nénshkrim té kontratés pér nén-qira, mund t' gjeni né nenet 65 deri 98 té Ligjit pér banim.
Rregulloret lidhur me qgira té hapésirés banesore mund ti gjeni né ueb-fagen e Komisionit
Rregullator pér banim - www.rkd.gov.mk.

Cilat jané té drejtat dhe obligimet lidhur me truallin né té cilin éshté ndértuar
ndértesa?

Trualli né té cilin éshté ndértuar ndértesa dhe toka qé shérben pér shfrytézim té saj (oborr
ose tjera) pérdoret né pajtim me dedikimin dhe né ményré té pércaktuar me kontratén pér
marrédhénie té ndérsjella. Trualli qé shérben pér shfrytézim té ndértesés nuk mund té pér-
doret pér [énie té materialeve ndértimore, mbetjeve ndértimore dhe materiale tjera, [énie té
mbeturinave dhe ngjashém.Nuk duhet té shkatérrohet gjelbérimi dhe té mbjellat tjera i
dhe pajisja urbane (karrige, shporta pér hedhurina e tjera).

PYETJET QE PARASHTROHEN ME SE SHPESHTI
Si té menaxhohet nése né njé ndértesé ka mé tepér hyrje?

Secila hyrje né ndértesé éshté njési e vecanté dhe vecmas vendos nése pér menaxhim
té ndértesés do té angazhojé menaxhues me licencé ose menaxhimi me hyrjen do t'
besohet bashkésisé sé pronaréve.

Menaxhuesi i angazhuar mund té jeté i ndryshém pér ¢do hyrje, mirépo mund té arrihet
edhe marréveshje gé té gjitha hyrjet e ndértesés t'i besohen njé menaxhuesi.

A éshté patjetér té paguhen llogarité pér mirémbajtje té ndértesés megjithése askush
nuk jeton aty dhe nuk shfrytézohen shérbimet e menaxhuesit?

Nése shumica e pronaréve né ndértesé kané vendosur té angazhojné menaxhues té
ndértesés, pronari i pjesés sé veganté té ndértesés (i banesés) duhet t'i paguan shpen-
zimet pér mirémbajtje, pavarésisht qé ai nuk jeton né ndértesé.

Kush e kontrollon punén e bashkésisé sé pronaréve dhe menaxhuesve té ndértesave?

Kontrollin né punén e bashkesisé sé pronaréve dhe menaxhuesve té ndértesave e kryejné
inspektoré pér banim té caktuar nga komunat, qé éshté né pajtim me Ligjin pér banim.
Inspektorét gjithashtu kontrollojné nése menaxhuesit e ndértesave kané licencén e
duhur pérkatésisht nése bashkésia e pronaréve éshté i regjistruar né Regjistrin gendror
té RMV-sé.

A duhet té kené fleté-pronési pronarét e banesave né ndértesén e sapondértuar pér t'u
organizuar né bashkési té pronaréve dhe ku duhet bashkésia e pronaréve té regjistrohet?

Pronarét e banesave té ndértesés sé sapondértuar nuk mund té regjistrojné bashkési
té pronaréve né Regjistrin e personave juridiké té tjeré prané Regjistrit qendror té RMV-
sé pa pasur fleté-pronési té vlershme. Pér regjistrim té bashkésisé sé pronaréve nevojitet
té parashtrohet Statut i personit juridik, ndérsa i njéjti duhet ti pérmbajé té dhénat
nga fleté-pronésité e pronaréve.

Né ndértesén e sapondértuar, né té cilén pjesé e banesave kané pronaré, ndérsa njé

a ka té drejté té marré pjesé vendimmarrje qé ka té béjé me ndértesén?

Vendimet né té gjitha ndértesat banesore i sjellin pronarét e banesave. Derisa investuesi
éshté pronar i ndonjé banese ka té drejté dhe obligim té marré pjesé né sjelljen e té gjitha

vendimeve gé kané té b&jné me ndértesén, sikur miratimi i Planit pér menaxhim, zgjedhje
dhe pércaktim i menaxhuesit té ndértesés, ndérprerje té kontratés dhe ngjashém.

A duhet, shpenzimet pér pastrim té ullukéve, t'i mbulojné pronarét e banesave nga
njé hyrje ose vetém pronari i banesés i cili pér shkak té rrjedhjes sé ullukut dhe démit
qé e péson éshté i detyruar ta pastrojé?

Né pajtim me Ligjin pér banim, té gjithé pronarét e banesave jané té obliguar t' paguajné
mjetet pér mirémbajtje rrjedhése dhe investuese té ndértesés. Pér shkak se ulluku i
bllokuar bén pjesé né mirémbajtjen investuese té ndértesés, paraté e paguara pér pastrim
té ullukut duhet ti paguajné pronarét e banesave té hyrjes ku béhet intervenimi.

Nése keni pyetje lidhur me banimin ose ju nevajitet ndonjé informaté, drejtohuni te
Komisioni rregullator pér banim néwww.rkd.gov.mk
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MENAXHIMI
ME NDERTESA

NE qofté se jetoni né ndértesé me banesa, me siquri ballafagoheni me shumé shida.

Mé sé shpeshti pronarét e ndértesave té cilét jané akomoduar né ndonjé ndértesé té
re banesore jané né dilemé nése duhet té angazhojné menaxhues pér mirémbajtje té
ndértesés (firmé e licencuar), apo té formojné bashkési té pronaréve qé do ta merr pér-
sipér menaxhimin me ndértesén. Pér té dy opsionet ka pérvoja edhe pozitive edhe neg-
ative. Nga njéra ané, pronarét, té cilét kané vendosur té angazhajné menaxhues, nése
jané té pakénagur nga puna e tij, mé sé shpeshti nuk jané té sigurt nése dhe si mund ta
ndérpresin kontratén me menaxhuesin dhe té angazhojné menaxhues tjetér. Né anén
tjetér, ekzistojné raste kur pronarét pajtohen qé ndértesén ta menaxhojé bashkési e
pronaréve, mirépo nuk e njohin procedurén pér regjistrimin e as ményrén e menaxhimit
té ndértesés, pérkatésisht nuk i njohin sfidat té cilat menaxhimi i kétillé i imponon.

Obligim ligjor éshté qé té veprohet né njérén ményré ose tjetrén, pérkatésisht té formo-
het bashkési e pronaréve apo té angazhohet menaxhues i ndértesés. Megjithaté, vendimi
u mbetet vendimi pronaréve té banesave té cilét duhet me vémendje ta vlerésojné situ-
atén dhe ta aplikojné opsionin mé té pranueshém, né favor té tyre. Sido qé té jeté, duhet
miré ti studiojné dispozitat ligjore.

Me kété broshuré kemi pér qéllim t'ua térheqim vémendjen pér tua pérafruar mundesité
pér menaxhim mé té miré me ndértesén tuaj.

Menaxhimi i miré me ndértesat kontribuon pér siguri mé t¢ madhe, ngritje té cilésisé sé
banimit, ndikon né mirégenien e familjeve, té rinjve dhe personave té moshuar.
Menaxhimi i miré i ndértesave mé sé shumti varet nga angazhimi i pronaréve té cilet
bashkérisht duhet té kontribuojné pér ngritjen e kulturés pér banim té pérbashkét, gé ka
ndikim té madh né kulturén e pérgjithshme dhe jetén shogérore né térés




Ményra e menaxhimit me ndértesé (népérmjet menaxhuesit ose bashkésisé sé
pronaréve)

Punét e menaxhimit me ndértesé mund t kryejé menaxhuesi ose bashkésia e pronaréve.
Kuvendi i pronaréve duhet té vendos nése menaxhimin e ndértesés do ta béjé menaxhues
ose pér menaxhim do té pércaktohet bashkési e pronaréve, e cila duhet té zgjedhé kryetar
dhe té regjistrohet si person juridik nése e kryen veprimtariné e menaxhimit me ndértesén.
Menaxhimi béhet népérmjet zbatimit té vendimeve té miratuara nga Kuvendi i pronaréve
té pjeséve té vecanta né ndértesé, si dhe pérfagésimi i tyre né qarkullimin juridik dhe né
procedurat prané organeve kompetente.

Nése veprimet e menaxhimit me ndértesat banesore i kryen menaxhues, i njéjti ka pér de-
tyré té posedojé licencé té cilén e léshon Komisioni rrequllator pér banim, né bazé té
kérkesés sé parashtruar pér léshim té licencés pér menaxhues.

Té drejtat dhe obligimet e menaxhuesit té ndértesés banesore
Menaxhuesi i ka kéto té drejta dhe obligime:

o | zbaton vendimet e pronaréve té pjeséve té vecanta;

o Kujdeset pér mirémbajtje té rrequllt dhe funksionim té pjeséve té pérbashkéta;

o | pérfagéson pronarét e pjeséve té vecanta né punét e menaxhimit dhe né emér té
pronaréve individual parashtron padi pér lirim nga obligimi pér pagesé, pérkatésisht
padi pér detyrim pér pagesé té shpenzimeve dhe harxhimeve té pronarit té pjesés
sé vecanté;

o | pérfagéson pronarét e pjeséve té vecanta prané organeve drejtuese pér céshtje té
léshimit té lejeve dhe pélgimeve dhe né procedurat pér regjistrim té patundshmérive
dhe procedura tjera administrative lidhur me ndértesén banesore dhe tokén si dhe
pér puné tjera lidhur me menaxhimin;

o Harton plan pér mirémbajtje té ndértesés banesore, plan me dinamiké pér zbatim té
kétij plani dhe kujdeset pér zbatimin e atij plani;

o Pérgatité pérllogaritje té shpenzimeve pér menaxhim té ndértesés banesore dhe i
sistemon shpenzimet ndérmjet pronaréve té pjeséve té vecanta;

o | pranon pagesat e pronaréve té pjeséve té vecanta né bazé té pérllogaritjes mujore
dhe i paguan obligimet nga kontratat e nénshkruara me persona té treté;

o | informon pronarét e pjeséve té vecanta pér punén e vet dhe u parashtron pérllog-
aritje mujore dhe vjetore;

o Harton raport vjetor pér menaxhim me objektin;

o Né pajtim me dispozitat e ligjit ekonomizon me fondin rezervé;

o Bén numérim dhe u vé numra banesave dhe e paraget regjistrimin e té dhénave né
organin qé i mban librat amzé pér patundshméri dhe

o Buhet t'i njohé standardet dhe normat pér qasje té personave me pengesa né objektin

anesor.

(ka doné té thoté mirémbajtje e rrequllt e ndértesés banesore?

Menaxhuesi éshté i obliguar té pérkujdeset pér kryerje té korrigjimeve té shkallés sé
vogél (ndérrim té pogeve, prizave, gjéra té vogla, zévendésim té pjeséve rezervé dhe
ngjashém) né pjesét e pérbashkéta té ndértesés banesore. Shpenzimet pér kéto rreg-

ullime i mbulojné pronarét e pjeséve té vecanta proporcionalisht me madhésiné e
pjeséve té tyre té vecanta.

Kur mund té ndérpritet kontrata me menaxhuesin e angazhuar?

Nése menaxhuesi nuk i pérmbush obligimet nga kontrata pér kryerje té shérbimeve pér
menaxhim, nuk vepron me kujdesin e njé nikogiri té miré, pronarét e sé paku gjysmés sé
pjeséve té vecanta mund ta ndérpresin kontratén me menaxhuesin, ndérsa menaxhuesi
pérgjigjet edhe pér démin qé do ta shkaktojé me punén e tij né ndértesé ose ndonjé
pjesé té vecanté té ndértesés sipas rrequllave té pérgjithshme pér kompensim té démit.

Procedura pér menaxhim me ndértesé banesore nga bashkésia e pronaréve

Pronarét e pjeséve té vecanta mund té sjellin vendim pér formim té bashkeésisé sé
pronaréve si person juridik pér menaxhim me ndértesén banesore. Vendimi mund té
merret vetém me pélqim té shumicés sé pronaréve té pjeséve té vecanta. Me vendimin
pér formim té bashkésisé sé pronaréve, pronarét e pjeséve té vecanta jané té detyruar
té miratojné edhe statut té bashkésisé sé pronaréve.

Formularét né vijim:

o Komunikaté pér Kuvend té pronaréve;

o Ftesé pér Kuvend té pronaréve;

o Vendim pér themelim té Bashkésisé;

o Vendim pér miratim té Statutit;

o Statut pér Bashkésiné e pronaréve;

o Procesverbal nga Kuvendi i pronaréve;

o Kontraté pér marrédhénie té ndérsjella dhe

o Plan pér mirémbajtje

mund t'i gjeni né ueb-fagen e Komisioni rrequllator pér banim - www.rkd.gov.mk
Formimu i fondit rezervé - a éshté i obligueshém?

Pronarét e pjeséve té vecanta e kané pér obligim té formojné fond rezervé. Ekziston
Rrequllore pér lartésiné e shumés pér pjesét e vecanta né fondin rezervé. Mjetet nga
fondi rezervé nuk mund té jené pjesé e masés sé falimentimit pér pérmbushje té kérke-
save té paraqitura nga ana e kreditoréve té vet. Pronarét e pjeséve té vecanta nuk mund
té kérkojné kthim té shumave té paguara né fondin rezervé.

Cilat jané té drejtat e pronarit té pjesés sé veganté té ndértesés banesore?
Pronari i pjesés sé vecanté té ndértesés ka té drejté sipas déshirés tij ta shfrytézojé

pjesén e vecanté té ndértesés dhe me até té menaxhojé lirshém, si dhe me pjesét dyté-
sore (ndihmése) é i shérbejné pjesés sé tij té ndértesés (bodrum, garazh e ngjashém).

Si pércaktohen shpenzimet e menaxhimit?
o Pronarét e pjeséve té vecanta jané pérgjegjés pér té paguar té gjitha shpenzimet pér
menaxhim dhe shpenzimet tjera qé burajné nga ndértesa banesore né pajtim me

pjesét e tyre té vecanta, nése me kontratén pér marrédhénie té ndérsjella nuk éshté
pércaktuar ndryshe.

o Pér shpenzimet qé jané duke ndérmarré aktivitete né bazé té vendimeve té mi-
ratuara né ményré té pércaktuar me Ligjin pér banim, pérgjegjés jané té gjithé

pronarét e pjeséve té vecanta pavarésisht nése kané votuar kundér vendimeve
té propozuara.

o Pronari i ri i pjesés sé vecanté té ndértesés, pér shpenzimet qé jané béré para fitimit
té té drejtés sé tij pér pronési, jep deklaraté me shkrim te menaxhuesi, pérkatésisht
kryetari i bashkésisé sé pronaréve qé né ményré solidare do té jeté pérgjegjés pér
shpenzimet qé i ka pasur pronari i méparshém.

o Pronari, i cili e shet pjesén e vecanté, para nénshkrimit té kontratés pér shitblerje té
pjesés sé vecanté e ka pér obligim t'i dorézojé blerésit vértetim pér shpenzimet e
paguara.

o Me pjesét e vecanta menaxhojné pronarét e pjeséve té vecanta té ciléve u pérkasin
kéto pjesé té pérbashkéta dhe i mbulojné té gjitha shpenzimet e nevojshme pér ato
pjesé, varésisht nga madhésia e pjeséve té vecanta.

o Hisja (pjesa) bashké-pronésore e pronarit té pjesés sé vecanté (banesé ose hapésiré
afariste), né relacion me sipérfagen e pérgjithshme té pjeséve té pérbashkéta, deri
né nénshkrim té kontratés pér marrédhénie té ndérsjella, pércaktohet né ményré
procentuale, varésisht nga sipérfagja e pjesés sé vegante.

Cilat jané obligimet mé té réndésishme gjaté shfrytézimit té pjesés sé vecanté té
ndértesés?

Pronari éshté i obliguar té pérkujdeset pér mirémbajtjen e pjesés sé vet né ndértesé.
Nése gjaté shfrytézimit té pjesés sé vet té ndértesés pronari ka shkaktuar dém né pjesé
tjera té ndértesés, qé jané né pronési té personave tjeré, ose me até krijohen pengesa
tjera né pjesét e ndértesés gé jané né funksion té saj si térési, ose né pjesét e saj gé
paraqesin térési té vecante, ai ka pér obligim ta kompensojé até dém, pérkatésisht ti
ménjanojé pengesat tjera gé krijohen.

A mund pronari lirisht té bén rirregullime té pjesés sé vet té vecanté té ndértesés?

Pronari mund té bén rirrequllime né pjesén e tij té vecanté té ndértesés. Megjithaté,
pronari nuk mund né pjesén e vet té béjé rirregullime té cilat mund té grregullojné pam-
jen arkitektonike té ndértesés ose ta reduktojné siquriné (stabilitetin) e saj, pérkatésisht
stabilitetin e ndonjé pjese té vecanté té ndértesés ose té ndonjé pronari tjetér si dhe
atyre pjeséve t'u shkaktojé dém.

A ka obligime pronari i ndonjé pjese té vecanté té lejojé intervenime né pjesén e vet
té vecanté té ndértesés?

Pronari i pjesés sé vecanté éshté i obliguar té lejojé né pjesén e vet té ndértesés té
béhen intervenime té domosdoshme pér shkak té ménjanimit té pengesave gjaté shfry-
tézimit té drejtés sé pronésisé né pjesé tjetér té ndértesés ose né pjesé té ndértesés
qé jané né funksion té ndértesés i térési me até qé démet e shkaktuara si pasojé e atij
intervenimi duhet ti kompensohet kétij pronari.

A mund pronari té japé banesé ose pjesé té vecanté té ndértesés né shfrytézim té
ndonjé personi tjetér pér kompensim té caktuar?

Pronari i pjesés sé vecanté té ndértesés mund té nénshkruajé kontraté pér gira dhe
atéheré paragitet né rol té qiradhénésit. Té gjitha rregullat lidhur me até si lidhet kontraté
pér qira, né faré forme, pérmbajtjen e késaj kontrate, rrequllat pér regjistrim té kontratés
né librat amzé, pércaktimin e lartésisé sé qirasé, ndérprerjen e kontratés, mundésing pér



