Republika e Kosovés

Republika Kosovo - Republic of Kosovo
Kuvendi - Skupstina - Assembly

Ligji Nr.04/L-061

PER SHITJEN E BANESAVE PER TE CILAT EKZISTON E DREJTA
BANESORE

Kuvendi i Republikés sé Kosovés;
Né bazé té nenit 65 (1) té Kushtetutés sé Republikés sé Kosovés,

Miraton

LIGJ PER SHITJEN E BANESAVE PER TE CILAT EKZISTON E
DREJTA BANESORE

KREU I
DISPOZITAT E PERGJITHSHME

Neni 1
Qéllimi

Me kété ligj rregullohen kushtet dhe ményra e shitjes sé banesave né pronési shogérore dhe
publike pér té cilat ekziston e drejta banesore apo e drejta e shfrytézimit me qira pér kohé té
pacaktuar, sé bashku me pjesét e pérbashkéta dhe pajisjet e ndértesés si dhe ményra e
pércaktimit t& cmimit shités té banesés dhe shuarja e sé drejtés banesore.



Neni 2
Fusha e zbatimit

Ky ligj zbatohet pér banesat né pronési shogérore dhe publike pér té cilat ekziston e drejta
banesore.

Neni 3
Pérkufizimet

1. Shprehjet e pérdorura né kété ligj kané kété kuptim:

1.1. Ndértesé banimi - térésia ose pjesa mé e madhe e saj, éshté e destinuar dhe
shfrytézohet pér banim;

1.2. Banesé - njé ose mé tepér hapésira, té destinuara dhe té pérshtatshme pér banim sé
bashku me hapésirat ndihmése, té cilat sipas rregullit pérbéjné njé térési dhe kané hyrje
té vecanté,

1.3. Hapésira ndihmése - hapésirat ose hapésirat e pérbashkéta té cilat géndrojné
ndaras nga ndértesa banesore, por jané né funksion té ndértesés banesore, pérpos
garazheve;

1.4. Shitje e banesés - shitja e banesés né pronési shogérore, respektivisht né pronési
publike pér té cilén ekziston e drejta banesore e bartésit té sé drejtés banesore dhe
personave té tjeré té autorizuar, qé pércaktohen me kété ligj;

1.5. Pjesét e pérbashkéta dhe pajisjet e ndértesés sé banimit - pjesét dhe pajisjet té
cilat i shérbejné ndértesés si térési, pérfshiré themelet, muret kryesore, kulmi, shkallét,
oxhaget, ashensorét, fasada, bodrumi, tavani, korridori, ndrigimi, vendi pér larjen dhe
tharjen e rrobave, hapésirat pér mbeturina, hapésirat pér késhillin e ndértesés, pajisjet
elektrike, rrufepritési, kanalizimi, ujésjellési, rrjeti telefonik, pajisjet e ngrohjes
gendrore, kazanet, gazi dhe uji i ngrohté dhe instalimi i antenés telefonike;

1.6. Bartés i sé drejtés banesore - personi fizik té cilit i &shté ndaré banesa - i éshté
dhéné né shfrytézim dhe i cili ka lidh kontraté mbi shfrytézimin e banesés;

1.7. Anétaré té ngushté té bashkésisé familjare té bartésit té sé drejtés banesore -
bashkéshorti, fémijét e lindur né martesé dhe jashté martese, té adaptuarit, thjeshtrit,
njerka, adaptuesi, si dhe personat e tjeré té cilét bartési i sé drejtés banesore ka pér
detyré t’i mbajé sipas ligjit, apo kéta persona sipas ligjit, kané pér detyré té ushqgejné
bartésin e sé drejtés banesore, e té cilét bashkéjetojné;

1.8. Blerés - personi gé sipas kushteve té kétij ligji, mund té blejé banesén pér té cilén
ekziston e drejta banesore, e gé pérfshiné bartésin e té drejtés banesore si dhe anétarét e



ngushté té bashkésisé familjare té bartésit té sé drejtés banesore, me pélgimin e tij té
dhéné gjaté jetés ose pas vdekjes sé tij, me aktvendim té trashégimisé;

1.9. Shités - person juridik, bartési i té drejtés sé disponimit pér banesat né pronési
publike, Agjencia Kosovare e Privatizimit pér banesat né pronési shoqérore,
respektivisht komunat, pér banesat té cilave pronari éshté i panjohur;

1.10. Kontraté - kontrata pér shitjen e banesés pér té cilén ekziston e drejta banesore e
lidhur né pajtim me dispozitat e kétij ligji;

1.11. Koficienti i lirimit - zbritja nga ¢mimi shités i banesés i caktuar né kuptim té
nenit 17, 18, 19, 20 dhe 21 té kétij ligji;

1.12. Ministria - Ministria pérkatése e mjedisit dhe planifikimit hapésinor.

Neni 4

1. Banesa shitet me pjesét e pérbashkéta dhe pajisjet e ndértesés té cilat i shérbejné ndértesés si
térési.

2. Objekt i shitjes éshté edhe garazhi, nése ajo éshté pjesé e ndértesés sé banimit, apo nése
bartésit té sé drejtés banesore i éshté ndaré pér pérdorimin e tij/saj si pjesé e banesés.
Neni 5
1. Nuk konsiderohen si banesa né kuptimin e kétij ligji:
1.1. hapésirat né ndértesa qé shérbejné pér vendosje té pérkohshme; dhe

1.2. hapésirat afariste dhe administrative né ndértesa.

Neni 6

1. Banesat né pronésiné e personave juridiké, selia e té ciléve éshté né territorin e shtetit tong,
té cilat gjinden né territorin e ndonjé shteti té dalé nga ish Jugosllavia, do té shiten né pérputhje
me dispozitat e marréveshjeve ndérmjet shteteve dhe nén kushtet e reciprocitetit, né qofté se
ndryshe nuk éshté rregulluar me marréveshjet bilaterale.

2. Shtetasit e huaj mund té blejné banesé sipas kushteve té pércaktuara me kété ligj, vetém nése
éshté e mundur gé edhe shtetasit e Republikés sé Kosovés té blejné banesé me kushte té njéjta
né shtetin pérkatés.



KREU Il
E DREJTA PER BLERJEN E BANESES

Neni 7

1. Cdo bartés i sé drejtés banesore, pérkatésisht shfrytézues i banesés né pronési shogérore apo
publike, pérvec né rastet nga neni 11 i kétij ligji, duhet té paragesé kérkesé me shkrim pér
blerjen e banesés.

2. Kérkesa pér blerjen e banesés i paraqitet:

2.1. Agjencisé Kosovare pér Privatizim, pér banesat qé bartés i té drejtés sé disponimit
éshté né pronési shogérore;

2.2. Institucionit publik i cili e ka ndaré banesén, pérkatésisht i cili éshté bartés i té
drejtés sé disponimit té banesés, pér banesat gé bartés i té drejtés sé disponimit &shté né
pronési publike.

3. Kérkesa nga paragrafi 1. i kétij neni, duhet té dorézohet né afat prej dy (2) vitesh, nga dita e
hyrjes né fuqi té kétij ligji, kurse kontrata e shitjes sé banesés duhet té lidhet né afat prej tre (3)
muajsh, nga dita e paraqgitjes sé kérkesés pér blerjen e banesés.

4. Nése shitési, pérkundér kérkesés sé bartésit té sé drejtés banesore, respektivisht blerésit té
autorizuar i cili ka té drejté té blej banesé, refuzon ose nuk lidhé kontraté brenda afatit té
paraparé né paragrafin 3. té kétij neni, blerési fiton té drejtén g€ né procedurén
jashtékontestimore té kérkojé nga gjykata kompetente gé té nxjerr aktvendim i cili e
zBvendéson kontratén.

5. Pérjashtimisht, afati pér lidhjen e kontratés pér blerjen e banesés pér té cilén né kohén e
paraqitjes sé kérkesés pér blerje nuk dihen té gjitha faktet relevante gé jané thelbésore pér
shitjen e saj, afati i ri do té fillojé prej dités kur kéto fakte béhen té njohura.

6. Faktet e njohura pér shitblerjen e banesés vlerésohen né kohén e lidhjes sé kontratés.
7. Shitési éshté i detyruar gqé né afat prej tre (3) muajsh, nga hyrja né fugi e kétij ligji, té

informojé bartésin e sé drejtés banesore, pérkatésisht shfrytézuesin e banesés pér té drejtat e tij
té pércaktuara me kété nen.



Neni 8

Anétarét e ngushté té bashkésisé familjare té bartésit té sé drejtés banesore kané té drejté
banimi né banesén e cila shitet sipas dispozitave té kétij ligji.

Neni 9

1. Kur té drejtén banesore e ka fituar njeri nga bashkéshortét té cilét jetojné né familjen e
pérbashkét, bartés i sé drejtés banesore éshté edhe bashkéshorti tjetér.

2. Bashkéshortét mund ta blejné bashkérisht banesén, kurse njéri nga ata vetém me pajtim té
tjetrit.

3. Né rastet kur bashkébanuesit jané bartés té sé drejtés banesore, ata e blejné banesén
bashkérisht, secili pér pjesén né té cilén éshté bartés i sé drejtés banesore, né qofté se ata nuk
arrijné marréveshje tjetér.

4. Pérjashtimisht nga paragrafi 3. i kétij neni, vlen rasti kur njé ose mé shumé bashkébanues
nuk dorézojné kérkesé pér blerjen e pjesés sé tij/saj té banesés brenda afatit té paraparé né
dispozitat e paragrafit 3. té nenit 7 té kétij ligji, né ato raste bashkébanuesit tjeré fitojné té
drejtén té blejné banesén né térési.

5. Marréveshja, nga paragrafi 2. dhe 3. i kétij neni, béhet né formé té kontratés me shkrim dhe
vértetohet né Institucionin kompetent.

6. Né rast t&¢ mosmarréveshjeve, vendoset né proceduré gjygésore.

Neni 10

1. Banesat, pér té cilat éshté vértetuar se shitési i tyre éshté i panjohur, té drejtén e shitjes e
barté komuna né territorin e sé cilés ndodhet banesa.

2. Né kuptim té kétij ligji, banesat me shités té panjohur konsiderohen ato banesa né lidhje me
té cilat bartési i sé drejtés sé disponimit éshté personi juridik i cili nuk e ka regjistruar
veprimtaring, ose ka ndérpreré aktivitetet e tij dhe sukcesori i tij éshté i pa njohur, ose selia e tij
nuk dihet dhe bartési i té drejtés banesore nuk éshté né gjendje té béjé kérkesé pér blerjen e
banesés brenda afatit té pércaktuar me paragrafin 3. té nenit 7 té kétij ligji.

3. Né rastet nga paragrafi 1. i kétij neni, bartési i sé drejtés banesore, i parashtron kérkesé pér
blerjen e banesés organit té autorizuar té administratés komunale né territorin e sé cilés gjendet
banesa.



4. Organi komunal i autorizuar, pas pérfundimit té procedurés sé caktuar, aprovon kérkesén pér
blerjen e banesés sé bartésit t& sé drejtés banesore i cili i ka plotésuar kushtet e parapara me
kété ligj dhe nénshkruan kontratén brenda afatit té pércaktuar me nenin 7 té kétij ligji.

KREU 111
PERJASHTIMI NGA E DREJTA PER BLERJEN E BANESES
Neni 11
1. Nga shitja, sipas dispozitave té kétij ligji, pérjashtohet:

1.1. banesa e cila gjendet né ndértesat ndaj té cilave éshté iniciuar procedura e rrénimit;
1.2. banesa e cila gjendet né ndértesat administrative té cilat shfrytézohen pér ushtrimin e
veprimtarisé sé administratés shtetérore, gjygésisé, shéndetésisé, si dhe ndértesat tjera
reprezentative té cilat shfrytézohen pér nevojat e institucioneve lokale dhe gendrore;

1.3. banesa e cila gjendet né institucionet bamirése, respektivisht qé i ka takuar
institucionit bamirés dhe e cila mund ta vazhdojé edhe mé tutje realizimin e géllimeve pér
té cilat éshté themeluar, ndértesés sé ngritur ose té bleré nga mjetet e dhéna ose té

mbledhura pér bamirési dhe géllime tjera pér interes publik;

1.4. banesa e cila shfrytézohet pér banim té pensionistéve dhe personave tjeré, né kuptim
té mbrojtjes sociale.

2. Bartésit té sé drejtés banesore duhet ti kompensohet né ményré ekuivalente.

KREU IV
KOMPETENCAT PER CAKTIMIN E STATUSIT TE BANESES

Neni 12
1. Komuna pércakton se cilat banesa béjné pjesé né ndértesat administrative ose reprezentative,
sipas nenit 11 té kétij ligji.

2. Komuna, me kérkesén e personit té interesuar, vérteton se cilat banesa jané ngrité ose bleré
nga mjetet e dhéna ose té mbledhura pér géllime bamirésie ose géllime tjera me interes publik,
sipas nenit 11 té kétij ligji.



Neni 13
1. Para nénshkrimit té kontratés pér shitjen e banesés, shitési éshté i detyruar gé té kérkojé nga
Agjencia Kosovare pér Prona, qé té vértetojé se a éshté ushtruar ndonjé kérkesé pér até banesé
né Drejtoriné pér Céshtje Pronésore Banesore e themeluar me rregulloren e UNMIK-ut
1999/23, dhe 2000/60, apo né Agjenciné Kosovare pér Prona e themeluar me rregullore té
UNMIK-ut 2006/50 e ndryshuar dhe e plotésuar me Ligjin Nr. 03/L-079.
2. Nése Agjencia Kosovare pér Prona apo trashégimtari i saj vérteton se pér banesén gé éshté
objekt i shitjes, éshté ushtruar kérkesé né institucione nga paragrafi 1. i kétij neni, detyrohet gé
shitésit t’ia dérgojé kopjen e certifikuar té vendimit t&¢ Komisionit pér Kérkesa Pronésore
Banesore, pérkatésisht t¢ Komisionit té Kosovés pér Kérkesa Pronésore, gé shitési duhet ta
respektojé.
3. Banesat té cilat jané objekt i konfliktit té sé drejtés banesore nuk mund té shiten deri né
marrjen e vendimit té plotfugishém té gjykatés apo institucionit tjetér kompetent.
Neni 14
Pérmbajtja e Kontratés pér Shitjen e Banesés
1. Shitja e banesés realizohet né bazé té kontratés e cila pérpilohet me shkrim dhe pérmban:
1.1. palét kontraktuese;
1.2. kohén dhe vendin e lidhjes sé kontratés;
1.3. té dhénat e banesés e cila éshté 1éndé e késaj kontrate;

1.4. ¢mimin;

1.5. deklaratén e shitésit gé pranon bartjen e té drejtés pronésore né blerésin dhe
regjistrimin e saj né regjistrin mbi pronén e paluajtshme;

1.6. deklaratén e blerésit gé pranon regjistrimin e hipotekés mbi banesé, né rastet e
pagesés sé cmimit me késte;

1.7. kushtet, ményrén dhe afatin e pérmbushjes sé kontratés; dhe

1.8. shkaget pér shképutjen e kontratés.



Neni 15

1. Kontrata e lidhur nga palét kontraktuese duhet té respektojné afatin e pércaktuar me
paragrafin 3. té nenit 7 té keétij ligji.

2. Kontrata e nénshkruar nga palét kontraktuese vértetohet né institucionin kompetent.
Neni 16
Caktimi i Cmimit té Shitjes

1.2(;mimi bazé pér pérllogaritjen e cmimit té shitjes pér banesa éshté njégind (100) Euro pér
m-<.

2. Koeficienti i lirimit éshté KI=0.03 pér ¢do vit vjetérsie.

Neni 17
1. Cmimi i shitjes sé banesés llogaritet sipas formulés:
Csh=VI- (VIx Vj xKI)
Ku:
Csh - ¢mimi i shitjes;
VI - vlera e banesés;
Vj - vjetéria e banesés;

KI - koeficienti i lirimeve.

Neni 18

1. Koeficienti i lirimit gjaté procesit té pérllogaritjes sé ¢mimit té shitjes sé banesés zbatohet
pér periudhén e vjetérsisé sé banesés prej pesémbédhjeté (15) deri tridhjeté (30) vite.

2. Pér banesat qé jané mé té vjetra se tridhjeté (30) vite, aplikohet koeficienti i lirimit sikurse te
ato me vjetérsi me tridhjeté (30) vite.



Neni 19

Cmimi i garazhit caktohet né ményrén e pércaktuar sipas paragrafit 1. té nenit 16 té kétij ligji,
por blerési nuk ka té drejté né lirime dhe duhet té paguaj shumén e ¢mimit té garazhit sipas
nenit 20 té keétij ligji.

Neni 20
Ményra e Pagesés sé Cmimit té Shitjes sé Banesés

1. Pagesa e ¢mimit té shitjes sé banesés dhe garazhit mund té béhet me mjete té gatshme me
¢’rast pérfitohet zbritja prej 20% nga ¢mimi i shitjes. Afati i pagesés me mjete té gatshme nuk
mund té jeté mé i gjaté se pesémbédhjeté (15) dité, pas dités sé nénshkrimit té kontratés.

2. Pagesa e ¢cmimit té shitjes sé banesés mund té béhet edhe me késte mujore pér njé periudhé
Jo mé té gjaté se dhjeté (10) vjet.

Neni 21

Nése blerési i banesés nuk i pérmbahet kontratés mbi ményrén e pagesés, pér vonesat e
konstatuara do té zbatohen kamatat ndéshkuese sipas ligjit né fuqi.

Neni 22
Pamundésia e Pagesés sé Cmimit té Banesés

1. Nése blerési i banesés nuk mund ta paguajé borxhin pér shkak té humbjes sé té ardhurave té
rregullta gé i ka pasur ai dhe anétarét e bashkésisé familjare té tij/saj té cilét banojné me té,
shképutet kontrata mbi shitjen e banesés dhe krijohet bashképronésia né pjesén e banesés né
pérpjesétueshméri me numrin e késteve té paguara né raport me numrin e pérgjithshém té
késteve té kontraktuara.

2. Né rastin nga paragrafi 1. i kétij neni, blerési i banesés vazhdon ta shfrytézojé banesén né
cilésiné e giramarrésit té banesés pér pjesén e banesés né té cilén nuk e ka fituar pronésing.



KREU V
REGJISTRIMI | TE DREJTES SE PRONESISE NE BANESE

Neni 23

1. Blerési fiton té drejtén e pronésis€é mbi banesén, me rastin e regjistrimit té banesés né
regjistrin e té drejtave mbi pronén e paluajtshme.

2. Nése blerési ka kontraktuar ményrén e pagesés sé ¢mimit blerés me késte, e drejta e
regjistrimit té pronésisé né regjistrin e té drejtave mbi pronén e paluajtshme fitohet me pagesén
e késtit té fundit.

3. Nése prona e paluajtshme nuk éshté e regjistruar né regjistrin e té drejtave mbi pronén e
paluajtshme, e drejta e pronésisé mbi banesé pér té cilén éshté kryer pagesa fitohet me
vértetimin dhe regjistrimin e kontratés né organin kompetent né territorin e sé cilés gjendet
banesa.

4. Zyra e kadastrés sé komunés i regjistron té drejtat e pronave té paluajtshme né regjistér
sipas autorizimit té Agjensionit té Kadastrés té Kosovés dhe né pajtim me ligjin né fuqi.

Neni 24
Né rastin e kontraktimit té pagesés sé ¢cmimit né késte, kontrata pér shitjen e banesés duhet té
pérmbajé deklaratén e blerésit me té cilén atij/asaj i mundésohet regjistrimi i té drejtés sé
hipotekés né llogari té shitésit mbi banesén e bleré, pér lartésiné e cmimit dhe interesit.

Neni 25

1. E drejta e hipotekés fitohet me regjistrimin e saj né regjistrin e té drejtave mbi pronén e
paluajtshme.

2. Né komunat ku nuk éshté themeluar regjistri i té drejtave mbi pronén e paluajtshme, e drejta
e hipotekés fitohet me regjistrimin e késaj té drejte né njé regjistér tjetér adekuat pér
regjistrimin e té drejtés sé pengut mbi pronén e paluajtshme.

3. NEé rastet kur organi kompetent pranon kérkesén pér regjistrimin ose njohjen e té drejtés sé

pronésisé mbi banesé, ajo duhet, sipas detyrés zyrtare, ta regjistrojé edhe té drejtén e hipotekés
né llogari té shitésit pér lartésiné e cmimit shités dhe interesit.
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Neni 26
E drejta banesore do té shuhet né ditén né té cilén bartési i té drejtés banesore ose i autorizuari i
tij, nénshkruan kontratén mbi shitblerjen e banesés.

Neni 27

Pér kontratat e shitjes sé banesave, sipas dispozitave té kétij ligji, nuk paguhet tatim-garkullimi
pér proné té paluajtshme.

KREU VI
MENYRA E SHPERNDARJES SE MJETEVE TE REALIZUARA NGA
SHITJA E BANESAVE
Neni 28

1. Mjetet e realizuara nga shitja e banesave, (& bartés té sé drejtés sé disponimit jané
ndérmarrjet shogérore, paguhen né llogariné e ndérmarrjes shogérore dhe shfrytézohen sipas
legjislacionit né fuqi pér privatizimin e ndérmarrjeve shogérore.

2. Mjetet e realizuara nga shitja e banesave paguhen né:

2.1. né buxhetin e komunés kur bartés i té drejtés sé disponimit jané komunat;

2.2. né buxhetin e Kosovés kur bartési i t€ drejtés sé disponimit jané institucionet
publike gendrore.

3. Mjetet e realizuara sipas paragrafit 2. té kétij neni shfrytézohen pér zgjidhjen e nevojave té
banimit sipas nenit 11 té Ligjit nr. 03/L-164 pér financimin e programeve té vecanta té banimit.

KREU VII
DISPOZITAT E VECANTA

Neni 29

1. Statusi ligjor i banesave té papérfunduara dhe ményra e privatizimit té tyre do té rregullohet
me ligj té vecanté.
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2. Banesé e papérfunduar, né kuptim té kétij ligji, konsiderohet ¢do banesé e ndértuar e cila

nuk i éshté nénshtruar kontrollit teknik dhe pér té cilén nuk éshté Iéshuar leja e pérdorimit.
Neni 30

Organi i autorizuar pér udhéhegje me té dhénat - regjistrat e banesave, éshté i detyruar gé me

kérkesén e shitésit ose blerésit, té mundésojé gasjen né ato té dhéna gé jané té réndésishme pér
shitjen e banesave.

KREU VI
DISPOZITAT NDESHKIMORE
Neni 31
Me dénim né té holla né lartésiné prej peségind (500) deri né njémijé (1000) Euro, do té

gjobitet personi pérgjegjés i organit té autorizuar né qofté se ai nuk vepron né pérputhje me
dispozitat e nenit 30 té kétij ligji.

KREU IX
DISPOZITAT KALIMTARE DHE PERFUNDIMTARE

Neni 32
Kontratat mbi shfrytézimin e banesés té cilat jané arritur né pajtim me dispozitat e Ligjit mbi
Marrédhéniet Banesore (“Gazeta Zyrtare e KSAK”-sé, Nr. 11/83, 29/86 dhe 42/86), qgé
formalisht jané lidhur deri né ditén e hyrjes né fuqi té kétij ligji, do té jené té vlefshme deri né
dy (2) vite, pas hyrjes né fuqi té kétij ligji.

Neni 33

1. Nése bartési i té drejtés banesore nuk lidh kontraté té shitblerjes para skadimit té afatit té
pércaktuar me nenin 32 té kétij ligji, vazhdon ta shfrytézojé banesén si giramarrés.

2. Shuma e girasé dhe raportet e giramarrésit dhe giradhénésit pércaktohen nga Komuna sipas
Ligjit pér Financimin e Programeve té Vecanta té Banimit.

12



Neni 34
Dispozitat shfuqizuese

Me hyrjen né fuqi té keétij ligji, shfugizohen té gjitha dispozitat ligjore, aktet dhe rregulloret té
cilat jané né kundérshtim me kété ligj.
Neni 35
Hyrja né fuqi

Ky ligj hyn né fuqi pesémbédhjeté (15) dité pas publikimit né Gazetén zyrtare té Republikés sé
Kosovés.

Ligji Nr. 04/ L-061
21 dhjetor 2011

Kryetari i Kuvendit té Republikés sé Kosovés,

Jakup KRASNIQI
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