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Auditori i Pérgjithshém i Republikés sé¢ Kosovés éshté institucioni mé i larté i kontrollit
ekonomik e financiar, té cilit Kushtetua dhe Ligji! i garantojné pavarési funksionale, financiare
dhe operative.

Zyra Kombétare e Auditimit &shté institucion i pavarur, i cili e ndihmon Auditorin
Pérgjithshém né kryerjen e detyrave té tij/saj. Misioni yné éshté qé pérmes auditimeve cilésore
té kontribuojmé né ményré efektive né llogaridhénien e sektorit publik, duke promovuar
transparencén publike dhe geverisjen e miré, dhe duke nxitur ekonominé, efektivitetin dhe
efikasitetin e programeve geveritare pér t&é mirén e té gjithéve. Né kété ményré, ne rrisim
besimin né shpenzimin e fondeve publike dhe luajmé njé rol aktiv né sigurimin e interesit té
taksapaguesve dhe té paléve tjera té interesit né rritjen e pérgjegjésisé publike. Auditori i
Pérgjithshém i jep llogari Kuvendit pér ushtrimin e detyrave dhe kompetencave té
pércaktuara né Kushtetuté, né Ligj, né aktet nénligjore dhe né standardet ndérkombétare té
auditimit té sektorit publik.

Ky auditim éshté kryer né pérputhje me Standardet Ndérkombétare té Institucioneve
Supreme té Auditimit (SNISA 30002).

Auditimet e performancés té ndérmarra nga Zyra Kombétare e Auditimit jané shqyrtime
objektive dhe té besueshme qé vlerésojné nése veprimet geveritare, sistemet, operacionet,
programet, aktivitetet ose organizatat veprojné né pérputhje me parimet e ekonomisé?,

efikasitetit* dhe efektivitetit® dhe nése ka vend pér pérmirésim.

Auditorja e Pérgjithshme ka vendosur né lidhje me pérmbajtjen e raportit t& auditimit té
performancés “Efikasiteti dhe efektiviteti né procesin e lejeve té ndértimit né Komunén e
Fushé Kosovés” né konsultim me Ndihmés Auditoren Pérgjithshme, Myrvete Gashi Morina,
e cila e ka mbikéqyrur auditimin.

Ekipi qé e realizoi kété raport:

UD Arben Selimi, Drejtor i Departamentit té Auditimit té Prokurimit
Ernes Beka, Udhéheqés i ekipit; dhe

Lirak Mulliqi, Anétar i ekipit;

1 Ligji 05_L_055 pér Auditorin e Pérgjithshém dhe Zyrén Kombétare té Auditimit t& Republikés sé Kosovés

2 Standardet dhe udhézimet pér auditimin e performancés bazuar né Standardet e Auditimit t&¢ ONISA-s dhe pérvoja praktike

3 Ekonomia - Parimi i ekonomisé nénkupton minimizimin e kostos sé burimeve. Burimet e pérdorura duhet t& jené né dispozicion
né kohén e duhur, né sasiné dhe cilésiné e duhur dhe né gmimin mé té miré té mundshém.

burimeve té pérfshira dhe rezultatit té dhéné né aspektin e sasisé, cilésisé dhe kohés.

5 Efektiviteti - Parimi i efektivitetit nénkupton arritjen e objektivave té paracaktuara dhe arritjen e rezultateve té pritshme.
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Lista e Shkurtesave

HZK - Harta Zonale Komunale
Komuna - Komuna e Fushé Kosovés
PZHK - Plani Zhvillimor Komunal

PRRH - Plani Rregullues Urban
UA - Udhézimi Administrativ

ZKA - Zyra Kombétare e Auditimit
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Pérmbledhje e pérgjithshme

Komuna e Fushé Kosovés ka pasur njé rrite té vazhdueshme té ndértimeve té larta,
vecanérisht né vitet e fundit, duke u renditur ndér komunat me densitetin mé té larté
ndértimor né vend. Kjo rritje éshté ndikuar nga disa faktoré si shtimi i popullsisé si pasojé e
migrimit té brendshém, aférsia me kryeqytetin dhe kérkesa e larté pér banim me kosto mé té
ulét. Njé zhvillim kaq i shpejté urban paraget nevojén qé¢ Komuna té veprojé me njé plan té
qarté dhe afatgjaté pér pérdorimin e hapésirés, té sigurojé qé infrastruktura po pérshtatet me
ritmin e ndértimit dhe gé cilésia dhe siguria e objekteve té¢ mos komprometohen.

Zyra Kombétare e Auditimit ka kryer auditim té performancés me qgéllim vlerésimin e
efikasitetit dhe efektivitetit t¢ Komunés sé¢ Fushé Kosovés né procesin e trajtimit té lejeve
ndértimore, qé nga dhénia e kushteve ndértimore, léshimi i lejeve, inspektimet dhe deri te
pajisja me certifikata té pérdorimit. Auditimi éshté fokusuar né vlerésimin e pérputhshmérisé
me planifikimin hapésinor, pérdorimin e mekanizmave té kontrollit né dispozicion, si dhe
garantimin e sigurisé pér banorét qé vendosen né kéto objekte.

Gjetjet e auditimit tregojné se Komuna e Fushé Kosovés nuk ka funksionuar miré né asnjérén
nga kéto faza.

Komuna nuk ka njé Plan Zhvillimor Komunal té miratuar dhe as plane rregulluese té
hollésishme. Kjo do té duhej té ishte baza pér ¢do ndértim té ri. Pa kéto dokumente, Komuna
ka léshuar leje ndértimore vetém duke u bazuar né hartén zonale, gjé qé ka béré qé shumeé
ndértime té ndodhin pa njé plan té qarté urban.

Mungesa e inspektimeve efektive dhe e mekanizmave té kontrollit nga Komuna

Rezultatet e auditimit tregojné se inspektimet e béra nga Komuna jané shumé té uléta. Pér 21
mostrat e audituara té dosjeve té inspektimeve ndértimore, duhej té realizoheshin rreth 500
inspektime té fazave té ndértimit, mirépo Komuna kishte realizuar vetém 275 inspektime.
Pérveg késaj, vetém 6 (apo 2%) jané kryer nga inspektorét komunal, ndérsa pjesa tjetér jané
béré nga veté investitorét, pa njé kontroll té miréfillté nga ana e Komunés. Pér mé tepér,
inspektorati nuk kishte njé plan pune, nuk kishte ndaré qarté detyrat dhe nuk pérdorte njé
databazé pér té regjistruar dhe gjurmuar punét ndértimore.

Dokumentacion i paploté dhe mungesé e databazés né procesin e inspektimeve

Pérve¢ mungesés sé inspektimeve té rregullta, dosjet e inspektimit ishin jo té plota. Né shumé
raste mungonin dokumente té réndésishme si: vendimi pér ekipin mbikéqyrés, kontratat me
inxhinierét, matjet gjeodezike apo fotografité qé¢ dokumentojné fazat e ndértimit. Kjo e bén té
pamundur qé Komuna té keté kontroll efektiv mbi ndértimet qé po zhvillohen né territorin e
saj, dhe i hap rrugé parregullsive t&¢ mundshme apo shkeljeve té standardeve ndértimore. Pér
mé tepér, mungesa e databazés sé inspektimeve ka béré qé¢ Komuna mos té keté informacionet
e organizuara rreth gjendjes reale té inspektimeve apo se né cilén fazé té procesit té inspektimit
jané ndértimet.
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Mosrespektimi i afateve dhe devijimet nga kushtet ndértimore kané ndikuar negativisht
né efikasitetin e procesit

Komuna kishte vonesa té konsiderueshme né léshimin e kushteve ndértimore. Nga 21 mostrat
e audituara, né 17 prej tyre nuk u respektua afati prej 30 ditésh pér 1éshimin e kushteve nga
data e aplikimit t&é investitorit. Vonesat variojné nga 4 deri né 131 dité, me njé mesatare prej
53 ditésh vonesé. Pérveg késaj, Komuna kishte vonesa edhe né léshimin e lejeve ndértimore.
Kéto vonesa varionin nga shtaté deri né 250 dité apo mesatarisht 43 dité vonesé nga data e
parashtrimit té kérkesés pér leje ndértimore deri né datén e dhénies.

Né disa raste lejet ndértimore kishin devijime té theksuara nga parametrat e pércaktuara né
kushte ndértimore, duke pérfshiré rritje té sipérfages ndértimore, tejkalim té numrit té njésive
banesore dhe mungesé té hapésirave gjelbéruese apo vend-parkimeve né pérputhje me
standardet e kérkuara.

Né 18 raste, sipérfagja gjelbéruese prej 20% e parcelés nuk figuronte fare né lejen ndértimore,
ndérsa né njé rast, ajo ishte vetém 10%. Né 10 raste u konstatuan dallime mes sipérfages
ndértimore né mes té kushteve dhe lejeve ndértimore. Né 6 raste, sipérfagja ndértimore né leje
ishte mé e madhe se ajo e miratuar né kushte, duke shkuar nga 94 m? deri né 6,158 m?. Né 4
raste té tjera, sipérfagja né leje ishte mé e vogél, duke variuar nga 235 m? deri né 2,158 m?.

Mungesa dhe vonesa né léshimin e certifikatave té pérdorimit cenojné té drejtat e
pronésisé sé gytetaréve

Certifikatat e pérdorimit, té cilat pérfagésojné hapin e fundit dhe mé té réndésishém pér ta
béré njé objekt té banueshém né ményré té ligjshme, jané léshuar né numér shumé mé té vogel
krahasuar me lejet ndértimore. Komuna kishte léshuar 168 leje ndértimore (periudha 2018-
2021), prej té cilave vetém 48% ishin pércjellur me certifikaté pérdorimi. Pa certifikaté
pérdorimi, banorét nuk mund ta regjistrojné pronén, ta pérdorin si garanci financiare apo ta
shesin ligjérisht. Né 6 raste, nga gjithsej 10 sa i kemi audituar, edhe kur jané pérmbushur
kushtet teknike, Komuna ka vonuar léshimin e certifikatave pér periudha té gjata pas
pérfundimit t& ndértimit nga 4 deri né 84 dité.

Ndértimet e reja nuk jané pércjellur me zgjerim té mjaftueshém té infrastrukturés
publike

Auditimi ka identifikuar se Komuna e Fushé Kosovés nuk e kishte shtuar infrastrukturén
publike me té njéjtin intensitet qé ishte shtuar ndértimi i larté. Pérkundér shtimit té
ndértimeve, Komuna nuk ka ndértuar mjaftueshém institucione publike si cerdhe, shkolla apo
gendra té mjekésisé familjare pér té pérmbushur nevojat sipas rritjes sé numrit té popullsisé
urbane, ¢cka rrezikon cilésiné e jetesés dhe mbingarkon infrastrukturén ekzistuese.

Zyra Kombétare e Auditimit ka dhéné 10 rekomandime gé synojné adresimin e kétyre
mangésive sistematike. Kéto pérfshijné hartimin e planeve hapésinore té domosdoshme,
vendosjen e mekanizmave té qarté pér kontrollin e kushteve dhe lejeve ndértimore, rritjen e
efikasitetit té inspektoratit, krijimin e njé databaze pér inspektimet, si dhe ngritjen e efikasitetit
pér léshimin e certifikatave té pérdorimit. Né kété ményré Komuna e Fushé Kosovés mund té
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sigurojé zhvillim urban té géndrueshém, té garantuar pér qytetarét e saj dhe né pérputhje me
interesin publik.

Pérgjigjja e Komunés

Komuna e Fushé Kosovés nuk ka kthyer pérgjigje lidhur me konkluzionet dhe rekomandimet
tona.

Inkurajojmé Komunén qé ti béjé té gjitha pérpjekjet pér t'i adresuar rekomandimet e dhéna.
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1. Hyrje

Sektori i ndértimit né Kosové vazhdon té mbetet ndér sektorét me zhvillimin mé té hovshém
né dekadat e fundit. Zhvillimi i sektorit té ndértimit né Kosové péson ndryshime dhe zhvillim
té vazhdueshém.

Ndértimet e larta qé nga paslufta né Komunén e Fushé Kosovés jané rritur dukshém e sidomos
né vitet e fundit, gjé qé e rendit até si njé nga komunat me numrin mé té madh té ndértimeve
té larta né Kosové. Njé nga arsyet kryesore pér njé rritje té tillé éshté edhe rritja e numrit té
banoréve né kété komuné. Kjo kishte ndodhur pasi gé né kété komuné, pas pérfundimit té
luftés, pati njé lévizje té konsiderueshme té popullatés nga té gjitha rajonet e Kosovés.

Sipas regjistrimit té fundit t& popullsisé né vitin 2024°, numri i banoréve né Komunén e Fushé
Kosovés pothuajse éshté dyfishuar né krahasim me regjistrimin paraprak né vitin 20117, Né
regjistrimin e vitit 2011 numri i banoréve né komuné ishte 33,197 ndérsa né regjistrimin e vitit
2024 numri i banoréve ishte 63,949 sipas té cilit ka njé rritje prej 30,752 banoré apo rreth 93%.

Arsye tjera té cilat kané ndikuar né rritjen e ndértimeve té larta jané edhe aférsia e komunés
me kryeqytetin, cmimet mé té volitshme pér blerjen e njésive banesore né krahasim me ato né
kryeqytet si dhe zhvendosja e popullsisé nga zonat rurale drejt atyre urbane.

Né zhvendosjen nga zonat rurale ndikojné faktorét® si: mungesa e infrastrukturés, largésia
nga gendrat arsimore, shéndetésore, e kulturore, qasja né shérbimet publike etj, duke sjellé
késhtu pérgendrimin e popullsisé né gendrat urbane né Kosové. Kjo ka ndikuar né zgjerimin
pa plan té qyteteve, shfrytézim joracional té tokave bujgésore dhe kthimin e tyre né toka
ndértimore, mungesé e infrastrukturés adekuate, etj.

Foto 1: Ortofoto e Komunés sé Fushé Kosovés pér vitin 2004

bhttps:/ / askapi.rks-gov.net/ Custom/ 31bc24d2-45e4-4eb5-a567-405f4bdd197f.pdf
"https:/ / askapi.rks-gov.net/ Custom/ 521075e5-cd32-433b-9413-92c09025d1c9. pdf
8 Plani Hapésinor i Kosovés 2010-2020+
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Foto 2: Ortofoto e Komunés sé Fushé Kosovés pér vitin 2018
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Foto 3: Ortofoto e Komunés sé Fushé Kosovés pér vitin 202

E. g e " — g }_g ‘t

Fotot mé larté tregojné trendin e shtimit t&€ ndértimeve té larta né Komunén e Fushé Kosovés
pér vitet 2004, 2018 dhe 2024.

Rregullimi dhe planifikimi i hapésirave té banimit éshté ¢éshtje komplekse dhe duhet té
realizohet duke u bazuar né plane afatgjata té hartuara nga Qeveria e Republikés sé Kosovés
dhe institucionet tjera pérgjegjése. Me géllim té sigurimit té njé jetese sa mé cilésore pér
banorét e Kosovés, éshté thelbésore qé té hartohen strategji qofté nacionale apo lokale gé i
shérbejné rritjes sé cilésisé sé kushteve té banimit pér gjithé banorét e Kosovés né pérgjithési.

Planifikimi hapésinor né nivel nacional éshté mekanizmi thelbésor pér pércaktimin e

strategjive me interes té larté né nivel kombétar pér gjithé banorét e Kosovés®.

Me ané té planifikimit pérvec qé pércaktohet kahja e zhvillimit urban dhe rural, vendosen
strategjité edhe pér:

e zhvillimin social, ekonomik, zhvillimin e infrastrukturés né nivel nacional dhe lokal;
¢ planifikimin dhe ruajtjen e burimeve dhe resurseve té vecanta kombétare;

9 https://mmphi.rks-gov.net/ MMPHIFolder/DivisionDocs/2022 55743870-1cda-4ea5-8e8d-796ae64b7766.pdf
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e krijimin e klimés sa mé té favorshme pér investime;
e mbrojtjen e zonave té vecanta; dhe
e planifikimin dhe mbrojtjen e mjedisit si dhe mbrojtjen e zonave bujqésore.

Planifikimi hapésinor né nivelin kombétar shtron infrastrukturén e planifikimit dhe
rregullimit hapésinor né nivel lokal.

Trendi i ndértimeve té larta né Zonat urbane né Fushé Kosové vazhdon té mbetet i larté. Kur
béhet fjalé pér ndértimet e larta dhe cilésiné e tyre, jané dy elemente me réndési thelbésore tek
té cilat vendoset fokusi gjithmoné: dhénia e lejes sé ndértimit dhe léshimi i certifikatés sé
pérdorimit.

Numri total i lejeve té ndértimit té léshuara pér periudhén 2022-2024 sipas Sistemit té
Vrojtimit té lejeve té Fushé Kosovés éshté 145, pérderisa pér periudhén e njéjté kohore né
sistem ishte regjistruar se ishin léshuar 45 certifikata té pérdorimit.

Njé dallim kagq i larté mes numrit té lejeve té léshuara dhe certifikatave té pérdorimit tregon
se mund té keté ngecje dhe manggsi né procesin e ndértimeve té larta. Pér secilin ndértim té
pérfunduar do té duhej té ekzistonte edhe certifikata e pérdorimit e cila pérveg qé déshmon
se objekti éshté i sigurt dhe pérmbush standardet e parapara pér té jetuar né té, gjithashtu kjo
certifikaté i siguron qytetarit edhe té drejtén ligjore mbi pronén e tyre.

2. Objektivi i auditimit

Objektivi i kétij auditimi éshté té vlerésojmé efikasitetin dhe efektivitetin e Komunés sé Fushé
Kosovés né sigurimin e pérputhshmérisé sé ndértimeve té larta banesore me planifikimet
hapésinore, duke shqyrtuar té gjithé procesin nga aplikimi pér leje ndértimi deri te dhénia e
certifikatés sé pérdorimit.

Pérmes kétij auditimi, ne synojmé té japim rekomandime relevante pér pérmirésimin e
mangésive t& mundshme né procesin e dhénies sé lejeve té nderimit né Komunén e Fushé
Kosovés.

2.1 Pyetjet e auditimit
Pér t'iu pérgjigjur objektivit té auditimit, kemi formuluar pyetjet né vijim:

1. A éshté siguruar Komuna se dhénia e lejeve ndértimore éshté béré né ményré efikase
dhe efektive?

2. A éshté siguruar Komuna qé objektet e ndértuara jané sipas lejeve ndértimore té
léshuara?

Subjekt i kétij auditimi éshté Komuna e Fushé Kosovés, ku éshté audituar menaxhimi i gjithé
procesit té ndértimeve té larta, q¢ nga kushtet ndértimore, dhénia e lejes pér ndértim,
inspektimet dhe léshimi i certifikatés sé pérdorimit. Metodologjia e detajuar e aplikuar gjaté
kétij auditimi, nén-pyetjet, kriteret, fushéveprimi dhe pérshkrimi detaj i sistemit dhe
pérgjegjésité e paléve relevante jané paraqitur né shtojcén 1 té kétij raporti.
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3  Gjetjet e auditimit

Kjo pjesé pérmban gjetjet e auditimit lidhur me procesin e lejeve ndértimore pér ndértime té
larta né Komunén e Fushé Kosovés. Kapitulli trajton aktivitetet e ndérmarra nga Komuna pér
té siguruar efikasitetin dhe efektivitetin né léshimin e certifikatave té pérdorimit.

Auditimi ka pérfshiré té gjitha fazat kryesore té procesit: nga planifikimi hapésinor, léshimi i
kushteve ndértimore, dhénia e lejeve té ndértimit, inspektimet né terren, deri te léshimi i
certifikatave té pérdorimit.

Pér té vlerésuar procesin e planifikimit, dhénies sé lejeve té ndértimit dhe inspektimeve, ne
kemi analizuar 21 mostra nga gjithsej 145 (15%) leje t&€ ndértimit té léshuara pér periudhén
2022-2024. Ndérsa pér procesin e léshimit té certifikatave té pérdorimit ne kemi analizuar 10
mostra nga gjithsej 45 (22%) sosh té léshuara né vitet 2022-2024, ndérsa lejet pér to ishin
léshuar né vitet e méparshme.

Pérzgjedhja e kétyre mostrave éshté béré duke analizuar té dhénat e Komunés rreth numrit té
léshuar té lejeve té ndértimit dhe certifikatave té pérdorimit. Jané pérzgjedhur mostra me
madhési té ndryshme: té metrave katroré, té etazhiteteve, si dhe sipérfageve té parcelave té
ndértimit. Qé mostra té jeté sa mé gjithépérfshirése, jané zgjedhuar mostra nga investitoré té
ndryshém dhe zona té ndryshme banimi.

Gijetjet jané té strukturuara né katér pjeseé:
e Kushtet ndértimore
e Lejet ndértimore
e Inspektimet
e Certifikata e pérdorimit

Secila nga pikat e lartcekura adreson ¢éshtjet e auditimit qé ndérlidhen me to.

Kushtet Ndértimore

pasi pérmes tyre pércaktohen kérkesat teknike, funksionale dhe urbanistike qé duhet té
respektohen gjaté hartimit dhe realizimit té projekteve ndértimore. Kéto kushte jané té
domosdoshme pér té siguruar qé ndértimi té jeté né pérputhje me dokumentet e planifikimit
hapésinor dhe té kontribuojé né zhvillimin e géndrueshém urban té zonés. Dhénia e tyre né
kohé dhe né pérputhje me kornizén ligjore dhe planet zhvillimore garanton ligjshméri,
transparencé dhe parandalon ndértime té paligjshme ose devijime nga planet urbanistike.

Pér kété arsye, éshté thelbésore qé komuna té keté procedura té qarta dhe funksionale pér
shqyrtimin, vlerésimin dhe miratimin e kérkesave pér kushte ndértimore, si dhe té sigurojé
qé kéto vendime té bazohen né plane té miratuara hapésinore. Gjithashtu, duhet té ekzistojé
mbikéqyrje efektive pér té vlerésuar pérputhshmériné ndérmjet kushteve té pércaktuara dhe
zbatimit t&é mévonshém té projektit ndértimor.
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Pérgjegjés pér procesin e shqyrtimit té aplikacioneve dhe dhénien e kushteve/lejeve
ndértimore éshté Drejtoria e Urbanizmit e cila pérbéhej nga katér (4) zyrtaré shqyrtues té cilét
i pérgjigjen drejtorit t& departamentit.

Kjo pjesé pérfshin gjetjet e auditimit lidhur me procesin e dhénies sé kushteve ndértimore né
Komunén e Fushé-Kosovés, duke trajtuar ményrén se si pércaktohen kéto kushte,
pérputhshmériné e tyre me dokumentet e planifikimit hapésinor, respektimin e afateve
ligjore, si dhe efektet qé rrjedhin nga (mos) respektimi i tyre né zhvillimin urban té komunés.

Mungesa e planit zhvillimor komunal dhe planit rregullues té hollésishém

Pér t'u siguruar gé ndértimet e larta ofrojné infrastrukturé funksionale duhet té ekzistojné plane
hapésinore konkrete, té matshme dhe té realizueshme. Komuna duhet té siguroj njé planifikim hapésinor
té miréfillté, pra njé organizim dhe menaxhim té miré té hapésirés pérmes shfrytézimit sa mé racional
pér ndértimin e njé qyteti jo kaotik dhe gé ofron mundési pér njé jetesé té mire.

Né bazé té ligjit pér planifikim hapésinor® kuvendi komunal ka pérgjegjési pér aprovimin e
vendimit pér hartimin e Planit Zhvillimor Komunal, Hartén Zonale té Komunés, si dhe té
Planeve Rregulluese té Hollésishme.

Plani Zhvillimor Komunal (PZHK):

Eshté dokument strategjik qé pércakton vizionin afatgjaté pér zhvillimin hapésinor dhe socio-
ekonomik té komunés, duke orientuar politikat pér pérdorimin e tokés, infrastrukturén, mjedisin dhe
zhoillimin urban e rural.

Harta Zonale e Komunés (HZK):

Eshté instrument ligjor dhe grafik i planifikimit hapésinor qé ndan territorin e komunés né zona
funksionale sipas pérdorimit té tokés (banim, industri, rekreacion, bujqési etj.), duke pércaktuar
rregullat bazé pér zhvillim né secilén zoné né pérputhje me Planin Zhvillimor Komunal.

Planet Rregulluese té Hollésishme (PRH):

Jané dokumente té planifikimit hapésinor qé pérkthejné objektivat e PZHK-sé né masa konkrete
ndértimore né nivel lagjeje ose zone, duke pércaktuar rrequllat pér ndértim, lartésiné e objekteve,
pérdorimin e tokés, infrastrukturén, gasjet dhe gjelbérimin.

Komuna e Fushé Kosovés e kishte hartuar Planin Zhvillimor Komunal (PZhK) i cili éshté né
diskutim publik mirépo ende nuk e kishte miratuar até. Komuna kishte miratuar Hartén
Zonale t&¢ Komunés (HZK) pér periudhén 2020-2028, ndonése PZhK-ja duhet t'i paraprijé
HZK-sé. Ndérsa ende nuk kishte hartuar Planet Rregulluese té Hollésishme (PRH).
Pavarésisht mungesés sé kétyre dy dokumenteve, e né vecanti PRH-s&, Komuna kishte dhéné
njé numér t& madh té lejeve ndértimore pér objekte shumé banesore, duke u bazuar vetén né
HZK.

10 Ligji nr.04-L-174 Pér planifikimin hapésinor
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Mungesa e planeve zhvillimore dhe atyre rregulluese té hollésishme e pamundéson
pércaktimin e qarté té parametrave ndértimoré si: vendosja e ndértesave né raport me njéra
tjetrén, lartésiné e objekteve, distancén mé té vogél té objekteve, distancén e objekteve nga
parcelat fginje, kushtet pér ndértimin e objekteve té tjera né parcelén e nj¢jté ndértimore,
numrin e banoréve, numrin e cerdheve pér numér té banoréve, numrin e shkollave pér numér
té banoréve, numrin e shtépive té shéndetit, sipérfaqet gjelbéruese, etj. Pérveg késaj, Komuna
né mungesé té planeve rregulluese té hollésishme detyrohet té pércaktoj kushtet ndértimore
pér secilin aplikacion veg e veg gjé qé i ngarkon zyrtarét e Komunés me puné shtesé dhe pér
pasojé bie efikasiteti.

Kjo gjendje ka ardhur si shkak i vonesave nga ana e Komunés si dhe neglizhencés sé zyrtaréve
komunal né pérgatitien dhe miratimin e kétyre planeve hapésinore urbane pér zonat e
ndértimit.

Si rezultat i mungesés sé planeve hapésinore urbane, lejet ndértimore po léshohen duke u
bazuar vetém né harté zonale, ndérsa né mungesé té planeve rregulluese té hollésishme nuk
ka udhézime specifike urbanistike, gjé qé rrit rrezikun pér njé zhvillim té crregullt,
mbingarkesé infrastrukturore dhe krijimin e zonave urbane qé nuk pérmbushin nevojat
funksionale té qytetaréve.

Komuna nuk ishte efikase né l1éshimin e kushteve ndértimore

Komuna duhet té sigurohet qé né secilin rast jané caktuar kushtet e ndértimit né afat brenda tridhjeté
ditéve pas pranimit té kérkesés, mirépo para dhénies sé lejes sé¢ ndértimit

Léshimi i kushteve ndértimore kishte ndodhur me vonesa té theksuara nga ana e Komunés.
Mé specifikisht nga 21 mostrat e audituara kemi vérejtur se né 17 prej tyre nuk ishte
respektuar afati kohor prej 30 ditésh pér léshimin e kushteve nga data e aplikimit nga ana e
investitorit.

Kéto vonesa varionin nga katér (4) deri né 131 dité apo mesatarisht 53 dité vonesé nga data e
parashtrimit té kérkesés deri né datén e léshimit té kushteve ndértimore, pavarésisht se nga
zyrtarét shqyrtues nuk kishin dhéné ndonjé vérejte sa i pérket plotésisé dhe korrektésisé sé
aplikacioneve.

Vonesat né léshimin e kushteve ndértimore kané rezultuar pér shkak té mungesés sé njé
mekanizmi té brendshém pér monitorimin dhe mbikéqyrjen e respektimit té afateve ligjore.

Kéto mungesa kané quar né vonesa té theksuara né 1éshimin e kushteve ndértimore dhe kané
rezultuar né zvarritje té procesit té dhénies sé lejeve ndértimore duke ndikuar né
grumbullimin e léndéve té pa trajtuara rrjedhimisht edhe né efikasitet.
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Kushtet ndértimore nuk jané né pérputhje me hartén zonale t& komunés

Komuna duhet té sigurohet se kushtet e ndértimit jané né pérputhje me kérkesat e planeve
hapésinore (PZHK, HZK dhe PRRH)si dhe pa devijime té theksuara

Dosjet e kushteve ndértimore né disa raste nuk ishin né pérputhje me kérkesat e hartés zonale
té komunés. Nga 21 mostrat e audituara té dosjeve pér dhénien e kushteve ndértimore kemi
vérejtur qé ky proces kishte mangeési té cilat kané ndikuar né efikasitetin si dhe efektivitetin e
tij. Mangésité e identifikuara jané:

e Né njé (1) rast investitorit i ishin léshuar kushtet ndértimore pérkundér se nuk e
pérmbushte kriterin e madhésisé sé parcelés kadastrale pér até zoné té banimit. Sipas
Hartés Zonale t&¢ Komunés madhésia e parcelés kadastrale né zonén e banimit (ZB6)
duhet té jeté sé paku 1,500 m2. Ndérsa madhésia e parcelés pér té cilén ishin léshuar
kushtet kishte vetém 954 m?2 apo 546 m2 mé pak!l. Arsyetimi i zyrtaréve té komunés
pér kété situaté ishte se parcela né fjalé ishte e rrethuar me ndértesa té larta dhe ishte
e pamundur qé kjo parcelé té bashkohet me ndonjé parcelé tjetér pér ta plotésuar kété
kriter. Mirépo nga vizita joné né terren kemi vérejtur se kjo parcelé nuk kishte ndértesa
té larta né té gjitha anét si dhe kishte mundési pér tu bashkuar.

e Né katér (4) raste nuk ishte respektuar afati kohoré prej 15 ditéve nga njoftimi publik
deri tek vendimi pér léshimin e kushteve ndértimore, pér t'ia mundésuar qytetaréve
dorézimin e vérejtjeve té mundshme; dhe

e Né njé (1) rast investitorit i ishte lejuar koeficienti pér shfrytézimin e parcelés
ndértimore mé i larté se ai i lejuar me hartén zonale té komunés pér 36m2.

Mospérputhjet e evidentuara né procesin e léshimit té kushteve ndértimore kishin ndodhur
si shkak i mungesés sé kontrollit té brendshém, si dhe mungesés sé njé mekanizmi monitorues
pér verifikimin e pérputhshmérisé me hartén zonale té komunés.

Léshimi i kushteve ndértimore té cilat nuk pérputhen me planet hapésinore komunale,
rrezikon qé objektet t&é ndértohen né ményré té parregullt dhe jashté standardeve. Kjo gjendje
mund té rezultojé né ndértime té pakontrolluara dhe probleme né infrastrukturé, té cilat do
té ndikojné negativisht né miréqenien e qytetaréve.

Lejet Ndértimore

Dhénia e lejeve ndértimore éshté njé ndér fazat kyce né procesin e menaxhimit t&é ndértimit,
pasi pérmes saj komuna siguron qé ndértimet zhvillohen né pérputhje me ligjin. Leja
ndértimore éshté akti zyrtar qé i mundéson investitorit té fillojé punimet ndértimore, por
vetém pasi té jeté siguruar se projekti éshté né pérputhje me dokumentet e planifikimit
hapésinor, kushtet ndértimore dhe legjislacionin né fuqi. Ky proces éshté jetik pér té

1 Kjo parcelé, né bazé té metrave qé i ka né dispozicion sipas HZK plotéson kushtin vetém pér banim individual dhe jo pér
ndértesé shumé banesore.
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parandaluar ndértimet e paligjshme, pér té ruajtur integritetin urban dhe pér té pérmbushur
siguriné teknike té objekteve.

Pér kété arsye, éshté e domosdoshme qé komuna té zbatojé procedura té qarta, transparente
dhe né kohé pér shqyrtimin dhe miratimin e kérkesave pér leje ndértimore. Respektimi i
afateve ligjore dhe bazimi i vendimeve né dokumentacion té ploté dhe té sakté jané elemente
kyce pér té garantuar efikasitetin dhe efektivitetin e kétij procesi. Po ashtu, njé bashképunim
i miré ndérmjet njésive t& urbanizmit dhe inspektoratit ndihmon né minimizimin e gabimeve
dhe mospérputhjeve gjaté realizimit té projekteve.

Kjo pjesé pérfshin gjetjet e auditimit lidhur me procesin e dhénies sé lejeve ndértimore né
Komunén e Fushé-Kosovés, me fokus né pérputhshmériné e lejeve me kushtet ndértimore,
respektimin e afateve ligjore dhe cilésiné e vendimmarrjes. Gjithashtu, trajton ndikimin e
kétyre faktoréve né ecuriné e pérgjithshme té zhvillimeve ndértimore né komuné.

Komuna nuk ishte efikase né dhénien e lejeve ndértimore

Komuna duhet té siquroj gé lejet ndértimore jané léshuar né kohé optimale, e mé sé largu brenda
45 ditéve, pér té gjitha kérkesat qé plotésojné kriteret e kérkuara

Dhénia e lejeve ndértimore kishte ndodhur me vonesa té theksuara nga ana e Drejtorisé sé
Urbanizmit. Mé specifikisht nga 21 mostrat e audituara kemi vérejtur se né 13 prej tyre nuk
ishte respektuar afati kohoré prej 45 ditésh pér dhénien e lejes ndértimore nga data e aplikimit
pér leje nga ana e investitorit.

Kéto vonesa varionin nga shtaté (7) deri né 250 dité apo mesatarisht 43 dité vonesé nga data e
parashtrimit té kérkesés pér lejes deri né datén e dhénies sé lejes ndértimore.

Vonesat né kété proces kané ndodhur si shkak i mungesés sé¢ caktimit té objektivave té
departamentit si dhe individuale pér secilin zyrtar té departamentit.

Mungesa e njé mekanizmi efektiv pér caktimin dhe mbikéqyrjen e pérmbushjes sé objektivave
brenda afateve ligjore ka ndikuar né grumbullimin e Iéndéve té pa trajtuara, duke reduktuar
efikasitetin institucional dhe duke rezultuar me vonesa né finalizimin dhe shfrytézimin e
ndértesave nga pérfituesit.

Mungesa e planit dinamik pér realizimin e punéve ndértimore nga investitori

Komuna duhet té sigurohet se investitori té keté njé plan dinamik qé definon se sa kohé zgjat njé ndértim
ashtu gé inspektorati té mund té hartojé plane dhe strategji té inspektimit duke pérdorur né meényré
optimale burimet qé i ka né dispozicion

Komuna nuk ka té vendosur ndonjé mekanizém i cili e obligon investitorin qé me rastin e
marrjes sé lejes ndértimore té dorézojé planin dinamik pér realizimin e projektit pérkatés
ndértimor. Njé plan i miréfillté dinamik i dorézuar nga investitori do ti ndihmonte komunés
qé té hartojé plane dhe strategji té inspektimit pér secilin projekt ndértimor dhe té optimizoj
shfrytézimin e inspektoréve qé i ka né dispozicion.

Rrjedhimisht komuna nuk ndérmerr masa ndaj investitoréve edhe kur projektet ndértimore
zvarriten pér periudha shumévjecare. Pér mé tepér, né 17 nga 21 mostrat e audituara
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mungonte formulari i fillimit té punéve qé nénkupton se komuna nuk ishte né gjendje pér té
gjurmuar nése dhe kur kané filluar punimet ndértimore pas léshimit té lejes.

Mungesa e njé mekanizmi té pércaktuar nga komuna qé do ta obligonte investitorin té
dorézojé njé plan dinamik té punimeve ndértimore me rastin e marrjes sé lejes ndértimore, ka
béré qé komuna té mos keté informacion pér kohézgjatjen e realizimit té projektit si dhe fazén
né té cilén gjendet ndértimi.

Si rezultat, inspektorati komunal nuk arrin té hartojé plane té miréfillta t& inspektimit dhe té

menaxhojé né ményré efikase burimet njerézore qé ka né dispozicion, duke rritur rrezikun pér
mbikéqyrje té pamjaftueshme dhe zvarritje té pajustifikuara té projekteve ndértimore.

Mospérputhje ndérmjet kushteve dhe lejeve ndértimore

Komuna duhet té siqurojé se lejet e léshuara pér ndértimet e larta jané né pérputhje me standardet e
pércaktuara me plane rregullative dhe kushte ndértimore

Lejet ndértimore té léshuara nga komuna kishin devijime nga kushtet ndértimore pérkatése.
Devijimet pérfshinin mospérputhje né sipérfaget nén toké dhe mbi toké té ndértimit dhe
sipérfaget gjelbéruese. Nga 21 mostrat e audituara kemi vérejtur kéto dallime si né vijim:

* Né 18 raste sipérfaqja gjelbéruese e cila sipas kushteve ndértimore ishte 20% e sipérfages
sé parcelés ndértimore, ndérsa né lejen ndértimore té léshuar nuk figuronte fare. Ndérsa
né njé (1) rast hapésira gjelbéruese né lejen ndértimore ishte 10% e sipérfages ndértimore;

* Né 10 raste kishte dallime né sipérfagen ndértimore nén toké dhe mbi toké né mes té
kushteve dhe lejeve té léshuara. Nga kéto dallime né 6 raste sipérfagja ndértimore né lejen
e léshuar e tejkalonte sipérfagen ndértimore té miratuar né kushtet ndértimore nga 94 m2
deri né 6,158m2. Ndérsa, né katér (4) raste tjera sipérfagja ndértimore né lejen e léshuar
ishte mé e voggl se sipérfagja ndértimore e miratuar né kushtet ndértimore nga 235m?2 deri
2,158m?2. Po ashtu vlen té theksohet se né njérén nga kéto raste sipérfagja néntokésore né
kushtet ndértimore té léshuara nuk figuronte fare; dhe

* Né 10 raste koeficienti!? i shfrytézimit té parcelés ndértimore, i miratuar me kushte
ndértimore, dallon prej atij né leje ndértimore. Nga kéto dallime né 3 raste koeficienti i
shfrytézimit té parcelés ndértimore né lejen e léshuar e tejkalonte koeficientin né kushtet
ndértimore nga 57 m? deri né 374m2. Ndérsa, né 7 raste tjera koeficienti i shfrytézimit té
parcelés ndértimore ishte mé i vogél se koeficienti i miratuar né kushtet ndértimore nga
45m? deri 481m?2.

Shkaku i kétyre mospérputhjeve éshté mungesa e kontrollit t& brendshém né procesin e
krahasimit té parametrave té pércaktuar né kushte ndértimore dhe atyre né leje t& ndértimit.

12 |ndeksi i Shfrytézimit té Parcelés Kadastrale pér Zhvillim (ISHPKZh): paraget raportin mes sipérfages sé shputés sé ndértesés (sipérfages
bruto nén ndértesé) dhe sipérfages sé parcelés kadastrale pér zhvillim,
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Mospérputhjet ndérmjet kushteve dhe lejeve ndértimore sidomos kur ato devijojné nga harta
zonale, tregon mungesé té kontrolleve né dhénien e lejeve ndértimore qé pér pasojé vjen deri
te privimi i qytetaréve nga hapésirat gjelbéruese.

Shtimi i institucioneve publike nuk 8shté né pérputhje me numrin e lejeve té
léshuara e as me planet e pérgjithshme

Komuna duhet té sigurohet gé té shtoj numrin e institucioneve publike té nevojshme krahas shtimit té
numrit té lejeve ndértimore

Pérkundér se komuna ¢do vit léshon njé numér té madh té lejeve ndértimore té kategorisé II-
shumé banesore, ajo nuk ishte siguruar qé né pérputhje me kété numér té shtoj mjaftueshém
edhe numrin e institucioneve publike. Lidhur me kété ne kemi analizuar numrin e lejeve
ndértimore té léshuar pér 10 vitet e fundit (2015-2024) si dhe numrin e institucioneve té reja
publike pér kété periudhé. Komuna me hartén zonale 2020-2028 kishte parashikuar edhe
shtimin e shérbimeve publike sipas shtimit t&€ numrit té€ banoréve, mirépo ne kemi vérejtur se:

* Institucionet primare shéndetésore - ishte planifikuar qé té ndértoheshin 2 ambulanta té
mjekésisé familjare, ndérsa nga informatat e pranuara nga zyrtarét komunal nuk ishte
ndértuar asnjé. Sipas standardeve ndérkombétare duhet qé pér ¢do 10,000 banoré té keté
njé gqendér té mjekésisé familjare. Komuna e Fushé Kosovés né zonén urbane ka 48,568
banoré dhe vetém njé gendér té mjekésisé familjare. Nése do té respektohej ky standard
atéheré komuna do duhet té ndértonte edhe 4 gendra té reja né zonén urbane té qytetit.

* Institucionet parashkollore/cerdhe - ishte planifikuar qé né zonén urbane té ndértohen
tri (3) cerdhe, ndérsa nga informatat e pranuara nga zyrtarét komunal pér periudhén
audituese ishte ndértuar vetém njé (1);

* Institucionet shkollore - ishte planifikuar qé né zonén urbane té ndértoheshin 4 shkolla
té reja, ndérsa pér periudhén e analizuar nga informatat e pranuara nga zyrtarét komunal
ishin ndértuar tre (3) nga katér (4) shkollat e reja té planifikuara. Kéto tri shkolla edhe pse
funksionojné si entitete té pavarura, aktualisht trajtohen si anekse té shkollés Mihail
Grameno pasi gé ato nuk e plotésojné kriterin e hapésirés té pércaktuar né Udhézuesin pér
normat dhe standardet e ndértesave shkollore té Ministrisé sé Arsimit.

Mospérputhja ndérmjet objekteve shumé banesore dhe zgjerimit té planifikuar té shérbimeve
publike ka ardhur pér shkak té mungesés sé njé mekanizmi funksional té koordinimit
ndérmjet drejtorive pérkatése komunale pér realizimin e infrastrukturés publike té
planifikuar né dokumentet hapésinore.

Dallimi né mes té rritjes s¢ numrit té objekteve shumé banesore dhe shtimit té shérbimeve
publike ndikon né reduktimin e kapaciteteve komunale pér té ofruar shérbime themelore né
pérputhje me nevojat e banoréve, duke rritur rrezikun pér mbingarkesé infrastrukturore dhe
qasje té kufizuar né institucionet publike.
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Tejkalim i dendésisé maksimale té njésive banesore né lejet ndértimore, né

kundérshtim me Hartén Zonale té Komunés

Komuna duhet té siguroj se numri i njésive banesore né lejen ndértimore sipas sipérfaqes né dispozicion
éshté né pérputhje me kérkesat e hartés zonale

Komuna kishte léshuar leje ndértimore té cilat nuk ishin né pérputhje me kufizimet pér
dendésiné maksimale té njésive banesore pér 1 hektarg, té pércaktuara né hartén zonale té
komunés. Sipas kétij dokumenti, dendésia maksimale banesore pér objektet shumé banesore
éshté si mé poshté:

* Pér zonén e banimit ZB5 éshté 120 njési banimi pér hektaré;
* Pér zonén e banimit ZB6 éshté 125 njési banimi pér hektaré; dhe
* Pér zonén e banimit ZB7 éshté 140 njési banimi pér hektaré;

Ne kemi vérejtur se né 19 nga 21 mostrat e audituara ishte tejkaluar numri i njésive banesore
pér hektaré i cili varionte nga 13 deri né 127 njési banesore apo mesatarisht 58 njési banesore
mé shumé se sa éshté e pércaktuar me HZK.

Kéto mospérputhje kané ndodhur pér shkak té mungesés sé kontrollit t& brendshém né fazén
e shqyrtimit dhe miratimit té projektit kryesor.

Komuna edhe pse kishte pércaktuar qarté kriteret e numrit té njésive banesore pér hektaré pér
secilén zoné té banimit ajo kishte lejuar qé té ndértohen njési banesore mé shumé se gé ishte
pércaktuar me hartén zonale komunale dhe rrjedhimisht investitorét kané pérfituar nga kéto
rrethana.

Tejkalimi i numrit té njésive banesore pér sipérfage ndértimore rrit ndjeshém dendésiné
urbane pértej kapaciteteve té planifikuara, e cila mund té rezultojé né mbingarkesé té
infrastrukturés publike si dhe mungesé té shérbimeve tjera publike.

Mos pérmbushja e kérkesave pér vend parkingjeve

Komuna duhet té siguroj se numri i vend parkingjeve pér lejet e ndértimit té léshuara éshté né pérputhje
me kérkesat pér parkingje sipas hartés zonale té komunés

Komuna kishte léshuar leje ndértimore té cilat nuk i pérmbushnin kérkesat minimale pér vend
parkingje sipas hartés zonale té komunés. Sipas kétij dokumenti kérkesat minimale pér vend
parkingje pér objektet shumé banesore duhet té jené dy parkingje pér ¢do 100m2 sipérfaqe
banimi.

Ne kemi vérejtur se né té gjitha 21 mostrat e audituara nuk ishte plotésuar kérkesa minimale
pér vend parkingje. Mospérputhjet e vend parkingjeve varionin nga 29 deri 456 parkingje mé
pak apo mesatarisht 125 parkingje mé pak se sa kérkesat minimale sipas HZK.
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Grafiku 1: Mospérputhjet e numrit té vend-parkingjeve
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Kjo situaté ka ndodhur pér shkak té mungesés sé mekanizmave té brendshém té kontrollit
dhe verifikimit nga komuna né fazén e shqyrtimit dhe miratimit té projektit kryesor. Zyrtarét
pérgjegjés nuk ishin siguruar qé kérkesat e Hartés Zonale pér vend parkingje té reflektohen
sakté né dokumentacionin teknik dhe né lejen ndértimore.

Mungesa e vend parkingjeve té mjaftueshme rezulton me probleme pér banorét, si
pamundésia pér té parkuar afér banesés, parkim té makinave né trotuare ose rrugg, si dhe
véshtirésimin e trafikut duke krijuar kaos népér lagje.

Inspektimet

Inspektimi gjaté fazave t&é ndértimit éshté njé mekanizém kyg pér té siguruar qé ndértimet
realizohen né pérputhje me kushtet e pércaktuara né leje ndértimore. Komuna e Fushé
Kosovés, pérmes sektorit té inspektoratit té ndértimit, ka pérgjegjésiné qé t&é monitorojé ¢do
fazé té ndértimit pér té parandaluar devijimet nga leja dhe pér té garantuar respektimin e
standardeve ligjore dhe teknike.

Kapacitetet aktuale njerézore té drejtorisé sé inspektoratit né sektorin e inspektimeve
ndértimore pérbéhen nga katér (4) inspektoré si né vijim: dy (2) inspektoré té ndértimit té
drejtimit té arkitekturés, njé (1) inspektor pér statiké si dhe njé (1) inspektor pér elektrikeé.
Secili nga kéta inspektoré éshté pérgjegjés pér té inspektuar fushén e tyre pérkatése. Kéta
inspektoré pérve¢ mbikéqyrjes sé ndértimeve té larta, trajtojné edhe aktivitete té tjera
inspektuese né zonat urbane dhe rurale t¢ komunés, sic jané: inspektimi i kategorive tjera té
ndértimit, renovimet, rrénimet, trajtimin e ankesave qé lidhen me ndértimet, et;.

Duke pasur parasysh kompleksitetin dhe numrin e larté t&é ndértimeve, volumi i kérkesave
pér inspektime éshté jashtézakonisht i madh. Pér 21 mostrat e pérzgjedhura pér periudhén
2022-2024, vlerésohet se nevojiten rreth 500 inspektime vetém pér projektet ndértimore té
kategorisé sé dyté.
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Né kété kontekst, éshté e domosdoshme té vlerésohet nése inspektimet jané kryer me kohé
dhe né ményré té duhur gjaté fazave té ndértimit, me qéllim gé té sigurohet pérputhshméria
me lejet ndértimore dhe té minimizohen devijimet nga projekti ndértimoré té cilat mund té
ndikojné né cilésiné dhe siguriné e objekteve.

Procesi i mbikéqyrjes inspektuese realizohet né katér hapa kryesoré té ndértimit:

e Hapi I - Punimet nén nivelin e tokés: pérfshin verifikimin e thellésisé sé gropimit,
izolimit, rrjetit té tokézimit, gypave dhe kabllove néntokésore;

e Hapi II - Punimet mbi nivelin e tokés: pérfshin kontrollin e konstruksioneve té
betonit, metalit, drurit dhe muratimit;

e Hapi III - Instalimet teknike: mbulon instalimet elektrike, hidroteknike dhe
makinerike;

e Hapi IV - Inspektimi final: realizohet pas pérfundimit té té gjitha punimeve, me
géllim té verifikimit té pérputhshmérisé para léshimit té certifikatés sé pérdorimit.

Né kété kapitull paraqiten gjetjet e auditimit lidhur me funksionimin dhe efektivitetin e
sistemit té inspektimit né Komunén e Fushé Kosovés, me fokus né pérputhshmériné me
kérkesat ligjore, mbulueshmériné e inspektimeve dhe ndikimin e tyre né parandalimin e
devijimeve gjaté ndértimit.

Mungesa e njé plani té shkruar pér inspektimin e ndértimeve

Né ményré qé inspektimet té jené gjithépérfshirése ato duhet té planifikohen miré dhe né ményré té
vazhdueshme, si dhe té pérfshijné njé analizé té rasteve duke i prioritizuar ato té cilat jané mé komplekse
apo qé kané densitet mé té madh té ndértimit.

Né bazé té ligjit té ndértimit komunat jané pérgjegjése pér dhénien si dhe mbikéqyrjen e
zbatimit té kushteve dhe lejeve ndértimore. Né ményré qé komunat té sigurohen qé realizimi
i punéve éshté béré sipas lejeve ndértimore komunat duhet té hartojné plane dhe strategji té
inspektimit té ndértimeve.

Komuna e Fushé Kosovés nuk ka njé plan té shkruar pér inspektimin e ndértimeve i cili do té
pérfshinte elemente me réndési si: analizimin dhe prioritizimin e ndértimeve qé jané mé
komplekse apo qé kané densitet mé té madh té ndértimit, shpérndarjen proporcionale té
léndéve tek stafi inspektues, pércaktimin e fazave té inspektimit, etj.

Komuna nuk kishte vendosur njé numér minimal té inspektimeve pér ¢do projekt ndértimor,
si pér shembull inspektimi i ¢do té dytés apo té tretés kérkesé pér fazat ndértimore, varésisht
nga numri i inspektoréve né dispozicion. Komuna nuk ka béré inspektime sistematike té
objekteve dhe se ato i kryen né baza ad-hoc pa ndonjé kriter té vendosur paraprakisht.
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Kjo kishte ndodhur pér shkak se Komuna nuk kishte hartuar njé strategji dhe as plan veprimi
qé pércakton numrin optimal té inspektimeve qé duhet té kryejé njé inspektor, pér té siguruar
se kéto inspektime jané té realizueshme dhe pa mbingarkesé pér stafin.

Kjo mungesé e qasjes strategjike kishte rezultuar né mungesé té inspektimeve té rregullta dhe
té mjaftueshme pér objektet ndértimore né pérputhje me lejet ndértimore té léshuara.

Mungesa e databazés pér inspektime té sektorit ndértimoré

Pér njé menaxhim efikas dhe té gjurmueshém té procesit té inspektimit, drejtoria e inspektoratit duhet
té keté njé databazé funksionale dhe té pérditésuar té inspektimeve té realizuara dhe atyre qé jané né
proces. Databaza duhet té pérmbajé té dhéna té sakta dhe té plota pér té gjithé aktivitetin e inspektimit1s.

Drejtoria e inspektoratit komunal nuk kishte njé databazé té inspektimeve té realizuara si dhe
té atyre qé jané né proces.

Komuna nuk kishte nj¢ databazé pér inspektimet ndértimore, e cila do té siguronte
regjistrimin dhe ruajtjen e informatave kyge pér secilin inspektim, si: data, objekti ndértimor,
investitori, faza e punimeve, gjetjet e inspektimeve, veprimet e ndérmarra dhe inspektori
pérgjegjés.

Kjo kishte ndodhur pér shkak se komuna nuk e kishte vlerésuar si té€ nevojshme krijimin e njé
databaze, duke mos e konsideruar até si prioritet né proceset aktuale té menaxhimit dhe
kontrollimit té inspektimeve.

Mungesa e databazés shkakton qé komuna mos té keté informacionet e nevojshme rreth
gjendjes reale té inspektimeve apo se né cilén fazé té procesit té inspektimit jané ndértimet,
duke véshtirésuar menaxhimin dhe monitorimin e fazave té inspektimit.

Kjo rrit rrezikun qé inspektimet e realizuara té mos regjistrohen, qé té¢ humbin té dhénat, qé
té keté shpérndarje jo proporcionale té inspektimeve tek stafi, apo qé vendimet té merren pa
informacione té plota, e cila ndikon negativisht né transparencén dhe llogaridhénie té procesit
té inspektimit.

Mungesa e inspektimeve té fazave nga inspektorét komunal ndértimoré

Komuna duhet qé pas kérkesave pér inspektim nga poseduesi i lejes sé ndértimit, né kohé optimale prej
shtaté (7) ditésh nga data e njoftimit té kryej inspektimin e fazave té ndértuara. Nése inspektorati vendos
qé inspektimi té béhet nga ana e poseduesit té lejes atéheré duhet qé brenda késaj periudhe ta njoftoj
poseduesin qé té vazhdoj me mbikéqyrjen inspektuese nga ana e tij.

Pas pranimit té kérkesés pér inspektim nga poseduesi i lejes, inspektorati komunal ndértimor
duhet té béjé inspektimin, aprovimin e pjesés sé ndértimit si t&¢ kompletuar ose té njoftoj
aplikuesin nése ndértimi nuk éshté né pérputhje me projektin e aprovuar. Sipas UA 05/2017
inspektorati komunal duhet té bé&jé inspektimin e té gjitha fazave té ndértimit té cilat

13 Neni 3.1.5 UA 05/2017 Pér mbikéqyrje inspektuese dhe procedurén pér Iéshimin e certifikatés sé pérdorimit
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pérfshijné: inspektimin e lokacionit, inspektimin e punéve ndértimore, inspektimin e
elementeve té konstruksionit, inspektimin e instalimeve elektrike, mekanike dhe
hidrosanitare, si dhe inspektimin e punéve finale.

Né rast se inspektorati komunal nuk arrin té béjé inspektimin e kérkuar atéheré sipas UA
05/2017 poseduesit té lejes (investitorit) i lejohet qé té b&j inspektimin e fazés pérkatése me
ekipin profesional té inxhinierével4. Pavarésisht késaj, Komuna duhet té sigurohet se secili
formular i inspektimit i plotésuar nga investitori i ka pérmbushur kérkesat e UA.

Inspektorati i komunés nuk kishte béré inspektimet e fazave té ndértimit né pérputhje me
kérkesat sipas UA.

Drejtoria e inspektoratit t¢ komunés ka katér (4) inspektoré né sektorin e ndértimit, ndérsa
pér njé periudhé trevjecare éshté realizuar njé pérqindje shumé e ulét e inspektimeve té fazave
té ndértimit. Pér 21 mostrat e audituara té dosjeve té inspektimeve ndértimore, sipas
legjislacionit né fuqi do duhej té realizoheshin rreth 500 inspektime té fazave té ndértimit qé
ndér tjera pérfshiné inspektimin e pllakés dhe muratimit pér secilin kat. Komuna kishte
realizuar vetém 275 apo 55% té inspektimeve té fazave té ndértimit, té cilat jané kryesisht
inspektime té pllakave dhe duke anashkaluar inspektimet e muratimit.

Anashkalimi i inspektimit té fazave té ndértimit kishte ndodhur pér shkak t& mungesé sé njé
mekanizmi efektiv té kontrollit mbi inspektimet e objekteve ndértimore.

Kjo kishte rezultuar me mungesé efektiviteti né realizimin e inspektimeve té fazave té
ndértimit dhe njé gjendje e tillé ngrit shqetésime serioze pér integritetin e procesin e
inspektimit té lejeve ndértimore.

Pér mé tepér, nga 275 inspektimet e realizuara, 269 apo rreth 98% ishin realizuar nga ana e
investitorit ndérsa vetém 6 prej tyre apo rreth 2% nga inspektorét komunal té ndértimit. Pra,
Komuna ishte mbéshtetur pothuajse plotésisht né veté deklarimet e investitoréve, nga mostrat
e audituara 4 inspektorét ndértimoré rezulton se kishin kryer 2 inspektime né vit nga
mesatarisht 160 inspektime né vit qé do duhej té kryheshin né bazé t&é mostrave qé i kemi né
auditim.

Sipas komunés, numri i voggl i inspektimeve lidhet me mungesén e stafit t&¢ mjaftueshém
inspektues né sektorin e ndértimit. Mirépo, shkaku kryesor ishte mungesa e pércaktimit té
objektivave pér sektorin né pérgjithési si dhe pér secilin inspektor né vecanti.

Numri jashtézakonisht i ulét prej 2% té inspektimeve té kryera éshté i pa justifikueshém
pavarésisht se legjislacioni e lejon qé inspektimet e fazave té ndértimeve té realizohen né raste
té caktuara edhe nga vet investitori.

1% neni 10.1 i UA 05/2017
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Verifikim jo i mjaftueshém i protokolleve (formularéve) té inspektimeve té

realizuara té investitorit

Inspektorati duhet té sigurohet qé mbikéqyrja inspektuese e realizuar nga ana e investitoréve éshté béré
sipas kritereve té pércaktuara né lejen apo kushtet ndértimore. Né rastet ku ka pasur devijime nga leja
apo kushtet ndértimore té ndérpres pérkohésisht punimet dhe té kérkohet korrigjimi i tyre brenda njé
afati té pércaktuar kohoré.

Komuna kishte pranuar formularét e inspektimeve té fazave té realizuara nga ana e
investitorit pavarésisht se ato kishin manggsi té shumta. Mangésité jané identifikuar né té
gjithé 275 formularét e inspektimeve té fazave té ndértimit. Mé saktésisht formularét kishin
mungesa té:

Kérkesés pér inspektim (254 raste);

Datés sé inspektimit té fazés pérkatése (3 raste);

Datés kur ishte dashur té realizohet inspektimi nga ana e komunés (275 raste);

Fotografive qé pasqyrojné vend ndértimin dhe punét qé jané inspektuar (275 raste);

Komentit i cili pérshkruan punét e realizuara (275 raste); dhe

Nénshkrimit nga poseduesi i lejes dhe kontraktorit (275 raste).

Pavarésisht se formularét e inspektimeve té fazave té realizuara nga ana e investitoréve kishin
mangési té theksuara, inspektorati komunal i kishte pranuar ato si té vlefshme dhe nuk kishte
ndérmarr veprimet e nevojshme pér té siguruar se kéta formular plotésohen sipas kérkesave
te UA.

Kjo kishte ndodhur pér shkak se kétij procesi nuk i ishte kushtuar réndésia e duhur nga ana e
inspektoréve komunal t&€ ndértimit me rastin e pranimit dhe shqyrtimit té kétyre formularéve
pa verifikim té mjaftueshém.

Pranimi i formularéve té inspektimeve té fazave té plotésuar jo sipas kérkesave té UA rrezikon
qé inspektimi i fazave té mos jeté béré si duhet dhe punimet ndértimore té mos jené realizuar
sipas projektit kryesor/lejes ndértimore.

Pranimi i formularéve té inspektimeve me mangési té theksuara nga ana e komunés rrezikon
seriozisht cilésiné dhe siguriné e ndértimit, mungesé transparence dhe pérgjegjshmérie né
proces, si dhe mungesé llogaridhénie.

Dosjet e inspektimit nuk jané té kompletuara me té gjithé dokumentacionin e
nevojshém

Dosjet e inspektimit duhet té jené t&é kompletuara dhe té pérfshijné té gjitha informatat e
nevojshme si: vendimi pér themelimin e ekipit mbikéqyrés, kontrata me puné-kryerésin,
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kontratat individuale me inxhinierét, diplomat e inxhinieréve, kérkesat pér inspektime nga
investitori, formularét e inspektimeve, matjet gjeodezike, licencén valide te gjeodetit,
fotografité pér secilén fazé té inspektimeve etj.

Nga 21 mostrat e audituara té dosjeve té inspektimeve té fazave ndértimore kemi vérejtur qé
procesi i mbikéqyrjes sé ndértimeve nuk ishte efektiv, pasi qé jo té gjitha dosjet ishin té
kompletuara me dokumentet e nevojshme sipas kérkesave té udhézimit administrativ.

Dokumentet té cilat mungojné né dosjet e inspektimeve jané:

* Vendimi pér emérimin e ekipit mbikéqyrés mungon né 10 dosje apo 47% té mostrave té
auditimit. Njé nga dokumentet kryesore té dosjes sé inspektimit éshté vendimi pér emérimin
e ekipit mbikéqyrés té inxhinieréve, detyré e té ciléve éshté té sigurojné qé ndértimi éshté né
pérputhje me lejen ndértimore dhe projektin kryesor.

* Mungojné kontratat individuale me inxhinierét mbikéqyrés. Investitori duhet té lidhé
kontraté individuale me inxhinierét mbikéqyrés pér periudhén e realizimit té punéve
ndértimore pér té siguruar se kérkesat e domosdoshme gé kané té béjné me mbikéqyrje
inspektuese pér sigurimin e cilésisé gjaté ndértimit jané respektuar. Né dosje mungojné
kontratat pér inxhinierét mbikéqyrés si né vijim:

» Inxhinieri i arkitekturés mungon né gjashté (6) dosje té inspektimit;
> Inxhinieri i statikés mungon né shtaté (7) dosje té inspektimit;

» Inxhinieri i makinerisé mungon né nénté (9) dosje té inspektimit;

> Inxhinieri hidroteknik mungon né shtaté (7) dosje té inspektimit; dhe
» Inxhinieri i elektros mungon né teté (8) dosje té inspektimit.

* Né dy (2) raste mungon kontrata pér angazhimin e gjeodetit, detyré e té cilit éshté té béje
matjet gjeodezike si dhe piketimet pér secilén fazé t& ndértimit.

* Né pesé (5) dosje mungonte licenca e gjeodetit pavarésisht se kishte kontraté me té,

* Né katér (4) dosje té inspektimeve mungojné matjet gjeodezike dhe piketimet pavarésisht
se né tre (3) prej tyre kishte kontraté me gjeodetin.

* Asnjéra nga dosjet e inspektimeve nuk ishte e kompletuar me kérkesat dhe formularét pér
inspektimin e fazave té ndértimit. Investitori pér secilén fazé té ndértimit duhet té parashtroj
kérkesén pér inspektimin e fazés pérkatése né inspektoratin komunal ndértimoré. Dosjet
pérfshinin mangési si né vijim:

» Formulari i fillimit té punimeve dhe inspektimit té lokacionit mungonte né 18 dosje,
ndérsa kérkesa pér inspektimin e késaj faze té punéve mungonte né té gjitha 21
dosjet;
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» Formulari i inspektimit t&¢ punéve ndértimore nén nivelin e tokés mungonte né 19
dosje, po aq sa edhe kérkesa pér inspektimin e késaj faze;

» Formularét e inspektimit té punéve ndértimore mbi nivelin e tokés té cilat pérfshijné
formularét nga pllaka e pérdheses e tutje mungonin né 6 dosje. Pér mé tepér né 15
dosjet té cilat kishin formularét e inspektimeve té punéve ndértimore kishin
mangeési té shumta: nuk kishte daté té kérkesés pér inspektim, mungonin detaje né
formularin e inspektimit té fazave se ¢faré éshté inspektuar, cila ka gené faza e
punimeve té inspektuara, nuk kishte fotografi pér punét e inspektuara pér asnjé
fazé, si dhe né njé rast data e punéve pérgatitore pér fillimin e ndértimit né
formularé ishte 1 dité mé voné se data e vendosjes sé pllakés sé themelit.

> Neé shtaté (7) dosje, formularét e inspektimit té punéve elektrike kishin manggsi té
shumta té cilat pérfshinin: datén e kérkesés pér inspektim, komentet pér punét e
inspektuara si dhe fotografi pér punét e inspektuara.

> Neé shtaté (7) dosje, formularét e inspektimit pér siguri nga zjarri kishin manggési té
shumta té cilat pérfshinin: datén e kérkesés pér inspektim, komentet pér punét e
inspektuara si dhe fotografité qé déshmojné punét e realizuara.

> Atestet/testimet e materialeve mungonin né 14 dosje té inspektimeve.

Dokumentacioni jo i kompletuar né dosjet e inspektimit éshté si shkak i mungesés sé
kontrolleve té brendshme pér té siguruar qé dosjet e inspektimit pérmbajné dokumentet e
kérkuara sipas udhézimit administrativ. Po ashtu, kjo kishte ndodhur edhe si shkak i mos
kushtimit té réndésisé sé duhur nga ana e inspektoréve komunal té ndértimit me rastin e
kompletimit té kétyre dosjeve.

Mungesa e dokumentacionit t&¢ nevojshém né dosjet e inspektimit rrezikon qé ndértimet té
mos realizohen sipas lejes ndértimore dhe projektit kryesoré. Po ashtu, kjo pamundéson gé
komuna té kontrollojé nése ndértimi éshté béré sipas standardeve té ndértimit si dhe né
pérputhje me lejen ndértimore.

Organizimi jo i duhur i punimeve né vendndértim

Gjaté realizimit té ndértimit, né vendndértim duhet té vendoset tabela informuese me té dhénat e lejes
dhe kompanisé puné kryese, té béhet sigurimi i vendndértimit me rrethoja, té keté organizim té qarté té
fazave té punés, mbikéqyrje té rrequllt nga inxhinierét pérkatés, si dhe dokumentacion mbéshtetés pér
secilén fazé té realizuar.

Vendndértimet nuk plotésonin shumicén e kritereve. Pér té vlerésuar se deri né ¢faré mase
Komuna po sigurohet se investitorét po i pérmbahen plotésimit té kérkesave pér organizimin
e vendndértimeve, kemi pérzgjedhur 4 mostra pér ti vizituar né terren. Nga vizita kemi
vérejtur se vendndértimet kishin manggsi té cilat pérfshinin:

e Vendosja e rrethojés té parcelés ndértimore me llamariné apo konstruksion metalik né
tre (3) raste mungonte ose ishte vendosur pjesérisht;
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e Vendimi pér emérimin e ekipit mbikéqyrése mungonte né tre (3) raste;
e Ditari ndértimoré mungonte né dy (2) raste;

e Libri ndértimoré mungonte né katér (4) raste;

e Projekti kryesor mungonte né dy (2) raste; dhe

e Formulari i inspektimit té fazave mungonte né njé (1) rast.

Foto 4: Foto té gjendjes sé vendndértimeve

Né fotot mé lart vérehet vendosja e pjesshme apo mungesa e rrethojés sé parcelés ndértimore
me llamariné apo konstruksion metalik.

Mungesa e inspektimeve té rregullta nga inspektorati komunal né vend-ndértime dhe
mungesa e kontrolleve té brendshme ishin disa nga shkaqet qé investitorét t¢ mos pérmbushin
kérkesat ligjore dhe teknike té organizimit té vendndértimit.

Kjo gjendje rrit rrezikun qé punimet ndértimore té zhvillohen né ményré té paorganizuar dhe
jashté standardeve té pércaktuara, duke cenuar siguriné né vend-ndértim. Po ashtu, mungesa
e dokumentacionit ndértimor dhe e mbikéqyrjes sé dokumentuar e bén té véshtiré
gjurmueshmériné e punimeve, si dhe démton transparencén dhe pérgjegjésiné e paléve té
pérfshira né procesin ndértimor.
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Certifikatat e Ndértimit

Pér té vlerésuar nése certifikatat e pérdorimit jané léshuar me kohé dhe vetém pér ndértime
qé i plotésojné kérkesat e pércaktuara né leje apo kushte ndértimore, ne jemi fokusuar né
shqyrtimin e dokumentacionit pérkatés qé i paraprin léshimit té certifikatés. Pér kété kemi
analizuar certifikatat e pérdorimit, me qéllim qé té vlerésohet nése ndértimet pér té cilat éshté
léshuar certifikata kané kaluar né ményré té rregullt té gjitha fazat e inspektimeve, kané
pérmbushur kushtet teknike dhe ligjore té ndértimit. Kjo éshté e réndésishme pér té siguruar
se objektet qé marrin certifikatén jané té sigurta pér pérdorim dhe jané té ndértuara né
pérputhje me lejen ndértimore.

Certifikata e pérdorimit éshté dokumenti pérfundimtar qé legalizon dhe autorizon
pérdorimin e njé objekti pas pérfundimit té ndértimit. Léshimi i késaj certifikate siguron se
objekti éshté ndértuar né pérputhje me lejen ndértimore, projektin teknik dhe standardet
ligjore, duke garantuar siguriné dhe funksionalitetin e tij pér pérdorim publik apo privat.

Pér té vlerésuar procesin e pajisjes me certifikaté pérdorimi si dhe formén se si léshohen
certifikatat e pérdorimit pas pérfundimit té punéve ndértimore kemi pérzgjedhur 10 mostra
nga 45 objekte qé jané pajisur me certifikaté pérdorimi pérgjaté periudhés sé fushéveprimit té
auditimit 2022-2024.

Jo té gjitha objektet posedojné certifikaté pérdorimi

Komuna duhet té sigurohet se té gjithé poseduesit e lejeve ndértimore, né momentin qé kané pérfunduar
punét ndértimore, aplikojné dhe pajisen me certifikaté té pérdorimit. Cdo objekt pér té cilin ka
pérfunduar ndértimi duhet té pajiset me certifikaté té pérdorimit.

Pér t'u pajisur me certifikaté té pérdorimit duhet qé fillimisht té béhet inspektimi final pér t'u
siguruar se objekti i plotéson kushtet e pércaktuara né vendimin pér dhénien e lejes sé
ndértimit, si dhe té sigurohet se ndértimi éshté né pérputhje me normat dhe standardet né
fuqi, gjegjésisht ndértesa shumé banesore mund té pérdoret. Certifikata e pérdorimit i ofron
mundési blerésit té gézojé té gjitha té drejtat si pronar legjitim i banimit té tij/saj duke i
mundésuar qé pronén e vet ta pérdoré qofté si siguri financiare me rastin e hipotekés apo edhe
shitjen e késaj prone.

Pér té konstatuar se sa objekte ndértimore jané pajisur me certifikaté t&¢ pérdorimit kemi
analizuar lejet ndértimore pér periudhén 2018-2021. Analiza joné tregon se njé numér i
konsiderueshém i objekteve ndértimore nuk posedojné certifikaté té pérdorimit. Pér kété
periudhé komuna kishte léshuar 168 leje ndértimore prej té cilave 48% e objekteve ishin
pajisur me certifikaté té pérdorimit ndérsa 52% e objekteve ndértimore pér kété periudhé ende
nuk jané pajisur me certifikaté té pérdorimit. Kjo pér arsye se komuna nuk kishte mekanizma
té vendosur pér té obliguar investitorét pér té aplikuar pér tu pajisur me certifikaté té
pérdorimit, pér mé tepér edhe legjislacioni né fuqi nuk parasheh ndonjé mekanizém
ndéshkues né késo rastesh.
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Grafiku 2: Lejet e ndértimit né krahasim me certifikatat e pérdorimit pér vitet 2018-2022
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Mos pajisja me certifikaté té pérdorimit kishte ndodhur pér shkak se komuna nuk ka
mekanizma té cilét e obligojné investitorin qé pas pérfundimit té punéve ndértimore té aplikoj
pér tu pajisur me certifikaté té pérdorimit.

Mungesa e certifikatés sé pérdorimit cenon siguriné juridike dhe funksionale té objekteve té
ndértuara, duke rrezikuar qé ato té pérdoren pa u vértetuar nése jané ndértuar né pérputhje
me kushtet e lejes ndértimore dhe me standardet teknike. Si rezultat objektet pa certifikaté
pérdorimi ligjérisht nuk mund té kalojné né pronésiné e blerésve.

Mungesa e efikasitetit né 1éshimin e certifikatave té pérdorimit

Certifikata e pérdorimit duhet té léshohet nga departamenti i urbanizmit brenda 7 ditéve pasi qé éshté
béré kérkesa pér pajisje me certifikaté nga ana e investitorit.

Léshimi i certifikatave té pérdorimit nga ana e komunés ishte pércjellur me mangési té
theksuara. Nga 10 mostrat e audituara pér vitet 2022-24 né 6 prej tyre jané vérejtur vonesa té
konsiderueshme pér léshimin e certifikatés sé pérdorimit té cilat varionin nga 4 deri né 84 dité
pas pérfundimit té afatit pér 1éshim.

Pérveg vonesave, né 3 raste né dosje mungonte edhe kérkesa formale nga investitori pér pajisje
me certifikaté, megjithése komuna i kishte léshuar ato.

Kjo kishte ndodhur pér shkak t& mungesés sé kontrolleve dhe mbikéqyrjes té brendshme si
dhe neglizhenca e zyrtaréve pérgjegjés me rastin e pranimit dhe shqyrtimit té kérkesés pér
pajisje me certifikaté té pérdorimit nga investitori.

Kéto mangési tregojné pér dobési né procesin e pajisjes me certifikaté t& pérdorimit té cilat

rezultojné me vonesa né regjistrimin e pronés, duke ndikuar né siguriné juridike dhe té drejtén
e qytetaréve pér ta gézuar lirshém pasuriné e tyre.
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Certifikatat e pérdorimit jané léshuar pa i plotésuar kérkesat e lejes ndértimore

Komuna duhet té siguroj se pér té gjitha objektet ndértimore pér té cilat ka léshuar leje, né momentin e
pérfundimit té tyre kryen inspektimin final dhe pastaj e léshon certifikatén e pérdorimit para se objekti
té vihet né funksion, e cila vérteton se jané plotésuar kushtet e pércaktuara né vendimin pér dhénien e
lejes sé ndértimit

Pér té matur efektin e inspektimeve finale dhe rolin e certifikatés sé pérdorimit ne kemi béré
ekzaminime fizike té mostrave té pérzgjedhura. Nga 10 mostrat e audituara té cilat kishin
certifikaté pérdorimi, kemi vizituar gjashté (6), ku kemi identifikuar diferenca dhe ndryshime
ndérmjet gjendjes reale dhe lejes s¢ léshuar, ndryshime kéto qé nuk ishin evidentuar né
raportet e inspektimeve finale e as né vendimet pér certifikaté té pérdorimit. Fokus i kétyre
vizitave ishin pjesét vizuele qé¢ mund té identifikohen lehté edhe pas pérfundimit té ndértimit,
si¢ jané: objekti/llamella, numri i vend-parkimeve té brendshme dhe té jashtme, hapésirat
gjelbéruese, pjesa rekreative/kéndi i lojérave, shkallét emergjente, qasja pér persona me aftési
té kufizuar dhe depot.

Nga vizitat e béra kemi identifikuar se né kéto objekte kishte mospérputhje ndérmjet gjendjes
reale né terren dhe kushteve té pércaktuara né lejen ndértimore. Mospérputhjet e
identifikuara jané si né vijim:

e Vend-parkingjet né katér (4) raste kishin numér mé té voggl se sa ishte i pércaktuar né
leje ndértimore. Dallimet né numér té vend-parkingjeve ishin nga 11 deri 108 parkingje
mé pak;

e Realizimi i ndértimit té objektit kishte devijuar nga projekti kryesoré i aprovuar né leje
ndértimore né njé (1) rast duke rritur sipérfagen ndértimore;

e Shkallét emergjente mungonin né katér (4) raste;
e Hapésirat gjelbéruese mungonin né katér (4) raste;
e DPjesa rekreative/kéndi i lojérave mungonin né pesé (5) raste; dhe

e Depot mungonin né njé (1) rast.

Né vijim kemi paragqitur disa foto pér kéto mospérputhje té cilat i kemi identifikuar me rastin
e vizités né terren.

29



ZYRA KOMBETARE E AUDITIMIT-NACIONALNA KANCELARIJA REVIZIJE - NATIONAL AUDIT OFFICE

Foto 5: Rasti kur objekti i ndértuar kishte devijuar nga leja
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Né fotot mé larté shihet devijimi mes projektit sipas lejes ndértimore si dhe né dy fotot tjera
pjesa e nénvizuar me té kuge paraqget hapésirén ku objekti kishte devijuar nga leja.

Foto 6: Parkingje néntokésore té pa shénjuara

v

Né fotot mé larté shihen parkingjet té pa shénjuara dhe pa numrat rendoré té parkingjeve.
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Foto 7: Shkallét va dyer emerqijente

Né fotot mé larté shihen shkallét e objekteve té cilave ju mungojné dyert emergjente.

Foto 8: Shembuj té miré nga vizita né terren

SISISaS A
Soseiiistae

Se SN

Né fotot mé lart shihen disa shembuj té miré té cilat kané dyer emergjente, pjesa gjelbéruese,
kéndi i lojérave pér fémijé si dhe qasja pér persona me aftési té kufizuara.
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Pavarésisht ekzistimit té devijimeve nga leja dhe projekti ndértimor, komuna kishte kryer
inspektimin final dhe kishte 1éshuar certifikatén e pérdorimit, duke mos i evidentuar kéto
mospérputhje dhe duke mos kérkuar korrigjimin e tyre.

Kjo kishte ndodhur pér shkak léshimeve té ndodhura gjaté inspektimit final dhe shqyrtimit té
dokumentacionit teknik, duke rezultuar né léshimin e certifikatave té pérdorimit pa verifikuar
plotésisht pérputhshmériné e objekteve me kushtet e pércaktuara né lejen ndértimore.

Léshimi i certifikatave té pérdorimit jo né pérputhje té ploté me lejen ndértimore cenon
besueshmériné e procesit mbikéqyrés t& komunés dhe integritetin e procesit té inspektimit
final. Pér mé tepér kjo rrit rrezikun pér legalizim té ndértimeve jo té rregullta, qé té pércjell
tek investitori mesazhin se nuk ka pasoja edhe nése ata nuk i pérmbahen lejes sé ndértimit, si
dhe mund té ndikojé negativisht né siguriné dhe funksionalitetin e objekteve pér banorét dhe
pérdoruesit e tyre.
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4 Konkluzionet

Komuna e Fushé Kosovés nuk ishte treguar efikase dhe efektive pér té siguruar
pérputhshmériné e ndértimeve té larta banesore me planifikimet hapésinore. Né procesin e
ndértimeve té larta banesore Komuna e Fushé Kosovés ballafaqohet me mungesé té: Planit
Zhvillimor Komunal, planeve rregulluese té hollésishme qé do duhej té ishte baza pér ¢do
ndértim té ri. Pa kéto dokumente, Komuna ka léshuar leje ndértimore vetém duke u bazuar
né hartén zonale, gjé qé ka béré qé shumé ndértime té ndodhin pa njé plan té qarté urban.
Shkak i késaj gjendje éshté mungesa e njé sistem gjithépérfshirés dhe té standardizuar pér
menaxhimin e procesit té ndértimit té objekteve shumé banesore, qé nga dhénia e kushteve
ndértimore e deri te pajisja me certifikaté té pérdorimit. Po ashtu njé faktor tjetér qé ka
kontribuar né kété gjendje éshté numri tejet i ulét i inspektimeve dhe mos pércaktimi i planeve
té punés dhe objektivave pér inspektorét komunal.

Komuna nuk ishte siguruar se dhénia e lejeve ndértimore éshté béré né ményré efikase dhe
efektive pasi qé nuk kishte hartuar dhe miratuar Plani Zhvillimor Komunal dhe Planet
Rregulluese té Hollésishme, duke e bazuar né léshimin e kushteve dhe lejeve ndértimore
vetém né Hartén Zonale. Kjo mungesé e dokumenteve me réndési té vecanté rrezikon qé té
shpie komunén né njé zhvillim té parregullt urban me probleme infrastrukturore dhe krijim
té zonave gé nuk i pérmbushin nevojat e qytetaréve.

Mungesa e njé mekanizmi i cili e obligon investitorin pér dorézimin e planit dinamik té
punimeve ka kufizuar aftésiné e komunés pér té ndjekur dhe menaxhuar procesin ndértimor.
Pa kété plan, komuna nuk ka pasur informacion té qarté se kur fillojné dhe sa zgjasin punimet,
duke e pamundésuar njé organizim mé efikas té kontrollit té punimeve.

Mungesa e mbikéqyrjes dhe kontrolleve té brendshme nga ana e komunés pér realizimin e
afateve kohore ka béré qé kushtet ndértimore té léshohen me vonesa té konsiderueshme, duke
tejkaluar afatin ligjor dhe duke shkaktuar zvarritje té procesit t& dhénies sé kushteve
ndértimore.

Léshimi i kushteve ndértimore né kundérshtim me kérkesat e hartés zonale duke mos
plotésuar kérkesén pér madhésiné e parcelés sé ndértimit sipas zonés sé banimit, si dhe
mosrespektimi i koeficientit t& shfrytézimit té parcelés pér ndértim tregon se kontrollet e
brendshme nuk ishin efektive. Kjo rrezikon qé té béhen ndértime té pakontrolluara dhe me
probleme né infrastrukturé. Mos respektimi i afatit kohoré pér ankesa ia merr té drejtén e
qytetaréve pér shprehjen e pakénagésive té tyre eventuale.

Shtimi i institucioneve publike, si shkolla, ¢erdhe dhe gendra shéndetésore, nuk ishte
planifikuar dhe realizuar né pérputhje me numrin e lejeve ndértimore té dhéna si dhe planet
zhvillimore té komunés. Kjo mospérputhje e vazhdueshme cenon aftésiné e komunés pér té
ofruar shérbime bazé né ményré té barabarté dhe té géndrueshme, duke paragqitur rrezik pér
mbingarkesé infrastrukturore dhe pérkeqésim té cilésisé sé jetesés pér banorét.
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Vonesat e pérséritura né shqyrtimin e kérkesave pér leje ndértimore, té shkaktuara nga
mungesa e kontrollit dhe mbikéqyrjes efektive, kané ¢uar né grumbullim té léndéve dhe
vonesa né realizimin e projekteve ndértimore, duke cenuar efikasitetin e pérgjithshém té
procesit ndértimor dhe realizimin e projekteve né kohé.

Léshimi i lejeve ndértimore né mospérputhje me kushtet ndértimore nga komuna tregon pér
dobési serioze né procesin e verifikimit dhe shqyrtimit t¢ dokumentacionit. Dallimet e
theksuara né sipérfaget ndértimore, koeficientét e shfrytézimit dhe mosrespektimi i normave
pér hapésira gjelbéruese, cenojné parimet e planifikimit urban dhe rrisin rrezikun pér ndértim
jashté standardeve té pércaktuara

Komuna ka léshuar leje ndértimore qé tejkalojné dendésiné maksimale té njésive banesore té
pércaktuara me hartén zonale, duke ndikuar né rritjen e dendésisé urbane pértej asaj qé
infrastruktura ekzistuese mund té pérballojé. Kjo gjendje rrezikon mbingarkesé té sistemit
publik té shérbimeve, mungesé hapésirash funksionale, si dhe pérkeqésim té cilésisé sé jetesés
pér qytetarét.

Mos pérmbushja e kérkesave minimale pér vendparkime né lejet ndértimore tregon pér
dobési té kontrollit té brendshém dhe mosrespektimit té kritereve té planifikimit hapésinor té
pércaktuara né hartén zonale té komunés. Léshimi i lejeve ndértimore pa siguruar hapésira té
mjaftueshme pér parkim krijon véshtirési té theksuara pér banorét, rrezikon bllokimin e
hapésirave publike dhe pérkeqéson qarkullimin dhe siguriné né zonat urbane.

Mungesa e njé plani té shkruar dhe strategjie pér inspektimin e ndértimeve kishte rezultuar
né inspektime jo té organizuara, jo té mjaftueshme dhe pa prioritizim té rasteve mé komplekse
ose me densitet mé té larté ndértimi. Pér pasojé Komuna nuk ishte siguruar qé objektet e
ndértuara jané sipas lejeve ndértimore té léshuara.

Mungesa e njé databazé funksionale dhe té pérditésuar té inspektimeve té ndértimeve ia
véshtiréson Komunés gjurmueshmériné, menaxhimin dhe transparencén e procesit té
inspektimit dhe si pasojé e cenon efikasitetin e procesit té inspektimeve.

Pérderisa Drejtoria pér Inspektorat nuk pércakton objektiva té pérgjithshme dhe individuale
té performancés pér inspektorét, Komuna do té vazhdojé té kryej numér té ulét té
inspektimeve. Vetém 2% té numrit té inspektimeve té kryera nga inspektorati komunal
paraget njé pérqindje jashtézakonisht té ulét té inspektimeve té fazave té ndértimeve, duke u
mbéshtetur pothuajse né térési pér inspektime tek investitorét, gjé qé rrezikon seriozisht
integritetin dhe efektivitetin e kontrollit ndértimor.

Nése Komuna vazhdon té pranojé formularét e inspektimeve me mangési t&€ shumta sig kishte
béré né té kaluarén, pa kontrolle apo korrigjime té nevojshme, rrezikon qé inspektimet t& mos
arrijné té sigurojné plotésimin e kérkesave ligjore dhe standardeve teknike e me kété mos té
arrijné té sigurojné edhe cilésiné e ndértimeve. Efekt té njéjté mund té sjellé edhe mos
plotésimi i dosjes sé inspektimit me dokumentet thelbésore si: vendimet pér ekipin
mbikéqyrés, kontratat me inxhinierét dhe gjeodetin, formularét e kérkesave dhe
inspektimeve, si dhe dokumentacionin pérkatés teknik.
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Mungesa e inspektimeve té rregullta dhe sistematike ka rezultuar me mos plotésimin e
kritereve minimale té organizimit t& vend punishtes nga ana e investitorit, si vendosja e
rrethojés sé parcelés, mbajtja e ditarit dhe librit ndértimor, si dhe dokumentacioni mbikéqyrés.
Kjo mund té rrezikojé qytetarét si dhe cilésiné e punéve ndértimore.

Nése Komuna vazhdon té léshojé certifikata t&é pérdorimit pér objekte ndértimore pa u
siguruar plotésisht pér pérputhshmériné e tyre me kushtet e lejes ndértimore dhe standardet
teknike né fuqi mund té cenojé integritetin e procesit dhe té rrezikoj legalizimin e ndértimeve
jo té rregullta.

Procesi i 1éshimit té certifikatave té pérdorimit nga komuna éshté shogéruar me vonesa dhe
mangeési administrative, qé tregon dobési né kontrollin e brendshém dhe pérputhshmériné
me procedurat ligjore.
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5 Rekomandimet

Né ményré gé¢ Komuna e Fushé Kosovés té menaxhoj mé miré procesin e ndértimeve té larta

dhe té jeté sa me efikase né léshimin e lejeve té ndértimit dhe certifikatave té pérdorimit dhe

sigurimin e cilésisé, ne rekomandojmé qé:

o {6

siguroj qé té hartohen dhe miratohen Plani Zhvillimor Komunal dhe Planet

Rregulluese té Hollésishme, né ményré qé té keté njé planifikim té qarté, té matshém

dhe té zbatueshém té zhvillimit urban dhe pér té parandaluar zhvillimin e parregullt.

o &

>

o &

siguroj se jané vendosur mekanizma efektiv té kontrollit pér:

verifikimin e pérputhshmérisé sé¢ kushteve ndértimore me planet hapésinore né
ményré qé té sigurohet zbatimi i kérkesave té tyre pa ndonjé devijim;

proceset e léshimit té kushteve dhe lejeve ndértimore qé té realizohen né pérputhje
me afatet e pércaktuara ligjore;

verifikimin dhe shqyrtimin e dokumentacionit teknik né procesin e dhénies sé&
lejeve, né ményré qé ato té jené né pérputhje té ploté me kushtet e miratuara;

respektimin e kérkesave pér vendparkime té pércaktuara né hartén zonale; dhe

respektimin e kérkesave pér kufizimet pér dendésiné banesore té pércaktuara me
HZK gjaté procesit té shqyrtimit dhe dhénies sé lejes ndértimore, pér té ruajtur
géndrueshmériné e zhvillimit urban;

hartojé dhe miratojé njé plan dhe strategji té detajuar pér inspektimin e ndértimeve,

qé pérfshin prioritizimin e rasteve, shpérndarjen proporcionale t& punés né stafin

inspektues dhe pércaktimin e objektivave té tyre té performancés, si dhe numrin

minimal té inspektimeve pér secilin projekt;

o &
té

krijoj dhe mirémbajé njé databazé té inspektimeve, né té cilén regjistrohen té dhéna
detajuara pér ¢do inspektim, né ményré qé té sigurohet gjurmueshméri, analizé

efektive dhe transparencé né procesin e kontrollit té ndértimeve;

o {6

pércaktojé objektiva té performancés pér drejtoriné e inspektoratit né pérgjithési si

dhe pér secilin inspektor duke planifikuar inspektime té rregullta dhe sistematike;

e {6

>

sigurojé se jané vendosur mekanizma efektiv té kontrollit pér:

pérforcimin e procesit té verifikimit t& formularéve té inspektimit, duke pranuar
vetém formularét té cilat i plotésojné té gjitha kérkesat e UA;

kompletimin e dosjeve té inspektimit, né ményré qé secila dosje té keté té gjitha
dokumentet e nevojshme sipas UA dhe ligjit né fuqi; dhe
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> inspektimin e vendndértimeve duke siguruar respektimin e kritereve teknike dhe
ligjore pér organizimin e vendndértimit, pérfshiré vendosjen e rrethojés dhe
dokumentacionin e nevojshém;

té forcojé procesin e inspektimit final, duke siguruar qé té gjitha kushtet e pércaktuara
né lejen ndértimore jané plotésuar para léshimit té certifikatés s¢ pérdorimit, né
ményré qé té garantohet siguria dhe funksionaliteti i objekteve té ndértuara;

té sigurojé se projektet ndértimore té realizuara pajisen me gertifikaté t& pérdorimit
me kohé;

té sigurojé qé shtimi i institucioneve publike relevante té jeté né harmoni me zhvillimin
urban dhe numrin e lejeve té léshuara ndértimore, né ményré qé té evitohet rreziku i
mbingarkesés né institucionet publike, dhe

té forcojé kontrollet e brendshme pér té siguruar léshimin me kohé dhe né pérputhje
me kriteret ligjore té certifikatave té pérdorimit.
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Shtojca 1. Kriteret, fushéveprimi dhe metodologjia e
auditimit

Problemi i auditimit

Ndértimet e larta né Fushé Kosové zéné vendin kryesor pér sa i pérket ndértimeve né kété
komuné. Fluksi i larté i ndértimeve pércillet me shumé manggsi dhe probleme nga mé té
ndryshmet. Kéto problematika mé s¢ shumti démtojné dhe penalizojné banorét e ndértesave
pérkatése por edhe jetesén e gjithé qytetaréve té Fushé Kosovés.

Céshtja e parregullsive pér sa i pérket ndértimeve té larta éshté raportuar né vazhdimési nga
ana e mediave , organizatave té ndryshme jo geveritare , eksperté té fushés sé ndértimtarisé
dhe arkitekturés. Edhe veté personat pérgjegjés pér menaxhimin e sektorit té ndértimeve kané
reaguar duke treguar se ekzistojné shumé problematika dhe mangési qé e shogérojné procesin
e ndértimit té objekteve banesore né Kosové.

Disa nga kéto probleme jané:
- Mungesa e Kodit té ndértimit;
- Numér i voggél i certifikatave té pérdorimit né krahasim me lejet e 1éshuara;

- Dyshimet dhe ankesat pér cilésiné e ndértimeve dhe géndrueshmériné e tyre né rast té
katastrofave natyrore sikurse jané térmetet;

- Mungesa e inspektimeve gjaté ndértimit;

-Mungesa e kontrolleve té rregullta té cilésisé sé ndértimeve dhe réndésia e tyre karshi
sigurisé sé qytetaréve; dhe

- Mos respektimi i kérkesave dhe rregullave teknike gjaté ndértimit et;.

Njé nga problemet qé haset né procesin e ndértimeve té larta dhe gé lidhet direkt me cilésiné
dhe siguriné e jetés sé banoréve éshté edhe mungesa e certifikatave té pérdorimit pér banesat
e ndértuara. Kjo certifikaté éshté njé dokument qé konfirmon se objekti né fjalé ka kaluar fazat
e inspektimit si dhe posedon pranimin teknik gé nénkupton se jetesa né objektin pérkatés
éshté e sigurt dhe konform me kérkesat dhe kushtet teknike té pércaktuara pér kété ndértim.
Né ato raste kur mungon certifikata e pérdorimit i pa mundéson pronarét e kétyre njésive
banesore qé té gézojné té drejtén ligjore mbi pronén e tyre dhe bartjen e asaj prone né emrin e
vet. Né kété formé duke mos gézuar té drejtén pér t'u pajisur me dokumente pronésie,
penalizohen me véshtirésité pér shitjen e pronés se vet, apo pérdorimin e asaj prone si siguri
financiare sikurse éshté hipoteka. Dukuriné e mos pajisjes me certifikata té pérdorimit e
tregojné edhe statistikat ku pérgjaté periudhés 2022-2024, né Komunén e Fushé Kosovés jané
léshuar 145 leje té ndértimit, pérderisa ekzistojné vetém 45 certifikata té pérdorimit.
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Njohésit e fushés sé ndértimtarisé dhe arkitekturés cilésojné se ndértimet e larta pas luftés né
Komunén e Fushé Kosovés né shumé raste nuk i plotésojné disa nga kriteret e pércaktuara me
ligj . Ata theksojné se nuk jané aplikuar kriteret e nevojshme té ndértimit dhe t& mbikéqyrjes,
madje nuk jané béré inspektime nga organet kompetente as pér ndértesat ekzistuese. Kéta
ekspert vlerésojné se objekte shumékatéshe jané ndértuar pa studim gjeologjik, sizmik dhe
gjeomekanik té néntokés, proces qé né shumé vende té tjera éshté i detyrueshém. Injorimi i
kétyre procedurave mund té jeté fatal né rast té térmeteve qé kané shkallé té larte té
magnitudés. Né rastet e tilla pranimi teknik i objekteve dhe pajisja me certifikata té pérdorimit
do té siguronte qé objekti éshté ndértuar sipas standardeve dhe éshté i gatshém dhe i sigurt
pér pérdorim.

Drejtori i Drejtorisé sé Inspekcionit né komunén e Fushé Kosovés né intervistén e zhvilluar na
njoftoi se numri i pamjaftueshém i inspektimeve éshté si rezultat i numrit té vogeél té personelit
e cila pamundéson inspektimin e té gjitha pozicioneve gjaté fazave té ndértimit. Inspektimet
e vazhdueshme jané tejet té réndésishme pér té siguruar cilésiné e ndértimit.

Njé problematiké tjetér pér sa i pérket ndértimeve té larta vazhdon té mbetet mungesa e Kodit
unik shtetéror té ndértimit. Ky kod &éshté paraparé té hartohet nga ana e qeverisé sipas ligjit
té ndértimit qé éshté né fuqi qé nga viti 2012, mirépo né mungesé té tij deri mé tani ndértimi
vazhdon né gjithé territorin e Republikés sé Kosovés pa kété kod.

Kodi i ndértimit éshté akti nénligjor qé parasheh vendosjen e kérkesave minimale pér
adresimin e fugqisé strukturore, hapésirave té emergjencés, sanitarisé, ndri¢cimit adekuat dhe
ventilimit, qasjes, ruajtjen e energjisé dhe siguriné e jetés né lidhje me objektet e reja dhe ato
ekzistuese, pér té mbrojtur shéndetin publik, siguriné dhe miréqenien e pérgjithshme té
banoréve

Sigurimi i cilésisé dhe sigurisé sé projekteve ndértimore éshté jetik. Mungesa e masave té
pérshtatshme pér kontrollin e cilésisé dhe sigurisé mund té shkaktojé problemet serioze né
projektet ndértimore. Shqetésuese shihet edhe mos respektimi i rregullave teknike gjaté
ndértimit té cilat pérfshijné: ndricimin, komunikacionin si dhe kushtet tjera pér arritjen e njé
standardi jetésor mé té larté pér banorét . Po ashtu mediat vazhdimisht kané theksuar
mungesén e hapésirave gjelbéruese duke raportuar se rregulla 50% ndértim dhe 50%
gjelbérim nuk ishte respektuar .

Kéto jané disa nga problematikat dhe shqetésimet qé raportohen né vazhdimési qofté nga
mediat apo edhe nga qytetarét. Njé nga treguesit kryesor i gjithé kétyre problematikave éshté
mungesa e certifikatave t& pérdorimit me ané té sé cilave Komuna e Fushé Kosovés dhe
banorét do té siguroheshin qé ndértimi apo banimi jané té sigurta dhe sipas kritereve té

kérkuara né lejen ndértimore.

Jané shumé faktoré zingjiroré qé ndikojné né gjendjen aktuale t&é ndértimeve. Kéta faktoré
fillojné qé nga niveli gendror dhe mungesat e planifikimeve dhe legjislacionit gendror qé
pérdoret si kornizé pér definimin e rregullativave dhe akteve lokale e deri tek manggsité népér
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hapat e procesit né nivel lokal qé nga planifikimi strategjik, 1éshimi i lejeve, inspektimi e deri
tek pajisja me certifikata té pérdorimit.

Pérshkrimi i sistemit dhe akterét relevant

Planifikimi mjedisor si dhe ai hapésinor i njé vendi éshté ¢céshtje shumé komplekse e cila prek
pothuajse té gjitha fushat dhe sektorét né nivelin kombétar. Prandaj edhe hartimi i
dokumenteve té planifikimit hapésinor dhe hartave zonale né nivel kombétar béhet né
bashképunim me shumé sektoré tjeré té réndésishém né nivel vendi.

Né kuadér té dokumentacionit pér sa i pérket planifikimit, pérveg ligjeve, rregulloreve dhe
udhézimeve administrative jané edhe dy dokumente me réndési té vecanté strategjike qé
hartohen nga Ministria e Mjedisit, Planifikimit Hapésinor dhe Infrastrukturés, aprovohen nga
Qeveria e Kosovés dhe shkojné pér aprovim final nga Kuvendi i Kosovés. Kéto dokumente
jané: Planifikimi Hapésinor i Kosovés dhe Harta Zonale e Kosovés . Réndésia dhe roli i kétyre
dy dokumenteve éshté thelbésore né hartimin e dokumenteve né nivel lokal. Derivat i kétyre
dokumenteve strategjike jané dokumentet pasuese né nivel komunal me ané té sé cilave éshté
e rregulluar infrastruktura ligjore gé nga planifikimi urban, pércaktimi i kushteve ndértimore,
dhénia e lejes dhe léshimi i certifikatés sé pérdorimit.

Akter té pérfshiré né kété proces jané Ministria e Mjedisit, Planifikimit Hapésinor dhe
Infrastrukturés (tutje Ministria) dhe Komuna e Fushé Kosovés me departamentet pérkatése.

Pérgjegjésité e Ministrisé kundrejt nivelit lokal sa i pérket procesit té ndértimit

0 Sigurohet qé hartimi i dokumenteve té planifikimit hapésinor né nivelin lokal éshté né
pajtim me dispozitat e ligjit pér planifikim hapésinor si dhe ndihmon komunat pérmes
ofrimit t& ndihmés teknike pér planifikim dhe menaxhim hapésinor;

0 Vleréson pérputhshmériné e Planit Zhvillimor Komunal dhe Hartés Zonale té
Komunés me pérputhshmériné me Planin Hapésinor té Kosovés dhe Hartés Zonale té
Kosovés, si dhe té revidimit té tyre me té dhénat digjitale bazé dhe normat teknike té
planifikimit hapésinor dhe me vendim njofton autoritetin pérgjegjés komunal pér
planifikim dhe menaxhim hapésinor;

0 Miraton Planin Zhvillimor Komunal dhe Hartén Zonale té Komunés brenda tridhjeté
(30) ditéve nga dita e dorézimit;

0 Miraton kérkesén pér ndryshime dhe plotésime té Planit Zhvillimor Komunal dhe
Hartés Zonale t&¢ Komunés brenda tridhjeté (30) ditéve nga dita e dorézimit; dhe

0 Miraton Planin Zhvillimor Komunal dhe Hartén Zonale t¢ Komunés té pérmirésuar,
qé pérmban ndryshimet dhe plotésimet e kérkuara brenda dhjeté (10) ditéve nga dita
e dorézimit.
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Lidhur me planifikimin hapésinor pérgjegjésité kryesore té Kuvendi Komunal t¢ Komunés sé

Fushé Kosovés, jané si vijon:

(0}

Aprovon propozim vendimet pér hartimin e Planit Zhvillimor Komunal, Hartén
Zonale té Komunés, si dhe té Planeve Rregulluese té Hollésishme;

Aprovon Planin Zhvillimor Komunal dhe Hartén Zonale té Komunés, pasi té
aprovohet nga Drejtorité sektoriale t¢ Komunés;

Aprovon Planet Rregulluese té Hollésishme, pasi té aprovohen nga Drejtorité
sektoriale t&¢ Komunés;

Revidon Hartén Zonale té Komunés, pasi té aprovohet nga Drejtorité sektoriale té
Komunés; dhe

Revidon Planet Rregulluese té Hollésishme, pasi té aprovohen nga Drejtorité
sektoriale t&¢ Komunés.

Autoriteti Pérgjegjés Komunal pér Planifikim dhe Menaxhim Hapésinor

Autoriteti Komunal sé bashku me Drejtorité pérkatése jané pérgjegjés pér:

(0}

(o}

Hartimin e dokumenteve té planifikimit hapésinor né pérputhje té ploté me Planin
Hapésinor té Kosovés, Hartén Zonale té Kosovés dhe me normat teknike té
planifikimit hapésinor;

Pérgatitjen e propozim-vendimeve pér hartimin e Planit Hapésinor t¢ Komunés dhe
Hartés Zonale té Komunés dhe Planet Hapésinore pér Zonat e Veganta, si dhe pér
revidimin e tyre;

Hartimin e Planeve Rregulluese té hollésishme né pérputhshméri me hartén Zonale
Komunale si dhe hartimin e normave teknike té planifikimit hapésinor;
Bashkérendimin me Mistriné me qgéllim té harmonizimit té planifikimit hapésinor
sipas legjislacionit né fuqi; dhe

Koordinimin e Drejtorive Sektoriale Brenda komunés.

Drejtorité né Komuné dhe pérgjegjésité kryesore té tyre:

1. Drejtoria pér Planifikim Strategjik:

(0]

Planifikon zhvillimin hapésinor dhe urbanistik, pércjell dhe studion zhvillimin
hapésinor brenda territorit té¢ komunés;

Harton programe, planin zhvillimor té komunés, planin zhvillimor urban dhe planet
rregulluese urbane té vendbanimeve dhe térésive tjera;

Bashképunon me té gjitha subjektet pjesémarrése né planifikimin dhe zhvillimin e
qytetit dhe té komunés pér hartimin e planeve hapésinore; dhe

Merret me planifikimin urban dhe rural té¢ komunés dhe té shfrytézimit té tokés.
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Drejtoria e Urbanizmit

0 DPérgatit dhe ofron informacione bazé dhe dokumente pér pérgatitjen, miratimin e
dokumentacionit teknik pér leje t& ndértimit;

0 Propozon dhe zbaton aktet ligjore nga 1émi i planifikimit hapésinor; Planit zhvillimor
té Komunés, Planit zhvillimor urban, Planit rregullues urban, si dhe rregullativén nga
lémi i ndértimeve investive dhe mbrojtja e mjedisit;

0 Pércakton kushtet e ndértimit, né harmoni me Ligjin e ndértimit;

0 Léshon leje té ndértimit pér té gjitha llojet e objekteve qé pércakton ligji né kompetencé
té Komuneés;

0 Kontrollon dokumentacionin teknik né harmoni me ligjet ndértimore, standardet,
dokumentacionet urbanistike né fuqi, si dhe me rregulloren dhe Manualin pér
legalizim;

0 Propozon krijimin e zonave té tokés sé ndértimit dhe pérpunon lokacionet pér dhénien
e tokés né shfrytézim; dhe

0 Jep leje pér pérdorimin e objekteve té pérfunduara.

Drejtoria e Inspekcionit

0 DPércjellé procesin e ndértimeve, ndryshimeve, shndérrimeve, si dhe rrénimit té
objekteve;

0 Inspekton dokumentacionin teknik (projektet e ndértimit, lejet e ndértimit,
inspektimin final t& vend ndértimit);

0 Inspekton procesin e ndértimit né té gjitha fazat dhe verifikon pérputhshmériné me
dokumentacionin ndértimor;

0 Sigurohet gé jané ndérmarré masat adekuate té sigurisé sé objekteve né ndértim,
objekteve té tjera pérreth dhe komunikacionit;

0 DPérpilon procesverbalet pér gjendjen e punimeve né vend ndértim, duke vlerésuar
respektimin e kushteve té pércaktuara pér ndértim, cilésiné e punimeve dhe té
materialit ndértimor;

0 Merr vendime pér ndérprerjen e ndértimit, né rast t]é mospérputhjeve me kérkesat e
lejes ndértimore; dhe

0 Merr vendime pér rrénimin e objekteve té ndértimit, né rast t¢ mospérputhjes me
kérkesat e lejes ndértim.
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Pyetjet e auditimit

Pér t'iu pérgjigjur objektivés sé auditimit, ne kemi parashtruar pyetjet dhe nén pyetjet e
auditimit si né vijim:

1. A éshté siguruar Komuna se dhénia e lejeve ndértimore éshté béré né ményré
efikase dhe efektive?

o A éshté siguruar komuna se kushtet e ndértimit jané dhéné me kohé dhe né pérputhje
me planifikimet hapésinore?

o A éshté siguruar komuna qé dhénia e lejes ndértimore éshté béré me kohé dhe né
pérputhje me kushtet ndértimore?

2. A éshté siguruar Komuna qé objektet e ndértuara jané sipas lejeve ndértimore
té léshuara?

o A kryhen me kohé dhe né ményré té duhur inspektimet gjaté fazave té ndértimit pér té
siguruar se po respektohen kérkesat e pércaktuara né leje apo kushte ndértimore?

o A jané léshuar certifikatat e pérdorimit me kohé dhe vetém pér ndértime té cilat i
plotésojné kérkesat e pércaktuara né leje apo kushte ndértimore?

Kriteret e auditimit

Pér té verifikuar kété, kemi véné kriteret e pérmbledhura:

¢ Komuna duhet té sigurohet se kushtet e ndértimit jané né pérputhje me kérkesat e planeve

hapésinore dhe pa devijime té médha apo té shpeshta;

e Komuna duhet té sigurohet qé né secilin rast jané caktuar kushtet e ndértimit né¢ afat

brenda tridhjeté ditéve pas pranimit té kérkesés, mirépo para dhénies sé lejes sé ndértimit;

e Neé rastet kur pérmes kushteve ndértimore lejohet ndértimi né njé zoné qé nuk éshté toké
ndértimore apo e paraparé pér ndértim banesoré me planin e komunés, atéheré komuna
duhet té siguroj qé njékohésisht té ofroj kushtet infrastrukturore dhe publike pér t&é

pérmbushur nevojat té cilat pasojné nga rritja e njésive banesore;

e Komuna duhet té sigurojé se lejet e léshuara pér ndértimet e larta jané né pérputhje me
standardet e pércaktuara me plane rregullative dhe kushte ndértimore dhe se kérkesat
minimale pér mbrojtjen e shéndetit publik, siguriné dhe mirégenien e pérgjithshme té

qytetaréve jané plotésuar;
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Komuna duhet té siguroj gé lejet ndértimore jané léshuar né kohé optimale, e mé sé largu
brenda 45 ditéve, pér té gjitha kérkesat qé plotésojné kriteret e kérkuara dhe se ndértimi

ka filluar brenda afatit njé vjecar té vlefshmérisé sé lejes sé ndértimit;

Né ményré qé inspektimet té jené gjithépérfshirése duhet té planifikohen miré dhe né
ményré té vazhdueshme, si dhe té pérfshijné njé analizé té rasteve duke i prioritizuar ato

té cilat jané mé komplekse apo kané densitet mé té madh té ndértimit;

Inspektorati duhet té sigurohet qé mbikéqyrja inspektuese e realizuar nga ana e
investitoréve éshté béré sipas kritereve té pércaktuara né lejen apo kushtet ndértimore. Né
rastet ku ka pasur devijime nga leja apo kushtet ndértimore té ndérpres pérkohésisht

punimet dhe té kérkohet korrigjimi i tyre brenda njé afati té pércaktuar kohorg;

Formularét apo raportet e punés sé inspektoréve duhet t¢ dokumentohen me informata té
qarta si: gjetjet gjaté inspektimeve, fotografité nga gjendja ekzistuese né terren, apo edhe

masat e mundshme gé duhet té merren pér raste specifike;

Komuna duhet qé pas kérkesave pér inspektim nga poseduesi i lejes sé ndértimit, né kohé
optimale prej shtaté ditésh nga data e njoftimit té kryej inspektimin e fazave té ndértuara.
Neése inspektorati vendos qé inspektimi té béhet nga ana e poseduesit té lejes atéheré duhet
qé brenda késaj periudhe ta njoftoj poseduesin gé té vazhdoj me mbikéqyrjen inspektuese

nga ana e tij;

Komuna duhet té siguroj se pér té gjitha objektet ndértimore pér té cilat ka léshuar leje, né
momentin e pérfundimit té tyre kryen inspektimin final dhe pastaj e 1éshon certifikatén e
pérdorimit para se objekti té vihet né funksion, e cila vérteton se jané plotésuar kushtet e

pércaktuara né vendimin pér dhénien e lejes sé ndértimit; dhe

Komuna duhet té siguroj qé lejet e lIéshuara respektojné kriteret e hapésirave gjelbéruese,
parkingjeve té jashtme, garazheve, depove, hapésirave rekreative dhe qasjen pér persona
me aftési té kufizuara. Po ashtu, kur té béhet inspektimi final, té sigurohet se kéto kritere

jané respektuar.

Fushéveprimi i auditimit

Fushéveprimi i kétij auditimi shtrihet pérgjaté viteve 2022-2024. Pér t'iu pérgjigjur objektives

do té auditohen njé numeér i caktuar reprezentativ i mostrave pér lejet e ndértimit té léshuara
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né kété periudhé. Po ashtu, do té auditohen edhe njé numér i mostrave te certifikatave té
pérdorimit té léshuara pér té paré mundésiné e pérdorimit té pronave nga ana e blerésit duke
pérfshiré téré procesin nga fillimi deri né fund.

Ky auditim do té fokusohet né Komunén e Fushé Kosovés, mé saktésisht né: drejtoriné e
planifikimit strategjik, até té urbanizmit si dhe drejtoriné e inspektimit. Fokusi do té jeté
kryesisht né kéto drejtori pasi qé ato jané té pérfshira direkt né procesin e dhénies sé lejeve té
ndértimit si dhe léshimit té certifikatave té pérdorimit pér ndértimet e larta banesore.

Metodologjia e Auditimit

e Metodologjia e auditimit pérfshin analizimin e dokumentacionit té planifikimit
hapésinor dhe strategjik duke filluar nga niveli gendror dhe pastaj né nivel lokal. Pjesé
e metodologjisé sé auditimit do té jeté edhe analizimi i proceseve dhe praktikave t&é
nivelit lokal. Po ashtu, ne do té analizojmé koordinimin né mes drejtorive té nivelit
lokal té cilat jané té pérfshira né planifikimin hapésinor sa i pérket procesit té ndértimit
gé nga faza e planifikimit, dhénies sé lejes pér ndértim dhe pajisjes me certifikaté té
pérdorimit. Gjithashtu, ne do té analizojmé koordinimin dhe funksionimin e té gjitha
hapave né procesin e lejeve ndértimore dhe rolin e pérgjegjésité e akteréve té pérfshiré
né proces.

o DPérzgjedhja e mostrés do té béhet duke filtruar té dhénat qé kemi pranuar nga komuna
pér listén e lejeve té 1éshuara. Mostra e pérzgjedhur do té orientohet duke u bazuar né
zonén urbane e cila éshté e ndaré né blloge, ku secili bllok ka koeficientin, etazhitetin,
etj. Pérzgjedhja e mostrés do té béhet duke u bazuar né blloget ku ka mé shumé leje té
léshuara dhe ndértime té realizuara, pastaj kriter do té jeté edhe sipérfagja (m2) pér té
cilat éshté léshuar leja e ndértimit, pasi qé ato mund té jené mé komplekse dhe mund
té keté devijime nga projekti.

e Numri i mostrave pér auditim do té jeté¢ 15% e lejeve té ndértimit té léshuara gjaté
viteve 2022-2024 (145 leje té 1éshuara pér kété periudhé) apo 21 leje té ndértimit, ndérsa
pér certifikata té pérdorimit numri i mostrés do té jeté 10 sosh (gjaté késaj periudhe
ishin 1éshuar 45 certifikata té pérdorimit). Pérzgjedhja e mostrés do té béhet duke u
bazuar né njé pérfagésim té mostrés gjithépérfshirése ku do té merren mostra nga
blloget té cilat kané numér mé té madh ndértimesh gjaté periudhés sé¢ fushéveprimit
té auditimit. Mostrat e pérzgjedhura do té identifikohen sé pari nga madhésia e
etazhiteteve té ndértesés e cila ndikon po ashtu né tarifén qé kompanité duhet té
paguajné pér t'u pajisur me leje t& ndértimit. Do té thoté sa mé e madhe sipérfagja e
ndértesés aq mé e larté éshté tarifa qé duhet paguar pér marrjen e lejes. Pér mé tepér
mostra do té pérfshijé projekte té ndryshme dhe ndértues té ndryshém. Pér verifikimin
e inspektimeve do té pérfshijmé njé mostér e pérzgjedhur nga inspektoré té ndryshém
pér blloge té ndryshme duke u bazuar edhe ne raportet e tyre e po ashtu edhe ne raste
té identifikuara nga analizimi i dosjeve té lejeve ndértimore.

e Metodologjia e pérdorur pér auditimin e mostrave, do té bazohet né disa aspekte té
ndryshme sic jané:
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Ne do té analizojmé nése planet hapésinore jané té bazuara né nevoja reale, duke mos
pasur nevojé pér ndryshime té shpeshta apo té médha. Ndérsa aty ku ka pasur
ndryshime, té shikohet se a éshté plotésuar me infrastrukturé pércjellése;

Me géllim té vlerésimit té funksionimit té¢ mekanizmave né léshimin e lejeve té
ndértimit, ne do té krahasojmé listén e aplikimeve pér leje t&é ndértimit dhe
shqyrtimin/analizimin e dosjes kundrejt plotésimit té kérkesave té pércaktuara né
vendimin e kushteve té ndértimit;

Pér té vlerésuar efikasitetin né léshimin e lejeve té ndértimit, ne do té analizojmé afatet
brenda té cilave jané léshuar kushtet e ndértimit dhe lejet e ndértimit.

Pér té vlerésuar efikasitetin e fillimit t¢ punéve dhe té inspektimeve ne do té
shqyrtojmé nése ndértimet dhe inspektimet jané béré brenda afateve kohore. Nése ka
raste té tejkalimit té afateve kohore do té identifikojmé faktorét qé kané ndikuar né
kéto vonesa dhe efektet e mundshme nga kéto vonesa;

Pér té vlerésuar nése lejet e léshuara té ndértimit jané sipas standardeve té pércaktuara
me plane rregullative, ne do té analizojmé dokumentacionin pércjellés;

Pér té identifikuar nése situata né terren pérkon me lejet e dhéna, ne do té béjmeé
krahasimin e dokumentacionit pércjellés dhe ekzaminim fizik té ndértesave;

Pér mostrén e pérzgjedhur té certifikatave té pérdorimit do té béhet gjurmimi i tyre
nga pika fillestare, pra si éshté léshuar leja, sa jané respektuar kushtet e ndértimit dhe
a jané béré inspektimet e duhura pér té rezultuar me léshimin e certifikatés sé
pérdorimit;

Pér té identifikuar efektet e ndryshimeve té¢ mundshme nga planifikimet hapésinore
komunale né fuqi, do té krahasohet dhénia e lejeve té ndértimit dhe pérputhshméria e
tyre me kéto plane;

Pér té vlerésuar nése mekanizmi i inspektimit ishte funksional, ne do té analizojmé
raportet e inspektimeve dhe do té krahasojmé kéto raporte me situatén né terren. Pra
raportet duhet té jené pér secilén fazé, ndérsa raporti i inspektimit final duhet té
pérputhet me situatén né terren;

Me géllim té identifikimit t&é funksionimit apo jo té mekanizmave pér dhénien e
certifikatave té pérdorimit, ne do té krahasojmé mostra té cilat kané certifikaté t&é
pérdorimit dhe ato pér té cilat jané pérfunduar procedurat administrative edhe
ndértimet mirépo ende nuk jané pajisur me certifikata té pérdorimit;

Ne do té vlerésojmé se a ka té themeluar Komuna ndonjé mekanizém i cili i obligon
poseduesit e lejeve té ndértimit té kérkojné té pajisjen me certifikaté té pérdorimit pas
pérfundimit té ndértimit; dhe

Mbajtja e intervistave me té gjitha palét e pérfshira né sistem duke filluar nga zyrtarét
pérgjegjés népér departamente té ndryshme, investitorét té cilét jané pérzgjedhur me
mostrat pér léshimin e lejeve té ndértimit, etj.
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