Republika e Kosovés

Republika Kosova - Republic of Kosovo
Qeveria - Vlada - Government

Nr. 09/88
Daté: 05.02.2019

Né mbéshtetje t& nenit 92 paragrafi 4. dhe t& nenit 93 paragrafi (4) t& Kushtetutés s¢ Republikés
sé Kosovés, duke u bazuar né nenin 4 t¢ Rregullores Nr. 02/2011 pér Fushat e Pérgjegjésis¢
Administrative t& Zyrds sé¢ Kryeministrit dhe Ministrive, e ndryshuar dhe e plotésuar me
Rregulloren Nr. 15/2017, me Rregulloren Nr. 16/2017, me Rregulloren Nr. 07/2018, me
Rregulloren Nr. 26/2018 dhe me Rregulloren Nr. 30/2018, né pajtim me nenin 19 té Rregullores
sé Punés sé Qeverisé sé Republikés s& Kosovés Nr. 09/2011, Qeveria e Republikés sé Kosovés,
né mbledhjen e mbajtur mé 5 shkurt 2019, nxjerr kété:

VENDIM

1. Aprovohet Koncept Dokumenti pér Administrimin e Ndértesave t€ Banimit né
Bashképronési.

2. Obligohet Ministria e Mijedisit dhe Planifikimit Hapgsinor dhe institucionet tjera
kompetente pér zbatimin e kétij vendimi, né pajtim me Rregulloren e Punés sé Qeverisé,

3. Vendimi hyn né fuqi né ditén e nénshkrimit.

Ramush HAYADINA] .
‘@ e 'V[ Cl ] ‘L,—-\_

Kryeministér i Republikés sé Kogovés

Iu dérgohet:

Zévendéskryeministrave

té gjitha ministrive (ministrave)
Sekretarit t& Pérgjithshém té¢ ZKM-és
Arkivit t& Qeverisé
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Republika e Kosovés
Republika Kosova-Republic of Kosovo
Qeveria -Vlada-Government

Ministria e Mjedisit dhe Planifikimit Hapésinor
Ministarstvo Zivotne Sredine i Prostornog Planiranja
Ministry of Environment and Spatial Planning

KONCEPT DOKUMENTI

PER ADMINISTRIMIN E NDERTESAVE TE BANIMIT NE BASHKEPRONESI

Prishting, .....cc.ue. 2018
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Kapitulli 1: Hyrje

Hartimi i Koncept Dokumentit pér administrimin e ndértesave te banimit né
bashképronési, éshté caktuar si nj¢ nga prioritetet e Ministrisé s&¢ Mjedisit dhe
Planifikimit Hapésinor né Planin Vjetor t¢ Punés sé Qeverisé (Objektivi 2: Fugizimi i
planifikimit hapésinor, ndértimit, banimit, administrimit t¢ tokés dhe zhvillimit té
kadastrit, pérkatésisht aktiviteti 2.2 Kompletimi i infrastrukturés ligjore) dhe éshté né
listén e koncept dokumenteve pér vitin 2018.

Pér hartimin e kétij Koncept Dokumenti &shté nxjerr Vendim nr. 31/2017 nga Sekretari
i Pérgjithshém i Ministrisé s¢ Mjedisit dhe Planifikimit Hapésinor (MMPH) mé daté 01
shkurt 2017, pér formimin e grupit punues ndérministror. Grupi punues ka pérbérje t&
gjeré té pérfaqésimit, me pérbérje nga t& gjitha institucionet e vendit t& cilat jané
kompetente né fushén e administrimit t€ ndértesave té banimit né bashképronési.

Kjo céshtje aktualisht éshté e rregulluar me Ligjin Nr. 04/L-134 pér ndértesat e banimit
né bashképronési. Gjaté zbatimit té disa dispozitave ligjore éshté hasur né probleme t&
shumta, t. Céshtjet problematike né té cilat éshté hasur penges¢ gjaté zbatimit jané:
definimi i céshtjes s¢ t& drejtés sé pronésisé individuale dhe bashképronésisé né
ndértesén e banimit né bashképronési, krijimi, ndryshimi dhe shuarja e
bashképronésisé, shfrytézimi i bashképronésisé dhe njésive né ndértesé, mos regjistrimi
i ndértesés sé banimit né bashképronésisé né kadastér, mos themelimi i shogatave t&
pronaréve, mos themelimi organeve vendimmarrése n¢ ndértesat e banimit dhe ndarja
e pérgjegjésive, administrimi dhe mirémbajtja e hapésirave té pérbashkéta né ndértesén
e banimit né bashképronési, mbikéqyrja dhe masat ndéshkimore.

Rregullimi i késaj fushe ndérlidhet indirekt me objektivin e dyté t& Qeverisé pér
sundimin e ligjit dhe shtetit t& s¢ drejtés, si dhe zbatimin e Strategjisé Kombétare pér té
Drejtat Pronésore. Zotimi i Qeverisé, respektivisht i MMPH-ség, éshté gé té p'ércaktohen
qarté té drejtat pronésore, titullarét dhe pérmbajtja e tyre.

Kapitulli 2: Pérshkrimi dhe definimi i ¢éshtjes / problemit kryesor

Gjaté procesit t& monitorimit dhe implementimit t& Ligjit nr. 04/1-134 pér ndértesat e
banimit né bashképronési, MMPH ka organizuar takime t& shumta né terren me palét e
interesit, si: zyrtarét e komunave, pérfagésues t& shoqatave t& pronaréve,
Administratorét, pérfaqésues t&¢ OJQ-ve g€ merren me céshtje t& banimit, pérfagésues te
Ndérmarrjes Publike Banesore, pérfaqésues té ndérmarrjeve private ge merren me
mirémbajtjen dhe pastrimin e hapésirave te pérbashkéta, etj. Gjaté takimeve jané
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identifikuar sfidat, problemet dhe pengesat t& cilat kané rezultuar né mos zbatimin e
mjaftueshém te kétij ligji. Disa prej tyre kané té bgjné me mos realizimin e ¢éshtjes sé té
drejtés s¢ pronésisé individuale dhe  bashképronésisé né ndértesén e banimit né
bashképronési, krijimi, ndryshimi dhe shuarja e bashképronésisg, shfrytézimi i t&
drejtés né bashképronési dhe njésive né ndértes¢, mos regjistrimi i ndértesés sé
bashképronésisé né kadastér, mos themelimi i shoqatave t€ pronaréve, mos themelimi
organeve vendimmarrése né ndértesat e banimit dhe ndarja e pérgjegjésive,
administrimi dhe mirémbajtja e bashképronésisé né ndértesé. Formimi i Shogatave té
Pronaréve ka pasur stagnim pér shkak té géshtjeve t& ndryshme ligjore, institucionale
dhe teknike q& pérfshijné mungesén e burimeve njerézore dhe financiare, mungesén e
vetédijes pér pronésing dhe pérgjegjésiné pér hapésirat e pérbashkéta té¢ ndértesés,
pérfitimet nga masat e eficiencés sé energjisé etj.

Bazuar né Ligjin Nr.04/1-134 pér ndértesat e banimit né bashképronési, certifikimi i
administratoréve pér administrimin t& ndértesave né bashképronési &shté kusht, né
ményré qé kéta administratoré té administrojné me funksionet e pérditshme té
ndértesés sé banimit né bashképronési. Procesi i trajnimit dhe certifikimit té
administratoréve éshté duke u zhvilluar dhe nga ky proces jané trajnuar dhe certifikuar
administratoré nga Kolegji Universitar pér Biznes dhe Teknologji - UBT, si institucion i
autorizuar nga MMPH. Kéta administratoré té certifikuar kané hasur né sfida pér
ushtrimin e detyrés sé tyre, si pasojé e zbraztirave ligjore dhe paqartésive t& cilat
ekzistojné né ligj.

Pér monitorimin e zbatimit né teren t& Ligjit Nr. 04/1-134 pér ndértesat e banimit né
bashképronési jané béré hulumtime dhe analiza. Disa nga t€ gjeturat dhe rekomandimet
jané:

1. Organizimi i fushatave sensibilizuese dhe informuese pér t'i njoftuar banorét pér
té drejtat dhe obligimet qé dalin nga ligji pér Ndértesat e Banimit né
Bashképronési;

2. Rregullimi i emérimit t& bllogeve dhe hyrjeve né ndértesa né bashképronési, sipas
Ligjit pér Sistemin e Adresave;

3. Pérshpejtimi i procedurave pér regjistrimin e ndértesave né bashképronési né
kadastér;

4. Definimi i sakté se cilat elemente konsiderohen sipérfageve té pérbashkéta t¢ NBB,
si t& brendshme ashtu edhe té jashtme (p.sh. shkallét, bodrumet, ballkonat e
pérbashkét, kthina e mbeturinave, parkingjet, pjerrinat pér persona me aftési té
kufizuar apo cfarédo aneksi i cili éshté lejuar nga komuna pér lehtésimin e jetés sé
banoréve né ndértesat né bashképronési).

5.  Lirimi i hapésirave té pérbashkéta té uzurpuara, pérmes mekanizimit inspektues
té komunave me qéllim qé té kthehen kéto hapésira né shfrytézim t& banoréve né
Ndértesat e Banimit né Bashképronési (NBB);
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6. Unifikimi i kontratave né mes shogatave t& banoréve dhe adminstratoréve t& NBB-
5€;

7.  Krijimi i mekanizmave pér administrimin e NBB-ve dhe mbéshtetja e komunés né
themelimin dhe funksionimin e kétyre mekanizmave;

8. Procedurat e komplikuara té regjistrimit t&¢ bashképronésisé dhe véshtirésité né
sigurimin e pjesémarrjes adekuate té pronaréve t¢ kérkuar pér regjistrimin e
bashképronésisé, duke penguar krijimin e Shoqatave té Pronaréve

9.  Definimi i qarté i detyrave dhe pérgjegjésive t& mekanizmave per administrimin e
NBB-ve;

10. Regullimi i statusit mekanizmave pér NBB dhe formalizimi i sistemit financiar;

11.  Krijimi i regjistrit dhe data bazés pér strukturat e themeluara pér administrimin e
NBB-ve;

Pas pérfundimit t& hulumtimit éshté konkluduar se Ligji nr. 04/1-134 pér ndértesat e
banimit né bashképronési nuk éshté duke u zbatuar. Mirémbajtja e kétyre hapésirave
mbetet né vullnetin banoréve t& ndértesés, té cilét sado pak bgjné organizime
clementare pér mirémbajtje (sidomos pér mirémbajtjen e ashensorit). Kété situaté t¢
mos funksionimit t& ligjit e shfrytézojné edhe kompani dhe persona t& ndryshém té
cilét ofrojné shérbime pér mirémbajtje. Njé dukuri tjetér e vérejtur né kété hulumtim
gshté uzurpimi i paligjshém i hapésirave dhe elementeve t€ pérbashkéta NBB-ve qofté
nga banorét e ndértesés apo edhe uzurpator té tjeré. Kétu hyjné sidomos uzurpimi i
bodrumeve, korridoreve, kthinave pér grumbullimin e mbeturinave, kthinave pér tharje
t& rrobave, kthinave t& nén-stacioneve, si dhe kthinave tjera. Kéto hapésira kryesisht
pérdoren qofté pér banim apo edhe pér biznes t& paligjshém.

Statistikat e njésive te banimit ne bashképronési jané marre nga Raporti “Banesat dhe
Ndértesat sipas Komunave” i hartuar nga Agjensioni i Statistikave te Kosovés (ASK) , i
publikuar ne dhjetor 2013, e ge ky raport posedon vetém nr. e njésive te banimit, por jo
te veguara ne bashképronési .

Banesat sipas llojit, tipit te vendbanimit, numrit te ekonomive familjare dhe numrit te

personave ne banesé

4|Faqe



Banesat Numri i Banesat
banesave t&
Numuri i Numri i Numri i
Numrii |zakonshme
Numrii |banesaveté| njésive me njé apo ekonomive | personave
zakonshme | tjera te mé Urbane Rurale
banesave (te banimit shumé familjare |(Popullsis&)
shirytézuara banoré
)
rezident
412,884 412,519 365 293,078 126,056 167,022 297,090 1,739,825

Ndértesat sipas llojit tipit te vendbanimit dhe komunave

Lloji i ndértesés

Rresht apo
var
shtépigﬁ (me
&
paktén tri
banesa
té lidhura apo
te
2 ; Ndértesé
ngjitura secila
o o g i e
KO:!l.llll'la dhe Shtépie  [Shtépi gjysmé dalje te
tipi i vecuar, e e vecanté ose blloge
apartamentes
vendbanimit Gjithsejt | ndaré né vete ndaré jasht&) h Tjetér
1 2 3 4 5 6 8
Kosova 247,680 230,303 11,717 2,851 2,520 289
Urban 88,165 76,642 7,084 2,040 2,245 154
Rural 159,515 153,661 4,633 811 275 135
Politika aktuale

Ligji i paré pér rregullimin e fushés sé Administrimit t&¢ Ndértesave té banimit né
bashképronési ka qené Ligji Nr.03/L-091 pér shfrytézimin, administrimin dhe
mirémbajtjen e ndértesés ne bashképronési, i cili ka hy ne fuqi 15 prill 2009. Me qéllim
t& avancimit dhe té lehtésimit té procedurave pér administrim té ndértesave té banimit
né bashképronési &shté béré amandamentimi i kétij ligji me Ligjin nr. 04/L-134 pér
ndértesat e banimit né bashképronési né gusht 2013. Né bazé té kétij Ligji jané nxjerré
aktet nénligjore pér zbatimin e tij.

Po ashtu pér té béré sa me té zbatueshém Ligjin nr. 04/1-134 pér ndértesat e banimit
né bashképronési dhe pér t& ndihmuar né fushata vetédijésuese éshté hartuar
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Udhézuesi pér zbatimin e Ligjit nr. 03/1-134 pér ndértesat e banimit né bashképronési
si dhe broshura “Cka duhet té dimé pér ndértesat e banimit né bashképronési ”

Pérkundér faktit se ky Ligj parqet njé bazé solide pér rregullimin e céshtjeve té
bashképronésisé dhe administrimin e ndértesave né bashképronési, definimi i qarté i
disa céshtjeve mbetet ende sfidé pér zbatimin efikas té tij. N& vecanti, sfidé paraget mos
definimin e garté t& bashképronésisé né hapésirat e pérbashkéta né ndértesat e banimit,
administrimi dhe mirémbajtja e ndértesave t& banimit né bashképronési, pércaktimi i t&
drejtave dhe obligimeve t& mekanizmave pérgjegjés pér zbatimin e ligjit, etj.

Ligji bén definimin e bashképronésisé né elementet e pérbashkéta sic jané pjesét,
hapésirat dhe pajisjet e pérbashkéta té ndértesés né bashképronési té cilat i shérbejné
njésive té ndértesés dhe ndértesés si térési, si dhe toka ndértimore né té cilén éshté
ndértuar ndértesa, zona e parkimit, objektet rekreative, e té ngjashme. Megjithaté, kur
béhet fjalé pér tokén ndértimore né bashképronési nuk &shté e qarté nése kjo nénkupton
vetém pjesén e tokés né t& cilén éshté ndértesa, apo edhe pjesét e tokés pér rreth
ndértesés qé jané né shérbim t& ndértesés.

Duke gené se njé¢ numér i madh i ndértesave né bashképronési, nuk posedojné
certifikatén e pérdorimit, si¢ kérkohet me Ligjin e Ndértimit (Ligji Nr. 04/L - 110),
regjistrimi i pronésisé s& njésive t& banimit né Regjistrin e té Drejtave t& Pronave té
Paluajtshme &shté ende sfidé, Né kété ményré, pronarét e njésive individuale né
ndértesat né bashképronési mbetén shirytézues té kétyre njésive dhe jo pronaré, ndérsa
Ligji nuk bén definimin né mes shfrytézuesit dhe pronarit t& njésive t& banimit né
ndértesén banesore né bashképronési. Céshtje véshtirésohet edhe mé shumé meqé Ligji
aktual pércakton regjistrimin e bashképronésis€é neé bazé té marréveshjes sé
bashképronésisé t& nénshkruar nga té gjithé pronarét

Administrimi dhe mirémbaijtja e ndértesave t banimit né bashképronési, po ashtu éshté
njé céshtje qé duhet trajtuar né ményré me té detajuar. Ligji aktual parasheh themelimin
e shoqgatave té pronaréve té cilat duhet t& bgjné administrimin dhe mirémbajtjen e
ndértesave té banimit pérmes administratoréve t& cilét kontraktohen nga Shoqata e
Pronaréve. Themelimi kétyre shoqatave duhet t& béhet nga t¢ gjithé pronarét e
ndértesés sé banimit (100%), ndérsa statusi i tyre &hté organizaté jogeveritare.
Megjithaté, themelimi i tyre paraqet sfidé pasi q& e drejta pronésore nuk éshté e
definuar te t& gjitha njésité banesore, ka njési banesore né ndértesat e banimit né
bashképronési qé nuk jané duke u shfrytézuar nga pronarét e tyre apo shfrytézohen
sipas ndonjé mardhénje kontraktuale (qira).
Mungesa e mekanizmave publik (komunal) pér menaxhimin e ndértesave t& banimit né
bashképronési éshté njé fjetér véshtirési q¢ paraqitet né zbatimin e ligjit aktual.
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Céshtje tjera té cilat paragiten si problematike dhe t& cilat duhet t& definohen jané
pércaktimi i bazés ligjore e cila do té pércaktonte minimumin dhe maksimumin e tarifés
pér mirémbajtjen e ndértesave né bashképronési, si dhe detyrimi pér pagesat e
shérbimeve, definimi i qarté i obligimeve dhe pérgjegjésive t& pronaréve/shfrytézuesve
té njésive té banesave, definimi i pérgjegjésive institucionale, pérckatimi i sanksioneve
pér mos zbatim té ligjit, etj.

Ligjet dhe aktet nénligjore

e Ligjet té cilat ndérlidhen me kété problem/¢éshtje/:

Ligji Nr. 04/L-134 pér ndértesat e banimit né bashképronési,

Ligji Nr. 03/L-164 pér financimin e programeve t& vecanta t€ banimit,

Ligji Nr. 04/L-061 pér shitjen e banesave pér té cilat ekziston e drejta banesore
Ligji Nr. 2002/5 mbi themelimin e Regjistrit t&€ Drejtave t& Pronés sé Paluajtshme
Ligji Nr.03/L-154 pér Pronésiné dhe té Drejtat tjera Sendore,

Ligji Nr.04/L-144 pér Dhénien né Shfrytézim dhe Kémbimin e Pronés sé
Paluajtshme t&€ Komunés,

Ligji 04/L - 045 pér Partneritet Publiko Privat,

Ligji Nr.04/L-054 pér Statusin dhe t& Drejtat e Déshmoréve, Invalidéve,
Veteranéve, Pjesétaréve t& Ushtrisé Clirimtare t& Kosovés, Viktimave Civile dhe
Familjeve té tyre,

Ligji Nr. 04/-L-013 pér Kadastér

Ligji Nr. 04/1-174 pér Planifikimin Hapésinor

Ligji Nr. 04/L - 110 pér Ndértim

o  Aktet nénligjore qé ndérlidhen me kété problem / ¢éshtje /:

Rregullore Nr.01/2014, pér pércaktimin e formés, pérmbajtjes dhe ményrés sé
mbaijtjes sé regjistrit t& ndértesave t& banimit né bashképronési dhe regjistrit t&
ndértesave té banimit né bashképronési;

Rregullore MMPH Nr. 03/2016 pér Normat minimale teknike pér ndértesat e
banimit né bashképronési si dhe pér hapésirat né funksion té tyre.

Udhézimi Administrativ Nr. 06/2014 pér Certifikimin e administratoréve té
ndértesave t& banimit né bashképronési,

Udhézimi Administrativ Nr. 10/2014 pér Pérmbajtjen e Planit t&é Lokacionit dhe
Planimetrité

Udhézim Administrativ Nr. 03/2016, Rregullorja pér normat minimale teknike
pér ndértesat e banimit né bashképronési;

Udhézim Administrativ. Nr.06/2014 pér Certifikimin e administratoréve té
ndértesave té banimit né bashképronési;
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— Udhézim Administrativ Nr.10/2014, pér Pérmbajtjen e Planit t& Lokacionit dhe
planimetrité;

— Udhézim Administrativ Nr. 18/2010 pér Pérmbajtjen e kontratés pér banesat me
gira jo profitabile;

—  Udhézim Administrativ Nr. 19/2010 pér Pérmbajtjen e bonusit t& banimit;

— Udhézim Administrativ Nr. 21/2010 pér Kriteret e pércaktimit t€ radhés sé
pérparésisé pér kategorité e familjeve q¢ mund t& pérfitojné nga programet;

— Udhézim Administrativ. Nr. 22/2010, pér Procedurat pér pérfitimin nga
programet e veganta t€ banimit;

— Udhézim Administrativ Nr. 23/2010, pér Procedurat pér shpalljen e programeve
e vecanta té banimit;

_ Udhézim Administrativ Nr. 24/2010, pér Normat minimale t& banimit pér
banesat e programeve té vecanta t&é banimit;

—  Udhézim Administrativ Nr. 14/2014, pér Caktimin e kushteve dhe kritereve pér
sigurimin e banimit familjar pér familjet e déshmoréve, té zhdukurve t& UCK-s€,
pér veteranét e UCK-sé¢ invalidét civil t& luftés, viktimat e dhunés seksuale té
luftés, viktimat civile t& luftés dhe familjaréve té tyre.

—  Udhézim Administrativ Nr.04/2013, pér Caktimin e kushteve dhe kritereve pér
sigurimin e banimit familjar pér ish t&¢ dénuarve dhe ish t& pérndjekurve politiké.

o Ligjet né raport me problemin ose ¢éshtjen:
o Ligji Nr. 04/L-134, pér Ndértesat e banimit né bashképronési

Me kété ligj rregullohen t& drejtat, detyrimet dhe pérgjegjésité e pronaréve t& njésive té
ndértesés né lidhje me shfrytézimin, administrimin dhe mirémbajtjen e pjeséve,
hapésirave dhe pajisjeve t&é pérbashkéta t& ndértesés - bashképronésisé né ndértesé. Ky
ligj zbatohet pér té gjitha ndértesat pér banim, ndértesat pér banim gé kané njési afariste
qé jané né pronési t&¢ mé shumé sé njé pronari, si dhe pér komplekse té njésive
individuale t& banimit dhe afariste té cilat kané né pronési té pérbashkét njé territor, né
funksion dhe né pérdorim, ekskluzivisht té pronaréve t& njésive.

o Ligji nr. 04/L-061 pér Shitjen e Banesave pér té cilat ekziston e drejta banesore

Me keété ligj rregullohen kushtet dhe ményra e shitjes sé banesave né pronési shoqérore
dhe publike pér té cilat ekziston e drejta banesore apo e drejta e shfrytézimit me
qira pér kohé t& pacaktuar, s&€ bashku me pjesét e pérbashkéta dhe pajisjet e ndértesés si
dhe ményra e pércaktimit t& ¢mimit shités t& banesés dhe shuarja e s& drejtés banesore.
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Ky ligj zbatohet pér banesat né pronési shogérore dhe publike pér té cilat ekziston e
drejta banesore.

Afati pér aplikim pér privatizim té banesave sipas kétij ligji ka skaduar né janar té vitit
2015. MMPH ka hartuar koncept dokumentit pér amendamentin té kétij ligji, me qéllim
té vazhdimit té afatit dhe ky dokument éshté proceduar ne Qeveri pér aprovim.

o Ligji Nr. 03/L-164, pér financimin e programeve té vecanta t€ banimit

Qéllimi 1 kétij Ligji éshté krijimi i kushteve pér banim té géndrueshém pér familjet ose
individét té cilét nuk jané né gjendje ekonomike t'i pérballojné ofertat e tregut t€ liré t&
banesave si dhe caktimi i ményrés sé sigurimit dhe shfrytézimit t&¢ mjeteve financiare
pér zhvillimin e programeve t€ vecanta té banimit.

o Ligji Nr. 2002/ 5, pér Themelimin e Regjistrit t&¢ Drejtave té Pronés sé
Paluajtshme

Me kété Ligj krijohet regjistri i t& drejtave t& pronés sé paluajtshme si mekanizém qé
njeh dhe zbaton vlefshméring e t& drejtave t& pronés s¢ paluajtshme né Republikén e
Kosové sipas ligieve né fuqi. Me administrimin e gjithmbarshém t& Regjistrit do té
regjistrohen t& drejtat e pronave té paluajtshme né Regjistér sipas autorizimit t& AKK-sé
dhe né pajtim me dispozitat e kétij ligji.

o Ligji Nr.03/L-154, pér Pronésiné dhe té Drejtat tjera Sendore

Ky Ligj rregullon krijimin, pérmbajtjen, bartjen, mbrojtjen si dhe shuarjen e té drejtave
sendore. Po ashtu Ligji rregullon pronésiné si dhe té drejtat sendore t& kufizuara si
posedimin, té drejtat sendore té sigurimit si dhe t& drejtat sendore t& shfrytézimit. Kéto
té drejta sendore té kufizuara mund t& krijohen né pronési apo né té drejta sendore t€
tiera qé mund té jené t& pérshtatshme pér kété qéllim. Té drejtat tjera sendore mund t&
krijohen vetém pérmes ligjit. Ky ligj bashképrongsiné e definon ashtu q& “né qofté se
pronésia né njé send u takon disa personave né pjesé té caktuara atéheré ata kane
bashképronési né send” Gjithashtu ligji pérmban edhe dispozita pér pronésing né pjesé t&
ndértesés, pjesét ¢ bashképronésisé, Bashkésingé e pronaréve t€ njésive € ndértesés dhe
administrimin e bashképronésisé.

o Ligji Nr. 04/-L-013 pér Kadastér

Ky ligj rregullon kadastrén e paluajtshme 1ivé, matjet shtetérore dhe kadastrale, punét
gjeodezike dhe kadastrale si dhe pérfitimin, regjistrimin, ruajtjen, mirémbajtjen dhe
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shfrytézimin e té dhénave kadastrale. Kadastra shérben si bazé pér regjistrimin e té
drejtave pronésore me krijimin e njésive kadastrale pér parcela, ndértesa, pjesé té
ndértesave dhe pércojave dhe rindértimin e informacioneve kadastrale. Kadastra
mbéshtet veprimet e personave fizik dhe juridik pér géllimet administrative, juridike,
ekonomike dhe shkencore. Té gjitha institucionet e nivelit gendror dhe lokal né Kosové
t¢ cilat merren me tokén, ndértesat, pjesét e ndértesave dhe t& pércojave do t'i
shfrytézojné té dhénat pér njésité kadastrale, t€ cilat jané definuar né kadastér.

o Ligji Nr. 04/L-174 pér Planifikimin Hapésinor

Qéllimi i kétij ligji éshté té sigurojé zhvillimin e géndrueshém dhe t&é baraspeshuar té
planifikimit hapésinor pér téré territorin e Kosovés si vleré e pérgjithshme kombétare,
pérmes qeverisjes sé mirg, shirytézimit té pérshtatshém té tokés, mbrojtjes s&¢ mjedisit
dhe trashégimisé kulturore dhe natyrore. Ky ligj ka pér qéllim t& sigurojé qeverisje té
qéndrueshme, shfrytézim efikas t& fondeve publike, parakushte pér zhvillim social dhe
ekonomik t& baraspeshuar, rregullim t& qéndrueshém t& hapésirés, duke siguruar
trajtim t& barabartg, lévizje t¢ liré dhe gasje adekuate né shérbimet publike pér
qytetarét. Ky Ligj pércakton parimet baz¢ t& planifikimit hapésinor, kushtet dhe
ményrén e zhvillimit dhe rregullimit hapésinor, llojet, ecurité dhe pérmbajtjen e
planeve, pérgjegjésité e subjekteve administrative t& nivelit gendror dhe lokal pér
hartimin dhe zbatimin e dokumenteve t& planifikimit hapésinor, mbikéqyrjen
administrative pér zbatimin e kétij ligji, si dhe aktivitetet t& cilat ndérmerren né
planifikim hapésinor dhe rregullim territorial né Republikén e Kosovés.

o Ligji Nr. 04/L - 110 pér Ndértim

Qéllimi i kétij ligji éshté pércaktimi i kornizés ligjore e cila rregullon léshimin e lejeve
ndértimore, pajtueshmériné me kérkesat e lejes ndértimore dhe 1&shimin e certifikatés
sé pérdorimit brenda territorit t& Republikés s& Kosovés. Ky ligj rregullon ndértimin e té
gjitha objekteve ndértimore né Kosové, projektimin, ndértimin, rindértimin, rrénimin,
nése nuk éshté paraparé ndryshe me ligj t& vecanté.

Aktet nénligjore aktuale qé ndérlidhen me céshtjen/ problemin pérkatés

e Rregullorja Nr.01/2014, pér Pércaktimin e formés, pérmbajtjes dhe ményrés sé
mbajtjes s¢ regjistrit t& ndértesave t€ banimit né bashképronési dhe regjistrit t&
ndértesave té banimit né bashképronési: ka pér qéllim té pércaktojg  formén,
pérmbajtjen dhe ményrén e mbajtjes sé regjistrit t& ndértesave té banimit né
bashképronési dhe regjistrit t& ndértesave t& banimit né bashképronési gé do t&
mbahet nga komunat.
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Rregullorja Nr. 03/2016, pér normat minimale teknike pér ndértesat e banimit né
bashképronési: Zbatohet gjaté projektimit t€ ndértesave t& reja té banimit, t€
riparimit dhe rindértimit t& ndértesave ekzistuese té banimit né bashképronési.

Udhézimi Administrativ Nr.06/2014, pér Certifikimin e administratoréve t&
ndértesave & banimit né bashképronési: pércakton kriteret, procedurat e
trajnimit dhe certifikimit, autoritetin trajnues si dhe pérmbajtjen e programit té
trajnimit pér administrimin e ndértesave té banimit né bashképronési.

Udhézimi Administrativ Nr.10/2014, pér Pérmbajtjen e Planit t& Lokacionit dhe
planimetrité: pércakton pérmbajtjen e dokumentacionit pér planin e lokacionit
dhe planimetrité pér ndértesat e banimit né bashképronési.

Udhézimi Administrativ Nr.18/2010, pér Pérmbajtjen e kontratés pér banesat me
qira jo profitabile: pércakton pérmbajtjen dhe formén e kontratés pér dhénien e
banesés me gira, llojet e girasé jo profitabile, t& drejtat dhe detyrimet e
qiradhénésit dhe giramarrésit, dispozitén e pranim-dorézimit t& banesés me qira,
lartésiné e girasé, shpenzimet e pérbashkéta, afatin dhe shképutjen e kontratés.

Udhézimi Administrativ Nr.19/2010, pér Pérmbajtjen e bonusit t& banimit:
pércaktohet ményra e pérdorimit t& bonusit t& banimit, banesat pér té cilat
zbatohet bonusi i banimit, dokumentet e nevojshme pér aplikim, afati pér gjetjen
e banesés nga pérfituesit, vlefshméria e bonusit t& banimit, lartésia e bonusit,
lartésia e bonusit pér raste t& vecanta, ményra e pageses, njoftimi publik pér
dhénien e bonusit pér banim, verifikimi i nivelit t& t& ardhurave, llogaritja e
buxhetit t& nevojshém, humbja e sé drejtés pér bonus banimi, njoftimi publik pér
qiradhénésit e banesave, dokumenti i bonusit t¢ banimit dhe njoftimi pér
ndérprerjen e bonusit t& banimit.

Udhézimi Administrativ Nr.21/2010, pér Kriteret e pércaktimit t¢ radhés s&
pérparésisé pér kategorité e familjeve qé& mund té pérfitojné nga programet:
pércakton radhén e pérparésisé pér pérfitim nga programet e vecanta t& banimit
pér familjet q& nuk kané banesé apo shtépi né pronési individuale, kané mbetur
pa banesé-shtépi si rezultat i démtimit t& shtépive gjaté luftés s¢ fundit né
Republikén e Kosovés ose qé posedojné sipérfage banimi nén normat minimale
té banimit.

Udhézimi Administrativ Nr. 22/2010, pér Procedurat pér pérfitim nga
programet e veganta té banimit: pércakton procedurat e pérfitimit nga programet
e vecanta té banimit.

Udhézimi Administrativ Nr. 23/2010, pér Procedurat pér shpalljen e programeve

té vecanta té banimit: pércakton procedurat e shpalljes sé€ programeve t€ vecanta
t& banimit dhe dokumentacionit t& nevojshém pér parashtrimin e kérkesés.
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o Udhézimi Administrativ Nr. 24/2010, pér Normat minimale t& banimit pér
banesat e programeve té veganta té banimit: zbatohet me rastin e vlerésimit t&
objekteve ekzistuese pér banim dhe gjaté projektimit t& objekteve t& reja pér
banim nga programet e vecanta t€ banimit.

o Udhézimi Administrativ Nr. 14/2014, pér Caktimin e kushteve dhe kritereve pér
sigurimin e banimit familjar pér familjet e déshmoréve, té€ zhdukurve té UCK-sé,
pér veteranét e UCK-sg, invalidét civil té luftés, viktimat e dhunés seksuale té
luftés, viktimat civile té luftés dhe familjaréve té tyre qé nuk e kané t& zgjidhur
céshtjen e banimit dhe qé jané né gjendje té réndé ekonomike.

e Udhézimi Administrativ Nr.04/2013, pér Caktimin e kushteve dhe kritereve pér
sigurimin e banimit familjar pér ish t& dénuarve dhe ish t& pérndjekurve politike:
rregullohen kushtet dhe kriteret pér sigurimin e banimit familjar pér ish té
dénuarit ish, t& pérndjekurit politiké dhe ish té burgosurit politikg, qé nuk e kané
té zgjidhur céshtjen e banimit me ndihmén e programit pér ndértimin e objekteve
me qira jo profitabile, programit pér adaptimin e banesave tjera né pronési t&
komunés, programit pér dhénien e bonusit pér banim té pércaktuar sipas nenit 3,
té Ligjit nr. 03/L-164, Pér financimin e programeve t& vecanta t& banimit.

Programi aktual

MMPH éshté pérgjegjése pér hartimin e politikave t€ banimit. Zbatimin e kétyre
politikave pérkatésisht legjislacionit pér administrimin e ndértesave té banimit né
bashképronési e bgné institucionet pérgjegjése t&é pushtetit lokal duke i ndihmuar
organet pérgjegjése pér marrjen e vendimeve dhe administrimin e ndértesave né
bashképronési. Shoqata e Pronaréve dhe Kryesia e Shoqatés kané fuqiné t¢ delegojné
funksionet tek njé administrator i certifikuar.

Sipas Ligjit pér Ndértesat e Banimit né Bashképronési pérgjegjésité e komunés ndaj
ndértesave né bashké&pronési jané:

1. Komuna me ané t& dokumenteve t¢ planifikimit hapésinor pércakton tokén e
pérbashkét dhe hapésirat publike né funksion té ndértesave né bashképronési,
instalimet e pérbashkéta elektrike, ujésjellésit dhe kanalizimit, si dhe ngrohjes
gendrore duke respektuar normat minimale pér hapésirat né funksion té ndértesés
né bashképronési;

2. Nése ndértesa né bashképronési, parcela né té cilén éshté ndértuar éshté pjesérisht
ose térésisht proné komunale, Komuna duhet té pajtohet, gjaté procesit t&
regjistrimet t& bashképronésisé, né dhénien e titullit pronaréve t& njésive ndaj
hapésirave té pérbashkéta né funksion té ndértesés té pércaktuara sipas ligjit.
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3. Komuna, pérkatésisht organi kompetent komunal e mban regjistrin e ndértesave
né bashképronési dhe administratoréve qé ushtrojné kété veprimtari né territorin
qé ajo e administron.

4. Komunén né bashképunim me Ministriné do té siguron edukim dhe trajnim
pronaréve té ndértesave dhe Kryesiné e Shoqatés rreth geverisjes dhe funksionimit
té ndértesés né bashképronési.

Ky Ligj definon né pérgjithési ndértesat pér banim qé kané edhe njési afariste, e qé
jané né pronési t&¢ mé shumé sé njé pronari, si dhe pér komplekse té njésive individuale
té banimit dhe afariste té cilat kané né pronési té pérbashkét njé territor, né funksion
dhe né pérdorim, ekskluzivisht té pronaréve té njésive. Mos zbatimi i kétij Ligji éshté
pasojé e mos definimit t& céshtjes s¢ t& drejtés sé pronésisé individuale dhe
bashképronésisé né ndértesén e banimit né bashképronési te pércaktuara me Ligjin
aktual. Po ashtu, informimi i pamjaftueshém i qytetareve qé jetojné né ndértesat e
banimit né bashképronési lidhur me té drejtat dhe obligimet e tyre éshté sfidé qé duhet
trajtuar né procesin e zbatimit té kétij Programi. Shpenzimet aktuale

Buxheti Buxheti Vlerésimet pér 2019
Kategoria e pér vitin paraprak pér kété vit
shpenzimeve
Buxheti i P.M: 122,290.00 € P.M: 123,776.00 € Total:
Ministrisé: M.SH: 64,000.00 € M.SH: 70,000.00 € 799,228.00 €
(shéno secilin SH.K. 996,184.00 € SH.K. 1,105,047.00 €
lloj t& TOT: 1,182,474.00€ | TOT: 1,298,823.00€
shpenzimit)

Buxhetet tjera:
(shéno secilin

Pér vitin 2018-2019
parashikimet nga

flgj 0.00€ Komunat (5):
shpenzimit) 550,000€
Fmanariu nga 0.00 € 0.00€
donatorét

Shpenzimet e

drejtpérdrejta | 5 1 0.00 €

nga Ministria e

Financave

Pérvoja né shietet tjera - Pérvoja evropiané

Historiku mbi banesat né bashképronési né Evropé
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Shumé vende t& Evropés kané tradité té gjaté né njohjen e konceptit t€ bashképronésisé.
Bashképronésia éshté njé formé e vecanté e pronésisé sé ndértesave, ku pronésia
ekskluzive e njé njésie né ndértesés, p.sh. e njé banese, éshté e kombinuar me pronésing
e pérbashkét né hapésirat e pérbashkéta té ndértesés té cilat shfrytézohen nga té gjithé
pronarét dhe banuesit e ndértesés.

N& fillim té viteve ‘90, shumé shtete té Evropés kané kaluar népér fazén e transformimit
té sistemit politik dhe ekonomik, gjé qé ka pasur ndikim edhe né sektorin e banimit dhe
né politikat e banimit. Politikat e reja né sektorin e banimit kané béré ndryshime
thelbésore né elementet funksionale té praktikave t& menaxhimit dhe mirémbajtjes sé
ndértesave, duke i kthyer ato nga shérbimi komunal i rregulluar nga shteti né njé
shérbim té vetérregullues dhe té drejtuar nga pronarét. Kérkesa pér pérmirésimin e
kornizés ligjore né kété sektor, si dhe pér t& pérmirésuar efektivitetin e ndértesave né
bashképronési ishte e madhe dhe kjo éshté arsyeja pse shumé geveri té vendeve
evropiane kané reflektuar mbi kété.

Né disa shtete, pérgjegjésité pér administrimin e banesave t& pa privatizuara, ju
transferuan komunave, té cilat nuk kishin buxhet té mjaftueshém pér té menaxhuar kété
fond t& banimit. N& shtetet e tjera jané themeluar ndérmarrje gjysmé-publike, si Fondi i
Banimit né Slloveni dhe Austri, t& cilat vazhduan administrimin e ndértesave t€
mbetura t& banimit né pronési komunale duke i dhéné ato me (ira té ulét si banim
social pér familjet né nevojé.

Pas privatizimit t& banesave, ligjet né disa nga vendet e Evropés Lindore kané
pércaktuar se e drejta e bashképronésisé ndaj pronés sé pérbashkét né ndértesat e
banimit, duke pérfshiré edhe parcelat e tokés pérreth, e shogéron certifikatén e
pronésisé mbi banesén. Né rastin e Estonisé, Hungarisé, Letonisé dhe Sllovakisé,
parcelat e ndértesave té banimit jané pjesé e pronés sé pérbashkét té pronaréve té
banesave né ndértesat e banimit dhe jané té regjistruara si té tilla né Kadastér. Kjo do t&
thoté se komunat kané béré ndarjen e zonave t& banimit dhe parcelave t&€ ndértimit t€
ndértesave shumé banesoré né njé ményré konsistence. Né vende té tjera, prona e
pérbashkét vazhdon t'i pérkasé komunés.

Bashké me transferimin e pronésisé sé¢ banesave nga shteti ose komuna tek ish-
qiramarrésit, u transferuan edhe pérgjegjésité pér mirémbajtjen dhe rehabilitimin e
pjeséve t& pérbashkéta. Duke gené né pronési private, pronarét e rinj duhet ti
mirémbajné Ndértesat e banimit shumé banesore me shpenzimet e veta. Si rezultat,
pronarét e banesave né njé Ndértes¢ Shumé Banesore jang t& detyruar té ndajné
shpenzimet e pérgjithshme pér mirémbajtjen dhe riparimin e pronés sé pérbashkét dhe
té paguajné shérbimet publike. Problemi mé evident né disa vende té Evropés Lindore
dhe Juglindore ishte déshtimi i disa pronaréve pér t€ paguar shpenzimet. Ligjet né
Estoni, Hungari dhe Sllovaki kané njé dispozité t& réndésishme ku thuhet se déshtimi i
pronarit té shtépisé pér té¢ pérmbushur detyrimin e tij pér té ndaré shpenzimet e
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pérgjithshme (duke pérfshiré pagesat e shérbimeve) éshté njé shkelje e té drejtave
ligjore té pronaréve té tjeré né njé Ndértesé Shumé Banesore. Bazuar né kété deklaraté u
jepet e drejta pronaréve gé paguajné detyrimet e tyre pér t'i kérkuar pronaréve qé nuk
paguajné pér té pérmbushur detyrimet e tyre dhe pér t¢ paguar démet e shkaktuara pér
shkak té mospagimit ose pagesés me vonesé té detyrimeve ose tarifave té€ detyrueshme.
Disa vende kané edhe dispozita mé strikte, si¢ jané shitja e banesave t&€ pronaréve qé
nuk i pérmbushin obligimet e tyre lidhur me mirémbajtjen dhe menaxhimin e pronés sé¢
pérbashkét ose regjistrimin si peng né Kadastér (Hungari).

Njé element me réndési té vecanté konsiderohet té jet¢ pércaktimi i vendimmarrjes qé
éshté posagérisht i réndésishém gjaté riparimeve té pérgjithshme ose renovimeve té
ndértesave né bashképronési. Konsiderohet si e domosdoshme qé krijimi i Shoqatés s&
Pronaréve té jeté i detyrueshém pér té gjithé pronarét e banesave. Pérkundér hartimit té
bazés ligjore né vende t& ndryshme evropiane, faza e zbatimit zgjati shumé dhe u pasua
nga shumé probleme. U deshén gati dhjet¢ vite né Ukrainé ¢ nga miratimi i
legjislacionit pér privatizimin e banesave deri né miratimin e Ligjit mbi ndértesat e
banimit né bashképronési, ndérsa vendet e Evropés Lindore ende ballafagohen me
probleme né rregullimin e pronésisé sé pérbashkét dhe funksionimin e Shogatave té
Pronaréve té ndértesave t& banimit né bashképronési. Kjo éshté si pasojé e boshlléqeve
né legjislacion, mungesés sé mijeteve financiare dhe fushatave t& ndérgjegjésimit.
Véshtirésité né zbatim kané ndodhur edhe pér shkak té shprehisé s&¢ banoréve qé té
mirémbajné vetém njésité e tyre individuale, si dhe pér shkak t& pamundésis¢ sé tyre
financiare.

Njé géshtje e réndésishme né lidhje me ndértesat e banimit né bashképronési, éshté nése
ligjet dhe rregulloret kombétare kérkojné krijimin e njé shoqate t¢ pronaréve né ¢do
ndértesé ose grup t&€ Ndértesave Shumé Banesore té privatizuar. Né ekonomité mé té
pérparuara, éshté konsideruar se éshté mé mir¢ qé anétarésimi né shoqatat e pronaréve
t¢ jeté i detyrueshém, si kérkesé ligjore. Ekzistenca e késaj dispozite ligjore éshté shumé
e réndésishme pér suksesin e reformés sé sektorit té banimit dhe privatizimit né vendet
né tranzicion. Sipas Udhézimeve té “United Nations Economic Commission for Europe
(UNECE), mbi menaxhimin e Ndértesat e banimit shumé& banesore né vendet e
tranzicionit né Evropén Lindore, éshté me réndési t&¢ madhe edukimi i pronaréve pér
natyrén e késaj forme té re t& mbajtjes sé pronésisé, vlerave dhe avantazheve t& saj dhe
pér t'i ndihmuar ata né menaxhimin praktik té ndértesave te banimit shumé Banesore
(NSHB). Bazuar né kéto udhézime pa strategji dhe veprime specifike pér ¢éshtjet e
NSHB-ve, tregjet e patundshmérive né vendet né tranzicion t& Evropés Qendrore dhe
Lindore (ECE)do té ballafagohen me probleme serioze.

Struktura e detajuar e ligjeve pér ndértesat né bashképronési ndryshon shumé midis
vendeve (shih tabelén 1). Kodet civile dhe legjislacioni i lidhur me banimin shpesh éshté
baza kryesore ligjore qé rregullon bashképronésing. Kodet civile rregullojné té drejtat e
pronésisé pér banesa, si dhe hapésira & pérbashkéta né ndértesat shumé banesore
(NSHB), ndérsa Legjislacioni i lidhur me banimin rregullon menaxhimin dhe
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mirémbajtjen e bllogeve té NSHB-ve, pérgjegjésité e pronaréve té banesave dhe
elementét kryesoré pér vendimmarrje né NSHB. Baza ligjore zakonisht shogérohet me
udhézime qé mbulojné aspekte t&¢ ndryshme t& krijimit dhe funksionimit té
bashképronésisé.

Tabela 1. Baza ligjore qé rregullon menaxhimin dhe mirémbajtjen e stokut té banesave
né disa nga vendet evropiane, format e bashképronésisé dhe masat zbatuese:

Shtetet | Baza ligjore Formate |E Ményra e Ndérhyrjet
organizimi | detyrues | menaxhimit té e geverisjes
tte hme/ ndértesés vendore né
pronaréve |Joe rast se

detyrues NSHB-té
hme nuk
formojné
SHP-té e
tyre
1 Polonia Akt.i nénlillg]"m". g)Kooperat E Ligji parasheh N/A
mbi Pll'.onesme e |ivae detyrues opsionet e
Bane?seg; ‘ | pronaréve hme ezt B
Kodi Civil; Kodii | (KP); cidlEetonti
procedurave b) Shoqata '
civile; e Nga pronarét e
Akti nénligjor pronaréve ndértesave
mbi riparimin (SHP); Shoqata e
termik dhe pronaréve
rinovimin e (SHP),'dhe
ndértesave; Kooperativa e
Ligji I Ndértimit; pronaréve(KP)
Akti nénligjor SHP-té dhe KP-t¢
mbi mirémbajtjen mund té emérojné
e pasurive t¢ njé menaxher té
patundshme licencuar té
objekteve pér
ndértesat.
2 Kodi Civil; Akti | SHP E Sipas Ligjit aktual | N/A

Republik | nénligjor i detyrues | nr.72/1994: me

a e | ndértimit; Akti hme regjistrimin e

Cekisé nénligjor mbi banesés sé paré ose

Pronésiné e hapésirés jo-

Banesés rezidenciale,
detyrimisht hyn né
fuqi “Deklarata e
Pronaréve té
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Ndérteses", ku
pércaktohen
rregullat pér
kontributin né
fondin e
mirémbajtjes pér
pjeséte
pérbashkéta té
ndértesés, rregullat
pér menaxhimin e
hapésirave té
pérbashkéta dhe
Identifikimin e
personit pérgjegjés
pér menaxhim.
Ligji zbatohet pér
ndértesat me t&
paktén pesé (5)
dhe me té paktén
tre (3) pronaré té
ndryshém. Sipas
Kodit Civil né fuqi
géngal.1.2014,
pér té paktén 2
banesa kérkohet
bashképronésia né
hapésirat e
pérbashkéta. Né
ndértesat me mé
shumeé se pesé njési
duhet té krijohet
SHP.

Lituania

Ligji pér Shoqatat
¢ pronaréve;
Kodi civil.

SHP;
MVP(Marr
éveshja e
veprimit té
pérbashkét
)

E
detyrues
hme

Ligji parasheh dy
opsione té
menaxhimit té
ndértesés:

Nga SHP

Né mungesé té
SHP, menaxhimi i
ndértesés béhet
nga njé organizaté
e specializuar e
zgjedhur nga

Nése nuk ka
SHP ose
MVP,
komuna
duhet té
emérojé njé
Administrat
or, té cilét
zakonisht
jané
kompani
komunale
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pér té vendosur se
cfaré Iloj
ndérmarrjeje do té
formojné. Nése
pronarét e
apartamenteve
nuk e béjné até (njé
nga barrierat
kryesore éshté
kérkesa e
legjislacionit g€ mé

vetéqeverisja pér
lokale. mirémbajtje
Ligji pér asocimine | ne
pronaréve té banesave;
banesave u miratua
vetém pas
privatizimit t&
fondit té€ banimit.
Kjo ka krijuar
véshtirési té
caktuara né
organizimin e
menaxhimit té
duhur t& ndértesés
Letonia | Ligji pér pronat Pronaréte |E Aktet ligjore lejojné | Nése
rezidenciale banesave | detyrues | qé kéto lloje té pronarét e
mund té hme ndryshme té apartamente
organizohe entiteteve té ve nuk jané
n si formuara nga te
0JjQ pronarét e organizuar
banesave: (njé nga
Kompani 0J0 pengesat
AR ’ kryesore
pérgjegjési Kompani me sshts
té kufizuar pérgjegjési té kérkesa e
bashképun kufizuar legjislacionit
im, Koperativé qé mé
1‘116.1-1'1'(2\76511] marréveshje té ;g;me i
ete pérbashkeét etj. °°
plrbashlolt [ishté né dorén e pronar(ive
€p pronaréve né d.UhEt e
o == | bien dakord
secilén ndértesé t& pér atd),

komuna ose
shteti
(pronari i
méparshém)
éshté
pérgjegjés
pér
menaxhimin
dhe
mirémbaijtje
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shumé se 50% e
pronaréve duhet t&
bien dakord pér
até), ose komuna
ose shteti (pronari
i méparshém)
éshté pérgjegjés
pér menaxhimin
dhe mirémbajtjen
e ndértesés.

ne
ndértesés.

Sllovenia

Ligji i banimit

Kuvendi i
pronaréve;
Pronarét e
ndértesave
té
komuniteti
t (PNK)

E
detyrues
hme

Ligji I banimit
parasheh forma té
ndryshme t&é
menaxhimit:

Pronarét emérojné
njé guvernator

Né NSHB-té ku
pércaktimi i
menaxherit nuk
éshté i
detyrueshém dhe
nuk éshté
pércaktuar
guvernatori,
pronarét duhet té
sigurojné veté
bashképronésiné.
Ekzekutimi i té
gjitha
transaksioneve
sipas kétij ligji do té
jeté pjesé e qarkut
té furnizimit t&
shérbimeve té e
planifikuara.
Administratori
mund té€ jeté
person juridik ose
fizik i regjistruar
pér menaxhimin e
pronés dhe njé nga
pronarét e banesés
né NSHB-né

Dénimi pér
pronarét gé
nuk
nénshkruajn
é
marréveshje
ne
pérbashkét
té pronésisé
dhe pér mos
pagesén e
shpenzimev
eté
menaxhimit
dhe t&
mirémbajtjes
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pérkatése..

Nése menaxheri
nuk éshté
pércaktuar, secili
pronar i NSHB-sé e
sugjeron até
pérmes gjykatés né

proceduré jashté
kontestimore.

Kroacia | Ligji pér pronén | Bashkésiae | E Pronarét mund t& | Nése KBP
dhe té drejtat tjera | bashké- detyrues | b&jné veté nuk bie
reale pronaréve | hme menaxhimin ose né | dakord pér

(KBP); mungesé té krijimin e
Ndérmarrj iniciativés, trupave
et publike komunat e drejtuese
komunale; imponojné dhe
menaxhimin nga menaxhues,
Ndérmarrjet komuna i
Publike. Pronarét imponon
mund té zgjedhin | kéta trupa.
administratorin e
kualifikuar nga
tregu. .

Bullgaria | Ligji pér Asociacion | E Varietetet e N/A
menaxhimin e iibanimit | detyrues | menaxhimit té
bashképronésis€; | né Bullgari | hme ndértesés: nga
Ligji pér Pronési; pronarét,

Rregullat pér administratorét
menaxhimin,

rendin dhe

kontrollin e

ndértesave né

bashképronési.

rrethojné ndértesat.

Ka disa mekanizma té ndryshém té pronésisé dhe menaxhimit t& ndértesave né
bashképronési dhe SHP-ve. Né Evropén Peréndimore, ndértesat e banimit ose jané né
pronési té njé pronari té vetém, zakonisht komunés apo njé entiteti tjetér juridik, ose,
nése kompleksi ka shumé pronaré, si¢ €shté rasti me dy modelet kryesore pér ndértesat
e banuara nga pronarét, Shoqatat e pronaréve pérdoren pér vendimmarrjen dhe
menaxhimin e pjeséve té ndértesés qé jané jashté pjeséve té brendshme té mureve qé
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Format e organizimit t& pronaréve ndryshojné sipas shteteve. Nga ekspertét e banimit
ményra mé e avancuar e organizimit t& pronaréve, konsiderohet té jeté SHP si entitet
juridik. Pér shkak té procedurave administrative pér themelimin e tyre, pronarét
hezitojné té organizohen né kété formé.

Sot, administrimi dhe rehabilitimi i NSHB-ve éshté ndér problemet mé t& médha me té
cilat ballafagohen komunat né Evropén Lindore . Shtetet e Evropés Qendrore dhe ato
Baltike kané zbatuar pilot projekte ku krijimi i Shoqatave t&€ Pronaréve éshté iniciuar si
parakusht pér pérfitimin e rinovimit t& NSHB-ve duke zbatuar masat pér pérmirésimin
e performancés sé tyre t& energjis¢. Praktikat e mira po pérsériten né vendet e tjera té
Evropés Juglindore edhe pse me shumé pengesa dhe sfida.

Bazuar né raportin: Praktikat e mira pér banim me eficiencé t& energjisé né rajonin e
UNECE, éshté shumé e réndésishme t& lehtésohet zhvillimi i njé sistemi pér edukimin e
komuniteteve lokale pér géshtjet qé lidhen me t& drejtat dhe pérgjegjésité e tyre si
pronaré t& banesave pér mundésité pér pérzgjedhjen ¢ menaxhmentit efikas t& NSHB-
ve.

Lituania ka mé shumé se njé modalitet t& formés organizative t& pronaréve. Pérveg
SHP-ve, Ligji siguron mundésiné e organizimit t€ pronaréve né formé té njé
Marréveshje pér veprim té pérbashkét (MVP), e cila mund té& krijohet ndérmjet
pronaréve té€ banesave (rreth 3 pérgind e ndértesave menaxhohen nga MVP). E
rregulluar me Kodin Civil, MVP éshté njé formé e pérshtatshme partneriteti pér
menaxhimin e pasurive t¢ pérbashkéta. Njé nga avantazhet kryesore t&¢ MVP-ve ndaj
SHP-ve éshté se vendimmarrja bazohet né hisen e pronésisé t€ pronaréve t€ MVP-sé
sesa né praktikén e SHP-ve, njé voté/ pér secilin pronar té banesés. Nése nuk ka SHP
ose MVP té themeluar, komuna duhet t& emérojé nj¢ Administrator. Zakonisht,
Administratorét e eméruar jané kompani komunale pér mirémbajtjen e banesave. MVP
ose emérimi i njé administratori mund té jeté i pérshtatshém pér NSHB-té me mé pak se
10 njési ose si zgjidhje e pérkohshme. Né& lidhje me projektet e Eficiencés se Energjisé,
dhe krijimin e Shoqatave te Pronareve -t& konsiderohen forma mé e miré e organizimit.
Si person juridik, ato mund té aplikojné pér kredi né bankat tregtare.

Né Letoni ekzistojné lloje té ndryshme t& entiteteve t& formuara nga pronarét e
banesave - OJQ, kompani me pérgjegjési té kufizuar, marréveshje bashképunimi,
marréveshje t& pérbashkét etj. Avantazhi i Kompanisé me pérgjegjési té kufizuar dhe
kooperativave éshté qé pronarét mund t& menaxhojné edhe NSHB té tjera, t& ndértojné

NSHB té reja pér giradhénie ose shitje me kosto té ulét dhe té bgjné administrimin e
pasurive t& patundshme si njé¢ puné t& pérditshme. Marréveshja e Pérbashkét &shte
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forma mé e thjeshté e formés organizative t€ pronaréve. Kjo formé éshté e pérshtatshme
pér NSHB té vogla.

Né Rumani, ligji parashikon menaxhimin e ndértesave direkt nga Shoqatat e Pronareve,
e cila ka t& drejté t& punésojé njé profesionist t& licencuar pér menaxhimin e té gjitha
detyrave té kérkuara. Shoqatat e Pronareve mund t& kontraktojé njé organizaté
profesionale t& menaxhimit t& ndértesave t& licencuar posagérisht pér aktivitetet e
menaxhimit té ndértesés. Ligji nuk parasheh detyrime té tjera pérveg asaj q& menaxheri
i ndértesés mund té ofroj¢ sigurim profesional té pérgjegjésisé per mbrojtjen e

pronaréve.

N& Hungari, ligji "Pér shogérité e pronaréve té shtépive" thot¢ se vetém ata qé kané
pérfunduar njé program pérkatés t€ trajnimit profesional mund té menaxhojné NSHB-
t6. Q& nga viti 1999, ka pasur kurse t& vecanta pér trajnimin e menaxheréve té
ndértesave dhe atyre té pasurive té patundshme t& akredituara nga geveria hungareze.

Né Slloveni, pronarét organizohen né Kuvendin e Pronaréve dhe Bashkésiné e
pronaréve té ndértesave. Pérparésia e kétyre formave éshté se ka mé pak procedura
administrative dhe detyrime. Ata mund té angazhojné njé administrator si person
juridik ose person fizik - njé nga pronarét.

Né Kroaci, pronarét mund t& organizohen si Bashkési e bashképronaréve. Né ato raste,
administratori mund té aplikojé pér kredi né emér té pronaréve ashtu si ESCO. Né kété
rast, ekziston rreziku i mos pagesés s¢ tarifés mujore nga pronarét, gjé qé e pengon

administratorin.
Pérshkrimi i ligjit té Kroacisé:

Ne Kroaci pér rregullimin e fushés se administrimit dhe mirémbajtjes se hapésirave te
pérbashkéta ne ndértesat ne bashképronési, nga sektori publik ekziston Ndérmarrja
Komunale Publike pér Banesa (Gradsko Stambeno Komunalno Gospodarstvo -
Agencija za Upravlanje zgradama Zagrebacki Holding d.o.0. Podruznica GSKG). Ne
Kroaci Bashkésia e bashké-pronaréve (KBP) dhe forma e organizimit te pronareve ne
bashképronési éshté e detyrueshme. Ky proces funksionon shumé miré edhe pse nuk
kané Ligj t& vecanté pér administrim t& bashképronésisé por qé aktivitetin e tyre e
bazojné né Ligjin mbi pronésiné dhe t& drejtat tjera sendore, sipas té cilit kan& hartuar
rregullore t¢ veganta pér administrim dhe mirémbajtje. Pronarét mund t&€ bgjné veté
menaxhimin ose né mungesé t& iniciativés, komunat e¢ imponojné menaxhimin nga

Ndérmarrjet Publike. Pronarét mund t& zgjedhin administratorin e kualifikuar nga
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tregu. Nése bashkésia e bashké-pronaréve (KBP) nuk bie dakord pér krijimin e trupave
drejtuese dhe menaxhuar, komuna i imponon kéta trupa.

Né Zagreb ky institucion i lartshénuar, duke u bazuar ne tregun e lire dhe ne
konkurrencén e tregut vepron pér administrimin dhe mirémbajtjen e ndértesave né
bashképronési. Zagrebi ka themeluar Agjenci t& pavarura té cilat do t& mirén me
mirémbajtjen e ndértesave ne bashképronési. Secila ndértese né komunén e Zagrebit
éshté obligative t¢ keté mirémbajtje dhe té funksionon.

Agjencia ishte zgjedhje e liré pér pronarin pasi ne qytet kishte me shume agjenci té
pranuara nga komuna, né kushte té tregut t& hapur, por qé né rastin konkret né Qytetin
e Zagrebit ky institucion administronte me rreth 85% nga qé kishin ¢gmimin mé té ulét
né treg pér té njgjtat shérbime. Né kuadér t€ legjislacionit kishin t& hartuara dhe té
aprovuara Rregullore mbi tarifat pér shérbimet g& ofrojné né administrimin dhe
mirémbajtjen e ndértesave té banimit né bashképronési. Né Qytetin e Zagrebit kishte
mbi 200 ndérmarrje qé zhvillojné aktivitet né Administrimin dhe mirémbajtjen e
ndértesave né bashképronési. Po ashtu tarifat qé kané té hartuara dhe t& aprovuara i
kané té bazuar né sipérfage né m2 Né dokumentacion kané t& prezantuar edhe
organizimin dhe sistematizimin e dokumentacionit t¢ nevojshém me nénshkrime t&
personave pérgjegjés duke filluar nga pronari i njésisé sé banimit, nga pérgjegjési i
ndértesés pér administrim dhe personat pérgjegjés t& ndérmarrjes, q€ té gjithé kané té
nénshkruar dhe té faksimiluar dokumentet té cilat jané t& parapara pér mbarévajtjen e
administrimit dhe mirémbaijtjes sé ndértesave né bashképronési.

Bazuar ne historikun e sistemit te administrimit te ndértesave te banimit ne
bashképronési, shembulli i Kroacisé¢ éshté njé model i preferuar te cilin do te
mundemi te aplikojmé ne Kosove, duke e pérshtatur me rrethana funksionale dhe
sistemin e administrimit te ndértesave te banimit ne bashképronési.

Ligji i Malit t& Zi parasheh se kur nunui i pronaréve €sht¢ mé shumé se katér, duhet té
emérohet administratori i ndértesés shumé banesore (NSHB). Administratori &shté
person fizik ose juridik i regjistruar pér menaxhim t& pronés. Bashkésia e pronaréve me
administratorin i pérmbyll marréveshjet mbi marrédhéniet reciproke. Autoriteti
kompetent i pushtetit lokal eméron dhe shkarkon administratorét e regjistruar né
regjistrin e administratoréve té ndértesés. Administratori, pér punén e tij, ka t€ drejtén e
kompensimit t& parashikuar nga pronarét né kuadér t& shpenzimeve té mirémbajtjes.

Ligji i Magedonisé kérkon qé administratorét té regjistrohen né regjistrin komunal té
administratoréve dhe kjo e drejté mund t& merret nése administratori vepron kundér

dispozitave ligjore.
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Ligji ekzistues i Serbisé lidhur me Ndértesat e Banimit né Bashképronési ka mjaft
ngjashméri me ligjin e Kosovés pér NBB. Edhe sipas kétij ligji té Serbisé i cili quhet
“Ligji pér Mirémbajtjen e Ndértesave t& Banimit”, t¢ gjitha hapésirat dhe elementet né
bashképronési jané proné e pérbashkét e té gjithé banoréve qé jetojné né até ndértesé. Si
rrjedhojé, éshté pérgjegjési e banoréve q€ t& organizohen dhe té kujdesen pér elementet
dhe hapésirat e pérbashkéta t& ndértesés s¢ tyre.

Administrimi i ndértesave né bashképronési

Sipas ligjit t& Serbis¢ Ndértesa e Banimit ka cilésing e personit juridik. Né Ndértesat e
Banimit ne Bashképronési duhet t& krijohet asambleja e ndértesés (né rastin toné
Shoqata e Pronaréve) e cila duhet t& pérbéhet nga té gjithé banorét e hyrjes. Pér
pérzgjedhjen e asamblesé duhet t€ jené prezent giysma e numrit t& banoréve. Kétu
zgjidhet edhe kryesia e hyrjes.

Asambleja e ndértesés né bashképunim me Kryesiné e vet kryen detyrat e méposhtme:
- Miraton programin e mirémbajtjes se NBB-se;

- Vendosé pér organizimin e punés sé mirémbajtjes s¢ NBB-se;

. Merr vendime né lidhje me kryerjen e punés s¢ mirémbajtjes né NBB;

- Miraton raportin vjetor pér realizimin e programit t& mirémbajtjes se NBB;

. Pércakton shumén dhe ményrén e sigurimit t&€ mjeteve pér mirémbajtjen e NBB-se;
. Pércakton kushtet dhe ményrén e ruajtjes (mbajtjes) sé rendit né ndértesg;

- Vendos pér sigurimin e ndértesés;

- Rregullon ményrén e pérdorimit té pjeséve t& pérbashkéta té ndértesés;

- Vendos pér pérmirésimin e kushteve t& banimit né ndértesé dhe pér ¢éshtje té fera

qé kané té béjné me ruajtjen dhe menaxhimin e ndértesés, né pajtim me ligjin.

Kryesia e Asamblesé¢ t& Hyrjes me shumicén e votave té anétaréve té pranishém do t&
marré vendime né lidhje me mirémbajtjen e vazhdueshme té ndértesés. Anétarét e
Kryesisé me pélgimin e pronaréve q€ u pérkasin mé shumé se gjysma e sipérfages totale
té njésive banesore dhe pjesé té tjera t& vecanta t& ndértesés, merr vendime né lidhje me
mirémbajtjen e ndértesés. Kryesia e asamblesé¢ sé ndértesés i angazhon trupat e
pérkohshém ose t¢ pérhershém té cilét duhet té kryejné punét e mirémbajtjes sé
ndértesés. Shpenzimet pér mirémbajtje duhet t& mbulohen nga vet banorét e hyrjes. Kjo
pjesé éshté e njgjté si ligji i Kosoves. Asambleja e ndértesés e cakton vlerén pér pagesé
né bazé té analizés paraprake dhe kjo pagesé duhet t& béhet nga té gjithé banorét né
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baza mujore. Asambleja e ndértesé vendos pér ményrén e kryerjes sé punéve dhe kjo
mund té béhet né dy ményra:

- Té angazhojé njé kompani té jashtme apo té

- Angazhoj Ndérmarrjen Publike Banesore. Nése brenda njé kohe té caktuar
strukturat banesore nuk i organizojné punét pér mirémbajtjen e ndértesave, atéheré
organet pérgjegjése komunale kané t& drejté t& angazhojné njé kompani apo
Ndérmarrje Publike banesore pér t& kryer punét pér mirémbajtjen e ndértesés. E
giithé kjo n¢ kurriz t& banoréve (g jetojné né ndértesa. Kjo piké konsiderohet mjaft e
réndésishme né rastet kur strukturat organizative banesore nuk krijohen né baza
vullnetare.

Kjo pjesé mungon né ligjin e Kosovés dhe konsiderohet qé¢ duhet té futet né ligj. Nuk
mundet qé pafundésisht té lihen banesat né méshirén e banoréve t€ cilét nuk kané
vullnet pér t& krijuar strukturat e parapara me ligj.

Dénimet me té holla jané t& paraparé pér kéto raste:
e Uzurpatorét e elementeve té pérbashkéta;

o Banorét té cilét i pengojné apo rrezikojné bashkéjetesén e [ginjéve né ményra t&
ndryshme.

Shqipéria

N& Shqipéri ligji i cili e rregullon ¢éshtjen e ndértesa né bashképronési quhet “Ligji pér
administrimin e bashképronésisé né ndértesat e banimit” dhe éshté miratuar nga
kuvendi i Shqipérisé né vitin 2009. Ky ligj ka pér qéllim rregullimin e marrédhénieve
juridike né fushén e administrimit té bashképronésisé né ndértesat e banimit, t& truallit
dhe mjediseve ndihmése, ¢ jan&é n¢ bashképronési t& detyrueshme, pércaktimin e
subjekteve, marrédhéniet ndérmjet tyre dhe me t& tretét, té drejtat dhe detyrimet e
ndérsjella, si dhe sanksionet pérkatése, né rast mos pérmbushjeje té kétyre detyrimeve.
Ligji i Shqipérisé pér administrimin e bashképronésisé zbatohet pér té gjitha ndértesat
me dy ose mé shumé pronaré, qé shérbejné pér banim dhe qé mund té kené lokale
shérbimesh e tregtie, qé jané pjesé e tyre, si dhe pér komplekse banesash individuale, t&
cilat kané né pronési té pérbashkét njé territor, né funksion dhe né pérdorim,
ekskluzivisht, t& pronaréve té banesave.

Ligji rregullon fushat bashképronésisé né ndértesa:

- Rregullat pér administrimin e bashképronésisé né ndértesa
25|Faqe



- Kuota e pjesémarrjes né ndértesa

- Objektet e bashképronésisé né ndértesa

- Akti i bashképronésisé

- Kush kontrollon zbatimin e rregullave t& bashképronésisé?
Bashképronésia né ndértesa/ Té drejtat dhe detyrimet

- Té drejtat e pronarit t¢ banesés

- Detyrimet e pronarit t&€ banesés

- Té drejtat dhe detyrimet e krijuesit t€ ndértesés

- Té drejtat dhe detyrimet e giramarrésve

- Detyrimet e pronaréve pér banesat jo né pérdorim

Bashképronésia né ndértesa /Asambleja e Bashképronaréve
- Asambleja e Bashképronaréve

- Mbledhja Asamblese sé Bashképronaréve

- Thirrja e Asamblesé sé Bashképronaréve

- Kompetencat ¢ Asamblesé sé Bashképronaréve

- Vendimet e Asamblesé sé Bashképronaréve
Bashképronésia né ndértesa /Administrimi i ndértesave

- Kush administron ndértesat e banimit?

- Pérgjegjésité e administratorit ose shoqérisé sé administrimit
- Funksionet e kujdestarit

- Paketa e administrimit

- Tarifat e administrimit

Pronari i banesés
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- Ndryshimet q¢ mund té béj pronari né banesé

- Démtimi i pronés sé pérbashkét

Bashképronésia né ndértesa/ Restaurimi dhe shembja
- Programet e restaurimit

- Ndihma financiare pér njé ndértesé té re

Ligji i Shqipérisé mbéshtetet edhe me udhézime administrative té cilat e rregullojné
céshtjen e banimit né Bashképronési.

Njé udhézim i tillé i cili vlen t& pérmendet sshté “udhézimi pér llogaritjen e tarifés sé
administrimit pér ndértesat e banimit né bashképronési”.

Kapitulli 3: Synimet dhe objektivat

Symnimi

Me kété Koncept Dokument synohet qé t& adresohen zbraztirat dhe paqartésité ligjore,
si dhe krijimi i dispozitave té reja ligjore pérmes s€ cilave do t& fuqizohej roli i
institucioneve né zbatimin e ligjit. Njé réndési t& vecanté ka definimi i géshtjeve
pronésore juridike pér ndértesat e ndértuara para luftés sé vitit 1999 dhe ndértesave té

reja.

Synimi kryesor éshté definimi i qarté i pronésisé né ndértesat e banimit né
bashképronési dhe hapésirave t& tyre t& pérbashkéta, t& drejtat, detyrimet dhe
pérgjegjésité e pronaréve t& njésive t& ndértesés né lidhje me shfrytézimin,
administrimin dhe mirémbajtjen e pjeséve, hapésirave dhe pajisjeve t& pérbashkéta t&
ndértesés - bashképronésingé né ndértesé. Njé rregullim i miréfillté i kontribuon té
drejtave pronésore, shfrytézimit dhe administrimit mé té miré té ndértesave te banimit
ne bashképronési. Ndértesa né bashképronési, pérveg atyre t& banimit, né shumé raste
pérfshiné edhe ndértesa afariste, administrative, etj, té cilat funksionojné si njé térési. Né
shumé ndértesa kemi edhe destinime té kombinuara, banim & afarizém, ku elementet e
bashképronésisé i kané té njéjta si: konstruksioni, fasada, shkallét, ashensorét, bodrumi,
kulmi etj. e ge pérmes kétij koncept dokumenti do te trajtohen ne ményré me te
specifikuar. Po ashtu do pérkufizohet edhe shfrytézuesi i njésisé sé ndértesés, sepse i
njéjti ka obligime dhe detyrime ndaj njésisé sé ndértesés pér periudhén kohore qé e
posedon apo shfrytézon até. Te elementet e bashképronésisé, me termin-fjalia "toka
ndértimore né té cilén &shté ndértuar ndértesa", do t& definohet pjesa e tokés pér t& cilén
sshté lidhur ndértesa, dhe pjesa e tokés pér rreth ndértesés gé éshté né shérbim té
ndértesés si: shtigjet, rrugét, parkingjet, terrenet sportive, gjelbérimi, deponimi i
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mbeturinave, etj. Synim tetér éshté krijimi i obligimit t¢ themelimit t& Shoqatave t¢
pronaréve, anétarésimi i pronaréve/shfrytézueseve t& njésive banesore né Shoqaté si
dhe detyrimi i pérmbushjes s& obligimeve t€ administrimit dhe mirémbajtjes sé
clementeve t& bashképronésisé. Gjithashtu do té specifikohen pérgjegjésité e
Administratoreve si dhe roli i Shogatés sé Administratoreve té Ndértesave t&
Bashképronési, si dhe masa imponuese dhe ndéshkimore pér mos zbatim té ligjit.
Pérmes kétij ligji synohet qé t& rregullohen té drejtat, detyrimet, kufizimet dhe
pérgjegjésité e pronaréve t& njésive t& ndértesés né lidhje me shfrytézimin,
administrimin dhe mirémbajtjen e pjeséve, hapésirave dhe pajisjeve té pérbashkéta té
ndértesss-bashképronésiné né ndértesé dhe kjo do t& ndikon né arritjen e synimeve t&é
pérafrimit me politikat dhe legjislacionin e BE-sé, fugizimin dhe mbrojtjen e te drejtave
té njeriut dhe fuqizimit t& ekonomisé s€ tregut.

Objektivat

Objektivat kryesore té kétij Koncept Dokumenti jané:

1. Definimi i pronésisé né ndértesén né bashképronési dhe hapésirat e pérbashkéta t&
tokés ndértimore ku éshté ndértuar ndértesa né bashképronési;

2. Pércaktimi i kritereve pér regjistrimin e bashképronésisé né ndértesat e banimit né
bashképronési né Regjistrin e t& Drejtave té Pronave t€ Paluajtshme;

3. Pércaktimi i kritereve té qarta t&¢ themelimit t& shoqatave té pronaréve dhe
shfrytézuesve té ndértesave té banimit né bashképronési, si dhe definimi i qarté i
statusit t& tyre dhe regjistrimi/ certifikimi;

4. Pércaktimi i detyrimeve t& pronaréve t& njésive t& banesave, si dhe definimi i
pérgjegjésive institucionale;

Kapitulli 4: Opsionet

Opsioni 1: Opsioni status quo (asujé ndryshim)

Opsioni i paré éshté q&é céshtja e administrimit té ndértesave t€ banimit né
bashképronési t&é mbetet késhtu si¢ éshté aktualisht e rregulluar d.m.th. mos ndryshimi
i késaj politike e qé nénkupton mos definimin e qarté té té drejtave té pronaréve né
ndértesat e banimit né bashképronési, mos regjistrimin e bashképronésisé né kadastér,
mos krijimi i shogatave t€ pronaréve dhe mos krijimi i regjistrave t&€ shoqatave té
pronaréve né organin kompetent komunal. Kjo nénkupton qé té vazhdohet té mbahet
né fugi njé ligj i cili éshté véshtiré i realizueshém dhe i zbatueshém. Pér mé tepér, ligji
aktual krijon kufizime né shfrytézimin dhe administrimin e pronés sé pérbashkét né
bashképronési, cka ndikon né vazhdimin e njé pasigurie juridike. Po ashtu, ky Ligj nuk
ka ndonjé sanksionim pér institucionet dhe palét e interesit qé¢ nuk e respektojné.
Procesi i tanishém i pércaktuar me ligj lejon q& shumé ndérmarrje investive t& mbajné
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peng procesin duke mos e deklaruar si té pérfunduar objektin dhe duke e populluar
objektin me banues pérmes para kontratave té krijuara nga ana e procesit noterial, pa
ndonjé pranim teknik paraprak dhe pa certifikata t& pérdorimit t& ndértesave t& banimit
né bashképronési. Ky opsion nuk jep shumé shpresé pér ndryshim té gjendjes, pérveg
themelimit t¢ mekanizmave qé do t& stimulonin krijimin e strukturave brenda
ndértesave qé éshté parakusht i rregullimit té jetés né kéto ndértesa t& banimit né
bashképronési.

Opsioni 2: Ndryshinii i politikés ekzistuese

Ky opsion éshté ndryshimi i politikés aktuale pérmes hartimit t& njé Ligji t& ri praktik i
cili né fokus do t& kété respektimin e té drejtave té pronareve né bashképronési, si dhe
administrimin e ndértesave té banimit né bashképronési. Qéllimi i kétij opsioni &shté
pérmes njé ligji t& ri pér t& drejtén e bashképronésisé, té adresohen problemet e
identifikuara mé larté dhe qé administrimi, mirémbajtja dhe disponimi me
bashképronésing té jeté i rregulluar né ményré mé t&é miré. Me kété ligj do té definohen
parimet pér pércaktimin dhe shfrytézimin e bashképronésisg, titullari gjegjésisht niveli i
té drejtave pronésore né ndértesat ne bashképronési, ményrat dhe kushtet e regjistrimit
té bashképronésisé, té posedimit dhe shfrytézimit t& bashképronésisé, t€ administrimit
t& ndértesave te banimit ne bashképronési, bartja e bashképronésisé¢ si dhe cedimi i t&
drejtés sé shfrytézimit t& pronés ne bashképronési etj.

Né veganti Ligji do t& pérmban:

o Definimi i pronésisé dhe posedimit né ndértesat e banimit né bashképronési dhe né
elementet e pérbashkéta, pérmes déshmive té e pronésisé apo posedimit t& ligjshém
me pérmes blerje apo me fitim té drejtés banesore sé njésisé banesore.

e Definimi i pronésisé né hapésirat e pérbashkéta dhe tokén ndértimore dhe
hapésirat pérreth objektit, si dhe kuotén pjesémarrjes né bashképronési. Té behet
ndérlidhja e pronés sé objektit me tokén ndértimore dhe hapésirat pérreth. Né
rastet e ndértimeve té reja, kur toka (parcela) éshté né pronési private t€ pronarit té
tokés ajo pronési té bartet te pronarét e njésive banesore t& ndértesés né
bashképronési, né proporcion me sipérfagen e njésisé banesore.

o DPércaktimin e aktit t&¢ bashképronésisé dhe regjistrimin e tij. Definimi me ligj i
pronarit dhe shfrytézuesit t& njésisé sé¢ banimit éshté domosdoshméri dhe kjo do té
ndikonte qé té definohen kriteret e regjistrimit t& marréveshjes s&€ bashképronésisé sé
elementeve té bashképronésisé né kadastér. Disa nga kriteret qé do té pércaktohen
né regjistrimin e aktit t& bashképronésisé né kadastér jané: Déshmité e pronésisé apo
posedimit t& ligjshém pérmes blerjes apo té drejtés banesore s¢ njésisé banesore, t&
dhénat personale té pronaréve ose shfrytézueseve, né ndértesat né bashképronési,
pérshkrimi i ndértesés, adresa dhe té dhénat tjera té€ ndértesés, pérshkrimin e secilés
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njési, pozicionin e saj pérbrenda ndértesés, géllimin e saj, madhésiné, dhe cfarédo
karakteristike fjetér, kuotén e pjesémarrjes pér cdonjérin pronar€, marréveshjen e
pronaréve té njésive banesore me t& cilén deklarojné se pajtohen me ndarjen e
hapésirave t& pérbashkéta né bazé t& dhénave t& paraqitura, etj. Pér mé tepér,
komunat duhet t& shpejtojné procesin e pranimin teknik t& objekteve t& reja dhe
lsshimin e certifikatave té pérdorimit pér ndértesat e reja me qéllim t& shpejtimit té
regjistrimit té bashképronaréve né kadastér. Léshimi i certifikatave t& pérdorimit
sshté e rregulluar me Ligjin e Ndértimit, mirépo ky ligj do té pércaktoj dispozita té
cilat pércaktojng metodologjiné e monitorimit t& vendosjes sé banoréve né ndértesa
t& banimit né bashképronési dhe regjistrimit t¢ bashképronésisé né kadastér.

Mbikéqyrjen e zbatimit té rregullave mbi bashképronésiné né ndértesat e banimit né
bashképronési dhe definimi i organit qé& do ta béné mbikéqyrjen. Pérmes organeve
pérgjegjése komunale pér céshtje t&€ banimit, Ministria e Mjedisit dhe Planifikimit
Hapésinor, do té bgjé mbikéqyrjen e zbatimit t& kétij ligji. Monitorimi i organeve
pérgjegjése pér administrimin e ndértesave t& banimit né bashképronési, shqyrtimi i
politikave ekzistuese, raportimi, etj do t& jené né mesin e pérgjegjésive gé kjo
Ministri do té keté kur béhet fjalé pér zbatimin e kétij ligji.

Pércaktimin e té drejtave, detyrimeve dhe pérgjegjésive t& autoriteteve t€ pushtetit
lokal. Mungesa e mekanizmave publik (komunal) pér menaxhimin e ndértesave t&
banimit né bashképronési éshté njé tjetér véshtirési qé paragitet né zbatimin e ligjit
aktual. Né vecanti mekanizmat komunal duhet té forcohen dhe né rastet kur prona
pér rreth ndértesés sé banimit né bashképronési éshté proné publike, ajo t&
administrohet nga Komuna, por qé asnjé ndryshim né planifikim apo ndryshim i
statusit t& asaj prone t& mos mund t& béhet pa pélqimin e pronaréve t&€ njésive
banesore/bartésve t& s¢ drejtés sé shfrytézimit. Po ashtu, gjaté hartimit t& planeve
rregulluese t& hollésishme mirémbajtja e hapésirave té pérbashkéta té objekteve né
bashképronési pér ndértesat e vjetra duhet t& trajtohet, me qéllim qé kéto objekte t&
pérfshihen né procesin e administrimit dhe mirémbajtés. Autoritetet e pushtetit
lokal do t& jené pérgjegjése qé té certifikojné shoqatat e pronaréve dhe té mbajné
evidencén e té gjitha shoqatave té cilat merren me mirémbajtjen e ndértesave té
banimit né bashképronési. Kétu pérfshihet po ashtu mbikéqgyrja e funksionimit té
tyre né pajtim me ligjin, si dhe themelimin e e shogatave né rastet kur nuk béhet
themelimi i atyre nga ana e pronaréve.

Pércaktimin e té drejtave, detyrimeve dhe pérgjegjésive t& pronarit t& banesés né
bashképronési. Kétu pérfshihet obligimi i pronaréve g€ té themelojné Shogatén e
Pronaréve dhe Shfrytézuesve té ndértesés sé banimit né bashképronési, dhe té
pércaktojné rregullat pér shfrytézimin sa mé t& miré té kétyre hapésirave.

Pércaktimi i té drejtave dhe detyrimeve té shfrytézuesve né ndértesat e banimit né
bashképronési. E drejta pér té shfrytézuar hapésirat e pérbashkéta dhe té mirat tjera,
respektimi i rregullave dhe procedurave té vendosura nga veté bashképronarét,
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pjesémartja né mirémbajtjen e ndértesés, etj jané disa nga té drejtat dhe obligimet e
shfrytézuesit t& njésisé banesore né ndértesén né banimit né bashképronési.

Pércaktimin e té drejtave dhe detyrimeve t& ndértuesit/krijuesit t& ndértesés sé
banimit. Kétu pérfshihen vecanérisht, bartja dhe regjistrimi i pronésisg, pércaktimi i
rregullave me té cilat ndalohet vendosja banoréve pa marré certifikatén e pérdorimit
t& ndértesés nga autoritet kompetente, et]

Pércaktimin e detyrimeve té pronaréve té banesave qé nuk pérdoren dhe t&
shfrytézuesve t& banesave qé nuk jané pronarg, por qé i kané né shfrytézim banesat.
Rregullat e mirémbajtjes dhe shfrytézimit t& hapésirave té pérbashkéta do té
pérfshijné edhe pronarét té cilét nuk pérdorin ato njési banesore, si dhe shfrytézuesit
e atyre banesave t& cilat nga njé¢ mardhénje tjetér juridike kané né shfrytézim njésité
banesore. N& kété drejtim, ligji do té pércakton rregulla té cilat duhet t& respektojné
té gjithé pronarét dhe shfrytézuesit e & pérfshijné pagesén e tarifés s&¢ mirémbajtjes,
‘respektimi i rregullave té brendshme té pércaktuara nga veté pronarét, etj. Definimi
i obligimit t&¢ themelimit t& Shogatave t& pronaréve, anétarésimit  té
pronaréve/shirytézueseve té njésive banesore né shoqaté dhe pércaktimi i detyrave
dhe pérgjegjésive té shoqatave t& pronareve dhe organeve té tyre. Mos definimi 1
pronésisé véshtiréson themelimin e shogatave t€ pronaréve. Pér kété arsye kérkohet
qé t& ulet kuota e themelimit t& shogatave t& pronaréve (n& 50+1) pér t& gjitha
ndértesat e banimit né bashképronési, ndérsa funksionimi i tyre si organizaté
jogeveritare t& mos jeté kusht, por gé kéto mekanizma té certifikohen né komuné.
Kéto shoqata do t& jené pérgjegjése pér mirémbajtjen, riparimin, ndérrimin e vendit
dhe ndryshimin e elementeve t& pérbashkéta. Obligimet e kétyre shoqatave do t&
pércaktohen mé statut i cili do t& aprovohet nga anétaré pérkatésisht pronarét e
shoqatés. Nése pronarét e njésive banesore nuk e themelojné shoqgatén e pronaréve
apo nuk ndérmarrin veprimet tjera t€ nevojshme pér administrimin dhe
mirémbajtjet e ndértesés atéheré kété ta béné komuna né barré té pronaréve té
njésive banesore. Meqé njé pjes¢ e shirytézuesve t& ndértesave né bashképronési
jané shfrytézues, éshté e arsyeshme qé edhe emri i kétyre shoqatave t&é béhet
“Shoqata e pronaréve dhe Shfrytézueseve”.

Pércaktimi i nivelit minimal dhe maksimal té tarifave i cili duhet t& bazohet né llojet
e shérbimeve t& mirémbajtjes pérfshiré pastrimin, sigurimin, mirémbajtjen e parqeve
dhe hapésirave pérreth objektit, etj.

Definimi i pérgjegjésive t& administratoréve dhe shoqatés sé administratoréve té
ndértesave né bashképronési, si shogéri administruese t& bashképronésisé, si dhe
céshtjet qé duhet t& pérfshihen né administrimin e ndértesave né bashképronési.
Disa nga pérgjegjésité e administratoréve jané hartimi i planit t& mirémbajtjes s&
ndértesds, koha e realizimit dhe ekzekutimit t& planit, mbajtja e llogarisé sé
shpenzimeve té administrimit, informimi i pronaréve pér punén e administrimit, etj.
Shogata e administratoréve do t& pércaktohet si person juridik, e cila ka pérgjegjési
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organizimin dhe menaxhimin e punés s¢ administratoréve. Te gjitha kéto detaje do
t& rregullohen me akt nén ligjor i cili do té€ keté bazén né kété lig).

Ky ligj do t& harmonizohet dhe me legjislacionin qé do t& béné definimin e pronésisé sé
tokés ndértimore qé do té béhet me amendament imin e Ligjit pér Pronésiné dhe té
Drejtat Sendore pérmes shndérrimit t& bartésve t€ s€ drejtés sé shfrytézimit t€
pérhershém té pronave té paluajtshme shogérore, né pronar, gjegjésisht transformimin e
tokés ndértimore shogérore né té cilén ekziston e drejta e shfrytézimit té pérhershém, né
proné private, komunale apo shtetérore varésisht nga statusi q& e ka pas para
transformimit me automatizém né proné shoqérore (sipas nenit 8 paragrafit 3 t& Ligjit
pér Tokén Ndértimore) si dhe me kusht gé e drejta e shfrytézimit t& pérhershém té jeté
krijuar n¢ pérputhje me ligjin i cili ka gen& né fugi né kohén kur éshté krijuar e drejta e
shfrytézimit té pérhershém.

Do té keté nevojé pér realizimin e kampanjave informuese, vetédijésuese, broshura pér
njoftimin e zyrtaréve pérgjegjés dhe komunitetit me kete politiké. Kjo fushaté do t&
realizohet nga, MMPH, Komunat, 0JQ-t¢ dhe institucionet tjera pérkatése.

Ligji i ri mundéson plotésimin e detyrimit t& shtetit pér respektimin dhe mbrojtjen e t&
drejtave pronésore né pajtueshméri me standardet ndérkombétare pér administrimin
dhe mirémbajtjen e pronave né bashképronési.

Duke u bazuar né té gjitha céshtjet dhe problemet e lartcekura, konsiderojmé té
arsyeshme qé té fillojé procesi i hartimit t& njé ligji té ri me qéllim té krijimit t& bazés
ligjore pér pérmirésimin e jetés se qytetaréve né ndértesat e banimit né bashképronési.

Opsioni 3: Ndryshimi i qasjes ekzistuese té zbatimit

Njé opsion tjetér, éshté ndryshimi i qasjes ekzistuese t&é zbatimit té ligjit Nr. 04/L-134
pér ndértesat e banimit né bashképronési e qé nénkupton rregullimin e disa céshtjeve
né fushén e ndértesave t& banimit né bashképronési, pérmes nxjertjes s¢ Udhézimeve
Administrative, udhézuesve dhe organizimit t& trajnimeve. Céshtjet t& cilat do t& mund
té trajtohen me nxjerrjen e udhézuesve jané vetédijesimi 1 pronaréve t&€ ndértesave t¢
banimit né bashképronési, si dhe inkurajimi i tyre pér formimin e shogatave té
pronaréve. Sidoqofté, kjo nuk éshté e mjaftueshme, meqé problemet lidhur me
definimin e pronésisé, definimin e pronarit dhe shfrytézuesit, sanksionimi dhe shumé
céshtje té tjera me réndési pér rregullimin e késaj fushe do mbeteshin pa u trajtuar. Po
ashtu, trajnimi i pronaréve té njésive banesore, nuk do té ishte njé aktivitet shumé i
favorshém, pérderisa nuk dihet titullari i pronésisg, pér shkak té mos pérfundimit té
privatizimit t& banesave t¢ vjetra dhe mungesés s& pranimit teknik t& ndértesave té reja
qé ka si pasojé¢ pamundésiné e regjistrimit t& tyre ne kadastér. N& anén tetér, disa
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céshtje lidhur me mirémbajtjen e ndértesave t& banimit né bashképronési do té mund t&
rregullonin edhe komunat, por kjo nuk do té krijonte njé sistem unik dhe té
qéndrueshém nése ka zbrazéti ligjore g€ trajtojné céshtjet e sipér pérmendura.

Kapitulli 5: Pérmbledhje e opsioneve

Pérmbledhje e Opsioneve

Karakteristikat kryesore Opsioni 1 Opsioni 2 Opsioni 3
Karakteristikat kryesore | Status Quo Ligjiiriivecantéi | Ndryshimii
té opsionit cili do ta akteve nén ligjore,
zévendéson Ligjin | nxjerrja e
aktual pér tokén udhézuesve dhe
ndértimore organizimi i
trajnimeve.
Segmenti i MMPH/Komuna | MMPH/Komuna / | MMPH/Komuna
popullsisé/sektori/rajoni | / shoqatate shoqatat e / shoqatat e
i shénjuar bashképronaréve | bashképronaréve / | bashképronaréve
/ administratorét | administratorét / administratorét
Karakteristikat e zbatimit | MMPH/Komuna | MMPH/Komuna / | MMPH/Komuna
- kush éshté pérgjegjés - | / shoqatate shoqatat e / shoqatat e
njé resor i Qeverisé (cili), | bashképronaréve bashképronaréve / | bashképronaréve
sektori privat, qytetarét | / administratoret | administratoret / administratoret
Administrimi ose zbatimi | MMPH/Komuna | MMPH/Komuna / | MMPH/Komuna
i programit ose shérbimit | / shogatat e | shoqatat e|/ shogatat e
bashképronaréve | bashképronaréve / bashképronaréve
/ administratoret | administratoret / administratoret
Ligjet, aktet nénligjore, Ligji Nr. 04/1L-134 | Ligj i ri pér Ndryshimi i
ndryshimet dhe pér ndértesat e Administrimin e akteve nén ligjore,
plotésimet e ligjeve banimit né Ndértesave ne nxjertja e
ekzistuese si dhe zbatimi | bashképronési dhe | Bashképronési udhézuesve dhe

dhe dénimet

aktet nénligjore té
nxjerra pér
zbatimin e tij

organizinu' i
trajnimeve.

Stimulimet ose mos-
stimulimet ekonomike -
subvencionet ose taksat

Krijimi i vendeve te
reja te punés

Krijimi i vendeve
te reja te punés

Fushatat e edukimit dhe Do té keté fushaté | Trajnimi dhe
komunikimit vetédijsuese vetédijesimi
Udhézimet dhe kodet

Afatet kohore - kur hyn | Eshté duke u 2018 2018
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né fuqi opsioni aplikuar politika
aktuale

Kapitulli 6: Analiza e opsioneve

Peérfitimet

1. Pérfitimet e opsionit 1 ( status quo)

fishté konstatuar se nuk do kété ndonjé pérfitim eventual nga ky opsion pasi ky do té
kishte disa efekte negative, meqé situata aktuale nuk é&shté e rregulluar sipas
ndryshimeve t& rrethanave shogérore. Situata aktuale sa i pérket mirémbajtjes dhe
menaxhimit t& ndértesave shumé banesore dhe ndértesave te banimit ne bashképronési
né Kosové, ka konfirmuar pérvojén e vendeve né rajon qé rregullimi i géshtjeve té
banimit éshté njé detyré komplekse gé kérkon jo vetém adoptim té legjislacionit dhe
kornizés rregullative, por edhe vullnet t& forté politik né nivel kombétar dhe lokal pér t&
zbatuar né masé t& ploté legjislacionin e miratuar. Andaj, vazhdimi i késaj gjendje
rrezikon qé edhe mé tutje céshtja e bashképronésisé né ndértesat e banimit né
bashképronési t& mbetet e pa definuar, si dhe administrimi dhe mirémbajta e tyre t&
mbeten ¢éshtje e pazgjidhur.

Pérfitimet e opsionit 2.

Pérfitimet e kétij opsioni jané qé Ligji aktual pér ndértesat e banimit né bashképronési
do t& ndryshohet pérmes hartimit t& ligjit t¢ ri adekuat pér administrimin e ndértesave
ne bashképronési, pér té adresuar t& gjitha pengesat ligjore, rregullative pér sa i pérket
formimit dhe funksionimit efektiv t& Shogatave te Pronareve. Pérvojat nga vendet e
Evropés tregojné se krijimi i Shoqatave te Pronareve si njé entitet ligjor, i cili vepron né
emér té pronaréve, éshté njé domosdoshméri. Né kété drejtim, éshté e nevojshme té
ofrohen mundési pér regjistrimin e marréveshjes sé bashképronésisé pa anétarésimin e
ploté t¢ gjithé pronaréve té ndértesés (si¢ éshté propozuar né Slloveni, e cila aktualisht
sshté duke kaluar né amendament ligjor). Po ashtu regjistrimi i bashképronésise do té
trajtohet me ligj qe te behet ge ne fillim te ndértimit te ndértesés ne bashképronési. Pas
regjistrimit né Kadastér, automatikisht té gjithé pronarét e njésisé do t&é béhen anétaré t&
Shoqatés se Pronareve dhe do té mbajné pérgjegjésité e plota ndaj menaxhimit té
bashképronésisé. Do té shikohet mundésia e krijimit te rregullatorit te unifikuar qe nga
krijimi i bashképronésis¢, administrimi dhe mirémbajtja e ndértesave ne bashképronési,
trajnimet, dhe sensibilizimi i fushatave vetédijesuese  pér  administrimin dhe
mirémbajtjen e ndértesave né bashképronési. Stimulimin dhe sanksionimin me afate
kohore pér kété proces né pérgjithési.
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2. Pérfitimet e opsionit 3.

Pérfitimet nga ky opsion jané trajnimi dhe vetédijesimi i pronaréve t&é ndértesave t&
banimit né¢ bashképronési né formimin e shoqatave té pronaréve. Megjithaté, kéto
aktivitete nuk do té& ishin njé indikator i mjaftueshém pér pérmirésim té situatés sé
tanishme. Kjo pér arsye se, derisa nuk ka ndonjé definim t& sakté té pronésisé né
ndértesat e banimit né bashképronési, hapésirave né bashképronési, detyrimeve dhe
pérgjegjésive t& pronaréve té njésive banesore né ndértesat e banimit né bashképronési
dhe céshtjet tjera té cilat jané shpjeguar me kété dokument, éshté véshtiré té behet
identifikimi i personave té ciléve do t& ju dedikohet trajnimi dhe vetédijesimi.

Pasojat negative

Zhvillimi ekonomik dhe shogéror éshté duke u drejtuar né zgjerimin e zonave urbane
dhe vazhdimit t& rritjes sé numrit t& ndértimit té banesave né bashképronési. N&é kété
proces t& zhvillimit, me infrastrukturén e njéjté ligjore pér ndértesat e banimit né
bashképronési, do té mbeteshin ende t& pa definuar shumé c¢éshtje. Kéto ¢éshtje né
vecanti do t& ndikonin né mos definimin e pronésisé apo posedimit, té tokés ndértimore
pérreth objektit dhe administrimit t€ saj. Mos definimi i pronésis¢ né kéto ndértesa do t&
kishte si pasojé edhe mé tutje véshtirésité pér regjistrimin e bashké&pronésisé né
kadastér, administrimin jo té miréfillté té tyre dhe mos themelimin e organeve té
nevojshme (shogatave t& pronaréve) té cilat jané pérgjegjése pér administrimin dhe
mirémbajtjen e ndértesave té banimit né bashképronési. Mé tutje, do t€ mbeten té pa
definuar céshtjet lidhur me té drejtat, pérgjegjésité dhe detyrimet e komunave,
pérgjegjésité dhe detyrimet e pronaréve apo shfrytézuesve té€ njésive banesore né
ndértesat e banimit né bashképronési, lehtésirat pér themelimin e shogatave té
pronaréve pérmes zvogélimit té pérqindjes sé pronaréve qé pajtohen pér themelimin e
shoqatés, mos pércaktimin e tarifave pér mirémbajtjen e tyre, pérgjegjésité dhe
mbikéqyija institucionale. Pér té gjitha kéto arsye, &shté e domosdoshme gé té béhen
ndryshime né infrastrukturén ligjore pér ndértesat e banimit né bashképronési dhe
zbatimin e njé qasje té integruar, paralel me zbatimin e ligjeve tjera, né ményré qé té
béhet definimi i ¢éshtjeve pronésore juridike né ndértesat e banimit né bashképronési
dhe administrimit té tyre.

Kosto financiare

Pérmbledhje e Vlerésimit t& Ndikimit Financiar
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(Euro)

Opsioni 1

Diferenca neto né alokimin e
shpenzimeve

Diferenca neto né gjenerimin e té

hyrave

Financimi i pritur nga donatorét

Opsioni 2 Viti 1 Viti 2 Viti 3
Diferenca neto né alokimin e Paga

shpenzimeve méditje 36,250.00 | 23,000.00 18,000.00

Mallra
shérbime | 18,050.00 | 11,500.00 | 9,000.00

Financimi i pritur nga donatorét

Opsioni 3

Diferenca neto né alokimin e
shpenzimeve

Diferenca neto né gjenerimin e té
hyrave

| Financimi i pritur nga donatorét

Konsultimi

Konsultimi me eksperté (jashté Qeverisé, né universitete ose agjenci)

Pér rregullimin e fushés sé Ndértesave te banimit ne bashképronési dhe krijimi 1
strukturave pér administrimin e kétyre ndértesave, konsultimet kané filluar menjéheré
pas pranimit te raporteve hulumtuese ge kane ndodhe ne teren nga OJQ dhe shogéria
civile. Si rezultat i konsultimeve ka dalé konkluzioni se éshté e nevojshme qé kjo fushé
té rregullohet me ndryshimin e Ligjit ekzistues me Ligj té ri, i cili do t&é mbuloj kété
fushé dhe do ta zévendésoj Ligjin Nr. 04/L-134 pér ndértesat e baninit né bashképronési i
ndryshuar dhe i plotésuar, i cili &shté ende né fugi.

Konsultimet paraprake jané zhvilluar né pajtim me nenin 7 té Rregullores sé Punés sé
Qeverisé nr. 09/2011. Fillimisht Ministria e Mjedisit dhe Planifikimit Hapésinor ka pasur
konsultime me Ministriné e Drejtésisé, me Komunat, me Shoqatat e Ndértimtaréve, me
Administratoret e certifikuar, Ministring e Zhvillimit Ekonomik, Odén e Noteréve té
Kosovés, Shogatén e Pérmbarueseve te Kosovés, Asociacionin e Komunave té Kosovés,
Ndérmarrjen Publike Banesore té Prishtinés etj. pér t¢ analizuar nevojén e hartimit té
Ligjit t& ri si dhe pér koordinimin e aktiviteteve né mes kétyre akteréve, pér hartimin e
Koncept Dokumentit. Grupi punues i themeluar nga MMPH pér hartimin e Koncept
dokumentit pér administrimin e ndértesave ne bashképronési, i mbéshtetur nga
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Programi i USAID-it pér té Drejtat Pronésore e ka hartuar versionin e paré té Koncept
dokumentit.

Né procesin e hartimit té kétij dokumenti pérveg tjerash jané konsultuar edhe raportet
dhe analizat hulumtuese te: projektit te hulumtimit pér krijimin e shoqatave te
pronareve dhe zbatimi i ligjit né praktiké ge kane rrjedhe nga OJQ Develpoing
Together, nga Konzorciumi ” Consult - eng”, ECODOMA Riga, EECG Tirana: projekti “
Krijimi i shogatave te pronareve né ndértesat e banimit né bashképronési” dhe
Programit t& USAID-it pér t& Drejtat Pronésore, t& hartuara né procesin e hartimit t&
Strategjis¢ Kombétare pér té drejtat Pronésore. Drafti i kétij koncept dokumenti &shté
analizuar né njé punétori ku pérveg Ministrisé s&¢ Mjedisit dhe Planifikimit Hapésinor
kané marré pjesé edhe Institucionet tjera qé¢ ndérlidhen me kété fushé si: Ministria e
Drejtésisé, Asociacioni i Komunave t& Kosovés, Komunat (pérfagésues), Programi i
USAID-it pér té Drejtat Pronésore, Ndérmarrja Publike Banesore e Prishtinés, Kolegji
UBT, Pérfaqésuesit e Odes se Administratoréve, pérfagésues te OJQ-ve, pérfaqésues te
Projekteve hulumtuese etj.

Relkomandimet kryesore qé kané dalé nga kéto konsultime dhe q& jané shqyrtuar me
kété koncept dokument, kané té b&jné me:

«  Definimin me ligj t& bashképronésisé né hapésirat e pérbashkéta né ndértesat e
banimit;

» Ndérlidhjen e pronés sé objektit me tokén ndértimore. N¢ rastet e ndértimeve té
reja kur toka (parcela) éshté né pronési private té pronarit t& tokés ajo pronési té
bartet te pronarét e njésive banesore t&é ndértesés né bashképronési, né
proporcion me sipérfagen e njésisé banesore.

¢ Né rastet kur prona pér rreth ndértesés sé banimit né bashképronési éshté proné
publike, ajo t& administrohet nga Komuna por q¢ asnjé ndryshim né planifikim
apo ndryshim t& statusit t& asaj prone t& mos mund t& béhet pa pélgimin e
pronaréve té njésive banesore/bartésve té sé drejtés sé shfrytézimit.

e Hartimin dhe Zbatimin e planeve rregulluese té hollésishme né rastet e
mirémbajtjes s¢ hapésirave té pérbashkéta té objekteve né bashképronési pér
ndértesat e vjetra.

«  Pércaktimin e bazés ligjore e cila cakton minimumin dhe maksimumin e tarifés
pér mirémbajtjen e ndértesave né bashképronési;

o Pér vlefshmériné e marréveshjes pér mirémbajtjen e banesave, t& ulet pérgindja e
pélgimeve té pronaréve té ndértesave né bashképronési (50% + 1)

o Pércaktimin e pronarit dhe poseduesit t& njésisé sé banimit;

« Definimin e kritereve t& regjistrimit t& marréveshjes s¢ bashképronésisé sé
elementeve té bashképronésisé né kadastér.

«  Definimin e detyrimeve t& pronaréve t& njésive banesore né ligjin e ardhshém pér
Ndértesat e Banimit né Bashképronési;

o Pércaktimin e mekanizmave publik (komunal) pér menaxhimin e ndértesave té
banimit né bashképronési;
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* Shogatat e pronaréve dhe Shfrytézueseve té certifikohet né Komuné ndérsa
regjistrimi si OJQ t&é mbetet né vullnetin dhe interesin e pronaréve (anétaréve té
shoqatés);

* Ndryshimi i emrit té Shoqatés s¢ pronaréve né: “Shogata t€ pronaréve dhe
Shirytézueseve”

+  Krijimin e bazés ligjore pér detyrim té pagesave té tarifave pér shérbime;

« Pércaktimin e sanksioneve pér mos zbatim té ligjit;

* Organizimin e fushata vetédijésuese dhe edukative pér administrimin e
ndértesave né bashképronési

Ky koncept éshté dérguar pér konsultim publik né pajtim me nenin 32 té Rregullores sé
Punés sé¢ Qeverisé.

Krahasimi i opsioneve

Kapitulli 8: Krahasimi i opsioneve (vleréso pasojat e secilit opsion)
Opsioni 1 - Status quo (asnjé ndryshim)

Status quo (asnjé ndryshim) sipas vlerésimit do té vazhdonte t¢ mundésonte edhe
mbetej njé pasiguri juridike dhe mos definimin e sakté té ndértesave ne bashképronési,
pronésisé sé tokés dhe ndértesés né zonat ndértimore dhe administrimin jo efikas t&
ndértesave ne bashképronési dhe tokés ndértimore. Né raport me dy opsionet tjera ky
opsion éshté mé sé paku i pérshtatshém.

Opsioni 2 - Miratimi i Ligjit té ri pér Administrimin e Ndértesave né Bashképronési

Miratimi i Ligjit t& ri pér Administrimin e Ndértesave né Bashképronési, do té
mundésonte qartésimin e kritereve pér pércaktimin dhe rregullimin e administrimit té
ndértesave né bashképronési, te administrimit edhe te tokés ndértimore ku jané kéto
ndértesa; administrimin shfrytézimin efikas dhe transparent me hapésirat e pérbashkéta
ne ndértesat ne bashképronési; pércaktimin e titullarit t&¢ pronésisé mbi ¢do pjesé
individuale té ndértesés ne bashképronési; eliminimin e pasigurisé juridike té
pronaréve té bashképronésisé né zonat urbane; unifikimin ligjor te pronés sé
paluajtshme, toka ndértimore sé bashku me ndértesat e ndértuara t& pérfaqésojné njé
njési t& vetme. Pronarét e ndértesave do té motivohen qé t'i zgjerojné té drejtat e tyre
pronésore duke i shndérruar té drejtat e tyre té shfrytézimit né¢ bashképronési t& ploté
mbi tokén ndértimore dhe hapésirat pérreth ndértesés té cilat jané né t& miré té
bashképronaréve té ndértesés sé banimit né bashképronési. Ky éshté njéri ndér opsionet
e preferuara pasi qé paraget mundésing pér politiké mé té favorshme né definimin e
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bashképronésisé né ndértesat e banimit né bashképronési dhe administrimin dhe
mirémbajtjen e tyre.

Opsioni 3 - Ndryshimi i qasjes ekzistuese t€ zbatimit té ligjit né fuqi

Nxjerrja e udhézuesve dhe trajnimi dhe vetédijesimi i pronaréve t& njésive banesore té
ndértesave né bashképronési do té ishte njé hap né zbatimin e ligjit t€ tanishém. Kjo do
t& mund té béhej né tema si¢ jané réndésia e themelimit t& shogatave té.pronaréve,
organet e shoqatés, aktivitetet etj. Megjithaté, prap do té mbeteshin té paqarta céshtje
lidhur me definimin e pronésiné né ndértesat e banimit né bashképronési, regjistrimit t&
saj, ményrés sé administrimit t& ndértesave té banimit né bashképronési, sanksionimi,
etj. Pér t& gjitha kéto arsye, ky opsion nuk rekomandohet si i pérshtatshém pér té
pérmirésuar gjendjen e tanishme né ndértesat e banimit né bashképronési.

Kapitulli 9: Rekomandimi

Qeveria e Republikés s¢ Kosovés té miratoj Koncept Dokumentin pér hartimin e Ligjit
té ri pér Administrimin e Ndértesave né Bashképronési, i rekomanduar né opsionin
nr.2, pér ti rregulluar géshtjet ligjore qé kané té b&jné me administrimin e ndértesave ne
bashképronési, me tokén ndértimore urbane ku jané té ndértuara kéto ndértesa né
bashképrondsi, pérshiré marrédhéniet pronésorejuridike, t& drejtat pronésore dhe té
drejtat tjera reale; t& pércaktohen parimet e rregullimit, shfrytézimit dhe administrimit
t& ndértesave né bashképronési si dhe te administrimit edhe te tokés ndértimore ku jané
kéto ndértesa; administrimin shfrytézimin efikas dhe transparent me hapésirat e
pérbashkéta né ndértesat né bashképronési; pércaktimi i titullarit t& pronésisé mbi ¢do
pjesé individuale t& ndértesés né bashképronési; eliminimi i pasigurisé juridike t&
pronaréve té bashképronésisé né zonat urbane; unifikimi ligjor i pronés sé paluajtshme,
qé toka ndértimore sé bashku me ndértesat e ndértuara t&¢ pérfagésojné njé njési té

vetme.

Rekomandohet pérgatitia e Ligjit té ri pér Administrimin e Ndértesave te Banimit na
Bashképronési.

MMPH planifikon té pérgatisé¢ Draft Ligjin pér Ndértesat e Banimit né Bashképronési
né bazé té koncept dokumentit t& miratuar dhe t& dorézojé pér miratim né Qeveri deri
me datén......

Kapitulli 10: Komunikimi

Ministria Mjedisit dhe Planifikimit Hapésinor do t& ofrojé informacione lidhur me
procesin e hartimit t& Projektligjit, ku do t& merren parasysh propozimet pas
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konsultimeve me eksperté, me shogériné civile té cilét punojné né fushén géshtjeve
pronésisé dhe administrimit té ndértesave né bashképronési.

Format e komunikimit do té jené té ndryshme, duke filluar nga takimet, punétorité,
grupet punuese dhe publikimet né web faqen zyrtare t¢ MMPH dhe ZKM, komunikimi
do té jeté aktiv, i drejtpérdrejté dhe konstruktiv.

Komunikimi lidhur me ndryshimet e propozuara planifikohet pas ndryshimit dhe
aprovimit t& kétij dokumenti.
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