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ZYRA KOMBETARE E AUDITIMIT

Auditori i Pérgjithshém i Republikés sé Kosovés éshté institucioni mé i larté i
kontrollit ekonomik e financiar, té cilit Kushtetuta dhe Ligji' i garantojné pavareési
funksionale, financiare dhe operative.

Zyra Kombétare e Auditimit éshté institucion i pavarur, i cili e
ndihmon Auditorin Pérgjithshém né kryerjen e detyrave té tij/saj. Misioni yné
éshté gé pérmes auditimeve cilésore té kontribuojmé né ményré efektive né
llogaridhénien e sektorit publik, duke promovuar transparencén publike dhe
geverisjen e miré, dhe duke nxitur ekonoming, efektivitetin dhe efikasitetin
e programeve geveritare pér té 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 auditiméshté kryer né pérputhje me Standardet Ndérkombétare té Institucioneve
Supreme té Auditimit (SNISA 30009).

Auditimet e performancés té ndérmarra nga Zyra Kombétare e Auditimit jané
shgyrtime objektive dhe té besueshme gé 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
permiresim.

Auditorja e Pérgjithshme ka vendosur né lidhje me pérmbajtjen e raportit té
auditimit té performancés “Efikasiteti dhe efektiviteti né procesin e ndértimeve té

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

2 Standardet dhe udhézimet pér auditimin e performancés bazuar né Standardet e Auditimit té ONISA-s dhe
pérvoja praktike.

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

4 Efikasiteti - Parimi i efikasitetit nénkupton marrjen e maksimumit nga burimet né dispozicion. Ka té béjé
me lidhjen mes 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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lartané Komunén e Prishtinés”, né konsultim me Ndihmés Auditoren e Pérgjithshme,
Myrvete Gashi Morina, e cila e ka mbikéqyrur auditimin.

Ekipi gé realizoi kété raport:

Fatlinda Ramosaj, Drejtor i Departamentit té Auditimit té Performancés
Donjeté Dreshaj, Udhéheqgése e Ekipit

Mimozé Selimi, Anétare e Ekipit
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Pérmbledhje e pergjithshme

Ndértimet e larta jané shtuar ndjeshém né Komunén e Prishtinés si rezultat i
urbanizimit dhe zhvendosjes sé€ popullsisé nga zonat rurale né ato urbane si dhe nga
vendet tjera té Kosovés. Pér té siguruar parakushte qé qgytetarét té shfrytézojné
té drejtén e banimit, Komuna duhet té sigurojé planifikim té duhur dhe ndértim
cilesor. Me té drejtén e banimit nénkuptojmé se cdo individ ka té drejté té jetojé
né njé ambient gé éshté: i pérshtatshém, i sigurt dhe gé pérmbushé kérkesat
themelore né aspektin social, mjedisor dhe financiar.

Zyra Kombétare a Auditimit ka kryer auditimin e performancés me temén
“Efikasiteti dhe efektiviteti né procesin e ndértimeve té larta né Komunén e
Prishtinés”. Objektivé e kétij auditimi ishte té vlerésojmeé nése Komuna e Prishtinés
ka vendosur procedura se si té trajtoj procesin e ndértimeve té larta. Me theks ka
vlerésuar nése Komuna ka pérdorur mekanizmat né dispozicion né ményré gé té
siguroj se jané léshuar certifikatat e pérdorimit, té cilat jané si vértetim i cilésisé
dhe sigurisé sé ndértesave pér pérdorim.

Rezultatet e auditimit kané treguar se Komuna e Prishtinés nuk ishte efikase as
efektive né procese nga léshimi i lejeve té ndértimit deri te pajisja me certifikata
té pérdorimit. Ka mungesé té kontrolleve gjaté léshimit té kushteve, trajtim jo té
barabarté té kérkesave pér leje ndértimore, mungeseé té inspektimeve té miréfillta
dhe té rregullta si dhe mekanizmi pér pajisje me certifikaté té pérdorimit nuk
éshté efektiv. Vetém 15% e lejeve té léshuara pér ndértim gjaté viteve 2017-
2021 jané pajisur me certifikaté té pérdorimit, pra, pjesa tjetér e ndértesave nuk u
ofron qytetaréve apo banoréve siguri qé objektet jané té sigurta dhe pérmbushin
standardet e parapara pér té jetuar, e pér mé tepér, as nuk u sigurohet e drejta
ligjore mbi até proné.

Rritja e sipérfages ndértimore né leje krahasuar me kushtet ndértimore éshté teté
deriné 56%, rrjedhimisht ndértesat jané tri-katér kate mé té larta se sa jané paraparé
né plane urbane. Vonesat né léshimin e lejeve ndértimore sillen né mes tre dhe 30
muaj, shkaktuar kjo nga shpérndarja jo e duhur e detyrave tek zyrtarét pérgjegjés,
ku njé zyrtari i éshté deleguar trajtimi i 97 lejeve té ndértimit, ndérsa njé tjetri
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vetém dy. As shpérndarja e inspektimeve tek inspektorét nuk éshté proporcionale
sepse vetém njé inspektori i jané ndaré 54% e [éndéve gé ne kishim mostér, ndérsa
nénté inspektoréve tjeré pjesa e mbetur. Vonesat né pérgjigje ndaj kérkesave té
investitoréve pér inspektim jané nga teté deri né 60 dité, gjé gé ka ndikuar edhe né
uljen dhe vullnetin e investitoréve pér té béré kérkesé pér inspektim.

Disa nga mangésité kryesore té identifikuara pérfshijné:

Prishtinés i mungojné planet rregulluese té detajuara e pér pasojé ndértimet jané
zhvilluar pa ndonjé strukturé urbane

Komuna e Prishtinés ka déshtuar né hartimin dhe nxjerrjen e planeve rregullative
té detajuara, me cka rregullimi i parcelave nuk ka pérfunduar para dhénies sé
lejeve té ndértimit. Kjo mangési ka béré gé zyrtarét komunalé té luajné rolin e
ndérmjetésuesit, duke krijuar hapésiré pér subjektivitet né vendimmarrje. Pér mé
tepér, ridestinimi i tokave bujgésore pér ndértim shpesh vonohet deri né fazat
pérfundimtare té procesit, né vend gé té ndodhé pérpara Iéshimit té lejeve. Si
rezultat, ndértesave té planifikuara me teté dhe dhjeté kate, u jané shtuar tri deri
né pesé kate, duke e mbingarkuar qytetin me struktura gé nuk pérputhen me
planin e pérgjithshém rregullues urban dhe duke rrezikuar cilésiné e ndértimit dhe
rrjedhimisht edhe siguriné e qytetaréve.

Shtimi i shérbimeve publike nuk éshté né pérputhje me numrin e lejeve té léshuara
e as me planet e pérgjithshme

Komuna edhe pse cdo vit |éshon me gindra leje té ndértimit, nuk éshté siguruar
gé né pérputhje me kété numer té shtoj mjaftueshém edhe infrastrukturé rrugore,
shérbime shéndetésore e as transport publik. Ani pse Komuna né planet e saj
parasheh edhe shtimin e shérbimeve publike pér shtimin e numrit té banoréve,
vitet e fundit numri i Qendrave té Mjekésisé Familjare éshté rritur pér njé, ndérsa
nuk ka rritje né numrin e cerdheve dhe arsimit fillor dhe atij té mesém.
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Inspektimet e vonuara dhe té paplanifikuara rrezikojné siguriné, cilésiné dhe
pamundésojné korrigjimin e té metave té mundshme

Kryerja e inspektimeve pa plan dhe pa ndarje té garté té detyrave dhe pérgjegjésive,
ka béré qé numriiinspektimeve té jeté shumeé i ulét krahasuar me numrin e lejeve té
|éshuara. Pér mé tepér shumica e inspektimeve nga ana e Komunés jané shumé té
vonshme dhe béhen vetém pasi ndértimi té jeté pérfunduar, kjo pasi gé inspektimet
né proces me Udhézimin Administrativ Nr. 05/2017 pér Mbikéqgyrje Inspektuese
dhe Procedurén pér Léshimin e Certifikatés sé Pérdorimit i jané Iéné investitorit.
Mos inspektimi nga Komuna né faza té méhershme dhe mungesa e kontrolleve
né inspektimet e kryera nga investitori, nuk ofrojné siguri gé ndértimet jané né
pérputhje me projektet, qé jané té sigurta pér banim e as qé materiali i pérdorur
éshté i cilésisé sé duhur. Kéto inspektime pas ndértimit jané shumé té vonshme
dhe véshtirojné korrigjimet né rast se jané té nevojshme dhe démet potenciale jané
véshtiré té riparueshme.

Praktikat e Komunés pér certifikatat e pérdorimit rrezikojné siguriné dhe té
drejtat e pronésisé sé qytetaréve dhe interesat financiare té vet Komunés

Pjesé e madhe e obligimeve financiare gé investitorét i krijojné kundrejt Komunés
me rastin e marrjes sé lejes pér ndértim, jané paguar me vonesa té dukshme. Ani
pse Komuna ka disa mekanizma pér té siguruar inkasimin e kétyre mjeteve, si¢
éshté pagesa mé késte dhe né rast déshtimit pér pagesé komuna ka té drejté té
konfiskoj garancionin nga kompania se sigurimit, né asnjé rast té testuar nuk
kemi gjetur se komuna ka pérdor kété mundési. Mirépo, Komuna mé sé shpeshti
e praktikon kushtézimin me mos pajisen e investitorit me certifikaté té pérdorimit
pa pérmbushur kéto obligime, i cili éshté hapi i fundit i pérfundimit té ndértimit.
Kjo mundeési gé investitori mos té obligohet té paguaj né vazhdimési por vetém né
fund, démton buxhetin e Komunés dhe interesin e qytetaréve. Pér mé tepér edhe
né rastet kur investitori ka vullnetin gé té pajisjet me certifikaté té pérdorimit,
Komuna ka vonuar deri né 488 dité (né rastin mé té gjaté) qé ta pajis investitorin
me te.

Prandaj, shumica e objekteve té ndértuara nuk pajisen me certifikaté té pérdorimit
edhe pse léshohen pér banim. Komuna nuk ka zhvilluar mekanizma funksional
gé obligojné investitorin gé pas inspektimit final dhe para se objekti té léshohet
pér banim té pajiset me certifikaté té pérdorimit. Objektet vecse kané filluar té
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shfrytézohen pér banim pa u Iéshuar certifikata e pérdorimit, pra nuk e kané kaluar
fazén kontrolluese pér t'u siguruar gé objekti éshté i sigurt pér banim.

Blerésit e kétyre banesave pérvec qé nuk e kané siguriné pér banim, nuk e gézojné
té drejtén as té béhen pronaré legjitim té tyre, e gé pér pasojé kéto prona as nuk
mund t'i pérdorin si siguri financiare (hipoteké) as nuk mund t'i tjetérsojné apo
shesin ligjérisht. Pér mé tepér, né mostrat tona, ne kemi identifikuar gé kishte
projekte gé kishin marré kohé afér 14 vite qé nga marrja e lejes pér ndértim e
deri té pajisja me certifikaté té pérdorimit dhe kjo duke mos marré parasysh ata
investitor gé nuk kané béré as kérkesé e gé kohézgjatja e realizimit té kétyre
projekteve nuk dihet.

Njé mjet gé do t'i mundésonte Komunés menaxhimin mé té miré té kétij procesi
éshté sistemi e-leja. Pérdorimi i kétij sistemi do té mundésonte identifikimin e
hallkave ku ka mé shumeé dobési dhe vonesa e rrjedhimisht té ndérmerrte masa
me kohé.

Pér té siguruar se jané vendosur procedura té duhura dhe funksionale pér
trajtimin e ndértimeve té larta né Komunén e Prishtinés dhe se mekanizmat né
dispozicion sigurojné se jané léshuar certifikatat e pérdorimit, ne kemi dhéné
shtaté rekomandime. Lista e ploté e rekomandimeve éshté paragitur né kapitullin
pesé té keétij raporti.

Pérgjigjja e palés sé pérfshiré né auditim

Komuna e Prishtinés éshté pajtuar pjesérisht me gjetjet dhe konkluzionet e
auditimit, prandaj komentet e tyre gjenden né shtojcén Ill. Inkurajojmé Komunén
e Prishtinés gé té béjé té gjitha pérpjekjet pér té adresuar rekomandimet e dhéna.









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.

Njé zhvillim té hovshém pér sa i pérket
ndértimit kané marré edhe ndértimet e
larta, vecanérisht né zonat urbane. Kjo,
si rrjedhojé e rritjes sé vazhdueshme
té kérkesave pér banesa, kérkesa kéto
té ndikuara nga faktoré té ndryshém,
por gé kryesisht lidhen me urbanizimin
apo zhvendosjen e popullsisé nga zonat
rurale drejt atyre urbane.

Né zhvendosjen drejt zonave urbane
ndikojné faktorét® si: mungesa e
infrastrukturés, largésia nga gendrat
arsimore, shéndetésore, e kulturore et;j,
duke sjellé késhtu né njé revolucion
urban né Kosové. Faktoré tjeré gé e
ndikojné kété zhvendosje nga zonat
rurale né urbane jané edhe fokusimi i
popullsisé né gendrat urbane, zgjerimi
paplaniqyteteve, shfrytézim joracional
i tokave bujgésore et;j.

6 Plani Hapésinor i Kosovés 2010-2020+
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Si rezultat i kétyre zhvendosjeve té
médha nevojitet njé planifikim dhe
ndértim cilesor gé do t'u ofronte
qytetaréve té drejtén themelore sic
éshté banimi. Me té drejtén e banimit
nénkuptojmé se cdo individ ka té
drejté té jetojé né njé ambient qé
éshté: i pérshtatshém, i sigurt dhe gé
pérmbushé kérkesat themelore né
aspektin social, mjedisor dhe financiar.

Rregullimi dhe planifikimi i hapésirave
té banimit éshté céshtje komplekse dhe
duhet té realizohet duke u bazuar né
plane afatgjata té hartuara nga Qeveria
e Kosovés dhe komunat. Me géllim té
sigurimit té njé jetese sa mé cilésore pér
banorét e Kosoveés, éshté thelbésore qé
té ndértohen strategji dhe té béhen
planifikime vizionare, gofté nacionale
apo lokale gé i shérbejné rritjes sé
cilésisé sé kushteve té banimit pér
gjithé banorét e Kosovés. Po ashtu,
géllimi i njé planifikimi té miré urban
u ofron qytetaréve mundésiné e
posedimit dhe pérdorimit té pronave té
tyre si pronar legjitim.
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Planifikimi i miréfillté hapésinor né nivelin gendror shtron infrastrukturén edhe
pér planifikimin dhe rregullimin hapésinor né nivel lokal. Pérderisa zhvendosjet mé
té médha zakonisht béhen nga zonat rurale né ato urbane, zhvendosjet e viteve té
kaluara kryesisht jané fokusuar né kryeqytet pra né Qytetin e Prishtinés.

Foto 1: Prishtina dhe shtrirja e zonave urbane ndér vitet 2000
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Foto 2: Shtrirja e ndértimeve né qytetin e Prishtinés

Nga fotot mé larté shihet rritja e dukshme e shtrirjes sé gytetit té Prishtinés, ku né
foton e paré shihet njé shtrirje jo e gjeré e ndértimeve né vitet e 70ta, ndérsa fotoja
e dyté paraget shtrirjen e ndértimeve né qytetin e Prishtinés né vitet e fundit.
Prishtina si komuné ka té pércaktuara 19 Zona urbane (té ndértimit), pér té cilat
ka plane rregulluese té vecanta (kétu pérjashtohen fshatrat).

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

Né vijim jané paragitur té dhénat e lejeve té ndértimit dhe certifikatave té pérdorimit
té leshuara né Komunén e Prishtinés pér vitet 2014-2023.
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Grafiku 1: Lejet e ndértimit né krahasim me certifikatat e pérdorimit pér vitet
2014-2023, pér té gjitha kategorité e ndértimit
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Numri total i lejeve té ndértimit pér té gjitha kategorité e ndértimeve té Iéshuara
pér periudhén 2014-2023 éshté 1,601 leje, pérderisa pér periudhén e njéjté kohore
jané léshuar vetém 147 certifikata té pérdorimit®.

Nga grafiku shohim gé nga viti 2018 éshté rritur numri i certifikatave té Iéshuara
té pérdorimit, mirépo pavarésisht gé éshté rrité numri i certifikatave té léshuara
né vitin 2023, kéto certifikata i takojné lejeve té Iéshuara ndér vite gofté edhe
para 10 viteve. Arsye pér kété rritje mund té jeté vetédijesimi i investitoréve dhe
qytetaréve, pasi qé posedimi i késaj certifikate u mundéson investitoréve shitjen
mé té lehté té njésive banesore ndérsa gytetaréve u mundéson vendosjen e
pronésisé dhe shfrytézimin e saj qofté si hipoteké apo edhe shitjen mé té lehté té
saj, rrjedhimisht kjo i bén mé aktraktive pér blerje njésité banesore me certifikata
té pérdorimit. Né shtete té ndryshme Evropiane ka praktika té ndryshme rreth
kohézgjatjes dhe masave gé merren né rast se investitorét nuk arrijné té pajisen
me certifikata té pérdorimit, p.sh Republika Ceke, Franca, Italia, Malta, Portugalia

8 Ueb fagja zyrtare e Komunés sé Prishtinés
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dhe Anglia mund té shtyjné afatet pér raste speciale, ndérsa né vende tjera sic
jané Bullgaria dhe Anglia mund té shkurtohet afati nése aprovohet nga inspektorét
ose arkitektét e licencuar. Pér shumicén e shteteve, kohézgjatja maksimale pér
t'u pajisur me certifikaté té pérdorimit éshté prej teté deri né 12 muaj. Praktika
té ndryshme sic jané revokimi i lejes sé ndértimit (Belgjika, Italia, Irlanda, Skocia),
ankesa né autoritete mé té larta (Austria, Portugalia dhe Sllovenia) ose pritja pér
pérgjigie (Republika Ceke), aplikohen né rastet kur investitorét nuk pajisen me
certifikaté té pérdorimit®. Nga grafiku po ashtu vérejmé qé edhe numri i lejeve té
léshuara ka pésuar lévizje me rritje apo rénie nga viti né vit me theks nga viti 2022
né 2023, por gé ky numér varét kryesisht nga kérkesa pér leje.

Pér té pasqyruar problemin e numrit té ulét té certifikatave té Iéshuara, ne kemi
béré njé analizé té thjeshté sa i pérket certifikatave té pérdorimit kundrejt lejeve
té leshuara vetém pér kategoriné e dyté apo ndértesat e larta'. Gjaté viteve 2017-
2021 jané léshuar 306 leje ndértimi ndérsa jané vetém 46 certifikata té pérdorimit
pér kéto leje. Sa u pérket lejeve té léshuara gjaté viteve 2022-2023, nuk i kemi
pérfshiré né kété analizé sepse pérfundimi i tyre si projekte kérkon kohé, andaj
nuk jané relevante pér kété analizeé.

9 https;//www.irbnet.de/daten/iconda/CIB_DC24512.pdf
10 Objektet shumé banesore dhe ndértesat shumé banesore me afarizém qé i takojné kategorisé sé dyté té
ndértimit

11
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Grafiku 2: Numri i certifikatave té pérdorimit vetém pér ndértimet e larta kundrejt
lejeve té Iéshuara pér vitet 2017-2021

15%

@ Lcjet t¢ léshuara @ Certifikata e Pérdorimit - @) Pérginjda e certifikatave
kundrejt lejeve

Njé dallim kaq i larté né numeér tregon se ka ngecje dhe mangési né menaxhimin
e procesit té ndértimeve té larta. Pér secilin ndértim té pérfunduar do té duhej té
ekzistonte edhe certifikata e pérdorimit, e cila pérvec gé déshmon se objekti éshté i
sigurt dhe pérmbush standardet e parapara pér té jetuar né té, gjithashtu i siguron
gytetarit edhe té drejtén ligjore mbi pronén.
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2.0bjektiva e auditimit dhe
pyetjet e auditimit

Objektiv i kétij auditimi éshté qgé té
vlerésojmé nése Komuna e Prishtinés
ka vendosur procedura se si té trajtoj
procesin e ndértimeve té larta. Ky
auditim me theks do té vlerésoj nése
Komuna ka pérdorur mekanizmat né
dispozicion né ményré qé té siguroj se
jané léshuar certifikatat e pérdorimit,
té cilat jané si vértetim i cilésisé dhe
sigurisé sé ndértesave pér pérdorim.

Pyetjet e auditimit

Pér t'iu pérgjigjur objektivit té auditimit,
ne kemi parashtruar pyetjet si né vijim:

1. A siguron Komuna se lejet e
ndértimit jané dhéné né meényré
efikase dhe efektive si dhe
né pérputhje me planifikimet
hapésinore?

2. A éshté siguruar Komuna né
ményré efektive dhe efikase gé
objektet e ndértuara jané cilésore
dhe ofrojné siguri pér pérdorim?

Subjekt i kétij auditimi éshté Komuna e
Prishtinés, ku éshté audituar menaxhimi
i gjithé procesit té ndértimeve té larta,

gé nga kushtet ndértimore, dhénia
e lejes pér ndértim, inspektimet dhe
[éshimi 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 paragitur 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 té ndértimit
pér ndértimet e larta né Komunén
e Prishtinés.  Kapitulli  pérfshiné
aktivitetet e Komunés pér té gené sa
mé efikase dhe efektive né léshimin
e certifikatave té pérdorimit. Ne kemi
audituar procesin nga planifikimi,
léshimi i kushteve pér ndértim, dhénia
e lejeve, inspektimi dhe léshimi i
certifikatave té pérdorimit.

Pér té vlerésuar procesin e planifikimit,
dhénies sé lejeve té ndértimit dhe
inspektimeve, ne kemi analizuar 48
mostra nga gjithsej 477 (10%) leje té
ndértimit té |éshuara pér periudhén
2021-2023. Ndérsa pér procesin e
léshimit té certifikatave té pérdorimit
ne kemi analizuar 15 mostranga gjithse;j
83(18%) sosh té [éshuara né vitet 2021-
2023, 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 [éshuar té lejeve té ndértimit
dhe certifikatave té pérdorimit. Kemi
analizuar fillimisht sa zona té ndértimit

jané né Komunén e Prishtinés dhe cila
zoné ka mé shume leje té léshuara né
vitet gé jané fushéveprim i auditimit.
Ne kemi pérzgjedhur mostra nga nénté
zona té ndértimit pra, jané mbuluar 47%
e zonave. Nga zonat e pérzgjedhura,
jané pérzgjedhur mostra me mé shumé
metra katroré, rrjedhimisht etazhitete
(kate'') mé shumé dhe tarifé mé té larté
pér té paguar. Ndértesat e tilla jané mé
komplekse prandaj edhe vlera e shtuar
nga auditimi mund té jeté mé e larté. Qé
mostra té jeté sa mé gjithépérfshirése,
jané zgjedhuar mostra nga investitoré
té ndryshém.

11 Njé kat éshté cdo pjesé e nivelit té njé ndértese me njé dysheme gé mund té pérdoret nga njerézit (pér

banim, puné, ruajtje, rekreacion, etj).
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Figura 1: Gjetjet e strukturuara né dy pjesé, té ndérlidhura sipas ¢céshtjeve té
auditimit

* Planet rregulluese ishin ambicioze por

o
o Lejet e nuk jané pérmbushur
= ndértimit * Mungesé e kontrolleve gjaté léshimit

té kushteve dhe lejeve té ndértimit

* Inspektime jo té miréfillta dhe

Lésthglr(]i 'l jo té rregullta
certinkatave » Mekanizma jo efektiv pér té

H té pérdorimit siguruar pajisje me certifikaté
té pérdorimit

3.1. Procesi i planifikimit dhe i dhénies sé
lejeve te ndertimit

Kjo pjesé pérmban informata rreth procesit té planifikimeve urbane, Iéshimit té
kushteve ndértimore dhe procesit té léshimit té lejeve ndértimore.

Gjetjet e prezantuara jané ndaré né tri pjesé:

+ Pjesa e paré pérfshiné informacione rreth planeve urbane dhe realizimit té
tyre;

+ Pjesa e dyté pérfshiné informacione té kushteve ndértimore, si pércaktohen
dhe qgéllimi i tyre, po ashtu edhe monitorimin dhe efektet e nxjerra nga
pércaktimi i kétyre kushteve; dhe

 Pjesa e treté pérfshiné informata rreth léshimit té lejeve té ndértimit.
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Planet rregulluese urbane

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 sigurojnjé 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 miré.

Komuna e Prishtinés ka pérpiluar Plane Rregulluese Urbane me ané té sé cilave ka
pércaktuar kushtet kryesore pér ndértim. Planet rregulluese pérmbajné informata
té ndryshme dhe gjithépérfshirése sic jané: 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 njéjté ndértimore, numrin e banoréve, numrin e cerdheve pér numér té banoréve,
numrin e shkollave pér numér té banoréve, numrin e shtépive té shéndetit et;.

Kéto plane po ashtu pérmbajné informata sa i pérket sipérfages sé parcelés
ndértimore, indeksit té shfrytézimit té parcelés, indeksit té shfrytézimit té néntokes,
sipérfages sé pérgjithshme ndértimore, sipérfages sé gjelbérimit, etazhiteti, banimi,
afarizmi, transporti publik etj.

Té gjitha kéto informata jané té paragitura né kéto plane rregulluese pér secilén
zoné té ndértimit né Komunén e Prishtinés. Planet jané pérpiluar kryesisht nga
kompanité projektuese té kontraktuara nga Komuna dhe jané pérpiluar ndér vite
pér lagje té ndryshme té gytetit.

Mirépo, kéto plane jané té pérgjithshme dhe jo realiste si dhe nuk jané zbatuar
ashtu sic éshté paraparé. Kété e déshmon fakti se, né ndértimet aktuale jané rritur
etazhitetet né ndértim krahasuar me ato té planifikuara, nuk jané ndértuar as
infrastruktura pércjellése sipas planeve, si ajo: rrugor, shérbimet shéndetésore,
arsimore e as transporti publik. Planet jané té pérgjithshme, pasi gé jané paraparé
p.sh. numeér i caktuar i shkollave, shtépive té shéndetit, rrugé, transporti publik,
etj por jo edhe zona ku do té ndértohen apo cfaré kapaciteti do té kené. Cfaré i
bén kéto plane jo realiste, éshté fakti se shérbimet e parapara nuk jané realizuar
dhe kjo shihet lehté ku pér 10 vite éshté ndértuar vetém njé Qendér e Mjekeésisé
Familjare, ndérsa cerdhe dhe shkolla té mesme té larta nuk éshté ndértuar asnjé
pér periudhén 2020-2024, pér mé tepér nuk ka filluar té ndérmerret ndonjé hap pér
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té realizuar planin pér trafikun pér trena urban/tramvaj. Né periudhat kur jané béré
kéto plane, Komuna u ka besuar kété detyré kompanive projektuese té cilat jané
kontraktuar nga vet Komuna, me ekipin e tyre té pérzgjedhur nga vet kompania
projektuese. Mirépo, nuk éshté béré ndonjé studim i fizibilitetit gé té sigurohet pér
ndikimin gé do té keté léshimi i kag shumé lejeve té ndértimit né pérmbushjen e
kétyre planeve, e as né ngarkesén e shkaktuar né qytet. Secili plan éshté béré né
baza té vullnetit té kompanisé projektuese, pasi qé nuk ka standarde specifike apo
te matshme se si duhet té jeté njé plan. Kéto plane nuk jané bazuar né trendin e
kérkesave pér leje dhe as nevojave reale né terren, sepse nuk éshté béré vierésimi
i nevojave pér cerdhe, shkolla e institucione shéndetésore dhe nuk jané pérfshiré
as trendét e ndértimeve. Si rezultat i kétyre faktoréve, Komuna ka pérfunduar né
situaté gé té keté plane té pérgjithshme dhe jo té arritshme.

Komuna nuk ka pérgatitur as infrastrukturén elementare pér shérbimet publike
gé jané paraparé me kéto plane e gé éshté obligim i saj gé t'ua ofrojé qytetaréve.

P.sh né plane jané paraparé edhe trena urban-tramvaje né dy drejtime me sipérfage
7m, por pér té cilat nuk éshté 1éné hapésiré pér t'u ndértuar as né té ardhmen
sepse zonat gé parashohin kété shérbim jané té stérngarkuara me ndértime té
larta, pér té cilat Komuna né vazhdimési léshon leje ndértimore. Pra, Komuna
sigurohet gé té pérmbushé kérkesat e investitoréve pér ndértim mirépo nuk
sigurohet gé té pérmbushen kushtet elementare sic jané cerdhet, shkollat, gendrat
e mjekésisé familjare, e ag mé pak shérbimin e trenave urban, metodé udhétimi
gé nuk operon askund né Kosoveé. Kjo pér arsye se Komuna nuk i ka kushtuar
fokusin e njéjté edhe ofrimit té shérbimeve tjera krahas léshimit té lejeve, kjo gjé
shihet edhe né planifikimin buxhetor ndér vite pér kéto shérbime'2 P.sh drejtoria
e urbanizimit léshon leje duke u bazuar né kérkesat pér leje ndértimore, mirépo
Komuna nuk pércjellé kété trend me ndértimet e parapara qofté pér cerdhe, shkolla
apo edhe Qendér té Mjekésisé Familjare. Léshimi i lejeve té ndértimit pa u siguruar
qé realizohet edhe infrastruktura pércjellése pérkon mé shumé me interesat e
investitoréve se sa me interesat e pérgjithshme té qytetaréve.

12 Ligji i buxhetit pér vitin 2021 sé bashku me projeksionet pér vitet 2022 dhe 2023
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Tabela 1: Numrii cerdheve, shkollave dhe punésimi i mésimdhénésve ndér vite né
Prishtiné®?

Parashkollor/  Fillor dhei | mesém i Efifree Personeli

cerdhe meseém i ulét larté arsimor
2020/2021 8 52 14 74 699
2021/2022 8 50 14 72 685
2022/2023 8 49 14 71 682
2023/2024 8 50 14 72 678

Sic shihet né tabelén sipér, numri i cerdheve dhe shkollave té mesme té larta
vazhdon té mbetet i njéjté gé nga viti 2020 ndérsa dallim té madh nuk ka as numri
i shkollave fillore dhe té mesme té uléta pér kéto vite. Kétu shihet garté se as numri
i mésimdhénésve nuk ka pésuar rritje, pérkundrazi kishte njé rénie té vogél pér
kéto vite, pra kjo éshté njé nga treguesit se shérbimet arsimore nuk jané rritur né
pérputhje me numrin e lejeve té Iéshuara té ndértimit.

Tabela 2: Numri i shtépive té shéndetit ndér vite né Prishtiné'*
. 1 Qendér Kryesore e Mjekésisé Familjare dhe
AV (5 Qendér e Mjekésisé Familjare

2023 1 Qendér Kryesore e Mjekésisé Familjare dhe
16 Qendér e Mjekésisé Familjare

1 Qendér Kryesore e Mjekésisé Familjare dhe
16 Qendér e Mjekeésisé Familjare

Gjithsej

Si¢ shohim nga tabela mé sipér gé nga viti 2020 né Komunén e Prishtinés éshté
ndértuar vetém njé Qendér e Mjekésisé Familjare. Krahasuar me ndértimet, as
kérkesa pér shérbimet shéndetésore rezulton té mos jeté pérmbushur.

13 Statistikat e arsimit né Kosové (té dhéna nga Agjencia e Statistikave té Kosovés)
14 Plani zhvillimor urban Prishtina 2012-2022
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Pér t'u hartuar plane rregulluese urbane té duhura, ato bazohen né informatat
e Hartés Zonale té Komunés, mirépo, Harta Zonale e Komunés sé Prishtinés nuk
éshté aprovuar ende. Pavarésisht mos aprovimit té saj, Komuna ka kontraktuar
kompanité projektuese pér hartimin e Planeve Rregulluese Urbane. Harta Zonale
do t'i mundésonte Komunés té sigurohej se planet rregulluese pérfshijné grafikone,
fotografi, harta dhe tekste gé pércaktojné hollésisht llojin, destinimin, shfrytézimin
e planifikuar té hapésirés dhe masat e veprimit. Harta Zonale do té shérbente pér
pérpilimin e planeve detaje rregulluese ku do té ishin té gjitha detajet e zonés dhe
parcelave specifike, rrjedhimisht do té pamundésohej devijimi nga planet.

Plane rregulluese té detajuara jané béré vetém pér tri zona/lagje, ku informatat
pér kéto plane jané té detajuara pér secilén parcelé, plane té tilla, Komuna do duhej
té bénte edhe pér zonat tjera té ndértimit. Ndérsa pér ato lagje pér té cilat nuk ka
plane rregulluese té detajuara, Komuna Iéshon kushte ndértimore me ané té sé
cilave njofton investitorin potencial se ¢faré ka té drejté té ndértojé né até parcelé
pér té cilén béné keérkese.

Kushtet ndértimore

Planet rregulluese té detajuara jané planet me ané té sé cilave Komuna rregullon
secilén zoné té ndértimit duke pérfshiré edhe rregullimin e parcelave ndértimore,
gasjen né shérbimet e ndryshme infrastrukturore dhe gasjen né transport. Komuna
ka pérpiluar plane té tilla pér vetém tri nga 19 zonat ndértimore. Andaj, si mundési
pér té rregulluar pjesén e ndértimit, ndarjen e tokave dhe rregullime tjera pér
secilén zoné, Komuna sé pari i léshon investitorit potencial kushte ndértimore,
pastaj ata mund té aplikojné pér leje ndértimore. Kushtet ndértimore pérmbajné
informata mé té detajuara se planet e pérgjithshme rregulluese dhe derivojné nga
to, por gé nuk e rregullojné komplet zonén sikur planet rregulluese té detajuara. Né
kushte ndértimore specifikohet se kujt i léshohen kushtet ndértimore (pronaréve
dhe investitorit), lokacioni ku do té béhet ndértimi (nése merret leja) dhe gjendja
ekzistuese e parcelave (sipérfaget dhe lloji i tokés) me sipérfagen totale.

Né kushte ndértimore pércaktohen edhe koeficientét e ndryshém pér até zoné.
Kéta koeficient jané: koeficienti i shfrytézimit maksimal i parcelave kadastrale pér
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pérdhesé dhe suteren'®, koeficienti i shfrytézimit maksimal i parcelave kadastrale
pér bodrum, koeficienti i shfrytézimit té parcelés ndértimore pér hapésira
gjelbéruese dhe koeficienti i ndértimit. Vlera e té gjithé kétyre koeficienteve éshté
pércaktuar né plane rregulluese. Koeficienti i hapésirés gjelbéruese pérveg vlerés
sé pércaktuar né plane rregulluese pér secilén zoné té ndértimit éshté rritur pér
10-20%', kjo pér té ndikuar né rritjen e hapésirave gjelbéruese né Komunén e
Prishtinés.. Né kushte ndértimore secili koeficient kalkulohet vec e vec dhe
varésisht nga sipérfagja e parcelave caktohet edhe sipérfagja pér ndértim.

Po ashtu, né kushte ndértimore jané té pércaktuara edhe garkullimi i lehté pér
zjarrfikés, vend-parkimet e jashtme dhe té brendshme (pér ¢do njési banesore-
rezidenciale njé vend parkim), shtigjet, trotuaret, kéndet e lojérave pér fémije,
terrene sportive, mobiliar urban et;.

Me kushte ndértimore, pércaktohen edhe cilat parcela hyjné né kompensim, cilat
né transfere, ato qé kérkohet té ndahen dhe ato gé kérkohen té bashkohen, té
cilat béhen pér géllime té rregullimit té parcelave para fillimit té ndértimit, pasi gé
aktualisht Komuna nuk i ka té rregulluara té gjitha parcelat dhe destinimin e tokave.
Te gjitha kéto duhet té pérfundohen para se té aplikohet pér leje té ndértimit.
Mirépo, jo cdo heré ndodhé njé gjé e tille. Si rezultat qé parcelat ndértimore nuk
rregullohen me kohé, do té thoté para léshimit té lejeve ndértimore, zyrtarét
komunal béjné ndérmjetésimin mes investitoréve dhe qytetaréve pér rregullimin e
kétyre parcelave, sepse investitorét jo ¢do heré arrijné marréveshje me pronarét e
parcelave. Kjo pér arsye, sipas tyre, pér té kontribuar né rregullimin e zonés dhe pér
t'i informuar sakté pronarét e parcelave. Praktika e tillé pérvec qé éshté ngarkesé
shtesé pér stafin po ashtu Ié hapésiré pér subjektivizém né trajtimin e rasteve.
Komuna ka zévendésuar planet rregulluese té detajuara me kushte ndértimore dhe
ky zévendésim nuk ofron informata té detajuara rreth mundésisé pér ndértim né
até parcelé. Kushtet ndértimore ofrojné informata vetém pér kérkesén specifike té
investitorit e jo detaje pér zonén specifike, andaj rregullohet vetém njéra parcelé
pa u matur ndikimi gé e njéjta mund té keté né komplet zonén. Kjo praktiké ia
lehtéson investitorit marrjen e lejes sé ndértimit, mirépo nuk parandalon laramani
né ndértime né zonén specifike.

15 Kati i ndértesés qé ndodhet pjesérisht ose plotésisht nén nivelin e tokés
16 Vendimi i Kryetarit Numér 01-031-185481, i vitit 2015
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Pélgimet pér kycje né shérbimet publike

Kur aplikohet pér kushte té ndértimit, kérkohet gé aplikuesi té bashkéngjisé edhe
pélgimet paraprake!’ nga institucionet apo shérbimet publike, si: energjia elektrike,
ujésjellési, kanalizimi, ngrohja e qytetit, pélgimi mjedisor dhe pélgimi pér mbrojtje
nga zjarri. Pélgimet duhet té merren sé paku né kéto institucione: Kompania
Kosovare pér Distribuim té Energjisé Elektrike, Kompaniné Rajonale té Ujésjellésit,
Kompaniné e Postés, Termokos dhe Agjenciné pér Menaxhimin e Emergjencave.
Mirépo, pélgimet e marra jané vetém pér rregullim té dokumentacionit teknik
por jo edhe pér kycje né kéto shérbime. Kéto pélgime nuk ofrojné informata té
mjaftueshme sa i pérket kohézgjatjes dhe as pér cilén leje léshohen. Ndodhé
gé me njé pélgim Iéshohen dy leje sepse efekti i kétyre pélgimeve éshté vetém
formal. Komuna e |é sigurimin e kétyre pélgimeve né pérgjegjésiné e investitorit
dhe ndérmarrjes publike gjegjése dhe nuk ka krijuar komunikim dhe bashképunim
té miréfillté pér té béré té garté se cilat jané pérgjegjésité e saj né kété aspekt.
Pélgimet finale pér furnizim me shérbimet nga kéto ndérmarrje publike, merren nga
investitorét né faza mé té vonshme e gé Komuna nuk ka kérkesa as informacione
pér to.

Té gjithé investitorét gé ishin mostér e kétij auditimi ishin pajisur me pélgimet
paraprake té nevojshme pér léshimin e lejes ndértimore por gé kéto pélgime jo
domosdoshmeérisht mundésojné kygje né shérbime publike. Komuna nuk ka ndonjé
mekanizém pér t'u siguruar qé aplikuesit pér leje té sjellin edhe konfirmimet pér
mundésiné e shfrytézimit té kétyre shérbimeve, pasi gé objekti té pérfundohet dhe
té léshohet pér banim.

Si rezultat gé Komuna Iéshon leje pa obliguar investitorét qé té sigurojné gasje
né shérbime té tilla, rrezikohet qé jo té gjithé banorét té marrin kéto shérbime
elementare, me theks ato njési banimi gé shiten para se ndértesa té jeté finalizuar.
Me léshimin e njé numri té madh té lejeve béhet edhe rritja e numrit té ndértesave
né zona té ndryshme, rrjedhimisht rritja e numrit té banoréve e gé né ményré té
drejtpérdrejté ndikon né rritjen e kérkesés pér shérbime té infrastrukturés teknike

17 Ky pélgim qé tregon se lokacioni né té cilin planifikohet ndértimi i njé objekti nuk rrezikon furnizimin e
konsumatoréve ekzistues. Ky pélgim me fjalé té tjera tregon se ndértimi juaj nuk ndikon né infrastrukturén,
mirémbajtjen dhe menaxhimin e rrieteve ekzistuese. Pra, kéto aplikime quhen pélgime parimore/teknike,
sepse merren para fillimit té ndértimit.
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si: furnizimi me energji elektrike, furnizimi me ujé, rrjeti i telekomunikimit, rrjeti i
kanalizimit fekal dhe ngrohja gendrore. Andaj Komuna do té duhej té sigurohej gé
banorét nuk do té sfidohen me mungesén e shérbimeve te tilla.

Ndérrimi i destinimit té parcelave

Komuna e Prishtinés me ané té planeve rregulluese ka caktuar cilave parcela mund
t'u ndérrohet destinimi nga toka bujgésore né até ndértimore, pasi gé shumica e
tyre ishin toka bujgésore para hartimi té planeve rregulluese. Lejet ndértimore
duhet té léshohen vetém pér toka ndértimore dhe vetém pasi qé aplikuesit té
béjné ndérrimin e destinimit té tokeés. Bazuar né analizén e mostrave té audituara
rezulton se 31 nga 48 mostra, toka e shfrytézuar ishte e destinuar pér ndértim,
ndérsa tek katér prej tyre destinimi pér shfrytézim ishte i pérzier ku pérfshihej toké
ndértimore, toké bujgésore dhe infrastrukturé, ndérsa tek 13 mostra destinimi i
shfrytézimit éshté toké bujgésore sipas certifikatés sé pronésisé. Pavarésisht se
kérkesa éshté gé mos té ndértohet né toka tjera pérvec atyre té destinuara pér
ndértim, kjo gjé kishte ndodhur. Pér mé tepér kéto vendime kalojné né nivele té
ndryshme té zyrtaréve té Komunés dhe té gjitha kéto nivele e kishin aprovuar
dhénien e lejes sé ndértimit pa kérkuar ndryshim té destinimit té tokés. Sipas
praktikave té Komunés, kishte raste ku destinimi i tokave éshté ndryshuar né
procesin e pajisjes me certifikaté té pérdorimit. Kjo mundési ka béré qé zyrtarét
mos té jené mjaft té kujdesshém dhe t'i japin réndésiné e duhur kétij procesi me
arsyetimin se mund té korrigjohet tek certifikata e pérdorimit.

Etazhiteti dhe sipérfaget né leje ndértimore té ndryshme nga ato né kushte
ndértimore

Né kushte ndértimore pérfshihen edhe informata sic jané: sipérfagja brenda vijés
rregulluese dhe jashté vijés rregulluese, ku ato brenda vijés rregulluese jané té
pérfshira né planin rregullues urban ndérsa ato jashté vijés rregulluese kryesisht
jané té parapara pér infrastrukturé.

Kur investitori aplikon pér kushte ndértimore, aplikon pér aq etazhitete sa e
parasheh plani rregullues, por ana negative e késaj éshté se jo té gjitha parcelat
né kushte ndértimore jané té rregulluara me plane rregulluese. Disa nga parcelat e
parapara pér ndértim né kushte ndértimore jané private por gé me plane rregulluese
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jané paraparé pér t'u shfrytézuar pér interesa publike. Komuna né vend gé t'i keté
shpronésuar me kohé, kété céshtje e rregullon me njé Vendim té Kryetarit té
Komunés dhe né kémbim té kétyre parcelave i ofron investitorit etazhitet shtesé
né vleré té sipérfages sé parcelés gé shpronésohet pér interes publik. Komuna
ka vlerésuar qé mé profitabile pér té éshté ményra e kompensimit me etazhitete
shtesé sesa pagesa pér shpronésim té parcelave.

Si rezultat i késaj praktike, né té gjitha lejet e Iéshuara pér mostrat e audituara
jané lejuar etazhitete me shumé se qé éshté paraparé né plane rregulluese urbane.
Duke e pasur parasysh qgé plani rregullues urban nuk éshté i ndaré né parcela, ne e
kishim té pamundur té verifikojmé nése té gjitha parcelat e konsideruara si parcela
me interes publik, ishin realisht té tilla. Pér mé tepér, praktika e kompensimit té
parcelave me etazhitete zbatohet gé nga viti 2008 dhe nuk éshté pérditésuar.
Rrjedhimisht né pesé zona urbane té cilat i kemi audituar, etazhitetet e lejuara pér
ndértim jané tri deri né pesé kate mé shumé se té planifikuara né planet urbane.
Kjo situaté ka rezultuar gé objektet e ndértuara té jené pa strukturé specifike dhe
jo né koordinim me planet urbane.

Pérvec rritjes sé etazhiteteve, né mostrat e audituara ne kemi identifikuar gé
kishte rritje edhe té sipérfages totale ndértimore né lejet ndértimore krahasuar me
ato né kushte ndértimore. Né 22 nga 48 mostrat e audituara, kishte mos pérputhje.
Né vijim jané paragitur té dhénat pér lejet ndértimore tek té cilat ka pas rritje té
sipérfages krahasuar me kushtet ndértimore.

Tabela 3: Rritja e sipérfages né lejet ndértimore krahasuar me kushtet ndértimore

. S!pérfagja_sipas . Sipérfagja Diferenca Rritja e sipérfages
Numeér lejes ndértimore sipas kushteve nga kushtet
(m3 ndértimore (m? ndértimore %

1 27,635 12,241 15,394 56%
2 26,515 14,709 11,807 45%
3 34,672 23,193 11,479 33%
4 16,300 7,680 8,620 53%
5 19,339 13,381 5,958 31%
6 42,024 37,571 4,453 11%
7 22,187 19,261 2,926 13%
8 24,471 22,628 1,843 8%
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Né tabelé shihet se ndryshimi i etazhitetit né leje ndértimore krahasuar me kushtet
ndértimore te pesé mostra té audituara éshté nga 30% deri 56% rritje dhe tek tri
mostra nga 5% deri 15%. Ne kemi identifikuar edhe 14 raste, ku ndryshimi éshté mé
i ulét se 4%. Kéto ndryshime kané ndikuar gé ndértesat té mos jené sipas planeve
urbane por te keté tri-katér kate mé shumé se sa jané paraparé né plane urbane.

Pasojat e rritjes sé etazhiteteve té ndértesave mé shumé se qé jané paraparé né
plane rregulluese respektivisht né kushte ndértimore ndikojné né rritjen edhe té
nevojés pér infrastrukturé pércjellése dhe transport, né ndryshimin e pamjes sé
qytetit, né ndricimin dhe diellézimin e ndértesave, né sfida gé lidhen me siguriné
dhe mbijetesén né rast té emergjencave, et;j.

Vonesa né léshimin e lejes ndértimore

Pas Iéshimit té kushteve ndértimore, procesi pasohet me plotésimin e kushteve
pér marrjen e lejes sé ndértimit. Komuna ka vlerésuar se kohé optimale pér té
marré vendim pér Iéshimin apo jo té lejes sé ndértimit éshté 45 dité, pas aplikimit.
Komuna do duhej t'i kthente pérgjigje investitorit rreth aprovimit apo jo té kérkesés
pér leje ndértimore brenda kétij afati. Pavarésisht kétij afati té pércaktuar nga vet
Komuna, i njéjti nuk éshté respektuar. Ne kemi identifikuar vonesa tek té gjitha
mostrat e audituara.

Tabela 4: Vonesat né Iéshimin e lejeve ndértimore gjaté periudhés 2021 - 2023

Koha e vonesés Numri i vendimeve té vonuara

Deri né 3 muaj 10
mbi 3 deri né 6 muaj 14
mbi 6 deri né 12 muaj 12
mbi 12 deri né 18 muaj 7
mbi 18 deri né 24 muaj 4
mbi 24 deri né 30 muaj 1
Gjithsej 48
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Sic shihet shumica e vonesave pér vendimmarrje pér leje ndértimore jané deri né
njé vit, por ka raste qé vonesa arrin né dy vite e gjysmé.

Shkaktarét e kétyre vonesave lidhen me kapacitetet njerézore té kufizuara dhe
shpérndarjen jo proporcionale té punéve mes zyrtaréve ekzistues. Kétyre vonesave
u ka kontribuar edhe mungesa e njé procedure té shkruar se né cilén piké dhe kur do
duhej njé aplikim té konsiderohej i refuzuar. Po ashtu, mungesa e funksionalizimit
té e-Lejes edhe pér kategoriné e dyté té ndértimeve ka pamundésuar identifikimin
se né cilén hallké té procesit po shkaktohen vonesat kryesore.

Né analizat tona rezulton gé mostrat e audituara pér shqyrtim té kérkesave pér
leje té ndértimit kané gené té shpérndara tek teté zyrtaré. Kéta teté zyrtaré pérvec
mostrave qé kemi audituara, kané shqyrtuar edhe kérkesa tjera pér leje té ndértimit
si dhe kané kryer edhe detyra dhe pérgjegjési tjera. Né tabelé jané paragitur té
dhénat pér numrin e kérkesave pér leje pér secilin zyrtar gjaté viteve 2021-2023
si dhe detyrat tjera té kryera gjaté késaj periudhe.

Tabela 5: Shpérndarja e stafit né krahasim me kérkesat pér leje dhe detyra tjera
2021-2023

EcLljigptriirTiwi)erjemt/é[?Iéshuara18 47123 116197119129 | 10| 2 243

ggg{gadhe pérgjegiesi | 5gg | 115 | 221 | 455 | 237 | 236 | 110 48 | 1,710

Gjithsej 335|138 | 237|552 | 256 | 265|120 | 50 | 1,953

Né tabelén mé sipér shihet se zyrtari gé ka shqyrtuar numrin mé té madh té
kérkesave (97 sosh)pér léshimin e lejeve ndértimore kishte edhe detyra dhe
pérgjegjési tjera mé sé shumti (455), ndérsa zyrtari me numrin mé té vogél té

18 Numri i lejeve ndértimore té léshuara pér kategoriné e dyté pérfshiné edhe numrin e mostrave té
audituara.

19 Kérkesa pér shqyrtim té kushteve ndértimore, kérkesa lidhur me ndryshim plotésimin e kushteve dhe
lejeve ndértimore, kérkesa pér ndérrim té destinimit té pronés, ankesa, etj.
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detyrave, kishte shqyrtuar dy kérkesa pér leje ndértimore dhe 48 detyra dhe
pérgjegjési tjera. Ndérsa zyrtari i dyté me radhé, pér nga numri i kérkesave pér leje
kishte shgyrtuar mé pak se gjysma e atij me numrin mé té madh. Ata zyrtaré qé
kané shgyrtuar mé pak kérkesa pér leje ndértimore po ashtu kané realizuar edhe
mé pak detyra dhe pérgjegjési tjera krahasuar me zyrtarét qé kané shqyrtuar mé
shumé kérkesa pér leje ndértimore dhe kané kryer edhe detyra dhe pérgjegjési
tjera. Té dhénat pér shpérndarjen e [éndéve dhe detyrat dhe pérgjegjésité tjera, na
jané ofruar nga Komuna ku jané té prezantuara informatat rreth llojit té punéve
dhe cili zyrtaré ishte pérgjegjés. Kjo analizé tregon shpérndarjen jo proporcionale
té detyrave mes zyrtaréve pérgjegjés komunal.

Shpérndarja e léndéve tek zyrtarét pérgjegjés nuk realizohet me ndonjé kriter
specifik apo ndonjé proceduré té paracaktuar, por sipas vlerésimit personal té
udhéhegeésit té njésisé. Nése shpérndarja e kérkesave pér leje ndértimore do té ishte
realizuar né ményré proporcionale i bie gé mesatarisht njé zyrtar do té shqyrtonte
rreth 30 kérkesa gjaté periudhés 2021-2023, pra nuk do kishim dallim pér rreth
5000% mes zyrtarit me numrin mé té madh té kérkesave té shqyrtuara me zyrtarin
me numrin mé té vogel té kérkesave té shqyrtuara. Por gé gjaté intervistave me
zyrtarét pérgjegjés, kemi paré se ata ishin té pajtimit pér kété shpérndarje dhe nuk
kishte ndonjé pakénageési.

Refuzimi/aprovimi i lejeve té ndértimit

Refuzimi i kérkesave pér leje té ndértimit mund té béhet atéheré kur pala éshté
njoftuar qé Iénda nuk éshté e kompletuar, i éshté dhéné edhe 15 dité afat pér
kompletimin e saj por gqé nuk e ka kompletuar. Praktika e tillé nuk respektohet
nga Komuna, pasi qé palés i lejohet té ndryshojé/plotésoj dokumentacionet sic
jané: marréveshjet me banoré apo me investitorét tjeré, rregullimin e parcelave
ndértimore, ndérrimin e destinimit té pronés, ndryshime kéto gé mund té ndodhin
deri né kompletimin e dokumentacionit edhe pértej afatit té caktuar prej 15 ditéve.

Gjaté auditimit kemi evidentuar gé numri i rasteve té refuzuara éshté shumé i ulét,
sepse zyrtarét komunalé nuk respektojné procedurat administrative dhe zgjasin
procesin e kompletimit té dokumentacionit pértej afatit té lejuar. Né rast té refuzimit
té [éndés, kjo kthehet né pikén fillestare dhe investitori duhet té aplikojé edhe njé
heré me té gjitha dokumentacionet, prandaj zyrtarét pér té evituar angazhimin e
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tyre qé ta kontrollojné nga fillimi, u pranojné dokumente investitoréve edhe pas
afatit.

Zyrtarét aplikojné kété praktike pér té lehtésuar procesin e aplikimit pér investitoré,
mirépo njékohésisht kjo praktiké bén gé edhe numri i [éndéve né proces pér njé
zyrtaré té duket mé i larté. Aplikimet nga pika fillestare dhe ato gé jané né proces
té kompletimit té dokumentacionit pér pajisje me leje nuk e kérkojné as kohén as
angazhimin e njéjté. Pér mé tepér, aplikimi i ri né rast té refuzimit nénkupton gé
mund té ndérrohet edhe zyrtari i cili merret me léndén, pra do té dihej sakté se sa
léndé pritet té shqyrtohen nga njé zyrtar.

Nga gjithsej 48 mostra té audituara, Komuna ka refuzuar kérkesén pér leje
ndértimore pér tri sosh. Ani pse kishte vonesa né pagesa té késteve pér taksa dhe
tarifa né shumicén e mostrave, Komuna e kishte refuzuar vetém njé kérkesé. Kjo
tregon mos konsistencén e Komunés né trajtimin e kérkesave pér leje ndértimore.
Dy rastet tjera té refuzimit, kishin té bénin me ndryshimin e elaboratit té organizimit
dhe masave té sigurisé gjaté ndértimit, kérkesé kjo e béré nga investitori, ku
Komuna kishte vendosur té refuzoj lejen e ndértimit dhe t'i kérkoj investitorit
té parashtrojé kérkesé nga fillimi dhe rasti i treté i refuzuar kishte té bénte me
kompensim té pronave private gé me plane rregulluese jané té destinuara pér
interes té pérgjithshém. Rastet e refuzuara ishin pér arsye té mos respektimit té
kérkesave né kushtet ndértimore, por gé kishte edhe raste tjera gé kéto kérkesa
nuk jané respektuar, por lejet e ndértimit jané dhéné, si shembull konkret lejet ku
destinimi i tokés nuk ishte ndérruar para dhénies sé lejes.

Do té thoté, Komuna nuk ka aplikuar kriterin e njéjté pér refuzim, pavarésisht
gé té gjitha mostrat kishin bazé pér t'u refuzuar me theks qé asnjéra nuk ishte
kompletuar e me kohé.

3.2. Procesi i leshimit te certifikatave te
perdorimit

Né kété pjesé éshté trajtuar procesi i inspektimeve té lejeve té léshuara, pra
inspektimet gjaté ndértimit pérfshiré edhe procesin e pajisjes me certifikaté té
pérdorimit. Kéta hapa vijné pasi gé pala éshté pajisur me leje ndértimore dhe éshté
i gatshém pér té filluar punét ndértimore.
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Gjetjet né kété kapitull jané té ndara né dy pjesé:

+ Pjesae paré, vleréson mekanizmat gé ka Komuna pér monitorimin e procesit
té ndértimit dhe formén se si kryhet mbikéqyrja inspektuese®.

Pér té vlerésuar kété proces, ne kemi pérzgjedhur 48 mostra té ndértimeve, qé
jané pajisur me leje ndértimore gjaté periudhés 2021-2023 dhe qgé aktualisht jané
né ndértim e sipér. Mirépo, nga kéto 48 mostra, Komuna na ka siguruar dosjet
vetém pér 42 prej tyre, ndérsa pér gjashté tjera nuk na ka ofruar té dhéna, ani
pse i kemi kérkuar né vazhdimési, ne nuk kemi marré pérgjigje, prandaj gjitha
statistikat né kété kapitull té gjetjeve i referohen 412 léndéve qé kemi audituar.
Sipas Ligjit Nr. 05/L-055 Pér Auditorin e Pérgjithshém dhe Zyrén Kombétare té
Auditimit té Republikés sé Kosovés, Neni 25 (e drejta pér té mbledhur informata),
pika 2. dhe 2.2, thekson se: Auditori i Pérgjithshém ose njé person i autorizuar
nga ai ose ajo: ka gasje té liré dhe té ploté té auditojé, né cdo kohé té arsyeshme,
prona ose dokumente qofté né letér qofté né formeé elektronike. Pérkundér qé
dosjet pér gjashté mostra té procesit té inspektimeve nuk jané ofruar, kjo nuk i ka
pamundésuar auditorit té vijé né konkluzione té géndrueshme.

« Pjesa e dyté, vleréson procesin e pajisjes me certifikaté pérdorimi?? dhe
formén se si Iéshohen certifikatat e pérdorimit pas pérfundimit té punéve
ndértimore.

Pér té vlerésuar kété proces ne kemi pérzgjedhur 15 mostra nga 83 objekte gé jané
pajisur me certifikaté pérdorimi pérgjaté periudhés sé fushéveprimit té auditimit
2021-2023.

Inspektimet né secilén fazé té ndértimit

Drejtoria e Inspekcionit né kuadér té Komunés sé Prishtinés duhet té béjé inspektimin
e té gjitha fazave té ndértimit dhe té siguroj se ndértimi éshté né pérputhje me

20 Inspektimi i pérputhjes sé ndértimit me dokumentacionin ndértimor, kodin e ndértimit dhe rregulloret
teknike né fugi.

21 Ndérmarrja Publike Banesore nuk éshté paragitur né analiza sepse té njéjtés ju ka pezulluar leja.

22 Dokument i Iéshuar nga organi kompetent gé vérteton pérputhjen e ndértimit me dokumentacionin
ndértimor dhe kodet e aplikuara ndértimore dhe gé tregon se ndértimi éshté i pérshtatshém pér pérdorim.
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kushtet e lejes sé ndértimit. Komuna duhet té keté té themeluar edhe mekanizmin
e monitorimit efektiv té inspektimeve. Inspektorét duhet té sigurojné se jané lejuar
té ndértohen vetém objekte pér té cilat éshté vértetuar sé nuk ka parregullsi té
pariparueshme gé rrezikojné stabilitetin e ndértimit, stabilitetin e ndértimeve fqginje
apo véné né rrezik jetén e personave. Né raste kur ka devijime nga projekti, atéheré
poseduesit té lejes ndértimore i kérkohet té korrigjoj devijimet brenda njé kohe té
arsyeshme, ashtu sic pércaktohet nga inspekcioni i ndértimit.

Mbikéqgyrja inspektuese realizohet né katér hapa té ndértimit ku secili nga kéta
hapa ka disa faza té inspektimit:

« Hapi i paré ku punét ndértimore realizohen nén nivelin e tokés, pérfshiné:
thellésiné e fondimit té objektit ndértimor (gropimi), pérdorimin e izolimit,
gypat, tokézimin, kabllot néntokésoré dhe materialin sipas projektit.

« Hapi i dyté ku punét ndértimore realizohen mbi nivelin e tokés, pérfshiné:
konstruksionin e betonit, konstruksionet metalike, konstruksionet e drurit
dhe muratimin.

« Hapi i treté pérfshihen punimet pér instalimet elektrike, hidroteknike dhe
makinerike.

« Hapi i katért ku béhet inspektimi final i cili realizohet me kérkesé té
poseduesit té lejes. Kjo fazé inspektohet pas pérfundimit dhe realizimit té
komplet projektit ndértimor, ndérsa pas inspektimit final éshté pajisja me
certifikaté pérdorimi.

Pas dhénies sé lejes pér ndértim, pala ka njé vit né dispozicion té fillojé ndértimin.
Mirépo, jo cdo heré investitorét i fillojné punimet brenda kétij afati dhe Komuna
nuk ka mekanizém qé pércjellé ose obligoj investitorin té fillojé dhe té vazhdoj
me punét ndértimore. Si rezultat, ka raste kur investitori fillon punén me vetém
njé pajisje (p.sh bager) né vend punishte dhe nuk vazhdon punimet pér kohé té
pacaktuar.

Ndérsa né ato raste kur investitori fillon punét brenda njé viti ashtu si¢ parashihet
dhe njofton Komunén pér fillimin e punimeve atéheré duhet té filloj mbikéqgyrja
inspektuese. Investitorét njoftojné Komunén pas secilés fazé ndértimore qé
ndértimi i fazés pérkatése ka pérfunduar, né ményré gé té kryhet inspektimi i
asaj faze para se té kalohet né ndértimin e fazés tjetér. Né rast se Komuna nuk
pérgjigjet brenda shtaté ditésh nga momenti i njoftimit té investitorit, ky i fundit
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realizon inspektimin me ané té ekipit té angazhuar pér mbikéqyrje té ndértimit,
e pércaktuar kjo sipas rregullores pér inspektim. Njé praktiké e tillé e realizimit
té inspektimit nga vet investitori éshté zbatuar edhe nga ana e Komunés né
mungeseé té kapaciteteve dhe pér té kursyer né kohé. Kjo ményré e kalimit té sé
drejtés pér kryerje té inspektimeve nga investitori éshté pércaktuar me Udhézimin
Administrativ Nr. 05/2017 pér Mbikéqyrje Inspektuese dhe Procedurén pér
Léshimin e Certifikatés sé Pérdorimit, i nxjerré nga Ministria e Mjedisit, Planifikimit
Hapésinor dhe Infrastrukturés (ish Ministria e Mjedisit dhe Planifikimit Hapésinor).
Mirépo, kjo formé e rregulluar e inspektimit nuk e ndalon Komunén qé té krye;j
inspektime sa heré té dojé, ku té dojé dhe té inspektojé cdo hap té ndértimit.

Megjithaté, Komuna mund té mbikéqyré formén se si realizohen inspektimet
nga ana e investitoréve. Né kété ményré edhe pse Komuna nuk arrin té kryejé
inspektimet e ndértimeve, ajo mund té pércjellé né ményré té vazhdueshme punén
mbikéqyrése gé béjné investitorét duke u siguruar késhtu gé ndértimi po realizohet
sipas projektit dhe pa devijime. Kjo mund té béhet duke mbledhur rregullisht
raportet e mbikéqyrjes inspektuese gé prodhon investitori gjaté inspektimit té
fazave ndértimore si: formulari i inspektimit, fotografité, testet laboratorike té
materialeve té pérdorura pér ndértimin e fazés pérkatése, matjet gjeodezike et;j.
Duke i kontrolluar ato raporte Komuna mund té shohé nése punimet jané né linjé
me projektin ndértimor dhe té lejojé investitorin gé té kalojé né fazén tjetér te
ndértimit.

Inspektimet e ndértimeve kryesisht realizohen nga investitori, por ka raste té
rralla gé inspektorét e Komunés vizitojné vend ndértimet edhe pa kérkesé nga
investitorét. Do té thoté, nuk ka ndonjé proces té standardizuar se né cilat raste
dhe pér cfaré arsye realizohen kéto vizita.

Nga 41 mostrat e audituara ne kemi evidentuar gé procesi i mbikégyrjes sé
ndértimeve nga ana e investitoréve nuk éshté efektiv, pasi gé jo té gjithé investitorét
kishin ekipe profesionale dhe kishin ndjekur hapat e duhur pér mbikéqyrje té
ndértimeve.

« Vetém teté léndé kishin vendim pér emérim té ekipit profesional mbikéqyrés,
ndérsa né 33 raste nuk ishte vendimi pér emérimin e ekipit mbikéqyreés.
Komuna nuk kishte pércjellé né vazhdimési punén mbikéqyrése qé ka
pérfunduar investitori dhe nuk éshté siguruar gé investitori ka angazhuar
ekipet mbikéqyrése pér té kryer inspektimin e fazave ndértimore.
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« Né ato teté léndé gé kishte vendim pér emérimin e ekipit mbikéqyrés,
vetém né katér raste ky vendim ishte pér gjithé ekipin mbikéqyrés té
fazave ndértimore, ndérsa né katér rastet tjera vendimi ishte vetém pér
udhéhegésin e vend ndértimit. Gjithashtu né dosje nuk jané as diplomat e
kétij ekipi, gé nénkupton se nuk dihet pérgatitja profesionale e tyre dhe as
kapaciteti profesional pér mbikéqyrje té ndértimeve aq komplekse.

Caktimi i ekipeve té tilla nuk siguron pavarési té ploté dhe ka rrezik pér konflikt
interesi direkt, prandaj mbikéqyrja e kontraktuar nga ndértuesi nuk mund té
zévendésojé mbikéqyrjen e realizuar nga ana e Komunés si institucion kompetent
dhe pérgjegjés pér inspektim dhe mbikéqyrje. Po ashtu, mbikégyrja e inspektimeve
vetém nga njé inspektor i Komunés rrezikon inspektimin profesional té té gjithave
fazave ndértimore, pér shkak té mungesés sé ekspertizés profesionale té larmishme
qé kérkohet pér secilén fazé ndértimore.

Nga 41 mostrat e audituara, vetém né shtaté raste Komuna kishte béré inspektime
pa kérkesé pér inspektim nga investitorét. Kéto inspektime jané béré vetém pér
ndértimet nén nivelin e tokés, mirépo jo edhe pér ato mbi nivelin e tokeés.
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Nga procesverbalet e kétyre inspektimeve jané véné né pah céshtje mjafté té
réndésishme pér ndértim, sic jané:

Investitorét kishin filluar punimet pa vendosur tabelén e njoftimit té lejes sé
ndértimit e cila do té siguronte palét e interesit se ndértimi i caktuar ka leje
ndértimore

Kishin filluar gérmimet e dheut dhe gropimin ende pa vendosur rrethojat,
duke rrezikuar késhtu siguriné e banoréve dhe kalimtaréve pér rreth zonés
ndértimore

|

|

Nuk ishte béré sigurimi i gropés, duke rrezikuar késhtu objektet pér rreth
zonés ndértimore

Nuk kishte vendime pér emérimin e ekipit mbikéqyrés profesional

Nuk kishte as kontrata me kompanité furnizuese té materialit e as me puné
kryesit :
1

[Ndértime ishin filluar ende pa u pajisur me leje ndértimore

Fakti gé jané identifikuar té gjitha kéto céshtje nga inspektimi i vetém shtaté
rasteve, tregon réndésiné dhe domosdoshmeériné e inspektimeve té rregullta dhe
profesionale. Nga kéto vizita, ishin urdhéruar investitorét gé té ndérpresin punimet
deri né pérmbushjen e kérkesave, megjithaté kjo urdhéresé nuk ishte respektuar
cdo heré.

Njé numér kaq i ulét i inspektimeve nga ana e Komunés ka ardhur si rezultat i
mungesés sé mekanizmave efektiv pér planifikimin e inspektimeve, numrit
té madh té ndértimeve né krahasim me kapacitetet njerézore (inspektorét),
mungeseés sé njé strategjie lidhur me inspektimet gjaté té gjitha fazave ndértimore
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dhe mungesés sé kodit té ndértimit? i cili do té definonte qarté dhe sakté rolet
dhe pérgjegjésité e té gjitha paléve té pérfshira né proces. Pér mé tepér bartja e
kompetencés sé inspektimeve tek investitori, ka krijuar njé komoditet tek Komuna
pér té mos u pérfshiré mjaftueshém né kéto procese dhe njékohésisht pér té mos
marré pérgjegjésité ge i takojné.

Plani i inspektimeve dhe shpérndarja e inspektoréve pér inspektim

Né ményré gé inspektimet té jené gjithépérfshirése duhet té planifikohen miré dhe té
pérfshijné njé analizé té rasteve duke i prioritizuar ato té cilat jané mé komplekse apo
kané densitet mé té madh té ndértimit. Kjo analizé e rrezikut do té ofronte mundési
qgé té gjitha ndértimet té pérfshihen né planifikimet pér inspektim dhe njékohésisht
té ndiget njé standard pér inspektim.

Komuna pérvec gé éshté pérgjegjése pér inspektimin e ndértimeve té larta, ajo
ka edhe aktivitete tjera té cilat i ushtron, sic jané: inspektimi i kategorive tjera té
ndértimit, renovimet, rrénimet, trajtimin e ankesave té cfarédo lloji gé lidhet me
ndértimet etj. Kéto aktivitete zhvillohen té gjitha né zona té ndryshme urbane dhe
rurale té Prishtinés dhe pér té gjitha kéto inspektime pérgjegjés jané inspektorét e
ndértimit né kuadér té Komunés.

Praktika aktuale e inspektimeve gé Komuna e pérdoré pér inspektimin e ndértimeve
té larta (kategoria Il e ndértimeve) pérfshiné angazhimin e njé inspektori i cili ka
pér obligim qé té inspektoj té gjitha aktivitetet e ndértimit gé zhvillohen né zonén
specifike té ndértimit. Ndértimi aktualisht éshté i fokusuar né disa zona specifike
té ndértimit andaj inspektorét e angazhuar né kéto zona jané mé té ngarkuar se
inspektorét e angazhuar né zonat tjera té ndértimit. Kjo sepse Komuna nuk ka plan
pér inspektime né ményreé gé té pérfshijé kritere pér inspektim, faza té caktuara té
inspektimit, planin e shpérndarjes sé [éndéve tek stafi inspektues e as kritere pér
caktimin e zonave tek inspektorét. Arsyeja pse nuk éshté béré njé plan i tillé, sipas
inspektoréve géndron né pamundésiné pér té parashikuar té gjitha nevojat pér
inspektim rrjedhimisht koordinimin e tyre me inspektoré. Mirépo, Komuna nuk ka

23 Standarde teknike té BE, praktikat mé té mira ndérkombétare, mbrojtja e shéndetit publik, siguria dhe
mirégenia e pérgjithshme, kérkesa teknike té ndértimit, rregullat e kursimit dhe efigiencés sé energjisé.
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béré pérpjekje té béjé té paktén njé plan té pérgjithésuar ku do té listonte kriteret
né bazé té té cilave do té prioritizonte inspektimet né pérputhje me kapacitetet.
Ky plan do shérbente pér shpérndarjen proporcionale té inspektoreve me numrin
e lejeve té léshuara, do té lehtésonte ngarkesén e inspektimeve pér secilén fazé
ndértimore dhe ndarjen e punéve tjera gé ngarkohen inspektorét. Ky plan po ashtu
do té pércaktonte numrin e inspektimeve té nevojshme dhe té domosdoshme té
secilés fazé té ndértimit si dhe kohén pér inspektim.

Ne kemi analizuar numrin e stafit inspektues té ndértimit né Komunén e Prishtinés,
numrin e lejeve té léshuara dhe shpérndarjen e tyre tek stafi inspektues. Aktualisht
né kuadér té inspektoratit té ndértimit né Komunén e Prishtinés jané 10 inspektoré,
pa pérfshiré udhéheqgésin e sektorit. Profilet e angazhuara jané: arkitekt dhe
inxhinier té ndértimtarisé (drejtimi konstruktiv dhe drejtimi hidro).

Tabela 6: Numri i stafit inspektues dhe numri i lejeve ndértimore pér kategoriné e
dyté pér periudhén 2021-2023.

Numri i stafit inspektues dhe numri i lejeve pér ndértimet e larta

Numri i lejeve gé i pérkasin ndértimeve té larta 200
(vitet 2021-2023)

Numri total i stafit inspektues ‘ 10
Numri total i lejeve pér njé staf inspektues ‘ 20

Nga tabela mé sipér shohim se total leje té ndértimit té léshuara pér kategoriné
e dyté pér vitet 2021-2023 jané 200, ndérsa numri i pérgjithshém i inspektoréve
éshté 10. Gjaté késaj periudhe kishte lévizje té numrit té stafit né inspekcion,
por mesatarisht ishin teté. Kéto jané té dhénat gé na jané ofruar nga zyrtarét
pérgjegjés. Nése shpérndarja e mbikéqyrjes sé inspektimeve té béra nga investitori
do té béhej proporcionalisht i bie gé njé inspektoré komunal té jeté pérgjegjés pér
20 leje ndértimore. Pérderisa shpérndarja e lendéve béhet duke u bazuar né zona
té ndértimit, i bie gé disa inspektoré té keté mé shumé léndé se tjerét, pasi gé
edhe lejet e ndértimit Iéshohen pér njé zoné mé shumé se pér tjerat né periudha
té caktuara.

Secila nga kéto leje ka projekte té ndryshme té ndértimit ku mund té pérfshihen njé
apo mé shumeé objekte té ndértuara, duke mos pérjashtuar komplekse ndértimore.
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Pér secilin nga kéto objekte kérkohet té béhen inspektime pér katér hapat e
ndértimit, gé jané: ndértimi nén nivelin e tokés, mbi nivelin e tokés, instalimet dhe
inspektimi final. Kjo nénkupton se pér inspektimin e vetém njé projekti ndértimoreé,
kérkohet numér i konsiderueshém i inspektimeve.

Pér té vlerésuar angazhimin e inspektoréve dhe pér té nxjerré numrin e fazave
ndértimore qé kérkohet té inspektohen, ne kemi béré njé analizé bazuar né mostrat
e audituara. Analiza éshté béré pér numrin e inspektimeve té nevojshme pér hapin
e dyté, ndérsa pér hapat tjeré té ndértimit nuk kemi arritur té béjmé njé analizé té
tillé, sepse Komuna nuk na ka ofruar informata dhe déshmi pér inspektime né hapa
tjeré té ndértimit.

Ne kemi analizuar formularét? e plotésuar nga investitori, ku p.sh pér ndértimin
mbi nivelin e tokés, pér njé projekt me dy objekte nga 12 kate nevojiten 40-50
inspektime. Bazuar né kété praktike, i bie gé pér inspektimin e 20 |éndéve nga
secili inspektoré né té gjitha fazat ndértimore vetém té hapit té dyté, do té duhej
té kryheshin 800-1000 inspektime pérgjaté periudhés 2021-2023. Do té thoté
brenda njé viti njé inspektoré vetém pér inspektimin e ndértimit mbi nivelin e
tokés do té duhej té realizojé 265 deri 330 inspektime, pa pérfshiré detyrat dhe
pérgjegjésité tjera.

Pérvec késaj, nga mostrat e audituara éshté vérejtur se shpérndarja e lejeve tek
inspektorét nuk éshté proporcionale, ku nga 41 Iéndé qé ishin mostér e auditimit,
vetém njé inspektori i jané caktuar 22 léndé, 13 Iéndé tjera ishin shpérndaré tek
pesé inspektoré tjeré, ndérsa pér gjashté léndé tjera nuk ka informacione pér
personelin pérgjegjés. Pra, njé inspektor éshté ngarkuar me mbi 50% té [éndéve,
ndérsa tek nénteé tjeré jané shpérndaré nén 50% e tyre.

24 Shtojca 4b e paragitur né UA MMPH 05/2017 pér mbikéqgyrjen inspektuese.
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Grafiku 3: Shpérndarja e léndéve tek inspektorét

@ nspekiorit @ 5 Inspektoré @ Inspektorét tjeré

Pérvec gé nuk éshté béré proporcionalisht shpérndarja e [éndéve tek inspektorét,
né shpérndarjen e léndéve nuk jané marré parasysh as specifikat apo kompleksiteti
qé kané projektet ndértimore pér kéto léndé.

Njé formé e tillé e shpérndarjes sé rasteve ndikon né mhingarkesén e inspektoréve
té caktuar dhe mund té ndikojé né uljen e cilésisé sé inspektimeve.

| njéjti inspektoré éshté pérgjegjés pér inspektimin e té gjitha fazave
ndértimore

Ndeértimi si cikél ndahet né katér hapa, ku né secilin nga kéta hapa ka disa faza té
ndryshme té inspektimit té cilat i caktohen pér mbikéqgyrje vetém njé inspektori.
| njéjti kryen inspektime pér komplet projektin me té gjitha fazat e tij té ndértimit
edhe pse ky inspektor éshté i profilizuar vetém pér njérén nga lamité e ndértimit
dhe jo pér té gjitha.

Psh njé inspektoré mund té keté ndonjérén nga kualifikimet: arkitekturé,
ndértimtari, hidro etj, mirépo éshté pérgjegjés pér inspektimin e punimeve
ndértimore si: thellésiné e fondimit té objektit ndértimor (gropimi), pérdorimin
e izolimit, gypat, tokézimin, kabllot néntokésoré dhe materialin sipas projektit,
konstruksionin e betonit, konstruksionet metalike, konstruksionet e drurit,
muratimi si dhe instalimet e rrymés dhe ujit.
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Do té thoté, njé inspektor me pérgatitje specifike profesionale éshté pérgjegjés
pér inspektimin e komplet ndértimit. Tabela né vijim paraget numrin e stafit
inspektues dhe profilet e angazhuara aktualisht e gé jané: arkitekt dhe inxhinier té
ndértimtarisé (drejtimi konstruktiv dhe drejtimi hidro).

Tabela 7: Profilet aktuale té inspektoréve

Pérgatitja profesionale dhe numri i stafit inspektues

Arkitekturé

Ndértimtari - drejtimi Konstruktiv |

Ndértimtari - drejtimi Hidro | 1
Numri total i stafit inspektues | 10

Pér meé tepér, inspektorét pérvec qé kané profile té ndryshme ata nuk kané as
trajnime apo certifikime gé do té ju mundésonte ngritjen e njohurive dhe pérgatitjen
profesionale pér specifika tjera té inspektimit.

Deri te njé situateé e tillé ka arritur si rezultat i mungesés sé kodit té ndértimit, i cili
do té pércaktonte garté hapat e inspektimit, pérfshirjen e profileve té ndryshme
né secilén fazé té ndértimit dhe ményrén se si té dokumentohen kéto inspektime.

Po ashtu, pérvec mungesés sé kodit té ndértimit, Komuna nuk ka pérpiluar njé
proceduré standarde me ané té sé cilés do té definonte hapat praktik gé do té duhej
té ndjekin inspektorét. Né mungesé té njé dokumenti té tillé gé mund té pérdoret
si udhérréfyes, Komuna nuk ka inspektime té standardizuara pér té gjitha fazat
pérkatése té ndértimit.

Komuna, po ashtu nuk e obligon investitorin pér té siguruar planin dinamik ku
pasqyrohet pérfundimi i punéve, plan i cili do té ndihmonte Komunén té hartojé
plane dhe strategji té inspektimit duke kombinuar kapacitetet né dispozicion me
projektet. Inspektimi i njé projekti nga vetém njé profil i inspektoréve dhe numri
i larté i inspektimeve pér inspektor, rrezikon gé mos té inspektohen té gjitha
ndértimet né mungesé té kohés dhe té mos sigurohet cilésia e kérkuar (sipas
projektit).
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Nuk ka informacion se né cilén fazé jané ndértimet

Komuna duhet té siguroj se pér té gjitha objektet ndértimore pér té cilat ka léshuar
leje ndértimore, né momentin e pérfundimit té tyre léshon edhe certifikata e
pérdorimit para se objekti té vihet né funksion.

Komunat e Kosovés kané né dispozicion njé sistem elektronik i cili quhet sistemi
i vrojtimit té lejeve dhe ka pér géllim regjistrimin e té gjitha informatave pér njé
leje, duke filluar nga aplikimi pér kushte ndértimore, aplikimi pér leje ndértimore,
inspektimet dhe informatat tjera relevante. Ky sistem i mundéson publikut gasje
né pércjellien e zhvillimit dhe shqyrtimit té kétyre proceseve. Mirépo, Komuna
e Prishtinés nuk e pérdoré kété sistem pér té menaxhuar procesimin e lejeve té
ndértimit pér kategoriné e dyté, sepse nuk e ka vlerésuar se té dhénat gé vendosen
né kété sistem jané té pérshtatshme dhe té mjaftueshme. Megjithaté, pérdorimi
i njé sistemi elektronik éshté larg mé i besueshém se forma aktuale e pérdorur
(platforma Excel).

Komuna e Prishtinés ka njé praktiké té brendshme pér regjistrimin e aktiviteteve
inspektuese, ku né Platformén (Excel) regjistrojné informata rreth: llojit té ndértimit,
kérkesave pér inspektim dhe kur éshté adresuar kjo kérkesé, apo nése ka shqiptim
té ndonjé gjobe. Mirépo, kéto té dhéna nuk mund té lidhen me numrin e lejes sé
léshuar dhe éshté e pamundur té pércillet kronologjia e inspektimeve té béra té njé
leje ndértimore nga fillimi i ndértimit deri né inspektimin final pa pérjashtuar faktin
se kjo platformé nuk ofron siguri as pér té dhénat e vendosura né té, pasi gé mund
té ndryshohen né ¢do kohé. Pér mé tepér, té dhénat e mbajtura né kété formé, nuk
ofrojné informata lidhur me fazén ku gjendet ndértimi, pra cilat jané objektet qé
jané duke u ndértuar, né cilat kané pérfunduar punimet ndértimore, né cilat kané
filluar té jetojné banorét, et;.

Fakt tjetér gé Komuna nuk ka informata se kur do té pérfundojé njé projekt ndértimi
pas pajisjes me leje, éshté se nuk obligon investitorét té sjellin njé plan dinamik,
rrjedhimisht nuk ndérmerr asgjé edhe kur projektet zgjasin me vite. Komuna nuk
mund as té gjurmojé nése dhe kur pas pajisjes me leje té ndértimit kané filluar
punimet ndértimore, ani pse nga momenti i pajisjes me leje, investitori ka njé vit
afat qé té fillojé me punét ndértimore, pas késaj periudhe, leja béhet e pavlefshme.
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Si rezultat i mos regjistrimit té té dhénave né sistemin e vrojtimit té lejes apo
mungeseés sé informatave se né cilén fazé té ndértimit gjendet njé objekt i caktuar,
véshtiréson edhe planifikimin e duhur apo prioritizimin e inspektimeve. Pér mé
tepér, mungesa e té dhénave rrité rrezikun gé té ndértohen objekte jo né pérputhje
me projektin dhe Komuna e ka té pamundur té intervenoj para se té shkaktohen
déme té parikuperueshme pér gytetarét. Kjo éshté vecanérisht e réndésishme né
rastet kur punimet jané nén nivelin e tokés (p.sh rréshgitjet e dheut, sigurimi i
gropés ndértimore etj). Kjo e pamundéson Komunén gé té marré masa ndaj
investitoréve né ményré gé té korrigjohen kéto parregullsi g¢ mund té ndodhin
gjaté ndértimit. Réndésiné e posedimit té kétyre informatave, e rrjedhimisht
zhvillimin e inspektimeve né baza té rregullta dhe té bazuar né informata, me
theks e kemi vérejtur nga vizita joné né vend punimet pér peseé leje té Iéshuara.

Nga kéto vizita, ne kemi evidentuar se né asnjérin nga rastet nuk ishin vendosur
rrethojat e ndértimit, né katér raste nuk ishte vendosur tabela e njoftimit me numrin
dhe detajet e lejes ndértimore dhe né njé rast nuk kishin filluar ende punimet edhe
pse leja e ndértimit ishte léshuar para dy viteve (ku pas vitit té paré ishte vazhduar
leja). Kéto informata nuk mund té evidentoheshin nga dokumentacioni gé Komuna
na ka siguruar, por jané identifikuar gjaté vizités soné né terren.
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Foto 3: Gjendja ekzistuese e objekteve né ndértim (mungesa e rrethojés, mungesa e
tabelés sé njoftimit dhe mos fillimi i punéve).

Nga fotografité e prezantuara mé larté, né foton e paré shihet se ndértimi nuk ka
filluar ende, gjithashtu né té gjitha rastet nuk ka rrethoja dhe tabelé informuese me
numrin e lejes ndértimore dhe skicén e detajet e projektit ndértimor.

Inspektorét nuk ishin efikas né pérgjigjet ndaj kérkesave pér inspektime

Komuna duhet gé pas kérkesave pér inspektim nga poseduesi i lejes sé ndértimit, né
kohé optimale té kryej inspektimin e fazave té ndértuara, apo mé sé largu shtaté dité
nga data e kérkesés sé pranuar.

Pas pérfundimit té secilés fazé té ndeértimit, investitori njofton Komunén né
ményré qé kjo té kryej inspektimin e asaj faze. Né rastet kur Komuna nuk arrin
té dal brenda shtaté ditéve té inspektoj fazén gé éshté ndértuar, ajo i mundéson
investitorit té procedoj me inspektimin nga ekipi i punésuar nga ana e investitorit.
Pavarésisht se cilén formé té inspektimit e zbaton Komuna, ajo duhet té njoftojé
investitorin brenda afatit té pércaktuar, kjo pér arsye gé investitori té vazhdoj me
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ndértimin e fazave vijuese. Mirépo, Komuna nuk ka respektuar afatin e kthimit té
pérgjigjes. Ne kemi hasur né situata té ndryshme né 41 mostrat e audituara.

« Né 24 raste nga 41 mostrat e audituara, poseduesi i lejes kishte kérkuar
inspektimin e fazés ndértimore, mirépo vetém né njé rast Komuna kishte
kthyer pérgjigie me kohé. Né 21 rastet tjera pérgjigja nga Komuna ishte
vonuar nga teté deri né 71 dité. Ndérsa né dy raste tjera Komuna nuk kishte
kthyer fare pérgjigje né kérkesén pér inspektim.

« Né 17 raste tjera poseduesi i lejes nuk kishte paragitur fare kérkesé pér
inspektim té fazés né Komuné, duke kryer inspektimin pa e njoftuar fare
Komunén, ndérsa kjo e fundit nuk kishte ndérmarré ndonjé hap lidhur me
kété.

Né tabelén né vijim kemi paragitur kohén gé ka marré Komuna né kthimin e
pérgjigjeve pér inspektimin e fazave ndértimore, duke ju kérkuar posedueseve té
lejes qé té vazhdojné vet me inspektimet dhe si¢ shihet rastet mé té shumta jané me
vonesa mes teté dhe 60 dité. Né tabelé jané paragitur edhe rastet kur poseduesit e
lejes nuk kané parashtruar fare kérkesé/njoftim pér inspektim té fazés ndértimore
si dhe rastet kur Komuna nuk éshté pérgjigjur né kéto kérkesa.

Tabela 8: Pérgjigjet ndaj kérkesave té investitoréve pér inspektime

Pérshkrimi Ditét Kérkesa pér inspektim
Vonesa né pérgjigje ndaj kérkesave pér Me kohé 1
inspektim
8-15 7
16-30 6
31-60 7
<60 1
Nuk kishte kérkesé pér inspektim N/A 17
Komuna nuk ishte pérgjigjur fare N/A 2
Gjithsej kérkesa 41
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Arsye pér kété duket té jeté mos angazhimi i mjaftueshém i disa inspektoréve, me
theks sepse inspektori me numrin mé té larté té rasteve qé kishte nén inspektim, u
ka kthyer pérgjigje té gjitha kérkesave.

Njé sjellje e tillé nga ana e Komunés, rrezikon uljen edhe vullnetin e investitoréve
pér té béré kérkesé pér inspektim nga ana e Komunés. Pér mé tepér kjo praktiké
u lé hapésiré investitoréve gé me inspektimet gé ata realizojné té jené subjektiv.
Kéto vonesa rrezikojné qé té zvogélojné edhe vullnetin e investitoréve pér té béré
kérkesa pér investim né projektet e ardhshme.

Dosjet e inspektimit nuk jané té kompletuara

Dosjet apo raportet e punés sé inspektoréve duhet té dokumentohen me informata té
garta sic mund té jené: gjetjet gjaté inspektimeve, fotografité nga gjendja ek zistuese
né terren, apo edhe masat e mundshme qé duhet té merren pér raste specifike.

Investitori me ané té ekipit mbikéqyrés ndjeké njé format standard té mbikéqyrjes
inspektuese pér secilén fazé. Ky standard pérfshiné: formularét e inspektimit me
aktivitetet e kryera té inspektimit, fotografi, pérshkrim té punimeve té relizuara
e té shogéruara me raportin e testimit té materialeve ndértimore si dhe matjet
gjeodezike pér fazén pérkatése té ndértimit. Megjithaté, nga mostrat e audituara
éshté gjetur se inspektimet mbikéqyrése té realizuara nga investitori kané shumé
mangeési pér sa i pérket kompletimit té dosjeve dhe raporteve inspektuese.

Nga 41 mostrat e audituara, 17 apo 41% prej tyre kishin formularé té mbikéqgyrjes
sé fazave ndértimore nga investitori por mungonin dokumentet tjera gé kérkohen,
sic jané: fotografi té punimeve té realizuara, raporti i testimeve té materialeve pér
punimet gé jané kryer deri né até kohé, matjet gjeodezike té punimeve pérkatése
apo edhe licencén e gjeodetit.

Ndérsa, 24 |éndé apo 59% e mostrave té audituara nuk kishin asnjé nga dokumentet
e lartcekura. Pér mé tepér as inspekcioni nuk kishte kérkuar korrigjimin dhe
kompletimin e dokumentacionit nga ana e investitorit. Do té thoté se kétij procesi
nuk i éshté kushtuar réndésia e duhur nga ana e Komuneés.
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Tabela 9: Krahasimi i dosjeve - cfaré duhet té pérmbajé kundrejt ¢faré pérmban

Cfaré do té duhej té pérmbajné 41  Cfaré pérmbanin realisht 41 dosjet e

dosjet e audituara audituara

Vetém 17 nga 41 |éndét e auditura kishin

Formularet e inspektimit formulareé té inspektimit

Vetém 11 nga 41 formularét ishin nénshkruar

Formularét e nénshkruar nga: nga: poseduesi i lejes, udhéheqési i vend -
poseduesi i lejes, kontraktori, ndértimit dhe inxhinierét e fazave pérkatése
profesionisti gé kryen inspektimin | etém 6 nga 41 formularét ishin nénshkruar
(pér fazén pérkatése) nga: udhéheqési i vend ndértimit dhe

poseduesi i lejes

Raporte té testimit té materialeve | Vetém 12 nga 41 [éndé kishin raporte té
ndértimore testimit té materialeve ndértimore

Fotografi té fazave dhe punéve té Vetém 3 nga 41 kishin fotograf

kryera

Matje gjeodezike Vetém 8 nga 41 kishin matje gjeodezike
Marréveshje me puné kryesin, Asnjé nga 41 léndét e audituara nuk kishin
furnizuesin e materialeve marréveshje me puné kryesin, furnizuesin e
ndértimore materialeve ndértimore

Mungesa e njé mekanizmi efektiv dhe njé sistemi funksional gé obligon investitorin
qé pér secilén fazé ndértimore té sjellé dokumentacionin e nevojshém ndértimor né
kohé reale, ka rezultuar me dosje té pakompletuara té inspektimeve té ndérmarra
nga investitorét, rrjedhimisht mos té dihet se a jané ndértimet cilésore dhe né
pérputhje me projektin.

Dosjet e stafit té angazhuar pér inspektim nga investitorét u mungonin
vendime dhe diploma

Inxhinieri apo arkitektii fazés ndértimore éshté profesionist i licencuar qé kontrollon
dhe verifikon cilésiné e punéve, materialeve té pérdorura sidhe zbatimin e rregullave,
standardeve dhe normave teknike pér ¢cdo fazé té kryer té ndértimit.

Mbikéqyrja inspektuese e cila kryhet nga ana investitorit, behet me ané té njé ekipi
té profesionistéve apo kompanie mbikéqyrése. Kéta profesionist jané té angazhuar
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nga investitori me njé vendim té emérimit té cilit i bashkéngjiten edhe diplomat
pérkatése. Ata jané arkitekté dhe inxhinieré té degéve té ndryshme té fushés sé
ndértimtarisé si: statiké, makineri, hidrotekniké, elektriké etj. Secili nga ta éshté
pérgjegjés gé té mbikéqyré fazat pérkatése té ndértimit. Komuna nuk sigurohet
se investitorét angazhojné cdo heré profesionistét pérkatés dhe me pérgatitjen
e duhur profesionale, pasi gé né 33 nga 41 dosjet qé kemi audituar nuk kishin
vendim pér emérimin e ekipit profesional pér mbikéqyrje, andaj nuk mund té dihet
nése profesionistét e angazhuar jané té lémisé pérkatése. Pér mé tepér né teté
dosje mungonin edhe diplomat e ekipit té angazhuar, gé e bén té pamundur té
dihet nése jané té diplomuar fillimisht, e nése po a jané né Iémine pérkatése.

Pér mé tepér, profilet gé jané pérgjegjése pér mbikéqyrjen e punimeve, sipas
legjislacionit né fugi, duhet té jené té licencuar. Ministria e Mjedisit, Planifikimit
Hapésinor dhe Infrastrukturés éshté pérgjegjése pér té béré kéteé licencim, por qé
ende nuk béhet licencimi i profileve gé kérkohen pér mbikéqyrje té ndértimeve.
| vetmi profil i profesionistéve té fushés sé ndértimit gé licencohet aktualisht né
Kosoveé éshté profili i gjeodetit.

Shembull né léndét e audituara, i vetmi profil gé ka identifikuar dhe raportuar
mangési ka gené profesionisti i profilit té gjeodezisé. Gjaté matjeve gjeodezike, ishin
raportuar parregullsi si: devijime né matjet gjeodezike, data e matjeve gjeodezike
para léshimit té lejes, etj. Kjo né njéfaré ményré e rrité siguriné dhe llogaridhénien
e profilit té angazhuar né punén gé bén.

Mungesa e diplomave né dosje ndikon gé Komuna té mos keté njohuri nése ekipi
mbikéqyrés kané kualifikimet e duhura, ndérsa mungesa e vendimeve pér emérimin
e ekipeve mbikéqgyrése ndikon gé mos té keté llogaridhénie dhe nuk dihet se kush
mbahet pérgjegjés.
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Objektet nuk posedojné certifikaté pérdorimi?

Cdo objekt i ndértuar duhet té keté certifikaté té pérdorimit i cili éshté njé
dokument i léshuar nga organi kompetent gé vérteton pérputhjen e ndértimit me
dokumentacionin ndértimor dhe kodet e aplikuara ndértimore dhe gé tregon se
ndértimi éshté i pérshtatshém, cilésor dhe i sigurt pér pérdorim. Komuna duhet té
keté mekanizma funksional dhe efektiv gé siguron se té gjithé poseduesit e lejeve
ndértimore kérkojné té pajisen mé certifikata té pérdorimit dhe pér té njéjtat i léshon
ato. Pajisja me certifikaté té pérdorimit béhet brenda 30 ditéve pas pérfundimit té
inspektimit final i cili duhet té béhet nga Komuna.

Certifikata e pérdorimit i ofron mundési blerésit té gézojé té gjitha té drejtat si
pronaré legjitim i banimit té tij/saj duke i mundésuar gé pronén e vet ta pérdoré
gofté si siguri financiare me rastin e hipotekés apo edhe shitjen e késaj prone.
Pér t'u pajisur me certifikaté té pérdorimit duhet gé 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 fugi, gjegjésisht ndértesa shumeé banesore mund té
pérdoret. Ky proces verifikon edhe té gjitha instalimet si ato elektrike, hidraulike,
ngrohjes dhe ventilimit, a jané funksionale dhe té sigurta pér pérdorim.?

Me ané té inspektimit final (pranimi teknik), Komuna sigurohet se ndértimi éshté
cilesor dhe materialet e pérdorura jané té pérshtatshme dhe té standardizuara sipas
kushteve té lartcekura sa i pérket sigurisé dhe géndrueshmérisé. Nése inspektimi
final jep dritén e gjelbér gé ndértimi éshté béré sipas kushteve té ndértimit, organi
kompetent brenda afatit Iéshon certifikatén e pérdorimit.

Megjithaté gjetjet e auditimit tregojné se shumica e objekteve nuk pajisen me
certifikaté té pérdorimit pas pérfundimit té té gjitha punéve ndértimore si dhe
instalimeve té larté cekura edhe pse té njéjtat Iéshohen pér banim.

25 Certifikata e pérdorimit déshmon se ka pérfunduar pranimi teknik dhe se ndértimi éshté béré sipas
kushteve té lejes dhe sipas projektit té ndértimit dhe se i plotéson kushtet pér banim.
26 https://gzk.rks-gov.net/ActDocumentDetail.aspx?Act|D=21118
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Né vitet 2017-2021% ishin léshuar 306 leje ndértimi pér objektet shumé banesore
dhe objektet shumé banesore me afarizém, ndérsa vetém 46 nga kéto objekte apo
15% té tyre aktualisht jané té pajisura me certifikaté pérdorimi. Pra, mbetet shumé
i larté numri i objekteve gé ende nuk jané té pajisura me certifikaté pérdorimi,
pérkundér faktit gé té njéjtat |éshohen pér banim. Ndér tjera, objektet pa certifikaté
pérdorimi ligjérisht nuk kalojné né pronésiné e blerésve apo pronaréve té tyre.
Tabela né vijim paraget lejet e léshuara pér kategoriné e dyté té objekteve shumé
banesore dhe objekte shumé banesore me afarizém, numrin e lejeve té |éshuara pér
kéte kategori, sa prej tyre u éshté béré inspektimi final dhe sa nga kéto ndértime
gé ju pérkasin kétyre lejeve kané certifikaté pérdorimi né kohén kur éshté kryer
puna né terren pér kété auditim (gershor 2024).

Tabela 10: Lejet e ndértimit dhe certifikatat e pérdorimit pér objekte shumé
banesore dhe objekte shumé banesore me afarizém

Numri i lejeve té ndértimit gé jané léshuar pér periudhén 2017-2021 306
Sa kané kérkuar inspektim final 97
Sa prej tyre ju éshté béré inspektimit final 69
Sa prej tyre jané pajisur me certifikaté pérdorimi 46
Pérgindja e certifikatave té pérdorimit krahasuar me lejet e Iéshuara 15%

Nga tabela shihet se vetém 15% e lejeve té léshuara pér objektet shumé banesore
dhe objekte shumé banesore me afarizém jané té pajisura me certifikaté pérdorimi.
Po ashtu, nga tabela vérejmé gé Komuna nuk éshté pérgjigjur pozitivisht né té
gjitha kérkesat pér inspektim final, e po ashtu jo té gjitha rastet gé éshté béré
inspektimi final jané pajisur me certifikaté té pérdorimit. Kjo e fundit mund té jeté
ndikuar edhe nga fakti se pér t'u pajisur investitori me certifikaté té pérdorimit
duhet té keté paguar té gjitha obligimet financiare kundrejt Komunés pér lejen e
ndértimit gé i ka Iéshuar, pra me vetém pagesén e késtit té paré, investitori mund
té pérfundoj punét e ndértimit dhe té kérkoj inspektimin final, por mos té béjé
kérkesé pér t'u pajisur me certifikaté té pérdorimit. Do té thoté investitori nuk ka

27 Jané pérjashtuar té dhénat pér vitin 2022 dhe 2023 edhe pse jané pjesé e fushéveprimit, pasi gé punét
ndértimore pér kéto objekte nuk jané pérfunduar ende.
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motiv pér té kérkuar pajisjen me certifikaté té pérdorimit ndérsa Komuna nuk ka
vendosur mekanizma me té cilét do té mund t'i obligonte investitorét qé té pajisen
me té.

Komuna nuk ka zhvilluar mekanizma funksional gé obligojné investitorét gé
pas pérfundimit té ndértimit té kérkojné inspektimin final (pranimin teknik) dhe
té kérkojné pajisjen me certifikaté té pérdorimit pérpara se ta léshojé objektin
né pérdorim. Por edhe né rastet kur kérkesa pér inspektim final dhe pajisje me
certifikaté té pérdorimit éshté béré nga investitori, Komuna ishte vonuar né
kryerjen e detyrave té saj gé do t'i siguronin investitorit pérmbushjen e kétyre
kérkesave para se objektet té Iéshohen pér banim.

Pra té gjitha objektet té cilat vecse kané filluar té shfrytézohen pér banim pa u
pajisur me certifikaté pérdorimi, nuk e kané kaluar fazén e kontrolluese dhe nuk
iu éshté béreé verifikimi i cili vérteton se objekti éshté i sigurt pér banim. Blerésit e
kétyre ndértesave nuk kané dokument pronésie dhe nuk mund té béhen pronaré
legjitim té pronave té blera, pér pasojé nuk mund t'i shesin pronat e tyre, nuk mund
t'i tjetérsojné apo nuk mund t'i pérdorin si siguri financiare (hipoteké). Rrjedhimisht
edhe vlera financiare e tyre mund té jeté meé e ulét, do té thoté njé proneé e cila ka
fleté poseduese potencialisht ka vleré mé té larté financiare né treg pasi gé shitja
e saj mund té realizohet né ményreé formale.

Komuna ka déshtuar té fugizojé mekanizmat pér t'u siguruar gé inspektimi
final dhe certifikata e pérdorimit arrijné efektet e tyre

Pasi gé investitori té pérfundoj té gjitha fazat e ndértimit té objektit, béné
kérkesé pér inspektim final né Drejtoriné e Inspekcionit. Pas pranimit té kérkeseés,
inspekcioni del né vend ndértim dhe bén inspektimin final té objekteve, né ményré
qé pastaj pala té mund té procedoj tutje me aplikim pér certifikaté té pérdorimit tek
Drejtoria e Urbanizmit. Kjo ndarje e detyrave mes drejtorive nuk éshté e definuar
garté, por mé tepér éshté praktiké se si kéto drejtori funksionojné aktualisht. Pér
mé tepér, kéto drejtori nuk kané vendosur as njé komunikim té miréfillté mes tyre,
duke pasur parasysh gé jané pjesé e njé institucioni dhe objektivat do té duhej té
ishin té pérbashkéta. Njé tregues pér mungesé bashképunimi dhe komunikimi éshté
se kur investitori bén kérkesé pér pajisje me certifikaté té pérdorimit, drejtoria e
urbanizmit e merr dosjen e inspektimit final nga investitori e jo nga drejtoria e
inspekcionit.



ZYRA KOMBETARE E AUDITIMIT

Pér té vlerésuar se si funksionon procesi i pajisjes me certifikaté pérdorimi, ne kemi
marré 15 mostra pér objekte qé tashmé jané pajisur me té. Ne kemi evidentuar qé
edhe inspektimi final edhe pajisja me certifikaté té pérdorimit jané zhvilluar mé
shumé si procese formale apo pér té plotésuar dy kérkesa.

Raporti i inspektimit final pérmban informata lidhur me testet e materialeve
ndértimore, certifikatat e materialeve, matjet gjeodezike, elaboratet etj, si dhe né
kété raport theksohet se projekti ndértimor éshté zhvilluar sipas lejes sé léshuar
té ndértimit, duke u referuar né raportet e inspektimeve té fazave paraprake.
Informatat e prezantuara né kété raport jané komplet dokumente qé jané
prezantuar nga investitori me ané té ekipit mbikéqyrés, mirépo kéto raporte nuk
pérmbajné déshmi sa i pérket konfirmimit ose pérfshirjes s Komunés né verifikimin
e saktésisé sé kétyre informatave.

Pér mé tepér, inspektimi final nuk adreson pjesét gé jané té matshme me sy si p.sh:
vend parkingjet néntokésore, depot, parkingjet e jashtme, pjesa e gjelbérimit, gasja
emergjente dhe ajo pér persona me aftési té kufizuar.

Né raportin e inspektimit final thuhet se éshté kryer inspektimi final vizual, jané
larguar mbeturinat nga vend ndértimi dhe punét ndértimore né objekt kané
pérfunduar. Né dosjen e inspektimit final jo ¢cdo heré ka foto té gjendjes sé realizimit
té projektit né momentin kur kryhet ky inspektim.

Pasi gé palés i l[éshohet raporti i inspektimit final me pérgjigje pozitive, pala duhet
té aplikoj né Drejtoriné e Urbanizmit pér t'u pajisur me certifikaté té pérdorimit.
Mirépo, aplikimi pér certifikaté té pérdorimit pastaj éshté né vullnetin e investitorit
dhe Komuna nuk ka ndonjé praktiké apo kérkesé se si t'i motivoj apo edhe t'i obligoj
investitorét gé té aplikojné pér certifikaté té pérdorimit. Pér mé tepér, Drejtoria e
Urbanizimit nuk mban as té dhéna se cilat ndértime i jané nénshtruar inspektimit
final dhe jané té gatshme pér certifikaté té pérdorimit, e gé té njéjtat shumé lehté
mund t'i merr nga Drejtoria e Inspekcionit.

Nése poseduesi i lejes sé ndértimit aplikon pér certifikaté té pérdorimit do duhej qé
té paguaj té gjitha borxhet ndaj Komunés sa i pérket lejes sé léshuar pér projektin
ndértimor pérkatés, né ményré qé t'i léshohet certifikata e pérdorimit. Praktika
e ndarjes sé pagesés pér leje té ndértimit né késte dhe kushtézimi i |éshimit té
certifikatés sé pérdorimit me pérmbushjen e komplet obligimit, nuk i ka shérbyer
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procesit té pajisjes me certifikaté té pérdorimit. Kjo sepse investitori nuk ka asnjé
interes té aplikoj pér certifikaté pasi gé i duhet té paguaj té gjitha borxhet dhe nuk
ka asnjé pengeseé pér té vazhduar me shitjen e pronave (banesave) edhe né rast se
nuk pajiset me certifikaté té pérdorimit.

Mirépo edhe ata posedues té lejes sé ndértimit qé né baza vullnetare jané mé té
pérgjegjshém dhe aplikojné pér certifikaté té pérdorimit, po ashtu i nénshtrohen njé
procesi shumé formal nga Drejtoria e Urbanizmit pér verifikimin e gjendjes reale.
Procesi i Iéshimit té certifikatés sé pérdorimit éshté shumé i pérgjithésuar dhe
procesi i certifikimit nuk pérmban informacione gé tregojné nése ndértimi éshté
béré sipas rregulloreve teknike né fugi. Informacionet gé jané né vendimin pér
certifikatén e pérdorimit, i referohen informacioneve dhe dokumenteve ekzistuese
né dosjen e inspektimit final, por si dokument nuk shton asnjé informacion sa i
pérket realizimit té objektit. Léshimi i certifikatés sé pérdorimit edhe pse béhet si
hap i ndaré nga inspektimi final, pérséri nuk ka asnjé vleré shtesé né kontrollin e
cilésisé dhe sigurisé sé ndértimit apo né konfirmimin e pérmbushjes sé kritereve
teknike té ndértimit.

Pér té matur efektin e inspektimeve finale dhe rolin e certifikatés sé pérdorimit
ne kemi béré ekzaminime fizike té mostrave té pérzgjedhura. Nga 15 mostrat
e analizuara té cilat kishin certifikaté pérdorimi, kemi vizituar pese, ku kemi
identifikuar diferenca dhe ndryshime ndérmjet gjendjes reale dhe lejes sé léshuar,
ndryshime kéto qé nuk ishin evidentuar né raportet e inspektimeve finale e as né
vendimet pér certifikaté té pérdorimit. Fokus i yni né kéto vizita, ishin pjesét gé
mund té identifikohen lehté edhe pas pérfundimit té ndértimit, sic jané: gjelbérimi
(drunjté) né hapésirén e oborrit té ndértesés banesore, kéndi i lojérave pér fémije,
numri i parkingjeve dhe depove si dhe shénjimi i tyre (pa pérfshiré llogaritjen e
sipérfages sé tyre).
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Tabela 11: Gjendja né terren krahasuar me lejen e léshuar

Diferenca e
garazheve né
mes lejes dhe

realizimit

Total [o] 1

Kérkesat né leje garazhe garazhe té
sipas lejes ndértuara

Lam A1/2: Lam A2/2:
Rasti 1 | Bodrumi-1 ka | Bodrumi- 2 ka 68 58 10
28 garazhe 40 garazhe
Bodrumi - 2 ka
. ~ | Bodrumi -1 ka | 14 garazhe dhe
Rasti 2 11 garazhe bodrumi -1 ka 33 26 13
14 garazhe

Sic e shohim nga tabela mé lart, né dy nga pesé rastet e vizituara éshte identifikuar
se kishte mé pak garazhe té ndértuara(parkingje té brendshme) se sa ishin miratuar
né lejen e ndértimit, pérkundér késaj, kéto ndértime ishin pajisur me certifikaté
pérdorimi dhe inspektimi final nuk kishte identifikuar kéto diferenca fare.

Foto 4: situata e identifikuar nga ekipi i auditimit gjaté ekzaminimit fizik

Rasti 1 Rasti 2

Gjaté ekzaminimit fizik né terren éshté evidentuar se diferenca e garazheve té pa
ndértuara ishte zévendésuar me lokale afariste né té dy rastet.
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Foto 5: Foto nga gjendja ekzistuese né kohén e vizitave nga ekipi i auditimit

i — | = s BN\ il / &
=

Foto 6 (mé poshté): Kéto foto ishin né dosjet e inspektimit final té béra nga
inspekcioni, por qé nuk éshté pérmendur se ndértimi ka dallim nga leja e ndértimit.
Ky dallim ishte pérmendur edhe né matjet gjeodezike.

R
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Njé rast tjetér kishte katér bodrume me parkingje té pa shénjuara ani pse njé gjé e
tillé éshté kérkesé pér finalizim té ndértimit. Kjo nuk ishte evidentuar né raportin e
inspektimit final e as né vendimin pér léshim té certifikatés sé pérdorimit.

Pérvec rasteve té lartpérmendura ku kemi identifikuar ndryshime dhe diferenca
té gjendjes ekzistuese kundrejt lejes sé léshuar, ne kemi evidentuar edhe raste ku
gjendja reale pérkonte me lejen e léshuar.

Shembull i miré: Ndértimi kishte gjelbérimin (drunjté) né hapésirén e oborrit
té ndértesés banesore, kéndin e lojérave pér fémijé, numrin dhe shénjimin e
parkingjeve dhe depove né pérputhje me lejen ndértimore.

oto 8: Shembuj té miré té identifi

|

kuar nga vizitat e auditoréve né terren

Gjendja e treguar mé larté, tregon se pér
t'u realizuar njé projekt miré dhe né
. pérputhje me lejen e ndértimit kryesisht

varet se sa i pérgjegjshém éshté

investitori, pasi gé ndikimi i inspektimit
final dhe procesit té pajisies me
certifikaté té pérdorimit nuk duket té
keté pasur ndonjé ndikim. Mungesa e
ndarjes sé pérgjegjésive dhe detyrave
- dhe mungesae llogaridhénies pér secilén
hallké té procesit, ka rezultuar gé procesi
i inspektimit final dhe pajisjes me
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certifikaté té pérdorimit té jeté proces formal dhe té lihet né dorén e investitoréve
té jené apo jo té pérgjegjshém.

Vonesa té gjata né procesin e pajisjes me certifikaté pérdorimi

Komuna duhet gé pas kérkesave pér inspektim nga poseduesi i lejes sé ndértimit, né
kohé optimale té kryej inspektimin e faza té ndértuara, apo mé sé largu shtaté dité
nga data e njoftimit té pranuar. Nése inspektimi final jep dritén e gjelbér qé ndértimi
éshté béré sipas kushteve té ndértimit, organi kompetent léshon certifikatén e
pérdorimit brenda 30 ditéve prej dités sé pranimit té dokumentacionit.

Pasi gé investitori té kété pérfunduar té gjitha fazat e ndértimit, mbeten vetém
edhe dy hapa té fundit, e gé jané inspektimi final i cili pérfundohet nga inspekcioni
i Komunés dhe pajisja me certifikaté té pérdorimit té cilen e léshon Drejtoria e
Urbanizmit. Té dyja kéto procese kané njé afat té caktuar brenda sé cilit investitori
do té duhej té aplikojé. Koha pér kéto dy procese do té duhej té zgjaste maksimalisht
gjashté jave. Mirépo, nga analizimi i mostrave té audituara ne kemi evidentuar gé
ky afat nuk respektohet né asnjérin nga kéta hapa.

Nga momenti kur investitori paraget kérkesén pér inspektim final deri né realizimin
e inspektimit final, pér 15 mostrat e audituara vonesa éshté mesatarisht 238
dité pérderisa do té duhej té béhej brenda shtaté ditéve, ndérsa nga aplikimi pér
certifikaté pérdorimi deri né pajisje me certifikaté, vonesa mesatare éshté 165 dité
pérderisa afati i pércaktuar pér kété proces éshté 30 dité. Pra, komplet procesi pér
pérfundimin e dy hapave té procesit zgjat mesatarisht mbi 400 diteé.
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Tabela 12. Vonesat pér inspektimin final dhe pajisjen me certifikaté pérdorimi

_Eg :Iileié_s pér ins%éeﬁi?nit Y]%ngist?ét Kcee_rlrliieﬁ$ Iiaﬁgr paﬁsa_j;as ?np Y]O.e.ngist%t
inspektim final final pérdorimi certifikaté
1/2/2022 15/12/2022 340 20/01/2023 | 13/07/2023 144
20/11/2022 13/01/2023 47 26/01/2023 | 3/3/2023 6
14/03/2023 28/03/2023 7 31/03/2023 | 31/10/2023 184
17/08/2023 1/10/2023 38 10/11/2023 | 18/12/2023 8
4/2/2021 27/10/2021 258 12/5/2022 | 1/10/2023 477
10/10/2020 28/10/2022 741 14/11/2022 | 23/01/2023 40
14/12/2021 15/12/2021 N/A 20/01/2022 | 12/4/2022 52
27/01/2021 26/11/2021 296 3/3/2022 9/6/2022 68
10/12/2021 13/10/2022 300 14/10/2022 | 27/10/2022 N/A
7/11/2021 16/11/2022 367 24/11/2022 | 15/12/2022 N/A
17/08/2019 19/06/2020 300 12/11/2021 | 25/11/2021 N/A
30/12/2019 7/2/2020 32 16/09/2020 | 21/05/2021 217
8/7/2020 18/01/2021 187 20/10/2020 | 18/04/2021 150
8/7/2020 18/01/2021 187 20/10/2020 | 18/04/2021 150
N/A 23/08/2022 | 23/01/2024 488
Mesatarja e vonesés 238 Mesatarja e vonesés 165

Pérvec vonesave té identifikuara né dy hapat e fundit té procesit pas pérfundimit
té ndértimit, ne kemi matur edhe kohézgjatjen e procesit si térési (pér 15 mostra)
nga léshimi i lejeve té ndértimit e deri né pajisje me certifikaté té pérdorimit, ku
edhe pérmbyllet komplet projekti ndértimor dhe né té gjithé hapat e kétij procesi
kishte vonesa té theksuara.

Tabela né vijim paraget kohén gé ka marré procesi nga léshimi i lejes sé ndértimit
e deri te certifikata e pérdorimit. Kjo duke matur periudhén prej datés sé Iéshimit
té lejes sé ndértimit e deri né datén e [éshimit té certifikatés sé pérdorimit. Pér 15
mostrat e audituara, koha mé e shkurté gé njé objekt ishte pajisur me certifikaté té
pérdorimit ishte 19 muaj nga data e [éshimit té lejes, ndérsa koha mé e gjaté ishte
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165 muaj nga momenti i léshimit té lejes, ndérsa mesatarisht kohézgjatja pér 15
mostrat ishte 80 muaj apo afér shtaté vite.

Tabela 13. Kohézgjatja pér pajisje me certifikaté pérdorimi gé nga momenti i
léshimit té lejes pér ndértim

Kohézgjatja e téré

Data e léshimit Data e pajisjes me

Nr. i mostrés

té lejes certifikaté té pérdorimit  procesit né muaj
1 19/03/2018 13/07/2023 64
2 29/07/2021 3/3/2023 19
3 26/09/2013 31/10/2023 121
4 15/01/2020 18/12/2023 47
5 9/6/2015 1/10/2023 99
6 2/2/2017 23/01/2023 72
7 7/12/2010 12/4/2022 136
8 11/9/2014 9/6/2022 93
9 27/11/2018 27/10/2022 47
10 15/12/2014 15/12/2022 96
11 22/01/2018 25/11/2021 46
12 12/10/2016 21/05/2021 55
13 28/10/2013 18/04/2021 90
14 14/11/2016 18/04/2021 53
15 22/04/2010 23/01/2024 165
Mesatarja e kohézgjatjes né muaj 80

Nga tabela mé sipér vérehet gé pas vitit 2020 ka filluar té zvogélohet vonesa né
léshimin e certifikatave té pérdorimit nga dita e dhénies sé lejes pér ndértim. Kjo
pér arsye se Komuna ka ndryshuar praktikén e inspektimeve duke transferuar
inspektimet tek investitori, pérderisa deri né vitin 2017, inspektimet béheshin nga
Komuna. Prandaj punét ndértimore qé jané realizuar pas vitit 2017 i jané nénshtruar
praktikés sé re té inspektimeve duke u kryer direkt nga ana e investitoréve e cila
edhe ka ndikuar né pérshpejtim té procesit té inspektimit. Pérderisa para vitit
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2017 inspektimet e gjitha fazave ndértimore ishin té obligueshme té kryhen nga
ana e Komunés. Gjithashtu ka ndryshuar edhe praktikén e ndérrimit té destinimit
té tokes, i cili béhet para se pala té pajiset me leje té ndértimit.

Deri te kéto vonesa ka ardhur si rezultat i mos definimit té parcelave (ndarja dhe
bashkimi) dhe mos rregullimit i ¢éshtjeve pronésore né parcelat ku realizohet
ndértimit. Po ashtu, mos pagesa e tarifave administrative me kohé dhe mungesa e
inspektimeve gjaté realizimit té ndértimit ndikon gé poseduesit e lejeve ndértimore
mos té aplikojné pér pajisje me certifikaté pérdorimi. Ndérsa né hapin e fundit té
procesit qé éshté pajisja me certifikaté té pérdorimit, mungesa e mekanizmave qé
Komuna té obligoj investitorin gé té raportoj pér secilén fazé té ndértimit né kohén
kur ka ndodhé ndeértimi, ka ndikuar gé té keté vonesa né finalizimin e procesit dhe
pajisjes me certifikaté té pérdorimit.

Si rezultat i kétyre, njé numér i madh i objekteve mbesin pa certifikaté pérdorimi
duke mos ofruar késhtu siguri pér jetesé pér banorét e atyre objekteve dhe duke
mos u dhéné té drejté pronésore té pronave teé tyre.

Pérvec arsyeve té pérmendura pérgjaté kétij raporti se pse numri i certifikatave
té pérdorimit éshté kag i ulét, njé arsye tjetér éshté edhe se Komuna nuk e pajis
me certifikaté té pérdorimit investitorin pa i pérmbushur obligimet financiare qé
ka ndaj Komunés, e qé jané taksa dhe tarifa gé pércaktohen para léshimit té lejes
sé ndértimit.

Obligimet gé krijohen para léshimit té lejes sé ndértimit, pérbéhen nga taksa
administrative pér leje ndértimore edhe tarifa pér ndikimet nga rritja e densitetit
té infrastrukturés dhe tarifa pér ndikimin né infrastrukturé, e té cilat kalkulohen
individualisht pér secilén leje qé léshohet nga Komuna. Pas kalkulimit ftohet pala
pér nénshkrimin e marréveshjes, ku mund té ndajé shumén né 3-4 késte, varésisht
nga lartésia e shumés pér pagesé. Arsyeja pse i ofrohet kjo mundési investitorit
éshté pér té ia lehtésuar peshén financiare pasi gé shuma gé kérkohet té paguhet
éshté zakonisht né vlera té médha. Késti i paré sipas vendimit duhet té paguhet
brenda afatit prej pesé ditésh pas marrjes sé aktvendimit né ményré gé investitori
té marré lejen pér ndértim. Késti i dyté duhet té paguhet deri né gjashté muaj pas
dités sé pagesés sé késtit té paré, késti i treté brenda afatit prej 12 muajsh pas
dités sé pagesés sé késtit té paré, ndérsa késti i katért brenda afatit prej 18 muajsh
pas dités sé pagesés sé késtit té paré. Mirépo, pavarésisht kétyre afateve, késtet
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nuk paguhen me kohé dhe Komuna nuk ka ndonjé mekanizém funksional me ané
té sé cilit imponon investitorét té béjné pagesén e té gjitha késteve.

Ne kemi analizuar 192 késte (48 mostra té lejeve ndértimore me nga katér késte)
dhe kemi identifikuar se vonesa né pagesé kishin 94 sosh, ku vonesat jané nga
njé deri né 366 dité apo njé vit. Shumat e kétyre vonesave variojné nga 36,641€
vlera mé e vogél deri né 261,321€ vlera mé e larté e késtit. Ndérsa, nga pjesa e
mbetur (98) e késteve, 51 jané paguar me kohé, 18 jané shkuar né pérmbarim, 20
ka ende kohé pér t'u paguar, gjashté prej tyre nuk kané déshmi té pagesés dhe tri
nuk kané pér t'u paguar fare pér shkak té pezullimit té lejes. Pér detaje referohuni
né shtojcén Il. Komuna kishte refuzuar vetém njé rast té lejes ndértimore si pasojé
e mos pagesés sé késteve, ani pse do duhej té anulonte té gjitha rastet gé kishin
vonesa.

Ani pse Komuna ka disa mundeési se si mund té inkasoj kéto mjetet para se té vije
koha pér té béré kérkesén pér t'u pajisur me certifikaté té pérdorimit, kjo e fundit
rralléheré i ka shfrytézuar.

Disa nga ményrat se si mund té inkasoj kéto mjete me kohé, jané:

« té siguroj se investitori e respekton marréveshjen pér pagesé qé béhet para
léshimit té lejes sé ndértimit dhe aty jané té cekura afatet pér pagesa pér
secilin kést;

« té ekzekutoj siguriné e ekzekutimit pér shumat e késteve té mbetura; dhe

« té inkasoj shumat e borxheve té mbetura pérmes pérmbaruesit.

Komuna nuk ka siguruar ndonjé mekanizém qé té béjé investitorét gé té respektojné
marréveshjen pér pagesén e késteve me kohé né baza vullnetare, nuk ka praktikuar
as térhegjen e sigurisé sé ekzekutimit dhe vetém né shtaté raste nga 44 mostrat
me vonesa i ka dérguar tek pérmbaruesi.

Tarifa dhe taksa e densitetit jané dy vlera té obligueshme pér pagesé, ndérsa Tarifa
pér ndikim né infrastrukturé - béhet pérmes njé marréveshje ndérmjet aplikuesit
pér leje ndértimore dhe Komunés. Kjo marréveshje éshté opsionale pér aplikuesin i
cili mund té zgjedh té ndértoj infrastrukturén vet pércjellése apo té paguajé tarifén
e kalkuluar nga Komuna.
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Ndértimi i infrastrukturés pérfshiné ndértim apo zgjerim té rrugéve publike, kycje
né rrugét publike, ndricim i rrugéve, trotuare, zgjerim i shtrirjes dhe/ose kapacitetit
té: rrjetit ekzistues té ujésjellésit publik, té furnizimit me energji elektrike, ujérave
atmosferike, et;j.

Nga 48 mostrat e audituara, 21 kishin marréveshje gé investitori té ndértojé
infrastrukturén pércjellése, ndérsa 27 kishin zgjedhur pér té paguar taksén pér
ndértim té infrastrukturés. Pavarésisht gé Komuna ofron mundésiné qé investitori
té béjé ndértimin e infrastrukturés, ajo nuk ka mekanizém qé té sigurohet se kjo
infrastrukturé éshté ndértuar né té vérteté. Né marréveshje nuk specifikohet garté
dhe sakté cka do té ndértohet, kur dhe si do té duket pjesa ndértimit e ndértuar e
infrastrukturés pércjellése. Nga vizitat tona né terren pér té ekzaminuar ndértimin
e késaj infrastrukture, ne nuk na éshté déshmuar nése infrastruktura pércjellése
éshté ndértuar apo cila pjesé e ndértimit hyn né infrastrukturén pércjellése.
Ekzaminimi fizik éshté béré pér mostrat gé ka pérfunduar ndértimi, pasi gé né to
mund té kishim pasqyrén e garté té infrastrukturés pércjellése té ndértuar.

Mekanizmi i fundit se si Komuna sigurohet pér inkasimin e mjeteve nga tarifa dhe
kéto taksa éshté se ajo nuk e pajis investitorin me certifikaté té pérdorimit para
se ky i fundit té pérmbushé obligimet dhe kjo éshté metoda kryesore dhe mé e
shpeshté gé Komuna e shfrytézon.
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4. Konkluzionet

Komuna e Prishtinés nuk kishte vendosur procedura té qarta dhe té standardizuara
sa i pérket procesit té ndértimeve té larta, gé nga procesi i Iéshimit té lejeve té
ndértimit e deri tek pajisja me certifikaté té pérdorimit. Ani pse disa procese jané
funksionale ato nuk kané siguruar ¢do heré efikasitet as efektivitet né pérmbylljen
e kétij cikli. Pér mé tepér nuk kishte funksionalizuar as sistemin e-leja, e cila do t'i
mundésonte efikasitet né proces dhe rrjedhimisht identifikimin e hallkave ku jané
mangeésité me té médha.

Mos hartimi i planeve té detajuara rregulluese pér cdo zoné dhe zévendésimi i tyre
me kushte ndértimore, ka rezultuar gé Komuna mos té siguroj edhe plotésimin
e infrastrukturés sé planifikuar pér ofrimin e shérbimeve publike kundrejt
qytetaréve té saj. Numri i cerdheve, shkollave té uléta dhe té mesme, Qendrat e
Mjekeésisé Familjare, transporti publik, etj, nuk ishte rritur né pérputhje me rritjen
e ndértimeve té larta, rrjedhimisht institucionet ekzistuese mbingarkohen si dhe
qytetarét e zonave té caktuara duhet t'i marrin kéto shérbime né zona tjera té
gytetit.

Mungesa e kontrolleve gjaté léshimit té lejeve ndértimore ka ndikuar gé jo ¢do
kérkesé apo investitor té trajtohet njéjté. Disa investitoréve iu éshté kérkuar
rregullimi i parcelave, ndérrimi i destinimit té tokés, marrja e pélgimeve nga
Ndérmarrjet Publike pérkatése para se t'i léshohet leja ndértimore si dhe
kohézgjatja pér trajnimin e kérkesés ishte tej zgjatur e né tri raste kérkesa edhe
u i ishte refuzuar, ndérsa kishte investitor me po té njéjtat ¢éshtje por qé lejet iu
ishin dhéné pa ju kérkuar korrigjimin e tyre. Mos zbatimi i standardit té njéjté pér
té aprovuar apo refuzuar kérkesat pér leje ndértimore dhe Iénia e vendimmarrjes
né kompetencén e zyrtarit mund té ndikojé negativisht né reputacionit e Komunés.

Léshimi i lejeve té ndértimit pa rregulluar parcelat dhe pa ndérruar destinimin e
tokés bujgésore rrezikon gé té mos mbrohen tokat bujgésore dhe njékohésisht té
mbingarkohet gyteti me ndértime té cilat nuk pérkojné me planet rregulluese, té
mbingarkohet komunikacionit si dhe té ndotet ajri. Rrjedhimisht |énia e mundésisé
qé zyrtarét té luajné rolin e ndérmjetésuesit mes investitorit dhe pronaréve té
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tokave lé vend pér subjektivizém té zyrtarit. Kjo metodé pérkon mé shumé me
interesat e investitoréve se sa me interesat e pérgjithshme té qytetaréve.

Mos rregullimi i parcelave pérmes planeve rregulluese té detajuara ka ndikuar qé
té rritet numri i etazhiteteve rrjedhimisht gé ndértesat té kené rritje té sipérfages
edhe deri né 56% mé shumé se sa ishte paraparé né kushtet ndértimore e deri né
katér kate mé shumé se planet urbane. Rritja e etazhiteteve aty kétu ka rezultuar
me ndryshimin e pamjes sé qytetit, né pengesé té ndricimit dhe diellézimi té e
ndértesave, si dhe né sfida té mundshme qé lidhen me siguriné dhe mbijetesén né
rast té emergjencave.

Mos vendosja e njé kérkese pér investitorin qé té ofroj njé plan kohor pér realizimin
dhe pérfundimin e njé projekti para Iéshimit té lejeve ndértimore, ndikon gé
Komuna mos té keté informacione se né cilat faza té punimeve ndértimore ndodhen
objektet. Mos vendosja e njé mekanizmi llogaridhénés, |é hapésiré qé poseduesi i
lejes mos té pérfundojé asnjéheré projektin, rriedhimisht té pengoj dhe démto;j
infrastrukturén dhe objektet pér rreth.

Mos themelimi i njé procesi ku inspektimet do té ishin té rregullta dhe profesionale
nga ana e Komunés dhe Iénia e gjitha inspektimeve (pérvec inspektimit final) né
dorén e investitorit, ka rezultuar gé disa ndértime mos té jené né pérputhje me
projektin pér té cilin éshté |éshuar leja e ndértimit. Devijimet nuk jané identifikuar
as gjaté procesit e as né inspektimin final, pérderisa ishin lehté té dukshme edhe
me syrin e liré, p.sh. garazhe dhe hapésira afariste. Ndérsa né raste té mundshme
ku do té kishte nevojé pér korrigjime thelbésore, p.sh ka devijime té theksuara nga
projekti ndértimor, nuk pérdoren materialet e duhura apo kur ndértimi nuk éshté
cilésor, kjo fazé do té ishte shume e vonshme pér té ndérhyré. Rolin dhe réndésiné
e pa zévendésueshme té inspektimeve nga ana e Komunés e déshmon mé sé miri
edhe fakti se nga mostrat tona, ishin béré vetém shtaté vizita ad-hoc dhe né té
gjitha ishin identifikuar mangeési.

Numri i certifikatave té pérdorimit krahasuar me numrin e lejeve té léshuara éshté
shumé i ulét, pra pér vitet 2021-2023, raporti mes certifikatave dhe lejeve ishte njé
certifikaté pér shtaté leje té Iéshuara. Disa nga faktorét gé kané i kané kontribuar
kétij numri té ulét té certifikatave té pérdorimit jané:
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« kushti pér t'u pajisur me certifikaté té pérdorimit éshté pérmbushja e gjitha
obligimeve financiare ndaj Komunés pér lejen e ndértimit pér té cilen kérkon
certifikaté, shto késaj se mungesa e certifikatés sé pérdorimit nuk i paraget
asnjé pengesé investitori gé t'i shesé njésité banesore apo lokalet afariste
qé ka ndértuar, pra nuk ka asnjé motiv pér t'u pajisur me kété certifikaté;

« mungesa e mekanizmave té Komunés qgé obligon poseduesit e lejes té
aplikojné pér pajisje me certifikaté té pérdorimit;

« burokracia né procesin e pajisjes me certifikaté pérdorimi; dhe

« vonesat né pérgjigjet e Komuneés ndaj kérkesave pér inspektim final dhe pér
pajisje me certifikaté pérdorimi.

Numri kaq i ulét i certifikatave té pérdorimit, apo edhe ato ku kané certifikata por
gé inspektimi final dhe vendimi pér léshim té certifikatés sé pérdorimit jané béré
vetém si procese formale dhe pa ndonjé kontroll té detajuar, rrezikon gé objektet
e ndértuara mos té jené té sigurta pér banim e as té cilésisé sé duhur. Megjithaté,
objektet e njéjta shiten dhe pérdorén nga qytetarét pér banim dhe afarizém por qé
nuk mund t'i kené me fleta poseduese rrjedhimisht blerésit mos té kené siguri pér
pronat e tyre qofté né aspektin e ndértimi, gofté né aspektin e té drejtés sé pronés.
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5. Rekomandimet

Né ményré qé Komuna e Prishtinés té menaxhoj mé miré procesin e ndértimeve
té kategorisé sé dyté (ndértimeve té larta) dhe té jeté sa me efikase né léshimin
e lejeve té ndértimit dhe certifikatave té pérdorimit dhe pro aktive né ofrimin e
sigurisé dhe sigurimin e cilésise, ne rekomandojmeé:

« té hartoj planet detaje rregulluese pér té gjitha zonat ndértimore té gytetit,
qé sigurojné rregullimin e parcelave, destinimin e tokave dhe ményrén e
kompensimit té tokave;

« té shtojé kontrollet dhe té béjé ndarje té qarté té detyrave né procesin e
[éshimit té lejeve, pér té siguruar trajtim té barabarté pér cdo investitor;

« té béjé ndarjen e garté té detyrave dhe pérgjegjésive mes drejtorisé sé
inspekcionit dhe urbanizmit, e rrjedhimisht té dihet se kush pér cfaré éshté
llogaridhénés;

« themelimin e mekanizmave qé identifikon fazat e domosdoshme pér
inspektim, duke siguruar shpérndarje té drejté té detyrave dhe cilési né
inspektim;

« té rris angazhimin pér t'u siguruar se inspektimet e realizuara nga ekipet
e angazhuara nga investitorét, jané profesionale dhe té mbéshtetura me
déshmi. Pér mé tepér té krijoj mekanizém i cili kérkon gé inspektimet e béra
té aprovohen nga Komuna, para se té konsiderohen té pérfunduara;

« té rris angazhimin né parandalimin e vonesave né inkasimin e obligimeve
financiare nga investitorét, rriedhimisht mos té béhet kjo shkak pér
demotivimin e investitorit pér té kérkuar pajisjen me certifikaté té
pérdorimit; dhe

« té funksionalizoj sistemin e-leja i cili mundéson pércjelljen e téré procesit
nga léshimi i lejes e deri né certifikaté té pérdorimit, i cili i mundéson edhe
identifikimin e vonesa dhe mangeésive potenciale.
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Shtojca I: Kriteret,
fushéeveprimi dhe metodologjia
auditimit

Problemi i auditimit

Ndértimet e larta né Prishtiné zéné vendin kryesor pér sa i pérket ndértimeve né
Kosové. Fluksi i larté i ndértimeve né Prishtiné pércillet me shumé mangési dhe
probleme nga mé té ndryshmet. Kéto problematika mé sé shumti démtojné dhe
penalizojné banorét e banesave pérkatése por edhe e jetesén e gjithé qytetaréve
né Prishtiné.

Ceéshtja e parregullsive pér sa i pérket ndértimeve té larta éshté raportuar né
vazhdimési nga ana e mediave, organizatave té ndryshme, eksperté té fushés sé
ndértimtarisé dhe arkitekturés, por edhe veté personat pérgjegjés pér menaxhimin
e sektorit té ndértimeve té cilét kané reaguar duke treguar se ekzistojné shumé
problematika dhe mangési gé e shoqgérojné procesin e ndértimit té objekteve
banesore né Kosove.

Disa nga kéto probleme jané:

« Mungesa e pranimeve teknike dhe mos pajisja me certifikata té pérdorimit
pEr pronareét;

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 Kodit té ndértimit;

» Mungesa e kontrollit té cilésisé dhe siguria e qytetaréve; dhe

Mos respektimi i kérkesave dhe rregullave teknike gjaté ndértimit et;.
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Problemi kryesor gé haset né procesin e ndértimeve té larta dhe gé lidhen direkt
me cilésiné e jetés sé banoréve éshté mungesa e certifikatave té pérdorimit pér
kéto banesa®. Kjo certifikaté éshté njé dokument gé 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 ndértimin pérkatés. Pérvec céshtjes sé sigurisé, mos
pajisja me certifikata té pérdorimit pér pronarét e kétyre njésive banesore, i pa
mundéson atyre gé 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.
Problem zingjiror né kété fushé éshté identifikuar edhe mungesa e inspektimeve té
shpeshta. Se sa serioze dhe shgetésuese éshté dukuria e mos pajisjes me certifikata
té pérdorimit tregojné statistikat qé pérgjaté periudhés 2014-2023, né Komunén
e Prishtinés jané léshuar 1,601 leje té ndértimit, pérderisa ekzistojné vetém 147
certifikata té pérdorimit.

Po ashtu, njohésit e ndértimtarisé dhe arkitekturés cilésojné se ndértesat e
ndértuara pas luftés né Kosoveé jané kryesisht té pasigurta né raste té [ékundjeve
té tokés?®. Ata theksojné se nuk jané aplikuar kriteret e nevojshme té ndértimit
dhe té mbikégyrjes, madje nuk jané béré inspektime nga organet kompetente as
pér ndértesat ekzistuese. Ata vlerésojné se objekte shumékatéshe jané ndértuar
pa studim gjeologjik, sizmik dhe gjeomekanik té néntokeés, proces gé né shume
vende té tjera éshté i detyrueshém. Injorimi i kétyre procedurave mund té jeté
fatal né rast té térmeteve, qé kané shkallé té larté 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 pér pérdorim.

Kéta té fundit vlerésojné se né aspektin e inspektimit sipas asaj qé zbatohet sot
éshté i pamjaftueshém duke u lidhur né numrin e vogél té personelit dhe me
pamundésiné e pérfshirjes sé té gjitha objekteve né té gjitha pozicionet gjaté
ndértimit, gé éshté e réndésisé sé vecanté.

28 https://fakteplus.net/komuna-po-i-mban-peng-gytetaret/ https:/gazetablic.com/nuk-do-mund-te-hyhet-ne-
banesa-me-pa-e-kryer-pranimin-teknik/
29 https://kallxo.com/lajm/rreshgitje-dheu-ne-prishtine-komuna-punimet-jane-duke-u-zhvilluar-sipas-lejes-se-

ndertimit/
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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 geverisé sipas ligjit té ndértimit gé éshté né fugi nga viti 2012, mirépo
deri mé tani ndértimi vazhdon né gjithé territorin e Republikés sé Kosovés pa kété
kod.

Po ashtu, jané raportuar shgetésime sa i pérket sigurisé sé ndértimit dhe jetés sé
qytetaréve ku ka pasur edhe raste té rréshgitjes sé dheut té cilat jané shgetésuese®.
Démtimi i objekteve dhe shtépive private pér rreth, gjaté procesit té ndértimeve
té larta éshté njé tjetér problematiké shqgetésuese pér gytetarét3'. 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.

Shgetésuese shihet edhe mos respektimi i rregullave teknike gjaté ndértimit,
ndricimi, komunikacioni dhe kushtet tjera pér arritjen e njé standardi jetésor mé té
larté pér banorét®,

Kéto jané disa nga problematikat dhe shgetésimet qé raportohen né vazhdimési
gofté nga mediat apo edhe nga qytetarét. Treguesi kryesor i gjithé kétyre
problematikave éshté mungesa certifikatave té pérdorimit me ané té sé cilave
Komuna e Prishtinés dhe banorét do té siguroheshin gé ndértimi apo banimi jané
té sigurta dhe sipas kritereve té kérkuara né lejen ndértimore.

Jané shumé faktoré zingjiroré qé ndikojné né gjendjen aktuale né té cilén éshté
situata me ndértimet. Duke filluar nga niveli gendror dhe mungesat e planifikimeve
dhe legjislacionit gendror gé pérdoret si kornizé pér definimin e rregullativave dhe
akteve lokale e deri tek mangésité népér hapat e procesit né nivel lokal gé nga
planifikimi strategjik, léshimi i lejeve, inspektimi e deri tek pajisja me certifikata té
pérdorimit.

30 https://ekonomia.info/sg/opinion/si-po-i-trajtojme-ndertimet-ne-kosove https:/telegrafi.com/inspeksioni-
nderpret-punimet-ne-objektin-ge-shkaktoi-rreshgitjen-e-dheut-ne-prishtine/

31 https://insajderi.org/a-ka-kryetar-kjo-prishtine-e-shkrete-problemet-e-qytetareve-nga-ndertimi-i-objekteve-
ne-kryeqytet/

32 https://www.albinfo.at/sa-jane-te-sigurta-ndertimet-ne-prishtine/
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Pérshkrimi i sistemit dhe akterét relevant

Planifikimi mjedisor si dhe ai hapésinor i njé vendi éshté ¢éshtje 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 sektore tjeré té réndésishém né nivel
vendi.

Né kuadér té dokumentacionit pér sa i pérket planifikimit, pérvec ligjeve,
rregulloreve dhe udhézimeve administrative jané edhe dy dokumente me réndeési
té vecanté strategjike gé hartohen nga Ministria e Mjedisit, Planifikimit Hapésinor
dhe Infrastrukturés, aprovohen nga Qeveria e Kosovés dhe shkojné pér aprovim
final nga Kuvendi i Kosoveés. 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.

Drejtorité né Komuné dhe pérgjegjésité kryesore té tyre:

1. Drejtoria pér Planifikim Strategjik:

« 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 gytetit dhe té komunés pér hartimin e planeve hapésinore; dhe

» Merret me planifikimin urban dhe rural té komunés dhe té shfrytézimit té
tokeés.

2. Drejtoria e Urbanizmit

« Pérgatit dhe ofron informacione bazé dhe dokumente pér pérgatitjen,
miratimin e dokumentacionit teknik pér leje té ndértimit;
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» Propozon dhe zbaton aktet ligjore nga lémi i planifikimit hapésinor; Planit
zhvillimor té Komunés, Planit zhvillimor urban, Planit rregullues urban, si
dhe rregullativén nga [émi i ndértimeve investive dhe mbrojtja e mjedisit;

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

« Léshon leje té ndértimit pér té gjitha llojet e objekteve gé pércakton ligji né
kompetencé té Komunés;

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

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

« Jep leje pér pérdorimin e objekteve té pérfunduara.

3. Drejtoria e Inspekcionit

« Pércjellé procesin e ndértimeve, ndryshimeve, shndérrimeve, si dhe rrénimit
té objekteve;

« Inspekton dokumentacionin teknik (projektet e ndértimit, lejet e ndértimit,
inspektimin final té vend ndértimit);

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

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

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

 Merr vendime pér ndérprerjen e ndértimit, né rast tJé mospérputhjeve me
kérkesat e lejes ndértimore; dhe

« Merrvendime pér rrénimin e objekteve té ndértimit, né rast t€ mospérputhjes
me kérkesat e lejes ndértim.
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Pyetjet e auditimit

Pér té iu pérgjigjur objektivit té auditimit kemi parashtruar pyetjet dhe nén pyetjet
e auditimit si né vijim:

1. A siguron Komuna sé lejet e ndértimit jané dhéné né ményré efikase dhe efektive
si dhe né pérputhje me planifikimet hapésinore?

1.1 A éshté siguruar né ményré efektive se kushtet e ndértimit jané né pérputhje
me planifikimet hapésinore té pérgjithshme té nivelit lokal?

1.2 A ka komuna procedura efektive dhe efikase pér té trajtuar aprovimin apo
refuzimin e lejes ndértimore?

2. A éshté siguruar Komuna né ményré efektive dhe efikase qé objektet e ndértuara
jané cilésore dhe ofrojné siguri pér pérdorim?

2.1 Si kryheninspektimet gjaté fazave té ndryshme té ndértimit pér té garantuar
cilési dhe siguri pér lejet e dhéna pér ndértime té larta?

2.2 A monitorohen té gjitha protokollet e inspektimit pér pérfundimin e fazave
té ndryshme té ndértimit pér sigurimin e respektimit té standardeve té
ndértimit?

2.3 A jané léshuar certifikatat e pérdorimit pas inspektimeve finale dhe a jané
objektet e ndértuara né pérputhje me lejet e léshuara?

Kriteret e auditimit3?

« Pér t'u siguruar gé ndértimet e larta ofrojné infrastrukturé funksionale
duhet té ekzistojné plane hapésinore té pérgjithshme té matshme dhe té
realizueshme;

33 Pér mé shumé informata konsultoni ISSAI 300, Criteria, p.7
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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 gyteti jo kaotik dhe gé ofron mundési pér njé
jetese té miré;

Komuna duhet té keté mekanizma efektiv té cilét sigurojné se para dhénies
sé lejeve té ndértimit, paraprakisht jané caktuar kushtet e ndértimit;

Pér t'u konsideruar njé plan efektiv, kushtet e ndértimit duhet té jené né
pérputhje me kérkesat e kétyre planeve dhe pa nevojé pa devijime té médha
apo té shpeshta;

Né rastet kur paragitet nevoja pér ndryshime né kushtet ndértimore gé nuk
jané té parapara me planin e komunés, atéheré Komuna duhet gé né ményré
efektive ofroj kushtet infrastrukturore dhe publike pér té pérmbushur
rritjen e kapaciteteve pas ndértimit;

Komuna duhet gé pas pranimit té kérkesés né njé kohé optimale té parasheh
kushtet ndértimore, kjo pér mé sé shumti brenda tridhjeté ditéve;

Lejet e ndértimit té Iéshuara duhet té sigurojné sé ndértimet e larta jané
konform standardeve té pércaktuara me plane rregullative dhe kushteve
ndértimore;

Lejet e ndértimit duhet té sigurojné sé kérkesat minimale pér mbrojtjen e
shéndetit publik, siguriné dhe mirégenien e pérgjithshme té gytetaréve jané
plotésuar;

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

Komuna duhet té siguroj ge ndértimi ka filluar brenda vlefshmeérisé sé lejes
sé ndértimit, e cila ka vlefshméri prej njé viti pér té filluar ndértimi;

Komuna duhet té keté mekanizma té cilat sigurojné se ankesat dhe
shgetésimet pér cilésiné e ndértimeve dhe géndrueshmériné e ndértimit
ndaj fatkeqgésive natyrore jané trajtuar dhe adresuar;

Né ményré qé inspektimet té jené gjithépérfshirése duhet té planifikohen
miré dhe té pérfshijé njé analizé té rasteve duke i prioritizuar ato té cilat
jané mé komplekse apo kané densitet mé té madh té ndértimit. Kjo analizé
e rrezikut do té ofronte mundési gé té gjitha ndértimet té pérfshihen né
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planifikimet pér inspektim dhe njékohésisht té ndiget njé standard pér
inspektim;

Inspektorati i ndértimit duhet gé té béjé inspektimin e té gjitha fazave
té ndértimit dhe té siguroj se ndértimi éshté né pérputhje me kushtet e
lejes sé ndértimit. Komuna duhet té keté té themeluar edhe mekanizmin e
monitorimit efektiv té inspektimeve;

Inspektorét duhet té sigurojné se jané lejuar té ndértohen vetém objekte pér
té cilat éshté vértetuar sé nuk ka parregullsi té pariparueshme gé rrezikojné
stabilitetin e ndértimit, stabilitetin e ndértimeve fqinje apo véné né rrezik
jetén e personave. Né raste kur ka devijime nga projekti, atéheré poseduesit
té lejes ndértimore i kérkohet té korrigjoj brenda njé kohe té arsyeshme,
ashtu si¢ pércaktohet nga inspekcioni i ndértimit;

Protokollet apo raportet e punés sé inspektoréve duhet té dokumentohen me
informata té garta si¢ mund té jené: gjetjet gjaté inspektimeve, fotografité
nga gjendja ekzistuese né terren, apo edhe masat e mundshme qé duhet té
merren peér raste specifike;

Komuna duhet té siguroj se pér té gjitha objektet ndértimore pér té cilat
ka léshuar leje ndértimore, né momentin e pérfundimit té tyre léshon edhe
certifikata e pérdorimit para se objekti té vihen né funksion;

Cdo objekt i ndértuar duhet té keté certifikaté té pérdorimit i cili éshté
njé dokument i léshuar nga organi kompetent gé vérteton pérputhjen e
ndértimit me dokumentacionin ndértimor dhe kodet e aplikuara ndértimore
dhe gé tregon se ndértimi éshté i pérshtatshém, cilésor dhe i sigurte pér
pérdorim;

Komuna duhet té keté mekanizma funksional dhe efektiv qé siguron se té
gjithé poseduesit e lejeve ndértimore kérkojné té pajisen mé certifikata té
pérdorimit dhe pér té njéjtat i [éshon ato;

Komuna duhet qé pas kérkesave pér inspektim nga poseduesi i lejes sé
ndértimit, né kohé optimale té kryej inspektimin e faza té ndértuara, apo
meé sé largu shtaté dité nga data e njoftimit té pranuar;

Pér t'u pajisur me certifikaté té pérdorimit duhet gé 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 me normat dhe standardet
né fuqi, gjegjésisht ndértesa shumé banesore mund té pérdoret;
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« Nése inspektimi final jep dritén e gjelbér gqé ndértimi éshté béré sipas
kushteve té ndértimit, organi kompetent Iéshon certifikatén e pérdorimit
brenda 30 ditéve prej dités sé pranimit té dokumentacionit. Né rast se
organi kompetent nuk e ka informuar aplikuesin pér vendimin e tij brenda
afatit té paraparé, certifikata e pérdorimit konsiderohet e léshuar; dhe

« Certifikata e pérdorimit i ofron mundési blerésit té gézojé té gjitha té drejtat
pronaré legjitim i banimit té tij/saj duke i mundésuar gé pronén e vet ta
pérdoré qofté si siguri financiare me rastin e hipotekés apo edhe shitjen e
késaj prone.

Fushéveprimi i auditimit

Fushéveprimi i kétij auditimi shtrihet pérgjaté viteve 2021-2023. Sa i pérket pjesés
sé paré té objektives, jané audituar 48 nga 477 leje té ndértimit té |léshuara pér
kéte periudhé. Ndérsa sa i pérket pjesés sé dyté té objektives sé auditimit rreth
mundésisé sé pérdorimit té pronave nga blerésit jané audituar 15 mostra nga 83
total pér certifikatat e pérdorimit té [éshuara gjaté viteve 2021-2023, pérfshiré téré
procesin nga fillimi deri fund. Numri i mostrés i pércaktuar gofté pér leje ndértimi
qofté pér certifikata té pérdorimit éshté e pérfagéson popullacionin e auditimit
dhe arrin t'i pérgjigjet objektivit té auditimit. Edhe po té rritje mostra e auditimit
rezultatet e auditimit do té jené té njéjta. Ky auditim éshté fokusuar né drejtorité:
e planifikimit strategjik, urbanizimit dhe inspektimit né kuadér té Komunés sé
Prishtinés. Fokusi éshté kryesisht né kéto drejtori sepse jané té pérfshira direkt
né procesin e lejeve té ndértimit dhe [éshimit té certifikatave té pérdorimit pér
ndértimet e larta.

Metodologjia e auditimit

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 éshté analizimi i proceseve dhe praktikave té
nivelit lokal. Po ashtu, éshté analizuar koordinimi 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, éshté analizuar koordinimi dhe funksionimi i té gjitha
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hapave né procesin e lejeve ndértimore dhe rolin e pérgjegjésiné e akteréve té
pérfshiré né proces.

Pérzgjedhja e mostrés éshté béré duke filtruar té dhénat gé kemi nga lista publike
e lejeve té léshuara. Mostra e pérzgjedhur éshté orientuar duke u bazuar né: zonén
e ndértimit ku aktualisht jané 19 zona. Pérzgjedhja e mostrés éshté béré duke
u bazuar né cilén zoné ka mé shumé leje té léshuara dhe ndértime té realizuara,
mirépo éshté pérzgjedhur mostér edhe nga zona gé nuk ka shumeé leje té ndértimit
pér té krahasuar dallimin e mundshém ndérmjet zonave me ndértim té shumté dhe
atyre mé pak dhe pér té kuptuar arsyen pse. Pastaj kriter éshté edhe sipérfagja (m?
pér té cilat éshté |éshuar leja e ndértimit, pasi gé ato mund té jené mé komplekse
dhe mund té keté devijime nga projekti.

Numri i mostrave pér auditim éshté 10% e lejeve té ndértimit té léshuara gjaté
viteve 2021-2023 (477 leje té léshuara pér kété periudhé) apo 48 leje té ndértimit,
ndérsa pér certifikata té pérdorimit numri i mostrés éshté 15 sosh (gjaté késaj
periudhe ishin léshuar 83 certifikata té pérdorimit). Pérzgjedhja e mostrés éshté
béré duke u bazuar né njé pérfagésim té mostrés gjithépérfshirése ku jané marré
mostra nga zonat urbane té cilat kané ndértime né numér mé shumé gjaté viteve
té fushéveprimit té tyre. Mostrat e pérzgjedhura jané identifikuar sé pari nga
madhésia e etazhiteteve té ndértesés e cila ndikon po ashtu né tarifén gé kompanité
duhet té paguajné pér t'u pajisur me leje té ndértimit. Do té thoté sa mé e madhe
sipérfagja e ndértesés ag mé e larté éshté tarifa gé duhet té paguhet pér marrjen
e lejes. Mostra ka pérfshiré projekte té ndryshme dhe ndértues té ndryshém.
Mostra e pérzgjedhur pér verifikimin e inspektimeve ka pérfshiré pérzgjedhje nga
inspektoré té ndryshém pér zona 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.

Metodologjia e pérdorur pér auditimin e mostrave, éshté bazuar né disa aspekte té
ndryshme si¢ jané:

« Ne kemi analizuar nése planet hapésinore té pérgjithshme jané té bazuara
né nevoja reale, duke mos pasur nevojé pér ndryshime té shpeshta
apo té médha. Ndérsa aty ku ka pasur ndryshime, a éshté plotésuar me
infrastrukture pércjellése;
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« Me géllim té vlerésimit té funksionimit té mekanizmave né léshimin e lejeve
té ndértimit, né kemi krahasuar listén e aplikimeve pér leje té 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 kemi
analizuar afatet brenda té cilave jané léshuar kushtet e ndértimit, lejet
e ndértimit, nése ndértimet kané filluar brenda afateve kohore dhe nése
inspektimet jané béré brenda afateve. Nése ka raste té tejkalimit té afateve
kohore kemi identifikuar faktorét gé kané ndikuar né kéto vonesa dhe
efektet e mundshme nga kéto vonesa;

« Pér té vlerésuar nése lejet e |éshuara té ndértimit jané sipas standardeve
té pércaktuara me plane rregullative, ne kemi analizuar dokumentacionin
pércjellés;

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

« Pér mostrén e pérzgjedhur té certifikatave té pérdorimit ne kemi gjurmuar
ato 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 [éshimin
e certifikatés sé pérdorimit;

« Pér té identifikuar efektet e ndryshimeve té mundshme nga planifikimet
hapésinore komunale né fugi, éshté krahasuar dhénia e lejeve té ndértimit
dhe pérputhshmeéria e tyre me kéto plane;

« Pér té vlerésuar nése mekanizmi i inspektimit ishte funksional, ne kemi
analizuar raportet e inspektimeve dhe kemi krahasuar 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 qéllim té identifikimit té funksionimit apo jo té mekanizmave pér
dhénien e certifikatave té pérdorimit, né kemi krahasuar mostra té cilat
kané certifikaté té pérdorimit dhe ato pér té cilat jané pérfunduar edhe
procedurat administrative edhe ndértimet mirépo ende nuk jané pajisur me
certifikata té pérdorimit;

« Ne kemi vlerésuar se a ka te themeluar Komuna ndonjé mekanizém pér
té siguruar se poseduesit e lejeve té ndértimit, kérkojné té pajisjen me
certifikaté té pérdorimit pas pérfundimit té ndértimit;
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« Ne kemi analizuar shkaget se pérse nuk jané pajisur me certifikaté té
pérdorimit té gjitha ndértesat té cilat jané pérfunduar dhe efektet e
mundshme; dhe

« Mbajtja e intervistave me té gjitha palét e pérfshira né sistem duke filluar
nga zyrtarét pérgjegjés népér departamente té ndryshme, investitorét té
cilet jané pérzgjedhur me mostrat pér [éshimin e lejeve té ndértimit et;.
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