT - NACIONALNA KANCELARIJA REVIZIJE - NATIONAL AUDIT OFFICE

- Krahasimi i raporteve te inspekcionit me gjendjen reale né terren, bashke me Auditorin
Inxhinier;

Mostrimi éshté béré duke pérzgjedhur nga gjeoportali objektet qé jané ndértuar gjaté viteve 2021-
2025. Né mungesé té njé regjistri t& sakté me shérbime té ndara dhe té kompletuar me daté té
kérkesés, sipérfagen e ndértuar, etaxhitetin e lejuar etj, duhej ta bénim pérzgjedhjen né kété ményré
bashké me Auditorin Inxhinier. Poashtu, pjesé té mostrés ishin edhe objektet qé jané pajisur me
certifikaté t& pérdorimit dhe kéto dosje jané audituar pavarésisht periudhés kur kané béré kérkesén
fillestare pér kushte té ndértimit.

Foto 15. Piketimi i mostrave sipas zonave té¢ Komunés sé Ferizajt

Legjenda e shiresave

% PA
X: 46934005050 1. na7a 4 d}

Pérzgjedhja e tyre éshté béré né bazé té:

- ndryshimeve té objekteve sipas gjeoportalit ndér vite (2018 dhe 2024);

- numri i mostrave pér auditim ka gené 10% e lejeve t&é ndértimit té 1éshuara gjaté viteve 2021-2025
(229 leje té léshuara pér kété periudhé dhe 21 ndértesa té banueshme) apo 23 leje té ndértimit (5
nga kéto leje jané marré prej ndértesave té banueshme por pa certifikaté té pérdorimit), ndérsa
pér certifikata té pérdorimit numri i mostrés ka gené 9 ose 50% (gjaté késaj periudhe ishin léshuar
18 certifikata té pérdorimit kurse ne kemi marré pér periudhen 2023 - 2025). Gjaté ekzaminimit
fizik, éshté konstatuar se njéri nga pranimeve teknike kishte certifikaté pérdorimi, dhe numri i
tyre ka arritur né 10.

- analizés sé teté zonave urbane, duke u fokusuar né ato zona me numér mé té madh, t& mesém
dhe té ulét té etazhiteteve, ndértimeve dhe sipérfages (m2);

- pérzgjedhja e investitoréve té ndryshém pér té garantuar njé mostér gjithépérfshirése;

- analizés e trendit té lejeve t& ndértimit pér periudhén 2015-2025;

- analizés e procesit té planifikimit, léshimit te lejeve dhe certifikatés sé pérdorimit.

Pérzgjedhja e mostrave pér auditim do té béhet bazuar edhe né gjykimin profesional dhe ekspertizén

e Auditorit Inxhinier.

Si pjesé e ekipit, ka gené edhe Auditori Inxhinier i ZKA-sé, i cili ka bashképunuar me ekipin duke
ndihmuar né identifikimin e ndryshimeve té mundshme, qofté né planifikimet strategjike
hapésinore, qofté né auditimin e mostrave nga aspekti teknik-profesional.
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Fushéveprimi i auditimit

Fushéveprimi i kétij auditimi ka pérfshire lejet e ndértimit té léshuara kategoria e II-t¢ e ndértimeve,
objektet shumé banesore dhe shumé banesore me afarizém gjaté periudhés 2021-2025 né Komunén
e Ferizajt. Sa i pérket objektivit lidhur me pérdorimin e pronave nga blerésit, auditimi do té pérfshijé
shqyrtimin e pranimeve teknike dhe léshimin e certifikatave té pérdorimit té léshuara gjaté viteve
2023-2025.

Auditimi ne nivelin komunal eshte fokusuar kryesisht né Drejtoriné e Urbanizmit dhe Zyrén e
Inspektimit pasi kéto njési kané rol té drejtpérdrejté né procesin e dhénies sé lejeve té ndértimit,
vecanérisht pér ndértesat e kategorisé sé dyté (ndértime té larta) dhe mbikéqyrjen e kétyre
vendimeve.

Rreziqget dhe kufizimet eventuale té auditimit

Rreziget dhe kufizimet qé¢ mund té paraqiten gjaté procesit té procesit té auditimit ndérlidhen
kryesisht me saktésing, kohézgjatjen e analizés, si dhe me faktoré institucional dhe ligjor ne zbatimin
e procesit té planifikimit hapésinor dhe dhénies sé lejeve té nderimit.

Kéto pérfshijné:
Rreziku i auditimit Larté Mesatar Ulét
Mungesa e dokumentacionit mbéshtetés X
Mos koordinimi ndérinstitucional dhe insitucional X
Matja e perceptimit te qytetaréve dhe investitoréve X

Mungesén e dokumenteve té planifikimit hapésinor né Komunén e Ferizajt - Mungesa e kétyre
dokumenteve kufizon mundésiné pér te béré kontrolle té sakta mbi ndértimet e larta.

Mungesén e té dhénave dhe cilésia e tyre - Té dhéna mbi lejet ndértimore dhe inspektimeve, nuk
jané te sistemuar pasi nuk ka njé regjistér té ploté.

Matja e perceptimit té qytetaréve dhe investitoréve -Véshtirési né mbledhjen informacionit pér té
matur perceptimin e qytetaréve dhe investitoréve, qé &shté njé element i réndésishmen pér
vlerésimin e efektivitetit dhe transparencés. Por, pavarésisht kétyre rrezigeve dhe kufizimeve ,
auditimi do té siguroje njé analizé t&é paanshme , té pavarur dhe efektive, bazuar né té dhéna té
verifikuara.
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Shtojca 4. Letér konfirmimi dhe Komentet nga Komuna e Ferizajt
né raportin e auditimit dhe piképamjet e ZKA-sé

REPUBLIKA E KOSOVES ¢ REPUBLIKA KOSOVO  REPUBLIC OF KOSOVO
KOMUNA E FERIZAJT & OPSTINA UROSEVAC @ MUNICIPALITY OF FERZIAJ

http://kk.rks-gov.net/ferizaj

DREJORIA E URBANIZMIT DHE MJEDISIT Tel: 038/200-46012

DIREKCIJA URBANIZMA 1 ZIVOTNE SREDINE E-mail: info.ferizaj@rks-gov.net

DIRECTORATE OF URBANISM AND ENVIRONMENT Adresa: Rr.*Dishmorét ¢ Kombit™ p.n.
LETER E KONFIRMIMIT

Pér pajtueshmériné me gjetjet e Auditorit té Pérgjithshém pér raportin e auditimit té
performancés “Efikasiteti dhe efektiviteti né procesin e ndértimeve t& larta né komunén e
Ferizajt”dhe pér zbatimin e rekomandimeve.

Pér: Zyrén Kombétare té Auditimit Vendi dhe data: 19.08.2026

Nr. 250

I nderuar,

Pérmes késaj shkrese, konfirmoj se:

o kam pranuar draft raportin e Zyrés Kombétare t& Auditimit “Efikasiteti dhe efektiviteti
né procesin e ndértimeve té larta né komunén e Ferizajt” (né tekstin e métejmé
“Raporti”);

e pajtohem pjesérisht me gjetjet dhe rekomandimet dhe ju kemi pércjell komentet pér
pérmbajtjen e Raportit; si dhe '

o brenda 30 ditéve nga pranimi i Raportit final, do tju dorézoj njé plan té veprimit pér
implementimin e rekomandimeve, i cili do t& pérfshijé afatet kohore dhe stafin pérgjegjés
pér implementimin e tyre.

Kigpatar
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Nuk pajtohemi, pasi baza ligjore eshte e qarte ne léshimin e lejeve ndertimore dhe eshte respektuar
100% nga Komuna e Ferizajt, ne mungese te dokumneteve te planifikimit jane leshuar lejet ne baze
te ligjit te ndertimit. Rrjedhimisht koeficienti i ndertimit ka percaktuar edhe kriteret e shfrytezimit
te tokes, pasi e drejta e prones eshte e mbrojtur me kushtetuten e republikes se Koosves dhe ne
siperfage te ndryshme nuk mund te dalin te gjitha kushtet e njejta. Sa i perket hartimit te HZK,
perkunder mungeses se kapacitetve Komuna e Ferizajt ka bere krejt gka ka gene e mundur qe ky
dokument te miratohet, deri ne pezullimin e procedures nga MMPHI ne netore te vitit 2023 dhe
per kete ju kemi pergcjell te gjithe komunikimet qe kemi pas me MMPHI.

MMPH-ja na ka dérguar njoftim se ¢do ndryshim i PZHK-sé éshté shkelje e ligjit.

PZHK-ja ka hartén e shfrytézueshmérisé sé tokés, té ciléen MMPH-ja na e ka ndaluar gé ta
ndryshojmé.

Ligji i Planifikimit Hapésinor éshté miratuar né vitin 2013 dhe me kété ligj nuk ekzistojné mé
PRRU-té. Megjithaté, konform nenit 26 té kétij ligji (dispozitat kalimtare), kéto PRRU jané zbatuar
deri mé datén 21.09.2017, kur éshté miratuar PZHK 2017-2025.

Pengesat kryesore me MMPH-né kané gené se, pérkundér gabimeve né PZHK, kané insistuar qé
Harta Zonale té jeté né pérputhje té ploté me PZHK-né. Lidhur me kété ¢éshtje, veté MMPH-ja ka
pasur kontradikta. Instituti i Planifikimit ka pasur qéndrim té qarté se HZK-ja mund ta ndryshojé
PZHK-né pa e prekur strategjiné e saj.

Né dispozitat kalimtare té ligjit, neni 26 e pércakton qarté se MMPH-ja éshté pérgjegjése pér
miratimin e PZHK-sé dhe HZ-sé népér komuna, nése komunat kané véshtirési ose pengesa.

Nuk kané mundur t&é zbatohen PRRU-té pas miratimit t¢ PZHK 2017-2025, sepse PZHK-ja ka
ndryshuar destinimet e tokés né té gjitha PRRU-té qé kané gené té miratuara né Kuvendin e
Komunés. Ato nuk kané mundur té zbatohen né ményré selektive.

Megjithaté, Komuna e Ferizajt ka béré té gjitha pérpjekjet pér hartimin e Hartés Zonale deri né
vitin 2023. Pérkundér neglizhencés sé vazhdueshme dhe mungesés sé pérkrahjes nga MMPH-+ja, ju
kemi pércjellé edhe vendimin pérfundimtar pér pezullimin e procedurés s¢ HZK-sé nga ana e
MMPH-sé.

Te Pajtohem | Komentet nga Institucioni i audituar né rast t& mospajtimit Piképamja e ZKA-sé
gjeturat po/ jo
Gjetja 157 Léshimi i lejeve pér ndértime té larta pa bazé té qarté té planifikimit hapésinor Gijetja joné nuk ka té bé&jé me bazén ligjore por me

mungesén e pérpilimit dhe té pérdorimit té
dokumenteve planifikuese.

Pér kété arsye, gjetja mbetet e géndrueshme. Referimi né
Ligjin pér Ndértim nuk e adreson ¢éshtjen e mungesés sé
njé baze té qarté planifikuese.

Té gjitha sqarimet nga Komuna jané shpalosur edhe nga
ZKA te ¢éshtja e titulluar - Zhvillimi i procesit pér hartimin
e dokumenteve planifikuese dhe te shtojca I.

57 Né raportin final numrat rendor té gjetjeve mund té ndryshojné
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Sa i pérket ¢éshtjes sé pérdorimit té dokumenteve té planifikimit, Drejtoria e Urbanizmit i éshté
drejtuar MMPH-sé pérmes njé kérkese me email, me géllim té marrjes sé sqarimeve nése
dokumentet e planifikimit ishin ende né fuqi dhe nése duhet té vazhdonin té pérdoroheshin planet
rregulluese. Lidhur me kété kérkesé, kemi pranuar pérgjigje me shkrim nga MMPH-ja, né té cilén
nuk éshté saktésuar qarté nése kéto dokumente ishin né fuqi dhe nése planet rregulluese duhej té

pérdoreshin. Pér kété ¢éshtje, ju kemi pércjellé edhe pérgjigjen me shkrim té Ministrisé té vitit 2022.

Pas késaj, Drejtoria e Urbanizmit né bazé té rekomandimeve té marra nga emaili i MMPH-s i éshté
drejtuar pér interpretim organit i cili kishte marré vendimin pér hartimin e PZHK-sé né vitin 2017,
pérkatésisht Kuvendit Komunal t& Ferizajt. Kuvendi Komunal ka saktésuar se té gjitha vendimet
pér dokumentet e vjetra té planifikimit jané shfuqizuar.

Sa i pérket pérdorimit t&¢ PZHK-sé né léshimin e lejeve ndértimore, Komuna e Ferizajt nuk éshté
bazuar asnjéheré né kété dokument pér pércaktimin e kushteve ndértimore. PZHK-ja éshté
evidentuar vetém né dokumentin e kushteve si njé dokument ekzistues i planifikimit, ndérsa
kushtet ndértimore jané pércaktuar dhe léshuar né pérputhje me dispozitat e Ligjit pér Ndértim
dhe legjislacionit né fuqi.

Gjetja 2 Komuna nuk ishte efikase e as efektive ne leshimin e lejeve te ndertimit Komenti nuk na ofron déshmi gé e kundérshton gjetjen e
DUM né munges te planeve per léshimin e lejeve ndertimi eshte bazur ne Ligjin e ndertimit ZKA-sE.
04/L -110, neni 18.
DUM nuk i ka anashkaluar dokumentet planifikuese por nuk ka pas dokumente ne fuqi, dhe per
leshimin e lejeve eshte bazuar ne referencen e 50 m.
Drejtoria e Urbanizmit dhe Mjedisit ka treguar vullnetin e ploté pér pérdorimin dhe zbatimin e
planeve rregulluese. Né momentin kur jané krijuar kushtet ligjore pér pérdorimin e kétyre
dokumenteve, Drejtoria ka filluar menjéheré zbatimin e planeve rregulluese né procedurat
pérkatése.
Vendime te pergjithesuara per Kushte ndertimore Gjetja nuk lidhet me formén e formularit, por me
Gjetja 3 Formulari per kushte ndertimore eshte i njejte me formularin qe eshte propozuar nga MMPH, ne plotesu’;e, saktes{)me. dtl.'llfumlgnfyrer.l N Perc?ktlrr}.ltf te17
baze te udhezimit 06/2017 per kushte ndertimore, nga Komuna vetem plotesohen shenimet ne parametrave urbanistice. Relerojunt gjehes ne iq.
baze te atij formulari. Komenti nuk na ofron déshmi qé e kundérshton gjetjen e
Te vija ndertimit dhe vija rregulluese per shkak te formes se pa rregullt té parceles ndertimore ZKA-se.
eshte marre distance e mesit te objektit, ne formulare nuk eshte te cekur se duhet te miren nje dhe
me shume pika.
Te lartesia e objekteve per shkak se ne shume raste investitori katin perdhes nuk e kate planfikuar
se cfare destinimi do ta perdore ne te ardhmen dhe per ate lartesite ndryshojn.
Projekti konceptual paraqet idet fillestare te cilat gjate shqyrtimit mund te ndryshojn per shkak te
organizimit te hapesirave nga projektuesi.
Gjetja 4 Te paraqitja e gjelbérimit ne projekte nuk jané detajuar
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Ne keto raste inevstitori ende nuk i ka perfunduar punimet ne parcele dhe si pasoje e kesaj nuk e
ka organizuar hapesiren gjelberuese. Por qe % e hapesires se gjelber eshte ruajtur por ne projektet
kryesore nuk eshte paraqitur detajisht. Gjelberiti e arrin perqindjen me gjelberim ne toke edhe me
gjelberime ne obore te PH, duhet pas parasyshe ge edhe teracat nga vet banusi do te gjelberohet.

Te plotésimi i formularit te kushteve éshté léshim teknik i perfshirjes se sipérfageve bruto banuese
dhe afariste, siperfaget te ndara dhe jané té paraqgitura ne projektin konceptual dhe ne projektin
kryesor, gje verton ge leshimi eshte teknik.

Né rastin e dy bodrumeve té paragitura ka gene gabim teknik dhe i cili eshte permiresuar pasi gqe
shihet ne projektin konceptual.

Kurse KN ndertimore jane leshuar me nje bodrum me pak per shkak qe lejohet ne baze te ligjit te
ndertimit neni 18, ne kushte te barabarta me objekte ne distance 50m, perkunder vullnetit tone ge
te behet me dy podrume raporti i gjeomekanikes (ujerave nentokesore) nuk e ka mundesuar kete.

Sa i perket mosverifikimit permes vizites ne teren , deshmi e daljes né teren eshte afishimi i
Njoftimit Publik dhe fotografit e terenit te cilat bene zyrtari qe ngarkohet me lende dhe jane edhe
ne dosje.

Vijat rregulluese dhe ndertimore e pércaktojné distancén nga parcela ne zhvillim ne raport me
kufirin e parcelés nga rruga, dhe ne asnje rast nuk ka ndodhur cenimi i hapesirave publike.

Pajtohemi se né projekt pjesa e gjelbérimit nuk éshté paraqitur grafikisht né ményré té detajuar.
Megjithaté, shfrytézueshméria e tokés né pjesét e dedikuara pér gjelbérim éshté respektuar né
masén deri né 50%, né shumicén e rasteve.

Komenti nuk na ofron déshmi gé e kundérshton gjetjen e
ZKA-sé .

Sa i pérket vizitave né terren, nuk jané ofruar déshmi pér
realizimin e tyre para pércaktimit t&€ kushteve
ndértimore, pérveg njé rasti (leja nr. 04-351/02-
0030187/20), ku déshmia e vizités né terren éshté e

publik.

Gjetja 5

Leshimi i lejeve ndertimore brenda afateve- Ne shume situata vete palet kane aplikuar dhe nuk i
kane kompletuar dosjet, cka ka sjellur edhe vonesa ne trajtimin e tyre. Shto kesaj edhe numrin e
vogel te zyrtareve qe ngarkohen me trajtimin e lendeve.

Mos léshimi i lejeve brenda afatit te caktuar, 45 dite, eshte per shkak te mungesés se stafit si dhe
vonesave te kompletimit te dokumentacionit te nevojshém nga palet, dhe arsye e mos refuzimit ne
afate 45 dite eshte ge mos te ngarkohen qytetaret me aplikime te dyfishta dhe tarifa te dyfishta.

Perkunder ge nuk eshte obligative Komuna e Ferizajt duke u bazuar ne ligjin e ndértimit Neni 18
eshte munduar te plotésoj kriteret minimale te ndértimit dhe ne 90% te rasteve keto kritere jane te
plotesuara kriteret minimale.

Ne gjetjen tuaj indeksi i ndértimit baze eshte 4.0 dhe max 7.0

Ju kemi referuar UA MMPH 08/2017 te MMPH te cilén ju vete e keni cekur ne raport gqe nuk
eshte baze per leshuarjen e kushteve te ndértimit. E cekem edhe me herét ge jemi munduar te
respektojmé kriteret minimale edhe pse ne baze te Ligjit te ndértimit nuk kerkohet te jete 100%
numri i parkingjeve. Neni 18 kemi pase reference ne 50 m.

Kontrollimi i projektit kryesor eshte e njejta si te plotesohet formularet i arkitektures dhe nuk eshte
e domosdoshme pasi nuk ka asnje ndikim ne procedure.

Sqarimet e ofruara kané qené té trajtuara nga ZKA né
raport.

E kemi adresuar edhe ¢éshtjen e alokimit t& burimeve
njerézore pér trajtimin e kérkesave pér leje ndértimore.

Gijetja géndron.
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Ndersa sa i pérket mos pagesave te taksave te obligimeve te mbetura komuna i ka dérguar te
pérmbaruesi, mirepo arsyeja qe nuk i kemi derguar te gjtha eshte sepse jemi informuar nga
permbaruesit qe nuk do te mund te permbarohen lendet administrative. Gjithashtu Komuna e
ferizajt tashme e ka te anuluar nga fillimi i vitit 2024 pagesen e lejeve ndertimore me keste.

Gjetja 6

Lejet e ndértimit te léshuara pa verifikimin e nderimit te destinimit

Eshté gjetje qé eshte bere edhe nga auditoret financiar ne vitin 2023-24 dhe nga ajo kohe eshte duke
u respektuar nga ne, edhe duhet te ceket ge kjo ka gene vetem per pjesen urbane, ge eshte
konsideruar ge eshte bere me vendim te miratimit te PZHU. Pas marrjes se ketij rekomandimi,
Komuna e Ferizajt as pranimet teknike nuk i ka bere pa u bere ky shendrrim dhe jemi duke u
munduar ge ne te gjitha rastet qe kemi mundesi teknike te bejem retrokativisht shendrrimit e
tokes.

Edhe pér kété ¢éshtje ka pasur paqartési me MMPH-né. Kjo pér faktin se ndryshimin e destinimit e
ka béré Komuna dhe jo pronarét e parcelave, dhe nga MMPH-ja na éshté késhilluar qé palét té mos
detyrohen té paguajné pér kété ndryshim.

Pér shembull, kemi pasur raste kur, né qendér té qytetit, né zonén urbane, edhe pse ka pasur
ndértime té larta edhe mé herét, né Kadastér ka figuruar se ato parcela jané toka bujgésore.

Nga momenti kur kemi pranuar rekomandimin nga auditorét financiaré, ai éshté duke u zbatuar.
Né té gjitha rastet ku kemi mundési teknike, qofté edhe pérmes procesit té pranimit teknik apo
ndonjé procesi tjetér, jemi duke kérkuar edhe ne ményré retroaktive ndryshimin e destinimit t&
tokés.

Tejkalimi i koeficientit nuk ka asnje kufizim bazuar ne ligjin e ndertimit, ne rastet ku jane
tejakaluar bazuar ne referencen 50 m, jane bere korrigjimet e nevojshme. Koeficienti maksimal te
cilit po ju referoheni ju ka te beje me udhezimin administrative 08/2017, qe eshte udhezim
administrative per hartimin e dokumenteve te planifikimit.

Skjarimet:
Rasti 1
Te dhenat e paraqitura ne raportin e auditimit :

04-351/01-0027433/23

Nr. I lejes sé ndertimit
/kalkulimi i koeficientit

Sipérfagja e parceles m2 4,048

Total sipérfaqe mbi toké m2 | 28,475

Koeficienti i ndértimit 7.03

Pavarésisht qé e ka gené e trajtuar nga auditimi financiar
gjetja vazhdon, pasi po e pérfshiné edhe periudhen para
2024. Tutje, auditimi joné ka konstatuar se edhe pas vitit
2024, Komuna ka vazhduar té 1éshojé certifikata té
pérdorimit pa u kryer paraprakisht procedura e
ridestinimit té tokés.

Ky éshté edhe thelbi i gjetjes. Komuna, né pércaktimin e
kushteve ndértimore, éshté referuar né Ligjin pér
Ndértim, PZHK dhe UA 08/2017, pérfshiré koeficientin
4.0-7.0, por kéta parametra nuk jané zbatuar né ményré
konsistente.

Auditimi nuk éshté bazuar né kufirin maksimal 4.0 t&
PZHK-sé apo planet rregulluese né fuqi, pasi né até rast
pothuajse té gjitha lejet qé nga viti 2017 do té rezultonin
me tejkalime.

Gijetja nuk lidhet vetém me ekzistencén ose jo té njé
kufizimi numerik pér koeficientin e ndértimit, por me
paqgartésité né zbatimin e dokumenteve planifikuese dhe
mungesén e njé baze té qarté e té njétrajtshme pér
pércaktimin dhe zbatimin e parametrave urbanistiké
gjaté léshimit té lejeve té ndértimit.
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Pas gjetjes se gabimit (leshimit pa dashje) , qe eshte gjetur nga ana e juaj, gabimi eshte pranuar
edhe nga arkitekti projektues ge I ka sjellur ne zyre siperfaget e kateve ne zyret e Urbanizmit ,te
cilat jane marre si te sakta , duke mos e shtjelluar me shume , sepse fluksi I madh I lendeve dhe
numri I vogel I stafit - po krijohen edhe keso gabime te pa deshiruara.

Menjehere eshte ndermarre veprimi ge te permiresohet dhe te behet korigjimi I vendimit te lejes
Ndertimore.

Objekti eshte ne ndertim e siper - edhe disa kate kane mbete pa u ndertuar . Investitori eshte I
njoftuar , dhe ka pranuar ge te zvoglohet siperfagja ne lejen e Ndertimit per 139.4m2. (0.03)

Siperfagja shtese ( gabim pa gellim) 139.4 m?2 ne siperfagen e teresishme te objektit 33178 m?
eshte =0.004 %

Zvoglimi I siperfages do te behet ne pjesen e PH, ku pjesa tjeter e siperfages se PH eshte oborr me
gjelberim.

Nr. Ilejes sé ndertimit / kalkulimii | 04-351/01-0027433/23
koeficientit

Sipérfagja e parceles m2 4048

Total sipérfage mbi toké m?2 28336

Koeficienti i ndértimit 7.00

Po e bashkangjes Korigjimin e Vendimit te Lejes Ndertimore si dhe bazen e PH ne te cilen shihet
zvoglimi I siperfaqes se banimit dhe pjesa tjeter mbetet oborr .

Vendimin e korigjimit dhe dokumentet shtese I gjeni jashte tabeles.
Rasti 2
Te dhenat e paraqitura ne raportin e auditimit :

Nr. I lejes sé ndertimit/kalkulimi i koeficientit 04-351/01-0102472/22

Sipérfagja e parceles m2 1854
Total sipérfage mbi toké m? 13282
Koeficienti i ndértimit 7.16

Gjetja géndron.

Pér rastin e paré pas korigjimit nga ana juaj dhe
dorézimit té déshmive éshté reflektuar ndryshimi né
raport.

Te rasti i dyté komenti nuk éshté i bazuar. Né llogaritjen
e koeficientit té ndértimit pérfshihet edhe perdhesa, pasi
ajo pérbén katin e paré mbi nivelin e tokés dhe éshté
pjesé e sipérfages ndértimore mbi toké. Prandaj,
vlerésimi né raport mbetet i géndrueshém.
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Duke u bazuar ne vendimin e lejes ndertimore nr. 04-351/01-0102472 /22 leja eshte leshuar per
objekt pér banim kolektiv me afarizém me etazhitet 2B+P+12+2PH né parcelen nr. 3379-0 me
siperfaqe totale S=1854 m2 . Né vendimin e lejes ndertimore eshte shenuar edhe siperfagja e
pergjithshme e objektit 5=15,949.63 m?2. Né siperfagen e pergjithshme jane te perfshira siperfaget e
te gjitha etazhave.

Siperfagjet e etazhave :

-B2—1345.88 m?2

-B1—1314.71 m2

-P —89225m? (468.48 m2 afarizem + 422.06 m?2  parking nén objekt)
-Kati Karakteristik —945.17 m2 x 11 etazha = 10396.87 m?

-K12-94517 m?

-PH1-909.49 m2 (62549 m? banim + 284.00 m2 obor )

-PH 2—145.26 m2 banim

Siperfagja totale mbi toke eshte :
5=15,949.63 m2 e objektit - 2660.59 m? e bodrumave =13,289.04 m?

Te siperfagja e objektit mbi toke per ta llogaritur koeficientin nuk logariten siperfaqja e
parkingut ne perdhese nén objekt S=422.06 m? se eshte hapesir e hapur, dhe nuk llogaritet obori
te PH1 me S=284.00 m?2

13,289.04 m2- 422.06 m?2- 284.00 m?2 =12,582.98 m? eshte siperfagja per llogaritjen e koeficientit
12,582.98 m2 : 1854 m2 = 6.79 eshte koeficienti i ndertimit

Keto shifra munde te verifikohen te Leja e ndertimit dhe Projekti Kryesor i objektit me leje
ndertimi 04-351/01-0102472/22 -

Nr. I lejes sé ndertimit / kalkulimi i 04-351/01-
koeficientit 0102472/22
Sipérfagja e parceles m2 1854

Total sipérfaqe mbi toké m?2 12,582.98
Koeficienti i ndértimit 6.79
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Rasti 3

Te dhenat e paraqitura ne raportin e auditimit : -

Nr. I lejes sé ndertimit/kalkulimii | 04-351/02-
koeficientit 0044489/18
Sipérfagja e parceles m?2 1840

Total sipérfaqe mbi toké m?2 14,057
Koeficienti i ndértimit 7.64

Pérshkrim i shkurter i procedures e cila u zhvillua per leshimin e lejes me nr. 04-351/01-
0044489/18.

Pronari i tokes ka ardhur disa here per me u interesu per kushte ndertimi para se me paragqit
kerkesen per kushte ndertimore,pala verbalisht u informua per procedurat. Edhe me UA MMPH
06/2017 neni 11 pika 3 i lejohet :,, 3. Pér kategoriné e II-té té punéve ndértimore, aplikuesi mund
té takohet me organin kompetent para se té dorézojé kérkesén pér Kushte Ndértimore pér té
pércaktuar nése nevojiten kushte tjera ndértimore pér mbrojtje té shéndetit, sigurisé publike dhe
mjedisit.

Pala ka kerkuar informata per tri ngastat te cilat i ka pas ne posedim :

Nk. 2858-1 me S =694 m?2

Nk. 2858-2 me S =808 m?

Nk. 2858-3 me S =937 m?2

Siperfaqja totale S =2439 m? e parcelave.

Te gjitha bisedat-informatat per kushte ne zyre jane bere duke mare si baze parcelen me siperfaqe
5=2439 m2.

Pas konsultimeve pala pa dijenin tone ende pa béré kerkesen pér kushte ka shkuar te sektori i
prones dhe e ka bere vullnetarisht faljen e tokes per rrugé. Pas procedures se faljes pjeses se
parceles per rruge ( proqes i cili ka zgjat nga data e faljes deri te aplikimi per kushte 20 dite )pala
ka ber kerkesen per kushte ndertimore. Nga data e faljes pjeses se parceles per rruge data
23.02.2018 deri te data e aplikimit per kushte 14.03.2018. pala ka zhvilluar proceduren nga falja deri
te marrja e flet posedimit te ri te ngastres te cilen e ka coptuar.

Te rasti i treté sqarimet rreth faljes sé tokés jané
reflektuar né raport. Prandaj, vlerésimi né raport mbetet
i géndrueshém.

69




ZYRA KOMBETARE E AUDITIMIT - NACIONALNA KANCELARIJA REVIZIJE - NATIONAL AUDIT OFFICE

Pas faljes ne pamundesi ge te rikthej token ne emer te vete , procedur e cila ishte dashte me shku
permes Seances se Kuvendit Komunal -se tani ishte toka e komunes dosjes ju ka bashkangjitur
historiku nga Prona ,Gjeodezija dhe Kadastri

Pér kushte ndertimore pala ka aplikuar me tri parcela nga te cilat dy nuk kane ndryshuar
Nk. 2858-1 me S =694 m2
nk. 2858-2 me S =808 m2 dhe

me parcelen e tret ku nga 937 m2 ka falur 595 m2? pér rruge Komunes.

Pas faljes se pjeses se parceles dhe pas bashkimit te tri parcelave per leje prezentohet ngastra me
siperfage S= 1840 m?2

Né lénde eshte komlet dosja - dokumentacioni i procedures se faljes tokes per rruge dhe
regjistrimi ne gjeodezi dhe kadaster.

Ne dosje shihet ge toka eshte falur dhe jo ekspropriuar . Poashtu shihet qe menjehere par
regjistrimit te faljes eshte bere kerkesa per kushte. Nuk eshte bere falja shume me heret dhe pas nje
periudhe te gjat te shfrytezohet per koeficient. Pronari i parcelave ka ardhur vete per te mare
informacione dhe e ka udheheq vete proceduren e faljes.

Si baze per llogaritjen e koeficientit eshte marré parcela para faljes  S= 2439 m?2

Nr. I lejes sé ndertimit/kalkulimi i 04-351/01-
koeficientit 0044489/18
Sipérfagja e parceles m2 2439
Total sipérfaqe mbi toké m?2 14,057
Koeficienti i ndértimit 5.76

rasti4 -

Te dhenat e paraqitura ne raportin e auditimit :

Te rasti i katért asnjé nga kéto elemente nuk jané
pérfshiré né kalkulim qge do té thoté se siperfaqgja totale
mbi toké éshté 10,096.55m2 (nga perdhesa e deri né PH).
Prandaj, vlerésimi né raport mbetet i géndrueshém.
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Nr. I lejes sé ndertimit/kalkulimi i koeficientit | 04-351/01-0053714/21

Sipérfagja e parceles m?2 1,229
Total sipérfaqe mbi toké m?2 10,096
Koeficienti i ndertimit 8.22

Né lejen e ndertimit shenohet siperfagja totale e objektit.
Pér ta llogaritur koeficientin eshte mare siperfaqgja pa:
-bodrum S=892.76 m2,

- pasazh ne perdhese S= 45.75 m?2

-pa rampen e hyrjes ne bodrum S= 72.39 m?

-pa oborin mbi katin e pare te lokaleve 5=185.46 m? dhe
pa oborin e katit te PH S=411.24 m?

Nr. I lejes sé ndertimit/kalkulimi i koeficientit 04-351/01-0053714/21
Sipérfagja e parceles m2 1229

Total sipérfaqe mbi toké m?2 8633.18

Koeficienti i ndertimit 7.024

Gjetja 7

Te mungesa e rregullores pér siperfaqet e falura investitoret vete kane shprehur gadishmerin per
faljen e tokes per rruge.

Ne siperfagen para faljes nuk ka tejkalim te koeficientit.
Te falja e tokes deklarimi i paleve-investitoreve eshte individual dhe eshte vullnetar .

Per llogaritjen e koeficientit si baze eshte mare siperfaqgja para faljes , dhe si rrjedhoj me zvoglimin
e siperfaqes pas faljes se tokes koeficienti si numer rritet.

Ne keto raste pérfitimi i Komunes eshte i qarte se ne te ardhmen kur do ge te inplementohet
infrastruktura toka eshte ne emer te Komunes dhe nuk ka pengesa nga pronaret dhe nuk ka nevoj
pér shpronesime.

Né bazé té projektit ideor dhe projektit kryesor, shihet qarté se njé pjesé e katit pérdhes té njérés
lamelé éshté e destinuar pér parkingje. Po ashtu, edhe gjaté procesit té pranimit teknik, destinimi i
hapésirave mund té béhet vetém né pérputhje me destinimin e pércaktuar né lejen fillestare dhe
asesi né ndonjé formé tjetér, pa u béré paraprakisht ndryshimi i lejes fillestare.

Sqarimet e ofruara nga Komuna kané gené té trajtuara
nga ZKA né raport.
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Sa i pérket PH1, né projekt éshté llogaritur sipérfagja e téré e katit, ndérsa sa i pérket pjesés sé
oborrit, kemi theksuar vazhdimisht se ajo nuk pérfshihet né koeficient, pasi pala do t'i gézonte t&
gjitha té drejtat pér ta shfrytézuar dhe ndértuar téré sipérfagen e lejuar.

Pas pérfshirjes sé kétyre llogaritjeve dhe sipérfaqeve pérkatése, koeficienti rezulton té jeté 6.79.

Gjetja 8 Mungese rregullorje per siperfaqet e falura
Fillimisht deklarimi faljes eshte vulnnnetare i secilit pa asnje ndikim ge pasqyrohet edhe ne
deklartene e faljes. Sa i perket dallimeve te theksuara ne siperfaqget e falura ato varirojne ne baze te . . s
. . s . e e . Sqarimet e ofruara nga Komuna kané gené té trajtuara
siperfages tokes e cila eshte ne zhvillim dhe mvaresisht nga organizimi i infrastruktures publike nea ZKA né raport
rreth parceles.. Ne disa raste investitoret perveq qe kane falur token per zgjerim te rrugeve ata &4 ¢ raport.
kane hape edhe rruge te reja per me bé qarkullimin e automjeteve dhe kembesoreve me te lehte
dhe me te shkurt. Ne keto raste te faljeve te tokes kane perfituar Komuna por edhe qytetaret, pasi - . . . .
R L. L Gijetja nuk e trajton faljen e sipérfageve, por mungesén e
ne ter ardhmen nuk do te kete nevoj te inicimit te procedurave te shpronsimit, ge do te ishin I : s . .
. . njé metodologjie konsistente pér pércaktimin e tyre, pasi
problematike dhe te kushtuesheme per Komune e Ferizaijt. I . T .
pérqindja e faljeve nuk éshté proporcionale me
Perqindja e faljeve ka qene sipas deshires se vet investitoreve , per ate edhe variron nga 5% derine | sipérfaget shtesé té ndértimit.
19 %.
Gijetja géndron.
Llogaritje jo e njejte e penthauseve
Gjetja 9 Te llogaritja jo e njejté e Pent Haus_;x nuk ka tejkalime te koeficienteve. Sqarimet e ofruara nga Komuna kané gené té trajtuara

Te logaritja e PH behet llogaritja neto vetem e banimit brenda mureve dhe pjesa tjeter- obori nuk
hyn ne llogaritje.

Sa i perket rastit gé né té njejten leje ndertimi nje segment eshte llogaritur bruto e tjetri neto eshte
ge njeri objekt ka pas PH dhe eshte llogarit neto e tjetri segment ishte me katé te plote dhe eshte
llogarit bruto.

Ne keto raste llogaritja e PH eshte llogaritur neto, perveq ge oboret nuk llogariten, me llogaritjen
bruto edhe tejkalohet koeficienti i ndertimit por edhe i ipet mundesia pronareve qge ne te ardhmet e
zgjerojne ndertimin se thiren ne ate qe e kane bere pagesen bruto.

tabela 6. Shembuj té tejkalimit te koeficientit

Leja Bruto neto ndryshimi | Tejkalim i

ndertimore ) koeficientit
m

04-351/01- | 1,154.05 | 761.31 | 392.74 7.14

0014353 /22

nga ZKA né raport.

Tutje, gjetja lidhet me mungesén e njé metodologjie t&
njétrajtshme pér trajtimin e Penthouse-it. Ky trajtim
ndikon né parametrat urbanistiké dhe né tarifén e lejes.
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04-351/01- | 1,626.00 | 674 952 7.27
0027433 /23

Te tabela 6. Jane paraqitur rastet ku me llogaritjen bruto -edhe oboret te PH- kishte me pas
tejkalim koeficienti. Ne dy rastet PH eshte llogaritur neto - pa oborre-dhe nuk ka tejkalim
koeficienti.

Siperfaget e shenuara si ndryshim faktikisht jane oboret e PH.

Kjo eshte mvarur edhe nga vet projekti i dorézuar , ge nuk eshte domosdoshméri te jete 7
koeficienti.

Ne keto raste PH jane llogaritur neto per shkak se oboret nuk hyne ne llogaritje. Me llogaritjen
bruto do te ipet mundesia qe pala te beje ndertimin e komplet siperfages qe do te shkaktonte edhe
rritjen e koeficienti . Andaj eshte llogaritur vetem hapsira brenda mureve te objektit.

Sa i perket ndikimit te mundeshem financiar nga PH nuk ka asnje ndikim, perndryshe e cekem
edhe me larte ne rast te pageses nga pala ajo do ti gezoj te gjitha te drejtat qe te ndertoj ate pjese
dhe ta shfrytzoj per banim.

Gjetja 9

Komuna ka lejuar ndertimin prane hekurudhes

Ne baze te te gjitha dokumenteve te planifikimit qe kemi pas si Komune e Ferizajt duke filluar nga
dokumenti i vetem qe ka gene ne fuqi nga viti 2017 PZHK-Ferizaj, e po ashtu edhe dokemtet ge
kane gene ne fugqi para vitit 2017 siq jane PZHU, planet rregulluese, distancat e ndertimit ne kete
brez kane gene sakt te percaktuar. Gjithashtu ne baze te ligjit te ndertimit vija ndertimore ne ate
zone eshte percaktuar saktesisht duke u bazuar ne 50 metra distance dhe eshte respektuar nga ne.
Sikur te ishte keshtu sic kane deklaaruar infrakos, Infrakos ka zyrtaret e saj gjithandej dhe kane
mundur te shfrytezojen te gjitha drejtat ligjore ge te ndalin punimet, ne kemi pasur raste te tilla
madje ne projetet publike kur Infrakos ka marr masa te tilla, ku edhe eshte vendosur edhe masa e
perkoheshme nga Gjykata Themelore ne rastin e ndertimit te nenkalimit ne Ferizaj, te njejten gje
kan mundur te bejen edhe per kete projekt nese do te ishte ashtu sic kane thjeksuar.

Gijithashtu e keni te bashkangjitur edhe deshmi kur raste vet INFRAKOS jep pelqim per ndertimin
e objekteve ne distancen me te afert qe ata vete e kane then nuk mund te ipet pelqim.

Ligji pér Hekurudhat nuk bén dallim né bazé t&¢ madhésisé apo formés sé objektit. Nése kjo
distancé mbrojtése éshté e pércaktuar me ligj, atéheré ajo duhet té zbatohet né ményré té njéjté pér
té gjitha llojet e objekteve, pasi né dispozitat ligjore nuk béhet ndarje sipas madhésisé, formés apo
karakterit té objektit.

Rrjedhimisht, INFRAKOS-i duhet t'i trajtojé té gjitha palét né ményré té barabarté, pa dallim nése
béhet fjalé pér objekte publike apo private. Zonat mbrojtése té pércaktuara nga INFRAKOS-i duhet

Sqarimet e ofruara kané qgené té trajtuara nga ZKA né
raport.

Déshmia e dorézuar nga Komuna nuk i referohet gjetjes
toné. Komuna ka ofruar si déshmi njé objekti montazh
afarist prej vetém 80 m?, i cili mund té largohet né ¢do
kohé, ndérsa objekti i referuar né auditim me siperfaqe
mbi 33,346.60 m?, éshté konstruksion i pérhershém né
aférsi té hekurudhés. Pér rrjedhojé, rastet nuk jané té
krahasueshme dhe déshmia e ofruar nuk e adreson

gjetjen.
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té mbrohen dhe té zbatohen né ményré té njéjté pér té gjitha palét, né pérputhje me parimin e
trajtimit té barabarté dhe me dispozitat e legjislacionit né fuqi.

Gjetja 10 Vonesa ne leshimin e lejeve shpesh ka ndodhur per shkak te stafit te pakte administrativ si dhe
vonesave nga palete ne komplet~1r¥1 te d~okument.eve., shume prej dokumenteve duhet te sigurohen Sqarimet e ofruara kané qené té trajtuara nga ZKA né
ne procedura te ndryshme administrative nga institucione te ndryshme. raport
Dhe mos me iobliguar palete qe te aplikojne rishtaz se me aplikimin e ri po rritet numri i
kerkesave i cili faktikisht nuk eshte real se per te njejten lende po behen disa kerkesa
Edhe ky rekomandim do te zbatohet ne perpikemeri ne te ardhmen.
Sa pér procesin e lejes se rrenimit ne shume raste palet nuk kane bere kerkese per leje rrenim
. sepse objektet i kane rrenuar para fillimit te procedurave para kerkeses per kushte si dhe ka raste . .
Gjetja 11 P ) P Lomttep rave p . P ! Sqarimet e ofruara kané qgené té trajtuara nga ZKA né
qe ska pasur se ¢ka te rrenohet sepse ka gene hapesire e lire . Ne disa raste eshte vazhduar me raport
procedurat e lejeve te rrenimit. port.
Gjetja 12 Te rastet e dokumentacioneve te dyfishta ka gene leshime teknik per shkak te numrit te madh te
lendeve ne te cilat perballet DUM, lend te cilat jane sqaruar sa keni gene ne auditim, Dokumentet . y . . .
o h . S . Disponueshmeéria e dy palé dokumenteve né Komuné
te cilat jane ne dosje te Drejtorise se Urbanizmit jane dokumetet e vetem valide. 7 i e S
pér lejen e ndértimit té njejté, shto edhe faktin qé
Mbetemi te komenti fillestar. Vendimet pérfundimtare jané ato té nxjerra dhe té prezantuara nga ekzaminimi fizik né terren nga auditori ka konstatuar qé
Drejtoria e Urbanizmit dhe Mjedisit dhe jo vendimet apo dokumentet qé mund té jené marré nga etazhiteti éshté mé i larté pér rastin e paré krahasuar me
palét apo pérmes ndonjé rruge tjetér zyrtare. cilindo prej kétyre dy vendimeve, e mbéshtet gjetjen
Dubhet theksuar se, né rastin e paré, fakti qé pala éshté pajisur me leje 2B+P+12 éshté evidentuar tong.
nga veté Drejtoria e Urbanizmit dhe Mjedisit dhe konsideroj qé nuk duhet té figurojé si gjetje e Kurse pér rastin e dyté né dy vendimet pér objektin e
ZKA-sg, pasi, né t& kundértén, palés do t'i njihej e drejta edhe pér njé kat shtesé. njejté ekzistojné pozicionime té ndryshme té objektit.
Gijetja géndron.
Gjetja 13 Masat e ndermarra nga Inspektorati nuk kane sigururar ndalimin efektive te punimeve pa leje Rekomandimi synon forcimin e mekanizmave té

Ne kuader te masa ge jane te parapar ne kornizen ligjore, inspektoret i kane kryer te gjitha
vveprimet e nevojshme te parapara me legjislacionin ne fuqi, per procedurat tjera jane organet tjera
kopmtetente dhe inspektoret nuk kane mekanizmet te veprimit qe nuk e kane shfrytezuar.

zbatimit, né ményré qé masat e shqiptuara té zbatohen
efektivisht dhe té shmanget pérshkallézimi i rasteve né
procedura penale.

Kjo ¢éshtje éshté trajtuar si né Pérmbledhje, ashtu edhe
né detaje né gjetjen “Masat e ndérmarra nga Inspektorati
nuk kané siguruar ndalimin efektiv té punimeve pa leje”.

Gijetja géndron.
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Gjetja 14 Ndryshimi i paautorizuar i projektit kryesor Sqarimet e ofruara kané gené té trajtuara nga ZKA né
Inspektorati i ka marr te gjitha masat dhe ka bere kallximin penal. raport.
Gjetja 15 Vendimet e lejeve nuk i dorezohen Inspektoratit Sqarimet e ofruara né komente nuk pérputhen me
Vendimet e lejeve te ndertimit dhe te gjitha dokumentacionet e drejtorise se Urbanizmit jane ne déshmité e marra gjaté aud1.t%.m1t.nD?e]tor1 ' L.T.rbz.i.m%mlt
di . . . ka deklaruar se Inspektorati &shté njoftuar pér té gjitha
ispozicion te inspektorave dhe munde te kene qasje. . . . .
lejet, ndérsa Zyra e Inspektoratit ka dorézuar dy shkresa
DUM né vazhdimsi ka pasur qasje bashkepunimi me inspektoratin e ndertimit dhe te njejtit kane | zyrtare té vitit 2022 drejtuar DUM-it dhe MMPH-sé me
pasur informata per te gjitha lejet e ndertimit. kérkesén pér dorézimin e kopjeve té lejeve, pér té cilén
nuk kishte marré pérgjigje.
Pér mé tepér, neni 21, paragrafi 5 i Ligjit Nr. 04/L-110
obligon organin kompetent t'ia pércjellé Inspektoratit
kopjen e lejes dhe dokumentacionin pérkatés.
Gijetja géndron.
Gjetja 16 Tejkalimi i etazhitetit té lejuar me leje ndertimore
Inspektoret i kane marr te gjitha masat e nevojsheme, kane dal ne tren, i kan vendos shirtet per Sqarimet e ofruara kané qené té trajtuara nga ZKA né
ndalimin e punimeve, kane bere kallximin penal, ndertime pa leje eshte veper penale dhe te raport.
kompencat e metutjeshme i takojne organve te drejtesise. Kemi raste konkrete kur gjykata ka marr
vendim qe te obligoj palen qe te ekzekutoje rrenimin e ndertimit pa leje.,
Gjetja 17 Objektet u certifikuan pa u plotesuar plotesisht kushtet e perdorimit
Aplikimi behet ne sportel dhe ne nuk e dijm se cka palet dorezojne, disa here lendet vijne te pa
kompletuara .Per te cilat mandej palen e informojm per kompletim te dokumentacionit. Dhe keto . e .
. . . . Sqarimet e ofruara kané gené té trajtuara nga ZKA né
vonesa vijné kryesisht nga investitoret.
raport.
Gjetja 18 Certifikim i objekteve me devijim nga projekti i miratuar
Né bazé t¢ UDHEZIM ADMINISTRATIV MMPH Nr.05/2017 PER MBIKEQYRJE Rastet e paragitura ne raport jané ato te cilat i kemi
INSPEKTUESE DHE PROCEDUREN PER LESHIMIN E CERTIFIKATES SE PERDORIMIT, diskutuar gjate fazés se terrenit. Pasi nuk keni dorézuar
neni 24, pika 2, pér lejet e ndértimit té léshuara pas hyrjes né fuqi té Ligjit Nr. 04/L-110 pér déshmi pér rastet e dokumentuara edhe me foto dhe me
Ndértim. por para datés 13 gusht 2013 té hyrjes né fuqi té UA 18/2013 pér standardet minimale shkresat zyrtare gjetja géndron.
dhe procedurat pér mbikéqyrje inspektuese dhe léshim té certifikatés sé pérdorimit, duhet té . Lo s e
. e e s s . Sqarimet tjera i kemi dhéné ne raport para pranimit té
dorézohet aplikacioni sipas Shtojcés 6 i cili pérmban listén e dokumenteve té kérkuara dhe ne si
o . . . komenteve nga Komuna.
Drejtori i kemi respektuar me perpikmeri keto kereksa.
Gjetja 19 Komuna nuk ishte mjaftushem transparente né procesin e ndertimit te objekteve.

Publikimi i informatave 15 dite para leshimit te kushteve ndertiomore ne zonen ku do te leshohet
leja ndertimore, pranimi i paleve pa termin nga Drejtori dhe zyrtaret e Drejtorise, ku mund te
dikutohet per te gjitha geshtjet dhe kerkesat e paleve, konsiderojme ge eshte transparnce e
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mjaftueshem, po ashtu drejtoria ju kemi informuar ge eshte ne procedure te skenimit te
dokumenteve per publikm e gjithashtu e kemi ne plan te prokrurimit procedurat per realizimin e
aplikacionit te E-lejes qe do te ofroje transparenc edhe me te madhe dhe qasje me lehte ne te
ardhmen per qytetaret,

Konsultime publike te padokumetuara dhe ndikim te paqarte ne vendimmarrje.

Komuna e Ferizajt [ ka kryer te gjitha procedurat ne baze te ligjit sa I perket hartimit te HZK-s,
perndryshe nuk te ishrte e mundur te mirren pelqimet deri ne shqyrtim publik te hartimit te HZK-
s, dokumente ge u pezullua nga MMPHI ne vitn 2023.

Sqarimet e ofruara nga Komuna kané gené té trajtuara
nga ZKA né raport.

Gijetja 20 Munges dhe paqartesi ne njoftimin publik dhe ne mekanizmin pér trajtimin e ankesave te Auditimi ka theksuar se adresa elektronike (e-mail) nuk

qytetareve ka gené e publikuar né njoftimin publik. Ky konstatim i
. i P . N . o referohet pérmbajtjes sé njoftimit publik dhe nuk ka té&
DUM vazhdimisht pérmes njoftimit publik e ka parqitur informaten per ndertim te ri. Gjithashtu | '~ - K L .
. . o . i . béjé me adresén elektronike té drejtorit t¢ DUM-it.

mund ti referoheni edhe sqarimit te dhene per transparence. Po ashtu e-mail dhe numri i telefonit
te drejtorit jane publik edhe ne webfage te Komunes se Ferizajt dhe qytetaret 24 ore mund te i Shablloni i formularit kérkon gé kjo e dhéné té pérfshihet
drejtohen me kerekasat dhe ankesat e tyre. né njoftimin publik, ndérsa né rastet e trajtuara ajo
Permbaijtja e formularit te njoftimit public eshte standard , nga ministria, dhe plotesohen me mungon.
informata te cilat kerkohen ne te Gijetja géndron.

Gjetja 21 Munges e informatave thelbesore ne vendimin e lejes ndertimore Komenti nuk e ndryshon gjetjen. Qéllimi i vendimit nuk

Informatat jane te mjaftueshme per identifikimin e objektit ne teren.

Vendimi i lejes ndertimore eshte akt administrativ i cili ka elementet e aktit sipas Ligjit te
Procedures Aministrative ne fuqi si forme eshte marre ne UA 06/2017.

éshté vetém identifikimi i objektit né terren, por paraqitja
e qarté e parametrave t& miratuar t& ndértimit. Nuk
mjaftojné vetem disa elemente té paragiten.

Prandaj, gjetja géndron dhe kérkohet vigjilencé mé e
shtuar gjaté pérpilimit té kétyre vendimeve.
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