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ABSTRAKT

Ményrat e fitimit té pronésisé mbi sendet e paluajtshme né vendin toné mbartin njé réndési
thelbésore pérsa i pérket kuadrit kushtetues dhe ligjor. Kuadri rregullues i tyre parashikon
dhe sanksionon kushtet thelbésore dhe rrugén proceduriale gé duhet ndjekur nga subjektet e
s€ drejtés pér t’u béré€ pronar me njérén prej ményrave té fitimit t& pronésis€ mbi pasuri té
paluajtshme té parashikuara shprehimisht nga Kodi Civil Shqgiptar. Té analizosh konceptin
e pasurisé sé paluajtshme dhe pér mé tepér ményrat e fitimit té pronésisé mbi to, éshté njé
sipérmarrje me pérgjegjési pasi problematikat gé lidhen me Kkété nocion jané té
shuméllojshme. Pasuria e paluajtshme konsiderohet si njé nga elementét kryesoré té ¢cdo
kapitali qofté ky shtetéror apo privat. Duke iu referuar aspektit juridik ai pérfagéson njé
game té gjeré konceptesh, parimesh, institutesh gé i béhen pasurisé sé paluajtshme. Né kété
punim éshté synuar té jepen té gjitha mundésité gé ofron ligjvénési shqiptar népérmjet
parashikimeve ligjore té sanksionuara né Kodin Civil pér té fituara kété lloj pasurie.
Detyrimi pér regjistrim té pasurisé sé paluajtshme té fituar me njé nga ményrat e
parashikuara né Kodin Civil rrjedh nga vlera dhe réndésia gé mbartin sendet e paluajtshme
né garkullimin civil. Nisur nga sa mé sipér, legjislatori i ka kushtuar njé grup dispozitash té
Kodit Civil regjimit té regjistrimit t€ pasurive té paluajtshme. Pasuria e paluajtshme né
garkullimin juridiko-civil ka karakter jo vetém té géndrueshém, por edhe dinamik, gé do té
thoté, se né varési té veprimeve té ndryshme juridike (kontraté shitje, dhurimi, shkémbimi),
pronésia mbi sendin e paluajtshém kalon nga njéri subjekt né tjetrin. Pér té garantuar njé
transparencé té tillé, ku asnjé subjekt i sé drejtés nuk mund t’i kalojé njé tjetri mé shumé té

drejta se ¢’ka, kérkohet qé€ sendi i paluajtshém né momentin e tjetérsimit t& jeté i regjistruar



né ZRPP né emrin e subjektit gé e tjetérson até. Pra, regjistrimi i sendit té paluajtshém né
ZRPP Kkérkohet pér dy arsye: pér efekt transparence me géllim pér té ditur historikun e

fitimit té pronésisé mbi njé send té paluajtshém dhe pér efekt tjetérsimi.

Fjalét Kyce: Pronég, e drejté e pronésisé, pasuri e paluajtshme, regjistrim pasurie, kontraté,

akt juridik, transkriptim.



ABSTRACT

Acquisition of immovable property ownership in our country bear crucial
importance in terms of constitutional and legal framework. Their regulatory frameéork
provides and establishes the essential conditions and procedural path to be followed by the
subjects of the right to become the owner of one of the ways of acquiring oénership of real
estate expressly provided by the Albanian Civil Code. To analyze the concept of property
and for more ways to profit ownership is a high responsibility as problems related to this
notion are diverse. The immovable property is regarded as one of the key elements of any
capital éhether public or private. Referring to the legal aspect, it represents a broad range of
concepts, principles, institutes which made real estate. In this paper it is intended to give all
the opportunities offered by the Albanian legislator through legal provisions enshrined in
the Civil Code for this kind of asset acquired.

The registration of immovable property acquired by one of the ways provided in the
Civil Code and the importance derived from the carrying value of property items in the
civil circulation. Given the foregoing, the legislator has given a group of provisions of the
Civil Code regime of real estate registration. Immovable property in circulation legal and
civil character not only stable but also dynamic, which means that depending on the actions
of the different legal (contract of sale, donation, exchange), ownership of the thing
paluajthém passes from one subject in another. To guarantee such transparency, where no
subject of laé can not be transferred to another more rights than what is required to
immovable thing at the moment of alienation to be registered in the name of the entity

IPRO that alienates him. Thus, registration of immovable property on IPRO required for



two reasons: to effect transparency in order to know the history of acquiring ownership of

an immovable property and the alienation effect.
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KAPITULLI I: HYRJA DHE BAZIMI TEORIK

1.1. HYRJE

Céshtjet e té drejtave té pronésisé vazhdojné té jené njé sfidé pér legjislacionin
kombétar dhe té konsiderohen njé shqetésim madhor pér zhvillimin e pérgjithshém té
ekonomisé shqiptare. Tregu i pasurive té paluajtshme vazhdon ende té gjendet né ményré
konstante pérballé sfidave té shumta ku njé numér i konsiderueshém i rasteve burimin e
shqetésimeve kryesore e ka nga mungesa e njé sistemi té garté administrimi té té drejtave
mbi pronésiné. Gjaté kétij studimi kemi konstatuar se gjyget té cilat kané né thelb céshtjet e
pronésisé jané gjyge maratone té cilat vazhdojné ende té jené té né pritje té shqyrtimit nga
autoritetet gjygésore shqiptare, ndérkohé gé numri i ¢éshtjeve té adresuara Gjykatés
Evropiane té té Drejtave té Njeriut éshté né rritje. Aktualisht vendi pérballet me njé krizé té
thellé ligjore né lidhje me institutin e té drejtés sé pronésisé mbi pasurité e paluajtshme
pjesé e té cilit jané marrédhénia juridike e pronésisé dhe veprimi juridik si njé nga ményrat
e fitimit té pronésisé pér pasurité e paluajtshme .

Analizimi i konceptit té pasurisé sé paluajtshme dhe té ményrave té fitimit té
pronésisé pérbén njé sipérmarrje té véshtiré e cila mbart shumé pérgjegjési dhe
problematika gé né nocion. Pasuria e paluajtshme konsiderohet njé nga elementét kryesoré
té sektorit shtetéror apo privat e cila ka impakt edhe né zhvillimin ekonomik. Aspekti
juridik i pronésisé pérfagéson njé gamé té gjeré konceptesh, parimesh, institutesh qé i
béhen pasurisé sé paluajtshme té sanksionuara né Kodin Civil .

Detyrimi pér regjistrim té pasurisé sé paluajtshme té fituar me njé nga ményrat e

parashikuara né Kodin Civil rrjedh nga vlera dhe réndésia gé mbartin sendet e paluajtshme



né garkullimin civil. Nisur nga sa mé sipér, legjislatori i ka kushtuar njé grup dispozitash té
Kodit Civil regjimit té regjistrimit té pasurive té paluajtshme. Pasuria e paluajtshme né
garkullimin juridiko-civil ka karakter jo vetém té géndrueshém, por edhe dinamik, gé do té
thoté, se né varési té veprimeve té ndryshme juridike (kontraté shitje, dhurimi, shkémbimi),
pronésia mbi sendin e paluajtshém kalon nga njéri subjekt né tjetrin. Pér té garantuar njé
transparencé té till€, ku asnjé subjekt 1 sé drejtés nuk mund t’i kalojé nj€ tjetri mé shumé té
drejta se ¢’ka, kérkohet qé sendi i paluajtshém né momentin e tjetérsimit té jeté i regjistruar
né ZRPP né emrin e subjektit gé e tjetérson até. Pra, regjistrimi i sendit té paluajtshém né
ZRPP kérkohet pér dy arsye: pér efekt transparence me géllim pér té ditur historikun e
fitimit té pronésisé mbi njé send té paluajtshém dhe pér efekt tjetérsimi.

Regjimi i ri juridik i vendosur mbi pronésiné pas vitit 1991 solli edhe njé regjistrim
nga e para té sé drejtés sé pronésisé, gé kétej lindi nevoja e Kkrijimit té njé institucioni té
unifikuar dhe efektiv té regjistrimit té pasurive té paluajtshme. Pér kété shkak né praktikén
gjyqésore evidentohen probleme jo vetém té karakterit material por edhe té aspektit teknik.
Duke menduar se trajtimi i institutit t€ regjistrimit n€ aspektin material do t’i vijé né
ndihmé edhe aspektit teknik punimi i késaj teme fokusohet né evidentimin e regjistrimit si
njé institut i réndésishém ligjor, né publikimin e té drejtés sé pronésisé dhe té té drejtave té
tjera reale gé kané lidhje me té, né parimet dhe funksionet mbi té cilat mbéshtet ky institut,
té drejtat gé regjistrohen si dhe efektet specifike qé sjell regjistrimi né lidhje me té drejtén e

pronésisé dhe trajtimin e efekteve gé sjell tek personat e treté.

1.2.Qéllimi dhe objektivat e punimit



Instituti i pronésisé éshté njé nga institutet mé té réndésishme té té drejtés civile dhe

si i tillé gjen njé trajtim té gjeré né té. Népérmjet kétij studimi synojmé té evidentojmé

problematikat e shumta gé mbart prej vitesh sistemi ligjor shqgiptar né lidhje me té drejtén e

pronés. Objektivat kryesore té punimit jané :

1.

6.

Evidentimi i réndésisé sé institutit té drejtés sé pronésisé mbi pasurité e
paluajtshme

Analizimi i procedurés sé regjistrimit té titujve té pronésisé té pasurive té
paluajtshme

Evidentimin e problematikave té shumta ligjore né lidhje me njohjen e titujve
té pronésisé

Impakti negativ gé injektohet né ekonominé e vendit ngaproblemet e
pronésisé

Analizimi i situatés aktuale ligjore né lidhje me té drejtén e pronésisé dhe
masat e ndérmarra pér rregullimin e tyre

Mbivendosjen institucionale pér njohjen e titujve té pronésisé

Ekzistenca e institutit té té regjistrimit té titujve té pronésisé té pasurive té paluajtshme

éshté njé domosdoshméri pér ekzistencén e njé shteti demokratik evropian. Analiza

institutit té té drejtés sé pronésisé dhe té regjistrimit té saj pérbéjné dy nga shtyllat mé té

réndésishme té sé drejtés soné civile dhe jané fokusi kryesore té kétij punimi doktorature.

Punimi gjithashtu tenton té trajtojé dhe té nxjerr né pah réndésiné gqé mbartin ményrat e

fitimit té pronésisé té pasurive té paluajtshme referuar kuadrit kushtetues dhe ligjor. I kemi

kushtuar njé réndési themelore instituteve t& marrédhénieve juridike té pronésisé, koncepti i

sendit dhe réndésia gé ai paraget né garkullimin civil, kuptimi dhe réndésia e veprimit



juridik né shuméllojshmériné e tij, (Kontratat), parimet bazé té institutit té regjistrimit té
pasurive té paluajtshme, ndérlidhja e kétyre dy instituteve té sé drejtés, pér siguriné juridike
dhe pér zhvillimin e ekonomisé sé tregut etj.

Njé nga géllimté primare té kétij studimi éshté té evidentoj problematikat aktuale
dhe té propozojé disa rekomandime té zbatueshme nga té gjithé aktorét ligjor dhe jo vetém.
Marrja né konsideraté e kétyre rekomandimeve praktike do té gonte né minimizimin e
konflikteve ligjore pér mbrojtjen e té drejtés sé pronésisé dhe do té ulte ndjeshém gabimet
né procesin e regjistrimit té titujve té pronésisé.

Konkluzionet dhe rekomandimet do té jené té vlefshme dhe té dobishme jo vetém
pér studiuesit e sé drejtés, por dhe pér strukturat shtetérore té pérfshira né procesin e
hartimit té ligjeve e akteve nénligjore, té strukturave e organeve pérgjegjése pér ruajtjen e
té dhénave té regjistrave té pasurisé sé paluajtshme, né funksion té mbrojtjes sé njé té drejte

kaqg themelore e kushtetuese si¢ éshté e drejta e pronésisé.

1.3.Réndésia e punimit

Té analizosh konceptin e pasurisé sé paluajtshme dhe pér mé tepér ményrat e fitimit
té pronésisé mbi to, éshté njé sipérmarrje me pérgjegjési pasi problematikat gé lidhen me
kété nocion jané té shuméllojshme. Pasuria e paluajtshme konsiderohet si njé nga elementét
kryesoré té ¢do kapitali gofté ky shtetéror apo privat. Duke iu referuar aspektit juridik ai
pérfagéson njé gamé té gjeré konceptesh, parimesh, institutesh gé i béhen pasurisé sé

paluajtshme. Né kété punim éshté synuar té jepen té gjitha mundésité gé ofron ligjvénési



shqiptar népérmjet parashikimeve ligjore té sanksionuara né Kodin Civil pér té fituara kété
lloj pasurie.

Detyrimi pér regjistrim té pasurisé sé paluajtshme té fituar me njé nga ményrat e
parashikuara né Kodin Civil rrjedh nga vlera dhe réndésia gé mbartin sendet e paluajtshme
né garkullimin civil. Nisur nga sa mé sipér, legjislatori i ka kushtuar njé grup dispozitash té
Kodit Civil regjimit té regjistrimit té pasurive té paluajtshme. Duke menduar se trajtimi i
institutit t€ regjistrimit n€ aspektin material do t’i vijé né ndihmé edhe aspektit teknik
réndésia e studimit géndron né evidentimin e regjistrimit si njé institut i réndésishém ligjor,
né publikimin e té drejtés sé pronésisé dhe té té drejtave té tjera reale gé kané lidhje me té,
né parimet dhe funksionet mbi té cilat mbéshtet ky institut, té drejtat qé regjistrohen si dhe
efektet specifike gé sjell regjistrimi né lidhje me té drejtén e pronésisé dhe trajtimin e
efekteve gé sjell tek personat e treté. Gjykata e Larté tashmé ka njé praktiké té unifikuar
dhe géndrime té garta pér shumé céshtje né lidhje me té drejtén e pronésisé dhe regjistrimin
e pasurive té paluajtshme, té cilat do té trajtohen né kété material, dhe qé né bazé té ligjit
jané té detyrueshme pér tu zbatuar nga gjykatat mé té ulté duke i dhéné fund pagartésive té
ligjit, si dhe vendimeve dhe praktikave gjygésore té pagarta dhe né kundérshtim me ligjin.
Duke gené se marrédhénie juridike e pronésisé, vlefshméria e veprimeve juridike, si dhe
regjistrimi i titujve té pronésisé, pérbéjné sot volumin kryesor té konflikteve gjygésore né
gjykatat shqgiptare, si né Gjykatat e zakonshme ashtu dhe né Gjykatén Administrative,
gartésimi i ligjit dhe i praktikés gjygésore né kété fushé, do té shérbejné si njé mjet efektiv
pér té shmangur gjithé problematikén gé vihet re sot né gjykimin e céshtjeve té késaj
natyre. Eshté pikérisht kjo arsyeja gé ky punim doktorature né analizén gé ai bén,

shogérohet me shembuj nga praktika gjygésore e Gjykatés sé Larté, vendime té Gjykatés



Kushtetuese mbi ¢éshtjet gé punimi trajton.

1.4.Metodologjia e punimit dhe metodat e kérkimit shkencor

Metodat e kérkimit shkencor jané shtyllat mé té réndésishme mbi té cilat ndértohet
studimi. Pérdorimi dhe aplikimi i metodave té kérkimit shkencor pérbéné esencén e
studimit duke sjell njé reflektim té logjikshém té analizés shkencore té projektit doktoral.
Né fokus té studimit toné éshté pronésia mbi sendet e paluajtshme dhe procedura e
regjistrimit té saj me problematikat té cilat ajo mbart. Pér té realizuar objektivat e studimi

kemit kombinuar disa prej metodave shkencore me té pérdorura, si:

Metoda hulumtuese éshté pérdorur gjaté gjithé kétij punimi. Kjo metodé pérfshin né
vetvete procesin e mbledhjes sé materialeve si né format té shkruar, ashtu edhe né format
elektronik t& mbledhjes sé vendimeve té gjykatave shqiptare dhe té huaja, né funksion té
shkrimit dhe strukturés sé temés. Hulumtimi éshté njé proces, i cili ka shogéruar né té
njéjtén kohé edhe sistemimin e zérave bibliografiké, me géllim finalizimin e kétij punimi.
Kjo metode éshté pérdorur gjerésisht si né analizén e legjislacionit toné si edhe né
praktikén gjyqgésore, duke patur si gellim nxjerrjen ne pah te problemeve gé ekzistojné ,
mangeésité ne legjislacion si dhe kundérshtité e dispozitave ligjore.

Metoda pérshkruese Analiza juridike e regjistrimit plotésohet edhe me metodén
pérshkruese. Metoda pérshkruese éshté njé mjet i domosdoshém pér sgarimin e termave
dhe koncepteve té ndryshme ne aspektin ligjor dhe né até praktik. Népérmjet saj do té
pasqyrohet njé analizé e shkurtér mbi historikun e regjistrimit té pasurive té paluajtshme né

vendin toné duke pérfshiré dhe analizuar legjislacionin civil t¢ periudhés gjaté pushtimit



otoman, si dhe pérgjaté periudhave historike 1912-1939-1944-1994 dhe deri mé sot.
Népérmjet pérdorimit té metodés krahasuese kemi pasur si synim ballafagimin e té
dhénave té grumbulluara né lidhje me sistemin e regjistrimit né vendin tone dhe té atij té
disa vendeve té tjera. Pérdorimi i késaj metode na ka ndihmuar né arritjen e konkluzioneve
té garta dhe rekomandimeve né lidhje me pérmirésimin e sistemit ligjoré né lidhje me té

drejtén e pronésisé né vendin toné.

Metoda e analizés sé legjislacionit ka njé rolmjaft té réndésishém dhe pérbén bazén
e studimit pasi né fokus té studimit toné ka gené pikérisht studimi i legjislacionit duke
pérfshiré dhe problematikat e tij dhe pérballja me ngércet institucionale né institucione té
ndryshme si pasojé e njé mungese te interpretimi té qarté té legjislacionit aktual. Pérdorimi
i késaj metode konsistonné analizén e dispozitave ligjore té Kodit Civile, té ligjeve té

ndryshme si ai pér tokén, pér privatizimin, pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme etj.

Népérmjet pérdorimit té kétyre metodave, kemi synuar analizimin e zbrazétive né
legjislacion, gartésimin e pasaktésive dhe kuptimeve té ndryshme gé paragisnin dispozitat
ligjore né kété fushé si dhe aktet ligjore dhe nénligjore gé kané dalé pér kété géllim ,
problematikén qé paraget sot praktika gjygésore dhe unifikimin e saj, problematika ge
paragitet ne Zyrén e Regjistrimit té Pasurive té Paluajtshme dhe opinione pér
pérmirésimin e saj . Pér té gjitha sa mé sipér paragitej si domosdoshméri nevoja e
interpretimit dhe sqarimit népérmjet analizés juridike. Né kété material do té gjejmé analizé
dhe mendime, né lidhje me pérmirésimin e legjislacionit me géllim zbatimin e drejté té tij,

si dhe plotésimin e nevojave shogérore.



1.5. Pyetjet kérkimore dhe hipoteza e punimit

Té analizosh konceptin e pasurisé sé paluajtshme dhe pér mé tepér ményrat e
fitimit té pronésisé mbi to, éshté njé sipérmarrje me pérgjegjési pasi problematikat qé
lidhen me kété nocion jané té shuméllojshme. Pasuria e paluajtshme konsiderohet si njé nga
elementét kryesoré té cdo rendi juridik. Duke iu referuar aspektit juridik ai pérfagéson njé
game té gjeré konceptesh, parimesh, institutesh gé i béhen pasurisé sé paluajtshme.

Né Kkété punim éshté synuar té jepen té gjitha mundésité qé ofron ligjvénési
shqiptar népérmjet parashikimeve ligjore té sanksionuara né Kodin Civil pér té fituara kété
lloj pasurie. Detyrimi pér regjistrim té pasurisé sé paluajtshme té fituar me njé nga ményrat
e parashikuara né Kodin Civil rrjedh nga vlera dhe réndésia gé mbartin sendet e
paluajtshme né garkullimin civil. Nisur nga sa mé sipér, legjislatori i ka kushtuar njé grup
dispozitash té Kodit Civil regjimit té regjistrimit té pasurive té paluajtshme. Pjese e kétij
studimi do te jene gjithashtu hipotezat e studimit dhe pyetjet kerkimore. Le ti shohim ato ne
vijim,

1.5.1. Pyetjet kérkimore

Pjesé e réndésishme dhe esenciale e ¢do punimi shkencor jané pyetjet shkencore dhe
hipoteza e punimit, pa prezencén e té cilave punimi do té humbiste géllimin dhe funksionet
e tij. Duke menduar se trajtimi i institutit té regjistrimit né aspektin material do t’i vijé né
ndihmé edhe aspektit teknik réndésia e studimit géndron né evidentimin e regjistrimit si njé
institut i réndésishém ligjor, né publikimin e té drejtés sé pronésisé dhe té té drejtave té
tjera reale gé kané lidhje me t&, né parimet dhe funksionet mbi té cilat mbéshtet ky institut,
té drejtat gé regjistrohen si dhe efektet specifike qé sjell regjistrimi né lidhje me té drejtén e

pronésisé dhe trajtimin e efekteve qé sjell tek personat e treté. Pyetjet kérkimore gé jané



ngritur né kété punim jané né funksion analizimit té studimit toné pér té drejtén e pronésisé

dhe té regjistrimit té pronés sé paluajtshme. Né kété punim jemi pérpjekur gé ti japim

pérgjigjeve té méposhtme:

1.

10.

11.

Cili éshté pérkufizimi juridik i pronésisé dhe cilat jané elementet e marrédhénies
juridike té saj?

Cilat jané parimet e marrédhénies juridike té pronésisé?

Cilat jané ményrat e fitimit t& pronésisé dhe a parashikon legjislacioni shqiptar
fitimin e pronésisé nga aluvionet ?

Cfaré éshté veprimi juridik dhe cilat jané kushtet pér vlefshmériné e tij?

Cilat jané sistemet e regjistrimit té pasurisé sé paluajtshme?

A parashikon legjislacioni shqiptar njé rregullim ligjor té ploté dhe efikas pér
regjistrimin e pasurive té paluajtshme ?

Cilat jané efektet juridike té vértetimeve gjyqésor té faktit té€ pronésisé né procesin e
regjistrimit ?

Cilat jané problematikat qé has legjislacioni shqiptare né regjistrimin e vértetimeve
gjyqésor té faktit té pronésisé ?

A pérbén detyrimi pér regjistrim njé kusht pa té cilin nuk mund té kalojé pronésia e
sendit té paluajtshém nga shitési tek blerés?

Cilat jané problematikat q€ erdhén si rezultat i ndryshimit té Ligji nr. 33/2013 “Pér
regjistrimin e pasurive té paluajtshme “?

Cilat jané ndryshimet gqé duhen béré né legjislacionin shqiptaré pér té ofruar njé

sistem regjistrimi mé efikas né procesin e regjistrimit tw e pasurive té paluajtshme?



1.5.2. Hipotezat e punimit

Pjesa mé e réndésishme e cila pérbén dhe arkitekturén e studimit éshté hipoteza e
cila na shérben pér té evidentuar problematikat dhe zgjidhjet e mundshme gé mund té
ofrohen né kété punim doktoral. Késhtu hipoteza éshté njé element i domosdoshém i
hulumtimit shkencor, mungesa e té cilés do té sillte njé punim pa vlera shkencore dhe

akademike. Né kéto kushte studimi yné mbéshtetet né disa hipoteza té réndésishme.

HIPOTEZA 1. Legjislacioni i vendit toné éshtéjo i ploté dhe té mbarté problematika
té cilat shtohen edhe né pérballjen me rregulloret e disa prej institucioneve pérgjegjése pér
administrimin e tij.

HIPOTEZA I1lI: Krijimi dhe hartimi i njé rregullimi ligjorné legjislacion pér ményrén
e zbatimit t& parimit t& vazhdimésisé né regjistrimin e vendimit gjygésor gé pérmban
njohjen e pronésisé té fituar me ané té parashkrimit fitues do t’i vinte né ndihmé praktikés
gjyqésore dhe subjekteve té sé drejtés.

HIPOTEZA I1l: Mungesa e njé database té unifikuar té pronave té paluajtshme
sipasstandardeve ligjore dhe standardeve teknike éshté njé proces i réndésishém qé
kushtézon zhvillimet e ardhshme né tregun e pasurive té paluajtshme dhe ndihmon né
pérmirésimin dhe koordinimin e agjencive shtetérore si ZRRP, AKP dhe ALUIZMI pér té

siguruar njé sistem administrimi té shpejté, miré funksionues dhe té pakontestueshém.

1.6. Pérmbajtja dhe strukturimi i punimit
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Punimi éshté trajtuar né ményré analitike duke pérdorur metodén e interpretimit té
legjislacionit me géllim evidentimin e problematikave kyce té kétij sektori. Nga piképamja
sistematike tema do té ndahet né shtaté kapituj. Né ményré té pérmbledhur po pasqyroj

pérmbajtjen e ¢cdo kreu.

Kapitulli i paré trajton aspektin hyrés dhe bazén metodologjike té studimit mbi té
drejtat e pronésisé. Analiza e kétij kreu bazohet né informimin e pérgjithshém né lidhje me
objektin e studimit ku né fokus té tij jané e drejta e pronésisé dhe procedura e regjistrimit té
saj. Né kété kapitull trajtohet réndésia e studimit, pyetjet kérkimore dhe hipotezén mbi
bazén e té cilés éshté ngritur studimi. Themelet e projektit jané mbéshtetur tek

metodologjia dhe llojet e metodave mbi té cilat éshté bazuar studimi.

Kapitulli 1. Né kété kapitull trajtohet marrédhénia juridike e pronésisé dhe sistemi i
regjistrimit si dhe evoluimi né kohe i késaj marrédhénie. Pronésia éshté njé koncept i gjeré,
me réndési té madhe ekonomike juridike, filozofike e shogérore. Q& nga antikiteti deri né
ditét e sotme ajo ka gené e lidhur me themelin e ekzistencés sé shogérisé njerézore. Né kété
kuptim e drejta ka disiplinuar me norma juridike marrédhéniet e pronésisé duke
sanksionuar né kété ményré detyrimin e c¢cdo individi madje edhe té veté shtetit pér té
respektuar té drejtén e pronésisé. Né kété kapitull gjithashtu trajtohet trajton njé véshtrim
historik mbi regjistrimin e pasurive té paluajtshme né Shqipéri qé prej vitit 1431 ku
shénohet dhe regjistrimi i paré i pasurive deri né ditét aktuale, gjithashtu kodin civil té vitit
1929, ményrén se si realizohej regjistrimi i pasurisé sé paluajtshme gjaté periudhés 1944 —

1990, regjistrimin e pasurive té paluajtshme pas vitit 1990.
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Kapitulli 111. Né kété kapitull trajtonen ményrat klasike té fitimit té pronésisé té
parashikuara shprehimisht nga Kodi Civil i Republikés sé Shqipérisé. Ményrat e
prejardhura té fitimit té pronésisé si¢ jané kontratat e shitjes, shkémbimit, dhurimit,
trashégimisé etj., ményrat e parme té fitimit t¢ pronésisé dhe me ané té institutit té
parashkrimit.

Kapitulli 1V. Trajton ményrat jo klasike té fitimit té pronésisé né Shqipéri. Jané
analizuar ligjet té cilat pérbejné reformat pas viteve 90° né kuadér té procesit té
privatizimit. Né thelb, procesi i privatizimit, éshté realizimi i transferimit té t& drejtave
shtetérore tek privatét né té gjitha format e saj dhe népérmjet njé procesi té vazhdueshém
dhe efecient. Né kété kontekst, privatizimi éshté pérkufizuar si transferim i tre lloje té

drejtash nga shteti tek sektori privat:

1. transferim i té drejtés sé pronésisg;
2. transferim i té drejtés sé pérdorimit;
3. transferim i té drejtés sé zhvillimit;

Kapitulli V. Né kété kapitull trajtohen sistemet e regjistrimit, funksionet dhe parimet e
kétyre sistemeve. Né kété kontekst analizoymé fillimisht ligjin “Pé&r regjistrimin e pasurive
té paluajtshme” dhe ndryshimet e tij thelbésore. Sistemet e regjistrimit t€ pasurive té
paluajtshme si¢ éshté sistemi kadastral, sistemi i transkriptimit dhe hipotekés, dallimet
ndérmjet kétyre dy sistemeve,parimet mbi té cilat mbéshtetet SRPP-ja. Gjithashtu né kété
kapitull trajtohet réndésia e publikimit té fakteve juridike dhe efektet e regjistrimit té

vértetimeve gjygésore té fakteve té pronésise.
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Kapitulli VI.Né kété kapitull trajtohet regjistrimi i té drejtés sé pronésisé né regjistrat
publik. Ky kapitull bazohet dhe trajton parimet juridike gé e pérshkojné dhe mbi té cilat
funksionon instituti i regjistrimit té pasurive té paluajtshme, sipas té cilave regjistrimi
pérbén njé instrument publiciteti, i parashikuar né normativén ligjore, me géllim pér té béré
té sigurt faktet gé i pérkasin té mirave té paluajtshme, dhe té mirave té luajtshme gé
regjistrohen.’

Regjistrimi ose transkriptimi, kryhet népérmjet shénimeve né regjistrat pérkatés, ku
pasqyrohen té dhéna né lidhje me pasuriné dhe titullarin e sé drejtés sé pronésisé. Shtylla
mbi té cilén ngrihet dhe mbéshtetet sistemi i regjistrimit, pa dyshim gé éshté krijuar mbi
parimin e autonomisé kontraktore, parim ky gé pérshkon Kodin toné Civil né Krijimin,
ndryshimin apo shuarjen e marrédhénieve juridike.

Kapitulli VII trajton konkluzionet pérfundimtare si dhe rekomandimet pérkatése. Pas
véshtrimit analitik té problematikave, kam nxjerré konkluzionet dhe disa rekomandime té
cilat mund té cojné né pérmirésimin e legjislacionit pér té drejtén e pronés dhe regjistrimit

té saj.

13



KAPITULLI 11:MARREDHENIA JURIDIKE E PRONESISE DHE
SISTEMI | REGJISTRIMIT, NJE VESHTRIM | PERGJITHSHEM

HISTORIK

2.1.Koncepti juridik i pronésisé dhe prona

Pronésia éshté njé koncept i gjeré me réndési té madhe ekonomike juridike,
filozofike e shoqérore e cila ka gené e lidhur me themelin e ekzistencés sé shogérisé
njerézore gé nga antikiteti deri né ditét e sotme. Né kété kuptim e drejta ka disiplinuar me
norma juridike marrédhéniet e pronésisé duke sanksionuar né kété ményré detyrimin e ¢do
individi madje edhe té veté shtetit pér té respektuar té drejtén e pronésisé. Né Shqipéri e
drejta e pronés, si njé nga té drejtat reale mé té réndésishme dhe mé themelore té njé shteti
demokratik gézon mbrojtje ligjore té€ vecanté jo vetém nga legjislacioni yné i brendshém,
por dhe nga njé séré aktesh ndérkombétare té cilat jané ratifikuar dhe nénshkruar nga shteti
yné.

Juristét e té drejtés romaké pércaktojné qé té drejtat e pérdorimit, gézimit dhe té
disponimit pérbéjné marrédhénien juridike té pronésisé. (Aliu, A,2004:51).Ata e

pérkufizonin té drejtén e pronésisé né dy kuptime
1. sipushtet t& pronarit mbi sendin gé quhej dominium
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2. si raport té pérkatésisé sé pronarit me sendin Q& quhej proprietas

(Mandro.A.2007,241)

Kéto kuptime té sé drejtés sé pronésisé pranohen edhe sot nga shumica e doktrinave
juridike bashkékohore, dhe kjo lidhet me faktin se shumica e té drejtave moderne jané té
ndikuara né njé ményré ose né njé tjetér nga sistemi romak i té drejtés private.Nga studimi i
legjislacionit shqiptar si dhe studimi i legjislacioneve té njé séré vendesh té tjera evropiane
si Italia, Gjermania, Greqia, na rezulton se nuk gjendet njé pérkufizim unik, i ploté dhe
pérfundimtar i sé drejtés sé pronésisé. Kjo e drejté nga njéra ané pérbén njé té drejté
absolute, té patjetérsueshme, qé e lejon titullarin e saj té béjé ¢do gjé me pronén gé nuk
éshté e ndaluar né ményré té shprehur nga ligji, dhe nga ana tjetér kjo e drejté mund té jeté
objekt i kufizimeve vetém né rastet e parashikuara shprehimisht né ligj (p.sh. servitus altius

non tollendi).

Késhtusipas legjislacionit italian dhe francez, té cilét e lidhin t& drejtén e pronésisé
me térésiné e té drejtave reale gé ka titullari i saj mbi sendin té cilat jané: e drejta pér té
gézuar sendin sipas destinacionit ekonomik dhe pér té marré frytet e tij , e drejta pér ta
disponuar lirisht sendin: shitje, dhurim, Iénie peng apo vendosje si barré hipotekore etj dhe
e drejta pér ta poseduar efektivisht sendin. Pikérisht kéto té drejta themelore reale pérbéjné
dhe pushtetin e pronarit mbi sendin dhe té mirat materiale gé burojné prej tij dhe pérbéjné
até gé quhet e drejta e pronésisé. Legjislacionet gjerman e austriak e konsiderojné té drejtén
e pronésisé si marrédhénie midis pronés dhe personit, duke siguruar qé pronari té sillet me
pronén né ményrén gé ai déshiron, pér sa kohé kjo sjellje nuk éshté né kundérshtim me

ligjin dhe té drejtat e té tjeréve.

15



Né vendet e tranzicionitpost-komuniste té Evropés Qéndore vihetre njé rivendosje

dhe respektim i shpejté i té drejtés sé pronés (Maho B., 2009:13).

E drejta e pronésisé éshté konsideruar njé ndér fushat mé té réndésishme té sé
drejtés, sa gé ka kapércyer tashmé caqet juridiksionale té sé drejtés sé brendshme duke i’u

gasur njé rregullimi nga e drejta ndérkombétare (Madhi, E,2008:7).

Pérkufizimi i sé drejtés sé pronésisé né legjislacionin shqiptar e gjejmé né nenin 149
té K.Civil né té cilin thuhet shprehimisht se: “Pronésia éshté e drejta pér té gézuar dhe
disponuar lirisht sendet, brenda kufijve té caktuar me ligi”. Referuar Kodit toné Civil
pronari ka njé numér té pakufizuar tagrash dhe té drejtash mbi sendin né pronési té tij; ai
ka té drejté té sillet me té ashtu si ai déshiron, por pa cénuar dhe pa u shkaktuar dém
subjekteve té tjeré, si dhe duke aplikuar njé sjellje né pérputhje me ligjin dhe zakonet e
mira té vendit. Né themel té sé drejtés toné té pronésisé géndrojné té drejtat reale mbi
sendin (ius in re) té cilat jané:

o E drejta pér té gézuar sendet

. E drejta pér té gézuar sendin konsiston né veprime apo mosveprime té titullarit té
sendit pér ta pérdorur kété té fundit né pérputhje mé géllimin e tij, pér ta transformuar até,
pér t’i shtuar vlerén, madje dhe pér t'a shkatérruar kété t&€ fundit. Titullari 1 t€ drejtés se
pronésisé, ka né té njéjténkohé edhe tagrin e pérfitimit té fryteve civile dhe natyrore té
sendit, si¢ mund té jené: prodhimet nga toka bujgésore — fryte natyrore; geraja gé merr
pronari nga dhénia me gera e pronés sé paluajtshme — fryte civile).

o E drejta pér té disponuar sendin
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Kjo e drejté lidhet me té drejtén dhe tagrén gé ka mbajtési i titullit t& pronésisé mbi
sendin pér ta shitur ose jo sendin, pér ta dhuruar ose jo até, pér ta disponuar apo jo me
testament. Né kété té drejté pérfshihet edhe e drejta e pronarit pér ta I1éné peng sendin deri
né pérmbushjen e njé detyrimi qé ai ka ndaj njé subjekti tjetér, apo pér ta vendosur si
garanci hipotekore deri né shlyerjen e njé kredie né favor té té tretéve etj.

o E drejta pér té poseduar sendin

Pronésia dhe posedimi jané gjendje juridike té ndryshme nga njéra - tjetra. Ndérsa
pronésia pérfagéson njé situaté juridike mbi sendin, posedimi pérfagéson situatén reale dhe
faktike té subjektit mbi sendin. Posedimi éshté pikérisht sundimi dhe pushteti efektiv,
faktik mbi sendin. Ligjérisht pronari éshté dhe duhet té jeté dhe posedues faktik mbi
sendin. Ai sundon sendin efektivisht dhe faktikisht por mund té ndodhé qé poseduesi i
sendit nuk éshté pronar i tij.

Referuar té drejtés soné civile posedimi éshté njé e drejté qé mund té ushtrohet dhe
nga personi, i cili nuk éshté pronar i sendit, por ka té drejtén e posedimit té tij né bazé té njé
marréveshje me pronarin, (si marréveshje giraje, uzufrukti, emfiteoze etj., ose posedon
sendin né bazé té njé akti administrativ).(Omari-Ananastasi 2008). Pra “Pronésiné” mund ta
pérkufizojmé si njé marrédhénie juridike me karakter material e jo material. E drejta e
pronésisé, si e drejté e zotérimit, gézimit dhe disponimit té pasurisé, éshté drejta pasurore,
historikisht mé e vjetér.Né qofté se pronésia éshté marrédhénia juridike e pérshkruar si mé
sipér, “Prona &shté objekti 1 saj. Format né t€ cilat mund té shfaqet prona jané t€ shumta.
Prona mund té materializohet né formén e pasurisé sé paluajtshme, pasuri té luajtshme,

pasuri intelektuale e tjeré.(Andrea.N,. 1974: 7.-74)
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E drejta e pronés gézon mbrojtje nga legjislacioni i ¢do vendi gé qeveriset dhe
funksionon né bazé té parimit té shtetit t€ sé drejtés, sundimit té ligjit, mbrojtjes dhe
respektimit té té drejtave dhe lirive té njeriut. E garantuar né nivelin e té drejtave themelore
té njeriut, ajo jo vetém duhet té njihet e té respektohet nga shtetet gé kané aderuar dhe kané
nénshkruar aktet ndérkombétare, té cilat kané sanksionuar té drejtén e pronés, por
nénshkrimi i tyre pérbén né té njéjtén kohé dhe detyrimin e tyre pér t¢ marré masa
efektive pér t&¢ mundésuar ushtrimin efektiv té késaj té drejté si dhe detyrimeve gé rrjedhin
prej saj. K&to shtete jané té detyruara gé té sigurojné né té njéjtén kohé, funksionimin e njé
pushteti gjygésor té afté me géllim realizimin dhe garantimin e njé mbrojtje efektive té
késaj té drejte népérmjet zbatimit té njé procesi té rregullt ligjor.

Kjo e drejté éshté sanksionuar né nenin 1 té protokollit 1 t¢ Konventés Evropiane pér
té Drejtat t& Njeriut e ratifikuar nga vendi yné me ligjin nr. 8137, daté 31.7.1996.%(Gruda.
Z, 2000:11)E drejta e pronés mbrohet edhe nga neni 17 i Deklaratés Universale té té
Drejtave té Njeriut, neni 14 i Kartés Afrikane pér té Drejtat e Njeriut dhe Popujve, neni 21 i
Konventés Amerikane pér té Drejtat e Njeriut etj (Zaganjori, Canaj, 2011, 97).

Né Kushtetutén e Republikés sé Shqipérisé sanksionohet sistemi ekonomik, bazuar
né pronén private e publike, né ekonominé e tregut, né liriné e veprimtarisé ekonomike, si

dhe jepen garancité pér mbrojtjen efektive té sé drejtés sé pronés private népérmjet

! Cdo person fizik ose juridik ka té drejtén e gézimit pagésor té pasurisé e tij. Askush nuk mund té privohet
nga prona e tij, pérvecse pér arsye té interesit publik dhe né kushtet e parashikuara nga ligji dhe nga parimet
e pérgjithshme té sé drejtés ndérkombétare. Megjithaté, dispozitat e méparshme nuk cenojné té drejtén e
shteteve pér té zbatuar ligje, gé ato i ¢mojné té nevojshme pér té rregulluar pérdorimin e pasurive né
pérputhje me interesin e pérgjithshém ose pér té siguruar pagimin e taksave ose té kontributeve ose té
gjobave té tjera.
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zhvillimit té njé procesi t& rregullt ligjor 2. Késhtu né nenin 11 té Kushtetutés sé Republikés
Sé Shqipérisé, sanksionohet: “Sistemi ekonomik i Republikés sé Shqipérisé bazohet né
pronén private e publike, si dhe né ekonominé e tregut dhe né liriné e veprimtarisé
ekonomike. Prona private dhe publike mbrohen njélloj me ligj. Kufizime té lirisé sé
veprimtarisé ekonomike mund té vendosen vetém me ligj dhe vetém pér arsye té
réndésishme publike.”

Po késhtu né nenin 41 dhe 42 té Kushtetutés sanksionohen garancité e té drejtés sé
pronés private dhe mbrojtjes efektive té saj me ané té procesit té rregullt ligjor. Né nenin 41
pércaktohet: “E drejta e pronés private éshté e garantuar. Prona fitohet me dhurim, me
trashégimi, me blerje dhe me ¢do ményré tjetér klasike t€ parashikuar né Kodin Civil”.
Ligji mund té parashikojé shpronésime ose kufizime né ushtrimin e sé drejtés sé pronés
vetém pér interesa publike. Shpronésimet ose ato kufizime té sé drejtés sé pronés qé
barazohen me shpronésimin, lejohen vetém pérkundrejt njé shpérblimi té drejté. Pér
mosmarréveshjet lidhur me masén e shpérblimit mund té béhet ankim né gjykaté.” Né
nenin 42 sanksionohet”Liria, prona dhe t€ drejtat e njohura me Kushtetuté¢ dhe me ligj nuk
mund té cénohen pa njé proces té rregullt ligjor. Kushdo, pér mbrojtjen e té drejtave, té
lirive dhe té interesave té tij kushtetuese dhe ligjore, ose né rastin e akuzave té ngritura
kundér tij, ka té drejtén e njé gjykimi té drejté dhe publik brenda njé afati té arsyeshém nga

njé gjykaté e pavarur dhe e paanshme caktuar me ligj. (Zaganjori, Canaj, 2011, 101).

2.2. Elementet e marrédhénies juridike té pronésisé

2 Kushtetuta e Republikés sé Shqgipérisé miratuar me Ligjin nr. 8417, daté 21.10.1998, nenet 11, 42, 43.
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Elementet e marrédhénies juridike té pronésisé jané subjekti, objekti dhe pérmbajtja.
Mungesa qofté dhe e njérit element sjell si pasoje mosekzistencén e marrédhénies juridike
te pronésisé.

2.2.1. Subjektet e sédrejtéssé pronésisé

Subjekt i marrédhénies juridike té pronésisé quhet pronari i sendit. Eshté subjekt isé drejtés
Se pronésisé:
a) cdo person fizik vendas apo i huaj ( ky i fundit né rastet e lejuara nga ligji), me apo
pa shtetési shqiptare;
b) cdo person juridik i té drejtés shqiptare apo i té drejtés se huaj, (kur kété té fundit e
lejon ligji);
c) shteti shqiptar.
Referuar sot legjislacionit shgiptar ¢do person fizik dhe juridik shqiptar i cili ka zotésiné
juridike dhe pér té vepruar, ka té drejté té& keté pronésiné mbi sendet e luajtshme dhe té
paluajtshme, mjafton gé sendi té jeté i liré né garkullimin civil. Personat fiziké dhe juridiké
té sé drejtés sé huaj jané subjekte t& marrédhénies juridike té pronésisé né Shqipéri vetém

né rastet e parashikuara shprehimisht né ligj.

Individét dhe personat juridiké fituan té drejtén té zotéronin pasuri té paluajtshme
pas viteve "90-té, me vendosjen e shtetit demokratik, pasi si¢ trajtohet dhe né kété punim
para viteve '90-té subjekt i marrédhénies juridike té pronés ne pérgjithési ishte vetém
shteti. Ne baze te Kodit Civil té vitit 1982 ¢do proné né Republikén Popullore Socialiste té

Shqipérisé, ishte né pronési té shtetit, té kooperativave bujgésore dhe té personave té
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vecanté. Prona socialiste pérbéhet nga prona shtetérore dhe nga prona kooperativiste né
bujqési. “Prona shtetérore i pérkiste gjithé popullit dhe ishte forma mé e larté e pronés
socialiste”. Shteti ishte pronar i vetém i té gjithé pronés shtetérore®.

Pronén vetjake sipas Kodit Civil 1982 e pérbénin: té ardhurat nga puna dhe nga
burime té tjera té ligjshme, shtépia e banimit dhe sende té tjera qé shérbenin pér plotésimin
e nevojave materiale, kulturore,vetjake e familjare. Proné vetjake ishin edhe objektet qé i
pérkisnin familjes kooperativiste né bazé té statutit té kooperativés bujgésore.

Né vitin 1990 kemi ardhjen e pluralizmit politik, geverisjes demokratike si dhe
sanksionimit té ekonomisé sé lire té tregut dhe pronés private.Ligjet gé do té dilnin mé
voné do té ishin pércaktuese pér subjektin e marrédhénies juridike té pronésisé, ku tani njé
rol té réndésishém do ta zinte individi (qofte ky shqiptar ose u huaj) , personat juridike
shqiptare apo té huaj si dhe shteti. Pra subjekte té marrédhénies juridike té pronésisé jané
edhe personat juridiké publiké. Kéto subjekte né ushtrimin e té drejtave té tyre té pronésisé
kané té njéjtén pozité me subjektet e tjera. Té drejtat e organit gé do té pérfagésojé personin
juridik publik caktohen me ligje té vecanta, késhtu organeve té geverisjes vendore u ka
lindur kjo e drejte gé& me daljen e ligjit nr. 7512/1991” Pér sanksionimin dhe mbrojtjen ¢
pronés private t€ nismés s€ lire,t€ veprimtaris€ private t€ pavarur dhe privatizimit “ né té
cilin u parashikua e drejta e tyre pér té shitur objektet shtetérore, ndérkohé qé trojet mbi te
cilat ngriheshin kéto objekte jepeshin me qgira.

Pas vitit 1992 me vendime té Késhillit t¢ Ministrave, iu dha e drejta organeve té
geverisjes vendore té shisnin edhe trojet mbi te cilat ngriheshin ndértesat e privatizuara nga

subjektet private. Konkretisht me V.K.M nr. 282, daté 25.6.1992 “Pér kriteret e vlerésimit

® Drejtésia Popullore, nr.1, viti 1956.
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té pronés shtetérore gé privatizohet dhe té nivelit té gerasé pér objekte gé u jepen né
pérdorim té tret€ve”, i nxjerré né zbatim t€ ligjit nr. 7512, dat€ 10.8.1991 "Pér
sanksionimin dhe mbrojtjen e pronés private, té nismés sé liré, té veprimtarive private té
pavarura dhe privatizimit”, Késhilli i Ministrave pércaktoi rregullat dhe ményra té garta se
si do té operohej né kryerjen e shitjes sé kétyre pasurive.

Vecoria e paré e marrédhénies juridike té pronésisé éshté emértimi i saj si
marrédhénie shogérore, gé do té thoté marrédhénie mes personave fiziké, midis personave
juridike si dhe midis personave fiziké dhe juridiké. Késhtu ¢cdo individ éshté potencialisht
edhe subjekti i té drejtés sé pronésisé né statusin e personit fizik, cilési gqé ai e fiton me
lindjen e tij dhe e ruan kété deri né momentin e vdekjes. Né kété kuptim aftésia e individit
pér té gené titullar i té drejtave dhe detyrimeve quhet zotési juridike dhe éshté kushti i paré
gé njé person fizik té jeté pronar apo té gézojé statusin e subjektit té sé drejtés sé pronésisé.

Né nenin 2 té Kodit Civil pércaktohet se zotésia juridike fillon me lindjen gjallé té
personit dhe mbaron me vdekjen e tij. Mé tej dispozita parashikon se, pér fémijén e lindur
gjallé, ai gézon zotési juridike gé nga moment i zénies sé tij. Né gofté se zotésia juridike i jep
personit fizik mundési potenciale pér té gené pronar mbi njé pasuri té caktuar, zotésia pér té
vepruar e bén ata efektivisht subjekt té sé drejtés sé pronésisé. Duke iu referuar sérish
dispozités ligjore, Zotésia pér té vepruar éshté aftésia e personit, gé me veprimet e tij aktive, té
ushtrojé té drejta dhe té marré pérsipér detyrime duke dale si subjekt i pavarur né garkullimin
civil.

Kodi Civil shgiptar né Nenin 6 té tij ka parashikuar kushtet pér té fituar zotésiné pér té

vepruar. Né referim té késaj dispozite, personi fizik, kur mbush moshén 18 vjeg, fiton zotésiné

22



e ploté pér té vepruar®. Pra zotésia pér t& vepruar i jep personit fizik jo vetém mundésiné pér té
gené pronar i njé sendi por edhe té drejtén pér té ushtruar né ményré efektive té drejtat
subjektive dhe detyrimet juridike civile gé rrjedhin nga marrédhénia juridike e pronésisé. Pér sa
mé sipér lind pyetja se ¢’faré do t€ ndodhé me njé person fizik gé nuk e ka fituar ende zotésiné
pér té vepruar. A mund té jeté ai pronar mbi njé send té caktuar? Cdo té& ndodhé né rastin kur
njé fémijé i mitur me ané té trashégimisé, béhet pronar i vetém i pasurisé sé té prindérve té tij?
A duhet gé pasuria e paluajtshme té regjistrohet né regjistrin e pasurive té paluajtshme né emér
té fémijés, apo duhet gé fémija té mbush moshén 18 vje¢ pér té ushtruar té drejtén e tij? Kjo
situaté ligjore e gjen rregullimin e saj tek kuptimi i zotésisé juridike dhe zotésisé pér té
vepruar. Pér shkak té zotésisé juridike gé ¢do person e fiton me lindjen gjallé té tij, fémija i
mitur do té regjistrohet si pronar i pasurisé sé ardhur me ané té trashégimise.

De jure ai &shté pronar i sendit té paluajtshém, dhe kjo pasuri do té regjistrohet né Zyrén
e Regjistrimit té Pasurive té Paluajtshme né pronési té tij. Por, pér faktin gé ai nuk ka mbushur
moshén 18 vje¢, moshé té cilén ligji e lidh me fitimin e zotésisé pér té vepruar, i mituri nuk
mund t’i ushtrojé personalisht tagrat e té drejtés s€ pronésis€. Ato do té€ ushtrohen nga
pérfagésuesit e tij ligjor gé jané prindérit ose né mungesé té tyre, kujdestari ligjor i vendosur
nga Gjykata. Ato do té administrojné pronén e té miturit, do té kryejné veprime juridike né
emér dhe pér llogari té tij. Por prindérit mund té kryejné edhe veprime té administrimit té

jashtézakonshém, si té tjetérsojné, té japin peng apo té hipotekojné sendet né pronési té té

* Sanksionimi i zotésisé juridike né nenet 2 dhe 6 té Kodit Civil mbartin njé réndési té vecanté pasi nése
zotésia juridike té jep mundésing pér té gézuar té drejta dhe t&€ marrésh pérsipér detyrime, zotésia pér té
vepruar té jep mundésia pér té ushtruar né ményré efektive té drejtat e pronésise, pér té fituar té drejta dhe pér
té marré pérsipér detyrime né garkullimin civil.
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miturit®. Me t& miturit do t& barazohen edhe personat qé pér shkak t& sémundjes psikike ose
zhvillimit t& meté mendor, jané térésisht ose pjesérisht t€ pazoté pér t'u kujdesur pér punét e
tyre dhe u éshté hequr apo kufizuar zotésia pér té vepruar®.

Personat fiziké shqiptaré, pavarésisht nga fakti se kané zotési té ploté pér té vepruar, apo
kané zotési té kufizuar pér té vepruar, mund té jené pronaré té sendeve té paluajtshme né
Republikén e Shqipérisé. Kété té drejté e kané edhe shtetasit e huaj né territorin e Republikés
sé Shqipérisé, pérvecse né ato raste kur legjislacioni yné civil parashikon ndryshe, pra vendos
kufizime ndaj késaj kategorie. Legjislacioni yné civil ka sanksionuar parimin e barazisé né
nenin 3 té Kodit Civil, duke parashikuar se: “Té¢ huajt gézojné po ato té drejta qé u njihen
shtetasve shqiptaré, pérveg pérjashtimeve té pércaktuara me ligj o

e Personi juridik si subjekt i sé drejtés sé pronésisé
Né njé véshtrim té pérgjithshém, personat juridiké jané ato formacione kolektive, té cilat jané

organizuar né ményrén e caktuara nga ligji. Personat juridiké i ndajmé né dy grupime:

® Neni 234 i Kodit t& Familjes parashikon : “Tjetérsimi i pasurisé té ¢do fémije té mitur deri né moshén
tetémbédhjeté vjec, 1énia hipoteké, ngarkimi me njé barré, marrja hua né emér té t€ miturit, hegja doré nga
trashégimia apo legu ose mospranimi i njé dhurimi, si dhe pérgjithésisht veprimet qé kapércejné kufijté e njé
administrimi té thjeshté té ¢do pasurie té t& miturit, mund t& kryhen vetém kur e kérkon interesi i té miturit
dhe me autorizim té gjykatés té vendbanimit té té miturit”.

Veprimi juridik gé éshté kryer pa u marré autorizimi i gjykatés mund té shpallet i pavlefshém me kérkesén e
prokurorit, té prindit, ose kujdestarit té té miturit.

Né qofté se gjykata jep pélgimin mé voné, veprimi juridik nuk shpallet i pavlefshém.

® Ka edhe njé kategori personash fiziké, té cilét gézojné aftési pér té kryer njé séré veprimesh juridike me
pélgimin paraprak té pérfagésuesit té tyre ligjor. Kéta jané personat qé kané mbushur moshén 14 vjeg, si dhe
atyre qé u éshté kufizuar zotésia pér té vepruar me vendim gjykate. Kjo kategori personash fiziké mund té
disponojné pasuri gé e kané fituar nga puna e tyre.

" E drejta e personave fiziké t& huaj pér t& ushtruar t& drejtén e pronésisé né Republikén e Shqipérisé
rregullohet me hollési nga Ligji Nr.7764, date 02.11.1993 “Pér investimet e huaja”. Ky ligj mbron né ményré
té vecanté investimet e t& huajve nga shpronésimi, shtetézimi apo ¢do masé tjetér té barasvlershme me té.

Njé ligj tjetér éshté edhe ai me nr.7980, daté 27.07.1995 “Pér shitblerjen e trojeve”, (i ndryshuar), cili
pércakton kushtet se si personat fiziké ose juridiké t& huaj mund té jené pronaré té trojeve né shtetin shqiptar.
Njé urdhérim i tillé éshté ai & kushtézon blerjen e trojeve nga subjektet e huaja, vetém né rastin kur ata
investojné mbi truallin e bleré njé investim me vleré sa trefishi i vlerés sé truallit. Ky kufizim pér té géné
subjekt i t& drejtés sé pronésisé pér shtetasit e huaj, pér njé kategori sendesh té paluajtshme si¢ éshté toka,
pérbén njé diskriminim té pérligjur ndaj tyre, sepse shpreh nevojén qé ka shteti dhe shogéria shqiptare pér
investime té huaja dhe pér njé zhvillimin ekonomik té sigurté dhe té géndrueshém té vendit.
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1. Personat juridiké publik jané institucionet dhe ndérmarrjet shtetérore gé financohen
veté ose nga buxheti i shtetit, si dhe entet e tjera publike té njohura nga ligji si person
juridik®.

2. Personat juridiké privat jané shogérité, fondacionet dhe entet e tjera me karakter privat,
té cilat e fitojné personalitetin e tyre juridik né ményrén e caktuar nga ligji°.

Pér té dhéné njé pérkufizim mé té detajuar, personat juridik do t’i konsideronim si formacione
kolektive té njerézve té organizuar né ményrén e caktuar nga ligji e gé kané pavarési pasurore,
té cilét paragiten né garkullimin civil me emrin e vet dhe mbajné pérgjegjési té pavarur pér
detyrimet e tyre’®.(Andrea.N, . 1974: 128-130)

Ndryshe nga personat fiziké, tek personat juridiké, zotésia juridike dhe zotésia pér té
vepruar lindin né té njéjtén kohé e pikérisht né castin e krijimit té tij dhe kur ligji parashikon se
duhet té regjistrohet qé nga casti i regjistrimit té tij. Zotésia juridike dhe zotésia pér té vepruar,
qé sé bashku pérbéjné personalitetin juridik té personit juridik, e shogéron até gqé nga moment i
krijimit apo regjistrimit deri né mbarimin e tij, né ményrén e caktuar né aktin e krijimit, né
statut apo né ligj. Né kété moment personi juridik pushon veprimtariné e tij dhe vihet né

likuidim.

2.3.0bjekti i marrédhénies juridike té pronésisé

¥ Neni 25 i Kodit Civil.

% Neni 26 i Kodit Civil.

"Niga ky pérkufizim do té evidentonim edhe karakteristikat e personit juridik si subjekt i sé drejtés sé
pronésisé : Personi juridik duhet :- té jeté unitet organizativ, i cili parashikohet, rregullohet dhe funksionon né
bazé té statutit ose aktit t& krijimit;- té keté pavarési pasurore, gé nénkupton génien e tij pronar mbi njé pasuri
té caktuar, té cilén ai e zotéron, gézon dhe disponon pér té pérmbushur géllimet e veta né pérputhje me ligjin;
- té keté pérgjegjési té pavarur pasurore, ¢’ka do t€ thoté se personi juridik hyn né marrédhénie me té tretét né
ményré té pavarur, duke fituar té drejta dhe marré pérsipér detyrime, pér té cilat pérgjigjet me pasuriné e tij; -
té keté njé emér té tij té ploté dhe té shkurtér, me té cilin té identifikohet dhe té dalé né garkullimin civil.
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Marrédhénia juridike e pronésisé éshté marrédhénie pérkatésie gé lind nga nevoja e pérhershme
e njeriut pér té pasur né dispozicion té mira materiale pér té plotésuar nevojat e tij. Objekt i
marrédhénies juridike té pronésisé jané sendet. Sendet pérbéjné né té njéjtén kohé dhe objektin
mé té réndésishém té sé drejtés civile. Sendet jané pjesé materiale e natyrés, por gé njé pjesé
materiale e natyrés té jeté send né kuptimin juridik té sé drejtés civile nevojiten dy kushte:
kushti fizik dhe kushti shogéror.

% Kushti fizik géndron né até qé pikérisht ajo pjesé e natyrés gé konsiderohet si send té
jeté faktikisht apo né ményré vizuale né pushtetin fizik t& njeriut. Pér kété arsye
hapésira e liré ajrore, ujérat né ogeane, planetét, meteorét nuk jané sende; ndérsa
oksigjeni i ambalazhuar pér pérdorim teknik éshté send, pasi ai gjendet né pushtetin
fizik te njeriut.

+ Kushti shogéror do té thoté se pjesa e natyrés gé konsiderohet si send né kuptimin
juridik duhet té jeté njékohésisht mall nga piképamja ekonomike, pra té keté njé
vleré/vlerésim ekonomik .

Né té drejtén romake send né kuptimin juridik konsideroheshin ato pjesé té natyrés té
ndara, té vecanta, me njé vleré té konsiderueshme materiale té cilat i shérbenin subjekteve
té sé drejtés. Pér juristét romaké: send éshté cdo gjé gé mund té preket, shijohet, shikohet
(Puha Ivo, 1989 :239). Né té drejtén e pronésisé sendet jané ato mallra gé kané vleré
ekonomike dhe gé mund té shkémbehen dhe té dalin né garkullimin ekonomik. Nuk futen
né kategoriné e sendeve vlerat personale si nderi, shéndeti, dija, liria personale, integriteti

fizik, shpirtéror dhe moral, sekreti personal, liria e vetédijes etj., té cilat pérfshihen né té
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drejtat dhe lirité e njeriut. Gjithashtu nuk pérbéjné send produktet e krijimtarisé njerézore si
realizimet shkencore apo artistike né prodhimtariné materiale.

Disa autoré antike kané konsideruar si sende edhe ato té cilésuara pa trup. Ndarjen e
sendeve pa trup e gjejmé pér heré té paré né té drejtén romake. Romaku Gai, me sende pa
trup nénkuptonte: té drejtén e trashégimit, té gézuarit té fryteve madje edhe té drejtén e
obligacionit. Por e drejta joné civile nuk i konsideron si objekte té sé drejtés sendet pa
trup.

Referuar legjislacionit toné “send éshté ¢do gjé qé mund té pérbéje objekt pronésie
ose té drejte tjetér reale”.Sendi né kuptimin juridik jepet me ané té parimeve té
méposhtme, por nuk kufizohet vetém né to:

o parimi i absolutitetit, sipas té cilit sendi i takon vetém pronarit. Té drejtat mbi
sendin jané té drejta reale, absolute té atij gé ka pushtetin e ploté té sendit (pronarit);

. parimi i kufizimit t€ té drejtave, sipas té cilit té drejtat mbi sendin mund té
kufizohen vetém me ligj, vetém pér interes publik apo privat kundrejt njé shpérblimi té
drejté té pronarit té sendit;

o parimi i publicitetit té té drejtave mbi sendin, (parim gé ka mé shumé vleré pér
sendet e paluajtshme), sipas té cilit té drejtat e pronarit mbi sendin duhen béré té njohura
pér subjektet e tjera té sé drejtés, népérmjet regjistrimit né regjistrat publiké té pasurive té
luajtshme apo té paluajtshme, apo me veprime konkrete té pronarit si mbajtja dhe posedimi
efektiv i sendit;

o parimi i specialitetit té té drejtave mbi sendin: té drejtat mbi sendin jané té drejta

reale té specifikuara dhe universale qé pérshihen né té drejtén pér té gézuar, disponuar,
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poseduar sendin, por mund té jené edhe me té gjera se kéto dhe mund té shkojné
pambarimisht derisa ligji nuk e ndalon kété gjé.

E drejta civile rregullon vetém ato marrédhénie juridike civile, té cilat kané si objekt
sendet (té mirat materiale) né kuptimin juridik; sendet gé sjellin pérfitime ekonomike dhe
gé jané té lira né garkullimin civil dhe ekonomik. Né doktrinén juridike éshté zhvilluar
debati né lidhje me faktin, nése sendet duhet té jené apo jo té materializuar pér té gené
objekt i té drejtés sé pronésisé. Diskutimi béhet lidhur me té mirat jo materiale si¢ jané té
drejtat e autorit té njé vepre, markat, shpikjet industriale etj. Kéto jané té mira materiale,
sepse pérkthehen né vleré ekonomike dhe i sjellin dobi ekonomike njeriut p.sh. rasti i njé
autorit té njé vepre letrare gé éshté njékohésisht edhe pronari i saj i cili e disponon até duke
shitur apo duke i njohur njé studio kinematografike té drejtén pér ta pérdorur até si skenarin
e njé filmi. Té gjitha kéto transaksione ai i kryhen pér té pérfituar njé vleré ekonomike té
caktuar. Mendimi i paré éshté ai qé kéto t€ mira jomateriale nuk i konsideron objekt té sé
drejtés sé pronésisé, por vetém produkte té tyre. Ndérsa, mendimi i dyté i konsideron kéto té
mira jomateriale si proné e krijuesit té tyre apo njé té treti gé i ka pérfituar ato népérmjet

veprimeve juridike té njohura nga ligji.(Francesco.G, 2003 :503-515)

Njé tjetér arsyetim i doktrinés juridike éshté ai qé sendi, si objekt i té drejtés sé
pronésisé, duhet té jeta individualisht i pércaktuar. Sipas kétyre autoréve, njé subjekt i sé
drejtés nuk mund té jeté pronari i tokés apo i prodhimeve bujgésore né pérgjithési. Kéto
sende duhen individualizuar pér t’u konsideruar proné. Pér kété arsye, shkenca juridike

civile i klasifikon sendet né disa lloje, ku njé nga ndarjet kryesore éshté ajo midis sendeve
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té luajtshme dhe sendeve té paluajtshme, ku kéto té fundit do té jené edhe objekt i

ményrave té fitimit té pronésisé mbi to, nga ana e personave fiziké dhe juridik.

2.3.1. Sendet, ndarja e tyre sipas llojit

Sendet jané objekt i sé drejtés reale. Sendi éshté ajo pjese e natyrés materiale gé i plotéson
dy kushte: kushti i paré€ €shté€ ai fizik, ¢ka do té thot€ se kjo pjese duhet t’i nénshtrohet pushtetit
te njerézve dhe se dyti éshté kushti shogéror, gé kjo pjese e natyrés njékohésisht duhet té jeté
edhe mall, té mund té shkémbehet dhe té dalé né garkullim ekonomik. Kuptimi sendit dhe i
mallrave nuk ehte identik. Né té drejtén civile send éshté vetém malli. Né legjislacionin toné né
do té gjejmé disa kategori sendesh té cilat legjislacioni yné i ka ndaré dhe i ka kategorizuar si

- sende kryesore dhe sende aksesore,

- sende té individualizuara dhe sende té shquara sipas gjinisé (gjenerike),

- sende té konsumueshme dhe té pakonsumueshme,

- sende né garkullim civil dhe sende jashté garkullimit civil,

- sende té zévendésueshme dhe sende té pazévendésueshme,

- sende té pjesétueshme dhe té papjesétueshme,

- sende té thjeshta dhe sende té pérbéra, etj.
Por ajo gé paraget me tepér réndési dhe gé éshté e lidhur drejtpérsédrejti dhe me trajtimin
gé do té béjmé mé poshté né keté teme doktorature éshté pikérisht ndarja e sendeve né té
luajtshme (res-mobiles) dhe té paluajtshme (res-imobiles). Referuar té drejtés soné civile
nenit 142 ky klasifikim shprehet si vijon: “Sendet jané té luajtshme dhe té paluajtshme.
Jané sende te paluajtshme toka, burimet e rrjedhjet e ujérave, drurét, ndértesat, ndértimet e

tiera notuese te lidhura me tokén, dhe c¢do gjé qé éshté e trupézuar né ményré té
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géndrueshme dhe té vazhdueshme me tokén ose ndértesén. Té gjitha sendet e tjera, duke
pérfshiré dhe ¢do energji tjetér natyrore jané sende té luajtshme”.

Sendet e luajtshme jané té gjithé sendet e lévizshme té cilat e ndérrojné pozicionin e tyre,
pa e ndryshuar natyrén dhe funksionalitetin e tyre, p.sh: veglat e punés, pajisjet
elektroshtepiake, kafshét, materialet e ndértimit, veshjet, etj. sendet e luajtshme do té
konsiderohen té tilla pér sa kohé ato nuk e kané humbur kété aftési dhe nuk jané bashkuar
me sende té paluajtshme, e cila sjell dhe pasojén e ndryshimit té destinacionit té tyre.

Sendet e paluajtshme jané sendet e palévizshme, té cilat nuk e ndérrojné pozicionin
e tyre dhe kryesisht jané ato sende qé jané té lidhura né ményré té géndrueshme dhe te
vazhdueshme me tokén dhe me ndértesén. Né kété grup sendesh vendin kryesor e zé toka, e
cila pasohet me ndértesat, pyjet, burimet, rrjedhjet e ujérave, ndértimet notuese té lidhura
me tokén si dhe ¢do gjé tjetér, e cila éshté trupézuar dhe lidhur né ményré té géndrueshme
me tokén. Koncepti pér sendet e paluajtshme vjen gé nga e drejta romake, (Superficies solo
cedit) gé nénkupton faktin se ¢do gjé gé éshté e lidhur me tokén, i takon pronarit té tokeés.
Né té drejtén romake nuk ekzistonte ndarja e pronésisé né toka dhe ndértesa. Ky parim ka
gjetur vend né kodet e shekullit t& X1X dhe legjislacionet e mévonshme.

Lidhur me sendet e paluajtshme, Kodi Civil shqiptar né nenin 142 té tij ka béré kété
pércaktim: “jané sende té paluajtshme, toka, burimet dhe rrjedha e ujit, drurét, ndértesat,
ndértimet e tjera notuese, té lidhura me tokén dhe cdo gjé tjetér qé éshté trupézuar né
ményré té qéndrueshme e té vazhdueshme me tokén ose ndértesén...'*” Karakteristika

kryesore té sendeve té paluajtshme jané :

! Nga pérmbajtja e dispozités té mésipérme dallojmé dy kategori kryesore té sendeve té paluajtshme:
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o Materialiteti pasuria e paluajtshme nuk mund té jeté e tillé, né gofté se nuk
éshté e trupézuar dhe nuk mund té jeté lehtésisht e perceptueshme nga shqisat njerézore;

o Dobia ekonomike, gé do té thoté gé, pavarésisht se si materializohet pasuria
e paluajtshme, né formén e njé shtépie, trualli, livadhi apo toké bujgésore ajo mund té
pérkthehet né vleré monetare;

o Lidhje né ményré té géndrueshme dhe té vazhdueshme me tokén;

o Njé send qé gézon tri cilésité e mésipérme, fiton statusin e pasurisé sé
paluajtshme, vetém pasi té jeté regjistruar né regjistrat e pasurive té paluajtshme.
Regjistrimi 1 pasurisé sé paluajtshme né regjistrat publiké i siguron asaj identifikimin,
individualizimin népérmjet pércaktimit té katér elementéve kryesoré: vendndodhja e sendit
té paluajtshém; Sipérfagja e pasurisé; kufijté respektive; pronari apo bashképronarét e
pasurisé sé paluajtshme.

Pér efekt té trajtimit juridik té nocionit te sendeve arrijmé né konkluzionin se ¢do
send i lidhur né ményre té palévizshme dhe té géndrueshme me tokén éshté send i
paluajtshém. Si rregull, ¢cdo send tjetér gqé nuk pérfshihet né grupin e sendeve té
paluajtshme, éshté send i luajtshém. Ndarja e sendeve né té luajtshme dhe té paluajtshme ka
njé réndési té madhe jo vetém pér institutin dhe marrédhénien juridike té pronésisé por
edhe pér institutin e regjistrimit té pasurive té luajtshme dhe té paluajtshme si dhe pér
veprimtariné e zyrave pérkatése gé merren me regjistrimin e kétyre sendeve. Karakteristikat

dalluese ndérmjet sendeve té luajtshme dhe té paluajtshme jané:

a.Sende’té paluajtshme pér shkak té natyrés, si psh. toka, burimet e rrjedhjet e ujérave, drurét e té gjitha
llojeve gé jané té lidhur me tokén.

b.Sende té paluajtshme pér shkak té destinimit, si psh. ndértesat, qé jané lidhur me tokén né ményré té
géndrueshme dhe ¢do gjé tjetér qé éshté trupézuar né ményré té géndrueshme e té vazhdueshme me tokén.
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o Ményra e fitimit té pronésisé sé sendeve té luajtshme éshté juridikisht
joformale (nuk kérkohet nga ligji domosdoshmérisht njé formé e caktuar), ndérsa pér té
fituar né ményré té ligjshme sendin e paluajtshém, ményra e fitimit té pronésisé duhet té
materializohet domosdoshmeérisht né njé formé té caktuar me ligj, ndryshe veprimi juridik
konsiderohet i pavlefshém. Forma e shprehur e pércaktuar me ligj éshté forma me shkrim
dhe me akt noterial.

o Afati pér fitimin e pronésisé me parashkrim fitues té sendeve té luajtshme
éshté mé i shkurtér se afati i parashikuar né ligj pér sendet e paluajtshme, (5 vjet sendet e
luajtshme; 10 vjet sendet e paluajtshme).

o Sendet e paluajtshme regjistrohen né regjistrat publiké té pasurive té
paluajtshme; vetém disa sende té luajtshme, regjistrohen né regjistrat publiké dhe vetém
kur kjo kérkohet shprehimisht nga ligji (neni 144 i K.Civil), p.sh. anijet regjistrohen né
regjistrin e autoritetit portual, automjetet regjistrohen né organin kompetent pér transportin
rrugor, etj. K.Civil i Republikés sé Shqgipérisé né nenin 144 pércakton se sendet e
paluajtshme dhe té drejtat reale mbi to regjistrohen né regjistrat e pasurive té paluajtshme

o Regjistrohen edhe ato sende té luajtshme, pér té cilat kérkohet shprehimisht
nga ligji. Né referim té nenit 193 té té njéjtit kod, duhet té regjistrohen né regjistrin e
pasurive té paluajtshme: kontratat pér kalimin e pronésisé sé sendeve té paluajtshme dhe
aktet pér pjesétimin vullnetar té tyre; kontratat me té cilat krijohen, njihen, ndryshohen ose
pushojné té drejta pronésie mbi sendet e paluajtshme, té drejta uzufrukti, pérdorimi e
bujtjeje, emfiteoze e servituti e té drejta té tjera reale; aktet me té cilat higet doré nga té

drejtat pasurore té mésipérme;vendimet e gjykatave me té cilat njihet cilésia e
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trashégimtarit dhe fitohet pasuria e trashéguar; aktet me té cilat krijohet njé shogéri ose njé
subjekt tjetér i sé drejtés qé ka né pronési pasuri té paluajtshme ose gézon té drejta té tjera
reale mbi to; vendimet e gjykatave ose organeve kompetente shtetérore qé pérkatésisht
pérmbajné fitimin ose njohjen e pronésisé mbi pasurité e paluajtshme, pjesétimin e pasurive
té paluajtshme ose qé deklarojné té pavlefshme veprimet juridike pér kalimin e pronésisé sé
regjistruar mé paré rregullisht, si dhe aktet e pérmbarimit gjygésor pér sekuestrimin e
pasurisé sé paluajtshme ose shitjen né ankand té tyre.

Referuar K.Civil jané sende té lira né garkullimin civil té gjitha ato sende té
luajtshme dhe té paluajtshme té cilat nuk kané nevojé qé pér keté garkullim té marrin
ndonjé miratim apo leje nga organet kompetente shtetérore apo publike; té tilla jané
ndértesat, paraté etj.Jané sende jashté qarkullimit civil, té gjitha ato té cilat mund té
konsiderohen si té mira té pérgjithshme dhe gé nuk mund té jené objekt i ndonjé té drejte
reale mbi to. Kéto sende jané né funksion té plotésimit té nevojave té pérbashkéta té
njerézve dhe futen né até gé quhet proné publike. Pasurité publike né natyré pérbéjné té
mira materiale mbi té cilat nuk lejohet mbajtja e té drejtave pronésore. Né kété kategori
hyjné edhe té& mirat materiale té natyrés gé jané né funksion té plotésimit té nevojave té té
gjithé popullatés. Kéto pérbéjné grupin mé té madh té sendeve jashté garkullimit civil dhe
ekonomik.Nuk lejohet gjithashtu té jeté objekt i njé marrédhénieje juridike civile si dhe té
marrin pjesé né garkullimin civil njé kategori e caktuar sendesh té cilat kategorizohen si té
jashtéligjshme dhe pérdorimi i té cilave pas sjell dhe ndéshkime nga legjislacioni penal né
fuqi si droga, armét luftarake etj.

2.3.2. Sendet e paluajtshme dhe regjimi i vecanté ligjor i tyre
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Sendet e paluajtshme mbartin njé réndési té vecanté né garkullimin juridiko-civil dhe
si té tillé gézojné njé regjim té vecanté ligjor. Ky kuadér i vecanté ligjor ka té béjé me
faktin gé sendet e paluajtshme dhe té drejtat reale gé lidhen me to si dhe faktet gé kané
lidhje me pozitén juridike té tyre, duhet té regjistronen né regjistrat e pasurive té
paluajtshme. Detyrimi ligjor pér regjistrim rrjedh nga vlera dhe réndésia gé mbartin sendet
e paluajtshme né garkullimin civil. Nisur nga sa mé sipér, ligjvénési i ka kushtuar njé grup
dispozitash té Kodit Civil regjimit té regjistrimit té pasurive té paluajtshme.

Né nenin 192 té Kodit Civil éshté parashikuar se sendet e paluajtshme dhe faktet gé
kané lidhje me gjendjen juridike té tyre, regjistrohen né regjistrin e pasurive té paluajtshme.
Regjistrimi béhet né bazé té njé akti publik, té njé vendimi gjykate apo té njé organi tjetér
shtetéror kompetent, si dhe né rastet e tjera té parashikuara nga ligji*>. Dispozita ligjore
pércakton shprehimisht aktet juridike qé duhet té regjistrohen né regjistrin e pasurive té
paluajtshme®:

a. kontratat pér kalimin e pronésisé sé sendeve té paluajtshme dhe aktet pér
pjesétimin vullnetar té tyre. Né kété piké futen té gjitha kontratat e shitjes, té dhurimit, té
shkémbimit qé kané si objekt kalimin e pronésisé mbi sende té paluajtshme. Pér sa i pérket
kontratés sé dhurimit té pasurisé sé paluajtshme regjistrimi i saj merr datén, né té cilén

regjistrohet pranimi, né rast se ky pérmbahet né njé akt té vecanté;

12 Neni 192 i Kodit Civil parashikon: “Sendet e paluajtshme dhe faktet qé kané lidhje me gjendjen juridike té
tyre,regjistrohen né regjistrat e pasurive t&€ paluajtshme.Regjistrimi béhet né bazé té njé akti publik, té& njé
vendimi gjykate apo té njé organi tjetér shtetéror kompetent, si dhe né rastet e tjera té parashikuara nga
ligji”.

3 Neni 193 i Kodit Civil shqiptar pércakton né ményré té detajuar, aktet juridike, té cilat regjistrohen né
regjistrat e ZRPP-sé, kontratat, vendimet gjygésore, vendimet administrative, té cilatkrijojné, ndryshojné apo
shuajnété drejta dhe detyrime juridike mbi pasurité e paluajtshme nga njéri subjekt tek tjetri.
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b. kontratat, me té cilat krijohen, njihen, ndryshohen ose pushojné té drejta pronésie
mbi sendet e paluajtshme, té drejta uzufrukti, pérdorimi emfiteoze e servitutit e té drejta té
tjera reale;

c. aktet, me té cilat higet doré nga té drejta pasurore té mésipérme. Kjo piké ka té
béjé me rastet e hegjes doré mbi té drejtat gé ka fituar njé person mbi njé send té
paluajtshém, ku kérkohet gé vullneti i tij pér hegjen doré nga pronésia té vishet né formén e
njé akti noterial;

d. vendimet e gjykatave, me té cilat njihet cilésia e trashégimtarit dhe fitohet pasuria
trashégimore. Kétu pérfshihen té gjitha pasurité e paluajtshme gé kané kaluar me ané té
trashégimisé ligjore apo testamentare njé trashégimtari apo njé grupi trashégimtarésh pas
vdekjes sé trashégimlénésit;

e. aktet, me té cilat krijohet njé shogéri apo njé subjekt tjetér i sé drejtés gé ka né
pronési pasuri té paluajtshme ose gézon té drejta reale mbi to. Né kété rast, né ZRPP do té
regjistrohen té gjitha sendet e paluajtshme (toké bujgésore, truall, ndértesa té ndryshme
et].), pér té€ cila asambleja e nj€ personi juridik t€ krijuar né bazé té Ligjit “Pér Tregtarét
dhe Shoqgérité Tregtare”, ka vendosur té regjistrohen n€ emér té personit juridik;

h. vendimet e gjykatave ose organeve kompetente shtetérore é pérkatésisht
pérmbajné fitimin ose njohjen e pronésisé mbi pasurité e paluajtshme, pjesétimin e pasurive
té paluajtshme ose gé deklarojné té pavlefshme veprimet juridike pér kalimin e pronésisé sé
regjistruar mé paré rregullisht, si edhe aktet e pérmbarimit gjygésor pér sekuestrimin e
pasurisé sé paluajtshme ose shitjen né ankand té tyre. Né veprimtariné e gjykatave té
rretheve gjygésore paragiten kérkesé padi té ndryshme, me ané té té cilave subjektet me

cilésiné e palés paditése kérkojné anulimin e titullit té pronésisé sé palés sé paditur si dhe
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regjistrimin né emér té tyre e pasurisé objekt gjykimi. Né té gjitha ato raste kur gjykimi
pérfundon né favor té paditésit, vendimi gjyqésor i formés sé preré pérbén gjé té gjykuar
dhe titull pronésie. Si i till€, legjitimohet pér t’u regjistruar né ZRPP, ku punonjésit e saj
fshijné titullin e méparshém té pronésisé né emér té té paditurit dhe regjistrojné vendimin
gjygésor, duke i kaluar né kété ményré titullin e pronésisé paditésit qé ka fituar gjykimin®.
Né kété dispozité té Kodit Civil éshté béré progres, pasi vértetimet gjyqésore té faktit té
pronésisé nuk regjistrohen mé né regjistrat e pasurive té paluajtshme™.

Neni 195 i Kodit Civil parashikon pasojén gé vjen né rast mosregjistrimi té titullit té
pronésisé nga ana e titullarit té saj. Sipas késaj dispozite ligjore, pasurité e paluajtshme dhe
té drejtat reale mbi to, nuk mund té tjetérsohen dhe, kur éshté rasti té€ ngarkohen me barré,
né rast se nuk éshté béré regjistrimi i tyre né regjistrat e pasurive té paluajtshme. Qé&llimi i
késaj dispozite ligjore éshté té rrisé transparencén, né lidhje me transaksionet juridike gé

mund té kryhen e gé kané pér objekt té tyre sende té paluajtshme.

1 Me t& njéjtén ményré veprohet mé shitjen né ankand té pasurive té paluajtshme t& sekuestruara nga ana e
Zyrés Pérmbarimore. Personi gé del fitues nga ankandi i zhvilluar me Vendim té Zyrés séPérmbarimit, titullin
e pronésisé mbi sendin e paluajtshém e regjistron né ZRPP, duke u fshiré nga regjistri emri i titullarit té
méparshém té pronésisé.

> Neni 193/7 i Kodit Civilsanksionon ndalimin e regjistrimit néZRPP t& vendimeve gjyqgésore t& vértetimit té
faktit juridik mbi njé pasuri té paluajtshme. Kjo dispozité ligjore parashikon: “Veértetim gjyqésor i faktit té
pronésisé nuk regjistrohet”.Nga vitit 1991 deri né vitin 1995, lindi njé praktiké e gabuar, pasi shumé subjekte
i drejtoheshin gjykatés me kérkesé pér vértetimin e faktit juridik té pronésisé mbi njé send té paluajtshém
(shtépi banimi, truall, toké bujqgésore etj.). vendimi gjygésor gé pranonte kété kérkese, regjistrohej né ZRPP.
Regjistrimi i sendit té paluajtshém té fituar né bazé té njé vendimi gjygésor fakti juridik, u jepte mundésiné
kétyre pronaréve jo vet€ém ta gé€zonin dhe posedonin pasuriné e regjistruar né emrin e tyre, por edhe t’a
tjetérsonin népérmjet veprimeve té ndryshme juridike tek personat e treté. Nga kjo praktiké e tillé lindén
shumé konflikte, pér shkak té mbivendosjeve té pronave té paluajtshme midis subjekteve té ndryshme, gé e
kishin fituar njékohésisht pronésiné mbi to, si rrjedhojé e kétyre vendimeve gjygésore té faktit juridik.
Veértetimi gjygésor i faktit juridik té pronésisé mbi njé send té paluajtshém, éshté njé vendim me karakter
deklarativ, gé nuk merr asnjéheré formé té preré pér palén né mungesé. Si i tillé, ky vendim mund té atakohet
né cdo kohé, ndaj dhe nuk mund té konsiderohet titull pronésie dhe as té regjistrohet né regjistrat e ZRPP-sé.
Nga viti 1991 deri né vitin 1995, nuk ekzistonte njé dispozité ligjore qé té ndalonte regjistrimin e tyre.
Plotésimi i kétij vakumi ligjor me dispozitat pérkatése t&¢ Kodit Civil shmangu konfliktet e mundshme qé
mund té lindnin mé voné.
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Me géllim pér té shmangur pakujdesiné e subjekteve té sé drejtés gé kryejné njé
transaksion juridik p.sh. lidhjen e njé kontrate shitje gé ka pér géllimin kalimin e pasurisé
sé paluajtshme nga njé subjekt tek tjetri dhe nuk e regjistrojné né ZRPP, ligjvénési né nenin
196 t& Kodit Civil ka parashikuar detyrime pér njé séré organesh shtetérore’®. Gjykatat,
noterét, pérmbaruesit gjyqésoré dhe organe té tjera detyrohen t’i dérgojné pér regjistrim
zyrés gé administron regjistrin, ku ndodhen pasurité e paluajtshme, kopje té vendimit ose té
aktit gé pérmban fitimin,njohjen, ndryshimin, pushimin e njé té drejte pronésie, ose njé té
drejte reale mbi t€. Neni 197 i Kodit Civil pércakton se duhet té regjistrohen gjithashtu: “a.
kontrata e giradhénies sé sendeve té paluajtshme pér njé kohé mbi nénté vjet;b. kérkesé-
padité pér fitimin, njohjen, ndryshimin ose pushimin e té drejtave té pronésisé ose té
drejtave té tjera real mbi pasurité e paluajtshme;c. kérkesé-padité pér pjesétimin e

pasurive té paluajtshme té pérbashkét.”

2.4, Trajtimi juridik i sistemit té regjistrimit té pasurive té paluajtshme né
legjislacionin Shqiptar

Instituti i regjistrimit té pasurive té paluajtshme né vendin toné i ka fillesat e tij gé né
kohén e pushtimit Otoman, dhe konkretisht né vitet 1431 - 1432, kur né bazé té sistemit té
kadastrés u regjistruan né até kohé pasurité bujgésore té familjeve fshatare né njé regjistér

g€ u quajt “defteri 1 hollésishém”. Rezulton qé€ regjistrimi i pasurive t€ paluajtshme né até

1% Neni 196 i Kodit Civil parashikon: ”Gjykatat, noterét, pérmbaruesit gjygésor dhe organet e tjera shtetérore
detyrohen t’i dérgojné pér regjistrim zyrés gé administron regjistrin, ku ndodhen pasurité e paluajtshme,
kopje té vendimit ose té aktit qé pérmban fitimin, njohjen, ndryshimin, pushimin e njé té drejte pronésie té
paluajtshme, ose njé té drejte reale mbi té, ose gé deklarojné té pavlefshme veprime juridike pér kalimin e
pronésisé sé regjistruar mé paré”.
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kohé u bé vetém pér tokat bujgésore dhe jo pér pasurité e tjera té paluajtshme si ndértesat,
trojet etj.

Pas Tanzimatit né vitin 1856 doli ligja mbi tokat (“Erazi Kanun”) (Xhai.V &
Cevi.K, 1956, 10), e cila njihte pesé kategori tokash. Kjo ndarje béhej sipas karakterit té
tokés dhe subjektit gé kishte gézimin e pronésiné mbi té. Ligji mbi tokat e vitit 1856 né
krahasim me ligjet qé ekzistonin mé paré shénoi njé hap té réndésishém pérpara lidhur me
pronésiné private mbi tokén. Ky ligj nuk lejonte “t’i jepeshin njé personi ekskluzivisht
tokat e njé fshati qé banohej dhe t€ shndérroheshin né njé ¢iflig”.

Qéllimi i késaj ligje ishte t& ndalonte feudalét timarllinj dhe zaimét t& vinin doré
mbi toka té tjera dhe mbi fshatra té téra duke i shndérruar né cifligje dhe té siguronte
pagimin e detyrimeve kundrejt shtetit té cilave u shmangeshin cifligarét. Po ky géllim nuk
u arrit plotésisht. Ky sistem kadastral ka funksionuar deri né mesin e shekullit XIX.
Rezulton se né vitin 1927, éshté arritur njé regjistrim disi mé i ploté i pasurive té
paluajtshme.

2.4.1. Sistemi i regjistrimit té pasurive té paluajtshme né vitet 1929-1944

Né referim té Kodit Civil té vitit 1929, zyrat e hipotekave, té cilat u organizuan dhe
funksiononin né bazé té ligjit nr. 92 daté, 17.04.1929 “Mbi zyrat e hipotekave dhe mbi
taksat e tyre”, kryenin kéto veprime si transkriptime (pér transferimin e zotérimit me ané
shitblerjesh, dhurimesh ose testament); inskriptime (pér vendosjen e hipotekés); notime
(pér kufizimin e té drejtave té pronés).

Né Kodin Civil té vitit 1929 gjejmé rregullim té procedurés sé transkriptimit té

titujve té pronésisé. Késhtu, kérkuesi pér transkriptimin e titullit té tij, duhet té paragiste né
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zyrén e hipotekés pérveg kopjes autentike té titullit kur ky ishte njé akt publik apo vendim
gjyqgésor dhe origjinalin nése titulli ishte shkrese private, edhe dy nota gé pérmbanin
konkretisht kéto shénime: 1) emrin dhe mbiemrin, emrin e té atit dhe banesén, ose
géndrimin e paléve; 2) natyrén dhe datén e titullit pér té cilén kérkohej transkriptimi; 3)
emrin e zyrtarit gé e ka marré aktin ose gé ka legalizuar nénshkrimet, ose tregimin e
autoritetit gjygésor gé ka dhéné vendimin; 4) natyrén dhe situatén e sendeve, té cilave u
referohej titulli.

Pasi dorézoheshin, kopja autentike e titullit si dhe nota e transkriptimit, népunési i
zyrés sé hipotekés procedonte duke mbajtur né arkivat e zyrés, né volume té vecanta, vetém
kopjen autentike té titullit, dhe né fletén pérkatése té regjistrit pasqyrohej e njéjta
pérmbajtje e titullit t& pronésisé (nota e transkriptimit).Ky regjistrim merrte numrin e
radhés né regjistér dhe datén e kryerjes sé regjistrimit. Ky numér ishte numri i
transkriptimit. Pra, népunési qé administronte regjistrat transkriptonte né radhorin e veganté
té transkriptimeve vetém pérmbajtjen e notés sé transkriptimit,duke shénuar ditén e
dorézimit té titullit,numrin rendor gé kishte titulli né radhorin progresiv dhe numrin e
volumit, né té cilin kishte véné titullin. Ruajtési (népunési i hipotekés) i jepte kérkuesit
njérén nga notat e transkriptimit té plotésuara, né té cilén vértetohej ekzekutimi i
transkriptimit bashké me elementét e lartpérmendur. Transkriptimi béhej né zyrén e
hipotekés sé vendit ku ndodhej sendi. Ajo qé éshté e réndésishme té theksohet nga analiza
e dispozitave ligjore gé rregullojné transkriptimin né kété kod dhe né ményré té vecanté e

nenit 1872 éshté se:
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3. Mosparagitja né rregull e kétyre elementeve né noté nuk cénonte vlefshmériné e
transkriptimit, pérveg kur rezultonte njé pavlefshméri absolute e transferimit té sé
drejtés sé pronésisé, objekt transkriptimi.

4. Mostranskriptimi i titujve té pronésisé né emér dhe favor té pérfituesve,ashtu si
jepet né ményré té hollésishme né nenin 1864 dhe pikat 1, 2, 3 té nenit 1865 nuk
lejon tjetérsimin e pasurisé sé paluajtshme tek personat e tjeré. Sa mé sipér
konfirmohet edhe njéheré koncepti se edhe ne até periudhe regjistrimi i pasurive té
paluajtshme nuk éshté gjé tjetér, vecse njé akt i cili merr né ményré té vecanté
réndési pér shkak té tjeté€rsimit q¢ mund t’i béhet késaj pasurie né té ardhmen tek té
tretét dhe pér faktin g€ titulli i pronésis€é nuk ka asnjé efekt dhe nuk mund t’u
kundér drejtohet té tretéve, né rast se ai nuk éshté i transkriptuar dhe né rast se kéta
té fundit nuk kané dijeni pér té.

Né zbatim té dispozitave té Kodit Civil, referuar edhe réndésisé gé shfaqte regjistrimi i
titullit t& pronésisé prané zyrave té Hipotekave, né até kohé njé réndési do té merrte dhe
ligjyi nr.92, daté 17.04.1929 “Mbi zyrat e hipotekave dhe mbi taksat e tyre” (botuar né
fletoren zyrtare 25 prill 1929, nr. 24 bis). Né kété ligj, jané parashikuar né ményré té
hollésishme se si organizoheshin zyrat e hipotekave, cilét ishin personat zyrtaré gé bénin
kéto regjistrime si dhe cilat ishin taksat gé paguheshin pér kéto regjistrime.

Pagimi i taksave kundrejt veprimeve hipotekore, paragiste njé réndési té vecanté pér
legjislacionin e kohés, fakt ky gé parashikohej né nenin 1 t& kétij ligji, i titulluar “Taksat
Hipotekore”, né té cilin parashikohej se: “Pér inskriptimet, perterimet, transkriptimet dhe
notimet qi bahen né regjistrat publiké té ipotekavet caktohet nji taksé.Kjo taksé éshté

proprocionale ose graduale ose fikse.Taksa prorpocionale vihet né inskriptimet dhe né
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pertérimet e tyne, dhe né transkiptimet e aktevet dhe té vendimevet qi pérmbajné
transferime zotnimi mbi prona ose té drejta qi jané té aférta pér hipotekim. Taksa graduale
vihet né notimet pér cedim kredinash, nén hymje dhe vendésime (subrogation). Taksa fikse
vihet né formalitetet e tjera hipotekore si dhe né n’ ato 1€ sipérdéftyeme né rastet e
caktueme prej ligjés. ...”.

Referuar parashikimeve té kétij ligji, vlen té citohet edhe neni 16 i tij, sipas té cilit,
noterét e kishin té ndaluar pér té redaktuar apo pér té legalizuar aktet gé pérmbanin
transferim zotnimi, pjesétim pronash apo kushtituim ipoteke (kongencionale) né gofté se
mé paré nga ana e té interesuarve (pra titullaréve té pronés)nuk paragitej para tyre vértetimi
nga ana e punonjésve té ipotekés (té emértuar ruajtesit e ipotekavet) se, mbi até proné éshté
béré njé veprim transkriptimi o nji titull zotnimi i dhéné né bazé té ligjeve t€ méparshme
prej zyrés sé kadastrés; ose njé akt njoftimi me té cilin kryeplaku dhe dy anétaré té lagjes
ose té katundit ku ndodhej prona, ose 5 déshmitaré qé nuk kané pengesé ligjore té béjné
deklarim para gjyqtarit pagtues, gé transferuesi apo pjestuesi gézojné titullin e pronésisé
mbi kété proné.

Pra né referim té sa mé sipér, pércaktohen né ményré té garté se cilat ishin aktet
ligjore té kohés, népérmjet té cilave legjitimohej titulli i pronésisé, cfaré procedure ndigej
nga Zyra e Ipotekés pér regjistrimin e titullit , taksa qé paguhej dhe réndésia e regjistrimit.
Té gjitha té dhénat e titullit té pronésisé duhet té ishin té pasqyruara né regjistrat publiké

hipotekoré.
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Ky lloj sistemi ka gené shumé efektiv'’, pasi hodhi themelet e funksionimit té

zyrave té quajtura “té ipotekés” né Shqipéri. Edhe sot e késaj dite, ky sistem ka vleré
thelbésore pér verifikimin, vértetimin e titullit té pronésisé dhe siguriné juridike gé krijohet
pér tjetérsimin e pasurisé sé paluajtshme. Pjesa mé e madhe e pronave né vend sot e kané
origjinén e tyre pikérisht nga akte apo vendime qé pér heré té paré, jané regjistruar né bazé
té¢ K.Civil t€ vitit 1929 dhe ligjit nr. 92 daté, 17.04.1929 “Mbi zyrat ipotekave dhe mbi
taksat e tyne”.
Né praktikén e sotme gjygésore aktet dhe té dhénat e regjistrave té hipotekés dhe kadastrés
nga periudha 1929 e né vijim, kané shérbyer si dokument provuese me vleré t& madhe jo
vetém pér zgjidhjen e drejté té konflikteve gé kané ekzistuar midis subjekteve té ndryshme
pér kéto prona , origjina e té cilave i pérket asaj periudhe, por kéto akte kané shérbyer dhe
si dokumente bazé dhe té réndésishme pér aplikimin e drejté té ligjit nr. 7698, daté
15.04.1993 “Pér kthimin dhe kompensimin e pronave ish pronaréve”, si dhe ligjit nr. 9235,
daté 29.07.2004 “Pér kthimin dhe kompensimin e pronave”, i ndryshuar, duke vendosur kjo
e fundit njohjen, kthimin apo kompensimin e tyre nga KKKP (sipas legjislacionit ekzistues
né fugi). Né vendimin Nr. 1046, dt. 06.01. 2002 té Kolegjit Civil té Gjykatés sé Larté,
trajtonet réndésia qé ka pérshkrimi i sakté qé i béhej pérmbajtjes sé aktit té
transkriptueshém né notén e transkriptimit.

2.4.2. Si realizohej regjistrimi i pasurisé sé paluajtshme gjaté periudhés 1944 — 1990

YNé vendimin Nr. 1046, dt. 06.01. 2002 t& Kolegjit Civil t& Gjykatés sé Larté, trajtohet rendésia gé ka

pérshkrimi i sakté gé i béhej pérmbajtjes sé aktit té transkriptueshém né notén e transkripimit.
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Sistemi i mésipérm i Krijuar gjaté regjimit t& monarkisé funksionoi deri né vitin 1947
kur me ané t€ urdhéresés sé qeverisé nr. 49, daté 04.09.1947, mbi “Kadastrén provizore”,
filloi krijimi i kadastrés pér tokat bujgésore dhe nga viti 1948 deri mé 1955 me akte
nénligjore u rregulluan regjistrimet né zyrat e kadastrés dhe te hipotekés si dhe u
kategorizuan tokat pér efekt te regjistrimit né toka bujgésore , pyje dhe kullotave. Gjaté
kétyre viteve, ai sistem nuk pésoi ndryshime thelbésore. Urdhéresa e mésipérme e vitit *47,
u plotésua me urdhéresén nr. 42 dat€ 09.08.1948 “Mbi organizimin e shérbimit kadastral”.
Kjo urdhéresé u zévendésua mé pas me dekretin nr. 1182, daté 27.11.1950 “Mbi shérbimin
kadastral t& tokave” dhe ky i fundit me dekretin nr. 2151, daté€ 08.11.1955 “Mbi sistemimin
agrar té tokave dhe regjistrimin e tyre”.

Sistemi i regjistrimit té kadastrés zbatohej detyrimisht né té gjitha tokat bujgésore.
Sipas dekretit nr.1182, dat€¢ 27.11.1950 “Mbi shérbimin kadastral t€ tokave” nga zyra e
kadastrés do té mbaheshin dy lloje regjistrash:

1. Regjistri i par€ do t€ quhej “regjistér themeltar”. Shénimet né té do té bazoheshin né
matjen e paré té tokave.

2. Regjistri i dyté do t€ quhej “regjistri i vazhdueshém™ dhe né t€ do té pasqyroheshin
ndryshimet e vazhdueshme qé do té béheshin mbi pasurité e paluajtshme (tokave),
si p.sh. ndryshimi i pronésisé, shtimi ose pakésimi i vleftés dhe i té ardhurave pér
shkak té ndryshimit té kulturave.

Referuar legjislacionit té kohés konstatojmé se parashikoheshin disa lloje tokash, té cilat i
nénshtroheshin regjistrimit themeltar: toka té punueshme, livadhe, vreshta, ullishte, kullota,
pyje, mocale, troje dhe toka té pafrytshme. Edhe sipas dekretit nr. 2151 daté 08.11.1955

“Mbi sistemimin agrar t€ tokave dhe regjistrimin e tyre”, regjistrimi kadastral ishte shtriré
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si né tokat bujgésore ashtu edhe né té gjitha tokat e tjera jobujgésore sé bashku me
ndértesat e ngritura mbi to dhe té ndodhura né fshatra.

Né& nenin 13 té kétij dekreti parashikohej se edhe né emrin e kujt do té shénohej toka
qé regjistrohej, kjo né varési té llojit té pronésisé mbi tokén qgé regjistrohej. Pronarét,
kooperativat bujgésore ose organizatat bujgésore né emrin e té ciléve ishte regjistruar toka
bujgésore, pér ndryshimet q¢ mund t’u béheshin tokave té regjistruara, detyroheshin qé té
kérkonin autorizim tek komisionet e ¢éshtjeve agrare.

Né dekretin nr. 2083, daté 06.07.1955 “Mbi pronésiné”, parashikoheshin dispozita t&
cilat pérmbanin urdhérimin pér regjistrimin né regjistrat e zyrés sé kadastrés té veprimeve
juridike pér kalimin e pronésisé né lidhje me tokat bujgésore dhe pasurité e paluajtshme té
ndodhura né fshat; pér fitimin ose njohjen e pronésisé sé tyre né bazé té ligjés ose té
vendimit té gjykatés ose té njé organi tjetér shtetéror; pér deklarimin si té pavlefshme té
veprimeve juridike me vendim té gjykatés ose té njé organi tjetér shtetéror; pér hegjen doré
nga pronésia e tyre né dobi té njé personi tjetér, pér pjesétimin me marréveshje té njé sendi
té pérbashkét, si dhe pér fitimin dhe humbjen e barréve mbi kéto pasuri. Né rast se veprimet
e mésipérme realizoheshin né lidhje me tokat jobujgésore dhe me pasurité e tjera té
paluajtshme gé ndodheshin né gytet, ato regjistroheshin né zyrat e hipotekés.

Dekreti nr. 2151, dat€ 08.11.1955 “Mbi sistemimin agrar t€ tokave dhe regjistrimin e
tyre” pésoi ndryshime me dekretin nr. 3304, daté 24.07.1961, i cili né nenin 1 té tij bénte
ndryshimin ¢ kategorive té tokave jobujgésore dhe konkretisht né t€ thuhej: “Nuk jané toka
bujgésore: tokat qé jané zéné nga ndértesat e ngritura né to si dhe oborret (avllité) e kétyre

ndértesave gé jané baras me tokén qé zé secila ndértesé por jo mé shumé se 200 m>....”.
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Né dekretin nr. 2151 daté 08.11.1955 “Mbi sistemimin agrar t€ tokave dhe
regjistrimin e tyre”, (nenet 9-16), u pérfshiné nén njé formé té pérmirésuar e mé té ploté
dispozitat e dekretit t€¢ abroguar nr.1182, dt 27.11.1950 “Mbi shérbimin kadastral té
tokave.” N¢ kété dekret, deklarohet se regjistrimi i tokave ka pér qéllim “t& pérmbledhé
dhe té ruajé né njé formé sistematike dhe té dukshme té dhéna té sakta mbi té drejtén e
pronésisé dhe mbi gjendjen natyrale dhe ekonomike té tokave dhe té pasurive té tjera té
paluajtshme (neni 9). Q&llimi i mésipérm u shérben nevojave té sistemimit agrar dhe té
degéve té ndryshme té ekonomisé popullore si dhe té mbrojtjes sé té drejtave dhe interesave
té ligjshme té pronaréve té tokave.

Nga pérmbajtja e nenit 11 del se i nénshtrohen regjistrimit té detyrueshém, pérvec
tokés bujqgésore — gofshin kéto né fshatra ose né qytete — edhe ndértesat e ndodhura né fshat
me oborret e tyre, trojet e zéna prej tyre ose gé kané gené zéné mé paré si dhe kopshtet e
pemishtet sado qofté sipérfagja e tyre, d.m.th. edhe kur kéto té fundit jané toka jo bujgésore
(urbane).

Regjistrimi né kadastér i tokave bujgésore té ndodhura né fshat ose né gytet dhe i
pasurive té tjera té paluajtshme (jo bujgésore) té ndodhura né fshat, ishte njé
domosdoshmeéri. Akte te tjera té cilat shérbenin pér fitimin e pronésisé ishin — sipas rastit —
vendimi i komisionit té ¢éshtjeve agrare pér tokat bujgésore, si dhe kontrata ose vendimi i
gjykatés ose i arbitrazhit shtetéror pér tokat jobujgésore(shtépi, kasolle, dygane) té
ndodhura né fshat. Né kété rast kontrata duhet té ishte domosdoshmérisht me akt noterial
(neni 41 § 11-t€ i dekretit “Mbi pronésin€”). Nga ana tjetér, referuar kétij dekreti, regjistrimi

né regjistrat e zyrés sé hipotekés i tokave jobujgésore brenda qyteteve (ndértesa, dygane,
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kopshte dhe pemishte dhe toka té tjera deri nén 500 m?) éshté i domosdoshém té béhet kur
kérkohet:

a) té kalohet pronésia me kontraté (neni 41 kreu II-t€ i dekretit “Mbi
pronésin€”) mbi pasurité e paluajtshme té lartpérmendura ose t&€ vihen ndryshohen ose
fshihen hipotekat dhe barrét mbi két€ pasuri (dispozitat e pjesés s¢ Kodit Civil “Mbi
veprimet juridike dhe mbi detyrimet” dhe neni 114 i dekretit “Mbi pronésiné”);

b) kur kalohet dhe njihet pronésia mbi kéto pasuri té paluajtshme (jo bujgésore)
si efekt i trashégimisé (neni 58 § I-r€ i dekretit “Mbi trashégiming” ose té fitimit (njohjes), i
kalimit té pronésisé si pasojé e vendimit té gjykatés ose té njé organi tjetér shtetéror (neni 7
kreu 11-té i dekretit “Mbi pronésing”);

C) kur me vendim té gjykatés ose té ndonjé organi tjetér shtetéror deklarohet i
pavlefshém njé veprim juridik pér kalimin e pronésisé sé pasurisé sé paluajtshme té
lartpérmendur (shitje, dhurim etj). (neni 71 § 11-t€ i dekretit “Mbi pronésing”);

d) kur me akt noterial higet doré nga pronésia mbi pasurité e paluajtshme té
lartpérmendura (shitje, dhurim etj), (neni 72 § 11-té i dekretit “Mbi pronésing”);

e) kur kérkohet gjyqgésish pjesétimi i pasurive té paluajtshme té pérbashkéta
(neni 80 1 dekretit “Mbi pronésin€”) ose realizohet pjesétimi me marréveshje té
bashképronaréve (neni 85 1 dekretit “Mbi pronésiné€”). Regjistrimi né rastet e pérmendura
mé lart né kété punim éshté i nevojshém pér té béré té mundur gé pronari té ushtrojé té
drejtén e tjetérsimit, té vendosjes sé hipotekés ose té ngarkimit me barré té pasurive té
paluajtshme .

Njé krahasim i thjeshté i nenit 21 té dekretit “Mbi sistemimin agrar té tokave dhe

regjistrimin e tyre” me dispozitat e dekretit “Mbi kompetencat e gjykatave né ¢éshtje
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civile” na jep té kuptojmé se do té ishin pikérisht gjykatat dhe arbitrazhi shtetéror organe
té cilat do té kishin té drejtén gé té vazhdonin si mé paré té zgjidhin konfliktet mbi
pronésiné, posedimin, barrét né lidhje me tokat bujgésore ose mbi démet e shkaktuara nga
kéto toka d.m.th. té gjykonin shumicén e ¢éshtjeve té shuméllojshme gé kishin lidhje me
tokat bujgésore.

E njéjta gjendje vazhdoi edhe me daljen e dekretit nr. 4823, daté 02.03.1971 “Pér
mbrojtjen e tok&s”, q€ shfuqizoi dekretin e lartpérmendur. Ky dekret krijoi zyra kadastrash
sipas llojit té tokave. U krijuan katér kadastra té cilat mbanin t& dhéna mbi tokat pér té cilat
ato funksiononin. Né& nenin 8/2/3 té kétij dekreti parashikohej si vijon: “Tjetérsimi i
ndértesave, proné vetjake, béhet me leje té komitetit ekzekutiv té késhillit popullor pérkatés.
Tjetérsimi i trojeve ose oborreve (avllive), qofté edhe kur shitet ndértesa ndalohet. Oborri
(avllia) baras me sipérfagen qé zé ndértesa, por jo mé shumé se 200m?, i kalon né pérdorim
blerésit té ndértesés.”

Pra, me kété akt normativ e drejta gé i njihej blerésit pér té tjetérsuar ndértesén dhe
truallin pérreth saj pésoi ndryshime. Ky géndrim né lidhje me té drejtén e pronésisé mbi
trojet u vijua dhe me hyrjen né fuqi té Kushtetutés daté 28.12.1976, e cila, té gjithé tokén e
shpalli proné shtetérore.

Kéto akte regjistroheshin ose né zyrat e kadastrés ose né zyrat e hipotekés sipas llojit
té pasurisé dhe gé pércaktoheshin me ligjin nr. 5688, daté 21.02.1978, “Pér mbrojtjen e
tok&s”, 1 ndryshuar. Pra, referuar akteve ligjore t€ kohé&s rezulton dhe del né pah fakti se
“tokat regjistroheshin né kadastér ndérsa ndértimet apo shtépité e banimit si dhe oborri
(avllia) baras me sipérfagen gé zinte ndértesa, por jo mé shumé se 200 m?, i cili i kalonte

né pérdorim blerésit té ndértesés , regjistroheshin né zyrat e hipotekés.”
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2.4.3. Regjistrimi i pasurive té paluajtshme pas vitit 1990

Ndryshimi i sistemit politik né Shqipéri pas vitit 1990 u shogérua edhe me
ndryshime né strukturén ekonomike dhe sociale té shogérisé. Né mbéshtetje t& kétyre
ndryshimeve u miratua njé kuadér i téré ligjor i cili do té sanksiononte bazén e sistemit
ekonomik té vendit i cili do té bazohej né ekonominé e tregut, pronén private dhe
veprimtariné e liré ekonomike, tre elementé fondamentalé gé nuk kishin ekzistuar gjaté 50
viteve t€ méparshme. Si fillim ishte Ligji nr.7491, dat€é 29.04.1991 “Pér Dispozitat
Kryesore Kushtetuese”, i cili sanksionoi njé regjim té ri juridik mbi pronén duke béré té
mundur kalimin nga njé sistem me ekonomi té centralizuar e té kontrolluar térésisht nga

shteti né njé sistem ekonomik té bazuar né parimet e tregut té liré.

Ligji Nr.7512, daté¢ 10.08.1991 “Pér sanksionimin dhe mbrojtjen e pronés private té

nismés sé liré, t& veprimtarisé private t& pavarur dhe privatizimit™®

ishte njé akt tjetér
juridik i cili sanksionoi ekonominé private t€ mbéshtetur né nismén e lire dhe né pronén
private dhe i dha hov zhvillimit té marrédhénieve juridike civile mbi pronén e paluajtshme.
Gjaté késaj periudhe kuadri ligjor vazhdoi té pasurohej me njé séré ligjesh té cilét

prodhonin efekte juridike mbi pasurité dhe gé pérbénin njé ményré fitimi pronésie mbi

pasurité e paluajtshme®. Duke gené se ky kuadér ligjor do té shogérohej me ndryshime

18 Shfugizuar me Ligjin Nr.9901, daté 14.04.2008 ‘Pér tregtarét dhe shoqérité tregtare”.

BProgramet e privatizimit, gé filluan qysh prej citit 1991 me Ligji nr.7501, daté 19.07.1991 “Pér tokén”,
Ligjin ”Pér kthimin dhe kompensimin e pronave”, Ligjin Nr.7652, daté 23.12.1992 “Pér privatizimin e
banesave shtetérore”, i ndryshuar etj. 1évizén pérpara né ményré radikale. Zbatimi i té cilave do tékrijonten;jé
regjim té ri pér pasurité e paluajtshme, si dhe Kodi Civil i vitit 1994 né té cilén do té sanksionoheshin
shprehimisht ményrat e fitimit t& pronésisé mbi sende té paluajtshme si dhe njé séré dispozitash ligjore pér
ushtrimin e te drejtave reale. Gjithashtu privatizimi i pasurisé shtetérore, gé rezultoi né trsnferimin e njé
pasurie té tillé tek pronarét e rinj privaté apo tek kthimi i pronave tek pronarét e méparshém dhe né
disa’raste, krijimi i giradhénieve afatgjata nga ana e individéve mundésuan brenda njé periudhe 3-4 vjegare
(1991-1994), krijimin e rreth 500.000 pronaréve té rinj té tokave bujgésore dhe shumé pronaré té rinj
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rrénjésore né pronésiné mbi pasurité e paluajtshme dilte si nevojé identifikimi dhe
individualizimi i sakté dhe i ploté i pasurisé sé paluajtshme. Sistemi kadastral dhe sistemi i
hipotekés né até periudhé nuk ishin té afté pér té dhéné njé paraqitje té ploté té pasurisé sé
paluajtshme. Ato e individualizonin pasuriné né dy ményrat té ndryshme, sistemi kadastral
bazohej né pasqyrimin e pronés duke dhéné informacion mbi vendndodhjen dhe pozicionin
gjeografik té saj dhe jo né té dhénat pér té drejtén e pronésisé, ky informacion ishte vetém
pér zonat rurale. Ndérsa né sistemin e hipotekés nuk regjistrohej pasuria por bazohej vetém
né pronésiné e pronarit pra, nuk bazohej né parcelén si njési bazé, dhe vepronte kryesisht

né zonat urbane.

Né kéto kushte doli si domosdoshmeéri krijimi i njé strukture té re pér regjistrimin e
pasurive té paluajtshme, e cila do té krijonte dhe do té pérmbante informacion té sakté
lidhur me pasurité e paluajtshme dhe do té garantonte zotérimin e té drejtave reale mbi
pasurité. Késhtu u krijua sistemi i ri i regjistrimit t& pasurive té paluajtshme mbi bazén e
unifikimit té sistemit té kadastrés dhe sistemit té hipotekés né njé institucion té vetém®. Ky
sistem pérmban té dyja llojet e informacionit mbi pasurité e paluajtshme: informacionin

mbi pronésiné si dhe informacionin e hartografisé pra té vendndodhjes sé pronés duke

banesash dhe pasurish té tjera urbane ku pérfshihen, edhe ndérmarrjet shtetérore bujgésore e ish kooperativat
bujgésore. Duke krijuar késhtu rreth 3 milion pasuri private.

K gshtu nén drejtimin e Asistencés Teknike e ndihmés financiare t8USAID-it (népérmjet Universitetit
Eisconsinit -USA) u hartua dhe u miratua Plani i Veprimit pér krijimin e Sistemit té ri t& Regjistrimit
téPasurive téPaluajtshme, i cili do té ndihmonte né krijimin e njé kuadri té mjaftueshém institucional e ligjor
pér Tregjet e Pasurive téPaluajtshme gé do té lindnin. Hartuesit e Planit té veprimit dhe njékohésisht té
kuadrit ligjor (asistenca e huaj dhe specialistét vendas té kadastrés, drejtésisé, reformés sé tokés, urbanistikeés,
financés, specialistét e 1T-sé) gjaté vitit 1993 ishin njohur népérmjet Asistencés Teknike dhe me seminarin né
lidhje me reformén e tokés regjistrimi e tokés dhe kadastrat t¢ mbajtura né Kopenhagen té zhvilluar nga
Komisioni Ekonomik pér Europén i Kombeve té Bashkuara dhe gé i referoheshin veganérisht vendeve né
tranzicion
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pércaktuar kufijté, pronarin/bashképronarét si dhe sipérfagen e saj®’. Ligji Nr. 7843, daté
13.07.1994 “Pér regjistrimin e pasurive té€ paluajtshme” i ndryshuar, parashikonte krijimin
e strukturés, ményrén e funksionimit dhe organizimit, si dhe ¢do proceduré né lidhje me
regjistrimin. Né kété ményré regjistrimi i pasurive té paluajtshme si dhe té drejtave reale
mbi to do té realizohej duke u bazuar né dispozitat e Kodit Civil, té ligjeve té posagme pér

ményrat e fitimit té pronésisé si dhe né ligjin organik.

Né bazé t€ Ligjit Nr. 7843, daté 13.07.1994 “Pér regjistrimin e pasurive té
paluajtshme” i ndryshuar, pér regjistrimin e titujve t€ pronésisé dhe té drejtave reale mbi to
si dhe pér pérgatitjen, mbajtjen dhe administrimin e regjistrave té pasurive té paluajtshme,
hartave, treguesve té regjistrimit dhe dokumentacionit, gé vértetojné té drejtén e pronésisé
dhe té drejtat e tjera reale mbi pasurité e paluajtshme, u krijua Sistemi i Regjistrimit té
pasurive té paluajtshme. Ky sistem administrohet nga Zyra'e Regjistrimit té Pasurive té
Paluajtshme®. Kéto zyra u krijuan me Vendimin e Késhillit t& Ministrave Nr. 596, daté
21.09.1998 “Pér mbylljen e zyrave té hipotekave dhe pér kalimin e veprimtarisé sé tyre né
zyrat e regjistrimit t€ pasurive té€ paluajtshme”.Ndérsa né bazé t€ Vendimit t& Késhillit té
Ministrave Nr. 556, daté 23.10.2000 “Pér dorézimin e dokumentacionit t& pronésis€, né

5923

zyrat e regjistrimit té pasurive té paluajtshme”“’, té gjitha institucionet shtetérore qé né bazé

21 per krijimi ekétij sistemi t& ri, me V.K.M. Nr.81, daté 26.02.1993 u aprovua dhe u krijua Grupi koordinues
i punés mbéshtetur nga Qendra e Zotérimit t& Tokés té Universitetit téWisconsinit si dhe me ndihmén e
ekspertéve pér zhvillimin e sistemeve kadastral té vendeve né tanzicion té quajtur MOLA. Ky grup kishte si
mision zhvillimin e sistemit t& ri té regjistrimit t& pasurive té paluajtshme. Me V.K.M. Nr. 505, daté
26.10.1993 u krijua Njésia e Menaxhimit té projektit pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme. Veprimtaria e
saj u mbyll me Vendimin e Késhillit t&¢ Ministrave Nr.159, daté 21.03.2006.

%2 Neni 5i Ligjit Nr.7843, daté 13.07.1994 “Pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme” i ndryshuar.

Ky vendim doli né zbatim t& nenit 57 t& Ligjit Nr.7843, daté 13.07.1994 “Pér regjistrimin e pasurive té
paluajtshme”, i ndryshuar, ku parashikohej se: “Me fillimin e funksionimit t& zyrave té regjistrimit té pasurive
té paluajtshme té gjitha dokmentat ekzistuese té pasurive té paluajtshme sipas nenit 24 gé ndodhen né
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té ligjit té posacém léshojné tituj pronésie apo disponojné dokumente pronésie si p.sh.
Seksionet e kadastrés®*, zyrat e agjencive kombétare té privatizimeve, K.K.K. t& Pronave
ish-pronaréve, Enti Kombétar i Banesave né rrethe si dhe institucione t€ tjera detyrohen t’i
dorézojné kéto dokumente né zyrat e regjistrimit t& pasurive té paluajtshme®. N& kété
ményré sistemi i ri i regjistrimit té pasurive té paluajtshme pasqyron informacione mbi

pasurité e paluajtshme si pér zonat urbane ashtu edhe pér ato rurale.

2.5. Sistemi i regjistrimit té pasurive té paluajtshme né disa nga vendet e Bashkimit
Evropian. Njé véshtrim i pérgjithshém

E drejta e pronés reale ose ligji i tokés éshté zhvilluar né Evropé si njé pérzierje e
ligjit feudal nga njéra ané dhe té drejtés romake nga ana tjetér. Né zonén kontinentale,
sistemi feudal do ta Kishte origjinén pas migrimit t&¢ madh té shekullit VI-VI1II ndérkohé gé
né Britaniné e Madhe do té pérhapej pas pushtimit normand té 1066 -és. Ky sistem
nénkupton se e téré toka zotérohet nga njé mbret dhe/ose fisnik dhe jepet né formén e njé
huaje (feudi) tek njé person i zakonshém me detyrimin pér té dorézuar frutat e tokés

dhe/ose shérbime personale (ku zakonisht jepeshin shérbime ushtarake).

organetpérkatése para daljes sé kétij ligji, té kalojné né administrim té zyrave té regjistrimit té pasurive té
paluajtshme”.

“ Pas transferimit t& kétij dokumentacioni nga seksioni i kadastrés gé funksionojné pér zonat rurale, tashmé
ato mbahen si institucione té vecuara dhe funksioni i tyre ndryshe nga zyrat e regjistrimit té pasurive té
paluajtshme péfshin vetém aspekte té pérdorimit té tokés dhe produktiviteti dhe jo aspekte té té drejtave
ligjore. Sistemi kadastral mbahet dhe ushtrohet aktualisht nga seksioni i administrimit dhe mbrojtjes sé tokave
né gark ( SAMT) si edhe zyra e menaxhimit dhe mbrojtjes sé tokés né bashki ose komuné.

> Né nenin 3 té kétij Vendimi pércaktohet se objekt i dorézimit ishin edhe dokumentet e léshuara para daljes
sé ligjit pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme. Ndérsa pér dokumentet e léshuara pas daljes sé kétij ligji,
pércaktohet edhe njé afat kohor pér dorézimin e tyre prané ZRPP-sé. Konkretisht né nenin 3 parashikohet:
“Pér dokumentet e pronésisé té léshuara deri nédatén e hyrjes né fuqi té kétij vendimi afati maksimal i
dorézimit té tyre éshté 31.12.2000. Cdo dokument pronésie gé léshohet pas késaj date, duhet té dorézohet
prané zyrave té regjistrimit t& pasurive té paluajtshme brenda dy muajve nga data e léshimit té tij”.
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Né kontinent, sistemi feudal i mbizotéroi mesjetés dhe do té pérfundonte né fillimin
e kohés moderne, népérmjet filozofisé sé iluminimit dhe revolucionit t&¢ madh té shekullit
XVIIIL. Privilegjet e shfuqizuara té aristokracis€é do t&€ “shenjtéronin” parimin e liris€¢ dhe
barazisé sé qytetaréve. Nga ana tjetér, e drejta romake do té themelonte njé ndér parimet
mé té réndésishme kontinentale té sé drejtés sé pronés duke nisur nga pronésia pér shkak té
posedimit e deri né interesat mbi tokén si servitutet e njékohésisht hipotekat dhe pengjet.
Njékohésisht, e drejta romake do té bénte t¢ mundur sistematizimin e té drejtés private dhe
integrimin e té drejtés sé tokés né kété sistem i cili kulmoi gjaté periudhés sé kodifikimeve
té médha.

Praktikisht té gjithé kodifikimet jané krijuar si pasoj e liberalizmit i cili nénkupton
ekzistencén e pronés individuale dhe private dhe liriné themelore pér ta pérdorur até sipas
vullnetit. Kjo gjé vend né té drejtén moderne angleze té tokés ku elementet feudale jané
thjesht simbolike. E drejta e pronés né vendet e Evropés Jugore ndan gjithashtu té njéjtin
orientim. Pas rénies sé komunizmit kéto vende iu rikthyen traditave liberaliste té dikurshme
té cilat pérfshinin marrjen e masave masive té privatizimit. Ky orientim filozofik bazik
reflektohet gjithashtu dhe né marrédhénien ndérmjet ligjit dhe té drejtés kushtetuese
pozitiviste. N& té gjithé sistemet evropiane dhe né kushtetutén e pashkruar Britanike e
drejta kushtetuese mbron pronén private dhe parashikon se shpronésimi mund té béhet
vetém né raste té interesit publik dhe pérkundrejt shpérblimit adekuat ndaj pronarit. Po
késhtu dhe influenca e gjykatave ndérkombétare mbi té drejtén e pronés ka gené e limituar
deri mé sot. Gjykata Evropiane e té drejtave t& Njeriut né Strasburg éshté konsultuar pér
céshtjet e té drejtés sé pronés né raste té vecanta. Njékohésisht edhe Gjykata Evropiane e

Drejtésisé né Luksemburg éshté pérballur me c¢éshtje té tilla vetém né masé té kufizuar.
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Céshtjet e trajtuara nga kéto gjykata lidheshin me kufizimet e shteteve anétare t&é BE mbi
blerjen e liré dhe transferimin e té drejtave té pronésisé.
2.5.1. Tregjet evropiane té pasurive té paluajtshme

Tregjet e pasurive té paluajtshme kané pasur njé zhvillim té té larté pas vitit 1990 né
té gjithé Evropén duke pérfshiré dhe vendet e Evropés Lindore pas rénies sé komunizmit.
Né disa shtete ¢gmimet jané né rritje edhe pér shkak té hapésirés sé limituar né qytetet e
médha. Né tregje té tjera &shté arritur kulmi si Angli dhe Francé, kurse né disa shtete té
tjera tregu i pasurive té paluajtshme éshté ulur (Poloni dhe Hungari) ose éshté né zbritje pér
shkak té krizés ekonomike (Gjermani). Megjithaté, trendi i fundit kompensohet nga nivelet
historikisht té uléta té huave hipotekore né Evropé. Pér shkak té rritjes sé ¢mimeve dhe
rritjes sé shitblerjes sé pasurive té paluajtshme né shumicén e vendeve, roli dhe volumi i
hipotekave é&shté rritur shumé né 15 vitet e fundit.

Kéto trende té pérgjithshme té tregjeve pasurore sigurisht gé jané pre e divergjencave
té forta kombétare. Késhtu pérgindja e pronaréve posedues pérkundrejt giramarrésve
ndryshon né ményré té konsiderueshme. Ndérkohé gé né Gjermani 60% e familjeve
akomodohen né banesa me qira, né vendet e tjera kjo pérgindje shkon né 30 deri 40% ,
20% né Angli, 18% né Irlandé dhe rreth 10% né vendet e Evropés Lindore teksa né zonat
rurale kéto shifra arrijné né pothuajse 100%.

Disa vende si Gjermania, Italia dhe Polonia e konsiderojné ndértimin apo
giradhénien si aktivitet fitimprurés. Shumica e vendeve pérballet me barra t¢ médha
tatimore, mbrojtjen e girave népérmjet kontrollit té qerasé dhe alternativave té tjera mé

fitimprurése. Situata paragitet akoma mé e véshtiré né Greqi, ku si pasojé e burokracisé
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kérkohet burimi i ligjshém i té ardhurave pér blerjen e pasurive té paluajtshme, gjé e cila
pérbén njé problem praktik.

Krahas noterit, regjistri i pasurive té paluajtshme éshté instituti mé i réndésishém né
Evropé dhe funksionon né ményré té rregullt. Ekzistenca e regjistrit &shté arsyeja se pse
sigurimi i titujve, mjaft i pérhapur né SHBA, nuk éshté i zhvilluar né Evropé dhe éshté i
panevojshém. Né Evropé do té dallojmé 5 familje ligjore:

1. Common law

2. Vendet e té drejtés civile nén ndikimin e Kodit t¢ Napoleonit

3. Ish-vendet komuniste té sé drejtés civile

4. Shtetet gjermanike/europianogendrore té sé drejtés civile

5. E drejta e vendeve nordike
Té gjithé shtetet evropiane kané njé autoritet kompetent kombétar pér regjistrimin e
pasurisé sé paluajtshme dhe barrét mbi kéto prona. Né sisteme té ndryshme ligjore kéto
autoritete kané emra té ndryshém.?® Nése do t& krahasonim emrat brenda ndryshimeve
tradicionale té familjeve ligjore, hasemi me disa emra identiké:

o Né familjen gjermanike hasim “grundbuch” (libri i tokave).

o NE disa nga vendet e Kodit t¢ Napoleonit hasim “conservation des

hypothéques” (regjistri i hipotekés).

®Né Austri “Grundbuch”, né Belgjiké “conservation des hypothéques”, né Republikén Ceke “katastru
nemovitosti”, né Danimarké “tinglysningskontoret”, né Angli dhe né Uells “Land Registry”, né Finlandé
“lainhuutorekisteri” (regjistri 1 titujve) and “kiinnitysrekisteri” (regjistri i1 hipotekave), né Francé
“conservation des hypothéques” (né Alsas-Moselle “bureau foncier®),n€ Gjermani “Grundbuchamt”, né Greqi
“Ypothicofilakia”, né Hungari “f6ldhivatala”, n€ Irland€ “Registry of Deeds” (modeli i vjetér) and the “Land
Registry” (modeli modern) né€ Itali “registri immobilari”,in Luxembourg “conservation des hypotheques”, né
Holland€ “kadaster”, né Poloni “ksiega é€ieczysta”, né Portugali “Conservatoria do Registro Predial”, né
Skoci“Land Register” n€ Sllovaki “katastru nemovitosti”, n€ Slloveni “zemljiske knjige”, n€ Spanjé “Registro
de la Propriedad”, né Suedi “inskrivningsmyndigheter”, né Zvicér “Grundbuch”.
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o Sistemin nordik.

o Né ishujt Britaniké megjithaté, né Irlandé dhe Skoci hasim dy regjistra té
ndryshém “the land register” (regjistrin e tokés) dhe “the register of deeds” (regjistrin ¢
veprimeve). Sisteme té ndryshme regjistrimi ekzistojné dhe brenda njé sistemi té vetém
ligjor qofté pér territore té fituara rishtazi (Francé, Greqi, Itali) ose pér sisteme té cilat jané
ndryshuar (Irlandé, Skoci).

Franca dhe Italia kané njé sistem té ndryshém pér territoret qé kané fituar pas Luftés
| Botérore nga Gjermania ose Austria (departamentet e Rinit té Sipérm, Rinit té Poshtém
dhe Moselle : njé provincé dikur austriake né verilindje té Italisé). Ata e mbajtén sistemin
e “librit t& tokés” qé ekzistonte né€ kéto territore, ndérkohé qé né territoret e vjetra vazhdon
dhe aplikohet “regjistri i hipotekave”.

E njéjta gjé vlen dhe pér Greqiné, ku né disa ishuj té Dodekanesit ekzistonin sistemet
e “librit t€ tokés™ si pasojé e regjimit italian, regjim i cili u ruajt dhe pas transferimit té
sovranitetit tek Greqia.

Né Irlandé dhe né Skoci sistemi i vjetér i regjistrimit t& veprimeve (“Registry of
Deeds” né Irlandé, “Register of Sasins” ne Skoci) bashkekziston sé bashku me sistemin e ri
té& regjistrimit té titujve (“Land Registry” né Irlandé, “Land Register” né Skoci). Né Angli,
né té njéjtin regjistér ekzistojné dy ményra té ndryshme té regjistrimit (regjistrimi i vjetér i
veprimeve dhe regjistrimi i ri i titujve).

Dy autoritete té ndryshme jané kompetente pér pronésiné mbi tokat, hartat teknike
dhe mbikéqyrjen e tokés. Kjo lloj veprimtarie kryhet nga kadastra, ndérkohé gé regjistri i

tokés éshté dokumenti bazé pér regjistrimin e pronésisé dhe barrés mbi tokén. Edhe nése
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ekziston njé agjenci e cila kryen té dy funksionet, kéto té fundit ( funksionet) gjithsesi
mbetén gartésisht té dallueshme nga ligji.

o Njé autoritet kadastral i veguar ekziston né shumicén e vendeve nén
ndikimin e Kodit t&¢ Napoleonit dhe familjes gjermanike (Austri, Belgjiké, Danimarké,
Francé, Gjermani, Luksemburg, Poloni, Slloveni dhe Spanjé). Gregia ka nisur ndértimin e
njé kadastre té vecanté pasi deri tani nuk ekzistonte mbikégyrja e tokés né ményré te
vecanté.

o Né grupin e dyté, regjistri i tokés dhe kadastra jané degé té vecanta me staf
té ndryshém, por qé s€ bashku pérbéjné pjesé t€ sé njéjté€s agjenci e quajtur “Agjencia e
Tokés” (Itali) ose “Sistemi i informacionit mbi tokén” (Finland€, Suedi). N¢ Itali, duket se
ekziston njé agjenci e vetme pér kété géllim, ndérkohé gé né Finlande dhe Suedi ekziston
njé database i vetém qgé lidh dy agjencité.

o Né Holandé, funksioni i kadastrés dhe i regjistrit t€ tokés éshté i ndaré;
megjithaté zyrtaré té njéjté kryejné té dyja funksionet.

o Né meényré té ngjashme, disa vende té Evropés lindore i kané dhéné
kadastrés funksionet e regjistrit té tokés duke gené se regjimet komuniste e kishin 1éné
regjistrimin e tokés né gjendje té mjerueshme (Republika Ceke, Hungaria, Sllovakia).

o Vendet e common law jané té vetmet ku funksionet e mbikéqyrjes sé tokés
dhe regjistrimit té titujve duket té jené té njésuara ku njé agjenci e vetme kryen té dyja
funksionet brenda njé regjistri té vetém (Angli, Irlandé, Skoci).

Mbikégyrja e tokés dhe regjistrimi i titujve jané né realitet dy funksione té

ndryshme, té cilat kérkojné trajnim té ndryshém (respektivisht teknik apo ligjor).
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Rrjedhimisht ka kuptim Q& pérgjegjésité té ndahen né mbajtésit e dy regjistrave té
ndryshém, njéri pér géllime teknike dhe tjetri pér ligjore. Né disa vende duket se kadastra
kryen rol dhe pér géllime tatimore si¢ jané vendet e Kodit té& Napoleonit duke dalluar kétu
Spanjén.

Regjistrimi i tokés éshté njé shérbim i cili ofrohet nga shteti e rrjedhimisht nuk mund
té ekzistojné dy apo mé shume regjistra privaté konkurrues. Gjithashtu, né vendet
evropiane duket se organizimi i regjistrit té titujve dhe kadastra jané ose pjesé e sistemit
gjyqésor, njé trup administrativ ose jané organizata té sé drejtés publike.

Né vendet e Evropés gendrore konsiderohet si Grupi i paré, regjistri i titujve éshté
pjesé e sistemit gjygésor (Austria, Kroacia, Gjermania, Gregia, Sllovenia, Zvicra), por kjo
haset dhe né disa vende nordike (Danimarka,Finlanda, Suedia) si dhe né disa vende ku
zbatohet Kodi i Napoleonit (Polonia, Portugualia, Spanja).

Né njé séré vendesh té tjera gé do té cilésohen si Grupi i dyté (si Irlandé, Angli,
Holandé dhe Skoci) regjistri i tokés éshté njé trup administrativ i pavarur, ndérkohé gé né
Grupin e treté regjistri i tokés éshté njé autoritet administrativ i varur. Kjo vlen pér vendet e
Kodit t&¢ Napoleonit me “regjistrat ¢ hipotekés” (Belgjiké, Francé, Itali - té gjitha nén
mbikéqgyrjen e Ministrisé sé Financave) dhe né vendet e reformuara té Evropés Lindore, ku
kadastra funksionon si regjistér i tokés (Republika Ceke, Hungaria, Sllovakia).

Njékohésisht dhe edukimi dhe trajnimi i regjistruesve (pra i zyrtaréve pérgjegjés pér
regjistrin e tokés) ndryshon né vende té ndryshme. Regjistrimi gjithmoné kryhet nén
mbikéqyrjen e juristéve, por ka raste gé kryhet dhe nga punonjés té administratés

gjyqgésore. Standardi mé i larté vendoset né disa vende té Kodit té Napoelonit ku
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regjistruesi duhet té pérmbushé té njéjtat kérkesa si ato té noterit té vendit respektiv
(Spanjé, Portguali).

Né disa shtete, edhe avokatét jané pérgjegjés pér kryerjen e regjistrimit, ndérkohé gé
shumica e shteteve punésojné punonjés té administratés gjygésore ose jo-juristé pér
mbajtjen e regjistrit. Pérgjithésisht kéta zyrtaré kané njé trajnim ligjor té specializuar. Si
rregull, ata veprojné nén mbikéqyrjen e njé gjyqtari (né sistemin gjyqésor) ose té njé juristi
(nén njé autoritet administrativ). Tashmé, regjistrimi éshté i detyrueshém né njé séré
shtetesh — té paktén né qofté se pérfshihet edhe njé transferim pronésie. Rrjedhimisht, né
vendet e Evropés Peréndimore regjistrimi i tokés prek pjesén mé té madhe té tokés, té
paktén 95% té saj.

N¢é sistemin e “librit t€ tokés” t&€ Europés Qendrore, té gjithé tokat duhet té
regjistrohen - me pérjashtim té tokés gé zotérohet nga shteti apo geverité lokale. Né kéto
vende, toka e paregjistruar pérbén mé pak se 5% té té gjithé tokés (si p.sh. Austri,
Gjermani, Hungari). Megjithaté neglizhenca komuniste e regjistrimit té té gjithé tokés ende
ndihet. Edhe né Gjermani, regjistri pér tokén pyll né pjesén lindore mund té jeté pérditésuar
pér heré té fundit né vitet 1920 ose 1930. Edhe vendet Nordike kérkojné regjistrim té
detyrueshém té té gjithé tokés. Edhe kétu, toka e paregjistruar pérbén mé pak se 5%.

Edhe pse regjistrimi nuk ka asnjé efekt konstitutiv, por kérkohet vetém pér efekt té
paléve t€ treta nj€soj si né sistemin e “regjistrit t€ hipotekave”, gjithsesi regjistrimi €shté i
detyrueshém me ligj pér shitjen e pasurisé sé paluajtshme. Rrjedhimisht né disa shtete mé
shumé se 95% e tokés rezulton e regjistruar (Belgjiké, Francé, Greqi). Né shtete té tjera, si
né Spanjé, 95% e tokés sé vlefshme é&shté e regjistruar megjithaté kjo mbulon vetém njé

sipérfage prej 75% té tokés sé disponueshme.
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Né Evropén Lindore, Polonia ende shfaget mbrapa né nivelet e regjistrimit duke
regjistruar 50 deri né 75% té tokés pér shkak té barrés sé vjetér komuniste. Ndérkohé qgé né
Angli, sipas sistemit té vjetér, regjistrimi nuk ishte i detyrueshém, por kérkohej vetém pér
efekt té paléve té treta. Megjithaté ligji i ri kérkon regjistrimi. Duke gené se ky ligj ka hyré
né fuqi né 2002 dhe ka nevojé pér njé motiv (si shitja apo njé ményré tjetér e transferimit té
pronésisé) né ményré gé regjistrimi té konsiderohet i detyrueshém, rrjedhimisht ka ende
tituj tokash té paregjistruara. Teknikisht né Angli nuk kemi té béjmé mé regjistrim té tokés
né vetvete, por té pasurisé sé paluajtshme ( objekteve) té ndértuara mbi toké (duke gené se
pronari absolut éshté mbajtési i Kurorés Mbretérore) - megjithaté pér arsye praktike, kjo
nuk pérbén asnjé ndryshim. Né Irlandé, bashkeé eksitojné té dyja sistemet. Nga ana tjetér, né
Skoci ku regjistrimi ka gené i detyrueshém gé nga 1617, pothuajse e téré toka rezulton e
regjistruar.

Né rast se do té analizojmé sistemet gé pérmendém mé larté do té dallojmé tre efekte
kryesore té regjistrimit.

(1) Regjistrimi mund té jeté konstitutiv (pra transferimi i pronésisé ose krijimi
népérmjet kontratés i njé té drejte reale mbi tokén mund té quhet i plotésuar vetém pas
regjistrimit).

(i) Regjistrimi  éshté me efekt deklarativ. Né njé sistem me regjistrim
deklarativ, pérgjithésisht njé transferim ose njé e drejté reale i kundérshtohet paléve té treta
vetém pas regjistrimit.

(iii) Regjistrimi gjithashtu mund té pércaktoje rankun apo pérparésiné ndérmjet

té drejtave.
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Njé tjetér efekt i regjistrimit mund té jeté prezumimi se njé e drejté e regjistruar ekziston (e
po késhtu njé e drejté e paregjistruar jo) dhe - pér mé tepér - dhe mbrojtjen e mirébesimit,
pra mirébesimi i njé blerési mund té bazohet né pérmbajtjen e regjistrit.

Shpesh heré lind pyetja: a éshté i nevojshém regjistrimi? A éshté i mjaftueshém ai?
Pyetja e paré bén dallimin ndérmjet regjistrimit konstitutiv nga njéra ané, ku regjistrimi
éshté i nevojshém pér transferimin e pronésisé dhe krijimin e té drejtave mbi tokén dhe nga
ana tjetér, regjistrimit deklarativ ku krijimi i té drejtés sé pronésisé éshté e pavarur nga
regjistrimi i njohur shpeshheré dhe me emrin regjistrimi negativ sepse funksioni kryesor i
kétij t€ fundit Eshté té “bllokoj&” pretendimet e té tretéve.

Pyetja e dyté lidhet me faktin nése mirébesimi né regjistér mbrohet dhe né cfaré
niveli. Vjen né mend situata tipike kur shitési nuk éshté pronari, por rezulton i regjistruar
dhe blerési nuk éshté né dijeni pér kété problem né titullin e shitésit. N& shumicén e
shteteve, ku regjistrimi ka efekt konstitutiv, mirébesimi gézon njé mbrojtje (Austri,
Republika Ceke, Angli, Gjermani, Hungari, Skoci, Sllovaki, Slloveni dhe Zvicér). Gregia
pérbén té vetmin pérjashtim ku regjistrimi ka efekt konstitutiv, por mirébesimi nuk
mbrohet.

Nga ana tjetér, né shtete té tjera ku regjistrimi ka thjesht efekt deklarativ, sérish
mirébesimi njihet dhe mbrohet (si p.sh. Danimarké, Finlandé, Poloni, Portugali, Spanjé,
Suedi). I njéjti rregull vlen dhe né rastin e krijimit té té drejtave reale mbi pronén nga jo-
pronari i cili rezulton i regjistruar né regjistrat kombétar.

Késhtu, duke i hedhur njé véshtrim efekteve té regjistrimit dhe mbrojtjes sé
mirébesimit nga ana tjetér, do t€ mund t’i pérshkruanim efektet e regjistrimit si njé spektér i

vazhdueshém. Né Evropé sistemi gé do té reflektonte mé pak efektet e regjistrimit do té
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ishte sistemi francez dhe nga ana tjetér do té ndodhej sistemi anglez, ku vetém regjistrimi
ka réndési. Madje né kété sistem, regjistrimi vlen edhe nése blerési e di se kontrata mbi té
cilén regjistrimi éshté bazuar éshté e pavlefshme. Sistemi austriak, gjerman ose zviceran
éshté mjaft i pérafért me ndryshimin e vetém se nése transferimi i pronésisé éshté i
pavlefshém, edhe regjistrimi éshté i tillé. Sé fundmi, sistemet bazé té regjistrimit té tokés né
Evropé jané:

o Ishujt Britaniké té cilét kané njé sistem relativisht uniform: Fillimisht
sistemi common law ishte njé sistem ku thjesht regjistroheshin veprimet. Kjo tashmé éshté
zévendésuar (ose né Irlandé shtuar) nga njé sistem i ri i cili ngjason me sistemin Torrens
australian, ku regjistrimi krijon ose transferon té drejtén pavarésisht nése ekziston njé arsye
e vlefshme. Ky regjistér mbahet nga “regjistri i tokés”, njé€ organ i pavarur shtetéror.

o Regjistri klasik i tokés sé Evropés Qendrore (Grundbuch) éshté njé sistem
konstitutiv me regjistrimin e té drejtave dhe mbrojtjen e mirébesimit, i mbajtur nga gjykatat
vendase.

o Ndérmjet regjistrit té Evropés Qendrore dhe regjistrit hipotekor francez do té
gjejmé regjistrin nordik. Regjistrimi ka efekt deklarativ, por mirébesimi né regjistrim éshté
i mbrojtur e njékohésisht shérben si regjistér té drejtash.

o Regjistri hipotekor francez (conservation des hypothéques) ekziston né
formén e tij klasike né Belgjiké, Francé dhe Luksemburg. Ai shérben si njé regjistér
dokumentesh kryesisht né funksion té té tretéve pa pasur njé mbrojtje bona fides. Regjistri

mbahet nga njé zyrtar shtetéror né mbikéqyrjen e Ministrisé sé Financave.
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o Ishujt Britaniké gjenden né té dy anét e spektrit. Sistemi i tyre i ri vé theksin
tek regjistrimi mé shumé sé ¢do sistem tjetér. Nga ana tjetér sistemi i vjetér common law i
regjistrimit si ai qé ekziston né Irlandé, vé mé pak peshé tek regjistrimi sesa ¢do sistem
tjetér.

Duke béré njé krahasim, ku sistemeve té ndryshme té regjistrit té tokés i korrespondojné
familje té ndryshme ligjore, evidentohen qarté pesé tipe kryesore té sistemeve té
regjistrimit ku dy nga ato i pérkasin vendeve common law (sistemi i ri dhe i vjetér) dhe né
to nuk futet asnjé nga ish-vendet komuniste, té cilat né fakt pérbéjné vetém néngrupe apo
versione hibride ndérmjet librit té tokés dhe regjistrit té hipotekés.

Njé néngrup jo-tipik i sistemit té regjistrimit té tokés né Europén Qendrore, do té ishte ai ku
béjné pjesé Cekia, Hungaria dhe Sllovakia. Né kété néngrup regjistri i tokés ka té njéjtin
funksion si né sistemin e Europés Qendrore me ndryshimin e vetém se ai mbahet nga
kadastra. Nga ana tjetér, Greqia &shté njé hibrid i “librit té tokés gqé pamé né Europén
Qendrore” dhe “regjistrit té hipotekés”. Ky regjistér mbahet nga gjykata dhe ka efekt
konstitutiv. Nga ana tjetér, forma e regjistrimit dhe mungesa e mbrojtjes mbi mirébesimin i
jep karakterin e njé regjistri hipotekash. Po e tillé shfaget dhe Polonia me pérjashtim té
mbrojtjes q€ i garantohet té tretéve “bona fides”.

Sistemet e dyfishta té regjistrimit gé ekzistojné né Greqi, Itali dhe Francé jané té njé
interesi té vecanté pér shkak se ato tregojné se ¢faré ndryshimi sjell sistemi i regjistrimit
nése té gjithé faktorét e tjeré ligjoré mbeten té njéjté.

Sistemi i Europés Qendrore t€ “librit t€ tokés” ka gené zgjedhja e shumicés sé
shteteve ish- komuniste té cilat né vitet 1990 u gjendén pérpara domosdoshmérisé pér té

zgjedhur ményrén e organizimit té sistemit té regjistrimit té tokés. Pér shkak té
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trashégimisé ligjore té pérbashkét, modeli austriak u riprezantua né Kroaci, Republikén
Ceke,Sllovaki dhe Slloveni. Estonia pas fitimit t& pavarésisé u frymézua kryesisht nga
sistemi gjerman i tokés. Pérjashtimi mé i réndésishém éshté Polonia e cila pér shkak té
tradités pérpara Luftés Il Botérore, zgjodhi sistemin e Napoleonit té regjistrit té hipotekés,
gjithsesi né njé formé hibride népérmjet organizimit gjyqésor.

Instituti i regjistrimit té pasurive té paluajtshme apo i transkriptimit terminologji gé
pérdoret né sistemet e shteteve té tjera, e ka origjinén para revolucionit francez, né regjionet
e jugut té Francés, né Belgjiké, né vendet e Uleta té Luksemburgut. Q&llimi i tij &shté i
lidhur me mbrojtjen e té drejtave té personave té treté dhe té kreditoréve hipotekues dhe né
pérgjithési cilésohet si garantues i mbrojtjes né garkullimin juridiko - civil té pasurive té
paluajtshme. Kéto sisteme rregulluan dhe disiplinuan forma té inskriptimit né regjistrat
publiké, té quajtura né ményra té ndryshme, dhe sigurisht me procedura specifike gé
realizoheshin pérpara autoriteteve publike. Né fund té revolucionit francez me loi sur le
regime hypothecaire mé 1 néntor 1798 u vendosén bazat e sistemit t& publikimit té té
mirave té paluajtshme, ato té cilat jané akoma né fugi né Francé, Belgjiké, Luksemburg dhe
né Itali. Né sistemin e rregulluar nga kéto ligje, transkriptimi paraqitet, pérséri né ményré
ekskluzive si mekanizmi pér zgjidhjen e konflikteve ndérmjet blerésve nga i njéjti person.
Transkriptimi paragitej fakultativ dhe nuk parashikohej vazhdimésia e transkriptimit.

Kodi Civil i Napoleonit i vitit 1804, sanksionoi né té kundért me efektin e kundér
drejtimit ndaj té tretéve, vetém transkriptimin e dhurimit, té kérkesave gjyqgésore relative té
revokimit dhe té zévendésimit. Transkriptimi, si rezultat i kodifikimit, nuk shérbente akoma
si njé mekanizém pér zgjidhjen e konflikteve dhe si njé garanci né garkullimin e liré té té

mirave pasurore. Mé 23 Mars 1855, Parlamenti francez miratoi, la loi sur le
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regimehypothecaire® qé nénkupton njé rregullim ligjor specifik té transkriptimit &, pérveg
té tjerave, konfirmonte né thelb disiplinén e kodifikimit pra kodet ligjore. Edhe Kodi Civil
Italian 1 vitit 1865 ndoqi, pér sa i pérket transkriptimit modelin e Kodit Francez
(Napoleonit), por ai nuk ishte i ploté pér shkak se numri i akteve pér té cilat ishte
parashikuar transkriptimi ishte shumé i kufizuar.

Kodi Civil Italian i vitit 1942 i cili éshté edhe aktualisht né fugi né sistemin juridik
italian, bazuar né ndryshimet gé shogéruan legjislacionin civil, krijoi sistemin e
transkriptimit, si njé mekanizém pér té garantuar siguri né garkullimin e té mirave té
paluajtshme duke parashikuar transkriptimin e té gjitha akteve gé kishin pér objekt
tjetérsimin e pasurive té paluajtshme, deri né kundér drejtimin e tyre ndaj té tretéve,
parimin e vazhdimésisé sé pérfitimeve pér shkak té vdekjes (mortis causa). Transkriptimin
e té gjitha kérkesave gjygésore té lidhura me té mirat e paluajtshme, duke imponuar
detyrimin ligjor té transkripimit né ngarkim té zyrtaréve publik gé kané redaktuar apo
krijuar aktet objekt transkriptimi. Me kalimin e kohés, ligjvénési italian ka parashikuar
transkriptimin e llojeve té tjera té akteve juridike ndér te cilat vecojmé:

a. transkriptimi i marréveshjeve té martesés (ai i regjimit martesor), né ményré pér
t’u béré t€ njohur t€ tret€ve regjimin martesor té€ cilit ia jané nénshtruar, t€ mirat q€ u
pérkasin bashkéshortéve;

b. Kontrata paraprake té shitjes, me géllim pér t& mbrojtur premtuesin blerés, nga

ngjarje t€ padéshiruara g€ mund t’1 interesojné premtuesit shités.

2.6. Bartja e sé drejtés sé pronés né bazé té veprimit juridik né Kosové

27 Ligjin pér Sistemin e hipotekés, &éé.diritto.it.
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Bazuar né té dhénat e grumbulluar gjaté aktiviteteve té monitorimit té gjykatave, OSBE ka
ardhur né pérfundim gé gjykatat né Kosové jané mé se té gatshme qé ta béjné té vlefshém
njé transferim té pronésisé mbi pronén e paluajtshme pa e vértetuar nése jané pérmbushur
tri kérkesat themelore pér transferimin e pronés sé paluajtshme:

1. kontrata me shkrim

2. Veértetimi i saj sipas ligjit dhe

3. regjistrimi pasues né kadastér.
Neni 10 i Ligjit té Kosovés mbi transferimin e pronés sé paluajtshme duket té kérkojé
kontraté me shkrim né transaksionet e pronés sé paluajtshme, edhe pse burimi dhe
Vértetésia e késaj dispozite jané t& paqarta,kjo sepse : “Kontrata né bazé té t&€ cilés €shté
duke u bartur e drejta e shfrytézimit apo e drejta e pronésisé mbi njé proné té paluajtshme
duhet t& béhet me shkrim, né ndérkohé gé nénshkrimet e paléve té kontratés duhet té
vértetohen né gjykaté.

Kontrata gé nuk lidhet né pajtim me paragrafin 1 té kétij neni nuk do té jeté e
detyrueshme ligjérisht, po gé se me ligj nuk é&shté caktuar ndryshe. Né ményré té ngjashme,
sipas neneve 4 paragrafi 2 dhe 4 paragrafi 3 té Ligjit té Serbisé mbi transferimin e pronave
té paluajtshme, transferimi i pronés né bazé té veprimit juridik duhet té béhet pérmes njé
kontrate me shkrim: “Kontratat pér transferimin e pronés s€ paluajtshme mes bartésve té té
drejtés sé pronésisé lidhen né formé té shkruar, derisa nénshkrimet e paléve té kontratés
vértetohen né gjykaté.

Kontratat qé nuk lidhen né pajtim me kété nen, nuk kané efekt ligjor. Né ményré gé
té fitohet e drejta e pronésisé né bazé té veprimit juridik, duhet té plotésohen kushtet né
vijim:
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1. duhet té ekzistojé fillimisht e drejta e drejtdhénésit mbi pronén,

2. ajo e drejté bartet nga drejtdhénési té drejtmarrési,

3. bartja béhet me wvullnet té liré té drejtmarrésit, si dhe té drejtdhénésit dhe

trashéguesit ligjor té tij/saj, dhe

4. Kjo béhet né ményré té ligjshme.
Kontrata me shkrim nuk mjafton pér ta pérfunduar bartjen e sé drejtés sé pronésisé mbi njé
proné té paluajtshme. Bartja e pronésisé nuk finalizohet derisa kontrata té mos jeté
regjistruar né regjistrin e té drejtave mbi pronén e paluajtshme. Kur palét e pérfundojné
pérpilimin e kontratés, e sjellin até né gjykaté pér ta nénshkruar dhe vértetuar. Gjykata
pastaj “ia dérgon njé kopje t€ kontratés mbi transferimin e pronés s€ paluajtshme organit
administrativ komunal gé éshté pérgjegjés pér ¢éshtjet e gjeodezisé. Gjithashtu, “né bazé té
veprimit juridik, e drejta e pronésisé mbi pasuriné e paluajtshme fitohet me regjistrimin né
librin publik ose né ményrén tjetér pérkatése t€ caktuar me ligj”. Si rrjedhim, procesi 1
bartjes sé sé drejtés sé pronésisé nuk pérfundon derisa kontrata e shkruar dhe e vértetuar té
mos jeté regjistruar né zyrén kadastrale té komunés.

Zbatimi i pjesés predominuese — nuk paraget pérjashtim nga kérkesa pér kontraté me
shkrim Pérkundér kérkesés pér njé kontraté me shkrim, neni 73 i Ligjit mbi marrédhéniet
detyrimore duket t€ vendosé€ nj€ pérjashtim “Kontrata pér lidhjen e sé cilé€s kérkohet forma
shkresore quhet e plotfugishme, megjithése nuk éshté lidhur né kété formé, né qofté se
palét kontraktuese i kané zbatuar né térési ose né pjesén predominuese detyrimet gé dalin
nga ajo, pérveg né qofté se nga géllimi pér té cilin &shté parashikuar forma éshté e garté se

nuk rezulton né digka tjetér.
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Duke pasur parasysh procesin pérmes té cilit bartet e drejta e pronésisé sipas ligjit,
pérjashtimi “zbatimi i1 pjes€s predominuese”, i dalé nga neni 73, nuk éshté i zbatueshém né
kontratat gé kané té b&jné me proné té paluajtshme. Si¢ éshté sgaruar mé lart, bartja e sé
drejtés sé pronésisé mbi njé proné té paluajtshme béhet e plotfugishme vetém nése gjaté
kétij procesi pérmbushen tri kérkesat ligjore:

1. kontrata me shkrim

2. nénshkrimi dhe vértetimi i saj sipas ligjit dhe

3. regjistrimi né regjistrin e té drejtave té pronés sé paluajtshme. Pérkundrazi, neni

73 éshté i zbatueshém vetém pér kontratat qé kérkesé té vetme ligjore e kané
formén shkresore.
Kjo dispozité mund té jeté zévendésim i nevojés pér njé kontraté me shkrim vetém né rastet
kur kontrata me shkrim éshté e vetmja gjé qé ka ngelur pér ta pérfunduar transaksionin.
Qartas, kjo nuk vlen pér transaksionet e pronés sé paluajtshme ku 40 Gjykatat komunale
jané kompetente pér “regjistrimin e t€ drejtave mbi pronén e paluajtshme”.

Né kontestet mbi pronén e paluajtshme, Gjykata Supreme e Kosovés ka nxjerré
vendime vetém kur ka gené e kénaqur me njé kontraté me shkrim té vértetuar né gjykatén
pérkatése. Pér shembull, né njé 1éndé rreth vértetimit té pronésisé, Gjykata gjeti gé
“paditési fitoi pronén né bazé té kontratés sé transaksionit t€ vértetuar né gjykatén
komunale” Gjithashtu, né njé 1éndé té ngjashme gé kishte té béjé me anulimin e kontratés,
Gjykata Supreme gjeti q€ “ekziston nj€ kontraté pér transaksionin e pronés s¢ paluajtshme,
e nénshkruar mes té paditurit té paré dhe té paditurit té dyté, gé éshté vértetuar né gjykaté

dhe paraget bazé té vlefshme ligjore.
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| padituri e ka fituar té drejtén e pronésisé mbi pronén e paluajtshme né bazé té nenit
20 té Ligjit mbi marrédhéniet themelore juridike-pronésore.”49 Neni 4 paragrafi 4 i Ligjit
té Serbisé mbi transferimin e pronés sé paluajtshme ofron pak hapésiré sa i pérket
transferimeve té pronés gé nuk i pérmbushin té gjitha kérkesat ligjore, mirépo ruan
kérkesén pér njé kontraté me shkrim: “Gjykatat mund ta njohin efektin ligjor t€ njé kontrate
pér transferimin e pronés sé paluajtshme mes mbajtésve té sé drejtés sé pronésisé nése ai
transferim nuk éshté i ndaluar dhe nése éshté i lidhur me shkrim, edhe nése nénshkrimet e
paléve nuk jané vértetuar né gjykaté, me kusht gé kontrata éshté zbatuar né térési ose né
pjesén predominuese, prona e paluajtshme éshté fituar né kufijté e caktuar me ligj, jané
paguar tatimet, nuk jané shkelur té drejtat e vecanta pér fitimin e pronés sé paluajtshme,
dhe nuk jané€ shkelur interesa tjeré shogéroré.”.

Prona e paluajtshme éshté zakonisht e shtrenjté, dhe paléve kontraktuese u nevojitet
siguria gé mund ta ofrojé vetém kontrata me shkrim. Prandaj, nevoja pér ta garantuar gé njé
transaksion 1 tokés té jet€ pérfundimtar dhe 1 sigurt mund té jeté “e qarté qé rezulton nga
géllimi pér té cilin éshté parashikuar forma”. Dé&shtimi i gjykatave né zbatimin e kérkesés
pér kontraté me shkrim OSBE ka vérejtur shumé raste né té cilat gjykatat i kané aprovuar
kérkesat pronésore duke u bazuar né kontrata jozyrtare ose verbale. Késhtu njé padités
shqiptar pohoi té keté bleré njé proné nga njé i paditur serb né pajtim me njé kontraté té
pavértetuar dhe té nénshkruar mes paditésit dhe té paditurit dhe né prani té tre déshmitaréve
mé 2 shkurt 2000. Paditési ngriti njé padi pér vértetim té pronésisé prané njé gjykate né
rajonin e Gjilanit né vitin 2004. Gjykata e caktoi njé pérfagésues té pérkohshém pér té
paditurin pas deklaratés sé paditésit se nuk mund ta gjente té paditurin. Tre déshmitarét,

duke pérfshiré kunatin (e pohuar) té té paditurit déshmuan né favor té paditésit né seancén
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gjygésore té mbajtur mé 13 prill 2005. Né aktvendimin e nxjerré mé té njéjtén daté, gjykata
gjeti gqé kontrata verbale ishte e vlefshme sipas nenit 73 té Ligjit mbi marrédhéniet
detyrimore.

Megjithaté, gjykata éshté dashur té citojé dispozitat pérkatése té ligjit té zbatueshém.
Né njé léndé té vitit 2004 né rajonin e Mitrovicés, paditési shqiptar ngriti njé padi me té
cilén kérkoi nga gjykata qé ta vértetojé té drejtén e tij té pronésisé mbi njé proné té
paluajtshme. Paditési pohoi té keté bleré tokén mé 1980 pérmes njé kontrate verbale me dy
té paditurit, njé shqiptar dhe njé rom. Duke e cituar nenin 73 té Ligjit mbi marrédhéniet
detyrimore, gjykata gjeti gé kontrata verbale ishte e vlefshme pér shkak se palét
kontraktuese i kishin pérmbushur detyrimet e tyre — paditési e kishte kryer pagesén e ploté
pér pronén dhe té paditurit ia kishin dorézuar pronén paditésit. Pasi nuk kishte pasur
kontraté me shkrim, gjykata do té ishte dashur ta refuzojé padiné e paditésit. Né njé Iéndé
tjetér né rajon té Gjilanit, tre padités shqiptaré ngritén padi kundér dy serbéve mé 12 tetor
2004 pér ta vértetuar té drejtén e pronésisé mbi proné té paluajtshme. Paditésit pohuan gé i
ati i tyre e kishte bleré pronén pérmes njé kontrate verbale me njérin nga té paditurit né
vitin 1973, dhe me tjetrin né vitin 1977. Gjykata e caktoi njé pérfagésues té pérkohshém
pér té paditurit.

Dy déshmitaré dhané déshmi gé kishin gené fqinj té paditésit prej vitit 1972 dhe gé
paditési e kishte shfrytézuar pronén i papenguar pér mé shumé se 30 vite, mirépo nuk
kishin gené té pranishém né kohén kur ishte béré kontrata apo kur ishte bére transaksioni i
té hollave. Pér ta pérkrahur padiné e tyre, paditésit paragitén fatura té energjisé elektrike
dhe déshmi té pagesave sé tatimeve mbi pronén gé i ati i tyre i Kishte béré prej vitit 1972

deri né vitin 1992, Gjykata e aprovoi padiné duke e cituar Ligjin mbi marrédhéniet
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detyrimore: “Detyrimet e dala nga dispozitat e Ligjit mbi marrédhéniet 51 Neni 73 ishin
pérmbushur dhe kontrata e blerjes ishte realizuar né térési pérkundér asaj gé i mungon
forma. E njéjta do té konsiderohet e vlefshme pasi qé ka ardhur deri te vértetimi i kontratés
né bazé té dokumenteve autentike, prandaj gjykata e gjen padiné té bazuar dhe si té tillé e
aprovon.”

Né asnjé nga rastet e mésipérme, gjykatat nuk e pérmendén déshtimin e paléve pér
t’1 pérmbushur kérkesat ligjore pér transferimin e pronave té paluajtshme, respektivisht
kontratén me shkrim, vértetimin e saj né gjykaté dhe regjistrimin né regjistrin e té drejtave
té pronave té paluajtshme. Né secilin rast, gjykata i konsideroi kontratat verbale dhe
jozyrtare si bazé té vlefshme pérmes sé cilés té paditurit fituan té drejtén e pronésisé mbi
njé proné, si dhe konsideroi gé ato u béné efektive menjéheré pas pérmbushjes sé
detyrimeve nga ana e paléve (pér ta paguar ¢mimin e shitblerjes dhe pér ta dorézuar
posedimin). OSBE éshté e vetédijshme pér faktin gé&, né disa raste, palét gé i takonin
komuniteteve té& ndryshme nuk mund té lidhnin kontraté me shkrim pér shkak té
legjislacionit diskriminues né fuqgi né até kohé. Megjithaté, zgjidhje e preferuar éshté gé
autoritetet legjislative t’i qasen problemit né ményré t€ drejtpérdrejt dhe ta ofrojné njé
zgjidhje pér problemin, né vend té asaj qé gjykatésit apo juristét té zbatojné doktrina ligjore
gé nuk ekzistojné.

Ky kreativitet ligjor mund té keté posacérisht efekt t€ kundért nga ai i déshiruar, jo
vetém duke démtuar sundimin e ligjit por edhe duke Iéné hapésire pér keqpérdorim. Nése
kérkesa pér njé kontraté me shkrim nuk zbatohet né térési, palét mund té jené mé té
gatshme pér té hyré né mashtrime gjaté transaksioneve té pronés sé paluajtshme. Fitimi dhe

transferimi i pronés sipas ligjit — parashkrimi fitues Edhe pse ligji kérkon regjistrimin e
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kontratave té vértetuara me shkrim né regjistrin e té drejtave té pronés sé paluajtshme né
ményré qé té transferohet pronésia mbi njé proné né bazé té veprimit juridik, gjithashtu
ekzistojné edhe ményra tjera té fitimit té pronés.

Ligji né fugi né Kosové kérkon kontratén me shkrim, té vértetuar dhe vijimisht té
regjistruar né regjistrin e té drejtave pronésore, pér té bartur pronésiné mbi njé proné té
paluajtshme. Gjykatat duhet té pérmbahen nga aplikimi i doktrinés sé zbatimit té pjesés
predominuese né padi pér té vértetuar pronésiné mbi pronén e paluajtshme kur nuk ekziston

kontrata me shkrim.

KAPITULLI II: MENYRAT E FITIMIT TE PRONESISE TE
PARASHIKUARA NGA KODI CIVIL | REPUBLIKES SE

SHQIPERISE

3.1. Ményrat e prejardhura té fitimit t&¢ pronésisé mbi pasurité e paluajtshme

Ményra e prejardhur e fitimit té pronésisé mbi sende té paluajtshme konsiston né kalimin e
pronésisé mbi njé proné té paluajtshme e cila realizohet mbi bazén e vullnetit té pronarit té
méparshém duke kaluar pronésiné e sendit njé personi tjetér. Né Kodin toné Civil ményrat
e prejardhura té fitimit té pronésisé mbi sende té paluajtshme jané format kontraktore té
kalimit té saj népérmjet kontratés sé shitjes, dhurimit, shkémbimit, trashégimisé ligjore dhe

testamentare si dhe hegjen doré nga pronésia, né dobi té njé personi té treté.

3.1.1. Kontratat
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Kodi Civil i Republikés sé Shqipérisé né nenin 164 e parashikon kontratén si ményré té
fitimit té pronésisé mbi sende té paluajtshme dhe atyre té luajtshme. Kjo dispozité bén njé
dallim pér dy kategorité e sendeve, pér sa i pérket disponimit té tyre me kontraté. Né
paragrafin 1 té nenin 164 parashikohet: “Pronésia fitohet me ané té kontratés, pa gené e
nevojshme té béhet dorézimi i sendit”, duke iu referuar pasurisé sé paluajtshme, pasi, pér
sendet té cilat individualizohen me ané té matjes, peshimit dhe numérimit (pra, sendet e
pércaktuara né gjini) pronésia kalon né castin e dorézimit té sendit.”®

Sendet e paluajtshme mund té transferohet nga njé pronar tek tjetri népérmjet
veprimeve té ndryshme juridike, té cilat kané si géllim kalimin e pronésisé, pa gené e
nevojshme té béhet dorézimi i sendit té paluajtshém. Arsyeja e njé zgjidhje té tillé buron
nga fakti se kjo lloj pasurie, me regjistrimin e saj né regjistrat publik té pasurive té
paluajtshme identifikohet teknikisht dhe juridikisht, pér rrjedhojé nuk éshté e nevojshme té
béhet dorézimi i saj nga pronari i méparshém tek pronari i ri. Ligjvénési e ka pérdorur
termin kontraté né kété dispozité, ku disa lloje kontratash gé parashikon dhe rregullon pjesa
e posagme e Kodit Civil dhe studiohen nga e drejta kontraktore. Pér sa u pérket kontratave
té cilat kané si géllim kalimin e pronésisé mbi sende té paluajtshme, ato jané kontrata e
shitjes, t& dhurimit dhe shkémbimit®®. Trajtimi jo vetém t& secilés kontraté té

sipérpérmendur, por edhe té instituteve té tjera juridike né lidhje me ményrat e fitimit té

% Gijithsesi, mund & keté edhe sende t& luajtshme, té cilat jané t& individualizuara qysh né momentin e lidhjes
sé kontratés, e cila ka pér géllim té saj kalimin e pronésisé mund té themi se edhe pér kéto sende té cilat jané
té individualizuara me karakteristika té garta dhe té plota, pronésia e tyre kalon ge né castin e lidhjes sé
kontratés. Kontrata e shitjes, té cilat kané pér objekt kalimin e pronésisé sé njé makine, e cila pérben send té
luajtshém, prodhon efektet juridike qé né castin e lidhjes sé kontratés apo té pérputhjes sé vullnetit té paléve
para noterit.

 Kontrata e shitjes gjen rregullimin ligjor nga nenet 705-756 té Kodit Civil; Kontrata e shkémbimit gjen
rregullimin ligjor nga nenet 757- 760 té Kodit Civil; Kontrata e dhurimit gjen rregullim ligjor nga nenet 761-
771 té Kodit Civil.
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pronésisé mbi sende té paluajtshme do té analizohet e shogéruar me praktiké unifikuese té
Gjykatés sé Larté né vijim té studimit.
3.1.2. Fitimi i pronésisé mbi pasuri té paluajtshme me ané té kontratés sé shitjes

Kontrata pérbén njé nga burimet mé té réndésishme té lindje sé detyrimeve. Ajo
éshté njé veprim juridik i dyanshém, pra éshté shprehja e vullnetit t&¢ dy apo mé shumé
paléve pér té krijuar, rregulluar ose shuar marrédhéniet juridike pasurore. Né nenin 663 té
Kodit Civil gé kontrata e shitblerjes té jeté e vlefshme duhet té pérmbushe kushtet e

méposhtme:

=

pélgimi i paléve;

N

shkaku i ligjshém né té cilin mbéshtetet detyrimi;

.

objekti gé formon Iéndén e kontratés

4. forma e saj e kérkuar nga ligji.

Pélgimi i paléve éshté njé ndér aspektet kryesore dhe kushti i domosdoshém pér
vlefshmériné e kontratés. Vetém népérmjet shprehjes se vullnetit palét subjekt té njé
kontrate mund té marrin pérsipér té drejta dhe detyrime, mund té detyrohen gé té japin
dicka, té kryejné apo té mos kryejné njé veprim té caktuar. Palét duhet té japin pélgimin e
tyre pér kushtet e kontratés. Referuar té drejtés soné civile kushtet e kontratés ndahen né
kushte (i) thelbésore gé jané té domosdoshme pér lidhjen e kontratés, sic mund té jeté
¢mimi, afati, (ii) kushte té zakonshme té cilat jané ato kushte gé ndeshen né kontratat e
vecanta dhe pér kété shkak ato parashikohen né ligj apo né norma té vecanta ligjore, si¢
mund té jené shpenzimet qé béhen pér ruajtjen dhe mirémbajtjen e zakonshme té sendit

dhe né (iii) kushte té rastit qé nuk jané as thelbésore dhe as té zakonshme pér njé kontraté,
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por parashikohen né té nga vullneti i paléve dhe té cilat mund té jené dhe té kundérta me
kushtet e zakonshme té parashikuara, por gjithmoné né pérputhje me ligjin.

Lidhja e njé kontraté kérkon si kusht gé kontrata té mbéshtetet né njé shkak té
ligjshém e pércaktuar kjo edhe né nenin 677 té Kodit Civil ku ligjvénési shprehet se né njé
kontraté shkaku éshté i paligjshém kur vjen né kundérshtim me ligjin, me rendin publik,
ose kur kontrata béhet mjet pér té shmangur zbatimin e njé norme.

Objekti 1 kontratés lidhet me sjelljen e subjekteve dhe me veprimet apo mos
veprimet gé jané té detyruara té kryejné palét. Né nenin 678 té Kodit Civil pércaktohet se
bjekti i njé duhet té jeté i mundshém, i ligjshém dhe i pércaktueshém. Pamundshméria
juridike ekziston kur sendi éshté pérjashtuar nga garkullimi civil. Objekti éshté i ligjshém
kur veté ligji e parashikon si té tille. Objekti éshté i pércaktueshém atéheré kur né
momentin e lidhjes se kontratés, té gjitha karakteristikat dhe elementet gé e pérbéjné até
shérbejné pér ta individualizuar kontratén (si lloji, madhésia, sasia etj.). Objekti mund té
pércaktohet mé voné kur natyra e kontratés ose rrethanat né té cilat éshté lidhur ajo, nuk e
mundésonin caktimin e objektit né castin e lidhjes se kontratés, por krijojné mundésiné e
pércaktimit té tij mé voné, (p.sh. kontrata mund t& pérmbajé dhe kryerjen e veprimeve té
caktuara gé mund té kryhen né té ardhmen).

Kusht tjetér i réndésishém qé kérkohet pér té krijuar kontrata té vlefshme éshté
forma e saj dhe né ményré té vecanté kur kjo kérkohet shprehimisht nga ligji, (si shitblerja
e njé pasurie té paluajtshme, duhet béré me akt noterial dhe mé pas té regjistrohet né zyrén
e regjistrimit té pasurive té paluajtshme). Né nenin 83 té Kodit Civil éshté parashikuar
shprehimisht se: “Veprimi juridik pér kalimin e pronésisé sé sendeve té paluajtshme dhe té

té drejtave reale mbi to, duhet té béhet me akt noterial dhe té regjistrohet, pérndryshe nuk
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éshté i vlefshém.” Ky koncept pérforcohet nga neni 750 i Kodit Civil né té cilin thuhet se:
“Shitja e sendeve té paluajtshme kryhet sipas ményrave té parashikuara né nenin 83 té kétij
Kodi, pérndryshe éshté e pavlefshme”. Né rastet e tjera kur forma nuk éshté kusht pér
vlefshmériné e veprimit juridik ky i fundit éshté i vlefshém, por nuk mund té provohet me
déshmitaré.

Pér té lidhur njé kontraté vullneti i paléve kontraktuese éshté njé nga elementet
thelbésore pér ekzistencén e kontratés dhe ky element éshté shprehja e drejtpérdrejté e
parimit té lirisé sé paléve. Palét jané té lira té negociojné pér kontratén dhe té pércaktojné
né té ato kushte pér té cilat kané réné dakord. Ato jo vetém gé kané liriné e ploté gé té
lidhin kontratén por me vullnetin dhe déshirén e tyre kané té drejté ta ndryshojné pjesérisht
apo térésisht até. Njé céshtje e réndésishme qé éshté trajtuar gjerésisht nga e drejta joné
civile éshté casti i lidhjes sé kontratés. Casti i lidhjes sé kontratés midis paléve té
pranishme, kur nuk éshté pércaktuar afat né té, éshté momenti i menjéhershém, kur
pranuesi deklaron aty pér aty se pranon propozimin pér lidhjen e kontratés gé i bén
propozuesi. Nése personat nuk jané té pranishém, kontrata do té konsiderohet e lidhur né
castin gé pranimi i arrin propozuesit. Vendi i lidhjes sé kontratés éshté vendi ku propozuesi
ka marré pranimin e palés tjetér.

Pasoja mé e réndésishme juridike e kontratés sé shitjes éshté kalimi i sé drejtés sé
pronésisé nga shitési tek blerési. Ky moment ka réndési t¢ madhe sepse gé nga ky moment
shitési pushon sé geni pronar i sendit ndérsa blerési béhet pronar i ri i tij duke i lindur e
drejta ta kérkojé sendin nga kushdo qofté. Ve¢ késaj, rreziku i humbjes apo démtimit
rastésisht té sendit pa fajin e ndonjérés nga palét qé nga ky moment réndon mbi blerésin.

Blerési i fundit nuk ka mé té drejté té kérkojé nga shitési dorézimin e njé sendi tjetér té té
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njé€jtit lloj dhe njékohésisht detyrohet t’i paguajé ¢cmimin shitésit nése nuk ia ka paguar até
mé paré. Thelbi i fitimit té sé drejtés sé pronésisé me titull té prejardhur géndron pikeérisht
né faktin gé pronari i ri e fiton té drejtén e pronésisé mbi sendin vetém né qofté se
tjetérsuesi éshté pronar i tij. Njé réndési té madhe teorike dhe praktike paraget fakti se:

1. cili do té konsiderohet momenti i kalimit té sé drejtés sé pronésisé mbi sendin ?,

2. cilidoté konsiderohet titulli i pronésisé ?

3. si dhe kur fiton té drejtén blerési qé té realizojé té drejtat e tij mbi sendin ?

Né praktikén gjyqgésore ka pasur dhe ka géndrime té ndryshme né lidhje me sa mé sipér. Ka
pasur géndrime sipas té cilit momenti i kalimit té pronésisé do té konsiderohej momenti i
nénshkrimit té kontratés sé shitblerjes dhe shfagjes sé vullnetit midis shitésit dhe blerésit
pér shitblerjen e sendit. Por ka pasur edhe géndrime nga gjykatat mé té uléta té cilat
konsideronin si moment té kalimit té pronésisé momentin e regjistrimit té pronés prané
ZRPP-sé né emér té blerésit, madje avanconin dhe me tej duke quajtur si titull pronésie
certifikatén e léshuar nga kjo e fundit dhe duke mos i dhéné té drejté blerésit té realizonte té

drejtat e tij mbi pronén vetém me kontratén e shitblerjes.

Momenti i kalimit t& pronésisé legjislacioni yné ndér vite e ka trajtuar né forma té
ndryshme. Késhtu dekreti mbi ”Veprimet Juridike dhe Detyrimet (DVIJD) “ nr. 2359, daté
15.11.1956 e lidhte castin e kalimit té sé drejtés sé pronésisé me llojin e sendit objekt
kontrate. Nése objekti i shitjes ishte njé send apo e drejté individualisht e pércaktuar,
atéheré pronésia kalonte né castin e lidhjes sé kontratés dhe nése objekti ishte i pércaktuar

né gjini, atéheré e drejta e pronésisé kalonte né gastin e dorézimit té sendit. Kontratat gé
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transferojné pronésiné mbi pasuriné e paluajtshme, duhet té béhen me akt noterial, ndryshe

jané té pavlefshme, (pika 1 e nenit 1 té Dekretit mbi Veprimet Juridike dhe Detyrimet ).

Interpretimi qé béhej né gjykatat tona né kété kohé ishte se: “Kontrata private e
shitblerjes sé ndértesés, gé ka formén e deklaratés nuk ka asnjé vleré juridike né qofté se
paditési, si¢ pretendon, e ka lidhur até nén influencén e nevojés sé madhe, ne kéto kushte ai
mund ta zgjidhé até né ¢cdo kohé. Né rastin konkret, si¢ pretendohet nga paditési, nuk jemi
para njé anulimi shitjeje, por para kérkimit pér té ekzekutuar njé akt, qé nuk pas sjell efekte
Jjuridike”®®. Pra, kusht pér fitimin e pronésisé, né até kohé kur vepronte DVJD, ishte
pikérisht lidhja e kontratés me akt noterial dhe jo regjistrimi i saj prané Zyrés sé Hipotekeés,
cka do té thoté se titulli i pronésisé bazuar né legjislacionin e késaj kohe ishte pikérisht

veprimi juridik pér tjetérsimin e pasurisé sé paluajtshme ( kontrata e shitblerjes).

Kodi Civil 1 vitit 1981 pércakton se casti i kalimit t& sé drejtés sé pronésisé i
referohej llojit té objektit té kontratés sé shitjes. Pér sendet e luajtshme, pavarésisht nése
ishin té pércaktuara né gjini apo individualisht té pércaktuara, casti i kalimit ishte ai i
dorézimit té sendit, ndérsa pér sendet e paluajtshme kalimi i sé drejtés sé pronésisé béhej né
castin e lidhjes sé kontratés me akt noterial dhe té regjistrimit té saj. Parashikimet né kété
kod e lidhnin kalimin e sé drejtés sé pronésisé pér njé send té paluajtshém me nénshkrimin
prej paléve té kontratés para noterit dhe me regjistrimin né zyrat e regjistrimit té pasurive te

paluajtshme ose té quajtura né até kohé zyrat e hipotekés.

Kodi Civil Shqiptar i vitit 1994 aktualisht né fugi shprehet se casti i kalimit té sé

drejtés sé pronésisé éshté casti i lidhjes sé kontratés. Mjafton realizimi dhe nénshkrimi i

%0 shih Vendimin e Kolegjit Civil Nr. 47, dt. 16-5-1956
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veprimit juridik si njé veprim i vlefshém dhe blerési ose pérfituesi i pasurisé sé paluajtshme
béhet menjéheré pronar i késaj pasurie. Pra legjislacioni shqgiptar pranon sistemin e lidhjes
sé kontratés si rregull té pérgjithshém (neni 164 i Kodit Civil). Pérjashtim kané vetém
sendet gé maten, peshohen, pra sendet e pércaktuara né gjini (fitimi i pronésisé né ményré
té prejardhur). Ndryshe nga format e tjera té shitjes, si ajo e sendeve té luajtshme, e
sendeve té pércaktuara né gjini, apo té shitjes me kusht, pér té cilat kontrata e shitjes quhet
e lidhur dhe merr fugi né momentin e dorézimit té sendit, apo né momentin e plotésimit té
kushtit té parashikuar né kontraté, né kontratén e shitjes sé sendit té€ paluajtshém nuk ka
réndési dorézimi i sendit, por vetém pérpilimi i kontratés sé shitjes me akt noterial konform

kérkesave té nenit 750 dhe 83 té K.C.

Ményra e pérpilimit té aktit noterial té tjetérsimit té pasurisé sé paluajtshme éshté
parashikuar shprehimisht dhe né ligjin specifik nr.7829, daté 01.06.1994 “Pér noteriné”, ku
né nenin 54 pércaktohet se : “Akti noterial pér tjetérsimin ose njohjen e pronésisé mbi
sende té paluajtshme, ose té njé té drejte reale mbi to, kryhet nga noteri, pasi té keté
verifikuar pronésiné e palés mbi sendin e paluajtshém. Pér kété géllim ajo i paraget noterit
dokumentet e pronésisé té léshuara nga organi kompetent dhe kur sendi nuk figuron i
regjistruar, njé vendim gjygésor pér vértetim pronésie. Noteri duhet té shénojé né akt

verifikimin e béré”.

Kolegjet e Bashkuara té Gjykatés sé Larté né vendimin Unifikues nr.1/2009 kané
arritur né pérfundimin se: “Pronésia mbi njé pasuri té paluajtshme kalon né castin e lidhjes
sé kontratés sé tjetérsimit té késaj pasurie. Blerési ose pérfituesi i késaj pasurie béhet

pronar i ligjshém i saj gé né momentin e nénshkrimit té kontratés duke fituar dhe té gjitha
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té drejtat dhe detyrimet gé lidhen me té genit pronar mbi kété pasuri”.Sipas arsyetimit té
Kolegjeve te Bashkuara nr.1/2009!, né analizé t& nenit 79 t& K.Civil gé njé veprim juridik
té jeté i vlefshém duhet gé té plotésohen kéto kushte: palét gé kryejné veprimin juridik
duhet té kené zotésiné pér té vepruar; vullneti i brendshém i paléve né njé veprim juridik
duhet té pérputhet me shfagjen e tij té jashtme dhe veprimi juridik duhet té realizohet né
formén e kérkuar nga ligji. Mjafton plotésimi i elementéve té mésipérme pér té béré té
vlefshém veprimin juridik. Fryma e legjislacionit toné né fuqi éshté se vetém né rast té
mungesés sé njérit prej kétyre elementéve do té ndodhemi pérpara rastit té pavlefshmérisé
sé veprimit juridik.
» Shitja me rezervé e pronés sé paluajtshme

Forma e kontratés gé rregullon marrédhénien e shitblerjes sé njé pasurie té papérfunduar e
té paregjistruar né ZRPP &shté kontrata me rezerve gé pércakton se realizimi i rezervés
éshté elementi gé pérmbush detyrimet e pércaktuara né keté kontrate dhe e shndérron né

njé kontrate shitblerje pérfundimtare. Shitja me rezervé e pronés rregullohet nga neni 746 i

1 Ky vendim ka réndési pér konsolidimin e praktikés gjyqésore duke géné se paraget njé interpretim té
zgjeruar té nenit 83 té K.Civil, né harmoni me dispozitat e tjera té kétij kodi mbi pronésiné dhe veprimet
juridike si dhe me kuadrin ligjor mbi regjistrimin e pronave té paluajtshme. Ndér té tjera, me kété vendim
Kolegjet gartésuan konceptin e momentit té kalimit té€ pronésisé mbi sendin e paluajtshém, qé fitohet né bazé
té njé veprimi juridik, (kontraté), dhe gé konsiston pikérisht né castin kur palét, lidhin kontratén pérkatése me
akt noterial. Pavarésisht risive gé solli ky vendim unifikues pér konsolidimin e praktikés gjygésore, duke iu
referuar vendimarrjes né Kolegjet e Bashkuara pér kété vendim vihet re se ka njé debat juridik né lidhje me
géndrimin njéhsues, sa i takon interpretimit t& nenit 83 t& K.Civil. Né géndrimin e tyre, disa nga gjyqtarét né
pakicé kané vlerésuar se shumica e Kolegjeve té Bashkuara nuk ka kryer njé interpretim té dispozités civile,
por ka ndryshuar kuptimin e saj, kompetencé qé sipas pakicés i takon legjislatorit ose Gjykatés Kushtetuese.
Kéto debate juridike kané vleré pér zhvillimin e praktikés gjygésore, duke patur parasysh natyrén dinamike té
evoluimit té legjislacionit né kohé.
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Kodit Civil. Kjo dispozité rregullon marrédhéniet midis shitésit dhe blerésit, kur ky i fundit
gshté né pamundési pér té paguar cmimin gé né castin e paré té lidhjes sé kontratés®,

Parashikimi ligjor i Nenit 740 té Kodit Civil rregullon né praktiké rastet e lidhjes sé
kontratave gé kané pér objekt té tyre kalimin e pronésisé mbi njé send té paluajtshém, si
shtépi banimi, toké bujgésore apo truall. Kjo lidhet me faktin gé vlera monetare gé mbartin
kéto sende né garkullimin civil, &shté e madhe, ndaj edhe mundésia e personave né cilésiné
e palés blerése pér té paguar gmimin plotésisht né castin e lidhjes sé kontratés nuk éshté i
mundur gjithmoné.

Né rastin e shitjes me rezervé, blerési edhe pse mund ta gézojé dhe zotérojé
efektivisht sendin e paluajtshém si shtépiné e banimit, pér té cilin ai ka lidhur kontratén e
shitjes, nuk mund té béhet pronar i saj pa paguar té gjitha késtet e parashikuara né kontraté.
Vetém me pagimin e késtit té fundit té té gjithé shumés sé vlerés sé sendit té paluajtshém ai
béhet de jure pronar i shtépisé sé banimit té bleré me ané té kontratés sé shitjes me rezervé.

Fenomeni negativ i shitjes disa heré té njé apartamenti té paregjistruar nga i njéjti
pronar mund té kufizohet me vendosjen e detyrimit ligjor té regjistrimit té kétyre
kontratave né ZRPP né ményré gé ¢do noter té keté informacion té sakté paraprak pér
pasuriné gé éshté objekt i kontratés me rezerve.

3.1.3. Fitimi i pronésisé mbi pasuri té paluajtshme me ané té kontratés sé shkémbimit
Kontrata e shkémbimit Kklasifikohet si njé ndér kontrata gé mé té vjetra té
komunikimit né aspektin detyrimor dhe éshté forma me e thjeshté e primitive e kémbimit

mall me mall. Kontrata e shkémbimit éshté ajo kontrate gé palét kontraktuese jané té

% Neni 746 i Kodit Civil parashikon: “Kur ¢mimi i shitjes paguhet me késte, blerési e fiton pronésiné e sendit
me pagimin e késtit té fundit t& ¢cmimit, duke marré parasysh rreziget gé né castin e dorézimit. Kalimi me
rezervé i pronésisé me kushtin e mésipérm duhet té pasqyrohet né kontraté”.
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detyruara reciprocikisht gé ti dorézojné njéra tjetrés sende té caktuara té cilat kémbehen
dhe ato fitojné respektivisht té drejtén e pronésisé mbi kéto sende. Objekt né kontratén e
shkémbimit mund té jené dhe té drejtat pronésore qé jané té trasferueshme.

Shkémbimi éshté njé kontraté me ané té té cilés palét shkémbejné me njéra tjetrén
njé send me njé send tjetér. Pra kalimi i pronésisé nuk behet duke paguar njé shumé parash
por duke dhéne njé send tjetér. Pér keté arsye kontrata e shkémbimit éshté kalim i
pronésisé. (VERMELLE.G,2008:.67) Fusha ku pérdoret mé shume shkémbimi éshté ajo e
sendeve material, megjithaté pérdoret edhe pér té drejtat e tjera reale, si uzufrukti ase sende
té tjera materiale sic jané aksionet e shogérisé etj. Kjo kontraté pérdoret gjithashtu edhe pér
tjetérsimin e sendeve té paluajtshme po késhtu né vende apo zona jo té zhvilluara objekt i
shkémbimit mund té jené edhe shérbimet. Efektet e kontratés sé shkémbimit jané kalimi i té
drejtave té kémbyera duke krijuar detyrime reciproke mes paléve. Karakteristikat e
kontratés se shkémbimit jané :

4. Shkémbimi éshté kontraté e dyanshme dhe reale sepse quhet e lidhur sapo palét
arrijné pérputhjen e vullneteve dhe behet dorézimi i sendeve duke krijuar té drejta
dhe detyrime reciproke pér secilin prej tyre. Vetém nése objekt i shkémbimit jané
pasurité e paluajtshme kjo kontraté behet kontrate konsensuale dhe formale pér
shkak té detyrimit qé pércakton neni 83 i Kodit Civil.

5. Né kontratén e shkémbimit behet kémbimi i sendeve pa pasur nevojé pér
pérdorimin e té hollave né ndryshim nga kontrata e shitjes, ku sendi kémbehet me té
holla duke u bazuar né parimin e ekuivalencés.

6. Te kontrata e shkémbimit éshté karakteristike gé palét jané njékohésisht edhe shités

edhe blerés té njéra tjetrés.
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7. Kontrata e shkémbimit éshté shume e ngjashme me kontratén e shitjes prandaj nuk

ka dispozita ge rregullojné ne ményre eksplicite .

Né kontratén e shkémbimit pérdoren té njéjtat rregulla si né kontratén e shitjes, me
pérjashtim té rregullave té vecanta té shkémbimit. Rregullat e pérbashkéta me shitjen jané
ato gé lidhen me dorézimin e sendeve, zotésiné e subjekteve, sendin, shkémbimin e njé
sendi gé i pérket njé tjetri, veset e fshehura etj. Por pér arsye té karakterit t€ vecanté té
kontratés sé shkémbimit jané pérjashtuar rregullat gé lidhen, me cedimin, me anulimin pér
arsye té demit nése behet pa mashtrim me té drejté pérparésie. Nuk zbatohen gjithashtu as
rregullat sipas té cilave shpenzimet jané né ngarkim té blerésit sepse né Kketé rast
shpenzimet jané né ngarkim té té dyja paléve apo rregulli i interpretimit t€ pagartésive
kontraktore né favor té blerésit apo kundér shituesit, sepse té dyja palét jané né pozicione té

njéjta.®

Njé lloj i veganté i kompensimit éshté me shkémbim né rastet kur sendet e shkémbyera nuk
kane té njéjtén vileré. Né keté rast palét bien dakord gé pala gé merr sendin me vlere mé té
madhe do ti detyrohet palés tjetér gé merr sendin mé té vogél ti paguaj njé shumé parash gé
quhet kompensim. Ky lloj veprimi juridik konsiderohet si shkémbim, por jo né rastet kur
kompensimi éshté po aq i madh sa objekti kryesor i kontratés apo me i madh. Né kéto raste

do té jemi para kontratés sé shitjes. (VERMELLE.G, 2008, fq.68)

s Ndryshimi i Kontratés sé Shkémbimit me até té Sipérmarrjes

% Shoh nenin 760 té Kodit Civil
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Kontrata e shkémbimit ka marré njé pérhapje mjaft té gjeré né ditét e sotme sepse
gjendet e integruar né kontratén e sipérmarrjes né ndértimin dhe zhvillimin e pasurive té
paluajtshme. Pronaret e truallit lidhin paraprakisht njé kontraté shkémbimi me
sipérmarrésin ku shkémbejné mallin me vlerén ekuivalente te tij ne pjese te ndértimit te
ardhshém zakonisht té shprehur ne pérgindje mbi ndértim. Ky arsyetim, vjen edhe si pasoj
e géndrimit konsistent, t&é mbajtur nga Gjykata e Larté lidhur me géllimin e kontratés se
sipérmarrjes e cila pavarésisht se ngjan me njé kontrate shérbimi, géllimin e saj
pérfundimtar ka fitimin e pronésisé mbi sendin. Né nenin 850 té Kodit Civil né pércaktohet
se ¢do kontrate sipérmarrje pala porositese déshiron gé sipérmarrési me ané té zbatimit té
pavarur té ndértoj pér llogari té saj. Pra qé kur hyn né marréveshje me sipérmarrésin,
porositési ka vetém njé gellim: pronésiné mbi sendin gé do té ndértohet. Vullneti i
pérbashkét i paléve nuk éshté i kufizuar vetém né té drejta dhe detyrime kontraktore té
sipércituara. Duke patur pér gellim finalizimin e késaj marrédhénie me fitimin e té drejtés
Sé pronésisé sé porositésit mbi sendin palét kané parashikuar kalimin e pronésisé se
apartamentit nga shogéria ndértimore te pala paditése pas pérfundimit té ndértimit dhe
regjistrimit te sendit ne pronési té sipérmarrésit. Qéllimi i vértet dhe i pérbashkét i paléve
nuk éshté | kufizuar vetém né ndértimin e sendit sipas porosisé se paditésit, por edhe
fitimin né té ardhmen té pronésisé sé sendit, i cili né momentin e lidhjes sé kontratés nuk
ekziston, por do té fitonte ekzistencén e tij juridike dhe fizike, ne pérfundimin e ndértimit

dhe regjistrimin e tij né ZVRPP.

Pra pavarésisht dualitetit té objektit né kontratés sé sipérmarrjes shohim se dhe nga

interpretimet gjygésore, del se géllimi final i paléve né marrédhénien kontraktore té
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sipérmarrjes né fushén e ndértimit té pasurive té paluajtshme éshté njélloj sic do
sipérmarrje tjetér fitimi i pronésisé sé sendit té ndértuar pas pérfundimit té tij nga
porositési, dhe né rastin e marrédhénies se pronareve té truallit me ndértuesin, kemi njé
kontrate shkémbimi té pastér ku nuk kemi blerje me para né doré, por shkémbim té sendeve
dhe té drejtave. Né rastin e mospérmbushjes sé detyrimeve nga ana e njérit prej
shkémbyeseve ligji ka parashikuar edhe ményrén e mbrojtjes sé tij. Shkémbyesi né rast se
ka pasuar marrjen e sendit dhe nuk ka ndérmend ta rimarre até té drejte t€ marre vleftén e
tij sipas dispozitave té caktuara pér shitje dhe shpérblimin e demit. Né keté rast ligji ka
parashikuar té njéjtén mbrojtje si né rastin e mosekzekutimit té detyrimit ku kreditori mund
té kérkoj shpérblimin e demit pér keté mosekzekutim, né rast se nuk ka me interes pér
pérmbushjen né natyré té detyrimit. Né rastin konkret shpérblimi i demit i korrenspodon
vleftés sé sendit qé debitori shkémbeu duke pérfshire dhe fitimin e munguar si dhe ¢do

element tjetér té parashikuar né dispozitat pérkatése té Kodit Civil.

3.1.4. Fitimi i pronésisé mbi pasuri té paluajtshme me ané té kontratés sé dhurimit
Kontrata e Dhurimit né Titullin trajtohet né Kodin Civil aktual né Kreu Ill, né
dispozitat 761-771, duke dhéné pérkufizimin né nenin 761 i cili parashikon: “Dhurimi
éshté njé kontraté me ané té sé cilés njéra palé i kalon né pronési pa shpérblim palés tjetér
njé send té caktuar ose njé té drejté reale té cilat ajo i pranon”. Si njé kontraté tipike e cila
parashikohet shprehimisht nga Kodi Civil shqiptar, kontrata e dhurimit shpreh mé sé miri
shpirtin e mirésisé dhe humanizmit gé e karakterizon. Dhe pikérisht, shkaku, i cili i shtyn
palét té hyjné né kété marrédhénie juridike duke kryer dhurimin, éshté pikérisht déshira pér

té shtuar pasuriné e palés tjetér, déshiré kjo, e cila, si né ¢do kontraté, edhe tek kontrata e
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dhurimit ka nevojé t& pranohet pér té prodhuar efektet e saj**. Kontrata e dhurimit kur ajo
ka pér objekt té saj sende té paluajtshme, mbart kéto vecori:

1. qéllimi i lidhjes sé késaj kontrate éshté kalimi i pronésisé sé njé sendi paluajtshém
ose i njé té drejte reale mbi té, nga njé person tek njé tjetér (person fizik, juridik,
privat ose shtetétéror, vendas ose i huaj).

2. objekt i kontratés sé dhurimit né kuptimin material jané sendet paluajtshme (toké
bujgésore, truall, pyll, kulloté, shtépi banimi, etj.) ose njé e drejté reale mbi kéto
sende. Objekti i kontratés sé dhurimit nuk mund té pérmbajé vecse pasuriné e
tashme té dhuruesit.

Né gofté se dhuruesi pérfshin pasuriné e ardhshme, dhurimi éshté i pavlefshém, pasojé kjo
e parashikuar né nenin 762 t& Kodit Civil**. Duke iu referuar nenit 761 té kodit Civil si
objekt i kontratés sé dhurimit jané edhe té drejta reale mbi sende té caktuara, si e drejta e
servitutit, e pérdorimit té sendit, e drejta e uzufruktit etj. Né Vendimin Unifikues té
Gjykatés sé Larté nr 23, daté 01.04.2002 lidhur me nenin 761 té Kodit Civil, Kolegjet e
Bashkuara té Gjykatés sé Larté, pér efekt té unifikimit té praktikés gjyqésore arsyetojné:
“Neni 761 i Kodit Civil pércakton né ményré eksplicite se objekt i kontratés sé dhurimit
mund té jené sende ose té drejta reale. E drejta e parablerjes e ish-pronarit
(trashégimtaréve té tij) e njohur né nenin 21 té Ligjit “Pér kthimin dhe kompensimin e
pronave ish-pronaréve”, konsiderohet si e drejté reale, ajo mund té disponohet me ané té

kontratés sé dhurimit. E drejté reale konsiderohet edhe e drejta e kompensimit pér pronat

% Kontrata e dhurimit né legjislacionin civil shqiptar ka ekzistuar dhe éshté parashikuar qé nga Kodi Civil i
vitit 1929. Né Kodin Civil té vitit 1981 kontrata e dhurimit parashikohej né njé dispozité té vetme. konkretisht
né nenin 304, i cili e pércaktonte kontratén e dhurimit si njé kontraté ku pala dhuruese i kalon né pronési pa
shpérblim palés tjetér njé send té caktuar.

% Neni 762 i Kodit Civil parashikon: “Dhurimi nuk mund t& pérmbajé vegse pasuriné e tashme t& dhuruesit.
Né qofté se pérfshin pasuriné e ardhshme dhurimi éshté i pavlefshém pérsa i takon késa;j”.
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gé njihen se i pérkisnin ish-pronarit, por gé nuk mund té kthehen, sipas pércaktimeve té
ligjit pér kthimin e kompensimin té pronave ish-pronaréve. E drejta e kompensimit té ish-
pronarit mund té disponohet lirisht me ané té dhurimit. E drejta e parablerjes dhe e drejta
e kompensimit e ish-pronarit (trashégimtaréve té tij) pérfshinen né konceptin e pasurisé sé
njé personi, i cili né vetvete pérfshin njé gamé té gjeré té drejtash jo vetém reale por edhe
personale (té detyrimit) .

Pra bazuar né kété vendim e drejta e parablerjes edhe pse nuk éshté e mundur té
realizohet né momentin e dhurimit, ajo nuk do té konsiderohet si njé e drejté e ardhshme.
Pra, e drejta e parablerjes dhe e drejta e kompensimit e ish-pronarit (trashégimtaréve té tij)
pérfshihen né konceptin e pasurisé sé njé personi. Kontrata e dhurimit si njé veprim juridik,
né ndryshim nga kontrata e shitjes, kryhet gjithmoné pa shpérblim

Kontrata e dhurimit, né ndryshim nga kontrata e shitjes, éshté njé kontraté e
njéanshme. Né kontratén e dhurimit e cila ka pér objekt té saj sende té paluajtshme,
dhuruesi éshté pala gé mé ligj i ngarkohen detyrime, ndérsa pérfituesi i dhurimit éshté pala
qé pérfiton té drejta. Né& kété kontraté pérballé té drejtés sé pérfituesit té dhurimit pér té
marré né pronésiné e tij sendin apo sendet e paluajtshme té dhuruara nga pala tjetér,
géndron detyrimi 1 dhuruesit q€ duhet t‘i kalojé pérfituesit s€ dhurimit, pérvec
dokumenteve té pronésisé edhe zotérimin real mbi sendin, gé ai ka né pronési.

Né lidhje me kété céshtje, pra me mundésiné gé ka njé person pér té dhuruar
pasuriné e tij té paluajtshme, Kolegjet e Bashkuara té Gjykatés sé Larte né Vendimin
Unifikues nr.3, daté 03.02.2006 arsyetojné: “Né rastet kur objekt i dhurimit jané sende gé
béjné pjesé né bashkésiné ndérmjet bashkéshortéve, do té konsiderohet se objekt i dhurimit

éshté pjesa ideale mbi sendet né bashképronési, e cila, pas lidhjes sé kontratés sé dhurimit,
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bashkohet me pjesén ekzistuese qé gézonte bashkéshorti pérfitues mbi sendin, duke e kthyer
késhtu né pasuri ekskluzive té kétij té fundit. Titullar i sendit té dhuruar éshté vetém
bashkéshorti pérfitues i dhurimit. Sendi i pérfituar nuk bén pjesé né bashképronésiné
bashkéshortore, si té tillé, bashkéshorti pronar mund ta tjetérsojé i vetém kundrejt ¢do
subjekti, pa marré pélgimin e bashkéshortit dhurues...”

Sipas kétij vendimi Unifikues i Kolegjeve té Bashkuara té Gjykatés sé Larté, paditési
me kontratén e dhurimit i kalon pronésiné e banesés bashkéshortes sé tij, duke humbur
késhtu cilésiné e tij si pronar apo bashképronar mbi até proné®. Shitjen e sendit té
paluajtshém shtépi banimi bashkéshortja e paditésit e ka realizuar né ushtrim té té drejtave
té saj té pronésisé dhe me vullnet té liré, té vértetuar pérpara noterit publik, ¢’ka ka sjellé si
pasojé humbjen e pronésisé nga ana e saj mbi shtépiné e banimit. Né kété vendim unifikues
pérvec institutit té kalimit té pronésisé me ané té kontratés sé dhurimit dhe asaj té shitjes,
shohim edhe njé vecori thelbésore t& ményrave té fitimit té pronésisé mbi sendet e
paluajtshme, karakterin dinamik té pronésisé, népérmjet gérshetimit té veprimeve juridike,
gé kané si géllim kalimin e pronésisé nga njéri subjekt tek tjetri. Kontrata e dhurimit éshté
njé kontraté formale. Si e tillé kontrata e dhurimit gé ka pér objekt té saj sende té

paluajtshme quhet e lidhur me plotésimin e dy kushteve ligjore:

*Réndésia e Vendimit Unifikues nr.3, daté 03.02.2006, t& Kolegjeve t& Bashkuara té¢ Gjykatés sé Larté
géndron né faktin se né kété vendim nuk analizohen vetém elementét e kontratés sé& dhurimit, por, mbi té
gjitha, né kété vendim unifikues analizohen marrédhénies e bashképronésisé midis bashkéshortéve, si dhe
castit kur ata humbasin apo fitojné té drejta pasurore mbi sende té paluajtshme, népérmjet kryerjes
séveprimeve juridike me njéri tjetrin (dhurim, shitje, trashégim, hegje doré nga pronésia). Pikérisht nga
vlefshméria apo pavlefshméria e kryerjes se kétyre veprimeve juridike, varet raporti i pjeséve takuese midis
bashkéshortéve né té ardhmen si dhe legjitimiteti i tyre pér té kérkuar pjesén takuese té pretenduar mbi sendet
e paluajtshme tek personat e treté.
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a. kur vullneti i pérbashkét i paléve formalizohet me akt publik para noterit. Ky akt
pérmban deklarimin e dhuruesit, gé dhuron pronén e tij té paluajtshme, si dhe deklarimin e
pérfituesit té dhurimit gé pranon pronén e dhuruar.

b. kur akti publik i hartuar si mé sipér regjistrohet né ZRPP.
Mos pérmbushja e kétyre dy kritereve ligjore sjell pavlefshmériné e késaj kontratés sé
dhurimit. Por si veprohet né rastet né té cilat i njéjti send ju dhurohet dy personave né té
njéjtén kohé? Né kété rast do zbatohet rregulli i pérgjithshém né lidhje me regjistrimin e
paré né kohé nga ana e pérfituesit, i cili edhe pse e ka fituar té drejtén né daté té
mévonshme, e ka regjistruar mé paré até. Pérfituesi i cili e ka fituar sendin i pari, por e ka
regjistruar até i dyti, ka té drejté té kérkojé shpérblimin e démit ndaj dhuruesit, té cilit i lind
ky detyrimin né bazé té parimit té pérgjithshém sipas sé cilit askush nuk mund té
transferojé njé té drejté té cilén ai nuk e ka. Dhuruesi né kété rast nuk ka pérmbushur
detyrimet e tij gé rrjedhin nga kontrata e dhurimit duke dhuruar apo shitur té njéjtin send
objekt té kontratés sé dhurimit. Né lidhje me pérgjegjésiné e pérfituesit té dyté mund té
themi se né qofté se ky person ka gené né kegbesim, pra ka gené né dijeni té fitimit té
pronésisé nga pérfituesi i paré, béhet bashképunétor i faktit té paligjshém té kryer nga
dhuruesi, duke béré té mundur eliminimin e efekteve reale t& kontratés sé paré té dhurimit
népérmjet nénshkrimit té kontratés sé dyté dhe regjistrimin e paré té saj. Késhtu, ligji
kérkon shprehimisht formén e aktit publik i cili éshté dokumenti i redaktuar sipas
formaliteteve pérkatése nga noteri dhe si pasojé ai duhet té respektojé vec parashikimeve té
Kodit Civil pér dhurimin dhe gjithé kérkesat e ligjit “Pér notering”.

Kontrata e dhurimit duhet té hartohet nga noteri pasi nuk mjafton vetém vértetimi i

nénshkrimeve prej tij. Njé pérfundim i tillé del dhe nga vendimi e Gjykatés sé Rrethit
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Gjyqgésor Tirané291 ku pretendohet pavlefshméria e kontratés sé 291 Vendimi nr. 720, daté
15.02.2005, Gjykata e Rrethit Gjyqgésor, Tirané. Né bazé té rrethanave té ¢éshtjes, paditésja
pretendon konstatimin e pavlefshém té kontratés sé dhurimit, duke gené se éshté béré né
kundérshtim me dispozitén urdhéruese té ligjit, sepse nuk éshté hartuar nga noteri, por
thjesht nénshkrimet e paléve jané vértetuar prej tij. “N& ligjin “Pér notering”, nr. 7891, daté
01.06.1994, né nenin 54 té tij pércaktohet se “Akti noterial pér tjet€rsimin ose njohjen e
pronésisé mbi sende té paluajtshme ose té njé té drejte reale mbi to kryhet nga noteri pasi té
keté verifikuar pronésiné e palés 91 dhurimit, duke gené se ajo nuk éshté hartuar nga noteri,
por thjesht nénshkrimet e paléve jané vértetuar prej tij. Konform nenit 83 té Kodit Civil
pércaktohet se: “Veprimi juridik pér kalimin e pronésis€ t€ sendeve t& paluajtshme dhe té
drejtave reale mbi to duhet té béhet me akt noterial dhe té regjistrohet pérndryshe nuk éshté
i vlefshém. Eshté i pavlefshém veprimi juridik gé nuk éshté béré né formén e kérkuar
shprehimisht nga ligji.” Né€ rastin konkret, kontrata nuk éshté hartuar nga noteri, prandaj
gjykata vendosi pranimin e padisé dhe konstatimin e pavlefshém té kontratés sé dhurimit.
Né té njéjtin pérfundim ka arritur edhe Kolegji Civil i Gjykatés sé Larté,292 né
vendimin nr. 385, me ané té sé cilit kérkohet pavlefshméria e veprimit juridik té kryer pa
respektuar formén e aktit noterial. Sipas Kolegjit Civil: “Né kuptim té normave juridike
civile té kohés, kontrata e dhurimit té sendeve té paluajtshme, pér efekt té vlefshmérisé sé
saj, duhet té béhet me akt noterial. Duke paré kontratén objekt gjykimi, konstatohet se ajo
éshté redaktuar nga Avokati, pra nuk éshté béré me akt noterial, pér pasojé nuk éshté
veprim juridik i vlefshém. Edhe né kuptim té Nenit 253 té Kodit t& Procedurés Civile,
noteri ishte i detyruar té pasqyronte né akt vullnetin e shprehur té pjesémarrésve né kontraté

dhe jo té bénte legalizimin e njé kontrate t€ pérpiluar jasht€ zyrés sé€ tij.” Pra, vullneti i
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pjesémarrésve né veprimin juridik, nuk éshté dhéné para noterit, né kuptimin dhe formén
qé e kérkon ligji dhe pér pasojé veprimi juridik éshté i cenuar né formén dhe vlefshmériné e
tij.

Né radhé té paré noteri duhet ta ushtrojé funksionin publik né kohén e hartimit té
aktit, né t& kundért dhurimi do té jeté i pavlefshém si arsyetohet dhe né vendimin e Kolegjit
Civil t&¢ Gjykatés s€ Larté 293 sipas té cilit: “Kontrata e dhurimit &shté absolutisht e
pavlefshme, pér shkak se nuk éshté lidhur né formén e kérkuar nga ligji pér efekt té
vlefshméris€ s€ veprimit juridik.” Né& t€ njéjtén kohé, paragrafi i par€ i nenit 764 parashikon
se kontrata e dhurimit me objekt sende té paluajtshme, pérve¢ faktit qé duhet té béhet me
akt noterial, duhet edhe té regjistrohet, detyrim ky i cili rrjedh Kodi Civil, 294 megenése
kontrata e dhurimit éshté njé kontraté e cila ka pér gqéllim kalimin e titullit té pronésisé nga
dhuruesi tek pérfituesi. Kontrata e dhurimit mund té réndohet me kusht ose me barré. Né
rast se kontrata e dhurimit lidhet me kusht ose me barré, pérfituesi i dhurimit éshté i
detyruar té pérmbushé barrén brenda vlerés sé sendit té dhuruar®’.

Pérgjegjésia e dhuruesit nuk shtrihet deri te t€ metat e sendit. Né ndryshim nga
kontrata e shitjes ku shitési mban pérgjegjési pér té metat e sendit té paluajtshém qé shet,

tek kontrata e dhurimit, garancia e dhuruesit nuk shtrihet deri tek té metat e sendit té

% Neni 768 i Kodit Civil parashikon: “Dhurimi mund t& réndohet me kusht ose me barré. Dhuruesi éshté i
detyruar té pérmbushé barrén brenda kufijve té vleftés sé sendit t& dhuruar. Pér té pérmbushur barrén mund té
veprojé, pérve¢ dhuruesit dhe ¢do kush i interesuar. Zgjidhja e kontratés sé dhurimit pér mospérmbushje té
barrés mund té kérkohet nga dhuruesi ose nga trashégimtarét e tij, né qofté se éshté parashikuar né aktin e
dhurimit. Barra e paligjshme ose e pamundur quhet e paqgené, ajo gjithsesi e bén té pagené dhurimin né qofté
se ka pérbéré té€ vetmin shkak pércaktues t€ kontratés”.

Pér té pérmbushur barrén, mund té veprojé pérvec tij, dhe ¢do person tjetér i interesuar. Gjithashtu, né ligj
&shté parashikuar mundésia e pérfituesit ose trashégimtaréve té tij pér té kérkuar pavlefshmériné e kontratés
sé dhurimit pér mospérmbushje té barrés né qofté se éshté parashikuar né aktin e dhurimit. Barra e paligjshme
ose e pamundur quhet e pagené, ajo gjithsesi e bén té pagené dhurimin, né qofté se ka pérbéré té vetmin shkak
pércaktues té kontratés.
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paluajtshém qgé dhuron, pérveg kur dhuruesi vepron me mashtrim, si dhe kur ekziston njé
marréveshje e posagme midis paléve.

Nga sa analizuam mé sipér, té gjitha kontratat e sipérpérmendura, pérbéjné njé
ményré t€ prejardhur t€ fitimit t& pronésis€ mbi pasurité e paluajtshme, ¢’ka do té thoté se,
me ané té tyre béhet kalimi i pronésisé nga njé pronar tek njé tjetér. Ky kalim béhet mes té
gjalléve, ndryshe nga ¢’ndodh tek trashégimia qé, edhe pse pérbén njé ményré té prejardhur
té fitimit té pronésisé, ka pér karakteristiké kalimin e pronésisé pas vdekjes sé pronarit té
méparshém (trashégimlénésit tek pronari/bashképronarét, trashégimtari/trashégimtarét)
3.1.5. Trashégimia

Né nenin 165 té Kodit Civil pércaktohet se Trashégimia éshté

ményré e fitimit té pronésisé. Kjo dispozité bén njé parashikim té pérgjithshém dhe
té referon tek dispozitat e Pjesés sé treté té Kodit Civil. Né fakt, njé dispozité e vetme e ka
té pamundur té rregullojé té gjithé hapésirat gé ofron trashégimia si njé nga ményrat e
fitimit té pronésisé kryesisht mbi sendet e paluajtshme, pa pérjashtuar edhe sende té
luajtshme dhe forma té tjera té pronésisé. Kété e nxjerré né pah mé garté neni 316 i Kodit
Civil, i cili e pérkufizon trashégiminé si kalimin me ligj ose me testament té pasurisé sé
personit té vdekur njé ose mé shumé personave sipas rregullave té pércaktuara né kété
Kod™®.

Vlen té pérmendet fakti sé trashégimia shérben si ményré e suksedimit universal nga

njé person tek njé tjetér, qé do té thoté, se me ané té saj, mund té kalohen njékohésisht

® Neni 316 i Kodit Civil parashikon: “Trashégimia &hté kalimi me ligj ose me testament i pasurisé
(trashégimit) sé personit té vdekur, njé ose mé shumé personave trashégimtaré sipas rregullave té caktuara né
kété Kod”.
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pasuri té paluajtshme, pasuri té luajtshme dhe té drejta. K&té pércaktim e gjejmé té
parashikuara shprehimisht né Nenin 332 t& Kodit Civil®.

Fitimin e pasurisé mbi sende té paluajtshme me ané té trashégimit do ta analizojmé
né dy aspekte, ashtu si¢ e rregullon edhe Kodi Civil shqiptar:

a. fitimin e pronésisé mbi sende té paluajtshme me ané té trashégimisé ligjore si dhe

b. fitimin e pronésisé mbi sende té paluajtshme me ané té trashégimisé testamentare.
3.1.5.1. Fitimi i pronésisé mbi pasuri té paluajtshme me ané té trashégimisé ligjore

Duke iu referuar nenit 318 té Kodit Civil, trashégimia ¢elet né momentin e vdekjes
sé trashégimlénésit dhe né vendin ku ai ka patur vendbanimin e tij té fundit, fakt ky, i cili
vértetohet me ané té celjes sé déshmisé sé trashégimisé ligjore té Iéshuar nga Noteri
Publik®. Pércaktimi i momentit t& vdekjes sé trashégimlénésit ka njé réndési t& vecanté né
praktiké, pasi, né funksion té tij, pércaktohet rrethi i trashégimtaréve ligjoré gé thirren né
trashégimi, si dhe té drejtat dhe detyrimet gé rrjedhin prej saj. (Nuni,”A & Luan.H : 14-29)
Koha e vdekjes sé trashégimlénésit pércakton gjithashtu edhe ligjin gé do té rregullojé
marrédhénien juridike té trashégimisé dhe efektet gé pasojné celjen e trashégimisé. Né
institutin e trashégimisé ligjore dhe testamentare z€ vend gjithashtu edhe njé parim tjetér i
réndésishém ai i mungesés sé efekteve prapavepruese té dispozitave ligjore, qé do té thoté,
né c¢do rast, ligji gé do té aplikohet pér rregullimin e marrédhénies sé trashégimisé éshté
ligji qé ka gené né fugi né momentin e celjes sé saj, pra, né momentin e vdekjes sé

trashégimlénésit.

% Neni 332 i Kodit Civili parashikon: “Trashégimtari mund t& fitojé t& gjithé pasuriné e trashégimlénésit ose
nj€ pjesé té saj, ose vet€m nj€ send t€ caktuar apo njé t& drejté tjetér pasurore”.

9 Neni 318 i Kodit Civil parashikon: “Trashégimia celet né kohén kur vdes trashégimlénési dhe né vendin ku
ai ka patur banimin e tij té fundit. Kur ky nuk dihet, trashégimia celet né vendin ku ndodhet e gjithé pasuria e
tij ose pjesa kryesore e saj. Ajo rregullohet sipas ligjit t€ kohés kur éshté ¢elur”.
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Pér té analizuar parimet e mésipérme si dhe réndésiné gé ato mbartin né garkullimin
civil dhe né rregullimin ligjor té marrédhénies juridike té trashégimisé le té shohim dy
vendime Unifikuese té Kolegjeve té Bashkuara té Gjykatés sé Larté, si dhe njé vendim té
Gjykatés Kushtetuese. Né& Vendimin Unifikues nr.24, daté 13.03.2002 té Kolegjeve té
Bashkuara té Gjykatés sé Larté, né pjesén arsyetuese té kétij vendimit thuhet: Kolegjet e
Bashkuara té Gjykatés sé Larté pér té arritur né kété konkluzion, i referohen legjislacionit
civil, Dekretit “Mbi trashégiminé” té vitit 1954, neni 2 i tij, Kodi Civil i vitit 1981, neni 95
dhe nenit 318 té Kodit Civil né fugi. Sipas kétyre dispozitave, po edhe ashtu si praktika
gjygésor ka pranuar, moment i geljes sé trashégimisé éshté ai i vdekjes sé trashégimlénésit
dhe ligji gé aplikohet né kété rast, éshté ligji qé ka gené né fugi né até kohé, Fakti gé e
paditura kundérpaditése u bé efektivisht sunduese e pasurisé trashégimore vetém né vitin
1993 dhe 1994, nuk ndryshon regjimin juridik té saj. Nuk duhet ngatérruar moment i fitimit
té sé drejtés, me momentin e gézimit efektiv té saj. Kété periudhé té kaluar, nga moment i
fitimit té sé drejtés sé pronésisé, deri né momentin e posedimit té pasurisé trashégimore,
literatura juridike e konsideron si gjendje té trashégimisé sé pezulluar. Pra, fituesi i
pasurisé trashégimore, e paditura kundérpaditése, pér shkage té pavarura prej saj, nuk ka
patur mundési té vihej né posedim té pasurisé trashégimore, gjé té cilén ajo e béri té
mundur, vetém pas korrigjimit té késaj gjendjeje, me ligjet e referuara me sipér...” N@é
kété vendim Kolegjet e Bashkuara kané trajtuar problematika gé kané té béjné me tre
institute juridike t& sé drejtés civile:

1. castin e celjes sé trashégimisé;

2. efektet e ligjit “Pér kthimin dhe kompensimin e pronave”
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3. vlefshmériné apo pavlefshmériné e veprimeve juridike (kontraté shitje,
dhurimi) té cilat kané patur si géllim kalimin e pronésisé mbi sende té paluajtshme, sende té
cilat jané pérfituar nga trashégimia ligjore, dhe pér mé tepér jané té konfirmuara si té tilla
me vendim té K.K.K.Pronave.

Né lidhje me tre institutet juridike, té cilat lidhen drejtpérdrejté me ményrat e fitimit té
pronésisé mbi sende té paluajtshme, arrijmé né pérfundimin se:

a. trashégimia cgelet né momentin e vdekjes sé trashégimlénésit dhe ajo rregullohet
nga ligji i kohés gé ka gené né fugi né momentin e vdekjes sé tij;

b. ligji pér “Kthimin dhe kompensimin e Pronave” &shté njé ligj i cili, pérmban
dispozita me karakter prapaveprues pér té rregulluar té gjitha marrédhénie pasurore, té cilat
lidhen me shpronésimin, shtetézimin, si dhe ¢do akt tjetér té padrejté nga ana e regjimit
monist ndaj pronave té paluajtshme té subjekteve té shpronésuara, duke patur si géllim
kthimin e pronave té shpronésuara aty ku éshté e mundur, si dje kompensimin e tyre né
raste kur éshté e pamundur®'.

c. Cdo qytetar, i cili éshté trashégimtar i njé personi té vdekur para vitit 1990, do té
trashégojé jo vetém pasuriné e tij té luajtshme gé ai ka patur né zotérimin e tij efektiv para
vdekjes, por edhe pasuriné e tij té paluajtshme, e cila i éshté shpronésuar, shtetézuar,

sekuestruar apo marré né cdo ményré té padrejté nga regjimi monist, mundési kjo gé u bé

“! Karakteri prapaveprues i ligjit “Pér kthimin dhe kompensimin e pronave t& paluajtshme subjekteve t&
shpronésuara, jepet nga Kolegjet e Bashkuara té Gjykatés sé Larté né vendimin nr.24, daté 13.03.2002, né té
cilin ato arsyetojné: “...Ligji nr.7514, daté 30.09.1991 “Pér pafajésiné, amnistiné dhe rehablitimin e ish t&
pérndjekurve politik€” dhe Ligji nr.7698, dat€ 15.04.1993 “Pér kthimin dhe kompensimin e pronave ish-
pronaréve”, nuk jan€ ményra t€ reja té fitimit t€ pronésisé, por korrigjim i padrejtésis€ s€ béré dhe, pér kété
qéllim, shfugizojné ipso lege té gjitha aktet e méparshme ligjore, me té cilat u ishte marré prona pronaréve
padrejtésisht. Ato nuk krijojné njé situaté té re, (nuk kané efekt konstituitiv), por ristabilizojné ligjshmériné
dhe drejtésiné. Shfugizimi i akteve té sipérpérmendura ka si efekt kthimin e paléve né gjendjen e méparshme,
duke rregulluar né masén mé té mundshme, situatén e paligjshmérisé, lidhur me té drejtén reale mé té
réndésishme, até té pronésisé (jo té drejta té tjera reale e aqg mé pak té drejtat e detyrimeve).”
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efektive pas vitit 1993 me miratimin e ligjit “Pér kthimin dhe kompensimin e pronave”. T&
gjithé ata persona, té cilét jané béré pronaré duke respektuar dy hapat ligjoré té cituar mé
lart, pra, kané pérfituar pasuriné e paluajtshme té trashégimlénésit, té njohur dhe té kthyer
me vendim te K.K.K.Pronave, sot AKK té Pronave kané té drejté ta disponojné apo
tjetérsojné até né cdo formé ligjore té parashikuara nga legjislacioni civil.

Parimi se trashégimia c¢elet né momentin e vdekjes sé trashégimlénésit dhe se ajo
rregullohet sipas ligjit gé ka gené né fugi né kohén e vdekjes sé tij, ka gené objekt i
veprimtarisé sé Gjykatés Kushtetuese®, e cila me Vendimin e saj nr.11 daté 21.05.1997,
vendosi shpalljen si té papajtueshme me Kushtetutén té ligjit nr.8115, date 29.03.1996 duke
arsyetuar:. “ Nga shqyrtimi né térési i késaj ¢éshtjeje del qarté se ligjvénési me ligjin
nr.8115, date 29.3.1996, nuk ka marré parasysh parimet e pérgjithshme té se drejtés, ka
shtuar menjé ligj té ri rrethin e trashégimtaréve duke i dhéné kétij ligji fuqi prapavepruese,
duke cénuarréndé njé té drejté té garantuar me Kushtetuté, té drejtén e pronés. Ndryshimi i
rrethit té trashégimtaréve ligjor né rastin toné konkret nuk éshté gjé tjetér vegse njé

deposedim i paligjshém, é&shté privim i pronarit té ligjshém nga pasuria e tij né favor té

“Gjykata Kushtetuese me ané té vendimit nr.11, daté 21.05.1997 sanksionon dhe mbron njé standart shumé t&
réndésishém té vendosur tashmé né té drejtén e trashégimisé ligjore dhe asaj testamentare. Gjykata
Kushtetuese me vendimin e saj nuk lejon fuginé prapavepruese té dispozitave té Ligjit Nr.8115, daté
29.03.1996, pér arsye se t’u jepje fuqi prapavepruese dispozitave t€ kétij ligji do t€ thoshte t€ bije ndesh me
parimin gé sanksionon castin e fitimit t& pasurisé trashégimore, né momentin e vdekjes sé trashégimlénésit, si
dhe rregullimi i késaj marrédhénie népérmijet ligjit té kohés qé ka géné né fugi né castin e vdekjes sé tij. Me
kété vendim té Gjykatés Kushtetuese ju dha fund praktikés gjygésore gé kishte ekzistuar mé pérpara, ku
dispozitat e Dekretit “Mbi trashégiming” té vitit 1954 dhe ato té Kodit Civil té vitit 1981, rregullonin jo vetém
marrédhéniet e trashégimisé gé do té lindnin né té ardhmen, por edhe ato marrédhénie trashégimie gé kishin
lindur mé pérpara, pér té cilat nuk ishte kérkuar celja e déshmisé sé trashégimisé ligjore apo testamentare para
gjykatés (dispozita me karakter prapaveprues)
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personave gé nuk thirreshin né trashégim si trashégimtaré ligjoré me Kodin Civil té vitit
1981, por & cilésuar si té tillé me ligjin nr.8115, daté 19.03.1996... "%,

Vendim nr. 6, date 24.01.2007 i Kolegjeve té Bashkuara té Gjykatés sé Larté ka
unifikuar praktikén gjygésore lidhur me problematika té tilla si casti i fitimit t& pasurisé
trashégimore q€ u ka ardhur disa personave mbi bazén e ligjit “Pér kthimin dhe
kompensimin e pronave”, pjes€timi i pasurisé trashégimore, si dhe mjeti juridik pér
kérkimin e pasurisé trashégimore personave té treté. Ky vendim i Kolegjeve té Bashkuara
unifikon praktikén gjygésore né lidhje me castin e fitimit té pasurisé trashégimore, raportet
e bashképronésisé qé realizohen pér shkak té vdekjes sé trashégimlénésit té subjekteve té
shpronésuara si dhe procedurén e kalimit né bashképronési té pronés sé njohur dhe té
kthyer, apo té njohur dhe té kompensuar.

Vendimi Unifikues i cituar mé sipér i Kolegjeve té Bashkuara té Gjykatés sé Larté
sgaron edhe njé heré faktin juridik té pamohueshém se pasuria trashégimore fitohet qysh né
castin e vdekjes sé trashégimlénésit dhe se ajo rregullohet sipas ligjit té kohés gé ka gené né
fugi né castin e vdekjes sé tij.

3.1.5.2. Fitimi i pronésisé mbi pasuri te paluajtshme me ané té trashégimisé testamentare

*® Si¢ rezulton nga ky Vendim i Gjykatés Kushtetuese, ajo ka vendosur té shfugizojé Ligjin nr.8115, daté
19.03.1996, si njé ligj antikushtetues e q€ vjen né kundérshtim me Ligjin nr.7491, daté 29.04.1991 “Pér
Dispozitat Kryesore Kushtetuese” dhe meLligjin nr.7692, daté 31.03.1993 “Pér t€ Drejtat dhe Lirité
Themelore té Njeriut”, pérkatésisht né nenin 11, paragrafi i dyté dhe nenin 27. Gjykata Kushtetuese arsyeton
me té drejté se Ligji nr.8115, daté 19.03.1996 ka njé karakter diskriminues ndaj njé kategorie pronash dhe
personash. Ky ligj u devijon rregullave gé veprojné né lidhje me institutin e trashégimisé, duke caktuar njé
rreth té ri trashégimtarésh ligjoré vetém pér pronat e shpronésuara, té shtetézuara ose té marra me ményré
tjetér té paligjshme nga shteti i méparshém dhe té kthyera pas njé kohe té gjaté ish-pronaréve me Ligjin
nr.7698, daté 15.04.1993 ky lloj diskriminimi me karakter prapaveprues me té drejté vlerésohet nga ana e
Gjykatés Kushtetuee si njé shkelje flagrante e parimit té barazisé sé shtetasve, konkluzion ky gé ¢oi né
shfugizimin si antikushttues té Ligjit nr.8115, daté 19.03.1996.
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Trashégimia testamentare gjen rregullim ligjor né nenet 372-418 té Kodit Civil.
Réndésia e trashégimisé si ményré juridike pér fitimin e pronésisé shfaget né kuadrin e
dispozitave juridiko-civile gé parashikon legjislacioni joné. Né bazé té nenit 317 té Kodit
Civil “trashégimia me ligj zbatohet, kur trashégimlénési nuk ka béré testament, ose ka béré
vetém pér njé pjesé té pasurisé sé tij ose kur testament éshté térésisht ose pjesérisht i
paviefshém ™. Kjo dispozité nxjerr né pah faktin se trashégimia testamentare ka prioritet
né raport me trashégiminé ligjore, gjé qé e bén trashégiminé ligjore njé kusht té
domosdoshém, né rast se testament goditet pér pavlefshméri ose konstatohet térésisht ose
pjesérisht i pavlefshém. Njé géndrim té tillé mbajné edhe Kolegjet e Bashkuara té Gjykatés
s€ Larté n€ vendimin e tyre Unifikues nr.1 daté 24.03.2005, né té cilin arsyetojné: “nga
interpretimi né térési i dispozitave té cituara né kété vendim, arrijmé né pérfundimin se
kontrata e dhurimit, e lidhur ndérmjet té paditurve, éshté e pavlefshme si rezultat i
pavlefshmérisé sé titullit t&¢ pronésisé sé té paditurés O.Como, kjo né bazé té parimit,
rezolute iure dantis resolvitur ius accipiendis. Nga sa mé sipér, duke gené se e paditura
0.Como gézon cilésiné e trashégimtares ligjore té Gj.Vakos, sé bashku me té tjeré
trashégimtaré ligjoré, ajo mund té disponojé vetém pjesén e saj ideale gé i takon nga kjo
trashégimi. Disponimi i té gjithé sendit objekt i trashégimisé ligjore cénon té drejtat e
trashégimtaréve té tjeré ligjoré e, pér rrjedhojé, zbatohet sanksioni i pavlefshmérisé
absolute té veprimit juridik né bazé té parimit nemo dat quod non babet, askush nuk mund

t’i tjetérsojé tjetrit njé té drejté, té cilén nuk e gézon as veté...”

* Jo vetém neni 317 i Kodit Civil por gjithé kapitulli gé rregullon trashégiminé testamentare, nenet 372-418,
parashikojné né ményré té detajuar formén e shfagjes sé vullnetit té testatorit (trashégimlénésit), testamentet e
posacme, kushte gé duhet té pérmbushen pér té disponuar pasuriné trashégimore me ané té testamentit si dhe
shkaget e pavlefshmérisé sé testamentit.
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Ky vendim Unifikues i Kolegjeve té Bashkuara té Gjykatés sé Larté sqaron edhe njé
heré shkaget qé e béjné njé testament té vlefshém ose jo dhe, si rrjedhim edhe efektet apo
pasojat juridike gé mund té kené ardhur nga celja e trashégimisé testamentare. Sipas
vendimit Unifikues, trashégimlénési i cili disponon pasuriné e tij t& paluajtshme pas
vdekjes duhet t€ shprehé né testament jo vetém vullnetin e tij pozitiv pér t’ia kaluar pronén
gé ai pretendon se éshté e tij, njé personi té caktuar gé ai e thérret né trashégimi me cilésiné
e trashégimtarit té vet, por, pér mé tepér, duhet gé kété vullnet ta mbéshtesé né dokumente
té sakta pronésie qé vértetojné faktin e té genit té tij pronar mbi sendin gqé po disponon me
testament.

Sé'dyti, sendi apo sendet e paluajtshme, té cilat trashégimlénési i disponon me
testament, duhet té ekzistojné si té tilla dhe me dokumente pronésie, jo vetém né momentin
e hartimit té testamentit, por mbi té gjitha né castin e vdekjes sé trashégimlénésit. Nga
Vendimi Unifikues nr.1, daté 24.03.2002 rezulton se trashégimlénési i kishte kaluar me
testament vajzés sé tij njé proné té paluajtshme, gé jo vetém nuk e kishte né pronési né
castin e hartimit té testamentit dhe né momentit e vdekjes sé tij por as edhe né
administrimin e tij. Sendi i paluajtshém gé ai disponoi me testament, ishte shkémbyer me
njé proné tjetér té paluajtshme, né té cilén ai jetonte realisht.

Sé treti, gjykatat, pasi identifikojné se cili éshté ligji i zbatueshém pér celjen dhe
rregullimin ligjor t& trashégimisé konkrete, hetojné nése ka testament dhe né rast té
ekzistencés sé tij nése ai éshté ose jo i vlefshém. Kur testament rezulton pjesérisht apo
térésisht i pavlefshém gjykatat zbatojné dispozitat e Kodit Civil mbi trashégiminé ligjore.
Né nenin 372 t¢ Kodit Civil pércaktohet se “...Testamenti éshté njé veprim juridik i

njéanshém, i kryer nga veté trashégimlénési, me ané té té cilit ky disponon pasuriné e tij
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pér kohén pas vdekjes...”. Duke iu referuar testamentit si njé veprim juridik i njéanshém,
réndésia e tij géndron né faktin se ai, ashtu sikurse edhe trashégimia ligjore, pérbé&jné njérén
prej ményrave té prejardhura té fitimit té pronésisé mbi sende té paluajtshme.
3.1.6. Hegja dore nga pronésia
Ményrat e humbjes sé té drejtés sé pronésisé sipas doktrinés juridike jané ato fakte
juridike, ato rrethana, me ané té té cilit ligji lidh humbjen apo shuarjen e té drejtés sé
pronésisé. Faktet juridike pér té cilat ligji parashikon humbjen e té drejtés sé pronésisé jané
té ndryshme dhe nga shkenca e sé drejtés ndahen né dy grupe:

a. Né fakte juridike pér té cilat ligji parashikon humbjen e té drejtés sé
pronésisé né ményré absolute;

b. Né fakte juridike pér té cilat ligji parashikon humbjen e sé drejtés né ményré
relative.

Ményrat e humbjes sé pronésisé mé té réndésishme jané ményrat relative té humbjes
Sé pronésisé, pra, rastet kur pronésia humbet duke u fituar nga njé person tjetér me
vullnetin e titullarit t& sé drejtés sé pronésisé, ndérsa ményrat absolute t€ humbjes sé
pronésisé jané mé pak té réndésishme né garkullimin civil*.

Né& neni 191 i Kodit Civil sanksionohet hegja doré nga pronésia éshté emértuar si njé

ményré e humbjes sé pronésisé*®. Ajo do té konsiderohet e tillé pér até subjekt té sé drejtés

%% Kéto dy ményra té humbjes sé té drejtés sé pronésisé njihen né njé faré ményre, por jo plotésisht edhe nga
Kodi Civil, i cili pércakton se pronésia mbi njé send humbet kur pronésiné mbi kété send e fiton njé tjetér, ose
kur higet dora nga pronésia e kétij sendi. Rastet e parashikuara nga Kodi Civil sipas té cilit pronésia mbi njé
send humbet kur fitohet nga njé tjetér, i referohet ményrave relative t& humbjes sé pronésisé, sepse pronésia
mbi sendin humbet pér njé person dhe fitohet pér njé subjekt tjetér. Ndérsa rastet e pércaktuara né Kodi Civil
sipas té cilave pronésia humbet kur higet dore prej saj, i referohen ményrave absolute t& humbjes sé pronésise,
sepse pronésia humbet nga njé person dhe nuk fitohet nga njé person tjetér.

“ Neni 191 i Kodit Civil parashikon: “Pronésia humbet kur fitohet nga njé tjetér, ose kur higet doré prej
saj...”
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Sé pronésisé gé heq doré nga pronésia e tij mbi njé pasuri té paluajtshme (ose pasuri té
luajtshme). Por né kushtet kur ai e ushtron kété té drejté té tij né favor té njé subjekti tjetér,
hegja doré nga pronésia pérbén njé ményré fitimi té pronésisé pér pérfituesin. Né rastin e
sendeve té paluajtshme, gé hegja dore té jeté e vlefshme duhet té béhet me akt noterial dhe
té regjistrohet’. Kéto kushte vlefshmérie duhet té ekzistojné pérndryshe sjellin
pavlefshmériné e veprimit juridik, pra, té hegjes doré nga pronésia. Pér rrjedhojé pasuria e
paluajtshme mbetet né pronésiné e subjekti té paré. Késhtu ne rastin kur subjekti A, pronar
i njé lokali, para njé trupi gjykues deklaron se heq doré nga pronésia e njé trualli apo toké
bujgésore né favor té djalit té tij, B. Né ballafagim me dispozitén ligjore neni 191 té Kodit
Civil, gjykata nuk duhet dhe nuk mund té marré parasysh kété deklarim té A-sé, pasi ajo
éshté e pavlefshme. Deklarim pér kété géllim duhet béré pérpara Noterit publik, i cili duhet
té hartojé njé akt noterial n€ formén e parashikuar nga ligji “Pér Noterin€”. M¢ tej ky akt
noterial duhet té regjistrohet né ZRPP, dhe né kété ményré realizohet procedura ligjore e

kalimit té pronésisé nga A-ja tek B-ja.

3.2. Ményrat e parme té fitimit té pronésisé mbi pasuri té paluajtshme

Me ményra té parme apo primare té fitimit té pronésisé do té kuptojmé até poces té
fitimit té statusit pronar, jo vetém pér shkak té vullnetit té titullarit t¢ méparshém té sé
drejtés sé pronésisé (pronarit) té sendit té paluajtshém, por edhe pér shkak té rrethanave

dhe kushteve té tjera té parashikuara shprehimisht nga ligji, plotésimi i té cilave e

" Neni 191 i Kodit Civil parashikon: ...Heqja doré nga pronésia mbi pasurité e paluajtshme né dobi té njé
tjetri, éshté e vlefshme kur béhet me akt noterial dhe regjistrohet”.
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legjitimon personin apo personat e caktuar t& kérkojné titullin e pronésisé me vendim té
gjykatés kompetente.
3.2.1. Fitimi i pronésisé mbi pasuri té paluajtshme me ané té Institutit té Parashkrimit

Parashkrimi shues konsiderohet si humbje e sé drejtés sé subjektit pér té ngritur padi
pasi subjekti i sé drejtés nuk e kishte realizuar té drejtén e tij brenda afateve kohore té
pércaktuara nga ligji. (Nuni, A, 2007, fage 103-110) Ky lloj parashkrimi bazohet né dy
elementé:

a. mosveprim i titullarit té sé drejtés pér té ngritur padi;

b. kalimii afateve kohore té pércaktuara né ligj
Ligji dhe shkenca e sé drejtés civile njeh dhe njé lloj tjetér parashkrimi, i cili njihet me
emrin parashkrim fitues dhe éshté njé nga ményrat e fitimit té pronésisé. Ndérsa
parashkrimi shues shuhen njé té drejté kur ajo nuk ushtrohet brenda afateve ligjore gé éshté
e drejta e padisé, me ané parashkrimi fitues lind (fitohet) njé e drejté qé éshté e drejta e
pronésisé mbi njé send té caktuar (pasuri e paluajtshme). Edhe parashkrimi fitues si njé nga
ményrat e fitimit té pronésisé bazohet né dy elementé:

a. posedimi i sendit;

b. kalimi i kohés sé pércaktuar né ligj, i cili éshté i njéjté si element me
parashkrimin shues, por, krejtésisht i ndryshém pér nga pasojat gé sjell.

Pér fitimin e pronésisé me parashkrim fitues kérkohet té plotésohen edhe kushte té
tjera ligjore té cilat do té analizohen me hollési mé poshté. Nisur nga kushte gé duhet té
plotésohen pér té qené pérpara fitimit té pronésisé me parashkrim fitues dallojmé:

* Parashkrim fitues me titull

* Parashkrim fitues pa titull
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Dallimi kryesor midis tyre géndron né faktin se né rastin e parashkrimit fitues me
titull, kemi ekzistencén e njé titulli gé do té thoté njé veprim juridik i caktuar, i cili ka patur
pér géllim kalimin e té drejtés pronésisé, ndérsa tek parashkrimi fitues pa titull, nuk
ekziston titulli pér kalimin e pronésisé. Midis kétyre dy ményrave té fitimit té pronésisé
ekzistojné edhe dallime té tjera, dhe pér pasojé edhe kushtet pér fitimin e pronésisé jané té
ndryshme prandaj le t’i analizojmé né ményré té vecanté.

3.2.2. Fitimi i pronésisé me ané té parashkrimit fitues me titull dhe pa titull

Fitimi i pronésisé me ané té parashkrimit fitues me titull dhe pa titull &shté njé nga
ményrat e parme té fitimit té pronésisé. Kjo formé e fitimit té pronésisé gézon rregullim
ligjor né nenet 168-171 té Kodit Civil. Né té katér kéto dispozita ajo gé té bie ne sy éshté
fakti se parashkrimi fitues éshté njé ményré e fitimit té pronésisé si mbi sende té luajtshme
ashtu edhe né sende té paluajtshme. Nenet 168 dhe 169 té Kodit Civil parashikojné dy
llojet e parashkrimit fitues pér sendet e paluajtshme: parashkrim fitues me titull dhe até pa
titull. **Kushtet pér t'u béré pronar i njé pasurie té paluajtshme me ané t& parashkrimit
fitues me titull jané:

a) ekzistenca e njé veprimi juridik té pa ndaluar nga ligji, né bazé té té cilit synohet té
béhet kalimi i pronésisé sé njé sendi té paluajtshém nga njé subjekt i sé drejtés tek

njé tjetér. Pér arsyet gé lidhen me shkaget e pavlefshmérisé sé veprimeve juridike,

“8 Neni 168 i Kodit Civil parashikon: “Personi qé ka fituar me mirébesim njé send, né bazé té njé veprimi
juridik pér kalimin e pronésisé dhe gé nuk éshté i ndaluar nga ligji, béhet pronar i kétij sendi, pas njé
posedimi té pandérpreré prej pesé vjetésh kur sendi éshté i luajtshém dhe prej 10 vjetésh kur ai é&shté i
paluajtshém. Kur posedimi nuk éshté me mirébesim, afatet e posedimit t& pandérpreré dyfishohen. Posedimi
konsiderohet i pandérpreré edhe kur fituesi i sendit ia ka dhéné posedimin njé personi tjetér. Nuk mund té
fitohet me parashkrim fitues njé send qé éshté proné publike e patjetérsueshme.

Neni 169 i Kodit Civil parashikon: “Personi qé ka poseduar getésisht e pa ndérprerje, duke u sjellé sikur té
ishte pronar pér njézet vjet né njé proné té paluajtshme, béhet pronar i saj”, kjo dispozité jep kuptimin juridik
té parashkrimit fitues pa titull.
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b)

arsye,

ky veprim juridik ka déshtuar né géllimin e tij. Késhtu p.sh. njé person nuk mund té
béhet pronar i njé apartamenti, edhe pse e ka paguara ¢gmimin e tij pér shkak se nuk
éshté respektuar forma e kérkuar nga ligji pér kété lloj kontrate. Kontrata pér
kalimin e pronésisé sé apartamentit éshté béré me deklaraté dore, kur duhej té
realizohej sipas kérkesés sé ligjit me akt noterial. Si¢ shihet nga shembulli i
mésipérm, edhe pse vullnetet e paléve té cilat kané lidhur njé veprim juridik gé ka
patur si géllim kalimin e pronésisé sé njé sendi ta paluajtshém pérputhen, éshté
forma e kryerjes sé veprimit juridik ¢’ka e bén até t€ cenueshém dhe njékohésisht 1
vendos palét né situatén e parashkrimit fitues me titull

b. posedimi i sendit té paluajtshém pér njé afat kohor gé varion né dy situate té
ndryshme pér sendet e paluajtshme, 10 vjet dhe 20 vjet. Kriteri gé i dallon té dy

situatat &shté mirébesimi.

Kur subjekti gé posedon sendin e paluajtshém gjaté posedimit té tij éshté i bindur gé éshté
béré edhe pronar i tij, pér shkak té veprimit juridik té sipérpérmendur, themi se ai ka gené
né mirébesim. Né kété rast, mjafton gé ai ta keté poseduar veté apo népérmjet té tretéve
pasuriné e paluajtshme pér dhjeté vjet dhe mund té fitojé titullin e pronésisé mbi kété send

té paluajtshém me ané té parashkrimit fitues me titull.

Ndérsa kur poseduesi &shté né dijeni té shkageve gé e béjné té pavlefshém veprimin

juridik pér kalimin e pronésisé, ai nuk mund té quhet se éshté né mirébesim. Pér kété

afati 1 posedimit dyfishohet dhe poseduesi me kegbesim do t’i duhen njézet vjet

posedim 1 sendit n€ ményré t&€ pandérpreré pér t’u béré titullar 1 t&€ drejtés s€ pronésis€ mbi
sendin e paluajtshém. Né ndryshim nga parashkrimi fitues me titull, ai pa titull i

parashikuar nga neni 169 i Kodit Civil:
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- nuk ka nevojé pér ekzistencén e méparshém té njé veprimi juridik,

- nuk kérkohet prania e mirébesimit nga ana e poseduesit té sendit té paluajtshém,

- mjafton njé posedim i geté dhe pa ndérprerje i sendit té paluajtshém pér njé

periudhé 20 vjecare dhe poseduesi i tij mund té béhet edhe pronari i tij.

Né Kodin Civil zé vend i parimi i pezullimit dhe ndérprerjes sé parashkrimit fitues. Sipas
kétij parimi, dispozitat pér pezullimin dhe ndérprerjen e parashkrimit té padisé zbatohen
edhe pér parashkrimit fitues. Parashkrimi fitues ndérpritet me humbjen e posedimit. Nuk
quhet ndérprerje, kur poseduesi hyn pérséri né posedimin brenda gjashté muajve ose edhe
mé voné me ané padie t& ngritur brenda gjashté muajve®®. Duhet theksuar se objekt i
parashkrimit fitues me apo pa titull nuk mund té jeté c¢do lloj sendi i paluajtshém. Nga
rregullat e parashkrimit fitues me dhe pa titull b&jné pérjashtim sendet e paluajtshme, té
cilat jané proné publike e patjetérsueshme®.

Gjaté analizés sé mésipérme kemi radhitur kushtet qé njé subjekt i sé drejtés té béhet
titullar i sé drejtés sé pronésisé mbi njé send té paluajtshém me ané ta parashkrimit fitues.
Né kété analizé kemi pérmendur fjalén “mund”, sepse nuk mund té béhesh apriori pronar i
njé sendi té paluajtshém vetém mé plotésimin e kushteve ligjore té pérmendura mé sipér.
Duhet té realizohet edhe njé proces gjygésor me objekt detyrimin pér njohje pronar, ku si

padités legjitimohet té jeté personi i cili ka poseduar sendin e paluajtshém pérgjaté afateve

“ Neni 171 i Kodit Civil parashikon ményrén e ndérprerjes dhe pezullimit té parashkrimit fitues. “Dispozitat
pér pezullimin dhe ndérprerjen e parashkrimit té padisé zbatohen edhe pér parashkrimin fitues. Parashkrimi
fitues ndérpritet me humbjen e posedimit. Nuk quhet ndérprerje, kur poseduesi hyn pérséri né posedimin
Brenda gjashté muajve ose dhe mé voné me ané té padisé té€ ngritur brenda gjashté muajve”

% Rrethin e sendeve qé pérb&jné proné publike t& patjetérsueshme e jep Lligji nr.8743, daté 22.02.2001 “Pér
pasurité e paluajtshme t€ shtetit” i cili i bén njé ndarje thelbésore midis pronés publike dhe asaj shtetérore,
duke dhéné pérkufizimin e secilés proné, kategorité e sendeve apo té mirave té luajtshme dhe té paluajtshme
qé béjné pjesé né secilin grup, si dhe procedurén e regjistrimit t& pronés publike dhe asaj shtetérore.

4. Pronat e paluajtshme publike tjetérsohen ose jepen né pérdorim sipas ményrave dhe kufijve té pércaktuara
né ligje té vecganta.
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ligjore, ndérsa i paditur personi/personat gé kané gené pronaré té méparshém té kétij sendi
té paluajtshém.

Procesi gjygésor nuk éshté formal. Ai né shumicén e rasteve gjygésore
karakterizohet nga debati dhe kontradiktoriteti midis paléve né proces, ku paditési
pretendon dhe duhet té vértetojé se té gjitha kushtet e evidentuara mé lart jané té plotésuara
ashtu sikurse ligji kérkon, ndérsa i paditur kundérshton apo prapéson ekzistencén apo
vlefshmériné e njérit prej kushteve. Mjafton qé njéri prej tyre t¢€ mos provohet dhe
pretenduesit i mohohet drejta e pronés prej gjykatés duke ia rrézuar padiné.

Ky vendim i gjykatés ka karakter deklarativ ose njohés dhe jo konstitutive apo
krijues, sepse pronésia e atij personi mbi sendin e paluajtshém éshté krijuar ose ka lindur
pér shkak té parashkrimit fitues dhe jo nga vendimi i gjykatés i cili nuk bén gjé tjetér vetém
njeh apo bén publike té drejtén e pronésisé sé kétij personi mbi kété send. Né rastin mé té
miré kur padia pranohet dhe njihet pronésia pér shkak té parashkrimit fitues, éshté veté
vendimi gjyqésor i formés sé preré, gé mundéson realizimin e sé drejtés sé pronésisé, e cila
finalizohet duke u regjistruar né regjistrat e pasurive té paluajtshme, té disponuar prej
ZRPP-sé, gé ka nén juridiksionin administrativ territorin ku ndodhet sendi i paluajtshém.
3.2.3. Sendet pa zot

Fitimi i pronésisé t& sendeve pa zot trajtohet vetém né nenin 172 t& Kodit Civil .>* Né

paragrafin 1 té nenit 172°? sanksionohet se pércaktohen si té tilla sendet gé nuk kané pronar

> Nga pikpamja historike po t’i referohemi t& drejtés romake si sende pa zot konsideroheshin ato sende qé
nuk i pérkasin askujt, pasi nuk kishin géné asnjéheré né pronésiné e njé personi (res nullius) si dhe sendet té
cilat ishin t& braktisur nga pronari (res derelictag). Né té drejtén romake zbatohej parimi se sendet pa zot
mund té fitoheshin né pronési nga ¢do person me ané té pushtimit.

°2 Neni 172 i Kodit Civil parashikon ményrén e fitimit t& pronésisé mbi sendet pa zot: “Sendet pa zot jané ato
gé nuk kané pronar ose pronari i té cilave ka hequr doré nga pronésia. Sendet gé nuk kané zot, i takojné
shtetit. Kalimi i tyre né pronési té shtetit béhet me vendim té gjykatés kompetente”.
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(res nullius) ose, edhe nése kané patur ky i fundit ka hequr doré (res derilictae). Hegja doré
nga pronésia éshté njé ményré e humbjes sé pronésisé pér até qé heq doré, por edhe njé
ményré fitimi pronésie pér até, né dobi té té cilit &shté béré hegja doré nga pronésia e njé
sendi té paluajtshém. Sipas kuptimit t¢ Nenit 172, hegja doré nga pronésia mund té
ushtrohet pa pércaktuar personin qé pérfiton prej saj. Vetém né kété rast té fundit sendet do
t’i kategorizonim si sende pa zot™.

Sendet e paluajtshme gé kané fituar statusin e sendit pa zot jané té destinuara té jené
né pronési té shtetit. Kété disponim e ka sanksionuar qarté paragrafi i dyté, i Nenit 172 té
Kodit Civil. Pér té realizuar formalisht kalimin e té drejtés sé pronésisé sé sendeve té
paluajtshme pa zot né favor té shtetit, pérséri del si domosdoshméri ndérhyrja e gjykatés.
Né kété rast, gjykata vepron apo investohet me ané té kérkesés sé organit kompetent
shtetéror, si¢ mund té jeté Ministria e Financave por edhe nga Avokatura e Shtetit. Né kété
rast mund té shtrohet pér analizé ¢éshtja se kundér kujt do té procedohet, nése gjykata do té
vihet né lévizje me njé padi apo me njé kérkesé té thjeshté ? Né ¢éshtjet civile me objekt
njohje pronésie rregullisht procedohet me padi, e cila ngrihet kundér personit gé ka patur
mé paré sendin objekt gjykimi né pronési ose ka pretendime ose interes pronésie mbi té.
Por, né rastin konkret jemi para njé procesi pa kontadiktoritet dhe pa debat midis paléve.

Efektivisht nuk ka njé subjekt gé do té kishte interes té drejtpérdrejté ose té térthorté
né lidhje me kété proces gjyqésor, pra, s’kemi njé subjekt ndaj t€ cilit mund t€ ngrihet

padia. Pér kété arsye organet e shtetit do té ishte mé e pérshtatshme t’i drejtoheshin

> Nga trajtimi qé i bén Kodi Civil kuptimit t& sendeve né nenin 172 mund té konkludojmé se sendet pa zot
pérbéhen nga dy kategori:

a. Sendet té cilat nuk kané pronar (res nullius);

b. Sende té cilat nga pronésia e tyre pronari ka hequr dore (res derilictae).
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gjykatés me njé kérkesé té thjeshté pa palé kundérshtare. Objekt i hetimit gjygésor duhet té
jeté provimi i faktit se sendet e paluajtshme té pretenduar jané pa zot>*. Pér té vértetuar kété
pretendim si né ¢cdo proces gjygésor duhet té paragiten provat e nevojshme pér té bindur
gjykatén pér sa mé sipér dhe pér té njohur pronésiné e shtetit mbi kéto sende té
paluajtshme. Q& vendimi gjygésor pér njohjen e pronésisé sé shtetit mbi njé proné té
paluajtshme té béhet e njohur pér té gjithé ai duhet té regjistrohet né regjistrin e pasurive té
paluajtshme. Duhet theksuar fakti se deri tani, raste té tilla nuk jané ndeshur né praktikén
gjyqésore, ¢’ka do té thoté se edhe rastet e sendeve pa zot jané t€ rralla pér realitetin toné.
3.2.4. Fitimi i pronésisé me bashkim dhe pérzierje

Fitimi i pronésisé me bashkim dhe pérzierje éshté njé ményré tjetér fitimi pronésie
mbi sendet e paluajtshme e cila gjen rregullim ligjor né dispozitat 173-175 té Kodit Civil>>.
Té tre dispozitat ligjore gé do t& marrim né analizé kané pér géllim rregullimin e pasojave

gé rrjedhin nga bashkimi apo edhe pérzierja e tokés né té gjitha format gé ajo mund té

paragitet si truall apo toké bujgésore, me sende té tjera té luajtshme apo té paluajtshme

> Eshté detyré e gjykatés qé kur konstaton se sendi nuk plotéson kushtet e pércaktuara né neni 172 té Kodit
Civil pasi éshté né pronési té ligjshme té njé personi fizik ose juridik privat ose shtetéro t& mos pranojé
kérkesén pér kalimin né pronési té shtetit t& kétij sendi té paluajshém.

Né rastet kur gjykata pranon ose rrézon kérkesén e pérfagésuesit té shtetit pér kalimin e sendeve pa zot né
pronési té shtetit, ky vendim i gjykatés ka karakter deklarativ, njohés dhe jo konstituitiv, pasi njeh ose refuzon
njohjen e njé té drejte, por pavarésisht kétij fakti ai éshté njé vendim me réndési sepse bén konkret njé
prezumim ligjor dhe e kthen té drejtén e pronésisé sé shtetit mbi njé send nga hipotetike né konkrete dhe
reale.

*® Nenet 173 dhe 175 té Kodit Civil parashikojné ményrén e fitimit té pronésisé me bashkim dhe pérzierje.
Neni 173 parashikon: “Mbjelljet, si dhe ndértesat dhe cdo vepér tjet€ q¢ ndodhen mbi ose nén sipérfagen e
tokés, i pérkasin pronarit té saj, péve¢ kur parashikohet ndryshe ne kété Kod e né dispozita té tjera ligjore”.
Neni 175 i Kodit Civil parashikon: “Kur ndértesat e veprat e tjera dhe mbjelljet jané béré nga njé person treté
me materialet e veta né tokén e tjetrit, pronari pérkatés ka té drejtén t’i mbajé ato ose té kérkojé detyrimin e
atij q€ 1 ka béré t’i heqé ato me shpenzimet e tij dhe, kur &shté€ rasti t€ shpérblejé démin. Kur pronari i tokés
pranon t’i mbajé, detyrohet té paguajé vleftén e materialeve dhe té krahut t€ punés ose rritjen e vleftés gé i
éshté béré pronés. Pronari i tokés nuk mund t’i kérkojé heqgjen e ndértesave dhe t€ mbjelljeve té kryera, kur
ato jané béré me dijeniné e tij, ose me mirébesim nga personi i treté, si dhe kur kané kaluar gjashté muaj qé
nga dita kur pronari ka marré njoftim pér kéto ndértime e mbjellje. Kur me mirébesim éshté ngritur njé
ndértesé né tokén e huaj dhe vlera e saj éshté mé e madhe se vlera e tokés, personi gé ka ngritur ndértesén
mund t& njihet pronar edhe i tokés, me vendim t& gjykatés kompetente”.
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qofshin®. Duke iu referuar kétyre dispozitave ligjore kushtet pér t’u béré pronar i pasurive
té paluajtshme kané vecorité e tyre, té cilat po i rendisim mé poshté:

Sé pari, mbjelljet, ndértesat e do vepér tjetér gé ndodhen mbi ose nén sipérfagen e
tokés, | pérkasin pronarit té saj, pérve¢ kur parashikohet ndryshe né kété kod e né dispozita
té tjera ligjore. Ky pércaktim ka té bé&jé me rregullin e pérgjithshém apo parimin e lashté té
sé drejtés romake, ku pronésia mbi tokén shtrihet mbi dhe nén objektet gé ndodhen mbi té.

Sé dyti, né varési té faktit se si i ka realizuar pronari ndértimet dhe mbjelljet né tokén
e tij, jané parashikuar edhe sanksionet ligjore pér té. Késhtu, pronari i tokés qé ka béré
ndértime ose mbjellje me material té huaj detyrohet:

a. té paguajé vleftén e tyre, né rast se nuk kérkohet ndarja dhe kthimi i tre, apo kur
ekziston rreziku se ndarja e objekteve té ndértuara mund tu shkaktojé njé dém thelb&sor
ndértimeve ose mbjelljeve té kryera;

b. kur ndarja e materialeve éshté e mundshme dhe pronari i tokés ka vepruar me
kegbesim, ai duhet, pérvec se té kthejé materialet gé ka pérvetésuar né ményré té padrejté
pronarit té tyre, por edhe shpérblimin pér vlerén e démit té pésuar.

Sé treti, kur ndértesat dhe mbjelljet jané béré nga njé person i treté me materialet e
veta né tokén e tjetrit, pronari pérkatés ka té drejté:

a. t’1 mbajé ato ose t€ kérkojé detyrimin e atij qé 1 ka béré t’1 heqé ato me
shpenzimet e tij dhe, kur éshté rasti, t& démshpérblejé edhe démin e shkaktuar. Por pronari i

tokés nuk mund té kérkojé hegjen e ndértimeve dhe mbjelljeve té kryera, kur ato jané béré

% Neni 174 Kodit Civil trajton kété ményré fitimi t& pronésisé, por mbi sende t& luajtshme, kjo éshté edhe
arsyeja pérse kjo dispozité nuk do té merret né analizé.
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né dijeniné e tij, ose me mirébesim nga personi i treté si dhe kur kané kaluar gjashté muaj
gé nga dita kur pronari i tokés ka marré dijeni pér kéto ndértime.

b. kur pronari i tok&s pranon t’i mbajé, detyrohet t€ paguajé vleftén e materialeve dhe
té krahut té punés ose rritjen e vlerés qé i éshté béré pronés.

Sé katérti, né ndryshim nga parimi i pérgjithshém, ku pronésia mbi tokén shtrihet
mbi dhe nén objektet gé ndodhen mbi té, éshté parashikuar né Kodin Civil mundésia e
personit, i cili me mirébesim ka ngritur njé ndértesé né tokén e huaj dhe vlefta e saj éshté
mé e madhe se vlefta e tokés, té njihet pronar edhe i tokés me vendim té gjykatés
kompetente. Ky rregullim ligjor gé &shté njé pérjashtim nga parimi i lashté romak ku
pronésia mbi tokén shtrihet mbi dhe nén objektet gé ndodhen mbi té, éshté parashikuar né
nenin 175/5 té Kodit Civil.

Proceset gjygésore me objekt njohje pronésie té tokés me bashkim, né bazé té nenit
175/4 t8 Kodit Civil, karakterizohen nga debati dhe kontradiktoriteti midis paléve né
proces. Paditési, qé né kété rast éshté pronari i ndértesés, nga njéra ané i duhet té pérballet
me té paditurin gé éshté pronari tokés, mbi té cilin éshté ngritur ndértesa. Nga ana tjetér, ai
ka barrén e provés pér té provuar para gjykatés qé ka gené me mirébesim kur ka ndértuar
né tokén e huaj. Gjithashtu, ai duhet té vértetojé gé vlera e ndértimit té realizuar prej tij
éshté mé e madhe se vlera e tokés mbi té cili éshté realizuar ndértimi. Por, né qofté se
kushti dyté, éshté teknikisht i provueshém me ané té njé ekspertimi vlerésues té pasurisé sé
paluajtshme, prania e elementit t& mirébesimit éshté njé element subjektiv mjaft i véshtiré

pér t’u provuar. Vetém né rast se paditési arrin té provojé ekzistencén e kétyre dy kushteve
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ligjore, gjykata mund t& njohé pronésiné e pronarit t& ndértesés edhe mbi tokén®’. N& rast t&
kundért, ndértesa mbetet né pronésiné e pronarit té tokés, té sapokrijuar nga bashkimi (toké
+ ndértesé) i cili ka detyrimin ligjor té€ démshpérblejé até gé i éshté hequr pronésia pér
vlerén pérkatése té kontribuar prej tij. Edhe né kété rast, ashtu si edhe tek parashkrimi
fitues, vendimi gjygésor gé pohon pronésiné e pronarit té ri duhet té regjistrohet né
regjistrat e pasurive t€ paluajtshme pér t’u béré publik dhe i aksesueshém ndaj personave té
treté.
3.2.5. Fitimi i pronésisé nga bashkimet e tokave nga aluvionet
Eshté njé ményré tjetér e fitimit t& pronésisé mbi tokat e krijuara nga mbushjet me dhe,
shtesat pérgjaté brigjeve té lumenjve apo té pérrenjve, tokat e krijuara né shtratet e tyre, ato
té krijuara nga rrjedha e ujit apo nga ndryshimi i shtrati t& njé lumi®®,

Né secilén nga katér dispozitat ligjore gé rregullojné kété ményré fitimi té pronésisé
mbi sende té paluajtshme ligjvénési ka parashikuar njé situaté té ndryshme duke dhené
edhe rregullimin ligjor pérkatés. Kéto pércaktime ligjore i shérbejné si subjektit té sé

drejtés gé ka njé interes né situatén e krijuar ashtu edhe gjykatés pér zgjidhjen e konfliktit

" Me plotésimin e kétyre kushteve gjykata &shté e detyruar t’i njohé pronarit qé ka ndértuar me materialet e
tij né toké té tjetrit, jo vetém pronésiné mbi ndértesén por edhe mbi tokén e huaj mbi té cilin ai ka ndértuar
duke parashikuar qé ky i fundit t’i paguaj pronarit té tokés vlerén e tokés, megjithése kété kérkesé neni 175/4
i Kodit Civil nuk e parashikon shprehimisht.

% Nenet 178-181 sanksionojné ményrén e fitimit té pronésisé mbi sende té paluajtshme pér shkak té
aluvioneve té krijuara nga rrjedhja e ujérave dhe ndérrimi i shtratit t€ lumenjve.

Neni 178 i Kodit Civil parashikon: Mbushjet me dhe té tokave e shtesate tokés qé formohen né ményré té
natyrshme gjaté brigjeve té lumenjve e té pérrenjve, i pérkasin pronarit té tokés, pérvec kur parashikohet
ndryshe me ligj”. Neni 179 i Kodit Civil parashikon: “Toka g€ lirohet nga rrjedha e ujti, e cila térhiget né
ményré té natyrshme nga njéri breg dhe shkon né bregun tjetér, i pérket pronarit té tokés nga e cila éshté
larguar rrejdha”. Neni 180 i Kodit Civil parashikon: “Ishujt dhe mbushjet me dhe g€ krijohen né shtratet e
lumenjve jané proné publike”. Neni 181 i Kodit Civil parashikon: “Kur njé lum ose pérrua ndérron shtrat
duke e I&né té vjetrin, toka gé lirohet éshté né pronési té pronaréve kufitaré té dy anéve (buzéve) té lumit apo
té pérroit. Té cilét e ndajné até deri né mesin e shtratit t€ 1éné sipas gjatésisé sé tij”.
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gé mund té lindé midis subjekteve té sé drejtés. Né rastin e mbushjeve me dhe té tokave si
dhe né rastin e shtesave té tokave té parashikuara nga neni 178 i Kodit Civil té krijuara né
ményré té natyrshme gjaté brigjeve té lumenjve apo té pérrenjve ligjvénési ka pércaktuar se
ato i pérkasin pronarit té tokés.

Nga interpretimi literal dhe logjik i késaj dispozite del né pah fakti se béhet fjalé pér
pronarin e tokés buzé lumit apo pérroit ku éshté formuar mbushja me dhe ose shtesa e
tokés. Ky éshté rregullimi ligjor gé i béhet késaj situate, por ka edhe pérjashtime prej tij gé,
sipas ligjvénésit, duhet té jené té parashikuara me ligj. I njéjti rregullim ligjor i pronésisé
sanksionohet edhe né rastin e tokave té liruara nga rrjedha e ujit, kur kjo e fundit térhiget né
meényré té natyrshme nga njéri breg tek tjetri. Tokat e liruara né kété rast i pérket pronarit té
tokés, nga e cila éshté larguar rrjedha e ujit, cili nuk detyrohet té shpérblejé démin qé
mund t’i jeté shkaktuar pronarit té tokés té zéné prej térhegjes sé rrjedhés sé ujit.

Situata e parashikuar dhe e rregulluar né nenin 181 té Kodit Civil éshté ajo e
ndérrimit té shtratit té njé lumi apo pérroi duke e 1éné té vjetrin. Sipas késaj dispozite, toka
e krijuar u pérket pronaréve kufitaré té dy anéve té lumit apo pérroit qé e ndan até deri né
mesin e shtratit té 1éné sipas gjatésisé sé tij.

Né té tre rastet e analizuar mé larté, subjekti gé ka interes té drejtpérdrejté,
legjitimohet (legjitimimi aktiv) pér té investuar gjykatén me ané té padisé me objekt
njohjen e pronésisé sé tij mbi kété toké té re té& krijuar. Si i paditur, (legjitimimi pasiv)
mund té thirret organi shtetéror (komuné, bashki) qé ka nén juridiksionin e saj administrativ
kété territor, népér té cilin gjenden tokat e sapo krijuara. Ky proces gjyqgésor éshté i
nevojshém pér identifikimin e pasurisé sé paluajtshme té sapo krijuar dhe pércaktimin e

pronésisé mbi té. Pér sa u pérket ishujve dhe mbushjeve me dhe té krijuara né shtratet e
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lumenjve, ato jané proné publike, ¢’ka do t&€ thoté se jané né interes dhe né pérdorim t&

publikut té gjeré, ndérsa shteti &shté administruesi i tyre.

KAPITULLI 1V: MENYRAT JO-KLASIKE TE FITIMIT TE

PRONESISE NE SHQIPERI

4.1. Reformat kryesore mbi pronat e paluajtshme, kuadri ligjor

E drejta e individit pér té gézuar pronén private u sanksionua né ligjin nr. 7491, daté
29.04.1991 “Pér dispozitat kryesore kushtetuese”. Ky ishte ligji i cili krijoj themelet pér
vendosjen e njé rendi te ri ekonomik, dhe kalimin nga njé sistem me ekonomi té
centralizuar e té kontrolluar nga shteti, né njé sistem ekonomik té bazuar né parimet e
tregut t€ lir€.Ligji nr. 7512, daté 10.08.1991 “Pér sanksionimin dhe mbrojtjen e pronés
private té nismés s¢ liré, té€ veprimtarive private t€ pavarura dhe privatizimit”, sanksionoi
ekonominé private, duke i hapur rrugé lindjes se marrédhénieve juridike civile té reja mbi
pronén private , dhénien e pasurive té paluajtshme deri né até kohé proné shtetérore, sic
gene trojet subjekteve private pér ndértim, privatizimin e sektoréve té ekonomisé, krijimin

e mundésive pér investime te huaja, garanciné ndaj shpronésimeve té paligjshme etj
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Né bazé té Kkétij ligji personave fiziké a juridiké privaté vendas u jepej né pronési

truall pér ndértim me pagesé, duke pasur kéta té fundit edhe té drejtén e shitblerjes. Ndérsa,
personave fiziké a juridiké té huaj u jepej truall pér ndértim nga personat fiziké a juridiké
vendas vetém me gera fillimisht pér njé periudhé deri né 49 vjet, sipas njé kontrate té
vecantg.
Personat juridiké a fiziké vendas té cilét ishin pronaré té ndértesave ekzistuese té ¢do lloji
do té konsideroheshin edhe pronaré té truallit gé zéné kéto ndértesa. Kur ndértesat bliheshin
nga té huajt, ata kishin té drejtén e pronésisé vetém pér ndértesén, kurse toka, mbi té cilén
ngrihej ndértesa, u jepej me gera sipas kritereve ligjore.

Ky ligj garantonte se investimet e huaja dhe prona private e personave fiziké a
juridiké, vendas a té huaj, né territorin e Republikés sé& Shqipérisé, nuk mund té
shpronésohej, shtetézohej dhe as nuk mund té ishte objekt i masave té tjera té
barasvlershme me shtetézimin ose shpronésimin me pérjashtim té rasteve té vecanta té
parashikuara shprehimisht né ligj , pér interes publik dhe gjithmoné kundrejt njé shpérblimi
té drejté.

Ligji nr. 7501, dat€ 19.07.1991” Pér tokén” pércaktoi qarte se kush do té ishin
subjekt gé do té pérfitonin prej tij , rregulloi né ményré specifike regjimin e tokés bujgésore
né Republikén e Shqipérisé, pércaktoi rregullat pér ndarjen e saj, organet administrative
dhe nivelet e tyre gé jané kompetente pér té ndaré tokén bujgésore, procedurat
administrative dhe dokumentet pérkatés gé plotésoheshin deri né l1éshimin e aktit té marrjes

sé tokés né pronési.
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Né bazé té nenit 5 té kétij ligji, subjektet gé do té pérfitonin nga ky ligj do té ishin “
familjet bujgésore “ té cilat morén fillimisht né pérdorim e mé voné né pronési toké

bujgésore

Me ligjin “Pér tokén” u sanksionua fakti se shteti i jepte toké vet€ém familjeve
bujgésore qé kishin gjendjen civile dhe té banimit né fshat né datén 01.08.1991, si dhe atyre
gé kishin kontribuar me toké né momentin e krijimit t& kooperativave bujgésore >°. Shitja
dhe blerja e tokés bujgésore ndalohej sipas parashikimeve té kétij ligji. Me krijimin e ligjit
nr.7983, daté 27.07.1993 “Pér shitblerjen e tokés bujqésore, livadheve dhe kullotave”, u
parashikuan shprehimisht rregulla pér shitjen e kétyre pasurive nga subjekte private.
Konkretisht né nenin 1 té kétij ligji, éshté parashikuar shprehimisht qéllimi i kétij ligji, né
té cilin pasqyrohet se: “Ky ligj ka pér géllim rregullimin juridik té kalimit t& pronésisé mbi
tokén bujgésore, livadhet dhe kullotat, népérmjet shitjes dhe blerjes. Tokat bujgésore,
livadhet dhe kullotat proné shtetérore, nuk mund té shiten deri né kompensimin e ish-
pronaréve, pérvec rasteve kur parashikohet ndryshe né ligj. Shitblerja e tokés bujgésore,
livadheve dhe e kullotave, béhet me anén e kontratés sé shitblerjes, si¢c éshté parashikuar
né Kodin Civil”. Ndérsa ligji nr. 7917, dat€ 13.04.1995 “Pér livadhet dhe kullotat”,
parashikon shprehimisht se livadhet dhe kullotat proné publike administrohen nga njésité e
geverisjes vendore dhe drejtorité lokale té administrimit té pyjeve dhe mund té jepen me
gera tek subjektet privaté pér 10 vjet , me géllim ushtrimin e veprimtarive gé lidhen me
bujgésiné dhe blegtoriné etj. sipas kushteve té parashikuara né kété ligj dhe né aktet

nénligjore té dala né zbatim té tij .

% Vendim i Késhillit té Ministrave nr. 225, daté 02.08.1991
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Pronésia e banesave u kaloi personave gé i kishin né shfrytézim ato me ane te ligjit
nr. 7652, daté 23.12.1992, “Pér privatizimin e banesave shtetérore” dhe ligji Nr. 7698,
dat€ 15.4.1993, “Pér kthimin dhe kompensimin e pronave ish-pronaréve”, pérbéri bazén

pér privatizimin e métejshém né qytet.

Krijimi i ligjit nr. 7693/1993 “Pér urbanistikén” sanksionoj se organet e pushtetit vendor
kishin té drejté té jepnin troje publike né favor té shtetasve, personave fiziké dhe juridiké
vendas pér ndértime. Né nenin 2 té kétij ligji pércaktohej se: “Organet e pushtetit lokal jané
administruese té territorit nén juridiksionin e tyre né pérputhje me kompetencat e
pércaktuara me ligj. Me géllim gé té pérmirésohet skema jetésore,té administrohet toka me
kursim, té sigurohet mbrojtja e mjedisit dhe té ruhet ekuilibri midis popullsisé gqé banon né
zonat qytetare dhe fshatare,organet e pushtetit lokal harmonizojné vendimet e tyre pér
pérdorimin e tokés, duke respektuar reciprokisht autonominé e tyre”; ndérsa né nenin 17 té
po kétij ligji, pércaktohej konkretisht se: “Personave fiziké e juridiké vendas, pér
urbanizimin e hapésirés né territoret brenda juridiksionit té rretheve, bashkive e komunave,
u jepet pér ndértim truall né pronési népérmijet shitjes, sipas dispozitave pérkatése.
Personave fiziké e juridiké té huaj u jepet truall pér ndértim me gera ose u shitet sipas

dispozitave pérkatése”.

Ligji nr. 7980/1995 “ Pér shitblerjen e trojeve” pércaktoj se shitja e trojeve u kufizua

vetém pér ato raste gé parashikoheshin shprehimisht né ligj, (neni 3% dhe neni 4%%).

% Neni 3 - Deri sa té pérfundojé kompesimi fizik i ish-pronaréve, kalimi i trojeve té lira nga proné shtetérore
né proné private lejohet vetém né rastet gé vijojné: a- Pér ndértimin e banesave me géllim té lirimit t&
banesave té ish pronaréve si dhe pér té pastrehét,té ndértuara nga Enti i Banesave apo persona té tjeré. b-
Me vendim té Késhillit t& Ministrave, pér shitje, pér investime shumé té réndésishme pér vendin.
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Reformimi i té drejtés civile, sidomos me Kodin Civil té vitit 1994, siguroi kuadrin ligjor
pér veprimet private me pronat. Né kété kuadér u miratua ligji nr. 7843, daté 13.7.1994

“Pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme”

Né vitin 1998 u miratua Kushtetuta e Republikés sé Shqipérisé e cila pérfshin dispozita té
cilat garantojné té drejtat mbi pasurité e paluajtshme. Me daljen e Ligjit nr. 8562/2000
“Pér Organizimin dhe Funksionimin e Pushtetit Vendor”, organet e geverisjes vendore u
béné pronare té pasurive té paluajtshme té cilat ndodheshin né territorin e tyre dhe qé kishin
kaluar né pronési té tyre sipas procedurave dhe kushteve té parashikuara shprehimisht né
ligj. Ligji nr. 8744 daté 22.2.2001 “Pér transferimin e pronave té paluajtshme publike té
shtetit né njésite vendore” ia transferoi kéto te drejta pushtetit vendor dhe po kete vit
geverisja gendrore nisi njé poces inventarizimi té pasurive te paluajtshme me géllim
identifikimin e pronés shtetérore né gjithé vendin dhe pércaktoi té drejtén e pronarit pér

secilén proné.Ky poces u rregullua me aktet ligjore dhe nénligjore t€ méposhtme:

v Ligji nr. 8743, daté 22.02.2001 “Pér pronat e paluajtshme té shtetit”, i
ndryshuar.
v’ Ligji nr. 8744, daté 22.02.2001 “Pér transferimin e pronave té paluajtshme

publike té shtetit né njésité e geverisjes vendore”, 1 ndryshuar.

® Neni 4 - Kalimi i trojeve té zéna proné shtetérore né proné private éshté i detyrueshém, kur kérkohet nga i
interesuari, né rastet kur : a- Trualli éshté i objekteve gé jané privaté ose qé do té privatizohen. Kalimi béhet
né favor té pronaréve té kétyre objektve. b- Trualli do té pérdoret pér zgjerime apo ristrukturime nga persona
privaté gé u lind kjo e drejté nga ana urbanistike si¢ pérshkruhet né paragrafin e dyté té nenit 1. Kalimi béhet
né favor té pronaréve té objekteve gé zgjerohen apo ristrukturohen. Pérditésuar dhe Digjitalizuar nga
Qendra pér Ceshtjet e Informimit Publik, INFOCIP é&é.infocip.org, ééé.vendime.al c- Trualli ka investime t&
Iéna pa pérfunduar.Kalimi béhet né favor t& pronarit té objektit t€ pérfunduar. ¢- Né cdo rast tjetér sipas
vendimeve té Késhillit té Ministrave.
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v Vendimi i Ké¢shillit té Ministrave nr. 500, daté 14.08.2001 Pér
inventarizimin e pronave té paluajtshme shtetérore dhe transferimin e
pronave né njésité e geverisjes vendore”.

v' Udhézimi nr. 1, daté 15.02.2002 “Pér plotésimin e formularit pér
inventarizimin dhe transferimin e ambienteve administrative né pronési té
njésive té geverisjes vendore”

v' Udhézimi nr. 2, daté 30.04.2002 “Pér inventarizimin e pronave té
paluajtshme t€ shtetit dhe plotésimin e formularéve”.

v' Udhézimi nr. 3, daté 18.07.2002 “Pér inventarizimin e pronave té
paluajtshme té shtetit nga njésité e geverisjes vendore”.

v" Udhézimi nr. 15, daté 30.05.2003 “Pér ményrén e paraqitjes nga njésité e
geverisjes vendore té kérkesave pér transferimin né pronési té tyre té pronave
té€ paluajtshme publike”.

Pjesa mé e madhe e pasurive té paluajtshme shtetérore , pas inventarizimit u kalua kryesisht
né pronési té autoriteteve té pushtetit vendor, me vendime té posacme té Késhillit té
Ministrave nr. 500/2001 i cili ka dalé né bazé dhe pér zbatim te ligjit nr. 8744, daté
22.2.2001, "Pér transferimin e pronave té paluajtshme publike té shtetit né njésité e
geverisjes vendore”, N& vitin 2004 miratohet Ligji Nr. 9404, daté 29.10.2004 “Pér
legalizimin dhe urbanizimin e zonave informale”,| cili pérpiget t€ vendosé né rregulla
ndértesat e paligjshme, né bazé té njé procesi vetédeklarimi té administruar nga pushteti
vendor.

Ligji Nr.9235, date 29.07.2004. “Pér kthimin dhe kompensimin e pronave” z8vendésoi

ligjin e vitit 1993 dhe futi kompensimin me vlerén aktuale té tregut.Né vitin 2006 Ligji
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Nr. 9482, daté 3.4.2006, “Pér legalizimin, urbanizimin dhe integrimin e ndértimeve pa
leje” zEvendéson ligjin e vitit 2004 dhe pérpiget té vendosé né rregulla ne lidhje me
vendbanimet dhe ndértesat e paligjshme té ndértuara pérpara muajit maj 2006, duke ia
nénshtruar njé procesi vetédeklarimi té administruar nga Agjencia e Legalizimit,
Urbanizimit dhe Integrimit t& Zonave/Ndértimeve Informale (ALUIZNI). Né vitin 2007
Ligji Nr. 9780 daté 16.07.2007 “Pér inspektimin e ndértimit”, ia delegon pjesén mé té
madhe té té kompetencave pér trajtimin e ndértimeve té paligjshme pushtetit vendor. Né
vitin 2009 u miratua ligji Nr. 10119, daté 23.04.2009, “Pér planifikimin e territorit”, i Cili
fut konceptet bashkékohore té urbanistikés dhe kontrollit té territorit. Shtesat dhe
ndryshimet né ligjin pér legalizimin , t¢ miratuara né muajin tetor 2009, u japin kérkuesve
té legalizimit mundésiné gé té paguajné deri né 50 % té vleré sé pronés me bonot e
privatizimit té léshuara né vitet 1990, té cilat nuk kané vleré pér asgjé tjetér.

Kéto ishte baza ligjore kryesore ( sigurisht ge me vone jané bere ndryshimet ligjore
pérkatése neé pérputhje me nevojat e kohés) me ané té té cilés subjektet e marrédhénies
juridike te pronésisé sic jané personat fizik, juridik dhe shteti fitojné dhe shuajné té drejtat e
tyre té pronésisé. Kéto ligje dhe akte nénligjore nuk jané ményra klasike té fitimit té
pronésisé té cilat jané té parashikuara ne Kodin Civil t& Republikés sé Shqipérisé por jané
té mbéshtetura ne parimet e Konventave Ndérkombétare té ratifikuara nga vendi yné,
Kushtetutés dhe Kodit Civil t& Republikés sé Shqipérisé.

4.1.1. Institucionet kryesoré té krijuara né mbéshtetje té reformave mbi pronésingé
Né Republikén e Shqipérisé operojné tashme disa institucionet réndésishme té cilat jané
pérgjegjése pér krijimin dhe realizimin e reformave né lidhje me pronésiné. Institucionet té

cilat do té jeté pjesé e studimit toné jané:
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1. Njésite e geverisjes vendore. Prané Njésive Vendore funksionojné zyrat e
menaxhimit dhe mbrojtjes se tokave bujgésore si dhe zyrat e urbanistikes . Bashkité
dhe komunat Pérgatisin dhe miratojné planet urbanistike dhe miratojné projektet
deri né 5.000 metra katroré

2. ZRPP e cila regjistron pasurité e paluajtshme, dokumentet e veprimeve me pasurité
e paluajtshme dhe ndryshimet né kufijté e pronave dhe i jep té dhéna publikut ne
lidhje me pronén mbi te cilét kryhet veprimi juridik.

3. ALUIZNI bashkérendohet me organet e rregullimit té territorit pér futjen e
ndértesave jo té ligjshme né planet urbanistike dhe u jep pronésiné mbi tokén e zéné
zaptuesve qé legalizojné objektin e tyre

4. AKKP —ja administron kthimin e tokés ose jep kompensim né para ose pérmes
pronave té tjera ose né ményra té tjera

5. Kaéshilli Kombétar i Rregullimit t& Territorit Pérgatit dhe miraton planet né nivel
kombétar dhe miraton projektet mé té médha se 5.000 metra katroré

6. Inspektorati ndértimor e urbanistik ka pér géllim té sigurojé respektimin e normave,
standardeve dhe legjislacionit né fushén e ndértimit, urbanistikés dhe rezervave
ujore, né té gjithé territorin e vendit, né ményré té decentralizuar dhe né pérputhje

me parimin e subsidiaritetit, né bazé té ndarjes administrative.

4.2. Privatizimet dhe efektet né ekonomi

Referuar sistemeve demokratike té pronésisé procesi i privatizimit synon ngritjen e
nivelit té jetesés dhe rrjedhimisht né ményré té térthorté pagen sociale, rritje e té ardhurave

buxhetore dhe reduktimin e deficitit buxhetor. Né vendet peréndimore, privatizimi mund té
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shikohet si njé proces reformimi, né vendet lindore sikurse dhe né vendin toné, privatizimi
éshté njé proces thelbésor i njé transformimi té shogérisé né térési. Proces i cili ka ndikuar
né rigjalléerimin e ekonomisé népérmjet pérdorimit eficent t& burimeve njerézore dhe
natyrore, né garantim i ritmeve té géndrueshme té rritjes dhe zhvillimit teéekonomisé, né
fugizim té sektorit privat kundrejtprodhimit t¢ mallrave dhe shérbimeve, né térhegje té
investitoréve potencialé dhe strategjiké, né krijimin e kushteve pér krijimin e tregut té

kapitaleve, etj.

Vendi yné pas viteve 90’ filloj t€ pérjetonte periudhén e e transformimit ekonomik
nga ku privatizimi u konceptua jo vetém si ndryshim pronésie, por si njé alternativé e re gé
do té sigurojé funksionimin efektiv té tregut privaté apo shtetéroré dhe té garantojé
konkurrencé reale midis tyre. Ky proces shogérohet me njé kompleks problemesh,
ndryshimesh dhe interesash politiké, socialé, makro dhe mikroekonomiké dhe ligjoré.Me
ligjin nr. 7512, daté 10.08.1991 "Pér sanksionimin dhe mbrojtjen e pronés private, nismés
sé liré, veprimtarive private té pavarura dhe privatizimit" filloi procesi i privatizimit dhe
pér sektoré te vecante ndé€rsa me ligjin nr.8306,daté 14.3.1998, “Pér privatizimin e
sektoréve me réndési té vecanté t€ ekonomisé” iu dha njé shtytje e métejshme kétij procesi
me gellim kryesisht stabilitetin makroekonomik te vendit, i cili synonte reduktimin e
deficitit buxhetor, kontrollin e inflacionit dhe liberalizimin e ¢mimeve, ristrukturimin e
sektorit shtetéror népérmjet eliminimit té subvencioneve prej shtetit, nxitja dhe zhvillimi i
konkurrencés sé liré si dhe riorganizimi i sektorit publik, pérfshiré sistemin bankar dhe
privatizimin e ekonomisé, gé u konceptua si njé transferim i té drejtave nga sektori

shtetéror né sektorin joshtetéror, duke synuar rritjen e standardit té jetesés népérmjet
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eliminimit té joefikasitetit té shtetit.Pér realizimin e procesit té privatizimit u miratuan akte
nénligjore sidomos pér privatizimin e ndérmarrjeve té vogla dhe té mesme si¢ ishte VKM

nr. 781 date 11/11/1996 “Pér privatizimin ¢ ndérmarrjeve dhe objekteve shtetérore”.

Momenti mé i réndésishém i kétij procesi ishte hartimi i ligjit nr. 8306, daté
14.03.1998 "Pér strategjiné e privatizimi té sektoréve me réndési té vecanté”. Né bazé té
kétij ligji, privatizimi i shogérive gé operojné né sektorét strategjiké kryhet me ligje té
vecanta, me asistencé ndérkombétare dhe i drejtuar nga njé komitet transparence dhe
konsulence. Ky komitet drejton té gjithé procesin e privatizimit, kryesohet nga Ministri i
Ekonomisé Publike dhe Privatizimit dhe pérbéhet nga anétaré té eméruar prej tij nga
Ministria e Financave, Ministria e Drejtésisé, pérfagésues té ministrive té linjés
administrative  né varési té shoqérive qé privatizohen, pérfagésues té konsulentit
ndérkombétar dhe té donatoréve ku pér ¢cdo shogéri pérpunohet dhe miratohet njé kuadér i
vecanté rregullash proceduralé dhe aktesh ligjore dhe nénligjore, té cilat duhet té

pércaktojné formén, formulén e privatizimit dhe udhézimet e tjera té nevojshme.

Procesi i privatizimit té sektoréve strategjiké pérbén momentin mé té réndésishém té
reformés ekonomike pér faktin qé ai shtrihet né dimensione shumé té médha politike,
sociale dhe ekonomike, prej té cilit priten efekte pozitive esenciale né tregjet e kapitaleve,
té mallrave, financiare dhe té punés. Programi i privatizimit té sektoréve mé té réndésishém
pérfshin afro 75 pér gind té aseteve té ekonomisé, né sektorét e naftés dhe té gazit, té
sistemit elektroenergjetik, té telekomunikacionit, té infrastrukturés sé transportit, té
minierave dhe burimeve ujore dhe té sistemit té shpérndarjes sé ujit. Efektet e kétij procesi

konsistojné né :
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- promovimin e rritjes sé eficiencés ekonomike, népérmjet pjesémarrjes sé
sipérmarrjeve private dhe  pér rrjedhojé, kénagjen e kérkesave té
konsumatoréve dhe té qytetaréve;

- reduktimin e borxhit publik dhe té jashtém;

- zhvillimin e tregut kombétar té kapitaleve;

- forcimin e konkurrencés dhe dobésimin e monopoleve;

- reduktimin e ndérhyrjes shtetérore né ekonomi;

- konfrontimin e njésive ekonomike me disiplinat dhe me rregullat e tregut;

- rritjen e cilésisé sé produkteve dhe té shérbimeve;

- rritjen e afatgjaté té numrit té vendeve punés dhe rritjen e alternativave té
punésimit népérmjet mbledhjes sé burimeve njerézore né njé treg té liré duke
krijuar késhtu edhe njé klasé té administratoréve bazuar né aftésité
menaxheriale, té cilét rezultojné té jené njé bazament me shumé vieré pér

demokraciné dhe pér stabilitetin politik.

4.3 Procesi i kalimit né pronési té tokave bujgésore
4.3.1.Ligji nr. 7501 daté 19/07/1991 “Pér tokén”
Reforma e tokés e vitit 1991 ishte vendimtare pér sektorin bujgésor dhe pér ekonominé né
térési, sepse sanksionoi pronésiné mbi tokén dhe pati njé ndikim shumé té réndésishém mbi
bujgésiné né térési. Reforma e vitit 1991 éshté rezultat i ligjit “Pér tokén" aprovuar nga
Parlamenti Shqiptar, né Korrik 1991. Parimet bazé té kétij ligji ishin:

1. Shkrirja e kooperativave dhe e ndérmarrjeve bujgésore dhe shpérndarja e tokés sé

tyre né ményreé té barabarté midis banoréve té ¢do fshati.
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2. Nga ky ligj pérfitonin té gjitha familjet fshatare té regjistruara si anétare té
kooperativave apo ndérmarrjeve bujgésore deri né 31/07/91.
Toka gé do té ndahej sipas dy parimeve té mésipérme nuk duhej ta kalonte sipérfagen qé
dispononte ¢do fshat dhe do té ndahej né ményré té barabarté né pérputhje me numrin e
anétaréve pér cdo familje. Toka i jepej fshataréve falas, por ata nuk gézonin pronési té ploté
pasi nuk kishin té drejté ta shisnin, ta blinin, ta jepnin me gira apo ta linin peng. Ndarja e
tokés u bé nga komisione té pérbéra nga fshataré né fshatin ku do té zbatohej ligji. Né linjé
vertikale kéto komisione ishin té lidhura me komisionet rajonale dhe komisionin gendror
kombétar. Ish pronarét e tokés (té regjistruar si té tillé deri né vitin 1946, vit kur u krye
reforma agrare) do té kompensoheshin né vleré. Problemi | ményrés sé kompensimit u la
pér t'u vendosur né njé fazé t& mévonshme. Njé numér amendamentesh e pasuan kété ligj
pér té pérsosur shpérndarjen dhe pér té shmangur, sa mé shumé gé té ishte e mundur,
problemet gé dilnin gjaté aplikimit té tij.
Pér sa i pérket ndérmarrjeve bujgésore, privatizimi i tyre u bé me implementimin e
ligjit pér privatizimin e ndérmarrjeve bujgésore té 1 gushtit 1992. Edhe ky proces u
shogérua me njé varg problemesh lidhur me kompensimin e ish-pronaréve.
4.3.2. Ligji nr.8053, daté 21.12.1995 “Pér kalimin né pronési pa shpérblim té tokés
bujgésore”

Tokat té cilat ishin dhéne né pérdorim deri né até kohé tek subjektet gé parashikonte
ligji , kaluan pa kundérshpérblim né pronési té tyre Nuk u kaluan né pronési kéto toka
(kufizimet e ligjit):

1. Tokat bujgésore gé né datén e hyrjes né fuqi té kétij ligji ndodheshin brenda vijés

kufizuese té qyteteve, fshatrave ose gendrave té banuara.
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2. Tokat bujgésore té pérfshira né zonat me pérparési turizmin, sipas vendimit té
Késhillit t€ Ministrave nr. 88, daté¢ 1.3.1993 “Pér miratimin e zonave € kané
pérparési turizmin”.

Né pikén 1 dhe 2 nuk pérfshihen familjet ose individét gé i kané fituar kéto toka bujgésore
si bashkéthemelues té ish-kooperativave bujgésore apo té ndérmarrjeve bujgésore. Kéta té
fundit morén tokat gé kishin dorézuar pér krijimin e kooperativave dhe ndérmarrjeve
bujgésore vite mé paré, sipas njé procedure té vecanté parashikuar né V.K.M nr. 452, daté
17.10.1992 “Pér ristrukturimin e ndérmarrjeve bujqésore”.

3. Tokat bujgésore té pérfshira né veprimtariné eksperimentale-shkencore té
instituteve kombétare shkencore.

4. Tokat bujgésore té dhéna né pérdorim specialistéve té bujgésisé sipas vendimit té
Késhillit t¢ Ministrave nr.452, daté 17.10.1992 “Pér ristrukturimin e ndérmarrjeve
bujqésore”, pika 5, paragrafi i dyté.

5. Tokat bujgésore gé:

(1) Ishim pushtuar ose fituar né ményré té paligjshme.

(i) Kané gené né pérdorim, por gé nga pérdoruesit kané béré kalime pronésie té
paligjshme ose ¢do lloj veprimi tjetér né kundérshtim me ligjin. Veprimet gé ishin kryer pér
kalimin e pronésisé pér rastet e pérmendura né pikat (i) dhe (ii) si dhe regjistrimet e kétyre
kalimeve u konsideruan té pavlefshme.

(iii) Tokat bujgésore té cilat ishin né pérdorim té ndérmarrjeve té pérbashkéta,
deri né zgjidhjen e kontratés sé lidhur midis paléve ose mbarimin e afatit té tyre.

4.3.3. Procesi i vlerésimit té titujve té pronésisé
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Procesi i vlerésimit té titujve té pronésisérealizohet népérmjet ligjit nr. 9948 daté 7.7.2008."
Pér shqyrtimin e vlefshmérisé ligjore té krijimit té titujve té pronésisé mbi token bujgésore™
i cili shérben si njé "site" verifikimi. Komisionet vendore té vlerésimit té titujve té
pronésisé té cilat jané institucionet kompetente pér vlerésimin e titujve té pronésisé , u
krijuan né bazé vendimit 1269 Daté 17.09.2008 té Késhillit t&¢ Ministrave "Pér pérbérjen
,ményrén e funksionimit dhe detyrat e pérgjegjésité e strukturave shtetérore, té ngarkuara
pér shqyrtimin e vlefshmérisé ligjore te krijimit te titujve te pronésisé mbi token bujgésore™

dhe funksionojné prané institucionit té prefektit té Qarkut.

Ligji dhe aktet nénligjore né zbatim té tij kané pércaktuar té gjitha kriteret dhe rastet
kur qytetarit i humbet apo kur nuk i humbet e drejta e pronés. Sipas kétyre kritereve asnjé
nuk rrezikon té humbése té drejtén mbi pronésing, nése gjaté verifikimit vértetohet se, me
1.8.1991 personi né emér te te cilit éshté Iéshuar akti i marrjes sé tokés né pronési, ka gene
anétar i kooperativés bujgésore dhe plotéson té gjitha kriteret e pércaktuara né Vendimin e
Késhillit té Ministrave "Pér Kkriteret e ndarjes se tokés bujgésore”. Po kaq i vlefshém éshté
edhe kriteri kur verifikohet se sipérfagja pér té cilén me 1.8.1991 éshté léshuar akti i
marrjes sé tokés né pronési figuron né regjistrat e Kadastrave vetém me cilésiné e zérit

"toke bujgésore™ (bime arash, pemétore, vresht, ullishte).

Né keté ményré sipas komisioneve vendore pér verifikimin e titujve té pronésisé, do té
quhen té ligjshme aktet e pronésisé, kur madhésia e sipérfages sé dhéne pér familjen
bujgésore éshté miréllogaritur si prodhim i normés pér fryme té fshatit me numrin e
fryméve té familjes, gjendje me 1.8.1991, né regjistrin e Zyrés sé Gjendjes Civile. Né rast

se ka konflikte mes paléve, komisioni vendor rishqyrton, né rrugé administrative, konfliktet
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dhe mosmarréveshjet ndérmjet paléve né rastet kur kjo éshté kérkuar me vendim té formés
Sé prere té organeve gjygésore. Evidenton madhésiné dhe vendndodhjen e sipérfages sé
tokés bujgésore, té liruara nga mbajtja dne pérdorimi i paligjshém i tyre nga persona fizike
ose juridike, pas procedurave té realizuara sipas pércaktimeve né ligjin pér shqyrtimin e
titujve té pronésisé. Pér tokat e liruara, KV harton procesverbalin pérkatés né pérmbajtje te
te cilit pasqyrohen vendndodhja (fshati dhe komuna ose bashkia), numri kadastral i
ngastrés, sipas regjistrit t¢ SAMT-sé dhe sipérfagja, né metér katror, e shogéruar me njé
planimetri manuale. Ky procesverbal i dorézohet pérgjegjésit t¢ SAMT-sé sé garkut

pérkatés.

= Titujt e pronésisé gé njihen né bazé té ligjit

Né bazé té ligjit, do té njihen té gjithé titujt e pronésisé té dhéna né pérputhje me
kriteret e ligjit nr. 7501 “Pér tokén” dhe VKM nr. 255 daté 02/08/1991 “Pér kriteret e tokées
bujgésore” dhe jané pérfshire né territoret e administruara nga ish-kooperativat bujgésore
deri né kohen e hyrjes né fuqi té Ligjit Nr. 7501 "Pér tokén". Po késhtu, do té njihen titujt e
pronésisé pér sipérfage té tjera té tokave bujgésore, té administruara nga ish-Ndérmarrjet
Bujgésore dhe institucionet e tjera shtetérore, té kaluara pér ndarje pér fshatrat e ish-
kooperativave bujgésore vetém me miratim te ministrit te Bujgésisé dhe Ushqimit, deri né
kohen e hyrjes né fuqi té Ligjit nr. 8337, date 30.4.1998, "Pér kalimin ne pronési te tokés
bujgésore, pyjore, livadheve dhe kullotave™ te dhéna ne pérputhje me kriteret e ligjit nr.
7501 “Pér tokén” dhe VKM nr. 255 date 02/08/1991 “Pér kriteret e tokés bujqésore” si dhe
VKM nr. 452 date 17/10.1992 “Pér ristrukturimin e ndérmarrjeve bujqésore”. Gjithashtu

njihen titujt e pronésisé mbi sipérfaget e tokave bujgésore té ish-NB-Vvé, sipas dispozitave
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té pércaktuara né Ligjin nr. 8053, date 21.12.1995, "Pér kalimin né pronési, pa shpérblim,

té tokés bujgésore”.

= Titujt gé nuk jané objekt i njohjes

Nuk jané objekt i dhénies sé tokés né pronési dhe i Kkrijimit té titujve té€ pronésisé té
gjitha sipérfaget e tjera, g¢ me 1.8.1991 nuk kane figuruar né regjistrat kadastrale né
z€rin "Toké bujgésore”, si pyje, livadhe, kullota, toke pyjore dhe sipérfage té tjera té
tokés jobujgésore. Familjet fshatare ose individét, qé faktikisht e pérdorin token
bujgésore dhe e shfrytézojné até né kufijté e pretenduar prej tyre, si proné e
parakolektivizimit dhe gé nuk kane pranuar te pajisen me aktin e marrjes sé tokés né
pronési, mund ta kérkojné dokumentacionin ligjor té pronésisé, sipas procedurave té
pércaktuara né Ligjin nr. 9235, date 29.7.2004, "Pér kthimin dhe kompensimin e
pronés”, t& ndryshuar. Nuk mund te behet kérkese pér t'u pajisur me dokumentacion
pronésie kur sipérfagja e tokés sé pretenduar u é&shté dhéne me paré né pronési

personave té tjeré, né baze te dispozitave té Ligjit Nr.7501, daté 19.7.1991, "Pér tokén".

4.4. Procesi i kthimit dhe kompensimit té pronave

Procesi i kthimit dhe kompensimit té pronave sanksionohet né Ligjin nr.9235, daté
29.7.2004 “Pér kthimin dhe kompensimin e pronés” ku pércaktohet se : ¢do subjekt i
shpronésuar ka té drejté té kérkojé, né pérputhje me kété ligj, té drejtén e pronésisé, né
rast se i éshté hequr sipas akteve ligjore, nénligjore, vendimeve penale té gjykatave ose té
marré me ¢cdo ményré tjetér té padrejté nga shteti nga data 29.11.1944, si dhe kthimin ose

kompensimin e pronés.”
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Fusha e veprimit té kétij ligji shtrihet edhe pér pasurité e paluajtshme té shtetasve
shqiptaré, té krijuara pérpara datés 7 prill 1939 dhe gé jané sekuestruar sipas nenit 14 té
ligjit nr.37 daté 13.1.1945 “Ligji i tatimit t& jashtézakonshém pér fitimet e luftés”. Rikthimi
éshté procesi i dhénies sé pronave té konfiskuara nga shteti ish-pronaréve, ndérsa
kompensimi éshté dhénia e vlerés sé pronés gé zotéronin ish-pronarét. Ky proces éshté
shumé i réndésishém né procesin e privatizimit.

Kthimi dhe kompensimi nuk mund té shihen té izoluara nga privatizimi dhe
legalizimi. Gjaté procesit té privatizimit, ndértesat dhe ndérmarrjet e vogla iu privatizuan
personave t€ caktuar, por toka ku jané ndértesat mund t’u jeté dhéné personave té tjeré né
kuadér té procesit té kthimit té pronave. Toka rreth pallateve té banimit shpesh u privatizua
nga pronarét e apartamenteve, pavarésisht nése ishte apo jo objekt i kérkesave pér kthim té
pronés. Pronat mbi té cilat jan€ ndértuar né ményré té paligjshme objekte nuk mund t’i

kthehet pronarit ndérkohé gé po zhvillohet procesi i legalizimi.

Duket se numri i pronave gé mund té pérdoren si fond kompensimi fizik éshté i
kufizuar. Né vitet 1990, shumé prona iu kthyen ish-pronaréve ose pasardhésve té tyre ose,
né rastin e tokave bujgésore, atyre gé i punonin. Kjo gasje pér kthimin e pronave vazhdon
té shkaktojé debate né shoqériné shqiptare, sidomos ngagé shogatat e ish-pronaréve véné né
pyetje legjitimitetin e ¢do privatizimi té kryer pa ua kthyer pronén ish-pronaréve gé i kané
pasur kéto prona pérpara vitit 1944 ose pasardhésve té tyre.Ky debat éshté pérkeqgésuar nga
méria gé kané ish-pronarét lidhur me shgetésimin e autoriteteve pér tensionet e mundshme
sociale, té cilat mund té lindnin né rast té nxjerrjes né masé me forcé nga pronat té

pérdoruesve té tyre, shumé prej té ciléve i kané bleré ato né mirébesim. Nése do té donim
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t’1 evitonim nxjerrje t€ tilla me forcé (sidomos pér faktin se mund té shkaktonin edhe
procese gjyqésore té stérzgjatura pér shkak se blerésit né mirébesim dhe pérdoruesit
afatgjaté do té kérkonin kompensim), numri i pronave gé jané té gatshme tani pér kthim do
té dukej disi i kufizuar. Qeveria po kérkon ta zgjerojé fondin e pronave gé mund té
pérdoren pér kthim duke béré njé inventar té pronave shtetérore gé mund té viheshin né
dispozicion té procesit té kthimit dhe kompensimit. Megjithaté, nuk ka gjasa gé kéto prona

do t€ jené t€ mjaftueshme pér t’i mbuluar té gjitha kérkesat e pazgjidhura ende.

Pér pasojé, pagesa e kompensimit mbetet pjesa gendrore e procesit té tanishém. Sa i
takon pérmbajtjes sé politikés, ligji pér kthimin dhe kompensimin e pronave, i miratuar né
vitin 2004, ndjek njé gasje té ngjashme me até té ndjekur nga vende té tjera né Evropén
Qendrore dhe Juglindore. Mirépo, kérkesa pér t’i kompensuar ish-pronarét me vlerén
aktuale té tregut pa kufizim, éshté e véshtiré pér t’u zbatuar brenda njé afati té arsyeshém
(pér shembull, edhe brenda dy-tre dekadave) pér shkak té kostove té larta fiskale dhe

devijon nga pérvoja ndérkombétare.

Ligji pér kthimin dhe kompensimin parashikon metoda té ndryshme té kompensimit,
duke pérfshiré edhe kalimin e pronave shtetérore me té njéjtén vleré, nése kthimi i pronés
origjinale nuk éshté i mundshém. Ka pérfunduar njé inventar i pronave shtetérore, dhe njé
pjesé e kétyre pronave éshté caktuar té pérdoret pér kompensimin né natyré. Mirépo,
shumica e dosjeve té pazgjidhura do té duhet té zgjidhet pérmes kompensimit monetar. Né

vijim do té trajtojmé se si ka evoluar ky proces né vende té tjera té rajonit.

» Né Magedoni
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Kompensimi mbéshtetet né vlerén aktuale té tregut, si Shqipéria, por vlera llogaritet
sipas gjendjes sé pronés né momentin e konfiskimit (pra nése prona ka gené toké bujgésore
né vitin 1945 dhe tani né té ka pallate té larta, pronari kompensohet pér vlerén e tokés

bujgésore). Kompensimi mund té jepet né obligacione me afat maturimi deri né 10 vjet.

> Né Maline Zi

Kompensimi llogaritet né bazé té gjendjes sé pronés né momentin e konfiskimit, si
né Magedoni. Mali i Zi ka vendosur edhe njé kufi ligjor se sa mund té paguhet ¢do vit nga
buxheti dhe njé nivel maksimal gé¢ mund té& paguhet pér kompensimin e tokés sé
konfiskuar .Kompensimi mund té paguhet né obligacione shtetérore, né vend té mjeteve

monetare.

> Neé Serbi

Kompensimi i nénshtrohet njé kufiri t€ sipérm prej 500.000 eurove pér kérkues.
Vlera gjithsej e kompensimit g€ mund t’u paguhet kérkuesve éshté e kufizuar me ligj jo mé
shumé se 2 miliard euro. Cdo mungesé e fondeve duhet té pérballohet nga kérkuesit né

ményré pérpjesétimore.

4.4.1. Jurisprudenca e Gjykatés Kushtetuese pér kthimin dhe kompensimin epronave

Né disa vendime dhe géndrime Gjykata Kushtetuese ka konstatuar se shumé dispozita té
parashikuara né ligjin ““ Pér kthimin dhe kompensimin e pronave ish pronareve* si dhe né
aktet nénligjore té dala né bazé dhe né zbatim té tij, kané cénuar té drejtat dhe parimet

kushtetuese pér subjektet e shpronésuara. Gjaté kétij punimi do té trajtoj disa prej tyre té
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cilat vlerésohen prej si esenciale dhe gé kané luajtur njé rol té réndésishém né praktikén

gjyqésore . Késhtu disa nga kéto vendime jané:

1. Vendimi nr. 04, daté 08.04.1994 i Gjykatés Kushtetuese®?

Qéndrimi i Gjykatés: “.Njé nga ményrat e ligjshme té fitimit t& pronésisé éshté edhe
kontrata e shitjes si veprim juridik i dyanshém.Ajo éshté e vlefshme edhe pér kalimin e
pronésisé sé sendeve nga shteti tek individi, duke shérbyer késhtu si mjet juridik pér fitimin
e pronésisé private né ményré té prejardhur nga e drejta e pronésisé shtetérore. Pronésia e
trojeve dhe e ndértesave (lokaleve) té pérmendura né nenet 12 dhe 17 té ligjit “Pér kthimin
dhe kompensimin e pronave ish-pronaréve” éshté fituar népé€rmjet kontratave té lidhura
me agjencité pérkatése té privatizimit ose, né disa raste, népérmjet ndértimit té lokalit mbi
truallin e dhéné né ményré té rregullt nga shteti. Ligjvénési, duke disponuar se: “Trojet e
zéna nga persona té tjeré fiziké ose juridiké, té cilét i kané bleré nga shteti pas datés 1
janar 1991 pér ndértimin e banesave individuale dhe lokaleve té tregtisé e shérbimeve, i
kthehen né pronési ish-pronarit, ndérsa shteti i kthen personit fizik ose juridik gé e ka
blerg, shumén e derdhur pér truallin” (neni 12, paragrafi 1); dhe se: “Né trojet, né té cilat
jané ndértuar lokale, ish-pronarit té truallit i njihet pronésia mbi truallin”, (neni 17,
paragrafi 1) né fakt ndérhyn né kontratat e shitjes té lidhura rregullisht, né bazé té ligjit té
kohés, dhe né ményré té njéanshme, urdhéron prishjen térésore apo té pjesshme té kétyre

kontratave. Kjo pérbén njé cénim té hapur té sé drejtés sé pronésisé private, té njohur e té

%2me té cilin éshté vendosur: “Té deklarojé papajtueshmériné me dispozitat kushtetuese té neneve 12 paragrafi
i paré dhe 17 t€ ligjit nr.7698, daté 15.4.1993 “Pér kthimin dhe kompensimin e pronave ish-pronaréve” dhe t’i
shfuqizojé ato”.
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garantuar si e drejté themelore e njeriut. (neni 27 i ligjit “Pér té drejtat dhe lirité
themelore té njeriut”. ... Krijimi né ményré té detyruar i marrédhénieve juridike té
mésipérme, né vecanti i njé lloji bashképronésie té panjohur deri mé sot né piképamje
teorike dhe né praktiké bie ndesh me normén kushtetuese té lartpérmendur gé njeh, mbron
dhe garanton té drejtén themelore té pronésisé private, sepse bashképronésia né pjesé apo
né térési né ¢do rast krijohet mbi bazén e vullnetit té liré e té marréveshjes midis pronaréve

té vecanté e jo né ményré té detyrueshme me imponim shtetéror e me forcén e ligjit.)...." .

2. Vendimi nr. 26, daté 2.11.2005 i Gjykatés Kushtetuese®

Qéndrimi i Gjykatés: “...Gjykata Kushtetuese konstaton se né pikén 1 té nenit 9 té ligjit nr.
9235, daté 29.7.2004"Pér kthimin dhe kompensimin e pronés”, ka shkelje me karakter
konceptual, té cilat cénojné parimin e sigurisé juridike si pjesé pérbérése dhe e
réndésishme e shtetit t& sé drejtés, garantuar nga nenet 15, 17 e 18 té Kushtetutés sé
Republikés té Shqipérisé. Doktrina e sé drejtés kushtetuese ka pranuar se siguria juridike
éshté ndér elementet thelbésore té shtetit té sé drejtés. Kjo siguri presupozon veg té tjerave
besueshmériné e gytetaréve te shteti dhe pandryshueshmériné e ligjit pér marrédhéniet e
rregulluara. (vendimi nr. 5, viti 1997 i Gjykatés Kushtetuese). Duke afirmuar parimin e
sigurisé juridike dhe té elementeve kryesore pérbérése té saj, Gjykata Kushtetuese vé né
dukje se ky parim nuk mund té prevalojé né ¢do rast. ...T'u mohosh té drejtén shtresés sé
giramarrésve pér t'u béré pronaré, t'u ndérpresésh kontratén e gerasé pa i garantuar

strehé tjetér, jané veprime gé nuk mund té pérligjen me interesin publik. Parimi i sigurisé

% me t& cilin éshté vendosur: “Shfugizimin si antikushtetues té pikés 1 t& nenit 9 té ligjit nr. 9235, daté
29.7.2004 "Pér kthimin dhe kompensimin e pronés".
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juridike nuk mund té eliminojé ¢cdo pasojé negative gé mund t'i vijé individit nga rregullimi
I ri. Kjo pér shkak se siguria juridike éshté e pandashme nga parimi i shtetit social. Por, né
rastin né shqyrtim, fjala nuk éshté pér pasoja c¢farédo, por pér pasoja thelbésore, sepse
dispozita e re realizon njé ndryshim konceptual mbi raportet e shtetit me giramarrésit e

banesave proné private, ndryshim qgé sjell pasoja shumé té réndésishme...”

3. Vendimi nr. 27, daté 26.05.2010 i Gjykatés Kushtetuese®.

Qéndrimi i gjykatés: “...Pér sa mé sipér, vendimet e organeve administrative, gé kané
pasur si kompetencé kthimin dhe kompensimin e pronave, né vite, nuk mund té
konsiderohen akte administrative, né kuptimin normal juridik té termit (strictu sensu), por
akte sui generis té nxjerra nga njé organ sui generis, pér té cilin Gjykata Evropiane e té
Drejtave té Njeriut ka pérdorur termin e ri leksikor, quasi gjykaté... Nisur nga sa mé sipér,
Gjykata arrin né pérfundimin se KKKP nuk ishin organe administrative né kuptimin klasik
juridik té termit. Ato nuk ishin té pérfshira né piramidén e ekzekutivit, dispononin né lidhje
me té drejta subjektive té shtetasve dhe vendimet e tyre kontrolloheshin drejtpérsédrejti nga
gjykatat.. Pér rrjedhojé edhe vendimet e KKKP nuk ishin akte administrative né kuptimin
juridik té termit... Pér sa mé sipér, zbatimi, nga njé organ administrativ si AKKP, i
parimeve té revokimit dhe shfugizimit té akteve té ish KKKP &shté i pabazuar, pasi mungon
njé interes i ligjshém shtetéror dhe aktet gé shfugizohen ose revokohen nuk jané akte tipike

administrative t& njé organi tipik administrativ. Drejtori i AKKP éshté njé organ né vartési

% me t& cilin éshté vendosur: “Shfugizimin si té papajtueshém me Kushtetutén e Republikés sé Shqipérisé té
neneve 15 pika 1, germat c, ¢, d, dh dhe 16 té Ligjit nr. 9235, date 29.07.2004 “Pér Kthimin dhe
Kompensimin e Pronés”, té ndryshuar me Ligjin nr. 10207, daté 23.12.2009, “Pér disa ndryshime né Ligjin
nr. 9235, daté 29.07.2004 “Pér Kthimin dhe Kompensimin e Pronés” i ndryshuar”.
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té Késhillit t&¢ Ministrave dhe né kété kuptim vendimi i marré prej tij pér té ndérhyré mbi
interesa civile té shtetasve, né kuptim té Konventés Evropiane té té Drejtave té Njeriut
éshté i pajustifikuar. ... Gjykata ¢mon se vendimet e AKKP pér té shfugizuar vendimet e

KKKP-ve, pérbéjné cenim té parimit té sigurisé juridike”.

4. Vendimin nr. 43, daté 6.10.2011 i Gjykatés Kushtetuese®
Qéndrimi i gjykatés: “.. Né véshtrim té standardeve té mésipérme, Gjykata vleréson se
titujt e pronésisé té fituar me ané té kétyre vendimeve té ish KKKP-ve nuk mund té
anulohen apo shfugizohen né ményré té njéanshme, me anén e vendimeve administrative té
nxjerra nga autoritetet publike pérkatése, né rastin konkret té drejtorit t& AKKP-sé.
Ushtrimi i njé kompetence té tillé shfugizuese krijon njé gjendje pasigurie juridike, e cila
nuk mund té korrigjohet me zgjidhje gé imponojné veprime po aq té pasigurta, té cilat nuk
garantojné kthimin né ligjshméri. Vendimet e ish KKKP-ve, nése nuk jané ankimuar brenda
afateve ligjore, jané vlerésuar si vendime té formés sé preré, dhe pér rrjedhojé, té
ekzekutueshém dhe nuk mund té vihen né diskutim as nga palét qé kané marré pjesé né
proces, dhe as nga organet shtetérore, té ¢cfarédo natyre qofshin. Si pérfundim, Gjykata ka
vlerésuar se ligji, objekt kundérshtimi, cenon parimin e sigurisé juridike pér té drejtén e
pronés. ...E drejta pér t'iu drejtuar gjykatés éshté njé nga aspektet e sé drejtés pér gjykim, e
sanksionuar né nenin 42 té Kushtetutés. ...Shteti i sé drejtés presupozon qé ¢do ndérhyrje e
autoriteteve ekzekutive né té drejtat e individit apo té personave juridiké, duhet té jeté

objekt i njé kontrolli efektiv nga njé organ gé ofron garantimin e pavarésisé dhe paanésisé

® me té cilin éshté vendosur: “Shfugizimin, si té papajtueshém me Kushtetutén e Republikés sé Shqipérisé, té
neneve 2, 3 dhe 5 té ligjit nr.10 308, daté 22.7.2010 "Pér disa shtesa dhe ndryshime né ligjin nr. 9235, daté
29.7.2004 "Pér kthimin dhe kompensimin e pronés”, i ndryshuar".
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gjaté procesit té shqyrtimit té procesit (shih vendimin e Gjykatés Kushtetuese nr.10, daté
4.4.2007). E drejta pér t'iu drejtuar gjykatés (e drejta e aksesit), nénkupton té drejtén qé ka
¢do individ pér té ngritur padi né njé gjykaté qé ka juridiksion té ploté pér té zgjidhur
céshtjen (shih vendimin e Gjykatés Kushtetuese nr.10, daté 11.5.2006). Né vlerésimin e
Gjykatés kjo do té thoté se, né aspektin kushtetues e ligjor, pushteti pér dhénien e
drejtésisé, domethéné pushteti pér zgjidhjen e mosmarréveshjeve, civile apo té tjera, u
éshté dhéné gjykatave.... Gjykata konstaton, gjithashtu, se ligji nr.10 308, daté 22.7.2010 i
ka njohur drejtorit t&¢ AKKP-sé kompetencén gé, né pérfundim té procedurave té rishikimit
té vendimeve té formés sé preré té ish KKKP-ve mbi bazén e subjekteve té pércaktuara
shprehimisht nga ligji, jo vetém t'i shfugizojé ato vendime, por, sipas rastit, té zgjidhé edhe
céshtjen né themel. Né& véshtrim té standardeve té mésipérme, Gjykata rithekson se drejtori
I AKKP-sé éshté njé organ monokratik né vartési té Késhillit t&¢ Ministrave, dhe jo organ
gjygésor ose quasi gjygésor, i cili mund té zbatojé parimet e shfugizimit ose rishikimit té

akteve té ish-KKKP-ve... ”.

5. Vendimi nr. 1, daté 06.02.2013 i Gjykatés Kushtetuese®
Qéndrimi i gjykatés: “...Pér sa i pérket garantimit dhe respektimit té sé drejtés sé pronés sé
pronaréve té ligjshém, GJEDNJ konstaton déshtimin e vazhdueshém té autoriteteve
kompetente shqiptare pér té marré masat e duhura ligjore, administrative, buxhetore, pér

té hequr té gjitha pengesat pér dhénien e kompensimit pér pronat e shtetézuara ose té

% me kété vendim &shté vendosur: “Rrézimin e kérkesés per shfugizimin e aktit normativ nr.03, daté

01.08.2012 “Pér lirimin e banesave pronaréve té ligishém nga qytetarét e pastrehé, banues né banesat ish-
proné e subjekteve té shpronésuara”, si dhe té ligjit nv. 82/2012, daté 13.09.2012 “Pér lirimin e banesave
pronaréve té ligjshém nga qytetarét e pastrehé, banues né banesat ish-proné e subjekteve té shpronésuara”.
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shpronésuara, pér té parashikuar rregullat procedurale dhe pér t’i zbatuar ato né praktike,
pér té zbatuar vendimet gjygésore dhe ato administrative, né funksion té njohjes sé té
drejtave té pronésisé. ... (shih vendimet e GJEDNJ-sé né ¢éshtjet “Beshiri dhe té tjeré
kundér Shqipérisé”, i datés 12.02.2007;, “Driza kundér Shqipérisé”, i datés
02.06.2008; “Ramadhi kundér Shqipérisé”, i datés 02.06.2008). ...Nén dritén e vendimeve
té GJEDNJ, ... Gjykata i vleréson si té nevojshme dhe proporcionale masat e pérgjithshme,
prioritare, t¢ marra nga shteti shqiptar. Né kété kuptim, Gjykata vleréson se parashikimet
ligjore té aktit né shqyrtim synojné jo vetém té vendosin njé baraspeshé té drejté né
realizimin e interesit social té grupimit shogéror, atij té giramarrésve, banues né banesat
ish-proné e subjekteve té shpronésuara, por mbi té gjitha, kéto masa kané efekt té
drejtpérdrejté né garantimin e té drejtés kushtetuese té pronés ... Detyrimi i giramarrésve,
banues né banesat ish-proné e subjekteve té shpronésuara, pér té liruar shtépité ish - proné
private, justifikohet si i nevojshém né rastin konkret dhe ndérhyrja e parashikuar né aktin
normativ, objekt kundérshtimi, siguron baraspeshén e kérkuar mes sé drejtés sé kufizuar
dhe interesit publik”.
4.4.2. Jurisprudenca e Gjykatés sé Larté

Praktika gjygésore ka evidentuar njé séré problematikash pér té cilat ka gené e
detyrueshme ndérhyrja e Kolegjeve té Bashkuara té Gjykatés sé Larté. Kjo problematiké ka
konsistuar né (i) gartésimin e kufirit ndarés midis juridiksionit administrativ dhe atij
gjyqgésor né zbatimin e kétij ligji, (ii) né pércaktimin e garté té natyrés sé mosmarréveshjes
nése ajo éshté e njé natyre civile apo administrative (iii) si dhe né zbatimin né praktiké té
dispozitave me karakter material té kétij ligji. Pikérisht pér té rregulluar kéto situata

juridike shérbyen dhe vendimet unifikuese gé trajtohen né kété temé doktorature, sentencat
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unifikuese té té cilave tregojné dhe géndrimin e mbajtur nga kéto Kolegje si dhe unifikimin
e praktikés gjyqgésore.
a) Vendimi Unifikues nr. 85/2001

Qéndrimi Unifikues: “Sa heré gé pérplasen interesat e ish-pronaréve (trashégimtaréve té
tyre), gé pérfitojné kthimin (restitucionin) e ndértesave té pandryshuara apo trojeve té
pazéna, sipas dispozitave té ligjit nr. 7698, daté 15.04.1993, me interesat e sindikatave, qé i
kané fituar kéto ndértesa apo troje, sipas dekretit nr. 204, daté 05.06.1992, pasojat e té cilit
jané rregulluar me ligjin nr. 8340/1, daté 06.05.1998, pérparési ka mbrojtja e interesave
té ish-pronaréve (trashégimtaréve té tyre). Ligji nr. 8340/1, daté 06.05.1998 “Peér
rregullimin e pasojave gé kané rrjedhur nga zbatimi i dekretit nr. 204, daté 05.06.1992

999

“Pér pasuriné e sindikatave””, éshté i zbatueshém pér aq sa nuk bie né kundérshtim me
dispozitat e ligjit nr. 7698, daté 15.04.1993 “Pér kthimin dhe kompensimin e pronave ish-
pronaréve”.

b) Vendimi Unifikues nr. 23/2002
Qéndrimi Unifikues: “E drejta e parablerjes e ish-pronarit (trashégimtarit té tij) e
parashikuar nga neni 21 i ligjit nr. 7698, daté 15.04.1993, duke gené e drejté reale dhe, si
e tillg, sipas nenit 761 té K.Civil, mund té disponohet duke ua kaluar té tretéve me dhurim.
Edhe e drejta e kompensimit té ish-pronaréve, sipas ligjit nr. 7698 daté 15.04.1993 duhet
té konsiderohet si njé e drejté reale e vendosur me ligj. Duke gené e tillé ajo mund té
disponohet me ané dhurimi prej titullarit té saj”.

c) Vendimi Unifikues nr. 24/2002

Qéndrimi  Unifikues: “Ligji Nr. 7514, daté 30.9.19 “Pér pafajésiné, amnistiné dhe

rehabilitimin e ish té pérndjekurve politike’dhe ligji Nr. 7698, dt. 15.04.1993, “Pér kthimin
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dhe kompensimin e pronave ish pronareve ”, nuk jané ményra té reja té fitimit té pronésise,
por korrigjim i padrejtésisé sé béré, dhe pér keté géllim, shfugizojné ipso lege té gjitha
aktet e méparshme ligjore, me té cilat u ishte marré prona pronaréve padrejtésisht. Ato nuk
krijojné nje situaté té re, (nuk kané efekt konstituitiv), por ristabilizojné ligjshmériné dhe
drejtésiné. Shfuqizimi i akteve té sipérpérmendura, ka si efekt kthimin e paléve né gjendjen
e méparshme, duke rregulluar né masén mé té& mundshme, situatén e paligjshmérisé lidhur
me té drejtén reale mé té réndésishme, até té pronésisé (jo té drejta té tjera reale e ag mé
pak té drejtat e detyrimeve). Né kété kéndvéshtrim, kthimi né gjendjen e méparshme nuk
éshté i ploté por i pjesshém (restitutio in parte). Népérmjet kétyre akteve normative u njihet
e drejta e pronésisé ish pronareve, ose trashégimtaréve té tyre, dhe u pércaktuan
modalitetet pér gézimin efektiv té saj. Pér shkak té kohés sé gjaté té paligjshmérisé, dhe
pamundésisé objektive té kthimit fizik té té gjitha pronave té marra, ligji parashikon pér
rastet kur kjo e para nuk éshté e mundur, alternativén e kompensimit”.
d) Vendimi Unifikues nr. 25/2003

Qéndrimi Unifikues: “Paditési si subjekt i sé drejtés tregtare, qé éshté béré pronar pas
privatizimit, nuk legjitimohet té ngrejé padi pér shfugizimin e vendimit t&¢ Komisionit té
Kthimit e t¢ Kompensimit té Pronave ish Pronareve, kur pjesa e truallit gé u éshté njohur

ish-pronaréve (trashégimtaréve) éshté pérfshire né kapitalin e shoqérisé aksionare”.

e) Vendimi Unifikues nr. 5/2004

%" Né vendimin nr.5/2004, Kolegjet kané trajtuar gjerésisht efektet e dekretit nr. 204, daté 05.06.1992 “Pér
pasurité e sindikatave” dhe Ligjit nr. 8340/1, daté 06.05.1998 pér mosmiratimin e kétij dekreti, né rastet e
konflikteve pér pronésiné midis sindikatave dhe ish pronaréve.
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Qéndrimi Unifikues: “Né té gjitha rastet kur ka pretendime pronésie pér pronaté marra nga
sindikatat bazuar né dekretin nr. 204, ky dekret nuk ka vlera né raport me ish pronarét. Kéta
té fundit pér ish pronén e tyre kané rregullim té posacém ligjor dhe asnjé akt tjetér (qofté dhe
sikur dekreti té merrej i mirégené) éshté akt normativ mé i ulét e nuk mund té preké interesate
tyre”.
f) Vendimi Unifikues nr. 4/2005

Qéndrimi Unifikues: “Pavarésisht nga momenti i regjistrimit té céshtjes pér gjykim (para
apo pas hyrjes né fuqi té ligjit té ri) né té gjithé rastet kur padia pér kundérshtimin e
vendimit té komisionit t& kthimit té pronave éshté ngritur nga persona té tjeré gé kané
fituar té drejta pronésie mbi pronat e trajtuara nga ky vendim, éshté gjykata ajo gé ka

juridiksionin pér shqyrtimin e kétyre ¢éshtjeve .

g) Vendimi Unifikues nr. 5/2005

Qéndrimi Unifikues: “Né rastet kur regjimi komunist ka shtetézuar prona kundér Kishés
Katolike, pavarésisht se ato kané qgené té regjistruara né emér té personave fiziké apo
personave juridiké (shoqéri tregtare) té krijuara para hyrjes né fugi té marréveshjes midis
Shtetit Italian dhe Selisé sé Shenjté, kéto prona i kthehen apo kompensohen Kishés
Katolike”.
h) Vendimi Unifikues nr. 7/2005

Qéndrimi Unifikues: “Té gjitha c¢éshtjet, té cilat kané té béjné me kundérshtimin e
vendimeve té Komisioneve té Kthimit e Kompensimit t¢ Pronave ish Pronaréve, qé jané

marré né zbatim té ligjit nr. 7698, daté 15.04.1993 dhe gé jané kundérshtuar né gjykaté
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pérpara hyrjes né fuqgi té ligjit nr. 9235, daté 29.07.2004 "Pér kthimin dhe kompensimin e

pronés"”, jané né juridiksionin gjyqésor dhe jo né até administrativ*.

i) Vendimi Unifikues nr. 4/2013

Qéndrimi Unifikues: “Kur né objektin e gjykimit kundérshtohet vendimi i Komisionit té
Kthimit dhe Kompensimit t¢ Pronave apo Agjencisé sé Kthimit dhe Kompensimit té
Pronave, kjo ¢éshtje do té konsiderohet si mosmarréveshje civile dhe do té shqyrtohet nga
gjivkata qé ka kompetencé gjykimin e mosmarréveshjeve civile”.

Marrja e kétij vendimi té fundit nga ana e Kolegjeve té Bashkuara té Gjykatés sé
Larté, lindi si nevojé pas hyrjes né fuqi té ligjit nr. 49/2012 “Pér organizimin dhe
funksionimin e gjykatave administrative dhe gjykimin ¢ mosmarréveshjeve administrative”.
Né kété moment u vlerésua i domosdoshém njehsimi i praktikés gjyqgésore pér disa ¢éshtje,
ndér té cilat edhe pércaktimi i gjykatés kompetente nga piképamja léndore pér shqyrtimin e
mosmarréveshjeve me objekt kundérshtimin e vendimeve té organeve té kthimit dhe

kompensimit t& pronave®®.

4.5. Agjencia e Legalizimit Urbanizimit Integrimit t€ Zonave /Ndértimeve Informale

Pér té realizuar misionin pér legalizimin , urbanizimin dhe integrimin e zonave/
ndértimeve dhe shtesave informale, ligjvénési ka krijuar népérmjet kétij ligji agjenciné me

té njéjtin emér, ALUIZNI e cila funksionon n€ bazg té ligjit Nr. 9482, Daté 03.04.2006*Pér

% Né thelb t& debatit juridik zhvilluar né Kolegjet e Bashkuara né lidhje me céshtjet gé trajton ky vendim
unifikues ka géné vendimi i organeve té kthimit dhe kompesimit t& pronés; nése ky vendim pérbén njé akt
administrativ t& miréfillté, (si¢ ka vlerésuar pakica né mendimin e saj duke iu referuar dispozitave té Ligjit
nr.49/2012) apo njé vendim quasi gjygésor sipas géndrimit t¢ mbajtur nga Gjykata Kushtetuese né vendimin e
saj nr.27, daté 26.10.2010 (géndrim gé mban shumica e Kolegjeve té€ Bashkuara).
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legalizimin, urbanizimin dhe integrimin e ndértimeve pa leje” dhe akteve ligjore e

nénligjore né zbatim té tij.

Ky ligj éshté konsideruar si ligji gé “legalizon té paligjshmen” i cili éshté shogéruar
me debate dhe polemika té shumta por éshté konsideruar edhe vendimtar pér té vené njé
rregull né té ardhmen.Legalizimi ishte njé kundérpérgjigje pragmatike ndaj rrjedhojave té
véshtira gjithnjé e né rritje qé erdhén nga zénia e tokés dhe ngulja e paligjshme né
masé.Kur pérballen me problemet e Kkétij lloji, geverité, né pérgjithési, nuk kané shumé

cfaré té bé&jné, por té pranojné realitetin dhe legalizojné pérdorimin e pronés.

-Veprimtaria dhe Kompetencat

ALUIZNI si institucion éshté njé agjenci e posagme e cila bashkérendon punén ndérmjet
organeve gendrore shtetérore dhe njésive te geverisjes vendore/ njésive bashkiake dhe jep
lejen e legalizimit , e cila &shté dokumenti ge shérben pér regjistrimin e objektit ne zyrén
e regjistrimit.Udhézimet operative té késaj agjencie mbulojné procedurat pér legalizimin,
kriteret kualifikuese pér objektet informale, procedurat pér dhénien e lejeve té legalizimit
dhe regjistrimin fillestar té titullit nga ZRPP-ja. ALUIZNI bén edhe kérkimin e titujve,
identifikon pronat informale, miraton kufijté dhe pérgatit dokumentacionin teknik dhe
juridik pér miratimin nga geveria. Pas pérpunimit té rasteve, ALUIZNI i paraget geverisé
projekt vendimet né grupe. ALUIZNI gjithashtu punon me sektorét e urbanistikés prané
njésive te geverisjes vendore pér pérgatitjen e planeve urbanistike pér zonat gé i jané

nénshtruar legalizimit dhe regjistrimit te pasurive te paluajtshme.
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Népérmjet kétij ligji ngrihet edhe njé mekanizém pér kalimin té kérkuesi té pronésisé
mbi tokén ku éshté ndértuar objekti i legalizuar dhe pérfshin njé té drejté kompensimi pér
ish-pronarin si edhe njé formulé pér llogaritien e kompensimit.?®. Pér ta trajtuar kété
céshtje, ALUIZNI bén njé propozim pér ta shpronésuar tokén private, pér t’ia kaluar até
shtetit dhe, pasi té béhet toké shtetérore (pérmes njé vendimi geverie) pér t’ia kaluar até
subjektit kérkues té legalizimit. Pastaj, titulli mund té regjistrohet prané ZRPP-sé. Pronarét
e pronave té zéna né ményreé té paligjshme e kané kundérshtuar kété dispozité né gjykaté si
jo kushtetuese,”® por Gjykata Kushtetuese vendosi se pérdorimi i shpronésimit pér t'ua
kaluar tokén zaptuesve éshté e lejueshme, duke e interpretuar né thelb legalizimin si njé

proces me interes publik.

Ligji Nr. 50/2014 “Pér disa ndryshime dhe shtesa né Ligjin nr. 9482, date
03.04.2006 “Pér legalizimin, urbanizimin dhe integrimin e ndértimeve pa leje ” ka katér
objektiva themelore. Ai synon té garantoje legalizimin e ndértimeve informale dhe té
objekteve me leje, me shtesa informale né objekt, kalimin e pronésisé sé parcelés

ndértimore, ku éshté ngritur ndértimi pa leje, sipas pércaktimeve té kétij ligji.

Objektiv tjetér e kétij ligji éshté edhe urbanizimi i zonave, bllogeve informale e té
ndértimeve informale, si dhe integrimin e tyre né zhvillimin territorial dhe infrastrukturor té
vendit, duke pérmirésuar kushtet e jetesés. Né dispozitén pérkatése nenin 1 té tij,

pércaktohet gjithashtu si objekt i katért i kétij ligjit edhe procedurat pér realizimin e

% Sikurse thuhet mé poshté, nése njé i treté éshté pronar i tokés, toka né fillim shpronésohet dhe pastaj
kalohet nga shteti té kérkuesi

Neni 41 pika 3 | Kushtetutés garanton té drejtén e pronés privaté dhe thoté se Ligji mund t& parashikojé
shpronésime ose kufizime né ushtrimin e sé drejtés sé pronés vetém pér interesa publiké”(dhe jo pér interesa
té individéve, sic jané subjektet kérkuese té legalizimit).
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legalizimit té ndértimeve informale/objekteve me leje, me shtesa informale né objekt dhe
ngritien e funksionimin e strukturave pérgjegjése pér realizimin e tyre. Ligji pér
legalizimin, Urbanizimin dhe Integrimin e Zonave/ Ndértimeve Informale pérfshin disa
institucione pérgjegjése. Kéto institucione jo vetém jané pércaktuese pér fatin e procesit ge
synon Ky ligj por mbi te gjitha krijojné ndérlidhje me njéra-tjetrén.

Mund té themi se ky ligj nuk mbivendos hierarki funksionale pasi ai éshté njé ligj
organik, i pavarur vetém pér Agjenciné e Legalizimit Urbanizimit dhe Integrimit te
Zonave/ Ndértimeve Informale. Né bazé dhe pér zbatimin e ligjit né fjalé implikohen
institucione si Agjencia e Kthimit dhe Kompensimit te Pronés, Zyra e Regjistrimit té
Pasurive té Paluajtshme, Késhilli i Ministrave, ministria e linjés pér territorin etj.

Ligjvénési e konsideron Agjenciné e legalizimit Urbanizimit dhe Integrimit te
Zonave/ Ndértimeve Informale si institucion gendror i cili vepron jo pér zbatim té
urdhéresave té Késhillit t¢ Ministrave por pér zbatim té ligjit funksional. Urdhéresat e
Késhillit té ministrave jané té njé natyre operative por kurrsesi nuk jané imperativé.

Problematikat gé sjell ky proces né vetvete jané té ndryshme dhe duhet théne se ¢do
valé e re legalizimi do té duhet té shogérohet me masat e besueshme té parandalimit té
ndértimeve té reja té paligjshme pasi zgjatja ne kohe e kétij procesi dhe pérséritja e nismave
te késaj natyre shton riskun e formimit te njé mentaliteti te gabuar se informaliteti nuk éshté
i pa ligjerueshem. Duhet théné gjithashtu gé jo té gjitha ndértesat do té mund té
legalizohen, duke gené se disa prej tyre jané ndértuar né zona té pa pérshtatshme pér
ndértim, si¢ jané zonat e mbrojtura mjedisore, pikat e trashégimisé kulturore dhe zonat gé
kané risqe pér siguring, si pér shembull zonat ku ndodhin pérmbytje.Kthimi dhe

kompensimi nuk mund té shihen té izoluara nga privatizimi dhe legalizimi.Duke gené se
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mbetén shumé pak prona té cilat mund t’u kthehen drejtpérdrejt pronaréve té paré té tyre,
procesi i tanishém ka té béjé mé shumé me pagesén e kompensimit dhe kjo shogerohet me

njé kosto te konsiderueshme te buxhetit te shtetit.

4.6. Veprimtaria ligjore dhe legjislacioni pér shpronésimet né Shqipéri

4.6.1. Nocioni i shpronésimit dhe parimet e sé drejtés ndérkombétare

Askush nuk mund té privohet nga prona e tij, pérveg arsyeve té dobisé publike né
kushtet e parashikuar nga ligji dhe nga parimet e pérgjithshme té sé drejtés ndérkombétare
mbéshtetur né Nenin nr. 1 i Protokollit nr .11 té Protokollit 1 t¢ KEDNJ-sé sipas te cilit
“cdo person fizik ka té drejtén pér respektimin e pasurisé sé tij”. Kjo dispozité nuk cénon té
drejtén gé kané Shtetet pér té krijuar ligje gé ato i konsiderojné té domosdoshme pér té
rregulluar pérdorimin e pasurive né pérputhje me interesin e pérgjithshém, pér té siguruar
pagesén e taksave dhe té kontributeve té tjera si té gjobave e té tjera. (Gruda.Z,2000: 40)

Gjykata Evropiane ka theksuar vazhdimisht se Shtetetnuk duhet té drejtohen vetém nga
kritere formale, pasi konventa ka pér géllim té mbrojé té drejtat e pérfshira né té€ né ményré reale
dhe té efektshme. Pér secilin rast, pra, duhet shgyrtuar, nése shkalla e ndérhyrjes né
pérfitimin nga pasuria né té vérteté ka shkaktuar privimin e pronés, e cila realizohet me ané
té testit t& proporcionalitetit. Nocioni i "interesit publik™ éshté njé koncept shumé igjeré.
Jurisprudenca ka pranuar se "¢do ndérhyrje ndaj pronés apo pasurisé cilido rregull gé té
gjej zbatim, duhet té pérputhet me kushtin gé ti shérbejé njé objektiv legjitim dhe
porporcional’. Marrja e pronés, pa pagimin e njé shume té arsyeshme né raport me

vlerén e saj, zakonisht konsiderohet ndérhyrje joporoprcionale.
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Né lidhje me vendosjen e ekuilibrit t& drejté midis kérkesave té interesit té
pérgjithshém té komunitetit dhe kushteve té mbrojtjes sé té drejtave themelore té individit
zbatohet menjéheré kur éshté vendosur gé ndérhyrja né fjalé pérmbush kushtin e
ligjshmérisé dhe gé nuk éshté arbitrare. Jurisprudenca e GJEDNJ-sé ka pércaktuar tri

parime apo garanci kryesore mbi te cilat duhet te mbéshtetet ky proces:

1. Parimi i gézimit né ményré pagésore té pasurive
2. Mundésia e privimit nga pasuria por né kushte té caktuara
3. Mundésia e ndérhyrjes dhe kontrolli i pérdorimit té pronés né pérputhje me
interesin e pérgjithshém, duke véné né zbatim ligjet gé i gjykojné té
nevojshme pér géllimin né fjalé. (Carss-Firsk.M,2001:40 )
4.6.2. Procesi i shpronésimeve né Shqipéri
Me miratimin e Kushtetuté€s s€ Shqipérisé dhe Ligjit Nr. 8561, daté 22.12.1999 “Pér
shpronésimet dhe marrjen né pérdorim té pérkohshém té pasurisé proné private pér interes
publik”, n€ pjesén mé t€ madhe procesi 1 shpronésimit pér interes publik éshté zbatuar né
zona jashté qyteteve dhe pér toka bujgésore. Kohét e fundit, nevoja pér pérmirésimin dhe
zgjerimin e infrastrukturés sé qyteteve, ka sjellé edhe nevojén e shpronésimit duke
pérfshiré troje dhe ndértesa, qofshin banesa apo ndértesa pér veprimtari tregtare. Edhe pse
mé duhet té pérmend pjesé té kuadrit ligjor, synimi nuk do té jeté interpretimi juridik i tyre,
por kuadri ligjor i paré né kéndvéshtrimin e vlerésimit &shté njé mjet i zhveshjes sé pronarit
nga e drejta e pronésisé, por né té njéjtén kohé edhe njé ményré fitimi té pronésisé sé

shtetit mbi sendet e paluajtshme.
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Duke iu referuar nenit 41 paragrafi 3, shtetit i njihet e drejta té realizojé shpronésime
dhe kufizime né té drejtén e pronés, por vetém kur e kérkojné interesa’'té dukshme gé
lidhen me dobiné publike’™®. Para sé gjithash duhet paré nése shpronésimi éshté né
pérpjesétim té drejté me nevojat apo ai éshté njé barré e tepruar, e imponuar pronarit.
Shpronésimet dhe kufizimet mund té béhem vetém me ligj té vecanté dhe kundrejt
shpérblimit. Ndérsa paragrafi i katért i nenit 41 t& Kushtetutés e trajton mé hollési ¢éshtjen
e kompensimit pér shkak té shpronésimit duke e pérkufizuar até si njé shpérblimi té drejté.

Né lidhje me nenet 41 dhe 181 té Kushtetutés, Gjykata Kushtetuese né Vendimin Nr.
30/2005 ka pranuar kriteret e “rregullimit té drejté” dhe té shpérblimit té drejté”. Nga kéto
kritere kushtetuese rezulton se kriteri pér shpérblimin ose kompensimi né dobi té ish-pronarit

nuk mund té jeté ploté, por i drejté’®. Sé& fundi, né pikén 5 t& nenit 41 éshté parashikuar ményra

™ Neni 41/3 i Kushtetutés pérbén njé nga parimet themelore kushtetuese, kjo dispozité sanksionon kushtet
dhe standartet, mbi té cilat duhet té realizohet shpronésimi: “Shpronésimet apo ato kufizime té sé drejtés sé
pronés, té cilat barazohen me shpronésimin lejohen vetém kundrejt njé shpérblimi té drejté”.

Nga formulimi i paragraféve 3.4.5 té nenit 41 té Kushtetutés, pér shpronésimin si njé nga kufizimet kryesore

té pronésisé duhet té plotésohen njékohésisht kéto kushte:

Sé pari: Shpronésimi mund té béhet vetém me ligj dhe me asnjé akt tjetér normative. Kjo tregon pér réndésiné

e madhe gé Kushtetuta i kushton mbrojtjes sé pronés private.

S¢€ dyti, shpronésimi mund t€ béhet vetém pér njé interes publik. Kushtetuta nuk e parashikon se ¢’kuptojmé

me interes publik por njé gjé té tillé e bén ligji organik.

Sétreti, shpronésimi mund té béhet vetém népérmjet njé shpérblimi tédrejté (neni 15 Kodit Civil).

Sé katérti, pér masén e shpérblimit éshté gjykata gé vendos pérfundimisht.

"2 Gjykata Kushtetuese né Vendimin Nr. 30/2005 mé tej arsyeton : “Ky rregullim kushtetues i detyrohet jo vetém
funksionit té dyfishté privat dhe shogéror gé mbart né vetvete e drejta e pronés, por edhe rrethanave historike,
politike, ekonomike, shogérore e juridike, té cilat kané ndikuar né situatén e krijuar dhe, si té tilla, nuk mund té
mos i Kish parasysh ligjvénési. Funksioni privat qé ka e drejta e pronés sjell ndikimin e vet né gézimin normal té
lirive dhe té té drejtave té individit. Kuptimi historik dhe ai i sotshém i garancisé sé pronés éshté kuptimi i njé té
drejte themelore gé lidhet pazgjidhshmérisht me liriné individuale. Prona ka njékohésisht edhe karakterin e
dallueshém shogéror, sepse pérdorimi i saj duhet t’i shérbejé mireqéniés publike. Pér sa kohé funksioni i pronés
éshté njé mjet pér ruajtjen e lirisé vetjake, prona gézon njé mbrojtje té vecanté...Nga ana tjetér, ligivénési mund té
vendosé kufizime ndaj pronés, sa mé i madh té jeté funksioni social i saj. Sidoqofté, garancia kushtetuese e pronés
nuk mund té pranojé kufizime jo proporcionale, d.m.th, kufizime gé nuk justifikohen me konsiderata sociale. Nga
koncepti i té drejtés sé pronés gé ka pranuar Kushtetuta e Republikés sé Shqipérisé né nenin 41 té saj, té cilin e ka
sanksionuar edhe Neni 1 i Protokollit Shtojcé té Konventés Evropiané té té Drejtave té Njeriut, nuk rrjedh asnjé e
drejté absolute pér shpérblim té drejté. Céshtja e detyrimit pér shpérblim né vetvete dhe kufijté e tij pércaktohen
nga rrethanat e secilit rast konkret. Shteti ka njé hapésiré té gjeré vlerésimi, pér arsye se ai njeh gjendjen dhe
raportet shogérore mé miré se cdo individ dhe se vetém ai ka né dispozicion mjetet ligjore pér t’i pérmirésuar
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e zgjidhjes sé mosmarréveshjeve, gé mund té lindin nga zbatimi i procedurés sé shpronésimit
midis individéve té shpronésuar dhe shtetit, lidhur me masén e shpérblimit. Konkretisht, éshté
gjykata organi kompetente pér zgjidhjen e kétyre mosmarréveshjeve.

Pér shpronésimin si ményré té kufizimit té sé drejtés sé pronésisé shprehet edhe Kodi
Civil duke parashikuar se askujt nuk mund t‘i higet té€résisht ose pjesérisht pronésia mbi sendet
e tij, pérvecse kur e kérkojné interesa publiké té ligjshme dhe gjithmoné kundrejt njé
shpérblimi té ploté dhe paraprak. Po ashtu né ligj éshté pércaktuar se sendet mund té
shpronésohen vetém pér interesa publik té njohura me ligj dhe vetém kundrejt njé shpérblimi té
drejté. Ké&to sende kalojné né pronési té shtetit, ose té enteve té tjera publike, né favor té té

cilave éshté vendosur shpronésimi”.

Themeli mbi té cilin bazohet shpronésimi i pronave éshté interesi publik dhe
kompensimi me njé shpérblim té drejté i tyre (neni 41.1 i Kushtetutés). Por ¢faré do té thoté
“shpérblim 1 drejt€”? Nuk ekziston njé rregull 1 qarté pér t€ pércaktuar se sa njé shpérblim
éshté i drejté né té gjitha rrethanat dhe né té gjithé rastet, as nuk ka njé rregull té fiksuar qé
té kérkojé pagesén né cdo lloj ményre té vecanté. Por zakonisht vlera e drejté e tregut

normalisht pranohet si njé standard i drejté.

4.7. Ligji Nr. 10119 daté 23.04.2009 “Pér planifikimin e territorit” dhe qéllimi i tij

ato...Gjykata Kushtetuese konstaton se njé ndér kriteret kushtetuese qé gjen zbatim né kéto dispozita ligjore té
sipércituara éshté interesi publik. Cdo ndérhyrje ndaj pronés mund té justifikohet vetém nése éshté né interesin
publik. Prandaj i njihet e drejta ligjvénésit gé, pér arsye té ekzistencés sé interes publik, t&¢ mund té kufizojé
hapésirén e disponimit té pronés private. Me géllim gé njé ndérhyrije e tillé ndaj t& drejtés sé pronés té jeté e
justifikuar, éshté e domosdoshme gé té ekzistojé edhe njé marrédhénie pérpjesétimore, midis mjeteve té pérdorura
dhe géllimit gé kérkohet té realizohet. Mbi kété bazé, sistemi ligjor duhet t& pérmbajé njé séré garancish
proceduriale pér té siguruar gé ndikimi i tij mbi té drejtén e pronés té mos jeté arbitrar dhe i paparashikueshém”.
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Pas viteve 90 ndryshimet politike ekonomike dhe sociale u pasgyruan né trajtén e
urbanizimit té pakontrolluar, né zaptimin e hapésirave publike, né ndértime pa plan dhe leje
né tokén private, né ndértime shumékatéshe me dendési té larté né gendrat e qyteteve dhe
informale né periferi, si dhe né krijimin e zonave té reja urbane me mungesa té theksuara

né infrastrukturé.

Studimet e késaj fushe vlerésohen si instrument dhe si nevojé emergjente e
zhvillimeve té kétyre viteve né tranzicion, sidomos nga zhvillimet spontane demografike,
kegpérdorimet e territorit dhe mungesa e kontrollit té urbanizimit. Por, planifikimi i
territorit nuk duhet t€ mbetet vetém né specifikimin e rregullave té pérgjithshme pér
vendosjen e ndértesave né toké urbane. Ai duhet té konsiderohet me té gjithé karakterin e
tij shumédimensional né ¢cdo pjesé té territorit t& bashkisé, pavarésisht nga karakteri urban,
rural, bujgésor etj., qé ky territor mund té keté. | réndésishém éshté edhe krijimi i bindjeve
né té gjitha strukturat dhe tek té gjithé individét né shoqéri, pér zbatimin e ligjeve dhe
ndérveprimin institucional pér ¢éshtjet e planifikimit dhe menaxhimit té tokés. Mbrojtja e
mjedisit dhe zhvillimi i géndrueshém duhet té jené pika kryesore e objektivave geverisése
pér pushtetet lokale dhe ato gendrore.
Ligjet nuk diferencojné konceptet pér tokén private dhe até shtetérore, por vendosin
rregulla pér pérdorim té arsyeshém té tokés dhe pércaktojné ményrat se si kéto rregulla
mund dhe duhet té zbatohen. Pra, nése autoritetet e planifikimit e lejojné, pengojné apo
kushtézojné intensitetin e ndértimit dhe llojin e pérdorimit té tokés, atéheré kemi zgjedhur
njé rrugé té drejté pér zhvillime té géndrueshme dhe me rregulla tregu, e njékohésisht

publike.
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Njé tjetér problem i réndésishém pér té ardhmen e miradministrimit té tokés, éshté
edhe ndértimi me rregulla dhe sipas parametrave ligjoré, ku pércaktohen normat dhe
kushtet teknike bazé té detyrueshme té projektimit, zbatimit, t& punimeve, pérdorimit,

mirémbajtjes, prishjes dhe hegjes sé strukturave, zbatimit té punimeve etj.

Rregullimi i territorit éshté térésia e veprimeve publike, gé tenton njé zhvillim té
ekuilibruar té territorit dhe njé organizim té vendit sipas njé konceptimi té drejtuar.
Rregullimi i territorit éshté veprimtaria shteterore pér té vendosur me rregull, né hapésirén
e njé vendi dhe né vizionin studimeve perspektive, njerézit dhe aktivitetin e tyre, paisjet
dhe mjetet e komunikimit qé ata mund té pérdorin, duke marré né konsideraté kushtézimet

natyrore, njerézore dhe ekonomike, madje dhe ato strategjike ne drejtim te :

1) hapésirave periferike dhe té paintegruara, ku mungojné dukshém shérbimet,
infrastruktura etj., té cilat mund té cojné né mundési pér krijimin e problemeve
sociale;

2) hapésirave e zonave industriale e ish-industriale, sidomos né ato té braktisura dhe
me ndotje mjedisore té trashéguar;

3) hapésirave urbane historike dhe kulturore, si baza té zhvillimit té turizmit kulturor;

4) hapésirave né degradim urban dhe mjedisor.

Né vitin 2009 u miratua ligji Nr. 10119, daté 23.04.2009, “Pér planifikimin e territorit”, |
cili fut konceptet bashkékohore té urbanistikés dhe kontrollit té territorit. Objekti i kétij ligji
éshté pércaktimi i parimeve bazé, pérgjegjésive, rregullave dhe procedurave pér

planifikimin e territorit. Ky ligj ka pér géllim:t

149



té sigurojé zhvillimin e géndrueshém té territorit, népérmjet pérdorimit racional té
tokés dhe té burimeve natyrore;

té vlerésojé potencialin aktual e perspektiv pér zhvillim té territorit né nivel
kombétar e vendor, né bazé té balancimit té burimeve natyrore, té nevojave
ekonomike e njerézore dhe interesave publiké e privaté, duke bashkérenduar:
mbrojtjen e burimeve natyrore, si: toka, né vecanti toka bujgésore, ajri, uji, pyjet,
flora, fauna, peizazhet;

krijimin e garantimin e territoreve té& ndértueshme, té organizuara né ményré té
harmonizuar e funksionale, duke i dhéné pérparési mundésisé sé banimit pér té
gjitha shtresat ekonomike e sociale, krijimit té infrastrukturés fizike té pérshtatshme
pér nxitjen e investimit né ushtrimin e veprimtarive ekonomike, sociale e kulturore,
lehtésimit té pérdorimit té sigurt té shérbimeve e komoditeteve publike, té
transportit, komunikimit dhe infrastrukturés, pérfshiré territoret e pérshtatura;
nxitjen e jetés ekonomike, shogérore e kulturore né nivel kombétar e vendor
garantimin e burimeve té furnizimit té mjaftueshém dhe veganérisht atij jetésor;
garantimin e kushteve té sigurisé sé jetés dhe té shéndetit publik, rendit publik dhe
sigurisé kombétare;

nxitjen e zhvillimit t& balancuar rajonal pér té siguruar shpérndarje té géndrueshme
té popullsisé né vend né bazé té burimeve;

té nxisé veprimet e duhura pér mbrojtjen, restaurimin dhe rritjen e cilésisé sé
trashégimisé natyrore e kulturore dhe pér ruajtjen e shuméllojshmérisé biologjike

dhe té peizazhit;
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10.

11.

12.

13.

14.

té mundésojé té drejtén e pérdorimit e té zhvillimit t¢ pronés, né pérputhje me
instrumentet planifikuese dhe ligjet mjedisore

té krijojé kushte té pérshtatshme e té drejta dhe shanse té barabarta pér banim,
veprimtari ekonomike e sociale pér té gjitha kategorité sociale, kohezion ekonomik
e social dhe gézim té té drejtave té pronésisé;

té sigurojé gé autoritetet kombétare e vendore té planifikimit té hartojné e té
pérditésojné rregullisht instrumente té planifikimit, sipas kérkesave té tregut dhe
nevojave sociale;

té sigurojé qé autoritetet e planifikimit té bashkérendojné veprimtarité e tyre
planifikuese, pér té nxitur planifikimin e harmonizuar e té integruar té territorit;

té garantojé, sipas legjislacionit pér ndértimin, zbatimin e rregullave té sigurisé sé

ndértimeve dhe té punimeve té ndértimit pér jetén dhe shéndetin

Gjaté viteve ligji ka pésuar ndryshime dhe éshté azhurnuar sipas kohés dhe ndryshimet me

te fundit te tij jané bere me ane te ligjit nr. 73/2015 “Pér disa shtesa dhe ndryshime né

ligjin nr. 107/2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit” u bene ndryshimet e fundit

ne keté ligj ku pércaktohet garte dhe termi i hapésirave publike si hapésira ne dispozicion te

organeve publike pér shérbime publike “Hapésira publike” &shté hapésira e jashtme, si

trotuari, rruga, sheshi, lulishtja, parku e té tjera t¢ ngjashme, né shérbim té komunitetit, ku

menaxhimi mund té jeté publik dhe/ose privat. Hapésira publike pérfshin rrugékalime

publike dhe mjedise gé jané té hapura pér publikun ose né shérbim té pérdorimit publik,

pavarésisht nga regjimi juridik i tokés dhe pértej pércaktimeve té pronés publike, sipas

ligjit nr. 8743,daté 22.2.2001, “Pér pronat e paluajtshme t& shtetit”.
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Autoritetet publike, kryesisht ose né partneritet me sektorin privat, krijojné
hapésiré
publike pérmes ndértimit té infrastrukturave publike, té pércaktuara né nenin 3, té ligjit nr.
107/2014, “Pér gjelbérimin, transportin, aktivitetet sociale, edukativo-sportive, ¢lodhése
dhe/ose krijuese, sipas rregullave, kushteve dhe standardeve té posagcme. Autoritetet
vendore té planifikimit kané detyrimin té sigurojné mbrojtjen, mirémbajtjen dhe
pérmirésimin e hapésirave publike, me shpenzimet e veta, pérfshiré né proné private, pa
cenuar té drejtén e pronaréve pér zhvillimin e tyre deri né momentin e kryerjes sé
zhvillimit. Né hapésirat publike lejohen té kryhen vetém aktivitete gé jané né pérputhje me
géllimin e

krijimit té tyre.
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KAPITULLI V: SISTEMET E REGJISTRIMIT FUNKSIONET DHE

PARIMET
5.1. Koncepti juridik i regjistrimit né legjislacionin shqiptar

Konceptin juridik té regjistrimit nuk e gjejmé té sanksionuar shprehimisht né ndonjé
dispozité ligjore. Né kéto kushte pér t’i dhéné kuptimin éshté e nevojshme té kuptojmé
géllimin e ekzistencés sé kétij Instituti. Duke iu referuar dispozitave ligjore té Kodit Civil
regjistrimi éshté i lidhur ngushté me publikimin e pasurive té paluajtshme. Késhtu
regjistrimi pérbén njé mekanizém publiciteti té parashikuar né normativén ligjore me
géllimin pér té siguruar dhe rritur transparencén e fakteve qé i pérkasin té mirave té
paluajtshme dhe té mirave té luajtshme gé regjistrohen™. Regjistrimi dhe transkriptimi’
kryhet népérmjet regjistrave pérkatés ku pasqyrohen té dhéna thelbésore té t& mirés gé
éshté né interes. Elementi kryesor mbi té cilin bazohet sistemi i regjistrimit i cili padyshim
gé éshté krijuar mbi parimin e lirisé kontraktore, parim ky gé pérshkon Kodin Civil
shqiptar né krijimin, ndryshimin apo shuarjen e marrédhénieve juridike.

5.1.1. Ligji “Pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme”

Ligji nr. 7843, dat€ 13.07.1994 “Pér regjistrimin e pasurive t€ paluajtshme” u
miratua né korrik té vitit 1994 dhe ka té inkorporuara té gjithé pérkufizimet e koncepteve
themelore pjesé pérbérése té Kodit Civil, Ligji ishte hartuar me géllim evidentimin e
koncepteve bazé té sistemit té regjistrimit té pasurive te paluajtshme, por né té njéjtén kohé

té plotésonte edhe nevojat e sistemit administrativ té kétyre zyrave né Shqipéri.

™ Shih nenin 144 i Kodit Civil té Republikés sé Shqipérisé.
" Sipas Vendimit Unifikues nr.1, daté 06.01.2009 t& Kolegjeve t& Bashkuara t& Gjykatés sé Larté: “Sistemi i
regjistrimit pér nga efektet qé sjell éshté njehsuar me sistemin e transkriptimit”.
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Pjesa e paré pérmban vetém njé nen i cili paraget njé séré pérkufizimesh né funksion
té kuptimit té ligjit me njé pérpjekje pér té mos pérfshiré njé listé té gjaté mé terma teknike.
Njékohésisht né kété seksion jané té pasqyruara dhe konceptet bazike té funksionimit té
kétij sistemi. Cdo koncept né lidhje me pasuriné e paluajtshme dhe sistemin e regjistrimit i
pasqyruar né kété ligj éshté né pérputhje me Kodin Civil.

Pjesa e dyté (Organizimi i Sistemit té Regjistrimit té Pasurive té Paluajtshme)
paraget organizimin e sistemit té regjistrimit té pasurive té paluajtshme. Ky sistem
administrohet né Shqipéri nga Kryeregjistruesi, i cili caktohet me vendim té Késhillit té
Ministrave pa afat té pércaktuar. Kryeregjistruesi cakton aq regjistrues dhe asistenté-
regjistrues sa té jeté e nevojshme pér té pérmbushur géllimin e ligjit. Késhilli i Ministrave e
ndan Shqipériné né zona té caktuara té regjistrimit té pasurive té paluajtshme té cilat
ndahen mé tej né gendra administrative. Cdo gendér administrative ka njé regjistér, i cili
mbahet nga njé regjistrues. Regjistruesi éshté pérgjegjés pérpara kryeregjistruesit pér
mirémbajtjen e té gjithé té dhénave dhe c¢do lloj aspekti administrativ té sistemit té
regjistrimit.
5.1.1.1. Kompetencat e regjistruesit

Kompetencat e regjistruesit trajtohen né nenin nr.5 té ligjit té cilat ku ndér mé té
réndésishmet do té pérmendim si mé poshté:
1) Léshon certifikaté pronésie, giraje apo e interesave té tjera té regjistruara né kartelé
mbi pasuriné e paluajtshme, personit qé e kérkon kété dhe gé i takon sipas ligjit.
2) Kérkon nga personi i interesuar gé té paragesé dokumentet e pronésisé, certifikatat
ose dokument tjetér a plan rilevimi lidhur me pasuriné e paluajtshme, girané ose

hipotekén né fjalé, i cili detyrohet t'i paragesé ato;
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3) Thérret ¢do person gé té paraqgitet tek ai ose tek ndonjé i autorizuar i tij gé té japé
informacion ose shpjegim né lidhje me pasuriné e paluajtshme, kontratén e girasé
ose hipotekén.

4) Pezullon njé regjistrim né rast se nuk jané té plota ose nuk dorézohen, dokumentet e
pronésisé, certifikata ose ndonjé dokument tjetér, plan rilevimi, informacion ose
shpjegime, si dhe né qofté se nuk kryhen veprimet qé kérkohen sipas kétij ligji’®.

5) Administron té dhénat e mésipérme dhe bén verifikimin e tyre.

5.1.2. Ligji nr. 33/2013 “Pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme”

“"Tnérmban né pjesén mé té

Ligji Nr: 33/2013 “Pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme
madhe té tij té njéjtat parashikime dhe interpretime gé gjendeshin né ligjin e méparshém
dhe gé u trajtuan mé lart né kété punim. Me hyrjen né fuqi té kétij ligji duhet qé té krijohej
njé kuadér i ploté ligjor, i cili synonte krijimin e njé regjistri t€¢ géndrueshém publik té
pasurive té paluajtshme, si dhe parashikoheshin rregulla dhe norma procedurale té
standardeve té larta gé do té ndigeshin pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme prané
autoritetit publik shtetéror gé do e administronte kété regjistér.

Njé ndér ndryshimet e para gé solli ky ligj, ishte fakti gé tashmé Zyra e Regjistrimit
té Pasurive té Paluajtshme éshté person juridik, jo buxhetor, pra té ardhurat pér pérballimin
e shpenzimeve kjo zyré nuk i ka mé nga buxheti i shtetit, por i krijon veté dhe i administron

ato nga té ardhurat gé merr si rezultat i shérbimeve gé ofron. Né kushtet qé kjo zyre éshté

njé institucion jo buxhetor, ligji ka pércaktuar edhe organet drejtuese té saj. Bordi Drejtues

"8 \endimi nr. 93, date 12.02.2015 | Kolegjit Administrativ té Gjykatés sé Larté; Vendimi nr. 385, daté
12.06.2014 po i Kolegjit Administrativ t& Gjykatés sé Larté.

" Ligji Nr: 7843/1994 hodhi bazat e sistemit té regjistrimit t& pasurive t& paluajtshme u shfugizua me ligjin
nr. 33/2013 “Pér regjistrimin e pasurive te paluajtshme”.
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I Zyrés sé regjistrimit té pasurive té paluajtshme éshté i pérbéré nga 5 anétaré dhe ka
kryesisht kompetenca gé lidhen me politikén gé duhet t& ndjeké kjo zyré né lidhje me té
ardhurat financiare, pérmirésimin e shérbimit, propozon tarifat e shérbimit, pércakton dhe
miraton rregulloret pér funksionimin e brendshém té regjistrimit té té dhénave pér pasurité
e paluajtshme si dhe administron bazén e té dhénave.

Njé risi gé solli ky ligj ishte dhe fakti gé nisur nga konfliktet e krijuara gjaté késaj
kohe né praktiké, u pa e nevojshme dhe regjistrimi né regjistrin e pasurive té paluajtshme té
lejeve té ndértimit. Gjithashtu, po né kété ligj né dispozita té vecanta té tij, éshté
parashikuar regjistrimi i ndértimit né ¢do fazé duke u parashikuar dhe rregulluar mé vete
regjistrimi i veprés né fazén e karabinasé’®, si dhe regjistrimi pérfundimtar i ndértimeve té

reja’”®. Sa mé sipér ndihmuan shumé praktikén gjyqgésore pasi u bé i mundur regjistrimi i

"8 Neni 47 i Ligjit nr. 33/2012 i titulluar “Regjistrimi i punimeve té reja né fazén e karabinasé”, parashikon se:
“1. Pas pérfundimit t& objektit n€ fazén e karabinasé, regjistruesi bén regjistrimin e pérkohshém té karabinasé
né njé regjistér té vecanté, t€ ndryshém nga regjistri ku éshté regjistruar leja e ndértimit, duke kryer lidhjen
me truallin, né té cilin po kryhet ndértimi, regjistrim i cili éshté i vlefshém deri né pérfundimin e strukturés,
pér efekt té kreditimit t€ zhvillimit né cilésingé e investitorit dhe/ose subjekteve, me té cilat investitori ka
lidhur aktet noteriale, t€ pérmendura né pikén 2 té nenit 45 té kétij ligji dhe té pikés 2 té kétij neni. 2. Né
regjistrin e vecanté té karabinasé regjistrohen aktet noteriale, té pérmendura né pikén 2 té nenit 46 té kétij
ligji, dhe ato té cilat nuk jané regjistruar né regjistrin e lejes sé ndértimit, por paragiten pér regjistrim nga
subjektet e interesuara pas regjistrimit t& karabinasé. 3. Pas regjistrimit t& karabinasé, regjistruesi I&shon
dokumente té pérkohshme né favor té zhvillimit né cilésiné e investitorit dhe t& subjekteve, me té cilat ky i
fundit ka nénshkruar aktet noteriale, t& pérmendura né pikén 2 té nenit 46 té kétij ligji. Regjistrimi i
karabinasé dhe certifikatat e pérkohshme jané té vlefshme deri né regjistrimin pérfundimtar t& ndértimit té ri,
sipas nenit 48 té kétij ligji. 4. Parimi i pérparésisé sé regjistrimit, sipas nenit 37 té kétij ligji, zbatohet edhe pér
regjistrimet e kryera né fazén e karabinasé. 5. Kriteret dhe procedurat pér regjistrimin e karabinasé miratohen
me udhézim té Késhillit t& Ministrave”.

" Neni 48 i Ligjit nr. 33/2012 i titulluar “Regjistrimi pérfundimtar i ndértimeve té reja”, parashikon se: “1.
Pas pérfundimit té strukturés sé objektit, regjistruesi bén regjistrimin pérfundimtar té tij, menjéheré pas
pércjelljes pér regjistrim, nga zyrat/njésité/drejtorité e urbanistikés té njésive té organeve té geverisjes
vendore, t€ dokumentacionit t€ pé€rcaktuar né nenin 13 té ligjit nr. 8402, daté 10.9.1998 “Pér kontrollin dhe
disiplinimin e punimeve t€ nd€rtimit”, t€ ndryshuar, dhe né€ nenin 79 t€ ligjit nr. 10 119, dat€ 23.4.2009 “Pé&r
planifikimin e territorit”, t€ ndryshuar. 2. Pér efekt t€ regjistrimit, do t€ konsiderohen n€ pronési t€ pronaréve
té njésive individuale pasuritg, té cilat jané pércaktuar si té tilla né aktet noteriale pér fitimin e pronésisé, té
lidhura ndérmjet investitorit dhe subjekteve, me té cilat ai ka lidhur akt noterial. Njésité e individualizuara té
objektit, pér té cilat investitori nuk ka lidhur akt noterial me té treté, do té regjistrohen né pronési té
investitorit, me pérjashtim té pasurive té pércaktuara né aktin e bashképronésisé sé detyrueshme. Né Kkartelén
e pasurisé sé njésisé individuale, regjistruesi bén shénimet pérkatése pér kuotén e pjesémarrjes sé njésisé
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kontratave té sipérmarrjes dhe kontratave té huave gé né momentin e regjistrimit té
karabinasé sé objektit duke béré t¢ mundur shmangien e konflikteve mes ndértuesit té
objektit si dhe personave fiziké e juridiké si dhe respektimin né rast konflikti té pérparésisé
sé regjistrimit (ekzistojné me dhjetéra konflikte gjyqésore ndérmjet ndértuesit té njé
objekti, bankés qé ka dhéné kredi dhe subjekteve privaté gé kané bleré pjesé té caktuara té
objektit vetém pse nuk ka gené i mundur deri mé tani regjistrimi i kétyre kontratave).

Pér heré t& paré né kété ligj u parashikua edhe regjistrimi i titujve “né pérdorim™®°,
me té cilin u synua qé té pasqyrohej saktésisht se né pérdorim té kujt institucioni shtetéror
éshté njé pasuri e paluajtshme me gjendje juridike shtet. Pra, pér heré té paré legjislatori
pércaktoi gé né regjistrin publik té pasurive té paluajtshme, prona e paluajtshme e pronarit
“shtet”, do té evidentonte né njé rubriké t€ posagme edhe subjektin pérdorues té saj. Po né
kété ligj parashikohet posacérisht regjistrimi i té drejtés sé parablerjes etj.

Njé€ e re e ligjit nr. 33/2012 “Pér regjistrimin e pasurive t€ paluajtshme”, €shté dhe
parashikimi gé béhet né lidhje me kufizimin gé mund té vendos regjistruesi mbi pasuriné e
paluajtshme. Né ndryshim nga dispozitat ligjore té parashikuara nga ligji nr. 7843/1994,
ligji i ri parashikon se regjistrimi i kufizimit mund té vendoset nga regjistruesi kryesisht ose
mbi bazén e kérkesés sé personit té interesuar, por kurrsesi ky kufizim, pavarésisht motivit
té vendosjes sé tij, nuk mund té zgjasé mé shumé se 30 dité. Parashikimi i késaj dispozite

solli njé lloj clirimi pérsa i pérket garkullimit civil té pasurive té paluajtshme té cilat me

individuale né bashképronésiné e detyrueshme. 3. Kriteret dhe procedurat pér regjistrimin e njésive
individualisht t& pércaktuara té njé strukture t€ re miratohen me udhézim t€ Késhillit té€ Ministrave”...

8 Neni 56 i Ligjit nr. 33/2012 i titulluar “Regjistrimi i titujve “né pérdorim™, parashikon se: “Titujt “né
pérdorim”, t& léshuar nga institucionet shtetérore, pér pasuri t€ paluajtshme, proné e shtetit, do t€ regjistrohen
né kartelén e pasuris€ dhe do t€ pasqyrohen né hartén kadastrale. Zot€ruesi i titullit “n€ p&€rdorim™ shénohet
né seksionin pérkatés, ndérsa né seksionin e pronaréve, si pronar i késaj pasurie té paluajtshme, shénohet
shteti.
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ligjin e vjetér géndronin té kufizuara / bllokuara me vite deri né ndodhjen e njé ngjarje té
dyté ose deri sa té pérfundonin proceset gjygésore. Po né kété ligj pércaktohen rregulla pér
démshpérblim nga démi gé u vjen subjekteve nga veprimi apo mosveprimi i punonjésve té
ZRPP

5.1.2.1. Problematikat qé erdhén si rezultat i ndryshimit té ligjit

Krahas risive gé solli hyrja né fugi e kétij ligji, i cili ndihmoi praktikén gjygésore pér
zgjidhjen e njé numri té madh konfliktesh, u vu re dhe njé problematik né lidhje me
Iéshimin e certifikatave té pronésisé pér pronat té cilat kishin gené té regjistruara mé paré
prané ZVVRPP, por gé pronarét kérkonin ti regjistronin né sistemin e ri té regjistrimit dhe té
pajiseshin me certifikaté pronésie né bazé té ligjit té ri. Kushtet ligjore té ligjit té ri dhe
kriteret e reja té vendosura nga ai, aktet nénligjore té dala né zbatim té tij, si dhe rregulloret
e brendshme té ZRPP, té cilat kérkonin gé nga ana e kétyre zyrave té hetohej deri né
origjinén e pronés, si dhe té dilte qarté raporti ndértesé-truall, sollén si pasojé refuzimin e
kérkesave té subjekteve pér Iéshimin e certifikatave té pronésisé si dhe regjistrimin e titujve
té pronésisé né sistemin e ri té regjistrimit pér prona té cilat ekzistonin kohé mé paré, si dhe
pér ndértimet e reja.

Né kéto kushte edhe ato subjekte gé e kishin fituar titullin e pronésisé para viteve 90
né pérputhje me ligjet e asaj kohe, si dhe KC dhe qé e kishin té regjistruar pronén njéheré
prané Zyrés se Hipotekés (emértimi i zyrés né até kohé), né momentin gé kérkonin té
pajiseshin me certifikaté pronésie té re, ose kérkonin qé té kryenin veprime juridike me
pronén, ZRPP nuk i pajiste me certifikata si dhe nuk kryente veprimet e kérkuara nga

subjektet né rast se nuk rezultonte i garté procesi i regjistrimit té pronés gé nga origjina,
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pavarésisht se kéto prona mund té ishin shumé té vjetra né kohé dhe rezultonin gé té ishin
regjistruar mé paré né kéto regjistra.

Né kéto kushte filloj gé té shtohej né gjykaté numri i konflikteve gjygésore kundér
Zyrés sé Regjistrimit t& Pasurive t&€ Paluajtshme, té cilat kishin si objekt gjykimi “anulimin
e akteve administrative té dala nga kjo zyré pér refuzimin e regjistrimit té titullit té
pronésisé si dhe l€shimin e certifikaté€s s€ pronésis€”. Népérmjet kétyre gjykimeve,
subjektet kérkonin té rivendosnin né vend té drejtat e tyre té pretenduara té shkelura prej
organit administrativ. ZRPP. Né njé c¢éshtje té ngjashme gjaté gjykimit Kolegji
Administrativ i Gjykatés sé Larté, konstatoi se: “pavarésisht faktit se paditésja ka njé titull
pronésie té ligjshém dhe té pakundérshtuar né rrugé gjygésore ose administrative si té
nxjerré né kundérshtim me ligjin, pala e paditur ZVRPP Shkodér ka refuzuar té béjé
regjistrimin fillestar té kétij titulli pronésie, duke pretenduar se dokumentacioni gé provon
origjinén e prejardhjes sé pronés nuk rezulton i administruar prané tij. Ka rezultuar se
prona deri sa ka ardhur tek paditésja ka kaluar né disa transaksione gjaté viteve (né
ményreé té prejardhur). Aktet shkresore gé kané shérbyer pér kalimin e pronés rezultojné té
pasqyrohen me ekstremitet e tyre né regjistrat hipotekoré té ZVRPP, por nuk rezultojné té
jené administruar fizikisht si akte né zyrén e arkivés sé késaj té fundit. Organi administrativ
nuk ka vlerésuar se titulli i pronésisé sé paditéses éshté né kundérshtim me ligjin, por i ka
hyré analizés sé origjinés sé prejardhjes sé késaj prone, duke refuzuar kérkesén e paditéses
pér ta pajisur até me certifikaté pronésie 8L

Kolegji Administrativ i Gjykatés sé Larté né analizé té sa mé sipér, si dhe té ményrés

se si ligji dhe aktet nénligjore gé rregullojné kété lloj veprimtarie jané formuluar, ka arritur

8 Shih Vendimin nr. 1916, daté 25.02.2016 t& Kolegjit Administrativ té Gjykatés sé Larté.
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né pérfundimin se kéto akte normative e kané véshtirésuar akoma mé shumé procedurén e
regjistrimit té pasurive té paluajtshme prané ZRPP, si dhe kané krijuar pamundési pér njé
numér t€ madh subjektesh pér t’u pajisur me cerifikaté pronésie duke i detyruar kéta té
fundit q¢é edhe pér shkaqe té cilat nuk varen prej tyre t’ju drejtohen gjykatave. Kjo pasi (i)
éshté e pamundur pér blerésin e fundit qé té keté gjithé dokumentacionin e pronés gé nga
origjina e saj si dhe dokumentacionin pér té gjithé transaksionet gé jané kryer si dhe (ii)
nuk mund té ngarkohet me pérgjegjési, dhe té penalizohet subjekti privat duke mos ju
regjistruar prona apo duke mos u pajisur me certifikaté pronésie, né rast se dokumentacioni
i mésipérm nuk ekziston né arkivat shtetérore. (Eshté detyré e organit administrativ qé pas
cdo transaksioni krahas regjistrimit gé i bén pronés né regjistrat pérkatés, té ruajé dhe
dokumentacionin ligjor qé ka shérbyer pér kété regjistrim konform ligjit).

Pér té shmangur sa mé sipér, vlerésoj se ligji duhet té ishte shumé mé i garté dhe
fleksibél, ai duhet té njihte dhe té pranonte si ményrat e fitimit té titujve t€ pronésisé ndér
vite ashtu dhe veprimet juridike té kryera né pérputhje K.C dhe ligjeve té kohés (béhet
fjalé pér pronat dhe veprimet juridike para viteve 90), duke lehtésuar dhe krijuar mundési
gé pronat/pasurité e paluajtshme té ishin né garkullimin civil. Pikérisht pér veté réndésiné
gé ka sistemi i regjistrimit té pasurive té paluajtshme, si dhe defekteve té mbartura né kohé,
né zbatim té Kkétij ligji Késhilli i Ministrave ka nxjerré dy udhézime me karakter normativ,
té cilat japin né ményré té detajuar veprimet qé duhet té kryejné punonjésit e zyrés sé
regjistrimit té pasurive té paluajtshme, pér regjistrimin e titujve té pronésisé dhe pasurive té
paluajtshme né pérputhje me parashikimet e kétij ligji.

Konkretisht, Késhilli i Ministrave miratoi udhézimin nr. 2, daté 12.9.2012 “Pér

pércaktimin e elementeve té akteve, qé verifikohen nga zyra e regjistrimit té pasurive té
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paluajtshme dhe té procedurés pér nxjerrjen e urdhrit té regjistruesit”, i cili doli né bazé
dhe pér zbatim té neneve 42, 44 pika 5 dhe 45, pika 5 té ligjit nr. 33/2012, daté 21.3.2012
"Pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme”, duke pércaktuar saktésisht té gjitha veprimet
gé duhet té kryheshin nga ana e punonjésve t€ ZRPP, me géllim garantimin e njé regjistrimi
pérfundimtar té sé drejtés sé pronésisé, origjina e titullit té pronésise té té ciléve, rridhte nga

njé kontraté, akt publik (administrativ) apo vendim gjyqgésor i formés sé preré.

Gjithashtu, me udhézimin nr. 2, daté 13.6.2013 “Pér ményrén e procedimit té
organeve té administratés publike pér pasurité e paluajtshme, té fituara me aktin e marrjes
Sé tokés né pronési (AMTP)”, Késhilli i Ministrave, bazuar né propozimin ¢ ministrit té
Drejtésisé si dhe né pérputhje me parashikimet e nenit 25 e 45 té ligjit nr. 33/2012 "Pér
regjistrimin e pasurive té paluajtshme", pércaktoi kritere té garta dhe té plota se si duhet té
vepronte Zyra e Regjistrimit té Pasurive té Paluajtshme pér regjistrimin e akteve té marrjes
sé tokés né pronési, fenomen i cili kishte sjellé shumé probleme nga piképamja faktike, pér
shkak se kéto akte nuk ishin regjistruar né shumicén e rasteve nga personat e interesuar apo

edhe nga veté komisionet e tokave gé i kishin I&shuar kéto akte.

Vlen té theksohet se népérmjet kétyre akteve nénligjore Keéshilli i Ministrave
pércaktoi se procesi i regjistrimit té pasurive té paluajtshme do té kryhej sipas njé
procedure té ploté hetimi dhe verifikimi administrativ, duke synuar qé té respektojé dhe
garantojé kryerjen e njé regjistrimi té sakté dhe té géndrueshém té pasurive té paluajtshme.
Sa mé sipér kéto udhézime duke pércaktuar qarté se cfaré aktesh dhe elementesh té tyre
duhet té ishin objekt verifikimi dhe kontrolli nga ana e ZRPP , disiplinuan né njé faré

ményré veprimtariné e népunésve té késaj zyre. Nga analiza e ligjeve té mésipérme, Pér
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Regjistrimin e Pasurive té Paluajtshme, té cilat rezultojné sot si ligjet mé té réndésishme
pér konsolidimin e kétij sistemi dalin disa konkluzione nga té cilat mé té réndésishme jané:

(1) duke u nisur nga e drejta joné materiale, e réndésishme éshté té kuptohet
fakti gé vetém pasi pasuria e paluajtshme éshté regjistruar né regjistrat publik, ¢cdo subjekt
(individ apo shoqéri), pronar i pasurisé sé paluajtshme, cdo pérfagésues i familjes
bujgésore, apo bashképronar etj., ka té drejté té disponojé mbi kété pasuri né pérputhje me
ligjin.

(i) pérvec réndésisé sé madhe qé ka regjistrimi pér garkullimin e pasurive té
paluajtshme né njé ekonomi té liré té tregut, ai né té njéjtén kohé pérbén edhe njé shérbim
publik pasi lejon ¢do person té marré té dhéna mbi aktet gé regjistrohen. Pikérisht marrja e
sakté e informacionit népérmjet publikimit krijon siguri né garkullimin e pasurive té
paluajtshme duke mundésuar qé pérfituesi i té drejtave mbi njé send té jeté i garantuar pér

sendin gé pérfiton si dhe pér té drejtat reale mbi té.

5.2. Sistemet e regjistrimit té pasurive té paluajtshme

Ndryshimi i sistemit politik né Shqipéri pas vitit 1990 u shogérua edhe me
ndryshime né strukturén ekonomike dhe sociale té shogérisé. Né mbéshtetje té kétyre
ndryshimeve u miratua njé kuadér i téré ligjor i cili do té sanksiononte bazén e sistemit
ekonomik té vendit i cili do té bazohej né ekonominé e tregut, pronén private dhe
veprimtariné e liré ekonomike, tre elementé fondamentalé qgé nuk kishin ekzistuar gjaté 50
viteve t€ méparshme. Si fillim ishte Ligji nr. 7491, daté¢ 29.04.1991 “Pér Dispozitat

Kryesore Kushtetuese”, i cili sanksionoi njé regjim té ri juridik mbi pronén duke béré t&é
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mundur kalimin nga njé sistem me ekonomi té centralizuar e té kontrolluar térésisht nga

shteti né njé sistem ekonomik té bazuar né parimet e tregut té liré.

Ligji Nr. 7512, daté  10.08.1991 “Pér sanksionimin dhe mbrojtjen e pronés private

82 ishte njé akt tjetér

té nismés sé€ lir€, t€ veprimtarisé private t€ pavarur dhe privatizimit
juridik i cili sanksionoi ekonominé private t€ mbéshtetur né nismén e lire dhe né pronén
private dhe i dha hov zhvillimit té marrédhénieve juridike civile mbi pronén e paluajtshme.
Gjaté késaj periudhe kuadri ligjor vazhdoi té pasurohej me njé séré ligjesh té cilét
prodhonin efekte juridike mbi pasurité dhe gé pérbénin njé ményré fitimi pronésie mbi
pasurité e paluajtshme®®. Duke gené se ky kuadér ligjor do té shogérohej me ndryshime

rrénjésore né pronésiné mbi pasurité e paluajtshme dilte si nevojé identifikimi dhe

individualizimi i sakté dhe i ploté i pasurisé sé paluajtshme.

Sistemi kadastral dhe sistemi i hipotekés né até periudhé nuk ishin té afté pér té
dhéné njé paraqitje té ploté té pasurisé sé paluajtshme. Ato e individualizonin pasuriné né
dy ményrat t€ ndryshme, sistemi kadastral bazohej né pasqyrimin e pronés duke dhéné
informacion mbi vendndodhjen dhe pozicionin gjeografik té saj dhe jo né té dhénat pér té

drejtén e pronésisé, ky informacion ishte vetém pér zonat rurale. Ndérsa né sistemin e

8 Shfugizuar me Ligjin Nr.9901, daté 14.04.2008 ‘Pér tregtarét dhe shoqérité tregtare”.

8 Programet e privatizimit, qé filluan qysh prej citit 1991 me Ligji nr.7501, daté 19.07.1991 “Pér tokén”,
Ligjin ”Pér kthimin dhe kompensimin e pronave”, Ligjin Nr.7652, daté¢ 23.12.1992 “Pér privatizimin e
banesave shtetérore”, i ndryshuar etj. 18vizén pérpara né ményré radikale. Zbatimi i té cilave do té krijonte njé
regjim té ri pér pasurité e paluajtshme, si dhe Kodi Civil i vitit 1994 né té cilén do t& sanksionoheshin
shprehimisht ményrat e fitimit t& pronésisé mbi sende té paluajtshme si dhe njé séré dispozitash ligjore pér
ushtrimin e te drejtave reale. Gjithashtu privatizimi i pasurisé shtetérore, gé rezultoi né trsnferimin e njé
pasurie té tillé tek pronarét e rinj privaté apo tek kthimi i pronave tek pronarét e méparshém dhe né
disa'raste, krijimi i giradhénieve afatgjata nga ana e individéve mundésuan brenda njé periudhe 3-4 vjecare
(1991-1994), krijimin e rreth 500.000 pronaréve té rinj té tokave bujgésore dhe shumé pronaré té rinj
banesash dhe pasurish té tjera urbane ku pérfshihen, edhe ndérmarrjet shtetérore bujgésore e ish kooperativat
bujgésore. Duke krijuar késhtu rreth 3 milion pasuri private.
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hipotekés nuk regjistrohej pasuria por bazohej vetém né pronésiné e pronarit pra, nuk

bazohej né parcelén si njési bazé, dhe vepronte kryesisht né zonat urbane.

Né kéto kushte doli si domosdoshmeéri krijimi i njé strukture té re pér regjistrimin e
pasurive té paluajtshme, e cila do té krijonte dhe do té pérmbante informacion té sakté
lidhur me pasurité e paluajtshme dhe do té garantonte zotérimin e té drejtave reale mbi
pasurité. Késhtu u krijua sistemi i ri i regjistrimit té pasurive té paluajtshme mbi bazén e

unifikimit té sistemit té kadastrés dhe sistemit t& hipotekés né njé institucion té vetém®*.

Ky sistem pérmban té dyja llojet e informacionit mbi pasurité e paluajtshme:
informacionin mbi pronésiné si dhe informacionin e hartografisé pra té vendndodhjes sé
pronés duke pércaktuar kufijté, pronarin/bashképronarét si dhe sipérfagen e saj®. Ligji
Nr.7843, daté 13.07.1994 “Pér regjistrimin e pasurive t€ paluajtshme” i ndryshuar,
parashikonte krijimin e strukturés, ményrén e funksionimit dhe organizimit, si dhe c¢do
proceduré né lidhje me regjistrimin. Né kété ményré regjistrimi i pasurive té paluajtshme si
dhe té drejtave reale mbi to do té realizohej duke u bazuar né dispozitat e Kodit Civil, té

ligjeve té posagcme pér ményrat e fitimit té pronésisé si dhe né ligjin organik.

8Keshtu nén drejtimin e Asistencés Teknike e ndihmés finaciare t¢ USAID-it (népérmjet Universietit
Eisconsinit - USA) u hartua dhe u miratua Plani i Veprimit pér krijimin e Sistemit té ri t& Regjistrimit té
Pasurive té Paluajtshme, i cili do té ndihmonte né krijimin e njé kuadri t¢ mjaftueshém institucional e ligjor
pér Tregjet e Pasurive té& Paluajtshme gé do té lindnin. Hartuesit e Planit té veprimit dhe njékohésisht té
kuadrit ligjor (asistenca e huaj dhe specialistét vendas té kadastrés, drejtésisé, reformés sé tokés, urbanistikés,
financés, specialistét e 1T-s€) gjaté vitit 1993 ishin njohur népérmjet Asistencés Teknike dhe me seminarin né
lidhje me reformén e tokés regjistrimi e tokés dhe kadastrat t¢ mbajtura né Kopenhagen té zhvilluar nga
Komisioni Ekonomik pér Europén i Kombeve té Bashkuara dhe gé i referoheshin veganérisht vendeve né
tranzicion

8 per krijimin e kétij sistemi t& ri, me V.K.M. Nr.81, daté 26.02.1993 u aprovua dhe u krijua Grupi
koordinues i punés mbéshtetur nga Qendra e Zotérimit t& Tokés té Universitetit t&¢ Eisconsinit si dhe me
ndihmén e ekspertéve pér zhvillimin e sistemeve kadastral té vendeve né tanzicion té quajtur MOLA. Ky grup
kishte si mision zhvillimin e sistemit té ri té regjistrimit t& pasurive té paluajtshme. Me V.K.M. Nr. 505, daté
26.10.1993 u krijua Njésia e Menaxhimit té projektit pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme. Veprimtaria e
saj u mbyll me Vendimin e Késhillit t& Ministrave Nr.159, daté 21.03.2006.
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Né bazé t€ Ligjit Nr. 7843, daté 13.07.1994 “Pér regjistrimin e pasurive té
paluajtshme” i ndryshuar, pér regjistrimin e titujve t€ pronésisé dhe té drejtave reale mbi to
si dhe pér pérgatitjen, mbajtjen dhe administrimin e regjistrave té pasurive té paluajtshme,
hartave, treguesve té regjistrimit dhe dokumentacionit, gé vértetojné té drejtén e pronésisé
dhe té drejtat e tjera reale mbi pasurité e paluajtshme, u krijua Sistemi i Regjistrimit té

pasurive té paluajtshme.

Ky sistem administrohet nga Zyra'e Regjistrimit té Pasurive té Paluajtshme®. Kéto
zyra u krijuan me Vendimin e Ké&shillit t¢ Ministrave Nr. 596, daté 21.09.1998 “Pér
mbylljen e zyrave té hipotekave dhe pér kalimin e veprimtarisé sé tyre né zyrat e
regjistrimit t€ pasurive t€ paluajtshme” Ndérsa né bazé t€ Vendimit t€ Késhillit té
Ministrave Nr.556, daté 23.10.2000 “Pér dorézimin e dokumentacionit t€ pronésisé, né

87 & gjitha institucionet shtetérore gé né bazé

zyrat e regjistrimit t€ pasurive t& paluajtshme
té ligjit té posacém léshojné tituj pronésie apo disponojné dokumente pronésie si p.sh.

Seksionet e kadastrés®®, zyrat e agjencive kombétare té privatizimeve, K.K.K. té Pronave

8 Neni 5 i Ligjit Nr.7843, daté 13.07.1994 “Pér regjistrimin e pasurive t& paluajshme” i ndryshuar.

8Ky vendim doli né zbatim t& nenit 57 t& Ligjit Nr.7843, daté 13.07.1994 “Pér regjistrimin e pasurive té
pauajtshme”, i ndryshuar, ku parashikohej se: “Me fillimin e funksionimit t& zyrave t&€ regjistrimit t€ pasurive
té paluajtshme té gjitha dokmentat ekzistuese té pasurive té paluajtshme sipas nenit 24 gé ndodhen né organet
pérkatése para daljes sé Kkétij ligji, t¢ kalojné né administrim té zyrave té regjistrimit té pasurive té
paluajtshme”.

% pas transferimit té kétij dokumentacioni nga seksioni i kadastrés qé funksionojné pér zonat rurale, tashmé
ato mbahen si institucione té vecuara dhe funksioni i tyre ndryshe nga zyrat e regjistrimit t& pasurive té
paluajtshme péfshin vetém aspekte té€ pérdorimit té tokés dhe produktivviteti dhe jo aspekte té té drejtave
ligjore. Sistemi kadastral mbahet dhe ushtrohet aktualisht nga seksioni i administrimit dhe mbrojtjes sé tokave
né gark ( SAMT) si edhe zyra e menaxhimit dhe mbrojtjes sé tokés né bashki ose komuné.
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ish-pronaréve, Enti Kombétar i Banesave né rrethe si dhe institucione t€ tjera detyrohen t’i

dorézojné kéto dokumente né zyrat e regjistrimit té pasurive té paluajtshme®®.

Né kété ményré sistemi i ri i regjistrimit té pasurive té paluajtshme pasqgyron
informacione mbi pasurité e paluajtshém si pér zonat urbane ashtu edhe pér ato rurale. Né
sistemet e regjistrimit té pasurive té paluajtshme njihen disa forma té regjistrimit té
pasurive té paluajtshme té cilat dallohen ndérmjet tre nga ményra dhe rrethi i té dhénave gé
pasgyrohen né regjistrat e pasurive té paluajtshme me ané té regjistrimit. Késhtu, njihet

sistemi i Kadastrés dhe sistemi i Transkriptimit.

5.2.1. Sistemi i Kadastrés

Kadastra éshté baza e kétij sistemi ku pronésia dhe té drejtat e tjera reale mbi
pasurité e paluajtshme fitohen me regjistrimin e tyre né regjistrat mbi pasurité e
paluajtshme. Sipas kétij sistemi evidentimi i tokave b&hej népérmjet matjes topografike.
Nga matjet e pérgjithshme kalohej né evidentimin dhe matjen e njésive mé té vogla, parcela
apo ngastra. Té dhénat kryesore gé mbahen sipas kétij sistemi jané: sipérfagja e parcelés,
pozicioni i vendndodhjes dhe forma, kufijté. Gjithashtu pér ¢do njési té vecanté shénohet

edhe identiteti i personit qé i pérket™®.

8 Né nenin 3 té kétij Vendimi pércaktohet se objekt i dorézimit ishin edhe dokumentat e léshuara para daljes
sé ligjit pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme. Ndérsa pér dokumentat e léshuara pas daljes sé kétij ligji,
pércaktohet edhe njé afat kohor pér dorézimin e tyre prané ZRPP-sé. Konkretisht né nenin 3 parashikohet:
“Pér dokumentat e pronésisé t€ 1€shuara deri né datén e hyrjes né fuqi té kétij vendimi afati maksimal i
dorézimit té tyre éshté 31.12.2000. Cdo dokument pronésie qé léshohet pas késaj date, duhet t& dorézohet
prané zyrave té regjistrimit t&€ pasurive té paluajtshme brenda dy muajve nga’'data e 1€shimit té tij”.

% Né vendin toné krijimi i njé kadastre dhe matja e tokave ka filluar q& me daljen e ligjit “Mbi tituj
defterhane” né vitin 1874. Ato u aplikuan né disa vilajete t€ perandorisé turke. N&€ kéto regjistra nuk
regjistroheshin ndértimet, pemtarité qé mbilleshin etj. Pasi regjistrimi nuk ishte i detyruar. Né bazé t& keétij
ligji titullarét e t€ drejtés pajiseshin me “Tapité” pér titujt e pronésis€ pérkatése, né t€ cilén pérshkruheshin t&
dhénat e saj. Kéto té dhéna pasqgyronin: emrin e personit té cilit i pérkiste e drejta, emrin e tokés sipas
toponimit, vendndodhjen e saj, si dhe emrat e pronaréve pronat e té ciléve ishin kufitaré me pronén gé
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Sistemi kadastral pas viteve 1945 u vendos né ményré definitive népérmjet Dekretit
Nr. 2151, daté 08.11.1955 “Mbi sistemin agrar t€ tokave dhe regjistrimin e tyre”. Ky sistem
zbatohej dhe shtrihej né té gjithé tokat bujgésore. Nga ményra dhe saktésia e mbajtjes sé té
dhénave té aparatit kadastral varej edhe vera e dokumentacionit dhe certifikatave té
pronésisé qé léshonte zyra e kadastrés®.

Deri me daljen e Ligjit 7501 “Pér tokén” veprimtaria e¢ kadastrés rregullohej
népérmjet Vendimit té K&shillit t&€ Ministrave Nr. 9, daté 27.02.1978 “Pér regjistrimin dhe
ndryshimet né€ gjendjen e toka” N& bazé t€ nenit 10 t€ Ligjit nr. 7501 “Pér tokén”, i
ndryshuar, parashikohet: “Toka gé kalon né pronésia e né pérdorim té ¢do personi juridik a
fizik, regjistrohet né kadastér. Gjithashtu, né kadastrén e tokave regjistrohet ¢do ndryshim i
béré né fakt pas regjistrimit fillestar...” Ndérsa komisionet e tokave té fshatrave duhet té
dorézonin dokumentacionin e ndarjes sé tokés né seksionin e kadastrés té rrethit sipas
dispozitave dhe kritereve té pércaktuara®.

Sistemi i kadastrés pésoi njé ndryshim rrénjésor me daljen e Ligjit Nr. 852, daté

02.03.2001 “Pér krijimin dhe funksionimin e strukturave pér administrimin dhe mbrojtjen e

pérshkruhej né tapi. Kjo gjendje ka vazhduar deri né vitin 1929 me aplikimin e Ligjit “Mbi aplikimin e Kodit
Civil Shqiptar”, i cili e suprimoi két€ lloj kadastre. Ndé€rsa me Ligjin “Mbi zyrat e Hipotekave dhe taksat e
tyre”, daté 17.04.1929, u supriman kadastrat dhe u krijuan zyrat e hipotekés, bazuar né Kodin Civil té vitit
1929.

L | krijuar pas vitit 1950, sistemi kadastral kishte vetém avantazhin e krijimit t& njé regjistri inventari té
tokave né té gjithé territorin e vendit dhe Kishte né bazé té tij parcelén dhe matjet e sipérfageve ishin
pothuajse té sakta me njé gabim plus minus 10%. Por nga ana tjetér ky sistem paraqiste mangési pasi nuk
pasqyronte vértetésiné e origjinés sé pronés dhe nuk pérmbante informacion té sigurte lidhur me pronarin dhe
pronésiné e tij nuk pasgyronte dinamikén e pasurisé pasi nuk lejonte pérfshirjen e saj né garkullimin civil ,
nuk pasqyronte kufijté e pronave, nuk jepte formén gjeometrike dhe vendndodhjen, si dhe ndryshoi
individualitetin e tij duke krijuar parcela té reja té ndryshme nga ato té para vitit 1945.

Né vendin toné, pas vitit 1945 deri né vitin 1991, né zonén rurale efektivisht ka ekzistuar vetém institucioni i
kadastrés sé tokés né bazé té té cilit béhej evidentimi i tyre si inventar. Baza e pércaktimit fizik dhe
identifikimit t€ saj ishte “parcela”, ndérsa mbajtési i saj ishte zotéruesi i titullit t&€ pérdorimit, duke mos u
njohur tagri i disponimit mbi kéto pasuri.

% Neni 5 pika a i Ligjit Nr.7855, daté 29.07.1994 “Pér disa shtesa né ligjin nr.7501, daté 19.07.1991 “Pér
Tokén”.
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tokés™. Ky ndryshim lidhet me veprimtariné e zyrave t& kadastrés, detyrat dhe

kompetencat e té cilave u zgjeruam mé tej. Né bazé té kétij ligji funksioni i kadastrés dhe
gjithé dokumentacioni i nevojshém né nivel vendor mbahet dhe ushtrohet nga Seksioni i
Administrimit dhe Mbrojtjes sé Tokave né Qark si dhe zyra e menaxhimit dhe mbrojtjes sé
tokés né bashki ose komuné. Né nenin 10 té kétij ligji pérshkruhen shprehimisht llojet e
tokave gé jané nén administrimin e kétyre dy organeve.

Seksioni i Administrimit dhe Mbrojtjes sé Tokés né Qark né bazé té kétij ligji mban
té dhéna rreth gjendjes dhe ndryshimeve né tokat gé ka nén administrim, duke i pasqyruar
kéto né hartat kadastrale dhe regjistra té posacém. Té dhénat gé pasqyrohen né kéto
regjistra kané té béjné kryesisht me pronésiné dhe pérdorimin e kétyre tokave,
kategorizimin e pasurive me natyré bujgésore e cila ka té béjé me cilésimin e tokés
bujgésore, truall, pyll, kulloté, livadh, vendndodhjes e pasurisé, si dhe vlerén e saj, pra me
pércaktimin e regjimit t& sipérfages sé tokés né regjistrat kadastralé®. Evidentimi i té
dhénave né lidhje me saktésimin nése kemi té béjmé me toké bujgésore, pyje apo kulloté,
¢on né pércaktimin e ligjit té aplikueshém dhe pércaktimin e organit kompetent, i cili ka té
drejtén e trajtimit té sipérfages sé tokés. Cdo ndryshim né gjendjen e tokave duhet té
evidentohet né kadastér. Ndryshime té tilla ndodhin né rastin kur njé toké bujgésore
tjetérsohet né truall si dhe kur ka ndryshime gé kané té béjné me titullarin e pronésisé mbi
tokén. Té gjitha kéto ndryshime pasgyrohen né hartat e kadastrés si dhe né regjistrat e saj,

duke béré ndryshimet né zérin pérkatés.

% Ndryshuar me Ligjin Nr.9244, daté 17.06.2004.

%N ligjin Nr.9385, daté 04.05.2005 “Pér pyjet dhe shérbimin pyjor” parashikohet: “Kadastra e pyjeve” &shté
njé dokument zyrtar (regjistér) ku evidentohen, pasqyrohen, mbahen e plotésohen té dhénat fillestare pér ¢do
njési t& ekonomisé pyjore apo pér pellgjet ujembledhése, t&€ dhénat pér ndryshimet periodike, me véllime,
sipérfaget dhe hartat pérkatése”.
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Sipas nenit 9 té Ligjit Nr. 9244, dat€ 17.06.2004 “Pér mbrojtjen e tok&s bujqésore”
Seksioni i Administrimit t& Mbrojtjes sé Tokés né Késhillin e Qarkut krijon regjistrin e
mbrojtjes sé tokés bujgésore. Sistemi i té dhénave, pérmbajtja dhe forma e regjistrit té tokés
bujgésore miratohen nga Ministri i Bujgésisé dhe Ministri i Mjedisit. Né krahasim me
sistemin aktual té kadastrés, Sistemi i méparshém nuk ishte né gjendje té pasqyronte né
dokumentacion dhe né harté ndryshimet né lidhje me pronén.

Duke iu referuar sistemit italian té regjistrimit té pasurive té paluajtshme edhe kétu
ekziston sistemi i kadastrés. Sipas kétij sistemit, kadastra pérbén inventarin e pérgjithshém
té pasurisé sé paluajtshme gé ndodhet né territorin e shtetit dhe gqé bazohet mbi relievin
topografik (harta kadastrale). Kadastra sipas sistemit italian té regjistrimit ndahet né
kadastrat e tokave dhe né kadastrat e ndértimeve ne qytet dhe shérben kryesisht pér géllime
fiskale, pra pér zbatimin e tatimit mbi té ardhurat e tokave dhe té ndértimeve. Kadastra ka
si funksion gé té lejojé identifikimin e té mirave materiale t€ vecanta, vértetimin e
ekzistencés dhe té ardhurave té tyre si dhe té pronésisé. Sistemi i kadastrés sipas sistemit
italian té regjistrimit nuk ka funksion deklarativ té transferimeve. (Galgano. F, 2006:1040)
5.2.2. Sistemi i Transkriptimit apo Hipotekés

Transkriptimi éshté Instituti i cili konsiston né shénimin mbi njé regjistér publik té
njé akti juridik nga i cili rezulton gé njé person éshté titullar i njé té drejte reale té
pércaktuar mbi njé té miré té paluajtshme. Transkriptimi si njé nga format mé té
réndésishme té publikimit, ka si géllim té€ béj publik pérfitimet juridike gé& lidhen me
pasurité e paluajtshme, me géllimi pér té ndjekur kalimin e té drejtés mbi kéto pasuri né njé
kohé té caktuar, pér té béré publike barrét qé réndojné mbi to si dhe aktet gé kufizojné

transaksionet lidhur me njé pasuri té caktuar etj. Baza'e kétij sistemi éshté e lidhur me
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ekzistencén e regjistrave té vecanté té transkriptimit. Zyrat gé mbanin dhe administronin
kéto té dhéna ishin zyrat e hipotekés.

Sistemi i transkriptimit ose i Hipotekés ka gjetur rregullim ligjor fillimisht né Kodin
Civil té vitit 1929. Hyrja né fuqi e kétij kodi suprimoi edhe zyrat e kadastrés gé ekzistonin
né até kohé. Sipas nenit 45 t& Ligjit “Mbi aplikimin e Kodit Civil”. i gjithé dokumentacioni
i ndodhur dhe i administruar né zyrat e kadastrés do té dorézoheshin prané zyrave té
ruajtjes sé Hipotekave sipas njé procedure ligjore té parashikuar né té.

Bazuar né sistemin e transkriptimit té€ Kodit Civil té vitit 1929, né zyrat e hipotekave
regjistroheshin me iniciativén e paléve, shitblerjet, dhurimet, hipotekimet dhe té drejtat e
tjera reale mbi tokén. Sistemi i transkriptimit gjente zbatim vetém né zonat urbane®.

Né bazé t€ Dekretit Nr. 2151, daté 08.11.1955 “Mbi sistemin agrar té tokave dhe
regjistrimin e tyre”, né zyrat e hipotekave regjistroheshin vetém tokat jo bujgésore sé
bashku me ndértesat e ngritura mbi to té ndodhura né qytet. Ndérsa pér tokat bujgésore gé
ndodheshin brenda gyteteve dhe té regjistruara né regjistrat e zyrés sé kadastrés, do té

mbaheshin té regjistruar né kété ményré, deri né momentin gé nuk ishte ndértuar mbi to njé

% Ky sistem regjistrimi ishte i réndésishém jo vetém pér faktin se, vetém pas regjistrimit t& pasurisé sé
paluajtshme né regjistrat e zyrave té hipotekés jo pasuri apo té drejtat reale mbi té€ gézonin mbrojtje ligjore
dhe garantonin siguri né procesin dinamik, por, edhe pér faktin se, nése pasuria nuk ishte e regjistruar mé paré
cdo veprim juridik i lidhur me té nuk mund té regjistrohej. Ky Sistemi Hipotekor ofronte té€ dhéna lidhur me
titullarin e sé drejtés, né shumé raste pasqyronte kufizimet dhe madhésiné e pasurisé, dinamikén, si dhe té
dhéna gé pérmbanin njé historik té veprimeve juridike mbi njé pasuri té caktuar. Mangési e kétij sistemi ishte
se:

a. nuk kishte inventarin e pasurive té paluajtshme né térési;

b. nuk kishte njési bazé té tokés pér referim té regjistrimit;

¢. mungonte individualizimi i pasurisé né formén topogjeodezike dhe pozicionimi gjeografik i pasurisé né
terren;

d. ka shtriré efektet e tij vetém né zonat urbane;

e. sistemi kishte si bazé té tij titullarin e sé drejtés (pronarin e pasurisé) dhe jo parcelén;

f. ka krijuar mbivendosje té pronave.
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ndértesé ose nuk do té ishte ndryshuar destinimi i tyre bujgésor (p.sh kalimi nga toké
bujgésore né truall pér ndértim banese).

Né rast té ndryshimit té destinimit té tyre bujgésor dhe té kalimit né njé status tjetér
juridik né tokeé truall pér shkak té ndértimit té njé objekti kjo pasuri do té regjistrohej né
zyrat e hipotekave por gjithmoné né rastet e parashikuara shprehimisht nga dispozitat e
Dekretit “Mbi pronésiné”®. Organi kompetent shtetéror pér cregjistrimin e tyre nga
regjistrat e zyrés sé kadastrés si dhe regjistrimi i tyre né zyrat e hipotekés ishte Komisioni i
Céshtjeve Agrare ¥’. N& kété ményré sipas Dekretit Nr.2151, daté 08.11.1955 “Mbi
sistemin agrar té tokave dhe regjistrimin e tyre” né kété periudhé ekzistonin njékohésisht té
dy sistemet e regjistrimit té pasurive té paluajtshme ai kadastral dhe hipotekor.

Sistemi i hipotekés apo transkriptimit kishte disa mangési. Sistemi vepronte
kryesisht né zonat urbane. Me ané té kétij sistemi realizohej vetém regjistrimi i té dhénave
té pronés né regjistér mbi bazén e emrit té titullarit t&¢ sé drejtés, dhe mungonte
informacioni né fushén e hartografisé. Ky sistem regjistrimi krijoi mjaft probleme né
aspektin e mbivendosjes sé pronave dhe si rrjedhojé, u shogérua me lindjen e konflikteve
midis pronaréve té pasurisé sé paluajtshme. Sistemi i transkriptimit funksiononte mbi bazé
personale ndryshe nga ai i kadastrés. Kjo do té thoté, qé regjistrimi sipas sistemit té
transkriptimit i referohej personit, titullarit té sé drejtés dhe jo pasurisé. Pér kété arsye,
kérkimi né regjistrat e pasurive té paluajtshme nuk mund té realizohej pér téré pasuriné e

paluajtshme por vetém ndaj emrave té personave. Pra, népérmjet kétij sistemi vértetohej

% Neni 11 i Dekretit Nr.2151,daté 08.11.1955 “Mbi sistemin agrar t& tokave dhe regjistrimin e tyre”.

" Me Ligjin Nr.676, daté 04.02.1949 “Mbi ¢éshtjet agrare” u krijua prané Ministrisé sé Bujqésisé, Komisioni
i Céshtjeve Agrare, i cili parashikohej nga ligji si njé komision i posacém prané Komiteteve Ekzekutivé té
Késhillave Populloré té Rretheve e gyteteve pér zgjidhjen e konflikteve té tokés si pasojé e zbatimit jo té
drejté t& Reformés Agrare té vitit 1946.
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vetém fakti nése njé person figuron apo jo titullar i njé té drejte dhe cilat transkriptime jané
béré né favor té tij ose kundér tij.(Galgano. F, 2006:1040)
5.2.3. Dallimet midis Sistemit té kadastrés dhe Sistemit té transkriptimit

Regjistrimi né zyrat e hipotekés i pasurisé sé paluajtshme nuk ishte i detyrueshém.
Nevoja pér regjistrimin e pasurisé sé paluajtshme né hipoteké lindte né momentin kur
pronari apo titullari i sé drejtés kérkonte té ushtronte tagrin e tjetérsimit ose né rastin kur
kérkonte té ngarkonte me barré pasuriné e paluajtshme. Késhtu, pér sa kohé qé njé pronar
nuk Kishte nevojé té shiste njé shtépi banimi ose té hipotekonte pasuriné pér té marré hua
né té holla, pér efekt t& Dekretit Nr. 2151, daté 08.11.1955 “Mbi sistemin agrar té tokave
dhe regjistrimine tyre”, nuk ishte i detyruar té regjistronte né regjistrat e hipotekés pasuriné
e paluajtshme. (Xhaji.V, 1956:11.21) Ndérsa nése i referohemi regjistrimit té tokave bujgésore
né regjistrat e kadastrés, regjistrimi i tyre ishte i detyrueshém pér shkak té zbatimit té
sistemit té taksave bujgésore né pronésiné private.

Né lidhje me aftésiné provuese té regjistrave kadastralé dhe certifikatave qé
I&shoheshin sipas kétyre té dhénave, doktrina juridike e kohés mbante géndrimin se
regjistrimi i tokés bujgésore né regjistrat e kadastrés krijonte njé prezumim gjer né
provimin e faktit t& kundért pér fitimin e pronésisé ose té ndonjé té drejte tjetér reale
(prezumtio juris tantum). (Xhaji.v, 1956:70-71) Ndérkohé gé né dispozitat e Dekretit Nr.
2151, dat€ 08.11.1955 “Mbi sistemin agrar t€ tokave dhe regjistrimin e tyre”, nuk e gjejmé
né ményreé té shprehur njé vleré té tillé provuese.

N¢ interpretim t€ nenit 1 t€ Dekretit Nr. 1182, daté 27.11.1950 “Mbi shérbimin
kadastral té tokave” kur parashikohej: “titujt e zotérimit dokumentojné mbajtjen

dheshfrytézimin e ligishém té tokés”, kuptohet se kéto dokumente kadastralé (titujt e
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zotérimit) kishin fugi provuese té ploté erga omnes. Pra, personi gé me padi rivendikimi
kérkonte pasuriné e regjistruar né emér té tij né kadastér, mjaftonte vetém té paraqgiste
vértetimin e kadastrés pér té provuar té drejtén e tij té pronésisé mbi pasuriné e regjistruar
né kadastér. Barra e provés i pérkiste té paditurit pér té provuar se paditési nuk e ka fituar
ligjérisht pronésiné mbi sendin e paluajtshém.

Efekti provues i regjistrave kadastralé vértetohet nga veté sistemi i regjistrave
kadastral, né té cilat regjistrimi béhej jo me kérkesén e thjeshté té personave té interesuar,
por me aprovim dhe vendim té organeve pérkatése shtetérore té parashikuara shprehimisht
nga rregullorja mbi kadastrén, i njéjti géndrim mbahej edhe pér sipérfagen e parcelave, né
rastin kur ishte kryer matja gjeodetike, pra, dokumenti kadastral kishte fugi provuese té
ploté pérsa i pérket sipérfages sé pasurisé sé paluajtshme.

Né lidhje me regjistrimin e pasurisé sé paluajtshme, sipas sistemit té transkriptimit
né zyrat e hipotekave, kjo formé regjistrimi nuk pérbén ndonjé element thelbésor, sikurse e
pamé né sistemin e kadastrés, pér fitimit e pronésisé dhe té drejtave té tjera reale mbi
pasuriné e paluajtshme pasi kéto té drejta fitohen gé né momentin e lidhjes sé kontratés
midis paléve. (Xhaji.V, 1956:25) Sipas kétij sistemi nuk ekzistojné regjistrat € kadastrés ose té
pronave sikurse né sistemin e kadastrés.

Regjistrimi né kété sistem nuk krijon ndonjé prezumim ligjor né favor té personit né emér
té té cilit &shté béré transkriptimi. Né rastin e njé padie pér rivendikim, paditési né emér té
té cilit rezulton e regjistruar pasuria, ka barrén e provés pér té provuar se ka fituar ligjérisht
pronésiné ose barrén sipas rregullave té pérgjithshme pér fitimin e pronésisé. Regjistrimi

apo transkriptimi né kété rast nuk éshté i detyrueshém, por kérkohet me géllim gé fitimi i
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pronésisé dhe i té drejtave té tjera reale té sjellé pasojé juridike edhe ndaj personave té

treté.(Nathanaili.A, 1974.182)

5.2.4. Sistemi i ri i regjistrimit té pasurive té paluajtshme

Sistemi i ri i regjistrimit té pasurive té paluajtshme éshté krijuar si njé unifikim i
sistemit té kadastrés dhe sistemit té hipotekés. Ményra e funksionimit dhe organizimit té
kétij sistemi rregullohet me Ligjin Nr.7843, dat€ 13.07.1994 “Pér regjistrimin e pasurive té
paluajtshme”, 1 ndryshuar. Ky sistem ka pér qéllim t€ evidentojé né ményré té sakté ¢do
objekt té vecanté, pasuri té paluajtshme, si dhe té pércaktojé né ményré té sakté, té drejtat,
detyrimet dhe kufizimet mbi secilén pasuri®.

Regjistrimi i pasurive mbi bazén e kétij sistemi i nénshtrohet regjistrimit fillestar,
rregullimi ligjor i té cilit jepet né nenin 24 té Ligjit Nr. 7843, daté 13.07.1994 “Pér
Regjistrimin e Pasurive t€ Paluajtshme”, 1 ndryshuar, ku parashikohet: “Regjistrimi
fillestar” éshté njé regjistrim pér heré té paré i pasurisé sé paluajtshme, sipas pércaktimeve

té béra né kété ligj dhe né nenin 192 té Kodit Civil”®. Procedura e regjistrimi fillestar

% Sistemi i ri i regjistrimit t& pasurive té paluajtshme éshté unik dhe i integruar me sistemin e kadastrés, ai
gjithashtu, regjistron si tokén ashtu edhe ndértimet e lidhura pazgjidhshmérisht me tokén. Njé apartament gé
zotérohet vegcmas nga pjesa tjetér e strukturés éshté njé lloj tjetér i pasurisé sé paluajtshme. Pra. SRPP éshté
gjithashtu i shtriré si horizontalisht ashtu edhe né vertikalitet. Sistemi i regjistrimit nuk &shté njé regjistér
hipoteke. Hipotekimi éshté njé e drejté qé regjistrohet duke u pérfshiré né njé nga seksionet e informacionit té
kartelés sé pasurisé, i cili pérfagéson dokumentin ligjor té sistemit. Né Kodin Civil aktual pércaktohet:
“Hipoteka €shté nj€ e drejté reale qé€ vihet mbi pasurin€ e debitorit ose t€ njé t€ treti, né dobi t& kreditorit, pér
té siguruar pérmbushjen e njé detyrimi (neni 650 i kétij kodi) dhe, hipoteka regjistrohet né Zyrat e
Regjistrimit té Pasurive té Paluajtshme té vendit ku ndodhet kjo pasuri (neni 570)”.

SRPP éshté njé sistem informacioni i bazuar tek parcela e pasurisé sé paluajtshme ku pérfshihen: identifikimi
i pasurisé, pérshkrimi i pasurisé, zotérimi i t& drejtave t&€ pronésisé, seksioni i girave né pérdorim,
marréveshjet kufizuese, servitutet dhe interesa té tjera dhe mandej seksioni i hipotekave, vendimeve té
gjykatés, kufizimeve. Ky informacion mbi pasuriné sé bashku me hartén treguese té Regjistrimit, e cila
pasqyron kufijté e parcelave, pérbéjné né vetvete térésiné e informacioneve gé garanton Sistemi Shqiptar i
Regjistrimit té Pasurive té Paluajtshme.

% Né& pikén 22 t& Kreut VI t& Rregullores Nr.184, daté 08.04.1999 “Pér punén e Zyrés sé Regjistrimit t&
Pasurive t€ Paluajtshme” parashikohet: “N& procesin e regjistrimit fillestar do té pérfshihen té gjithé
transaksionet e béra mbi pasurité e regjistruara (sipas pikave 1 dhe 21). Regjistrimi i kétyre transaksioneve do
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rregullohet nga dispozitat 24 deri 25 t€ Ligjit Nr. 7843, dat€ 13.07.1994 “Pér Regjistrimin e
Pasurive t& Paluajtshme”, 1 ndryshuar. Procedura e regjistrimit fillestar realizohet duhet
ndjekur kéto hapa ligjoré:

1) pérgatitet kartela e pasurisé sé paluajtshme. Pér cdo pasuri té paluajtshme té
identifikuar gjaté procesit té regjistrimit fillestar krijohet njé kartelé e vecanté'® e
cila pérmban elementét e domosdoshém né lidhje me identifikimin e pasurisé,
pérshkrimin e saj, té drejtat dhe detyrimet mbi pasuriné e paluajtshme si dhe
pércaktimin e titullarit té sé drejtés reale;

2) krijimi i hartés kadastrale té regjistrimit e cila tregon kufijté e pasurisé sé
paluajtshme.

Pas periudhés sé afishimit publik, sipas nenit 26 té kétij ligji, té gjithé pasurité e

paluajtshme, pér té cilat nuk ka asnjé pretendim té pazgjidhur, regjistrohen si¢ jané né

té béhet né bazé té dokumenteve té hipotekés duke ndjekur historikun (rradhén) e regjistrimit té tyre né
hipoteké...” Baza kryesore e dokumenteve t€ pronésis€ qé shérbejné pér regjistrimin fillestar n€ bazé té
sistemit té ri éshté arkiva e hipotekés. Pavarésisht aplikimit té sistemit té ri, né regjistrimin e pasurive té
paluajtshme mund té themi se aktualisht krahas sistemit té ri funksionon edhe sistemit i hipotekés né ato zona
ku regjistrimi fillestar né zonat urbane nuk ka pérfunduar. Dokumenti gé Iéshohet né njé rast té tillé bazohet
né regjistrat e hipotekés dhe emértohet si “vértetim nga dokumente hipotekoré” shoqéruar edhe me hartén
treguese provizore dhe éshté i vlefshém deri né pérfundimin e regjistrimit fillestar né bazé té Ligjit Nr.7843,
daté 13.07.1994 “Pér regjistrimin e pasurive t€ paluajtshme”, i ndryshuar.

100 N& nenin 24 t& ligjit 7843, daté 13.07.1994 “Pér regjistrimin e Pasuriveté paluajtshme”, i ndryshuar kartela
pércaktohet si fleta e volumit t& regjistrit ¢ mbahet pér ¢do pasuri”. Kartela e pasuris€ s€ paluajtshme (KPP)
&shté miratuar me vendimin e Késhillit t& Ministrave Nr.19, daté 31.10.1994. Ajo pérmban kéto elementé: 1.
Seksioni A — Seksioni i identifikimit té pasurisé. Né& kété seksion pérfshihet informacioni né lidhje me
vendndodhjen e pronés. (zona kadastrale, Numri i Pasurisé, Indeksi i hartés, Vol. Fage e librit té regjistrimit,
Adresa e pasurisé, Numri i zonés kadastrale dhe Numri i pasurisé i cili éshté unik pér ¢cdo pasuri. 2. Seksioni
B — Seksioni i pérshkrimit té pasurisé. Né kété seksion shénohet lloji i pasurisé, sipérfagja (duke u detajuar sa
truall dhe sa ndértesé, kuota e pjesémarrjes né pallat, pérshkrimi i vecanté). Gjithashtu, né kété seksion
regjistrohen ndarjet, bashkimi, ndryshimi, kufiri. 3. Seksioni C — Seksioni i Pronésisé. Né kété seksion
shénohen té dhéna né lidhje me pronarin e pasurisé, Nr.Dok. Data e regjistrimit, Emri, Atésia, Mbiemri, Nr.i
Pasaportés I/F/B/, Adresa e pronarit, Shuma e paguar, Data e I&shimit té certifikatés, Shénime, Firma. Pra, né
kété seksion pasgyrohen té gjitha t& dhénat e mundshme gé mund té identifikojné lehtésisht mbajtésin e té
drejtés sé pronésisé mbi pasuriné pérkatése si dhe té dhénat mbi titullin e pronésisé. 4. Seksioni D - né kété
Seksion regjistrohen kontratat e girasé, titujt e pérdorimit, marréveshjet kufizuese, servitutet dhe interesa té
tjera. 5. Seksioni E — Seksioni i Hipotekave, vendimeve té gjykatés, kufizimeve, e tjeré. Plotésimi i kartelés
dhe hedhja e t& dhénave béhet sipas Udhézimit Metodik pér plotésimin e kartelés sé pasurisé sé paluajtshme
Nr.76, daté 13.09.1999 t& ZQRPP.
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kartelat dhe hartat kadastrale té pérkohshme dhe gé nga ky cast regjistruesi mund té 1éshojé
certifikatat e pronésisé, si dhe certifikata té tjera qé mund té kérkohen pér pérmbajtjen e
kartelave dhe hartave kadastralé'®’. Certifikata e pronésisé qé i jepet titullarit té sé drejtés, e
cila pérbén edhe déshminé e vlefshme té sé drejtés sé regjistruar dhe gé pasgyron gjithé
informacionin gé ndodhet né kartelén e késaj pasurie. Vetém pas realizimit té kétyre hapave
ligjoré, regjistrimi i titullit té pronésisé konsiderohet si njé regjistrim i ploté, dhe i rregullt
ligjor.

Sistemi i ri pérmban té dyja llojet e informacionit mbi pasuriné e paluajtshme gé
pérfshin: informacionin mbi pronésiné si dhe informacionin e hartografisé pra té
vendndodhjes sé pronés ku jané té identifikuara kufijté dhe sipérfagja e saj. Duke iu
referuar nenit 24 té ligjit i cili parashikon: “Pronésia dhe kufijté e pasurisépércaktohen nga
aktet e fitimit té pronésisé sipas nenit 193 té kodit Civil”, del si konkluzion se pér
regjistrimin fillestar t& pasurisé sipas sistemit té ri nuk nevojitet vetém akti gé pércakton té
drejtén e pronésisé pra titullarin e té drejtés, por, ai duhet té jeté i shogéruar edhe me
dokumentin qé pércakton kufijté dhe sipérfagen pasurisé sé paluajtshme pér identifikimin e
saj si njé send né garkullimin civil*®. Ndérsa neni 45 i Ligjit Nr. 7843, daté 13.07.1994
“Pér Regjistrimin e Pasurive t€ paluajtshme” 1 ndryshuar, rregullon procedurén

administrative pér regjistrimin e akteve qé pérbéjné tituj pronésie'®.

1%L Neni 27 i Ligjit Nr.7843, daté 13.07.1994, “Pér regjistrimin e pasurive t& paluajtshme”, i ndryshuar.

192 Sipas sistemit té ri, ¢cdo pasuri e paluajtshme identifikohet né bazé té numrit té saj e cila éshté unike brenda
njé zone kadastrale.

103 Neni 45 i Ligjit nr.7843, daté 13.07.1994 “Pér regjistrimin e Pasurive t& paluajtshme” i ndryshuar
parashikon: “Ng rastet kur shteti, personi fizik ose juridik ka fituar t€ drejtén e pronésis€ mbi nj€ pasuri té
paluajtshme, mé ané té ligjit, vendimit gjygésor té formés sé preré pér fitimin ose kalimin e té drejtés sé
pronésisé apo té aktit té njé organi administrativ, regjistruesi mbéshtetur né kéto akte té paragitura nga personi
i interesuar, bén regjistrimin, duke shénuar pronar shtetin, personin fizik ose juridik té cilit i ka kaluar e drejta
€ pronésisé”.
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5.2.4.1. Parimet mbi té cilat mbéshtet SRPP-ja

Sistemi i ri i regjistrimit té pasurive té paluajtshme éshté i ndértuar duke pasur si bazé disa
nga parimet kryesore té cilat pérbéjné edhe themelin e kétij sistemi. Né ligjin nr.7843, daté
13.07.1994 i ndryshuar, parimet e SRRP, pérgjithésisht nuk jané té pasqyruara té grupuara
né njé dispozité té vetme, por ato pérbéjné frymén e kétij ligji dhe gjenden té shpérndara né
térésiné e tij. Le ti analizojmé me radhé:

1. Parimi “Pasqyré”, ky parim konsiston dhe garanton se informacioni mbi pasurité e
paluajtshme gé mbahet né Zyrat e Regjistrimit € Pasurive té paluajtshme éshté njé pasqyrim
I asaj gé ekziston né té vérteté. Pérputhen té dhénat e kartelés sé pasurisé me realitetin
faktik té& gjendjes sé pasurisé si dhe pozicionet e saj né terren. (Musta,B. Kalemi & K.
Nikolla, F. 2006: 72) Ky parim gjen shprehje né elementét e identifikimit té pasurisé sé

paluajtshme dhe lidhjen mes tyre. Kéto element jané:

a. elementi juridik — i cili shpreh titullin e pronésisé me fjalg;

b. elementi teknik - i cili e shpreh pronén né formén gjeometrike té pasqyruar né
hartén treguese té regjistrimit. Lidhja e elementit juridik me elementin teknik pérbén
themelin e kétij parimi'®.

2. Parimi “Perde”, Ky parim garanton faktin se regjistrat e pasurive té paluajtshme
(kartelat) pérmbajné informacion té sakté mbi pronésiné dhe interesa té tjera gé nuk kané

nevojé pér verifikime té métejshme. (Musta,B. Kalemi & K. Nikolla, F. 2006: 72) Duke u

104 Fakti i shprehjes sé té drejtés me aktin juridik e garanton pronén né kuptimin e fugisé ligjore té titullit t&
punésisé ndérsa fakti i pasqyrimit té saj né hartén treguese e pozicionon até né njé vend té caktuar, i cili i
takon vetém késaj pasurie né terren, si dhe pasqyron kufijté e késaj prone me pronat e tjera kufitare. Ky
pércaktim i vendos institucionet pérkatése jo vetém nén detyrimin pér té zbatuar me korrektési kérkesat
ligjore té regjistrimit, por edhe pérballé pérgjegjésisé ligjore, morale dhe profesionale pér t’i kryer kéto
veprime né pérputhje me ligjin.
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ngritur né nivelin e kétij parimi, regjistrimi i pasurisé, nga njéra ané, i vendos institucionet
e regjistrimit té pasurive té paluajtshme pérballé detyrimit ligjor gé té dhénat qé pérmban
regjistri i pasurive té paluajtshme té jené té vlefshme né pérputhje me kérkesat ligjore dhe
nga ana tjetér aksesi né informacionin dhe té dhénat gé pérmbajné kéto regjistra nuk éshté

detyrim mbi subjektet gé kané interesa té drejtpérdrejté né té, por njé e drejté e garantuar
nga ligji.

3. Parimi i sigurisé, né bazé té kétij parimi, regjistrimi i pasurive té paluajtshme né
bazé té kétij ligji pérbén njé garanci pér informacionin né kartelé. Ai éshté i sakté dhe i
sigurte, dhe kur subjektet démtohen nga informacioni pasakté né SRPP, kompensohen nga
shteti'®. Parimi i sigurisé ka t& b&jé me dy aspekte”

a. siguria e regjistrimit dhe e té dhénave té tjera pér pasuring, buron nga vlefshméria
e regjistrimit dhe i shérben efektivitetit té tij lidhur me pérfshirjen e pasurisé né dinamikén
e zhvillimit dhe me mundésité qé ka pronari i saj né ushtrimin e té drejtave ligjore;

b. nése regjistrimi nuk éshté i sigurte dhe pér kété shkak nga ZRPP-ja shpérndahet
informacion i pasakté subjekti i démtuar ka té drejté té zhdémtohet'%.

4. Parimi “i pérparésisé”, regjistrimi i pasurive té paluajtshme dhe té drejtave né
regjistrat publik udhéhiget nga Parimi i Pérparésisé sé paraqitjes sé dokumentacioni té

ploté dhe té pérshtatshém tek regjistruesi*®’, ndryshe éshté quajtur parimi i prioritetit'°.

1% Parimi “i sigurisé”. Po aty.

196 Nenet 49, 50 t& Ligjit Nr.7843, daté 13.07.1994 ,“Pér regjistrimin e pasurive t& paluajtshme” i ndryshuar.
97 Ky parim del nga neni 10 i Ligjit Nr.7843, daté 13.07.1994 “Pér regjistrimin e Pasurive t& paluajtshme” i
ndryshuar i cili pércakton: “Pérparésia e regjistrimit pércaktohet n€ var€si nga radha e paraqitjes né ményré té
pérshtatshme té dokumenteve té tyre tek regjistruesi pavarésisht nga data e pérpilimit té tyre dhe pavarésisht
se shénimi né kartelé mund té vonohet”

Ké&té parim e gjejmé té parashikuar edhe né nenin 1874 té Kodit Civil té vitit 1929.
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Keétij parimi ligjvénési 1 ka kushtuar njé dispozité t€ posagme té titulluar “Pérparésia e
regjistrimit”.

5. Parimi “i karakterit deklarativ”, regjistrimi ka si parim “deklarimin”, i cili éshté
mjeti juridik pér té béré publik té dhénat gé& pérmbajné regjistrat e pasurive té

paluajtshme®®

. Qéllimi i ligjvénésit lidhur me kété parim konsiston né faktin e aplikimit té
késaj forme ligjore té vecanté pér sa i pérket publikimit té faktit té regjistrimit, pér té béré
té mundur:

a. vénien né dijeni t€ njé rrethi t&€ gjeré dhe t& pamundur pér t’u pércaktuar mé parg,
té subjekteve gé kané interes lidhur me kété pasuri, vecanérisht si garanci né mbrojtje té
interesave té personave té treté;

b. pércaktimin e subjektit qé i pérket e drejta né raport me pretendues té tjeré qé nuk
sigurojné si titullaré té té drejtave té késaj pasurie té regjistruar né kéto regjistra;

c. garanton siguri, informacion dhe mbrojtje juridike si pér pronén apo té drejtén
edhe pér subjektet e interesuara;

d. garanton zgjidhjen e konflikteve né ato raste ku e njéjta pasuri apo e drejté éshté
objekt pretendimi nga disa subjekte.

6. Parimi i regjistrimeve ‘zinxhir” té titujve Ky parim ndryshe quhet parimi i

vazhdimésise™'®, pérbén certifikimin e sakté dhe té sigurte t& pronés dhe té drejtave té tjera

198 \/endimi Unifikues nr 1, daté 06.01.2009 Kolegjeve té Bashkuara t& Gjykatés sé Larté, ku veg té tjerash
arsyetohet: “...(ii) Parimi “i prioritetit” n€ koh€ nénkupton se akti qé regjistrohet i pari né regjistrin publik, ka
vleré mbizotéruese”.

1% Ky parim del nga paragrafi i III i nenit 9 dhe neni 30 i Ligjit Nr.7843, daté 13.07.1994 “Pér regjistrimin e
pasurive t€ paluajtshme” i ndryshuar.

Edhe ky parim gjendet i parashikuar né dispozitat e Titullit XXVI1II t& Kodit Civil t& vitit 1929 me titull
“Boténia e regjistrave dhe pérgjegjésia e ruajtésve”.

10 Ky parim nuk gjendet i pércaktuar né ndonjé dispozité konkrete té ligjit pér regjistrimin e pasurive té
paluajtshme, por pérshkon térésiné e tij . referenca konkrete e kétij parimi éshté parashikimi ligjor i nenit 195
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mbi té, dhe vetém kur é&shté béré njé regjistrim i tillé, pronésia dhe té drejtat gézojné njé
mbrojtje t& ploté ligjore'™!. Sipas kétij parimi regjistrimet e pasqyruara né regjistrin e
pasurive té paluajtshme duhet t& ndjekin rregullin e vazhdimésisé''? sé tyre. (Galgano. F,
2006:885)

Zbatimi i kétij parimi éshté i lidhur me efektet qé prodhon regjistrim i ¢do veprimi
mbi pasuriné apo té drejtén. Q& regjistrimi té jeté efektiv duhet qé té ekzistojné regjistrimet
e sé drejtés sé subjektit qé i transferon ato tek personi né favor té té cilit ka kaluar e drejta

dhe gé kérkon té béjé regjistrimin e pasurisé™*

. Q& Kkétej rrjedh fakti gé, cdo akt juridik né
bazé té té cilit krijohen, ndryshohen apo shuhen té drejta apo detyrime mbi pasuri té

paluajtshme duhet té regjistrohet né regjistrat publik gé administrohen nga ZRPP.

5.3. Réndésia e publikimit té fakteve juridike
Kérkesat e pérgjithshme pér transparencé dhe siguri né garkullimin civil té té mirave

materiale apo pér publikimin né pérgjithési kérkojné njé sistem informacioni té pérditésuar

té Kodit Civil, i cili pércakton: “Pasurité e paluajtshme dhe té drejtat reale mbi ato gé jané fituar ose njohur
sipas dispozitave té kétij Kodi, nuk mund té tjetérsohen dhe kur éshté rasti, t& ngarkohen me barré, né rast se
nuk éshté béré regjistrimi tyre né regjistrat e pasurive té paluajtshme”.

11 7vra e Bankés Botérore Tirané: “Statusi i reformés sé tokés dhe i tregut t& pronave té paluajtshme né
Shqipéri”, fage 12, Tirané 2006, €shté shprehur: “Né vazhdim, kur ka transaksione, ndryshimet shénohen né
kartela duke Kijuar njé”zinxhir titujsh”. Duke iu referuar kartelés né ¢do kohé, mund té béhet njé certifikim i
sakté dhe i sigurte i statusit té pronésisé dhe té drejtés sé sipérmarrjes. Gjithsesi, vetém té drejtat e regjistruara
né¢ ményré t€ tillé kané réndési dhe mund t€ mbrohen nga ligji”. Struktura dhe statusi ligjor i IPRS jep
modelin tipik evropian t€ sistemit t& regjistrimit”.

12 pgrcakton : “Sistemi i transkriptimit t& pasurisé sé paluajtshme bazohet mbi parimin e vazhdimésisé sé
transkriptimeve” nése (...) njé akt fitimi i nénshtrohet transkriptimit, transkriptimet e mévonshme ose
regjistrimet né ngarkim té blerésit nuk prodhojné efekt né qofté se nuk transkriptohet akti méparshém i
fitmet” Me fjalé t€ tjera ¢do transkriptim kundrejt njé personi (A-ja i ka shitur B-sé& kété pasuri té
paluajtshme) duhet t’i korrespondojé trankriptimi né favor té té njéjtit person (A-ja nga ana e tij e kishte bleré
kété pasuri nga C-ja).

3 Né Vendimin Unifikues nr 1, daté 06.01.2009 Kolegjet e Bashkuara té Gjykatés sé Larté jané shprehur:
“Sistemi i transkriptimeve t€ pasurive t€ paluajtshme bazohet né parimin e vazhdimésisé sé transkrptimeve.
Pra, qé€ personi A t’ia shesé€ pronén personit B duhet ta keté regjistruar mé€ paré€ né regjistrin publik, personi B
nuk mund t’ia shesé pronén personit C né rast se nuk e ka regjistruar né regjistrin publik. Né mungesé té
transkriptimeve ose regjistrimit né regjistrin publik, palét nuk mund t‘ua kundérdrejtojné aktin t& tretéve”.

180



né lidhje me gjendjen juridike té tyre realizuar me ané té mjeteve té publikimit. Mjetet e
publikimit ligjor jané vendosur nga rregullimi juridik me géllim pér té béré lehtésisht té
ditura faktet dhe aktet juridike, duke u dhéné mundési objektive subjekteve té sé drejtés pér
té patur dijeni pér to dhe pér té krijuar siguri né raportet juridike. Pra, publikimi, me ané té
mjeteve ligjore kérkohet pér t’u dhéné njohje ligjore fakteve pér té cilat éshté caktuar. Né
kété kuptim, sapo té jeté publikuar né ményrén e duhur ligjore, fakti juridik konsiderohet i
njohur nga té gjithé dhe askush nuk mund ta injorojé até, edhe né qofté se nuk ka dijeni
reale pér publikimin.

Né pérgjithési, pér publikimin e fakteve juridike mbi té mirat materiale, marrin
formé tre stade publikimi ligjor sipas efektit gé sjellin né mungesé té publikimit té fakteve
juridike: publikimi krijues, publikimi deklarativ dhe publikim njoftimi.

e Publikim njoftimi

Qéllimi i kétij publikimi éshté té sigurojé njoftim mbi fakte té pércaktuara dhe
mungesa e tij nuk ndikon mbi efektet juridike gé ato prodhojné dhe as nuk sjell
pavlefshméri. Né kété ményré ky lloj publikimi nuk pérbén njé barré, por ndoshta njé
detyrim né rastet kur parashikohet sanksion né rast té mungesés sé tij. Pra, ky lloj publikimi
vlen g€ t’1 b&jé faktet juridike t€ njohura nga kushdo g€ ka interes, funksioni i t€ cilit
realizohet nga ¢cdo mjet publikimi.

Késhtu, nga regjistri i pasurive té paluajtshme, ai gé kérkon té kreditojé njé person
apo té pérfitojé njé send té paluajtshém, mund té nxjerré element pronésie pér té vértetuar
nése personi me té cilin ai kontrakton éshté apo jo pronari i kétij sendi, apo nése prona e tij

éshté e liré nga hipotekat apo té drejta té tjera reale.
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e Publikimi deklarativ
Publikimi deklarativ ka funksionin e vecanté q¢ fakti juridik q€ €shté publikuar t’u
kundérshtohet té tretéve, pavarésisht nga rrethanat nése té tretét kané patur dijeni efektive.
Pra, ky lloj publikimi &shté i nevojshém qé fakti qé €shté publikuar t‘u kundérshtohet t&
tretéve, mungesa e sé cilés edhe pse nuk sjell pavlefshméri, ndalon gé fakti té prodhojé kéto
efekte juridike kundrejt subjekteve té tille. Né kété ményré publikimi deklarativ
transformon njohuriné e faktit i cili éshté béré i mundur nga publiciteti i tij né njohje legale.
Pas publikimit té faktit ai nuk mund té kundérshtohet duke pretenduar se fakti nuk éshté i
njohur. (Galgano. F, 2006:1034) Pikérisht regjistrimi né regjistrat publiké té pasurive té
paluajtshme pérbén edhe shembullin e publikimit deklarativ, pra, té njé publikimi jo vetém
té mjaftueshém por edhe té nevojshém™**,
e Publikimi krijues
Publikimi krijues ndodh né ato raste né té cilat regjistrimi i njé fakti juridik né
regjistér éshté kusht i nevojshém qé ky fakt té prodhojé efektet e tij juridike. Njé shembull i
publikimit krijues éshté regjistrimi i té drejtés sé hipotekés, kjo e drejté reale e garancisé
krijohet mbi pasuriné e paluajtshme vetém né momentin e regjistrimit té titullit t& pronésisé

né regjistrin e pasurive té paluajtshme.

114 Gijithashtu njé lloj publikimi tjetér g¢ mund t& konsiderohet me efekt deklarativ dhe gé lidhet me
publikimin e pasurive té paluajtshme pérbén edhe procedura e regjistrimit fillestar e parashikuar né nenet 25
dhe 26 t& ligjit nr.7843, daté¢ 13.07.1994 “Pér regjistrimin e pasurive t€ paluajtshme”, (i ndryshuar). Kjo
proceduré ka té béjé me njoftimin publik (sipas ményrave té publikimit té parashikuar né dispozité) té
regjistrimit t& pérkohshém té njé pasurie té& paluajtshme té kryer né bazé té kétij ligji népérmjet afishimit
publik pér njé afat prej 45 ditésh. Njé publikim i tillé realizohet me géllim marrjen dijeni nga ana e té tretéve
se mbi njé pasuri té caktuar éshté vepruar me regjistrimin e saj mbi bazén e dokumenteve gé jané paraqitur
apo gé kané rezultuar né arkivat e hipotekés né emér té subjekteve té ndryshém). Ky njoftim sjell prezumimin
ligjor ndaj té tretéve mbi njé regjistrim té tillg, té cilét kané té drejté gé brenda 45 ditéve nga momenti i
publikimit té paragesin pretendimet e tyre né lidhje me pasuriné e publikuar. Personat e treté, pas kalimit té
kétij afati pretendimet q€ mund t€ kené né€ lidhje me pasuriné mund t’i paraqesin vetém né gjykaté.
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Né nenin 117 té Kushtetutés sé Republikés sé Shqipérisé éshté pércaktuar njé rast se
kur publikimi né Fletoren Zyrtare si njé mjet publikimi, do té krijojé efekte juridike. Sipas
késaj dispozite, sjellja e efekteve juridike pér aktet normative gé nxjerr Késhilli
Ministrave, Ministrat dhe Institucionet e tjera gendrore té administratés publike éshté e
ndérvarur me botimin e tyre né Fletoren Zyrtare. Vetém pas publikimit né Fletoren Zyrtare
kéto akte marrin fuginé juridike dhe mos pérmbushja e njé detyrimi té tillé kushtetues e bén
até té papajtueshém me Kushtetutén dhe pa asnjé efekt juridik.

5.3.1. Funksioni i regjistrimit t& pasurive té paluajtshme si njé mjet publikimi

Né fushén e pasurive té paluajtshme kérkesa ligjore pér publikim realizohet me ané
té mjetit ligjor té regjistrimit né regjistrat publiké té pasurive té paluajtshme. Kéto regjistra
jané “publik”, pra ato jané t€ konsultueshme dhe t€ aksesueshéme nga té gjithé subjektet e
interesuar, dhe té poseduar dhe administruar nga funksionaré publik. Ky regjistér qé
mbahet nga zyrtaré publiké siguron dijeniné pér pronésiné e té mirave té paluajtshme si dhe
pér titullarét e té mirave materiale dhe népérmjet tij ngurtésohen té drejta subjektive.

Ligjvénési parashikon se ¢éshtjet apo problemet juridike té njé kategorie té caktuar té
té mirave materiale t&€ paluajtshme duhet t’i nénshtrohen nj€ forme ligjore t€ publikimit, kjo
pér disa géllime:

1. Pér té favorizuar dijeniné e té gjithéve mbi gjendjen juridike té pasurisé sé
paluajtshme. Népérmjet regjistrimit né regjistrin e pasurive té paluajtshme regjistrohen té
gjitha aktet gé sjellin krijimin apo transferimin e sé drejtés sé pronésisé apo njé té drejte
tjetér reale mbi njé pasuri té paluajtshme. Pra, njé nga funksionet e regjistrimit éshté

konkretisht t’1 lejojé té tretéve népérmjet t€ dhénave né regjistér t€ marrin dijeni mbi

183



pérkatésiné e té mirave si dhe mbi barrét siguruese me natyré reale me ané té té cilave kéto
té mira jané rénduar.

2. Pér té rritur siguriné e gjendjes juridike té kétyre té mirave materiale. Pra, funksioni
tjetér i regjistrimit si njé mjet ligjor i publikimit éshté mbrojtja juridike e garkullimit juridik
té té mirave té paluajtshme dhe ekziston si njé mekanizém népérmjet té cilit mund t’i jepet
njohje ligjore dhe mbrojtje nga konkurrenca e pretendimeve té paregjistruara, ¢do interesi

ligjor té pronarit té vérteté ose té titullarit té sé drejtés.(Gérxhi,J. 2009-154)

3. Si dhe pér té zgjidhur konfliktet midis disa subjekteve qé kané fituar té njéjtén té
miré materiale té paluajtshme nga i njéjti pronar, i cili lidhet me njé nga parimet e

regjistrimit dhe pikérisht me parimin e pérparésisé'*>.

5.4. Efektet e regjistrimit né kalimin e pronésisé mbi sende té paluajtshme

Institutin e regjistrimit né Kodin Civil e ndeshim né dispozitén ku parashikohet
forma me té cilén duhet té vishen veprimet juridike pér kalimin e pronésisé. Né nenin 83 té
Kodit Civil parashikohet se: “Veprimi juridik pér kalimin e pronésisé sé sendeve té
paluajtshme dhe té té drejtave reale mbi to duhet té béhet me akt noterial dhe té
regjistrohet,pérndryshe nuk éshté i viefshem”. Parashikimi né kété dispozité i referohet
ményrés pér kalimin e pronésisé népérmjet kontratés dhe jo ményrave té tjera té kalimit té

pronésisa™*®.

15 Né lidhje me parimin e pérparésisé do té flitet mé poshte.

18 Ményrat pér fitimin e pronésisé parashikohen né nenin 163 t& Kodit Civil né t& cilin pércaktohet: “Pronésia
fitohet népérmjet ményrave té parashikuara né kété Kod dhe ményrave té tjera té pércaktuara me ligj té
vecganté”. Ndérsa né nenin 164 t€ po kétij Kodi parashikohet se njé nga ményra e fitmet t€ pronésisé &shté ajo
me ané té kontratés.
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Edhe né legjislacionin e méparshém gjejmé pak a shumé té njgjtin rregullim ligjor'*’.
Ndérsa né paragrafin e paré té nenit 127 té kétij Kodi parashikohej efekti qé sillte
regjistrimi i akteve me té cilat né bazé té ligjit, ose té njé vendimi gjyqgésor, ose té njé
organi tjetér shtetéror fitohej ose njihej pronésia mbi ndértesat. Sipas késaj dispozite,
regjistrimi duhej té béhej né organin pérkatés, pasi né té kundért personi gé fitonte
pronésiné ose té cilit i njihej pronésia nuk mund ta tjetérsonte kété pasuri. Né kété dispozité
nuk pérfshihen kontratat si veprime juridike té dyanshme pér kalimin e pronésisé, pér té
cilat detyrimisht parashikohej forma e tyre me akt noterial*'®. Né lidhje me pasojat juridike
té efektit té regjistrimit ka shkruar edhe Prof. Andrea Nathanaili. Ai e ndan efektin gé sjell
regjistrimi né dy aspekte né varési té llojit té aktit gé duhej té regjistrohej.(Nathanaili.A,

1974.185)

a. Aspekti i paré lidhet mé ményrén e fitimit t€ pronésisé népérmjet vullnetit
kontraktor té paléve, pra népérmjet kontratés. Né kéto raste, regjistrimi kérkohet pér efekt
vlefshmérie. Pra, ligjvénési pérvec géllimit qé ka patur pér respektimin e njé forme té

caktuar pér kalimin e pronésisé (sikurse éshté bérja e tij me akt noterial), me regjistrimin

7 Neni 89 i Kodit Civil t& vitit 1981 parashikonte: “...Kontrata pér kalimin e pronésisé sé pasurive té
paluajtshme qé jané proné vetjake b&het me akt noterial dhe t€ regjistrohet pérndryshe nuk éshté e vlefshme”.
Kjo dispozité ligjore pércakton né ményré eksplicite se pér kété formé kalimi pronésie, objekt ishin vetém
pasurité vetjake proné e shtetasve. Né rastin e pasurive proné shtetérore kjo dispozité nuk gjente zbatim.

18 Edhe né paragrafin e dyté té nenit 41 t& Dekretit Nr.2083, daté 06.07.1955 “Mbi pronésiné” gjejmé t&
njéjtin rregullim ligjor sikurse edhe né nenin 83 té Kodit Civil aktual. Gjithashtu, né nenin 71 té kétij dekreti
parashikohej efekti qé kishte regjistrimi i akteve gé né bazé té ligjit ose té njé vendimi gjykate apo organi
kompetent fitohej ose njihej pronésia mbi pasuri té paluajtshme. Sipas késaj dispozite, regjistrimi
parashikohej si njé parakusht pér té béré t& mundur tjetérsimin e pasurisé sé paluajtshme.

Neni 41/2 i Dekretit “Mbi pronésin€” parashikonte se: “Kontratat pér kalimin e pronésisé mbi pasurit€ e
paluajtshme pérvec tokave bujgésore béhet ne akt noterial dhe regjistrohet pérndryshe nuk éshté e vlefshme.
Kalimi i tokave bujgésore béhet me vendim té organit shtetéror kompetent dhe regjistrohet, pérndryshe nuk
éshté 1 vlefshém”.
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ka vendosur edhe njé kusht té dyté ligjor, mospérmbushja e té cilit éshté me pasojé
pavlefshmérie té veprimit juridik edhe pse éshté kryer me akt noterial;

b. Aspekti i dyté duhet paré né lidhje me fitimin e pronésisé mbi pasurité e
paluajtshme népérmjet ligjit, vendimit té gjykatés, apo té ndonjé organi tjetér shtetéror. Né
kéto raste regjistrimi kérkohet vetém si kusht pér tjetérsimin e sendit té paluajtshém. Pra,
mosregjistrimi lidhet vetém me pamundésiné e tjetérsimit.

Nisur nga njé interpretim literal i nenit 83 té Kodit Civil aktual né literaturén juridike
si dhe né jurisprudencé é&shté mbajtur géndrimi se njé veprim juridik pér kalimin e
pronésisé i kryer me akt noterial duhet edhe té regjistrohet pér té gené i vlefshém. Késhtu,
né rastin Sh.S. kundér Dh.R. Kolegji Civil i Gjykatés sé Larté arsyeton: “Eshté e vérteté qgé
i paditur ka bleré sipérfagen e parcelés nr. 23 por nuk e ka regjistruar até né zyrén e
hipotekés. Sipas nenit 83 té Kodit Civil gé veprimi juridik i kalimit t€ pronésisé té jeté i
ligjshém pér sendet e paluajtshme duhet té béhet me akt noterial dhe té regjistrohet
pérndryshe éshté i paviefshém”.

5.4.1. Efekti i regjistrimit té veprimit juridik pér kalimin e pronésisé sipas Vendimit
Unifikues té Gjykatés sé Larté Nr. 1, daté 06.01.2009

Interpretimi i nenit 83 i Kodit Civil konkretisht né lidhje me efektin gé ka Instituti i
regjistrimit né marrédhéniet kontaktore ndérmjet paléve gé kané pér géllim kalimin e
pronésisé éshté béré pérfundimisht nga Kolegjet e Bashkuara té Gjykatés sé Larté, me
Vendimin Unifikues nr. 1, daté 06.01.2009. Gjithashtu, pér shkak té vendimmarrjeve té
ndryshme nga gjykatat dhe né funksion té unifikimit té praktikés gjygésore, Gjykata e Larté
né Vendimin Unifikues nr. 1, daté 06.01.2009 ka béré interpretimin ligjor té€ nenit 83 té

Kodit Civil, duke arsyetuar se: “Né funksion té unifikimit té praktikés gjyqésor Kolegjet e
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Bashkuara té Gjykatés sé Larté konkludojné se: “veprimi juridik pér kalimin e pronésisé sé
sendeve té paluajtshme éshté i vlefshém né rast se plotéson té gjitha kushtet e parashikuara
né nenet 79, 663, 659 t¢ Kodit Civil "**°. N&é funksion té unifikimit t& praktikés gjygésore
Kolegjet e Bashkuara t&é Gjykatés sé Larté arritén né pérfundimin se : “Pronésia mbi njé
pasuri té paluajtshme kalon né castin e lidhjes sé kontratés sé tjetérsimit té késaj pasurie.
Blerési ose pérfituesi i késaj pasurie éshté pronari i ligjshém i saj gé né momentin e
nénshkrimit té kontratés duke fituar dhe té gjitha té drejtat dhe detyrimet gé lidhen me
genien e tij si pronar mbi kété pasuri”.

Né funksion té unifikimit té praktikés gjygésore Kolegjet e Bashkuara té Gjykatés sé
Lart€ arritén né pérfundimin se: “Regjistrimi 0se transkriptimi i njé veprimi juridik nuk
éshté njé element i vlefshmérisé sé tij (kontratés). Mosregjistrimi i kontratés né regjistrat e
pasurive té paluajtshme nuk e bén kontratén e tjetérsimit té pasurive té paluajtshme té

pavlefshme, por nuk i jep mundésiné blerésit gé ta tjetérsojé até tek té tretét. Kontrata e cila

9pjesé nga Vendimin Unifikues nr. 1, daté 06.01.2009. Pér efekt qé t& kuptohet gartésisht dispozitat
respektive parashikojné si mé poshté : Neni 79 - Veprimi juridik éshté shfagja e ligjshme e vullnetit té
personit fizik ose juridik, qé synon, té krijojé té ndryshojé ose té shuajé té drejta apo detyrime civile.

Neni 663 - Konditat e nevojshme pér genien e kontratés jané : pélgimi palés qé merr pérsipér detyrimin,
shkaku i ligjshém né té cilén mbéshtet detyrimi, objekti gé formon Iéndén e kontratés dhe forma e saj e
kérkuar nga ligji. Neni 659 — Kontrata éshté veprimi juridik me ané té sé cilés njé ose disa palé krijojné,
ndryshojné osé shuajné njé marrédhénie juridike. M& pas né vendimin e mésipérm unifikues argumentohet se
: “Sipas frymés sé legjislacionit toné gasti i kalimit t€ sé drejtés sé pronésisé éshté casti i lidhjes sé kontratés,
ose moment i realizimit t& veprimit juridik. Pra, legjislacioni shqgiptar pranon sistemin e lidhjes sé kontratés si
rregull i pérgjithshém ( neni 164 i Kodit Civil)....Kolegjet e Bashkuara té Gjykatés sé& Larté ¢cmojné se :
(i)Regjistrimi i veprimit juridik (kontratés) né regjistrat e pasurive té paluajtshme éshté shumé i réndésishém
pér té tretét pasi vetém pas regjistrimit, kontrata béhet e njohur prej tyre dhe mund té kundérshtohet.
(ii)Mosregjistrimi i veprimit juridik (kontratés) pér njé pasuri té paluajtshme né regjistrat e pasurive té
paluajtshme, nuk cenon vlefshmériné e kontratés, por nuk i jep mundésiné blerésit qé ta tjetérsojé até tek té
tretét dhe ndérkohé mund té sjellé pasoja dhe rrezik pér blerésin pér faktin se shitési né kegbesim mund ta
tjetérsojé pérséri sendin. Mund té blihet njé pasuri e paluajtshme me siguri vetém né rast se nga regjistrat e
pasurive té paluajtshme rezulton duke u nisur nga shitési dhe pérpara tij njé seri e vazhdueshme
transkriptimesh/regjistrimesh.
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nuk éshté regjistruar éshté e perfeksionuar dhe e vlefshme dhe ka efektet thelbésore. Me
nénshkrimin e kontratés sé tjetérsimit té pasurive té paluajtshme, pérfituesi i1 té drejtave
béhet pronari i pasurisé sé paluajtshme dhe ky legjitimohet té ushtrojé té drejtat e tij
pérkundrejt té tret€ve, pérveg tjetérsimit t& pasurisé t€ paluajtshme né favor té té tretéve”.
Pé&r sa mé sipér, rezulton se vendosja e kushtit té regjistrimit té aktit juridik té fitimit
té atyre té drejtave pér té cilat kérkohet regjistrimi, éshté e lidhur me kufizimin e té drejtés
Sé pronarit pér té disponuar mé pas té drejtén e tij tek personat e treté. Pra, jo se blerési nuk
e ka fituar té drejtén e tij té pronésisé me té gjithé tagrat e tij, por tagri i tij i disponimit

éshté i kufizuar.

5.5. Detyrimi pér regjistrim, kusht themelor pér kalimin e pronésisé
Nisur nga fakti gé regjistrimi nuk pérbén fazén e fundit té shprehjes sé vullnetit
kontraktor té té dyja paléve, atéheré lind pyetja nése pérbén regjistrimi kushtin tjetér ligjor
té vendosur nga ligjvénési pérveg shprehjes sé vullnetit kontraktor né formén e kérkuar nga
ligji, pér té sjellé efektet juridike té déshiruara nga palét, pra kalimin e pronésisé tek blerési.
Pér t’1 dhéné pérgjigje késaj pyetje mjafton t’1 referohemi nenit 164 t&€ Kodit Civil, né té
cilin parashikohet momenti i fitimit té pronésisé. Sipas késaj dispozite dy jané momentet té
cilat pérmbajné castin e lidhjes sé kontratés:
1) Momenti i paré éshté lidhja e kontratés, dhe
2) Momenti i dyté ka té bé&jé me castin e dorézimit té sendit.
Né interpretim té késaj dispozite, pranohet nga legjislacioni yné civil momenti i
lidhjes sé kontratés, si casti i kalimit té sé drejtés sé pronésisé nga shitési tek blerési pér

sende té pércaktuara individualisht, né té cilat béjné pjesé edhe sendet e paluajtshme. Nése
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do t’i referohemi legjislacioni italian né¢ lidhje me momentin e kalimit t&€ pronésisé mbi
sende té paluajtshme, né nenin 1376 té Kodit Civil italian gé bén fjalé pér momentin e
lidhjes sé kontratés parashikohet qé efektet e kontratés sé shitjes fillojné me shprehjen e
vullnetit kontraktor.

Jurisprudenca né lidhje me efektin gé ka regjistrimi né njé marrédhénie juridiko-
civile konkrete gé ka pér géllimi kalimin e pronésisé mbi sendet e paluajtshme, ka mbajtur
géndrimin duke mos béré thjesht njé interpretim literal t& nenit 164 té Kodit Civil, por duke
e paré até né harmoni me té gjitha dispozitat dhe parimet e pérgjithshme qé pérshkruajné
Kodin Civil'?°. Késhtu né vendimin Nr. 1519, daté 22.07.2004 Kolegjit Civil i Gjykatés s&
Larté, ka arsyetuar se: “Kusht pér viefshmériné e veprimit juridik éshté forma noteriale e tij
dhe jo regjistrimi ne regjistrat e pasurive té paluajtshme. Regjistrimi shérben pér
dokumentimin e sakté prej shtetit té pronarit/pronaréve té sendeve dhe pér té garantuar
saktésiné e vértetésiné e veprimeve juridike t¢ mévonshme me kéto sende”.

Né ¢éshtjen gjyqésoré E.C. kundér Zyrés sé Pérmbarimit, etj Kolegji Civil i Gjykatés
sé Larté ka paraqgitur njé trajtim interesant té géllimit gé ka Instituti i regjistrimit né
garkullimin civil té sendeve té paluajtshme. Né arsyetimin e tij Kolegji Civil shprehet: “Né

vlerésimin toné, vullneti i paléve shfaqur né formén e kérkuar nga ligji pérpara noterit

120 N& Céshtjen civile L.Hajdini Z. kundér .Beqiri etj Kolegji Civil i Gjykatés sé Larté, mbi réndésiné qé
paraget efekti i regjistrimit né padiné e rivendikimit té sendit né lidhje me legjitimimin real ka arsyetuar:
“Nga shqyrtimi i akteve dhe provave t€ administruara né gjykim, pala paditése ka paragitur si prové té
pronésisé sé tij, dy akte zyrtare vértetimin e léshuar né vitin 2000 nga Zyra e Regjistrimit t& Pasurive té
Paluajtshme dhe vértetim té léshuar né vitin 1995 nga Zyra e Hipotekave sé Rrethit t& Fierit si dhe aktin e
dorézimit té objektit té privatizuar nga organi shtetéror dhe dokumentin pér shlyerjen e ¢mimit té blerjes sé
objektit. Pavarésisht nga kéto prova,...né kuadér t€ gjykimit t€ njé padie rivendikimi pala paditése kishte
barrén e provés pér té vértetuar edhe fitimin e pronésisé né njé nga ményrat e parashikuara me ligj dhe, mé
konkretisht, kontratén e shitblerjes sé objektit té lidhur me organin shtetéror kompetent, pér privatizimin e tij.
Megenése nuk paraqiti kété prové vendimtare, gjykata ka ¢cmuar se paditési nuk provon se éshté pronar i
sendit, pjesé té té cilit jané objekt i rivendikimit.

Shih edhe Vendimin Nr.137, daté 16.02.2006 té Kolegjit Civil té Gjykatés sé Larté.

189



éshté i nevojshém dhe i mjaftueshém pér té transferuar té drejtén e pronésisé nga shitési tek
blerési. Referuar nenit 690 té Kodit Civil rezulton se kontrata ka karakter relativ, pra sjell
efekte vetém pér palét pjesmarésené té”. Megjithaté kur ligji ka pércaktuar formén e
publicitetit té regjistrimit té té drejtave reale mbi sendet e paluajtshme ka patur parasysh
gé ai éshté njé formalitet gé i referohet kryesisht mbrojtjes sé interesave té té tretéve, jo
pjesémarrésve né veprimin juridik. Megenése e drejta e pronésisé, si e drejté reale duhet té
respektohet edhe nga té tretét, ligji parashikon njé ményré publikimi té kétyre té drejtave né
ményré qé té tretét t&é marrin dijeni pér ekzistencén e tyre. Népérmjet kétij regjistrimi, té
tretét, ndonése nuk marrin pjesé né kryerjen e veprimit juridik, u jepet mundésia té njohin
pérmbajtjen e tij, jo vetém pér té respektuar té drejtat reale té subjekteve té tjeré, por edhe
pér té mbrojtur té drejtat e té tretéve né raport me kéto marrédhénie juridike 121

Ndérsa né mendimin e pakicés sé Vendimit nr. 542, daté 02.05.2007 té Kolegjit Civil
té Gjykatés sé Larté, efekti qé sjell regjistrimi kundrejt personave té treté, té cilét nuk jané
palé né veprimin juridik, trajtohet né njé aspekt tjetér. Kolegji Civil arsyeton: “Ndryshe
nga géndrimi i shumicés, edhe pérsa i pérket regjistrimit té kontratés sé dhurimit pakica
éshté e mendimit se mungesa e regjistrimit nuk e bén vetvetiu té pavlefshme até, por
legjitimon pretendimeteventuale né té ardhmen té té tretéve né rast té veprimeve juridike gé
ata mund té kryejné mbi até proné.
5.5.1. Ekzistenca e kushtit té regjistrimit, a pérbén cénim té sé drejtés sé pronésisé

Pércaktimi se e drejta e pronésisé éshté njé e drejté absolute, nuk do té thoté se ajo
éshté e pakufizuar dhe nuk mund té lejohet ndérhyrje né té pér interes publik, por se ky

pércaktim lidhet me faktin se ky element éshté vecori pér té drejtat reale né dallim nga té

121 \/endimi nr.1356, daté 06.10.2005 i Kolegjit Civil t& Gjykatés sé Larté.
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drejtat e detyrimit'®. Né interpretim t& Nenit 1 Protokollit 1 t¢ KEDNJ-sé e drejta e
pronésisé pércaktohet jo si njé e drejté absolute por si njé e drejté e cilésuar, pér sa kohé gé
né t¢ mund té lejohen ndérhyrje apo kufizime pér interes publik. KEDNJ ka pranuar se
ndérhyrjet apo kufizimet né té drejtén e pronés mund té béhen, por gjithmoné me ligj dhe
vetém pér interesa publik. Edhe né Kushtetutén toné né Nenin 17 té saj materializohet fakti
se té drejtat themelore té njeriut mund té kufizohen, por vetém me ligj dhe vetém pér
interes publik ose né mbrojtje té té tjeréve.

Konkretisht ligjvénési né nenin 149 té Kodit Civil kur parashikon shprehimisht:
“Pronésia éshté edrejta pér t¢ gézuar dhe disponuar lirisht sendet, brenda kufijve té
caktuara nga ligji”, jep njékohésisht edhe pérkufizimin ligjor té pronésisé, duke theksuar
faktin se ushtrimi i tagrave té pronésisé, té gézimit dhe té disponimit, béhet brenda kufijve
té pércaktuar nga ligji. Edhe né nenin 162 té Kodit Civil'?, vet# ligji parashikon se e drejta
e pronésisé nuk mund té transferohet nése njé gjé e tillé éshté e ndaluar nga ligji. Né kété

ményré konkludohet se tagri i disponimit'®*

nuk mund té ushtrohet pérsa kohé gé né ligj
parashikohet njé ndalesé e till&, dhe kufizimi ligjor né rastin konkret éshté regjistrimi i aktit
té fitimit té pronésisé.

Duke e paré regjistrimin si njé instrument ligjor té réndésishém pér té béré publik

faktet juridike mbi njé send té caktuar qé kané interes publik, si dhe pér té realizuar

122 Neni 36/2 i ligjit nr.7843, daté 13.07.1994 “Pér regjistrimin e pasurive t& paluajtshme”, i ndryshuar,
parashikon: “Regjistrimi i njé pasurie t€ paluajtshme i jep personit si individ si bashképronar apo si
pérfagésues i familjes, té drejtén pér té disponuar kété pasuri té paluajtshme né pérputhje me ligjin”.

123 Neni 162 i Kodit Civil parashikon: “E drejta e pronésisé dhe t& drejtat mbi sendet jané té& transferueshme,
pérvec kur ndalohet nga ligji ose nga veté natyra e s€ drejtés”.

124 Me ané té tagrit té disponimit, pronari mund té tjetérsojé sendin, t& dhurojé, shesé, t& heqé dore, por
gjithashtu edhe mund ta shkatérroje (kjo e fundit nuk lidhet me regjistrimin). Né té drejtén pér té disponuar
sendin pérfshihet gjithashtu edhe e drejta e pronarit pér t’i dhéné ato me garanci reale si peng, hipoteké, pér
garantimin e njé detyrimi.
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mbrojtjen e sé drejtés sé té tretéve pér té hyré né marrédhénie juridike kontraktore mbi njé
send té caktuar, ligjvénési kérkon regjistrimin e té drejtés sé krijuar té titullarit. Ky detyrim
pérbén edhe kérkesén sine qua non té legjislacionit civil pa té cilén sendet e paluajtshme
dhe faktet gé kané lidhje me gjendjen e tyre nuk mund té tjetérsohen apo té ngarkohen me
barré'?. Nga njéra ané, ky parashikim i korrespondon kufizimit té tagrit té disponimit t& s&
drejtés sé pronésisé por nga ana tjetér, ky kufizim i shérben njé interesi publik pér té marré
dijeni mbi gjendjen juridike té t& mirave materiale nése ato bé&jné pjesé apo jo né
garkullimin juridiko-civil si dhe mbrojtjes sé té drejtés sé personave té treté pér té hyré né
marrédhénie juridike kontraktore mbi njé té miré materiale té paluajtshme.

Né pérfundim té késaj analize, mund té themi se nése personi i cili e ka fituar njé
send té paluajtshém me ané té njé veprimi juridik apo me ndonjé ményré tjetér fitimi por
nuk e ka regjistruar né regjistrat publiké, tagri i disponimit té pronarit (pér tjetérsimin apo
vendosjes sé barréve), né kété rast vetém sa i éshté kufizuar, kufizim ky i cili kushtézohet
nga regjistrimi i aktit té fitimit t€ pronésisé, por jo se pronari nuk e ka njé tagér té tillé.
Pavarésisht se nuk mund té keté pronési, nése nuk ka disponim té saj, mund té themi se kur
veté ligji e parashikon njé gjé té tillé atéheré kjo nuk éshté e ndaluar.

Kufizimi i tagrit té disponimit si pasojé e vendosjes sé kushtit té regjistrimit né
regjistrat publik té sé drejtés sé pronésisé nuk e cénon té drejtén e pronésisé dhe as nuk
vjen né kundérshtim me dispozitat kushtetuese dhe ato ligjore. Por, vetém mund té themi se
regjistrimi i sendeve té paluajtshme dhe i akteve gé konfirmojné té drejta pronésie apo té

drejta té tjera reale mbi sendin, 1 transformon dhe 1 certifikon té€ drejtat e pronarit né “té

125 Neni 195 i Kodit Civil parashikon: “Pasurité e paluajtshme dhe t& drejtat reale mbi to q& jané fituar ose
njohur sipas dispozitave té kétij Kodi, nuk mund té tjetérsohen dhe kur éshté rasti, t¢ ngarkohen me barré, né
rast se nuk &shté béré regjistrimi i tyre né regjistrat e pasurive t€ paluajtshme”.
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drejta t& plota t& pronésisé”?. E drejta reale e fituar apo e krijuar né pérputhje me
dispozitat ligjore, edhe né mungesé té regjistrimit té saj né regjistrat publiké, gézon
mbrojtje juridike nga e drejta objektive, e cila i siguron pronarit té saj mjetet e duhura

ligjore pér mbrojtjen e késaj té drejte nga cénimi qé mund t’i béjné asaj personat e treté™?".

5.6. Parimet themelore té regjistrimit té pasurive té paluajtshme
Né vendimin unifikues jané pérmendur edhe parimet kryesore mbi té cilat funksionon
mekanizmi i sistemit té regjistrimit dhe njé ndér kéto parimé éshté edhe parimi i prioritetit
Sé regjistrimit.
5.6.1. Parimi i pérparésisé sé regjistrimit

Parimi i pérparésisé nuk materializohet né asnjé nga dispozitat e Kodit Civil.
Ndérsa duke iu referuar nenit 37 té Ligjit nr. 7843, daté 13.07.1994 “Pér regjistrimin ¢
pasurive t€ paluajtshme”, 1 ndryshuar, ku parashikohet: “Pérparésia e regjistrimit
pércaktohet né varési nga radha e paragitjes né ményreé té pérshtatshme té dokumenteve té
tyre te regjistruesi pavarésisht nga data e pérpilimit té tyre dhe pavarésisht se shénimin né
kartelé mund té vonohet”, mund té themi se mbéshtetet né parimin e pérparésisé sé
regjistrimit. Késhtu né interpretim té késaj dispozite dalin né pah disa elementé té

réndésishém:

126 N& Céshtjen civile K.Sulaj kundér Sh.Pavlina etj, daté 20.02.2007 Kolegji Civil i Gjykatés sé Larté mbi
efektin e regjistrimit ka arsyetuar: “Pra vendimi i KKK Pronave &shté né pérputhje me kriteret e Ligjit
nr.7698. Mbi kété bazé kjo pronési éshté regjistruar né ZRPP né Tirané. Ky regjistrim i jep té drejté pronarit
té marré pjesé né qarkullimin civil me kété proné pra té gézimit t€ ploté té s€ drejtés sé pronésisé”.

2I\Mjeti ligjor qé pérdoret pér té realizuar njé mbrojtje té tillé éshté padia né kuptimin material dhe
progedurial.
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Sé pari, pér té pércaktuar pérparésingé e regjistrimit pér té njéjtén té drejté té
regjistrueshme mbi té njéjtén pasuri té paluajtshme nuk éshté e réndésishme data e
pérpilimit té aktit té regjistrueshém;

Sé dyti, né pércaktimin e pérparésisé sé regjistrimit nuk éshté i réndésishém moment
I regjistrimit né regjistrat publik, por momenti i paragitjes sé aktit té regjistrueshém pér
regjistrim*??;

Sé treti, dokumentet e paragitura duhet té jené té pérshtatshém. Kjo do té thoté, se
kéto dokumente duhet té jené krijuar né pérputhje me kérkesat e ligjit si né formé ashtu
edhe né pérmbajtje duke i bashkéngjitur aktit edhe seriné e dokumenteve té tjeré sic
kérkohet nga ligji sipas té cilit béhet rregullimi ligjor i sé drejtés sé pronésisé apo i té
drejtave té tjera reale.

Nga kéto elementé arrihet né pérfundimin gé nése né té njéjtén dité apo né dité té
ndryshme jané paraqitur disa kérkesa pér té regjistruar té drejta me té njéjtén pérmbajtje
dhe gé nuk e pérjashtojné njéra tjetrén, pérparési né kété rast do té keté ajo kérkesé gé éshté
paragitur mé pérpara né kohé.(Gams.A,1972: 189-191 ) Sipas legjislacionit toné situata
juridike né té cilén gjen zbatim ky parim i réndésishém lidhet me rastin kur pér té njéjtén
pasuri, ose pér njé pjesé té saj jané krijuar dy ose mé shumé akte juridike pér té njéjtén té
drejté reale (akte kéto té krijuar né bazé té ligjeve té posagme apo edhe né rastet kur shitési
disponon mé shumé se njéheré né persona té ndryshém té njéjtén té drejté) pér dy a mé

shumeé titullaré té ndryshém si mbartés té késaj té drejte, té cilat paragiten pér regjistrim.

128 Sipas Udhézimit Metodik pér plotésimin e kartelés sé pasurisé Nr.76, daté 13.09.1999 t& ZQRPP, né pikén
4/2 té saj parashikohet se data e regjistrimit té aktit pérmbajtés té sé drejtés do té jeté data e pranimit pér
regjistrim nga ZRPP edhe pse ky shénim né Kartelén e Pasurive té paluajtshme mund té vonohet.

194



Megjithaté, nga pérmbajtja e dispozités sé mésipérme, dalin né pah vetém elementét
e domosdoshém pér té pércaktuar pérparésiné e regjistrimit por nuk jepet kuptimi juridik i
parimit té pérparésisé sé regjistrimit apo efekti gé sjell zbatimi i elementéve té pércaktimit
té pérparésisé sé regjistrimit kundrejt té tretéve si dhe né garanciné e garkullimit civil té
pasurive té paluajtshme. Si né Kodin Civil, ashtu edhe né ligjin pér regjistrimin e pasurive
té paluajtshme mungon njé dispozité e posacme pér té pércaktuar kuptimin juridik dhe
efektin gé sjell zbatimi i kétij parimi né sistemin e publikimit té pasurive té paluajtshme.
5.6.2. Parimi i vazhdimésisé sé regjistrimeve

Njé tjetér parimi i réndésishém mbi té cilén funksionon sistemi i regjistrimit éshté
edhe parimi i vazhdimésisé. Ky parim éshté i lidhur ngushté me efektet e regjistrimit pér
faktin se pér té krijuar efektin, pra qé regjistrimi i njé akti t€ mund t’u kundérdrejtohet té
tretéve duhet gé ky regjistrim té jeté bazuar né njé seri té vazhdueshém regjistrimesh.
Parimi i vazhdimésisé mbi bazén e té cilit funksionon sistemi i regjistrimit ka lindur pér
shkak té nevojés pér té realizuar njé publikim té ploté dhe gjithépérfshirés té transferimit té
té gjithé té drejtave reale mbi njé pasuri té paluajtshme.

Parimi i vazhdimésisé ndryshe nga ai i pérparésisé, nuk éshté i parashikuar
konkretisht né ndonjé dispozité té posagme. Kuptimi i kétij parimi del nga interpretimi i
dispozitave té Kodit Civil dhe té ligjit pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme. Ky parim
duke gené i lidhur ngushtésisht me efektin gé ka regjistrimi i njé pasurie té paluajtshme, né
interpretim té nenit 195 té Kodit Civil ku parashikohet: “Pasurité e paluajtshme dhe té
drejtat reale mbi ato gé jané fituarose njohur sipas dispozitave té kétij Kodi, nuk mund té
tjetérsohen dhe kur éshté rasti, téngarkohen mé barré, né rast se nuk éshté béré regjistrimi

tyre né regjistrat e pasurive tépaluajtshme”. Q8 kétej, arrijmé né konkluzionin se, ¢do akt
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gé pérmban transferimin e té drejtave mbi pasurité e paluajtshme duhet té regjistrohet né
favor té atij qé e pérfiton até pasi siguron efektin e regjistrimit né rastin kur kjo e drejté té
tjetérsohet né persona té treté dhe té kérkohet mé pas regjistrimi i saj né regjistrat publik.
Pra, pér té patur efekt, njé regjistrim duhet gé ai té paraprihet nga njé regjistrim i té drejtés
né favor té personit gé e tjetérson té drejtén. Me fjalé té tjera, pér té disponuar pronésiné
mbi njé send té paluajtshém me efekt kundrejt té tretéve njé subjekt duhet té tregojé gé
pérfitimi i késaj té drejte nga ana e tij éshté kryer mbi bazén e njé akti té regjistruar ose
transkriptuar rregullisht né favor té tij®.

Po ashtu né interpretim t€ nenit 36/1 t&€ Ligjit nr.7843, dat€ 13.07.1994, “Pér
regjistrimin e pasurive té paluajtshém”, i ndryshuar, ku parashikohet: “Menjéheré pasi
pasuria e paluajtshme té jeté regjistruar e vlefshme, ¢do transaksion i métejshém gé ka té
béjé me té drejtat mbi té, duhet té regjistrohet né pérputhje me dispozitat e kétij ligji”,
arrihet né konkluzionin se qgéllimi i ligjvénésit éshté gé té sigurojé vazhdimésiné e
regjistrimeve mbi njé pasuri té paluajtshme pasi ajo té regjistronet né pérputhje me
dispozitat e ligjit.

Né Vendimin Unifikues Nr. 1, daté 06.01.2009, Kolegjet e Bashkuara té Gjykatés sé
Larté e analizojné né kété ményré parimin e vazhdimésisé: “Sistemi i transkriptimit té
pasurive té paluajtshme bazohet né parimin e vazhdimésisé sé transkriptimeve. Pra, gé
personi A t’ia shesé pronén personit B duhet ta keté regjistruar mé paré né regjistrin

publik. Personi B nuk mund t’ia shesé pronén personit C né rast se nuk e ka té regjistruar

129 pgrmbajtja e nenit 195 t& Kodit Civil té 1& té nénkuptosh karakterin ndalues té tij. Por mendojmé se
parashikimi ligjor i késaj dispozite duhet interpretuar mé tepér né konceptin e gartésimit t€ mbrojtjes sé té
drejtave, té cilat sigurohen nga fakti i regjistrimit.
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pronén néregjistrin publik. Né mungesé té transkriptimit ose regjistrimit né regjistrin
publik palét nuk mund t 'ua kundér drejtojné aktin té tretéve”.

Duke iu referuar Udhézimit nr. 2, dat€ 12.09.2012 ”Pér pércaktimin e elementéve té
Akteve, gé verifikohen nga Zyra e Regjistrimit té Pasurive té paluajtshme dhe té procedurés
pér nxjerrjen e Urdhrit té Regjistruesit” t€ K&shillit t€ Ministrave, dal€ né zbatim t€ nenit 36
té ligjit pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme, bie né sy né pérmbajtjen e tij nevoja e
ekzistencés sé elementéve té parimit té vazhdimésisé, né ményré qé té realizohet njé
regjistrim konkret'*®®. Né praktikén gjyqésore paragiten mjaft raste qé si shkak refuzimi té
regjistrimit té aktit té fitimit té pronésisé nga ana e ZRPP-sé e pérbén pikérisht mungesa e
vazhdimésisé sé regjistrimeve t& méparshme té kryer né favor t& disponuesit'®*. Né njé rast

té tillé shtrohet pér diskutim kompetenca e ZRPP-sé pér té refuzuar regjistrimin e njé akti i

130 N& pikén 2 paragrafi i dyté i Udhézimit Nr.2, daté 12.09.2012”Pér pércaktimin e elementéve té Akteve, qé
verifikohen nga Zyra e Regjistrimit t& Pasurive té paluajtshme dhe té procedurés pér nxjerrjen e Urdhrit té
Regjistruesit” pércaktohet se pérve¢ parashikimeve té€ pércaktuara me ligj, zyrat e regjistrimit té pasurive té
paluajtshme béjné veprime né regjistrin e njé pasurie té paluajtshme vetém kur ato rrjedhin nga tituj pronésie
té disponuesit/tjetérsuesit ose té pronarit té fundit té saj, té regjistruar mé paré né regjistér. Gjithashtu né pikén
6 parashikohet se kérkesat pér regjistrim refuzohen né rastet kur né aktet noteriale tjetérsuesi nuk figuron si
pronari i pasurisé né fjalé né regjistrat e pasurive té paluajtshme qé administrohen nga ZRPP.

B Kjo ndodh dhe pér faktin se procesi i regjistrimit fillestar t& pasurive ta paluajtshme né zbatim té Ligjit
nr.7843, daté 13.07.1994 “Pér regjistrimin ¢ pasurive té paluajtshme” i ndryshuar, nuk ka pérfunduar ende,
dhe ZRPP-ja né realizimin e kétij procesi mbéshtetet, né piké 22 té Kreut té IV t& Rregullores nr. 184, daté
08.04.1999 Pér punén né Zyrat s€ Regjistrimit t€ Pasurive t€ Paluajtshme”, ku parashikohet se: “N& procesin
e regjistrimit fillestar do té pérfshihen té gjitha transaksionet e béra mbi pasurité e regjistruara (sipas pikave 1
deri 21). Regjistrimi i kétyre transaksioneve do té béhet né bazé t& dokumenteve té hipotekés duke ndjekur
historikun (radhén) e regjistrimit t&€ tyre né€ hipoteké...” N& kété ményré ka mjaft raste q€ si shkak pér
refuzimin e regjistrimit té titullit t& pronésisé paragitet mungesa e dokumenteve né arkivat e hipotekés pér
fakte té pavarura nga personi qé kérkon té regjistrojé titullin, e megjithaté themi se barra pér té paragitur
dokumentin e pronésisé, né mungesé té regjistrimit té aktit pérfitues né favor té personit nga i cili ka rrjedhur
e drejta e tij i pérket subjektit qé kérkon té regjistrojé titullin. Mendojmé se nése né regjistrat e hipotekés
Oregjistrat publiké) evidentohen regjistrime mbi até pasuri, pavarésisht mungesés sé titujve té pronésisé, nga
ana e zyrés nuk duhet té procedohet me refuzim, pér faktin se parimi | vazhdimésisé kérkon faktin e
ekzistencés sé regjistrimeve té méparshme mbi kété proné né regjistrat publiké. Nése pretendohet se
regjistrimet e méparshme jané béré né mungesé té njé titulli apo nése jané té pavlefshme, subjekti pretendues
ka t€ drejtén t’i drejtohet gjykatés.
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cili nga ana formale dhe substanciale éshté i rregullt, por rezulton se né favor té disponuesit
nuk ka njé regjistrim té€ méparshém.

Megjithaté, né rastet kur pér regjistrimin e aktit t& fitimit té sé drejtés reale mbi
pasuriné e paluajtshme konstatohet mungesa e elementéve té parimit té vazhdimésisé, nga
ana e zyrés sé regjistrimit té pasurive té paluajtshme nuk duhet té procedohet me refuzim té
menjéhershém té regjistrimit por mendojmé se né bazé té nenit 20 té ligjit nr.7843, daté
13.07.1994 “Pér regjistrimin e pasurive té Paluajtshme” i ndryshuar duhet t’i lihet njé afat
subjektit, qé t’1 jepet mundésia pér té paraqitur pér regjistrim aktin q€ ka shérbyer pér

fitimin e pronésisé né favor té disponuesit.

5.7. Efektet juridike té vértetimit gjyqésor té faktit té pronésisé

Si pérfundim, Regjistrimi nuk &shté gjé tjetér, vecse njé mjet i nevojshém pér t’i
dhéné publicitetin kontratés, pér té béré té njohur ekzistencén e saj dhe té pronarit nga té
tretét. Transkriptimi/regjistrimi ka funksionin e publikimit deklarativ. Kontrata si veprim
juridik i dyanshém né rast se plotéson kushtet pér vliefshmériné e saj edhe né rast se nuk
regjistrohet né regjistrin e pasurive té paluajtshme éshté plotésisht e vlefshme mes paléve
gé e kané realizuar até.

Eshté kontrata ajo qé transferon mes paléve pronésing e sendit t& paluajtshém, krijon
té drejta reale mbi sendin dhe legjitimon pronarin té kérkojé dhe mbrojé kéto té drejta.
Regjimi i transkriptimit ose regjistrimit realizohet népérmjet mbajtjes sé regjistrit publik
dhe ka si objekt regjistrimin e akteve gé krijojné, ndryshojné ose pérfundojné té drejta reale
mbi pasurité e paluajtshme dhe pasurité e luajtshme té regjistruara. Regjistrimi ose

transkriptimi i njé veprimi juridik nuk éshté njé element i vlefshmérisé sé tij (kontratés).
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Mosregjistrimi i kontratés né regjistrat e pasurive té paluajtshme nuk e bén kontratén e
tjetérsimit té pasurive té paluajtshme té pavlefshme, por nuk i jep mundésiné blerésit gé ta
tjetérsoje até tek té tretét. Kontrata e cila nuk éshté e regjistruar éshté e perfeksionuar dhe e
vlefshme dhe ka efektet thelbésore. Me nénshkrimin e kontratés sé tjetérsimit té pasurisé sé
paluajtshme, pérfituesi i té drejtave béhet pronar i pasurisé sé paluajtshme dhe ky
legjitimohet té ushtrojé té drejtat e tij pérkundrejt té tretéve, pérvec tjetérsimit té pasurisé sé
paluajtshme né favor té té tretéve. Paditési legjitimohet té ngrejé padiné e rivendikimit nése

ai provon gé éshté pronar mbi pasuriné e paluajtshme me ané té kontratés, trashégimisé etj.
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KAPITULLI VI: PROCEDURA E REGJISTRIMIT TE SE DREJTES

SE PRONESISE NE REGJISTRAT PUBLIK
6.1. Koncepti juridik i regjistrit publik dhe réndésia e tij né njohjen e pronésisé

Regjistrimi gé zbatohet né bazé té dispozitave té legjislacionit toné mund té
pércaktohet si formé e publikimit t¢ domosdoshém né ményré té tillé gé veprime té
caktuara gé kané lidhje me statusin ligjor té pasurive té paluajtshme té kené efekt ligjor
ndaj kujtdo. Gjithashtu, mund té themi se regjistrimi &shté njé publikim “i vérteté” né
kuptimin qé& kur paragqitet akti, “fotografon apo kopjon” kété akt, por nuk i1 shton asgjé
titullit té regjistruar*®2. Regjistrimi pérbén edhe njé shérbim publik pasi lejon ¢do person té
marré té dhéna mbi aktet gé regjistrohen **. Pikérisht aksesi né informacion i cili arrihet
népérmjet publikimit krijon siguri dhe rrit transparencén né garkullimin e pasurive té
paluajtshme duke i siguruar pérfituesit té sé drejtés sé pronésisé mbi njé send té caktuar
garanci pér sendin gé blen dhe té drejtén reale pérkatése™*. Né kété ményré regjistrimi
konsiderohet si forma mé e réndésishme e publikimit té akteve juridike, sanksionuar nga

neni 192 e vijues i Kodit Civil.

6.2. Kalimi i pronésisé té sendeve té paluajtshme népérmjet kontratave

1325hih né vendimin nr.6099, daté 20.07.2010, Gjykata e Rrethit Gjyqésor Tirané, ka arsyetuar: “Né lidhje me
sa mé sipér gjykata ¢mon se regjistrat e ZVRPP Tirané nuk kané element pavértetésie, pasi ato jané plotésuar
né bazé té dokumenave shkresore qé veté paditési ka paraqitur prané tyre. Kjo do té thoté se eventualisht nése
ka dokumente té pavérteta ato jané aktet né té cilat emri i paditésit éshté shkruar Halit né vend té Alit. Njé nga
kéto akte éshté edhe vendimi i gjykatés sé shkallés sé paré nr.332, daté 30.01.1995. Né kéto kushte, pa u
ndrequr eventualisht “gabimi” né két€ vendim gjyqésor nuk ka vend pér pavértet€sin€ e dokumenteve té
ZVRPP, té cilat nga ana e tyre jané plotésuar né bazé té kétyre akteve”

133 Shin nenin 26 i ligjit nr.7843, daté 13.07.1994 “Pér regjistrimin e pasurive t& paluajtshme”, (i ndryshuar).
134 Shih vendimin Unifikues nr.1, daté 06.01.2009 i Kolegjeve t& bashkuara té Gjykatés sé Larté.
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Paragrafi i I-ré i nenit 193 pércakton se njé nga aktet e detyrueshme pér regjistrim
jané kontratat gé kané pér objekt kalimin e pronésisé mbi sende té paluajtshme dhe aktet
vullnetare pér pjesétimin e sendeve té paluajtshme. Neni 164 i Kodit Civil e parashikon
kontratén si njé nga ményrat klasike té fitimit té pronésise.

Kontratat pér kalimin e pronésisé duhet té paragiten pér regjistrim né regjistrat
publik jo mé voné se 30 dité nga koha e realizimit t& tyre'*®. Paragitja pér regjistrim pas
kalimit té afatit ligjor nuk sjell parashkrimin e sé drejtés pér regjistrimin e aktit, por sjell
penalitete pér palét, parashikuar né nenin 39 t& ligjit nr. 7843, daté 13.07.1994,”Pér
regjistrimin e pasurive té paluajtshme” i ndryshuar. Pér regjistrimin e kontratés sé shitjes
dhe até té dhurimit ligjvénési ka parashikuar, pérveg detyrimeve gé rrjedhin nga neni 39 i
ligjit edhe detyrim té tjera financiare gé sanksionohen nga Udhézimi nr. 9, daté 26.02.2008
“Pér tatimin e kalimit e kalimit t& s€ drejtés s€ pasurisé s€ paluajtshme”, dal€ né zbatim te
ligjit nr.8438 daté 28.12.1998 Pé&r tatimin mbi t€ ardhurat”, 1 ndryshuar. Paragrafi i dyté 1
nenit 12 t& Ligjit nr. 8438 daté 28.12.1998 “Pér tatimin mbi t& ardhurat”, i ndryshuar'® si
dhe pika 2 e udhézimit parashikojné se kalimi i pronésisé nuk regjistrohet pa u béré mé

paré pagesa e tatimit e parashikuar né ligj**'.

135 Shih nenin 38 i ligjit parashikon: “"Regjistrim i detyruar. Cdo akt g sjell ndryshime dhe ose pérfitime t& t&
drejtave té pronésisé duhet té regjistrohet.

Cdo person mbajtési i titullit t& pronésisé apo i njé té drejte reale népérmjet njé akti ku kéto té drejta
pérmbahen, duhet té paragesé njé kérkesé pér regjistrimin e aktit brenda 30 ditéve nga koha e realizimit té
tij...”

shih nenin 11 i Ligjit Nr.8438 daté 28.12.1998 “Pér tatimin mbi t& ardhurat”, i ndryshuar
parashikon:”Pasuria e paluajtshme nuk regjistrohet pa provuar pagimin e detyrimit prané zyrave té regjistrimit
té pasurive t€ paluajtshme”.

137 Udhézimi nr. 9 daté 28.02.2008 né pikén 2 t& tij parashikohet: “Pér tatimin e kalimit t& s& drejtés sé
pasurisé sé paluajtshme parashikohet se individi gé kalon t& drejtén e pronésisé mbi pasuriné e paluajtshme,
paguan tatimin para kryerjes sé regjistrimit té késaj pasurie né pérputhje me aktet ligjore pérkatése. Pasuria e
paluajtshme nuk regjistrohet, pa provuar pagimin e detyrimit prané zyrave vendore té regjistrimit té pasurive
té paluajtshme”.
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6.2.1. Kontrata e Shitjes

Kur kemi analizuar kontratén e shitjes e kemi cilésuar até si njé nga ményrat mé
tipike té fitimit té pronésisé mbi pasuri té paluajtshme e cila gjen rregullin ligjor né nenin
705 té Kodit Civil. Kalimi i sé drejtés sé pronésisé mbi njé send té paluajtshém me ané té
kontratés sé shitjes regjistrohet né regjistrin e pasurive té paluajtshme duke iu nénshtruar
kushteve dhe procedurave té parashikuara né ligjin pér regjistrimin e pasurive té
paluajtshme. Kontrata e shitjes gqé t¢ mund té regjistrohet duhet té pasqyrojé té dhéna té
sakta qé sendi i paluajtshém té jeté pércaktuar. Pércaktimi lidhet me identifikimin e llojit
té pasurisé (toké, truall, toké bujgésore, banesé etj), vendndodhjen (adresa, referencat
kadastrale dhe hipotekore), origjinén e pronés (transaksionet apo veprimet juridike né té
cilat sendi i paluajtshém ka gené objekt).

Njé detyrim i tillé ligjor parashikohet nga Neni 25 i Ligjit nr. 7843, daté 13.07.1994
“Pér regjistrimin e pasurive t€ paluajtshme”, i ndryshuar. Kjo dispozit€ parashikon:
“Regjistruesi, njé person ose ¢do grup ngarkuar nga kryeregjistruesi kérkon qé pronésia si
dhe kufijté e ¢cdo pasurie gé duhet regjistruar, t€¢ dokumentohen duke pérdorur kriteret e
méposhtme: a) Pronésia dhe kufijté e pasurive té paluajtshme pércaktohen nga aktet e
fitimit té pronésisé, sipas nenit 193 té Kodit Civil”.

Né nenin 49 pika “dh” té Ligjit Nr. 7829 “Pér Noteriné” i ndryshuar, parashikohet se
akti noterial gqé hartohet nga noteri né prani té paléve, si¢ éshté edhe kontrata pér kalimin e
pronésisé, duhet té pérmbajé tregimin e garté té sendeve gé pérbéjné objektin e aktit me
gjithé cilésité dhe shenjat dalluese té tyre dhe kur sendet jané té paluajtshme tregohen né
pérbérje té tyre vendi i ndodhjes dhe kufijté e sakté. Ky detyrim parashikohet pér faktin se

né¢ Udhézimin nr.2 daté 12.09.2012 “Pér pércaktimin e elementéve t& akteve, qé
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verifikohen nga zyra e regjistrimit té Pasurive té paluajtshme dhe té procedurés pér
nxjerrjen e Urdhrit t€ Kryeregjistruesit” sanksionohet se pérbén shkak pér refuzimin e
regjistrimit té aktit noterial rrjedhimisht edhe té kontraté sé shitjes nése nuk jané té
pércaktuara né ményré té ‘sakté dhe té ploté té dhénat pér pasuring, kufijté dhe
vendndodhja e pasurisé sé paluajtshme.

Duke iu referuar pérséri dispozitave té Kodit Civil dhe pikérisht nenit 765 té tij,
gjejmé té parashikuar t€ drejtén e blerésit pér té hequr doré nga kontrata brenda afatit 2
vjecar nga dorézimi i sendit té paluajtshém. Kjo e drejté e tij duhet té ushtrohet né
pérputhje me kushtet qé parashikon Neni 752 i po kétij Kodi'®. Akti i hegjes doré nga
kontrata e shitjes duhet té béhet me akt noterial dhe té regjistrohet né regjistrat e pasurive té
paluajtshme. Né kété rast sendi i paluajtshém mbetet i regjistruar né pronési té shitésit.

Shitja me rezervé e pronés parashikohet né Nenin 746 t& Kodit Civil*®. Referuar
nenit 747/2 t& Kodit Civil, kontrata e shitjes me rezervé e njé sendi té paluajtshém i
nénshtrohet té gjitha dispozitave qé kané té béjné me regjistrimin qé do té thoté se ajo duhet
té regjistrohet. Po duke gené se kjo kontraté ka pér géllim kalimin e pronésisé duhet patur
parasysh se jo ¢cdo shitje me késte e sendeve té paluajtshme do té konsiderohet me rezervé.
Sipas paragrafit té dyté té nenit 746 t& Kodit Civil shitja do té konsiderohet me rezervé
vetém né rast se palét e kané té pércaktuar shprehimisht né kontraté kushtin e shitjes sé

pronés me rezerve.

138 Neni 752 i Kodit Civil parashikon: “N& qofté se pérmasat e sendit rezultojné mé té médha se ato gé
tregohen né kontraté, blerési duhet té paguajé shtesén e cmimit, por ka té drejté té heqé doré nga kontrata kur
tepricat kalon njé t€ njézetén pjesé t€ madhésisé té deklaruar”.

139 Keté ményré fitimi pronésie e kemi trajtuar né kapitullin e dyté té kétij punimi.
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Kontrata e shitjes me rezervé té sendeve té paluajtshme do té regjistrohet né
momentin e lidhjes sé saj, pér sa kohé gé e drejta e disponimit té shitésit mbi sendin e
paluajtshém paragitet e kufizuar. Duke u regjistruar kjo kontraté personat e treté njoftohen
mbi faktin se e drejta e shitésit pér ta tjetérsuar sendin tek personat e treté éshté e
kufizuar'®®. N&é kété ményré regjistrimi i kontratés né momentin e lidhjes garanton pozitén
juridike té blerésit me géllim qé té drejtat e fituara té jené té garantuara dhe té mos cenohen
nga persona té tjeré. Pagimi i késtit té fundit té parashikuar né kontraté nga ana e blerésit,
pérmbush dhe kushtin ligjor pér kalimin e pronésisé nga shitési tek blerési, i cili i
dokumentuar me dokumentin pérkatés, duhet té pasqyrohet né regjistrin pérkatés™*..

6.2.2. Kontrata e shkémbimit

Edhe kontrata e shkémbimit duke gené se ka pér objekt kalimin e ndérsjellét té
pronésisé té sendeve ose té té drejtave té tjera reale nga njéra palé kontraktore tek tjetra
duhet té regjistrohet né regjistrat publiké'*2. Detyrimi ligjor pér regjistrimin e késaj kontrate
vjen nga fakti se ajo sjell ndryshime né gjendjen juridike té sendeve té paluajtshme né
lidhje me pérkatésingé e sendeve'®. Ky éshté edhe shkaku qé pérligj detyrimin pér

regjistrim né regjistrat publik t& kontratés sé shkémbimit'**.

140 Kontrata e shitjes me rezervé regjistrohet né Seksionin E t& Kartelés sé pasurisé sé paluajtshme. Né kété
sesion regjistrohen kufizimet gé i vihen pasurisé né lidhje me kalimin e té drejtés sé pronésisé sé regjistruar
né seksionin C ose té drejtave té tjera reale té regjistruara né Seksionin D té kartelés sé& pasurisé sé
paluajtshme.

41 Me paragitjen e dokumenteve gé vértetojné pérmbushjen e kushtit qofté edhe paragitje e njé kontrate
shitje e kryer pasi béhet pagesa’e fundit nga blerési, béhet anulimi i regjistrimit né Seksionin E té t& kontratés
“shitje me rezervé” dhe regjistrohet kalimi i pronésis€ né Seksionin C t€ pasurive t€ paluajtshme.

2 Neni 757 i Kodit Civil parashikon: “Shkémbimi &shté kontrata qé ka pér objekt kalimin e ndérsjellét té
prongsisé ose t€ t€ drejta t€ tjera reale nga njéri kontraktues tek tjetri”.

3 Duke iu referuar rregullores pér punén né zyrat e regjistrimit t& pasurive té paluajtshme pércaktohet se
regjistrimi i kontratés sé shkémbimit kur objekt i saj jané sende té paluajtshme, b&het me shénimin né
Seksionin C té kartelés sé pasurisé sé paluajtshme duke regjistruar informacionin pér subjektin e ri pronar dhe
anulimin e regjistrimit pér subjektin e méparshém. Né nenin 1 té Udhézimit nr.9, daté 26.02.2008 “Pér tatimin
e kalimit t€ sé drejtés s€ pasurisé s€ paluajtshme” parashikohet se né rastet e shkémbimit t€ s€ drejtés sé

204



6.2.3. Kontrata e dhurimit

Kontrata e dhurimit ka si géllim kalimin e pronésisé sé njé sendi té caktuar ose té njé
té drejte reale nga dhuruesi tek pérfituesi. Né nenin 194 té Kodit Civil parashikohet: “Né
kontratén e dhurimit té pasurisé sé paluajtshme regjistrimi merr datén né té cilin
regjistrohet pranimi né rast se ky pérmbahet né njé akt té vecanté”. Né njé interpretim a
contrario té késaj dispozite rezulton se nuk mund té regjistrohet njé kontraté dhurimi nése
nuk pérmbahet né té edhe vullneti i pérfituesit té dhurimit pér pranimin e tij. Kjo pér faktin
se kjo kontraté konsiderohet njé deklarim i njéanshém nénshkruar vetém nga dhuruesi, dhe
ligjérisht dhurimi nuk mund té konsiderohet ende i pérfunduar. ( Semini .M, 2009:100)
Regjistrimi né€ kéto kushte do t€ konsiderohej i pavlefshém dhe nuk mund tu kundér
drejtohet té tretéve. Regjistrimi i kontratés sé dhurimit do t& marré datén e paraqitjes pér
regjistrim, datén e pranimit té€ dhurimit nése akti pér pranimin e dhurimit paragitet mé vete
nga ajo e deklarimit té njéanshém té dhuruesit. N& kété ményré regjistrimi i kontratés sé
dhurimit do t’u kundér drejtohet t& tretéve q€ nga data e regjistrimit t€ aktit t&€ pranimit t&
dhurimit nga pérfituesi. Pér kontratén e dhurimit kur ajo té regjistrohet duhen parasysh
kéto fakte:

1. Pérvec aktit noterial né té cilén ka shprehur vullnetin dhuruesi, dhe verifikohet
edhe akti ku éshté shprehur edhe vullneti i pérfituesit t& dhurimit, i cili mund té jeté i njéjti

akt ose akt tjetér'®® ;

2. Dhurimi duhet t& pérmbajé vetém pasuriné e tashme té dhuruesit*;

pronésisé mbi tokén me té drejtén e pronésisé mbi ndértesén e ndértuar mbi toké, nuk zbatohet tatimi mbi 10
pér qgind té fitimeve té realizuara. Né kété rast tatimi i té ardhurave kryhet sipas procedurés gé pércakton neni
20 1 Ligjit Nr.8438, daté 28.12.1998 “Pér tatimin mbi t€ ardhurat”, i ndryshuar.

%4 Neni 760 i Kodit Civil parashikon: “Rregullat ¢ caktuara pér kontratén e shitjes zbatohen edhe pér
kontratén e shkémbimit, pér aq sa jané né pajtim me até”.

5ghih nenin 764 i Kodit Civil.
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3. Objekt i dhurimit jané edhe sendet té cilat jané té rénduara me kusht ose mé

barrg’,
Né rastet e dhurimit me kusht té parashikuar né nenin 787 té Kodit Civil plotésimi i kushti,
pra, me vdekjen e pérparshme té pranuesit té¢ dhurimit apo me vdekjen e pérparshme té
pasardhésve té tij, sendi i paluajtshém i dhuruar do t& kthehet tek dhuruesi**®. Né kété rast
kthimi 1 sendit pérséri tek dhuruesi do té shogérohet edhe me ndryshimet pérkatése né
regjistrat publik té regjistrimit té pasurive té paluajtshme.

Né nenin 758 té Kodit Civil parashikohet se dhurimi mund té lidhet edhe i ngarkuar
mé barré ose me kusht. Dhe né paragrafin e treté té késaj dispozité éshté parashikuar se
kontrata e dhurimit mund té zgjidhet nése éshté parashikuar si kusht zgjidhés
mospérmbushja e barrés. Nése kontrata e dhurimit do té zgjidhej ky fakt duhet té
pasqyrohet né regjistrin e pasurive té paluajtshme pér shkak se palét do té kthehen né

gjendjen e méparshme.

6.3. Procedura e regjistrimit té akteve juridike té trashégimisé

Referuar nenit 197 pika ¢, t¢ Kodit Civil gjejmé té pércaktuar se vendimet e
gjykatave me ané té té cilave njihet cilésia si trashégimtar dhe fitohet pronésia e trashéguar

mbi sendet e paluajtshme dhe té té drejtave reale gé lidhen me to duhet té regjistrohen né

8shih nenin 762 i Kodit Civil

“shih nenin 768, 769 té Kodit Civil

“8shih nenin 767 i Kodit Civil parashikon: “Dhuruesi mund t& véré si kusht kthimin e sendeve t& dhuruara si
pér shkak té vdekjes sé pérparshme té panuesit t& dhurimit, ashtu edhe té vdekjes sé pérparshme té
pasardhésve té tij. Kthimi mund té ndodhé vetém né favor té dhuruesit. Marréveshja né favor té té tjeréve
konsiderohet si e palidhur”.
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regjistrat publiké'*®. Vendime té tilla konsiderohen: a. vendimet e formés sé preré t&
gjykatés pér I&shimin e déshmisé sé trashégimisé pér njé person té vdekur né favor té njé
ose té disa trashégimtaréve; b. vendimet e gjykatés pér njohjen e trashégimtarit té njé
personi pér pasuri té paluajtshme dhe té drejtave reale gé lidhen me té.

6.3.1. Déshmia e Trashégimisé

Duke iu referuar Kodit Civil vendimi i gjykatés pér léshimin e déshmisé sé
trashégimisé ligjore ose testamentare pér njé person té vdekur né favor té njé ose té disa
trashégimtaréve, merrej mbi bazén e gjykimit sipas rregullave té pércaktuara né nenet 348 e
vijues té Kodit Civil dhe nenit 388 té K.Pr.Civile. Vendimet gjygésore pér léshimin e
déshmisé sé trashégimisé sipas nenit 348 té kétij kodi kishin karakterin e vendimeve pér
vértetimin gjyqésor té faktit, ku pércaktoheshin trashégimlénési, trashégimtarét dhe pjesét e
tyre takuese né pasuriné trashégimore, sipas pércaktimit té ligjit apo vullnetit té testatorit

né rastin e trashégimisé testamentare™°.

“Spgshmia e trashégimisé me ané té té cilit njihet cilésia si trashégimtar dhe fitohet pasuria trashégimore e
rregullohej sipas rregullave té pércaktuara né Kodin Civil deri né vitin 2013 vit né té cilin hyn né fuqi
amendimet e reja q€ iu bén Ligjit Nr.7829 daté 01.06.1994, “Pér Noteriné”, i ndryshuar, i cili né nenin 53
dhe 53/1 parashikon se déshmia e trashégimisé I&shohet nga noteri publik me kérkesén e personit té interesuar
Né punimin tim mé duhet t'i trajtoj t& dyja kéto rregullime ligjore pra edhe aspektin ku déshmia e
trashégimisé 18shohej nga gjykata dhe rregullohej sipas dispozitave t&8 Kodit Civil (ky rregullimi ligjor do t&
trajtohet gjerésisht) pér shkak se dispozitat ligjore né fjalé i kané shtriré efektet e tyre juridike né njé periudhé
kohore té konsiderueshme, por dhe pér faktin se praktika gjygésore qé kam pérzgjedhur dhe ekziston deri né
kéto momente éshté né lidhje me regjistrimin e vendimit té gjykatés gé njeh té drejtén e trashégimisé dhe
fitimin e pasurisé trashégimore sipas parashikimeve té béra né Kodin Civil aktual, ndérsa né rastin e
ndryshimeve té fundit ka mungesé té praktikés gjygésore.
150 Lgshimi i déshmisé sé trashégimisé pérpara ndryshimeve gé pésoi Ligji nr.7829 daté 01.06.1994, “Pér
Notering”, i ndryshuar, i cili né nenin 53 dhe 53/1 t&€ tij bén rregullimin ligjor t€ d€shmis€ s€ trash€gimise,
béhej me vendim gjyqgésor sipas nenit 348 té Kodit Civil dhe nenit 388 t& K.Pr.Civile. Né periudhén para vitit
1987 léshimi i déshmisé sé trashégimisé pérbénte njé vértetim gjygésor té faktit juridik deri né daljen e
Dekretit nr.7178, dat€ 20.11.1987 “Mbi disa ndryshime n€ K.Pr.Civile” i cili né pikén 7 shfuqizoi pikén d t&
nenit 155 t& K.Pr.Civile dhe pér pasojé léshimi i déshmisé sé trashégimisé nuk do té béhej mé né rrugén
gjygésore té vértetimit té faktit juridik. Po sipas pikés 14 t& kétij dekreti 1éshimi i déshmisé sé trashégimisé do
té béhej nga késhilltari ligjor gé ushtronte edhe detyrén e noterit, e kérkesén e personit té interesuar,
rregullim ligjor i cili i shtriu efektet e tij deri me hyrjen né fuqgi té Kodit Civil té vitit 1994.
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Regjistrimi i vendimit gjygésor pér Iéshimin e déshmisé sé trashégimisé pérbénte
edhe arsyen e marrjes sé trashégimisé (ligjore apo testamentare) kur objekt té pasurisé
trashégimore jané pasuri té paluajtshme. Kjo pér faktin se té drejtat e trashégimtaréve qé
rrjedhin nga pasuria trashégimore realizoheshin me regjistrimin e vendimit gjygésor té
déshmisé sé trashégimisé né regjistrat publik ku ndodhen té regjistruar sendet e paluajtshme
té trashégimlénésit té tyre.

Vendimi i gjykatés pér Iéshimin e déshmisé sé trashégimisé regjistrohej mbi pasurité
e trashégimlénésit né bashképronési té trashégimtaréve dhe sipas pjeséve té pércaktuara né
vendimin gjygésor™®. Ligji Nr.7829 daté 01.06.1994, “Pér Notering”, i ndryshuar, i cili né

nenin 53 dhe 53/1 té tij bén rregullimin ligjor t& I&shimit t& déshmisé sé trashégimisé™>?.

BINE Nenin 41 t& Ligjit nr. 7843, daté 13.07.1994, “Pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme”, i ndryshuar
parashikohet regjistrimi i pasurisé sé paluajtshme né bashképronési. Kjo dispozité pércakton: “Aktet qé
pérmbajné fitimin e pronésisé dhe té té drejtave té tjera reale mbi pasuriné e paluajtshme, té cilat u pérkasin
bashkérisht dy apo mé shumé personave, regjistrohen né regjistrin e pasurive té paluajtshme, duke treguar
identitetin dhe pjesét e secilit bashképronar, kur kjo éshté e mundshme”.

152 Neni 53 i Ligjit Nr.7829 daté 01.06.1994, “Pér Notering”, i ndryshuar, parashikon: “Noteri pasi vihet né
dijeni népérmjet njé kérkese nga personat e interesuar: a. kontrollon kompetencén Iéndore té tij né pérputhje
me parashikimet e Kodit Civil; b. dérgon njé kérkesé prané Dhomés Kombétare t& Noterisé, té cilés i
bashkélidh njé kopje té kérkesés sé personit té interesuar dhe njé kopje té certfikatés sé vdekjes sé
trashégimlénésit;

...Brenda 3 ditéve pas marrjes sé pérgjigjes nga Dhoma Kombétare e Noterisé, noteri:

a. drejton personin e interesuar tek noteri i cili ka Iéshuar déshminé e trashégimisé ose prané té cilit éshté
redaktuar testament, nése ka; b. procedon me I&shimin e déshmisé sé trashégimisé né pérputhje me
parashikimet e béra né Kodin Civil, dhe e regjistron até né regjistrin Kombétar té Déshmive té Trashégimisé
Kur léshon déshminé e trashégimisé testamentare, noteri kontrollon nése disponimet me testament té testatorit
jané té vlefshme, sipas parashikimeve té béra né Kodin Civil. Kur vendimi éshté i pavlefshém, noteri me
vendim té arsyetuar deklaron pavlefshmériné e testamentit dhe vijon me Iéshimin e déshmisé sé trashégimisé
ligjore. Né& rast se deklarohen té pavlefshme vetém disa nga disponimet e testamentit, déshmia e trashégimisé
ligjore 1&shohet vetém pér até pjesé t€ disponimeve t& testamentit qé deklarohen té pavlefshme”.

Neni 53/1 i po kétij ligji parashikon: “Déshmia e trashégimisé 1éshohet nga noteri, né pérputhje me rregullat e
pércaktuara né Kodin Civil, si dhe né kété ligj...déshmia e trashégimisé duhet té pérmbajé edhe: a. bazén
ligjore edhe elementét, mbi té cilat noteri konsiderohet gqé ka kompetencé territoriale pér té I&shuar déshminé
e trashégimisé; b. té dhénat e kérkuesit: emri, mbiemri, gjinia, data dhe vendi i lindjes, gjendja civile,
shtetésia, numri i identitetit, adresa dhe marrédhénia me trashégimlénésin; c. té dhénat e trashégimlénésit:
emri, mbiemri, gjinia, data dhe vendi i lindjes, gjendja civile, shtetésia, numri i identitetit, adresa né datén e
vdekjes, data dhe vendi i vdekjes; ¢. t& dhénat e trashégimtaréve: emri, mbiemri, gjinia, data dhe vendi i
lindjes, gjendja civile, shtetésia, numri i identitetit, adresa; d. t& dhéna mbi regjimin pasuror martesor té
trashégimlénésit;dh. té dhéna mbi padenjésiné ose hegjen doré nga trashégimia, nése ka; e. t¢ dhéna mbi
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Noteri procedon pér léshimin e déshmisé sé trashégimisé ligjore ose testamentare né
pérputhje me parashikimet e béra né Kodin Civil, dhe e regjistron déshminé e
trashégimisé né Regjistrin Kombétar t€ Déshmive té Trashégimis€. Noteri detyrohet t’i
dérgojé pér regjistrim zyrés gqé administron regjistrin ku ndodhen pasurité e paluajtshme
objekt té pasurisé trashégimore kopje té vendimit ose té aktit noterial gqé njeh cilésiné si
trashégimtar dhe pjesét pércakton pjesét takuese né pasuriné trashégimore pér c¢do
trashégimtar®™.

Regjistrimi i déshmisé sé trashégimisé nuk kérkohet pér té zgjidhur konfliktet
ndérmjet mbi té drejtat e pretenduara mbi pasuriné trashégimore. Kjo do té thoté se
publikimi i titullit té trashégimisé (ligjore apo testamentare) nuk éshté objekti i parimit té
pérparésisé sé regjistrimit. Arrijmé né kété konkluzion nisur nga fakti se né institutin e
trashégimisé konfliktet gé mund té ekzistojné midis trashégimtaréve té de cuius-it zgjidhen
vetém mbi bazén e normave té sé drejtés materiale té trashégimisé dhe jo mbi bazén e

parimeve té regjistrimit*>*,

legun dhe barrén, nése ka; &. pjesét takuese té secilit prej trashégimtaréve; f. ¢do té dhéné tjetér té kérkuar nga
legjislacioni né fugi. Noteri mban origjinalin e déshmisé sé trashégimisé dhe i 18shon kérkuesit ose ¢do
personi, qé ka njé interes té ligjshém, njé ose disa kopje té déshmisé sé trashégimisé, t& njehsuara me
origjinalin.

Noteri shénon né njé regjistér té posacém té dhénat e ¢do personi, té cilit i ka Iéshuar njé kopje té déshmisé sé
trashégimisé .

13Gjykatat, noterét, pérmbaruesit gjyqésor kané detyrim ligjor t’i dérgojné pér regjistrim zyrés qé
administron regjistrin ku ndodhen sendet e paluajtshme, kopje té vendimit ose té aktit gé pérmban fitimin,
njohjen, ndryshimin, pushimin e njé té drejte pronésie mbi pasuri té paluajtshme, ose njé té drejte reale mbi
té..

154 Megjithaté ndérmjet njé déshmie testamentare me té cilén éshté disponuar né favor té njé ose mé shumé
trashégimtaréve pér njé pasuri té caktuar dhe njé déshmie ligjore ku jané pércaktuar trashégimtarét ligjoré
(pérfshi kétu edhe trashégimtarét testamentaré té cilét nuk rezultojné té jené té pérjashtuar nga trashégimia
ligjore pér pjesén tjetér té pasurisé) dhe pjesét takuese ideale t& pasurisé trashégimore, pérparési regjistrimi
pér pjesén e disponuar me testament do té keté regjistrimi i déshmisé testamentare pavarésisht datés sé
I&shimit té déshmive dhe datés sé paragitjes pér regjistrim. Kjo pér shkakun se, pérfitimi i pasurisé me ané té
trashégimisé ligjore pérbén pérjashtim nga fitimi i pasurisé me ané té trashégimisé pér faktin se trashégimia
ligjore zbatohet vetém né rastin kur trashégimlénési nuk ka 1€né testament, apo ka Iéné pér njé pjesé té
pasurisé ose né rastin kur testament shpallet pjesérisht apo absolutisht i pavlefshém. Né kété ményré duke
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Regjistrimi i aktit noterial pér Iéshimin e déshmisé sé trashégimisé ligjore apo
testamentare paragitet i nevojshém pér efekt té parimit té vazhdimésisé sé regjistrimeve. Né
pérmbushje té kétij géllimi ligjor, regjistrimi i kalimit té pronésisé mortis causa kérkohet jo
pér té garantuar efektivitetin dhe pacenueshmériné té déshmisé sé trashégimisé, por pér
transferimet e mévonshme té té drejtave reale té paluajtshme té pérfshira tashmé né
pasuriné trashégimore. Regjistrimi i kryer né favor té personit té treté gé heq té drejta
pronésia nga trashégimtari do té jeté i kryer né mungesé té vazhdimésisé sé regjistrimit né
rast se nuk éshté kryer regjistrimi i déshmisé sé trashégimisé. Pra, né kété rast, regjistrimi i
pasurisé éshté né interes té blerésve té ardhshém té pasurisé trashégimore, pérsa u pérket
efekteve té respektimit té parimit té vazhdimésisé sé regjistrimeve.

Né kété rast ka interes té drejtpérdrejté pér té proceduar me regjistrimin e déshmisé
sé trashégimisé né radhé té paré personi i treté gé heq té drejta pasurore nga trashégimtari.
Personi i treté ka barrén gé pér té patur efekt regjistrimi i aktit té pérfitimit té té mirave
pasurore nga trashégimtari té realizoje regjistrimin e déshmisé sé trashégimisé. Formatizimi
I regjistrimit t& déshmisé sé trashégimisé éshté né interes edhe té trashégimtarit pér faktin
se né€ rastin e transferimit t€ pronésis€ tek té tret€ duhet t’i garantoje pérfituesit t€ saj té
drejta té géndrueshme dhe té sigurta.

Pra, kur pronésia mbi njé pasuri té paluajtshme vjen si pasoje e suksedimit mortis

causa, problemi né lidhje me parimin e vazhdimésisé mund té ndérlikohet. Le t& marrim

gené se data e pérfitimit t& pasurisé si pér trashégimtarét testamentaré ashtu edhe pér ata ligjoré éshté e njéjté
dhe pérkon me datén e vdekjes sé trashégimlénésit, pavarésisht datés sé I&shimit té déshmive té trashégimiseé,
né regjistrimin e kétyre dé€shmive duhet t’i jepet pérparési regjistrimit t€ pasurisé t&€ disponuar me testament
né favor té trashégimtaréve testamentaré. Por nga ana tjetér nése trashégimtarét ligjor do té kené pretendime
né lidhje me disponimet testamentare té testatorit mund té kérkojné té drejtén e tyre duke investuar gjykatén
me ané té padisé sé kérkimit té trashégimisé, por nuk mund té& kundérshtojné regjistrimin e déshmisé
testamentare pér pasurité e disponuar me testament.
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njé shembull: Supozojmé se personi A vdes duke 1éné si trashégimtar ligjor té tij B-né. B-ja
né ushtrim té tagrave té pronésisé té fituar me ané té trashégimit i shet pasuriné e derivuar
si shkak i trashégimisé ligjore nga A-ja personit C. B-ja nuk ka celur déshminé e
trashégimisé pérpara noterit dhe si rrjedhim nuk e ka regjistruar kété t& miré materiale né
regjistrat publik. Supozojmé se vdes edhe personi B, ndérkohe shtetasi C do té gjendet
pérpara njé situate jo té favorshme juridike pér regjistrimin e pronés sé tij té fituar me ane
té kontratés sé shitjes.

Né kété rast kontrata e shitjes e lidhur midis B dhe C-sé éshté e vlefshme pasi
referuar dispozitave ligjore mbi trashégiminé ajo celet né kohén qé ka wvdekur
trashégimlénési, por realisht nuk ka njé akt té& shkruar apo léshuar nga noteri publik pér
Iéshimin e déshmisé sé trashégimisé e cila té jeté e regjistruar né regjistrat publiké. Né kété
ményré situata véshtirésohet pér shkak té mungesés sé vijueshmérisé sé regjistrimeve. C
legjitimohet tashmé t’i drejtohet noterit publik si person i interesuar pér l€shimin e
déshmisé sé trashégimisé sé A-sé dhe B-sé duke mbajtur né kété rast edhe barrén tatimore
pér efekt té regjistrimit té déshmisé sé trashégimise.

Gjithashtu, regjistrimi i déshmisé sé trashégimisé nuk kérkohet pér té zgjidhur
konfliktet midis trashégimtaréve dhe personave té treté qé kané pérfituar té drejta pronésisé
nga trashégimlénési. Kjo do té thoté se, se né rastin e njé kontrate shitje té realizuar
ndérmjet trashégimlénésit né gjallériné e tij dhe njé personi tjetér, nuk éshté regjistruar né
regjistrat publik, trashégimtari nuk mund té kundérshtojé mungesén e regjistrimit té
kontratés. Kjo pér shkakun se né kuptim té parimit té efekteve deklarative té regjistrimit
sipas té cilit personi i treté konsiderohet personi i cili nuk éshté palé né marréveshjen

kontraktore té paregjistruar dhe ka pérfituar nga njéra prej kétyre paléve té drejtén reale té
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cilén e ka regjistruar né regjistrat publik, trashégimtari nuk konsiderohet si person i treté
pér shkak té fitimit té pasurisé me ané té institutit té trashégimise.

Né kété ményré, trashégimtari duke trashéguar personalitetin e trashégimlénésit (pér
shkak té suksedimit universal té té drejtave dhe detyrimeve gé rrjedhin nga pasuria
trashégimore sipas té drejtés materiale), béhet palé né kontratén e pérfunduar nga
trashégimlénési. Né kété ményré, ai mbetet i lidhur me pérmbajtjen dhe efektet juridike té
kontratés sé shitjes edhe nése ajo nuk éshté regjistruar né regjistrat publik pér faktin se
efektet e regjistrimit verifikohen vetém ndaj té tretéve dhe asnjéheré brenda raporteve
ndérmjet paléve kontraktuese, té cilét ndérmjet tyre, duhet té respektojné vetém detyrimin
kontraktor pavarésisht nga regjistrimi i ardhshém i aktit.

Né kété ményré regjistrimi i déshmisé sé trashégimisé para regjistrimit té kontratés
sé shitjes sé hartuar né gjallériné e trashégimlénésit, vlen vetém pér efektet gé sjell zbatimi
I parimit té vazhdimésisé. Si rrjedhim, trashégimtari, nuk mund té pretendojé pérparésiné e
regjistrimit té aktit, pérkundrejt kontratés sé shitjes sé pérpiluar né favor té personit té treté
nga trashégimlénési né gjallériné e tij'>°.

Duke iu referuar nenit 2648 té Kodit Civil italian parashikohet regjistrimi i pranimit

té trashégimisé qé pérmban ato té drejta pér té cilat kérkohet regjistrim né regjistrat publik,

si té tilla konsiderohen e drejta e pronésisé dhe té drejta té tjera reale gé lidhen me té.

%5 Vendimi Nr.4282/1997 i Gjykatés Italiane t& Kasacionit, marré nga “Codice Civile 2006 Leggi
Complementari Annotato con giurispudenca”, Luigi Tramontano, Shté€pia Botuese “Halley”, 2006, fage 662-
663. Pra, né njé kontraté shitje, realizuar ndérmjet trashégimlénésit né gjallériné e tij dhe njé personi té treté
nuk éshté regjistruar nga zyra gé administron regjistrat publik dhe ndérkohé trashégimtari regjistron déshminé
e trashégimisé, ky i fundit nuk mund té pretendojé se kjo kontraté shitje e paregjistruar nuk ka efekt ndaj té
drejtave té pérfituara prej tij né cilésiné e trashégimtarit ligjor apo testamentar. Nése aktet e pérfitimit té té
drejtave té kryera ndérmjet de cujus-it inter vivos dhe personave té treté regjistrohen pas celjes sé
trashégimisé, ky regjistrim nuk ndikon mbi efektin e prapaveprueshmérisé té regjistrimit t& déshmisé sé
trashégimisé.
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Regjistrimi i pranimit té trashégimit kryhet mbi bazén e njé deklarate t& trashégimtarit, i
hartuar né formén e njé akti publik.

Nése personi, (trashégimtari) e ka pranuar trashégiminé né ményré té heshtur, p.sh.
nése personi gé thirret né trashégimi i kalon personit té treté pasuriné qé ka pérfituar nga
trashégimia ligjore, akti i shitjes sé pasurisé do té pérbéjé njékohésisht edhe aktin e
pranimit té trashégimit né ményré té heshtur pér shkak se njé akt i tillé juridik gé ka pér
objekt té tij tjetérsim té pasurisé trashégore, mund té hartohet vetém duke gézuar cilésiné e
trashégimtarit. Né kété rast regjistrimi mund té kryhet mbi bazén e kétij akti, i cili kérkon té
vishet me formén e caktuar sipas ligjit, i tillé mund té jeté njé akt publik i hartuar nga
noteri, njé vendim gjyqgésor ose njé shkresé private e nénshkruar dhe vértetuar gjyqésisht.
Pér sa mé sipér, sipas sistemi juridik italian né rastet e pérfitimeve me titull trashégimie,
parakusht pér regjistrimin nuk éshté akti i vullnetit té njéanshém té trashégimlénésit por
pranimi i t& mirave t& paluajtshme nga trashégimtari*>®.

Po sipas Kkétij sistemi vazhdimésia e regjistrimeve té realizuara me regjistrimin e
deklarimit té pranimit té trashégimisé apo me ané té pranimit t& heshtur lejon mé pas
funksionimin e mekanizmave juridiké té parashikuara nga ligjvénési né mbrojtje té
interesave té personave té treté gé pérfitojné té drejta nga personat qé gézojné cilésiné e
trashégimtarit. Njé nga kéto instrumente ligjoré éshté edhe regjistrimi. Késhtu njé nga

parashikimet ligjore gé garanton dhe siguron interesat e té tretéve éshté sanksionuar né

58 Duke iu referuar legjislacionit italian momenti i pércaktimit té trashégimisé ashtu sic e kemi paré edhe né
legjislacionin toné civil lidhet me momentin e vdekjes sé trashégimlénésit dhe ¢eljen e trashégimisé. Aspekti
tjetér i trashégimisé sipas legjislacionit italian i pérket sjelljes qé mbajné té thirrurit né trashégim: ajo
konsiston né pranimin e trashégimisé nga ana e té thirrurit ose té thirrurve né trashégim. Ky éshté njé akt pa té
cilin trashégimia e té thirrurve nuk realizohet. Pranimi i trashégimisé mund té jeté njé pranim i thjeshté ose
njé pranim me té drejtén e inventarit. Pranimi i trashégimisé me té drejté inventari béhet népérmjet njé akti té
realizuar pérpara noterit ose nga sekretaria e gjykatés, né té cilén éshté celur trashégimia.
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nenin 534/3 té¢ Kodit Civil italian'’. Sipas késaj dispozite t& drejtat e personit i cili né
mirébesim ka pérfituar nga njé trashégimtar gqé pretendonte se e posedonte kété pasuri pér
shkak té cilésisé sé trashégimtarit, nuk cenohen nga padia e kérkimit té trashégimit qé
ngrihet kundér personave gé e mbajné pasuriné trashégimore me titull trashégimie ose pa
titull. Né kété rast, interesat e personit té treté do té jené té garantuara vetém né rast té
pérmbushjes sé kérkesave ligjore té cilat jané té lidhura ngushtésisht edhe me normat
materiale qé rregullojné institutin e regjistrimit apo transkriptimit®®,

Duke iu referuar Kodit Civil shqiptar dhe pikérisht nenit 350 gé i korrespondon
rregullimit ligjor té nenit 534 té Kodit Civil italian, dispozitat qé kané lidhje me padiné e
kérkimit té trashégimit dhe efektet e saj ndaj personave té treté nuk i lidh me moscénimin e
té drejtave té pérfituara nga personat e treté, me ndonjé kérkesé ligjore mbi zbatimin e
dispozitave té regjistrimit, por vetém me genien né mirébesimi té personit té treté.

6.3.2. Vendimet gjygésore pér fitimin e pasurisé trashégimore

Né publikimin e titullit t& trashégimisé nuk zbatohen rregullat né lidhje me zbatimin

e parimit té pérparésisé kjo pér shkak se né institutin e trashégimisé konfliktet qé ekzistojné

midis trashégimtaréve té trashégimlénésit zgjidhen me ané té dispozitave materiale qé

rregullojné institutin e trashégimisé. Kjo do té thoté qé regjistrimi i njé déshmie trashégimie

5" Neni 534 i Kodit Civil Italian parashikon: “Trashégimtari mund t& veprojé edhe kundér personave qé e
mbajné pasuriné trashégimore me titull trashégimie ose pa titull.

TE drejtat qé té tretét kané pérfituar nga trashégimtaré té tillé ose nga persona té tillé nuk cenohen nése i treti
arrin t€ provojé€ se ka kontraktuar me mirébesim....”

158 personi i treté do té jet& i mbrojtur vetém nése plotésohen kéto kérkesa ligjore:

a. ekzistenca e titullit té trashégimisé sé trashégimtarit gé pretendon se e posedon pasuriné trashégimore me
kété cilési si dhe regjistrimi i saj né regjistrat publik; b. ekzistenca e titullit t& pérfitimit té késaj pasurie nga
personi i cili pretendon se e posedon kété pasuri me cilésiné e trashégimtarit né favor té personit té treté dhe
regjistrimi i kétij titulli né regjistrat publik; c. mirébesimi i blerésit (personit té treté); d. regjistrimi i kérkesé
padisé me objekt kérkim té pasurisé trashégimore; e. prioriteti i regjistrimit té titullit té trashégimtarit té
vérteté ose té kérkesé padisé pér kérkimin e trashégimit ndaj regjistrimit té titullit t& trashégimisé té personit
qé pretendon se e mban pasuriné trashégimore né cilésiné e trashégimtarit dhe té regjistrimit té tjetérsimit té
késaj pasurie tek personat e treté.
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né regjistrat publik nuk tregon gé e drejta e trashégimtarit mbi pasuriné e regjistruar éshté e
pakontestueshme dhe qé mund t’u drejtohet personave té tjeré té cilét pretendojné té jené
trashégimtaré mbi kété pasuri apo mbi njé pjesé té saj’*®.

Né kushtet e mésipérme né rastet e konflikteve midis trashégimtaréve gé pretendojné
njohjen e té drejtés sé trashégimisé mbi pasuriné e trashégimlénésit duhet t’i referohemi
dispozitave materiale t¢ Kodit Civil qé rregullojné Institutin e trashégimisé'®®. Procesi
gjygésor né Kkété rast karakterizohet nga debati dhe kontradiktoriteti midis paléve qé
pretendojné té drejtén

e trashégimisé dhe né fund té tij pérfundon me formalizmin dhe arsyetimin e
vendimit gjygésor. Ky vendim gjyqgésor gé njeh té drejtén e trashégimisé mbi pasuriné
trashégimore e cila do t€ jet€ pérfundimisht e pakundérshtueshme dhe si e tillé mund t’i
drejtohet ¢do subjekti pretendues mbi té drejtén e njohur né kété vendim gjygésor. Né kété
rast, vendimi gjyqgésor gé njeh té drejtén trashégimore nuk sjell si pasojé anulimin e
regjistrimit t€ déshmisé sé trashégimisé té regjistruar mé paré né regjistrat publik dhe
regjistrimin e déshmisé sé trashégimtaréve né favor té té ciléve éshté dhéné vendimi
gjyqgésor. Kjo pér shkak se regjistrimi i déshmisé sé trashégimisé, né lidhje me efektet qé
sjell publikimi né regjistrat publik, i nénshtrohet njé regjimi t& ndryshém nga regjistrimi i

njé vendimi gjygésor me ané té té cilit &shté béré njohja e té drejtés sé trashégimisé. Pér

9 Duke gené vendime me karakter deklarativ kéto vendime kané fugi juridike pér aq kohé sa nuk
kundérshtohen nga rrethi i trashégimtaréve té pércaktuar né déshminé e trashégimisé apo nga té tretét. Né rast
té kundért ato nuk kané fugi detyruese dhe rrjedhimisht konflikti mbi cilésiné e trashégimoréve, rrethin e tyre,
pasuring trashégimore, pjesét takuese né pasuriné trashégimore, kérkimi e trashégimit e tjeré. zgjidhet me njé
gjykim me palé kundérshtare.

190 Neni 349 i Kodit Civil parashikon: “Trashégimtari mund t& kérkojé me padi nga kushdo gé posedon
térésisht ose pjesérisht pasuriné trashégimore, njohjen e tij si trashégimtar dhe dorézimin e pasurisé
trashégimore dhe té pasurisé té fituar me ané té saj, sipas rregullave té posedimit me mirébesim dhe né
kegbesim”.
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kété mendojmé se, Vendimi nr. 811, daté 18.04.2003 i Gjykatés sé Rrethit Gjygésor Korgé
nuk jep zgjidhjen e duhur pér t& drejtén e paditésve'®’. Né kété rast e drejta e trashégimisé
sé paditésve mbi pasuriné trashégimore sipas pjeséve takuese do té plotésohej nése né
regjistrat publik do té regjistrohej vendimi i gjykatés qé ka njohur té drejtén e tyre
trashégimore mbi pasuriné trashégimore pasi té fshihej regjistrimi i déshmisé sé
trashégimisé i léshuar né favor té té paditurve. Regjistrimi i vendimit gjygésor gé njeh
cilésiné si trashégimtar dhe mé ané té té cilit fitohet pasuria trashégimore ka karakter
deklarativ ndryshe nga ai i regjistrimit té déshmisé sé trashégimisé. Do té shtonim gé né
kété rast regjistrimi nevojitet jo vetém pér efekt té zbatimit té parimit té vazhdimésisé sé

regjistrimeve, por, edhe pér efekt té zbatimit té parimit té pérparésisé sé regjistrimit.

6.4. Regjistrimi i vendimit gjyqgésor pér njohjen e pronésisé té fituar me parashkrim
fitues

Instituti i parashkrimit fitues pérbén njé nga ményrat origjinale té fitimit té pronésisé
mbi sende t& paluajtshme®®® dhe si e tillé ligjvénési ka parashikuar edhe regjistrimin e
sendit té fituar me ané té parashkrimi fitues né regjistrat e pasurive té paluajtshme. Né

nenin 170 té Kodit Civil parashikohen ményrat ligjore gé duhet té ndjeké subjekti i

161 Ng kété vendim Gjykata e Rrethit Gjygésor Korgé ka arsyetuar: Detyrimin e té paditurve S.K. t& njohé
Kogo dhe V.Kamenica si bashképronaré mbi njé shtépi banimi me nr.5/197 pasurie né zonén kadastrale 8563
té ndodhur né Korcé, secilin nga ¥z pjesé té pandaré té saj.

Detyrimin e palés sé paditur ZRP-sé Korgé te kryejé kéto veprime:

Té fshijé transkriptimet e déshmisé sé trashégimisé té trashégimtaréve Thanas Kamenica me nr.133/1, daté
10.02.1992 dhe té deklaratés sé hegjes doré t& Thomaidha Kamenicés me nr.148/1, daté 15.02.1992.

Té transkriptojé déshminé e trashégimisé ligjore me nr.673, daté 04.04.2002 té trashégimtares Vasilika
Kamenica né favor té Koco Kamenicés (bashkéshorti i trashégimlénéses V.Kamenica) pér ¥z pjesé té pasurisé
trashégimore si dhe né favor t&¢ Kogo Pojanit dhe Rozeta Temos (véllai dhe motra e trashégimlénéses
V.Kamenica) secilin nga ¥ pjesé né ¢éshtjen objekt gjykimi pasuria trashégimore e Vasilika Kamenicés éshté
5 pjesé e pandaré e shtépise”.

162’ Kjo ményra fitimi e pronésisé éshté trajtuar hollésisht né kapitullin e dyté t& kétij punimi.
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interesuar pér té realizuar njohjen e pronésisé mbi njé send té paluajtshém, té fituar me ané
té parashkrimit fitues. Konkretisht kjo dispozité parashikon: “Personi qé ka fituar me
parashkrim njé send té paluajtshém ka té drejté té parages padi kundér personit té
méparshém ose trashégimtaréve té tij pér njohjen e pronésisé sé vet dhe né bazé té
vendimit gjyqésor pérkatés, té kérkojé qé té kryhet regjistrimi i sendit nga organi kompetent
shtetéror”. Nga interpretimi i késaj dispozite, rezulton se pronésia mbi njé send té
paluajtshém fitohet ipso jure me plotésimin e kushteve ligjore gé parashikon neni 168 pér
fitimin e pronésisé me parashkrim fitues me titull dhe neni 169 pér fitimin me parashkrim
fitues pa titull. Né kété rast efektet juridike té parashkrimit fitues vijné si rezultat i njé fakti
juridik dhe vendimi gjygésor qé i pérligj kéto fakte juridike ka karakter deklarativ ose
njohés por jo konstitutiv.

Nga pérmbajtja e nenit 170 té Kodit Civil rezulton se akti juridik i cili shérben si
titull i regjistrueshém né regjistrat publiké té sendit té fituar me parashkrim fitues éshté
pikérisht vendimi gjyqgésor i marré né zbatim té késaj dispozite ligjore. Regjistrimi i té
drejtés sé pronésisé té fituar me parashkrim fitues té formalizuar dhe njohur né vendimin
gjyqgésor nuk pérbén detyrim pér personin, pér sa kohé gé efekti i regjistrimit nuk lidhet me
krijimin e té drejtés sé tij. Por nga ana tjetér, regjistrimi i vendimit gjyqésor do t’i shérbejé
pronarit pér té ushtruar té drejtén e tij té disponimit mbi sendin e fituar me parashkrim
fitues.

Vendimi gjygésor i fitimit t& pronésisé me parashkrim fitues duhet té regjistrohet né
regjistrat publik edhe né bazé té urdhérimeve té parashikuara né nenin 193, pika “dh” té
Kodit Civil i cili parashikon: “Duhet té regjistrohen né regjistrin e pasurive té

paluajtshme: h. vendimet e gjykatave ose organeve kompetente shtetérore gé pérkatésisht
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pérmbajné...njohjen e pronésisé mbi pasurité e paluajtshme...”. Ményra e regjistrimit té
pasurisé sé paluajtshme té fituar me ané té parashkrimi fitues gjen rregullim ligjor né nenin
44 € ligjit 7843, dat€ 13.07.1994, i ndryshuar “Pér regjistrimin e pasurive t€ paluajtshme”.
6.4.1. Problematikat qé rezultojné nga praktikat gjygésore pér regjistrimin e vendimit té
gjykatés pér njohjen e fitimit té pronésisé me parashkrim fitues

Praktika gjygésoré né lidhje me regjistrimin e vendimit té gjykatés gé pérmban
njohjen e fitimit t€ pronésisé me parashkrim fitues, njeh disa'raste té refuzimit pér
regjistrim té vendimeve té tilla gjygésore. Refuzimi i vendimeve gjygésore té njohjes sé
pronésisé me parashkrim fitues e gjen bazén ligjore né Udhézimin nr.2 daté 12.09.2012
“Pér pércaktimin e elementéve té akteve, gé verifikohen nga zyra e regjistrimit té Pasurive
té paluajtshme dhe t€ procedurés pér nxjerrjen e Urdhrit t€ Kryeregjistruesit” . N& bazg té
kétij udhézimi verifikohen elementét gé duhet té kene né pérmbajtjen e tyre aktet juridike
gé pérmbajné té drejta té regjistrueshme né regjistrat publik. Pér regjistrimin e vendimit
gjyqésor té formés sé preré, sipas pikés 3/b té kétij udhézimi kérkohet gé té paktén njéra
nga palét ndér-gjygjése (ose trashégimlénésit e palés ndé-gjygjése) duhet té figurojé né
regjistrat e pasurive té paluajtshme gé administrohen nga ZRPP-ja, pronare e pasurisé, mbi
té cilén gjykata ka disponuar me vendim. Mungesa e kétij elementi pérbén né bazé té pikés
5 germa ”¢” t€ udhézimit shkak pér refuzimin e regjistrimit t& vendimit gjygésor pér
njohjen e pronésisé fituar me parashkrim fitues.

Késhtu né Céshtjen P.K. kundér ZRPP Vloré, Gjykata e Rrethit Gjygésor Vloré ka
shqyrtuar kérkes€ padiné me objekt: “detyrimin e pal€s sé paditur pér regjistrimin e
vendimit gjyqésor nr. 262, daté€ 02.05.2007 té€ Gjykatés sé Apelit Vloré”, i cili i ka njohur

paditésit pronésiné mbi shtépiné dhe truallin nén té, fituar me parashkrim fitues. Arsyet e
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refuzimit té regjistrimit té€ vendimit gjygésor nga ana e palés sé paditur konsistoni né faktin
se: “...banesa dhe trualli i Perlat Kananaj nuk figurojné né regjistrat e pasurive té
paluajtshme gé administrohen nga ZVRPP Vloré dhe as personat gé i kané shitur atij kété
banesé me truall prej 540 metrakatror”. Mé tej Gjykata ka arsyetuar se: “Trashégimlénési i
Gézim Rustemaj - Mugo Mehmeti e ka patur té regjistruar né listé pronésiné nr. 183 sipas
vértetimit kadastral daté 19.03.1995 té Kadastrés Vloré sipérfagen 543 metra katror
(paragrafi i fundit i arsyetimit t& vendimit gjygésor té Gjykatés sé Apelit Vloré). Nga
administrimi i té gjitha pronave té mésipérme trashégimlénési i Gézim Rustemaj — Muco
Mehmeti ka gené regjistruar né Kadastér (sipas vendimit té gjykatés sé shkallés sé paré dhe
té dyté sipérfagja prej 543 metra katror me numér kartele 183 ( kartelé kadastrale daté
19.03.1995) dhe mbi kété bazé té drejtat dhe detyrimet i kané kaluar trashégimlénésit
Gézim Rustemaj i cili sipas vendimeve gjygésore ia ka shitur Perlat Kananajt i cili mé pas
ka kérkuar edhe regjistrimin e pronave dhe I&shimin e certifikatés sé pronésisé™®.

Pra né pérfundim, gjykata ka vlerésuar gé té analizojé faktin nése figuron apo jo e
regjistruar pasuria né emér té té paditurve né vendimin gjygésor pér té cilin kérkohej
regjistrimi. Né arsyetimin e saj gjykata mbéshtetur vetém né arsyetimin e vendimit té
Gjykatés sé Apelit Vloré, ka arritur né konkluzionin se pasuria e paluajtshme ka gené e
regjistruar mé pérpara né emér té trashégimlénésit té palés sé paditur dhe né kété ményré
vendimi gjyqgésor duhet té regjistrohet konform neneve 168/1, 169 dhe 170 té Kodit Civil”.

Edhe né Céshtjen K.M. kundér ZQRPP Tirané, Gjykata e Rrethit Gjyqgésor Tirané né
kérkesé padiné me objekt: “Detyrimin e palés sé paditur pér regjistrimin e vendimit

gjygésor me objekt anulim té vendimit t& AKPP-sé) dhe pajisjen me certifikaté pronésie”,

183 \Vendimi nr.2770, daté 07.11.2008 i Gjykatés sé Rrethit Gjyqgésor Vloré.
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rezulton se shkaku i refuzimit té kérkesés pér regjistrim té vendimit gjygésor nga ana e
palés sé paditur e pérbénte fakti se origjina e pronésisé pér paditésin mbéshtetej né
vendimin gjygésor pér njohjen e té drejtés sé pronésisé me parashkrim fitues dhe nuk
figuronte gé pala e paditur né até gjykim té kishte njé regjistrim né regjistrat publik né
favor té saj té pasurisé objekt gjykimi. Gjykata e ka konsideruar regjistrimin e vendimit
gjygésor pér njohjen e pronésisé me parashkrim fitues konform ligjit té kohés kur éshté
kryer dhe né kété ményré ka arritur né konkluzion se nuk mund té pérbéjé shkak pér
refuzimin e regjistrimit té vendimit gjyqésor*®.

Jemi té mendimit se né rastet e vendimeve gjyqgésore pér njohjen e pronésisé sé fituar
me parashkrim fitues nuk duhet té pérbéjé shkak refuzimi pér regjistrim né regjistrat
publiké elementi i kérkuar nga Udhézimi i lartpérmendur. Arsyetimi joné mbéshtet né
doktrinén juridike si dhe né interpretim té legjislacionit toné civil, sipas té cilit fitimi i
pronésisé me ané té parashkrimit fitues nuk éshté i lidhur domosdoshmérisht me faktin qé
veprimi juridik pér kalimin e pronésisé duhet té keté rrjedhur patjetér nga pronari, pasi
parashkrimi fitues mbulon edhe rastet kur veprimi juridik pér kalimin e pronésisé éshté
béré nga njé person gé nuk ka gené pronar i vérteté i sendit. Prof.Andrea Nathanaili mban
géndrimin se: Veprimi juridik mund té jeté kryer nga njé person gé nuk éshté pronar i
sendit ose edhe me pronarin, por pér kété ose pér até shkak, veprimi éshté i pavlefshém dhe
pér pasojé pronésia nuk mund t’i kalojé fituesit té sendit..."® Edhe né nenin 44 paragrafi i

dyté t€ Dekretit nr.2083, daté 6.07.1955 “Mbi pronésin€” parashikohet fitimi 1 pronésis€ me

164 \/endimi nr.6882, daté 21.07.2008 i Gjykatés sé Rrethit Gjyqgésor Tirané.
1% Prof. Andrea Nathanaili, “E Drejta e Pronésisé”, Revista Dispenca Ribotim i Vitit 1974, fage 110-111.
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ané t& parashkrimit fitues edhe nga personi jo pronar’®. Njé pjesé e doktrinés mban
géndrimin se veprimi juridik pér kalimin e pronésisé duhet té realizohet vetém nga personi
qé éshté pronar i sendit™®’

Edhe Jurisprudenca Gjykatés sé Larté nuk mban njé géndrim unik né lidhje me kété
situaté juridike. Né Céshtjen Sh.H. kundér O.K. e té tjeré Kolegji Civil i Gjykatés sé Larté
shprehet se: “Legjislacioni joné nuk e pranon shitjen e sendeve té huaja, pér rastin
kurshitési nuk éshté pronar. Megjithaté, pranohet se blerési mund té fitojé pronésiné mbi
njé send edhe sikur shitési té mos jeté pronar, vetém kur vértetohen rrethanat e nenit 166 té
K.Civil, gé bén fjalé pér fitimin e pronésisé mbi njé send té luajtshém me mirébesim, gjé qé
nuk zbatohet pér rastin konkret, pasi kemi té€ b&jmé me fitim té pronésisé mbi sende té
paluajtshme'®®.

Ndérsa né Céshtjen S.G. kundér B.B. e tjeré ndeshim njé géndrim té kundért té
Kolegjit Civil té Gjykatés sé Larté. Né kété vendim Kolegji Civil arsyeton se: “Pér
parashkrimin fitues me titull sikurse parashikohet p.sh. edhe nga neni 168 i Kodit Civil,
pérvec posedimit té pandérpreré prej 10 vjetésh té sendit té paluajtshém, kérkohet gé té
ekzistojé veprimi juridik pér kalimin e pronésisé, veprim i cili nuk éshté i ndaluar nga ligji,

si dhe ekzistenca e mirébesimit (vetém pér kohén e bérjes sé veprimit juridik pér fitimin e

1% Kjo dispozité parashikonte: “.. fituesi i sendit &shté né mirébesim, né rastin e sipérm, kur nuk ka ditur ose
kur nuk ishte i detyruar té dinte, né kohén e fitimit se personit nga i cili ka fituar sendin nuk ishte pronar ose
qé€ veprimi juridik pér kalimin e pronésis€ nuk ishte i vlefshém”.

®"Nuni, Ardian & Hasneziri, Luan. ,“Leksione t& sé drejtés sé pronésisé”, Tirané, 2007 fage 98-99. Sipas
autoréve { vetmi pérjashtim nga parimi sipas t€ cilit askush nuk mund t’i kalojé njé tjetrit njé té drejté gé nuk
e ka ai veté, aplikohet vetém né rastet e fitimit me miébesim té sendeve té paluajtshme né kushtet e
pércaktuara nga dispozitat 166-167 té& Kodit Civil ku pércaktohet pronésia mbi njé send me ané té kontratés
né kushtet e pércaktuara nga ligji mund té fitohet edhe kur tjetérsuesi i sendit nuk éshté pronar i tij.

Kjo té I& té kuptosh se autorét né rastet e parshkrimit fitues me titull mbi sendet e paluajtshme mbajné
géndrimin se nuk mund té gjejé zbatim péjashtimi nga rregulli i pérgjithshém.

158 \/endimi Nr.808, daté 20.08.2006 i Kolegjit Civil té Gjykatés sé Larté.
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pronésiseé), pra gé pérfituesi i sendit nuk ka ditur ose nuk ka gené i detyruar té dinte gé
personi nga i cili ka fituar sendin nuk ishte pronar ose gé veprimi juridik pér kalimin e
pronésisé nuk ishte i viefshém %,

Né fakt neni 168 i Kodit Civil nuk parashikon shprehimisht nése veprimi juridik
duhet té realizohet patjetér nga pronari i sendit, por as nuk e ndalon até shprehimisht. Nga
interpretimi literal i nenit 170 té kodit Civil, ku parashikohet: “...ka té drejté té paragesé
padi kundér personit té méparshém ose trashégimtaréve té tij pér njohjen e pronésisé” té 1é
té kuptosh se personi ndaj té cilit mund té ngrihet padi jo detyrimisht éshté pronari i
méparshém, por personi i cili ka realizuar veprimin juridik pér kalimin e pronésisé.

Nga analiza e mésipérme jemi t& mendimit se veprimi juridik pér kalimin e
pronésisé né rastin e parashkrimit fitues me titull mund té realizohet edhe nga personi jo
pronar i sendit, pérsa kohé qé ligjvénési nuk e parashikon njé ndalim té tillé.

Refuzimi i regjistrimit jo vetém i vendimeve gjygésore pér njohjen e pronésisé me
parashkrim fitues, por edhe pér té gjitha llojet e vendimeve gjyqésore né pérgjithési gé
pérmbajné té drejta apo fakte té tilla pér té cilat kérkohet regjistrim né regjistrat publik né
zbatim té nenit 193 té Kodit Civil, nuk &shté né pérputhje me parimet bazé té shtetit té sé
drejtés'’®. Refuzimi i njé vendimi gjyqésor, pér regjistrim né regjistrat publik né rastet e

parashikuara né ligj, pavarésisht se ai nuk cenohet né pérmbajtje té tij pérbén shkelje té

199 \/endimi Nr.379, daté 12.10.2010 i Kolegjit Civil té Gjykatés sé Larté.

170 shiko Vendimin Nr.7172 daté 28.07.2008 té Gjykatés sé Rrethit Gjygésor Tirané, me objekt” Detyrim t&
ZRPP-s¢ t€ Regjistrojé vendimin gjyqésor”, Shiko vendimin Nr.6882, daté 21.07.2008 t& Gjykatés sé Rrethit
Gjygésor Tiran€, me objekt: “Detyrim té ZRPP t€ regjistrojé vendimin gjyqésor”. Ndérsa né Vendimin
nr.1592, daté 03.03.2011 t& Gjykatés sé Rrethit Gjygésor Tirané me objekt: “Detyrim pér regjistrim té
Vendimit gjyqésor pér njohje t€ pronésisé me parashkrim fitues”, gjykata ka mbajtur qéndrim té€ referuar né
nenin 142 paragrafi dyté t€ Kushtetutés sé Republikés sé Shqipérisé, “Organet e shtetit jané té detyruara té
ekzekutojné vendimet gjyqésore” dhe nenit 193 t€ Kodit Civil, regjistrimi i vendimeve gjyqésore nuk duhet t&
refuzohet”.
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nenit 6 té Konventés Evropiane té té Drejtave té Njeriut dhe Nenit 42 té Kushtetutés pér njé
proces té rregullt ligjor.

Jurisprudenca e Gjykatés Europiane té té Drejtave té Njeriut ka sanksionuar se e
drejta pér njé proces té rregullt gjygésor shtrinet edhe né procedurat pas dhénies sé
vendimit pérfundimtar, si¢ mund té jeté edhe ekzekutimi i njé vendimi gjygésor i formés sé
preré'’t.

Edhe jurisprudenca e Gjykatés Kushtetuese ka vlerésuar se ekzekutimi i vendimeve
gjyqésore té formés sé preré té gjykatés pérbén njé element thelbésor té shtetit té sé drejtés
e té veté nocionit té procesit té rregullt ligjor pasi ekzekutimi i vendimit gjygésor
konsiderohet si faza pérfundimtare e realizimit té njé té drejte té fituar gjaté ezaurimit té
rrugés gjyqgésore. Vetém pas realizimit té késaj faze mund té konsiderohet se individi ka
vendosur plotésisht né vend té drejtén e tij té fituar gjyqésisht. Procesi i vendosjes né vend
té njé té drejte té shkelur pérfshin jo vetém vendimmarrjen e gjykatave, por edhe veprimet
konkrete té organeve pérgjegjése té ngarkuara me ekzekutimin e vendimeve gjygésore té
formés sé prera!’,

Gjithashtu, Gjykata Kushtetuese ka pércaktuar se detyrimi i autoriteteve publike pér
té véné né ekzekutim vendimet gjygésore té formés sé preré lidhet me siguriné juridike e
cila konsiderohet si njé nga elementét e réndésishém té shtetit té sé drejtés. Parim i sigurisé

juridike pércakton se asnjé organ shtetéror nuk mund té véré ne diskutim drejtésiné e

171 Céshtja Homsby kundér Greqisé, 19 Mars 1997.
2 \/endimi Nr.1, daté 19.01.2009 i Gjykatés Kushtetuese t& Repulikés sé¢ Shqipérisé.
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vendimeve gjygésore té formés sé preré, por detyrohet té marré té gjithé masat pérkatése
pér zbatimin e tyre®’,

Né Vendimin Nr.6, daté 07.03.2011 té Gjykatés Kushtetuese, mbi ankimin e
kérkuesit i cili ankohej pér shkelje té sé drejtés pér njé proces té rregullt gjyqgésor né
kuptim té nenit 42 té Kushtetutés, pér shkak se nga ana e ZRPP-sé refuzohej ekzekutimi i
vendimit gjyqésor i formés sé preré me objekt: Detyrim té ZRPP-sé pér pajisje me vértetim
pronésie éshté shprehur se: “GJEDNJ-ja ka theksuar se parimet lidhur me procesin e
rregullt ligjor dhe detyrimin pér ekzekutimin e vendimeve gjyqgésore, jané té njé réndésie
akoma mé té madhe né kontekstin e procedurave administrative gé kané té béjné me njé
mosmarréveshje, rezultati i sé cilés éshté vendimtar pér té drejtat civile té kérkuesit.
Mbrojtja efektive e njé pale né procedura té tilla dhe rikthimi i ligjshmérisé nénkupton njé
detyrim pér autoritetet administrative té zbatojné vendimet e gjykatés...Nése autoritetet
administrative refuzojné ose nuk zbatojné kéto vendime, ose thjesht vonojné ta béjné kété,
garancité e nenit 6, qé gézojné palét gjaté fazés sé gjykimit, e humbasin géllimin e tyre...”

Nén dritén e standardeve té vendosura nga jurisprudenca e Gjykatés Evropiane té té
Drejtave té Njeriut dhe Gjykatés Kushtetuese né lidhje me ekzekutimin e vendimeve
gjygésore, né Gjykatén Kushtetuese é&shté béré objekt gjykimi shqyrtimi pér
antikushtetueshméri paragrafi i fundit i nenit 44, t€ Ligjit Nr.7843, daté 13.07.1994 “Pér
regjistrimin e pasurive t& paluajtshme”, i ndryshuar'’® si dhe Udhézimi Nr.2, daté

12.09.2012 “Pér pércaktimin e elementéve t€ akteve, qé verifikohen nga Zyra e Regjistrimit

173 \Vendimi Nr.6, daté 31.03.2006 i Gjykatés Kushtetuese.
1% Neni 44 i Ligjit nr.7843, daté 13.07.1994 “Pér regjistrimin e pasurive t& paluajtshme” i ndryshuar,
parashikohet: “Elementét e vendimit qé verifikohen nga zyra regjistrimit t&€ pasurive t€ paluajtshme dhe
progedura e nxjerrjes sé urdhrit pércaktohen me udhézim t€ Késhillit t&€ Ministrave”.
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té Pasurive t€ Paluajtshme dhe t&€ Procedurés pér nxjerrjen e Urdhrit t&¢ Kryeregjistruesit™.
Me Vendimin Nr.2, daté 03.02.2010 Gjykata Kushtetuese ka vendosur rrézimin e kérkesés.

> nuk ekzistonte

Arsyetimi i Gjykatés lidhet vetém me faktin se né rastin objekt gjykimi'’
lidhje e drejtpérdrejté ndemjet dispozités ligjore pér té cilén kérkohej shpallja si
antikushtetuese me zgjidhjen e ¢éshtjes konkrete nga ana e gjykatés (pala kérkuese) dhe se
né kompetencén e saj nuk hyn shqyrtimi i pérplasjeve dhe papajtueshmérive mes dy ligjeve
té ndryshme apo ligjeve dhe kodeve.

Gjithashtu Gjykata Kushtetuese ndodhur pérpara pérplasjeve dhe papajtueshmérisé
ndérmjet dy ligjeve té ndryshme apo ligjeve dhe kodeve ka arsyetuar se: “Gjyqtarét duhet
té kené parasysh edhe raportet ndérmjet ligjeve qé miratohen me tri té pestat e té gjithé
anétaréve té Kuvendit (ligje té& pérforcuar), sipas nenit 81/2 té Kushtetutés dhe ligjeve qé
miratohen sipas rregullit té pérgjithshém té parashikuara nga neni 78 i Kushtetutés.
Kushtetuta i jep ligjeve té pérforcuara fugi té vecanté juridike né krahasim me aktet e
zakonshme té ligjvénésit. Pér kété arsye, né hierarkiné e akteve ato renditen para ligjeve té
zakonshme té Kuvendit. (shih vendimin e Gjykatés Kushtetuese nr.19, daté 03.05.2007).
Respektimi i hierarkisé sé akteve normative éshté njé detyrim gé rrjedh nga parimi i shtetit
té sé drejtes dhe i koherencés né sistemin ligjor... Né rastet e konflikteve ndérmjet normave

me fuqi té ndryshme juridike, norma me fugi mé té larté ka epérsi né raport me normén

tjetér (lex superior derogate inferiori). Parimet se norma specifike ka pérparési nga norma

> Gjykata e Rrethit Gjygésor Shkodér (pala kérkuese) ishte investuar me kérkesé padiné me objekt:
Detyrimin pér regjistrim t& vendimit gjygésor pér njohje té pronésisé me parashkrim fitues dhe si shkak té
pezullimit té céshtjes dhe dérgimin e saj né Gjykatén Kushtetuese e pérbénte fakti se gjykata e rrethit
gjyqésor, né rastin konkret, ndodhej pérpara njé konflikti midis neneve 193 pika “h” t€ Kodit Civil, 451 pika
“a” t& K.Pr. Civile dhe nenit 44 t& ligjit pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme.
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e pérgjithshme(lex specialis derogate generali) dhe se norma gé ka hyré né fugi mé voné ka

pérparési nga norma e méparshme, nuk veprojné né raste té tilla”.

6.5. Procedura e regjistrimit té fitimit té se drejtés sé pronésisé pér pasurité e krijuara
me bashkim dhe pérzierje dhe pasurité e krijuara nga aluvionet

Proceset gjygésore me objekt njohje pronésie té tokés me bashkim'’®, né bazé t&
nenit 175/4 té Kodit Civil, karakterizohen nga debati dhe kontradiktoriteti midis paléve né
proces. Paditési, qé né kété rast éshté pronari i ndértesés, nga njéra ané i duhet té pérballet
me té paditurin qé éshté pronari tokés, mbi té cilin éshté ngritur ndértesa. Nga ana tjetér, ai
duhet té provojé para gjykatés gé ka gené me mirébesim kur ka ndértuar né tokén e huaj.
Gjithashtu, ai duhet té vértetojé gé vlefta e ndértimit té realizuar prej tij &shté mé e madhe
se vlefta e tokés mbi té cili éshté realizuar ndértimi. Por, né qofté se kushti dyté, éshté
teknikisht i provueshém me ané té njé ekspertimi vlerésues té pasurisé sé paluajtshme,
prania e elementit mirébesim &shté njé€ element subjektiv mjaft 1 véshtiré pér t’u provuar.
Vetém né rast se paditési arrin té provojé ekzistencén e kétyre dy kushteve ligjore, gjykata

mund té njohé pronésiné e pronarit té ndértesés edhe mbi tokén'”’. N& rast t& kundért,

176 Nenet 173 dhe 175 t& Kodit Civil parashikojné ményrén e fitimit t& pronésisé me bashkim dhe pérzierje.
Neni 173 parashikon: “Mbjelljet, si dhe ndértesat dhe ¢do vepér tjetér gé ndodhen mbi ose nén sipérfagen e
tokés, i pérkasin pronarit té saj, pérve¢ kur parashikohet ndryshe ne kété Kod e né dispozita té tjera ligjore”.
Neni 175 i Kodit Civil parashikon: “Kur ndértesat e veprat e tjera dhe mbjelljet jané béré nga njé person treté
me materialet e veta né tokén e tjetrit, pronari pérkatés ka té drejtén t’i mbajé ato ose t& kérkojé detyrimin e
atij qé€ i ka béré t’i heqé ato me shpenzimet e tij dhe, kur €shté rasti t& shpérblejé démin. Kur pronari i tokés
pranon t’i mbajé, detyrohet té paguajé vleftén e materialeve dhe té krahut t& punés ose rritjen e vleftés gé i
&shté béré pronés. Pronari i tokés nuk mund t’i kérkojé heqgjen e ndértesave dhe t€ mbjelljeve té kryera, kur
ato jané béré me dijeniné e tij, ose me mirébesim nga personi i treté, si dhe kur kané kaluar gjashté muaj qé
nga dita kur pronari ka marré njoftim pér kéto ndértime e mbjellje. Kur me mirébesim éshté ngritur njé
ndértesé né tokén e huaj dhe vlefta e saj éshté mé e madhe se vlefta e tokés, personi gé ka ngritur ndértesén
mund té njihet pronar edhe i tokés, me vendim té gjykatés kompetente”

" Me plotésimin e kétyre kushteve gjykata éshté e detyruar t’i njoh pronarit qé ka ndértuar me materialet e tij
né toké té tjetrit, jo vetém pronésiné mbi ndértesén por edhe mbi tokén e huaj mbi té cilin ai ka ndértuar duke
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ndértesa mbetet né pronésiné e pronarit té tokés, té krijuar rishtar'nga ky bashkim (toké +
ndértesé) i cili ka detyrimin ligjor té démshpérblejé até gé i éshté hequr pronésia pér vlerén
pérkatése té kontribuar prej tij. Edhe né kété rast, ashtu si edhe tek parashkrimi fitues,
vendimi gjygésor gé pohon pronésiné e pronarit té ri duhet té regjistrohet né regjistrat e
pasurive té paluajtshme pér t’u béré€ publik ndaj personave té treté.

Né secilén nga katér dispozitat ligjore gé rregullojné kété ményré fitimi té pronésisé
mbi sende té paluajtshme ligjvénési ka parashikuar situate t¢ ndryshme duke dhené edhe
rregullimin ligjor pér secilén prej tyre. Kéto pércaktime ligjore i shérbejné si subjektit té sé
drejtés gé ka njé interes né situatén e krijuar ashtu edhe gjykatés pér zgjidhjen e konfliktit
qé mund té lind midis subjekteve t& ndryshme'®,

Né té tre rastet, subjekti gé ka interes, gézon edhe legjitimitetin aktiv pér té nisur
procesin gjygésor me objekt njohjen e pronésisé sé tij mbi tokén e re té krijuar. Si i paditur
né kété rast mund té thirret organi shtetéror (komuné ose bashki) nén juridiksionin e té cilit
ndodhet territori né té cilén ndodhet toka e sapo krijuar. Procesi gjygésor né kété rast éshté
i nevojshém pér identifikimin e pasurisé sé paluajtshme té sapokrijuara dhe pércaktimit e

titullarit té sé drejtés sé pronésisé mbi kété sipérfage. Vendimi gjygésor gé pohon pronésiné

parashikuar qé ky i fundit t’i pagujé pronarit té tokés vlerén e tokés, megjithése kété kérkesé neni 175/4 i
Kodit Civil nuk e parashikon shprehimisht.

%8 Nenet 178-181 sanksionojné ményrén e fitimit t& pronésisé mbi sende té paluajtshme pér shkak té
aluvioneve té krijuara nga rrjedhja e ujérave dhe ndérrimi i shtratit t€ lumenjve.

Neni 178 i Kodit Civil parashikon: Mbushjet me dhe té tokave e shtesate tokés qé formohen né ményré ta
natyrshme gjaté brigjeve té lumenjve a té pérrenjve, i pérkasin pronarit té tokés, pérve¢ kur parashikohet
ndryshe me ligj”. Neni 179 i Kodit Civil parashikon: “Toka qé lirohet nga rrjedha e ujti, e cila t€rhiget né
ményré té natyrshme nga njéri breg dhe shkon né bregun tjetér, i pérket pronarit té tokés nga e cila éshté
larguar rrejdha”. Neni 180 i Kodit Civil parashikon: “Ishujt dhe mbushjet me dhe gé krijohen né shtratet e
lumenjve jané proné publike”. Neni 181 i Kodit Civil parashikon: “Kur njé lum ose pérrua ndérron shtrat
duke e I1&né té vjetrin, toka gé lirohet éshté né pronési té pronaréve kufitaré té dy anéve (buzéve) té lumit apo
té pérroit. Té€ cilét e ndajné at€ deri n€ mesin e shtatit t€ 1€n€ sipas gjatésis€ s€ tij”.
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e pronarit t€ ri duhet t€ regjistrohet né regjistrat e pasurive t€ paluajtshme pér t’u béré
publik ndaj personave té treté. Pérsa u pérket ishujve dhe mbushjeve me dhe té krijuara né
shtratet e lumenjve ato konsiderohen proné publike, gé do té thoté se jané né interes dhe né

pérdorim té publikut té gjeré, ndérsa shteti &shté administruesi i tyre.
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KAPITULLI VII: KONKLUZIONE DHE REKOMANDIME

7.1. KONKLUZIONE

Ményrat e fitimit t€ pronésisé mbi sendet e paluajtshme né vendin toné mbartin njé
réndési thelbésore pérsa i pérket kuadrit kushtetues dhe ligjor. Kuadri rregullues i tyre
parashikon dhe sanksionon kushtet thelbésore dhe rrugén progeduriale gé duhet ndjekur
nga subjektet e sé drejtés pér t’u béré€ pronar me njérén prej ményrave té fitimit t€ pronésisé
mbi pasuri té paluajtshme té parashikuara shprehimisht nga Kodi Civil Shqiptar. Pasuria e
paluajtshme konsiderohet si njé nga elementét kryesoré té ¢do kapitali qofté ky shtetéror
apo privat. Duke iu referuar aspektit juridik ai pérfagéson njé rreth té gjeré konceptesh,
parimesh, institutesh qé i béhen pasurisé sé paluajtshme. Né kété punim éshté synuar té
jepen té gjitha mundésité gé ofron ligjvénési shqgiptar népérmjet parashikimeve pér té fituar
kété lloj pasurie.

Detyrimi pér regjistrim té pasurisé sé paluajtshme té fituar me njé nga ményrat e
parashikuara prej akteve ligjore rrjedh nga vlera dhe réndésia gé mbartin sendet e
paluajtshme né garkullimin civil. Sistemi i Regjistrimit té Pasurive té Paluajtshme é&shté njé
domosdoshméri pér ¢do vend té zhvilluar demokratik dhe Europian pasi réndésia dhe
pérfitimet e tij jané té padiskutueshme. Ky sistem sjell pérfitime pér: individin, duke krijuar
njé siguri juridike dhe garanci pér té tretét té cilét kané njé interes té ligjshém mbi pasuriné
e paluajtshme; pér administratén publike e cila e konsideron kété sistem si njé sistem
informacioni té rregullt té pérditésuar dhe té besueshém té titujve té pronésisé pér géllime
té ndryshme administrative; pér shogériné e cila nuk mund té vuajé né ményré té

vazhdueshme problemet e pasigurisé né lidhje me pronésiné dhe titujt e pronésise.
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Vetém njé sistem regjistrimi i sakté, ligjor dhe eficent mund tu ofrojé qytetaréve dhe
investitoréve té huaj getésiné qé ata déshirojné. Regjistrimi i titujve té pronésisé éshté njé
domosdoshméri pér faktin se ai mund té ofrojé njé sistem regjistrimi té integruar pér té
gjitha pasurité e paluajtshme i cili mund té pérdoret né ményré uniformé. °

Pérdorimi 1 njé forme dhe i njé procedure nuk I& vend pér konfuzion dhe krijon
besimin publik né sistem. Mbi té gjitha ai ofron njé premtim pér njé pérqasje té qeté dhe
pagésore né pérdorimin e resurseve duke kérkuar bashképunimin e té gjitha institucioneve
dhe individéve té cilét kané njé interes pér titujt e pronésisé. Instituti i regjistrimit té
pasurive té paluajtshme vjen nga nevoja pér té patur njé siguri juridike né garkullimin civil
té pasurive té paluajtshme, pér té garantuar zgjidhjen e konflikteve ndérmjet blerésve té
shumté gé mund té jené pér té njéjtén té miré materiale dhe pér té njéjtin send, pér té
stimuluar procesin e kredimarrjes etj.

Sistemi i regjistrimit té pasurive té paluajtshme né vendin toné sot éshté njé nga
sistemet me té zhvilluara i cili pérbéhet, ndryshe nga sistemet e méparshme nga ekzistenca
e dy elementéve: certifikata e pronésisé dhe kartela e pronésisé, e cila kjo e fundit pérmban
té gjitha té dhénat dhe karakteristikat fizike té pronés dhe harta regjistruese dhe indeksi i
pronés. Cdo proné éshté e shogéruar me njé numér unik rendor sepse sé pari, sepse ai
mbron té drejtén e pronésisé sé pronaréve té pasurive té paluajtshme duke paragitur prova
té forta dhe té besueshme né lidhje mé pronésiné dhe interesat e tjera té kétyre pasurive. Sé
dyti, ai i mundéson publikut informacion lehtésisht té aksesueshém té nevojshém né rast
shitjeje, blerje apo dhénie me gera duke luajtur njé rol shumé té réndésishém né
garkullimin e liré té sendit né ekonomine e tregut. Sé treti, ky éshté njé sistem i thjeshté dhe

me shpenzime minimale pérsa i pérket administrimit dhe mirémbajtjes. Sé Kkatérti,
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mundéson ndértimin e njé sistemi informacioni gjeografik ku si segment kryesor paragitet
informacioni i pasurive. Té gjitha kéto arsye béjné gé ky sistem té keté epérsi dhe té jeté
efektiv dhe funksional. Edhe pse sistemi i regjistrimit éshté krijuar duke u bazuar né njé
ligj té posacém, ai gjithashtu inkorporon dhe zbaton dhe parashikimet ligjore té Kodit Civil
né lidhje me ményrat e ndryshme té fitimit té pronésisé, hipotekés, geradhénies etj.

Né kuptim té ligjit nr. 33/2013, udhézimit t¢ KM nr.1/2007 si dhe nenit 193/a té
K.Civil, pér té kérkuar prané ZVRPP regjistrimin e pasurisé sé paluajtshme, subjekti i
interesuar, duhet té disponojé aktin e fitimit t€ pronésisé , parashikuar shprehimisht né
nenin 193 té Kodit Civil si dhe té gjitha aktet e tjera té parashikuara shprehimisht né Ligjin
“ Pér Regjistrimin e Pasurive té Paluajtshme® dhe aktet nénligjore t€ dala n€ zbatim t€ tij.

Pérdorimi i sistemit té publikimit ka njé réndési té vecanté dhe i takon té gjithé
juridiksioneve, pasi ai synon rezultate transparence dhe sigurie né sektorét e ndryshém gé
preken nga publiciteti. Népérmjet publicitetit, ligji ka pér géllim t’u béjé t€ njohur té
tretéve, pérvec atyre gé kané kryer veprimet juridike dhe jané krijues té titullit té pronésise,
situata juridike, fakte dhe informacioni mbi pasurité e paluajtshme dhe veprimet juridike té

kryera duke garantuar siguriné juridike.

Publiciteti mund té preké si subjektet qé e kané krijuar titullin e pronésisé ashtu dhe
té mirat e krijuara nga Ky titull; ndérmjet subjekteve mund té flasim si pér persona fiziké
ashtu dhe pér persona juridiké, ndérkohé qé kur flasim pér té mirat materiale kemi parasysh
dhe flasim pérveg pasurive té paluajtshme dhe pér té mirat materiale té lidhura me to sic

mund té jené té drejta reale té lidhura me pasurité e paluajtshme, kredité garancité etj.
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Regjistrimi i pasurive té paluajtshme sot né vendin tone éshté sistemi mé i
réndésishém dhe mé i miréartikuluar ndér sistemet e publicitetit deklarativ, ¢’ka do té thoté
se ky sistem ka pér bazé njé formé publiciteti gé bén té mundur njohjen e faktit tek té tretét,
i cili njékohésisht shogérohet edhe me njé funksion tjetér specifik si¢ éshté ai i
kundérvénies sé faktit tek té tretét, (ose e drejta pér té kérkuar té drejtén gé buron nga

titulli), g& nga momenti i marrjes fugi té veprimit.

Transkriptimi ose regjistrimi nuk &shté gj€ tjetér vegse njé mjet i nevojshém pér t’i
dhéné publicitetin kontratés, pér ta béré té njohur ekzistencén e saj nga té tretét. Ky regjim
realizohet népérmjet mbajtjes sé regjistrit publik dhe ka si objekt aktet gé krijojné,
ndryshojné ose pérfundojné njé marrédhénie juridike té caktuar mbi njé pasuri té
paluajtshme té regjistruar si dhe té drejtat reale mbi to.

Si regjim imponues sot tek né transkriptimi ose regjistrimi karakterizohet nga dy
parime bazé si, parimi i deklarimit gé nénkupton se regjistrimi ka vleré deklarative, njohése
dhe nuk ka vleré krijuese, pra, regjistrimi nuk siguron vlefshmériné dhe efikasitetin e titullit
té pronésisé si dhe parimi i prioritetitné kohé gé nénkupton se akti gé regjistrohet i pari né
regjistrin publik i jep té drejté pérfituesit té veprojé me kété proné.

Transkriptimi njékohésisht prodhon dhe njé rezultat karakteristik dhe specifik né
lidhje me zbatueshmériné gé pritet nga té tretét né lidhje me veprimet gé jané kryer
efektivisht. Njé pjesé e doktrinés e kundérshtojné kété teori duke pretenduar né té kundért
se transkriptimi nuk pérfagéson, pérvec se né raste pérjashtimore dhe aksidentale, njé formé

té publicitetit né garkullimin e té drejtave gé lidhen me té mirat e paluajtshme, po né fakt ai
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éshté njé nga instrumentet mé té miré qé shérbejné pér zgjidhjen e konflikteve ndérmjet
paléve qé ngrené pretendime mbi té drejtat né lidhje me pasuriné e paluajtshme.

Né veganti transkriptimi éshté pérdorur si njé instrument i kontrollit urban, si njé
mjet i cili siguron zbatimin e parimit té sigurisé juridike né garkullimin civil, i cili shérben
pér parandalimin e kundravajtjeve administrative apo veprave penale gé mund té kryhen né
kété fushé me qéllim mbrojtjen e pasurive kulturore dhe mjedisore, pér sigurimin e

pérdorimin racional té fondeve apo zhvillimin e bujgésisé, aktivitetet e turizmit etj.

Ajo gé vlen té theksohet si konkluzion i réndésishém éshté pikérisht fakti se
regjistrimi i pasurisé sé paluajtshme né regjistrin publik nuk krijon titull pronésie, por e bén
sendin e paluajtshém té afté pér garkullimin civil. Megjithaté, mungesa e njé regjistrimi té
tillé, nuk e bén veprimin juridik pér kalimin e pronésisé té pavlefshém. Mungesa e
regjistrimit t& njé veprimi juridik pér kalimin e pronésisé né regjistrat e pasurive té
paluajtshme nuk e pengon pronarin e sendit té sillet si pronar mbi sendin pasi ai &shté i tillé
dhe nuk e pengon gé té kérkojé té drejtat e tij mbi kété send si dhe rivendikimin e tij nga
cdo subjekt qé e posedon até né ményré té paligjshme. Detyrim pér pronarin, né kéto raste
éshté té provojé té drejtén e tij té pronésisé mbi sendin, té fituar sipas njé prej ményrave té
parashikuara shprehimisht né ligj. Veprimi juridik pér kalimin e pronésisé sé sendeve té
paluajtshme éshté i vlefshém né rast sé plotéson té gjitha kushtet e parashikuara né nenet

79, 663, 659 té Kodit Civil.

Késhtu pronésia né parim éshté e pakufizuar “libertas pro dominio”. Parashikimi pér
regjistrimin e pasurisé sé paluajtshme, i cili né njé faré ményre mund té konsiderohet dhe si

kufizim i sé drejtés sé pronésisé qé pérbén pérjashtim, éshté ligjor ose me vullnetin e
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shprehur té pronarit. Késhtu, ligjvénési pér té drejtén e disponimit, dhe pér pasojé edhe té
drejtén pér ta tjetérsuar sendin e paluajtshém vendos detyrimin pér regjistrimin e pasurisé
sé paluajtshme. Sa mé sipér konsiderohet si kufizim ligjor. N& ményré, gé pronari té¢ mund
té ushtrojé tagrin e tij té disponimit dhe té tjetérsimit, duhet gé paraprakisht té kryejé
regjistrimin e aktit té pérfitimit té sé drejtés sé pronésisé né favor té tij (pra titullin e

pronésisé ) sipas nenit 193 dhe 195 té Kodit Civil.

7.2. REKOMANDIME
Instituti i té drejtés sé pronés dhe ai i regjistrimit t& pasurisé sé paluajtshme jané shtylla
fushés ligjore civile po ashtu edhe fokusi i studimit toné né kété punim. Problematikat né
lidhje me legjislacionin vendas por edhe me mbivendosjen e vendimeve té institucioneve
té ndryshme kané gjeneruar njé konfuzion né fushén e pronésisé , kjo edhe pér veté faktin
gé mungon njé database gé mban informacione té sakta dhe té plota né lidhje me té drejtat
pronésisé. Nisur nga problematikat dhe pyetjet gé shtrohen gjaté kétij punimi sjellim

rekomandimet si mé poshté pér zgjidhjen e situatave té ndryshme:

1. Bazuar né praktikén gjygésore té konsoliduar pér ¢éshtjet gé lidhen me regjistrimin
e titujve té pasurive té paluajtshme, rekomandoj pérmirésimin dhe harmonizimin
me njéra - tjetrén i disa dispozitave ligjore né KC ku nenet 83, 144, 192 , 195 té tij
té ishin né harmoni me nenet 79,663,659 né respektim dhe té vendimit Unifikues nr
1/2009 né té cilin thuhet shprehimisht “Regjistrimi ose transkriptimi i njé veprimi
juridik nuk éshté njé element i vlefshmérisé sé tij (kontratés). Mosregjistrimi i

kontratés né regjistrat e pasurive té paluajtshme nuk e bén kontratén e tjetérsimit té
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pasurive té paluajtshme té pavlefshme, por nuk i jep mundésiné blerésit gé ta
tjetérsojé até tek té tretét. Kontrata e cila nuk éshté e regjistruar éshté e
perfeksionuar dhe e vlefshme dhe ka efektet thelbésore. Me nénshkrimin e kontratés
se tjetérsimit té pasurisé sé paluajtshme, pérfituesi i té drejtave behet pronar i
pasurisé sé paluajtshme dhe ky legjitimohet té ushtrojé té drejtat e tij pérkundrejt té
tretéve, pérveg tjetérsimit té pasurisé sé paluajtshme né favor té té tretéve”.
Rekomandoj njé sanksionim té garté né aktet ligjore dhe nénligjore qé rregullojné
organizimin, punén dhe veprimtariné e zyrave té regjistrimit té pasurive té
paluajtshme té kompetencave té tyre. Kjo pér faktin se kéto zyra nuk mund té
konstatojné kryesisht pavlefshméring e titujve té pronésisé dhe nuk mund té
tejkalojné kompetencat qé veté ligji u ka dhéné. Detyra e tyre éshté gé brenda
kompetencave g€ u ka dhéné ligji “Pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme”, si
dhe aktet ligjore e nénligjore té dala né bazé dhe pér zbatim té tij, té regjistrojné té
dhénat pérkatése té titujve té pronésisé né regjistrat pérkatés, pa i ndryshuar ato dhe
pa véné né diskutim vlefshmériné e tyre, né rast se kéto té fundit jané brenda
kushteve té kérkuara dhe lejuara nga ligji. Kéto zyra kané si detyré gé té realizojné
regjistrimin e tyre né ményré gé kéto prona té jené té afta dhe ti shérbejné
garkullimit civil.

Né lidhje me regjistrimin e vendimit gjygésor i cili pérmban titullin e pronésisé té
fituar me ané té parashkrimit fitues gjaté punimi u evidentua njé problematiké gé
ndeshet né praktikén gjygésore, dhe gé lidhet me refuzimin e regjistrimi té njé
vendimi té tillé gjyqgésor pér shkak t& mungesés sé regjistrimeve té méparshme né

favor té palés sé paditur. Refuzimi i regjistrimit jo vetém i vendimeve gjyqgésore pér

235



njohjen e pronésisé me parashkrim fitues, por edhe pér té gjitha llojet e vendimeve
gjyqésore né pérgjithési gé pérmbajné té drejta apo fakte té tilla pér té cilat kérkohet
regjistrim né regjistrat publik né zbatim té nenit 193 té Kodit Civil, nuk éshté né
pérputhje me parimet bazé té shtetit té sé drejtés. Refuzimi i njé vendimi gjyqésor,
pér regjistrim né regjistrat publik né rastet e parashikuara né ligj, pavarésisht se ai
nuk cenohet né pérmbajtje té tij pérbén shkelje té nenit 6 t¢ Konventés Evropiane té
té Drejtave té Njeriut dhe Nenit 42 té Kushtetutés pér njé proces té rregullt ligjor.
Késhtu doktrina juridike dhe legjislacioni i huaj mbajné géndrimin se né rastin e
regjistrimit té njé vendimi té tillé gjygésor pér njohjen e sé drejtés sé fituar me ané
té parashkrimit fitues nuk duhet t¢ mbahet parasysh vazhdimésia e regjistrimeve té
méparshme mbi kété proné. Ky géndrim pérputhet me vecorité e ményrave té parme
apo origjinale té fitimit té pronésisé, pasi né kété ményré fitimi, karakteristiké éshté
se fitimi i statusit si pronar i sendit té paluajtshém apo titullit té pronésisé fitohet jo
vetém pér shkak té vullnetit té pronarit t¢ méparshém, por edhe pér shkak té
rrethanave dhe kushteve té tjera té parashikuara shprehimisht me ligj, plotésimi i té
cilave e legjitimon personin e caktuar té& kérkojé titullin e pronésisé me vendim té
gjykatés kompetente. Né kété ményreé titullari i té drejtés, né ndryshim nga ményrat
e prejardhura té fitimit té pronésisé, éshté i detyruar té provojé vetém pronésiné e tij
té ligjshme mbi sendin dhe jo edhe pronésiné e personave té tjereé.

Rekomandoj gé né legjislacionin civil té parashikohet njé rregullim ligjor né lidhje
me ményrén e zbatimit té parimit t€ vazhdimésisé né regjistrimin e vendimit
gjyqgésor gé pérmban njohjen e pronésisé té fituar me ané té parashkrimit fitues, pér

shkak se kjo ményré fitimi pronésie ndeshet shpesh né praktikén e sotme gjygésore.
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Njé rregullim i till€ ligjor do t’i vinte né ndihmé jo vetém praktikés gjyqésore por
edhe subjekteve té sé drejtés té cilét pér té regjistruar njé vendim té tillé duhet té
investojné pérséri nga gjykatén. Regjistrimi i vendimit gjygésor gé pérmban titullin
e pronésisé té fituar me parashkrim fitues, paragitet me funksionin e publikim-
njoftimit dhe nuk ka efekt deklarativ. Kjo pér faktin se konflikti g¢ mund té
ekzistojé ndérmjet personit gé e ka fituar titullin e pronésisé mé ané té parashkrimit
fitues dhe personit gé e ka fituar me titull té prejardhur, zgjidhet né favor té titullit
origjinal pavarésisht momentit té regjistrimit té titullit.

Duke e paré regjistrimin si njé instrument ligjor té réndésishém pér té béré publik
faktet juridike mbi njé send té caktuar gé kané interes publik, si dhe pér té realizuar
mbrojtjen e sé drejtés sé té tretéve pér té hyré né marrédhénie juridike kontraktore
mbi njé send té caktuar, ligjvénési kérkon regjistrimin e té drejtés sé krijuar té
titullarit. Né lidhje me problematikén e krijuara mbi regjistrimet e vértetimeve té
fakteve juridike té pronésisé té béra pérpara vitit 1994. Regjistrimi i titullit té
pronésisé mbi bazén e njé vendimi gjyqgésor fakti juridik ju jepet mundési kétyre
personave jo vetém ta gézonin dhe posedonin pasuring e regjistruar né emrin e tyre
por edhe ta tjetérsonin até. Kjo praktike u shogérua mé njé séré konfliktesh pér
shkak té mbivendosjeve té pronés sé paluajtshme midis subjekteve té ndryshme qé e
kishin fituar njékohésisht pronésiné mbi to si rrjedhojé e kétyre vendimeve
gjyqésore té vértetimit té faktit juridik. Né lidhje me kété problematiké praktika
gjygésore nuk mban njé géndrim té njéjté pér shkak té parashikimeve té ndryshme
gé pérmbahen né aktet nénligjore, pér té patur njé géndrim té unifikuar dhe pér té

eliminuar kété problematiké del si domosdoshméri amendimi i kétyre akteve
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nénligjore nga ligjvénési dhe unifikimi i praktikés gjygésor me Vendim Unifikues
té Gjykatés sé Larté. Megjithaté né punim éshté theksuar fakti se vendimi gjyqgésor i
vértetimit té faktit juridik nuk pérbén titull pronésie né kuptim té dispozitave ligjore
dhe si i tillé nuk mund té regjistrohet. Por edhe nése vendimi gjyqésor i vértetimit té
faktit juridik regjistrohet né regjistrat publik ai mbetet njé vendim me karakter
deklarativ dhe jo konstitutiv qé do té thoté gé ky vendim gjygésor nuk merr
asnjéheré formé té preré pér palén né mungesé. Si i tillé, ky vendim mund té
atakohet né ¢do kohé, ndaj dhe nuk mund té konsiderohet titull pronésie dhe né kété
ményré nuk mund t’iu kundérdrejtohet personave t& treté, pérsa kohé qé né
momentin qé pretendohet e drejta e pronésisé mbi sendin e paluajtshém nga persona
té treté, ky akt nuk ka mé fuqi juridike, dhe konflikti né kété rast zgjidhet né gjykaté
me padi themeli, pér té pércaktuar se kush éshté pronari i sendit. Né kuadrin e
zhvillimit t& ekonomisé sé tregut si dhe té& njé hovi ndértimor gé ka shpérthyer né
vendin toné, sot né Zyrat e Regjistrimit té Pasurive té Paluajtshme konstatohet njé
situaté jo shumé e garté dhe deri diku kaotike né lidhje me regjistrimin e kontratave
té sipérmarrjeve, premtim shitjeve, kalimit té té drejtave qé pronarét e trojeve u
béjné shogérive ndértimore pér zhvillimin e trojeve té tyre etj. Sot né Zyrén e
Regjistrimit té Pasurive té Paluajtshme mungon njé regjistér ku té shénohen kéto
lloj kontratash gé né momentin gé ato lidhen pa u realizuar akoma vepra. Mungesa
e kétij regjistri (dhe né rast se ai ekziston askush nga zyra e regjistrimit té pasurive
té paluajtshme nuk kryen veprime) dhe e kétij informacioni, ka ¢uar né tjetérsimin
e sendit disa heré nga ndértuesi tek subjektet private, né mungesén e informacionit

pér bankat té cilat kreditojné biznesin pa gené e qgarté (pasi ¢cdo gjé lihet né
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mirébesimin e ndértuesit) se ¢faré kontratash jané lidhur, sa sipérfage ka marré
pérsipér gé té ndértojé dhe té shesé ndértuesi etj. Sa mé sipér ka cuar né lindjen e
konflikteve té cilat sot nuk po gjejné zgjidhje midis bankave ndértuesve dhe
qytetaréve ku secili pretendon té drejtat e veta. Aktualisht sot ndaj konflikteve té
késaj natyre dhe paqgartésisé sé legjislacionit (i cili flet pér pérparési regjistrimi por
nuk thoté se ku duhet té regjistrohen sa mé sipér etj), kérkohet njé zgjidhje nga
Kolegjet e Bashkuara té Gjykatés sé Larté népérmjet unifikimit té praktikés
gjygésore. Mendoj se Regjistri i Inskriptimeve mund té luajé njé rol shumé té
réndésishém né kété drejtim ku mund té béhen shénimet pérkatése té pérmendura
mé lart.

P&r té rritur cilésiné e shérbimit dhe pér t& shmangur abuzimet gé mund té ndodhin
né zyrat e regjistrimit t& pasurive té paluajtshme té cilat mund té vijné si pasojé e
pagartésisé sé ligjit dhe mungesés sé pérvojés né kété fushé, éshté e nevojshme qé
sa mé sipér t’u béhet e qart€ punonjésve t€ zyrave té regjistrimit té pasurive té
paluajtshme, népérmjet trajnimeve profesionale dhe udhézimeve té sakta té
organeve drejtuese pérgjegjése apo nga ana e Ministrisé sé Drejtésisé. Vlerésoj se
éshté e domosdoshme té trajnohen népunésit e kétyre zyrave pér njé aplikim té
drejté dhe té sakté té ligjit specifik té akteve nénligjore dhe té Kodit Civil né
ményré té ushtrimit sa mé drejté té veprimtarisé sé tyre. Ky trajnim duhet té
konsistojé né ményré té vecanté né pérsosjen e veprimtarisé sé népunésve té kétyre
zyrave pér regjistrimin fillestar té pasurive té paluajtshme e té titujve té pronésisé,si
dhe pér Iéshimin e titujve né faza té ndryshme, pér rastet e vendosjes sé kufizimeve

mbi kéto prona si dhe pér njé pérsosje té anés teknike hartografike né ményré gé té

239



shmangen mbivendosjet dhe pasaktésité e vazhdueshme qé hasen né jetén e
pérditshme. Kjo pasi shumé konflikte qé krijohen sot népérmjet késaj zyre dhe
subjekteve mund té shmangen dhe té eliminohen né rast se kjo zyré do té aplikojé
drejté ligjin.

. Vendimet e Gjykatés Kushtetuese, Vendimet Unifikuese té Gjykatés sé Larté,
vendimet e Kolegjit Administrativ té Gjykatés sé Larté si dhe praktika gjygésore né
pérgjithési pér céshtjet gé lidhen me regjistrimin e pasurisé sé paluajtshme, duhet té
jeté pjesé e materialeve studimore pérkrah, kurrikulave universitare né Fakultetet e
Drejtésisé,né Shkollén e Magjistraturés, Shkollén e Avokatisé dhe Shkollén
Shqiptare t& Administratés Publike etj. me géllim njohjen gjerésisht té ligjit dhe té
praktikés gjyqésore nga studentét, praktikantét e ligjit si dhe népunésit e zyrave té
regjistrimit té pasurive té paluajtshme .

Pavarésisht kuadrit ligjor té adaptuar e té pérmirésuar gjaté viteve pér pronésiné
private, njé sistem administrimi i tokés i besueshém dhe i reagueshém né kohé ndaj
kérkesave pérbéné domosdoshméri pér té mbéshtetur zhvillimet né tregun e
pasurive té paluajtshme. Agjencité shtetérore si ZRRP, AKP dhe ALUIZNI duhet té
pérmirésojné koordinimin mes tyre pér té siguruar njé sistem administrimi té
shpejté, miré funksionues dhe té pakontestueshém. Né té njéjtén gjatési vale, duhet
té jeté edhe bashké&punimi midis geverisé gendrore dhe atyre vendore. Unifikimi i
databazés sé pronave té paluajtshme duke aplikuar té njéjtat kérkesa ligjore dhe
standarde teknike, mbéshtetur né dokument té cilat pérmbushin kérkesat té
pércaktuara nga normativat ligjore éshté njé proces i réndésishém gé kushtézon

zhvillimet e ardhshme né tregun e pasurive té paluajtshme. Njé sistem efektiv pér
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administrimin e tokés dhe té drejtave té pronésisé nénkupton sé pari asgjési té
orientuara nga shérbimi pér qytetarin me objektivin e mbéshtetjes sé
miréfunksionimit té kétij sektori. Procedurat mé efignte pér regjistrimin e pasurisé
sé paluajtshme do té reduktonin kostot e transaksioneve juridike dhe do té theksonin
siguring e t€ drejtave t€ pronésis€. Kéto pérmirésime né sistem do t’i shérbenin t&
gjithé grupeve té interesit té lidhura me ¢éshtjet e té drejtave té pronésisé, duke
ndértuar e konsoliduar besimin tek autoritetet.

. Vlerésoj se disa parashikime né disa akte nénligjore si dhe akte té brendshme té
cilat kané nxjerré organet drejtuese té kétyre zyrave si¢ éshté Rregullorja e Punés sé
Zyrés sé Regjistrimit té Pasurive té Paluajtshme, jané né kapércim té ligjit dhe né
kapércim té kompetencave qé veté ligji i jep késaj zyre. Ky kapércim i
kompetencave del garté né veprime dhe akte té tilla té cilat kryhen sot nga Zyra e
Regjistrimit té Pasurive té Paluajtshme si: (i) mosregjistrimin e pasurive té
paluajtshme nga ana e késaj zyre duke konstatuar veté ajo pavlefshmériné absolute
té kontratave / titujve té pronésisé (ii) né mospajisjen e subjekteve me certifikata
pronésie pér prona té cilat kané gené té regjistruara para viteve 90 sipas ligjeve té
kohés dhe mosnjohjen e kétyre ligjeve dhe akteve; (iii) né kufizimet abuzive gé
vendosén mbi pronat nga ana e regjistruesve tej shkageve qé pércakton ligji pér
vendosjen e kétyre kufizimeve, etj. Sa mé sipér nuk ka béré gjé tjetér vecse ka rritur
numrin e konflikteve me kéto zyra né njé kohé gé kéto akte duke gené se jané né
kapércim té kompetencave té caktuara me ligj, jané absolutisht té pavlefshme dhe

duhet té revokohen nga vete organi gé i ka nxjerre ato. Rritja e kétyre konflikteve
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sjell si pasojé dhe uljen e numrit té pronave té cilat dalin jashté garkullimit civil,
pasoja té cilave kané efekt té drejtpérdrejté tek qytetari dhe shogéria.

Kjo situaté ligjore e pérmendur mé lart u konstatua dhe doli né pah mé shumé me
hyrjen né fuqi té ligjit t€ ri nr. 33/2012 “Pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme”
ku nga ana e zyrave té regjistrimeve té pasurive té paluajtshme u shtua edhe numri i
konflikteve gjyqésore me objekt “Anulimin e akteve administrative t€ dala nga kéto
zyra me anén e té cilave refuzohej regjistrimi i titullit té pronésisé si dhe I&shimi i
certifikatés sé pronésisé”. Kjo erdhi si pasojé e faktit € ligji i ri n€ nenin 24 té tij,
parashikoi se: “Regjistrimi fillestar i ¢do pasurie té paluajtshme pérfshin
pasqyrimin e saj né hartén kadastrale dhe pérgatitjen e njé kartele, né pérputhje me
dispozitat e kétij ligji dhe me dispozitat e ¢do akti, gé pércakton pronésiné ose té
drejta té tjera reale gé ekzistojné pér pasurité e paluajtshme”. Ishte pikérisht ky
parashikim i cili lejoi njé zgjerim té kompetencave té Zyrés sé Regjistrimit té
Pasurive té Paluajtshme si dhe njé abuzim me kété té drejté. Sipas interpretimit qé
bénin kéto zyra, ligji né momentin e regjistrimit fillestar t& pronés u jepte té drejté
atyre qé té hetonin dhe té kontrollonin vlefshmériné dhe ligjshmériné e titujve té
pronésisé gé nga origjina e pronés, pavarésisht se kéto tituj Kkishin qgené té
regjistruara kohé mé paré né regjistrat e késajzyre. Ky parashikim ligjor dhe ky
interpretim i zgjeruar i béré nga ana e kétyre zyrave krijoi probleme t& shuma
praktike duke krijuar né ményré artificiale njé numér té madh konfliktesh té
pajustifikuara ndérmjet subjekteve dhe zyrave té regjistrimit t€ pasurive té
paluajtshme. Kontrolli i vlefshmérisé se titujve né origjiné nga ana e kétyre zyrave

pavarésisht kohés kur ato ishin regjistruar, nuk béri gjé tjetér vecse lejoi kéto té
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fundit gé té tejkalonin kompetencat e tyre dhe géllimin pér té cilat ato ishin krijuar.
Kjo veprimtari né opinion tim vjen né kundérshtim me parimet bazé té sé drejtés ku
i vetmi organ i cili kontrollon dhe pérfundimisht vendos né lidhje me ligjshmériné e
titujve té pronésisé éshté gjykata. Regjistrimi i titujve té pronésisé ndér vite éshté
béré sipas ligjeve té kohés kur ato jané regjistruar dhe kontrolli i tyre sot si dhe
vénia e tyre né diskutim nuk do té bénte gjé tjetér vecse do té cenonte réndé siguriné
juridike dhe do té bllokonte garkullimin e sendeve né njé ekonomi tregu. Gjykata
Kushtetuese disa heré n€ vendimet e saj ka theksuar se: “...ZRPP-ja, &shté ngarkuar
me mbajtjen e regjistrit publik, né té cilin pasgyrohet pronésia mbi njé proné té
paluajtshme dhe transferimet e ndryshme gé i béhen asaj. Me qgéllim kryerjen e
transaksioneve té vlefshme té transferimit té pronésisé kérkohen elementé té natyrés
publike si¢ jané forma noteriale dhe regjistrimi né regjistrin e pronés. Né
vlerésimin e Gjykatés, regjistri publik i regjistrimit té pasurive té paluajtshme duhet
té jeté njé regjistér i sigurt dhe i besueshém. Roli i tij né sistem é&shté i njé réndésie
themelore duke pasur parasysh se pérmes tij ngurtésohen té drejta subjektive.
Mungesa e besueshmérisé né regjistrin publik sjellé pasiguri né gqarkullimin
civil.Gjykata vleréson se krijimi i njé gjendje pasigurie juridike né kéto regjistra
nuk mund té korrigjohet me zgjidhje gé imponojné veprime po aq té pasigurta, si¢
éshté fshirja e regjistrimit gé kryhet nga Kryeregjistruesi. Kthimi né gjendjen e
ligjshmérisé té situatés né té cilén gjendet regjimi i pronés, nuk mund té béhet me
mjete jo ligjore. Né kété kontekst, Gjykata vleréson se fshirja e regjistrimit té pronés
nga njé strukturé administrative kufizon té drejtén e pronésisé dhe krijon njé

pasiguri juridike pér shtetasit, duke cénuar né té njéjtén kohé dhe té drejtat e
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10.

fituara. ... Gjykata vleréson se kushtetutébérési, duke parashikuar né nenin 42/1 té
Kushtetutés se: “Liria, prona dhe té drejtat e tjera té njohura me Kushtetuté dhe me
ligi nuk mund té cenohen pa njé proces té rregullt ligjor”, nuk duket se e ka
pérjashtuar mundésiné e cenimit té kétyre té drejtave edhe pérmes procedurave
administrative, mjaft qé ato té jené té rregullta. Fakti i gjithépranuar se procedura
gjygésore ofron mé shumé garanci pér qytetarin nuk do té thoté a priori gé
procedura administrative éshté e parregullt, kur gé té dyja jané té parashikuara
nga ligji. Gjykata, bazuar né argumentet e mésipérme, sipas té cilave, parimi i
sigurisé juridike &shté i cenuar népérmjet fshirjes nga njé organ ekzekutiv i
regjistrimit té titullit té pronésisé, gé pérbén njé nga té drejtat bazé té pronarit, té
fituar sipas formave té parashikuara nga ligji, konsideron té papranueshém cenimin
e té drejtés edhe né kapércim té standardit kushtetues pér njé proces té rregullt
ligjor. Né kété kuptim, Gjykata vleréson se pretendimi i kérkuesit se e drejta e
pronés, e fituar pérmes njé akti publik apo vendimi gjygésor té formés sé preré, nuk
mund té cenohet né kété masé dhe pér njé kohé kaq té papércaktuar pérmes njé
procedure administrative, pérvecse njé proceduré gjygésore, éshté i drejté dhe
duhet pranuar. Pér sa mé sipér mendoj se interpretimi i Gjykatés Kushtetuese duhet
té mbahet né konsideraté nga gjithé népunésit qé operojné né kéto zyra gjaté kohés
gé ato ushtrojné kété veprimtari

Né kuadrin e zhvillimit té ekonomisé sé tregut si dhe té njé hovi ndértimor gé ka
shpérthyer né vendin toné, sot né Zyrat e Regjistrimit té Pasurive té Paluajtshme
konstatohet njé situaté jo shumé e garté dhe deri diku kaotike né lidhje me

regjistrimin e kontratave té sipérmarrjeve, premtim shitjeve, kalimit té té drejtave gé
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pronarét e trojeve u béjné shoqérive ndértimore pér zhvillimin e trojeve té tyre etj.
Sot né Zyrén e Regjistrimit té Pasurive té Paluajtshme mungon njé regjistér ku té
shénohen kéto lloj kontratash gé né momentin gé ato lidhen pa u realizuar akoma
vepra. Mungesa e kétij regjistri (dhe né rast se ai ekziston askush nga zyra e
regjistrimit té pasurive té paluajtshme nuk kryen veprime) dhe e kétij informacioni,
ka guar né tjetérsimin e sendit disa heré nga ndértuesi tek subjektet private, né
mungesén e informacionit pér bankat té cilat kreditojné biznesin pa gené e qarté
(pasi ¢do gjé lihet né mirébesimin e ndértuesit) se c¢faré kontratash jané lidhur, sa
sipérfage ka marré pérsipér gé té ndértojé dhe té shesé ndértuesi etj. Sa mé sipér ka
cuar né lindjen e konflikteve té cilat sot nuk po gjejné zgjidhje midis bankave
ndértuesve dhe qytetaréve ku secili pretendon té drejtat e veta. Aktualisht sot ndaj
konflikteve té késaj natyre dhe paqgartésisé sé legjislacionit (i cili flet pér pérparési
regjistrimi por nuk thoté se ku duhet té regjistrohen sa mé sipér etj), kérkohet njé
zgjidhje nga Kolegjet e Bashkuara té Gjykatés sé Larté népérmjet unifikimit té
praktikés gjyqgésore. Personalisht mendoj se Regjistri i Inskriptimeve mund té luajé
njé rol shumé té réndésishém né kété drejtim ku mund té béhen shénimet pérkatése
té pérmendura mé lart.

Né kuadér té mungesés sé njé praktike Unifikuese té Gjykatés sé Larté, mendoj se
duhet té rritet roli i Gjykatés sé Larté né unifikimin e praktikés gjygésore né kété
fushé dhe né ményré té veganté né harmonizimin e parashikimeve té shumta gé
béhen né akte ligjore dhe nénligjore gé dalin pér kété géllim me dispozitat e KC dhe

té Drejtés Administrative.
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Jurisprudencé e Gjykatés Europiane té Drejtave té Njeriut
1. Vendim i Gjykatés Europiane té té Drejtave té Njeriut, Céshtja Papamichelopoulos
dhe té tjeré vs Greqise.
2. Vendim i Gjykatés Europiane té té Drejtave té Njeriut, Céshtja Sporrong & Lonroth
Vs Suedisé.
3. Vendim i Gjykatés Europiane té té Drejtave té Njeriut, Céshtja Oneryildiz vs

Turqise.
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