LIGJ
Nr.7688, daté 13.3.1993

PER BASHKEPRONESINE NE BANESA

Né mbéshtetje té nenit 16 té ligjit nr.7491, daté 29.4.1991 "Pér dispozitat kryesore
kushtetuese"”, me propozim té Késhillit té Ministrave,

KUVENDI POPULLOR
| REPUBLIKES SE SHQIPERISE

VENDOSI:

KREU I
DISPOZITA TE PERGJITHSHME

Neni 1
Ky ligj pércakton statusin ligjor té bashképronésisé né banesat dhe lokalet gé jané pjesé e tyre.
Neni 2

Ky ligj zbatohet pér té gjitha banesat me dy ose mé shumé pronaré, qé shérbejné pér banim
dhe gé mund té kené lokale shérbimesh e tregtie gé jané pjesé e tyre.

Neni 3

Né kuptim té kétij ligji, nése nuk specifikohet ndryshe:

a) "Kuoté e pjesémarrjes né bashképronési' do té thoté pjesa e pronésisé sé pandashme né
pronén e pérbashkét, detyrimi i pagesés né shpenzimet e pérbashkéta dhe masa e pjesémarrjes né
votim pér pronarét e ¢do njésie. Kuota e pjesémarrjes né bashképronési pér ¢cdo njési pércaktohet mbi
bazén e raportit té sipérfages sé njésisé (né m?) me shumén e sipérfageve té té gjitha njésive.

b) "Asamble" do té thoté organizimi i t& gjithé pronaréve té njésive né njé ndértesé né
bashképronési.

c) "Shpenzime té pérbashkéta” do té thoté shpenzimet ose detyrimet financiare t& asamblesé
pér pronén e pérbashkét.

¢) "Proné e pérbashkét" do té thoté té gjitha pjesét e njé prone né bashképronési pérveg
njésisé. Prona e pérbashkét éshté e pandashme dhe éshté né pronésiné e pérbashkét té pronaréve té
njésive individuale né pérputhje me kuotén e pjesémarrjes né bashképronési. Prona e pérbashkét
pérfshin té gjitha pjesét e ndértesés, gé nuk jané destinuar pér pérdorim individual, si truallin mbi té
cilin éshté ngritur ndértesa, oborret e rrethuara, themelet, muret mbajtése, cating, tarracén, shkallét,
sheshpushimet, ashensorét, kalimet, bodrumet, puset dhe depozitat e ujit. Prona e pérbashkét pérfshin
gjithashtu pjesé té ndértesés pér pérdorim té pérbashkét, té cilat jané instaluar gjaté ndértimit ose mé
voné, si kanalizime, kollona shkarkimi, oxhaké, sisteme elektrike, hidraulike, gazi ose ngrohje etj., qé
mund té kalojné népér pronén e pérbashkét deri né pikat e shpérndarjes né njésité individuale.

d) "Bashképronési" do té thoté proné e paluajtshme, pjesé té sé cilés jané destinuar si njési
individuale né pronési té vecanté dhe pjesa tjetér e sé cilés éshté destinuar si proné e pérbashkét né
pérdorim té pérbashkét té pronaréve té njésive. Prona e paluajtshme nuk éshté bashképronési nése
interesat e pandashme me pronén e pérbashkét nuk u takojné pronaréve té njésive dhe nése nuk jané té
pandashme nga prona e tyre individuale.

dh) "Akti i bashképronésisé" do té thoté dokumenti i marréveshjes, i cili, me regjistrimin né
hipoteké, krijon njé bashképronési, duke gené marréveshje detyruese midis krijuesit e pronaréve té
njésive dhe midis veté pronaréve né bashképronési.

e) "Krijuesi" do té thoté njé organizém ligjor, pérfshiré shtetin, organet e pushtetit lokal,
ndérmarrjet e administrimit té banesave, person ose grup personash gé veprojné sé bashku, né emér té



té ciléve regjistrohet akti i bashképronésisé, té cilét ofrojné pér shitje ose pér ¢do lloj kalimi tjetér né
pronési individuale té njésive brenda bashképronésisé.

€) "Njési" do té thoté njé pjesé e bashképronésisé e destinuar pér pronési individuale, e cila sé
bashku me njé pjesé tjetér té pandashme té pronés sé pérbashkét, pérbén njé pjesé té vecanté pasurie té
paluajtshme. Pérvegse kur parashikohet ndryshe né kété ligj ose né aktin e bashképronésisé, kjo pasuri
e paluajtshme trajtohet me po ato té drejta, qé i njihen ¢cdo pasurie tjetér té paluajtshme.

f) "Pronar i njésisé” do té thoté njé ose mé shumé persona gé kané né pronési njé njési
bashképronésie.

KREU II
KRIJIMI | BASHKEPRONESISE

Neni 4

Regjistrimi i aktit t& bashképronésisé béhet né hipotekén nén juridiksionin e sé cilés ndodhet
bashképronésia, né pérputhje me ligjet dhe rregullat e regjistrimit té pasurisé sé paluajtshme.

Né kohén kur regjistrohet bashképronésia, ¢do njési individuale sé bashku me kuotén e
pjesémarrjes né bashképronési regjistrohet mé vete dhe pérbén njé pjesé té vecanté pasurie té
paluajtshme. Kur pronésia e ¢do njésie kalon nga krijuesi te pronari individual dhe pér ¢do ndryshim
tjetér té mévonshém té pronésisé sé njésiseé, né regjistér shénohet data e ndryshimit té pronésisé, emri i
pronarit té ri dhe ¢do informacion tjetér i nevojshém pér regjistrimin e pasurisé sé paluajtshme.

Neni 5

Akti i bashképronésisé duhet té pérmbajé:

1. Pérshkrimin e pronés pérfshiré bashképronésing, truallin dhe strukturén e ndértesés, té
mjaftueshme pér regjistrimin né hipoteké;

2. Planimetri ose vizatime té mjaftueshme pér identifikimin e vendndodhjes dhe sipérfages sé
cdo njésie brenda strukturés ndértimore;

3. Kuotat e pjesémarrjes né bashképronési pér ¢cdo njési, té shprehura né pérgindje ose né
pjesé proporcioanle té shumés sé kuotave té pérgjithshme né bashképronési;

4. Pérshkrimin e pronés sé pérbashkeét;

5. Procedurat e formimit dhe funksionimit té asamblesé sé pronaréve té njésive.

Neni 6

Akti i bashképronésisé duhet té pércaktojé pér ¢cdo njési né thysé ose né pérgindje kuotén e
pandashme té pjesémarrjes né pronén e pérbashkét, detyrimin pér pagesé né shpenzimet e pérbashkéta
dhe masén e votimit né asamble. Akti i bashképronésisé duhet t& pércaktojé gjithashtu formulén e
pérdorur pér ndarjen e kuotave. Caktimi i kuotave nuk duhet té favorizojé njésité qé jané né pronési té
krijuesit té bashképronésisé.

Neni 7

Né njésité (apartamentet) ku ka mé shumé se njé pronar, marrédhéniet e bashképronésisé
midis pronaréve rregullohen né bazé té dispozitave té kétij ligji dhe té aktit té bashképronésisé.

Neni 8
Nése njé apo disa njési shtohen ose pakésohen né bashképronési, akti i bashképronésisé duhet
té pércaktojé formulén gé do té pérdoret pér rillogaritjen e kuotave té pjesémarrjes pér té gjitha njésité

e pérfshira né bashképronési pas shtimit ose pakésimit.

Neni 9



Shtesat ose ndryshimet né aktin e bashképronésisé b&hen me miratimin e té gjithé pronaréve té
njésisé. Cdo shtesé ose ndryshim duhet té regjistrohet né hipoteké.

KREU 11l
TE DREJTAT DHE DETYRIMET E PRONAREVE TE NJESISE

Neni 10

Pronari i njésisé ka té drejté té pérdoré, té shesé, té japé me qgira, té dhurojé apo té hipotekojé
njésiné né pérputhje me normat e pronésisé dhe dispozitat e pérgjithshme té Kodit Civil pér
pérdorimin dhe tjetérsimin e pasurisé sé paluajtshme proné private, por njésia dhe kuota e pjesémarrjes
né pronén e pérbashkét nuk mund té tjetérsohen té ndara nga njéra-tjetra.

Neni 11

Pér sa kohé gé njé ose disa njési nuk jané shitur ose mbeten né pronési dhe kontroll té krijuesit
té bashképronésisé, ky i fundit do t& mbetet pronar i njé kuote pjesémarrjeje né bashképronési né
pérputhje me kuotén respektive té njésive té pashitura dhe do té keté té drejtat dhe detyrimet e késaj
pjesémarrjeje, pérfshiré detyrimin pér té kontribuar né shpenzimet e pérbashkéta sipas kuotés gé ka.

Neni 12

Personat (& banojné né njésiné e pronarit nuk marrin pjesé né administrimin e
bashképronésisé apo né marrjen e vendimeve té asamblesg, por duhet té zbatojné rregullat e caktuara
nga asambleja pér té gjithé banorét e bashképronésisé.

KREU IV
MIREMBAJTJA, RIPARIMI DHE PERMIRESIMI | PRONES

Neni 13

Pronari i njésisé éshté i detyruar t€ mirémbajé njésiné dhe shpenzimet e veta. Me
mirémbajtjen e njésisé individuale, asnjé pronar nuk duhet té cenojé, démtojé apo té rrezikojé pronén e
pérbashkét ose pronén e njé pronari tjetér.

Pér inspektimin, riparimin ose zévendésimin e elementéve té pronés sé pérbashkét, gé mund té
kryhen vetém népérmjet ambienteve té njésisé, pronari lajmérohet 15 dité pérpara, pérveg rasteve té
urgjencés. Pronari i njésisé éshté i detyruar té lejojé kryerjen e kétyre punimeve.

Neni 14

Administrimi, mirémbajtja dhe riparimi i zakonshém i pronés sé pérbashkét éshté detyré e
asamblesé dhe shpenzimet pér kryerjen e kétyre punimeve do té jené shpenzime té pérbashkéta.
Asambleja mund té angazhojé punonjés ose té lidhé kontrata pér té kryer kéto punime.

Neni 15

Pérmirésimet e zakonshme né komoditetin dhe miréfunksionimin e bashképronésisé mund té
ndérmerren nga asambleja me miratimin e shumicés sé kuotave pjesémarrése. Pérmirésimet e médha
ose rinovimet e pronés sé pérbashkét, si¢ jané vendosja e kaldajave pér ujé té ngrohté, sistemeve té
ngrohjes gendrore, depozitave té ujit, ashensoréve dhe pérmirésime té tjera té késaj natyre, mund té
ndérmerren nga asambleja vetém né rast se miratohen nga té paktén 75 pér gind e Kkuotave
pjesémarrése.

Neni 16



Pronari i njésisé mund té béjé cdo lloj pérmirésimi ose ndryshimi né njésiné individuale gé
nuk cenon integritetin struktural, rrjetin inxhinjerik dhe njésité e tjera individuale. Pronari i njésisé nuk
mund ta ndryshojé pamijen e pronés sé pérbashkét pa marré mé paré lejen e asamblesé.

Neni 17

Kufijté midis njésive fginje mund té ndryshohen me marréveshjen e paléve té interesuara dhe
miratimin e asamblesé. Kufijté midis njésive dhe pronés sé pérbashkét mund té ndryshohen vetém me
ndryshimin e aktit té bashké&pronésisé me miratimin unanim té pronaréve.

Neni 18

Kur pronari i njésisé ose njé person tjetér gé vepron né emér té tij, shkakton dém né njé pjesé
té pronés sé pérbashkét ose té njé njésie tjetér, pronari gé ka shkaktuar démin duhet té riparojé démin
ose té paguajé shpenzimet e riparimit.

Neni 19

Pronari i njésisé pérgjigjet pér sigurimin e pronés seé tij.
Asambleja do té sigurojé pronén e pérbashkét kundér rrezikut té humbjes, démtimit etj.

KREU V
ASAMBLEJA E BASHKEPRONAREVE

Neni 20

Asambleja e bashképronaréve duhet té formohet dhe mbledhja organizuese e asamblesé, duhet
té thirret nga krijuesi i bashképronésisé brenda 30 ditéve nga data kur té paktén 1/3 e kuotave
pjesémarrése né bashképronési kané fituar pronésiné mbi pjesét individuale. Anétarésia né asamble
pérbéhet nga pronarét e té gjitha njésive, pérfshiré krijuesin e bashképronésisé pér sa kohé gé ajo ka né
pronési njé apo mé shumé njési.

Neni 21

Pas mbledhjes sé paré organizuese, mbledhjet e asamblesé duhet té thirren té paktén njé heré
né vit. Mbledhje té vecanta té asamblesé mund té thirren né ¢cdo kohé nga kryesia e asamblesé ose nga
pronarét e njésive gé pérfagésojné té paktén 20 pér gind té kuotave pjesémarrése né bashképronési. Té
gjithé pronarét duhet té njoftohen pér cdo mbledhje té paktén 10 dité pérpara datés sé mbledhjes.

Neni 22

Mbledhja e asamblesé mund té hapet dhe merren vendime né qofté se té paktén 2/3 e kuotave
pjesémarrése né votim jané té pranishme personalisht ose me prokuré. Nése kjo shumicé nuk éshté e
pranishme, mbledhja shtyhet pér t'u thirrur pérséri. Né mbledhjen e rithirrur, vendimet mund té merren
pavarésisht nga shuma e kuotave votuese té pranishme.

Neni 23

Nése nuk parashikohet ndryshe né ligj ose né aktin e bashképronésisé, vendimet e asamblesé
merren me shumicé té thjeshté votash té kuotave pjesémarrése. Votat e kuotuara pér ¢do njési nuk
mund té ndahen. VVotat mund té deklarohen me prokuré, kur prokura éshté me shkrim dhe e nénshkruar
nga pronari né emér té té cilit béhet deklarimi i votés. Né rast se votimi éshté i barabarté, vota e
kryetarit éshté vendimtare.



Neni 24

Asambleja ka kéto kompetenca:

a) Té ngarkojé, té mbikéqyré dhe té shkarkojé njé person, firmé, punonjés apo personel tjetér
pér té administruar, pérdorur ose pér té kryer shérbime pér bashképronésing, pérfshiré edhe kryerjen e
detyrimeve té asamblesé;

b) Té administrojé problemet fiskale té& bashképronésisé, duke caktuar buxhetin e té ardhurave,
shpenzimeve dhe rezervave, duke mbledhur dhe llogaritur kontributin e zakonshém dhe té vecanté pér
shpenzimet e pérbashkéta, duke paguar faturat dhe duke shlyer té gjitha detyrimet e tjera financiare té
asamblesé dhe duke mbajtur librat e llogarisé sé bashképronésisé;

c) Té lidnhé kontrata dhe té ngarkojé detyra né emér té vet ose té pronaréve pér ¢éshtje té
bashképronésisé;

¢) Té pércaktojé pérdorimin, mirémbajtjen, riparimin, z&vendésimin dhe modifikimin e pronés
Sé pérbashkét;

d) Té ngrejé padi dhe t¢é mbrohet né emér té vet ose té pronaréve pér probleme té
bashképronésisé;

dh) Té sigurojé, brenda kufijve té arsyeshém, pronén e pérbashkét né bashképronési kundér
rrezigeve té humbjes ose démtimit;

e) Té vendosé sanksione pér pagesén me vonesé té detyrimeve;

€) Té adoptojé e té ndryshojé rregullat dhe pércaktimet pér bashképronésing;

f) Té ushtrojé kompetenca té tjera té dhéna nga akti i bashképronésisé ose me votim té
pronaréve.

Neni 25

Asambleja mund té hyjé né marréveshje pér té marré hua pér mirémbajtjen, riparimin ose
pérmirésimin e pronés sé pérbashkét ose pér shpenzimet e administrimit t& bashképronésisé me
miratimin e shumicés sé kuotave pjesémarrése né votim né njé mbledhje té asamblesé. Kjo hua mund
té sigurohet me derdhje parash né té ardhmen nga asambleja, duke pérfshiré té drejtén e asamblesé pér
té marré pagat e shpenzimeve té zakonshme.

Qé té hipotekojé ose gé té sigurojé njé hua me pronén e paluajtshme té bashképronésisé,
asambleja duhet té marré miratimin unanim té pronaréve. Secili pronar i njésisé éshté i liré té
hipotekojé pronén e vet individuale bashké me kuotén e pjesémarrjes né bashképronési pa miratimin e
asamblesé ose té pronaréve té tjeré.

Neni 26

Nése njé vendim i asamblesé éshté né kundérshtim me ligjin apo aktin e bashképronaréve ose
shkakton prekje té interesave té njé pakice pronarésh, ¢cdo pronar ka té drejté té ngrejé padi gjyqgésore
pér té kundérshtuar vlefshmérine e vendimit brenda 60 ditéve nga data e marrjes sé tij. Ngritja e
padisé nuk e pezullon zbatimin e vendimit té asamblesé, pérve¢ rastit kur njé gjé té tillé e vendos
gjykata.

KREU VI
KREYSIA E ASAMBLESE

Neni 27
Né mbledhjen organizuese té asamblesé, pronarét e njésive zgjedhin njé kryesi té pérbashkét
nga anétaré té asamblesé, duke pércaktuar numrin e tyre dhe afatin pér té cilin zgjidhen. Kandidati gé
merr numrin mé té madh té votave, do té jeté kryetar i kryesisé.

Neni 28

Pérve¢ kompetencave té rezervuara ekskluzivisht pér asamblené ose qé kérkojné votim té



pronaréve né njé mbledhje té asamblesé, kryesia mund té veprojé né emér té asamblesé pér
administrimin dhe pérdorimin e bashképronésisé. Vetém pér kéto géllime kryesia mund t'i delegojé
pérgjegjésité e veta té administrimit, t& punésojé personel ose té caktojé persona gé i quan té
nevojshém pér kryerjen e detyrimeve té saj.

Neni 29

Kryetari i kryesisé mund té pérfagésojé asamblené né kontrata dhe té marré pérgjegjési né
emér té asamblesé, si dhe mund ta pérfagésojé kundér té tretéve, pérfshiré padité gjygésore té
asamblesé kundér njé pronari, gé nuk ka shlyer detyrimet e tij ndaj asamblesé, ose né padiné e njé
pronari kundér vendimit té marré nga asambleja.

KREU VII
SHPENZIMET E PERBASHKETA; MBLEDHJA E KUOTAVE

Neni 30

Viti fiskal i asamblesé do té pércaktohet nga ajo veté né mbledhjen organizuese.

Para fillimit té vitit t& ardhshém fiskal dhe pér ¢do vit fiskal té€ métejshém, kryesia duhet té
pérgatisé dhe t'u paragesé pronaréve té njésive buxhetin vjetor t& mjaftueshém pér té mbuluar
shpezimet e parashikuara pér mirémbajtjen dhe funksionimin e pronés sé pérbashkét, dhe nése njé
fond rezervé pér zévendésime e pérmirésime té pronés sé pérbashkét &shté miratuar nga pronarét, edhe
shumén e nevojshme pér kété fond. Buxheti vjetor duhet té miratohet nga shumica e kuotave
pjesémarrése votuese né njé mbledhje té asamblesé.

Neni 31

Té gjithé pronaréve té njésive u kérkohet té paguajné paraprakisht pjesén e tyre té kuotés sé
buxhetit vjetor pér shpenzimet e pérbashkéta. Kéto pagesa mund té béhen mujore, né fillim té cdo
muaji té vitit fiskal pér té cilin jané caktuar shpenzimet e pérbashkéta.

Neni 32

Me votimin pro té 2/3 té kuotave té pronésisé, pronaréve mund t'u kérkohet pagesé e vecanté
pérvec shpenzimeve té pérbashkéta té buxhetit, pér té kryer shpenzime té paparashikuara dhe té
nevojshme. Kéto pagesa do té béhen sipas kushteve té caktuara nga asambleja né kohé kur kérkohet
kjo pagesé.

Neni 33

Asambleja mund té caktojé njé normé interesi me njé shumé sa giraja mé e larté e banesave e
lejuar me ligj, kundér pronarit gé nuk paguan pjesén e tij té shpenzimeve té pérbashkéta, pérfshiré
edhe pagesat e veganta, 30 dité pas afatit té caktuar.

Asambleja ka té drejté t€ ngrejé padi kundér ¢do pronari gé nuk paguan pjesén e tij té
shpenzimeve té pérbashkéta, pérfshiré edhe pagesat e vecanta, 90 dité pas afatit té caktuar pér té béré
pagesén.

Vendimi i gjykatés né favor t€ asamblesé pér shumat gé detyrohet té paguajé ¢do pronar,
mund té zbatohet me té gjitha ményrat e parashikuara né Kodin e Procedurés Civile pér nxjerrjen e
detyrimeve.

KREU VIII
MBARIMI | BASHKEPRONESISE

Neni 34



Pérveg rastit kur e gjithé prona né bahképronési kalon né pronési té ploté, bashképronésia
mund té mbarojé dhe prona té likuidohet vetém me aprovim té 100 pér gind té kuotave pjesémarrése
votuese, nése nuk parashikohet ndryshe né aktin e bashképronésisé. Té ardhurat nga kalimi i pronésisé
ose mbarimi dhe likuidimi i bashképronésisé do t'u ndahen bashképronaréve proporcionalisht me
kuotat e tyre té pjesémarrjes né bashképronési.

Mbarimi i bashképronésisé duhet té pasqyrohet né regjistrin e pronave té paluajtshme.
Neni 35

Ngarkohet Késhilli i Ministrave té nxjerré aktet nénligjore pér zbatimin e kétij ligji.
Neni 36

Té gjitha dispozitat ligjore e nénligjore gé bien né kundérshtim me kété ligj, shfugizohen.
Neni 37

Ky ligj hyn né fugi 15 dité pas shpalljes sé tij.

Shpallur me dekretin nr.505, daté 1.4.1993 té Presidentit té Republikés sé Shqipérisé, Sali
Berisha
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