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Shoqgéria e Avokatéve “Avokatura BOKSHI” sh.p.k.

Ky publikim “Udhézues praktik pér pronarét e tokés g€ japin paluajtshmériné né
ndértim si bashkéinvestues” éshté material informues dhe profesional i pérgatitur nga
Shoqéria e Avokatéve “Avokatura BOKSHI” sh.p.k.

Té gjitha té drejtat e autorit mbi kété material i takojné Shoqéria e Avokatéve
“‘Avokatura BOKSHI” sh.p.k.. Cdo riprodhim, shpérndarje, publikim, pérpunim,
pérkthim apo pérdorim i pjesshém ose i ploté i kétij materiali, né formé fizike ose
elektronike, lejohet vetém me pélgimin paraprak me shkrim t&€ Shoqgéria e Avokatéve
“Avokatura BOKSHI” sh.p.k.

Ky publikim ka karakter informues dhe edukues pér publikun e gjeré. Ai nuk
zévendéson késhillimin juridik individual dhe nuk krijon marrédhénie pérfagésimi
ndérmjet lexuesit dhe Shoqgéria e Avokatéve “Avokatura BOKSHI” sh.p.k. Cdo rast
konkret ka specifikat e veta juridike dhe faktike dhe duhet té trajtohet né ményré té
vecganté nga profesionisté té fushés.

Shoqgéria e Avokatéve “Avokatura BOKSHI” sh.p.k. nuk mban pérgjegjési pér pasojat
gé mund té rrijedhin nga pérdorimi i kétij materiali pa konsultim paraprak juridik
profesional. Pér c¢éshtje konkrete, rekomandohet fugishém qé palét t& kérkojné
késhillim dhe pérfagésim juridik té drejtpérdrejté.

Té gjitha té drejtat jané té rezervuara.
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Hyrje

Dhénia e paluajtshmérisé né ndértim si bashkéinvestues nuk éshté njé marréveshje e
zakonshme. Né shumicén e rasteve, pronarét e tokave nuk japin njé parcelé té
zbrazét, por shtépiné ku kané jetuar pér vite me radhé, ku kané rritur fémijét dhe ku
éshté ndértuar histori familjare. Ajo shtépi rrénohet pér t'i hapur rrugé njé objekti
shumékatésh, me premtimin se pas disa vitesh do té pérfitojné banesa té reja.

Ky vendim e ekspozon pronarin e tokés ndaj rrezikut mé té madh né kété raport juridik.
Nése investimi déshton, pronari i tokés nuk humb vetém njé projekt, por rrezikon té
mbetet pa kulm mbi koké dhe té detyrohet té jetojé me qira pér vite, duke u pérballur
me konteste té gjata gjygésore.



1. Kontrata

Ligji kérkon gé kontrata pér bashkéinvestim dhe ndértim té lidhet dhe té vértetohet te
noteri. Noteri ka rol té ky¢c né vértetimin e vullnetit té paléve dhe formés juridike té
marréveshjes.

Megjithaté, kontrata noteriale shpesh pérpilohet mbi modele standarde gé qarkullojné
prej vitesh. Ato jané kontrata formalisht korrekte, por jo domosdoshmérisht kontrata
g€ mbrojné realisht interesin e pronarit té tokés.

Né praktiké, pala investitori / ndértuesi éshté zakonisht ai qé i sjell kontratat e gatshme
dhe i dikton kushtet teknike té marréveshjes. Prandaj, pronarét e tokave duhet té jené
té vetédijshém se nénshkrimi te noteri nuk do té thoté automatikisht se kontrata eshte
né favorin e tyre ose se i mbron nga rreziget reale té projektit.

2. Rreziku real pér pronarin e tokés
Nése investitori déshton, skenarét e méposhtém jané shumé té shpeshté né praktiké:
o shtépia éshté rrénuar, ndérsa objekti mbetet i papérfunduar,
e projekti ndalet pér mungesé mjetesh financiare,
e pronari i tokés mbetet pa banesé dhe detyrohet té jetojé me qira,
« fillojné konteste gjygésore gé zgjasin me vite,

o ndérkohé, prona mbetet e bllokuar juridikisht dhe nuk mund té shfrytézohet
lirshém.

Ky éshté realiteti gé shpesh nuk shpjegohet sa duhet para se t&€ nénshkruhet kontrata.

3. Kushtet minimale gqé duhet té pérmbajé kontrata pér mbrojtjen e pronarit té
tokés

Para nénshkrimit, pronari i tokés duhet té kérkojé g€ kontrata t&€ pérmbaje, sé paku,
kéto elemente mbrojtése:

3.1. Afate té qarta pér ndértim

e Né kontraté duhet té pércaktohet né ményré té sakté dhe té matshme:

e data e fillimit té punimeve, fazat kryesore té ndértimit dhe data e pérfundimit té
ploté té objektit, pérfshiré pajisjen me leje pérdorimi. Afatet e pérgjithshme, si
p.sh. “objekti pérfundon brenda njé kohe té arsyeshme”, nuk kané asnjé vleré
juridike reale dhe né praktiké e Iéné pronarin e tokés pa instrument mbrojtés.

e Afatet duhet té lidhen me pasoja konkrete né rast t&€ mosrespektimit. Né
mungesé té afateve té qarta, investitori fiton hapésiré té pakufizuar pér zvarritje



té punimeve, ndérsa pronari i tokés mbetet pér vite me radhé pa shtépi té
pérfunduar dhe pa mundési reale pér té kérkuar zgjidhje efektive.

Nga kéndvéshtrimi juridik, mospérmbushja e detyrimit brenda afatit kontraktor
i jep té drejté palés sé démtuar té kérkojé zgjidhjen e kontratés dhe
kompensimin e démit sipas Ligjit pér Marrédhéniet Detyrimore, prandaj afati
duhet té jeté i tillé gé t&€ mund té provohet lehtésisht né rast kontesti.

3.2. Penalitete pér vonesé

Kontrata duhet té parashikojé démshpérblim kontraktor pér ¢do muaj ose javée
vonesé né pérfundimin e objektit. Penaliteti duhet té jeté real dhe jo simbolik,
né ményré qgé té krijojé presion ekonomik mbi investitorin pér respektimin e
afateve.

Né praktiké, shumé kontrata nuk parashikojné asnjé pasojé financiare pér
vonesén, ose parashikojné shuma minimale gqé nuk kané efekt disiplinues. Kjo
i lejon investitorit ta trajtojé vonesén si pjesé normale té projektit, ndérsa pasojat
i bart pronari i tokés, i cili shpesh éshté i detyruar té paguajé qira pér banim té
pérkohshém.

Nga aspekti juridik, penaliteti kontraktor éshté mjet i ligjshém pér sigurimin e
pérmbushjes sé detyrimeve dhe nuk e pérjashton té drejtén e pronarit té tokés
pér té kérkuar kompensim té ploté té démit nése démi real tejkalon shumén e
parashikuar né kontraté.

3.3. Garanci financiare pér pérfundimin e objektit

Investitori duhet té ofrojé garanci bankare ose sigurim si mekanizém real sigurie
g€ objekti do té pérfundojé. Kjo garanci duhet té jeté e mjaftueshme pér té
mbuluar njé pjesé té konsiderueshme té kostos sé& ndértimit ose té démit
potencial gé mund t'i shkaktohet pronarit té tokés né rast déshtimi té projektit.

Pa garanci financiare, pronari i tokés mbetet i ekspozuar ndaj rrezikut qé
investitori t&€ mbetet pa mjete, té falimentojé ose thjesht té braktisé projektin.
Né kéto rrethana, edhe nése fiton njé proces gjygésor, realizimi praktik i té
drejtés mbetet i véshtiré nése investitori nuk ka pasuri t&€ mjaftueshme.

Garancia financiare e zhvendos njé pjesé té rrezikut nga pronari i tokés te
sistemi bankar ose sigurues, duke e béré projektin mé té sigurt juridikisht dhe
financiarisht.



Me réndési éshté nése frima ndértuese éshté sh.p.k. pronari té garantoj si
individ me gjithé pasuriné e tij se do té pérfundoj projektin né térési.

3.4. Ndalimi i hipotekimit té tokés sé pronarit

Kontrata duhet té ndalojé shprehimisht gé investitori t&€ pérdoré tokén e pronarit
si kolateral pér kredi ose pér ¢farédo sigurimi tjetér financiar pa pélgimin e
shprehur dhe té vecanté té pronarit té tokés. Né praktiké, ndodh shpesh gé
investitorét té marrin kredi duke e véné né barré tokén ose objektin né ndértim,
duke e futur pronarin e tokés né njé rrezik té dyfishté.

Nése investitori déshton dhe kredia nuk kthehet, banka mund té iniciojé
procedura pér realizimin e barrés reale, ¢cka e vendos pronarin e tokés né pozité
shumé té pafavorshme, madje edhe rrezik real t&€ humbjes sé pronés.

Prandaj, ndalesa e barrésimit pa pélgim éshté njé nga klauzolat mé te
réndésishme mbrojtése pér pronarin e tokés.

3.5. Zgjidhja e kontratés né rast déshtimi té investitorit

Kontrata duhet té parashikojé garté se né rast se investitori nuk e realizon
projektin brenda afatit ose e braktis ndértimin, kontrata zgjidhet dhe punimet —
investimi i realizuar deri né até moment kalojné né pronési té pronarit té€ tokés.
Po ashtu, duhet té parashihet detyrimi i investitorit qé ta lirojé paluajtshmériné
nga sendet, pajisjet dhe personat, duke ia kthyer pronarin e tokés posedimin
efektiv té pronés.

Pa njé klauzolé té tille, pronari i tokés rrezikon t€ mbetet pér vite me njé objekt
gjysmé té ndértuar, i cili juridikisht dhe faktikisht mbetet nén kontrollin e
investitorit, duke e béré té pamundur angazhimin e njé investitori tjetér ose
shfrytézimin e pronés.

Kjo klauzolé éshté thelbésore pér ta shmangur bllokimin e pronés né konteste
té gjata dhe pér t'i dhéné pronarit njé mekanizém real daljeje nga njé projekt i
déshtuar.

3.6. E drejta pér angazhim té investitorit tjetér

Pronar i tokés duhet té keté té drejté té angazhojé investitor tjetér pér
pérfundimin e objektit né rast se investitori fillestar déshton, pa u bllokuar nga
kundérshtime apo procedura té panevojshme nga pala e paré. Kjo e drejté
duhet té parashihet shprehimisht né kontrate.



Né praktik€, mungesa e késaj klauzole e |€ pronarin e tokés té varur nga vullneti
i investitorit té déshtuar, i cili shpesh, edhe pse nuk ka kapacitet pér té vazhduar
projektin, e pengon angazhimin e investitorit té ri pérmes kontesteve formale.

E drejta pér zévendésim té investitorit éshté mekanizém praktik pér té shpéetuar
projektin dhe pér t&€ mos e Iéné pronén té mbetet e bllokuar pér njé kohé té
pacaktuar.

3.7. Mbikéqyrje profesionale e pavarur

Pronar i tokés duhet té keté té drejté té caktojé mbikéqyrje profesionale té
pavarur pér ndértimin, pérve¢ mbikéqyrjes gé angazhon veté investitori. Kjo
mbikéqyrje e pavarur i jep pronarit informacion real dhe objektiv pér ecuriné e
punimeve, cilésiné e ndértimit dhe respektimin e projektit teknik.

Né praktiké, pronari i tokés shpesh mbéshtetet vetém né informacionin gé i jep
investitori, i cili natyrshém ka interes ta paraqesé situatén mé optimiste se sa
éshté realisht. Mbikéqyrja e pavarur krijon balancé informative dhe mundéson
reagim né kohé nése punimet po devijojné nga marréveshja.

Kjo masé nuk éshté shpenzim i panevojshém, por investim né parandalimin e
problemeve serioze g€, nése shpérthejné mé voné, kushtojné shumé me tepér
né kohé, para dhe energji.

3.8 Klauzola e pérmbarueshmérisé

Kontrata duhet t&€ pérmbajé njé klauzolé ku gjitha palét pranojné se me arritjen
e afateve né rast té€ mos pérmbushjes sé tyre té gjitha mund té pérmbarohen
nga pérmbaruesi privat.



4. Roli i avokatit para nénshkrimit té kontratés

Eshté e rekomandueshme gé para se té nénshkruhet kontrata, pronari i tokés té
konsultohet me avokat. Avokati ka interes vetém interesin e klientit té€ tij dhe éshté
profesionist i shkolluar pér té identifikuar rreziget juridike qé€ pér publikun e gjeré
shpesh nuk jané té dukshme.

Avokati mund té:
o pérfagésojé pronarin e tokés né negociata me investitorin,

o rishikojé dhe pérpilojé kontratén né ményré gé ajo té funksionojé edhe né rast
déshtimi té projektit,

o késhillojé pér rreziget reale dhe ményrat e minimizimit té tyre,

o jeté prezent edhe né procedurén noteriale pér t'u siguruar gé marréveshja e
nénshkruar éshté ajo qé éshté dakorduar.

Shpenzimi pér késhillim juridik paraprak éshté i vogél né krahasim me pasojat qé
mund té sjellé njé kontraté e dobét.

Y




5. Pérfundim

Dhénia e shtépisé né ndértim nuk éshté vetém marréveshje ekonomike, por vendim
gé prek drejtpérdrejt siguriné familjare. Prandaj, ky vendim duhet t&€ merret me kujdes
té shtuar, me kontraté té forté juridikisht dhe me pérfagésim profesional té& pavarur.

Qasja “hajde se éshté kontraté te noteri” nuk éshté mbrojtje reale. Mbrojtja reale fillon
nga informimi, negociimi i drejté dhe késhillimi juridik profesional para se té rrénohet
shtépia.
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Shogéria e Avokatéve
“Avokatura BOKSHI” sh.p.k.
Rruga “Tirana” nr. 23/2, H1,

Kll, ap. 101.

044 133 555

038771133

Bokshi.net
avokatura@bokshi.net




