PER ADMINISTRIMIN ME NDERTESAT E BANIMIT




1. Cilat jané burimet juridike
relevante?

Mé 05.08.2009, Kuvendi i Republikés sé Mage-
donisé e solli Ligjin e ri pér banim. Ligji filloi té
zbatohet qé nga 13.08.2009, duke e zévendésuar
né kété ményré Ligjin e méparshém té banimit, i
sjellé né vitin 1998 (me ndryshimet dhe plotésimet
e tij té njépasnjéshme deri né fund té vitit 2007),
ndérsa me Ligjin pér ndryshim dhe ploté-
sim té Ligjit té banimit (,Gazeta Zyr-
tare e Republikés sé Magedonisé”
nr. 57/10) jané béré ndryshime
dhe plotésime té caktuara té
ligjit té fundit.

Me kété ligj rregullo-
hen llojet e objekteve pér
banim, administrimi me
ndértesat e banimit, ra-
portet midis pronaréve té
pjeséve té vecanta té kéty-
re ndértesave dhe persona-
ve té treté, bashkésia e pro-
naréve, evidencat e banesave,
raportet lidhur me girané, ményra
e administrimit dhe mirémbajtjes sé
objekteve, té drejtat dhe detyrimet e Repu-
blikés, komunave, komunave té Qytetit té Shkupit
dhe Qytetit té Shkupit, lidhur me banimin, kontrol-
let dhe ¢éshtjet e tjera nga sfera e banimit. Pérveg
me Ligjin e banimit, raportet midis pronaréve té
pjeséve té pérbashkéta dhe té vecanta té ndérte-
save té banimit rregullohen edhe me Ligjin pér
pronési dhe té drejta té tjera Iéndore, i sjellé
né vitin 2001 (me ndryshimet dhe plotésimet e tij
té mévonshme), Ligjin pér marrédhéniet obli-
guese, i sjellé né vitin 2001(me ndryshimet dhe
plotésimet e tij t€ mévonshme), Ligjin pér kada-
stér té pronave té paluajtshme, i sjellé né vitin
2008 dhe me aktet nénligjore, t€ sjella né bazé
té Ligjit t& banimit.

2. Cilat Jané céshtjet kryesore
lidhur me banimin?

2.1. Cfaré nénkupton banimi?

Banimi nénkupton pérmbledhje raportesh té
cilat ndodhin pér shkak té pronésisé dhe pérdo-
rimit (ose shfrytézimit) té pjeséve té vecanta dhe
té pérbashkéta té ndértesés, duke pasur parasysh

nése ndértesa éshté ndértesé bani-
mi, ndértesé pér banim dhe
afariste ose ndértesé afa-
riste dhe pér banim,
té cilat pronarét ose
pérdoruesit e tyre
i shfrytézojné
pér ta realizuar
té drejtén the-
melore té nje-
riut pér jeté
me dinjitet,
té liré, priva-
te dhe familja-
re. Njohja e kéty-
re raporteve éshté
me réndési té vecan-
té pér jetén e pérditshme
té qytetaréve, né vecanti nése
e marrim parasysh faktin se Ligji i ri pér
banim parashikoi njé numér té madh risish pér
kété sferé.

2.2. (faré lloje objektesh banimi ekzistojné?

Objektet pér banim mund té jené objekte
banimi, objekte banimi-afariste dhe objekte afa-
riste-banimi.

Objektet e banimit, né varési té numrit té ba-
nesave gé i kané, mund té jené objekte me njé
banesé dhe objekte me shumé banesa, ndérsa si-
pas ményrés sé pérdorimit té tyre ato jané objekte
banimi me dedikim té vecanté. Objektet me njé
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banesé jané shtépi familjare, vila, shtépi atriu-
mi, shtépi né resht dhe shtépi pushimi. Objektet
me shumé banesa jané ndértesa banimi me dy
o0se mé shumé banesa, té cilat mund té jené bl-
loge banimi, ndértesa shumékatéshe dhe solite-
re. Objektet e banimit me dedikim té vecanté
jané ndértesa banimi té dedikuara pérakomodim
té pérkohshém té personave gé jané né rrezik so-
cial, né pérputhje me rregullat e mbrojtjes socia-
le, objekte pér njé person dhe konvikte (konvik-
te nxénésish, studentésh, punétorésh, konvikte
edukimi, konvikte pér bashkési dhe pér grupe te-
rapeutike).

Nése né objekt ka njékohésisht hapésira banimi
dhe hapésira afariste, ndérsa mé shumé se gjysma
e tyre jané té dedikuara pér banim, objekti do té
jeté objekt banimi-afarist, por nése né njé objekt
mé shumé se gjysma e ambientit &shté e dedikuar
pér puné dhe aktivitete té tjera afariste, objekti do
té jeté objekt afarist-banimi.

Pércaktimi i kétyre dallimeve éshté i réndési-
shém sepse pér té ashtuquajturat objekte me
shumé banesa vlgjné ligje té vecanta. Objektet
me shumé banesa i quajmé edhe ndértesa bani-
mi. Té njéjtat mund t€ jené objekte banimi-afari-
ste ose afariste-banimi, né varési té pjesés mé té
madhe gé pérdoret pér banim ose pér aktivi-
tete afariste. Nga e sipérpérmendura nénkupto-
het se nuk éshté me réndési nése sipérfagja mé e
madhe e pjeséve té vecanta té ndértesés &shté
me njési banimi ose me njési afariste, por cilat
njési e pérbéjné hapésirén mé té madhe né
kuadér té ndértesés.

2.3. Cilat jané pjesét pérbérése té
ndértesave té banimit?

Ndértesat e banimit pérbéhen nga
pjesé té veganta, pjesé té pérbashkéta
dhe pjesé té vecanta té pérbashkéta.

Pjesét e vecanta té ndértesave té
banimit jané banesat, ambientet e gén-
drimit, hapésirat afariste ose hapésirat

e tjera té veganta gé u takojné pjeséve té nda-
ra té vecanta. Termi banesé nénkupton térési e
ndértuar funksionale e cila pérbéhet nga hapé-
sira té dedikuara pér banim, zakonisht me njé
hyrje té vecanté. Banesat e ndértesave té bani-
mit sipas numrit t¢ dhomave mund té jené gar-
soniera, banesa njédhoméshe, njédhoméshe e
gjysmé, dydhoméshe, dydhoméshe e gjysmé,
tredhoméshe, tredhoméshe e gjysmé, katér-
dhoméshe dhe banesa me shumé dhoma. Hapé-
sirat ndihmése gé i takojné njé banese, mé sakté
njésisé sé banimit, por qé nuk jané pjesé pérbéré-
se té saj, jané atriumet, bodrumet, hapésirat pér
druré, garazhet, ballkonet, verandat dhe logjet.
Né ndértesat e banimit-afariste dhe né ndértesat
afariste-té banimit, pérve¢ banesave, si pjesé té
vecanta konsiderohen edhe hapésirat afariste,
hapésirat e tjera té vecanta dhe ndihmése, qé
jané né pérbérje té pjeséve té vecanta. Ato mi-
dis tyre dallohen né varési té pjesés qé i takojné,
pjesés sé banimit ose pjesés afariste té ndértesés.
Pjesét e pérbashkéta té ndértesave té bani-
mit jané hapésirat e pérbashkéta dhe trualli gé pa-
raget proné e pér-
bashkét e té
gjithé




pronaréve té pjeséve té vecanta. Pjesé té pér-
bashkéta jané elementet e pérbashkéta ndértimo-
re, instalimet dhe pajisjet e pérbashkéta. Pjesé té
pérbashkéta té ndértesave té banimit jané shkal-
|ét, hapésirat para shkalléve, korridoret, hapésirat
pér bicikleta, pér larje té rrobave, pér tharje té rro-
bave, bodrumet e pérbashkéta, hapésirat pér stre-
him, tavanet, punétorité pér kujdestarin e ndérte-
sés, banesa e kujdestarit, hapésirat pér mbajtje té
mbeturinave dhe hapésirat e tjera té dedikuara pér
pérdorim té pérbashkét té pronaréve té pjeséve té
vecanta, trualli né té cilin éshté ndértuar ndértesa
dhe trualli tjetér gé shérben pér pérdorimin e saj,
né pérputhje me rregullat e planifikimit urbanistik.
Elemente ndértimi té pérbashkéta né ndértesat
e banimit dhe né objektet e banimit pér géllime
té veganta jané themelet, muret bartése dhe kon-
struksionet, tavanet, kulmi, fasada, oxhakét, gypat
pér ajrosje, xhamat e dritareve, hapésirat e ashen-
soréve dhe konstruksionet e tjera té ngjashme.

Si instalime dhe pajisje té pérbashkéta té
ndértesave té banimit dhe té objekteve té bani-
mit pér géllime té vecanta konsiderohen rrjeti i
lidhjes elektrike dhe rrejti i brendshém elektrik,
rrjeti elektronik-komunikues dhe pajisjet, instali-
met e ujit, gazit dhe té ngrohjes té dedikuara pér
lidhjet e banesave, té cilat gjenden né hapésirat
e pérbashkéta, ashensorét, rrjeti pér furnizim me
ujé, rrjeti pér shkarkim té ujit, pajisjet pér ngro-
hje, pajisjet dhe kabllot e komunikacionit, ante-
nat, rrufepritésit, pajisjet kundeér zjarrit, pajisjet
pér zbulim dhe paragitje té zjarrit, ndricimi i sigu-
rimit dhe té gjitha lidhjet e tjera komunale dhe li-
dhjet e ngjashme té dedikuara pér pérdorim té
pérbashkét nga ana e pronaréve té pjeséve té
vecanta té ndértesave té banimit.

Pjesé té vecanta té pérbashkéta té ndértesave
t€ banimit jané hapésirat e pérbashkéta té dedikua-
ra pér pérdorim nga ana e njé numri té kufizuar té
pronaréve té pjeséve té vecanta té ndértesés sé ba-
nimit. Pjesé té tilla jané Hapésirat e etazheve, hapé-
sirat e tharjes dhe hapésirat e tjera té dedikuara pér
njé numér té caktuar pérdoruesish.

2.4, Sibéhet shénimi me numra i ndértesave té
banimit dhe banesave?

Pér ményrén e shénimit me numra té ndérte-
save té banimit me njé ose mé shumé hyrje zba-
tohet Ligji pér pércaktimin e emrave té rrugéve,
shesheve, urave dhe té objekteve té tjera té infra-
strukturés. Banesat e ndértesave té banimit shé-
nohen me numra duke filluar nga ana e majté
e pérdheses sé ndértesés sé banimit dhe duke
vazhduar me numra mé té médhenj, né varé-
si té numrit té banesave sipas kateve, Hapési-
rat ndihmése gé jané né pérbérje té njé banese
shénohen me numrin e banesés, ndérsa numrit i
shtohet shkronjé e vogél kirilike sipas alfabetit.
P.sh. nése banesa éshté shénuar me nr. 9, atéheré
bodrumi duhet shénuar me nr. 9-a, garazhi me nr.
9-b etj. Té njéjtat rregulla zbatohen edhe pér hapé-
sirén afariste té objekteve té banimit-afariste, afari-
ste-té banimit dhe pér objektet e banimit pér qél-
lime té vecanta.



2.5. Cilat jané normat
dhe standardet
e banimit né
ndértesat e
banimit?

Pér banimin né

ndértesat e bani-

mit ekziston kujdes

i vecanté nga ana e

shtetit. Kjo nénkupton

se rrequlla té caktuara

té banimit né ndértesat

e banimit nuk jané léné té

rregullohen nga ana e pro-

naréve té pjeséve té vecanta té

ndértesave té banimit, por ato rre-

gullohen nga ana e organeve kom-

petente shtetérore. Ekzistojné norma dhe

standarde té vecanta pér banim né ndértesat e

banimit, té cilat jané rregulluar me Rregulloren e

normave dhe standardeve té banimit né ndérte-

sat e banimit (,Gazeta Zyrtare e Republikés sé Ma-

gedonisé” nr. 27/10), e sjellé nga ana e ministrit té
transportit dhe lidhjeve.

Kéto norma dhe standarde duhen respektuar
ngaana e pronaréve té pjeséve té vecanta té ndér-
tesave té banimit, por edhe nga ana e personave
té cilét pérkohésisht ose né vazhdimési i pér-
dorin hapésirat e banimit dhe hapésirat afari-
ste té ndértesés sé banimit, si dhe nga ana e
personave té cilét pérkohésisht vijné né ndér-
tesén e banimit.

3. Gfaré éshté kontrata pér raporte
té pérbashkéta?

Me géllim gé té keté funksionim pa pengesa
té administrimit me ndértesat e banimit, pro-
narét e pjeséve té vecanta té ndértesés sé bani-
mit lidhin té ashtuquajtura kontraté pér raporte
té pérbashkéta. Qéllimi kryesor i késaj kontrate

&shté rregullimi i ményrés sé administrimit me
ndértesén e banimit. Krahas dispozitave pér ad-
ministrim, kontrata pér raportet e pérbashkéta
pérmban edhe dispozita pér:

1) ményrén, kushtet dhe radhén e pérdorimit
té hapésirave dhe pajisjeve té pérbashkéta té
ndértesés;

2) shumén dhe ményrén e pagimit té shpenzi-
meve pér mirémbajtje té rregullt (mirémba-
jtje investuese dhe aktuale) té pjeséve té pér-
bashkéta té ndértesés, e cila &shté né pronési
etazhe;

3) rendin e shtépisé sé ndértesés;

4) ményrén e krijimit té fondit rezervé;

5) dedikimin e hapésirave ndihmése té cilat pér-
doren nga pronarét e pjeséve té vecanta;

6) ményrén e pérdorimit té hapésirave ndihmé-
se pér dedikime té vecanta;

7) kufizimet e vecanta té sé drejtés pér pérdorim
té hapésirave ndihmése;

8) pjesémarrjen e pronaréve té pjeséve té vecan-
ta si palé né garkullimin juridik;

9) autorizimet e vecanta té administratorit té

ndértesés sé banimit;

ményrén e sigurimit té pjeséve té pérbashkéta

té ndértesave pér banim dhe pér pércaktimin

e shumave pér pagim té premive té sigurimit;

11) ményrén e njoftimit té pronaréve té pjeséve

té vecanta pér punén dhe administrimin;

shérbimet e vecanta, té cilat i tejkalojné kufijté

e funksionimit té ndértesés pér banim (si pér

shembull, mbrojtja, recepcioni etj.) dhe

13) ményrén e rregullimit té raporteve né rast
adaptimi, rikonstruimi, ndryshim té géllimit
té objektit, ndértim plotésues dhe mbindér-
tim té njé pjese té ndértesés ose té ndértesés
né térési.
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Kontrata pér raportet e pérbashkéta duhet té
pérpilohet me shkrim. Nése kontrata pér raporte
té pérbashkéta nuk do té pérpilohet me shkrim, e
njéjta éshté e pavlefshme (nuk ka vlefshméri ju-
ridike). Kjo kontraté duhet nénshkruar nga té gji-
thé pronarét e pjeséve té vecanta té ndértesés sé



banimit (dhe jo nga pérdoruesit e saj, si¢ jané pér
shembull giramarrésit).

Me kontratén pér raporte té pérbashkéta obli-
gohet edhe trashéguesiligjor i pronarit té pje-
sés sé vecanteé té ndértesés sé banimit. Pikérisht,
personi i cili do té fitoj té drejté pronésie mbi pje-
sén e vecanté té ndértesés sé banimit (pér shem-
bull, népérmjet kontratés pér shitblerje, kontra-
tés pér dhuraté, trashégimit) i ndérmerr edhe té
drejtat dhe detyrimet e paraardhésit té tij, té ci-
lat jané té pércaktuara me kontratén pér raportet
e pérbashkéta.

Kontrata pér raportet e pérbashkéta mund té
ndryshohet me pélgim me shkrim té dhéné nga
pronarét e pjeséve té veganta, pér té drejtat e té
ciléve ka té bé&j ndryshimi. Nése ndryshimi ka té béj
vetém me pjesét e pérbashkéta té vecanta, pélgim
kérkohet vetém nga pronarét e pjeséve té vecanta
qé i pérdorin pjesét e pérbashkéta té vecanta. Né
rast ndryshimi dhe plotésimi t€ kontratés pérra-
portet e pérbashkéta zbatohen té njéjtat rregulla
né bazé té té cilave éshté lidhur kontrata.

Ekzemplar t€ kontratés pér marrédhénie té pér-
bashkéta mund té gjendet né ueb fagen e Ministri-
sé sé transportit dhe lidhjeve: www.mtc.gov.mk

4. Sihéhet né praktike
administrimi me ndértesate
hanimit?

4.1, Cfaré nénkupton administrimi?

Administrimi i ndértesave té banimit para-
qget respektim dhe zbatim té vendimeve té sjella
nga ana e mbledhjes sé pronaréve té pjeséve té
vecanta té ndértesés, pérfagésim né garkullimin
juridik dhe né procedurat para organeve kompe-
tente, pér t& mundésuar funksionim, mirémbajtje
dhe ruajtje té pjeséve té pérbashkéta té ndérte-
sés sé banimit.

Pronarét e pjeséve té vecanta vendosin pér
punén e administrimit té ndértesés sé banimit
me shumicé votash, sipas pjeséve né pronési.

Pronarét e pjeséve té vecanta té ndértesés sé
banimit obligohen qé rregullisht t'i mirémbajné
ndértesat e banimit dhe banesat. Gjaté mirém-
bajtjes sé ndértesave té banimit dhe té banesave
duhet siguruar funksionim, siguri dhe pérdorim i
vazhdueshém té té gjitha pjeséve té ndértesés si
térési, duhet ruajtur pamja estetike, pajisjet dhe
instalimet gé u shérbejné té gjithé pronaréve té
pjeséve té vecanta ose giramarrésve té ndértesés.

Mirémbajtja e ndértesave té banimit dhe té
banesave i pérfshin punét gé kané té béjné me
mirémbajtjen e rregullt. Mirémbajtja e rregullt
e pérfshin té ashtuquajturén mirémbajtje inve-
stuese por edhe mirémbajtjen aktuale té ndér-
tesave té banimit.

Mirémbaijtja aktuale e ndértesés nénkupton
marrje t€ masave dhe aktiviteteve gé mundésojné
pérdorim pa pengeseé té pjeséve té pérbashkéta té
ndértesés sé banimit, té instalimeve dhe pajisjeve,
duke e pérfshiré blerjen e pjeséve rezervé pér in-
stalimet dhe pajisjet e pérbashkéta dhe instalimin
e aparateve dhe pajisjeve plotésuese, si¢ jané ma-
tésit, orét dhe pajisjet e tjera.

Mirémbaijtja investuese i pérfshin punét me
té cilat mirémbahet dhe ritet vlera e objektit nga




aspekti kualitativ dhe kuantitativ,
qé kané té b&jné me aktivitetet &
nuk jané pérfshiré me mirémba-
jtien aktuale.

Kur pronarét e pjeséve té
vecanta nuk mund té sjellin
vendim lidhur me punét e ad-
ministrimit t& ndértesés, sido-
mos kur béhet fjalé pér puné
té nevojshme, sic jané mirém-
bajtja, riparimet dhe mirémba-
jtjainvestuese e pjeséve té pér-
bashkéta té ndértesés, secili
pronar, né proceduré jokonte-
stuese, mund té parashtroj propo-
zim prané Gjykatés pér sjellje té ven-
dimiti cili do ta zévendésoj kontratén
e raporteve té pérbashkéta. Nése ven-
dimi gjygésor nuk do té zbatohet brenda
30 ditéve, duke filluar nga dita kur vendimi
ka hyré né fugi dhe né rastet kur ai nuk do té re-
spektohet brenda 15 ditéve nga ana e administra-
torit, né ndértesat me administrator, parashtrue-
si i propozimit mund té parashtroj propozim
pér pérmbarim,

Secili pérdorues i ndonjé banese ose té ndon-
jé pjese afariste té ndértesés sé banimit obligohet
qé ¢cdo démtim dhe mosfunksionim i pjesés ose
pajisjes sé pérbashkét té ndértesés ta paraqes tek
administratori ose tek kryetari i bashkésisé sé pro-
naréve té ndértesés sé banimit.

4.2. Sisillen vendimet pér administrim té
ndértesave té banimit?

Pronarét e pjeséve té vecanta mund té sjellin
vendime né dy ményra rreth punéve gé kané té
béjné me administrimin e ndértesés sé banimit.

Ményra e paré nénkupton gé vendimi té sil-
let né mbledhjen e pronaréve. Mbledhje té pro-
naréve mund té thérras administratori (ose krye-
tari i bashkésisé sé pronaréve), pronarét e pje-
séve té vecanta té cilét posedojné njé té pestén e
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pjeséve

tévecantaté

ndértesés ose késhilli-

mi mbikéqyrés. Mbledhja e pronaréve thirret

me ftesé me shkrim e cila dorézohet né kutiné

postare té ¢cdo pronari dhe shpallet né tabelén e

shpalljeve, né vend té dukshém té ndértesés sé

banimit, té paktén 15 dité para dités qé éshté

caktuar pér mbajtje té mbledhjes. Ftesa pér

mbajtjen e mbledhjes sé pronaréve pérmban:

1) datén dhe kohén e mbajtjes sé mbledhjes;

2) vendin e mbajtjes sé mbledhjes dhe

3) rendin ditor sipas té cilit do té sillen vendimet
gjaté mbledhjes.

Mbledhja e pronaréve organizohet té paktén
njé heré né vit.

Me mbledhjen e pronaréve e udhéheq admi-
nistratori (ose kryetari i bashkésisé sé pronaréve),
ndérsa né mungesé té tij mbledhja udhéhiqet
nga njeri prej pronaréve té pjeséve té vecanta, i




cili zgjidhet me shumicé votash né mbledhjen e
pronaréve. Mbledhja e pronaréve mund té pu-
noj dhe té sjell vendime nése né mbledhje marrin
pjesé pronarét e pjeséve té vecanta gé posedojné
mé shumé se gjysmén e pjeséve té vecanta té
ndértesés sé banimit. Administratori (ose krye-
tari i bashkésisé sé pronaréve) pér ¢do mbledhje
té pronaréve mban procesverbal. Procesverbali
pérmban té dhéna lidhur me vendin dhe orén e
mbajtjes sé mbledhjes, listén e pronaréve té pra-
nishém té pjeséve té vecanta me firma, propozim
té vendimit pér té cilin éshté votuar né mbledhje
dhe rezultatet e votimit. Administratori (ose krye-
tarii bashkésisé sé pronaréve) obligohet qé proce-
sverbalin ta shpall né té njéjtén ményré si¢ béhet
thirrja e mbledhjes sé pronaréve.

Ményra e dyté nénkupton firmosje té dekla-
ratés, né té cilén éshté shénuar propozimi i ven-
dimit. Pronarét e pjeséve té vecanta votojné né
formé té shkruar, duke firmosur deklaraté me té
cilén votohet pro ose kundér propozimit té vendi-
mit. Deklarata pérmban propozim té€ vendimit, ars-
yetim dhe shumicén e nevojshme pér sjelljen e saj.
Vendimi konsiderohet sii sjellé nése éshté firmosur
nga ana e pronaréve qé zotérojné me mé shu-
mé se gjysma e pjeséve té vecanta té ndérte-
sés sé banimit, brenda 15 ditéve nga dita e dorézi-
mit t€ deklaratés me propozimin e vendimit. Nése
vendimi nuk do t€ sillet pér shkak se rreth saj nuk
jané deklaruar me shkrim numér té mjaftueshém
té pronaréve té pjeséve té vecanta, administrato-
ri (ose kryetari i bashkésisé sé pronaréve) pér sjel-
lien e saj do té caktoj mbledhje té pronaréve.

Nése né ndértesén e banimit, pér ciléndo ars-
ye, nuk éshté caktuar administrator ose nuk éshté
formuar bashkeési e pronaréve, kompetencat e ad-
ministratorit (ose kryetarit t€ bashkésisé sé pro-
naréve), lidhur me organizimin dhe udhéhegjen
e mbledhjes sé pronaréve, mund t'i kalojné njérit
nga pronarét e pjeséve té vecanta, i cili do ta
organizoj mbledhjen e pronaréve ku do té cakto-
het administratori.

4.3, (faré nénkupton plani i mirémbajtjes sé
ndértesés sé banimit?

Pér realizimin e masave dhe aktiviteteve té
mirémbajtjes sé rregullt t& ndértesés sé banimit,
pronarét e pjeséve té vecanta, né mbledhjen e pro-
naréve, sjellin plan pér mirémbajtje té ndértesés
sé banimit. Plani i atillé sillet pér té paktén njé
vit, por jo pér periudhé mé té gjaté se pesé vjet.
Né planin pér mirémbajtje pércaktohen masat
dhe aktivitetet pér realizim té punéve té mirém-
bajtjes, té cilat do té ndérmerren gjateé vitit aktual
dhe ményra e sigurimit té mjeteve financiare
pér realizimin e tyre. Plani pér mirémbajtje mund
t'i pérfshij edhe aktivitetet lidhur me pérmirésimin
e aksit né objektet ekzistuese.

Plani pér mirémbajtje té ndértesave té banimit
do té konsiderohet si i sjellé nése até do ta mira-
tojné pronarét e pjeséve té vecanta qé zotérojné
me mé shumé se gjysmén e hapésirés sé bani-
mit dhe hapésirés afariste té ndértesés. Kétu
duhet theksuar se, né dallim nga kontrata pér ra-
porte té pérbashkéta, té cilén mund ta sjellin shu-
mica e pronaréve té pjeséve té vecanta té ndérte-
sés, planin pér mirémbajtje té ndértesés sé bani-
mit e sjellin pronarét qé zotérojné me mé shumé
se gjysmén e hapésirave té banimit dhe hapé-
sirave afariste té ndértesés.

Pérgatitja e planit pér mirémbajtje té ndérte-
sés sé banimit, planit me dinamikén e realizimit
té kétij plani dhe kujdesi pér realizimin e pla-
nit jané detyra té administratorit ose té
kryetarit té bashkésisé sé pronaréve.

Secili pronar i ndonjé pjese té
vecanté té ndértesés sé banimit
mund té parashtroj propozim prané
gjykatés kompetente, né proceduré
jokontestuese, gé ajo té sjell ven-

dim me té cilin ndryshohet ose
plotésohet plani i mirémbaijtjes,
nése ai do té jeté i mendimit se pla-
niisjellé pér mirémbajtje nuk i pérm-
ban kushtet kryesore té nevojshme
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pér pérdorim té hapésirave té pérbashkéta, né
pérputhje me géllimin e tyre kryesor ose hapési-
rat e pérbashkéta pérdoren né kundérshtim me
géllimin kryesor.

NEé rast se pronarét e pjeséve té vecanta nuk do
ta realizojné planin e mirémbajtjes, secili pronar i
pjesés sé vecanté mund ta njoftoj inspektorin
kompetent, g€ ai té sjell vendim me té cilin do t'i
urdhéroj pronaréve té pjeséve té vecanta ta rea-
lizojné planin e mirémbajtjes.

Kopje e Planit pér mirémbajtje éshté publikuar
né ueb fagen e Ministrisé sé transportit dhe lidhje-
ve: www.mtc.gov.mk.

4.4. Simbulohen shpenzimet e administrimit?

Pér sa i pérket ményrés sé mbulimit té shpen-
zimeve té administrimit té ndértesés, béhet dal-
lim nése béhet fjalé pér shpenzime qé kané té
béjné me pjesét e pérbashkéta té ndértesés sé
banimit, té cilat i pérdorin té gjithé pronarét e
pjeséve té vecanta té ndértesés sé banimit ose
béhet fjalé pér shpenzime gé kané té béjné me
pjesét e vecanta té pérbashkéta, qé pérdoren
nga ana e njé pjese té pronaréve té pjeséve té
vecanta té ndértesés sé banimit.

Parimisht, pronarét e pjeséve té vecanta té

ndértesés sé banimit jané pérgjegjés

pér pagimin e té gjitha shpen-

zimeve té administrimit

dhe té shpenzimeve
té tjera té ndértesés
sé banimit. Ndarja

e shpenzimeve
béhet né pérpu-
thje me madhé-
siné e pjeséve
né pronési té
secilit pronaré té
pjeséve té vecan-
ta té ndértesés
sé banimit, duke

mundésuar gé kjo ¢éshtje té mund té rregullohet
mé ndryshe me kontratén e raporteve té pér-
bashkéta. Eshté me réndési té theksohet se pér
shpenzimet qé kané ndodhur me marrjen e aktivi-
teteve né bazé té vendimeve, t€ sjella né ményré té
pércaktuar me ligj, pérgjigjen té gjithé pronarét
e pjeséve té vecanta té ndértesés sé banimit,
pa dallim nése kané votuar kundér vendime-
ve té propozuara.

Me pjesét e pérbashkéta té vecanta admi-
nistrojné pronarét e kétyre pjeséve, té cilave u ta-
kojné kéto pjesé té pérbashkéta dhe ato i paguajné
té gjitha shpenzimet e nevojshme pér kéto pje-
sé, né varési té madhésisé sé pjeséve té vecanta.

Pronarét e pjeséve té vecanta obligohen gé
rregullisht dhe né kohé t'ia paguajné admini-
stratorit ose kryetarit té bashkésisé sé pronaréve
shpenzimet e mirémbajtjes dhe llojet e tjera té
shpenzimeve. Administratori ose kryetari i bashké-
sisé sé pronaréve parashtron paralajmérim me
shkrim deri tek pronarét e pjeséve té vecanta té
cilat nuk i paguajné né kohé shpenzimet.

Pér realizimin e drejté té punéve té mirémba-
jtjes sé ndértesave té banimit formohen fond pér
mirémbajtje té rregullt dhe fond rezervé. Ad-
ministratori (ose kryetari i bashkésisé sé pronaréve)
detyrimisht mban evidencé kontabile pér mjetet
efondeve té dedikuara pér funksionim dhe mirém-
bajtje, mjete gé mblidhen né llogari té vecanté.
Né rast se administratori administron me mé shu-
mé se njé ndértesé banimi, ai duhet té mbaj evi-
dencé té vecanté pér secilén ndértesé banimi dhe
pér secilin pronar né vecanti. Mjetet e fondit pér
mirémbajtje té rregullt dhe ato té fondit rezervé
pérdoren vetém pér nevojat e ndértesés sé bani-
mit ose pér pronarét e pjeséve té vecanta, té cilét
i kané mbledhur mjetet e kétyre fondeve. Admi-
nistratori (ose kryetari i bashkésisé sé pronaréve)
obligohet té hap llogari té vecanta pér mjetet e
fondit pér mirémbajtje té rregullt dhe pér ato té
fondit rezervé mé sé voni brenda 30 ditéve nga
dita e emérimit té tij.

Pér sa i pérket fondit rezerveé, shuma pér pje-



sét e vecanta né fondin rezervé, shuma mé e ulét
e fondit, si dhe lloji i shpenzimeve pér té cilat do
té pérdoren mjetet e fondit rezervé duhet té pér-
caktohen nga ana e ministrit té transportit dhe li-
dhjeve, né propozim té Komisionit rregullues pér
banim, né varési té vjetérsisé sé objektit, numrit té
pjeséve té vecanta té ndértesés dhe llojit t& mate-
rialit nga i cili éshté ndértuar ndértesa. Pronarét e
pjeséve té vecanta té ndértesés sé banimit qé
éshté mé e vjetér se 15 vjet, né planin pér mirém-
bajtje mund té pércaktojné shumé mé té madhe
mujore qé do té paguhet né fondin rezervé, kra-
hasuar me shumén e pérllogaritur té punéve té
mirémbajtjes dhe planit pér mirémbajtje.

Administratori (ose kryetari i bashkésisé sé pro-
naréve) obligohet té siguroj qé té gjitha pagesat e
pronaréve té pjeséve té vecanta né fondin rezervé
té evidentohen né veganti nga prona e tij. Admi-
nistratori (ose kryetari i bashkésisé sé pronaréve)
mban llogari gé té gjitha pagesat e pronaréve
té pjeséve té vecanta né fondin rezervé té
shkojné né llogari té veganté pér kété gél-
lim. Nése administratori realizon shérbi-
me administrimi pér mé shumé ndértesa
banimi, atéheré pér mjetet e fondeve re-
zervé obligohet t& mbaj evidenca kon-
tabile té vecanta pér secilén ndértesé
banimi né vecanti dhe pér secilin pronar.

Me mijetet financiare té fondit rezer-
vé disponon administratori (ose krye-
tarii bashkésisé sé pronaréve), né pér-
puthje me Ligjin pér banim dhe me ven-
dimet e mbledhjes sé pronaréve.

Mjetet e fondit rezervé mund té pér-
doren vetém pér shpenzimet e mirém-
bajtjes dhe pér pérmirésimet e tjera té
nevojshme, gé jané paraparé me planin pér
mirémbajtje dhe pér punét e nevojshme té
mirémbajtjes. Punét e nevojshme té mirémba-
jtjes nénkuptojné puné té mirémbajtjes qé nuk

jané paraparé né planin e mirémbaijtjes dhe té ci-
lat nuk Eshté miré té anulohen sepse mosrealizimi i
tyre nénkupton pérkeqésim té madh té kushteve
té banimit né té gjitha ose né njé pjesé té pjeséve
té vecanta té ndértesés me shumé banesa ose pér
shkak t& mosrealizimit mund té ndodh dém ako-
ma mé i madh né pjesét e vecanta té ndértesés
sé banimit, pérkatésisht mund té démtohen per-
sona té treté.

Nése pronari nuk do ta
paguaj pjesén e tij né
fondin rezervé,
administra-
tori (ose




kryetari i bashkésisé sé pronaréve), atij i bén thirrje
me shkrim pér ta béré pagesén. Nése pronari nuk
do ta paguaj pjesén e tij brenda 30 ditéve nga dita
e pranimit té thirrjes, administratori (ose kryetari i
bashkésisé sé pronaréve) obligohet té filloj pro-
ceduré prané gjykatés kompetente pér pagimin
e borxhit dhe njékohésisht e njofton inspektorin
kompetent pér banim té komunés. Pronarét
e pjeséve té vecanta nuk mund
té kérkojné kthim té shu-
més sé paguar né
fondin re-
zervé,

4.5, Kush e realizon administrimin?

Ligji i ri i banimit parasheh gé administrimi
té mund té béhet nga ana e bashkésisé sé pro-
naréve ose nga ana e administratorit pér reali-
zimin e veprimtarive té administrimit, né bazé
té vendimit té mbledhjes sé pronaréve. Pronarét
e pjeséve té vecanta té ndértesés kané té drejté
té zgjedhin njé nga kéto ményra té administrimit
té ndértesés sé banimit, népérmjet vendimit té
mbledhjes sé pronaréve, né varési té déshirave,
nevojave dhe géllimeve té tyre, por edhe né varési
té angazhimit personal té pronaréve té pjeséve té
veganta té ndértesés sé banimit. Megjithaté, ekzi-
ston njé kufizim. Administrimi mund t'i jepet ad-
ministratorit vetém nése né ndértesén e banimit
gjenden mé shumé se dy pronaré té pjeséve té
vecanta dhe mé shumé se 8 pjesé té vecanta.

Zgjedhjen e njérés prej kétyre dy
ményrave té administrimit, duke e re-
spektuar kufizimin ligjor, e béjné pro-
narét e pjeséve té vecanta népérmjet
vendimit té mbledhjes sé pronaréve
qé e kané sjellé mé shumé se gjysma

e pronaréve té pjeséve té vecanta té

ndértesés sé banimit.

4,6, Kush mund té jeté

\ administrator dhe cilat jané
té drejtat dhe detyrimet e
administratorit?

Pér realizimin e veprimtarive té
administrimit me ndértesén e bani-
mit administratori duhet té pose-

doj licencé, té cilén e |éshon Komi-
sioni rregullues pér banim. Komi-
sionin rregullues e themelon Kuven-
dii Republikés sé Magedonisé me pro-
pozim té Qeverisé sé Republikés sé Ma-
gedonisé. Komisioni rregullues pérbéhet
nga kryetaré dhe katér anétaré me man-
dat pesé vjecar, me té drejté pér t'u rizgjedhur



edhe pér njé mandat.

Licencé pér administrator, pér realizimin e
detyrés sé administrimit me ndértesén banesore,
mund té fitoj personi juridik ose fizik, i cili i plo-
téson kushtet né vijim:

1) té jeté i regjistruar né Regjistrin Qen-
dror té Republikés sé Magedonisé pér té reali-
zuar aktivitete administrimi dhe

2) té keté té paktén pesé punonjés, dy
prej té ciléve me arsim té larté (jurist dhe ekono-
mist t€ diplomuar) dhe tre persona gé do té kené
té paktén arsim t& mesém profesional.

Licenca léshohet né afat kohor pesé vjecar. Pér
[&shimin e licencés paguhet shumé prej 150 euro
me kundérvleré né denaré. Nuk béhet fjalé pér
shumé qé duhet paguar nga ana e pronaréve
té pjeséve té vecanta té ndértesés, por ngaana
e personit gé kérkon té fitoj licencé pér admini-
strator. Ményra e I&shimit dhe térhegjes sé licen-
cés dhe forma dhe pérmbajtja e formularit té licen-
cés jané rregulluar me Rregulloren pér ményrén
e léshimit dhe térhegjes sé licencés pér admi-

nistrator, pér realizimin e detyrave té admini-
strimit me ndértesén e banimit dhe pér for-
mén dhe pérmbajtjen e formularit té licencés,
e shpallur né ,Gazetén Zyrtare té Republikés sé
Magedonisé” nr. 153/09.

Nése pronarét e pjeséve té vecanta té ndérte-
sés do té vendosin qé ta pérdorin kété ményré té
administrimit me ndértesén e banimit, nuk nevoji-
tet gé ato té vértetojné nése jané plotésuar kushtet
e parapara pér realizimin e detyrés sé administra-
torit, por vetém nése personi fizik ose juridik i
eméruar si administrator éshté i pajisur me li-
cencén e nevojshme.

Raportet midis pronaréve dhe administrato-
rit rregullohen me té ashtuquajturén kontraté
pér realizimin e shérbimeve té administrimit.
Objekt i késaj kontrate éshté rregullimi i té drejta-
ve dhe detyrimeve té pérbashkéta midis pro-
naréve té pjeséve té vecanta té ndértesés dhe ad-
ministratorit. Kontrata pér realizimin e shérbime-
ve té administrimit konsiderohet si e lidhur kur
ajo éshté nénshkruar nga ana e administrato-
rit dhe pérfagésuesve té autorizuar, té zgje-
dhur nga ana e shumicés sé pronaréve té pje-
séve té vecanta. Pérfagésuesit zgjidhen me ven-
dim té sjellé né mbledhjen e pronaréve té ndér-
tesés sé banimit, té cilét kané sjellé vendim pér

emérimin e administratorit. Numri i pérfa-
qgésuesve nuk éshté i kufizuar, megjitha-
té kontratén duhet ta lidhin pérfagé-
suesit dhe jo té gjithé pronarét e pje-
séve té vecanta té ndértesés. Nése
kontrata pér realizim té shérbime-
ve té administrimit do té lidhet né
kété ményré, ajo ka fugi edhe ndaj
pronaréve té cilét nuk e kané nén-
shkruar kontratén ose kané vo-
tuar kundér emérimit té pérfagé-
suesve té autorizuar pér lidhje té

kontratés, por edhe ndaj té gjithé
pasardhésve juridik té pronaréve té
pjeséve té vecanta.
Kontrata pér realizim té shérbime-
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ve té administrim né veganti i pérmban:

1) tédhénat pér palét kontraktuese;

2) té dhénat pér objektin;

3) tédrejtat dhe obligimet e administratorit;

4) shpérblimin mujor qé i jepet administratorit
pér realizimin e shérbimeve dhe afatin e reali-
zimit té pagesés;

5) periudhén pér té cilén éshté lidhur kontrata;

6) ditén e hyrjes né fuqi té kontratés;

7) firmat e paléve kontraktuese dhe

8) datén dhe kohén e lidhjes sé kontratés.

Administratori nuk ka pér detyré gé té gjitha
punét gé kané té b&jné me administrimin e ndérte-
sés pér banim t'i realizoj personalisht. Prandaj, pér
realizimin e punéve té administrimit, administra-
tori mund té lidh kontraté me persona té treté.
Administratori i jep autorizim personit té treté pér
realizimin e punés sé dhéné, e cila ka té b&j me ad-
ministrimin e ndértesés sé banimit. Pér veprimet
e personit té treté pérgjigjet administratori, njé-
soj sikur ai personalisht ta keté realizuar punén.

Administratori i ndértesés sé banimit i pér-
faqéson pronarét e pjeséve té vecanta né vepri-
met gé kané té bé&jné me administrimin e ndérte-
sés sé banimit dhe mban llogari pér realizimin e
té drejtave dhe detyrimeve qé dalin nga kontrata
pér shérbime administrimi. Administratori i ka té
drejtat dhe detyrimet né vijim:

1) irealizon vendimet e pronaréve té pjeséve té
vecanta;

2) kujdeset pér mirémbajtjen dhe funksionimin
e rregullt té pjeséve té pérbashkéta;

3) ipérfagéson pronarét e pjeséve té vecanta
gjaté administrimit dhe né emér té pronaréve
té caktuar parashtron fletéparaqitje pér liri-
min nga detyrimi pér té paguar, pérkatésisht
fletéparaqitje pér pagimin e shpenzimeve té
pronarit té pjesés sé vecanté;

4) ipérfagéson pronarét e pjeséve té vecanta
para organeve administrative gjaté marrjes sé

lejeve dhe pél-
gimeve, i pér-
fagéson né pro-
cedurat e regjistri-
mit té kompetenca-

ve dhe né procedurat

e tjera administrative lidhur

me ndértesén e banimit dhe tokeés, si dhe né
punét e tjera gé kané té béjné me administri-
min;

5) pérgatit plan pér mirémbajtje té ndértesés sé
banimit, plan me dinamikén e realizimit té kétij
plani dhe kujdeset pér realizimin e tij;

6) e pérgatit pérllogaritjen e shpenzimeve té
administrimit té ndértesés sé banimit dhe i
shpérndan shpenzimet midis pronaréve té
pjeséve té vecanta;

7) ipranon pagesat e pronaréve té pjeséve té
vecanta, né bazé té pérllogaritjes mujore dhe
i paguan detyrimet e kontratave té lidhura me
personat e treté;

8) iinformon pronarét e pjeséve té vecanta pér
punén e tij dhe atyre u dorézon pérllogaritje
mujore dhe vjetore;

9) pérgatit raport vjetor pér administrimin me
objektin;

10) ekonomizon me fondin rezervé, né pérputhje
me dispozitat e Ligjit pér banim;

1) e bén numérimin dhe shénimin me numra té
banesave dhe e paraqet regjistrimin e té dhé-
nave né organin gé i mban regjistrat publik té
pronave té paluajtshme dhe

12) duhett'i njoh standardet dhe normativat e ak-
sesit t& personave me invaliditet né objektet e
banimit.

Gjithashtu, né kontestet kundér furnizuesit
dhe realizuesve té punéve, pér shkak té mosplo-
tésimit té térésishém ose té pjesshém té detyrime-
ve té furnizuesit ose té realizuesve té punéve té ad-
ministrimit me ndértesén e banimit, pérkatésisht
pér shkak t& démit qé u éshté shkaktuar pjeséve
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té pérbashkéta té ndértesés sé banimit, admini-
stratori, né emér té tij, mund té parashtroj aktpadi
kundeér furnizuesit, realizuesit ose personit té treté
qé ka shkaktuar dém.

Vlen té theksohet se té drejtat dhe obligimet
e pérmendura té administratorit nuk duhet té
pérjashtohen ose kufizohen me kontraté pér mar-
rédhénie té pérbashkéta dhe me kontraté pér rea-
lizimin e shérbimeve té administrimit ose me
akte té tjera juridike. Administrato-
rimund té keté edhe autorizi-
me té tjera té pércaktua-
rameligjinpérbanim 4 by
dhe me kontratén
pér realizimin e
shérbimeve té
administrimit.

Gjaté li-
dhjes sé akte-
ve ligjore me
persona té
treté, admini-
stratori para-
gitet né emér
dhe pér lloga-
riné e pronaréve
té pjeséve té vecan-
ta dhe i pérfagéson ato,
pérveg né rastet kur éshté
pércaktuar mé ndryshe me Ligjin
pér banim ose me kontratén pér realizimin
e shérbimeve té administrimit. Administratori obli-
gohet gé gjaté nénshkrimit té akteve juridike, si-
guruesit té shérbimeve t'i parashtroj listé me pro-
narét e banesave dhe/ose té hapésirave afariste, né
té cilén figurojné emri dhe mbiemri, adresa, numrii
banesés, madhésia e banesés dhe té dhénat e tjera
qé jané té nevojshme pér realizimin e shérbimeve
té tij dhe ndarjen e shpenzimeve midis pronaréve.

Né kérkesé té ¢do pronari té pjeséve té vecan-
ta, por jo mé shumé se njé heré né muaj, admini-
stratori ka pér detyré t'i mundésoj kontroll né
kontratén e lidhur me persona té treté pér reali-

zimin e punéve gé kané té béjné me funksionimin
dhe mirémbajtjen e ndértesés sé banimit, né do-
kumentet kontabile gé kané té béjné me kontra-
tén, raportet afariste té administratorit me per-
sona té treté dhe né gjendjen e fondit rezervé
té ndértesés sé banimit.

Gjithashtu, vlen té theksohet se me kontratén
pér realizim té shérbimeve té administrimit mund
té vértetohet se njé kontraté e caktuar me person
té treté administratori ka pér detyré
ta lidh duke grumbulluar ofer-
ta nga njé numér i caktuar
ofruesish. Zgjedhjen e
ofertés mé té miré e
béjné bashkéri-
sht administratori

dhe késhilli mbi-
kéqyrés ose pér-
fagésuesit e pro-
naréve té pje-
séve té vecanta,
té cilét emérohen
pér kété géllim
nga ana e mble-
dhjes sé pronaréve.
Administratori ka
pér detyré gé ¢do pro-
nari té pjeséve té vecanta,
¢do muaj t'i siguroj pérlloga-
ritje me shpenzimet pér mirémba-
jtje té rregullt. Né pérllogaritien me shpen-
zimet administratori ka pér detyré né vecanti t'i
parages shpenzimet e punés dhe mirémbajtjes
pér té gjithé ndértesén e banimit dhe pér pjesét
e vecanta pér té cilat éshté pérgatitur pérllogari-
tja, shumén mujore té fondit rezervé, shpérblimin
pér shérbimet e administrimit dhe pagesat e tje-
ra, por edhe gjendjen e fondit rezervé pér té gji-
thé ndértesén e banimit.

Gjithashtu, né kérkesé té pronarit té pjesés sé
vecanté, administratori ka pér detyré qé atij t'i
mundésoj vértetim pér gjendjen e detyrime-
ve té pashlyera.



UDHEZUES PER ADMINISTRIMIN ME NDERTESAT E BANIMIT

Pronarét e pjeséve té vecanta mund té
emérojné késhill mbikéqyrés qé do ta kontrolloj
punén e administratorit. Késhilli mbikéqyrés pér-
béhet nga té paktén tre anétaré, por jo mé shumé
se shtaté anétaré.

Kur administratori, né kuadér té realizimit té
shérbimeve administruese, lidh kontraté me per-
sona té treté, lidhur me funksionimin dhe mirém-
bajtjen e ndértesés sé banimit, ai pérgjigjet para
pronaréve té pjeséve té vecanta pér zgjedhjen e
personit té treté, Administratori edhe veté mund
té realizoj puné té caktuara lidhur me funksioni-
min dhe mirémbajtjen e ndértesés sé banimit, por
vetém né rastet kur njé gjé e tillé &shté para-
paré me kontratén pér realizim té shérbimeve
administruese dhe nése i plotéson kushtet pér
realizimin e punéve té tilla. Me kontratén pér re-
alizim té shérbimeve administruese mund té vér-
tetohet se para lidhjes sé kontratés me persona té
treté administratori ka pér detyré qé propozimin e
kontratés t'ia dérgoj pér pélgim pronaréve té pje-
séve té vecanta ose késhillit mbikéqyrés.

Edhe pse administratori vepron né emér dhe
pér llogariné e pronaréve té pjeséve té vecanta té
ndértesés, ai gjaté lidhjes sé kontratave me per-
sona té treté, lidhur me administrimin e ndértesés
sé banimit, nuk duhet té kontraktoj pérgjegjé-
si solidare té pronaréve té pjeséve té vecan-
ta pér realizimin e detyrimeve. Dispozita e tillé
e kontratés nuk ka fugqi juridike ndaj pronaréve
té pjeséve té veganta, me té cilat ka té béj realizi-
mi i punés ose dhénia e shérbimit té kontraktuar.
NEé rast té tillé, pér plotésimin e detyrimeve té pro-
naréve té pjeséve té vecanta ndaj personit té treté,
né ményré solidare pérgjigjet administratori.

Administratori ka pér detyré pa anulim t'i pa-
guaj detyrimet e arritura financiare ndaj per-
sonave té treté té kontratave, lidhur me admini-
strimin e ndértesés sé banimit sipas dinamikés
sé fletépagesave té pranuara pér secilin pronar.
Nése detyrimet ndaj personave té treté nuk do
té plotésohen né térési nga ana e té gjithé pro-
naréve té pjeséve té vecanta, né kérkesé té perso-

nit té treté, administratori ka pér detyré qé bren-
da tre ditéve pas pranimit té kérkesés me shkrim
personit té treté t'i dorézoj té dhéna pér pro-
narin gé nuk e ka kryer pagesén, mé sakté, adre-
sén e tij dhe té dhéna té tjera qé nevojiten pér pa-
rashtrim té aktpadisé.

Administratori ka pér detyré qé pér punén e
tij té parashtroj raport prané mbledhjes sé pro-
naréve té paktén njé heré né vit. Krahas kétij det-
yrimi, administratori mund té parashtroj edhe ra-
port té vecanté pér punén e tij tek pronarét e pje-
séve té vecanta, nése ato do té kérkojné njé gjé té
tillé ose né rastet kur ai vet do té vendos pér njé
gjé té tillé.

Kontrata pér realizimin e shérbimeve admini-
struese mund té ndérpritet né tre ményra. Ményra
e paré i pérfshin situatat kur administratori nuk i
realizon detyrimet e tij ose té njéjtat i realizon pa
ndérgjegje. Ményra e dyté i pérfshin situatat kur
kontrata ndérpritet me déshiré té pronaréve té
pjeséve t€ vecanta ose té administratorit, ndérsa
ményra e treté e pérfshin situatén kur pérfundon
afati i kontratés.

Pér sa i pérket ményrés sé paré, nése admi-
nistratori nuk i plotéson detyrimet e kontratés
pér realizim té shérbimeve administruese ose ai
nuk vepron me kujdesin e amvisit té miré, pro-
narét e té paktén gjysmés sé pjeséve té vecan-
ta mund ta ndérpresin kontratén me admini-
stratorin, i cili mban pérgjegjési pér démin gé ia
ka shkaktuar ndértesés ose pjeséve té vecanta té
ndértesés me punén e tij, sipas rregullave té pér-
gjithshme pér kompensim té démit. Kéto rregulla
té pérgjithshme jané rregulluar me Ligjin pér mar-
rédhéniet obliguese.

Pér sa i pérket ményrés sé dyté, pronarét e
pjeséve t€ vecanta né ¢do kohé mund ta ndér-
presin kontratén pér shérbimet administruese,
duke e njoftuar paraprakisht administratorin pér
vendimin e sjellé pér ndérprerje té kontratés. Afa-
ti i ndérprerjes sé kontratés nuk mund té jeté mé
i shkurtér se tre muaj dhe i njéjti fillon nga dita e
dorézimit té vendimit pér ndérprerje té kontra-



tés. Gjaté késaj periudhe pronarét jané té det-
yruar té zgjedhin administrator té ri. Nése ad-
ministratori do té veproj né kundérshtim me ligjin
ose me kontratén pér realizim té shérbimeve ad-
ministruese, ndérsa organi inspektues ose organi
i ndjekjes penale kané ngritur proceduré kundér
tij, pronarét e pjeséve té vecanta mund ta ndér-
presin kontratén edhe pa afatin e paraparé pér
ndérprerje té kontratés. Vendimi pér ndérprerje
té kontratés pér realizimin e shérbimeve admini-
struese konsiderohet si i sjellé kur pér té do té vo-
tojné mé shumé se gjysma e pronaréve té pje-
séve té vecanta.

Né kuadér t& ményrés sé dyté té ndérprerjes
sé kontratés pér shérbime administruese, admini-
stratori né ¢do kohé mund ta ndérpres kontratén
pér realizimin e shérbimeve administruese duke
dhéné doréhegje me shkrim, me afat kohor pér
ndérprerje té kontratés jo mé té shkurtér se tre
muaj. Afati pér ndérprerje té kontratés fillon nga
dita kur administratori do t'ia parashtroj njoftimin
me shkrim mbledhjes sé pronaréve ose késhillit
mbikéqyrés.

Pér saipérket ményrés sé treté té ndérprerjes
sé kontratés pér shérbimet administruese, kjo kon-
traté ndérpritet pas kalimit té afatit pér té cilin
éshté lidhur e njgjta.

Pa dallim té ményrés sé ndérprerjes sé kon-
tratés pér shérbimet administruese si rezultat té
ményrave té ndérprerjes ose té pérfundimit té afa-
tit, administratori ka pér detyré gé né ditén e ndér-
prerjes sé kontratés pér realizimin e shérbimeve
administruese té pérgatis raport pérfundimtar
dhe llogari pérfundimtare. Mjetet e evidentua-
ra né llogari, né ditén e ndérprerjes sé kontratés,
administratori ka pér detyré t'i transferoj né lloga-
riné té cilén pér ndértesén e banimit e ka hapur ad-
ministratori i ri, brenda teté ditéve.

4.7. Cfaré ndodh kur administrimi béhet nga
bashkésia e pronaréve?

Pronarét e pjeséve té vecanta mund té sjellin
vendim pér formim té bashkésisé sé pronaréve.

Bashkésia e pronaréve ka karakter té personit ju-
ridik pér administrim té ndértesés sé banimit.
Ky vendim mund té sillet vetém me pélgim té shu-
micés sé pronaréve té pjeséve té vecanta. Nuk
éshté me réndési nése shumica e pronaréve té
pjeséve té vecanta zotéron me pjesén mé té vo-
gél ose me pjesén mé té madhe té hapésirés sé
ndértesés sé banimit, krahasuar me pronarét e pje-
séve té vecanta gé jané shprehur kundér formimit
té bashkésisé sé pronaréve.

Me vendimin pér formim té bashkésisé sé pro-
naréve, pronarét e pjeséve té vecanta obligohenta
sjellin edhe statusin e bashkésisé sé pronaréve,

Statusi i bashkésisé sé pronaréve té pjeséve té
veganta né veganti i pérmban:

1) emrin dhe seliné e bashkésisé sé pronaréve.
Emri i bashkésisé si subjekt juridik éshté
,Bashkésia e pronaréve” me adresé né ndérte-
sén e banimit, ndérsa selia e bashkésisé sé pro-
naréve éshté adresa e ndértesés sé banimit;

2) emrat dhe adresat e pronaréve té pjeséve té
veganta - anétaré té bashkésisé;

3) té dhénat nga regjistrimi né kadastrin e pro-
nave té paluajtshme;

4) ményrén e sjelljes sé vendimeve té bashkésisé
S€ pronaréve;

5) ményrén e emérimit té kryetarit dhe kompe-
tencat e tij;

6) emrin ose firmén dhe vendgéndrimin ose se-
liné e kryetarit dhe

7) ményrén e plotésimit té& detyrimeve té
anétaréve té bashkésisé.

Bashkésia e pronaréve ka status té subjektit ju-
ridik. Kété status bashkésia e pronaréve e fiton me
regjistrimin e saj né Regjistrin Qendror té Re-
publikés sé Magedonisé. Qé té formohet bashké-
sia e pronaréve duhet té dorézohet fletéparaqi-
tje né Regjistrin Qendror té Republikés sé Mage-
donisé. Bashké me fletéparagitjen pér regjistrim
né Regjistrin Qendror té Republikés sé Magedo-
nisé, dorézohen edhe:
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1) aktvendimi pér themelim;

2) statusiibashkésisé sé pronaréve;

3) dokumente té tjera, né pérputhje me rregul-
lat pér regjistrim né Regjistrin Qendror té Re-
publikés sé Magedonisé dhe

4) dokumenti péremérim té kryetarit t€ bashké-
Sis€ sé pronaréve.

Né Regjistrin Qendror té Republikés sé Mage-
donisé regjistrohen edhe té gjitha ndryshimet
qé sillen nga ana e bashkésisé sé pronaréve. Cdo
ndryshim i anétaréve té bashkésisé sé pronaréve
nevojitet té shénohet né statutin e bashkésisé
dhe té dorézohet né Regjistrin Qendror té Repu-
blikés sé¢ Magedonisé, mé se voni gjashté muaj
pas sjelljes sé ndryshimit.

Bashkésia e pronaréve ka té drejté té lidh
vetém kontrata qé kané té béjné me admini-
strimin e ndértesés banesore dhe nuk mund
té realizoj veprimtari té tjera. Nése bashkésia
e pronaréve do té lidh kontraté qé nuk ka té béj
me administrimin e ndértesés banesore, e njéjta
nuk éshté e vlefshme (nuk ka réndé-
si juridike).

Bashkésiné e pronaréve né
qgarkullimin juridik e pérfagé-
son kryetari. Kjo nénkup-
ton se té gjitha kontratat
qé kané té béjné me ad-
ministrimin e ndértesés
banesore i lidh kryeta-
ri i bashkésisé sé pro-
naréve. Kompetencat
dhe pérgjegjésité e kr-
yetarit jané té njéjta me
ato té administratorit té
ndértesés sé banimit.

Kryetari i bashkésisé sé pro-
naréve mund t'i ndérmarr té gji-
tha punét gé kané té béjné me admi-
nistrimin e ndértesés sé banimit. Kéto puné
kryetari i realizon né emér dhe pér llogari té
bashkésisé sé pronaréve.

Mbledhja e pronaréve éshté organ pér admi-

nistrim né bashkésiné e pronaréve dhe pran-
daj administratori pér punén e tij pérgjigjet
para mbledhjes sé pronaréve té pjeséve té vegan-
ta té ndértesés sé banimit. Anétaré té mbledhjes
sé pronaréve jané té gjithé pronarét, pérkatési-
sht pérdoruesit e pjeséve té vecanta té ndérte-
sés sé banimit. Pér shembull, nése banesa éshté
dhéne me gjra, anétar i mbledhjes sé pronaréve
nuk do té jeté pronari i banesés por qiramarrési.
Bashkésia e pronaréve, meqgenése éshté
subjekt juridik, ka proné. Prona e bashkésisé sé
pronaréve pérbéhet nga mjetet financiare né llo-
gari, té cilati paguajné anétarét né bazé té admini-
strimit té ndértesés sé banimit dhe nga pagesat qé
béhen né fondin rezervé. Né ¢do rast, bashkésia e
pronaréve obligohet té mbaj evidencé té vecan-
té kontabile pér shpenzimet e administrimit dhe

pér mjetet e fondit rezervé.
Prona e bashkésisé sé pronaréve formohet
duke i obliguar anétarét t'i paguajné ¢do muaj
bashkésisé sé pronaréve, secili anétar
pjesén e tij té shpenzimeve

pér administrim dhe pér
fondin rezervé. Pjesa
) qé duhet paguar nga

ana e ¢do anétari té
bashkésisé sé pro-
naréve éshté pro-
porcionale me
madhésiné e
pjesés sé tij qé
e ka né pronési.
Prandaj, pronari
ose pérdoruesi me
banesé mé té ma-
dhe detyrohet té pa-
guaj mé shumé mjete
financiare sesa pronari ose
pérdoruesi i ndonjé banese mé
té vogél. Megjithaté, me kontratén
pér raportet e pérbashkéta mund té vértetohet
edhe pjesé e ndryshme péranétarét e bashkésisé
sé pronaréve, lidhur me pagesat mujore.




Edhe pse bashkésia e pronaréve éshté subjekt
juridik, éshté me réndési té merret parasysh se det-
yrimet e bashkésisé sé pronaréve ndaj personave
té treté, té cilat kané té bé&jné me punét e admini-
strimit, né ményré té barabarté pérgjigjen té
gjitha anétarét e bashkésisé.

Bashkésia e pronaréve shuhet me vendim pér
shuarje, t& miratuar me pélgim té pérbashkét té
dhéné nga ana e té gjithé anétaréve té bashke-
sisé, qé jané pronaré té pjeséve té vecanta dhe
me fshirje nga Regjistri Qendror té Republikés sé
Magedonisé. Vendimi pér shuarje té bashkésisé sé
pronaréve sillet me pélgim té té gjithé pronaréve
té pjeséve té vecanta té ndértesés sé banimit, né
dallim nga vendimi pér themelimin e saj, i cili sil-
let me vendim té shumicés sé pronaréve té pjeséve
té veganta té ndértesés sé banimit. Pérdoruesit e
pjeséve té vecanta té ndértesés sé banimit, si¢ jané
giramarrésit, nuk kané té drejté t& marrin pjesé né
sjellien e vendimeve pér themelim ose shuarje té
bashkésisé sé pronaréve, por kané té drejté té mar-
rin pjesé né administrimin (népérmjet mbledhjes
sé pronaréve). Pas shuarjes sé bashkésisé, pronarét
e pjeséve té vecanta pér detyrimet ndaj personave
té treté pérgjigjen né pérputhje me madhésiné
e pjeséve té tyre té vecanta.

9. Gfaré ndodh kur nuk respektohet
Ligjii banimit nga anae
administratorit ose nga
hashkésia e pronaréve?d

Gjobé né shumé prej 700 euro, me kundér-
vleré né denaré, do t'i shqiptohet subjektit ju-
ridik-administratorit, pérkatésisht bashkésisé
sé pronaréve, nése:

1) nukdo té dorézoj propozim pér pérmbarim té
aktvendimit té gjykatés, té sjellé né proceduré
jokontestuese né afat prej 15 ditésh, lidhur me
punét e administrimit té ndértesés sé banimit,
kur ky aktvendim nuk éshté pérmbaruar né
afat prej 30 ditésh nga dita kur i njéjti éshté
béré i plotfugishém;

2) nukiplotéson detyrimet e pércaktuara me ligj;

3) nukiplotéson detyrimet e pércaktuara me ligj
lidhur me mirémbajtjen aktuale té ndértesés
sé banimit;

4) vepron né kundérshtim me obligimin gé kon-
traté té caktuar me person té treté administra-
tori mund té lidh vetém me grumbullim té
ofertave nga njé numér i caktuar ofruesish;

5) vepron né kundérshtim me detyrimet e pér-
caktuara me ligj, nése dot'i shuhet e drejta pér
té administruar;

6) nuk dorézon raporte té rregullta tek késhilli i
pronaréve;

7 e pengon kontrollimin e kontratés té li-
dhur me persona té treté;

8 nukdot'iléshoj¢do pronari pérllogari-
tje té shpenzimeve ose né pérllogaritjen e
shpenzimeve nuk do ta parages ¢do shpen-
zim né veganti, té béré gjaté punés dhe
mirémbajtjes sé ndértesés pér banim;
9) nuk do té parashtroj vértetim pér det-
yrimet e pashlyera né kérkesé té pronarit té
pjesés sé vecanté té ndértesés;

10) nuk do t'i plotésoj detyrimet e parapara ligjo-



re lidhur me fondin pér mirémbajtje té rregul-
[t dhe me fondin rezervé;

1) nuk do té siguroj se té gjitha pagesat e pro-
naréve té pjeséve té vecanta né fondin rezer-
vé evidentohen né veganti nga prona e tij né
kontabilitet;

12) nuk do té mbaj evidencé kontabile té vequar
pér ¢do ndértesé banimi dhe pér ¢do pronar;

13) nukdo té veproj né pérputhje me dispozitat li-
gjore né rastet kur pronari pér pjesén gé ndo-
dhet né pronésiné e tij nuk i plotéson detyri-
met e tij ndaj fondit rezervé;

14) nuki plotéson detyrimet ndaj persona té treté
dhe

15) nuk mban evidencé unike llogaritaro-konta-
bile pér shpenzimet lidhur me administrimin
dhe pér mjetet e fondit rezervé.

Gjobé né shumé prej 400 euro, me kundér-
vleré né denaré, do t'i shgiptohet edhe personit
pérgjegjés té personit juridik pér kundérvajtjet e
sipérpérmendura.

Gjobé né shumé prej 300 euro, me kundér-
vleré né denaré, do t'i shqgiptohet edhe perso-
nit fizik-administratorit pér kundérvajtjet e sipér-
pérmendura.

Gjobé né shumé prej 300 euro, me kundér-
vleré né denaré, do t'i shgiptohet pér kundér-
vajtje pronarit té banesés ose té hapésirés afari-
ste, pérkatésisht giradhénésit té ndértesés sé ba-
nimit, nése:

1) nukdo té sjell plan pér mirémbajtjen e ndér-
tesés pér banim;

2) nukdo té eméroj administrator ose nuk do té
regjistroj bashkési té pronaréve;

4

5)

6)

7

nuk do t'i paguaj

rregullisht dhe né

kohé shpérblimet pér mirémba-
jtje ose llojet e tjera té shpérblimeve;

nuk do té paguaj ¢do muaj shpenzime pér ad-
ministrim dhe pagesa né fondin rezervé;

do té jap ose do té pérdor banesé ose pjesé té
banesés me gira ose néngjira, duke mos lidhur
kontraté pér qira;

kontratén pér gira ose kontratén pér néngira
nuk do t'i lidh né formé té shkruar dhe nuk do
t'i vértetoj né noter;

nuk do té dorézoj kopje té kontratés pér dhé-
nie me gira prané organit t& administratés, i
cili éshté kompetent pér punét e té ardhura-
ve publike dhe prané shérbimit kompetent né
kuadér té komunés.
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Broshura “"Udhézues pér administrimin me ndértesat e banimit” éshté pérgatitur
nga ana e Organizatés sé konsumatoréve té Magedonisé, né konsultim me

Ministriné e Transportit dhe Lidhjeve.

Publikimi “Udhézues pér administrimin me ndértesat e banimit” u mundésua né kuadér té
programit “CIVICA Mobilitas” implementuar nga CIRa dhe finaciarisht i mbéshetur nga SDC.
Pérmbajtja e materialit paraget géndrimet e autorit/autoréve dhe ato jo domosdo i reflektojné
géndrimet e CIRa-sé dhe SDC-sé.
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