R E L A C I O N

PËR PROJEKTLIGJIN 
 "PËR DISA SHTESA DHE NDRYSHIME NË LIGJIN NR. 10 112, DATË 09.04.2009, “PËR ADMINISTRIMIN E BASHKËPRONËSISË NË NDËRTESAT E BANIMIT"
I. QËLLIMI I PROJEKTLIGJIT DHE OBJEKTIVAT QË  SYNOHEN TË ARRIHEN.
Ky projektligj ka për qëllim përmirësimin e ligjit nr. 10112, datë 09.04.2009, “Për administrimin e bashkëpronësisë në ndërtesat e banimit" dhe krijimin e lehtësirave gjatë zbatimit në praktikë të ligjit, nisur nga problematikat e hasura nga qytetarët dhe bashkitë. 
Ky projektligj bën të mundur plotësimin e ligjit nr.10112/2009 me disa ndryshime të domosdoshme për sa i përket mënyrës së organizimit dhe kompetencave të organeve drejtuese, administrimit dhe menaxhimit të shërbimeve, duke synuar efektivitetin dhe eficencën e këtij ligji gjatë implementimit të tij.   
Njëkohësisht, bën pjesë të fokusit të tij edhe ato organizma banimi të panjohura dhe të pakrijuara në momentin e konceptimit dhe draftimit, si për shembull parashikimi dhe administrimi i komplekseve te banesave individuale ose komplekseve rezidenciale të organizuara në formën e fshatrave të banimit (banesa me shtrirje horizontale), përfshirja në objektin e ligjit e ndërtesave të banimit që përfshijnë edhe njësi tregtare etj.
II. VLERËSIMI I PROJEKTLIGJIT NË RAPORT ME PROGRAMIN POLITIK TË KËSHILLIT TË MINISTRAVE, ME PROGRAMIN ANALITIK TË AKTEVE DHE DOKUMENTE TË TJERA POLITIKE.
Ky projektakt nuk është parashikuar në programin analitik të projektakteve, por është hartuar në kuadër të përmirësimit të legjislacionit në fushën e pasurive të paluajtshme, konkretisht të marrëdhënies juridike të bashkëpronësisë së detyrueshme, nisur edhe nga problematikat që janë hasur gjatë implementimit të këtij ligji.

III. ARGUMENTIMI I PROJEKTLIGJIT LIDHUR ME PËRPARËSITË, PROBLEMATIKAT, EFEKTET E PRITSHME.
Në legjislacionin aktual për bashkëpronësinë konstatojmë mungesën e nocioneve, koncepteve dhe përkufizimeve ligjore në ligjin nr. 10112/2009, veçanërisht parashikimi dhe përcaktimi i regjimit juridik të ndërtesave me shtrirje horizontale në formën e komplekseve të vilave të banimit, përveç ndërtesave me shtrirje vertikale në formën e pallateve që njeh ligji aktual. Prandaj është vlerësuar që në përkufizimet e këtij ligji të shtohet edhe nocioni për komplekset e banimit si dhe të rregullohet mënyra e administrimit të këtyre objekteve. Në këtë mënyrë, do të shmangen problematikat që janë hasur për të rregulluar marrëdhënien e bashkëpronësisë në këto objekte banimi.
Gjithashtu janë bërë ndryshime, duke propozuar që të:

1. Rishikohet fusha e objektit të ligjit për të përfshirë në të, krahas ndërtesave të banimit, edhe: 

a) ndërtesat e banimit që kanë edhe njësi tregtare

b) komplekset e ndërtesave të banimit
2. Vendoset përkufizimi i komplekseve të ndërtesave të banimit (neni 2, pika 16); 

3. Vendoset përkufizimi i ndërtesave në bashkëpronësi (neni 2, pika 2/1) dhe është bërë saktësimi i konceptit të asamblesë së së bashkëpronarëve (neni 2, pika 4), me qëllim që të evitohen situata të paqarta të verifikuara në praktikë, ku në një ndërtesë janë krjuar disa asamble bashkëpronarësh, bazuar në hapësirat ligjore të  lejuara nga neni 2, pika 4.

4. Është bërë unifikimi i termit administrator, si per personat fizike dhe ata juridike, që ushtrojnë veprimtari në fushën e administrimit të ndërtsave në bashkëpronësi .

5. Përcaktohet se caktimi i administratorit nuk është i detyrueshëm në ndërtesa me më pak se 4 bashkëpronarë: kjo për të evituar situata të pazakonta ku edhe banesa / vila familjare me dy pronare mund të detyrohen të caktojnë administrator sipas ligjit.

6. Nisur nga paqartësitë ekzistuese lidhur me statusin ligjor që gëzojnë sot asambletë e bashkëpronarëve (për rastet e ndërhyrjeve madhore në përmirësimin e godinës, me marrëdhëniet financiare me të tretët etj.), propozohet që asambleja e bashkëpronarëve të fitojë statusin e personit juridik jofitimprures në momentin e regjistrimit në bashki. Qëllimi është që asambleja të ketë mundësi të fitoje te drejta dhe detyrime në mënyrë të pavarur në raport me të tretët (administratorin, furnizuesin e shërbimeve, shfrytëzimin / dhënien me qira të mjediseve të përbashkëta,  etj., perfshirë për efekte fiskale, si mbajtja e të ardhurave në burim). Ndërkohë që, duke e përcaktuar si subjekt jofitimprurës, asambleja nuk do të tatohet për të ardhurat e veta. 

7. Saktësohet se pronarët mund të marrin pjesë personalisht në mbledhjet e asamblesë apo të autorizojnë një përfaqësues të autorizuar.

8. Sqarohet se për thirrjen e asamblesë së parë të bashkëpronarëve zbatohen rregullat dhe shumicat e përcaktuara për mbledhjet në përgjithësi (neni 14, neni 16), pasi nuk rezultonte e qartë nga formulimi.
9. Në nenin 16, përcaktohet kuorumi prej 51%, për thirrjen e dytë të asamblesë së bashkëpronarëve
10. Në nenin 17: janë hequr si kompetenca të asamblesë së bashkëpronarëve dhe i kanë kaluar si kompetenca Kryesisë:

a) autorizimi i administratorit për të kërkuar lëshimin e urdhrit të ekzekutimit;

b) miratimi i propozimeve për dëmshpërblim.
Kjo bëhet me qëllim lehtësimin e vendimmarrjes për procedura që kërkojnë të ndiqen me shpejtësi dhe efikasitet gjatë punës së përditshme

11. Parashikohet lista e ndërhyrjeve/riparimeve emergjente që mund të kryhen direkt me të ardhurat e fondit rezervë (neni 25/1)

12. Parashikohet një nen (neni 37/1) që rregullon procedurat që duhen ndjekur në rastin e ndërtesave që paraqesin rrezik shembjeje

13. Parashikohet mundësia për bashkitë t’i drejtohen gjykatës për nxjerrjes së urdhrit të ekzekutimit për detyrimet monetare të bashkëpronarëve (neni 29/1), si alternativë, në rast se kryesia ose administratori nuk i drejtohen vetë gjykatës për shkaqe të ndryshme (pamundësi asistence juridike etj.)

14. Kudo në ligj, hiqet fjala “komuna”.

15. Kudo në ligj togfjalëshi “inspektoriati ndërtimor dhe urbanistik i bashkisë/komunës” zëvendësohet me togfjalëshin “ Inpsektoriati i Mbrojtjes së Territorit”
IV. VLERËSIMI I LIGJSHMËRISË, KUSHTETUTSHMËRISË DHE HARMONIZIMI ME LEGJISLACIONIN NË FUQI VENDAS E NDËRKOMBËTAR.
Projektligji "Për disa shtesa dhe ndryshime në ligjin nr. 10 112, datë 09.04.2009, “Për administrimin e bashkëpronësisë në ndërtesat e banimit" është në përputhje me rendin juridik të brendshëm dhe Kushtetutën e Republikës së Shqipërisë.
V. VLERËSIMI I SHKALLËS SË PËRAFRIMIT ME ACQUIS COMMUNAUTAIRE (PËR PROJEKTAKTET NORMATIVE)
Ky projektligj nuk synon përafrimin me acquis të BE-së.

VI. PËRMBLEDHJE SHPJEGUESE E PËRMBAJTJES SË PROJEKTLIGJIT.
Ky projektligj përbëhet nga 23 nene.

Në nenin 1, të projektligjit është shtuar fusha e zbatimit të ligjit, me qëllim që të përfshihen në të edhe ndërtesat e banimit, që kanë në përbërje të tyre edhe njësi shërbimi a tregtie si dhe komplekset e ndërtesave të banimit

Në nenin 2, shtohet përkufizimi i termit "kompleks ndërtesash banimi", pasi ligji aktual është hartuar duke pasur në fokus të tij rregullimin ligjor vetëm të ndërtesave të banimit dhe mungon regjimi juridik i këtij lloji të bashkëpronësisë ( e njohur si condominium) e cila është një strukturë shumë më komplekse se disiplinimi i një " ndërtese me dy ose më shumë pronarë" në formën e një pallati si dhe është shtuar fjala "vendosjen" në pikën 15 të ligjit aktual, duke qenë se vendosja dhe mirëmbatja e ashensorëve paraqitet si një nga propblemet që hasen më shpesh në administrimin e bashkëpronësisë.
Gjithashtu, po në nenin 2, jepet përkufizimi i termit “ndërtesë në bashkëpronësi” dhe saktësohet termi “asambleja e bashkëpronarëve”, me qëllim që të evitohen situata paqartësie të verifikuara në praktikë, ku në një ndërtesë janë krjuar disa asamble bashkëpronarësh, bazuar në hapësirat ligjore të  lejuara nga neni 2, pika 4. Në këtë nen, bëhet edhe unifikimi i termit “administrator”, si për personat fizike dhe ata juridikë.
Në nenin 3 të projektligjit, përcaktohet statusi ligjor i asamblesë së bashkëpronarëve, si person juridik jofitimprures nga momenti i regjistrimit të saj në bashki. Qëllimi i këtij përcaktimi është që asambleja të ketë mundësi të fitojë të drejta dhe detyrime në mënyrë të pavarur në raport me të tretët (si p.sh. me administratorin, furnizuesit e shërbimeve,  apo në rast shfrytëzimi a dhënie me qira e mjediseve të përbashkëta,  etj., perfshirë për efekte fiskale, si mbajtja e të ardhurave në burim). Ndërkohë që, duke e përcaktuar si subjekt jofitimprurës, asambleja nuk do të tatohej për të ardhurat e veta. Ky propozim synon të zgjidhë paqartësitë ekzistuese deri më sot lidhur me statusin ligjor të asambleve të bashkëpronarëve dhe ndarjen e të drejtave dhe detyrimeve mes asamblesë së bashkëpronarëve dhe administratorit, sa i përket marrjes përsipër të detyrimeve dhe faturimit të shërbimeve.
Në nenin 4, saktësohet mundësia e përfaqësimit të pronarëve në asamble dhe lejohet mundësia e thirrjes së asamblesë së parë nga cdo bashkëpronar i saj, në rast inercie të personave përgjegjës.  Përmes referencës te neni 16 i ligjit, sqarohet se për thirrjen e asamblesë së parë të bashkëpronarëve zbatohen rregullat dhe shumicat e përcaktuara nga ligji për mbledhjet e asmablesë, në përgjithësi.
Në nenin 5 të projektligjit, parashikohen kompetencat e veçanta të Kryesisë, me qëllim veshjen e vendimeve të Kryesisë me forcën e titujve ekzekutive dhe dhënien e tagrave ekzekutive kryesisë, e cila për arsyen e një numri më të vogël të anëtarëve dhe të natyrës ekzekutive (operacionale) ka një vendimarrje më të lehtë/thjeshtë dhe përshpejton në këtë mënyrë kohën e zgjidhjeve të problemeve.
Ky ndryshim shoqërohet me ndryshimet, në nenin 7 të projektligjit, të disa prej kompetencave të veçanta të Asamblesë, pasi veshja e vendimeve të Asamblesë së Bashkëpronarëve me forcën e titujve ekzekutivë nuk plotëson në kohë nevojat e administrimit të bashkëpronësisë, për shkak se mbledhja dhe vendimarrja e asamblesë kërkon një procedurë të gjatë dhe të ndërlikuar. Nëpërmjet këtij projektligji, synohet që Asambleja të veprojë më tepër si organ ligjvënës që përcakton drejtimet dhe principet kryesore të bashkëjetesës së përbashkët.
Në nenin 7 të projektligjit, përcaktohet kuorumi prej 51% për mbledhjet e asamblesë pas thirrjes së parë, në rast se se nuk arrihet kuorumi prej 2/3.
Ne nenin 8 të projektligjit, përcaktohet se caktimi i administratorit nuk është i detyrueshëm në ndërtesa që kanë më pak se 4 bashkëpronarë: kjo bëhet me qëllimin për të evituar situata të pazakonta, ku edhe banesa / vila familjare me dy pronarë të ndryshëm mund të detyrohen të caktojnë administrator sipas ligjit.

Në nenin 9 të projektligjit është përcaktuar afati i kontratës së administratorit, duke përcaktuar se afati i kontratës zgjatet automatikisht në heshtje në fund të cdo viti, në rast se nuk zgjidhet me vullnetin e palëve. Ky parashikim ndikon në qendrueshmërinë dhe stabilitetin në menaxhimin e përditshëm të shërbimeve veçanërisht në komplekset e banimit ku administrimi është mjaft kompleks. Në të njëjtin nen, përcaktohet gjithashtu, detyrimi i administratorit t’i kthejë menjëherë kryesisë të gjithë dokumentacionin e mbajtur në lidhje me ndërtesën në bashkëpronësi, pas përfundimit të kontratës.
Në nenin 10 të projektligjit, propozohet që titulli i nenit të ndryshojë në “Ushtrimi i veprimtarisë në mënyrë të organizuar”. Qëllimi i këtij ndryshimi, i  cili do të detajohet më tej, në aktet nënligjore në zbatim të ligjit është ndarja e administratorëve në 2 kategori :

- administratorë që e ushtrojnë veprimtarinë e menaxhimit e ndërtesave në bashkëpronësi në mënyrë profesionale dhe të organizuar (me organizim mjetesh, specialistësh, burimesh njerëzore, zyrash etj.), që kanë personelin me kualifikimin e nevojshëm për veprimtari specifike të mirëmbajtjes: këta duhet të veprojnë si subjekte tatimore (me NUIS) në formën e personave fizikë tregtarë apo shoqërive tregtare (në varësi të të ardhurave vjetore që parashikojnë të kenë ), sipas nenit 21 të ligjit.

- administratorë që nuk e ushtrojnë në mënyrë të organizuar si më sipër: këta të fundit, veprojnë si të punësuar (pa NUIS) dhe nuk mund të veprojnë si administrator në më shumë se një pallat.

Në të gjitha rastet, do të mbetet si kriter për regjistrim në librin e administratorëve trajnimi i vazhdueshëm. 
Ky ndryshim / dallim mes dy kategorive të administratorëve bëhet me qëllimin që të evitohet barra e formaliteteve dhe pajisjes me NUIS i administratorëve që kryejnë detyrat bazë të parashikuara nga ligji (kryesisht mbledhje e tarifave të administrimit dhe ndjekja e punimeve të mirëmbajtjes nga kompani të jashtme) dhe që në të shumtat e rasteve administratojnë një pallat të vetëm me orar të plotë.
Parashikimi i bërë në nenin 5 të projektligjit ndjek  të njëjtën linjë arsyetimi edhe me nenin 2 të projektligjit, sipas të cilit, nëse bashkëpronari nuk e ka shlyer pagesën e tarifave të prapambetura as në muajin e tretë, bashkë me kamatat përkatëse, kryesia ose administratori, i autorizuar nga kryesia, i drejtohet gjykatës për lëshimin e urdhrit të ekzekutimit dhe zyrës së përmbarimit për vënien në ekzekutim të detyrueshëm të vendimit të kryesisë, për detyrimin e pagimit të tarifave të prapambetura dhe të kamatave përkatëse. 
Në nenin 14 të projektligjit, përcaktohen llojet e riparimeve emergjente të ndërtesës, që kryhen me të ardhurat  e fondit rezervë, pa nevojë për përcaktim paraprak nga asambleja e bashkëpronarëve.

Në nenet 14 dhe 17 të projektligjit është parashikuar një rol ndihmës i njësive të qeverisjes vendore në mbledhjen e detyrimeve monetare të bashkëpronarëve. Konkretisht, parashikohet mundësia për bashkitë t’i drejtohen gjykatës për nxjerrjes së urdhrit të ekzekutimit për detyrimet monetare të bashkëpronarëve (neni 29/1), si alternativë, në rast se kryesia / administratori nuk i drejtohen vetë gjykatës për shkaqe të ndryshme (pamundësi asistence juridike etj.)
Në nenin 18 të projektligjit është riformuluar pika 1 e nenit 33 të ligjit aktual dhe është shtuar pika 1/a pasi në praktiken e secilit prej nesh prona e perbashket ngelet e degraduar për shkak të efekteve natyrore, apo për shkaqe subjektive nga mos mirëmbajtja, apo elementë të tjerë pjesë të pronës së përbashkët ngelet ne degradim, duke u kthyer jo funksionale dhe shpeshhere problematike, për një pjesë të banorëve që fatkeqësisht nuk arrijne kuorumin e nevojshem, për të marrë një vendim. 

Për ta ilustruar, katet e sipërme vuajnë më shumë për furnizimin me uje, nga mungesa e depozitave dhe sistemit të pompave, vuajnë për transport për shkak të mungeses së ashensorëve që jane demtuar dhe kanë dalë jashtë përdorimit, apo nuk janë deklaruar të rrezikshëm nga autoritetet. Taracat, çatitë, edhe pse janë pjesë e pronës së përbashkët përsëri ngelen të pariparuara apo gjithmonë mbulohen në shpenzimet e pronarëve të kateve të fundit për shkak se pjesa tjetër e bashkëpronareve nuk afektohen drejpërsëdrejti nga keqfunksionimi apo defektet e tyre. 

Pra, për zgjidhjen e këtyre nevojitet barazpeshimi i votimit në keto rinësime, që në dukje janë të zakonshme, por që realisht kanë peshë shumë të madhe për individët apo familjet afektohen ndikohen dhe cilësia e jetës së tyre prishet. Nga riformulimi dispozites, kjo gjë zgjidhet pasi nuk kemi pengesë për shkak të kuorumit, pasi vendimin perfundimtar e merr organi përkates që jep leje për instalimin e rinësimeve, vetëm se kostoja e shpenzimit për rimesim i kalon atyre grup familjeve të cilat janë në shumice dhe kanë qellimin e mirë, mirëfunksionimin e baneses në bashkëpronësi.  

Në nenet 20 dhe 21 të projektligjit është përcaktuar mënyra e veprimit dhe ndarja e përgjegjësive, në rastin e dëmeve apo ndërtesave që paraqesin rrezik shembjeje.
Në nenin 22 të projektligjit parashikohet shfuqizimi i paragrafit 3, që i jep të drejtën shoqërisë ndërtuese të refuzojë lëshimin e dokumentit të pronësisë nësë bashkëpronari nuk parapaguan tarifën e administrimit. Ky parashikim është në kundërshtim me dispozitat e ligjit që parashikojnë afatet e pagesës dhe masat që merren në rast mospagese.

Në nenin 23 të projektligjit parashikohet përditësimi i terminologjisë së ligjit, në përputhje me kuadrin ligjor në fuqi.
Në nenin 24, të projektligjit parashikohet hyrja në fuqi e ligjit.

VII. INSTITUCIONET DHE ORGANET QË NGARKOHEN PËR ZBATIMIN E LIGJIT.
Ngarkohen për zbatimin e këtij projekt-ligji Ministria e Drejtësisë, Ministria e Zhvillimit Urban si dhe institucionet e linjës.
VIII. MINISTRITË, INSTITUCIONET DHE SUBJEKTET E TJERA QË KANË KONTRIBUAR NË HARTIMIN E PROJEKTLIGJIT.
Projektligji është përgatitur nga përfaqësues të Ministrisë së Drejtësisë dhe Ministrisë së Zhvillimit Urban.
IX. RAPORTI I VLERËSIMIT TË TË ARDHURAVE DHE SHPENZIMEVE BUXHETORE.
Ky projektligj nuk ka kosto financiare shtesë në Buxhetin e Shtetit.
 PROPOZUES:
MINISTRI I DREJTËSISË
  MINISTRI I  ZHVILLIMIT  URBAN     

PETRIT VASILI
     EGLANTINA GJERMENI
________________________________________________________________________

Relacion për projektligjin  "Për disa shtesa dhe ndryshime në Ligjin Nr. 10 112, datë 09.04.2009, “Për administrimin e bashkëpronësisë në ndërtesat e banimit" 

