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HYRJE

Né ditét e sotme kur qytetet po marrin zhvillim nga ana infrastrukturore, pér nga
ményra e ndértimit té objekteve me disa kate té larté e me shumé apartamente,
mirémbajtja dhe riparimii tyre éshté njé proces kompleks dhe kérkon bashképunim dhe
angazhim. Mé shumé se sa mbikqyrja e punonjésve dhe kontratave té shérbimit,

mirémbajtja dhe riparimi kérkojné “Komunikim té Miré”.

Nga koha e gjithésecilit doduhet t€ kemi nevojé pér komunikime té garta midis
ofruesve té shérbimeve, kontraktoréve apo punonjésve té caktuar pér té béré punén. Do
naduhet njé pjesémarrje aktive e té gjithéve né objekt, praktikat e vendim-marrjes té
jené té hartuara e mirékuptuara me kujdes. Pér t'i bashkuar té gjitha kéto elemente, do
na duhet njé Asamble e posacme, dhe njé Administrator i cili do té marré pérgjegjésiné
kryesore pér menaxhimin, mbikéqyrjen dhe monitorimin e té gjitha punéve té riparimit

dhe mirémbajtjes.

Mirémbajtja dhe menaxhimi jané dy c¢éshtje té lidhura ngushté. Menaxhimi i
ndértesave, pérve¢ mbulimit t€ aspekteve themelore té sigurisé dhe pastértisé sé
ndértesave, gjithashtu duhet té koordinojé apo edhe té pérfshijé zbatimin e planeve té

mirémbajtjes pér té siguruar njé mjedis jetese té sigurt dhe té kéndshém.

Me shumé gjasa, vendi pér té filluar do té jeté me Asamblené e banoréve, qééshté dhe
organi kryesor i njohur dhe legjitim nga Bashkia Tirané.Pér té vijuar kété proces lindin
disa pyetje, dhe pérgjigjet e kétyre pyetjeve, ndihmojné gé té kuptojmése ¢faré duhet

béré, nga t'’ja fillojmé né pérmirésimin e mirémbajtjes dhe riparimit.

e (faré formé éshté ndértesa juaj? Si duket, brenda dhe jashté, dhe si éshté ajo pér
té jetuar? A ka nevojé pér Administrator (t€ menjéhershém)?

e A kemi nevojé pér njé Asamble e cila merret me céshtje gé lidhen me
mirémbajtjen dhe riparimin ne objekt?

e A ka Asambleja njé rregullore/procedura té shkruara qarté pér pércaktimin e
prioriteteve dhe riparimet e nevojshme?

e A kryen Asambleja sondazhe té rregullta me banorét pér nevojat né ndértesé?



1. FUSHA E VEPRIMTARISE

a. Cfaré éshté njé godiné?

Njé godiné éshté njé formé e pronésisé sé njé ndértese apartamentesh, me disa pjesé té
destinuara pér pronési individuale (apartamentet ose dyqanet, té cilat quhen "njési"),
dhe pjesa tjetér e caktuar pér pronési té pérbashkét nga pronarét e njésive (pasuria e
pérbashkét ).

b. Cfaré ka njé pronar/banor né njé godiné?

Njé pronar/banoré né njé godiné zotéron pasuri té paluajtshme né dy pjesé:

(1) veté apartamentin e bleré ose me qgira, dhe

(2) njé interes né pronén e pérbashkét.

Interesi i pronarit né pronén e pérbashkét éshté né proporcion té njéjté meqé sipérfaqja
e katit té njésisé sé pronarit éshté né sipérfagen e pérgjithshme té té gjitha njésive. Kéto

dy pjesé sé bashku pérbéjné "interesin e pronésisé” té individit né godiné.

c. Cfaré pérfshihet né pronén e pérbashkét?

Prona e pérbashkét éshté gjithcka tjetér pérveg njésive individuale. Prona e pérbashkét
zakonisht pérfshin hapésira té pérbashkéta té ndértesés si¢c jané shkallét, pjesét e
jashtme té ndértesés si¢ €shté tarraca, oborri; toka nén dhe pérreth ndértesés. Gjithashtu
pérfshin sistemet e ndértimit qé shérbejné mé shumé se njé njési, té tilla si sistemi

ngrohjes dhe ftohjes (nése njé godiné i ka).

d. Cilatjané disa nga detyrimet e pronésisé sé bashképronésisé?

Njé nga detyrimet mé té réndésishme pér té gené pronar i godinés sé banesés éshté
kérkesa pér té paguar njé pjesé té shpenzimeve té menaxhimit dhe operimit té godinés,
shpenzimet e mirémbajtjes dhe riparimit t€ pronés sé pérbashkét dhe koston e shérbimeve

komunale pér pjesét e pérbashkéta té ndértimi.

Kéto quhen "shpenzime té pérbashkéta". Shpenzimet e pérbashkéta ndahen midis

pronaréve sipas interesit t€ pronésise.

e. Cilat shpenzime té tjera duhet té paguajé njé pronar/banor?
Pérve¢ shpenzimeve té pérbashkéta, secili pronar duhet té paguajé shpenzimet e
mbajtjes sé banesés sé tij / saj né riparim té miré dhe koston e shérbimeve gé i ofrohen

banesés sé tij, si¢ éshté energjia, uji, pastrimi, ashensori. Nése tarifat pér shérbime té tilla si



ngrohja jané béré né ndértesé si njé e téré, secili pronar duhet té paguajé pjesén e tij, si¢

ishte rasti kur ai / ajo ishte qiramarrés.

2. QELLIMI I ADMINISTRIMIT

Gjaté zbatimit t€ projektit, u analizuan disa céshtje té cilat u pané si mé té arsyeshme, e
gé ndesheshin shpesh né pérditshméri. Zbatimi i Ligjit 10112, daté 9.4.2009, Pér
administrimin e bashképronésisé né ndértesat e banimit, ka pér géllim vendosjen e disa
procedurave gé lidhen me administrimin, krijimin e lehtésirave pér zbatim nga

asambleja.
Po cfaré u vérejt:

Duhet qéligji té rishikohet duke propozuar disa ndryshime té cilat mé shumé kané té
béjné me:

1. ményrén e organizimit té organeve drejtuese té bashképronésise,
2. procedurat e administrimit dhe
3. mbledhjes sé detyrimeve mujore, me géllim pér té patur sa mé shumé efektivitet.

2.1.Cili éshté roli i Asamblesé sé Bashképronaréve

Asamblea e bashképronaréve, funksionon si njé minidemokraci, sepse duhet té veprojé
né pérputhje me ligjin dhe rregulloret e shkruara, dhe shumica e vendimeve merren me
shumicé votash té anétaréve. Pronarét/Banorét béhen anétaré té Asamblesé sé
bashképronaréve kur ata blejné njé apartament né njésin€ e tyre. Antarésia né Asamble
éshté automatike, né pérputhje me kuadrin ligjor dhe té gjithé duhet té zbatojné

vendimet dhe rregulloret e miratuara nga Asamblea e bashképronaréve

Né njé godiné, interesi primar i pronaréve éshté né suksesin e vazhdueshém té
Asamblesé sé bashképronaréve. Miréfunksionimi i Asamblesédo té ndihmojé né
sigurimin qé vlera e pronés do té mbahet si éshtéose do térritet. Eshté e réndésishme qé
pronarét t€ marrin pjesé né aktivitetet e Asamblesépér té siguruar qé godina operohet

né ményré efektive dhe pér té mbrojtur investimet e tyre né pronén e tyre.

2.1.1. Analiza e situatés né lidhje me zbatimin e ligjit

Konkretisht, gjaté takimeve né terren me Asambleté e bashképronaréve kané lindur
disa pyetje né lidhje me zbatimin e gjithé kuadrit ligjor, dhe qgékérkohen disa
ndryshimeté cilat do té garantojné njé géndrueshméri, pér té gjitha palét, njohjen mé

miré té problemeve, gé lidhen me ambjentin/godinén né administrim.



Sugjerimet e méposhtme jané marré gjaté takimeve né terren té grupit té punés, dhe per

té cilat kérkohet ndérhyrje pér amendim té bazés ligjore.

1.

Fitimi i statusit si person juridik jofitimprurés, né momentin gé rregjistrohet né
Bashki

Asambleja té keté mundési té fitojé té drejta, e té marré pérsipér detyrime né
lidhje me té treté, kryesisht né raport me administratorin, apo ofruesit e
shérbimeve.

Kérkohet nga Asambleja qé t€ mos tatohet pér té ardhurat e veta.

Administratori té zgjidhet, pér té paktén 1 vit né detyrédhe mbas njé vlerésimi té
shihet zgjatja automatike e kontratés ose zgjidhja e saj nga palét.

Reduktimi i kuorumit té nevojshém pér mbledhjen e asamblesé sé pérgjithshme
té bashképronaréve sa heré gé duhet té mblidhen, por té keté mundésiné e
pérfaqésimit qofté edhe té njé personi/anétari.

Apo léshimi i njé dokumenti pér detyrimet e pashlyera té tarifave nga

bashképronarét.

2.2.Roli dhe figura e Administratorit

Né lidhje me figurén e Administratorit, sipas udhézimit, veprimtaria e administrimit té

ndértesave pér banim mund té kryhet vetém;

a)
b)

nga personat e regjistruar né librin e administruesve,

té mbajtur nga njésia e geverisjes vendore.

pér t'u regjistruar, personat fiziké duhet té mos jené dénuar penalisht.

idhur me arsimin, vihet si kusht minimal qé kandidati pér administrator té keté
kryer arsimin e mesém té pérgjithshém ose profesional.

pérpara regjistrimit, kandidati duhet té jeté regjistruar né regjistrin tregtar né
QKR me objekt veprimtarie administrimin e bashképronésisé né ndértesa. Kriteri

tjetér éshté trajnimi.

2.2.2. Analizé e situatés dhe cfarépropozohet té ndryshojé:

Ndarja e Administratoréve né dy nénkategori:

1.

né administratoré qé veprojné né menaxhimin e ndértesave né ményré

profesionale, té organizuar, dhe



2. administratoré-persona fiziké, té cilét veprojné individualisht (qé e béjné me

vullnet té liré).

Pér kategoriné e dyté té administratoréve sugjerohet hegja e detyrimit pér tu

rregjistruar si person tregtar né QKB! dhe pér tu paisur me NUIS si subjekt tatimor.

Ne kété rast sugjerohet lidhja e njé kontrate pune me asamblené e zgjedhur té

bashképronaréve.

Ndérsa rasti kur éshté njé shoqéri, qé kané personelin e duhur me kualifikim? e
nevojshém pér té kryer veprimtari specifike, kéta té rregjistrohen né QKB, dhe té

tatohen sipas té ardhurave vjetore qé parashikojné.

Sa i takon pagesés dhe tarifave té pércaktuara, ka patur véshtirési né pércaktimin e njé

shume pér té cilén duhet té paguhet Administratori’.

2.3. Rolii Bashkisé né kété proces dhe cfaré sugjerohet

Bashkia ka njé rol aktiv dhe té réndésishém né kété proces, pérmes ngritjes sé

strukturave té Task Forcés pér kontrollin e territorit adminitrativ.

3. Konkretisht duhet té shihet mundésia pér administratorét dhe Asamblené qé né
rastté mosshlyerjes sé detyrimeve nga ana e banoréve ata mund ti drejtohen
bashkisé pér asistencé.

4. Bashkia vetéka té drejtéti drejtohet gjykatés pér nxjerrjen e urdhérit té
ekzekutimit pér detyrimet monetare té bashképronaréve, né rast se kryesia ose
administratori nuk i drejtohen veté asaj.

5. Inspektoriati vendor i saj luan rol aktiv né menaxhimin e ndértesave qé

paragesin probleme teknike, apo pér rregullime.

3. SHPENZIME TE PERBASHKETA-MBLEDHJA E VLERESIMEVE

3.1. Buxheti vjetor pér shpenzimet e pérbashkéta; Viti Fiskal.

A. Viti fiskal i Asamblesé sé Pronaréve éshté vit kalendarik.

1 Udhézimi Nr. 2, daté 19.05.2015, Neni 5 Kérkesa pér regjistrim, pika 2, ¢
2 Po aty, Neni 10, Dhénia e certifikatés sé trajnimit fillestar
3Paga minimale eshte 24000 mije leke.



B. Para fillimit té ¢do viti fiskal, Asamblea duhet té pérgatité dhe t'u paragesé pronaréve
njé buxhet vjetor t€ mjaftueshém pér té mbuluar:

- shpenzimet e parashikuara pér mirémbajtjen dhe funksionimin e pronés sé
pérbashkét, si dhe

- krijimi i njé numri llogarie ku duhet té derdhen lekét.

- Gjithashtu duhet té konsiderohet dhe njé rezervé né té holla, e cila do té jeté pér
pérmirésimin né godiné nése nevojitet ndérhyrje.

Buxheti vjetor duhet té Miratohet nga shumica e pronaréve né njé mbledhje té

Asamblesésé Pronaréve.
C. Auditimi vjetor dhe Raporti Financiar.

Brenda muajit té fundit t€ ¢do viti fiskal, duhet té pérgatitet dhe t'u prezantohet
pronaréve nga Asamblea, njé raport mbi gjendjen financiare/auditim i té gjitha

shpenzimeve té ndodhura né godiné.

3.2. Planifikimi financiar dhe buxhetimi

Njé buxhet operativ vjetor éshté njé Plan Financiar pér té pérmbushur kostot e operimit
dhe mirémbajtjes sé pronés sé godinés. Buxheti bazohet né shumén e té ardhurave qgé
godina mund té marré gjaté vitit nga pronaré. Buxheti mund té pérgatitet né formé
paraprake nga Asamblea ose/nga Administratori. Buxheti duhet té rishikohet dhe
aprovohet nga Asamblea e Bashképronaréve pérpara se t'u paraqitet pronaréve té

godinés pér miratim.
3.3. Mbledhja e tarifave mujore

Themelimi dhe zbatimi i njé politike té qarté pér mbledhjen e tarifave mujore té
bashképronésisé éshté e nevojshme pér njé miréfinancim té godinés. Pagesat duhet té
béhen ndérmjet datés 1 ose 5 té ¢do muaji, dhe pagesat e vonuara duhet té ngarkohet
me gjobé ose me pagesa té vonuara. Gjithashtu duhet té béhet cdo pérpjekje e
arsyeshme pér té ndihmuar pronarét/banorét qé kané njé problem té pérkohshém

financiar.

Eshté e réndésishme té mbahen né mendje se déshtimi i disa pronaréve pér té kryer

pagesat e tyre menjéheré mund té rrezikojé siguriné financiare té ¢do pronari tjetér.



Metoda e zakonshme e grumbullimit éshté qé secili pronar té béjé pagesa direkt tek

llogaria bankare. Administratori duhet t'i raportojé Asamblesépér statusin e pagesave.

Administratori ose Asamblea duhet té dérgojé njé njoftim pér ata pronaré, pagesat e té
ciléve jané me vonesé. Asamblea duhet té vendosé njé afat kohor pér vendosjen e
tarifave té vonuara dhe shumeén e tarifés sé vonuar, si dhe pér ndérmarrjen e veprimeve

ligjore ndaj pronaréve qé nuk paguajné.

4. PROCEDURAT E TAKIMIT

Vendimet e Asamblesé sé Bashképronaréve dhe detyrat e pércaktuara pér
Administratorin béhen né mbledhje. Pérdorimi i njé agjende dhe procedurave té tjera
standarde jané té dobishme pér té siguruar gé takimet té zhvillohen normalisht dhe né
meényré efikase. Pér shkak se Asambleja pérfshin njé numér té madh njerézish dhe
vendimet e marra jané mé té réndésishme, procedurat pér Asamblené duhet té ndigen
nga afér edhe nga Administratori. Njé anétar i Asamblesé, mbanshénime pikat kryesore

té diskutimit, dhe rekomandimet printohen e publikohet tek kéndi i njoftimeve.

5. LISTA E KONTROLLIT TE INSPEKTIMIT

Lista e méposhtme e kontrollit mund té pérdoret nga menaxheri i pronés, kujdestari ose
kushdo qgé éshté pérgjegjés pér mbajtjen e gjendjes sé ndértesés dhe kryerjen e
inspektimeve rutiné té mirémbajtjes dhe riparimit. Lista éshté e ngjashme me até té
pérdorur pér njé studim té gjendjes sé ndértesés, por mé pak té detajuar. Rezultatet e
kétyre inspektimeve dhe riparimeve periodike duhet té pérfshihen né anketén e

gjendjes sé ndértimit né njé skedar té mirémbajtjes dhe riparimit.

Sa mé miré té informohen pronarét, nga administratori pér problemet aq mé e lehté do
té jeté edhe puna e menaxhimit té problemeve té riparimit dhe mirémbajtjes. Pér té
thjeshtuar gjérat, Administratori duhet té ndajé ndértesén dhe sistemet e saj né
komponenté mé té vegjél. Konkretisht sugjerohet njélisté —kontrolli si mé poshté e cila
mund té pérdoret nga administratori sa heré qé kryen vézhgim brenda dhe jashté

godités:

1. Shérbimet bazé — Té brendshme
> Korridoret: A jané té pastér, té qarté dhe pa pengesa?
» Daljet: A jané shénuar qarté, pa pengesa dhe té pérdorshme?



>
>

Ndricimi: A jané té gjitha pjesét , pérfshiré bodrume/garazhe té ndriguara miré,
madje edhe ambjenti jashté?

Dritaret dhe Dyer: A jané té gjitha dritaret dhe dyert né gjendje té miré?

Tavan, mure dhe dysheme: A jané té pastra dhe té mirémbajtura? Si éshté lyerja?
A jané té ndotura nga lagéshtira, me shenja

Ashensori a funksionon miré dhe a éshté kryer kontrolli periodik?

Pompat e ujit té pijshém a punojné né rregull. Sa heré né vit pastrohen ato?

Shérbimet — e jashtme

Mbulesa/Tarraca: A éshté catia né gjendje t€ miré? A jané té mbyllura miré, pa té cara

ose flluska té hapura? A éshté sipérfagja e catisé e liré nga bolieret, antena etj? Uji i

derdhur rrjedh lirisht pa krijur probleme? A éshté catia e pastér nga mbeturinat?

Fasada: A eshte pamja e jashtme/fasada e jashtme e ndértesés né pérgjithési né formé té

miré? A ka ndonjé pjesé té démtuar, apo pjesé ku ka lagéshtiré, i ka dalé boja?

Dritaret: A jané té gjitha dritaret né vend, né kushte t€ mira né pjesén e jashtme, pa

munguar panelet?

Kur Administratori e pérfundoninspektimin né objekt (mund té duhen disa dité pér ta

béré kété)-Asambleja mblidhet pér té shqyrtuar ceshtjet e identifikuara ose jo gjaté

inspektimit dhe i merr né shqyrtim kéto gjetjet.

Pika e takimit éshté té kuptojmé prioritetet e riparimit dhe té krijojné

njé listé veprimi paraprake.

ANEKS 1. TEMPLATE-FORMA TE ADMINISTRIMIT

1.

FORMA E REGJISTRIMIT TE INSPEKTIMIT TE NJESISE/OBJEKTIT

Godina:

Administratori: Njésia Administrative Nr:

Data:

Inspektimi Kushtet/Puna e kérkuar | Puna e urdhéruar

Ashensori

Dyert




Pompat e Ujit

Dritaret

Tavani

Lyerja

Muret

Elektriket (dritat, priza
etj)

Siguria nga zjarri

Garazhet

Oborri

Etj.

2. FORMA E SHPENZIMEVE

Libri i Pérgjithshém pér shpenzimet

Godina: Viti:

Lloji i shpenzimeve:

Nr | Muaji | Shenime Shumae |Shumané |Shumae |Komente

shpenzuar | dispozicion | mbetur

1 |Janar 1. Ashensor, 1000 lek 1500 300 Kryer...
2. Nderrim i 200 lek etj
llampave, etj

2 | Shkurt

3

Mars
4 et




