1. Raport individual pér rezultatet e konsultimeve publike pér projektligjin “Pér administrimin e bashképronésisé né ndértesa”

1. Titulli i draft aktit
Projektligj “Pér administrimin e bashképronésis€ né ndértesa”

2.  Kohézgjatja e konsultimeve

Konsultimi publik i projektligjit “Pér administrimin e bashképronésisé n€ ndértesa” u realizua né pérputhje me pércaktimet né nenin 15 té ligjit
“Pér Njoftimin dhe Konsultimin Publik”. Kohézgjatja e konsultimeve éshté 20 dité pune.

e Konsultimi elektronik pér projektligjin “Pér administrimin e bashképronésisé né ndértesa” u zhvillua né datat 5.11.2024-3.12.2024.
e Konsultimi népérmjet takimeve konsultative me grupet e interesit jané zhvilluar pérgjaté periudhés 13.11.2024 — 27.11.2024.

Takimet u zhvilluan me:
o Pérfagésues té Shogatés sé Administratoréve né datén 13.11.2024

o Pérfagésues té disa bashkive té pérfagésuar nga Kryetarét (Durrés, Kavajé, Elbasan, Korcé, Sarandé etj) si dhe Shogatés pér Autonomi
Vendore si dhe Shoqgatés sé té Zgjedhurve Vendor né datén 18.11.2024

o Pérfagésues té Shogatés sé Ndértuesve né datén 27.11.2024.

3. Metoda e konsultimit

Metodat e pérdorura pér konsultimin publik:
e me posté elektronike dhe me shkresé pér kérkesé pér mendim tek: Unioni i Gjyqtaréve Shqiptaré, Universiteti i Tiranés/ Rektorati.

e né formé verbale dhe me shkrim e té regjistruara né procesverbalin e takimeve.

e Konsultimi né fagen zyrtare té konsultimit publik, RENJK;



4.  Palét e interesit té pérfshira

Projektligji “Pér administrimin e bashképronésisé né ndértesa” éshté hartuar nga grupi i punés i ngritur me Urdhér té& Kryeministrit nr. 5, daté
12.1.2024 “Pér ngritjen e grupit té punés pér hartimin e ndryshimeve né ligjin nr.10112, daté 9.4.2009 “Pér administrimin e bashképronésisé né
ndértesatt e banimit” dhe né aktet nénligjore né zbatim té tij”.

Né kété grup pune kané marré pjesé pérfagésues nga Ministria e Financave, Ministria e Drejtésis€, Bashkia Tirané, Agjencia pér Mbéshtetjen e
Vetéqeverisjes Vendore, Shogata e Ndértuesve, Enti Kombétar i Banesave, Agjencia Shtetérore e Kadastraés, Instituti i Ndértimeve dhe Ministria
e Infrastrukturés dhe Energjetikés.

AKEP-i ka dhéné kontribut me shkrim gjaté fazés sé hartimit dhe diskutimit té projektligjit né grupin e punés.

- Nga konsultimi publik i kryer né Regjistrin elektronik né zbatim té ligjit nr. 146/2014 “Pér njoftimin dhe konsultimin publik” ka pasur komente
dhe propozime mbi pérmbajtjen e projektligjit, nga subjektet sa mé poshté:

o Dhoma Amerikane e Tregtisg;

o Instituti i Kérkimit Urban;

o Organizata pér Siguri dhe Bashképunim né Evropé (OSBE, prezenca né Shqipéri);

o Balfin Group (Balkan Finance Investment Group);

o Co-plan Institute for Habitat Development;

o Universiteti i Tiranés;

o Instituti pér Bashkité e Shqipérisé; dhe

o Unioni i Gjyqtaréve té Shqipériseé.



5.Pasqgyra e komenteve té pranuara me arsyetimin e komenteve té pranuara/ refuzuara

Céshtja e | Komenti Palét e | Vendimi (I | Justifikimi
adresuar interesuara | pranuar/I

pranuar

pjesérisht/I

refuzuar)
Saktésimi i Né funksion té misionit té saj pér t& ndihmuar bizneset t& punojné né njé klimé t& Dhom_a | pranuar PrOJekt_Ing per_fshln
nocionit té géndrueshme, si dhe e nxitur prej disa problematikave té ndeshura né praktiké nga | Amerikanee rregullime mbi
ndértesés dhe bizneset anétare t& saj e konsideron shumé té réndésishém. Tregtisé né administrimin e
objekteve né Ju drejtohemi pér tju sjell né vémendje disa propozime né ligjin nr. 10112, daté | shqipéri objekteve né

bashképronési;
Harmonizimi i
rregullimit té
MeEnyrés sé
thirrjes sé
asamblesé sé
pérgjithshme me
parashikimet e
KC;

Saktésimi i
kompetencave té
vecganta té
asamblesé sé
bashképronaréve
dhe té kryesisé;
Caktimi i njé
afati kohor pér

9.4.2009, “Pér administrimit e bashképronésisé né ndértesat e banimit”. Né daté 19 Prill
2022 éshté publikuar né Regjistrin Elektronik pér Njoftimet dhe Konsultimet Publike,
si propozim i Ministrisé sé Financave dhe Ekonomisé (sipas strukturés sé Késhillit
té Ministrave né kété periudhé) projektligji “Pér disa ndryshime dhe shtesa né ligjin nr.
10112, daté 9.4.2009, "Pér odministrimin e boshképronésisé né ndértesat e banimit”.
Bizneset e mbéshtetén kété nismé té Qeverisé pasi kishte pér géllim pérmirésimin e ligjit
né fugi dhe krijimin e lehtésirave gjaté zbafimit né praktiké té jj. Por ky projektligj nuk
u depozitua né Kuvendin e Shqipérisé dhe si rrjedhim mbefi pa miratuar.

Ne duam té pércjellim kérkesén e bizneseve tona anétare pér ta ripropozuar dhe
miratuar kété projektligj pasi aktualisht né legjislacionin né fugi mungojné disa
nocione, koncepte dhe pérkufizime ligjore, vecanérisht parashikimi dhe pércaktimi i
regjimit juridik t& ndértesave me shtrirje horizontale né formén e komplekseve té vilave
té banimit, pérvec ndértesave me shtrirje vertikale né formén e pallateve, gé njeh ky
ligj. Ligji aktual ka né fokus té tij, rregullimin ligjor vetém té ndértesave té banimit
shumé-familjare, apo si¢ njihen “pallatet” dhe né té mungon ndér té tjera dhe pérfshirja
e komplekseve rezidenciale, regjim juridik tashmé mjaft i hapur dhe i zhvilluar né
territorin e Republikés sé Shqipérisé.

bashképronési né
komplekset rezidenciale.




kontratén e
administrimit;
Qartésim i
detyrimeve té
administratorit/v
e ndaj
bashképronésisg;
Shfugizimi i rolit
té kujdestarit;
Vendimet gé
parashikojné
detyrime
monetare té
pérbéjné titull
ekzekutiv;
Qartésim i
pérdorimet e
mundshme té
fondit rezervé
pércaktimi i
nocionit té
ndérhyrjeve né
kushte
emergjence;
Ndryshimet né
katin e fundit té
komplekseve
rezidenciale.

Miratimi i disa ndryshimeve do té mundésonte njé administrim mé eficent té
bashképronésisé dhe njé marrédhenie t& mirérregulluar mes Asamblesg, Kryesisé dhe
Administratorit té caktuar pér kryerjen e shérbimeve gé lidhen me administrimin e
objekteve né bashképronési té detyrueshme.

Kéto propozime mund t& konceptohen si shtesa né pérmbajtjen aktuale té Ligjit nr.
10112 dhe té trajtojné:

» Nocionine
Ndértesés
» Kompetencat
e Kryesisg;
»  Afatin minimal té lidhjes sé kontratés me administratorin;
» Vendimet e Asamblesé dhe Kryesisé gé pérmbajné detyrime monetare
pér bashképronarét, pércaktohen si tituj ekzekutiv;
» Fondi Rezervé dhe pérdorimet e tij.
Né Nenin 2 — "Pérkufizime” béhen kéto shtesa:
A. Pas pikés 9 shtohet pika 9/1 me kété pérmbajtje:
“9/1 Ndértesé — éshté ndértesa e pérbéré nga disa njési banimi dhe/ose njési tregtare
dhe/ose administrative, si edhe térésia e ndértesave gé pérbéjné njé kompleks rezidencial,
té cilat kané né pronési té pérbashkét truallin, mjediset ndihmése, infrastrukturén apo
impanitet/sistemet né funksion dhe né pérdorim ekskluzivisht € pronaréve té njésive”.
Argument: Saktésohet dhe qartésohet nocioni i "ndértesés" gé ka objekte né
bashképronési té detyrueshme.
“Ndértesa” mund té jeté ndértesé banimi, ndertesé me funksione miks- banim,
shérbime tregtare dhe administrotive” ose njé kompleks ndértesash qé mund té
krijojné fshatra rezidenciale ose turistike.
B. Né pikén 10, pas togfjaléshit "shumé persona” shtohen fjalét "...fiziké
Pika 10 e Nenit 2 béhet:
"Pronar i njésisé" éshté njé ose mé shumé persona fiziké ose juridiké ge ka ose kané né
pronési njé njési individuale.
C. Né pikén 15, para fjalés "mirémbajtjen" shtohet fjala "vendosjen,".
Pika 15 e Nenit 2 béhet:
"Norma detyruese” jané normat pér mbrojtien kundér zjarrit, normat higjieno-
shéndetésore, normat pér vendosjen / mirémbajtjen e ashensoréve, si dhe ¢do normé

Dhoma
Amerikane e
Tregtisé né
Shqipéri

| pranuar

| Pranuar

Projektligji pérfshin
rregullime sipas
sugjerimeve né lidhje me
nocionin e ndértesés,
kompetencat e kryesisg,
vendosjen e njé afati
minimal pér kontratén
me administratorin,
vendimet qé pérmbajné
detyrime monetare pér
bashképronarét.

Sugjerimet jané pranuar
né pjesén mé té
madhe,duke  pérfshiré
saktésimin né pikén 10 té
nenit 2 (numertim i ri
sipas projektligjit),
saktésimin pér normat
detyruese si dhe objektet
né bashképronési qé
éshté  zgjeruar  duke

listuar cfaré
konsiderohet objekt né
bashképronési né

komplekset rezidenciale.
Né vijim té sugjerimit
edhe neni gé pércakton




tjetér, gé ka lidhje me géndrueshmériné fizike t& objektit, siguriné e jetesés, té

shéndetit publik dhe etikés sé bashkéjetesés, té miratuara me ligje té vecanta ose me

akte nénligjore, si dhe normat gé miratohen me vendim té Késhillit té Ministrave, né

zbatim té kétij ligji. ”

Argument: Plotésohet dhe gartésohet nocioni.

Ishte:

Neni 5 — “Objeke ne pronési te perbashkét”

1. Objekte né pronési té pérbashkét jané té gjitha pjesét e njé prone né bashképronési,
pérve¢ njésisé. Prona e pérbashkét éshté e pandashme dhe éshté né pronésiné e
pérbashkét té pronaréve té njésive individuale, né pérputhje me kuotén e pjesémarrjes
né bashképronési. Prona e pérbashkét pérfshin té gjitha pjesét e ndértesés, territorin,
pajisjet, mjedisin dhe objektet né shérbim té saj, qé nuk jané destinuar pér pérdorim
individual dhe nuk jané proné publike, si truallin, mbi té cilin éshté ngritur ndértesa,
oborret e rrethuara parkimet, pishinat, gjelbérimin, themelet muret mbajtése, catiné,
tarracén, shkallét sheshpushimet, ashensorét, kalimet bodrumet, puset, pusetat,
depozitat e ujit dhe kaldajat.

2. Prona e pérbashkét pérfshin, gjithashtu, pjesé té ndértesés pér pérdorim té
pérbashkét, té cilat jané vendosur gjaté ndértimit ose mé voné, si kanalizime, kolona
shkarkimi, oxhaké, sisteme elektrike, hidraulike, gazi ose ngrohjeje, q&¢ mund té
kalojné népér pronén e pérbashkét deri né pikat e shpérndarjes né njésité individuale.
Né Nenin 5- "Objektet né pronési te pérbashkét” béhen kéto shtesa:

1.0bjekte né pronési té pérbashkét jané té gjitha pjesét e njé prone né bashképronési,
pérvec njésisé. Prona e pérbashkét éshté e pandashme dhe é&shté né pronésiné e
pérbashkét té pronaréve té njésive individuale, né pérputhje me kuotén e pjesémarrjes
né bashképronési. Prona e pérbashkét pérfshin té gjitha pjesét e ndértesés, territorin,
pajisjet, mjedisin dhe objektet né shérbim té saj, qé nuk jané destinuar pér pérdorim
individual dhe nuk jané proné publike, si truallin, mbi té cilin &shté ngritur ndértesa,
oborret e rrethuara, parkimet, , pishinat, gjelbérimin, themelet. muret , mbajtése,
cating, tarracén, shkallét, , sheshpushimet, ashensorét, kalimet, bodrumet, puset,
pusetat, depozitat e ujit dhe kaldajat dhe né komplekset rezidenciale muret rrethues,
rrugét e brendshme té kompleksit. lulishtet, parget, ambientet sportive, shtyllat e
ndricimi etj.

2. Prona e pérbashkét pérfshin, gjithashtu, pjesé t€ ndértesés pér pérdorim té
pérbashkét, té cilat jané vendosur gjaté ndértimit ose mé voné, si kanalizime, kolona
shkarkimi, oxhaké, sisteme elektrike, hidraulike, gazi ose ngrohjeje, gé¢ mund té
kalojné népér pronén e pérbashkét deri né pikat e shpérndarjes né njésité individuale

Dhoma
Amerikane e
Tregtisé né
Shqipéri

| Pranuar

| Pranuar

objektet né
bashképronési éshté
rishikuar duke pérfshiré
sugjerimet.

Sipas sugjerimeve
dispozita gé parashikon
ményrén e thirrjes sé
asamblesé sé
bashképronaréve éshté
riformuluar.




dhe né komplekset rezidenciale depot e ujit, kabinat elektrike, sistemet e vaditjes, si
dhe cdo sistem tjeter pér pérdorim té pérbashkét,
Argumenti: Integrohet me objekte qge i bashképronésisé né komplekse rezidenciale.
Ishte:
Nenin 16 (pika 2) — “Ményra e thirrjes sé asamblesé sé bashképronaréve”
2. Né rast se me njoftimin e paré nuk arrihet pjesémarrja e 2/3 té bashképronaréve,
atéheré pérséritet njoftimi pér njé mbledhje tjetér pas 3 ditésh. Kété heré mbledhja
zhvillohet me bashképronarét e pranishém. Procesverbali i mbledhjeve mbahet nga njéri
prej anétaréve té asamblesé dhe vendimet shénohen sipas njé rendi kronologjik.
Procesverbali i mbledhjeve dhe i vendimeve mbahet nga kryesia dhe mund té
konsultohet nga secili prej bashképronaréve.
Né nenin 16, pika 2, béhet:
""2. Né rast se me njoftimin e paré nuk jané té pranishém personalisht apo té pérfagésuar
me prokuré bashképronarét té cilét pérfagésojné 2/3 e térésisé sé kuotave té
pjesémarrjes né bashképronési, atéheré pérséritet njoftimi pér njé mbledhje tjetér pas
3 ditésh. Né kété mbledhje duhet té jené té pranishém personalisht apo té pérfagésuar
me prokuré bashképronarét gé pérfagésojné té paktén shumica e zakonshme e kuotave
té pjesémarrjes né bashképronési. Mbledhja e asamblesé sé bashképronaréve drejtohet
nga kryetari i seancés, i zgjedhur nga bashképronarét e pranishém. Kryetari i seancés
pasi verifikon gé formalitetet pér thirrjen e asamblesé jané kryer rregullisht dhe pasi
verifikon gé kuorumi i nevojshém pér vendimmarrje éshté arritur viefshmérisht e shpall
asamblené e bashképronaréve té celur. Vendimet e asamblesé sé bashképronaréve,
procesverball dhe lista e té pranishméve pérgatiten nga kryesia dhe firmosen nga té
gjithé te bashképronarét pjesémarrés né mbledhjen e asamblesé™.
Argumenti:
Harmonizohet me pérmbajtjen e nenit 213 Kodi Civil dhe gartésohen procedurat e
drejtimit te mbledhjes dhe zbardhjes se vendimeve té marra nga asambleja.
Ishte:
Neni 17 — “Kompetencat e vecanta té asamblesé sé bashképronaréve”
1. Pérve¢ kompetencave té pérgjithshme, gé pércaktohen né nenin 214 té Kodit Civil,
asambleja e bashképronaréve ka edhe kéto kompetenca:
a) miraton kriteret dhe kostot e administrimit, tarifén e administrimit, si dhe ményrén e
kohén e pagesés sé saj pér secilin bashképronar;
b) miraton paketén e administrimit pér até vit:
c¢) merr vendim pér ményrén e administrimit té bashképronésisé;

Dhoma
Amerikane e
Tregtisé né
Shqipéri

| Pranuar

| Pranuar

Dispozita pér
kompetencat e vecanta té
asamblesé sé pronaréve
pérfshin sugjerimet.

Dispozita e riformuluar
pérfshin sugjerimet.




¢) autorizon kryesiné té lidhé kontraté me njérin nga administratorét/shogérité
administrative, bazuar né ofertén gé e ka vlerésuar mé té leverdisshme, si dhe miraton,
né parim, kontratén gé do té nénshkruajé:

d) miraton planin financiar, t& paragitur nga administratori/shogéria e administrimit: dh)
autorizon administratorin/shogériné administruese pér té kérkuar 1&shimin e urdhrit té
ekzekutimit, sipas pikés 2 t& nenit 27 té kétij ligji, si dhe ndjekjen deri né fund té
ekzekutimit, pér mospagesén e tarifés sé administrimit nga ndonjéri prej
bashképronaréve:

e) miraton fondin rezervé, duke e

depozituar né njé llogari bankare, né emér dhe pér llogari té& asamblesé sé
bashképronaréve dhe pércakton kriteret e pérdorimit té tij;

&) miraton propozimet pér démshpérblim, kryesisht apo me kérkesé té té démtuarit, kur
i &shté shkaktuar dém nga pérdorimi i pakujdesshém i njé bashképronari tjetér, duke e
detyruar kété té fundit té rivendosé gjendjen e méparshme dhe t&€ démshpérblejé té
démtuarin. Kur démtuesi, brenda 10 ditéve nga njoftimi i vendimit, nuk ka
démshpérblyer t& démtuarin, vendimi i asamblesé sé bashképronaréve pér
démshpérblim pérbén titull ekzekutiv, né kuptim té shkronjés "e" té nenit 510 té Kodit
té Procedurés Civile dhe ekzekutohet nga zyra e pérmbarimit;

f) merr vendim pér hapjen e njésisé qé nuk pérdoret, sipas pikés 3 té nenit 13 té kétij
ligji;

g) delegon kompetencat gé ¢mon, rast pas rasti, te kryesia.

2. Né zbatim té shkronjés "é" té pikés 1 té kétij neni, procedurat pér verifikimin.
vlerésimin dhe pércaktimin e shkakut té démit parashikohen né rregulloren e
administrimit t& ndértesave, sipas pikés 12 té nenit 2 té kétij ligji.

Né nenin 17 béhen kéto ndryshime:

A. Né pikén 1, gérmat "dh" dhe "e" shfugizohen;

B. Né pikén 1, gérma "e", pas togfjaléshi

*...dhe pércakton kriteret e pérdorimit té tij" shtohet "...duke autorizuar kryesiné pér
kété géllim".

C. Né pikén 1, para gérmés (g) shtohet ky paragraf:

Miraton kérkesat pér ndryshimin e pamjes se pronés sé pérbashkét ose pamjen e
jashtme té sé njésisé individuale pjesé e njé kompleksi rezidencial dhe kérkesat pér
ndértime né katin e fundit té njé ndértese apo ndértime mbi katin e fundit té njésisé
individuale pjesé e njé kompleksi rezidencial sipas nenit 34 té kétij ligji.

D. Pika 2 shfugizohet.

Bazuar né sa mé sipér, Neni 17 ndryshon si mé poshté:

Pérvec kompetencave té pérgjithshme, gé pércaktohen né nenin 214 té Kodit Civil,

Dhoma
Amerikane e
Tregtisé né
Shqipéri
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Projektligji pérfshin njé
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kompetencat e veganta té
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pérfshihen né  kété
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asambleja e bashképronaréve ka edhe kéto kompetenca:

a) miraton kriteret dhe kostot e administrimit, tarifén e administrimit, si dhe ményrén e
kohén e pagesés sé saj pér secilin bashképronar;

b) miraton paketén e administrimit pér até vit;

c) merr vendim pér ményrén e administrimit té bashképronésisé: ¢) autorizon kryesiné
té lidhé kontraté me njérin nga administratorét/shogérité administrative, bazuar né
ofertén qé e ka vlerésuar mé té leverdishme, si dhe miraton, né parim, kontratén gé do
té nénshkruajé;

d) miraton planin financiar, té paragitur nga administratori/shogéria e administrimit:
dh) miraton fondin rezervé, duke e depozituar né njé llogari bankare, né emér dhe pér
llogari té asamblesé sé bashképronaréve dhe pércakton kriteret e pérdorimit té tij duke
autorizuar kryesiné pér kété géllim;

e) merr vendim pér hapjen e njésisé qé nuk pérdoret, sipas pikés 3 té nenit 13 té kétij
ligji;

8) miraton kérkesat pér ndryshimin e pamjes se pronés sé pérbashkét ose pamjen e
jashtme té sé njésisé individuale pjesé e njé kompleksi rezidencial dhe kérkesat pér
ndértime né katin e fundit t€ njé ndértese apo ndértime mbi katin e fundit té njésiné
individuale pjesé e nje kompleksi rezidencial sipas nenit 34 té kétij ligji;

f) delegon kompetencat gé ¢cmon, rast pas rasti, te kryesia;

g) Miraton kérkesat pér ndryshimin e pamjes se pronés sé pérbashkét ose pamjen e
jashtme té sé njésisé individuale pjesé e nje kompleksi rezidencial dhe kérkesat pér
ndértime né katin e fundit té njé ndértese apo ndértime mbi katin e fundit té njésiné
individuale pjesé e njé kompleksi rezidencial sipas nenit 34 té kétij ligji.

Argumenti:

Pas nenit 17, shtohet neni 17/1, me kété pérmbajtje:

"Neni 17/1 Kompetencat e vecanta té kryesisé

1. Pérvec kompetencave té tjera té pércaktuara né kété ligj, kryesia ka edhe kéto
kompetenca:

a) miraton propozimet pér ndregie démi kryesisht me kérkesé té njé bashképronari, té
cilit i éshté shkaktuar dém nga pérdorimi i pakujdesshém i njé bashképronari tjetér,
duke e detyruar kété té fundit t€ rivendos né gjendjen e méparshém njésiné e
bashképronarit té€ démtuar. Nése démtuesi, nuk ndérmerr masat e nevojshme pér té
rivendosur né gjendjen e méparshme bashképronarin e démtuar brenda 10 ditéve nga
njoftimi i vendimit, vendimi i kryesisé sé bashképronaréve pér ndregien e démit pérbén
titull ekzekutiv, né kuptim té shkronjés "e" té nenit 510 té Kodit t& Procedurés Civile
dhe ekzekutohet nga shérbimi pérmbarimor;
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b) autorizon administratorin pér t& kérkuar I&shimin e urdhrit té ekzekutimit, sipas pikés
2 t8 nenit 27 té kétij ligji, si dhe ndjekjen deri né fund té ekzekutimit, pér mospagesén e
tarifés sé administrimit nga ndonjéri prej bashképronaréve;

c) pérdor/prek fondit rezervé ose autorizon administratorin té€ pérdor/prek fondin
rezervé sipas kritereve té pérdorimit té pércaktuara nga asambleja e bashképronoréve:
c) pérfagésojné asamblené e bashképronaréve né raport me té tretét pér kryerjen e
veprimeve juridike me géllim administrimin e bashképronésisé; d) cdo detyré tjetér té
caktuar nga asambleja e bashképronaréve.

2. Né zbatim té gérmés "a" té pikés 1 té kétij neni, procedurat pér verifikimin, vlerésimin
dhe pércaktimin e shkakut t& démit parashikohen né rregulloren e administrimit té
ndértesave."

Argumenti:

Kristalizohen kompetencat e Kryesisé, té cilat jané kryesisht té natyrés ekzekutive.

Neni 19 (pika 1)- “Format e administrimit té bashképronésisé”

1. Kryesia, né emér dhe pér llogari té¢ asamblesé, mund té lidhé kontraté pér
administrimin e bashképronésisé me:

a) njé shogéri administrimi:

b) njé administrator, person fizik, i cili mund té jeté njéri prej bashképronaréve ose njé
person i jashtém.

Né nenin 19 pas pikés, 1 gérma "'b"", shtohet paragrafi:

"Kontrata me administratorin/shogérisé administruese duhet té lidhet pér njé afat
minimal njé (1) vjecar me té drejté ripértéritje. nése shérbimet jané kryer né pérputhje
me kushtet e pércaktuara né kontratén e lidhur me té."

Bazuar né sa mé sipér, neni 19 pika 1 ndryshon si mé poshté:

"1. Kryesia, né emér dhe pér llogari t&¢ asamblesé, mund té lidhé kontraté pér
administrimin e bashképronésisé me:

a) njé shogéri administrimi:

b) njé administrator, person fizik, i cili mund té jeté njéri prej bashképronaréve ose njé
person i jashtém. Kontrata me administratorin/shogérisé administruese duhet té lidhet
pér njé afat minimal njé (1) vjecar me té drejté ripértéritje, nése shérbimet jané kryer
né pérputhje me kushtet e pércaktuara né kontratén e lidhur me té.

Argumenti:

Népérmijet kétij propozimi, synohet té krijohen parakushtet e njé administrimi
(népérmjet dhénies se njé afti kohor minimal né vendosjen e bashképunimit mes
Administruesit dhe Bashképronaréve) dhe t'i jepet vazhdimési né kohé administrimit té
bashképronésisé pér té arritur géllimin e synuar nga Ligji.

Dhoma
Amerikane e
Tregtisé né
Shqipéri

Pranuar
pjesérisht

Pranuar
pjesérisht

Dispozita e riformuluar
pérfshin pjesérisht
sugjerimin. Kohézgjatja
e kontratés éshté 3 vite
dhe sugjerimi prej 1 vitu
konsiderua si afat i
shkurtér gjaté procesit té
konsultimit me
administratorét/shoqérité
e administrimit. Afati 3
vjegar me té drejté
ripértéritie u vlerésua i

pérshtatshém gjaté
tryezave  konsultuese,
pasi ofron
siguri/géndrueshméri pér
administratorét dhe
mundési pér
bashképronarét té

vlerésojné punén e kryer
gjaté késaj periudhe.

Né térési sugjerimet pér
pérgjegjésing e
administratorit/shogérisé
sé& administrimit  jané
pérfshiré né projektligj.




Neni 20 (pika 2) — “Pérgjegjésité e administratorit/shoqérisé administruese”
2. Administratori mbikéqyret nga kryesia.

Né& nenin 20 né pikén 2 shtohet fjalia:

"Pas pérfundimit t& kontratés administratori/shogéria administruese ka detyrimin t'i
kthejé menjéheré kryesisé té gjithé dokumentacionin tekniko-ligjor t¢ mbajtur gjaté
administrimit t& zakonshém apo té jashtézakonshém té kryer né ndértesén né
bashképronési né ngarkim té tij."

Bazuar né sa mé sipér, Neni 20 pika 2 ndryshon si mé poshté:

"Administratori  mbikéqyret nga kryesia. Pas pérfundimit té kontratés
administratori/shogéria administruese ka detyrimin t'i kthejé menjéheré kryesisé té
gjithé dokumentacionin tekniko-ligjor t& mbajtur gjaté administrimit té zakonshém apo
té jashtézakonshém té kryer né ndértesén né bashképronési né ngarkim té tij."
Argumenti:

Qartésim i detyrimeve té administratorit/ve ndaj bashképronésisé.

Neni 25 — “Kontraktimi i njé subjekti administrues”

1. Lista e administratoréve dhe shogérive administruese, té regjistruar brenda
juridiksionit t& bashkisé/komunés, shpallet né vendin e njoftimeve té institucionit, si dhe
u njoftohet né ményra té ndérthurura bashképronaréve, né ndértesat pérkatése.
Kérkesat gé duhet té pérmbushé administratori apo shogéria e administrimit,
procedurat e listimit, hegjes nga lista, penalitetet, si dhe mbikéqyrja e veprimtarisé sé
tyre pércaktohen me udhézim té ministrit g€ mbulon fushén e strehimit.

2. Administratorét apo shogérité administruese U ofertojné bashképronaréve né kéto
ndértesa llojin e shérbimeve gé ofrojné, kohén e realizimit dhe cilésiné e shérbimit me
¢mimet pérkatése. Kryesia vendos pér subjektin qé déshiron té kontraktojé, bazuar né
shqyrtimin ofertave, né sasiné e shérbimeve gé ofrohen, cilésing, kohén dhe vlerén e
ofertés. e

3. Kur asambleja vendos té emérojé njé kujdestar, né pérputhje me pikén 4 té nenit 214
té Kodit Civil, ky mund té jeté njéri prej bashképronaréve ose njé person i jashtém.
Kujdestari kryen shérbimet e caktuara, si: mbledhjen e tarifés sé administrimit,
njoftimin e defekteve né pjesét e pérbashkéta, mbajtjen e kontakteve ndérmjet shogérisé
administruese/administratorit dhe asamblesé sé bashképronaréve, si dhe detyra té
tjera, qé ia ngarkon asambleja.

Né nenin 25, pika 3 shfugizohet.

Argumenti:

Né logjikén e pikés 4 té nenit 214 KC Kujdestari luan rolin e administratorit.
Rrjedhimisht pika 3 e nenit 27 éshté njé hallké e shtuar dhe e panevojshme né
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strukturén aktuale té administrimit t& bashképronésisé ku Asambleja ka rol
vendimmarrés - Kryesia rol ekzekutiv dhe Administratori rol operacional.

Neni 27 — “Pagesa e tarifés sé administrimit”

1. Ményra dhe koha e pagesés sé tarifés sé administrimit pércaktohen nga asambleja e
bashképronaréve. Nése njé bashképronar nuk e paguan tarifén e administrimit né kohén
e caktuar, pér ¢do muaj vonesé, ai paguan njé kamaté té barabarté me 10 pér

gind té tarifés. 2. Nése bashképronari nuk e ka shlyer pagesén e tarifave té
prapambetura as né muajin e treté, bashké me kamatat pérkatése, kryesia ose shogéria
e administrimit, e autorizuar nga kryesia, i drejtohet gjykatés pér I&shimin e urdhrit té
ekzekutimit dhe zyrés sé pérmbarimit pér vénien né ekzekutim té detyrueshém té
vendimit t& asamblesé sé bashképronaréve, pér detyrimin e pagimit té tarifave té
prapambetura dhe té kamatave pérkatése.

A. Titulli i nenit 27 ndryshon si mé poshté:

"Pagesa e tarifés se administrimit dhe ekzekutimi i detyrimeve monetare™.

B. Né nenin 27 shtohet pika 3, si mé poshté:

"3. Vendimet e asamblesé sé bashképronaréve dhe kryesisé qé pércaktojné detyrime
monetare né ngarkim té bashképronaréve, si rrjedhojé e mospagesés sé tarifés sé
administrimit démshpérblimit, apo ¢farédo lloj detyrimi tjetér, t& pércaktuar né kété
ligj, pérbéjné titull ekzekutiv né kuptimin e shkronjés "e" té nenit 510 té Kodit té
Procedurés Civile".

Neni 27 ndryshon si mé poshté:

"1. Ményra dhe koha e pagesés sé tarifés sé administrimit pércaktohen nga asambleja
e

bashképronaréve. Nése njé bashképronar nuk e paguan tarifén e administrimit né kohén
e caktuar, pér ¢do muaj vonesé, ai paguan njé kamaté té barabarté me 10 pér gind té
tarifés.

2. Nése bashképronari nuk e ka shlyer pagesén e tarifave té prapambetura as né muajin
e treté, bashké me kamatat pérkatése, kryesia ose shogéria e administrimit, e autorizuar
nga kryesia, i drejtohet gjykatés pér I&shimin e urdhrit té ekzekutimit dhe zyrés sé
pérmbarimit pér vénien né ekzekutim té detyrueshém té vendimit t€ asamblesé sé
bashképronaréve, pér detyrimin e pagimit té tarifave té prapambetura dhe té kamatave
pérkatése.

3. Vendimet e asamblesé sé bashképronaréve dhe kryesisé qé pércaktojné detyrime
monetare né ngarkim té bashképronaréve, si rrjedhojé e mospagesés sé tarifés sé
administrimit, démshpérblimit, apo ¢farédo lloj detyrimi tjetér. té pércaktuar né kété
ligj, pérbéjné titull ekzekutiv né kuptimin e shkronjés "e" t& nenit 510 t& Kodit té
Procedurés Civile.".
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Argumenti:
Vendimet e asamblesé sé bashképronaréve dhe kryesisé gé pércaktojné detyrime
monetare pércaktohen si tituj ekzekutiv ne kuptim té nenit 510 té€ KPC.

Neni 28 — “Fondi rezervé”

Fondi rezervé krijohet né njé llogari bankare, né emér té asamblesé sé
bashképronaréve, nga pagesa e tarifave mujore ose népérmjet pagesave vjetore, sipas
vendimit t& asamblesé dhe preket vetém pér nevoja té paparashikuara té
bashképronésisé, pér rinésime té pronés, si dhe pér ¢do veprimtari tjetér gé miratohet
nga asambleja e bashképronaréve, né gastin e krijimit té fondit rezervé.

Né nenin 28 shtohet pika 2, 3 dhe 4 si mé poshté:

*2. Fondi rezervé duhet té pérbéhet nga kéto zéra, masa e té ciléve pércaktohet me
vendim té asamblesé sé bashképronaréve:

a) Fondi emergjencés, i cili preket vetém né kushtet e emergjencés ku mosveprimi né
kohé mund té shkaktojé déme té& konsiderueshme dhe té& pariparueshme né
bashképronési;

b) Fondi i zakonshém, i cili preket né raste té pérmirésimeve té médha apo rinésime té
pronés sé pérbashkét, duke pérfshiré né té edhe vendosjen apo zévendésimin e
impianteve dhe sistemeve té caktuara.

c¢) Fondi né para, i cili preket vetém né rastet e mospagimit té tarifés sé administrimit
nga bashképronarét apo faturave té Iléshuara nga administratori/shogéria
administruese pér shérbimet e kryera ne bazé té kontratés.

3. N& kuptim té kétij neni konsiderohen nevoja té paparashikuara né kushte emergjence
ndérhyrjet urgjente pér riparimin e démtimeve, defekte, démeve serioze né:

a) sistemin e ngrohjes géndrore;

b) sistemet dhe instalimet elektrike;

c) sistemet e ujésjellés-kanalizimeve;

d) terraca, cati, oxhage dhe kanalet e ventilimit;

e) konstruksion, themele apo né fasadén e ndértesés;

f) ashensoré;

g) si dhe ¢do riparimi, ndértim apo rehabilitimi tjetér, urgjentisht i nevojshém pér té
mbrojtur ndértesén ose pérdoruesit e saj nga démi i afért ose démtimet shtesé."”

4. Kryesia ka té drejté té autorizojé dhe t€ mbikqyré pérdorimin e fondit rezervé nga
administratori/shogéria administruese dhe té kérkojé informacion/raporte té detajuara
pér kété géllim."

Nenin 28 ndryshon si mé poshtg:

"1. Fondi rezervé krijohet né njé llogari bankare, né emér té asamblesé sé
bashképronaréve, nga pagesa e tarifave mujore ose népérmjet pagesave vjetore, sipas
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vendimit té asamblesé dhe preket vetém pér nevoja té paparashikuara té
bashképronésisé, pér rinésime té pronés, si dhe pér ¢cdo veprimtari tjetér gé miratohet
nga asambleja e bashképronaréve, né ¢astin e krijimit té fondit rezervé.

2. Fondi rezervé duhet té€ pérbéhet nga kéto zéra, masa e té ciléve pércaktohet me
vendim té asamblesé sé bashképronaréve:

a) Fondi emergjencés, i cili preket vetém né kushtet e emergjencés ku mosveprimi né
kohé mund té shkaktojé déme té& konsiderueshme dhe té& pariparueshme né
bashképronési;

b) Fondi i zakonshém, i cili preket né raste té pérmirésimeve té médha apo rinésime té
pronés sé pérbashkét, duke pérfshiré né té edhe vendosjen apo zévendésimin e
impianteve dhe sistemeve té caktuara.

c) Fondi né para, i cili preket vetém né rastet e mospagimit té tarifés sé administrimit
nga bashképronarét apo faturave té& Iléshuara nga administratori/shogéria
administruese pér shérbimet e kryera ne bazé té kontratés.

3. Né kuptim té kétj neni konsiderohen nevoja té paparashikuara né kushte emergjence
ndérhyrjet urgjente pér riparimin e démtimeve, defekte, démeve serioze né:

a) sistemin e ngrohjes gendrore:

b) sistemet dhe instalimet elektrike:

c) sistemet e ujésjellés-kanalizimeve;

d) terraca, ¢ati, oxhage dhe kanalet e ventilimit;

e) konstruksion, themele apo né fasadén e ndértesés;

f) ashensoré;

g) si dhe ¢do riparimi, ndértim apo rehabilitimi tjetér, urgjentisht i nevojshém pér té
mbrojtur ndértesén ose pérdoruesit e saj nga démi i afért ose démtimet shtesé."

4. Kryesia ka té drejté té autorizojé dhe t& mbikqyré pérdorimin e fondit rezervé nga
administratori/shogéria administruese dhe té kérkojé informacion/raporte té detajuara
pér kété géllim."

Argumenti:

Qartésohen pérdorimet e mundshme té fondit rezervé (“pér cfaré" dhe "'nga kush™) dhe
pércaktohet nocioni i ndérhyrjeve né kushte emergjence.

Kjo pér té shmangur ¢cdo debat midis bashképronareve apo véshtirési aktuale né
administrimin e kétyre situatave.

Neni 29, pika 1, ishte:

1. Me kérkesén e administratorit ose té shogérisé administruese, kryetari i asamblesé
sé bashképronaréve kalon nga fondi rezervé, né favor té bashképronaréve, vlerén e
tarifés sé administrimit té pashlyer nga ndonjé bashképronar.

Né nenin 29 pika 1 ndryshon si mé poshté:
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"1. Me kérkesé té administratorit/shoqgérisé administruese, kryesia prek fondi rezervé,
né favor té bashképronaréve, pér té mbuluar vlerén e tarifés sé administrimit té pashlyer
nga ndonjé bashképronar.".

Argumenti:

Né vijim té ndryshimeve té propozuara pér pérdorimin e Fondit Rezervé.

Neni 34 — “Ndryshimi i njésive nga pronarét”

1. Pronari i njésisé mund té béjé cdo lloj pérmirésimi ose ndryshimi né njésiné
individuale gé nuk cenon géndrueshmériné e ndértesés dhe integritetin struktural,
rrjetin inxhinierik dhe njésité e tjera individuale.

2. Pronari i njésisé mund ta ndryshojé pamjen e pronés sé pérbashkét vetém pasi ka
marré mé paré miratimin me shumicé té thjeshté votash nga asambleja.

3. Cdo ndryshim né pamjen ose pérdorimin e pjesés sé pérbashkét apo pérmirésim ose
ndryshim i njésisé individuale duhet té béhet né pérputhje me legjislacionin né fugi.
Né& nenin 34 ndryshohet si mé poshté:

1. Pronari i njésisé mund té béjé cdo lloj pérmirésimi ose ndryshimi né njésiné
individuale gé nuk cénon géndrueshmériné e ndértesés dhe integritetin struktural,
rrjetin inxhinierik dhe njésité e tjera individuale.

2. Pronari i njésisé mund ta ndryshojé pamjen e pronés sé pérbashkét ose pamjen e
jashtme té sé njésisé individuale pjesé e njé kompleksi rezidencial, duke pérfshiré kétu
arkitekturén, si fasadén, veshjet, kornizat, dyert, hyrjet, tjegullat, oxhaget, dritaret,
grilat, ngjyrén, stilin, vetém pasi ka marré mé paré miratimin nga asambleja e
bashképronaréve, e cila né pérputhje me pércaktimet e nenit 16 té kétij ligji vendos me
shumicé té thjeshté t& kuotave né bashképronési té pranishme personalisht apo té
pérfagésuar me prokureé.

3. Pronari i njésisé mund té béjé ndértime né katin e fundit t&¢ njé ndértese apo
ndértime mbi katin e fundit t& njésiné individuale pjesé e nje kompleksi rezidencial
vetém pasi ka marré mé paré miratimin nga asambleja e bashképronaréve, e cila né
pérputhje me pércaktimet e nenit 16 té kétij ligji vendos me shumicé té cilésuar prej 2/3
té kuotave né bashképronési té pranishme personalisht apo té pérfagésuara me prokuré.
4. Cdo ndryshim né pamjen ose pérdorimin e pjesés sé pérbashkét apo pérmirésim ose
ndryshim i njésisé individuale duhet té béhet né pérputhje me legjislacionin né fuqi.
Argumenti:

Reflekton gasjen e nenit 213, 217 dhe 218 té€ KC pér shtesat e katit dhe ndryshimet né
fasade duke dhéné njé kufizim té cilésuar shprehimisht pér komplekset rezidenciale.
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Pércaktime mé té
garta né drejtim
té kuotés sé
bashképronésisg;
Hartimi i aktit t&
bashképronésisg;
VKM-ja pér
pérllogaritjen e
tarifés sé
administrimit.

Projektligji éshté plotésuar dhe pérditésuar duke pasqyruar dhe adresuara situata té cilat
kané evoluar né vijim té zhvillimeve nga koha gé kur éshté né fuqi ligji ekzistues.
Projektligji sjell rregullime dhe detyrime té nevojshme e té domosdoshme pér
mirémbajtjen e banesave né bashképronési dhe miréfunksionimin e strukturave té
bashképronésisé, duke rregulluar mé miré e mé garté edhe rolin e bashkive, si dhe
pérmiréson rregullat e marrédhénieve ndérmjet bashkive, bashképronaréve, krijueseve
té pronésisé dhe palés porositése té pronave individuale.
Vecanérisht me réndési vjen nevoja e rregullimeve né kuadér té bashképronésisé né
ndértesa komplekse, komplekse turistike dhe resorte.
Né kété projektligj, njé piké vecanérisht me réndési jané edhe detyrimet e pronaréve pér
njésité gé nuk pérdoren.
Rekomandime pér pérmirésim
1. Ndérsa projektligji pércakton kuotén e bashképronésisé, vlen té nxjerrim né
pah:
Né lidhje me pércaktimin e pjeséve takuese Kodi Civil i RSH-sé i pércakton ato bazuar
né vlerén e katit/pjesés, ndérsa projektligji bazuar né sipérfagen né m2 té njésisé. Edhe
pse mendojmé se ményra e pércaktuar nga Kodi Civil, éshté mé e ndérlikuar dhe e
kushtueshme pér tu zbatuar, caktimit i pjeséve takuese e parashikuar né Kodin Civil
ndryshe nga projektligji mund té pérbéjé shkak pér pavlefshméri t& vendimeve té
Asamblesé. Sa mé sipér sugjerojmé caktimi i pjeséve takuese té béjé ndérlidhjen me
Kodin Civil, ose shfugizimin/ndryshimin e njé prej dispozitave.
Nevojén e pércaktimit mé garté té mekanizmit té kuotés té bashképronésisé dhe né kété
aspekt sugjerojmé gé projektligji té rregullojé mé miré mekanizmin e llogaritjes dhe
pérditésimit té kuotés sé pjesémarrjes dhe vendimmarrjes né bashképronési mbi bazén
e kuotés dhe pjesémarrjes/kuorumit té nevojshém né mbledhjet vendimmarrése té
Asamblesé.
2. Né& Kreun I1, neni 7 sugjerojmé gé ky nen té paraprihet nga njé nen tjetér i cili
té pércaktojé vecmas hartimin e Aktit té Bashképronésisé duke pérmbledhur
té dy rastet (dhe hequr nga pika 3 e nenit 8):
Hartimin e Aktit té Bashképronésisé nga krijuesit e pronés;
Hartimin e Aktit té Bashképronésisé nga subjekte té licencuara referuar rasteve kur ky
akt nuk é&shté hartuar nga krijuesi i pronés pér arsyet si¢ jané specifikuar (neni 8, pika
3). Mendojmé se kjo é&shté njé piké e réndésishme pasi ky akt dhe dokumentacioni
shogérues jané subjekt regjistrimi né Kadastér dhe gé gjithashtu pérmban kuotat e
bashképronésisg,
pér rrjedhojé ndikon (ndihmon ose pengon) krijimin dhe funksionimin e strukturave té
bashképronésisé, veganérisht krijimin, pjesémarrjen dhe vendimmarrjen né Asamble e
Kryesi.

Instituti i
Keérkimit
Urban

Pranuar

Dispozita  éshté  né
harmoni me
parashikimet e Kaodit
Civil dhe me ato té Ligjit
té Kadastrés gé
parashikon qé akti i
pronésisé saktéson m2 té
banueshme dhe ato né
pronési té pérbashkét pér
ndértesén.

Dispozitat e riformuluara
né vijim edhe té&
komenteve t& ASHK-sé
dhe Ministrisé s
Drejtésisé adreson
pjesérisht sugjerimin.

Dispozita tranzitore
pérfshin afat pér
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3. Né& nenin 38/2 té projektligjit parashikohet ‘Késhilli i Ministrave miraton
metodologjiné e llogaritjes sé tarifés pér sigurimin e detyrueshém si dhe kushte
dhe kriteret ligjore pér pérfitimin e masave mbéshtetése né lidhje me kété
detyrim pér shtresat né nevojé.’,

Né lidhje me kété detyrim ky projekt-ligj nuk parashikon afat pér miratim té tij né nenin
52/1; sugjerojmé gé kjo VKM té miratohet brenda afatit tranzitor pér zbatimin e
standardeve té administrimit, né ményré qé té mos véshtirésohet zbatimi i tij, dhe té
mos krijohen véshtirési pér shtresat né nevojé apo konflikte t& mundshme né komunitet.
4. Sugjerojmé gé dokumenti té pérmirésohet nga ana e drejtshkrimit.

Instituti i
Keérkimit
Urban

Pranuar

Pranuar

miratimin e VKM-sé
sipas sugjerimit.

Pérmirésuar formulimet
sipas sugjerimit.
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Teknika ligjore;
Kushet dhe
autorizimi pér
ndérhyrje né
njésiné e
papérdorur té
ndértesés;
Pércaktimi i
garté i gjykatés
juridiksionale
pér ankesat
kundér
vendimeve té
kryesisg;
Rishikimi i
kompetencés sé
Kryesisé pér
18shimin e titullit
té detyrueshém;
Rishikimi i
detyrimit té
adminsitratoréve
pér t’u
regjistruar si
subjekte NIUS;
Normimi i njé
metodologjie té
unifikuar pér
llogaritjen e
tarifave nga
Ministria;
Rishikimi i % sé
interesit pér
pagesat e
vonuara té
tarifés;
Rishikimi i
rregullimeve mbi
mundésiné e

Prania e OSBE-sé né Shqipéri falénderon Qeveriné Shqiptare pér mundésiné e dhéné pér té
shqyrtuar dhe komentuar projektligjin “Pér Administrimin e Bashképronésisé né Ndértesa”
dhe vleréson pérpjekjet e vazhdueshme pér té zhvilluar njé sistem té& balancuar, té
géndrueshém dhe efektiv pér administrimin dhe mirémbajtien e ndértesave né
bashképronési. Kjo nismé ligjore pérfagéson njé hap té réndésishém drejt garantimit t&
mbrojtjes sé té drejtave pronésore té bashképronaréve ndérsa njékohésisht adreson interesin
publik pér menaxhimin dhe mirémbajtjen e duhur té kétyre pronave. Ne e pranojmé se kjo
pérpjekje synon té nxis harmoniné sociale né komunitet, t& mbéshtesé zhvillimin ekonomik
dhe té shtoj siguriné e géndrueshmériné strukturore té ndértesave né té gjithé Shqipériné.
Ndérsa projektligji adreson disa aspekte kyce t& administrimit t& bashképronésisé, ne
déshirojmé té theksojmé né ményré specifike dispozitat gé lidhen me mbrojtjen e té drejtave
té pronésisé dhe nxitjen e mekanizmave té géndrueshém dhe té barabarté pér menaxhimin
efikas té pronave né bashképronési, ndérsa garantohet pérputhje me standardet ligjore dhe
zbatimin praktik dhe kemi kénagésiné té ofrojmé vézhgimet e méposhtme dhe
rekomandimeve té pérgjithshme e specifike pér shqyrtim tuaj.

A. Koment i Pérgjithshém
Teknika ligjore e pérdorur né projektligj, vecanérisht né lidhje me pérdorimin e lidhézave
logjike, duhet té jeté sipas pikés 2, té Nenit 23, té udhézimit té€ Ministrit té Drejtésisé Nr. 6,
daté 29 prill 2022, “Pér pércaktimin e metodologjisé sé unifikuar pér hartimin e akteve
normative”. Neni rekomandon shmangien e pérdorimit t& lidhézes sé pérbéré “dhe/ose”,
pasi krijon pagartési nése kushtet duhet té plotésohen né ményré alternative apo kumulative.
Qéndrim i ngjashém pasqyrohet edhe né praktikén e Gjykatés Kushtetuese, si¢ déshmohet
nga Vendimi Nr. 24, i datés 10 néntor 2006.
Prezenca e OSBE-sé né Shqipéri nxit shqyrtimin e kujdesshém té késaj ¢éshtjeje pér té
garantuar qartési dhe saktési ligjore né projektligj, si dhe pérputhshméri me standardet e
pércaktuara té hartimit té legjislacionit dhe praktikén e gjykatés kushtetuese.

B. Komente Specifike

e  Koment pér pikén 3, té Nenit 13
Pér sa i pérket masave t€ pércaktuara né pikén 3, t€ Nenit 13, g€ lejojné hyrjen né njési ‘té
papérdorur’ me géllim riparimin e pronés s€ pérbashkét, ngrihen shqetésime t€ mundshme
né lidhje me respektimin e t& drejtave kushtetuese té tyre pér paprekshmériné e banesés
(Neni 37 i Kushtetutés) dhe e drejta pér respektimin e jetés private dhe familjare e mbrojtur
nga Neni 8 i i Konventés Evropiane pér té Drejtat e Njeriut (KEDNJ).
Pér té garantuar pérputhje me parimet kushtetuese dhe standardet ndérkombétare té té
drejtave té njeriut, masat e pérshkruara né pikén 3, t¢ Nenit 13 duhet t& pérfshijné masa
mbrojtése specifike. Ndérhyrja qé pérfshin hyrjen né pronén e njé personi tjetér pa pélgim
duhet t& kérkojé autorizim paraprak nga njé gjykaté kompetente, pérvecse nése ekziston njé
kércénim i menjéhershém dhe i dukshém pér jetén ose pronén. Mbikéqyrja gjygésore
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Shqipéri)

Pranuar

Pranuar
pjesérisht

Korigjuar teksti duke
hequr formulimet
dhe/ose.

Riformuluar neni pér

detyrimet e pronaréve té
njésive gé nuk pérdoren
duke marré parasysh

sugjerimin

pér

“urgjencén” dhe nevojén
pér té siguruar jetén dhe
shéndetin e banoréve té

tjeré.
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marrjes sé
kredisé nga
asambleja e
bashképronaréve

Sigurimi i
pronave né nivel
ligji;

Rishikimi i
pérbérjes sé
Komisionit té
Ndérmjetésimit
Dhe Zgjidhjes sé
Mosmarréveshje
Ve.

éshté thelbésore pér t& mbéshtetur ligjshmériné dhe proporcionalitetin e masave té tilla,
ndérsa siguron pérafrimin e tyre me parimet e shogérisé demokratike.
Pér mé tepér, ne rekomandojmé qé ligji té pércaktojé garté kushtet kur kéto ndérhyrje jané
t€ lejueshme. Duhet t€ vendosen pragje specifike pér até q€ pérbén situaté “urgjente ” pér té
eliminuar pagartésité dhe mbrojtur kundér kegpérdorimeve té mundshme. Procedurat e
sakta té njoftimit do té shérbenin pér té garantuar gé pronari té jeté i informuar né ményrén
e duhur. Kéto procedura duhet t& mbéshteten né gjurmim, si posta e regjistruar apo njoftimet
elektronike, pér té garantuar prova té verifikueshme qé pronari éshté njoftuar dhe i éshté
dhéné mundésia pér t’u pérgjigjur né€ ményrén e duhur.
Pér mé tepér, ligji duhet té trajtojé né ményré té qarté pérgjegjésiné pér démet gé vijné nga
hyrja e detyruar, pérfshiré edhe dyert e thyera ose démtime té tjera pronésore. Mekanizma
té qarta pér vlerésimin dhe kompensimin e démeve té tilla do t& garantonin qé pronarét e
prekur té kené gasje né kompensimin e duhur. Transparenca dhe mbikéqgyrja jané po aq
thelbésore. | gjithé procesi duhet t& dokumentohet né detaje pérmes proces verbaleve té
pérgatitur né prani té pérfagésuesve té bashkisé dhe déshmitaréve té pavarur. Kéto té dhéna
duhet té jené té aksesueshme pér té gjitha palét pérkatése pér té garantuar transparencé dhe
llogaridhénie né zbatimin e ligjit.
Ndérsa pérfshihen kéto masa mbrojtése, dispozitat balancojné interesat kolektive té
bashképronaréve né ruajtjen e pronés né bashképronési me té drejtat themelore té pronaréve
individualé té pronave dhe garanton se masa éshté e nevojshme, e ligjshme dhe
proporcionale.

e  Koment pér pikén 3, té Nenit 17
Dispozita gé lejon ankesat kundér vendimeve t& kryesisé brenda 30 ditéve nga njoftimi éshté
garanci e réndésishme pér sigurimin e llogaridhénies dhe mbron té drejtat e
bashképronaréve. Megjithaté, ligji mund té jeté mé i garté né identifikimin se cila gjykaté
ka juridiksion pér ankesa té tilla. Pér t& shmangur paqartésité dhe pér té siguruar aksesin né
drejtési, dispozita duhet té€ specifikojé qarté nése ankesat duhet t’i drejtohen gjykatés
administrative apo civile.
Sqarimi i juridiksionit do t& parandalojé vonesat procedurale dhe garantojé gé ankuesit té
mund té ndjekin pretendimet e tyre né forumin e duhur ligjor pa pagartési.

e  Koment pér germén b dhe c, té Nenit 20,
Dispozitat gé i japin kryesisé autoritetin pér té nxjerré tituj t€ detyrueshém pér tarifat e
administrimit t€ papaguara dhe vendosur hipotekén e pronés pér té garantuar pagesén,
ngrené shgetésime t&¢ mundshme né lidhje me shtrirjen dhe proporcionalitetin e kétyre
masave.
Ndérsa garantimi i respektimit té detyrimeve administrative éshté thelbésor pér menaxhimin
efektiv t& bashképronésisé, kéto dispozita duket se dyfishojné kompetencat ligjore té
rezervuara tradicionalisht pér autoritetet pérmbarimore gjygésore, si ¢ jané
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Pérfshiré né dispozitén e
riformuluar gjykata
kompetente.
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Dispozita e riformuluar
pérfshin proceduré mé té
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garanci dhe mbrojtje pér
pronarin.
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pérmbaruesit. N& ményré t8 vecanté, autoriteti pér té vendosur hipotekén dhe pér té kufizuar
té drejtat e pronésisé pérbén masé jo-proporcionale gé mund té cenojé té drejtat kushtetuese
té pronés dhe garancité procedurale. Veprime té tilla duhet t&¢ mbeten né kompetencén
ekskluzive té autoriteteve gjygésore ose té organeve ligjzbatuese pér t& ruajtur integritetin
dhe paanshmériné e procesit.
Pér té adresuar kéto shqetésime, duhet patur kujdes gé té kufizohet roli i kryesisé né nisjen
e procesit pér ekzekutim duke ia referuar ¢éshtjen autoritetit t€ duhur zbatues, n€ vend gé t’i
marré drejtpérdrejt kéto kompetenca. Pér shembull, kryesia mund té autorizohet gé: té
paragesé prova pér tarifat e papaguara né autoritetin pérkatés pérmbarues ose né gjykaté pér
vértetim dhe I&shimin e urdhrit té ekzekutimit dhe té rekomandojé veprime té métejshme
ligjore, si hipotekim, prané organit kompetent gjygésor/administrativ pér miratim, ndérsa
garanton proporcionalitetin dhe pajtueshmériné me procesin e rregullt ligjor.
Kjo gasje do té parandalonte mbivendosje t&¢ kompetencave, do té ruante té drejtat e
pronaréve té pronave dhe do té ruante parimin e proporcionalitetit né zbatimin e detyrimeve
administrative. Gjithashtu do té pérforconte besimin né administratén e bashképronésisé
duke siguruar q€ vendime té tilla t& réndésishme t’i nénshtrohen mbikéqyrjes sé pavarur dhe
shqyrtimit ligjor.

e  Koment pér pikén 3, té Nenit 22
Kérkesa gé té gjithé administratorét té regjistrohen ligjérisht si persona fiziké me numeér unik
identifikimi (NUIS) sjell potencialisht barré té padéshiruara financiare dhe administrative,
vecanérisht pér bashképronarét gé mund té marrin vullnetarisht rolin e administratorit t&
ndértesés. Ndérsa synimi pér té institucionalizuar dhe rregulluar rolin e administratoréve
éshté i lavdérueshém, dispozita aktuale rrezikon té krijojé kosto té fshehura pér
bashképronarét, ndérsa ndikon né ményré jo proporcionale né pérballimin dhe efikasitetin e
menaxhimit t& bashképronésisé.
Sipas Kodit Civil dhe legjislacionit tatimor, pagesat qé i béhen administratorit pér shérbime
duhet té trajtohen si kontraté shérbimi, jo si kontraté punésimi. Ky dallim éshté thelbésor,
pasi u mundéson individéve, pérfshiré edhe bashképronarét, té marrin pjesé né
administrimin e ndértesés vullnetarisht, duke marré honorar pa shtuar detyrime té
réndésishme financiare dhe administrative gé lidhen me regjistrimin formal té biznesit si
person fizik.
Kérkesa ndaj administratoréve pér t'u regjistruar si subjekte t€ tatueshme vendos kosto
shtesé, té tilla si regjistrimet tatimore dhe tatimin mbi té fitimin, qé pérfundimisht u kalohen
bashképronaréve népérmjet tarifave mé té larta té shérbimit. Kéto kosto té shtuara, nga ana
tjetér, do té rrisin tarifat e pérgjithshme t& mirémbajtjes dhe shérbimit pér ndértesén, duke
vendosur véshtirési financiare pér té gjithé bashképronarét, vecanérisht ata me burime té
kufizuara.
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fermerit apo  shitesit
ambulant gé figurojné té
regjistruar né sistemin

tatimore por jané té
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Pér té adresuar kéto shgetésime, ne do té rekomandonim gé ligji té lejojé bashképronarét ose
administratorét e jashtém té veprojné sipas marréveshjeve té shérbimit pa detyrimin pér
t'u regjistruar si persona fiziké me NUIS, me kusht q€ t€ plotésojné kérkesat e
transaparencés dhe llogaridhénies. Pér mé tepér, duhet t€ merret né konsideraté gasja
rregulluese e thjeshtuar pér administratorét gé ofrojné shérbime vullnetare ose me kohé té
pjesshme pér té reduktuar barrén administrative duke siguruar pérgjegjshméri.
Ndérsa pérfshin kéto rregullime, ligji do té siguronte gasje té balancuar gé promovon
administrimin formal pa vendosur kosto jo proporcionale pér bashképronarét ose dekurajuar
pjesémarrjen vullnetare né menaxhimin e ndértesave. Kjo gasje do té kontribuonte né
praktika mé té drejta dhe efikase t& menaxhimit té bashképronésisé.

e  Koment pér pikén 3, té Nenit 29
Pérfshirja e Ministrit né nxjerrjen e udhézimit pér metodologjiné e llogaritjes sé tarifave té
administrimit ngre shgetésime lidhur me parimin e decentralizimit t& parashikuar né kuadrin
ligjor. Ndérkohé gé mbetet thelbésore té krijohet njé metodologji e unifikuar dhe
transparente pér llogaritjen e tarifave t& administratés pér té garantuar géndrueshméri dhe
drejtési né té gjithé vendin, autonomia e geverisjes vendore duhet respektuar.
Sipas parimit té decentralizimit, ¢do késhill bashkiak duhet té keté autoritetin pér té vendosur
tarifat e administrimit né kuadér té metodologjisé sé unifikuar té ofruar nga pushteti gendror.
Roli i geverisé gendrore duhet té kufizohet né pércaktimin e parimeve té pérgjithshme dhe
miratimin e metodologjisé sé standardizuar me vendim t& K&shillit t€ Ministrave. Kjo do t'u
mundésonte bashkive t’i pérshtatnin tarifat sipas nevojave specifike, karakteristikave dhe
kushteve ekonomike té komuniteteve té tyre vendore, duke siguruar pérputhshméri me
standardet kombétare.
Duke u dhéné bashkive autonominé pér té pércaktuar tarifat brenda kuadrit t& pércaktuar,
ligji do té pérforconte geverisjen vendore, do t& promovonte shpérndarjen efikase té
burimeve dhe do té siguronte gé tarifat e administrimit té jené té drejta dhe proporcionale
me kostot aktuale té béra nga bashképronarét. Kjo gasje pérputhet me praktikat mé té mira
né geverisjen e decentralizuar dhe forcon llogaridhénien dhe pérgjegjshmériné e autoriteteve
vendore tek zgjedhésit e tyre.

e  Koment pér pikén 1 dhe 2, t& Nenit 30
Dispozita pér vendosjen e normés mujore té interesit prej 30% pér tarifat e administrimit té
vonuara ngre shqgetésime lidhur me drejtésing, proporcionalitetin dhe zbatimin praktik. Né
praktikén gjygésore né Shqipéri, kamatévonesa nuk mund té kalojé shumén e detyrimit
fillestar dhe aplikimi i njé norme té tillé rrezikon té krijojé barré financiare té pagéndrueshme
pér debitorin. Shtesa progresive e interesit ¢do tre muaj mund t€ cojé né rritje té
pérshkallézuar té detyrimit t& papaguar, ndérsa dénon debitorin pértej detyrimit fillestar.

Qasja e tillé jo vetém gé rrezikon té cenojé parimin e proporcionalitetit, por gjithashtu
paraget sfida praktike. Rritja e shuméfishté e kamatévonesé népérmjet pérthithjes sé interesit
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1). | vetmi ndryshim
lidhet me rritjen e % sé
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diferencé midis kamatés
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cdo tre muaj krijon barré financiare t€ panevojshme dhe mund t& pengojé shlyerjen e
detyrimit né vend gé té stimulojé pagesén né kohé. Gjithashtu, ligji nuk sgaron se si do t&
menaxhohet apo

shpérndahet interesi i akumuluar. Pyetja lind se kush do té administrojé interesin dhe nése
do té ri-investohet né mirémbajtjen e bashképronésisé apo do t& pérdoret pér géllime té tjera,
duke guar potencialisht né mungesé transparence.

Pér té adresuar kéto shqgetésime, duhet t& merren parasysh rekomandimet e méposhtme:

a. Vendosni kufi né normat e interesit, duke siguruar gé ato té mbeten né
proporcionalitet me detyrimin fillestar. Njé normé e arsyeshme dhe e pranuar
gjerésisht, si p.sh. 3-5% né muaj, mund té shérbejé si njé mekanizém shtréngues
pér vonesat e pagesave pa i ngarkuar me barré té tepért.

b. Interesi total i pérllogaritur nuk duhet t& kalojé borxhin kryesor pér t& shmangur
krijimin e detyrimeve jo-proporcionale pér bashképronarét.

c.  Specifikoni se si do té menaxhohet dhe shpérndahet interesi i mbledhur, duke
siguruar gé ai té pérfitojé drejtpérdrejt nga bashképronésia (p.sh., ri-investimi né
mirémbajtje ose pérmirésime) dhe gé pérdorimi i tij té jeté transparent pér té gjithé
bashképronarét.

d. Pér rastet e detyrimeve té prapambetura t€ konsiderueshme, ekzekutimi dhe
dénimet shtesé duhet t’i nénshtrohen mbikéqyrjes gjyqésore pér t€ siguruar drejtési
dhe respektim té parimit pérpjesétues.

Ndérsa miraton kéto masa, ligji mund té nxisé pagesat né kohg, té mbrojé bashképronarét
nga ndéshkimet e tepérta financiare dhe té sigurojé proces té drejté dhe transparent né
menaxhimin e tarifave té administrimit dhe interesave gé lidhen me to.

e  Koment pér Nenin 33:

Kjo dispozité prezanton njé instrument té ri financiar gé lejon asamblené e bashképronaréve
té sigurojé hua kundrejt aktit t& bashképronésisé pér projekte té tilla si restaurimi, rindértimi
apo pérmirésime té réndésishme. Kjo éshté nismé largpamése gqé mund té sigurojé fonde
kritike pér projektet e nevojshme. Megjithaté, ne sugjerojmé gé té adresohen disa shgetésime
né lidhje me drejtésiné dhe zbatimin praktik té tij.

Mekanizmi mbéshtetet né shumicé té cilésuar (90% té aksioneve té pronésisé) pér miratimin
e hipotekés sé aktit té bashképronésisé. Megjithaté, kjo ende 1€ pakicén (10%) potencialisht
té detyruar nga vendimi pa pélgimin e tyre té garté. Zbatimi praktik i késaj dispozite ngre
disa ¢éshtje:

a. [Eshté i pagarté procesi i plotésimit t& dokumentacionit bankar pér pakicén gé nuk
voton pro kredisé. Ajo duhet t& specifikojé se si do té sigurohet pélgimi ose
pjesémarrja e tyre dhe cilat do té jené detyrimet e tyre sipas marréveshjes sé huasé.

Organizata pér
Siguri dhe
Bashképunim
né Evropé
(Prezenca né
Shqipéri)

Refuzuar

Refuzuar

dhe interesit.Dispozita as
né ligjjin né fugi dhe as
né formén e propozuar
nuk parashikon interes.
% e propozuar lidhet me
vlerén e tarifés/kuotés qé
duhet té paguaj pronari.
Ky parashikim synon té

nxisé pronarét  né
pérmbushjen e
detyrimeve pasi vetém
késhtu zbatohen
standardet e
detyrueshme té
administrimit dhe
mirémbajtjes.

Kjo dispozité
parashikohet aktualisht
edhe né Ligjin

nr.10112/2009 gé do té
shfugizohet nga  ky
projektligj (neni 31
kredimi pér
bashképronésing). Kjo
dispozité pérbén njé mjet
ligjor dhe do té zbatohet
né harmoni me
parashikimet e
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b.  Ligji nuk trajton ményrén se si do té organizohen ose zbatohen shlyerjet e kredisg,
vecanérisht né rastet kur disa bashképronaré déshtojné ose nuk paguajné pjesén e
tyre té késteve té kredisé.

Duhet té sgarohet procedura pér menaxhimin e pagesave té vonuara ose t&€ mospagimit
midis bashképronaréve. Kjo pérfshin specifikimin se kush mbart rrezikun financiar dhe si
zbatohen gjobat.

c. Lidhja e pakicés me detyrimin financiar té vendosur nga shumica mund té ¢ojé né
mosmarréveshje, vecanérisht nése pakicés i mungojné financat pér té kontribuar
né shlyerjen e kredisé.

Duke pasur parasysh kéto ndérlikime dhe rrezige t¢ mundshme, kjo dispozité mund té jeté
e parakohshme pér t’u zbatuar né kontekstin aktual historik dhe socio-ekonomik né Shqipéri.
Pér t& mbrojtur pakicén, dispozitat mund té pérfshijné klauzola té pérjashtimit ose
mekanizma alternativé pér zgjidhjen e mosmarréveshjeve pér ata gé nuk e pranojné borxhin.
Ky mekanizém financiar mund té prezantohet si program pilot né bashki té zgjedhura ose
né kontekste bashképronésie pér té vierésuar pérdorimin e tij dhe pér té adresuar sfidat e
zbatimit pérpara aplikimit mé té gjeré.

o  Koment pér Nenin 38

Dispozita gé detyron sigurimin e pronave né bashképronési éshté nismé pozitive gé synon
té rrisé siguriné dhe siguriné financiare té bashképronaréve. Megjithaté, zbatimi i tij
népérmjet akteve nénligjore (vendim i Késhillit t& Ministrave) ngre shqetésime té
mundshme pér géndrueshmériné dhe zbatimin e kétij detyrimi.

Sigurimi pér pronat, ashtu si sigurimi i detyrueshém i automjeteve, pérfshin implikime té
réndésishme financiare dhe kérkesa operacionale. Q& masa e tille té jeté efektive,
transparente dhe e barabarté, mund té vendoset mé miré népérmijet legjislacionit parésor sesa
t’1 lihet rregullimit me akt t€ Késhillit t€ Ministrave. Legjislacioni paré€sor do t& siguronte
bazé ligjore mé té forté, duke siguruar géndrueshméri, qartési dhe pérafrim me parimet
kushtetuese.

Ligji pér sigurimin e detyrueshém té pronave né bashképronési duhet té detajojé shtrirjen e
tij, llojet e rrezigeve gé do té mbulohen dhe pérgjegjésité e bashképronaréve dhe asambleve.
Kjo do té rriste siguriné juridike dhe besimin e publikut. Gjithashtu, ligji duhet t& pércaktojé
minimumet e detyrueshme té€ mbulimit, pér té siguruar mbrojtjen e duhur pa mbingarkuar
financiarisht bashképronarét.

e  Koment pér Nenin 40

Krijimi i Komisionit pér Ndérmjetésimin dhe Zgjidhjen e Mosmarréveshjeve si mekanizém
pér adresimin e konflikteve gé lidhen me administrimin e bashképronésisé éshté hap i
lavdérueshém drejt nxitjes sé praktikave té zgjidhjes alternative t& mosmarréveshjeve.
Megjithaté, procedura e pérshkruar né kété nen ngre shgetésime té

Organizata pér
Siguri dhe
Bashképunim
né Evropé
(Prezenca né
Shqipéri)

Refuzuar
pjesérisht

legjislacionit pér K.Civil
dhe até pér bankat.
Plotésimi i
dokumentacionit bankar
éshté aspekt qgé nuk
mund té pércaktohet né
kété ligj por éshté pjesé e
ményrés se si operon
sistemi  bankar  dhe
rregullat pérkatése.

Ky Ligj nuk krijon
mbivendosje me Ligjin
pér Ndérmjetésimin.
Objekti i ndérmjetésimit
né kété rast lidhet
ngushtésisht me rolin e
bashkive si  entitete
‘prané qytetaréve’ dhe
ka natyré té posagcme. E
gjithé fryma e ligjit i jep
mé shumé rol bashkive
né administrimin dhe

mirémbajtjen e
objekteve. Né kété rast
duhet patur parasysh

shtrirja territoriale dhe
aksesi gé kané bashkité
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mundshme né lidhje me pérafrimin e saj me parimet dhe kuadrin gé& rregullon
ndérmjetésimin sipas ligjit.

Ndérmjetésimi, si proces vullnetar dhe pajtues, né thelb u jep paléve té drejtén pér té
zgjedhur ndérmjetésuesin e tyre nga listat e profesionistéve té licencuar, duke garantuar
paanshméri dhe besim né procesin e zgjidhjes. Duke paracaktuar pérbérjen e komisionit
pér té pérfshiré tre anétaré té vecanté, punonjés nga bashkia dhe zyrtaré, mekanizmi i
propozuar rrezikon té kufizojé autonominé e paléve né mosmarréveshje. Kjo mund té
démtojé pa dashje efektivitetin e ndérmjetésimit si mjet pér nxitjen e zgjidhjeve migésore
dhe ruajtjen e marrédhénieve té bashképronaréve.

Pér té pérmirésuar kuadrin e propozuar, ligji duhet té sigurojé qé palét té ruajné té drejtén e
tyre pér té zgjedhur ndérmjetés nga lista kombétare e ndérmjetésve té licencuar. Roli i
bashkisé mund té riformulohet pér t& lehtésuar dhe mbéshtetur procesin e ndérmjetésimit, si
p.sh. duke ofruar gasje tek ndérmjetés té trajnuar, duke mbuluar kostot e ndérmjetésimit pér
palét me té ardhura t& uléta, ose duke ofruar ndihmé administrative pér t& pérmirésuar
procedurat. Rregullime té tilla do ta pérafronin ligjin me parimet e vendosura té
ndérmjetésimit vullnetar dhe do té forconin pranimin dhe legjitimitetin e tij midis paléve té
interesuara.

Duke i fugizuar palét pér t& marré pjesé aktive né pérzgjedhjen e ndérmjetésuesve, ligji do
té mbéshteste vlerat thelbésore té neutralitetit, paanshmérisé dhe besimit né mekanizma,
ndérsa pérfundimisht nxit rezultate mé t& géndrueshme dhe efektive pér zgjidhjen e
mosmarréveshjeve.

Organizata pér
Siguri dhe
Bashképunim
né Evropé
(Prezenca né
Shqipéri)

Pranuar
pjesérisht

tek qytetarét pér kété lloj
problematike
pérkundrejt mjeteve
klasike té
ndérmjetésimit.

Termi organe té pushtetit
vendor nuk ekziston né
Ligjin nr.139/2015
ndryshuar. Ligji njeh
terminologjiné organet e
njésisé sé vetégeverisjes
vendore. Terminologjia
e pérdorur né kété

projektligj  éshté  né
harmoni  me  Ligjin
nr.139/2015.

Termi “ndértese” éshté i
parashikuar né K.Civil

dhe nuk mund té
zévendésohet.
Projektligji  pérkufizon

kété term mé gjeré duke
pérfshiré edhe
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Riformulimi dhe
Korrigjimi i
pércaktimeve
pérkufizuese pér
‘objektet né
Bashképronési’,
‘ndértesat’,
shogeéri
administruese’,
‘pérmbajtja e
rregullores sé
administrimit té
ndértesave’;
Rishikimi i
pércaktimeve
mbi pronésiné
individuale,
objektet né
bashképronési,
pérmbajtjen dhe
regjistrimin e
aktit té
bashépronésisé,
kompetencat e
veganta dhe
mbledhjet e
asamblesé,
detyrimet e
pronaréve té
njésisé,
Mbledhjet  dhe
kompetencat e
vecanta té
kryesisé; formén
e administrimit té
bashképronésisé

NE lidhje me gérmén b) t€ nenit 1, “Sugjerojmé qé referenca té jeté mé e pérgjithshme jo
vetém tek bashkité por tek organet e pushtetit vendor”.

Né lidhje me pikén 1 t€ nenit 2, “Sugjerohet aplikimin e nje termi te ndryshém nga “Njesi”
duke gene se mund te krijoj kegkuptim me temin e njéjté te parashikuar ne legjislacionin per
kadastrén dhe qe i referohet objekteve ndértimore me funksion dyqan/ pike shitje.”

Né lidhje me pikén 2 t€ nenit 2, t& riformulohet né: “Objekte né€ bashképronési t&
detyrueshme” jané objektet e parashikuara shprehimisht né aktin e bashképronésisé dhe
pérkatésisht né aktin e pronésisé té secilit bashképronar dhe, deri né plotésimin e kétij akti,
ato gé jané pércaktuar né nenin 209 té Kodit Civil si dhe né kété ligj.

Né lidhje me pikén 3 t€ nenit 2, “Sugjerojmé gé termi “ndértesé” t€ z&vend€sohet me nje
term me te pergjithshem ge ne cdo rast te perfshije edhe komplekset e ndertesave, qofshin
ato per banim apo parget e biznesit apo ato industriale, fshatrat turistike, apo rezidenciale.”
I njejti koment aplikohet edhe ne vijim te ketij dokumenti.

Gjithashtu, té& riformulohet per efekt te unifikimit te termave te perdorur né:
“Bashké&pronaré” jané personat, t€ cilét kané né€ pronési t& paktén njé Njési té vecanté, né
njé ndértesé té caktuar dhe, pér kété shkak, kané né bashképronési té detyrueshme objektet
e né bashképronési t€ detyrueshmepandashme té ndértesés.”

Né lidhje me pikén 5 té nenit 2, theksohet se “Kjo e kufizon hapesiren e veprimit te ketiij
ligji vetem tek objektet e banimit. Realiteti tregon ge nje te njejten ndertese/grup ndertesash
kemi larmishmeri destinacioni perdorimi, pra jo vetem per banim.”

Pika 7 e nenit 2 té riformulohet né: “Shoqéri e Adminsitrimit” €shté personi juridik privat,
regjistruar né librin pérkatés t&€ mbajtur nga Bashkia, pér té ushtruar veprimtariné né fushén
e administrimit té ndértesave, sipas parashikimeve té kétij ligji dhe akteve nénligjore né
zbatim t€ tij.”

Ng lidhje me gérmén b), pika 10 e nenit 2: “Rezortet ne zona turistike ose komplekse me
pallate pavarésisht se mund te jene pjese e te njéjtés leje zhvillimi mund te jen ne
bashkinvestim te disa subjekteve dhe mune te kene nje shtrirje shume te madhe ne numer
banoresh ge bejen te pamundur nje administrim efikas. Mund te jete e késhillueshém ge ligji
te pércaktoje numér minimal godinash ose bashképronaresh ge duhet te pérbejné te njéjtén
asamble.”

Gérma a) e pikés 13 e nenit 2, t€ korrigjohet: “a) procedurat e krijimit t&€ asambles¢ dhe té
Kryesisé té organizimit dhe funksionimit t& tyre, t& ndérveprimit me
administratorin/shogériné administruese, té organizimit t& mbledhjeve, marrjes sé
vendimeve dhe ményrén e kryerjes sé njoftimeve;

Gérma c) e pikés 13, neni 2, t& korrigjohet: “c) rregullat e pérgjithshme t€ administrimit dhe
t€ mirémbajtjes s€ pasurisé né bashképronési t€ detyrueshme”

Balfin Group
(Balkan
Finance
Investment
Group)

Pranuar
pjesérisht

komplekset etj. Shiko
nenin 3 pika 10 té
projektligjit té rishikuar.

Riformulimi pér
bashképronaét éshté
pranuar.

Komenti pér nenin 10,
pika 2, b) nuk pranohet
pasi ligji nuk mund té
pérfshijé numér minimal
godinash. Ligji zbatohet
njésoj si pér ndértesat
(pallatet) ashtu edhe
komplekset pavarésisht
nga madhénia e tyre.

Komentet pér nenin 2,
pika 13 jané té karakterit

linguistik dhe jo né
pérputhje me Manualin
pér Hartimin e

Legjislacionit.

Njé pjesé e komenteve
gé jané né formén e
pyetjeve nuk jané marré
parasysh  pasi  nuk
pérmbajné sugjerime
konkrete por pyetje. Pér
rrjedhojé dalin  jashté
objektit dhe synimit té
konsultimit né  Kkété
formé. Ky koment vlen
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dhe shoqérité
administruese;
Standartet e
administrimit,
pércaktimin e
tarifave, fondin
rezerve,
mirémbajtjen,
rinésimin dhe
pérmirésimin e
pronés sé
pérbashkét,
sigurimin e
objekteve, librin
e
bashképronésisg,
zgjidhja e
mosémarréveshj
eve, roline
ASHK-sg,
nxjerrja e akteve
nénligjore.

Gérma ¢) e pikés 13, nenit 2, t€ korrigjohet n€ “¢) procedurat pér verifikimin, vlerésimin dhe
pércaktimin e shkakut t&¢ démit gé i éshté shkaktuar pasurisé né bashképronési té
detyrueshme nga pérdorimi i pakujdesshém sipas kétij ligji.”

NE lidhje me pikén 14, neni 2, theksojmé se: “Ne ligjin per Kadastren mungojné referencat
per regjistrimin e ketij dokumentin. I votimi parashikimi I ligjit ne lidhje me bashképronésisé
e detyrueshém eshte ne paragrafin 4 te nenit 51 I cili parashikon se .

4. Né Kkartelén e pasurisé té cdo njésie individuale béhet dhe shénimi pér kuotén e
pjesémarrjes n€ bashképronésing e detyrueshme”

Po ashtu, “Sugjerojme te shtohet: “Apo cdo kontrate tjeter te parashikuar nga Kodi Civil né
lidhje me kalimin e te drejtave reale mbi pasurine e paluajtshme.”

Né lidhje me gérmén d) té pikés 16, “Nuk eshte e garte cfare nenkupton perputhshmeria ne
kete rast dhe cfare te dhenash e konfirmojne kete perputhshmeri?”’

Sa i pérket pikés 2, nenit 4, t€ korrigjohet n€: “ Ndryshimi i destinacionit t€ pérdorimit t&
Njésisé proné individuale kryhet né€ pérputhje me legjislacionin né fuqi.”

NEé lidhje me pikén 1 té nenit 5, njésoj si me lart, dhe per unifikim te termave sugjerojme
perdorimin e termit te perkufizuar “Objekte ne bashkepronesi te detyrueshme”, duke u
korrigjuar né: “Objekte né bashképronési t€ pérbashkét detyrueshme jané t€ gjitha pjesét e
njé prone ndértese né bashképronési, pérve¢ Njésive. Objektet né bashképronési té
detyrueshme jané té pandashme dhe éshté jané né pronésiné e pérbashkét té€ pronaréve té
Njésive individuale, né pérpjestim me kuotén e pjesémarrjes né€ bashképronési.”

Né lidhje me pikén 1 t&€ nenit 5, “Ndoshta duhet te listojme edhe parkingjet ne krah te rrugeve
te perbashketa te resortit”.

NE lidhje me pikén 3, neni 5, té korrigjohet né: “Prona e pérbashkét pérfshin, gjithashtu,
pjesé té ndértesés pér pérdorim té pérbashkét, té cilat jané vendosur gjaté ndértimit ose mé
voné, si kanalizime, kolona shkarkimi, oxhake, sisteme elektrike, rrjete interneti, hidraulike,
gazi ose ngrohjeje, g¢ mund té kalojné népér pronén e pérbashkét deri né pikat e
shpérndarjes né njésité individuale dhe né komplekse depot e ujit, kabinat elektrike dhe ato
pér vendosjen e pajisjeve té shérbimit té internetit bashké me rrjetet pérkatése, sistemet e
vaditjes, kullimit, mbledhjes dhe/ose pérpunimit té plehrave, sistemet pér mbledhjen dhe
pérpunimin e ujrave t€ zeza etj, si dhe ¢do sistem tjetér pér pérdorim té pérbashkét.”

Pika 1, e nenit 7, t& korrigjohet né *“ Akti i bashképronésisé q€ regjistrohet né Agjenciné
Shtetétore t€ Kadastrés,, duhet t&€ pérmbajé:”

Né lidhje me pikén 2 t€ nenit 7, t€ korrigjohet né: “2. Formati tip i aktit t€ bashképronésisé,
procedurat dhe afatet pér deklarimin e t& dhénave sipas pikés 1 té kétij neni, si dhe
ndryshimet pérkatése né Agjenciné Shtetétore t&€ Kadastrés qé duhen ndjekur kadastér
miratohent me vendim t€ Késhillit t&€ Ministrave.”

Gjithashtu, “Deri ne miratimin e ketij VKM cilat rregulla do te merren parasysh?”

Balfin Group
(Balkan
Finance
Investment
Group)

Pranuar
pjesérisht

Pranuar
pjesérisht

pér té gjitha ato komente
né formé pyetje né tekst.

Sugjerimet pér
unifikimin e termave nuk
pranohen pasi termat e
pérdorur jané né harmoni
me ato té K.Civil gé
pérmban rregullime pér

administrimin e
objekteve né
bashképronési.

Komentet né lidhje me
nenin 5 pika 3 pranohen
dhe jané pérfshiré né
tekst.

Komentet pér nenin 8,
pika 3 jané té karakterit

linguistik dhe jo né
pérputhje me Manualin
pér Hartimin e

Legjislacionit.

Komenti né lidhje me
nenin 13, 3 pranohet
pjesérisht. Dispozita
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Né lidhje me pikén 2 t€ nenit 8, “Késhillohet qe te shmanget njésimi i kuotave te
bashképronésisé se detyrueshém ne Aktin e Bashképronésisé me pronaret efektiv te pasurive
te paluajtshme, por te jete e specifikueshem sipas te dhénave identifikuese te pasurisé se
paluajtshém sipas certifikatés se pronésisé (psh” % e sipérfageve ne bashképronési i
pérket ap me nr.pas 1/01 ...”). Lidhje ¢ % se bashképronésisé me emrin individual te pronarit,
jo vetem ge nuk ka nje nevoje pérdorimi por do te kérkojé edhe kryerjen e transaksioneve
dhe veprimeve kadastrale me kete gellim ne rast transferime pronésie.”

Pika 3, neni 8, t€ korrigjohet né: “3. Pér ndértesat e banimit, té regjistruara né Agjenciné
Shtetétore té Kadastrés pérpara hyrjes né fugi té kétij ligji, asambleja e bashképronaréve
mund té autorizojé Kryesingé té kryejé regjistrimin e aktit t& bashképronésisé. Pérgatitja e
aktit t& bashképronésisé béhet nga subjekte té licencuara né disiplinén e projektimit dhe/ose
té zbatimit té ndértimeve civile. Shpenzimet pér pérgatitien e aktit t& bashképronésisé
pérballohen nga bashképronarét.”

Pika 4, neni 8, eshte disi e pagarte. Lidhet vetém me aktin e bashképronésisé?

Gérma ¢), pika 1, neni 10, t€ korrigjohet né: “¢) t&€ lejojé kryerjen e inspektimeve dhe té
riparimeve té pronés sé pérbashkét né rastet kur kjo ndodhet brenda njésisé né pronési té tij
sipas legjislacionit n€ fuqi.”

Né lidhje me pikén 3, t€ nenit 13, theksohet se: “Ne rastet e “nderhyrjes urgjente” ndodhemi
perpara nje situate ne te cilen nga momenti ne moment mund te rrezikohet, pervec prones
ge ka difektin, edhe pronat ngjitur me te.

Kjo situate mund te shkaktohet ne cdo moment te dites duke specifikuar ato pas orarit zyrtar
te institucioneve (perfshire komunikimet postare).

Ne keto kushte kur nderhyrja eshte e nje nevoje te madhe humbet kuptimi i parashikimit te
nje procedure me te shpejte per nderhyrjen kur ne fakt perseri ka procedura te zgjatura.
Propozimi:

Nderhyrja te behet ne menyre paraprake me autorizim te kryetarit te kryesise dhe ne prani
te dy bashkepronareve te tjere, pavaresisht nese jane pjese e kryesise apo jo. Pas nderhyrjes
mund te dergohet njoftimi drejt inspektoriatit bashkiak per vleftesimin e nderhyrjes.

Kjo mase propozohet duke mbajtur parasysh ge ka ndertesa ge jane pjese e nje
bashkepronesie ku pronaret e tyre mund te mos banojne atje ne menyre te rregullt (rezidencat
e ndodhura ne zona turistike).

NE lidhje me pikén 2 t€ nenit 14: “Nese asambleja nuk eshte thirrur asnjehere atehere nuk
mund te kete as administrator sepse kete te fundit e emeron pikerisht asambleja. Sugjerojme
te rishihet klauzola duke gene se eshte e pagarte. Aq me teper kur ne fjaline vijuese me
poshte I behet reference administratorit te bashkise.”
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Pranuar
pjesérisht

éshét riformuluar né
vijim t& komenteve edhe
té OSBE dhe Ministrisé
sé Drejtésisé.

Né lidhje me komentin
pér nenin 14, pika 2
béhet fjalé pér
administratorin e njéisé
administrative té
bashkisé sipas Ligjit
nr.139/2015 dhe jo

administratorin né
kuptim t& kétij ligji.
Gjithésesi formulimi

éshté saktésuar.

Komenti pér nenin 14,
pika 3 dhe fjalén
“ndryshim”  pranohet.
Edhe komenti pér nenin
14 pika 4 pranohet dhe
éshté saktésuar
formulimi.

Saktésimi né nenin 15
éshté i panevojshém dhe
pérsérites  pasi  Kkjo
kompetencé &shté né
K.Civil (neni 212) dhe
mé poshté né projektligj
kur flitet pér zgjedhjen e
kryesisé.

Komentet pér pikén d),
dh) nuk pranohen;

26




N¢ lidhje me pikén 3 t& nenit 14, nocioni i pérdorur “ndyshime”, né fakt keto nuk jane
ndryshime. Jane regjstrime fillestare.

NEé nenin 14, t& shtohet pika 4 pér gartésimin e veprimeve me bankat, sa né vijim:

“4. Gjithashtu né mbledhjen e paré Asambleja eméron Kryesiné qé t&€ hapé njé llogari
bankare né emér dhe pér llogari t& Asamblesé sé bashképronaréve, né njé nga bankat e
nivelit t& dyté né Shqipéri me géllim depozitimin né té té gjitha tarifave t& administrimit nga
bashképronarét, apo t& cdo shume tjetér pérfituese e té cilés &shté Asambleja e
bashképronaréve.”

Sa i pérket nenit 15, theksohet se “Ne kompetencat e Asamblese se bashkepronareve duhet
te listohet edhe emerimi i kryesise apo i anetareve te saj dhe mandati perkates si edhe
miratimi | ndryshimeve ne statutin e bashkepronesise kur kjo do te jete e nevojshme.”

Po aty, sipas gé€rmés ¢) t& kétij neni rezulton se: “Ne kete rast do te kete nje procedure
specifike prokurimi?

Nese eshte ky rasti gjykojme ge duhet shtuar edhe kjo si kompetence e Asamblese si edhe
duhet rregulluar edhe menyra se si ndiget kjo procedure prokurimi apo perzgjedhjeje. Kjo
eshte mangesi edhe ne ligjin aktual.”

Pércaktimi sipas shkronjés d) té kétij neni, nuk éshté e qgarté se ne cfare konsiston plani
financiar? Mungesa e ketij shpjegimi eshte mangesi edhe ne ligjin aktual.

Pércaktimi sipas shkronjés dh), nuk eshte e garte nese ky gellim eshte perdorimi i fondit
rezerve.

Shkronja e) e kétij nenit duhet t€ riformulohet sa n€ vijim: “sipas planit dhe modaliteteve t&
paragitura nga Kryesia, miraton lejimin e shfrytézimit apo pérdorimit té hapésirave té
pérbashkéta apo té njé apo mé shumé pjeséve té vecanta té tyre pér aktivitete tregtare né
dobi té gjithé bashképronaréve, si edhe ményrén dhe géllimin e pérdorimit té té ardhurave
gé gjenerohen nga kéto aktivitete tregtare. Né njé rast té tillé Asambleja autorizon Kryesiné
pér t& ndjekur kéto aktivitetete dhe pér té eméruar Adminstratorin/ Shogériné e
Administrimit qé té nénshkruajé kontratat me palét e treta qé kérkojné té pérdorin kéto
hapésira.”

Sa i pérket shkronjés €), “Asambleja e Bashkepronareve duhet te respektoje projektin e
miratuar dhe te ndertuar nga krijuesi | bashkepronesise. Duke qéné se kétij ligji i
nénshtrohen edhe ndértesat me perdorim te perzier ne komplekse rezidenciale,
multifunksionale, ne vecanti ato turistike apo resorte te ndryshme, te cilat frekuentohen nga
turiste vendas dhe te huaj si dhe duke pasur parasysh natyren e vecante ge keto ndertesa
kane, ndryshimi i arkitekturave te tyre ne kundershtim me projektin e miratuar dhe te
ndertuar mund te shkaktonte nje efekt negativ ne gellimin ge keto ndertesa paten kur u
krijuan. Per kete do te ishte e nevojshme ge asambleja e bashkepronareve nese miraton
ndryshime te nje rendesie te vecante, pervec interesit te banoreve duhet te mbaje parasysh
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edhe efektin ge keto ndryshime mund te krijojne tek te tretet duke perfshire ketu edhe
imazhin turistik te vendit.”

Né lidhje me pikén 1 t€ nenit 16, theksohet se “Pervec kesaj menyre njoftimi do te
sugjeronim edhe njoftimet nepermijet postes elektronike, pavaresisht platformes ge e ofron
kete sherbim, pra e-mail, sms, éhatsaap etj. Kjo ne te gjitha rastet dhe jo vetem per rastet e
mbledhjeve brenda dites.Po ashtu, sugjerojme qge t’i bashkengjiten njoftimit edhe i gjithe
dokumentacioni mbeshtetes ne lidhje me rendin e dites se propozuar.”

Sa i pérket pércaktimit té pikés 2 té kétij neni, vlerésojmé se mbledhja e dyte me kuorum
kaq te larte do te jete e véshtire ge te arrihet ne objekte me shume bashképronar dhe per
rrjedhim mund te krijoje ngér¢ ne vendimmarrje.

Né lidhje me pércaktimin né pikén 3 t€ nenit se ““...dhe pronari i njésisé, qé éshté mé i vjetri
né moshé nga bashképronarét e tjeré pjes€marrés né mbledhje”, kjo mund te sjelle
problematika ne praktike.

Gjithashtu né kuadrin e pikés 4, neni 16, sugjerojme replikimin e dispozites se KC ne ligj
per efekt qartesie, “Asambleja e bashképronaréve duhet t&€ mblidhet t€ paktén njé heré né
vit, por mbledhje t& tjera t& saj mund t& mblidhen sa heré t& lindé nevoja me kérkesé té
Kryesisé apo té bashképronaréve gé pérbéjné té paktén 20% né masén e bashképronésisé sé
detyrueshme.”

Né lidhje me pikén 2 t€ nenit 17, “vlen i njejti koment si me lart ne nenin 16, ne lidhje me
mjetet e njoftimit te mbledhjes se asamblese, vlen edhe per njoftimin e Vendimeve, pra edhe
ne forme elektronike.”

Neni 18, né pikén 3 té saj t€ korrigjohet sa né vijim: “Anétarét e Kryesis¢ zgjidhen pér njé
mandat 3 vjecar me té drejté rizgjedhje. Mandati i anétarit té Kryesisé pérfundon kur mbaron
mandati ose kur ky jep doréhegjen ose kur vdes. Ndryshimet né anétarésiné e Kryesisé
pasqyrohen nga administratori/Shoqéria Administruese né Kartelén e bashképronésisé.”
Pika 1 e nenit 19, pérvegse t€ korrigjohet sa né€ vijim: “Njoftimi pér mbledhjen e Kryesisé
afishohet nga administratori/Shogéria e Administrimit né njé vend t& dukshém né ndértesg,
té paktén 5 dité para mbledhjes, ku shénohen: vendi, ora dhe rendi i dités. Mbledhja e
Kryesisé mund té zhvillohet me prezencé fizike apo online népérmjet mjeteve elektronike
té komunikimit. Né raste té jashtézakonshme mbledhja mund t& béhet brenda dités dhe, si
ményré njoftimi, pérvec afishimit, pérdoret edhe njoftimi me mjete elektronike, me telefon
apo ai verbal, pran€ vendqéndrimit t& anétarit t€ Kryesis€”, shtojmé se i njejti koment si me
lart ne nenin 16, ne lidhje me mjetet e njoftimit te mbledhjes se asamblese, vilen edhe per
njoftimin e mbledhjes se Kryesise, pra edhe ne forme elektronike. Po ashtu, sugjerojme ge
t’1 bashkengjiten njoftimit edhe I gjithe dokumentacioni mbeshtetes ne lidhje me rendin e
dites se mbledhjes.
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Né lidhje me togfjaléshin “Pérve¢ kompetencave t& tjera t€ pércaktuara né kété ligj”, né
pikén 1 té nenit 20, per efekt gartesie, sugjerojme ge te gjitha kompetencat e Kryesise te
listohen ne kete nen.

Shkronja c), pika 1 e nenit 20, t€ korrigjohet sa n€ vijim: “c) autorizon administratorin
/Shogériné e administrimit ose shogérine administruese té kryejé procedurat sipas ligjit pér
vénien barrés hipotekore né hipoteké ligjore mbi njésiné e pronarit me hipoteké ligjore, kur
kjo éshté e domosdoshme pér té siguruar pagesén e tarifés sé administrimit dhe mirémbajtjes
sé pashlyer pér té paktén 6 muaj ose kur detyrimi i pronarit té njésisé arrin vlerén 0.5% té
vlerés s€ njésisé mbi t€ cilén vendoset hipoteka.”

Sa 1 pérket shkronjés d, theksojmé se “ligji duhet te parashikoje me shume detaje ne lidhje
me cilat jane ato veprime juridike ge kane gellim adiministrimin e objekteve ne
bashkepronesi.”

Shkronja e), pika 1 e nenit 20, t€ korrigjohet né: “€) miraton planin dhe modalitetet pér
shfrytézimin apo pérdorimin e hapésirés sé pérbashkét pér aktivitete tregtare né dobi té
gjithé bashképronaréve dhe pas miratimit té kétij plani nga Asambleja e bashképronaréve,
autorizon administratorin/Shogériné Administruese né lidhje me nénshkrimin e kontratave
pérkatése me palét e treta qé€ kérkojné t€ pérdorin kéto hapésira.”

Né lidhje me pikén 2 té nenit 21, njesoj si komentet me lart ne lidhje me mjetet e njoftimit.
Né lidhje me shkronjén b), pika 1 e nenit 21, sipas té cilit administrator und té jeté edhe njéri
nga bashképronarét, ky person mund te ndodhet para rastit te konfliktit te interesit. Ndoshta
kjo kerkon nje vleresim me te thelluar. Gjithashtu, t& béhet korrigjimi “njé administrator,
person fizik, i cili mund t€ jet€ njéri prej bashk€pronaréve ose njé person i treté.”

Sa i pérket pikés 2 t& nenit 21, “Ne kete ligj nuk e kemi te perkufizuar termin “libri 1
bashkepronesise”. Sugjerojme e para perkufizimin e termit dhe e dyta te sqarohet kush ¢
mban kete liber dhe si behet perditesimi I tij?”

Sa i pérket pikés 5 té nenit 21, ku konsiston Ky certifikim? Edhe ne ligjin aktual kjo pjese
eshte e parregullluar. Po ashtu, Si do veprohet deri ne momentin e miratimit te VKM-se
perkatese?

NEé lidhje me shkronjén e), pika 1 e nenit 22, ku konsistojne llogarite e Asamblese?
Shkronja gj), pika 1 e nenit 22, t€ korrigjohet né: “gj) regjistrimin e ashensoréveit prané
strukturave pérgjegjése t€ mbikéqyrjes sé tregut dhe realizimin e kontrolleve teknike
periodike té tyre né pérputhje me legjslacionin né fuqi

Né lidhje me pikén 2 t€ nenit 24, “nuk parashikohet asgje se cilat psh jane rastet e shkeljes
se ketij ligji dhe as se si njera pale arrin te vertetoje kete shkelje para bashkise perkatese.”
Né lidhje me shkronjén b), pika 1 e nenit 26, “Atehere ju lutem te rishihni komentin ne
paragrafin e pare te nenit 14 me lart. Se vete ajo klauzole eshte e pagarte. Po ashtu, Kush
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eshte administratori | njesise? Ciles njesi | referohemi ketu? Ju sugjerojme te perkufizoni
kete term.”

Saipérket pikés 2, t€ po kétij neni, “Ka aktualisht te tilla kritere te miratuara? Do sugjeronim
ge kriteret te percaktohen ne ligj per shkak te faktit ge ky eshte nje rast i vecante
perjashtimor.”

Né kuadér té pikés 3 té kétij neni, E drejta e Bashkise ge te veproje ne emer dhe per llogari
te kryesise ne lidhje me kontraktimin e Administratorit nuk eshte e percaktuar me lart ne
kete ligj. Po ashtu, i njejti koment si me lart: kush eshte administratori i njesise?”

Né lidhje me pikén 2 té nenit 27, si eshte parashikuar te kryhet kjo mbikeqyrje?

Gjithashtu, pika 4 e po kétij neni, nuk eshte e garte dhe cfare ndodh deri ne miratimin e kesaj
metodologjie nga KB? Gjithashtu krijimi i nje akti administrativ ge jep referenca gmimeve
per shérbime te ndryshime cenon garkullimin e lire te mallrave dhe liriné kontraktore te
paleve.

Né kuadér té pércaktimit né pikén 5, neni 27, “... né ngarkim t& bashképronaréve, q&é nuk
kané pérmbushur vullnetarisht detyrimin” paragrafi eshte shume i paqarte. Ne kete rast ky
detyrimi nuk bie mbi bashkepronaret por mbi shogerine e administrimit ge nuk ka plotesuar
standartet e adminstrimit.

Pika 3 e nenit 28, t€ korrigjohet si né vijim: “3. N& paketén e administrimit pérfshihen, né
meényré té detyrueshme:

a) pagesat pér shérbimet e pastrimit dhe té higjienizimit té shkalléve té brendshme si dhe,
mirémbajtja e rrugéve té€ brendshme té kompleksit, lulishtet, parget, ambientet sportive,
pishinat;

b) pagesat pér shérbimetin e mirémbajtjes dhe té remontit kontrolleve periodike dhe
kolaudimeve té sigurise pér ashensoret té ashensoréve apo mjetet e tjera elektrike té lévizjes;
C) pagesat pér zbatimin e standarteve té administrimit sipas nenit 27 t& kétij ligji;

¢) pagesat pér shérbimin e shoqérisné administruese/administratoritn.”

NE lidhje me pikén 2 t€ nenit 29, “Eshte miratuar nje udhezues I tille? Nese jo, cili institucion
e miraton dhe kur? Dhe se fundi si eshte menduar te veprohet deri ne miratimin e tij?
Gjithashtu terheqim vémendjen se kijimi | nje tregu me ¢gmime te fiksuara do te ule cilésiné
e shénimeve dhe konkurrencén ne treg duke orientuar tregun drejte krijimit te monopoleve
ge do te kene mundési te krijojné ekonomi shkalle drejte pérballimit te tarifave te
paracaktuara.”

NEé lidhje me pikén 1 t& nenit 30, vlera e kamates eshte propozuar te rritet nga 10% ge eshte
ne ligjin aktual ne 30%.

Sa i pérket pikés 3 t€ nenit 30, “Per nxitjen e ekzekutimeve te detyrimeve ge rrjedhin nga
“Rregullorja e administrimit te bashkepronesise” te miratuar nga asambleja,
administratori/shogeria e administrimit mund te aplikoje ndaj banorit ge shkel rregullat,
penalitete ne perputhje me nenin 541 e vijues te Kodit Civil. Rastet e penaliteteve duhet te
jene te parashikuara ne “Rregulloren e administrimit te bashkepronesise” dhe nuk duhet te
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jene ne nje mase me te madhe se 10% e tarifes mujore. Detaje te metejshme parashikohen
ne “Rregulloren e administrimit te bashkepronesise”.

NEé lidhje me pikén 1 t& nenit 31, kjo eshte parashikuar té jete e njejta llogari bankare me ate
ku derdhen tarifat e Admin nga bashkepronaret apo llogari e ndare?

Sa i pérket shkronjés b), pika 2 e kétij neni, mos kemi reference te gabuar ne kete rast?

Né lidhje me pikén 1 t& nenit 33, Ne cfare forme nje Banke e nivelit e dyte mund te
ekzekutoje hipoteken mbi siperfaget ne bashkepronesi (me perjashtim te rastit ge
bashképronésia pérbehet edhe nga ndonjé sipérfage ge mund gjenerojé te ardhura)? Ne
formen si eshte konceptuar ky nen, asnje bank nuk do te kishte mundesi (kolarteral) per te
financuar punime me kérkese te bashképronesise.

Né lidhje me pikén 4 té nenit 34, ne parim dhe per ta pershpejtuar kete procedure do bente
me shume sens ge njoftimi i enteve bashkiake te ishte direkt ne kompetencen e Kryesise dhe
jo te Asamblese.

NE lidhje me pikén 5 t€ nenit 35, “Instituti I Ndertimit? A nuk duhet te jene keto pergjegjesi
e ndonje ministrie apo me mire akoma ne VKM-je?”

NEé lidhje me nenin 37, ¢fare eshte parashikuar te ndodhe nese bashkepronari demtues nuk
e permbush kete detyrim?

Né lidhje me pikén 2 t€ nenit 38, “Eshte marre nje vendim I tille dhe nese jo kur parashikohet
te merret. Cfare eshte parashikuar te ndodhe deri ne hyrjen ne fugi te ketij vendimi?

Né lidhje me pikén 2 t€ nenit 39, “Nje kundrejtim I tille mund te realizohet nese te gjitha
palet e perfshira kane akses ne te dhenat e ketij libri. Me pak fjale kur libri dhe te dhenat e
regjistruara ne te, te jene publike.”

Né lidhje me shkronjén b), pika 2 e nenit 40, administratori mund te jete pale ne konflikt.
Sa i pérket pikés 3 té kétij neni, nuk eshte percaktuar nje afat per komitetin ne lidhje marrjen
e vendimeve nga ky | fundit? Gjithashtu, pérve¢ pjesémarrjes se pérfagésueseve dhe
punonjésve te bashkisé ne Komitet, mosmarréveshja nuk ka asnje trajte administrative.
Gjykoj ge kemi te b&jmé me pércaktim te gabuar te kompetencés Iéndore. Po ashtu, mos
eshte perdorur gabimisht termi “me e vogel”? Mos duhet te ishte “me e larte”?

NEé lidhje me pikén 2 t& nenit 45, ne parim ne keto te dhena duhet te kene akses edhe
bashkepronaret dhe/ose te kene te drejten te kerkojne ekstrakt nga akti i BP.

Ng lidhje me pikén 2 t& nenit 48, “Lejimi pérdorimit te objektit nga porositésit pérpara se
objekti te pajiste me leje pérdorimi eshte kundérvajtje administrative e ndéshkueshém me
gjobe sipas Ligjit per Planifikimin dhe Zhvillimin e Territorit. Paragrafi 1 ge e ngarkon
sipérmarrésin si garant dhe 2 ge e bene pérgjegjés per kostot krijon konfuzion ne faktin nése
personat ge po pérdorin objektin kane apo jo detyrim te paguajné tarifén e administrimit per
shérbimet ge po garanton sip€rmarrési”.

Né lidhje me pikén 1 t€ nenit 49, “Regjistri i subjektit ndértues/zhvillues ne regjistrin e
administratoreve te bashkisé do te kérkoje edhe pérmbushjen e kritereve ge do te caktohen
per kete detyre. Kjo do e pérbente nje angazhim ge nuk pérputhet me objektin e aktivitetit
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te shogérisé zhvilluese. Do te ishte me e pérshtatshém ge Zhvilluesi te keté detyrimin ge te
eméroje nje subjekt te licencuar dhe ta njoftoje kete ne bashki.”

NEé lidhje me nenin 52, mos duhet te shprehet ligji ge deri ne miratimin e ketyre akteve, do
te mbeten ne fuqi aktet ekzistuese?
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Qartésime né
lidhje me
pércaktimet mbi
administratorin/s
hogériné
administruese,
vendimmarrjen e
asamblesé sé
bashképronaréve
, pérllogaritja e
tarifés sé
administrimit,
rolin e bashkisé,
investimet,
koordinimin e
projektligjit me
ligje té tjera
sektoriale dhe
procedurat e
pérgjegjésité né
rast démtimi té
proneés sé
pérbashkét ose
asaj individuale.

Ligji aktual nr.10 112, daté 9.4.2009 "Pér administrimin bashké&pronésisé né ndértesat e
banimit" hedh themelet pér njé proces t& miré-strukturuar menaxhimi té bashképronésisé,
por nuk adreson problematikat e rast-pas-rastit né formé pérfundimtare.

Respektivisht, vlerésohet gé ky projektligj, né pérmirésim té ligjit né fuqi:

»  Pérfshin né fushén e zbatimit té tij edhe ndértesat me pérdorim té pérzier dhe
komplekset multifunksionale, té cilat nuk ishin fokus i ligjit né fuqi;

Pérkufizon si pronési té pérbashkét edhe infrastrukturén jashté ndértesés (si rrugét,
ndrigimin, lulishtet)

Thellon dhe specifikon rolin e administratorit si menaxhues t& proceseve té
bashképronésisé;

Thekson masa dhe procedura pér mbledhjen e detyruar té tarifés sé administrimit;
Pérfshin mirémbajtjen dhe pérmirésimin e sistemeve gé lidhen me eficencén
energjetike dhe géndrueshmériné;

Vendos specifika té detyrimeve té giramarrésve ndaj asamblesé;

Vendos bashkité si pérgjegjése monitorimi ndaj administrimit t€ bashképronésisé
(pra administratoréve).

VV VYV YV V

Né vijim po listojmé disa komente sugjeruese ose céshtie gé kané nevojé pér
sgarim/qartésim:

Ka pasiguri mbi interpretimin e disa termave, si "Kuoté e pjesémarrjes né bashképronési dhe
"Objekte né bashképronési té detyrueshme". Sygjerojmé sqarim shtesé pér pérfshirjen dhe
pércaktimin e tyre praktik.

Administratori dhe Shogéria Administruese

Nevojitet t& gartésohen mekanizmat e mbikéqyrjes dhe pérgjegjésité e administratorit dhe
shoqérisé administruese né nenin 23. Gjithashtu, né nenin 25, pika 4 pércaktohet roli i
kujdestarit, i cili duket replikues i rolit t¢ administratorit. Nevojitet t& ndahen mé garté
kompetencat e secilit.

Neni 26 liston 2 raste t& moskontraktimit té njé subjekti administrues. Mund t& konsiderohet
dhe rasti i mosdakordésimit té asamblesé pér pérzgjedhjen e njé administratori nga lista e
siguruar nga bashkia.

Asambleja e Bashképronaréve

Procedurat pér mbledhjen dhe vendimmarrjen e asamblesg, pérfshiré pragun e pjesémarrjes
(neni 16) mund té béhen mé praktike. Nevojitet mé shumé fleksibilitet pér vendimmarrjen
né rast t& mungesés sé kuorumit prej 2/3.

Tarifa e Administrimit
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Rregullimi i tarifés né bazé té sipérfages dhe pérdorimit praktik né nenin 29 konsiderohet i
pagarté dhe mund té ¢ojé né konflikte mes bashképronaréve.

Fondi Rezervé (neni 31)

Kérkohet té pércaktohet mé miré ményra e krijimit dhe pérdorimit t& kétij fondi, si dhe t&
sigurohet mbikéqyrije efektive pér té parandaluar abuzimet. Vecanérisht sensitive éshté pika
2c e kétij neni: "fondi né para, preket vetém né rastet e mospagimit té tarifés sé administrimit
nga bashképronarét apo faturat e I&shuara nga administratori/shogéria administruese pér
shérbimet e kryera né bazé té kontratés."

Kjo rrezikon té& vendosé precedent pér mospagesé té ardhshme, duke gené se detyrimet
mbulohen nga ky fond rezervé.

Eshté e réndésishme gé té vendoset detyrimi pér derdhjen e tarifés dhe pérdorimin e saj
népérmijet transaksioneve bankare. Kjo do té garantonte jo vetém transparencé né
pérdorimin e fondit, por do té lidhte mé miré derdhjen e detyrimeve me pérdorimin e
fondeve. Rikonstruksioni dhe Rinovimi i Ndértesave (neni 35)

Propozimi pér votim nga 75% e kuotave pjesémarrése konsiderohet shumé i larté dhe i
pamundur pér t'u arritur né shumicén e rasteve. Theksohet gé né rastin e projekt- ligjit pér
performancén energjetike né ndértesa, kuota e caktuar e dakordésisé éshté 60% (neni 30,
pika 6)

Mbéshtetja dhe Roli i Bashkisé

Roli i bashkisé pér mbéshtetjen e pronaréve me té ardhura té uléta duhet té gartésohet mé tej
(Neni 8, pika 4). Gjithashtu nevojitet té gartésohet pérgatitja institucionale / administrative
né té cilén angazhohet bashkia pér t& marré pérsipér rolet e reja té caktuara nga ky projekt-
ligj.

Psh, bashkia do kryejé trajnimet dhe certifikimin e administratoréve e shogérive
administruese (Neni 25, pika 2)

Kryetari ushtron kompetencén e administrimit pér 3 muaj nése nuk éshté kontraktuar subjekt
administrues (Neni 26, pika 3) Bashkia duhet t& kryejé mbikqyrjen pér realizimin e
standardeve t& administrimit (Neni 27, pika 2)

A jané kapacitetet aktuale t& bashkive té mjaftueshme? Né té kundért, si sigurohet qé procesi
ndodh me cilési, dhe delegimi i pérgjegjésive né subjekte té tjera (Neni 27, pika 3) éshté
transparent? Ndryshimi i njésive nga pronarét (Neni 36)

Nevojitet té specifikohen mé konkretisht né akte nénligjore rastet e lejimit té& ndryshimit té
njésive nga pronarét né pérputhje dhe me Ligjin pér Planifikimin e Zhvillimin e Territorit
dhe VKM 408 "Pér miratimin e Rregullores s¢ Zhvillimit t& Territorit™. A nevojitet leje nga
asambleja pér ndryshim dyersh? Cilat do jené parakushtet pér ndértimet né tarracé, ose
pérdorimin e tarracave?

Investimet deri né Ndértim té Ri

Neni 44 paraget njé pasqyré té miré praktikash si bashkia mund té mbéshtesé financiarisht
restaurimin apo rikonstruksionin e ndértesave té cilat plotésojné disa kushte. Kéto kushte
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nevojitet t& specifikohen. N& rastin e rinovimit pér performance energjetike mé té miré,
projektligji pérkatés vleréson se rinovimi duhet shogéruar edhe me akses pér persona me
aftési té kufizuar, siguri sizmike, etj.

Pika 2 e nenit 44 1€ vend pér abuzim. Nése bashképronarét déshirojné té rinovojné komplet
banesén e tyre, mund té bashképunojné me njé zhvillues privat pér rindértim, sipas interesit
té tregut. Vendosja e Bashkisé si aktor ndérmjetés né kété rast éshté e panevojshme dhe do
volitej vetém kur ndértesa éshté e démtuar pértej ¢cdo riparimi dhe nuk ka treg aktualisht né
até bashki pér ndértim.

Bashkité kané njé numér programesh né dispozicion pér t& adresuar ¢éshtjen e strehimit
social, sipas ligjit 22/2018 "Pér strehimin social”, duke pérfshiré dhe mundésiné pér
zbatimin e programit pér zhvillimin e zonés me géllim strehimi i pérshtatshém pér ndértime
té reja.

Koordinimi me Ligje té Tjera

Kérkohet harmonizimi me ligjet pér kadastrén, planifikimin e territorit, strehimin social,
performancén energjetike né ndértesa, etj. pér t& shmangur mbivendosje apo boshllége né
kuadrin ligjor. Gjithashtu vlen té cilésohet VKM Nr. 1096 daté 28.12.2015 "Pér miratimin
e rregullave, kushteve e procedurave pér pérdorimin dhe menaxhimin e hapésirés publike",
e cila specifikon gé né rastin e hartimit t¢ PDV-ve, pronésia e hapésirave publike i kalon
bashkisé, e si rrjedhojé dhe kostot e mirémbajtjes duhet té jené publike.

Démet dhe Konfliktet

Duhet té pércaktohen mé qarté procedurat dhe pérgjegjésité pér démshpérblimin né rast
démtimi té pronés sé pérbashkét apo individuale.

Kuadri nénligjor

Duke konsideruar numrin e larté té akteve nénligjore té propozuara dhe kohés sé shkurtér té
vendosur né dispozicion pér hartimin e tyre, rekomandohet té béhet njé vlerésim i VKM né
fugi dhe té reflektohet mbi efektshmériné dhe problematikat gé kané hasur né zbatim.
Duke vlerésuar procesin e komunikimit dhe konsultimit té kétij projekt-ligji do t& ndajmé
komentet tona edhe elektronikisht né adresén e sygjeruar dhe ngelemi té hapur pér té
diskutuar mbi pérmirésime té métejshme pér zbatimin e suksesshém té projektligjit.
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Rishikimi i
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administruese.

Pér sa i pérket projektligjit "Pér administrimin e bashképronésisé né ndértesa", t& propozuar,
shprehim opinionin toné si mé poshté, vijon.

Sé pari: ligji pérbén njé kuadér ligjor, té avancuar gé i pérgjigjet nevojave té shogérisé, pér
sa i pérket jetés komunitare né ndértesa té pérbashkéta. Né pérmbajtjen e draftit t& propozuar
pércaktohen né ményré té garté normat gé mundésojné pércaktimin e rregullave pér
administrimin e objekteve né bashképronési, midis subjekteve, té drejtave dhe detyrimeve
té tyre, né pérputhje me té drejtén e pronés, parimet e ekonomisé sé tregut, si dhe duke patur
parasysh interesin publik, né aspektin e planifikimit dhe zhvillimit té territorit.

Projektligji pércakton ményrén e ushtrimit té té drejtave té bashképronésisé sé detyrueshme
né ndértesa apo komplekse ndértesash, referuar né nenet 209 deri 221 té Kodit Civil, si dhe
aktet ligjore dhe nénligjore gé lidhen me planifikimin dhe zhvillimin e territorit.
Projektligji i propozuar, pérmiréson ligjin né fugi nr. 10 112, daté 9.4.2009 "Pér
administrimin e bashképronésisé né ndértesat e banimit", sidomos pér sa i pérket ushtrimit
té pérgjegjésive té autoriteteve té planifikmit té territorit né verifikimin/kontrollin se si
ushtrojné té drejtat e administrimit té gjithé bashképronaréve né ndértesat ku ata banojné
dhe jané té ndértuara né bazé té lejeve pérkatése, t& dhéna nga kéto autoritete.

Pasi u njohém me projektligjin, vlerésojmé se, drafti i propozuar mund té pérmirésohet né
dy elementé. Konkretisht, (1) pérgjegjésia e ndértuesit pér té ruajtur t& pa cénuara té drejtat
e bashképronésisé, deri né regjistrimin e ndértesave né ASHK, né pérputhje me aktin e
Iéshuar nga autoriteti pérgjegjés i zhvillimit té territorit, (2) pérmirésimi né disa elementé
pér té drejtén e ankimit pér vendimet, té cilét pérbéjné titull ekzekutiv, né zbatim té nenit
510, té Kodit té Procedurés Civile, gé duhen pérshtatur edhe mé shumé me té drejta té
bashképronésisg, té pércaktuar né Kodin Civil.

NEé lidhje me vendimet e organeve komunitare né ndértesa, akti duhet té pérmirésojé mé tej,
zbatimin e Parimit té Sigurisé Juridike, pér sa i pérket té drejtés sé ushtrimit té ankimit té
Asamblesé sé Bashképronavéve, Kryesisé gé ka né kompetencé zbatimin e vendimeve té
Asamblesg, pasi aktualisht éshté né fuqi Vendimi nr.447, daté 16.6.2010 "Pér miratimin e
rregullores tip t& administrimit t& bashképronésisé né ndértesat e banimit”, i Késhillit té
Ministrave.

Né kété akt nénligjor pércaktohet e drejta e bashképronaréve pér té kontrolluar né rrugé
gjyqgésore vendimet gé kané dalé né zbatim té ligjit nr. 10 112, daté 9.4.2009 "Pér
administrimin e bashképronésisé né ndértesat e banimit".

Vlerésojmé se, pérmirésimi i draftit duhet té orientohet né nenet vijuese, duke marré né
konsideraté edhe propozimet gé i sugjerojmé pér secilin nen.

I.Né& nenin 20 "Kompetencat e vecanta té kryesisé", parashikohet se,

"...1. Pérve¢ kompetencave té tjera t& pércaktuara né kété ligj, kryesia ka edhe kéto
kompetenca: a) miraton vendimin pér ndregie démi me kérkesg té njé bashképronari té cilit
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i éshté shkaktuar dém nga pérdorimi i pakujdesshém i njé bashképronari tjetér, duke e
detyruar até té rivendos né gjendjen e mérparshme njésiné e bashképronarit té démtuar. Nése
démtuesi nuk ndérmerr masat e nevojshme pér t& rivendosur né gjendjen e méparshme
bashképronarin e démtuar, brenda 10 ditéve nga njoftimi i vendimit, vendimi i kryesisé sé
bashképronaréve pér ndregjen e démit pérbén titull ekzekutiv né kuptim t& shkronjés "e" té
nenit 510 t& Kodit t& Procedurés Civile dhe ekzekutohet nga shérbimi pérmbarimor sipas
ligjit...".

Argumente ligjoré né lidhje me té drejtén e ndérhyrjes sé Kryesisé, pér t& ndérhyré né
zgjidhjen e mosmarréveshjes ndérmjet dy pronaréve gé kané njési té ndryshme né ndértesén
e pérbashkeét, kur njéri nga pronarét démton njésing e pronarit tjetér.

Né nenin 42, t& Kushtetutés parashikohet se,

"...1. Liria, prona dhe té drejtat e njohura me Kushtetuté dhe me ligj nuk mund té cenohen
pa njé proces té rregullt ligjor.

2. Kushdo, pér mbrojtjen e té drejtave, t& lirive dhe té interesave té tij kushtetues dhe ligjorg,
0se né rastin e akuzave té ngritura kundér tij, ka t& drejtén e njé gjykimi té drejté dhe publik
brenda njé afati té arsyeshém nga njé gjykaté e pavarur dhe e paanshme e
caktuar me ligj.....".

Sa mé sipér, té drejtén pér zgjidhjen e mosmarréveshjes sé pronésisé ndérmijet dy pronaréve
té t njéjtés ndértese, gé nuk lidhen me objektet e pérbashkét té ndértesés, por gé lidhen me
pérdorimin dy njésive gé individualizohen si njési mé vete né aktin e pronésisé, e ka vetém
gjykata dhe né két rast, e drejta subjektive nuk pércaktohet nga ligji organik, por nga Kodi
Civil.

Pér sa i pérket léshimit té titullit ekzekutiv, kur démi ka ardhur né objektet e pérbashkét
vlerésojm se, léshimi i titullit ekzekutiv nuk duhet té kufizojé té drejtén e bashképronarit qé
ka shkaktuar démir pér té ankimuar né gjykatén civile, vendimin e kryesisé, pér shkakun
apo masén e démit. Ankimi n gjykaté nuk duhet té pezullojé zbatimin e titullit ekzekutiv.
Sugjerojmé gé, dispozita té keté kété pérmbajtje:

"..1. Pérve¢ kompetencave té tjera té pércaktuara né kété ligj, kryesia ka edhe kéto
kompetenca: a) paraget kallézimin né organet e procedimit penal dhe miraton vendimin pér
ndregie démi m kérkesé t& njé bashképronari i cili konstaton se ka ardhur dém nga
pérdorimi/ndérhyrjet pakujdesshe té njé bashképronari tjetér né objektet e pérbashkéta té
ndértesés (psh. né katin os njésiné e ndarjes sé katit. etj) népérmjet punimeve ndértimore pa
miratimin e asamblesé, duke duke detyruar até té rivendos né gjendjen e mérparshme njésiné
e tij né raport me objektet e pérbashkér (né katin ose njésiné e ndarjes sé katit, etj.). Nése
bashképronari, pérgjegjés pér démin nuk ndérmer masat e nevojshme pér té rivendosur né
gjendjen e méparshme bashképronarin e démtuar, brena 10 ditéve nga njoftimi i vendimit,
vendimi i kryesisé sé bashképronaréve pér ndregjen e démit pérbé titull ekzekutiv né kuptim
té shkronjés "e" té& nenit 510 té Kodit t& Procedurés Civile dhe
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ekzekutohet nga shérbimi pérmbarimor sipas ligjit. Nése pronari a pronarét qé kané
shkaktuar démin nuk jan dakord me rezultatin e pércaktimit t& shkakut t& démit dhe/ose
vlerésimin e démit, ata kané té dreja ankimi né gjykatén kompetente, pér mosmarréveshje
civile. Ankimi né gjykaté nuk pezullo zbatimin e titullit ekzekutiv;...".

I1. N& nenin 26 "Moskontraktimi i njé subjekti administrues”, parashikohet se,

"...1. Kryetari i bashkisé kryesisht apo me kérkesé t& té interesuarit, ka té drejté t& kontrakto
administratorin ose shogériné administruese, nga lista e administratoréve apo shogeéris
administruese té regjistruar né bashki nése:

a) njé asamble bashképronarésh nuk konstituohet;

b) njé asamble nuk merr vendim pér formén e administrimit brenda afatit té parashikuar né
nenin té Kkétij ligji. Kryetari i bashkisé informohet nga administratorit t& njésisé mbi
moskontraktimin e subjek administrues.

2. Pérzgjedhja e lista e administratoréve apo shogérive administruese kryhet bazuar né njé
proc transparent dhe mbi kriteré objektive t& miratuara nga Késhilli Bashkiak.

3. Kryetari i bashkisé ka té drejté ta ushtrojé kété kompetencé pér 3 muaj, me té drejté
rizgjatje

derisa asambleja té konstituohet ose kryesia té kontraktojé njé administrator apo njé shoge
administruese. Kryetari i bashkisg, sipas rastit, mund té delegojé kryerjen e veprimeve
pérmendura né kété nen tek administratori i njésisé.

4. Akti léshuar nga bashkia gé pércakton shpenzimin e kryer nga té ardhurat e saj pér kété
proceduré té jashtézakonshme, pérbén titull ekzekutiv, né kuptimin e shkronjés “e" té nenit
510 té Kodit té Procedurés Civile dhe ekzekutohet nga zyra e pérmbarimit, né ngarkim té
bashképronaréve, gé nuk kané shlyer vullnetarisht detyrimin.....".

Né pikén 2 duhet té pércaktohet gé shpenzimet administrative té procedurés sé pérzgjedhjes
sé administratorit, pércaktohen me vendim nga Késhilli Bashkiak. Kjo shtesé e propozuar
éshté né pérputhje té ploté me parimin e transparencés dhe parimin e ndihmés aktive, t&
parashikuar né nenet 5 dhe 10, té Kodit té Procedurés Administrative.

NEé lidhje me léshimin e Urdhérit Ekzekutiv, duke konsideruar shpenzimet e bashkisg si titull
ekzekutiv, vlerésojmé se, kéto shpenzime pa njé vendim té Késhillit Bashkiak, pér
pércaktimin e tarifés sé& shérbimit/shpenzimit nuk mund té konsiderohet titull ekzekutiv.
Edhe né rast té miratimit té tarifés, secilit nga bashképronaréve té pallatit, ose personave gé
kané interes té drejtpérdrejté né administrimin e ndértesés nuk duhet gé ligji tju kufizojé té
drejtén, pér té ankimuar né gjykatén administrative, aktin e bashkisé pér pércaktimin e
shpenzimeve. Edhe né kété dispozité, vlerésojmé se, ankimi né gjykaté nuk duhet té
pezullojé zbatimin e titullit ekzekutiv.

Sugjerojmé gé pikat 2 dhe 4 té dispozités, té kené kété pérmbajtje:
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"...2. Pérzgjedhja e lista e administratoréve apo shogérive administruese kryhet bazuar né
njé proces transparent dhe mbi kritere objektive dhe tarifa pér ofrimin e kétij shérbimit té
pércaktuara né kété nen, té miratuara nga Késhilli Bashkiak.

3. Kryetari i bashkisé ka té drejté ta ushtrojé kété kompetencé pér 3 muaj, me té drejté
rizgjatjeje, derisa asambleja t& konstituohet ose kryesia té kontraktojé njé administrator apo
njé shogéri administruese. Kryetari i bashkisé, sipas rastit, mund té delegojé kryerjen e
veprimeve té pérmendura né kété nen tek administratori i njésisé.

4. Akti léshuar nga bashkia qé pércakton shpenzimin e kryer nga té ardhurat e saj pér kété
proceduré té jashtézakonshme, pérbén titull ekzekutiv, né kuptimin e shkronjés “e" té nenit
510 té Kodit té Procedurés Civile dhe ekzekutohet nga zyra e pérmbarimit, né ngarkim té
bashképronaréve, gé nuk kané shlyer vullnetarisht detyrimin, Secili prej bashképronaréve
qé nuk éshté dakort me procedurén apo masén e shpenzimit ka t& drejté ankimi né gjykatén
kompetente, pér mosmarréveshjet administrative. Ankimi né gjykaté nuk pezullon zbatimin
e titullit ekzekutiv;...".

I11. Né& nenin 27 "Standardet e administrimif", parashikohet se,

"...2. Mbikéqyrja pér realizimin e standarteve té administrimit béhet nga kryetari i bashkisg.
3. Né rast se konstatohet nga bashkia se standartet e administrimit té parashikuara né pikén
1 té kétij neni nuk zbatohen brenda afateve té parashikuara, bashkia urdhéron kryerjen e tyre
nga njé subjekt tjetér i pérzgjedhur nga lista e subjekteve qé kryejné kéto shérbime. Bashkia
krijon dhe pérditéson njé listé me subjekte qé ofrojné dhe kryejné shérbimet e renditura né
pikén 1 té kétij neni.

4. Shpenzimet pér realizimin e shérbimeve hartohen mbi bazén e njé metodologjie pér
pérllogaritjen e tyre, sipas specifikave pérkatése, t& miratuar nga Késhilli Bashkiak gé
siguron transparencé dhe gé ¢cmimet e shérbimeve té mos jené mbi ¢mimet e tregut. 5. Akti
i léshuar nga bashkia gé pérmban shpenzimet pér realizimin e shérbimeve nga ana e
subjekteve sipas késaj procedure pérbén pérbén titull ekzekutiv, né kuptimin e shkronjés "e"
té nenit 510 t& Kodit t& Procedurés Civile dhe ekzekutohet nga zyra e pérmbarimit, né
ngarkim t& bashképronaréve, gé nuk kané pérmbushur vullnetarisht detyrimin.;.. Sa mé
sipér, né pikén 4 duhet béré njé ndryshim né lidhje me organin kompetent gé duhet té
miratojé metodologjiné dhe pérllogaritjen e shpenzimeve. Pér shkak té réndésisé né nivel
kombétar, vlerésojmé se, metodologjia e pércaktimit t& tarifave duhet té€ pércaktohet me
Vendim té Késhillit t& Ministrave.

Pér sa i pérket pikés 5, té kétij neni, né lidhje me I&shimin e Urdhérit Ekzekutiv, duke
konsideruar shpenzimet pér realizimin e shérbimeve si titull ekzekutiv, vlerésojmé se, kéto
shpenzime té pércaktuar me njé akt nénligjor, pér pércaktimin e tarifés sé
shérbimit/shpenzimit mund t& konsiderohen titull ekzekutiv. Edhe né rast t& miratimit té
tarifés, secilit nga bashké&pronaréve té pallatit, ose personave gé kané interes té drejtpérdrejté
né administrimin e ndértesés nuk duhet gé ligji t'ju kufizojé té drejtén, pér té
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ankimuar né gjykatén administrative, aktin e bashkisé pér pércaktimin e shpenzimeve. Edhe
né kété dispozité, vlerésojmé se, ankimi né gjykaté nuk duhet té pezullojé zbatimin e titullit
ekzekutiv.

Sugjerojmé gé pikat 4 dhe 5 té dispozités, té kené kété pérmbajtje:

"...4. Shpenzimet pér realizimin e shérbimeve hartohen mbi bazén e njé metodologjie pér
pérllogaritjen e tyre, sipas specifikave pérkatése, t&¢ miratuar nga Késhilli i Ministrave gé
siguron transparencé dhe gé garanton se ¢mimet e shérbimeve duhet t& mos jené mbi
mesataren e gmimve té tregut, pér njési shérbimi.

5. Akti i Iéshuar nga bashkia gé pérmban shpenzimet pér realizimin e shérbimeve nga ana e
subjekteve sipas késaj procedure pérbén pérbén titull ekzekutiv, né kuptimin e shkronjés “e"
té nenit 510 té Kodit té Procedurés Civile dhe ekzekutohet nga zyra e pérmbarimit, né
ngarkim té bashképronaréve, gé nuk kané shlyer vullnetarisht detyrimin, Secili prej
bashkepronaréve qé nuk éshté dakort me procedurén apo masén e shpenzimit ka té drejté
ankimi né gjykatén kompetente, pér mosmarréveshjet administrative. Ankimi né gjykaté
nuk pezullon zbatimin e titullit ekzekutiv;...".

IV. Né nenin 30 "Pagesa e tarifés sé administrimit dhe ekzekutimi i detyrimeve monetare".
parashikohet se,

"...1. Ményra dhe koha e pagesés sé tarifés sé administrimit pércaktohen nga asambleja e
bashképronaréve. Nése njé bashképronar nuk e paguan tarifén e administrimit né kohén e
caktuar. pér cdo muaj vonesg, ai paguan njé kamaté té barabarté me 30 pér gind té tarifés.
2. Nése bashképronari nuk e ka shlyer pagesén e tarifave té prapambetura as né muajin e
treté, bashké me kamatat pérkatése, kryesia konstaton vlerén e detyrimit pér pagimin e
tarifave té prapambetura dhe kamatévonesave pérkatése.

3. Vendimi i asamblesé sé bashképronaréve qé pércaktojné detyrime monetare né ngarkim
té bashképronaréve, si rrjedhojé e mospagesés sé tarifés sé administrimit, démshpérblimit
apo ¢farédo lloj detyrimi tjetér té pércaktuar né kété ligj, pérbéjné titull ekzekutiv né kuptim
té shkronjés "e,, t& nenit 510 té Kodit t& Procedurés Civile...." Né pikén 1, vlerésojmé se,
duhet t& béré njé rregullim, pér sa i pérket masés sé kamatés. Sugjerojmé gé, kamata té jeté
e ndryshueshme nga 10-30, né varési té personit gé ka titullin e pronésisé sé banesés. P.sh:
duhet té trajtohet ndryshe njé familje pensionistésh, apo familje gé ka persona né kujdestari,
familje me shumé fémijé, etj, me njé familje gé nuk i gézon kéto cilési.

Né pikén 2, duhet béré njé saktésim. Konstatimin pér mungesén e shlyerjes sé pagesés e bén
personi/subjekti gé realizon administrimin e ndértesés dhe ky i fundit informacionin e
pércjell tek kryesia. Kryesia konstatimin e pércjell tek asambleja, e cila gjaté mbledhjes pér
marrjen e vendimit thérret bashképronarin ose njé pérfagésues sipas normave té pérfagésimit
qé pasqyrohen né K.Pr. Administrative.

Pér sa i pérket pikés 3, té kétij neni, né lidhje me léshimin e Urdhérit Ekzekutiv, sugjerojmé
qgé, titulli ekzekutiv duhet t& pérmbajé vetém vlerén e tarifés sé shérbimit dhe kamatén
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pérkatése, pér ¢cdo muaj vonesé. Edhe né rast t& miratimit té vlerés sé& detyrimit,
bashképronarit pérgjegjés qé shkel detyrimin e pércaktuar né pikén 1 nuk duhet gé ligji t'ju
kufizojé té drejtén, pér té ankimuar né gjykatén civile vendimin e asamblesé pér pércaktimin
e detyrimit té pagesés sé administrimit. Edhe né kété dispozité, vlerésojmé se, ankimi né
gjykaté nuk duhet té pezullojé zbatimin e titullit ekzekutiv.

Sugjerojmé gé pikat 1, 2 dhe 3 té dispozités, té kené kété pérmbajtje:

"...1. Ményra dhe koha e pagesés sé tarifés s& administrimit pércaktohen nga asambleja e
bashképronaréve. Nése njé bashképronar nuk e paguan tarifén e administrimit né kohén e
caktuar, pér ¢cdo muaj vonesé, ai paguan njé kamaté gé varjon nga 10 deri né 30 pér gind té
tarifés, né varési té kushteve ekonomiko-sociale, apo statusit té pronarit té njésisé. 2. Nése
bashképronari nuk e ka shlyer pagesén e tarifave t€ prapambetura as né muajin e treté,
bashké me kamatat pérkatése, personi/subjekti gé realizon administrimin e ndértesés duhet
té informojé kryesiné. Kryesia pas marrjes sé informacionit, pércjell konstatatimin tek
asambleja e cila pasi i mundéson marrjen e mendimit pronarit gé nuk ka pérmbushur
detyrimin merr vendim pér vlerén e detyrimit, gé& rrjedh nga mos pagimi i tarifave té
prapambetura dhe kamatévonesave pérkatése.

3. Vendimi i asamblesé sé bashképronaréve qé pércaktojné detyrime monetare né ngarkim
té bashképronaréve, si rrjedhojé e mospagesés sé tarifés sé administrimit, sé bashku me
kamatén, né rastet kur ajo aplikohet pérbén titull ekzekutiv né kuptim té shkronjés "e., té
nenit 510 té Kodit té Procedurés Civile. Secili prej bashkepronaréve gé nuk éshté dakort me
masén e detyrimit ka té drejtén e ankimit né gjykatén kompetente, pér mosmarréveshjet
civile. Ankimi né gjykaté nuk pezullon zbatimin e titullit ekzekutiv...". V. Né nenin 34
"Mirémbajtja e bashképronésisé dhe e njésive individuale", parashikohet se,

"..3. Kur elemente t& pronés sé pérbashkét ose individuale démtohen pér shkak té
mosfunksionimit, kegpérdorimit apo démtimeve, té shkaktuara nga té tjeré, cdo pronar i njé
njésie fginje ose t& mbivendosur detyrohet té lejojé inspektimin, riparimin dhe zévendésimin
e elementeve té pronés sé démtuar, nése mé paré éshté béré njoftimi me shkrim.

4. Kur nga pronari i njésisé individuale, ku duhet t& kryhet inspektimi, riparimi ose
zévendésimi, refuzohet leja, asambleja autorizon kryesiné pér t'iu drejtuar policisé bashkiake
dhe inspektoratit bashkiak.

5. Pronari i njésisé ka té drejté ankimi né gjykaté. Ankimi né gjykaté nuk e pezullon kryerjen
e inspektimit dhe té riparimit....".

NEé lidhje me pikén 3, vlerésojmé se, duhet té béhet njé ndryshim dhe saktésim né lidhje me
llojet e démit gé duhet té gjejné zbatim sipas fushés sé kétij ligji.

NEé dy njési individuale kufitare, né ményré vertikale apo horizontale, démi i shkaktuar duhet
té rregullohet nga e drejta civile, ndérmjet dy pronaréve té njésive, ndérsa né rastet kur démi
shkaktohet nga njéri prej bashképronaréve té ndértesés apo persona té treté,
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atéheré personi pérgjegjés duhet té démshpérblejé pér démin e shkaktuar té gjithé
bashképronarét e tjeré, té cilét kané kaluar né zbatim té kétij ligji, t& drejtén e tyre té
administrimit tek personat pérgjegjés.

NEé pikén 4, vlerésojmé se, autorizimi pér tju drejtuar policisé bashkiake, apo inspektoriatit
t& mbrojtjes sé territorit té bashkisé, nuk duhet té lidhet me riparimin apo zévendésimin e
elementéve té pronés né bashképronési, t& démtuar. Ata duhet té thirren, vetém pér té
konstatuar démtimet né pjesét/objektet e pérbashkéta té ndértesés.

Sugjerojmé gé pikat 3, 4 dhe 5 té dispozités, té kené kété pérmbajtje:

"...3. Kur elemente té& pronés sé pérbashkét démtohen pér shkak t& mosfunksionimit,
kegpérdorimit apo démtimeve, té shkaktuara nga ¢do bashképronar apo persona té treté, ¢do
pronar njésisé, prej nga lind dyshimi i arsyeshém se, éshté burim/shkaktar i démit, detyrohet
té lejojé inspektimin, si dhe riparimin dhe zévendésimin e elementeve t& pronés sé
pérbashkét té démtuar, nése mé paré éshté béré njoftimi me shkrim dhe ka deklaruar se éshté
né kushtet e pamundésisé objektive, pér té pérballuar shpenzimet pér riparimin.

4. Kur nga pronari i njésisé individuale, prej nga dyshohet se éshté shkaktuar démi, refuzohet
qé té kryhet inspektimi, apo riparimi ose zévendésimi né raste emerginte apo né rastet e
pamundésisé objektive pér té realizur rimparimin me shpenzimet e veta, atéheré asambleja
sipas rastit autorizon kryesiné pér t'iu drejtuar policisé bashkiake dhe inspektoratit bashkiak,
pér realizimin e inspektimit. si dhe shogérisé administruese pér té realizuar riparimin né
pjesén e bashképronésisé sé démtuar, si dhe punimet e tjera té nevojshme pér té riparuar
shkaget e kétij démtimi.

5. Pronari i njésisé ka té drejté ankimi né gjykaté. Ankimi né gjykaté nuk e pezullon kryerjen
e inspektimit dhe té riparimit...".

VI. N& nenin 40 "Zgjidhja e mosmarréveshjeve pér administrimin e bashké&pronésisé",
parashikohet se,

"...1. Né& rast t& mosmarréveshjeve midis pronaréve, krijuesit apo pérdoruesit t& njésisé né
lidhje me té drejtat dhe pérmbushjen e detyrimeve sipas kétij ligj, palét paragesin ankesé me
shkrim prané Komitetit pér Ndérmjetésimin dhe Zgjidhjen e Mosmarréveshjeve gé funksion
prané ¢do bashkie si njé proceduré jashtégjyqgésore, me géllim gjetjen e zgjidhjeve pérmes
ndérmjetésimit, pérvec kur parashikohet ndryshe né kété ligj.

2. Komiteti pér Ndérmjetésim dhe Zgjidhjen e Mosmarréveshjeve pérbéhet nga 3 anétaré,
pérkatésisht:

a) njé punonjés i bashkisé i caktuar nga kryetari i bashkisé gé ushtron funksione né lidhje
me administrimin e bashképronésisé né ndértesa;

b) administratori i njésisé administrative ku ndodhet ndértesa, pér té cilén ka lindur
mosmarréveshja;

c) njé pérfagésues nga inspektoriati bashkiak né fushé e ndértimit qé ka kryer studimet e
larta né fushén e té drejtésisé, caktuar nga titullari ii nspektoriatit bashkiak.
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3. Komiteti pér Ndérmjetésim dhe Zgjidhjen e Mosmarréveshjeve vendos né lidhje me
zgjidhjen e mosmarréveshjeve né funksion té sigurimit t& harmonisé sociale né pérputhje
me parashikimet e Kodit Civil dhe Kké&tij ligji. Kundér vendimit t¢ Komitetit pér
Ndérmjetésim dhe Zgjidhjen e Mosmarréveshjeve mund té béhet ankim prané gjykatés
administrative té shkallés sé paré né territorin e té cilés ndodhet ndértesa. Gjykata vendos
brenda 30 ditéve né lidhje me zgjidhjen e mosmarréveshjes. Kundér kétij vendimi lejohet
ankim né gjykatén e Apelit Administrativ vetém nése vlera e mosmarréveshjes éshté mé té
vogél se 20 fishi i pagés minimale né shkallé vendi.

4. Komiteti pér Ndérmjetésim dhe Zgjidhjen e Mosmarréveshjeve mblidhet sa heré éshté e
nevojshme. 5. Késhilli i Ministrave miraton rregulla té detajuara né lidhje me organizimit
dhe funksionin si dhe procedurat, llojet e vendimeve gé zbatohen nga Komiteti. Vendimi i
Komitetit pérbén titull ekzekutiv né kuptim té shkronjés "e" té nenit 510 t&¢ Kodit té
Procedurés Civile...".

Né lidhje me pikén 1, té kétij neni, vlerésojmé se, e drejta pér té zgjidhur jashtégjyqésisht
céshtjet qé lidhen nga zbatimi i kétij ligji, vlerésojmé se, kjo proceduré duhet té konsiderohet
nga ligji si njé akt vullneti i paléve né mosmarréveshje dhe jo si njé detyrim.

Pika 5 krijon konfuzion me pikén 3 dhe duhet té& higet

Ky nen, vlerésojmé se, duhet té keté kété pérmbajtje:

"...1. Né rast t¢ mosmarréveshjeve midis pronaréve, krijuesit apo pérdoruesit t& njésisé né
lidhje me té drejtat dhe pérmbushjen e detyrimeve sipas kétij ligj, té gjitha palét gé kané
mosmarréveshje paragesin kérkesé me shkrim prané Komitetit pér Ndérmjetésimin dhe
Zgjidhjen e Mosmarréveshjeve, me natyré civile apo administrative gé funksion prané
c¢do bashkie si njé proceduré jashtégjygésore, me géllim gjetjen e zgjidhjeve pérmes
ndérmjetésimit, pérvec rasteve kur shprehimisht, parashikohet ndryshe né kété ligj.

2. Komiteti pér Ndérmjetésim dhe Zgjidhjen e Mosmarréveshjeve pérbéhet nga 3 anétarg,
pérkatésisht:

a) njé punonjés i bashkisé i caktuar nga kryetari i bashkisé gé ushtron funksione né lidhje
me administrimin e bashképronésisé né ndértesa;

b) administratori i njésisé administrative ku ndodhet ndértesa, pér té cilén ka lindur
mosmarréveshja;

c) njé pérfagésues nga inspektoriati bashkiak né fushé e ndértimit gé ka kryer studimet e
larta né fushén e té drejtésisé, caktuar nga titullari ii nspektoriatit bashkiak.

3. Komiteti pér Ndérmjetésim dhe Zgjidhjen e Mosmarréveshjeve vendos né lidhje me
zgjidhjen e mosmarréveshjeve né funksion té sigurimit t¢ harmonisé sociale né pérputhje
me parashikimet e Kodit Civil dhe Kkétij ligji. Kundér vendimit t¢ Komitetit pér
Ndérmjetésim dhe Zgjidhjen e Mosmarréveshjeve mund té béhet ankim prané gjykatés
administrative té shkallés sé paré né territorin e té cilés ndodhet ndértesa. Gjykata vendos
brenda 30 ditéve né lidhje me zgjidhjen e mosmarréveshjes. Kundér kétij vendimi lejohet
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ankim né gjykatén e Apelit Administrativ vetém nése vlera e mosmarréveshjes nuk éshté
mé t& vogél se 20 fishi i pagés minimale né shkallé vendi. 4. Komiteti pér Ndérmjetésim dhe
Zgjidhjen e Mosmarréveshjeve mblidhet sa heré éshté e nevojshme....".

VII. Né nenin 48 "Ndértesat e paregjistruara né zyrén e regjistrimit t& pasurive té
paluajtshme™ dhe né nenin 49 "Detyrimet e shogérisé ndértuese dhe asaj administruese”
parashikohet se,

Neni 48, "...1. Pér ndértesat e paregjistruara né kadastér, por qé pérdoren nga porositésit e
tyre, garant pér zbatimin e kétyre rregullave, caktohet shogéria ndértuese (sipérmarrési), si
krijues i pronés dhe, né rast falimentimi té saj, kryetari i bashkisé.

2. Shogéria ndértuese (sipérmarrési) detyrohet gé né kontratén e sipérmarrjes té véré si aneks
rregulloren e bashképronésisé si dhe aktin e bashképronésisé, pér ndértesén, ku éshté
porositur njésia e vecanté. Shogeéria ndértuese éshté pérgjegjése pér té gjitha detyrimet dhe
kostot gé lidhen me administrimin e bashképronésisé pér ndértesén deri né momentin qé
kryhet kolaudimi i ndértesés dhe éshté léshuar certifikata e shfrytézimit sipas ligjit. ...".
Neni 49, "..1. Shogéria ndértuese (sipérmarrési) éshté automatikisht administruese e
ndértesés derisa ndértesa té konsiderohet e pérfunduar dhe té keté kaluar né pronési té
porositésve, duke u pajisur ata me certifikatat e regjistrimit t& pronés nga Agjencia
Shtetérore e Kadastrés sipas ligjit, pérvec nése porositésit i kané dhéné shogérisé ndértuese
té drejta pér té administruar ndértesén, veté apo népérmijet njé pale té treté té caktuar prej
saj, té drejtat dhe detyrimet e administrimit. Shogéria ndértuese, pér kété periudhé,
pérmbush detyrimet pér t'u regjistruar né bashki sipas nenit 22 té kétij ligji.

2. Nése pér njé periudhé prej 3 muajsh nga kolaudimi i ndértesés nuk éshté léshuar ende
certifikata e shfrytézimit/pérdorimit nga autoritetet pérgjegjése sipas ligjit, shogéria
ndértuese organizon mbledhjen pér konstituimin e asamblesé sé& porositésve brenda 30
ditéve nga data kur 1/3 e kuotave pjesémarrése né bashképronési ka porosités té pércaktuar
(identifikuar) né bazé kontrate sipérmarrje. Krijimi dhe ushtrimi i kompetencave nga
asambleja e porositésve rregullohet sipas dispozitave té Kreut V, neni 14 deri né nenin 19 té
kétij ligji, deri sa t& merret certifikata e shfrytézimit dhe titulli i pronésisé sé ndértesés t'u
kaloj porositésve.....".....

Pasi cituam dispozitat e mésipérme, arrijmé né konkluzionin se, ndértuesi né cilésiné e
zhvilluesit té pasurisé sé paluajtshme, éshté pérgjegjési i vetém pér té ruajtur té
pacénuar objektet e bashképronésisé, deri né fazén e léshimit té certifikatés sé pérdorimit,
nga autoriteti pérgjegjés i zhvillimit.

Gjithashtu, ndértuesi éshté pérgjégjés i vetém, pér ndalimin e ¢do punimi ndértimi qé pérbén
pjesé informale, deri né pajisjen me certifikaté té regjistrimit té objektit nga ASHK, né objekt
pér té cilin éshté léshuar certifikata e pérdorimit, né emér té tij.

Universiteti i
Tiranés

Pranuar
pjesérisht

procesit té konsultimit
publik. Sugjerimet
pranohen pjesérisht.
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Kjo pér faktin se, vetém né kété fazé, mundésohet dhe prezumohet dijenia pér sa i pérket
sipérfageve té pérbashkéta nga secili bashképronar, administrator, apo persona té treté gé
bartin interesa té drejtpérdrejté t€ pronésisé né njésité e ndértimit apo administrimin e
ndértesés né térési.

Sugjerojmé gé neni 48, té keté kété pérmbajtje: "...1. Pér ndértesat e paregjistruara né
kadastér, por gé pérdoren nga porositésit e tyre, garant pér zbatimin e kétyre rregullave,
caktohet shogéria ndértuese (sipérmarrési), si krijues i pronés dhe, né rast falimentimi té saj,
kryetari i bashkisé.

2. Shogéria ndértuese (sipérmarrési) detyrohet gé né kontratén e sipérmarrjes té véré si aneks
rregulloren e bashképronésisé si dhe aktin e bashképronésisé, pér ndértesén, ku éshté
porositur njésia e vecanté. Shogéria ndértuese éshté pérgjegjése pér té gjitha detyrimet dhe
kostot gé lidhen me administrimin e bashképronésisé pér ndértesén deri né momentin qé
&shté léshuar certifikata e shfrytézimit/pérdorimit nga autoriteti i planifikimit, sipas ligjit.
Kjo e drejté nuk mund té delegohet, pérvec rasteve t& pamundésisé ligjore té ushtrimit, té
veprimtarisé nga personat gé mundésojné zhvillimin e pronés

Pér sa i pérket nenit 49, sugjerojmé qé dispozita, té keté kété pérmbajtje:

"...1. Shogéria ndértuese (sipérmarrési) éshté pérgjegjése pér administrimin e ndértesés
derisa regjimi juridik i ndértesés té jeté pérfunduar népérmjet pajisjes sé zhvilluesit té pronés
me dokumentin e regjistrimit nga Agjencia Shtetérore e Kadastrés, qé pércakton njésité
individuale dhe pjéseve takuese né objektet né bashképronési, né pronési té porositésve,
duke i pajisur ata me dokumentin e regjistrimit t& pronés nga Agjencia Shtetérore e
Kadastrés sipas ligjit, Porositésit mund té japin té drejta dhe detyrimet e administrimit ndaj
shogérisé ndértuese pér té administruar ndértesén, veté apo népérmijet njé pale té treté té
caktuar prej saj, nga faza e l&shimit té certifikatés sé pérdorimit, derin né fayén e pajisjes me
dokumentin e regjistrimit nga Agjencia Shtetérore e Kadastrés. Né kété rast shogéria
ndértuese/zhvilluesi, pér kété periudhé, pérmbush detyrimet pér t'u regjistruar né bashki
sipas nenit 22 t& kétij ligji.

2. Nése pér njé periudhé prej 3 muajsh nga datat e l8shimit té certifikata e shfrytézimit
pérdorimit nuk éshté léshuar ende dokumenti i regjistrimit t€ ndértesés apo kopleksit té
ndértimit nga Agjencia Shtetérore e Kadastrés, shogéria ndértuese/zhvilluesi, né emér té té
cilt ka dalé certifikata e shfrytézimit/pérdorimit organizon mbledhjen pér konstituimin e
asamblesé sé personave gé kané njé titull pronési né njésité e ndértesés brenda 30 ditéve nga
data kur ploté&sohet mé shumé se 1/2 e kuotave pjesémarrése né ndértesé. Né kété rast, krijimi
dhe ushtrimi i kompetencave nga asambleja rregullohet sipas dispozitave t€ Kreut V, neni
14 deri né nenin 19 té kétij ligji, deri né momentin e pajisjes me document regjistrimi dhe
titulli i pronésisé sé ndértesés t'u kaloj porositésve, duke pérjashtuar administrimin e
jashtézakonshém, gé kérkon njé shumicé té cilésuar té kuotave, né vendimmarrje.
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3. Ndértuesi/zhvilluesi éshté i detyruar té njoftojé, brenda 10 ditéve nga Iéshimi i dokumetit
té regjistrimit prej Agjencisé Shtetérore té Kadastrés, pronarét e njésive té ndértesés, né
adresén ose ményrén e njoftimit té pércaktuar né kontratat pérkatése té fitimit té titullit, me
géllim pajisjen me certifikaté pronésie. Jo mé voné se, 30 dité nga data e njoftimit, pronarét
e néjsive, duhet té realizojné mbledhjen e paré té asamblesé sé pérgjithshme té ndértesés...".

Universiteti i
Tiranés

Pranuar
pjesérisht

Dispozita  parashikon
mundésiné e negociimit
té¢ njé tarife sipas
dakortésisé dhe lirisé qé
gézojné bashképronarét
kur ndérveprojné me
njéri tjetrin. Ligji nuk
mund té rregulloj apo
ndérhyj né kété
marrédhénie.

Pika d) né nenin 13
saktéson detyrimin qé
kané bashképronarét né
lidhje me pérmbushjen e
detyrimeve té kétij ligji.
Sa mé sipér shérben pér
konstatimin e
mospérmbushjes sé tyre.
Neni 14 dhe detyrimet qé
burojné prej tij lidhen me
parashikimet e nenit pér
moskontraktimin e
subjektit administrues.
Komenti né lidhje me
certifikimin dhe
trajnimin éshté adresuar
népérmjet njé neni té
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Pérmirésime té
rregullimeve mbi
detyrimet e
pronaréve té
njésive, té drejtat
dhe detyrimet e
Krijuesit,
kompetencat e
veganta té
asamblesé sé
bashképronaréve
, vlefshmériné e
vendimeve té
asamblesé,
standartet e
administrimit,
librit té
bashképronésisé,
dhe gartésimin
nése funksionet e
inspektimit do té
kryhen nga
inspektorati
bashkiak.

NEé lidhje me pikén 2 t& nenit 10, né rastet kur pronari i njésisé individuale nuk banon aty
mund té krijohet mundésia gé me miratim té asamblesé t& paguajé njé tarifé té reduktuar
pasi dhe shpenzimet pér mirémbajtje mund t& jené mé té pakta. Ka njé mospérputhje me
nenin 13, pika 1. A éshté e nevojshme pika d?

NE lidhje me nenin 11, theksohet se “nene me fjali kaq te gjate kudo duhet riformuluar”.
Né lidhje me pikén 1 té nenit 13, si njé sygjerim per asamblete: per njesite ge nuk perdoren
sipas deklarimit te pronarit per 1-3 vjet detyrimi te jete 70% e vleres se detyrim.Per ato ge
nuk perdorin njesin sipas deklarimitper 3-7 vjet detyrim te jete 50% dhe ne rastet ge pranari
deklaron mos perdorim per 7-10 vjet detyrimi te jete 30% e vleres.Ne rastet e ketyre
marveshjeve per te tre klasifikimet, pronari njesise detyrohet ta beje pagesen vijetore.

NE lidhje me pikén 2 t€ nenit 14, “Pika 2 mund t€ ndryshohet duke sqaruar: nése krijuesi i
ndértésés nuk thérret mbledhjen per themelimin e asamblesé brenda 30 ditéve, secili nga
bashképronarét ka té drejté. Ose mund té bashkohen pikat 1 dhe 2 duke parashikuar té
drejtén pér thirrjen e mbledhjes t& themelimit t& asamblesé secilit prej pronaréve, pérfshiré
dhe ndértuesin.”

Sa i pérket pikés 3 t€ po kétij neni, “A duhet kjo mbledhje té zgjedhé dhe administratorin?
Dhe pasi e zgjedh asambleja, ai duhet te bej trajnimin e deyrueshem nga bashkia dhe te
pajiset me certifikaten perkatese.”

NEé nenin 15, duhet t€ shtohet ndér kompetencat e asamblesé edhe “emeron dhe shkarkon
administratorin”.

Sa i pérket shkronjés €), pika 1 e kétij neni, “Pse nevojitet miratimi pér panelet diellore kur
vendosja nuk cénon njési né pronési individuale apo objektet né bashképronési té
detyrueshme? Mund té jeté nevoja pér njé plan té kordinuar mes banoréve té interesuar pér
panele diellore bazuar dhe né sipérfagen e shfrytézueshme pér panale, por jo miratim.
Vendosja e paneleve inkurajohet nga nisma t€ tjera kombétare dhe lokale.”

Gjithashtu, né kuadér € shkronjés f), “A mos &shté rregulluar kjo nga ligji pér planifikimin
e territorit me nr. 107/2014”.

Ng lidhje me pikén 3 t& nenit 17, “Duhet t€ ket€ njé mekanizé€m ankimimi “administrativ”
si shkallé e par€, pastaj ankimi gjyqésor.”

NEé pikén 3 t€ nenit 18, t€ shtohet se “Kryesia zgjedh drejtuesin e saj nga rradhet e anétaréve
té saj.”

Né lidhje me pikén 2 t€ nenit 27, “ A mund te nenkuptohet kur themi ‘bashkia’ admistratori
i NJA? Ndoshta administratori i njésisé mund t& zévendésojé kryetarin e bashkisé né pikén
2. Nisur nga numri i objekteve né bashképronési, caktimi i kryetarit pér mbikqyrjen e
REALIZIMIT t& administrimit duket shumé ambicioze.

Né lidhje me pikén 4 t€ nenit 39, “kjo burokraci sado me rendesi te jete duket sikur shkon
shume vertikalishte deri te KM.Mund te beje keshilli bashkiak..”

Instituti pér
Bashkité e
Shqipérisé

Pranuar
pjesérisht

posacém né projektligj
pér kété aspekt.

Shtesa e kompetemcés
pér emérimin e
administratorit né nenin
15 éshté pérséritie e
panevojshme dhe jo né
pérputhje me Manualin
pér Hartimin e
Legjislacionit.

Komentet gé jané né
formé pyetje nuk mund
té adresohen pasi dalin
jashté  objektit  dhe
géllimit té konsultimit
publik népérmjet
platformés.

Zgjedhja e drejtuesit té
Kryesisé konsierohet e
panevojshme pér tu
rregulluar né ligj. Sa mé
sipér mund té vendoset
né  Rregulloren qé
miratohet me VKM.

Saktésuar Sipér
sugjerimit neni 27 pér
caktimin e

administratorit t& njésisé

dhe jo kryetarit té
bashkiseé.

Termi inspektoriat
bashkiak éshté
pércaktuar né
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T¢ korrigjohet pika 1 e nenit 41 si né vijim, “1. Inspektorati bashkiak ushtron, me kérkesé
té arsyetuar té ¢cdo qytetari apo kryesisht, inspektime té detyrueshme pér zbatimin e kétij
ligji dhe akteve nénligjore t€ tij”. Qartesim Ky pasi q€ inspektoriati eshte struktura ekzistuese
ne bashki apo do te ngrihet i posagém per bashkepronesine?

Instituti pér
Bashkité e
Shqipérisé

legjislacionin e posacém
pér inspektimin.

Projektligji  parashikon
né nenin 40 procedura
specifike pér ndryshimet
e njésive nga pronarét.
Gjithashtu, duke rritur
rolin e Dbashkive né
mbikqgyrjen e
pérputhshmérisé me
standardet e ligjit, rritet
edhe kontrolli mbi rastet
e ndérhyrjeve té
pakontrolluara.

Ndryshimi i
destinacionit té pronés
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Rishikimi i
parashikimeve
pér ndryshimin
e destinacionit té
njésisé
individuale dhe
ndértimin mbi
katin e fundit.
Pérmirésimi i
pércaktimeve né
lidhje me
mlbedhjen e
Kryesiseé,
pérgjegjésité e
adminisratorit,
mundésiné e
kreditimit nga
asambleja e
bashképronaréve
, ndryshimet né
njésité
indivduale ose
né pronén e
pérbashkét;
zgjidhjen e
mosmarréveshje
ve pérmes njé
autoriteti
ndérmjetésues
dhe
bashképunimin
me asamblené e
bashképronaréve

NE lidhje me nenin 4 t& projektligjit, “Verejme qe aktualisht per shkak te zhvillimit te
vrullshem ne industrine e Turizmit eshte rritur kerkesa per apartamente te tregut Airbnb.
Fatkegesisht po ndodhin nderhyrje masive dhe te pakontrolluara ne apartamente dhe
vecanerisht ne ato ge jane ndertuar para viteve 1990, ku krijuesi i prones eshte shteti.
Bashkepronesia ne keto ndertesa eshte ende shume e ndikuar per shkak te statusit krijues
shtet dhe eshte ne nje ekuliber te brishte. Eshte me rendesi te nenvizojme: sjellja e pronareve
individuale perkunder prones ne bashkepronesi (shpesh ne rastin e krijuesit shtet) eshte mjaft
agresive dhe ne dem te bashkepronesise, jo rralle here per shkak te temperamentit tipik del
jashte kontrollit te administratorit, kryesise apo asamblese. Blihen apartamentet per banim
residencial dhe shume lehtesisht, me nje leje per rikonstruksion nga Njesia Bashkiake
respektive shnderrohen ne njesi banimi per turiste ku cdo dhome pajiset me tualet apo
apartamenti ndahet ne miniapartamente me pasoja te renda per stabilitetin e ndertesen dhe
harmonine sociale te bashkepronesise.”

Shembull nga ngjarjet ne ndertesen tone:

Ne godinen tone gjate 2024 jane dhene leje nga bashkia per rikonstruksion te 3
apartamenteve (1 apartament 2+1 dhe 2 apartamenete 1+1) por ne fakt nga pronaret e
ketyre apartamenteve ne bashkepunim me zbatuesin e projektit jane sjelle ndryshime
rrenjesore ne apartamente; keshtu jane prekur muret mbajtese dhe nderkohe jane shtuar edhe
banjo shtese duke nderhyre ne menyre jo profesionale dhe pa studim inxhinerik ne sistemin
e ujerave te zeza dhe ate te ujit te pijshem. Te tre apartamentet jane ndryshuar teresisht duke
i kthyer ne secilin rast ne miniapartamente teresisht te ndara deri edhe dre te blinduar.
Rezultati: eshte nderhyre pa kriter ne stabilitetin e nderteses dhe per rrjedhoje eshte
demtuar prekur prona e bashkepronesise. Pronaret e rinj jane thjesht persona ge
disponojne finacim, nuk kane asnje eksperience apo angazhim ne turizem ndersa sapo
perfundojne rikonstruksionin e kalojne ne modus me gera tek persona fizik apo juridik te
cilet perpigen me tej te kryejne aktivitet ekonomik duke i ofruar ne gera ditore apartamentet
per klientet turiste ne kerkim te akomodimeve Airbnb. Ne nje analize te kujdeshme kuptohet
ge nje i tille investimi kryhet pa asnje studim feasibiliteti, ndersa ofrohet akomodim
intensiv ne nje godine ge ka funksion residencial. Asambleja jone ka ndertuar reagimin
per te parandaluar kete zhvillim por deri tani eshte ende ne proces shqyrtimi. Komunikimi
me pronaret e rinj kryhet vetem permes tensioni dhe konflikteve dhe eshte verejtur
domosdoshmeria e nderhyrjes se policise bashkiake. Nderkohe tensioni social ne
komunitetin tone eshte rritur shume ndersa pronaret e rinj investitore perballen me friken e
humbjes se investimit te nxituar.

Propozojme qe ligji i ri te perjashtoje teresisht mundesine e ndryshimit te destinacionit te
njesise prone individuale pjese e nje godine rezidenciale. Nje mundesi e tille te lejohet

Asambleja e
Bashképron-
aréve
(Godinanr.4
Rruga “Zyhri
Bajrami” —
Fortuzi, Njésia
Nr. 9, Tirang)

Pranuar
pjesrisht

Pranuar
pjesérisht

éshté pjese e té drejtés sé
pronés sé pronarit dhe
ligjii nuk mund ta
kufizojé apriori kété té
drejté themelore sipas
nenit 17 té Kushtetutés.
Por ligji ka wvendosur
mekanizma gé
ndryshimet né njési té
jené objekt i miratimit
nga asambleja dhe duhet
té kryhen né pérputhje
me legjislacionin  pér
planifikimin e territorit.

Sugjerimet e tjera gé
lidhen me kuorumin
s’'mund  té merren
parasysh pasi kjo ka
lidhje me parashikimet e
Kodit Civil.

Dispozita mbi
ndryshimin e njésive nga
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vetem kur kemi rikonstruksion total te nderteses dhe kur te gjithe bashkepronaret 100% jane
dakort me nje ndryshim te tille.

Nje gendrim i tille do te orientoje investitoret / bleresit e apartamenteve te kerkojne struktura
te pershtatshme ne tregun e ri te ndertimit ndersa do te kete ndikim pozitiv ne tregun e
banesave per rezidentet (qira-marrje apo blerje). Po keshtu do te kete me shume stabilitet
ekonomik ne treg, getesi me te larte sociale ndersa ruhet stabiliteti teknik dhe inxhinerik i
godinave. Edhe ngarkesa e agjencive ligjzbatuese si do te jete me e normalizuar.

Né lidhje me shkronjén f), neni 15, “Te perjashtohet mundesia e ndertimit mbi katin e fundit!
Ne rast pamundesia te qartesohet me ne detaje kjo kompetence!”

Né lidhje me pikén 1 t€ nenit 19, “Mendojme qe ligja te percaktoje 10 dite njoftim paraprak
dhe jo 5 dite!”

NE lidhje me shkronjén m) t€ pikés 1 t€ nenit 23, “Shenimi “... aksesin e cdo operatori...” te
zevendesohet me “... aksesin e operatorit”; tashme kemi nje eksperience mjaft te veshtire
dhe plot sfida kur veprojne shume operator apso cdo operator ge ofron rrjetin e internetit.
Eshte ne pergjegjesine e administratorit dhe kryesise te gjejne zgjidhjen me te mrie teknike
dhe financiare. Ky percaktim krijon konflikt.”

Sa i pérket pikés 1 t€ nenit 33, “Te percaktohet 100% dhe jo 90% e kuotave. Te jete ne
pergjegjesi te asamblese dhe komunitetit te arrije marrjen e vendimit ne rast te tilla.”

Né lidhje me pikén 1 t& nenit 36, “Ky percaktim eshte shume i gjere dhe nuk mund te ruhet
si i tille. Mendojme qe percaktimi te jete: “Pronari i njesise individuale mund te beje
permiresime dhe ndryshime ge nuk sjellin ndryshimin e destinacionit te njesise individuale.
Permiresimet apo ndryshimet nuk mund te cenojne gendrueshmerine e nderteses dhe
integritetin struktural, rrjetin inxhinerik, njesite e tjera individuale si dhe pronen ne
bashkepronesi”

Njesia e ndertuar per banim rezidencial duhet te gendroje si e tille dhe te mos lejohet
ndryshim ne destinacion. Nderkohe njesite e ndertuar per turizem duhet ti sherbejne turizmin
dhe mund te pershtaten per banim rezidencial vetem si pjese e nje procesi tekniko ligjor ge
nuk eshte ne fushen e zbatimit te ketij ligji!”

Sa i pérket pikés 2 t€ po kétij neni, “Duke u bazuar ne eksperiencen tone ndryshimet e
parashikuar ne kete paragraf duhet te rrjedhin vetem ne rastin kur eshte marre nje vendim i
mbeshtetur ne pjesemarrjen 100% te votave te asamblese. Ndryshime te tilla jane afat-gjate,
jo urgjente dhe duhet te kontrollohen shume me kujdes per te shmangur rastet abuzive. Ne
kemi perjetuar kohet e fundit nje aksion te 2 pronareve njesije banimi te katit perdhes te cilet
synuan me nje shumice te thjeshte te votave te ndajne shesh pushimin e katit te tyre dhe
pervetesimin e tij duke marre te drejten te prekin teresine e bashkepronesise. Duket si e
pamundur por bazuar ne perjetimet e meparshme eshte e

Asambleja e
Bashképron-
aréve
(Godinanr.4
Rruga “Zyhri
Bajrami” —
Fortuzi, Njésia
Nr. 9, Tirang)

Pranuar

pronarét
sugjerimin.

pérsfhin

Statusi person juridik
sipas Kodit Civil
nénkupton qé c¢do
asamble e
bashképronaréve té njé
ndértese té konsiderohet
si e tillg, duke pérfshiré
edhe efektet ligjore té
kétih statusi (nenet 26 e
vijues té Kodit).
Pavarésisht se né disa
legjislacione té vendeve
té BE-sé njihet modeli
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veshtire te perjashtohet manipulimi i votave edhe permes perdorimit te presionit apo
mashtrimit.

Krijimi i Komitetit pér Ndérmjetésimin dhe Zgjidhjen e Mosmarréveshjeve duket nje
ndermarrje e mire sidogofte ne praktike keto institucione jane shpesh jashte kontaktit te
pronarit te thjeshte ge kerko nje te drejte te mohuar. Ju lutem mbani parasysh ge pervoja e
komuniteteve rezidenciale ne Tirane eshte shume e ulet, ka nje imigrim masiv ende drejt
Tiranes dhe per kete edhe kohezioni socila eshte ende mjaft i ulet. Njesite Bashkiake
punosojne ne mase punonjes pa pervoje, ge evitojne ndjekjen e problemeve me tension te
larte social ndersa garkullimi ipunonjesve te bashkise vecanerisht ne departamentin e
bashkepronesise eshte i larte. Se fundi bashperonaret jane te paorganizuar, mungon nje
organizem i tipit federate gqe do te prezantoje interesat e banoreve rezidenciale dhe
bashkepronesise ne nivelin e politikes dhe geverisjes lokale dhe gendrore.

Né lidhje me pikén 1 t& nenit 44, “Te shenohet si pike e vecante ne kete paragraf:

e) Asamble bashkepronaresh ne ndertesa te ndertuara para vitit 2000 te cilat kerkojne
nderhyrje me gellim permiresimin e stabilitetit te godines te demtuar si rezultat i nderhyrjeve
te paautorizuara te kryera gjate viteve. Ketu te perfshihet edhe kthimi ne identidet i njesive
ge ne vite jane pershtatur jashte destinacionit te tyre fillestar!”

Né lidhje me nenin 38, “Mbeshtesim me force perkatimin ne nenin 38!”
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Opinioni i pregatitur nga gjyqtaré té gjykatave té shkallsé sé paré té juridiksionit té
pérgjithéshém dhe té Apelit do té fokusohet né ato aspekte, gé lidhen me investimin e
gjykatés né rastet e vendimmarrjes sé organeve té parashikuara nga pr/ligji si administruese
té bashképronésisé né ndértesa dhe paksa me zgjidhjet, apo vlerésimet mbi oportunitetin e
parashikimeve.

Nga analiza e dispozitave té pr/ligjit vlerésojmé se, duhet specifikuar nése dhe cilat organe
(asambleja-kryesia-administratori) t& administrimit t& bashképronésisé né ndértesa gézojné
personalitet juridik. Nga pérmbajtja e dispozitave té pr/ligjit té krijohet ideja qé “Asambleja”
gézon personalitet juridik, pérsa kohé parashikohet se, “Kryesia” vepron né emér dhe pér
llogari t€ saj, apo i delegohen detyra prej “Asamblese”. Ndérkohé qé edhe “Kryesia”, duket,
apo do té duhet té gézojé personalitet juridik, referuar kompetencave dhe vendimmarrjeve
té saj. Kjo pjesé duhet rregulluar shprehimisht, pasi né rast kundérshtimi né gjykaté té
vendimmarrjeve té secilés, do té duhet té pércaktohet se, cila duhet té thirret si palé e paditur,
pra gézon legjitimitet pasiv.

Mé konkretisht né nenin 17 pika 3 parashikohet se: “Kundér vendimeve té asamblesé, té
parashikuara né nenin 15 té kétij ligji, béhet ankimim né gjykaté, brenda 30 ditéve nga data
e marrjes sé njoftimit.”” Kjo nénkupton ekzistencén e personalitetit juridik, pérsa kohé do t&
duhet ge té thirret né gjykaté si palé e paditur.

NE nenin 20 né pikén 1, paragrafi “a”, parashikohet se: “I. Pérveg kompetencave té tjera té
pércaktuara né kété ligj, kryesia ka edhe kéto kompetenca: a) miraton vendimin pér ndregie
démi me kérkesé té& njé bashképronari té cilit i éshté shkaktuar dém nga pérdorimi i
pakujdesshém i njé bashképronari tjetér, duke e detyruar até t& rivendos né gjendjen e
mérparshme njésiné e bashképronarit té démtuar. Nése démtuesi nuk ndérmerr masat e
nevojshme pér té rivendosur né gjendjen e méparshme bashképronarin e démtuar, brenda
10 ditéve nga njoftimi i vendimit, vendimi i kryesisé sé bashképronaréve pér ndregjen e
démit pérbén titull ekzekutiv né kuptim té shkronjés “e,, té nenit 510 té Kodit té Procedurés
Civile dhe ekzekutohet nga shérbimi pérmbarimor sipas ligjit;...”. Né rast té ngritjes sé
padisé me objekt “Paviefshméri titulli ekzekutiv”, referuar nenit 609 té K.Pr.Civile, cila do
t€ thirret si palé e paditur “Kryesia”, apo “Asambleja”? Kjo duhet pércaktuar qarté. Pérveg
késaj gmojmé se, kjo kompetencé e “Kryesisé”, éshté e ekzagjeruar, pasi merr kompetencat
e gjykatés pér zgjidhjen e mosmarréveshjeve dhe ngarkimin me detyrime té njé
subjekti/kundrejt njé tjetri.

Ndérkohé gé kemi nenin 30, i cili né pikén 2 parashikon se: “2. Nése bashképronari nuk e
ka shlyer pagesén e tarifave té prapambetura as né muajin e treté, bashké me kamatat
pérkatése, kryesia konstaton vlerén e detyrimit pér pagimin e tarifave té prapambetura dhe
kamatévonesave pérkatése. 3. Vendimi i asamblesé sé bashképronaréve gé pércaktojné
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detyrime monetare né ngarkim té bashképronaréve, si rrjedhojé e mospagesés sé tarifés sé
administrimit, démshpérblimit apo ¢farédo lloj detyrimi tjetér té pércaktuar né kété ligj,
pérbéjné titull ekzekutiv né kuptim té shkronjés “e,, té nenit 510 té Kodit t& Procedurés
Civile.”, gé duket sikur dublon kompetencat, apo ka pércaktuar gjerésisht se, vendimet qé
ngarkojné b/pronarét me detyrime, i takojné “Asamblese” dhe kjo e fundit do t& gézojé
cilésiné e palés se paditur né proceset gjygésore, qé¢ mund té iniciohen.

Pra, éshté e nevojshme qé té parashikohet né ményré eksplicite pjesa e personalitetit juridik
dhe vendimmarrjet, té cilat ngarkojné me detyrime b/pronarét dhe pérbéjné titull ekzekutiv,
sé pari, t& mos lidhen me zgjidhjen e mosmarréveshjeve ndérmjet b/pronaréve, duke marré
organet e administrimit rolin e gjykatés; dhe sé dyti, duhet t’i takojné “Asamblesé”, si organi
mé i larté.

Sjellim né vémendje se nga pérmbajtja e nenit 20 t& pr/ligjit rezulton njé lapsus. Mé
konkretisht neni 20, parashikon se: “I. Pérve¢ kompetencave té tjera té pércaktuara né kété
ligj, kryesia ka edhe kéto kompetenca: b) autorizon administratorin ose shogérine
administruese pér té kérkuar 1éshimin e urdhérit té ekzekutimit sipas pikés 2 té nenit 27 té
kétij ligji, si dhe ndjekjen deri né fund té ekzekutimit pér mospagesén e tarifés sé
administrimit nga bashképronari;...”. Ndérkohé ge neni 27, pika 2, nuk lidhet aspak me
administratorin, apo shogériné administruese, por me Bashking.

Né nenin 35 nén titullin “Mirémbajtja e bashképronésisé dhe e njésive individuale”,
parashikohet se: “I. Mirémbajtia bashképronésisé sipas standarteve kryhet nga subjektet
private ose shogéria e administrimit né pérputhje me parashikimet e kétij ligji. Té gjithé
bashképronarét kontribuojné financiarisht pér mirémbajtjen e bashképronésisé, né
pérpjesétim me kuotén e pjesémarrjes né kété bashképronési. 2. Pronari i njésisé éshté i
detyruar ta mirémbajé njésiné me shpenzimet e veta. Me mirémbajtjen e njésisé individuale,
asnjé pronar nuk duhet té cenojé, té démtojé ose té rrezikojé pronén e pérbashkét apo pronén
e njé pronari tjetér. 3. Kur elemente té pronés sé pérbashkét ose individuale démtohen pér
shkak t& mosfunksionimit, keqpérdorimit apo démtimeve, té shkaktuara nga té tjeré, ¢do
pronar i njé njésie fginje ose té mbivendosur detyrohet té lejojé inspektimin, riparimin dhe
zévendésimin e elementeve té pronés sé démtuar, nése mé paré éshté béré njoftimi me
shkrim. 4. Kur nga pronari i njésisé individuale, ku duhet té kryhet inspektimi, riparimi ose
zévendésimi, refuzohet leja, asambleja autorizon kryesiné pér t’iu drejtuar policisé
bashkiake dhe inspektoratit bashkiak. 5. Pronari i njésisé ka t& drejté ankimi né gjykaté.
Ankimi né gjykaté nuk e pezullon kryerjen e inspektimit dhe té riparimit.” Paragrafi 4 dhe 5
sugjerohet t€ rishihen, pasi nuk pércaktohet se, ¢faré vleré ka autorizimi i “Asamblesé” né
kéto raste? Nése kétij autorizimi i paraprin ndonjé mbledhje dhe vendimmarrje e saj? Cfaré
veprimesh kryen policia dhe inspetoriati bashkiak? Kundér
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kujt vendimi, apo veprimi mund t& bé&jé ankim pronari né gjykaté dhe cili duhet t& thirret né
Cilésiné e palés se paditur?

Né ményrén si éshté ndértuar, dispozita e mésipérme éshté e paqgarté, e paploté. Pér pasojé,
cénon potencialisht pronén private dhe mund té passjellé pérgjegjési civile, apo penale.
Pérvec sa mé sipér, do té donim té sillnim né vémendje edhe disa zgjidhje, apo parashikime,
té cilat lidhen me oportunitetin dhe i pérkasin procesit legjislativ né vijim.

Vlerésojmé se, ményra e pércaktimit t& kuotés, nuk éshté plotésisht e drejté. Né nenin 1
parashikohet se: “Kuoté e pjesémarrjes né bashképronési” éshté pjesa e pronésisé sé
pandashme né pronén e pérbashkét, e cila shérben pér pércaktimin e masés sé pjesémarrjes
né shpenzimet e pérbashkéta dhe né votim pér pronarét e ¢do njésie. Kuota e pjesémarrjes
né bashképronési, pér ¢do njési, pércaktohet né bazé té raportit té sipérfages sé njésisé
individuale (né m2) me shumén e sipérfages sé té gjitha njésive. Kuota e pjesémarrjes né
pronén e pérbashkét dhe njésia nuk mund té tjetérsohen té ndara nga njéra-tjetra.”
Vlerésojmé se, nuk mund té pércaktojé térésisht, apo né masén e parashikuar, sipérfagja e
pjesés individuale, kuotén e pjesémarrjes né bashképronési. Vértet pér ¢cdo pasuri, krahas
pjesés individuale éshté edhe pjesa e pérbashkét dhe sa me e madhe sipérfagja e pjesés
individuale, ag mé e madhe &shté pjesa né bashképronési, por kjo nuk pérkthehet njélloj né
té gjitha pjesét/ambjentet né bashképronési. Mé konkretisht, fakti nése njé pronar disponon
njé apartament 130 m2 dhe njé tjetér 100 m2, nuk sjell ndonjé ndryshim né pérdorimin e
ambjenteve té pérbashkéta si¢ jané shkallét, ashensori, lulishtet, parkingjet, apo rrjetin
elektrik, té ujit, telefonik. Kéto pjese njélloj do té pérdoren, si nga personi gé ka né pronési
njé apartament 130 m2, ashtu edhe ai ge ka njé apartament 100 m2. Ndryshe éshté fjala le
té themi pér muret mbajtése, pér fasadén, apo pjesé né bashképronési, té cilat diktohen nga
sipérfagja e pjesés individuale.

Kjo pjese paraget réndési shumé t& madhe, pasi né ményrén si éshté parashikuar té
pércaktohet kuota, né varési té sipérfages individuale, pércaktohen té drejtat dhe detyrimet
e b/pronaréve. Vlerésojmé se: Sé pari, nuk ka pse té keté mé tepér detyrime pér shpenzime
mbi sipérfaget e pérbashkéta, kur aksesi dhe pérdorimi i tyre éshté i njéjté dhe i pavarur nga
sipérfagja individuale e gjithsecilit b/pronar; dhe sé dyti, nuk ka pse diskriminohet, apo
favorizohet dikush né vendimmarrjet pér shkak té pasurisé gé disponon, kur pjesa e secilit
mbi ambjentet kryesore t& pérbashkéta &shté e njéjté dhe né téresi.

Sugjerohet g€, minimalisht kuota te reflektohet drejt tek pjesa e “Pércaktimit té tarifés”,
sipas nenit 29 te pr/ligjit, i cili ne piken 1 parashikon se: “1. Tarifa e administrimit pér secilin
bashképronar, si rregull, pércaktohet bazuar né shpenzimet e administrimit dhe né kuotén e
pjesémarrjes né bashképronési t& pronaréve té njésive. Ajo mund t& korrektohet pér
shpenzime té vecanta, pér numrin e kateve dhe pér masén e pérdorimit té objekteve té
veganta.”’ Pra, tarifa e shpenzimeve té jeté pérgjithésisht e njéjté pér té gjithé b/pronarét,
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pasi kryesisht shpenzimet burojné nga pjesé né b/pronési, té cilat pérdoren njélloj nga té
gjithé dhe pjesa e tyre mbi to éshté e njéjté, pavarésisht nga sipérfagja e pjesés individuale.
Dicka tjetér ge do t& donim té& sillnim né vémendje, lidhet me géndrimin né detyré t&
anétaréve t& kryesisé. Nuk ka njé parashikim né pr/ligj pér shkarkimin e tyre, kur nuk kryejné
detyrén korrektésisht, apo kur nuk kané mé besimin e asamblesé. Sipas parashikimit t& béré,
ata géndrojné tre vjet né detyré dhe largohen vetém né mbarim té mandatit, apo kur
doréhigen. Mosparashikimi i asnjé mundésie shkarkimi, passjell fugizimin e paarsyeshém
té tyre dhe rrit mundésiné e abuzimit me detyrén, ndaj sugjerojmé té rishikohet kjo pjeseé.
Gjithashtu, do t& donim te sillnim ne vémendje se, nése vendimet e “Asamblesé” jané té
ankimueshme né gjykaté sipas nenit 17 t€ pr/ligjit, pér vendimet e “Kryesisé”, nuk ekziston
njé parashikim i tillé. “Kryesia” q€ le t&€ themi &shté mé afér bashképronaréve dhe me
vendimmarrjet e veta ndikon né pérditshmériné e tyre, lejohet té vendosg, apo veprojé
lirshém, pasi anétarét jo vetém nuk mbajné pérgjegjési, por edhe vendimmarrijet e saj jané
té paankimueshme. Do té ishte e arsyeshme, gé vendimet, apo veprimet e “Kryesisé”, té
mund t€ ankimoheshin né “Asamble”’, apo t’i referoheshin pér vlerésim asaj, kur kérkohe;j
nga ndonjé bashképronar.

NE€ nenin 35 t€ pr/ligjit nén titullin “Rinesimi dhe pé&rmirésimi i pasurisé sé pérbashkét”,
parashikohen rastet dhe vendimmarrjet e “Asamblesé”, né lidhje me pé€rmir€simet e
zakonshme né komoditetin dhe miréfunksionimin e bashképronésisé. Nga pérmbajtja e
dispozités, vendimmarrjet ¢ “Asamblesé” né kéto raste jan€ me shumicé t€ cilésuar t&
kuotave pjesémarrése. Referuar relacionit dhe ményrés sé formulimit, kuptohet se termi
“kuotat pjesémarrése” i’u referohet atyre né mbledhje. Do t€ ishte e arsyeshme qé t€ kishte
njé kuorum té “Asamblesé” né kéto raste, pasi si¢ shihet vendimet jané t€ réndésishme dhe
kérkojné angazhim financiar jo té zakonshém té b/pronaréve.

Aspektet e mésipérme, vleré€sojmé se duhet t€ sillen né vémendje pér t’u diskutuar dhe
reflektuar nése shihen té arsyeshme. Pérsa i pérket pjesés tjetér dhe térésisé vlerésojmé se,
&shté béré njé puné shumé e miré, né funksionit té arritjes sé géllimit té pr/ligjit.

Duke Ju falénderuar pér marrjen e mendimit dhe duke shprehur gatishmériné e UGJSH pér
té dhéné pérheré kontriburin e vet modest né pérmirésimin e legjislacionit, bé funskion nté
forcimit té shtetit t& sé drejtés Ju urojmé puné té mbaré!

Unioni i
Gjyqtaréve té
Shqipérisé

55




56




57




58



