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HYRJE

Ky punim doktorature ka né fokus té tij analizén historike, juridike si dhe trajtime e
konkluzione praktike té njérit prej instituteve mé té réndésishme té sé drejtés soné civile, té
institutit té regjistrimit té titujve t€ pronésisé té pasurive té paluajtshme. Pér shkak té lidhjes sé
pazgjidhshme, varésisé reciproke dhe réndésisé sé padiskutueshme gé ka, né fokus té kétij
materiali, krahas kétij instituti kaq té réndésishém do té jeté dhe instituti i sé drejtés sé pronésisé
pjesé pérbérése té té cilit éshté mardhénia juridike e pronésisé dhe veprimi juridik si njé nga
ményrat e fitimit té pronésisé pa té cilat instituti i regjistrimit té pasurive té paluajtshme nuk do
té ekzistonte. Analiza e kétyre dy instituteve té réndésishme gé né njé faré ményre pérbéjné dhe
shtyllat me té réndésishme té sé drejtés soné civile, do té pérbéjé dhe temén kryesore té kétij

punimi doktorature.

Né kété punim do té trajtohet réndésia e kétyre instituteve, lidhja dhe varésia qé kané me njéra -
tjetrén, efektet dhe ndikimi gé ato japin tek njéra - tjetra, si dhe domosdoshmeéria e ekzistencés sé
tyre né njé shtet demokratik europian. Né kété material do té trajtohet domosdoshméria dhe
réndésia e tyre né jetén e pérditshme, né garkullimin civil té pasurive té paluajtshme né njé

ekonomi tregu té liré.

Né kété punim do té gjeni té trajtuar faktorét bazé , kategorité kryesore si dhe elementét e
drejtpérdrejté dhe té térthorté qé pérbéjné dhe luajné njé rol té réndésishém pér ekzistencén dhe
zhvillimin e kétyre instituteve. Do té gjeni té trajtuar né planin historik, por edhe né planin
teorik dhe praktik gjithé evolimin e tyre ndér vite , né periudha té ndryshme historike qé ka
kaluar vendi yné, uljet dhe ngritjet e tyre né kéto periudha duke véné theksin né ményré té
vecanté né zhvillimin e instituteve té tilla té réndésishme si: (i) mardhénia juridike e pronésisé,
(i) koncepti i sendit dhe réndésia gé ai paraget né garkullimin civil, (iii) kuptimi dhe réndésia e
veprimit juridik né shuméllojshmériné e tij, (iv) kushtet per vlefshmeriné e veprimit juridik né
momentin e transferimit té titullit té pronésisé (v) parimet bazé té institutit té regjistrimit té
pasurive té paluajtshme, (v) efektet e veprimit juridik/titullit té pronésisé né sisitemin e
regjistrimit té pasurive té paluajtshme (vi) ndérlidhja e kétyre dy instituteve té sé drejtés, pér

siguriné juridike dhe pér zhvillimin e ekonomisé sé tregut etj.



Procesi i analizés sé kétyre dy instituteve dhe i shqyrtimit té késaj lidhjeje reciproke béhet
népérmjet njé analize té detajuar té legjislacionit shqiptar ndér vite , te praktikes gjyqgesore si
dhe nepermjet krahasimit te legjislacionit tone me ate té vendeve anétare té Bashkimin Europian.

Né pérfundim, studimi ofron konkluzione dhe rekomandime té vlefshme e 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 kaq themelore e
kushtetuese si¢ éshté e drejta e pronésisé. Analizat né kété punim shogérohen edhe me praktikén

gjygésore dhe até unifikuese té Gjykatés sé Larté.

Fjalét kyc: pasuri e paluajtshme, pronésia, fitimi i pronésisé, titull origjinal, titull i prejardhur
veprimi juridik, forma e veprimit juridik, kushtet pér vliefshmériné e veprimit juridik, vullneti i
paléve, kontrata, tjetérsim, regjistrim, padia e rivendikimit, neni 83 i Kodit Civil, neni 296 i
Kodit Civil, zyra e regjistrimit té pasurive té paluajtshme, akt noterial, pérparésia e regjistrimit,

pronar, posedim, posedues, transkriptim.



KAPITULLI | PARE

QELLIMI, RENDESIA DHE METODOLOGJIA E PUNIMIT

Qéllimi dhe objektivat e kétij punimi

Qéllimi i kétij studimi dhe i késaj teme doktorature éshté analiza, trajtimi juridik, historik dhe
praktik i njérit prej instituteve mé té réndésishme té sé drejtés, dhe pikérisht i institutit té
regjistrimit té titujve té pronésisé té pasurive té paluajtshme. Pér shkak té lidhjes sé
pazgjidhshme, varésisé reciproke dhe réndésisé sé padiskutueshme, né fokus té kétij materiali do
té jeté dhe instituti i sé drejtés sé pronésisé pjesé pérbérése e té cilés jané mardhénia juridike e
pronésisé dhe veprimit juridik si njé nga mjetet e transferimit té pasurive té paluajtshme |,
kategori juridike kéto pa té cilat instituti i regjistrimit té pasurive té paluajtshme nuk do té
ekzistonte. Analiza e kétyre dy instituteve té réndésishme té sé drejtés soné civile, qé né njé faré
ményré pérbéjné dhe dy shtylla té sé drejtés soné civile, do té pérbéjé temén kryesore té kétij

punimi doktorature.

Népérmjet studimit dhe analizés sé béré né kété material doktorature, kam synuar té shpjegoj
réndésiné e kétyre instituteve, lidhjen dhe varésiné gé kané me njéri - tjetrén, efektet dhe
ndikimi gé ato japin tek njéri - tjetri, si dhe domosdoshmériné e ekzistencés sé tyre né njé shtet
demokratik europian, né jetén e pérditshme, né garkullimin civil si dhe ekonominé e tregut. Né
kété studim do té gjejmé té trajtuar té gjithé faktorét, elementet bazé dhe té térthorté qé pérbéjné
dhe luajné rol té réndésishém né kéto institute. Né kété material éshté trajtuar fillimisht né
ményre historike dhe kronologjike gjithé evoluimi i kétyre instituteve, uljet dhe ngritjet e tyre né
periudha t& ndryshme historike duke véné theksin né ményré té vecanté né institute té tilla si: (i)
mardhénia juridike e pronésisé; (ii) koncepti i sendit dhe réndésia qé ai paraget né garkullimin
civil; (ii1) kuptimi dhe réndésia e veprimit juridik né shuméllojshmériné e tij; (iv) parimet bazé té
institutit té regjistrimit té pasurive té paluajtshme; (v) ndérlidhja e kétyre dy instituteve té sé

drejtés, pér siguriné juridike dhe pér zhvillimin e ekonomisé sé tregut etj.



Procesi i shgyrtimit té késaj lidhjeje ka si objekt njé analizé té detajuar té legjislacionit shqiptar
ndér vite, dhe sé fundmi duke béré njé krahasim me situatén aktuale ligjore dhe faktike né

Bashkimin Europian.

Né pérfundim, studimi ofron konkluzione dhe rekomandime té vlefshme e 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 t& mbrojtjes sé njé té drejte kaq

themelore e kushtetuese si¢ éshté e drejta e pronésise.

Réndésia e punimit

Kam zgjedhur té kryej studime té thelluara dhe té punoj mbi kété temé, pér arsye se nga pérvoja
ime e gjaté si avokate né fushén e té drejtés civile, administrative, tregtare dhe mé tej si gjyqtare
né Gjykatén e Larté te Republikes se Shqiperise , kam hasur jo pak raste kur konceptet juridike
mbi , marrédhénien juridike té pronésisé , veprimin juridik (ky i fundit si njé nga mjetet pér
transferimin e pasurive té paluajtshme) dhe regjistrimin e tyre prané zyrave té regjistrimit té
pasurive té paluajtshme trajtoheshin dhe zbatoheshin né ményré té gabuar, si nga gjykatat mé té
ulta, ashtu edhe nga praktikantét e ligjit. 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 ulta duke i dhéné fund paqartésive té ligjit, si dhe
vendimeve dhe praktikave gjygésore té pagarta dhe né kundérshtim me ligjin. Pér veté réndésiné
gé ka praktika e konsoliduar gjygésore, pér té forcuar siguriné juridike né sistemin gjygésor,
vlerésoj se punime té thelluara, ose artikuj té detajuar mbi sa mé sipér, duhet té jené té shpeshté
né realitetin e juristéve, duke iu shtuar doktrinés soné juridike, me géllim konsolidimin e
nocioneve té sakta tek gjyqtarét dhe praktikantét e ligjit, pér njé drejtési sa mé efikase dhe né

interes té qytetaréve.

Duke géné se mardhénia juridike e pronésisé, vlefshméria e veprimeve juridike, si dhe



regjistrimi i titujve té€ pronésisé, pérbéjné sot volumin kryesor té konflikteve gjyqésore né
gjykatat shqiptare, ( 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 qé 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.

Kufizimet e punimit

Né kété punim jam fokusuar né trajtimin dhe sgarimin e koncepteve dhe parimeve bazé, qé
pérbéjne sistemin e regjistrimit té pasurive té paluajtshme duke iu referuar praktikés gjygésore,
kryesisht asaj té Gjykatés Kushtetuese dhe te Gjykatés sé Larté , pér veté réndésiné qé ka ky
institut né garkullimin civil. . Né keté punim éshté trajtuar dhe lidhja e ngushté e tij me Institutin
e Pronésisé i cili ngrihet mbi marrédhénien juridike té pronésisé. Qéllimi im kryesor ka géné
sgarimi i réndésisé gé ka ky institut, bazen ligjore mbi té cilen ai éshté ngritur dhe funksionon ,
vlefshméria e veprimit juridik né rastin e krijimit té titullit t& pronésisé qé pérbén dhe léndén e
institutit té regjistrimit té pasurive té paluajtshme, pasojat ligjore gé vijné nga regjistrimi apo
mosregjistrimi i titullit t& pronésisé né regjistrat publiké té pasurive té paluajtshme,duke e
kufizuar trajtimin né géndrimin e praktikés gjyqésore se:“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 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.Edhe pérpara regjistrimit né regjistrin e pasurive té paluajtshme, pérfituesi i té
drejtave béhet pronar i pasurisé sé paluajtshme dhe ky legjitimohet té ushtrojé té drejtat e tij

pérkundrejt té tretéve, pérveg tietérsimit té pasurisé sé paluajtshme né favor té té tretéve”.*

vendim Unifikues i Gjykatés sé Larté, nr.1/2009



Sigurisht, gé shumé autoré té tjeré e kané trajtuar konceptin juridik té regjistrimit té pasurive té
paluajtshme duke e paré até né aspekte té ndryshme , ¢cdo punim ka vlerén e vet dhe jam e sigurt
se pér réndésiné gé ai paraget shumé punime té tjera shkencore do té keté né té ardhmen.
Aktualisht punimi im konsiston vetém ne trajtimin juridik dhe praktik te aspekteve ligjore té
pérmendura me lart ne kete punim dhe ¢moj se trajtimi juridik gé kam béré , mbi sistemin e
regjistrimit té pasurive té paluajtshme, si dhe efektet e tij né garkullimin civil dhe né jetén e
pérditshme, do té ndihmojné jo vetém gjykatat, praktikantét e ligjit dhe studentét e sé drejtés, por
dhe ¢do person tjetér té interesuar né kété fushé, né ményré qé té kuptojné dhe zbatojné mé sé
miri dispozitat ligjore gé rregullojné kété sistem, dhe parashikimet e Kodit Civil mbi pronésiné

dhe regjistrimin e saj.

Metodologjia e punimit

Metodologjia e pérdorur gjaté hartimit té kétij punimi, mbéshtetet kryesisht né piképamjet
doktrinore shqgiptare dhe té huaja, duke u ndalur ne vecanti tek doktrina italiane dhe ajo
europiane , pér veté faktin se késaj doktrine, dhe kétij legjislacioni i éshté referuar dhe ligjvénési
yné né momentin e hartimit té Kodit Civi ge aktualisht aplikohet ne vendin tone. Gjithashtu, ndér
metodat e pérdorura né kété punim jané metoda e analizés, metoda empirike dhe ajo
krahasimore. Pérmes metodave kérkimore dhe shkencore éshté tentuar nxjerrja né pah e vecorive
kryesore té kétyre dy instituteve, mardhénia qé krijohet mes tyre , pandashméria , gartésimi i
koncepteve teorike si dhe géndrimi i praktikés gjygésore mbi kéto institute. Ky punim pér veté
karakteristikat e tij, &shté mbéshtetur né metodén cilésore té analizimit té céshtjeve té trajtuara né
té. Metoda cilésore pérfshin brenda saj metodén hulumtuese, pérshkruese, interpretuese dhe

krahasimore.

Metoda hulumtuese éshté pérdorur gjaté gjithé kétij punimi. Kjo metodé pérfshin né vetvete
progesin e mbledhjes sé materialeve si né format té shkruar, ashtu edhe né format elektronik té
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.



Gjaté hulumtimit té objektit té studimit, ndér metodat e pérdorura éshté ajo e analizés dhe
sintezés, té cilat shpresoj té kené siguruar arritjen e objektivave té kétij kérkimi. Metoda e
analizés éshté pérdorur gjerésisht si né analizén e legjislacionit toné ndér vite per keto Institute
ashtu edhe pér praktikén gjyqésore, duke patur si gellim nxjerrjen ne pah te problemeve ge
ekzistojne ,mangesite ne legjislacion si dhe kundershtite e dispozitave ligjore. Metoda
pérshkruese éshté njé mjet i domosdoshém pér sqarimin e termave dhe koncepteve té ndryshme

ne aspektin ligjor dhe né até praktik.

Gjithashtu, népérmjet pérdorimit té kétyre metodave, kam patur si géllim analizimin e zbrazétive
né legjislacion, gartésimin e pasaktésive dhe kuptimeve té ndryshme qé paraqgisnin dispozitat
ligjore né kété fushé si dhe aktet ligjore dhe nénligjore gé kané dalé pér kété qgéllim ,
problematikén gé paraget sot praktika gjygesore dhe unifikimin e saj, problematika ge paragitet
ne Zyrén e Rregjistrimit té Pasurive té Palujtshme dhe opinione per pérmiresimin e saj . Per té
gjitha sa mé siper paraqitej si domosdoshméri nevoja e interpretimit dhe sgarimit 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.

Népérmjet metodave té pérdorura jam pérpjekur té nxjerr né pah situatén juridike né lidhje me
gjendjen reale té pronésisé né vendin toné, ményrén si ka funksionuar dhe si paragitet sot
mardhénia juridike e pronésisé, efektet e veprimit juridik né sistemin e regjistrimit té pasurive té
paluajtshme si dhe funksionimin e institutit té regjistrimit té pasurive té paluajtshme. Népérmjet
analizés sé béré jané evidentuar problemet gé shfagen né kéto institute, paqartésité dhe
kundérshtité e dispozitave té Kodit Civil, si dhe nevoja e interpretimit dhe unifikimit té tyre,
népérmjet vendimeve unifikuese té Kolegjeve té Bashkuara té Gjykatés sé Larté.

Hipoteza

Ky punim bazohet dhe trajton parimet juridike gé e pérshkojné dhe mbi té cilat funksionon
instituti 1 regjistrimit té pasurive té paluajtshme, sipas té cilave regjistrimi pérbén njé instrument
publiciteti, i parashikuar né normativén ligjore, me géllim pér té béré té sigurté faktet qé i

pérkasin té mirave té paluajtshme, dhe té mirave té luajtshme qé 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
mbeshtetet sistemi i regjistrimit, pa dyshim qé éshté krijuar mbi parimin e autonomisé
kontraktore, parim ky gé pérshkon Kodin toné Civil né Krijimin, ndryshimin apo shuarjen e

marrédhénieve juridike.

Regjistrimi sipas dispozitave té legjislacionit toné, mund té pércaktohet si formé e publikimit té
domosdoshém, né ményré té tillé qé veprime té caktuara qé kané lidhje me statusin ligjor té
pasurive té paluajtshme, t’u kundérdrejtohen ose té kené efekt ndaj kujtdo. Gjithashtu mund té
themi se, regjistrimi éshté njé publikim “i vérteté” né kuptimin qé, kur paragitet akti, ky i fundit
nuk bén gjé tjetér vegse “fotografon apo kopjon” titullin e pronésisé pa i shtuar/ndryshuar asgjé
atij. Regjistrimi 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
juridike né garkullimin e pasurive té paluajtshme, duke mundésuar qé pérfituesi i té drejtave mbi
njé send konkret,té jeté i garantuar pér sendin gé blen dhe té drejtén reale pérkatése. Né kété
meényré, regjistrimi konsiderohet si forma mé e réndésishme e publikimit té akteve juridike,

disiplinuar nga neni 192 e vijues i Kodit Civil.

Publikimi ka pér géllim gé té japé njoftim mbi fakte té pércaktuara dhe mungesa e tij nuk ndikon
mbi efektet juridike qé kéto fakte prodhojné, dhe as nuk sjell paviefshmériné e tyre. Pra ky lloj
publikimi vlen gé t’i béjé faktet juridike té njohura nga kushdo gé ka interes, ose gé do té kryejé

veprime né garkullimin civil, por né asnjé rast nuk mund té cénojé vliefshmériné e titullit.

Ekzistenca e regjistrimit té sendeve né regjistrat e pasurive té paluajtshme, bén qé té lindé
prezumimi ligjor i dijenisé sé akteve té béra publike, por ky prezumim nuk nénkupton qé né
mungesé té regjistrimit, té lindé edhe prezumimi ligjor i padijenisé sé té tretéve mbi

mosregjistrimin e aktit. Publikimi shfaget si :

Publikim krijues : ndodh né ato raste né té cilat regjistrimi i njé fakti juridik né regjistér, éshté
kusht i nevojshém qé akti té prodhojé efektet e tij juridike. Njé rast i tillé paraqgitet né regjistrimin

e té drejtés sé hipotekés. Kjo e drejté reale e garancisé krijohet mbi pasuriné e paluajtshme,



vetém né momentin e regjistrimit té titullit né regjistrin e pasurisé sé paluajtshme, pra nuk mund
té regjistrohet njé hipoteké mbi pasuriné e paluajtshme, nése kjo e fundit nuk éshté regjistruar mé

paré né regjistrin e pasurive te paluajtshme.

Publikim deklarativ: i cili ka funksionin e vecanté qé fakti juridik Q& éshté publikuar t’u
kundrejtohet té tretéve, pavarésisht nga rrethanat nése té tretét kané dijeni efektive pér keté fakt
apo jo. Mungesa e marrjes dijeni té kétij fakti (pra qé prona éshté e regjistruar né emér té pronarit
aktual) edhe pse nuk sjell pavlefshméri té titullit t& pronésisé sé pronarit gqé e ka fituar pronén né
ményré té ligjshme, nuk ndalon té tretét qé té pérfitojné té drejta mbi pasuriné, (pra té tretét né
mungesé té njé regjistrimi té pronarit té ligjshém mbi pronén, népérmjet ményrave té tjera té
fitimit té pronésisé mund ta pérfitojné até). Né kété ményré publikimi deklarativ transformon
njohuriné e faktit, i cili éshté béré i mundur nga publiciteti i tij, né njohje ligjore; pas publikimit
té faktit nuk mund té kundérshtohet ky fakt duke pretenduar se fakti nuk éshté i njohur. Efekti
deklarativ né kété rast, krijon pér faktin e publikuar, prezumimin ligjor té ekzistencés sé tij me

fugi juridike?.

Publikimi si njoftim ka si géllim dhénien e njoftimit mbi fakte té pércaktuara, dhe mungesa e tij
nuk ndikon mbi efektet juridike qé ato prodhojné dhe as nuk sjell pavlefshméri. Pra ky lloj
publikimi vlen g€ t’i béjé faktet juridike té njohura nga kushdo gé ka interes, funksioni i té cilit
realizohet nga ¢do mjet publikimi.

Me vendimin unifikues nr.1/2009, Gykata e Larté njehsoi praktikén gjyqgésore, pér sa i takon
vlefshmérisé sé veprimit juridik, (kontratés) dhe efektet gé vinin nése ky veprim juridik nuk
regjistrohej prané Zyrés sé Regjistrimit té Pasurive té Paluajtshme , duke interpretuar nenin 83 té
Kodit Civil®, né harmoni me njé séré dispozitash té tjera ligjore té tij. Kjo dispozité pércakton

kushtet pér vliefshmériné e veprimit juridik, pér kalimin e pronésisé sé sendeve té paluajtshme

2 Vendimi unifikues nr.1/2009 i Gjykatés sé Larté

3 Neni 83 i K.Civil: “Veprimi juridik pér kalimin e pronésisé sé sendeve té paluajtshme dhe té té drejtave reale mbi
to, duhet t& 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 rastet e tjera veprimi juridik éshté i
vlefshém, por nuk mund té provohet me déshmitaré”.



dhe té drejtave reale mbi to.Njé prej kétyre kushteve i parashikuar né nenin 83 té Kodit Civil,

ishte dhe regjistrimi i veprimeve juridike né regjistrin e pasurive té paluajtshme.

Né kété vendim Kolegjet e Bashkuara te Gjykates se Larte u shprehén se: “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 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.Edhe pérpara regjistrimit né regjistrin e pasurive té
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”.

Né kété vendim, pér heré té paré, Gjykata e Larté ka trajtuar gjerésisht nocionin e regjistrimit té
titullit té pronésisé / veprimit juridik per pasurite e paluajtshme né regjistrin publik, duke trajtuar
gjithé elementét e tij, t& lidhur ngushté me vlefshmériné e veprimit juridik, ku vleré thelbésore ka
pérfundimi se “ky lloj regjistrimi nuk krijon titull pronésie (titulli i pronésisé éshté kontrata, akti
administrativ, vendimi gjygésor etj), por e bén sendin e paluajtshém té afté pér garkullimin civil
“ Megjithaté,mungesa e njé regjistrimi té tillé,;nuk e pengon pronarin e sendit té kérkojé
rivendikimin e tij,nga ¢do subjekt gé e posedon até né ményré té paligjshme.Detyrim pér
pronarin, né kéto raste,éshté té provojé té drejtén e tij t€ pronésisé mbi sendin,té fituar sipas njé

prej ményrave té parashikuara shprehimisht né ligj.

Pavarésisht risive gé solli ky vendim unifikues,pér sa i pérket pérmirésimit té legjislacionit,
shmangies sé pagartésive dhe kontradiktave gé viheshin re né té, si dhe konsolidimit té praktikés
gjygésore ,vihet re se ka ende njé debat juridik né lidhje me géndrimin njehsues.Ka shumé
gjyqtaré, dhe juristé té cilét vlerésojné se Kolegjet e Bashkuara népérmjet kétij vendimi, nuk
kané kryer njé interpretim té dispozités civile, por kané ndryshuar kuptimin e saj,ose kané krijuar

njé dispozité té re kompetencé gé sipas tyre i takon legjislatorit ose Gjykatés Kushtetuese. Kéto



debate juridike kané vleré pér zhvillimin e praktikés gjygésore, duke patur parasysh natyrén

dinamike té evolimit té legjislacionit né kohé.*

Pyetjet kérkimore bazé pér kété punim

Ky punim synon té japé pérgjigje té plota dhe té sakta né ményré profesionale, ligjore dhe

praktike pér pyetjet e méposhtme:

a)
b)
c)
d)
e)
f)
9)
h)
i)
)
K)

Cfaré éshté mardhénia juridike e pronésisé?

Cilat jané karakteristikat e saj?

Cilat jané parimet qé geverisin marrédhénien juridike té pronésisé?

Cfaré jané sendet dhe si ndahen ato ?

Cfaré éshté veprimi juridik? Cilat jané kushtet pér viefshmériné e tij?

Si manifestohet veprimi juridik si ményré e fitimit té pronésisé?

Cilat jané ményrat e fitimit té pronésisé?

Cfaré do té kuptojmé me sistemin e regjistrimit té pasurisé sé paluajtshme?

Si ka evoluar sistemi i regjistrimit té pasurive sé paluajtshme né Shqipéri?

Cilat jané efektet e regjistrimit té veprimit juridik né regjistrat e pasurive té paluajtshme?
Cilat jané problematikat gqé ndeshen sot né sistemin toné té regjistrimit té pasurive té
paluajtshme dhe konfliktet gjygésore né lidhje me to?

Cila éshté praktika gjygésore mbi ¢éshtjet mé sipér?

“Né vendimin e saj nr.19/2004, Gjykata Kushtetuese shprehet se: “Interpretimi i ligjit duke pércaktuar pérmbajtien
e tij éshté atribut i organeve gé e zbatojné até. Duke u nisur nga ky parim del se edhe sqarimi i kuptimit té¢ ¢do
dispozite t& Kodit té Procedurés Civile dhe raporti i saj me dispozitat e tjera té péraférta me té pér zbatimin e tyre
né gjykimet e ¢éshtjeve éshté né kompetencé té gjykatave té sistemit gjyqésor”.



KAPITULLI I DYTE

INSTITUTI | PRONES PRIVATE DHE HISTORIKU I SAJ

Té flasésh dhe té analizosh institutin e regjistrimit té pasurive té paluajtshme né Shqipéri, vlerat,
karakteristikat, réndésine gé ai paraget, evoluimin dhe zhvillimin e tij, té drejtén mbi té cilén ai
éshté ngritur dhe funksionon,éshté mé se e domosdoshme gé fillimisht té flasésh pér njé nga
institutet mé té réndésishme mbi bazén e té cilit éshté krijuar, organizuar dhe funksionon ky

institut dhe me té cilin ai éshté i lidhur pazgjidhshmérisht, pér institutin e sé Drejtés sé Pronésisé.

Instituti 1 sé drejtés sé pronésisé pjesé pérbérése e té cilit éshté dhe marrédhenia juridike e
pronésisé si dhe veprimi juridik si njé nga mjetet pér transferimin e pasurive té paluajtshme,
pérbén bazén dhe themelin e njé shteti demokratik si dhe té sé drejtés soné civile.Pa analizén e
kétij instituti t& réndésishém dhe té pjeséve pérbérése té tij nuk do té mund té nxirrnim né pah

vlerat, réndésiné dhe domosdoshmériné e Institutit té Regjistrimit té Pasurive té Paluajtshme.

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.

Kjo e drejté gézon mbrojtje nga legjislacioni i ¢do vendi gé geveriset dhe funksionon né bazé té
parimit té shtetit té 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 qé 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&é marré masa efektive pér té mundésuar ushtrimin efektiv té késaj té drejté
si dhe detyrimeve gé rrjedhin prej saj.Kéto shtete jané té detyruara gé té sigurojné né té njéjtén
kohé, funksionimin e njé pushteti gjyqésor 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, gé ka amenduar Konventén Europiane

pér té Drejtat e Njeriut, ratifikuar nga vendi yné me ligjin nr. 8137, daté 31.7.1996.°

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.

Né Republikén e Shqipérisé e drejta e pronésisé gézon mbrojtje té ploté e té gjithanshme dhe kjo
e drejté géndron né themel té sistemit ekonomik té vendit toné. E drejta e pronésisé si institut
juridik, si térési e normave gé sanksionojné marrédhéniet juridike té€ pronésisé, pérbén njé nga

institutet mé té réndésishme té sé drejtés soné civile.

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 zhvillimit té njé
procesi té rregullt ligjor .

Ne nenin 11 té Kushtetutés sé Republikés sé Shqipérisé, sanksionohet:

1. Sistemi ekonomik i Republikés sé Shqipérisé bazohet né pronén private e publike, si dhe né
ekonominé e tregut dhe né liriné e veprimtarisé ekonomike.

2. Prona private dhe publike mbrohen njélloj me ligj.

3. 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 jepen garancité e té drejtés sé pronés private dhe

mbrotja efektive e saj me ané té procesit té rregullt ligjor.

5> 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 gmojné 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.

6 Kushtetuta e Republikés sé Shqiperisé miratuar me Ligjin nr. 8417, daté 21.10.1998, nenet 11, 42, 43.



Neni 41

1. E drejta e pronés private éshté e garantuar.

2. Prona fitohet me dhurim, me trashégimi, me blerje dhe me ¢do ményré tjetér klasike té
parashikuar né Kodin Civil.

3. Ligji mund té parashikojé shpronésime ose kufizime né ushtrimin e sé drejtés sé pronés vetém
pér interesa publike.

4. Shpronésimet ose ato kufizime té sé drejtés sé pronés qé barazohen me shpronésimin, lejohen
vetém pérkundrejt njé shpérblimi té drejté.

5. Pér mosmarréveshjet lidhur me masén e shpérblimit mund té béhet ankim né gjykaté.

Neni 42

1. Liria, prona dhe té drejtat e njohura me Kushtetuté dhe me ligj nuk mund té cénohen pa njé
proces té rregullt ligjor.

2. Kushdo, pér mbrojtjen e té drejtave, té lirive dhe té interesave té tij kushtetuese dhe ligjore,
0se 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 e caktuar me ligj.

Si paragqitet e drejta e pronésisé ose e “drejta e zotnimit” né planin historik.

Paré né kété aspekt késaj té drejte i jepen dy kuptime :
0] pushteti i pronarit mbi sendin (dominium sipas té drejtés romake) si dhe

(i) raporti i pérkatésisé sé pronarit mbi sendin (né té drejtén romake proprietas)’.

Pra, romanét pér zotnimin Kkishin dy emra: dominium dhe proprietas. Me té parin shprehej
pushteti gé titullari kishte mbi sendin; me té dytin shprehej raporti i pérkatésisé mbi sendin i njé

personi té caktuar (res mea est).

"PUHAN, Ivo. E drejta romake. Prishting, 1989, fage 239.



Sipas definicionit té paré,” Eshté pronari i sendit dhe askush tjetér ai gé ushtron té gjitha té
drejtat mbi té”, ndérsa sipas definicionit té dyté “ Pronari éshté ai té cilit i pérket sendi , éshté
pronari ai gqé duhet té vértetojé se sendi éshté i tij dhe se ai ka té drejté té ushtrojé cdo té drejté
mbi té “. Né té dyja kuptimet, pronari nénkupton pronarin e ligjshém, gé e ka fituar sendin sipas
rregullave té detyrueshme dhe gé ka té drejtat e tij absolute mbi sendin pér ta pérdorur, gézuar,
pér té pérfituar frytet dhe t& ardhurat e sendit si dhe pér ta tjetérsuar até®. Rreth kétyre dy
piképamjeve (té pushtetit dhe té pérkatésisé) mund té pérmblidhen pérkufizimet gé studiues té
ndryshém i japin té drejtés sé “zotnimit”. Né burimet romane mungon njé definicion tekstual
perfundimtar , ndérsa definicione té shumta dhe té ndryshme do té gjejmé né kodet moderne, té
cilat né mé té shumtén e rasteve japin pérshkrime té pérmbajtjes sé té drejtés sé zotnimit se sa

definicione (pérkufizime) té saj.

Nga studimi i legjislacionit shqiptar si dhe studimi i legjislacioneve té njé séré vendesh té tjera
europiane 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, gé e lejon titullarin e saj té béjé cdo 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).

Véshtirésia né pérkufizimin e sakté té sé drejtés sé pronésisé vjen si rrjedhojé e njé game té gjeré
tagrash gé pérfshihen né kété té drejté dhe e njé sasie té limituar kufizimesh gé mund té
vendosen ndaj titullarit té saj pér ta gézuar dhe disponuar lirisht sendin®. Né kété kuptim, e drejta
e pronésisé né kuptimin objektiv éshté njé térési normash juridike gé rregullojné marrédhénien
juridike té pronésisé.E drejta e pronésisé né kuptimin subjektiv éshté e drejta e njé subjekti,

individi , personi fizik apo juridik, mbi sendin.

8 MANDRO, Arta. E drejta romake. Emal, 2007, fage 108.

9 GALGANO, Francesko. “Hyrje-Prongésia”. E drejta private 1. Tirang, 2003, fage 132.



Paré né aspektin historik rezulton té keté dy definicione pér té drejtén e pronésisé:

Definicioni i1 paré:vjen sipas legjislacionit italian dhe francez, té cilét e lidhin té drejtén e
pronésisé me térésiné e té drejtave reale gé ka titullari i saj mbi sendin, té cilat jané: (i) e drejta
pér té gézuar sendin sipas destinacionit ekonomik dhe pér té marré frytet e tij; (ii) e drejta pér ta
disponuar lirisht sendin: shitje, dhurim, Iénie peng apo vendosje si barré hipotekore etj; (iii) e
drejta pér ta poseduar efektivisht sendin. Pikérisht kéto té drejta themelore reale pérbéjné dhe
pushtetin e pronarit mbi sendin dhe té mirat materiale Q& burojné prej tij dhe pérbéjné até qé

quhet e drejta e pronésisé.

Definicioni i dyté: vjen nga legjislacioni gjerman e austriak té cilét e konsiderojné té drejtén e
pronésisé si marrédhénie midis pronés dhe personit, duke siguruar gé pronari té sillet me pronén
né ményrén qé ai déshiron, pér sa kohé kjo sjellje nuk éshté né kundérshtim me ligjin dhe té

drejtat e té tjeréve.

Definicionin e té 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 ligj”. Pavarésisht se né kété dispozité jepen né ményré té
shprehur vetém dy tagra, ajo e (i) gézimit dhe (ii) e disponimit, e drejta e pronésisé referuar
legjislacionit toné éshté shumé mé e gjeré. 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 gendrojné té drejtat reale mbi sendin (ius in re) té cilat jané:

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, per t’i shtuar
vlerén, madje dhe per ta shkatérruar kété té fundit. Titullari i té drejtés se pronésisé, ka né té

njéjtén kohé edhe tagrin e pérfitimit té fryteve civile dhe natyrore té sendit, si¢c mund té jené:



prodhimet nga toka bujgésore — fryte natyrore; geraja gé merr pronari nga dhénia me gera e

pronés sé paluajtshme — fryte civile).

E drejta pér té disponuar sendin

Kjo e drejté lidhet me té drejtén dhe tagrén gé ka mbajtési i titullit té 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 1€né peng sendin deri né pérmbushjen e njé
detyrimi gé 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.

E drejta pér té poseduar sendin

Pronésia dhe posedimi jané gjendje juridike t& 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 gé poseduesi i sendit nuk éshté pronar i tij .

Referuar té drejtés soné civile posedimi éshté njé e drejté gé 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 geraje, uzufrukti, emfiteoze etj., ose posedon sendin né bazé té njé akti

administrativ).

Por si ka evoluar dhe si éshté zhvilluar instituti i pronésisé né vendin toné. Né rast se do té
bé&jmé njé analizé té shkurtér historike do té konstatojmé se Ky institut ka gené pasgyrim i
kushteve ekonomike dhe politike qé ka kaluar vendi yné si dhe i regjimeve té ndryshme gé kané

sunduar né vendin toné.

Né kéto kushte, vlerésoj se do té ishte me shumé réndési pér kété temé doktorature trajtimi dhe

analiza e ndérthurur e evolimit dhe zhvillimit té institutit té pronésisé nga periudha e regjimit



monarkik e deri né ditét e sotme me institutin e regjistrimit t€ pasurisé sé paluajtshme duke paré

efektet dhe ndikimet gé ato kané pasur tek njéra - tjetra ndér vite.

INSTITUTI | PRONES PRIVATE NE PERIUDHEN 1912 - 1944

E drejta e pronésisé gjaté periudhés sé monarkisé

Nuk do té arrinim té krijonim njé tablo té qarté té kétij instituti né kété periudhé né rast se nuk do
té parashtronim fare shkurtimisht disa fakte historike té cilat tregojné pikérisht modelin e
geverisjes sé vendit toné né até periudhé, punén dhe pérpjekjen e qeverisé sé asaj kohe pér
krijimin dhe forcimin e legjislacionit t& brendshém dhe né ményré té vecanté pér krijimin dhe

zhvillimin e institutit té sé drejtés sé pronésisé private.

Té dhéna historike:
Né 8 dhjetor 1922 éshté miratuar zgjerimi i Statutit t€ Lushnjés, gé sanksiononte vendosjen e

regjimit “Monarki” n€ Shqipéri.

Né gershor té vitit 1924, si rrjedhojé e revolucionit demokratiko-borgjez, u formua geveria e

pérkohshme me kryeministér Z. Fan Noli.

Kjo geveri u rrézua né 24 dhjetor 1924 dhe me 6 janar 1925 u krijua geveria me kryeministér Z.

Ahmet Zogu.

Né 21 janar té té njéjtit vit, Asambleja Kushtetuese e shpalli Shqipériné republiké. Né 31 janar
1925, Asambleja Kushtetuese e zgjodhi Ahmet Zogun president dhe kryetar té geverisé.

Asambleja Kushtetuese né 1 Shtator 1928, miratoi statutin e ri né bazé té secilit, Shqipéria u

shpall Monarki dhe Ahmet Zogu mbret i shgiptaréve me emrin Zog I-ré.



Né 1 dhjetor 1928, Asambleja Kushtetuese kthehet né parlament me njé dhomé (dhoma e
deputeteve). Nga Ky vit deri né datén e pushtimit fashist, Shqipéria éshté geverisur nga disa
geveri, té kryesuara nga Z. Kostaq Kote (1928 — 1930); Z. Pandeli Evangjeli (1930 — 1935); Z.
Mehdi Frashéri (1935 — 1936); Z. K.Kote (1936). Né janar té vitit 1937 u mbajtén zgjedhjet

parlamentare dhe né 7 Prill 1939, Shqipéria u pushtua nga Italia fashiste.

Rezulton nga té dhénat bibliografike té& kohés gé gjaté regjimit monarkist gjaté viteve 1928-
1937, jurisprundenca ka patur njé hov té madh zhvillimi. Gjaté késaj periudhe filloi ndértimi i
njé sistemi té miréfillté juridiko-civil, u hartuan dhe u miratuan akte ligjore e nénligjore qé
bazoheshin né legjislacionet peréndimore té kohés, duke krijuar késhtu njé kuadér ligjor té ploté
dhe efektiv pér rregullimin e njé séré sektorésh dhe marrédhéniesh shogérore, ekonomike,
politike, kulturore etj.

Njé nga aktet mé té réndésishme té asaj kohe ishte “Statuti i Mbreténisé Shqiptare i vitit
1929”. Ky akt do té njohé pronén private si njé té drejté kushtetuese té pakontestueshme. Né
artikullin 198 té kétij statuti parashikohej se: “E drejta e pronésisé, pér ¢farédolloj pasurie gé té
jeté, éshté e padhunueshme. Pa té genit e vértetuar rregullisht nevoja e interesit botéror dhe pa
mospagesén e vlerés sé arsyeshme, sipas ligjit t€ posacém nuk mund té shpronésohet pasuria e

askujt”.

Nga analiza e késaj dispozite, konstatohet garantimi i dy elementeve té réndésishém pér

mbrojtjen e té drejtés sé pronésise :

sé pari: kushdo garantohej pér té gézuar e disponuar lirisht pronén e tij private, dhe
sé dyti: askujt nuk mund t’i cenohej e drejta e pronésisé (nuk mund t’i merrej prona) pérveg
rasteve kur: (a) prona duhej pérdorur pér njé interes publik (botéror); (b) mund té merrej vetém

pérkundrejt njé shpérblimi té arsyeshém.

Né Statutin e Mbretérisé né artikullin 222, gjejmé kété parashikim pér té drejtén e pronésisé:
“Toka éshté proné e thjeshté (mulq) dhe pér té zbatohen dispozitat e Kodit Civil. Derisa té hyjé

né fugi Kodi Civil, mbi tokat, zbatohen dispozitat ligjore té deritanishme” .



Né analizé té aktit “Statutit t¢ Mbretérisé¢” konstatohet sé nga njéra ané ky akt sanksiononte
pronén private duke i dhéné té drejté subjekteve private ta zotéronin até dhe té mos cénoheshin
né té drejtén e tyre té pronésisé dhe nga ana tjetér do té gjejmé kufizime té tjetérsimit kur béhet
fjalé pér pronén shtetérore.

Artikulli 150 i Statutit té Mbretérisé shprehimisht parashikonte: “Asnjé objekt prej pasurisé sé
patundshme té Shtetit nuk mund té tjetérsohet, si edhe nuk mund té shfrytézohet pér njé kohé mé

shumé se njézet vjet, ve¢se me miratimin e Parlamentit”.

Nga kjo dispozité, del garté né pah politika konservatore gé Kishte shteti i kohés, i cili kérkonte
ruajtjen e té drejtés sé pronésisé sé shtetit mbi pronat e veta. Kéto prona nuk mund té
tjetérsoheshin pa miratimin e organit legjislativ. Subjektet e interesuara mund té pérdornin prona
té paluajtshme té shtetit pér veprimtari t€ ndryshme, t€ miratuara nga organet pérkatése, por né
cdo rast deri né njezeté vjet. Nése koha e pérdorimit do té ishte mé e madhe se 20 vjet, kjo e

drejté pérdorimi, detyrimisht duhej miratuar me vendim té parlamentit té kohés.

Réndési té vecanté gjaté regjimit té monarkisé ka patur dhe mbrojtja e burimeve minerare
shqiptare. Pasuria minerale sipas ligjit té kohés ndahej né dy grupe: (i) miniera dhe (ii) gurore.
Té parat ishin prona té shtetit, ndérsa té dytat ishin prona té zotéruesve té sipérfageve té tokave.
Shfrytézimi i tyre béhej sipas ligjeve té posagcme té kohés dhe kontrollohej nga organet
ekzekutive (artikulli 151 i Statutit t&¢ Mbretérisé Shqiptare).

Ajo gé vlen té pérmendet dhe gé paragiste interes pér kohén ishte dhe gendrimi i ligjvénésit né
lidhje me té drejtat e té huajve né Shqipéri, né lidhje me pasurité e paluajtshme. Statuti i
Mbretérise ndalonte té huajt pér té patur té drejta pronésie né Shqgipéri mbi tokat rurale;
gjithashtu té huajt nuk kishin té drejté té pérfitonin pasuri té patundshme né vendet afér kufijve té
shtetit ose né tokat bregdetare, té cilat caktoheshin me dekret mbretéror dhe vendim té Késhillit
té Ministrave, (artikulli 215).

Por nga ky kufizim pérjashtoheshin ato subjekte té huaja, té cilét kishin fituar té drejta pronésie

mbi kéto pasuri, para hyrjes né fuqi té kétij akti (Statutit té Mbretérisé) si dhe pér disa raste té



parashikuara shprehimisht né statut. N¢é artikullin 215 shprehimisht thuhet se: “Kjo dispozité nuk
cénon té drejtat e parafituara. Té huajt kané vetém té drejtén e vlerés duke shitur tokat né fjalé
dhe té drejtén e pronésisé vetém mbi ato toka rurale gé jané té nevojshme pér ngritjen e

fabrikave dhe pér rregullimin e komunikacionit”.

Akti i cili shénoi njé piké kulminante né definimin dhe rregullimin e institutit té sé drejtés sé
pronésisé né até kohé ishte Kodi Civil i vitit 1929, akt ky i cili gjithmoné ka paraqitur vlera
historike dhe studimore. Statuti i Mbretérisé Shqiptare dhe K.Civil i vitit 1929 kané gené nga
aktet mé té réndésishme té asaj kohe té cilat sanksionuan dhe rregulluan té drejten e pronés
private. Kodi Civil i vitit 1929, u hartua sipas modeleve té shteteve peréndimore dhe hodhi bazat
pér sanksionimin dhe krijimin e njé sistemi t& mbrojtjes sé pronésisé i cili ka vlera t¢ ¢gmuara

edhe sot.

K.Civil i vitit 1929, né artikullin 794 parashikonte se: "Zotnimi asht e drejta me gézue e me

disponuar sendet pa asnjé kufizim tjetér, jasht atyne qé caktohen me ligj ose me rregullore”.

Ky kod, né kapitullin II, “Zotnimi”, rregullon, sanksionon dhe definon elementet me té
réndésishme té sé drejtés sé pronésisé si:
Q) Subjektet e marrédhenies juridike té pronésisé (shtetasit shqiptaré, shteti, personat
juridiké shqiptaré, kufizime té té huajve pér té gézuar proné né Shqipéri);
(i) objekti i marrédhénies juridike té pronésisé (sendet, ndarja e tyre), frytet e sendeve;
(i)  pérmbajtja e té drejtés sé pronésisé (térésia e té drejtave, gé i njihen pronarit me ligj
mbi sendin, e drejta e posedimit, e drejta e disponimit, e drejta e gézimit);
(iv)  ményrat e fitimit dhe humbjes sé pronésisé, bashképronésia, (gézimi dhe administrimi
I sendeve té pérbashkéta, e drejta e “parablemjes”, pjestimi);
(V) kufizimi i zotnimit pér interes publik (shpronésim);
(vi)  Kkufizimi i zotnimit pér interes privat, (detyrim pér mur té pérbashkét midis dy
pronave, mbyllja e dritareve, distanca midis ndértesave, rregullimi i kufijve midis
pronave);

(vii)  servitutet, uzufrukti, prerjet e drureve, pérdorimi i ujit;



(viii) mijetet juridike pér mbrojtjen e sé drejtés sé pronésisé si (padia e rivendikimit, padia
negatore/mohuese, padité pér rregullimin dhe caktimin e kufijve, denoncim i veprés
sé re (kallzim i njé punimi té ri); padia pér shkaktim démi, posedimi dhe mbrojtja e
posedimit etj.

Sa mé sipér né kété ligj, do té gjejmé njé kuadér té ploté té sé drejtés sé pronésisé, si dhe té

té gjitha elementeve té saj pérbérés, duke pérfshiré edhe instrumentet pér mbrojtjen e saj.

Referuar Kodit Civil té vitit 1929 konstatohet se raportet juridike mbi sendet ose té drejtat reale
ndahen né dy kategori.

Kategoria e paré pérfshin té drejtén e zotnimit e cila éshté e drejta reale mé e gjeré dhe mé e

ploté, pasi pérmbledh né vetvete té gjitha dobité qé njé send mund t’i japi aktualisht ose né té
ardhmen titullarit té tij.

Kategoria e dyté e té drejtave reale, pérbéhet prej fakulteve (tagreve) juridike ose prej té drejtave

reale fraksionare qé njé person ka mbi sendin e tjetrit (jura in re aliena). Kéto té drejta
pérkufizojné “zotnimin” duke i atribuar njé pjesé€ té dobive g€ vijné€ nga ky zotnim, njé personi té
ndryshém nga ai i zotnuesit. Edhe té drejtat reale fraksionare ndahen né dy kategori:

a) né té drejta reale gézimi (servitutet personale, servitutet prediale) dhe

b) né té drejta reale garancie (pengu, hipoteka).

Né pércaktimin e njé definicioni té qarté pér té drejtén e pronésisé (ose zotnimit sikundér
pasqyrohej né K.Civil té vitit 1929), haset véshtirési, pasi nga njéra ané zotnimi pérfshin njé séré
tagrash pérdorimi dhe posedimi mbi njé send té caktuar; ndérsa nga ana tjetér zotnimi mund té
zvogélohet dhe shtréngohet ag shumé sa zotnuesit t& mos i mbesé gati asgjé nga ajo qé pérbén

pushtetin e pronarit mbi sendin (si dominus).

Doktrinat e vjetra qé e cilé€sonin zotnimin si: “ius utendi; fruendi; abutendi; possidendi;
alienandi; disponendi; vindicandi” (e drejta me pérdoré, me gézue, me abuzue, me posedue, me
tjetersue , me disponue dhe me rivendikue sendin) ose e drejta me pérdoré e me disponue sendin,
jané zhdukur dhe kané treguar gé kané gené té pathemelta, pasi zotnimi sikundér éshté shprehur

edhe Brinzi, “nuk éshté shuma e tagrave, por uniteti i té gjitha pushteteve gé i konferohen njé



titullari; nuk éshté njé seri té drejtash té caktuara, por njé pushtet i pérgjithshém gé pérfshin
brenda vehtes ¢do tagér qé mund té mendohet.” Pér kété arsye, éshté gati e pamundur pér té
pérkufizuar se ¢faré mund té béjé njé zotnues brenda titullit té tij té zotnimit, por éshté shumé e
mundur pér té treguar saktésisht se c¢faré ky zotnues nuk mundet qé té béjé, qofté pér shkak té

kufizimeve gé vijné nga ligji, qofté edhe nga konkurimi i kétyre té drejtave nga njé subjekt tjetér.

Referuar Kodit Civil té 1929 , kufizimet ligjore té zotnimit si dhe servitutet e parashikuara prej
ligjit, i heqin zotnuesit njé sasi tagrash; disa tagra i higen zotnuesit né bazé té konvencioneve té
lidhura me até veté, me té cilat Ky i pérkufizon vetes pushtetet mbi sendin e zotnuem (pra gé ka
né pronési), qofté duke iu transferuar té tjeréve disa nga kéto pushtete (p.sh. uzufrukt, pérdorim),
qofté duke iu lejuar lindjen e té drejtave disa personave té treté gé éshté né kundérshtim me
pakufizueshmériné e zotnimit té vet, (p.sh. servitus altius non tollendi - servitudi me ngrit

shtépiné, pér mos me i ndaluar pamjen tjetrit)

Pra, sikundér shihet, zotnimi ka dy Kkarakteristika themelore té cilat né pércaktimin

(pérkufizimin) e tij, nuk mund té anashkalohen;

Q) nga njéra ané géndron abstraktja dhe pakufizueshméria e tij,
(i)  ndérsa nga ana tjetér qéndron elasticiteti i tij. Zotnimi ka afté€siné pér t’u hapur dhe
shtriré né ményré té pakufizuar, por mund edhe té pérkufizohet dhe shtréngohet ag sa

té mos i ngelé tjetér pérvecse emrit.

Por si mund té realizohej mbrojtja e té drejtés sé pronésisé si dhe té drejtave té tjera reale te
lidhura me sendin sipas Kodit Civil té vitit 1929 dhe cili ishte mjeti procedurial gé mund té
pérdorej sipas kétij ligji .Referuar dispozitave té kétij kodi, padité pér mbrojtjen e té drejtés sé

zotnimit ndahen né dy kategori:

Q) Kur pushtetet qé ka zoténuesi mbi sendin i kontestohen (kundérshtohen) prej njé té
treti térésisht ose pjesérisht dhe
(i) kur i treti pretendon mbi sendin njé té drejté reale té ploté (zotnim) ose té pjesshém

(servitut), ligji i akordon zotnuesit mjetet e mbrojtjes sé zotnimit té tij.



Pér prapésimin e pretendimit té té tretit mbi krejt zoténimin e sendit, ligji njihte :

Q) padiné e rivendikimit (rei vindiciatio); pér prapésimin e pretendimit té té tretit pér njé
té drejté té pjesshme mbi sendin, ligji i njihte zotéruesit

(i) padiné mohuese ose negatore (actio negotatoria).

Padia e rivendikimit sipas kétij kodi kishte pér géllim njohjen e té drejtés sé zotnimit dhe kthimin
e sendit prej atij gé e mban pa té drejté. Padia mohuese ose negatore ka pér objekt mohimin e té
drejtave qé pretendohen mbi sendin e huaj dhe deklarimin se sendi i zotnuar prej paditésit éshté i

liré nga ¢cdo kufizim (uzufrukt, servitut).

Ve¢ mbrojtjes sé zotnimit me padiné e rivendikimit dhe até negatore, mbrojtje e cila garanton
zotnuesin nga sulmet dhe pretendimet gé i béhen sendit té zotnuar prej tij (mbrojtje represive),
ligji i asaj kohe kishte krijuar edhe njé formé tjetér mbrojtjeje e cila nuk mund té quhet mbrojtje
preventive. Kjo formé mbrojtje realizohet kur sendit té zotnuesit i kércénohet njé dém nga njé
send i njé personi tjetér ose nga njé vepér e kétij te fundit. Pér té ndaluar rrezikun e kétij démi,
ligji i njeh zotnuesit masa té pérkohshme dhe konservative. Padité e krijuara pér kété géllim jané

padité e denoncimit, té cilat jané dy llojesh:

(i) denoncimi i njé vepre té re;

(ii) dhe ai i njé démi té kércénuar.

Funksioni i kétyre padive nuk éshté vetém pér té mbrojtur té drejtén e zotnimit, por edhe té
drejtén e posedimit, prandaj kéto dy padi i shérbejné si zotnuesit ashtu edhe poseduesit, pasi kané
pér géllim marrjen e masave té pérkohshme dhe preventive kundrejt ngacmimeve té té tretéve, pa

prekur themelin e té drejtés.

Pavarésisht nga ¢do sulmim , ngacmim apo rrezik gé mund t’i ndodhé té drejtés sé zotnimit si
shprehje té mbrojtjes sé késaj té fundit ne ligj kemi edhe dy padi té tjera gé ky I fundit ia ka
njohur zotnuesit té njé prone te cilat kane pér géllim caktimin e kufijve midis dy pronave kur

kéto jané té pasakta:



Q) padia pér rregullimin e kufijve midis dy pronave , kjo padi ka pér objekt vénien e
shenjave té jashtme té kufijve te pronave individuale kur kéto jané té sakté dhe té
pakundérshtueshém

(i) (ii) padia pér percaktimin e kufijve te prones. Padia pér rregullimin e kufijve mund té
pérmbajé njékohésisht edhe njé rivendikim, kur ai gé e ushtron reklamon edhe ndonjé

copé vend té poseduar prej fqginjit.

Kodi Civil i Zogut vlerésohet nga specialistét e sé drejtés se ka gené njé nga ligjet mé té
zhvilluara dhe mé té pérparuara té kohés, i cili jo vetém sanksionoi me ligj té drejtén e pronés
private, por me ményrén se si e rregulloi até e ngriti né nivelin e njérés prej té drejtave mé

themelore té njeriut.

Krahas ligjeve t&é mésipérme, té cilat pérbénin né até kohé dhe themelin e té drejtés soné civile,
regjimi monarkik nxorri dhe njé séré aktesh té tjera ligjore dhe nénligjore, té cilat do té
pércaktonin dhe ményrén se si do té8 funksiononin marrédhéniet e pronésisé né pérputhje me

politikén gé aplikoi ky regjim.

Késhtu me ligjin nr. 180, daté 03.05.1930, regjimi monarkik vuri né zbatim reformén agrare. Né
bazé té kétij ligji, pronaréve u shpronésohej, njé e treta e tokés gé zotéronin, pérkundrejt njé
¢mimi prej 20 fr. ari pér hektar, dhe né kété toké té shpronésuar instaloheshin bujgit proletaré (pa
tok€); “Kjo toké i jepet atij ge e meriton, qe asht né gjendje t'a punojé dhe t‘a paguej”.
Gjithashtu u lehet edhe njé pjesé tjetér ge ndryshon si mbas sipérfages qé posedon secili. Bugvet
proletar u akordohet toké né propocjon té fryméve qi pérbajné familjen, d.m.th. pesé dynym pér
frymé (1/2 e hektari)®".

Pér aplikimin e reformés agrare, né 1931-in, u krijua Drejtoria e Pérgjithshme e Reformés
Agrare, gé ishte njé ent i pavarur, i cili funksiononte me ligje, organiké, administraté dhe buxhet

té vetin, té miratuar nga Parlamenti.

10 Cituar Haxhi Shkoza ne librin e tij, "Financat e Shqipnis 1839-1934"



Pas zbatimit té reformés agrare , Monarkia u shiti toka shtetérore shumé familjeve bujgésore me
géllim shfrytézimin e tyre (p.sh.ligji daté 09.04.1937, me té cilin u shitej toké bujgésore
shtetérore, bujqve té fshatrave Luz, Derven, Gurz apo ligji daté 04.1933, me té cilin lejohej t’u

shitej toké bujgve né Guréz té Krujés, dhe t’u falen tatimet e papaguara).

Né kohén e regjimit monarkik pronarét e pasurive té paluajtshme, (toka, ndértesa) paguanin
tatim mbi pasuriné e cila pércaktohej me ligj. Ligji daté 19.04.1938 pércaktonte nivelet e tatimit
gé duhet té paguanin pronarét e tokave bujgésore, té ndértesave, tokave té pyllézuara dhe

kullotave té cilat ishin né pronési private.

Nga kérkimet né bibliografiné e akteve ligjore pér vitet 1920 — 1939 té autores Zana Bufil! (dy
véllime), rezulton se gjaté regjimit monarkist, shteti ka kryer shumé shpronésime pér interesa
publike, t€ pasurive té paluajtshme gé u pérkisnin subjekteve private, kundrejt shpérblimit
financiar, (p.sh. ligji daté 04.08.1931, pér shpronésim toke né Lapraké, ligji daté 03.04.1933,
Dekret i Mékémbésit nr.178, daté 11.12.1939, Dekret i Mékémbésit nr. 237, daté 02.07.1940
pér shpronésim toke private pér ndértim central uji né Tirané etj.). Né kéto akte do té gjejmé
respektimin e té gjitha elementeve té réndésishme té procedurés sé shpronésimit té pronés
private, ku pervegse miratohej shpronésimi pér interes publik nga organet me té larta té
geverisjes pércaktohej né ményre té detajuar dhe jepej dhe fondi i shpérblimit t&¢ pronarit,

nominalisht.

Né Kkété periudhé jané miratuar dhe ligje dhe akte nénligjore pér disiplinimin e gerave té
pasurive té paluajtshme vecanérisht né qytete. Vihet re ekzistenca e njé politike kontrolluese té
shtetit pér cmimet e gerave té pasurive té paluajtshme, té tokave bujgésore dhe té ndértesave.
Kjo béhej pér arsye qé t’i pritej rrugé abuzivitetit ekonomik (dekret pér disiplinimin e girave té

pasunive urbane, 1940).

1 BUFI. Zana. Biblografia e akteve ligjore, 1920 — 1939



Regjimi juridik i regjistrimit t¢ pasurive té paluajtshme né kété periudhé.

Kodi Civil i vitit 1929 rregulloi dhe sanksionoi né té njejtén kohé dhe institutin e regjistrimit té
pasurive té paluajtshme.Me ané té Kétij ligji u rregullua dhe sanksionua dhe funksionimi i
sistemit té transkriptimit.Organizimi dhe funksionimi i zyrave té hipotekes u krye né bazé té

ligjit nr. 92 daté, 17.04.1929 “Mbi zyrat ipotekave dhe mbi taksat e tyne”.

Né bazé té Kkétij ligji transkiptohej né regjistrin e hipotekés, ¢do Iloj veprimi juridik i
parashikuar ne KC , akti administrativ apo vendimi gjyqgésor i cili transferonte pronésiné ose té
drejtat reale mbi to si dhe akte dhe vendime gé nuk transferonin zotnimin e pronave ose té

drejtave reale mbi to por gé vendosnin kufizime apo krijonin hipoteka mbi pasuriné.

Referuar dispozitave té kétij kodi, zyrat e hipotekave kryenin kéto veprime: a) transkriptime (pér
transferimin e zotérimit me ané shitblerjesh, dhurimesh ose testament); b) inskriptime (pér

vendosjen e hipotekés); ¢) notime (pér kufizimin e té drejtave té pronés).

Ky sistem funksionoi deri né vitin 1947, kur me ané té urdhéresés sé geverisé nr. 49, daté
04.09.1947, mbi “Kadastrén provizore” filloi krijimi 1 kadastrés pér tokat bujgé€sore.Ky lloj
sistemi i krijuar nga Kodi Civil i vitit 1929 konsiderohet shumé i réndésishém pér vendin tong,
pasi hodhi themelet e funksionimit té zyrave té Kadastres né Shqipéri. Edhe sot e késaj dite, ky
sistem ka vlera té réndésishme pér vértetimin e té drejtés sé pronésisé. Pjesa mé e madhe e
pronave né vend sot e kané origjinén e tyre nga akte apo vendime qé pér heré té paré, jané
regjistruar né bazé t& K.Civil té€ vitit 1929 dhe ligjit nr. 92 daté, 17.04.1929 “Mbi zyrat ipotekave
dhe mbi taksat e tyne”.

Né praktikén e sotme gjygésore né njé numér té madh ¢éshtjesh me objekt njohjen e té drejtés
Sé pronésisé apo né veprimtariné e komisionieve té kthimit dhe kompesimit té pronave, aktet dhe
té dhénat e regjistrimit té pronésisé nga periudha 1929 e né vijim, kané shérbyer dhe sherbejné si
dokumenta provuese me vleré té madhe pér zgjidhjen e drejté té céshtjeve si dhe pér njohjen e

kthimin e pronave ish pronaréve.



INSTITUTI | PRONES PRIVATE NGA VITI 1944 DERI NE VITIN 1990

Té dhéna historike

Né néntor té vitit 1944, Shqipéria u clirua nga pushtuesit gjermané. Menjéheré geverisjen e
vendit e mori pérsipér geveria e re, udhéhegésit e sé cilés dolén nga rradhét e Ushtrisé
Nacionaliste Shqiptare dhe Partisé Komuniste. Né 11 janar té vitit 1945, Shqipéria u shpall
Republiké Popullore. Né rast se do t& shohim gjithé zhvillimin ekonomik dhe politik t& vendit
né kété periudhé si dhe legjislacionin e miratuar do té konstatojmé se Shqipéria deri né vitet
1990 u karakterizua nga politika ekonomike centralizuese, ku ¢do burim ekonomie u pérgéndrua
né kontrollin e shtetit komunist. U krye njé reformé agrare sipas té cilés toka bujgésore dhe
pasuria private u shtetézuan totalisht dhe ku shteti ishte ofruesi i vetém i shérbimeve dhe

mallrave.

Njé nga aktet mé té réndésishme té kohés ishte Kushtetuta e vitit 1946, e cila né nenin 7,
kapitullin 11 té saj parashikonte se : “Né Republikén Popullore té Shqipérisé mjetet e prodhimit
pérbéhen prej pasurisé sé pérbashkét té popullit gé gjendet né duart e shtetit, prej pasurisé sé
organizatave kooperativiste popullore dhe prej pasurisé sé personave privaté, fiziké ose

moralé”.

Né até kohé konsideroheshin si pasuri e pérbashkét e popullit, té gjitha minierat dhe pasurité e
tjera t¢ néntokes, ujérat, burimet natyrale pyjet dhe kullotat, mjetet e komunikacionit ajror,
hekurudhor e detar, posté - telegrafet, telefonat, radiostacionet dhe bankat. Tregtia e jashtme dhe
e brendshme e vendit toné ishin nén kontrollin e shtetit, i cili i rregullonte dhe i kontrollonte

ato.

Né nenin 12 té késaj Kushtetuté thuhej se: “Toka u takon ayre g€ e punojné. Caktohet me ligj
kur nje institucion ose njé person gé nuk e punon token mund té mbetet zot i késaj toke dhe né
¢’'masé”. E njéjta frymé dhe ideologji do té pérshkonte dhe K.Civil té vitit 1955.



Ajo gé vlen té pérmendet né kété periudhé éshté fakti qé regjimi politik i kohés e filloi
veprimtariné e tij me kufizimin e pronés private népérmjet Ligjit pér Reformen Agrare té
vitit 1945-1946. Kjo reformé e kufizoi shumé té drejtén e pronésisé pér tokén (deri né 5 ha pér
pronarét e médhen;).

Si pasojé e “Ligjit pér Reformén Agrare nr.108, dat€ 29.08.1945”, toka bujgésore né pronési t&
shtetit, pronaréve, enteve privaté apo fetare, shtetézohej dhe u ndahej fshataréve. Me Qarkoren e
datés 19.01.1945 noterét u ndaluan té kryenin veprime pér shitblerjen e tokés bujgésore. Né
bazé té Urdhéresés sé Qeverisé nr. 49, daté 04.09.1947, mbi “Kadastrén provizore”, u krijua

kadastra pér tokat bujgésore.

Sipas ligjit té reformés agrare (neni 12) fshatarét gé morén toké& u regjistruan né regjistra té
posacem té Krijuara prané Zyrave t€ Reformes Agrare, por ata nuk u pajisén me tituj pronésie
mbi tokén . E drejta e pronésisé, né kété ményré po zhdukej gradualisht dhe né vitin 1967, nuk
kishte me proné private mbi tokén; ndérsa Kushtetuta e vitit 1976 sanksionoi pérfundimisht
faktin se toka ishte né pronési té shtetit.

Pra, mund té thuhet se tipi i sé drejtés sé pronésisé né kété periudhé do té pércaktohej nga tipi i
marrédhénieve né prodhim gé sundonin né shoqéri. Pér shkak té transformimeve ideologjike té
kohés, marrédhéniet shogérore ekonomike né pjesén dérrmuese do té shndérroheshin né
marrédhénie socialiste. Né pajtim me kété, tipi sundues i sé drejtés sé pronésisé ishte “pronésia

socialiste” e cila do té shtrihej mbi veglat dhe mjetet kryesore té prodhimit né dy lloje:

Q) shtetérore dhe
(i) kooperativiste.

Krahas késaj lloj pronésie do té kemi dhe ekzistencén e pronésisé sé personave privaté, e cila do

té shfagej né dy forma:



Q) personale dhe

(i) private.

Subjekte té sé drejtés sé pronésisé socialiste ishin shteti dhe organizatat kooperativiste-shogérore,

kurse subjekte té pronésisé private ishin personat fiziké.

Sendet té cilat u pérkisnin organizatave kooperativiste-shogérore do té pérbénin pronén
kooperativiste-shogérore, e cila do te konsiderohej si pasuri e ¢do organizate kooperativiste

shogérore té vecanté dhe jo e anétareve gé bénin pjesé né té.

Késhtu pasuria shtetérore, e konsideruar “bazé e shenjté dhe e paprekshme ¢ demokracisé
popullore administrohej nga ndérmjarrjet dhe institucionet shtetérore ose nga késhillat populloré
té cilat ishin subjekte shteterore (persona juridike). Kéto subjekte e posedonin dhe e gézonin
pronén brenda kufijve té caktuar me ligj dhe n.g.se e lejonte plani ekonomik i shtetit, mund dhe

ta dispononin até.

Nga ana tjetér, pasuria kooperativiste administrohej prej ¢do kooperative té vecanté népérmjet

organeve té saj (mbledhja e pérgjithshme, kryesia, etj.) né bazé té planit té tyre té pavarur.

Pérsa i pérket pronés sé personave privaté si u tha dhe mé lart né kété punim ajo evidentohej né

dy forma:

Q) né pronén personale dhe

(i) né pronén private.

Dallimi ndérmjet pronésisé personale dhe pronésisé private géndronte né:

(i) llojin e sendeve gé ishin objekt i tyre dhe

(ii) destinacionin gé ato kishin, pra géllimin pér té cilin ato pérdoreshin.



Né pronén personale bénin pjesé té ardhurat dhe kursimet nga puna, ndértesat pér banim, sendet
e nevojshme pér ekonominé shtépiake dhe ¢do send tjetér gé shérbente pér pérdorimin personal
ose familjar. Prona personale konsiderohej si e prejardhur nga prona socialiste. Nga ana tjetér, né
pronén private hynin pasurité gé pérdoreshin si mjete prodhimi apo si mallra. Forma kryesore e
pronés private ishte ekonomia tregtare private, ekonomia e familjes bujgésore gé nuk bénte pjesé
né njé kooperative bujgésore dhe ekonomia e vogél e zejtaréve té pakooperuar. Ajo ishte e
prejardhur nga puna personale e pronarit privat té mjeteve té prodhimit dhe familjes sé tij.

E megjithaté, réndésia e pronés private konsiderohej se vinte gradualisht duke u zvogéluar né saj

té kooperativizmit té fshataréve e té zejtaréve.

Ajo cka vihet re gjithashtu né keté kohé é&shté se né konfliktet me objekt rivendikimin e
sendit/pasurisé té cilat mund té ekzistonin ndérmjet shtetit nga njéra ané dhe organizatave
kooperativiste ose shtetasve nga ana tjetér, kur pas hetimit gjygesor asnjéra nga palét nuk arrinte
té provonte se sendi i perkiste njérés apo tjetrés palé prezumohej se sendi i pérkiste shtetit dhe ky

i fundit ishte pronar i vetém.

Po cilat ishin disa prej akteve normative mé té réndésishme né keté periudhé gé krijuan

bazén legjislative té institutit té pronésisé.

Dekreti nr.2083, daté 06.07.1955 “Mbi Pronésiné”, aprovuar me ligjin nr.2251, daté
04.04.1956 (hyré né fugi mé daté 01.09.1955).

Ky dekret parashikonte se sendet e paluajtshme jané toka, ndértesa, dhe ¢do gjé e lidhur né
ményré té géndrueshme me tokén. Pasurité mund té jené proné e shtetit, organizatave
kooperativiste apo shogérore (proné socialiste) dhe personave (proné personale dhe private).
Ishin proné vetém shtetérore dhe nuk mund té tjetérsoheshin: minierat, néntoka me pasurité e saj,
ujérat, pyjet dhe kullotat, bankat, telegrafét, sistemi i transportit, radiostacionet, uzinat, fabrikat,
ndérmarrjet, fondi shteteror i tokave, fondi shtetéror i ndértesave.

Né dekretin pér pronésing té vitit 1955, parashikoheshin disa rregulla pér regjistrimin né

regjistrat e zyrés sé kadastrés té veprimeve juridike pér kalimin e pronésisé né lidhje me pasurité



e paluajtshme té ndodhura né qytet e né fshat; pér fitimin ose njohjen e pronésisé sé tyre né bazé
té ligjés, té vendimit té gjykatés ose té njé organi tjetér shtetéror; pér deklarimin si té pavlefshém
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. Referuar ligjit té kohés

ishte proné private ¢do gjé qé nuk ishte e ndaluar té ishte né pronési té personave privaté.

Né pronési té personave privaté mund té ishin si pasuri té paluajtshme vetém banesat.Kéto
banesa privatét i patén pérfituar ose (i) népérmjet blerjes nga shteti, ose (ii) ishin banesat vetjake

gé kishin mbetur si té tilla nga shtetézimet qé kishte béré shteti i kohés.

Udhézim i Késhillit té Ministrave nr.6 dt.10.2.1958, G.Z Nr 3/1958 “Mbi shitjen e shtépive

té banimit, proné shtetérore gé ndodhen né fshatra”

Ky udhézim rregullonte tre ¢éshtje kryesore:

1. Shitjen e shtépive shtetérore té cilat ndodheshin né fshatra, anétareve té kooperativave
bujgésore, fshatareve té tjeré individualé, té varfér, ose t&¢ mesem, sidomos atyre gé nuk
kishin shtépi banimi ose qé i kishin té papérshtashme, gé ishin invalide té luftés ose té punés
bujgér etj.

2. Por, né rast se pér shtépi té tilla do té kishte nevojé kooperativa bujgésore, (pér zyra etj), kéto
do té preferoheshin me rastin e shitjes se shtépive.

3. Kur pér shtépi té tilla do té kishin nevojé organet lokale té pushtetit ose t€ administratés
shtetérore (pér zyra, banesa pér punonjés etj.) kéto do t’i kalonin si mjet kryesor organeve té

lartpérmendura.

Dekret nr.1541, dt.18.9.1952 aprovuar me ligjin nr.1653, dt.30.3.1953 “Mbi shitjen e

shtépive té vogla proné shtetérore”



Ky dekret do té parashikonte se shtépité e vogla té banimit, “té shumtén me tri t€ ndara” (tri
dhoma), q¢ ishin proné e shtetit t&€ ndodhura né€ qytete ose gendra t€ banuara mund t’u shiteshin

punétoréve dhe népunésve gé nuk kishin banesa té tyre.

Mund té shiteshin né kushtet e pérmendura mé lart edhe shtépité me mé shumé té ndara, por té
béra me ndértim té vjetér me gerpig, gure, tulla kallama etj, kur jepej aprovimi pér shitjen me

vendimin e komitetit ekzekutiv té késhillit popullor.

Dekreti nr.2151, daté 08.11.1955 “Mbi sistemin agrar té tokave dhe regjistrimin e tyre”

Ky dekret, né até kohé, bénte ndarjen e tokave bujgésore dhe jobujgésore si dhe jepte
definicionin e tyre. Do té quheshin toké bujgésore arat , djerret , Iéndinat , ugaret , livadhet
pemishtet, kopshtet , vreshat, ullishtat , mocalet si dhe kullotat dhe pyjet . Né tokat bujgésore né
fshatra apo qytete mund té lejohej té ngriheshin ndértesa, kur né fshat kjo lejohej nga komisionét
e ceshtjeve agrare dhe né qytet lejohej nga zyra e urbanistikes. Cilat ishin gytete dhe cilat do té

ishin fshatra caktoheshin nga dispozitat e ligjés “ Mbi Késhillat Popullore”.

Tokat jo bujgésore quheshin ato toka qé ziheshin nga ndertesat sado qé té ishte sipérfagja e tyre
né fshat dhe né qytet; si dhe, ¢do toke né qytet sipérfagja e té cilés éshté jo mé shumé se gjysmé
dynymi. Kopshtet dhe pemishtet né qytet jané toke jobujgésore kur nuk kalojné gjysmé dynym.
Do quhet toké jobujgésore edhe né ato raste kur toka, pemishtja, kopshti, kapnin sipérfage 700

m?, por ato mund té bashkoheshin me ndonjé toké tjetér bujgésore.

Pérsa i pérket tokés jobujqgésore, proné e shtetasve, ose proné kooperativiste, dekreti nr. 2151, dt.
08.09.1955, ndalonte krejtésisht tjetérsimin e tokave té destinuara pér ndértim dhe gé jané té lira
pér ndértesa.

Dekreti nr.4823, daté 02.03.1971 “Mbi mbrojtjen e tokés”

Ky dekret percaktoi se tjetérsimi i ndértesave, proné vetiake, béhet me leje té komitetit ekzekutiv

ose té késhillit popullor pérkatés. Tjetérsimi i trojeve ose oborreve (avllive), qofté edhe kur shitet



ndértesa, ndalohet. Oborri (avllia) baraz me sipérfagen gé zé ndértesa, por jo mé shumé se 200

metra katrore, i kalon né pérdorim blerésit té ndértesés”.

Kushtetuta e vitit 1976

Té gjitha aktet e mésipérme té kohés nuk béné gjé tjetér vecse cuan né nxjerrjen e tokés jashté
garkullimit civil. Por ajo gé pérfundimisht e nxorri tokén nga garkullimi civil ishte Kushtetuta e
1976.

Sipas nenit 19 té Kushtetutés e gjithé toka u shpall proné shtetérore. Né kété nen sanksionohej se
“Toka u jepet né pérdorim shogéror ndérmarrjeve dhe institucioneve shtetérore, kooperativave

bujgésore dhe organizatave shogérore, si dhe né pérdorim vetiak shtetasve”.

Sipas kushtetutés dhe ligjeve té kohés kemi zévendésimin e konceptit proné private pér individin
me konceptin pérdorim, pasi e drejta e pronarit mbi ¢do pasuri té paluajtshme i takonte shtetit
dhe individéd/shtetasit vetém mund té pérdornin kéto pasuri, sipas termave dhe kushteve té

pércaktuara me ligj.

Ligji nr. 5686, daté 21.02.1978 “Mbi mbrojtjen e tokés” qé u shfuqizua me ligjin nr.7501,
daté 19.07.1991 “Pér Tokén”.

Né bazeé té kétij ligji tjetérsimi i tokés dhe i trojeve ishte totalisht i ndaluar.

Kodi Civil, miratuar me ligjin nr.6340, daté 26.06.1981, hyré né fuqi mé daté 01.01.1982.

Sipas parashikimeve té kétij Kodi, ¢cdo proné né Republikén Popullore Socialiste t& Shqipériseé,
ishte né pronési té shtetit, t¢ kooperativave bujgésore dhe té personave té vecanté. Prona
socialiste pérbéhej nga prona shtetérore dhe nga prona kooperativiste né bujqési. “Prona
shtetérore i pérket gjithé popullit dhe éshté forma mé e larté e pronés socialiste”.

Shteti ishte pronar i vetém i té gjithé pronés shtetérore.



Toka dhe pasurité e néntokés, minierat, pyjet, kullotat, ujérat, burimet natyrore té energjisé,
uzinat, fabrikat, stacionet e makinave dhe té traktoréve, bankat, rrugét e komunikacionit dhe
mjetet e transportit hekurudhor, ujor e ajror, portet, telegrafét, telefonat, stacionet e radios dhe té
televizionit, kinematografia, pércaktoheshin si proné vetém e shtetit.

Proné e shtetit ishte edhe ¢do pasuri tjetér gé krijohej né sektorin shtetéror ose gé shteti e fitonte

sipas ligjit.

Proné vetjake sipas kétij kodi do té ishin té ardhurat nga puna dhe nga burime té tjera té
ligjshme, shtépia e banimit si dhe sende té tjera té cilat do té shérbenin pér plotésimin e nevojave
materiale e kulturore vetjake e familjare. Proné vetjake ishin edhe objektet qé i pérkisnin familjes
kooperativiste né bazé té statutit té kooperativés bujgésore.

Regjimi i regjistrimit té pasurive té paluajtshme né keté periudhé

Fillimisht regjistrimi ge iu bé tokave né kété periudhé kishte pér géllim té€ mblidhte dhe té ruante
né njé formé sistematike dhe té dukshme té dhéna té sakta mbi té drejtén e pronésisé dhe mbi
gjendjen natyrale ekonomike té tokave dhe pasurive té tjera té paluajtshme. Kjo béhej dhe pér
nevojat e sistemimit agrar dhe pér mbrojtjen e té drejtave dhe interesave té ligjshme té pronaréve
t€ tokave. Referuar dekretetit nr.2151, daté 08.11.1955 “Mbi sistemimin agrar té tokave dhe
regjistrimin e tyre “ regjistrimi i tokave organizohej dhe drejtohej nga Ministria e Bujqésisé dhe
komitetet ekzekutive té késhillave popullore té gargeve dhe kryhej né rrethe dhe né qytete nga
Zyra e Kadastrés nén drejtimin e kontrollit té seksioneve té bujgésisé prané komiteteve
ekzekutive.

Té gjitha tokat bujgésore kudo gé ndodheshin si dhe té gjitha tokat e tjera dhe ndértesat gé
ndodheshin né fshat regjistroheshin né regjistrat e zyrés sé kadastrés.Tokat bujgésore qé
ndodheshin brenda gyteteve dhe qé ishin té regjistruara né zyren e kadastrés, do t€ mbaheshin té
regjistruara prané késaj zyre derisa mbi to nuk do té kishte té ngritur ndonjé ndértesé ose nuk do
té ishte ndryshuar destinacioni bujgésor i tyre. Tokat e tjera gé ndodheshin brenda qyteteve,

ndértesat dhe tokat & mé paré kishin gené bujgésore por té cilave me voné u ishte ndryshuar



destinacioni, regjistroheshin né zyrén e hipotekés sipas rregullave té parashikuara né dekretin
“Mbi pronésin€”. Né dispozitat me nr 12, 13, 16 t& dekretetit nr.2151, dat€ 08.11.1955 “Mbi
sistemimin agrar t€ tokave dhe regjistrimin e tyre “ do t€ gjejmé t& dhéné né ményré té detajuar
ményrén se si regjistroheshin dhe si mbaheshin titujt e pronésisé né lidhje me tokén bujgésore né
regjistrat e zyrés sé kadastrés e cila ishte njé vleré pér kohén. Cdo veprim pér ndryshimin e
destinacionit apo pér tjetérsimin e tyre duhet té béhej patjetér me leje té autoriteteve té
pércaktuara nga ligji i cili ge komisioni i ¢céshtjeve agrare. Gjithashtu né kété dekret do té shohim
dhe njé rol aktiv té zyrés sé kadastrés e cila ishte e detyruar qé té ndiqte, konstatonte dhe
verifikonte né ményré té vazhdueshme ndryshimet gé ndodhnin né tokat bujgésore si dhe né
pasurité e tjera té paluajtshme dhe té pasgyronin kéto ndryshime brenda 20 ditéve né zyrén e

kadastrés nga dita e lajmérimit apo konstatimit.

Kjo veprimtari vazhdoi nén kété rregullim pér njé periudhe té gjaté . Edhe me ligjin nr.5686, daté
21.02.1978 “Mbi mbrojtjen e tokés”, tokat bujgésore do té vazhdonin té regjistroheshin né
kadastér, ndérsa ndértimet apo shtépité e banimit si dhe oborri (avllia) i barabarté me sipérfagen
gé zinte ndértesa, por jo mé shumé se 200m?, gé i kalonin né pérdorim pronarit té ndértesés

regjistroheshin né zyrat e hipotekés.

Sistemi i regjistrimit té pasurive té paluajtshme qé ishte krijuar né vitin 1929, vazhdoi
funksionimin edhe né periudhen 1945 e né vijim. Gjaté kétyre viteve, ai sistem nuk pésoi
ndryshime thelbésore, pérvecse u krijua kadastra e pasurive bujgésore ( tokave bujgésore, pyjeve

dhe kullotave ) sipas Urdhereses se geverise e vitit 1947 pér kadastren provizore



INSTITUTI | PRONES PRIVATE NGA VITET 1990 - DERI ME SOT

Por si paraqgitet instituti i sé drejtés sé pronésisé dhe statusi juridik i pronés (pasurité e

paluajtshme private apo publike) nga vitet *90-té dhe deri mé sot?

Vlerésoj se para se té kaloj né trajtimin teorik gé i bén Kodi yné Civil kétij insitututi si dhe

marrédhénies juridike té pronésisé, té jap para jush njé panoramé té shkurtér se cilat gené
kushtet historike gé ndryshuan térésisht kété institut, cilat qené ligjet bazé qé shérbyen pér
ndryshimin e karakterit té pronés nga térésisht publike (proné e shtetit) né private dhe publike,
cilat gené normat ligjore gé shérbyen pér rregullimin e marrédhenies juridike té pronésisé, té

veprimit juridik dhe qé shérbyen pér sanksionimin dhe stabilizimin e tyre .

Té dhéna historike

Né vitin 1990 u rrezua regjimi diktatorial i kohés dhe iu hap rruga pluralizmit politik, geverisjes
demokratike si dhe sanksionimit té ekonomise sé lire té tregut dhe pronés private.

Me ligjin nr. 7491, daté 29.04.1991 “Pér dispozitat kryesore kushtetuese”, u sanksionua e
drejta e individit pér té gézuar pronén private. Ky ligj vendosi njé rend té ri ekonomik, dhe
kalimin pérfundimisht nga njé sistem me ekonomi té centralizuar e té kontrolluar 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, té veprimtarive private té pavarura dhe privatizimit”, sanksionoi Kkrijimin e
ekonomisé private, duke i hapur rrugé lindjes sé marrédhénieve juridike civile té reja mbi pronén
private, dhénien e trojeve pér ndértim subjekteve privaté, privatizimin e sektoreve té ekonomisé,

krijimin e mundésive pér investime té huaja, garanciné ndaj shpronésimeve té paligjshme etj.

Né bazé té kétij ligji personave fiziké a juridiké privaté vendas u jepej né pronési truall pér
ndértim me pagesé, duke pasur 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 vecanté.

Cmimi i shitjes dhe giraja e truallit pér ndértim, gé ishte proné shtetérore, caktohej nga organi
financiar i pushtetit lokal né juridiksionin e té cilit ndodhej trualli, sipas kritereve té caktuara nga

Késhilli i Ministrave dhe sipas kérkesés e ofertés.

Shitja dhe dhénia me qira e truallit pér ndértim béhej nga organi financiar i lartpérmendur.
Shumat e paguara pér truallin destinoheshin té pérdoreshin pér zhvillimin e infrastrukturés dhe

kéto shuma ishin nén juridiksionin e pushtetit lokal ku ndodhej sendi.

Personat juridiké a fiziké vendas pronaré té ndértesave ekzistuese té ¢cdo lloji do té trajtoheshin
edhe si pronaré té truallit gé zinin kéto ndértesa. Kur kéto té fundit 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 shpronésohen ose shtetézohen dhe
as nuk mund té jené objekt masash té tjera té barasvlefshme me shtetézimin ose shpronésimin me
pérjashtim té rasteve té vecanta né interes té pérdorimit publik dhe gjithmoné me pagesé dhe me
njé zhdémtim té ploté, “Zhdémtimi, né rastet e pérmendura, né paragrafin e paré té kétij neni, do
té jeté i barabarté me investimin ose vleftén e pronés sé shpronésuar ose shtetézuar ditén né té
cilén i éshté njoftuar shpronésimi palés gé do té shpronésohet dhe ky zhdémtim do té paguhet pa
vonesé, bashké me interesat bankare té akumuluara deri né ditén e pagimit. Zhdémtimi éshté
plotésisht i realizueshém dhe lirisht i tjetérsueshém. Né rast se pagimi i zhdémtimit vonohet ky i
fundit paguhet me njé shumé gé e vé personin fizik a juridik vendas a té huaj né njé pozité jo mé
pak té favorshme nga ajo gé ka pasur, né qofté se kjo shumé do té derdhej né datén e
shpronésimit ose té shtetézimit. Kushtet pér ményrén e derdhjes sé kétij zhdémtimi duhet té

caktohen para datés sé shpronésimit ose shtetézimit”,( neni 28).



Ligji pér Tokén

Ligji nr.7501, daté 19.07.1991 rregulloi né ményré specifike regjimin e tokés bujgésore né
Republiken e Shqipérise, rregullat pér ndarjen e saj, organet administrative dhe nivelet e atyre qé
jané kompetenté pér té ndaré tokén bujgésore, procedurat administrative dhe dokumentet

pérkatése é plotésoheshin deri né Iéshimin e aktit té marrjes sé tokés né pronési.

Né bazé té nenit 1 té Kketij ligji, toka ndahet né tre kategori: (i) toké bujgésore e zéné me bimé,
pemishté, vreshta, (ii) toka té zéna me pyje, kullota e livadhe; (iii) toka jobujgésore té zéna me
ndértime ekonomike, social kulturore, ushtarake, oborret e tyre etj. Né baze té nenit 5 té tij,
familjet bujgésore merrnin né pérdorim e pronési toké bujgésore. Té dhénat mbi ndarjen e tokave
bujgésore regjistronen né kadastrén e késhillit té rrethit, sot Seksioni i Administrimit dhe
Mbrojtjes sé Tokeés, prané garkut, (neni 9 i ligjit nr.7501/1991, me ndryshime).

Objekt i kétij ligji ka géné vetém ndarja e tokave bujgésore_nga ana e organeve kompetente té
pércaktuara né té. Cdo akt i marrjes sé tokés né pronési duhet té regjistrohej né kadastrén e

garkut.

Me ligjin pér tokén u sanksionua fakti se shteti u jepte toké personave fiziké a juridiké, té cilét
nga ky moment gézonin té drejtén e pronésisé. Shitja dhe blerja e tokés bujgésore fillimisht u
ndalua me ligj.Toka bujgésore u jepej né pronési ose né pérdorim personave fiziké dhe juridiké

vendas pa shpérblim.

Familjeve me banim né fshat, gé nuk ishin anétaré té kooperativés bujgésore dhe familjeve gé
punonin e banonin né ndérmarrjet bujgésore, u jepej né pérdorim toké bujgésore, madhésia e sé
cilés pércaktohej me vendim té Késhillit t¢ Ministrave. Né dhénien e tokave né pronési e né
pérdorim personave juridiké a fiziké nuk njihej pronésia e méparshme, as madhésia dhe kufijté e

saj para kolektivizimit.



Organi shtetéror i specializuar pér evidentimin e té dhénave pér tokén ne kete periudhé ishte
kadastra e cila ndodhej prané komitetit ekzekutiv té késhillit popullor té rrethit. Toka gé kalonte

né pronési e né pérdorim té ¢do personi juridik a fizik, regjistrohej né kadastér.

Personat juridiké a fiziké gé merrnin toké bujgésore né pronési ose né pérdorim, detyroheshin ta
shfrytézonin até vetém pér géllime bujgésore, té ruanin e té rrisnin aftésiné prodhuese té saj, si

dhe té kryenin sistemimin e té ndértonin vepra pér ta mbrojtur até.

Ndértimet e shtépive té banimit, ato pér veprimtari ekonomike, socialkulturore e ¢cdo ndértim

tjetér béhen brenda vijés kufizuese (vija e verdhé).

Toka pér ndértime (trualli) jepej me ose pa shpérblim sipas kritereve qé caktohen nga Késhilli i

Ministrave.

Ndalohej c¢do lloj ndértimi né tokat bujgésore jashté vijés kufizuese pa vendim té vecanté té
organit kompetent pérkatés.Né vlerén e ploté té ndértim - montimeve pérfshihej edhe vlera e
tokés. Cdo personi fizik a juridik gé i jepej toké né pérdorim dhe nuk e shfrytézon até pér géllime

bujgésore a blegtorale gjaté njé viti, i higej e drejta e pérdorimit té saj.

Fillimisht toka bujgésore iu dha familjeve bujgésore né perdorim, e mé pas me hyrjen ne fuqi te
ligjit nr. 8053, daté 21.12.1995 “Pér kalimin né pronési pa shpérblim té tokés bujqésore”, iu dha

né pronési.

Pavarésisht nga sa mé sipér, nuk u kaluan né pronési kéto toka (kufizimet):

1. Tokat bujgésore gé né datén e hyrjes né fuqgi té kétij ligji ndodheshin brenda vijés
kufizuese té qyteteve, fshatrave ose gendrave té banuara.

2. Tokat bujgésore té pérfshira né zonat me pérparési turizmin, sipas vendimit té Késhillit té
Ministrave nr.88, daté 1.3.1993 “Pé&r miratimin e zonave q¢ kané pérparési turizmin”.

3. Né pikén 1 dhe 2 nuk pérfshiheshin familjet ose individét gé i kishin fituar kéto toka

bujgésore si bashkéthemelues té ish kooperativave bujgésore apo té ndérmarrjeve



bujgésore. Kéta té fundit do té merrnin tokat gé kishin dorézuar pér Krijimin e
kooperativave dhe ndérrmarrjeve bujgésore, sipas njé procedure té vecanté parashikuar
né VKM nr. 452, dat€ 17.10.1992 “Pér ristrukturimin e ndérmarrjeve bujqésore”.

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

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

6. Tokat bujgésore gé:

a) ishin pushtuar ose fituar né ményré té paligjshme;

b) kané gené né pérdorim, por gqé nga pérdoruesit jané béré kalime pronésie té paligjshme
ose c¢do lloj veprimi tjetér té pabazuar né ligj.

c) Veprimet pér kalimin ¢ pronésisé pér rastet e pérmendura né pikat “a” dhe “b”, si dhe
regjistrimet e kétyre kalimeve u konsideruan té pavlefshme.

7. Tokat bujgésore né pérdorim té ndérmarrjeve té pérbashkéta, deri né zgjidhjen e kontratés
sé lidhur midis paléve ose mbarimin e afatit té saj.

Procesi i kthimit dhe i kompesimit té pronés ish-pronaréve

Me ané té Kkétij procesi u synua rivendosja e té drejtave té pronésisé subjekteve ish-pronaré, té
ciléve ju ishin cénuar kéto té drejta si pasojé e shtetézimit, shpronésimit apo konfiskimit

(sekuestrimit) nga pushteti i kohés (shtetit komunist).

Pér kété arsye, me ndryshimin e sistemit pas viteve 1990, shteti shqiptar mori pérsipér
rregullimin e pasojave qé kishte sjellé shpronésimi, shtetézimi dhe konfiskimi i paligjshém i
pronave subjekteve ish-pronaré. Pér két€ arsye u miratua ligji nr. 7698, dat€ 15.04.1993 “Pér
kthimin dhe kompesimin e pronés ish-pronaréve”, népérmjet té cilit, né nenin 1 té tij u
sanksionua se: “Ky ligj u njeh ish-pronaréve apo trashégimtaréve té tyre té drejtén e pronésisé
pér pronat e shtetézuara, té shpronésuara apo té konfiskuara sipas akteve ligjore, nénligjore e
vendimeve té gjykatés té dala pas datés 29 néntor 1944 ose té marra pa té drejté nga shteti me

cdo ményré tjetér, si dhe pércakton ményrat dhe masat pér kthimin apo kompensimin e tyre”.



Kjo dispozité u ndryshua me ligjin nr. 7916, daté 12.4.1995 “Pér disa ndryshime né ligjin nr.
7698, daté 15.4.1993 "Pér kthimin dhe kompensimin e pronave ish-pronaréve”, né té cilin u
pasqyrua se: “Ky ligj u njeh ish-pronaréve a trashégimtaréve té tyre té drejtén e pronésisé pér
pronat e shtetézuara, té shpronésuara ose té konfiskuara sipas akteve ligjore (duke pérfshiré
edhe ligjin nr.37, daté 13.1.1945 "Pér tatimin e jashtézakonshém™), nénligjore e vendimeve té
gjykatés té dala pas datés 29 néntor 1944, ose té marra pa té drejté nga shteti me ¢do ményré

tjetér, si dhe pércakton ményrat dhe masat pér kthimin a kompensimin e tyre”,

Gjithashtu, népérmjet kétij ligji, shteti shqiptar e kufizoi trajtimin e késaj té drejte vetém pér sa i
pérket pasurive té paluajtshme té zérit kadastral ndértesa dhe “toké truall”, duke u pérpjekur g¢€ té
rregullonte té drejtat e cénuara vetém pér sa me sipér dhe duke pérjashtuar té gjitha kategorité e
tjera té tokave, pavarésisht faktit se edhe ato kishin gené objekt i shpronésimit, shtetézimit apo
konfiskimit té padrejté nga pushteti i kohés.Ky fakt, pasqyrohej fare garté né nenin 2 té kétij ligji
né té cilin pasqyrohej se:“Pér efekt té kétij ligji me proné kuptohet pasuria e paluajtshme né
formén e tokés truall, ndértesave dhe ¢do gjé tjetér qé éshté bashkuar né ményré té géndrueshme
me to si: godina banimi, fabrika, punishte, dygane, magazina e ¢do ngehiné tjetér.Ky ligj nuk

pérfshin pasuriné e paluajtshme né formén e tokés té trajtuar nga ligji "Pér tokén".

Né nenin 10 t& kétij ligji u pércaktuan edhe pérjashtimet nga fusha e zbatimit té tij “Né rastin kur
ndértesa té ish-pronaréve jané tjetérsuar né persona té treté, u kthehen ish-pronaréve, ndérsa
personave té treté shteti u kthen masén e shpérblimit sipas ¢mimit té shitjes né kohén e
tjetérsimit, e konvertuar me indeksin e rritjes sé gmimeve. Pérjashtohen nga ky ligj ish-pronarét
gé, me dashje, ia kané dhuruar shtetit pronat e tyre dhe pér kété veprim disponohen dokumente

dhe publikimet pérkatése”.

Fillimisht né kété ligj, ligjvénési sanksionoi trajtimin e kétyre té drejtave né ményré té kufizuar
pérsa i pérket masés qé lidhej me té drejtén e njohjes dhe kthimin fizik té pronave, gjé e cila
pasqyrohej qartésisht n€ pikén 5 t€ ligjit nr. 7698/1993 né té cilén pasqyrohet se: “Né té gjitha
rastet kur nuk pércaktohet ndryshe né kété ligj, masa e kthimit apo e kompensimit me sipérfage

ekuivalente do té jeté e ploté deri 10000 m2. Kur prona éshté nga 10000 m? deri 100000 m?,



masa e kthimit apo kompensimit do té jeté plus 10 pér gind, ndérsa pér prona mbi 100000 m?

plus 1 pér gind”*?,

Ndérsa me ligjin nr. 7698/1993 trajtoheshin ndértesat dhe trojet, nga ana e legjislatorit u miratua
edhe ligji nr. 7699, daté 21.04.1993 “Pér kompesimin né vleré ose me troje té ish pronaréve té
tokave bujgésore, livadheve e kullotave”, népérmjet té cilit u zgjerua fusha e pasurive té
paluajtshme, té cilat do té ishin objekt pér trajtimin e té drejtave pronésore té kategorisé sé ish-
pronaréve, té cilat u cénuan nga reforma agrare e vitit 1945, kompesim Ky i cili do té béhej né

vleré apo me troje.

Pikérisht pér efekt té plotésimit dhe rregullimit t¢ mangésive gé Kkishte legjislacioni qgé
rregullonte té drejtén e pronésisé sé subjekteve ish-pronaré, si dhe pér shkak té konflikteve té
shumta q€ u krijuan, ligjvénési miratoi ligjin nr. 9235/2004, “Pér kthimin e kompesimin e
pronés”, i cili kishte pér objekt: “a) rregullimin e drejté, sipas kritereve té nenit 41 té
Kushtetutés, té ¢éshtjeve té sé drejtés sé pronésisé gé kané lindur nga shpronésimet, shtetézimet
ose konfiskimet; b) kthimin, dhe aty ku sipas kétij ligji kthimi i pronés éshté i pamundur,
kompensimin e saj; ¢) procedurat pér realizimin e kthimit dhe kompensimit té€ pronave, si dhe
gjithé organet administrative té ngarkuara pér realizimin e tyre”. Me hyrjen né fuqi té kétij ligji,
u shfugizuan té gjitha dispozitat ligjore té ligjeve té méparshme, gé rregullonin té drejtat e
pronésisé gé Kishin ekzistuar para vitit 1944 dhe ishin cénuar né ményré té padrejté nga pushteti i
kohés, pas datés 29.11.1944.

Ky ligj, i njohu té drejtén cdo subjekti gé pretendonte se ishte cénuar né té drejtén e tij té
pronésisé pas datés 29.11.1944, népémjet shtetézimit, shpronésimit apo konfiskimit té pasurisé
sé paluajtshme (vendimeve penale te formés sé preré), gé té kérkonte sipas parashikimeve té kétij
ligji, rivendosjen né vend té késaj té drejte népérmjet kthimit fizik té tyre apo kompensimit té saj,
né njé nga format e parashikuara.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 "Ligja e tatimit té jashtézakonshém pér fitimet e

luftés”.

12 Kjo dispozité éshté cituar e ndryshuar sipas parashikimeve té nenit 4 té ligjit nr. 7916, daté 12.04.1995 “Pér disa ndryshime né
ligjin nr. 7698, daté 15.4.1993 "Pér kthimin dhe kompensimin e pronave ish-pronaréve .



Nga zbatimi praktik i dispozitave ligjore té ligjeve té sipércituara, si dhe ndryshimeve gé u jané
béré atyre né kohé&, né praktiké dolén njé séré problemesh ligjore té cilat sollén si nevojé,
interpretimin e kétyre normave né nivel kushtetues (pra, nése dispozitat e kétij ligji bien ose jo
ndesh me parimet kushtetuese), si dhe nga Kolegjet e Bashkuara té Gjykatés sé Larté pér té béré

njé unifikim té praktikés gjygésore, si né aspektin material ashtu dhe né aspektin procedurial.

Ka njé séré vendimesh dhe gendrimesh té Gjykatés Kushtetuese, té cilat kané konstatuar se,
shume dispozita té parashikuara né ligjin “ Per kthimin dhe kompesimin e pronave ish
pronareve‘ si dhe né aktet nenligjore té dala né baze dhe né zbatim te tij, kané cénuar té drejtat
dhe parimet kushtetuese pér subjektet e shpronesuara . Me poshté po parages disa prej tyre té
cilat vleresohen prej meje si esenciale dhe qé kané luajtur nje rol té réndesishém né praktikén

gjyqésore .

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

Qéndrimi i Gjykatés: “....Njé nga ményrat e ligjshme té fitimit té pronésisé éshté edhe kontrata
e shitjes si veprim juridik i dyanshém. Ajo &shté 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 népérmjet 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 bleré, 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

13 me té cilin &shté vendosur: “Té deklarojé papajtueshmériné me dispozitat kushtetuese té neneve 12 paragrafi i paré dhe 17 té
ligjit nr.7698, daté 15.4.1993 “Pér kthimin dhe kompensimin e pronave ish-pronaréve” dhe t’i shfuqizojé ato” .



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 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 t& marréveshjes midis pronaréve té vecanté e jo né ményré

té detyrueshme me imponim shtetéror e me forcén e ligjit.)...." .
Vendimi nr. 16, daté 17.04.2000 i Gjykatés Kushtetuese!*

Qéndrimi i Gjykatés: “...Ligji nr. 7916, daté 12.04.1995, "Pér disa ndryshime né ligjin
nr.7698, daté 15.04.1993 "Pér kthimin dhe kompensimin e pronave ish-pronareve” i bén njé
shtesé nenit 1 té sipércituar, me té cilén zgjerohet rrethi i subjekteve pérfitues té tij. Sipas késaj
shtese, subjekte pérfitues jané edhe personat, té cileve shteti u ka sekuestruar pronat né zbatim té
ligjit nr. 37 daté 13.01.1945 "Pér tatimin e jashtézakonshem". Gjykata Kushtetuese ¢cmon se kjo
shtese gé iu bé ligjit né vitin 1995 nuk éshté né pérputhje me kushtetutén dhe me marréveshjet
ndérkombétare. Gjykata Kushtetuese konkludon se géllimi i miratimit té ligjit nr. 37 daté
13.01.1945 "Pér tatimin e jashtézakonshém™, ka gené vendosja e tatimit té jashtézakonshem ndaj
fitimeve t€ médha té realizuara nga shtetas dhe nga té huaj né Shqipéri gjaté ushtrimit té
veprimtarive tregtare, industriale dhe ndérmjetése qé prej datés 7 prill 1939 deri né datén 31
dhjetor 1944. Kjo kategori subjektesh gé i nénshtrohej kétij ligji nuk éshté dhe nuk mund té
barazohet me ish-pronaret e tjeré, pronat e té cileve u shpronésuan ose u shtetézuan jo pér njé
motiv té tillé fiskal. ... Neni 1, paragrafi i dyté i Protokollit nr .1 té Konventés Europiane pér té
Drejtat e Njeriut, ratifikuar nga Republika e Shqipérisé, njeh té drejtén e shteteve pér té
miratuar ligjet gé ato i ¢mojné té domosdoshém pér té siguruar pagesén e taksave, té
kontributeve té tjera, ose té gjobave... Duke shqyrtuar céshtjen né kété kéndvéshtrim, kur

14 me té cilin éshté vendosur: “Shfugizimi si i papajtueshém me Kushtetutén dhe me marréveshjet ndérkombétare té shprehjes,
"duke pérfshiré edhe ligjin nr. 37, daté 13.01.1945 "Pér tatimin e jashtézakonshém" né nenin 1 té ligjit nr. 7916, daté 12.04.1995
"Pér disa ndryshime né ligjin nr.7698, daté 15.04.1993 "Pér kthimin dhe kompensimin e pronave ish pronareve".



ligjvenési i ka béré shtese nenit 1 té ligjit "Pér kthimin dhe kompensimin e pronave ish-
pronaréve”, ai nuk ka marré né konsideraté kété normé té sé drejtés ndérkombétare dhe as ligjin
nr. 7941, daté 29.04.1991 "Pér Dispozitat Kryesore Kushtetuese™, neni 8 i té cilit parashikonte
se: "Legjislacioni i Republikés sé Shqipérise merr parasysh, njeh dhe respekton parimet dhe

normat pérgjithésisht té pranuara té sé drejtés ndérkombétare..." .
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 té sé drejtés, garantuar nga nenet 15, 17 e 18 té Kushtetutés sé Republikés té Shqipériseé.
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 qytetaréve 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 juridike nuk mund té eliminojé cdo pasojé negative qé 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 ¢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...”

Vendimi nr.11, daté 4.4.2007 i Gjykatés Kushtetuese!®

15 me té cilin éshté vendosur: “Shfugizimin si antikushtetues té pikés 1 té nenit 9 té ligjit nr. 9235, daté 29.7.2004 "Pér kthimin
dhe kompensimin e pronés".

16 me té cilin éshté vendosur: “Shfugizimin si té papajtueshém me Kushtetutén té nenit 9 t& ligjit nr. 9583, daté 17.7.2006 "Pér
disa ndryshime e shtesa né ligjin nr. 9235, daté 29.7.2004 "Pér kthimin dhe kompensimin e pronés".



Qéndrimi i Gjykatés: “..Gjykata Kushtetuese konstaton se edhe rregullimi ligjor i béré
népérmjet nenit 9 té ligjit objekt shqyrtimi, né esencé, ofron po ato alternativa gé ofronte neni 9 i
shfugizuar, té cilat, me vendimin e sipérpérmendur, jané konsideruar jokushtetuese, sepse
cénojné parimin e sigurisé juridike, si dhe shkaktojné diskriminim té njé grupi té caktuar.
Késhtu, si alternativa té strehimit té geramarrésve té késaj kategorie parashikohen plotésimi veté
i nevojave té strehimit, sigurimi i strehimit nga ana e subjekteve té shpronésuara, strehimi
népérmjet kredisé, sipas pikave 1 dhe 2 té ligjit nr.9232, daté 13.5.2004 "Pér programet sociale
pér strehimin e banoréve té zonave urbane”, si dhe strehimi ose marrja e truallit, né bazé té
pikés 3 té ligjit té sipércituar. Ky rregullim ligjor cénon té drejtén e késaj kategorie
geramarrésish dhe pérsa i pérket ngrirjes sé gerasé, ndérsa detyrimin pér lirimin e banesés nuk

e lidh me strehimin pérfundimtar té geramarrésve.

Vendimi nr. 27, daté 26.05.2010 i Gjykatés Kushtetuese!’.

Qéndrimi i gjykatés: “...Pér sa mé sipér, vendimet e organeve administrative, qé 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 éshté i pabazuar, pasi mungon njé interes i ligjshém shtetéror dhe aktet qé
shfugizohen ose revokohen nuk jané akte tipike administrative té njé organi tipik administrativ.
Drejtori i AKKP éshté njé organ né vartési 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

17 me té cilin éshté vendosur: “Shfugizimin si té papajtueshém me Kushtetutén e Republikés sé Shqipérisé té neneve 15 pika 1,
germat ¢, ¢, d, dh dhe 16 té Ligjit nr. 9235, daté 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”.



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”.

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 anullohen 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 gé kané marré pjesé né proces, dhe as nga organet shtetérore, té
cfarédo natyre gofshin. Si pérfundim, Gjykata ka vleresuar 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 gé ¢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 gjaté procesit té shqyrtimit t€ 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 cdo individ pér té ngritur padi né njé gjykaté gé 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 té 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 zgjidné edhe ¢éshtjen né themel. Né

18 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".



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... .

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 shpronésuara, pér té
parashikuar rregullat procedurale dhe pér t’i zbatuar ato né praktiké, 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 tieré 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
barazpeshé 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 prones ... 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 barazpeshén e kérkuar mes sé drejtés sé kufizuar
dhe interesit publik”.

Perveg sa me sipér praktika gjygésore, ka nxjerré njé séré problematikash pér té cilat ka gené e
detyrueshme ndérhyrja e Kolegjeve té Bashkuara té Gjykates sé Larté. Kjo problematiké ka
konsistuar né (i) gartésimin e kufirit ndarés midis juridiksionit administrativ dhe atij gjygésor né

zbatimin e kétij ligji, (ii) ne pércaktimin e qarté té natyrés sé mosmarréveshjes nése ajo éshté e

19 me kété vendim éshté vendosur: “Rrézimin e kérkesés per shfugizimin e aktit normativ nr.03, daté 01.08.2012 “Pér lirimin e
banesave pronaréve té ligjshém nga qytetarét e pastrehé, banues né banesat ish-proné e subjekteve ¢é shpronésuara”, si dhe té
ligjit nr. 82/2012, daté 13.09.2012 “Pér lirimin e banesave pronaréve té ligishém nga qytetarét e pastrehé, banues né banesat
ish-proné e subjekteve té shpronésuara”.



njé natyre civile apo administrative (iii) si dhe né zbatimin né praktiké té dispozitave me karakter
material té Kkétij ligji.Pikérisht pér té rregulluar kéto situata juridike shérbyen dhe vendimet
unifikuese gé trajtohen né kété temé doktorature, sentencat unifikuese té té cilave tregojné dhe
gendrimin e mbajtur nga kéto Kolegje si dhe unifikimin e praktikés gjygésore

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, gé 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, dazé 06.05.1998 “Pér rregullimin e pasojave qé kané
rrjedhur nga zbatimi i dekretit nr.204, daté 05.06.1992 “Pér pasuriné e sindikatave””, éshté i
zbatueshém pér ag sa nuk bie né kundérshtim me dispozitat e ligjit nr.7698, daté 15.04.1993

“Pér kthimin dhe kompensimin e pronave ish-pronaréve”.

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 tillé, 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”.

Vendimi unifikues nr. 24/2002

Qéndrimi unifikues: “Ligji Nr. 7514, daté 30.9.19 “Pér pafajsiné, amnistiné dhe rehabillitimin
e ish té pérndjekurve politike "dhe ligji Nr. 7698, dt.15.04.1993, “Pér kthimin dhe kompensimin e
pronave ish pronareve ", nuk jané menyra té reja té fitimit té pronésise, por korigjim i
padrejtésise 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. Shfugizimi i akteve té



sipérpérmendura, ka si efekt kthimin e paleve né gjendjen e méparshme, duke rregulluar né
masen mé té mundshme, situatén e paligjshmérise lidhur me té drejtén reale mé té réndésishme,
até té pronésise (jo té drejta té tjera reale e ag mé pak té drejtat e detyrimeve). Né kété
kéndvéshtrim, kthimi né gjendjen e méparshme nuk eshté i ploté por i pjesshém (restitutio in
parte). Népérmjet kétyre akteve normative u njihet e drejta e pronésise ish pronareve, ose
trashegimtareve té tyre, dhe u pércaktuan modalitetet pér gezimin 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 rastét kur kjo e para nuk éshté e mundur, alternativén e

kompensimit”.

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
té Kompensimit t& Pronave ish Pronareve, kur pjesa e truallit gé u éshté njohur ish-pronaréve

(trashegimtaréve) éshté pérfshire né kapitalin e shogérise aksionere”.

Vendimi unifikues nr. 529/2004

Qéndrimi unifikues: “Né té gjitha rastet kur ka pretendime pronésie pér prona té 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 t€ merrej i mirégéné) éshté akt normativ mé i ulét e nuk mund té preké interesat e tyre”.

Vendimi unifikues nr. 4/2005

Qéndrimi unifikues: “Pavarésisht nga momenti i regjistrimit té ¢éshtjes pér gjykim (para apo
pas hyrjes né fuqi té ligjit té ri) né té gjithé rastet kur padia pér kundérshtimin e vendimit té
komisionit té kthimit té pronave é&shté 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 “.

20 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.



Vendimi unifikues nr. 5/2005

Qéndrimi unifikues: “Né rastet kur regjimi komunist ka shtetézuar prona kundér Kishés
Katolike, pavarésisht se ato kané gené té regjistruara né emér té personave fiziké apo personave
juridiké (shogéri tregtare) té krijuara para hyrjes né fuqi té marréveshjes midis Shtetit Italian

dhe Selisé sé Shenjté, kéto prona i kthehen apo kompensohen Kishés Katolike ”.

Vendimi unifikues nr. 7/2005

Qéndrimi unifikues: “Té gjitha céshtjet, té cilat kané té béjné me kundérshtimin e vendimeve té
Komisioneve té Kthimit e Kompensimit t€ Pronave ish Pronaréve, gé jané marré né zbatim té
ligjit nr. 7698, daté 15.04.1993 dhe gé jané kundérshtuar né gjykaté pérpara hyrjes né fuqi té
ligjit nr. 9235, daté 29.07.2004 "Pér kthimin dhe kompensimin e pronés”, jané né juridiksionin

gjiygésor dhe jo né até administrativ .

Vendimi unifikues nr. 6/2007

Qéndrimi unifikues: “Nuk éshté detyré e Komisionit té Kthimit dhe Kompensimit té Pronave té
pjesétojé pasuriné e ish-pronaréve dhe t’ua kthejé até té gjithé trashégimtaréve veg e veg.Vetém
pasi té pjesétohet pasuria e trashégimlénésit dhe té formohen pjesét takuese té cdo trashégimtari
(neni 356 i K. Civil), kéta té fundit mund té hyjné né marrédhénie me shtetin pér t'u kompensuar
veg e ve¢ dhe né pajtim me nenin 16 té ligjit nr.7698, daté 15.04.1993. Mardhénia juridike e
krijuar ndérmjet paleve ndérgjygése éshté ajo e trashégimisé dhe jo ajo e detyrimit, ku
mbéshteten gjykatat né arsyetimet e tyre.Mardhénia e detyrimit éshté ndérmjet shtetit (debitor)

dhe ish-pronaréve, apo trashégimtaréve té tyre (kreditor).

Vendimi unifikues nr. 2/2009

Qéndrimi unifikues: “Ankimi administrativ parashikuar né nenin 18 té ligjit “Pér kthimin dhe
kompensimin e pronés” duhet kuptuar dhe zbatuar njélloj si pér ankimet nga subjekti kérkues qé
ndjek proceduren e ploté administrative dhe nuk paragiten subjekte té tjera kérkuese, ashtu dhe
pér ankimet nga nje subjekt i ri pretendues kundér aktit administrativ t& dhéné né favor té njé
subjekti tjetér, por gé prek interesat e tij pér té njéjtén proné dhe nuk ka gené palé né procedurén
e ploté administrative té nxjerrjes dhe ankimimit té aktit. Né té dyja rastet, subjektet e



shpronésuar jané té detyruara té ndjekin procedurat e ankimit adminstrativ dhe vetém pasi té

jeté ezauruar plotésisht kjo rrugé ligjore, mund t’i drejtohen gjykatés”.

Vendimi unifikues nr. 2/2011

Qéndrimi unifikues: “Subjekter e shpronésuara kané detyrimin gé t’i drejtohen organit
administrativ, pra AKKP-sg, vetém né dy situata. Sé pari, né rastin kur subjektet e shpronésuara
paragesin pér heré té paré kérkesé pér njohjen dhe kthimin e pronés né cilésiné e ish pronarit. Sé
dyti, né rastin e ankimit ndaj vendimit té¢ dhéné né emér té tyre e mbi kérkesén e tyre nga (ish)
zyra rajonale e AKKKP-sé, pra pas hyrjes né fuqi té ligjit nr. 9235, daté 29.07.2004 “Pér
kthimin dhe kompesimin e pronés” (i ndryshuar). Gjithsesi, edhe né kéto dy raste, ¢éshtja bén
pjesé né juridiksionin gjyqésor, pra detyrimi pér t’iu drejtuar rrugés pérkatése administrative té
kérkesés dhe ankimit nuk ekziston, nése nga subjekti i shpronésuar pretendohet gé, pér té njéjtén
proné, ish KKKP-té apo AKKP-ja,jane shprehur mé paré pér njohjen e kthimin e pronés njé

subjekti tjetér té shpronésuar”.

Vendimi unifikues nr. 4/2013

Qéndrimi unifikues: “Kur né objektin e gjykimit kundérshtohet vendimi i Komisionit té Kthimit
dhe Kompensimit té Pronave apo Agjencisé sé Kthimit dhe Kompensimit té Pronave, kjo ¢éshtje
do té konsiderohet si mosmarréveshje civile dhe do té shqyrtohet nga gjykata gé 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 e mosmarréveshjeve administrative”. Né kété moment u vler€sua i
domosdoshém njehsimi i praktikés gjyqésore pér disa céshtje, 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 kompesimit té pronave?.

2L Ng thelb té debatit juridik zhvilluar né Kolegjet e Bashkuara né lidhje me ¢éshtjet gé trajton ky vendim unifikues ka géné
vendimi i organeve té kthimit dhe kompesimit té pronés; nése ky vendim pérbén njé akt administrativ t& miréfillté, (si¢c 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).



Né vendimarrjen e tyre né vendimin nr. 4/2013, Kolegjet e Bashkuara té Gjykatés sé Larté
mbajtén parasysh praktikén e Gjykatés Europiane té té Drejtave té Njeriut pér céshtjet e
pronésisé si dhe konkluzionet e arritura né vendimin nr.27, daté 26.05.2010 té Gjykatés
Kushtetuese té Republikés sé Shqipérisé.

Hyrja né fugi e vendimit unifikues nr.4/2013 pati ndikim edhe né ¢éshtjen e kompetencés
tokésore té gjykatave civile qé do te merrnin né shqyrtim keto céshtje. Mé paré, gjykimet me
objekt kundérshtimin e akteve té organeve té kthimit dhe kompesimit té pronave, shqyrtoheshin
né kuadrin e gjykimeve me natyré administrative né bazé té ligjeve té posagcme pér kthimin dhe
kompesimin e pronave, Kodit té Procedurés Civile (neni 324 e vijues) dhe Kodit té Procedurave
Administrative. Gjykata e Rrethit Gjygésor Tirané, ishte gjykata kompetente, si nga piképamja
Iéndore edhe nga piképamja tokésore pér shqyrtimin e kétyre ¢éshtjeve, si gjykata e vendit ku
kishte seliné zyrtare Agjencia e Kthimit dhe Kompesimit té Pronés, (kryesisht né cilésiné e palés

sé paditur né kéto gjykime).

Ndérkohé né zbatim té vendimit unifikues té Kolegjeve té Bashkuara nr. 4/2013, kompetencén
tokésore pér gjykimin e kétyre c¢éshtjeve, nuk mund ta keté mé Gjykata e Rrethit Gjyqgésor
Tirané, por gjykata e vendit ku ndodhet sendi. Kjo pér arsye se tashmé né bazé té géndrimit
unifikues, natyra e kétyre gjykimeve éshté civile duke géné se lidhet me té drejta reale pér pasuri
té paluajtshme.

Né pércaktimin e kompetencés tokésore pér shqyrtimin e kétyre céshtjeve, kolegjet civile té
zakonshme té Gjykatés sé Larté kané vlerésuar faktin se referim duhet béré né nenin 45, prg. 1 té
K.Pr.Civile. Né kété dispozité éshté pércaktuar se: “Padité pér té drejtat reale mbi sende té
paluajtshme, pér pjestimin e sendeve té pérbashkéta dhe pér posedimin, ngrihen né gjykatén e
vendit ku ndodhen sendet ose pjesa mé e madhe e tyre”. Kompetenca tokésore e pércaktuar né

kété dispozité éshté njé nga rastet e kompetencés tokésore ekskluzive.

Pérveg sa mé sipér, ka njé praktiké té pasur vendimesh té Gjykatés Europiane pér té Drejtat e
Njeriut, té cilat kané penalizuar shtetin shqiptar pérsa i pérket zbatimit dhe pérfundimit té

procesit té kthimit dhe té kompensimit té pronés, té cilat kryesisht jané lidhur me parimin e



cenimit té té drejtés themelore pér té pasur njé proces té rregullt ligjor, i cili ka pasur lidhje me
zgjatjet e procesve, mosekzekutimin e vendimeve té formés sé preré, si dhe pérmbylljen e
progesit té njohjes kthimit dhe kompensimit té pronave, brenda afateve ligjore té arsyeshme (neni
6, 6.1 dhe 13 t& KEDNJ)?%.

Pikérisht né reflektim té késaj praktike shumé té pasur té Gjykatés sé Strasburgut, nga ana e
Shtetit Shqiptar éshté miratuar aktualisht ligji nr.133/2015 “Pér trajtimin e pronés dhe
pérfundimin e procesit t&¢ kompensimit té pronave”, népérmjet t& cilit &shté shfuqizuar ligji nr.

9235/2004.

E reja e ligjit nr. 133/2015 é&shté se pér heré té paré ky ligj kishte né objektin e tij (i) rregullimin
dhe shpérblimin e drejté té sé drejtés sé pronésisé gé u krijuar nga shpronésimet, shtetézimet ose
konfiskimet, né pérputhje me nenin 41 té Kushtetutés dhe nenin 1 té protokollit 1 t¢ Konventés
Europiane pér Mbrojtijen e té Drejtave té Njeriut dhe Lirive Themelore; (ii) krijimin dhe
administrimin e “Fondit t€ Kompensimit”, q€ do t€ shérbejé pér kompensimin e pronave; si dhe
(iii) pércaktimin e procedurave pér trajtimin e pronés e pérfundimin e procesit t¢ kompensimit té

pronave, si dhe té organeve administrative té ngarkuara pér realizimin e tyre.

Qéllimi i kétij ligji éshté: (i) Pérfundimi i procesit té trajtimit népérmjet njohjes dhe kompensimit
té pronave té subjekteve, té cilave u jané shpronésuar, shtetézuar pronat népermjet akteve ligjore
dhe nénligjore té kohés , népérmjet vendimeve penale té gjykatave ose té marra me ¢do ményré
tjetér té padrejté nga shteti komunist prej datés 29.11.1944; (ii) rregullimi dhe shpérblimi i drejté
i kompensimit té pronés, ekzekutimi i vendimeve pérfundimtare té kompensimit, si dhe
pérfundimi i procesit t&¢ kompensimit, brenda afateve té pércaktuara né kété ligj, népérmjet fondit

té kompensimit.

Ky ligj vepron pér té gjitha kérkesat, té cilat jané né shqyrtim né AKKP, né ditén e hyrjes né fuqi
té tij, si edhe mbi té gjitha ato kérkesa, té cilat do té paragiten brenda afateve té parashikuara ne

té. Gjithashtu, ky ligj i shtrin efektet edhe pér sa i takon vlerésimit financiar pér:

22 Céshtja “GJONBOCARI ETJ. KUNDER SHQIPERISE” ; Céshtja “RAMADHI DHE TE TJERE KUNDER SHQIPERISE”;
Céshtja “DRIZA KUNDER SHQIPERISE™; Céshtja “HAMZARAJ KUNDER SHQIPERISE” (NR.1); Céshtja “MANUSHAQE
PUTO ETJ. KUNDER SHQIPERISE”; Céshtja “DAUTI KUNDER SHQIPERISE” ETJ.



(i) ekzekutimin e té gjitha vendimeve, té cilat nuk jané zbatuar, pér njohjen e sé drejtés sé
kompensimit, t& dhéna nga organet administrative ose gjygésore né vendin toné;

(i1) céshtjet gé jané né shgyrtim né gjykatat e té gjitha niveleve, né Gjykatén e Larté, si edhe
né Gjykatén Europiane té té Drejtave té Njeriut

Rezultoi ge ky ligj pati kontestime té shumta dhe nuk u pranua nga kategoria e subjekkteve té
cilét kishin cilésiné e ish pronarit, Shogata e tyre e béri ligjin e mésipérm objekt té gjykimit né
Gjykatén Kushtetuese nga ku rezultoi se kjo e fundit iu drejtua Komisionit té Venecias pér njé

opinion ligjor pérfundimtar.

Privatizimi i banesave shtetérore

Né vitin 1990, pjesa me dérrmuese e shogeérisé jetonte né banesa me qera, proné e shtetit. Me
ligjin nr. 7652, daté 23.12.1992 u pércaktuan kriteret e privatizimit té banesave nga geramarrésit
e tyre. Privatizimi u krye bazuar né dy kritere: (i) Gjendja e banimit né banesén gé privatizohej;
(it) Gjendja civile familjare né vitin 1992. Té gjithé pérsonat gé rezultonin né gjendje familjare
dhe gjendje banimi né banesa né momentin e daljes se ligjit, kishin té drejtén e privatizimit se

bashku té kesaj prone.

Privatizimi i ekonomise shtetérore

Me ligjin nr. 7926, daté 20.04.1995 u krye transformimi i ndérrmarrjeve shtetérore né shogéri
tregtare.Kéto ndérrmarrje pas transformimit né shoqgéri tregtare iu nénshtruan procesit té
privatizimit, sipas kritereve ligjore pér privatizimin e ndérmarrjeve né sektorin strategjik dhe jo
strategjik. Pasurité dhe pjes€t e kapitalit t€ ish ndérrmarrjeve shtetérore u lejuan t’u shiteshin
punonjésve, ish pronaréve té trojeve dhe subjekteve té tjera. Edhe zbatimi i kétij ligji solli lindjen
e shumé konflikteve né ményre té vecanté midis ish pronaréve té trullit dhe subjekteve té tjeré té
cilét privatizuan kéto ndérmarje shtetérore .Dolén njé séré aktesh nénligjore né kété periudhé ku
ish pronaréve iu rezervua njé paketé e caktuar aksionesh né kéto shogeri tregetare , por

pavaresisht sa mé sipér konfliktet nuk u eleminuan .



Legalizimi i ndértimeve pa leje

Zoné informale u konsiderua periferia (rrethinat), e krijuara né qytetet e médha si rezultat i
migrimit té shqiptaréve brenda Shqipérisé. Banorét e zonave informale para viteve 1990 jetonin
né zona té Shqipérise ku jeta sociale dhe emancipimi shogéror kishin pérparim té ngadalté dhe
jané konsideruar si zonat me pak té zhvilluara né té gjithé vendin. Niveli i edukimit té kétyre
zonave raportohet i ulét gjithashtu.

Banorét e zonave informale i ndértuan shtépité e tyre né rrethinat e qyteteve té médha, pa leje
ndértimi, pa projekte te miratuara nga organet kompetente , pa planifikim urban né kéto zona ,
duke cénuar pronésiné e pronaréve té trojeve dhe duke krijuar lagje té paligjshme.

Né kushtet kur, popullsia e zonave informale u rrit gjaté viteve, geveria shgiptare nuk mund ta
injoronte me fenomenin. Si pasojé, geveria filloi njé iniciativé pér legalizimin e ndértesave té
paligjshme, urbanizimin dhe integrimin e zonave informale. Né bazé té kétij procesi, banorét e
zonave informale kishin detyrimin té deklaronin ndértesat e tyre té paligjshme dhe t’i paguanin

shtetit njé tarifé pér legalizimin.

Fondi i grumbulluar nga procesi i legalizimit u planifikua pér t& shpronésuar pronarét e tokave
dhe pér urbanizimin e zonave informale (p.sh. rrugét, furnizimin me ujé, energji elektrike e

tjeré).

Gjithashtu, ndértime pa leje u hasén né qytete, kryesisht shtesa pa leje né ndértime ekzistuese ge
mund te ishin me leje, si dhe né zonat turistike, ku u ndértuan objekte jashté kondicioneve

urbanistike té pércaktuara né lejet e ndértimit.

Pér kété arsye u miratua ligji nr. 9482, daté 3.04.2006 “Pér legalizimin e ndértimeve pa leje, gé
parashikonte kushtet pér legalizim té ndértimeve pa leje”, pér tre kategorité e ndértimeve té
permendura mé lart, procedurat gé duhet té ndigeshin si dhe organét pérkatése ge do té merreshin
pér realizimin e qgéllimit pér té cilin ligji u krijua, ményrat e kompesimit té pronaréve qé

prekeshin nga ndértimet pa leje, e drejta e ankimit etj.



Dalja e kétij ligji si dhe vénia né zbatim e tij nuk béri gjé tjetér vecse shtoi akoma mé shumé
gamén e konflikteve gé u zhvilluan ndérmjet subjekteve gé ishin pronare té trojeve (qofshin kéta
pronaré me tituj té ligjshem apo ish pronaré ), mbi té cilén ge realizuar ndértimi pa leje dhe veté
subjekteve gé kishin realizuar kéto ndertime. Né praktikén gjygésore gjen géndrime nga mé té
ndryshmet ku shpesh heré prevalon ligji i legalizimeve dhe shpesh here ligjet e tjera té cilat
mbrojné té drejtén e pronarit té ligjshém. Personalisht vlerésoj se pavarésisht géllimit pér té cilin
doli ligji ai ishte njé ligj i cili cénoi rende_té drejtat e paprekshme té pronésisé dhe me ményrén
se si u shty né kohé nuk béri gjé tjetér vecgse nxiti pushtimin e tokés , marrjen e saj nga persona te
palegjitimuar, sanksionoi dhe ratifikoi cenimin e njé té drejte kaq té réndésishme si¢ éshté prona
private dhe njohu pronaré subjekte té cilét pér nga vepra gé kishin kryer duhet té dénoheshin

penalisht.

Né lidhje me kété proces sjell né vémendje njé vendim té Kolegjeve te Bashkuara te Gjykatés sé
Larté dhe njé problematiké pér sa i takon té drejtave pronésore pér gruan.Vendimi unifikues
nr.22, daté 13.03.2002 i Kolegjeve té Bashkuara, marré né pérfundim té shqyrtimit té njé
mosmarréveshje pér pjesétim pasurie bashkéshortore si rrjedhojé e zgjidhjes sé martesés, ka
pércaktuar gartésisht se: “Shtesa ose ndértimi, i cili éshté realizuar né kundérshtim me normat né
fuqi dhe nuk éshté regjistruar né regjistrin e pasurive té paluajtshme nuk mund té jeté objekt
pjestimi, dhe personi i interesuar, pér arsye se nuk pérfagéson interes té ligjshém, nuk mund té
legjitimohet né ngritjen e padisé pér pjestim pasurie”. Né kuadrin e progesit té legalizimeve té
ndértimeve pa leje sipas dispozitave té legjislacionit specifik, ndoshta éshté e nevojshme té
rishikohet ky géndrim. Kjo pasi, deklarimet pér legalizim kryesisht béhen nga kryefamiljarét dhe
né rastin e pjesétimit té pasurisé bashkéshortore pér shkak té zgjidhjes sé martesés, (kur kjo e
fundit ndodh gjaté procesit té legalizimit), cénohen té drejtat e atij bashkéshorti qé nuk figuron si
deklarues, por gé mund té keté kontribuar pér ndértimin e kryer?® (Banka Botérore, Studim)?*.

Procedura administrative aktuale e legalizimit / regjistrimit té toké&s gé regjistron mashkullin si

23 Shgetésim i ngritur nga zyra e Bankés Botérore dhe UN Eomen né Shqipéri né disa raporte né lidhje me té drejtat
e pronésisé pér gruan.

24 Gender dissagregated data — western Balkans, Statistical Reports 2005-2013, publikuar né Konferencén e Bankés
Botérore pér Tokén dhe Varfériné (Washington 2014)



agjent i vetém dhe pérfagésues i tokés, kontribuon né zvogélimin sistematik té pronareve femra
né Shqipéri. Nése proces i dhe praktika do té vazhdojé né kété ményré, shanset jané té larta qé
prona (strehim dhe toka) té jeté gjithnjé e mé shumé né pronési té meshkujve. Kjo i privon graté
shqiptare nga aktivitetet dhe té drejtat e tyre dhe ndikon negativisht né gasjen e grave né proges e
te tilla sic mund te jete marja e nje kredie , ose kryerja e nje aktiviteti tjeter te ligjshem.Pengesat
mé té zakonshme té grave né fillimin e njé biznesi jané té lidhura me akses té kufizuar né kredi
dhe mungesa e kolateralit, si né rastin kur graté jané ose jo té regjistruara si bashképronare ose
kané kolateral sé bashku me burrat®.

Pasurité shtetérore

Me ligjin nr. 8743, dat€ 22.02.2001 “Pé&r pronat e paluajtshme té shtetit” dhe ligjin nr. 8744, daté
22.01.2001 “Pér transferimin e pronave te paluajtshme t€ shtetit né njésité e qeverisjes vendore”,
u bé e mundur inventarizimi i gjithé pasurive té paluajtshme publike, pércaktimi i té drejtave té

pronarit dhe poseduesit té pasurive, si dhe regjistrimi i tyre né regjistrat e pasurive publike.

Shitblerja e trojeve publike né vendin toné rregullohet me ligjin nr. 7980, daté 27.07.1995, “Pér
shitblerjen e trojeve” né té cilin parashikohet se :

Shitja e truallit shtetéror béhet vetém:

Q) per interes publik kur miratohet me vendim té K.Ministrave;

(i) pér ndértimin e banesave pér strehim té popullates.

(iii)  kalimi i trojeve té zéna proné shtetérore né proné private éshté i detyrueshém, kur
kérkohet nga i interesuari,né rastet kur:

(iv)  trualli éshté i objekteve gé jané privatizuar me paré ose gé do té privatizohen. Kalimi
ne kété rast béhet né favor té pronaréve té kétyre objekteve.

(V) trualli do té pérdoret pér zgjerime apo ristrukturime nga persona privaté gé u lind kjo
e drejté nga pikpamja urbanistike si¢ pérshkruhet né paragrafin e dyté té nenit 1.

Kalimi béhet né favor té pronaréve té objekteve gé zgjerohen apo ristrukturohen.

% Po aty.



(vi)  trualli ka investime té I&na pa pérfunduar.Kalimi béhet né favor té pronarit té objektit
té pérfunduar.

(vil)  né ¢do rast tjetér sipas vendimeve té Késhillit té¢ Ministrave.

Té gjithé ish-pronarét mund té pérdorin té drejtén e tyre té kompesimit fizik pér té shlyer trojet

né rastet e mésipérme.

E reja e kétij ligji &shté se pér heré té paré personat fiziké ose juridiké té huaj gé kishin kryer
investime né territorin e Republikés sé Shqipérisé, né pérputhje me ligjin nr.7764, daté 2.11.1993
“Pér investimet e huaja”,tashmé do t&€ kishin t€ drejt€ t&€ blenin truallin pér investime, proné
shtetérore ose private, ose truallin e investimeve té kryera ose né kryerje e sipér. Né kété ligj
parashikohej shprehimisht se: “Personave fiziké a juridiké t€ huaj iu lind e drejta té blejné truall
pasi té keté arritur kryerjen e investimit né pérputhje me lejen e ndértimit, deri né njé vleré jo mé

té vogeél se tre heré vlera e truallit sipas pércaktimit té Késhillit t&¢ Ministrave.

Nga koha e marrjes sé lejes sé ndértimit deri né kohén e kalimit né pronési té truallit personi fizik
a juridik i huaj, paguan gerané pér pérdorimin e truallit. Kjo gera pércaktohet né kontraté ku
éshté pércaktuar paraprakisht edhe ¢cmimi i blerjes eventuale té truallit si dhe afati deri kur éshté i
vlefshém ky ¢mim. Edhe personat fiziké a juridiké té huaj, qé kané bleré apo ndértuar objekte me
vleré mbi trefishin e gmimit té truallit té tyre, iu lind e drejta té blejné truallin e kétyre objektve.

Cmimet e pasurive shtetérore, qofté pér shitjen apo gerané pércaktohen me vendim té& K.M.”.

Regjistrimi i pasurisé sé paluajtshme

Neé vitin 1991 sistemi i regjistrimit té pasurive té paluajtshme pérbehej nga:
0] sistemi kadastral dhe

(ii)  sistemi i hipotekés.

Sistemi kadastral bazohej né pasqyrimin e pronés, kryesisht toké bujgésore si dhe troje gé
ndodheshin né fshat, sipas vendodhjes dhe pozicionit gjeografik té saj, si dhe né té jepeshin té

dhénat e pronarit .Sistemi i hipotekés kishte té dhéna regjistrimi pér prona né zonat urbane dhe



nuk ofronte planvendosje hartografike té saj, por vetém té dhéna mbi pronarin dhe origjinén e

titullit té pronésisé.

Pér heré té paré, regjistrimi i pasurive té paluajtshme si dhe té drejtave reale mbi to u ndértua né

baze té njé sistemi gé pérfshin :

Q) pjesén pérshkruese — kartelén e pasurisé dhe certifikatén e pronésise e cila (kjo e
fundit) pérmban té dhéna té detajuara pér pronarin e pronés, vendodhjen e saj,
origjinén e fitimit té pronésisé, si dnhe pérshkrimin narrativ etj,

(i) dhe pjesén hartografike, ku paraqitet sipas njé sistémi GIS dhe aktualisht edhe
dixhital planvendosja e ploté e pronés.Sa mé sipér realizimi dhe funksionimi i kétij
sistemi u bé 1 mundur né€ bazg té ligjit nr. 7843, dat€ 13.07.1994 “Pér Regjistrimin e

Pasurive té Paluajtshme”.

Né bazé t€ vendimeve t&€ Késhillit t&€ Ministrave nr. 596, daté 21.09.1998 “Pér mbylljen e zyrave
té hipotekave dhe pér kalimin e veprimtaris€ s€ tyre né ZRPP” dhe nr. 556, daté 23.10.2000 “Pér
dorézimin e dokumentacionit té pronésisé né ZRPP”, u riorganizuan organet pérgjegjése pér
regjistrimin e pasurive té paluajtshme né zyra pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme né rrethe

né varési té Zyrés Qendrore té Regjistrimit té Pasurive té Paluajtshme.

Njé nga ligjet me té réndésishme gé u miratua né vitin 1994 éshté dhe Kodi Civil, né fuqi, i cili u
hartua né bazé té modelit t¢ Kodit Civil italian. Ky kod rregulloi njé séré institutesh té sé drejtés
civile dhe vecanérisht institutin e pronésisé dhe institutin e regjistrimit té pasurive té
paluajtshme.Né keté ligj ne do té gjejmé njé trajtim té hollésishém té disa prej kategorive mé té
réndésishme té kétyre instututeve si¢ jané marrédhenia juridike e pronésise, veprimet juridike si
njé nga elementet mé té réndésishme té Kkrijimit té titujve té pronésise, sendet e paluajtshme si
Iénda kryesore e funksionimit té sistemit té regjistrimit té pasurive té paluajtshme etj. Nuk mund
té kalojmé dhe té analizojme Institutin e Rregjistrimit té Pasurive té Paluajtshme pa u ndalur dhe
pa analizuar pikérisht kéto kategori té réndésishme, té cilat géndrojné né themel té kétij instituti

dhe pa té cilat ky nuk do té ekzistonte.



KAPITULLI | TRETE

MARDHENIA JURIDIKE E PRONESISE DHE KARAKTERISTIKAT E SAJ

Pronésia eshté nje marrédhenie shogérore, e cila si¢ e pérmendém edhe mé lart né keté punim

rregullohet nga normat e sé drejtés civile. Kjo lloj marrédhénie duke u rregulluar nga normat e se

drejtés civile, shndérrohet né njé marrédhénie juridike civile té pronésisé'?s, Mardhénia juridike

civile e pronésisé, ndryshe nga marrédhéniet e tjera karakterizohet nga kéto elementé.

Ajo ka karakter:

Pasuror - Objekt i saj jané vetém sendet qé kané vleré ekonomike. Nuk pérfshihen né té,
té drejta me karakter personal si e drejta e autorit, e drejta e shpikjes, prodhimet e
krijimtarisé personale etj.

Absolut - Askush nuk mund té cénoje pronarin né ushtrimin e tagrave té tij té cilat
pérfshihen dhe pérbéjné té drejtén e pronésisé. Té tretét, qofshin kéta persona fiziké
juridiké, apo organe shtetérore kané detyrimin té respektojné pronarin né ushtrimin e té
drejtés sé pronésisé, duke mos kryer veprime apo mosveprime té paligjshme, té cilat
¢Ojné né cenimin e késaj té drejte.

Real - Pronari ka pushtet té drejtépérdrejté mbi sendin né pronési té tij. Pronari e realizon
keté té drejté pa ndihmén apo mbéshtetjen e personave té tjere; kjo pér faktin se ligji i
siguron zotéruesit té titullit té pronésisé pushtet té drejtpérdrejté mbi sendin pa gené
nevoja e ndihmés sé personave té treté, té cilét jané té detyruar gé té mos Kkryejné
veprime, té cilat cenojné apo kufizojné té drejtén e pronésisé sé pronarit.

Té géndrueshem, té pérhershém dhe té vazhdueshém - E drejta e pronésisé nuk ka
ndérprerje né kohé dhe nuk éshté e lidhur me ndonjé afat. Mardhénia juridike e pronésisé
vazhdon té ekzistojé pér aq kohé sa ekziston sendi. Mardhénia juridike e pronésisé
pushon sé ekzistuari vetém nése sendi shuhet, asgjésohet apo shkatérrohet, pasi vetém né

kéto raste, marrédhénies juridike té pronésisé i mungon objekti i saj. Kjo marrédhénie

BGALGANO. Francesko. E drejta private 1, Pronésia. Tirang, 2003.



konsiderohet ekzistente gjaté gjithé kohés qé sendi ekziston, edhe nése ndryshon titullari i

sé drejtés sé pronésise.

Nga karakteri absolut dhe real i sé drejtés sé pronésisé, pronarit i njihet né ¢cdo kohé dhe e drejta
e kérkimit té sendit nga ¢do posedues apo mbajtés i paligjshém, gofté ky dhe né mirébesim , njé
e drejté kjo e cila nuk parashkruhet. Né lidhje me afatin e parashkrimit té kétij kérkimi ka pasur
praktika dhe géndrime té ndryshme nga gjykatat tona. Praktika gjygésore éshté ndeshur me
géndrime né té cilat thuhej se padia pér kérkimin e sendit ishte njé padi e cila parashkruhet pas
kalimit te afatit te pergjithshem 10 vjecar, afat Ky i parashikuar né nenin 110 té¢ K.Civil. Po
késhtu ka pasur dhe géndrime gé kjo lloj padie nuk mund té parashkruhet.Si rezultat i
géndrimeve té ndryshme gé paragiteshin nga gjykatat mé té ulta né Gjykatén e Larté , kjo e
fundit me vendimin unifikues nr. 5/2011%', t&¢ Kolegjeve té Bashkuara unifikoi praktikén
gjygésore duke konsoliduar dhe unifikuar géndrimin qé “Padia pér kérkimin té sendit,
parashikuar nga neni 296 i Kodit Civil, nga natyra e saj éshté njé padi e paparashkrueshme”.
Kolegjet e Bashkuara, né kété vendim unifikues vlerésojné se, paparashkrueshméria e padisé sé
rivendikimit buron nga karakteri i pérhershém dhe i géndrueshém i pronésisé, qé do té thoté se
pronésia mbetet e tillé edhe kur ndodhet né posedimin e personit té treté, i cili (ky i fundit) nuk e
ka fituar pronésiné népérmjet veprimeve juridike té tjetérsimit apo me ndonjé ményré tjetér té

ligjshme.

Qéndrimi jo konseguent i jurisprudencés né lidhje me parashkrimin ose jo té padisé sé
rivendikimit, gé vihej re para se Kolegjet e Bashkuara t& merrnin vendimin unifikues nr.5/2011,
ishin rrjedhojé e mungesés sé njé dispozite konkrete né legjislacionin toné, e cila né ményré té
shprehur té pércaktonte karakterin e paparashkrueshém té padisé sé kérkimit dhe kthimit té
sendit.Por, mungesa e njé dispozite konkrete né lidhje me parashkrimin ose jo té padisé sé
rivendikimit nuk do té thoté a priori se kjo padi, referuar nenit 114 té Kodit Civil éshté e

parashkrueshme.

Mosparashkrimi i késaj padie del garté nga veté natyra e marrédhénies juridike té pronésisé,si
dhe nga karakteristikat dhe vecorité gé ajo ka. Analiza gé béhet nése kjo padi duhet apo jo té

27 Vendimi unifikues nr.7/2012 i Kolegjeve té Bashkuara té Gjykatés sé Larté



parashkruhet duhen paré né harmoni té ploté me térésine e gjithé dispozitave ekzistuese qé
rregullojné institutin dhe marrédhénien juridike té pronésisé té parashikuara si né K.C. ashtu dhe

né ligje té vecanta gé rregullojné kété marrédhénie.

Duke ménjanuar géndrimet e ndryshme né lidhje me debatin nése ka kategori té drejtash gé nuk i
nénshtrohen parashkrimit shues apo ka vetém shkage parashkrimi gé mund té kené vend si né
kategoriné e té drejtave pasurore, ashtu dhe né kategoriné e té drejtave personale, Kolegjet e
Bashkuara pércaktuan se kriteri kryesor dhe i pakundérshtuar pér kategorizimin e té drejtave
éshté pérmbajtja e tyre; jané vecorité e pérbashkéta té njé grupi té drejtash gé i dallojné ato nga
njé grup tjetér té drejtash, té cilat kané gjithashtu, tipare té pérbashkéta, por té ndryshme nga ato

té parat.

Ka dy lloje padish gé nuk parashkruhen: a) ato pér té cilat ligji thoté gé nuk parashkruhen; b) ato
padi gé nga natyra e tyre nuk e pranojné parashkrimin. Shembull tipik i rastit té dyté, pér té cilin
praktika gjyqgésore ka gené konseguente, éshté rasti i padisé mohuese e cila, ndonése nuk
pérmendet askund né ligj si padi gé nuk parashkruhet, pranohet prej té gjithéve si e

paparashkrueshme pér shkak té natyrés sé saj.

Paparashkrueshméria e sé drejtés sé padisé pér kérkime pasurore pérbén pérjashtimin nga rregulli
(neni 113 K.Civil), njé ndér té cilat, pavarésisht se nuk gjendet shprehimisht né ligj, éshté dhe
padia e rivendikimit. Nga ky rregull, bén pérjashtim sendi i luajtshém, gé tjetérsohet nga personi
jopronar kundrejt kundérshpérblimit. Né kété rast pérfituesi i sendit duhet té jeté me mirébesim,
(fitimi i pronésisé sé sendeve té luajtshme me mirébesim). Kjo ményré fitimi pronésie e sendit té
luajtshém nuk zbatohet pér sendin e vjedhur apo té humbur pronarit, (pérvec¢ parave dhe letrave

me vleré tek prurési, pér té cilat pronari humb té drejtén e ndjekjes).

Pérvec sa mé sipér e drejta e pronésisé karakterizohet dhe nga disa elemente té karakterit
té pérgjithshém té cilat jané:



Plotésia e sé drejtés sé pronésisé

Plotésia e té drejtés se pronésisé ka té béjé me faktin se pronari i sendit ka té drejté té béjé me té
¢do gjé gé nuk eshté e ndaluar me ligj. Pér té gené né dijeni se pronari mund té béjé ¢do gjé mbi
sendin nuk éshté e nevojshme ekzistenca e njé norme ligjore qé té béjé njé parashikim té tillé
apo t’i lejojé atij ta béjé apo mos ta béjé njé veprim té caktuar me sendin. Ekzistenca e njé
norme ligjore éshté e nevojshme vetém né rastet kur vendosen kufizime pér pronarin né

ushtrimin e té drejtave té tij mbi sendin.

Eskluziviteti i té drejtés sé pronésisé

Pronari mund ta gézojé sendin né ményré ekskluzive duke pérjashtuar kédo nga gézimi dhe
disponimi i tij. Kjo e drejté e pronarit gjen mbrojtje té ploté ligjore si né Kushtetuté ashtu dhe né
K.Civil dhe né K.Penal duke u shprehur garté qé pronari ka té drejté té€ mbrohet nga kushdo gé e
cenon né pronésiné e tij, (padia e rivendikimit, padia mohuese etj ), si dhe pronari ka té drejté té
béjé kallézim ndaj kujtdo gé e cénon né pronén e tij (vjedhje, dhunim banese, shkatérrim prone

etj.).
Kufijté e té drejtés pér té gézuar dhe disponuar pronén
E drejta e pronarit pér té gézuar dhe disponuar sendin pérmbledh nje gamé té gjeré tagrash, por
kéto tagra mbarojné aty ku fillon e drejta e tjetrit dhe shkojné deri né kufirin ku nuk cénohet e
mira dhe interesi publik.
Kufizimet paragiten té natyrave té ndryshme dhe ato ndahen:

Q) Kufizime pér interes publik,

(i)  Kufizime pér interesa private

(iti)  Detyrime te tjera pér pronarét



Kufizimet pér interes publik gé kané té béjné me kufizimin e tagrave té pronarit pér té gézuar
dhe disponuar lirisht sendin , duke pasur si géllim shfrytézimin e sendit pér interesa publike, si
p.sh. ndértimi i njé rruge, i njé vepre publike etj. Né kéto raste vendoset kufizimi duke respektuar
faktin gé pronari i sendit té shpérblehet né ményré té drejté dhe paraprakisht pér kété kufizim.
Pronari i njé toke bujgésore, nuk mund té realizojé ndértime mbi pronén e tij, pér sa kohé
destinacioni i saj éshté pér kultivimin e kulturave bujgésore, té cilat shérbejné pér interesin e
popullsisé (e miré publike) . Né kété rast, interesi i pérgjithshém pér njé pérdorim té ekuilibruar
té tokés me géllim rritjen e prodhimit bujgésor pér popullatén mbizotéron mbi interesin e vecanté
té pronarit, & mund t’i sillte atij mé shumé fitim. Kufizimi i té drejtés sé pronésisé duhet té
parashikohet shprehimisht né ligj, dhe vetém pas njé parashikimi té tillé pronari ndalohet té béjé

até gé déshiron me pronén.

Aktualisht kufizimi i té drejtés sé pronésisé tek ne rregullohet me ligjin nr. 8561, daté 22.12.1999
“Pér shpronésimet dhe marrjen né pérdorim té pérkohshém té pasurisé proné private pér interes
publik . Ky ligj parashikon rastet kur pronari i ligjshém shpronésohet pér interes publik ose kur
prona merret né pérdorim pér njé interes qé i pérket publikut té gjeré. Né ligj parashikohen
procedurat pérkatése té shpronésimit. Nga praktika gjyqgésore kané dalé né pah disa té meta gé
kané parashikimet e kétij ligji. (i) Njé prej tyre ka té béjé me faktin se pronari i ligjshém, ka té
drejté té kundérshtojé vetém vlerén e shpronésimit, ndérkohé gé né ligj nuk jepet shprehimisht e
drejta e tij té kundérshtojé pér pavlefshméri relative apo absolute veprimet administrative dhe
aktet gé i pérkasin procedurés sé shpronésimit. Ka shumé raste nga praktika gjyqgésore, kur
pronarét e ligjshém kané pretenduar pavlefshméri té proces it té€ shpronésimit, per shkak se
procedura e ndjekur ka gene ne kunderhstim me ligjin , por né mungesé té parashikimeve ligjore
specifike pér kété lloj kérkimi, gjykatat e fokusojné hetimin dhe zgjidhjen e ¢éshtjes vetem tek
vlera e shpronésimit. (ii) Nga praktika gjygésore, vihen re dhe raste kur procedurat e
shpronésimit jané kryer por pronaréve nuk u éshté dnéné kompesimi. Né vendimin nr. 3342, daté
12.05.2015, Kolegji Administrativ i Gjykatés sé Larté ka marré né shqyrtim njé ¢éshtje té rrethit
Puké, ku paditésit, pronaré té ligjshém, ishin zhveshur de facto nga pronésia e tyre mbi tokat
bujgésore pérfituar me akt té marrjes sé tokés né pronési sipas ligjit nr. 7501/1991, pér ndértimin
e njé vepre publike Ujésjellés. Procedurat e shpronésimit ishin kryer, por nuk kishin pérfunduar,
vepra ishte ndértuar, vlerat e shpronésimit ishin miratuar, por pronarét nuk kishin marré

efektivisht kéto pagesa.Organi Publik pretendonte se pér sa kohé zyrtarisht nuk kishte pérfunduar



gjithé procedura e shpronésimit, pronarét nuk mund té pérfitonin vlerat e miratuara nga
komisioni pérkatés i shpronésimit. Né kété vendim, Kolegji Administrativ, i cili i dha té drejté
pronaréve té shpronésuar arsyeton se: “...Eshté e vérteté se procedura e shpronésimit
konsiderohet e pérfunduar me daljen e V.K.M, né té cilin pasqyrohen garté: a) Qéllimi dhe
shkaku ligjor i shpronésimit; b) pasurité proné private gé shpronésohen dhe pronarét pérkatés;

c) masa e shpérblimit pér pronarét gé shpronésohen,e drejta e kompesimit si dhe afati dhe

ményra e pagimit; ¢) afati i fillimit dhe i mbarimit t& shpronésimit, si dhe organi ose subjekti qé

merr né pérdorim pasurité proné private té shpronésuara; d) afati i fillimit dhe pérfundimit té
punimeve pér projektin dhe investimin ose pér realizimin e géllimit t€ shpronésimit; etj . Por
pyetja gé shtrohet pér diskutim né céshtjen objekt gjykimi éshté pikérisht se ¢faré ndodh né rast
se veté organi shtétéror i caktuar me ligj pér shpronésimin, nuk pérfundon proceduren e
shpronésimit, né njé kohe gé e ka marre pronén privaté dhe ka ndértuar veprén publike? A do té
konsiderohet ky njé shpronésim de facto i kryer dhe a ka té drejté subjekti gé i éshté marré
prona, (por pér té cilin nuk ka dalé akti pérfundimtar i shpronésimit) té kérkojé vlerén e saj?
Kolegji Administrativ i Gjykatés se Larté vleréson se né njé situaté té tille, kur procedura e
shpronésimit de jure nuk ka perfunduar, por de facto ajo eshté realizuar, e vetmja mundési qé ka
subjekti i shpronésuar pér té realizuar té drejtat e tij té ligjshme dhe té cenuara nga organi
shtetéror, éshté t’i drejtohet gjykatés duke kérkuar nga palét e paditura qé t'u paguajné vlerén e
pronés sé marré.Ky Kolegj ¢mon té theksojé, se mosveprimi i organit publik apo vonesat né
pérmbushjen e detyrimeve ligjore nga ana e administratés shtetérore té cilat sjellin si pasojé
cenimin e té drejtave té subjekteve private konsiderohen né kundérshtim me ligjin dhe me
parimin e njé administrate té pérgjegjshme (neni 14 K.Pr.Administrative), parimin e barazisé
(neni 11 i K.Pr.Administrative), parimi i drejtésisé (neni 12 i K.Pr.Administrative), parimi i
eficensés, (neni 16 i K.Pr.Administrative), etj. ... Shpérblimi gé duhet t& marrin subjektet pér
pronat e marra per interesat publike, pervecse éshté shprehur garté né ligjet tona té brendshme,
pérputhet dhe me konceptin e sigurisé juridike té ngritur me aq forcé nga GJEDNJ. Kjo pér
arsye se né rast se shteti do té ndérhynte né ményré arbitrare né pronén e subjekteve private
duke u marré atyre pronén per interesa publike, duke mos realizuar procedurat ligjore dhe duke
mos u dhené atyre vlerén e pronés sé marré, do té shkelej réndé parimi i sigurisé juridike,
detyrim ky i shtetit pér ta respektuar dhe garantuar ndaj té gjithé shtetasve, té cilét kané fituar

dhe gézojné né ményré té ligjshme pronat e tyre....



Referuar kétyré konflikteve ajo qé konstatohet né gjykatat tona éshté se vlerat gé pércaktojné
komisionet e shpronésimeve jané mé té ulta se sa vlerat gé realisht dhe ligjérisht u takon té
marrin pronarét.Né shumicén e kétyre rasteve, gjykata u ka dhéné té drejté pronaréve duke
pércaktuar njé shpérblim té drejté té tyre, né pérputhje me ligjin dhe vendimin e Gjykatés
Kushtetuese nr. 30 daté 01.12.2005: “...Kushtetuta ¢ Republikés sé Shqgipérisé né nenet 41 dhe
181, ka pranuar kriteret e “rregullimit té drejté” dhe t& “shpérblimit té drejté”. Nga kéto kritere
kushtetuese rezulton se kriteri pér shpérblimin ose kompensimin né dobi té ish-pronarit nuk
mund té jeté i ploté ose vlera e tregut , por ai duhet te jete i drejté dhe proporcional. Ky
rregullim kushtetues i detyrohet jo vetém funksionit té dyfishté privat dhe shogéror qé mbart né
vetvete e drejta e pronés, por edhe rrethanave historike, politike, ekonomike, té cilat kané
ndikuar né situatén e krijuar dhe gé detyrimisht do té merreshin né konsideraté nga ligjvénési .

Kufizimet pér interesa private kryesisht krijohen nga marrédhéniet e fginjésisé. Késhtu, pronari i
njé ndértése, nuk mund té ndértojé kate shtesé pafundésisht, sepse duhet té garantohet e drejta e
pronarit té pronés fqinje pér drité dhe ajér. Kéto kufizime mund té jené edhe né lidhje me
largesité midis druréve dhe pemeve (neni 158 | K.Civil), kufizime né ndértime (neni 160 |
K.Civil), né lidhje me mbledhjen e ujérave gé rrjedhin nga strehét e cative (neni 161 1 K.Civil)

etj.

Pér interesin e pérgjithshem, ligji mund té parashikoje edhe detyrime te tjera per pronarin e
sendit duke e detyruar até te mos kryeje veprime té caktuara, té cilat kufizojné ushtrimin
ekskluziv té tagrave qé pérfshihen né té drejtén e pronésisé. Pronari mund té detyrohet té lejojé
pronarin e pronés fqinjé gé té kalojé né pronén e tij pér té shfrytézuar pronén e vet. Rast tipik
éshté pikérisht krijimi i servitutit (neni 261 e vijues i K.Civil). Pronari i pronés gé cénohet nga
krijimi i servitutit ka té drejté té shpérblehet pér démin e shkaktuar pronés sé tij, por ai nuk mund

té pengojé krijimin e servitutit.



ELEMENTET E MARREDHENIES JURIDIKE TE PRONESISE

Ashtu si ¢cdo mardhénie juridike civile edhe mardhénia juridike e pronésise ka elementét e saj gé
né keté rast jané tre: (i) subjekti, (ii) objekti dhe (iii) pérmbajtja. Mungesa qofté dhe e njérit

element sjell si pasoje mosekzistencén e marrédhénies juridike te pronesise.

Subjektet e marrédhénies juridike té pronésisé

Subjekt i mardhénies juridike té pronésisé quhet pronari i sendit. Eshté subjekt i sé drejtés se
Pronésisé:
e cdo person fizik vendas apo i huaj ( ky i fundit né rastet e lejuara nga ligji), me apo pa
shtetési shqiptare;
e cdo person juridik i té drejtés shqiptare apo i té drejtés se huaj, (kur kété té fundit e lejon
ligji);
e si dhe shteti shqiptar.
Referuar sot legjislacionit shqiptar ¢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 té marrédhénies juridike té pronésisé né Shqipéri vetém né rastet e

parashikuara shprehimisht né ligj.

Por subjektet e mardhénies juridike té pronesisé nuk kané pasur gjithmoné kete raport ndaj
prones. Individét dhe personat juridiké fituan té drejtén té zotéronin pasuri té paluajtshme pas
viteve *90-t€, me vendosjen e shtetit demokratik, pasi si¢ trajtohet dhe né kété punim para viteve
’90-té subjekt i marrédhénies juridike té pronés ne pergjithesi ishte vetém shteti. Duke filluar
me Kodit Civil té vitit 1955 u vu re njé centralizim i té drejtés sé pronés né favor té shtetit.
Ndérsa sipas parashikimeve té Kodit Civil té vitit 1982, ¢cdo proné né Republiken Popullore
Socialiste té Shqipérisé, ishté né pronési té shtetit, té kooperativave bujgésore dhe té personave té
vecanté. Prona socialiste pérbéhet nga prona shtetérore dhe nga prona kooperativiste né bujgési.

“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?®,

Toka dhe pasurité e néntokés, minierat, pyjet, kullotat, ujérat, burimet natyrore té energjisé,
uzinat, fabrikat, stacionet e makinave dhe té traktoréve, bankat, rrugét e komunikacionit dhe
mjetet e transportit hekurudhor, ujor e ajror, portet, telegrafét, telefonat, stacionet e radios dhe té
televizionit, kinematografia, pércaktoheshin si prona vetém té shtetit. Proné e shtetit ishte edhe

cdo pasuri tjetér qé krijohej né sektorin shtetéror ose qé shteti fitonte sipas ligjit.

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 gé 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 u rrézua regjimi monokratik i kohés dhe iu hap rruga pluralizmit politik, geverisjes
demokratike si dhe sanksionimit té ekonomisé sé lire té tregut dhe pronés private.Ligjet ge do te
dilnin me vone do te ishin percaktuese per subjektin e mardhenies juridike te pronesise, ku tani
nje rol te rendesishem do ta zinte individi ( qofte ky shqiptar ose u huaj) , personat juridike

shqipatre apo te huaj si dhe shteti .

Me ligjin nr. 7491, daté 29.04.1991 “Pér dispozitat kryesore kushtetuese”, u sanksionua e
drejta e individit pér té gézuar pronén private. Pikérisht ky ligj hodhi gurét e paré 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 té liré.

Ligji nr. 7512, daté 10.08.1991 “Pér sanksionimin dhe mbrojtjen e pronés private té nismés
sé lirg, té veprimtarive private té 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

28 Drejtésia Popullore, nr.1, viti 1956



ndértim, privatizimin e sektoréve té ekonomisé, krijimin e mundésive pér investime te huaja,

garanciné ndaj shpronésimeve té paligjshme etj.

Né bazé té kétij 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 vecanté.

Cmimi i shitjes dhe giraja e truallit pér ndértim, gé ishte proné shtetérore, caktohej nga organi
financiar i pushtetit lokal né juridiksionin e té cilit ndodhej trualli, sipas Kkritereve té caktuara nga
Keéshilli i Ministrave dhe sipas kérkesés e ofertés. Shitja dhe dhénia me qgira e truallit pér ndértim
béhej nga organi financiar i lartpérmendur. Shumat e mbledhura nga shitjet apo geraté e trojeve

destinoheshin e pérdoreshin pér zhvillimin e infrastruktures sé juridiksionit té pushtetit lokal.

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 barasvlefshme 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: “Zhdémtimi, né rastet e pérmendura, né paragrafin e
paré té kétij neni, do té jeté i barabarté me investimin ose vleftén e pronés sé shpronésuar ose
shtetézuar ditén né té cilén i éshté njoftuar shpronésimi palés gé do té shpronésohet dhe ky
zhdémtim do té& paguhet pa vonesé, bashké me interesat bankare té akumuluara deri né ditén e
pagimit. Zhdémtimi &shté plotésisht i realizueshém dhe lirisht i tjetérsueshém. Né rast se pagimi i
zhdémtimit vonohet ky i fundit paguhet me njé shumé qgé e vé personin fizik a juridik vendas a té
huaj né njé pozité jo mé pak té favorshme nga ajo gé ka pasur, né qofté se kjo shumé do té



derdhej né datén e shpronésimit ose té shtetézimit. Kushtet pér ményrén e derdhjes sé kétij

zhdémtimi duhet té caktohen para datés sé shpronésimit ose shtetézimit”( neni 28).

Aktualisht, shtetasit e huaj gézojné té njéjtén mbrojtje juridike civile si shtetasit shqiptaré, por né
legjislacionin e brendshém pérsa i pérket té drejtés sé pronésisé, jané vendosur disa kufizime té
cilat i shérbejné interesit té pérgjithshém publik si p.sh. né ligjin nr.7980/1995 “Pér shitblerjen
e trojeve”, té huajt mund té blejné truall shtetéror vetém pasi t¢ pérmbushin disa detyrime
ligjore, si¢ éshté investimi mbi truall né vlerén e trefishit t& ¢mimit té truallit (neni 5%°). Ky
kufizim lidhet me interesin e pérgjithshém publik né ményré gé pasuria e paluajtshme, (toka), té
mos jeté thjesht si send né garkullimin civil, objekt shitje dhe blerje nga e cila mund té nxirren
perfitime, (shitje dhe blerje), por ajo té shérbejé si njé mjet pér té realizuar investime pér
zhvillimin ekonomik té vendit népermjet thithjes se investimeve té huaja dhe hapjes sé vendeve

té reja té punés.

E njéjta situaté juridike paraqitet dhe pér tokén bujgésore. Ligji nr. 7501, daté 19.07.1991” Pér
tokén” percaktoi garte se kush do te ishin subjekt ge do te perfitonin prej tij , rregulloi né
ményré specifike regjimin e tokés bujgésore né Republikén e Shqipérisé, percaktoi rregullat pér
ndarjen e saj, organet administrative dhe nivelet e tyre qé jané kompetente pér té ndaré tokén
bujgésore, procedurat administrative dhe dokumentet pérkatés qé plotésoheshin deri né I&shimin
e aktit té marrjes sé toké&s né pronési.

Né bazeé té nenit 1 té kétij ligji, toka ndahet né tre kategori:

2 Personat fiziké a juridiké té huaj gé kryejné ose kané kryer investime né territorin e Republikés sé Shqipérisé, né
pérputhje me ligjin nr.7764 , daté 2.11.1993 “Pér investimet e huaja”’ kané té drejté 18 blejné truall pér investime,
proné shtetérore ose private, ose truallin e investimeve té kryera ose né kryerje e sipér. Personave fiziké a juridiké té
huaj iu lind e drejta té blejné truall pasi té keté arritur kryerjen e investimit né pérputhje me lejen e ndértimit, deri
né njé vleré jo mé té vogeél se tre heré vlera e truallit sipas pércaktimit té Késhillit t¢ Ministrave. Nga koha e marrjes
sé lejes sé ndértimit deri né kohén e kalimit né pronési té truallit personi fizik a juridik i huaj, paguan gerané pér
pérdorimin e truallit. Kjo gera pércaktohet né kontraté ku éshté pércaktuar paraprakisht edhe ¢cmimi i blerjes
eventuale té truallit si dhe afati deri kur éshté i vlefshém ky ¢mim. Edhe personat fiziké a juridiké t& huaj, gé kané
bleré apo ndértuar objekte me vleré mbi trefishin e ¢mimit té truallit t& tyre, iu lind e drejta t& blejné truallin e
kétyre objektve. Shtetet apo organizatat ndérkombétare, né té njéjtat kushte, si edhe personat fiziké dhe juridiké
shqiptaré, kané té drejté té blejné truall proné private apo shtetérore pér té ndértuar selité e misioneve té tyre, pér té
bleré truallin mbi té cilin i kané ndértuar ose vazhdojné t'i ndértojné ato.



Q) toké bujgésore e z&né me bimé, pemishté, vreshta,
(i)  toka té zéna me pyje, kullota e livadhe;
(ili)  toka jo bujgésore té zéna me ndértime ekonomike, social kulturore, ushtarake, oborret

e tyre etj.

Né bazé té nenit 5 té kétij ligji, subjekt ge do te perfitonin nga ky ligj do te ishin “ familjet
bujgésore “ té cilat morren fillimisht né pérdorim e me vone ne pronési toké bujgésore. Té dhénat
mbi ndarjen e tokave bujgésore regjistronen né kadastrén e késhillit té rrethit, sot Seksioni i
Administrimit dhe Mbrojtjes sé Tokés, prané Qarkut, (neni 9 i ligjit nr.7501/1991, me
ndryshime).

Objekt i veprimtarise nga ana e organeve kompetente né bazé té kétij ligji ka gené vetém ndarja e
tokave bujgésore dhe ¢do akt i marrjes sé tokés né pronési/perdorim duhet té rregjistrohej né
kadastrén e Qarkut. Me ligjin pér tokén u sanksionua fakti se shteti i jepte toké vetém familjeve
bujgésore gé kishin gjendjen civile dhe té banimit né fshat né datén 01.08.1991, si dhe atyre qé
kishin kontribuar me toké né momentin e krijimit t&¢ koperativave bugjésore *°. Shitja dhe blerja

e tokés bujgésore ndalohej sipas parashikimeve té kétij ligji.

Me ané té kétij ligji si dhe kushteve e procedurave strikte té parashikuara né té béhej njé ndarje e

kontrolluar e tokés né ményré gé té pérfitonin vetém subjektet e pércaktuara né ligj si dhe toka té

mos humbte funksionin dhe destinacionin e saj. Toka bujgésore u jepej né pronési ose né
pérdorim personave juridiké a fiziké vendas pa shpérblim por jo mé shumé se dy dynym pér
frymé. Qéllimi dhe koha e pérdorimit pércaktohej me kontraté té vecanté. Kjo toke mund te jepej
edhe me gira né bazé té géllimit té pérdorimit, vendndodhjes dhe kushteve té tjera ekonomike,
sipas kritereve té pércaktuara nga Késhilli i Ministrave. Familjeve me banim né fshat, gé nuk
ishin anétaré té kooperativés bujgésore dhe familjeve gé punonin e banonin né ndérmarrjet
bujgésore, u jepej né pérdorim toké bujgésore, madhésia e sé cilés pércaktohej me vendim té

Késhillit t&¢ Ministrave.

30 vvendim i Késhillit t& Ministrave nr. 225, daté 02.08.1991



Né dhénien e tokave né pronési e né pérdorim personave juridiké a fiziké nuk njihej pronésia e
méparshme, as madhésia dhe kufijté e saj para kolektivizimit. Organi shtetéror i specializuar pér
evidentimin e té dhénave pér tokén e cila po i nénshtrohej kétij regjimi ndarjeje ishte kadastra
prané ish komiteteve ekzekutive té késhillave populloré té rrethit. Toka gé kalonte né pronési e

né pérdorim té cdo personi juridik a fizik, regjistrohej né kadastér.

Personat juridiké a fiziké gé merrnin toké bujgésore né pronési ose né pérdorim, detyroheshin ta
shfrytézonin até vetém pér géllime bujgésore, té ruanin e té rrisnin aftésiné prodhuese té saj, si

dhe té kryenin sistemimin e té ndértonin vepra vetem pér ta mbrojtur até.

Ndértimet e shtépive té banimit, ndertimet pér veprimtari ekonomike, socialkulturore si dhe ¢do
ndértim tjetér béhej vetem brenda vijés kufizuese (vija e verdhé). Toka pér ndértime (trualli)

jepet me ose pa shpérblim sipas kritereve gé caktoheshin nga Késhilli i Ministrave.

Ndalohej c¢do lloj ndértimi né tokat bujgésore jashté vijés kufizuese pa vendim té vecanté té
organit kompetent pérkatés. Né vlerén e ploté té ndértim - montimeve pérfshihej edhe vlera e
tokés.Cdo personi juridik a fizik qé i jepet toké né pérdorim dhe nuk e shfrytézon até pér géllime

bujgésore a blegtorale gjaté njé viti, i higet e drejta e pérdorimit té saj.

Me hyrjen né fuqi té ligjit nr. 8053, daté 21.12.1995 “Pér kalimin né pronési pa shpérblim
té tokés bujqésore”, tokat te cilat ishin dhene ne perdorim deri ne ate kohe tek subjektet qe

parashikonte ligji , kaluan pa kundershpérblim né pronési té tyre

Nuk u kaluan né pronési kéto toka (kufizimet):

e Tokat bujgésore gé né datén e hyrjes né fugi té kétij ligji ndodheshin brenda vijés
kufizuese té qyteteve, fshatrave ose gendrave té banuara.

e Tokat bujgésore té pérfshira né zonat me pérparési turizmin, sipas vendimit té Késhillit té
Ministrave nr.88, daté 1.3.1993 “Pé&r miratimin e zonave q¢ kané pérparési turizmin”.

e Né pikén 1 dhe 2 nuk pérfshihen familjet ose individét qé i kané fituar kéto toka
bujgésore si bashkéthemelues té ish-kooperativave bujgésore apo té ndérmarrjeve



bujgésore. Kéta té fundit moren tokat qé kishin dorézuar pér krijimin e kooperativave dhe

ndérmarrjeve bujgésore vite mé paré, sipas njé procedure té vecanté parashikuar né

V.K.M nr. 452, dat€ 17.10.1992 “Pér ristrukturimin e ndérmarrjeve bujqésore”.

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

e 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.

e Tokat bujgésore gé:

Q) Ishin 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.VVeprimet 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.

(ili)  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.

Me daljen e ligjit nr.7983, daté 27.07.1993 “Pér shitblerjen e tokés bujgésore, 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 géllimi 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 kompesimin e ish-pronaréve, pérveg
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”.

Né nenin 2 t€ po kétij ligji, ligjvénési ka dhéné definicionin rreth “tjetérsimit” si dhe zérit
kadastral té pasurive objekt i kétij ligji, né té cilin ka pércaktuar se: “"Tjetérsim"” -Kalimi i sé
drejtés sé pronésisé sé tokés bujgésore, livadheve e kullotave népérmjet shitblerjes. "Toké

bujaésore e familjes" -Toka bujgésore gé i éshté dhéné né pronési familjes sipas dispozitave té

ligjit nr.7501, daté 19.7.1991 "Pér tokén". "Livadh e kulloté e familjes” -Jané ato sipérfaqe qé

familja ka fituar né pronési sipas ligjit nr. 7917, daté 13.4.1995 "Pér livadhet dhe kullotat".



Ndérsa ligji nr. 7917, daté 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 .

Gjithashtu subjekte té marrédhénies juridike té pronésisé jané dhe 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 qé do té pérfagésojé personin juridik publik caktohen me ligje té
veganta, si p.sh. ligji nr. 8562/2000 “Pér organizimin dhe funksionimin e pushtetit vendor”, i
cili pércakton se té drejtén e pronarit, organi i pushtetit vendor e ushtron népérmjet Késhillit té
Bashkisé. (neni 32).

Kjo e drejté organeve té geverisjes vendore u ka lindur gé me daljen e ligjit nr.7512/1991” Pér
sanksionimin dhe mbrojtjen e pronés private té nismés sé lire,té veprimtarisé private té pavarur
dhe privatizimit “ né té cilin u parashikua e drejta e tyre pér té shitur objektet shtétérore,

ndérkohé qé trojet mbi te cilat ngriheshin keto objekte jepeshin me gera.

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 Kkriteret e vlerésimit té pronés
shtetérore gé privatizohet dhe té nivelit té gerasé pér objekte gé u jepen né pérdorim té
tretéve”, i nxjerré né zbatim té ligjit nr. 7512, daté 10.8.1991 "Pér sanksionimin dhe mbrojtjen e
pronés private, t€ 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.

Konkretisht né pikén 1 té V.K.M-sé sé sipércituar, éshté pércaktuar se: “1. Prona shtetérore gé
privatizohet (mjetet kryesore) té vleresohet né baze té vleftés fillestare dhe shumés sé amortizimit
té regjistruar né kontabilitet si dhe sipas vlerésimit né varési nga gjendja fizike. Kur objekti qé
privatizohet nuk ka vlefté fillestare té regjistruar né kontabilitet vleresimi té béhet nga komisioni



i vlerésimit sipas ¢mimeve ose manualeve gé kané gené né fuqi pér vitet 1991-1995 ose vleftés se
objekteve me natyré té pérafért me té. 2. Komisioni i vlerésimit né ndérmarrje a institucion
caktohet nga drejtuesi i tyre dhe mban pérgjegjesi ligjore pér saktésiné e veprimeve té kryera. Né
pérbérje t& komisionit marrin pjesé detyrimisht edhe punonjés té seksionit té financés dhe
seksioneve pérkatése né organet e pushtetit lokal”. Cmimi i shitjes dhe geraja e truallit pér
ndértim, gé ishte proné shtetérore, caktohej nga organi financiar i pushtetit lokal né juridiksionin
e té cilit ndodhej trualli, sipas kritereve té caktuara nga Késhilli i Ministrave dhe sipas kérkesés e
ofertés.

Shitja dhe dhénia me qera e truallit pér ndértim béhej nga organi financiar i lartpérmendur.
Shumat e paguara pér truallin destinoheshin e pérdoreshin pér zhvillimin e infrastrukturés pér

zonén né té cilén ushtronin juridiksionin e tyre organet e pushtetin lokal.

Me ligjin nr. 7693/1993 “Pér urbanistikén” 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 t& 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 gé 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 t€ 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 népérmjet
shitjes, sipas dispozitave pérkatése. Personave fiziké e juridiké té huaj u jepet truall pér ndértim

me gera ose u shitet sipas dispozitave pérkatése”.

Me ligjin nr. 7980/1995 “ Per shitblerjen e trojeve “ shitja e trojeve u kufizua vetém pér ato raste

gé parashikoheshin shprehimisht né ligj, (neni 3! dhe neni 4%2).

31 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 té banesave té ish
pronaréve si dhe pér té pastrehét,té ndértuara nga Enti i Banesave apo persona té tjeré. b- Me vendim té Késhillit té
Ministrave, pér shitje, pér investime shumé té réndésishme pér vendin.



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 gé kishin kaluar né pronési té tyre sipas procedurave dhe kushteve té
parashikuara shprehimisht né Iligj. Né vitin 2001, geverisja gendrore nisi njé proces
inventarizimi té pasurive te paluajtshme me géllim identifikimin e pronés shtetérore né gjithé

vendin dhe pércaktoi té drejtén e pronarit pér secilen proné.

Ky proces u rregullua me aktet ligjore dhe nénligjore té€ méposhtme:

e Ligjinr.8743, dat€ 22.02.2001 “Pér pronat e paluajtshme té€ shtetit”, i ndryshuar.

o Ligji nr.8744, daté 22.02.2001 “Pér transferimin e pronave t€ paluajtshme publike té
shtetit né njésité e geverisjes vendore”, 1 ndryshuar.

e Vendimi i Késhillit t&¢ Ministrave nr. 500, daté 14.08.2001 ”Pér inventarizimin e pronave
té paluajtshme shtetérore dhe transferimin e pronave né€ njésité e qeverisjes vendore”.

e Udhézimi nr.1, daté 15.02.2002 “Pér ploté€simin e formularit pér inventarizimin dhe
transferimin e ambjenteve administrative né pronési té€ njésive t€ qeverisjes vendore”

e Udhézimi nr.2, daté 30.04.2002 “Pér inventarizimin e pronave té paluajtshme té shtetit
dhe plotésimin e formularéve”.

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

e Udhézimi nr.15, dat€ 30.05.2003 “Pér ményrén e paraqitjes nga njésit€ e qgeverisjes
vendore té kérkesave pér transferimin né pronési té tyre té pronave té paluajtshme
publike”.

32 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 gé 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&g.infocip.org, ééé.vendime.al c- Trualli ka investime té l1éna pa pérfunduar.Kalimi
béhet né favor té pronarit té objektit té pérfunduar. ¢- Né ¢do rast tjetér sipas vendimeve té Késhillit t&¢ Ministrave.



Pjesa mé e madhe e pasurive té paluajtshme shteterore , pas inventarizimit u kalua kryesisht né
pronési té autoriteteve té pushtetit vendor, me vendime té posacme té Késhillit t¢ Ministrave. Né
V.K.M 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”, né
pikén 23 té saj parashikon se: “Ministria e Pushtetit Lokal i paraget pér miratim Késhillit té
Ministrave, jo mé voné se 24 muaj nga data e hyrjes né fugi té ligjit, listat e pronave, gé mbeten
né pronési té pushtetit gendror, né bazé té té cilave do té caktohen pérgjegjésité administrative té
institucioneve té ndryshme té pushtetit gendror”, ndérsa né pikén 24 t¢ saj parashikon se: ~ Pas
miratimit nga Késhilli i Ministrave, sipas pikés 23, listat pérfundimtare té pronave, té zotéruara
nga pushteti gendror, me pérgjegjésité administrative, u dérgohen institucioneve pérkatése té
pushtetit gendror dhe Zyrés Qendrore té Regjistrimit té Pasurive té Paluajtshme. Pér pronat té
regjistruara "proné shtetérore™ shénohet emri i institucionit té pushtetit gendror, i cili e ka né
administrim. Pér pronat, gé ende nuk jané regjistruar béhet regjistrimi sipas procedurave té
regjistrimit té€ pasurive dhe shénohet institucioni pérgjegjés, administrativ. Pronat gé mbeten né
pronési té pushtetit gendror do té regjistrohen né emér té Republikés sé Shqipérisé”. Né
interpretim té ketyre dispozitave, rezulton garté se pasi té inventarizohen pasurité té cilat do té
ishin né pronési té pushtetit gendror, ¢do njési e pushtetit vendor, do té pérpilonte listén gé kishte
né inventaret e saj dhe pastaj népérmjet Ministrisé sé Pushtetit Lokal dhe mé voné népérmjet
Ministrisé sé Brendshme, i propozonte , Keshillit te Ministrave kalimin e aseteve né pronési apo
pérdorim té njésive konkrete té pushtetit vendor (komuné, bashki etj.).

Pavarésisht kufizimeve té parashikuara né kéto ligje dhe akte nénligjore né lidhje me pasurité gé
do té kishin né pronési organet e pushtetit lokal, rezulton se kéto té fundit edhe pse kané pasur
ndalime ligjore gé té shisnin proné shtetérore truall kané realizuar shitje té kétyre pasurive me
subjekte private. Né Gjykatén e Larté kane gene objekt gjykimi njé numér shumé i madh
céshtjesh gjyqgésore t€ cilat kané pasur si shkak ligjor “Detyrimin e zyrave té regjistrimit té
pasurive té paluajtshme pér té regjistruar titujt e pronésisé, té pronave kryesisht troje té shitura
nga organet e pushtetit lokal té fituara népérmjet veprimit juridik té shitblerjes . Kjo ka ardhur
si pasojé e faktit se ZRPP nuk pranonte té regjistronté titujt e pronésisé te cilat sipas saj ishin
fituar né ményre té kundraligjshme. ZRPP arrinte deri aty sa konstatonte me inisiativen e saj si



pavlefshmerine e kontrates se shitblerjes ashtu dhe te gjitha aktet administratve ge kishin dale

bazuar ne kete kontrate sic mund te gene leje ndertimi , etj

Gjykata e Larté népérmjet njé géndrimi konstant ka vendosur, ndryshimet e vendimeve té
gjykatave me té ulta dhe rrézimet e kérkimeve té subjekteve private pér regjistrimin e kétyre

titujve, duke i konsideruar ato si té fituara né kundérshtim me ligjin.

Né lidhje me konflikte t& kétij lloji, ka pasur njé debat té vazhdueshem midis juristéve brenda
dhe jashté sistemit gjygésor. Pavarésisht se kéto gjykime sot trajtohen si gjykime me natyré
administrative (pasi nga subjektet kundérshtohen aktet dhe veprimet e ZRPP ) dhe jo civile, nga
ményra se si ato jané trajtuar prané gjykatés sé larté si dhe nisur nga pasojat gé ato kané sjellé,
ato kané cénuar drejtpérsédrejti mardhénien juridike té pronésisé dhe pér mendimin tim kané

shkelur disa parime bazé té funksionim té sistemit té regjistrimit té pasurive té paluajtshme.

Né kushtet kur praktika gjyqgésore pér céshtje té ketij lloji ende nuk éshté e konsoliduar ( kjo
pasi né té tilla gjykime anétarét e Kolegjit Administrativ t€ Gjykatés sé Larté i kané marré
vendimet me shumicé té thjeshté) vleresoj té jap disa opinione té cilat i shérbejné si praktikés
gjyqgésore ashtu dhe studiuesve té sé drejtés. Né kéto gjykime, palé né progesin gjygésor jané
individét né cilésiné e paditésit, zyra e regjistrimit té pasurive te paluajtshme né cilésiné e té
paditurit dhe objekti i gjykimit, né thelb, ka té béjé me kundérshtimin e akteve té ZRPP pér

refuzimin e regjistrimit té pronés né regjistrat pérkatés.

Pretendimi kryesor gé ngrené né gjykim zyrat e regjistrimit té pasurive té paluajtshme kur nuk
regjistrojné njé kontraté té tillé shitblerjeje té realizuar mes individidit dhe organeve té pushtetit
lokal kryesisht pér troje, éshté se kontrata e shitjes sé truallit publik vjen né kundérshtim me
ligjin nr.7834, daté 13.07.1994 “Pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme”, t€ ndryshuar, dhe
ligjyin nr.7980, dat€ 27.07.1995 “Pér shitblerjen e trojeve”. Ndérsa gjykatat mé té€ uléta né
shumicén e rasteve kané pranuar kérkimet e paditésave duke urdhéruar ZRPP g€ té regjistrojné
kéto tituj pronésie, Gjykata e Larté ka mbajtur géndrimin gé veprimet dhe aktet e ZRPP-ve jané
té drejta e té bazuara né ligj, ka konstatuar kryesisht faktin se kontratat e shitjes sé pronés publike

jané absolutisht té pavlefshme e né kété kuptim ato nuk mund té pérbéjné titull pronésie dhe pér



rrjedhojé ka ndryshuar té dyja vendimet duke rrézuar kérkimet e paditésave. Ky éshté géndrimi i
shumicés sé¢ Kolegjeve Administrative, té cilét né vendimet pérkatése kané arsyetuar se®3: ...
Neni 3 i ligjit nr.7980, daté 27.07.1995 “Pér shitblerjen e trojeve” ka pércaktuar rastet
pérjashtimore se, kur mund té realizohet kalimi i trojeve té lira nga proné shtetérore né proné
private, pérpara se té pérfundojé proges i i kompensimit fizik té ish-pronaréve. Né rastet objekt
gjykimi nuk vértetohet qé paditési té keté vértetuar gé ndodhemi pérpara kétyre rasteve
pérjashtimore dhe pér rrjedhojé kontrata e shitjes e lidhur ndérmjet Késhillit t¢ Rrethit Sarandé
né cilésiné e shitésit dhe qytetarit né cilésiné e blerésit éshté njé veprim juridik absolutisht i
pavlefshém, pasi ai éshté né kundérshtim me njé dispozité urdhéruese té ligjit, té parashikuar
nga neni 92/a i Kodit Civil, prandaj duke gené nul ai nuk kané sjellé asnjé pasojé juridike té
déshiruar nga palét. Kolegji Administrativ i Gjykatés sé Larté vleréson se, pérfundimet qé kané
arritur gjykata e shkallés sé paré dhe ajo e apelit jané té pabazuara né ligj, sepse né regjistrat e
pasurive té paluajtshme regjistrohen vetém pasurité e paluajtshme, pronésia e té cilave éshté
fituar né rrugeé ligjore dhe jo si né rastin objekt gjykimi, ku sipérfagja e truallit &shté tjetérsuar
me ané té njé veprimi juridik gé éshté kryer né kundérshtim me ligjin. Pavlefshméria absolute e
njé veprimi juridik nuk mund té ndreget me asnjé lloj veprimi juridik t&é mépasshém. E vetmja gjé
qé e “kuron” kété pavlefshméri éshté parashkrimi fitues, qé éshté njéra nga ményrat e fitimit té
pronésisé, e parashikuar nga nenet 168 dhe 169 té Kodit Civil”... trualli objekt gjykimi éshté
shitur né vitin 1999, para se té hynte né fuqi ligji nr.8652/2000,..., trojet né pronési té shtetit nuk
mund té shiten pérveg¢ rasteve pérjashtimore, té parashikuara nga ligji nr.7980/1995 “Peér
shitblerjen e trojeve”, i cili éshté ligji specifik qé rregullon marrédhéniet juridike né fushén e
tjetérsimit té trojeve né pronési té shtetit... Kolegji Administrativ i Gjykatés sé Larté vleréson se,
né rastin e pavlefshmérisé absolute té veprimeve juridike nuk éshté e nevojshme qé kjo lloj
pavlefshmérie té kérkohet né rrugé gjygésore, pasi ajo mund té konstatohet nga gjykata edhe né
gjykime té tjera, ose ¢cdo organ tjetér gjaté veprimtarisé sé tij. Né té tilla raste palét mund té
kérkojné né gjykaté vetém restitucionin, e parashikuar nga neni 106 i Kodit Civil. Nga ana tjetér
pala e paditur, ZVRPP-ja, éshté e detyruar qé té regjistrojé né regjistrat e pasurive té
paluajtshme vetém titujt e ligjshém té pronésisé dhe nuk mund té regjistrojé né to akte juridike

absolutisht té pavlefshme (gé jané nul), pasi kéto veprime nuk kané sjellé asnjé pasojé juridike

33 Vendimi nr. 002014-1662 (324) daté 29.04.2014 i Kolegjit Administrativ t& Gjykatés sé Larté



dhe rrjedhimisht ato nuk jané té afté gé té sjellin as ndryshimin e regjimit juridik té njé pasurie té

paluajtshme...”.

Ndérkohé pakica e anétaréve té Kolegjit Administrativ té Gjykates se Larté (njé prej té ciléve
jam dhe uné), vlerésojné se né gjykime té kétij lloji nuk mund t’i jepet organit administrativ mé
shumé kompetenca se sa veté ligji i ka dhéné atij. Pakica arsyeton se : “Nuk mund té konstatohet
kryesisht pavlefshméria absolute e njé kontrate shitje administrative (duhet té ndajmé né kété
rast kontratén klasike si veprim juridik me kontratén administrative e cila realizohet né
respektim dhe té njé séré ligjesh dhe normash specifike gé rregullojné veprimtariné e organit
administrativ), pa u kérkuar kjo pavlefshméri nga palét pjesémarrése né gjykim dhe pa qgené
palét gé kané lidhur kontratén palé né progesin gjygésor (njésité e pushtetit vendor qé kané gené
né cilésiné e shitésit té pronés publike né asnjé rast nuk kané gené palé né gjykim)”. Nuk mund
té zbatohet parimi i restituimit pa gené té gjitha palét pjesé e kétij procesi...duke iu referuar
K.Pr.Administrative, i cili pércakton qarté rastet e pavlefshmérisé absolute dhe relative té aktit
administrativ dhe kontratés administrative, vlerésojmé se ky pretendim i palés sé paditur ZVRPP
Sarandé, i pérket pavlefshmérisé relative dhe jo asaj absolute.Pavlefshméria relative duhet
ngritur dhe kérkuar direkt nga pala e interesuar dhe organi i ngarkuar me ligj si né proges in
administrativ ashtu dhe né proces in gjygésor, me géllim qé kéto organe (administrative apo
gjyqgésore), té marrin né shqyrtim dhe té shprehen né lidhje me té. Né progesin gjygésor, né kuptim
té nenit 3, 31, 32, 160 té K.Pr.Civile, kérkimi pér pavlefshmériné relative té aktit
administrativ/kontratés administrative nuk mund té ngrihet né formén e prapésimeve prej palés sé

interesuar, por népérmjet mjeteve proceduriale, (padisé apo kundérpadisé).

Pérsa i pérket rolit, funksionit dhe kompetencave té ZRPP, pakica e Kolegjit Administrativ té
Gjykatés sé Larté né kéto vendime shprehet se...““Ligji i posa¢ém qé rregullon punén e zyrave té
regjistrimit té pasurive té paluajtshme nuk parashikon shprehimisht té drejtén dhe kompetencén
e kétyre organeve pér té refuzuar regjistrimin e titujve té pronésisé, me arsyetimin se ai éshté
absolutisht i pavlefshém.Té¢ drejtat dhe kompetencat e kétyre zyrave jepen né ligjin“Pér
regjistrimin e pasurive té paluajtshme si dhe né udhézimin nr.1/2007 té KM. Né asnjé nga kéto
kompetenca nuk thuhet gé kéto zyra kané té drejté té kontrollojné vlefshmérine e titullit né



kuptimin substancial, dhe kjo éshté mé se logjike pasi éshté vetém gjykata ajo e cila ka té drejtén

té konstatojé apo té deklarojé absolutisht apo relativisht té pavlefshém njé titull pronésie.

Mendimet e pakices ne keto gjykime jane te mbeshtetura dhe ne vendimet Gjykates Kushtetuese
e cila né vendimin e saj 2/2010 ka arsyetuar se: “Nése gjyqtari gjaté njé gjvkimi, arrin né
pérfundimin se ligji dhe akti nénligjor, té cilat kané lidhje té drejtpérdrejté me zgjidhjen e
céshtjes, bien né kundérshtim me njéri - tjetrin, ai éshté i detyruar té bazohet né ligj. Gjyqtarét
duhet té kené parasysh dhe raportet ndérmjet ligjeve gé miratohen me tri té pestat e té gjithé
anétaréve té Kuvendit (ligje té pérforcuara),sipas nenit 81/2 té Kushtetutés dhe ligjeve gé
miratohen sipas rregullit t& pérgjithshém té parashikuar nga neni 78 i Kushtetutés.Kushtetuta i
jep ligjeve té pérforcuara fuqi 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 drejtés dhe i koherencés
né sistemin ligjor. Pér rrjedhojé, né rastet e konflikteve ndérmjet normave me fugi té ndryshme

juridike, norma me fuqi mé té larté ka epérsi né raport me normén tjetér (lex superior derogat

inferiori). Parimet, se norma specifike ka pérparési nga norma e pérgjithshme (lex specialis

derogat generali) dhe se norma gé ka hyré né fugi mé voné ka pérparési nga norma e

méparshme, nuk veprojné né raste té tilla”.

Né bazé té sa mé sipér, pakica e Kolegjit Administrativ t& Gjykatés sé Larté vleréson se pérsa
kohé ligji specifik nuk i njeh ZRPP té drejtén pér té vene ne diskutim viefshmerine e titullit te
pronesise ,si dhe te akteve té tjera té nxjerra nga organet kompetente, kéto organe né kuptim té
nenit 193 té K.Civil dhe Ligjit nr.7843/1994 kané detyrimin té kryejné regjistrimin e titullit té

pronésisé ne qoftese ky i fundit plotéson té gjitha kushtet e parashikuara shprehimisht né ligj .

Subjekti i cili e ka fituar titullin e pronésisé né bazé té njé kontrate, vendimi gjygésor, akti
administrativ apo ¢do lloj ményre tjetér fitimi pronésie té ligjshme, duhet té keté garanciné gé ky
titull duhet té regjistrohet prané ZRPPP. Ky titull mund té kundérshtohet vetém nga pala qé
legjitimohet per ta kundershtuar ate ne baze te ligjit dhe vetem duke iu drejtuar gjykatés , i cili

eshte i vetmi organ gé né kushtet e respektimit té njé proges i té rregullt ligjor té vendosé mbi
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bazén e kérkimeve té paléve. E kundérta, do té cénonte parimin e proces it té rregullt ligjor dhe
siguriné juridike. E drejta pér njé proces té rregullt do té cénohej, nése rezufimi i regjistrimit té
titullit t& pronésisé do té béhej nga ana e ZRPP me njé akt té saj, pa u bazuar né njé vendim
gjyqésor, ku respektohen elementét e progesit té rregullt.

Kété géndrim ka mbajtur edhe Gjykata Kushtetuese e RSH né vendimin e saj nr.17/2010 ku
shprehimisht thuhet: “ 25. E drejta pér njé proges té rregullt ligjor, si njé e drejté me karakter
procedural, e sanksionuar nga Kushtetuta, pér té siguruar mbrojtjen e njé té drejte tjetér
kushtetuese dhe ligjore (gé né kété rast éshté e drejta e pronés), éshté kuptuar nga kérkuesi né
komponentin e saj “gjyqésor”. Parimin kushtetues té sé drejtés pér njé proges té rregullt ligjor
Gjykata e ka pérpunuar dhe shtjelluar té lidhur me elementét e njé proces i té rregullt gjygésor,
sipas nenit 42 té Kushtetutés dhe 6 t¢ KEDNJ. Né vendimet e saj, Gjykata ka theksuar se ¢do
organ i pushtetit publik gjaté ushtrimit té funksioneve té tij kushtetuese e ligjore éshté i detyruar
té respektojé standardet e gjithépranuara demokratike gé lidhen me proces in e rregullt, té cilat
kané gjetur pasqyrimin e tyre né Kushtetuté (shih vendimin nr. 75, daté 19.04.2002 té Gjykatés
Kushtetuese). 26. 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 ligj nuk
mund té cénohen pa njé proges té rregullt ligjor”, nuk duket se e ka pérjashtuar mundésiné e
cénimit té kétyre té drejtave edhe pérmes procedurave administrative, mjaft gé ato té jené té
rregullta. Fakti i gjithépranuar se procedura gjygésore ofron mé shumé garanci pér qytetarin
nuk do té thoté a priori qé procedura administrative éshté e parregullt, kur qé té dyja jané té
parashikuara nga ligji. ...27. 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 cénohet né kété masé dhe pér njé kohé kaq té papércaktuar pérmes njé procedure

administrative, pérvegse njé procedure gjyqésore, éshté i drejté dhe duhet pranuar’.

Né lidhje me kéto céshtje ka dhe njé vendimmarrje té fundit té Gjykatés Kushtetuese. Kjo
gjykaté me vendimin 32/2015 ka prishur vendimin e Gjykatés sé Larté dhe e ka dérguar ¢éshtjen
pér rigjykim, duke arsyetuar, ndér té tjera, se: “N& ¢éshtjen né shqyrtim Gjykata e Larté éshté
shprehur né pérmbajtjen e vendimit té saj se neni 3 i ligjit nr. 7980, daté 27.07. 1995 “Per

shitblerjen e trojeve” ka pércaktuar rastet pérjashtimore kur mund té realizohet kalimi i trojeve



té lira nga proné shtetérore né proné private pérpara se té pérfundojé proges i i kompensimit
fizik té ish-pronaréve.Né rastin objekt gjykimi nuk vértetohet gé paditési té keté vértetuar gé
ndodhet pérpara kétyre rasteve pérjashtimore dhe pér rrjedhojé kontrata e shitblerjes éshté njé
veprim absolutisht i pavlefshém, pasi vjen né kundérshtim me nenin 92/a té Kodit Civil. Pér sa i
pérket kontratés sé shitblerjes, Gjykata e Larté e ka vlerésuar si njé veprim juridik absolutisht té
pavlefshém, si i tillé nuk sjell asnjé pasojé juridike té déshiruar prej paléve...... Nisur nga ky
arsyetim, Gjykata Kushtetuese konstaton se Kolegji Administrativ i Gjykatés sé Larté ka arritur
né konkluzion té ndryshém nga Gjykata e Rrethit Gjygésor Sarandé dhe Gjykata e Apelit
Gjirokastér pér sa i pérket vlerésimit té kontratés sé shitblerjes, duke konstatuar jo vetém
kryesisht pavlefshmériné e kontratés administrative nr. 1902/584, daté 11.10.1999 lidhur mes
Késhillit té Bashkisé Sarandé dhe shtetasit F.S., por dhe né kushtet kur nuk rezulton té jeté e
administruar si prové né dosje...... Gjykata Kushtetuese vleréson se Gjykata e Larté nuk mund té
konkludojé a priori nése éshté vértetuar apo jo njé fakt i caktuar, konkretisht nése paditési
ndodhet apo jo pérpara rasteve pérjashtimore qé parashikon ligji, ndérkohé gé nga pérmbajtja e
vendimeve té Gjykatés sé Rrethit Gjygésor Sarandé dhe Gjykatés sé Apelit Gjirokastér nuk
rezulton qé kjo té jeté vlerésuar. Né rast se Gjykata e Larté vleréson se provat e administruara
nuk jané té mjaftueshme pér arritjen e njé konkluzioni apo se nevojitet kryerja e vlerésimeve té
métejshme té tyre, ajo nuk mund té marré kompetencat e gjykatés té faktit, por duhet ta kthejé
céshtjen pér rishqyrtim me géllim plotésimin e kétyre té metave té vendimit (shih vendimet nr. 27,
daté 24.06.2013 dhe nr. 7, daté 09.03.2009 té Gjykatés Kushtetuese. ...Bazuar né standardet e
mésipérme kushtetuese, Gjykata Kushtetuese vleréson se né céshtjen konkrete Kolegji
Administrativ i Gjykatés sé Larté ka tejkaluar kompetencat ligjore, duke cénuar parimin e
gjykimit nga njé gjykaté e caktuar me ligj, si element i sé drejtés pér njé proces té rregullt ligjor.

Pér rrjedhojé, pretendimi i kérkuesit éshté i bazuar dhe duhet pranuar”.

Pikérisht problematika e ngritur né keté vendim (kéto c¢éshtje jané né njé numér té
konsiderueshém né praktikén toné gjygésore) e shprehur né géndrimin e shumicés dhe té pakicés
tregon edhe njé heré se sa probleme hasen né zbatimin e legjislacionin toné administrativo - civil,
né zgjidhjen e ¢éshtjeve konkrete, cfaré kontradikte dhe mospérputhjeje krijohet ndérmjet ligjeve
specifike gé rregullojné fusha té ndryshme té veprimtarise shtetérore, por gé efektojné njéra -

tjetrén si dhe institutin e pronésise, ¢faré efekti kané kéto né praktikén gjygésore etj. Né analizé



té sa mé sipér arrijmé né konkluzionin se ka ende njé legjislacion dhe praktiké té pa trajtuar dhe
unifikuar né lidhje me probleme té tilla si: (i) ku géndron e pérbashketa dhe ndryshimi ndérmjet
veprimit juridik, kontratés sé shitblerjes parashikuar nga K.Civil, nenet 705 e vijues dhe
kontratave administrative; (ii) a mundet qé gjykata té konstatoje kryesisht pavlefshmériné
absolute té njé kontrate administrative, kur njé kérkim i tillé nuk paraqgitet nga palét né proces ;
(iii) a mundet gjykata té béjé njé konstatim té tillé kryesisht dhe té pérfundoje gjykimin pa thirrur
né kété té fundit, palét qé kané lidhur kontratén administrative dhe pa zgjidhur pasojat gé vijné
prej saj; (iv) si do té kthehen palét né gjendjen e méparshme dhe ¢do té ndodhé né rast se éshté e
pamundur kthimi né gjendjen e méparshme, (mbi truallin e shitur éshté ndértuar pallat,
apartamentet jané shitur etj ); (v) a mundet ZRPP kryesisht dhe me iniciativén e saj té konstatojé
pavlefshmeriné absolute té njé kontrate administrative dhe té mos e regjistroje pér kété arsye
titullin e pronésisé. Kéto dhe probleme té tjera qé dalin gjaté praktikés gjygésore béjné gé njé

numér i madh céshtjesh té cilat jané ende né gjykim, té mos gjejné zgjidhje pérfundimtare.

Shteti éshté nje subjekt tjeter 1 mardhenies juridike te pronesise . Ai eshte subjekt i té drejtés
publike dhe i té drejtés private. Shteti éshté né pozité té barabarté me subjektet e tjera duke mos
pasur privilegje té vecanta té njohura. Shteti né cilésiné e pronarit ushtron té njéjtat té drejta si
subjektet e tjera té marrédhenies juridike té pronésisé dhe si rrjedhojé merr pérsipér dhe té njéjtat
detyrime si ata. Shteti si subjekt i marrédhenies juridike té pronésisé pérfagésohet nga organet e
tij gé pércaktohen me ligj.

Objekti i marrédhénies juridike té pronésisé

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:
(1) kushti fizik dhe (ii) kushti shogéror.

Kushti fizik géndron né até gé pikérisht ajo pjesé e natyrés qé konsiderohet si send té jeté

faktikisht apo né ményré vizuale né pushtetin fizik té njeriut. Per kété arsye hapésira e liré ajrore,



ujérat né ogeane, planetet, 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
veganta, me njé vleré té konsiderueshme materiale té cilat i shérbenin subjekteve té sé drejtés.

Pér juristét romaké: send éshté ¢do gje qé mund té preket, shijohet, shikohet®*.

Né té drejtén e pronésisé sendet jané ato mallra gé kané vleré ekonomike dhe gqé 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 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 patrup. Ndarjen e sendeve pa
trup e gjejmé pér heré té paré né té drejtén romake. Romaku Gai, me sende patrup 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 drejtes sendet pa trup.

Referuar legjislacionit toné “send éshté ¢do gjé gé 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:

e parimi i absolutitetit, sipas té cilit sendi i takon vetém pronarit. Té drejtat mbi sendin

jané té drejta reale, absolute té atij qé ka pushtetin e ploté té sendit (pronarit);

34 E drejta Romake, Dispozitat e 12 Tabelave, Autor Ivo Puha



e parimi i kufizimit té 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;

e parimi i publicitetit té té drejtave mbi sendin, (parim qé 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;

e parimi i specialitetit té té drejtave mbi sendin: té drejtat mbi sendin jané té drejta reale
té specifikuara dhe universale gé pérshihen né té drejtén pér té gézuar, disponuar,
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.

Ndarja e sendeve sipas llojit

Né legjislacionin toné ne do té gjejme disa kategori sendesh té cilat legjislacioni yné i ka ndaré
dhe i ka kategorizuar si (i) sende kryesore dhe sende aksesore, (ii) sende té individualizuara dhe
sende té shquara sipas gjinisé (gjenerike), (iii) sende té konsumueshme dhe té pakonsumueshme,
(iv) sende né garkullim civil dhe sende jashté garkullimit civil, (v) sende té zévendésueshme dhe
sende té pazévendésueshme, (vi)sende té pjesétueshme dhe té papjesétueshme, (vii) sende té

thjeshta dhe sende té pérbera, etj.

Por ajo gé paraget me tepér réndési dhe qé eshté e lidhur drejtpérsedrejti 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 ujrave, drurét, ndértesat, ndértimet e tjera notuese te

lidhura me tokén, dhe ¢do gjé gé éshté e trupézuar né ményré té géndueshme dhe té



vazhdueshme me tokén ose ndértesén.Té gjitha sendet e tjera, duke pérfshiré dhe cdo energji

tjetér natyrore jané sende té luajtshme”.

Sendet e luajtshme jané té gjithé sendet e Iévizshme 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 ndertimit, veshjet, etj.; sendet e luajtshme do té konsiderohen té tilla pérsa
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 gé jané té lidhura né ményré té géndrueshme dhe te vazhdueshme me
tokén dhe me ndértesén. Né kété grup sendesh vendin kryesor e z€ toka, e cila pasohet me
ndértesat, pyjet, burimet, rrjedhjet e ujrave, ndértimet notuese té lidhura me tokén si dhe c¢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) qé nénkupton faktin se ¢do
gjé gé éshté e lidhur me tokén, i takon pronarit té tokés. Né té drejtén romake nuk ekzistonte
ndarja e pronésisé né toka dhe ndértesa. Ky parim ka gjetur vend né kodet e shek.XIX dhe

legjislacionet e mévonshme.

Nocionet e mesiperme perbéjné dhe bazen mbi te cilen vepron sot ZRPP ne vendin tone. Sipas

” Rregullores sé punés sé Zyrave té Regjistrimit e vitit 1998,%° « Pér té regjistruar njé titull
pronésie ( njé proné) éshté e domosdoshme té tregohet dhe vértetohet lidhja e objektit me
truallin, gé do té thoté se asnjé regjistrim ndértese nuk mund té kryhet pa u béré shénimi edhe pér
truallin ku ngrihet ajo, raporti midis pronarit té truallit dhe pronarit t& ndértesés, nése jané té

ndryshém, dhe anasjelltas.

Konkretisht né pikén 12 té késaj rregulloreje, éshté parashikuar garté se ¢faré dokumentacioni
duhet marré pér bazé dhe se ¢faré veprimesh dhe verifikimesh kryejné kéto zyra pér regjistrimin

e ndértimeve. Njé prej kétyre detyrave éshté pikérisht pércaktimi i marrédhénies sé ndértimit té ri

% Rregullore daté 08.04.1998, nr. 184 prot.



me truallin ku éshté kryer ky ndértim, gqé nénkupton marrédhénien juridike me truallin, té
pronarit té ndértesés gé kérkohet té regjistrohet. Né rast se nga verifikimet konstatohet se kjo
marrédhénie nuk éshté e pércaktuar garté ose ka mangési ligjore, ZRPP i kérkon subjektit té
interesuar plotésimin e dokumentacionit dhe né mungesé té kétij té fundit ajo ka té drejté té
refuzojé regjistrimin e pronés. Pra, nése nuk pérputhen té dhénat e akteve gé legjitimojné

ndértimin me ato té pronésisé sé truallit, nuk plotésohen kushtet pér regjistrimin e ndértimit.

Né nenin 13 té ligjit 8402, dat€ 10.09.1998 “Pér kontrollin dhe disiplinimin e punéve t&
ndértimit” shprehimisht thuhet: “Dhénia e lejes sé shfrytézimit ose té banimit béhet nga seksioni
ose zyra e urbanistikés, pas depozitimit té proces verbalit té kolaudimit. Me kérkesén e zotéruesit
té sheshit té ndértimit, seksioni a zyra pérkatése urbanistike i dérgon zyrtarisht zyrés sé
regjistrimit té pasurive té paluajtshme né juridiksionin e sé cilés ndodhet objekti konfirmimin
zyrtar té pérfundimit té€ punimeve té ndértimit té objektit né pérputhje me ligjin, projektin dhe
kushtet urbanistike té miratuara pér sheshin e ndértimit. Kétij dokumenti i bashkéngjiten kopjet e
akteve vijuese: - leja pér sheshin e ndértimit; leja e ndértimit; proges verbali i kolaudimit té
objektit; leja e shfrytézimit ose e banimit té objektit; plani i vendosjes sé objektit; dokumente té
tiera g€ pércaktojné dhe individualizojné objektin e ndértuar. Me paragitjen e Kkétij
dokumentacioni, zyra e regjistrimit té pasurive té paluajtshme, né pérputhje me dispozitat
ligjore, kryen veprimet pérkatése té regjistrimit té objektit dnhe léshon certifikatén e pronésisé té
té interesuarit. Né analizé té késaj dispozite ligjore rezulton garté se té gjitha aktet gqé nxirren
nga zyrat kompetente té urbanistikés prané pushtetit vendor, dalin pasi konfirmohet raporti
ndermjet truallit ge eshte dhene per ndértim dhe ndértimit té realizuar dhe jané té detyrueshme

Pér t’u rregjistruar né regjistrat e pasurive t€ paluajtshme.

Me zhvillimet ekonomike koncepti i regjistrimit té tokés dhe ndértesés ka pésuar ndryshime té
vazhdueshme. Sot né Shqipéri, pronari i tokés mund té mos jeté pronar i ndértesés sé ngritur mbi
té, pér efekt ligji apo marréveshjeje me investitorin e ndértimit, (ligji nr.8405/1998 “Pér
urbanistikén”, ligji nr. 9482/2006 “Pér legalizimin e ndértimeve pa leje”, parashikojné rastet
kur pronari i tokés nuk éshté i njéjté me até té ndértesés, marrédhéniet pérkatése gé krijohen mes
tyre, regjimin e bashképronésise etj.), té cilat do té trajtohen mé poshté né kété punim.



Gjithsesi, pér efekt té trajtimit juridik té nocionit te sendeve arrijmé né konkluzionin se ¢do send

tjetér i lidhur né ményre té palévizshme dhe té géndrueshme me tokén éshté send i paluajtshém si

p.sh. shtépia, ndértesa e njé fabrike, terminal nafte, centrali energjitik etj. Si rregull, ¢do send

tjetér gé 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 veprimtaring e zyrave pérkatése gé merren me

regjistrimin e kétyre sendeve. Karakteristikat dalluese ndérmjet sendeve té luajtshme dhe té

paluajtshme jané:

Ményra e fitimit té pronésise 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
domosdoshmérisht 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.

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).

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 i1 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.
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: (i) kontratat pér kalimin e pronésisé sé sendeve té paluajtshme dhe aktet pér
pjesétimin vullnetar té tyre; (ii) 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; (iii) aktet me té cilat higet doré nga
té drejtat pasurore té mésipérme;(iv)vendimet e gjykatave me té cilat njihet cilésia e
trashégimtarit dhe fitohet pasuria e trashéguar; (v) aktet me té cilat krijohet njé shoqéri
ose njé subjekt tjetér i sé drejtés gé ka né pronési pasuri té paluajtshme ose gézon té
drejta té tjera reale mbi to;(vi)vendimet e gjykatave ose organeve kompetente shtetérore
gé 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, (vii) si dhe aktet e pérmbarimit

gjyqésor pér sekuestrimin e pasurisé sé paluajtshme ose shitjen né ankand té tyre.

Veértetimi gjygésor i faktit té pronésisé nuk regjistrohet. Mungesa e regjistrimit té sendit té
paluajtshém né regjistrin publik pérbén pengesé né garkullimin civil té tij. Neni 195 i K.Civil
pércakton se 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, té ngarkohen me barrg, né

rast se nuk éshté béré regjistrimi i tyre né regjistrat e pasurive té paluajtshme.

Nisur nga réndésia e madhe ge paraget rregjistrimi/transkiptimi i sendeve te palujtshme ne
regjistrat publike te pasurive te paluajtshme, bazuar dhe né parashikimet e nenit 195 té K.Civil,
Kolegjet e Bashkuara té Gjykatés sé Larté né vendimin e tyre unifikues nr. 1/2009 kané mbajtur
géndrimin se: transkriptimi/regjistrimi né regjistrat pérkatés publiké kérkohet: pér veprimet
juridike (kontratat) gé tjetérsojné pasurité e paluajtshme; pér veprime juridike (kontrata) gé
kané lidhje me té drejtat reale mbi sende té caktuara, (kontrata e girasé mbi 9 vjet) si dhe pér

sende té luajtshme té njé kategorie té vecanté, si¢ jané anije, aeroplané, automjete etj.

Rregjistrimi nuk &shté gjé tjetér, vecse njé mjet 1 nevojshém pér t’i dhéné publicitetin kontratés,
pér té béré té njohur ekzistencén e saj dhe té pronarit nga té tretét. Transkriptimi/rregjistrimi ka
funksionin e publikimit deklarativ.Kontrata si veprim juridik i dyanshém né rast se plotéson
kushtet pér vlefshmériné e saj edhe né rast se nuk regjistrohet né regjistrin e pasurive té
paluajtshme éshté plotésisht e viefshme mes paléve gé e kané realizuar até. Eshté kontrata ajo qé
transferon mes paléve pronésiné e sendit té 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.

Si pasojé e problematikés sé madhe gé paragiste né praktikén gjyqgésore mosregjistrimi i pasurisé
sé paluajtshme si dhe i pasojave gé vinin nga ky mosregjistrim, cénimi i té drejtés sé pronarit pér
té mbrojtur pronén e vet gé nuk e kishte té regjistruar, si dhe si pasojé e kontradiktave dhe
mospérputhjes ndérmijet shumé dispozitave té¢ K.Civil*®, Kolegjet e Bashkuara té Gjykatés sé
Larté®” u detyruan gé t& mbanin njé géndrim unifikues pér praktikén gjygésore si dhe zgjidhjen
pérfundimtare té kétyre problemeve duke u shprehur 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 cénon 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 sé shitési né kegbesim mund té 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.

Regjistrimi ose transkriptimi i njé veprimi juridik nuk éshté njé element i vlefshmerisé 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 mundesiné blerésit
gé ta tjetérsoje até tek té tretét. Kontrata e cila nuk eshté e regjistruar eshté e perfeksionuar dhe
e vlefshme dhe ka efektet thelbesore. 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 ngreje padiné e rivendikimit nése ai provon gé éshté

pronar mbi pasuriné e paluajtshme me ané té kontratés, trashégimiseé etj.

36 Nenet 83, 164 dhe 165 té K.Civil

37 Vendimi nr.1/2009 i Kolegjeve té Bashkuara té Gjykatés sé Larté



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 garkullimit 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 qé 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 qé 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 nje marrédhenieje 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 passjell dhe ndéshkime nga legjislacioni penal né fuqgi si droga, armét

luftarake etj.

Né sistemin juridik ku ekziston ekonomia e tregut dhe iniciativa e lire private, garkullimi i
sendeve jo vetém qé duhet té jeté i liré, por vénia né garkullim e sendeve duhet té jeté pa kurrfaré
kufizimi. Megjithaté né jetén e pérditshme haset dhe njé kategori e caktuar sendesh té cilat
lejohen té marrin pjesé né garkullimin civil dhe té jené objekt i njé marrédhénieje juridike civile,
por ky qarkullim duhet té béhet vetém pas miratimit gé duhet té japin organe té caktuara
shtétérore apo ente publike. Ky kufizim béhet me qgéllim ruajtjen e shéndetit, pér efekt té sigurisé
sé shtetit dhe té qytétareve. Né garkullim té kufizuar mund té jené armét, mjetet narkotike, disa

barna etj.

VEPRIMI JURIDIK SI MENYRE E FITIMIT TE PRONESISE

Instituti 1 “veprimit juridik” gjen rregullim ligjor n€ nenin 79 t&€ K.Civil. N& referim t& késaj

norme “Veprimi Juridik éshté shfagja e ligjshme e vullnetit té personit fizik ose juridik gé synon



té krijojé, té ndryshojé ose té shuajé té drejta dhe detyrime civile”. Veprimet juridike nuk jané
gjé tjetér vecse shfagje té vullnetit pér arritjen e géllimeve té caktuara, pasojat juridike té té
cilave konsistojné né krijimin, ndryshimin ose shuarjen e situatave juridike, me ané té té cilave
realizohet né té drejtén private autonomia e subjekteve. Subjekti, qofté ky person fizik apo
juridik ka pushtetin té rregullojé interesat e veta dhe mé pas t’i nénshtrohet pasojave té veprimit

juridik gé ai veté kryen.

Njé véshtrim historik né lidhje me institutin e “ veprimeve juridike per transferimin e

pasurive te palujtshme ”

Deri né vjeshtén e vitit 1912, kur Shqipéria fitoi pavaresiné nga Perandoria Turke, ligji turk
zbatohej né té gjithé territorin e Shqipérisé krahas me té drejtén zakonore, e cila ishte njé burim
tjetér i réndésishém pér kohén, né rregullimin e marrédhénieve juridike shogérore né Shqipéri.
Gjaté késaj periudhe edhe veté e drejta turke iu nénshtrua proges it t€ modernizimit, proges i cili
synonte zhvillimin gradual drejt njé sistemi europian, pér pasojé edhe veté legjislacioni pozitiv
gé zbatohej né Shqipéri u influencua vecanérisht nga e drejta civile franceze dhe vazhdoi edhe
me hyrjen né fugi té Kodit Civil shqiptar té vitit 1929. Ky kod u hartua nén ndikimin e
drejtpérdrejté t€ modeleve romaniste té sé drejtés private. Ky kod pér shkak té mungesés sé njé
pjesé té pérgjithshme si dhe té konceptimit térésor qé i bénté rregullimit t&¢ marrédhénieve
shogérore nuk la vend pér njé€ rregullim t€ posagem té * Institutit t& veprimit juridik ““. Mbas vitit
1944 kalimi drejt njé sistemi komunisto-socialist solli me veté edhe njé varg ndryshimesh, té
cilat u reflektuan né rolin gé ideologjia luante tek e drejta si né konceptimin ashtu dhe né
zbatimin e saj. Deri né€ fillimin e vitit 1957 legjislacioni civil shqiptar, pérsa i pérket “ veprimit
juridik” ka qéné krejtésisht i pasistemuar.Pas késaj periudhe me hyrjen né fuqi té ligjit nr. 2359,
daté 15.11.1956 “Mbi veprimet juridike dhe mbi detyrimet “ né legjislacionin shqiptar, pér
heré té paré filloi té trajtohet teoria pér veprimet juridike. Dispozitat e kétij ligji sanksiononin de
jure rritjen e rolit té veprimeve juridike né marrédhéniet midis personave, por si¢ do té
rezultonte nga praktika e mévonshme de facto roli i tyre u kufizua né maksimum si rezultat i
politikés qé ndoqi shteti i kohés né lidhje me pasurité e paluajtshme . Njé sistem i ngjashém, u
ruajt edhe né Kodin Civil té vitit 1981. Ky kod u hartua nga juristé gé kishin studiuar né shkollat

ruse té sé drejtés nén zbatimin e porosive per t¢ ndjekur vijén e Partisé sé Punés sé Shqipérisé,



i dhe Bazat e Legjislacionit Civil Té Bashkimit Sovjetik té vitit 1961. Ekspertét e kohés futén né
té drejtén private shqiptare, né ményré té térthorté edhe elementé té sé drejtés private gjermane,
model tek i cili ishte mbéshtetur ne até kohé edhe veté legjislatori sovjetik. Si pasojé e késaj
erdhi edhe strukturimi i Kodit Civil té vitit 1981 né dy pjesé,

(i) Pjesa e pérgjithshme
(i) Pjesa e posagcme, dhe trajtimi si institut me vete tek pjesa e pérgjithshme e koceptit té

“veprimit juridik”

Pas viteve 1990 me hyrjen ne fuqi te Kodit civil te vitit 1994, pavarésisht nga mbéshtetja e
madhe e ketij Kodi né legjislacionin italian, (kjo vetém pérsa i pérket pjesés sé posagme cka
éshté edhe kthimi né traditén romaniste,) pérséri do te vazhdonte ndarja e tij né dy pjesé : ne
pjesen e pérgjithshme dhe ne pjesen e posagcme . Pjesa e pérgjithshme trajton rishtazi gjerésisht
teoriné e veprimit juridik, gjé e cila éshté ndikim i padiskutueshem i modelit gjermanik té sé
drejtés ndonése i ardhur né Shqipéri jo né ményré té drejtpérdrejté. Kjo pérplasje ideologjish,
romaniste (franceze dhe italiane) dhe gjermanike, gjendet sot né Kodin toné Civil dhe heré pas
here krijon véshtirési né interpretimin koherent té dispozitave té tij si dhe né zbatimin praktik té

tyre.

Elementet thelbésore té veprimit juridik

Né strukturen e veprimit juridik gjejmé elementet thelbésore gé jané té domosdoshém pér
ekzistencén e tij, mungesa qofté dhe vetém e njérit prej tyre bén gé veprimi juridik té jeté i
pavlefshém dhe té mos sjellé pasoja juridike. Ato jané: (i) subjektet, (ii) shfagja e vullnetit,(iii)

forma e shfagjes sé vullnetit,(iv) si dhe objekti dhe shkaku ligjor.

Né pérmbajtjen e veprimit juridik pérkrah elementéve t¢ domosdoshém mund té ekzistojné dhe
elemente té tjeré gé jané modifikime té vendosura nga palét né formén e klauzolave pa prekur
tipin e vecanté té veprimit juridik dhe gé kufizojné né njé faré ményre pérmbajtjen normale té
aktit. Ato jané: kushti, afati,té drejtat dhe detyrimet e paleve, penalitetet, barra etj. Kéto elemente
mund té ekzistojné ose jo né veprimin juridik, por pasi té jené futur né té, do té kené réndésiné

dhe do té trajtohen sikur té ishin elementé thelbésoré.



Subjektet - Veprimi juridik sjell pasoja juridike pér subjektet gé marrin pjesé né té. Personi
(gofté ky peson fizik apo juridik ), pér té marré pjesé né veprimet juridike si subjekt dhe qé
veprimi juridik té jeté juridikisht i vlefshém e té sjelle pasoja juridike éshté e domosdoshme gé
té keté (i) zotési juridike dhe (ii) zotési pér té vepruar.Kur njé subjekt ka fuginé té shfagé
vullnetin e tij né kryerjen e njé veprimi juridik dhe té krijojé pasoja lidhur me njé situaté té
caktuar, thuhet sé eshté i legjitimuar. Referuar situatave juridike njé person mund té jeté i
autorizuar nga ligji té veprojé né njé marrédhénie juridike né emér té njé tjetri pér té kénaqur njé
interes té tij ose té té tretéve. Kur personi vepron né emér dhe né interes té njé personi tjetér i
referohemi pérfagésimit, i cili mund té jeté (i) ligjor, si¢ éshté rasti i prindit qé ka pérfagésimin

ligjor té fémijés apo (ii) pérfagésim vullnetar gé kryhet me ané té prokurés.

Cdo shtetas gqé ka mbushur moshén 18 vjec ka zotési pér té vepruar. Gruaja fiton kété zotési edhe
pérpara se t€ mbushé moshén 18 vjec, nése pérpara késaj moshe ka lidhur martesé ligjore. Ndérsa
personi juridik e fiton zotésiné pér té vepruar gé nga ¢asti i Krijimit, ose me regjistrimin e tij si
subjekt prané organit kompetent, kur ligji e parashikon njé gjé té tille®, (p.sh. Qéndra Kombétare e

Regjistrimit pér Shogérité Tregtare, regjistri i organizatave jofitimprures prané Gjykatés Tirané).

Vullneti - Veprimi juridik kryhet me déshiren e personit, me vullnetin e tij té liré dhe té& ploté.
Elementi i vullnetit pérmendet shprehimisht né dispozité, gjé gé déshmon réndésiné e Kkétij

elementi pér kryerjen e veprimeve juridike. Vullneti, &shté njé element dinamik i botés juridike,

éshté elementi esencial gé i jep jeté veprimit juridik. Por vullneti gé mbetet brenda subjektit nuk
jep pasoja juridike. Pér veprimet juridike kérkohet shfagja e vullnetit, pra duhet gé ky vullnet té
nxirret jashté t’1 komunikohet t€ tretéve. Vet€ém népérmjet sjelljes s€ jashtme té personit, do té
quhet teknikisht se vullneti éshté deklaruar. Shpeshheré veprimet juridike pércaktohen si fakte
juridike té vullnetshme. Déshira pér té kryer veprimin juridik pérfagéson vullnetin e brendshém té
personit. Ajo éshté njé dukuri psikologjike, apo motivimi gé shtyn njé person té caktuar pér té béré
njé deklarim, pra njé shfagje vullneti gé té perceptohet nga personat e tjeré dhe deklarimi i vullnetit

pérbén njé nga elementét mé té réndésishem té veprimit juridik. Prandaj né kryerjen e veprimit
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juridik, déshira duhet té gjejé shprehje né botén e jashtme me géllim gé té vihen né dijeni subjektet
té cileve u drejtohet veprimi juridik pér shfagjen e vullnetit t€ paléve. Por shprehja e vullnetit
(shfagja e vullnetit) nuk sjell pasoja juridike nése nuk béhet né formén dhe né ményrat e
parashikuara nga ligji. Shfagja e vullnétit duhet té jeté e verteté dhe serioze, deklarimi duhet té
shfaget seriozisht dhe té jeté i drejtuar ndaj synimit té shfaqur, (p.sh. njé diskutim i béré mes
migsh, apo pér lojé pavarésisht sé éshté njé deklarim vullneti nuk krijon pasoja juridike) né té
kundért, ai nuk mund té konsiderohet shfagje e ligjshme e vullnetit té personit dhe pér rrjedhojé
nuk mund té sjellé pasoja juridike. E réndésishme éshté qé veprimet e njerézve té vlerésohen sipas
kritereve té pérgjegjesisé, ku secili nga subjektet e veprimit juridik mbetet i lidhur me pasojat e
parashikuara nga veté pérmbajtja e veprimit, gjithmoné né rast se kjo pérmbajtje do té jeté frut i njé
vullneti té ndérgjegjshém. Po ashtu dhuna si njé formé e shtréngimit fizik apo psikik pér té
deklaruar nuk éshté vetem kanosje pér té detyruar nje person gé té kryej nje veprim juridik te
caktuar. Dhuna ndikon direkt né proces in e shfagjes sé vullnetit, pér té arritur pasoja té caktuara
pavarésisht gqé brenda individit mbi té cilin ushtrohet dhuna nuk ekziston fare vullneti. Né kété rast

edhe pse kemi deklarimin e vullnetit, ky vullnet nén dhunén fizike apo psikike éshté i pavlefshém.

Forma - Nga veté neni 79 i K.Civil del garté se pér té sjellé efekte juridike vullneti duhet té
shfaget né njé forme té caktuar. Né kété kuptim ne flasim pér formén si element thelbésor
(esencial) té veprimit juridik duke patur parasysh formén si ményré e shfagjes, deklarimit té
vullnetit. Rregulli i pérgjithshem éshté liria e formés, palét jané té lira té shprehin vullnetin e
tyre népérmjet formés gé preferojné. P.sh. mund té kemi shfagjen e vullnetit me heshje, apo
népérmjet mjeteve demostrative ose veprimeve konkludente té paleve. (p.sh. njé i thirrur né
trashégimi megjithesé ende nuk e ka pranuar até, vepron sikur té ishte pronar i saj, p.sh. shet njé
send té trashégimisé, apo kérkon kthimin e njé huaje). Vullneti mund té shprehet me fjalé té
shkruara ose shenja. Sidogofté parimi i lirisé sé formés jo gjithmoné zbatohet, ekzistojné njé
numér veprimesh juridike té cilat duhet té béhen né njé formé té caktuar. Rregullat té cilat
vendosin kérkesa, pér aplikimin e njé forme té caktuar jané shpesh té lidhura me seriozitetin e
géllimit. Né veprimet_solemne (ato veprime gé kérkojné praniné e noterit) thuhet se forma
kérkohet ad substantiam. Né té tilla raste njé formé e vecanté kérkohet nga ligji si element
thelbésor i veprimit juridik, né té kundért mosrespektimi i formés sé kérkuar passjell

pavlefshméri. P.sh. shitblerja e njé pasurie té paluajshme, kérkon qé akti i shkruar t€ miratohet



pérpara noterit. Neni 83 i K.Civil shprehimisht thoté: “Veprimi juridik pér kalimin e pronésisé sé
sendeve té paluajtshme dhe té té drejtave reale mbi to, duhet t& 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 rastet e tjera veprimi juridik éshté i

vlefshém, por nuk mund té provohet me déshmitaré”.

Ne praktiken e pérditshme , vullneti i liré dhe i pavesuar i palés né veprimin juridik verifikohet
edhe nga fakti se ky veprim béhet pérpara noterit publik me akt noterial, né bazé té kushteve dhe
rregullave té parashikuara né ligjin nr.7829, daté 01.06.1995 “Pér notering€” dhe éshté ky i fundit,

garant dhe pérgjegjés pér shfagjen e vullnetit té palés konform ligjit.

Ndérkohé né veprimin juridik ku palé éshté njé organ i administratés publike dhe objekti i aktit
éshté njé e miré apo proné publike, duhet té dalé dhe té jeté i shprehur garté vullneti i organit
publik né lidhje me objektin i cili kerkohet té shitet/privatizohet si dhe té dalé garté géllimi dhe
até cfaré synon népérmjet kétij akti / kontrate, pasojat gé synohen té arrihen etj. Njé veprim i tillé
juridik né té drejtén toné administrative quhet kontraté administrative.Pér veté natyrén dhe
réndésiné qé ka kontrata administrative shumé ligje té posacme qé rregullojné veprimtaring e té

drejtés publike kushtézojne faktin gé ato duhet té jené me akt noterial .

Pavarésisht se kontrata administrative éshté njé veprim juridik, ajo nuk mund té barazohet
plotésisht me veprimin juridik klasik té parashikuar né K.C. gé realizohet midis subjekteve

private.

Eshté me vleré té trajtohet né kété punim sé pérse njé kontraté administrative, dallon nga njé
kontraté e thjeshté civile, e cila rregullohet nga dispozitat e K.Civil, pavarésisht se té dyja né
thelb jané veprime juridike. Mardhénia kontraktuale e krijuar mes njé organi té administratés
publike dhe njé subjekti privat, pérbén njé kontraté administrative, duke iu referuar nenit 6 té
Kodit té€ Procedurave Administrative, ku shprehimisht thuhet: “Kontrata administrative do té
quhen ato marréveshje, ku té paktén njéra nga palet, éshté organ i administratés publike dhe té
cilat synojné té krijojné, té ndryshojné ose té anulojné marrédhénie juridike né fushén e té

drejtés publike”. Kontratat administrative nénshkruhen dhe ekzekutohen bazuar né té gjitha aktet



ligjore dhe nénligjore, té cilat rregullojné marrédhéniet juridike gé krijohen midis organeve té
administratés shtetérore dhe subjekteve private, pérvec sa parashikohet né K.Civil. Organi publik
né njé kontraté administrative nuk ka liriné kontraktuale, si njé palé private né njé veprim té tillé
juridik, por liria e saj kufizohet nga parashikimet e akteve ligjore dhe nénligjore gé rregullojné
veprimtariné specifike qé kérkohet té realizohet népérmjet nénshkrimit té kontratés

administrative.

Pér vliefshmériné e njé kontrate administrative nuk mjafton vetém plotésimi i kushteve thelbésore
té veprimit juridik, (subjektet dhe vullneti i paléve, shkaku i ligjshém ku mbéshtetet detyrimi,
objekti gé formon Iéndén e kontratés dhe forma e kérkuar nga ligji), por duhet t€ pérmbushen
nga té dyja palét, si nga organi administrativ ashtu dhe nga subjektet pérkatése té fushés sé té
drejtés private, njé séré detyrimesh té tjera te cilat pércaktohen shprehimisht né ligjin specifik, ku
rregullohet ajo fushé e veprimtarisé pér té cilén lidhet kontrata administrative. Palét né njé
kontraté té tillé, pérvec plotésimit té kushteve ligjore, pér veprimin juridik, duhet té zbatojné
edhe parashikimet e akteve ligjore dhe nénligjore gé rregullojné kété veprimtari si dhe té
pérmbushin kérkesat ligjore dhe kushtet e pércaktuara nga kéto akte.®

Né vendimin 00-2013-2243 i vendimit (463), daté 10.09.2013, Kolegji Civil i Gjykatés sé Larté
ka mbajtur kété géndrim: “... 14. Kolegji Civil i Gjykatés sé Larté vleréson se né zgjidhjen e
késaj mosmarréveshjeje, té dyja gjykatat mé té ulta, nuk kané marré né konsideraté dhe nuk jané
bazuar né aktet ligjore té cilat rregullojné kété lloj marrédhénieje juridike té krijuar mes paléve
duke konfonduar (ngatérruar) té drejtén publike me té drejtén private. 15. Referuar té drejtés
soné materiale, éshté e vérteté se detyrimet lindin nga kontrata ose nga ligji, (neni 420 i K.Civil).
Kontrata e lidhur rregullisht ka forcén e ligjit pér palét; ajo mund té prishet ose té ndryshohet
me pélgimin e ndérsjellté té paléve ose pér shkage té parashikuara né ligj, (neni 690 i K.Civil).
Kontrata e lidhur rregullisht midis paléve, i detyron ato, (palét), jo vetém pér sa éshté
parashikuar né kontraté, por dhe pér té gjitha pasojat gé rrjedhin nga zbatimi i ligjit. 16. Por
ajo gé vlen té theksohet né kété gjykim nga ky Kolegj éshté se kontrata e datés 01.07.2005 e
lidhur mes paléve, (dhe objekt gjykimi) nuk éshté lidhur vetém bazuar né parimet e pérgjithshme
té Kodit Civil, gé rregullojné kontratat né pérgjithési dhe kontratén e shérbimit né vecganti, por
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kjo kontraté éshté lidhur bazuar né té gjitha aktet ligjore dhe nénligjore gé rregullojné
organizimin dhe zhvillimin nga ana e OST sh.a. té njé proces i té téré pér prokurimin e fondeve
publike. 17. Lidhja e késaj kontrate pér nga veté natyra gé ajo ka, realizimin e njé shérbimi me
shpérblim nga fondet publike, pér veté statusin e paléve gé marrin pjesé né té, nuk mund té
realizohej pa u mbéshtetur dhe pa u respektuar korniza ligjore gé rregullon kété marrédhénie
juridike. Né kéto kushte, té drejtat dhe detyrimet e paléve kontraktore, OST sh.a dhe shogéria

’

“Arbana sh.a.” sh.p.k. nuk lidhen vetém me kontratén e nénshkruar prej tyre, por dhe me
parashikimet ligjore né fugi té cilat rregullojné pikérisht prokurimin e fondeve publike. 18. Né
respektim té kétyre akteve ligjore, ana e paditur OST sh.a. nuk mund té tejkalojé né ményré té
njéanshme kufirin e vlerés sé kontrates té pércaktuar né ményré té detajuar né termat e
prokurimit publik, pa zbatuar mé paré rregullat e parashikuara né kété prokurim. Vetém duke
respektuar kéto rregulla enti prokurues mund té shtojé vlerén e njé kontrate té caktuar apo té

realizojé lidhjen e njé kontrate té re”.

Njé kontraté administrative shpall, modifikon ose revokon njé marrédhénie juridike né sferén e
sé drejtés publike. Njé kontraté administrative duhet té keté mbéshtetjen e saj né ligj dhe nuk
duhet té jeté e papajtueshme me ndonjé parashikim ligjor. Nuk éshté e nevojshme qé kompetenca
pér té kontraktuar té jeté e akorduar shprehimisht nga ligji, por duhet t’i keté bazat e veta né ligj.
Né kété kontekst ligji nuk do té thoté vetém ligji specifik, por né pérgjithési nénkupton gjithé
legjislacionin administrativ, ligjet e zakonshme, si dhe té gjitha parimet e pérgjithshme té sé
drejtés. Né kéto kushte, konfliktet gjygésore mbi kontratat administrative do te zgjidhen duke iu
referuar jo vetém dispozitave té K.Civil, gjé gé e béjné shpesh gjykatat né praktiké, por dhe
akteve té tjera ligjore dhe nénligjore gé rregullojné né ményré specifike marrédhéniet juridike té
krijuara midis paléve ndérgjygése. Né praktiké ndeshen shumé raste, kur gjykatat mé té ulta né
zgjidhjen e konflikteve gé mund té lindin nga njé kontraté administrative, i referohen vetém

K.Civil dhe jo ligjit specifik, gé rregullon marrédhenien konkrete.

Gjykata e Larté né vendimin nr. 00-2014- 3974 i vendimit (561), daté 30.10.2014, shprehet se:
“Kolegji Administrativ i Gjykatés sé Larté vleréson té theksojé se si¢ rezulton dhe nga provat
shkresore té administruara né dosjen gjygésore, mardhénia kontraktuale e krijuar mes paléve ka

gené ajo e qgirasé, e cila ka gené rregulluar nga disa kontrata ndér vite, (té cilat citohen té



detajuara né pjesen hyrése té kétij vendimi), kontrata kéto gé pavarésisht se pérshkohen nga
parimet e pérgjithshme té sé drejtés civile, pérbéjné kontrata administrative. ..Rezulton se kéto
kontrata jané nénshkruar dhe ekzekutuar bazuar né té gjitha aktet ligjore dhe nénligjore, té cilat
rregullojné marrédhéniet juridike qé krijohen midis organeve té administratés shtetérore dhe
subjekteve private. Né rastin né shqyrtim, me ané té kontratés administrative palét kané synuar
té rregullojné té drejta dhe detyrime né lidhje me pérdorimin e pronés publike, gé administrohet
nga Ministria e Shéndetésisé, né kuadér té& ushtrimit té funksionit publik. ...17. Né referim té
analizés sé mésipérme, ky Kolegj vleréson se konflikti objekt gjykimi do té& zgjidhet duke iu
referuar jo vetém dispozitave té K.Civil, gjé gé kané béré té dyja gjykatat mé té ulta, por dhe
akteve té tjera ligjore dhe nénligjore gé rregullojné né ményré specifike kété marrédhénie
juridike té krijuar midis paléve ndérgjygése. 18. Né analizé té akteve té ndodhura né dosjen
gjygésore rezulton se mardhénia juridike midis paléve fillimisht ka gené ajo e dhénies me gera té
pronés publike gé rregullohej si nga neni 801 e vijues i K.Civil, ashtu dhe nga legjislacioni
pérkatés qé rregullonte dhénien me gera té pronés shtetérore; objekt i kontratés ka gené dhénia
me gera e pronés shtetérore nén administrim té Ministrisé sé Shéndetésisé, paditéseve né kémbim
té vlerés sé gerasé sipas kushteve dhe termave té parashikuara né legjislacionin pérkatés. 19.
Fakti gé kjo s’ka qené njé marrédhénie juridike civile e thjeshté, e rregulluar vetém nga K.Civil,
del qarté dhe nga elementet bazé té kontratave té lidhura mé paré mes paléve, ku né cilésingé e
palés geradhénése éshté njé autoritet publik, Autoriteti Shéndetésor Rajonal Tirané (ky organ
publik ka vepruar né kété cilési né bazé té autorizimit pérkatés dhéné nga Ministria e
Shéndetésisé né cilésiné e organit gé administron pronén publike; pérfagésues i pronarit shtet né
kuptim té ligjit nr. 7926, daté 20.04.1995 éshté ministria pérgjegjése pér ekonominé); sendi i
dhéné me qira éshté proné shtetérore; afati i gerasé éshté njé vjecar sipas parashikimeve té
vendimeve té Késhillit t¢ Ministrave né fugi, ku parashikohen edhe nivelet e gerasé.Pra,rezulton
se afati i gerasé dhe ¢mimi i gerasé nuk vendosen né bazé té vullnetit t¢ paléve dhe ¢cmimeve té
tregut, por sipas parashikimeve ligjore né fuqi té detyrueshme pér zbatim né rastin e dhénies me
gera té pronés publike; né kontraté parashikohen dhe dispozitat ligjore té posagme qé
rregullojné kété marrédhénie, pérve¢ atyre té parashikuara né K.Civil etj.Sa mé sipér jané
elemente té njé kontrate administrative, qé dallon nga njé kontraté e thjeshté civile, e cila

rregullohet nga dispozitat e K.Civil ”.



Nisur edhe nga praktika gjygésore e Gjykatés sé Larté, ndryshe nga konstatimi i pavlefshmérisé
absolute té njé veprimi juridik midis paléve private, gé gjykata mund ta béjé edhe kryesisht,
personalisht mendoj (dhe pér sa mé sipér ka mendime dhe géndrime té ndryshme) se konstatimi i
pavlefshmérisé absolute té njé akti administrativ apo i njé kontrate administrative, nuk mund té
béhet kryesisht nga gjykata. Ajo duhet té béhet vetém né bazé té njé kérkimi konkret nga pala gé
ka intéres té ligjshém para gjykatés, e paragitur né formén e duhur ligjore dhe vetém pas njé
hetimi té ploté e té gjithanshém dhe zhvillimit té proces it té rregullt ligjor. (Ndryshim paraget
situata kur veté organi shtététor gé ka nxjerré njé akt administrativ absolutisht apo relativisht té

pavlefshém e konstaton apo revokon até).

Kérkesa pér té patur shprehjen e njé vullneti népérmjet njé forme té shkruar né disa raste kérkohet
nga ligji edhe si mjet prove.Kur forma kérkohet “ad substantiam’ vullneti i manifestuar né ményré
té ndryshme &shté sikur t€ mos kishte ekzistuar.Kur forma e shkruar kérkohet “ad probationem”
pra pér provueshméri, veprimi juridik i realizuar mes paléve éshté i vlefshém, por mbetet e
pérjashtuar prova me déshmitaré.Né pérgjithési né marrédhéniet civile e tregtare zakonisht
pérdoret forma me shkrim, pikérisht pér té krijuar njé forme té vlefshme.

Shkaku - Pushteti gé i njihet vullnetit té subjekteve duhet té gjejé njé shkak ligjor té pérshtatshém
pér kryerjen e veprimit juridik gé té vihet né jeté. Shkaku éshté funksioni ekonomik-social qé
kérkohet té arrihet nga subjektet e interesuara. Shkaku, prezantohet si njé interes i objektivizuar,
dhe éshté karakteristik dhe domosdoshmeéri e ekzistences sé veprimit juridik.Shkaku nuk duhet té
ngatérrohet me géllimin individual, me implusin gé e ¢con subjektin né kryerjen e veprimit juridik.
( P.sh. tek martesa, shkaku, d.m.th. thelbi i saj, éshté njohja nga ana e shoqgérisé té formimit té njé
mardhénie midis dy personave té sekseve té ndryshme,qé kérkojné té kené té drejta dhe marrin
pérsipér detyrimet e parashikuara nga dispozitat e K.Civil.Motivi apo arsyet gé shtyjné personat
fiziké té martohen nuk pérbejné shkak, dhe jané té parendésishém kur vjen fjala pér rregullimin
ligjor té kétij istituti).Pra shkaku éshté kualifikimi i veprimit juridik dhe kérkohet ekzistenca e njé
shkaku, thelbésor pér ekzistencen juridike té ¢do veprimi.

Shkaku kualifikon njé veprim juridik si :

Q) tipik té parashikuar nga ligji,
(i) jo tipik pra gé varet térésisht nga vullneti i subjektive ose



(iii) | pérzier.

Por ajo qé éshté mé e réndésishme té dallohet éshté pikérisht ndryshimi midis shkakut té ligjshém
dhe shkakut té paligjshém.Veprimi juridik i kundérligjshem ose jo moral nuk sjell pasojat juridike
qé déshiroheshin; akti i paligjshém sjell pasoja juridike té padéshirurara nga ku lind e drejta pér té

vené né vend démin e shkaktuar.

Afati - Né nenin 89 t€ Kodit Civil ésht€ pércaktuar kuptimi i afatit: “Afati i veprimit juridik éshté
casti i caktuar, nga i cili fillon ose pushon fugia juridike e tij ose disa nga efektet e tij”.

Afati, né veprimin juridik tregon momentin nga i cili apo deri né té cilin veprimi juridik mund té
kryhet apo ka efekt. Pra afati éshté njé ngjarje e ardhme dhe e sigurt, gé me siguri do té ndodhe.
Kjo karakteristiké e dallon afatin nga kushti, pasi afati &shté i sigurt gé do té vértetohet, kurse

kushti edhe pse éshté njé ngjarje e ardhshme éshté i pasigurt. Afati éshté :

Q) fillestar ose
(i) pérfundimtar.

(psh. kur pérdorim termin nga momenti, dita, ora nénkuptohet qé afati éshté fillestar, ndérsa po
té pérdormin termin deri né momentin, ditén, afati éshté pérfundimtar).Afati éshté fillestar kur
subjekti ka mundési pér té vené né jeté njé veprim juridik té caktuar.Ndérsa me afatin
pérfundimtar, subjekti ishte né kohé pér té vené né jeté njé veprim juridik té caktuar,por nuk
éshté aktivizuar pér pasojé e humbet té drejtén pér ta béré.Afati éshté (i) pezullues kur né
veprimin juridik éshté parashikuar se pasojat e tij fillojné nga njé kohé e caktuar dhe (ii) zgjidhés
kur né veprimin juridik éshté parashikuar se pasojat e tij pushojné né njé kohé té caktuar.
Kuptimi i tyre éshté dnhéné né nenin 90 té Kodit Civil.Afati caktohet né dité, né javé, né muaj dhe
né vite. Llogaritja e afateve té veprimeve juridike béhet sipas kritereve té caktuara né nenin 91 té
Kodit Civil. Kur afati &shté caktuar me dité, nuk llogaritet dita né té cilén ndodh ngjarja ose koha
nga e cila duhet té fillojé.Afati gé éshté caktuar né javé, né muaj ose né vite, mbaron me kalimin
e asaj dite té javés sé fundit ose té muajit té fundit gé ka té njéjtin emér ose numer me até té dités
gé ai ka filluar. Kur njé dité e tillé mungon né muajin e fundit, afati mbaron me kalimin e dités sé
fundit t& kétij muaji. Kur dita e fundit e njé afati bie né dité pushimi, afati mbaron né ditén e

punés gé vjen pas asaj té pushimit.



Njé afat mund té fiksohet té vendoset né favor té njérés ose té tjetrés palé.Por né gofté se
ekziston njé wvullnet i ndryshém, prezumohet né favor té debitorit, kuptohet debitori nése

déshiron mund té pérmbushé detyrimin e tij edhe pérpara afatit.

Obijekti i veprimit juridik - &shté sendi ose njé marrédhénie (titull, e drejté), pér té cilin ekziston
njé interes i mbrojtur ligjérisht. Objekti i veprimit juridik duhet té jeté (i) i pércaktuar dhe (ii) i
ligjshém.Objekti i veprimit juridik mund té jeté dhe njé send apo e drejté e ardhshme, (p.sh.

shitja e njé sendi té ardhshém, apo vendosja e hipotekés mbi njé send té ardhshém?9).

Klasifikimi i veprimeve juridike (llojet e veprimeve juridike)

Né jetén e pérditshme, veprimet juridike paragiten né lloje té ndryshme. Ato dallohen nga vecorité
e tyre. Megjithaté, né njé grup veprimesh juridike ka edhe vecgori gé jané té pérbashkéta.Kéto
vecori té pérbashkéta mund té lidhen me numrin e paléve gqé marrin pjesé né to,me pérmbajtje e
veprimeve juridike, mungesés sé formés ose té shkakut, pasojave té tjera etj. Duke pasur parasysh

keto vecori té pérbashketa, veprimet juridike ndahen né disa lloje si

Q) veprime juridike té njéanshme; veprimet juridike té dyanshme;
(i) wveprimet juridike midis té gjalléve (inter vivos); veprimet juridike pér shkak vdekje

(mortis causa) etj.

Kur flasim pér kryerjen e veprimeve juridike kemi parasysh veprime té kryera né mes té té gjalléve
té cilét gézojné zotésiné juridike dhe até pér té vepruar.Do flasim pér veprime juridike pér shkak té
vdekjes atéhere kur vdekja éshté kusht i domosdoshém pér efikasitetin e veprimit,kur pa
ekzistencén e saj veprimi juridik nuk mund té sjellé pasojat e synuara né momentin e kryerjes sé
tij. Testamenti éshté rasti tipik dhe i vetém i veprimeve juridike mortis causa. Testamenti éshté njé
veprim juridik i njéanshem qé realizohet nga njé person i gjallé me géllimin e vetém gé pas
vdekjes sé tij, ky akt té sjellé pasoja tek njé kategori e caktuar personash té cilét do té quhen
trashégimtaré.Ndérsa veprimet gé kryhen ndérmjet personave fizike té gjallé apo ndérmjet
personave fiziké dhe juridiké, jané kryesisht veprime juridike té dyanshme dhe quhen veprime

juridike inter vivos.
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Pavlefshméria e veprimeve juridike.Pavlefshméria Absolute dhe Pavlefshméria Relative

Kuptimi i pavlefshmérisé sé veprimeve juridike

Njé réndési té madhe né té drejtén toné paraget dhe pércaktimi i garté i elementéve té cilét e béjné

té vlefshém dhe té pavlefshém njé veprim juridik.

Kushte té pérgjithshme pér viefshmériné e veprimeve juridike, sikurse éshté trajtuar edhe né té

drejtén toné civile jané:

e Zotésia pér té vepruar e paleve qé kryejné veprimin juridik;
e Pérputhja e vullnetit t& brendshém me shfagjen e tij;

e Forma e kérkuar nga ligji pér kryerjen e veprimit juridik.

Né nenin 79 té K.Civil éshté parashikuar shprehimisht :“Veprimi juridik éshté shfagja e
ligjshme e vullnetit té personit fizik ose juridik gé synon té krijojé, té ndryshojé ose té shuajé té

drejta ose detyrime civile “.

Pra gé veprimi juridik té jeté i vlefshém duhet domosdoshmérisht gé palét gé kérkojné ta kryejné
até té kené zotésiné pér té vepruar; dhe vullneti i brendshém i paleve té pérputhet me shfagjen e

tij té jashtme.

Mijafton plotésimi i elementéve té mésipérme pér té béré té vlefshém veprimin juridik. Fryma e
legjislacionit toné civil éshté sé mjafton mungesa e njérit prej kétyre elementeve gé veprimi

juridik té konstatohet i pavlefshém.



1. Zotésia per té vepruar e paléve né njé veprim juridik

Kushti i paré dhe i dyté i shprehur mé lart pér vlefshmeriné e veprimit juridik mund té trajtohen
edhe sé bashku, sepse ligji e kérkon zotésiné pér té vepruar té paleve pér shkak té prezumimit
"just et de jure™ se vullneti i njé té pazoti nuk mund té jeté i sakté. Né shumicén e rasteve kryerja
e veprimit juridik béhet duke plotésuar kushtet e nevojshme ligjore, prandaj dhe ato sjellin
pasojat e déshiruara pér palét gé i kryejné. Veprimet juridike, si fakte juridike, hyjné né
kategoriné e fakteve juridike té vullnetshme, veprimeve té ligjshme té njeriut dhe, pér rrjedhojé,
vullneti i shprehur sipas ligjit pér fitimin e té drejtave dhe marrjen pérsipér té detyrimeve juridike

civile sjell krijimin, ndryshimin dhe shuarjen e njé marrédhénieje juridike civile konkrete.

Pavlefshméria absolute éshté njé sanksion i réndé qé zbatohet né mbrojtje té interesave té
pérgjithshme té rendit publik-juridik, ndérsa pavlefshméria relative ka réndési dhe gjen zbatim
né mbrojtjen e interesave té vecanté té subjekteve qé kané marré pjesé né keté marrédhénie

juridike.

Ligjvenési kérkon zotésiné pér té vepruar té paléve pér shkak té prezumimit se vullneti i njé té
pazoti nuk mund té jeté i sakté. Zotésia pér té vepruar éshté zotésia e personit gé me veprimet e
tij fiton té drejta dhe merr pérsipér detyrime.Zotésia pér té vepruar nénkupton ekzistencén e
zotésisé juridike dhe merr formén e saj té ploté kur personat arrijné moshén 18 vjec. Zotésia pér
té vepruar éshté e lidhur jo vetém me arritjen e njé moshe té caktuar por edhe me aftésiné

mendore.

2. Pérputhja e vullnetit té brendshém me shfaqgjen e jashtme

Veprimi juridik nuk éshté gjé tjetér vecse shfagja e ligjshme dhe e liré e vullnetit té personit fizik
ose juridik. Shfagja e vullnetit éshté e lidhur ngushté me deshirén e personit pér té kryer
veprimin juridik. Shfagja e vullnetit synon ardhjen e pasojave té caktuara, né lindjen ndryshimin
ose shuarjen e té drejtave ose detyrimeve civile. Eshté mé se e domosdoshme qé personi fizik
ose juridik jo vetém té (i) shfagé vullnetin e tij té liré, por edhe (ii) ky vullnet té jeté i ligjshém.

Sa mé sipér éshté njé dukuri e cila pérceptohet nga sjellja e jashtme e personit fizik gé kryen



veprimin juridik dhe kjo shfagje vullneti duhet té béhet né ményré té ligjshme ndryshe nuk éshté

e ploté.

3. Forma e veprimit juridik

Njé nga kushtet e vlefshmérisé sé veprimit juridik éshté edhe veshja e tyre me formén e kérkuar
ligjore, mungesa e sé cilés sjell si pasojé pavlefshmeriné absolute té veprimit juridik. Né rastin e
transferimit t& pasurive té paluajtshme forma é&shté element thelbesor pér vlefshmeriné e

veprimit juridik, mungesa e té cilés e bén té pavlefshem veprimin juridik.

Pavarésisht, se parimi i pérgjithshém i sistemit modern té kontratave éshté ai i lirisé sé formave
duke béré gé kontratat té mund té realizohen gé nga deklarimet e shprehura deri né kontratat e
heshtura, legjislacioni yné né rastin e tjetérsimit té pasurisé sé paluajtshme kérkon né ményré
eksplicite dhe té domosdoshme formén si njé element shumé té réndésishém té vlefshmérisé sé
veprimit juridik. Kontrata pér tjetérsimin e pasurive té paluajtshme duhet té béhet me akt publik,
pra me akt noterial, dhe kjo pér faktin e thjeshté se éshté pikérisht noteri publik, ai i cili vérteton
me ané t€ formaliteteve t€ kérkuara nga ligji “Pér noterin€”, vullnetet e deklaruara té paléve né
prani dhe pérpara tij.Vetém késhtu vullneti i paléve né njé veprim juridik, si¢ éshté ai i tjetérsimit

té pasurisé sé paluajtshme éshté i pavesuar, i ligjshém dhe i ploté.

Veprime juridike absolutisht té pavlefshme jané veprimet juridike té parashikuara nga nenet 92
dhe 93 té Kodit Civil.Veprimet juridike té pavlefshme nuk krijojné asnjé pasojé juridike. Té tilla
jané ato qgé: a) vijné né kundérshtim me njé dispozité urdhéruese té ligjit; b) kryhen pér té
mashtruar ligjin; c) kryhen nga té mitur nén moshén katérmbédhjeté vjecg; ¢) béhen né

marréveshje té paléve pa patur pér géllim gé té sjellin pasoja juridike (fiktive ose té simuluara).
Veprime juridike t& kundérligjshme
Veprimi juridik éshté i kundérligjshem kur ai pérmban kushte té cilat vijné né kundérshtim me

dispozitat ndaluese ose urdhéruese té ligjit. Dy jané llojet e veprimeve juridike té

kundérligjshme: (i) veprimet juridike té kryera né kundérshtim me ligjin dhe (ii) veprimet



juridike té kryera pér té mashtruar ligjin. T€ parat jané ato veprime, pérmbajtja e té cilave vjen
né kundérshtim té drejtpérdrejté apo té térthorté me njé dispozité té vecanté /urdhéruese té ligjit,
me njé institut juridik ose me njé parim té sé drejtés.Nuk éshté e nevojshme gé veprimi gé vjen
né kundérshtim me ligjin té jeté kryer nga palét me géllim pér té shkelur ligjin ose té kérkohet
dijenia e paléve né momentin e kryerjes sé veprimit pér shkeljen e normés, mjafton gé veprimi
juridik, pavarésisht nga elementi subjektiv, objektivisht té vijé né kundérshtim me ligjin.
Veprimet juridike gé kryehen né mashtrim té ligjit jané gjithashtu té kundérligjshme pra dallojné
nga veprimet juridike té& kryera né kundérshtim me ligjin pér faktin se né formé paragiten si

veprime plotésisht té ligjshme, por né vetvete fshehin njé pérmbajtje té kundérligjshme.

Né kété kategori futen dhe veprimet juridike gé kryhen duke shkelur formén e caktuar nga ligji.
Mungesa e formés sé kerkuar nga ligji si shkak pér pavlefshmériné absolute nuk é&shté e
parashikuar né dispozitat e cituara mé lart, por pavlefshméria e tyre rezulton nga pérmbajtja e
dispozitave té tjera té parashikuara né Kodin Civil si dhe nga pérmbajtja e nenit 107 té tij. Rastet
e pavlefshmérisé absolute, nuk jané taksative dhe té kufizuara si rastet e pavishmérisé relative.
Veté formulimi gé ka béré ligjvenési gé éshté absolutisht i pavlefshém ¢do veprim juridik gé
vjen né kundérshtim me ligjin, té & t& nénkuptosh qé rrethi i pavlefshmérisé absolute éshté
shumé mé i gjeré dhe nuk mund té pércaktohet dhe kufizohet si rastet e pavlefshmérisé relative.
Ato pércaktohen rast pas rasti né varési té konstatimit qé béhet nga palét e interesuara apo
gjykata,nése kéto veprime jané kryer apo jo né kundérshtim me ligjin.Eshté parim i gjithépranuar
se pavlefshméria absolute si njé nga format mé té rénda té shkeljes sé ligjit, mund té konstatohet

edhe kryesisht nga gjykata gjaté shqyrtimit gjygésor.

Kété géndrim kané mbajtur Kolegjet e Bashkuara né vendimin e tyre unifikues nr.13, daté
09.03.2006 ku shprehimisht thuhet: “Pér té konsideruar njé veprim juridik absolutisht té
pavlefshém nuk éshté e nevojshme paragitja e njé kérkese té posa¢gme qofté kjo padi apo
kundérpadi, pasi kjo lloj pavlefshmérie konstatohet pavarésisht nga paragitja né gjykaté e
kérkesés. Pavlefshméria absolute mund té parashtrohet nga ¢do palé ndérgjygése gé ka interes.
Forma e parashtrimit mund té jeté edhe prapésimi, kjo pér faktin se veprimi juridik absolutisht i

pavlefshém nuk mund té béhet i vlefshém me asnjé veprim té mépasém”.



Po né kété vendim unifikues (nr.13/2006), Kolegjet e Bashkuara kané mbajtur disa géndrime
shumé té vlefshme pér praktikén gjyqésore, ndér té cilat spikat: “Veprimi juridik gé éshté
absolutisht i pavlefshém nuk shkakton pasojat juridike gé synojné palét, pér pasojé ai nuk ka
fuginé juridike té njé veprimi juridik té vlefshém. Kur gjykata gjaté shqyrtimit té c¢éshtjes,
konstaton se njé veprim juridik éshté absolutisht i pavlefshém, ajo nuk jep vendim pér deklarimin
e tij té pavlefshém, por kufizohet vetém né vértetimin e pavlefshmérisé dhe duke u nisur nga Kjo,
zgjidh konfliktin e paléve ndérgjygése rreth marrédhénies juridike pérkatése. Pavlefshméria
absolute mund té pretendohet nga kushdo qé ka interes, ajo mund t’i kundrejtohet si palés tjetér
té veprimit juridik, ashtu edhe ¢do personi té treté. Pavlefshmeria absolute mund té merret

parasysh nga gjykata edhe kryesisht, pa u kérkuar nga pala e interesuar, ose kundér déshirés sé
saj. Nga térésia e dispozitave gé rregullojné institutin e pavlefshmérisé sé veprimeve juridike del
se kur njé veprim juridik éshté absolutisht i pavlefshém edhe veprimi juridik i kryer midis njérés
nga palet e veprimit juridik té pavlefshém dhe njé personi tjetér éshté edhe ai i pavlefshém, né

kuptimin gé nuk ka fugi juridike”.

Né referim té sa mé sipér, veprimi juridik absolutisht i pavlefshém nuk mund té rregullohet
asnjéheré, ai nuk mund té béhet i vlefshém as mé voné dhe as me veprime té tjera té mépasme.
Duke gené se pavlefshméria absolute éshté njé nga format mé té rénda té pavlefshmérisé,
konsiderohet se veprimi juridik nuk ka ekzistuar, dhe nuk éshté kryer asnjéheré. Pavarésisht
késaj pavlefshmérie té veprimeve juridike, kéto t& fundit mund té sjellin pasoja juridike pér
subjektet e tyre, té cilat duhen zgjidhur nga gjykata e cila konstaton pavlefshmériné absolute ose

né bazé té kérkimit té paléve ndérgjyqése ose kryesisht.

Duke iu referuar praktikés sé gjykatave né zgjidhjen e kétyre ¢éshtjeve, deri pérpara hyrjes né
fugi té vendimit unifikues nr.5/2012, Kolegjet e Bashkuara vlerésuan se ishte i nevojshém
konsolidimi i praktikés gjygésore né lidhje me sgarimin e faktit, se kur gjykatat mund té

dispononin pér zgjidhjen e pasojave té krijuara nga pavlefshméria absolute.

Né lidhje me sa mé sipér, ishte konstatuar jo vetém ekzistenca e praktikave té ndryshme nga
gjykatat mé té uléta por dhe ndérmjet veté kolegjeve té thjeshta té Gjykatés sé Larté.Referuar

vendimit unifikues nr.5/2012, konstatimi i pavlefshmérisé absolute t& njé veprimi juridik nuk



mund té paragitet si padi mé vete, por ishte nje kérkim i cili duhet té shogérohej patjetér me

kérkimin pér zgjidhjen e pasojave té késaj pavlefshmérie.

Duke mbajtur parasysh edhe vendimin unifikues nr.3/2012%, (vendim Ky qé ka gartésuar rolin e
gjykatés né pércaktimin e drejté té mosmarréveshjes gé i shtrohet pér gjykim dhe ligjin e
zbatueshém pér zgjidhjen e saj), tashmé do té konsiderohet se pala né njé proges gjygésor ka
paragitur sé bashku me kérkimin pér pavlefshméri absolute té& veprimit juridik dhe kérkimin pér
zgjidhjen e pasojave té késaj pavlefshmérie, edhe nése kjo palé kété kérkim té fundit nuk e ka
formuluar sakté dhe ploté (né padi apo kundérpadi), por gé nga aktet e proges it, (pérmbajtja e
padisé, kundérpadisé, pretendimeve, etj.) identifikohet garté vullneti i paditésit pér zgjidhjen e
pasojave dhe veprimet konkrete gé duhen kryer pér kété géllim. Né kéto raste, éshté detyré e
gjykatés gé nése konstaton pavlefshmériné absolute té njé veprimi juridik, té zgjidhé edhe
pasojat e késaj pavlefshmérie, né té kundért konsiderohet se gjykata nuk e ka zgjidhur

mosmarréveshjen pérfundimisht duke e 1éné té hapur konfliktin mes paléve.

Praktika gjyqgésore tashmé éshté konsoliduar né lidhje me shkaget gé té ¢ojné né pavlefshmériné
absolute té njé veprimi juridik dhe gé jané parashikuar garté né nenin 92 té K.Civil. Kolegjet e
Bashkuara té Gjykatés se Larté, pérsa i pérket shkakut té katért t€ parashikuar né nenin 92/c
kané béré interpretimin e tyre se kur do té konsiderohet gé veprimi juridik éshté fiktiv apo i
simuluar. Me vendimin unifikues nr.832, daté 22.06.2000, kéto kolegje jané shprehur se : “Né
rastet e fiktivitetit dhe té simulimit, mospérputhjen midis vullnetit dhe shfagjes sé tij e duan veté

palét e veprimit juridik. Veprimi juridik éshté i simuluar kur kryhet me géllim gé té mbulojé njé

4 Qéndrimi unifikues i vendimit 3/2012 té K.Bashkuara té Gjykatés sé Larté: “Gjykata e zbulon shkakun e padisé sé
paditésit duke e analizuar padiné né térésiné e saj dhe jo duke u kufizuar tek dispozitat ligjore té referuara nga
paditési né pjesén hyrése té saj. Mund té ndodhé gé paditési té referojé gabimisht dispozitat ligjore, por nga leximi i
kérkesépadisé del e garté e drejta gé ai kérkon té mbrojé.

Né kété rast gjykata duhet té zgjidhé céshtjen konform shkakut gé rezulton nga shqyrtimi né térési i kérkesépadiseé,
duke béré lidhjen midis fakteve gé pretendohen prej paditésit se kané ngjaré dhe té drejtave apo interesave gé ai
pretendon se i jané cénuar”.



veprim tjetér juridik té vlefshém apo té pavlefshém, té cilin palét kané dashur ta kryejné me té

vérteté dhe gé rezulton prej kundérdeklarimit si marréveshje e fshehté midis tyre”*2.

Veprimi juridik éshté fiktiv kur kryhet vetém formalisht (pér dukje, pér fage), pa pasur géllim gé
palet té krijojné pasoja juridike, p.sh. A-ja ia shet véllait té tij shtépiné pér té mos ekzekutuar

detyrimin e tij né lidhje me njé hua.

Veprimi juridik éshté i simuluar kur kryhet me géllim qé té mbulojé njé veprim juridik tjetér, té
cilin palét kané dashur té kryejné né té vertété, p.sh. dhurimi i njé pjese té njé pasurie té
paluajtshme pér té mbuluar shitjen me géllimin pér t'u shpétuar detyrimeve ligjore. Veprimi
juridik éshté i simuluar kur kryhet me géllim gé t& mbulojé njé veprim tjetér juridik,qé kané
dashur té kryejné né té verteté palét. Té dyja kéto veprime jané absolutisht té pavlefshme®2,

Shkaget gé mund té ¢ojné né pavlefshmériné absolute:

1. lidhur me subjektet: mungesa e zotésise juridike;

2. lidhur me vullnetin: deklarimi i béré né dukje pa géllim per te sjelle pasojat juridike;
pazotésia absolute (deklarimi i njé té sémuri mendor, apo veprimi i njé té€ mituri nén
moshén 14 vjeg);

3. lidhur me formén: mungesa e formés sé kérkuar (ad substantiam);

4. lidhur me shkakun: shkaku i munguar ose shkaku i paligjshém;

5. lidhur me objektin: objekti i munguar, i pamundur, i paligjshém, i papércaktuar ose i
papércaktueshém dhe né veprimet ndérmjet té gjalléve, kushti i paligjshém ose kushti

pezullues i pamundshém.

42 Shih dhe vendimin nr.8/2004, (gé nuk pérbén vendim unifikues), ku Kolegjet e Bashkuara trajtojné veprimin
juridik fiktiv.

43 Shih dhe vendimin nr.8/2004, (qé nuk pérbén vendim unifikues), ku Kolegjet e Bashkuara trajtojné veprimin
juridik fiktiv.



Pasojat e pavlefshmérisé absolute

Veprimet juridike absolutisht té pavlefshme, nuk sjellin pasojat juridike gé synojné palét, pra nuk
mund té prodhojné efekt ligjor. Né kété rast thuhet se veprimi juridik éshté nul, nuk ka ekzistuar

asnjéheré dhe pér rrjedhojé, konsiderohet absolutisht i pavlefshém.

Nga pavlefshméria absolute rrjedhin njé séré pasojash: veprimi juridik absolutisht i pavlefshém
nuk mund té béhet i vlefshém me asnjé veprim t€ mévonshém, as duke dhéné pélgimin, dhe as
me zhdukjen mé voné té shkakut té pavlefshmerisé. Pavlefshméria absolute mund té pretendohet
nga kushdo gé ka interes kundrejt paléve gé kané kryer veprimin juridik, si dhe kundér ¢do
personi té treté, gé pretendon té drejta nga veprimi juridik. Pavlefshméria absolute merret
parasysh nga gjykata edhe kryesisht, d.m.th edhe né rastin kur pala e interesuar nuk kérkon nga
gjykata konstatimin e pavlefshmérisé.Vendimi i gjykatés mbi pavleshmériné absolute éshté njé
vendim konstatues. Gjykata éshté e detyruar qé né kété vendim té zgjidhé pasojat gé vijné nga ky

konstatim .

Anulueshméria (pavleshméria relative)

Né disa raste, sanksioni i pavleshmérisé absolute né prani t& mangésive né formimin e veprimit
juridik éshté i tepért dhe pér keté arsye sistemet juridike ku bén pjesé edhe Shqipéria kané krijuar
figurén e anulueshmérisé, pér té cilén akti i pavlefshém ekziston dhe mund té prodhoje efektet e
tij, por i jepet mundésia njérit prej subjekteve té interesuara gé té kérkojé pavleshmériné e aktit
duke eleminuar me prapaveprim efektet e krijuara nga akti né fjalé. Anulueshméria éshté njé
figuré e krijuar nga ligji, dhe késhtu rastet e saj jané vetém ato té parashikuara shprehimisht nga

dispozitat e K.Civil ( taksative).

Neni 94 i K.Civil ka parashikuar dhe radhitur shkaget e pérgjithshme té anulueshmérisé pér té

gjitha veprimet juridike. Por né shumé raste té tjeré apo né ligje specifike gé rregullojné fusha té



ndryshme té veprimtarisé mund té keté dispozita té vecanta qé flasin pér rastet e pavlefshmérisé
relative té veprimeve juridike si dhe pér pasojat gé vijné, si p.sh. né fushén e kontratave, ku
anulueshméria e kontratés mund té vijé pasi kjo e fundit éshté firmosur nga pérfagésuesi né

konflikt interesash té hapur me té pérfagésuarin, (neni 67 dhe nenet102-101 té K.C.).

Disa nga veprimet juridike gé shpallen té anulueshme (pavlefshméri relative), jané veprimet

juridike té kryera nga:

1. Té mitur mbi katérmbédhjeté vjec¢, kur veprimin juridik e kané kryer pa pélgimin e
prindit ose té kujdestarit.

2. Persona té ciléve u é&shté hequr ose u éshté kufizuar zotésia pér té vepruar pér shkak
sémundjeje psikike ose persona me zhvillimi mendor té vonuar, kur veprimin juridik e
kané kryer pa pélgimin e kujdestarit.

3. Persona té cilét né kohén e kryerjes sé veprimit juridik nuk ishin té ndérgjegjshém pér
réndésiné e veprimeve té tyre, megjithése né até kohé nuk u ishte hequr zotésia pér té
vepruar.

4. Persona qé kané kryer veprimin juridik duke gené té mashtruar, té kanosur, né lajthim ose

pér shkak té nevojés sé madhe.

Anulimi i veprimeve juridike té kryera nga personat e parashikuar né pikén 1, 2 dhe 3 mé sipér,
mund té kérkohet edhe pas vdekjes se personit pérkatés, por vetém kur para vdekjes éshté
kérkuar heqja e zotésisé sé tij pér té vepruar. E drejta pér té kérkuar shpalljen e pavlefshmérisé sé
veprimeve juridike nga gjykata u takon personave pér mbrojtjen e té cileve éshté dhéné kjo e
drejté, trashégimtaréve si dhe pérfagésuesve té tyre ligjoré.

Veprime juridike té kryera nga té miturit mbi katérmbédhjeté vjec si dhe prej personave té ciléve
u éshté hequr ose u éshté kufizuar zotésia pér té vepruar, kur veprimin juridik e kané kryer pa

pélgimin e prindit ose té kujdestarit.

Veprimet juridike té kryera nga té miturit mbi katérmbédhjeté vjeg, kur veprimin juridik e kané

kryer pa pélgimin e prindit ose té kujdestarit, apo veprimet juridike té kryera nga persona gé, pér



shkak sémundjeje psikike ose zhvillimi mendor t& meté, u éshté hequr ose u éshté kufizuar
zotésia pér té vepruar kur veprimin juridik e kané kryer pa pélgimin e kujdestarit, jané veprime
juridike té anulueshme, relativisht té pavlefshme. Q& veprimet juridike té shpallen té pavlefshme
duhet té provohet se personat qé kané kryer kéto veprime, nuk e kuptonin réndésiné e kryerjes sé
veprimit juridik né kohén e kryerjes se tyre.Veprimet juridike gé kryhen nga persona té ciléve u
éshté hequr ose u éshté kufizuar zotésia pér té vepruar, jané té pavlefshme dhe nuk éshté e
nevojshme té provohet se ata nuk kishin ndérgjegjen e réndésisé sé veprimeve té tyre.Edhe sikur
kéto veprime té vértetohet se jané kryer né periudha té gartésisé mendore, ato jané té pavlefshme.

Veprime juridike té kryera nén ndikimin e kanosjes

Kanosje konsiderohet veprimi mbi psikikén e personit gé e shtyn keté té fundit t& kryejé
veprimin juridik nga frika se ai veté, bashkéshorti, pasardhésit ose paraardhésit e tij do té pésojné
njé dém fizik ose material t€ padrejté dhe té réndé. Kanosja mund té sjellé pavlefshmériné e
veprimit juridik kur ekzistojné kéto kushte:

e Kanosja duhet té jeté pér shkaktimin e njé démi né jetén, shéndetin ose pasuriné e
personit i cili kryen veprimin juridik ose personave té aférm té tij, por té papércaktuar
né ligj.

e Kanosja duhet té jeté e padrejté, pra e kundérligjshme.

e Démi duhet té jeté i réndé.

Kanosje pér démin fizik do té kuptojmé kur kanosja béhet pér vrasje ose plagosje té réndé.
Kanosja duhet t'u drejtohet personave té afért gqé kané lidhje gjaku né vijé té drejté, pra
paraardhésve gé jané prindérit ose gjyshi, gjyshja si dhe pasardhésve, qé jané femijet si dhe
fémijet e fémijeve, pa kufizim. Kanosja duhet té jeté e padrejté. Me kété shprehje kuptohen
rrethanat se veprimi mund té jeté i ndaluar nga ligji ose jo, por gjithmoné népérmijet tij synohet

ushtrimi i presionit ndaj personit pér ta detyruar até qé té kryeje veprimin juridik.

Veprime juridike té kryera né lajthim

Lajthimi éshté pérfytyrimi i gabuar, (i shtrembér, jo i sakté), i momenteve qé kané réndési pér

kryerjen e veprimit juridik. Pavlefshmériné e veprimit juridik nuk mund ta shkaktojé ¢do lajthim



, por ai gé éshté thelbésor pér ekzistencen e tij. Thelbésor duhet té konsiderohet ai lajthim qé
bazohet né rrethana, pa té cilat personi nuk do té kishte kryer veprimin juridik dhe gé lidhet me
cilesité e sendit, me identitetin ose me cilésiné e personit tjetér. Lajthimi duhet dalluar nga
gabimi né llogaritje ose, si¢ quhet, lajthim né llogaritje, pasi né kété rast lajthimi né llogaritje nuk
sjell shpalljen e veprimit juridik si té pavlefshém, por vetém Kkorrigjimin e tij. Lajthimi né

llogaritje lidhet me faktin kur gabimi né sasi ka qené pércaktues pér marréveshjen.

Veprime juridike té kryera né kushtet e nevojés sé madhe

Veprimi juridik mund té shpallet i pavlefshém né rastin kur, pér shkak té nevojes sé madhe,
detyrimet e marra nga njéra palé jané krejt té papérfillshme né krahasim me fitimet gé nxjerr pala
tjetér nga veprimi juridik. Pér té shpallur njé veprim juridik té pavlefshém, sepse ai éshté kryer
né kushtet e nevojes se madhe duhet té evidentohen tre kushte :

e njéra nga palét té ndodhet né nevoje té madhe;

e té kryhet veprimi juridik si rezultat i késaj nevoje;

e detyrimet e marra nga njéra palé té jené té papérfillshme né krahasim me pérfitimet gé

nxjerr pala tjetér.

Nevoja e madhe pércaktohet sipas rrethanave konkrete. Evidente mund té jeté njé gjendje e
véshtiré pasurore, por nevoja e madhe mund té konsiderohet rast pas rasti edhe ¢do rrethané e
tillé qé vé né kushte té véshtira dhe pér rrjedhojé, té detyron pér kryerjen e veprimit juridik
konkret.

Pasojat e anulueshmérise (Pavleshméria relative)

Veprimi juridik i anulueshém prodhon efekte juridike té cilat japin fuginé e njé veprimi juridik té
vlefshém deri sa akti té deklarohet i pavlefshém me vendim gjykate. Vetém nga ky moment
pasojat juridike bien duke marré edhe fugi prapavepruese. Ndryshe nga veprimet juridike
absolutisht té pavlefshme, veprimet juridike relativisht té pavlefshme edhe mund té rregullohen.

Pra, nése akti éshté formuar me pavlefshméri relative, akti nuk mund te anulohet nese ka kaluar



afati i parashkrimit. Pas datés sé parashkrimit akti do té konsiderohet i vlefshém, jo vetém

definitivisht pér té ardhmen, por sikur té kishte lindur pa vese.

Parashkrimi apo rregullimi mé voné i aktit béjné gé ky i fundit té mbetet plotésisht efikas dhe té
barazohet me njé veprim juridik té vlefshém. Kéto veprime sjellin pasojat juridike, gé synojné
palét dhe kané fuginé juridike té njé veprimi juridik té vlefshém derisa té shpallen té pavlefshme
me vendim té gjykatés, mbi kérkesén e t€ interesuarit.Vetém pala e interesuar mund t’i kérkojé
gjykatés deklarimin e anulueshmérise, gjykata nuk shprehet kryesisht mbi anulueshmériné edhe

sikur ta konstatojé nga aktet né gjykim.Vendimi i gjykatés éshté njé vendim Kkostituitiv.

MENYRAT E FITIMIT DHE TE HUMBJES SE PRONESISE

E drejta e pronésisé si e drejté reale mbi sendin éshté e transferueshme, pérve¢ kur ndalohet
shprehimisht me ligj. Faktet juridike gé ¢ojné né lindjen e sé drejtés sé pronésisé jané ményra té
fitimit t& pronésisé.Ményrat e fitimit t& pronésisé né bazé té parashikimeve té K.Civil té
R.Shqipérisé, ndahen né dy grupe:

e Fitimi i pronésisé me titull origjinar.

e Fitimi i pronésisé me titull té prejardhur.

Fitimi i pronésise me titull origjinar

Fitim i pronésisé me titull origjinar ka té béjé me faktin se e drejta e pronésisé gé fitohet mbi
sendin, éshté e pavarur nga e drejta e njé pronari té¢ méparshém. Né keto raste pronésia e sendit
fitohet e liré nga ¢cdo detyrim gé mund té réndonte pronarin e méparshém. Kemi fitim pronésie
me titull origjinar, edhe kur pronari i méparshém e ka braktisur sendin apo kur sendin e ka njé
pronar i méparshém, por e drejta e tij éshté e destinuar t& humbas kundrejt atij gé e fiton sendin

me titull origjinar.

Ményra té fitimit té pronésisé me titull origjinar jané:



e Pushtimi dhe gjetja e sendit.

e Shtimi, bashkimi, pérzierja e pérpunimi.

e Parashkrimi fitues.

e Fitimi me mirébesim i sendeve té luajtshme.

e Fitimi i pronésisé me shpronésim.

Fitimi i pronésisé me titull té prejardhur

Kur e drejta e pronésisé fitohet mbi sendin qé i pérkiste njé pronari té méparshém, kemi té béjmé
me fitimin e pronésisé me titull t& prejardhur.Thelbi i késaj ményre fitimi pronésie géndron né
faktin se pronari i ri e fiton té drejtén e pronésise mbi sendin, vetém né rast se pronari i

meparshém ka patur té drejtén e pronésisé, mbi kété send.

Ményra té fitimit té pronésisé me titull té prejardhur jané:

e Veprimet juridike té kalimit té pronésisé, (kontrata shitjeje, kontraté dhurimi, kontraté pér
hegje doré nga e drejta e pronésisé né favor té njé subjekti).

e Trashégimia ligjore dhe testamentare.

Sipas legjislacionit toné momenti i fitimit t& sé drejtés sé pronésisé pér blerésin éshté né té
njéjtén kohe humbje e té drejtés sé pronésisé pér shitésin. Thelbi i fitimit t€ sé drejtés sé
pronésisé me titull té prejardhur géndron né faktin qé pronari i ri e fiton té drejtén e pronésisé
mbi sendin vetém né gofté se tjetérsuesi éshté pronar i tij. Vlen parimi antik sipas té cilit asnjéri

nuk mund t’u transferojé€ t€ tjeréve mé shume t€ drejta sa ka ai veté.

Ményra té tjera té fitimit té pronésisé jané edhe fitimi i pronésisé mbi frytet e sendit, g€ mund té
fitohen nga pronari (titull i prejardhur), ose nga poseduesi jopronar (titull origjinal); psh me akt
administrativ fitohet pronésia né rastet e sekuestrimeve pér kundravajtje administrative, si policia
e pyjeve etj; me vendim gjygésor, fitohet pronésia nga shteti mbi sendet gé sekuestrohen si
rezultat i kryerjes se veprave penale etj.



HUMBJA E PRONESISE

Pronésia mbi sendin humbet kur fitohet nga dikush tjetér ose kur higet doré prej saj (neni 191 i
K.Civil). Rezulton se ményrat e fitimit té pronésisé pér pronarin e ri, pérbéjné ményrén e
humbjes sé pronésisé sé pronarit t€ méparshém. Humbja e pronésisé ndodh me vullnetin e
pronarit, kur ai me veprime juridike i kalon té drejtén e tij pronarit té ri, apo kur ky i fundit heq
doré nga pronésia e tij né favor té njé subjekti tjetér. Por mund té ndodhé gé pronésia té humbasé
edhe pa vullnetin e titullarit t& saj, népérmjet shpronésimit, parashkrimit fitues, vendimit té
gjykatés, ose kur sendi zhduket nga ndonjé ngjarje natyrore apo civile. Kur humbja pronésisé sé
pronarit aktual, nuk sjell si pasojé fitimin e saj nga pronari i ri jemi pérpara rastit té humbjes se
pronésise absolute (p.sh. prona zhduket si pasojé e zjarrit, pérmbytjeve etj.), ndérsa kur humbja e
pronésisé sjell si pasojé fitimin e pronésisé nga njé pronar i ri, ajo quhet humbje e pronésise

relative.

Regjistrimi i veprimeve juridike/titujve té pronésisé

NE¢ analizé té ligjit nr. 33/2013, “ Pér rregjistrimin e Pasurive té palujtshme *“ udhézimit t&€ K.M
nr.1/2007 si dhe nenit 193/a té K.Civil, pér té realizuar regjistrimin e pasurise se palujtshme
prané ZVRPP, subjekti i interesuar, duhet té disponojé aktet e fitimit té pronésisé gé sipas nenit
193 té Kodit Civil, jané (a) kontratat pér kalimin e pronésisé sé sendeve té paluajtshme dhe aktet
pér pjesétimin vullnetar té tyre; b) 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; c) aktet me té cilat higet doré nga té drejta pasurore
té mésipérme; ¢) vendimet e gjykatave me té cilat njihet cilésia e trashégimtarit dhe fitohet
pasuria e trashéguar; d) aktet me té cilat krijohet njé shogéri ose njé subjekt tjetér i sé drejtés gé
ka né pronési pasuri té paluajtshme ose gézon té drejta té tjera reale mbi to; h) vendimet e
gjykatave ose organeve kompetente shtetérore qé pérkatésisht pérmbajné fitimin ose njohjen e
pronésisé mbi pasurité e paluajtshme, pjestimin e pasurive té paluajtshme ose gé deklarojné té
pavlefshme veprimet juridike pér kalimin e pronésisé sé regjistruar mé paré rregullisht, si dhe
aktet e pérmbarimit gjyqésor pér sekuestrimin e pasurisé sé paluajtshme ose shitjen né ankand té

tyre. Gjithashtu, né referim té nenit 83 té K.Civil, veprimi juridik pér kalimin e pronésisé sé



sendeve té paluajtshme duhet té béhet me akt noterial dhe té regjistrohet pérndryshe éshté i

pavlefshém.

KONTRATA E SHITBLERJES SI MENYRE E FITIMIT TE PRONESISE

Kontrata pérbén njé nga burimet mé té réndésishme té lindje sé detyrimeve. Kontrata éshté njé
veprim juridik i dyanshém, d.m.th éshté shprehja e vullnetit té dy apo mé shumé paléve pér té
krijuar, rregulluar ose shuar marrédhéniet juridike pasurore. Sipas nenit 663 K.Civil gé kontrata e
shitblerjes té jeté e vlefshme duhet té pérmbushe kushtet e méposhtme:

Q) pélgimi i paléve ;

(i)  shkaku i ligjshém né té cilin mbéshtetet detyrimi;

(ili)  objekti gé formon I&ndén e kontratés

(iv)  forma e saj e kérkuar nga ligji.

Pélgimi i paléve éshté aspekti kryesor dhe kushti i paré 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 cmimi, 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 & béhen pér ruajtjen dhe
mirémbajtjen e zakonshme té sendit dhe né (iii) kushte té rastit gé nuk jané as thelbésore dhe as
té zakonshme pér njé kontraté, 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.

Q& té mund té lidhim njé kontraté kérkohet gé kontrata t&¢ mbéshtetet né njé shkak té ligjshém
dhe si¢ e pércakton neni 677 i K.Civil, 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 i kontratés lidhet me sjelljen e subjekteve dhe me veprimet apo mos veprimet gé
éshté i detyruar té kryejé cdonjéra nga palét. Objekti i njé kontrate ashtu sikurse e parashikon
neni 678 i K.Civil duhet té jeté i (i) mundshém, (ii) i ligjshém dhe i (iii) pércaktueshém.
Pamundshmeéria juridike ekziston p.sh. kur sendi éshté pérjashtuar nga garkullimi civil. Objekti
éshté i ligjshém kur veté ligji e parashikon si té tillé. Objekti éshté i pércaktueshém atéhere kur
né momentin e lidhjes se kontratés, té gjitha karaktéristikat dhe elementet gé e pérbéjné até
shérbejné pér ta individualizuar kontratén (p.sh. 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 té pérmbajé dhe kryerjen e veprimeve té
caktuara qé mund té kryhen né té ardhmen).

Kusht tjeter i rendésishém qé kérkohet pér té krijuar kontrata té vlefshme éshté forma e
saj dhe né ményreé té vecanté kur kjo kérkohet shprehimisht nga ligji, (p.sh. shitblerja e njé
pasurie té paluajtshme, duhet béré me akt noterial dhe mé pas té regjistrohet né zyrén e
regjistrimit t& pasurive té paluajtshme). Né nenin 83 té K.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 éshté i vlefshém.” Ky
koncept pérforcohet nga neni 750 i K.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
pavilefshme”. Né rastet e tjera kur forma nuk éshté kusht pér vlefshmeriné e veprimit juridik ky i

fundit &shté 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.



Lidhja e kontratés

Si¢ u tha dhe mé lart né kété punim sipas parashikimit té nenit 676 té¢ K.Civil kontrata quhet e
lidhur kur palét kané shfaqur né ményré té ndérsjellté vullnetin e tyre, duke u marré vesh pér té
gjitha kushtet thelbésore té saj. Por shfagjen e vullnetit e gjejmé té shprehur né ményra té

ndryshme: ajo mund té jeté e (i) shprehur ose e (ii) heshtur.

Kontrata konsiderohet e lidhur né momentin kur personi gé ka béré propozimin vjen né dijeni té
pranimit nga pala tjetér té propozimit té béré prej tij. Nése propozimi ndryshohet nga njéra palé,
atéheré kemi té b&jmé me njé kundérpropozim duke mbetur né fazé tratativash. Propozimi éshté
deklarata gqé pérmban né vetvete té gjithé elementet thelbesore té kontratés, e cila béhet me
qéllimin pér t'u impenjuar, pra pér t€ marré pérsipér njé detyrim nga palét. Nga piképamja
subjektive shikohet deklarimi i vullnetit té palés. Nga piképamja objektive proprozimi duhet té
jeté i ploté, dhe té pérmbajé té gjithé elementet thelbesore. Nga piképamja formale, propozimi
duhet té keté formén qé ligji parashikon pér kontratén qé do té lidhet. Propozimi mund té térhiget
pérpara se té jeté marré aprovimi nga pala tjetér. Térhegja nga nénshkrimi i kontratés ka kuptim
vetém kur vjen né dijeni pala qé do té japé aprovimin, para se kjo e fundit ta b&jé keté. Propozimi
éshté njé hap para nénshkrimit té¢ kontratés dhe dallon nga bisedimet paraprake apo nga
negociatat qé jané shprehje e qéllimit pér t’u njohur mbi mundesiné pér té marré pérsipér
detyrime. Pranimi éshté deklarimi gqé bén personi, té cilit i éshté drejtuar propozimi se déshiron

dhe shpreh vullnetin e tij pér lidhjen e kontratés sé propozuar, sipas kushteve té propozuesit.

Njé tjetér céshtje e réndésishme gé 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.



Né nenin 659 té Kodit Civil gjejmé té shprehur konceptin se “Kontrata nuk éshté gjé tjetér
vecse njé veprim juridik me ané té sé cilés njé ose disa palé krijojné, ndryshojné ose shuajné njé

marrédhénie juridike”.

Né kuptim té sa mé sipér, gé kontrata e tjetérsimit té pasurive té paluajtshme dhe konkretisht,
kontrata e shitblerjes si veprim juridik té jeté e vlefshme éshté e domosdoshme gé té plotésohen
té gjitha kushtet e parashikuara né nenin 663 té Kodit Civil dhe konkretisht: (i) pélgimi i paléve,
(i) shkaku i ligjshém, (iii) objekti i kontratés té jeté i pércaktuar dhe i ligjshém, (iv) forma e

kérkuar ligjore.

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 gqé 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.Vec késaj, rreziku i humbjes apo démtimit rastésisht té sendit pa fajin e
ndonjérés nga palét gé nga ky moment réndon mbi blerésin. Blerési i fundit nuk ka mé té drejté
té kérkoj€ nga shitési dorézimin e njé sendi tjetér t&€ t&€ njé&jtit 1loj dhe njékohésisht detyrohet t’1
paguajé ¢mimin shitésit n.q.se nuk ia ka paguar até mé paré. Thelbi i fitimit té sé drejtés sé
pronésisé me titull t& prejardhur géndron pikérisht 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: (i) cili do té konsiderohet momenti i
kalimit té sé drejtés sé pronésisé mbi sendin ?, (ii) cili do té konsiderohet titulli i pronésisé ?
(iii) si dhe kur fiton té drejtén blerési qé té realizojé té drejtat e tij mbi sendin ? Sa mé sipér ka
réndési pasi 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 kontratrés 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 pronésis€ momentin e regjistrimit té pronés prané ZRPP né
emér té blerésit, madje avanconin dhe me tej duke quajtur si titull pronésie certifikatén e Iéshuar
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. Per té sgaruar sa mé sipér jemi té detyruar gé té analizojmé

shkurtimisht se si e ka parashikuar kété moment legjislacioni yné ndér vite.

1.Dekreti mbi ”Veprimet Juridike dhe Detyrimet (DVID) “ nr. 2359, date 15.11.1956 e lidhte
castin e kalimit té sé drejtés sé pronésisé me llojin e sendit objekt kontrate. N.g.se objekti i
shitjes ishte njé send apo e drejté individualisht e pércaktuar, atéheré pronésia kalonte né castin e
lidhjes sé kontratés dhe n.g.se objekti ishte i pércaktuar né gjini, atéheré e drejta e pronésisé
kalonte né castin e dorézimit té sendit. Kontratat qé 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 gé 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 keto 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 passjell efekte juridike "**.

Pra, kusht pér fitimin e pronésisé, né até kohé kur vepronte DVJD, ishte pikerisht lidhja e
kontratés me akt noterial dhe jo regjistrimi i saj prane Zyrés sé Hipotekés, cka do té thoté se
titulli i pronésisé bazuar né legjislacionin e késaj kohe ishte pikerisht veprimi juridik pér

tjetérsimin e pasurisé sé paluajtshme ( kontrata e shitblerjes).

2. Sipas Kodit Civil té vitit 1981, pérséri casti i kalimit té sé drejtés sé pronesisé 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.

4 Vendimi i Kolegjit Civil Nr. 47, dt. 16-5-1956



3.Sipas Kodit Civil Shqiptar té vitit 1994, gé éshté né fuqi, casti i kalimit té sé drejtés sé
pronésisé éshté casti i lidhjes sé kontratés. Mjafton realizimi dhe nénshkrimi i veprimit juridik si
njé veprim i vlefshém dhe blerési ose pérfituesi i pasurisé sé paluajtshme béhet menjéheré pronar
I késaj pasurie. Pra legjislacioni shqiptar 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 menyré 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.Civil.

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”, neni 54, sipas té
cilit: “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 Iéshuara 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
tjetersimit 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 té drejtat dhe detyrimet qé

lidhen me #¢ genit pronar mbi kété pasuri”.

Sipas arsyetimit té Kolegjeve te Bashkuara nr.1/2009*, né analizé té nenit 79 t& K.Civil gé njé
veprim juridik té jeté i vlefshém duhet gé té plotésohen kéto kushte: (i) Palét qé kryejné veprimin

4 Ky vendim ka réndési pér konsolidimin e praktikés gjygésore 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, gé fitohet né bazé té njé veprimi juridik,



juridik duhet té kené zotésiné pér té vepruar; (ii) Vullneti i brendshém i paléve né njé veprim
juridik duhet té pérputhet me shfagjen e tij té jashtme; (iii) 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.

Né nenin dhe 659 té Kodit Civil parashikohet gé “Kontrata nuk éshté gjé tjetér vegse njé veprim
juridik me ané té sé cilés njé ose disa palé krijojné ndryshojné ose shuajné njé marrédhénie

Jjuridike civile”.

Né kuptim té sa mé sipér, gé kontrata e tjetérsimit té pasurive té paluajtshme dhe konkretisht
kontrata e shitblerjes si veprim juridik té jeté e vlefshme éshté e domosdoshme pérvec sa
pérmendém mé sipér té parashikuara né nenin 79 té Kodit Civil, té plotésohen edhe kushtet e
parashikuara né nenin 663 té Kodit Civil dhe konkretisht (i) pélgimi i paléve, (ii) shkaku i

ligjshém, (iii) objekti i kontratés té jeté i pércaktuar dhe i ligjshém, (iv) forma e kérkuar ligjore.

Sipas legjislacionit toné casti i kalimit té sé drejtés sé pronésisé éshté casti i lidhjes sé kontratés,
ose momenti i realizimit té veprimit juridik. Né kuptim té neneve 79, 663, 659 té K.Civil mjafton
realizimi dhe nénshkrimi i veprimit juridik si njé veprim i vlefshém dhe blerési ose pérfituesi i
pasurisé sé paluajtshme béhet menjéheré pronar i késaj pasurie. Thelbi i fitimit té sé drejtés sé
pronésisé me titull té prejardhur géndron né faktin qé pronari i ri e fiton té drejtén e pronésisé

mbi sendin vetém né qofté se tjetérsuesi éshté pronar i tij.

Kétu nuk duhet té ngatérrohet forma e kontratés pér efekt té vlefshmérisé sé veprimit juridik me
njé formalitet té zakonshém, si¢ éshté transkriptimi/ose regjistrimi i veprimit juridik né regjistrat

e pasurive té paluajtshme. Né nenin 144 té Kodit Civil parashikohet se “Sendet e paluajtshme

(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 gjyqésore, 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 té nenit 83 té K.Civil. N& 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 gé sipas pakicés i takon legjislatorit ose Gjykatés Kushtetuese. Kéto debate juridike kané vleré pér
zhvillimin e praktikés gjyqgésore, duke patur parasysh natyrén dinamike té evoluimit té legjislacionit né kohé.



dhe té drejtat reale mbi to regjistrohen né regjistrat e pasurive té paluajtshme. Regjistrohen dhe

ato sende té luajtshme pér té cilat kérkohet shprehimisht né ligj”.

Po késhtu, né nenin 192 té Kodit Civil éshté parashikuar shprehimisht se “Sendet e paluajtshme
dhe faktet gé kané lidhje me gjendjen juridike té tyre regjistrohen né regjistrat 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”.

Pra, transkriptimi/regjistrimi né regjistrat pérkatés publiké kérkohet pér veprimet juridike
(kontratat) qé tjetérsojné pasurité e paluajtshme, pér veprime juridike (kontrata) gé kané lidhje
me té drejtat reale mbi sende té caktuara, (kontrata e girasé mbi 9 vjet) si dhe pér sende té
luajtshme té njé kategorie té vecantg, si¢ jané anije, aeroplané, automjete, etj.Sic u trajtua dhe me
lart ne kete material doktorature aktet qé duhet té regjistrohen né regjistrat e pasurive té

paluajtshme jané té pércaktuara garté né nenin 193 té Kodit Civil.



KAPITULLI | KATERT

INSTITUTI | REGJISTRIMIT TE PASURIVE TE PALUAJTSHME
FUNKSIONET, PARIMET KU Al MBESHTETET

Prezantimi i pérgjithshém i konceptit juridik té “regjistrimit té pasurive té paluajtshme”

Qéllimi kryesor i regjistrimit té titujve té pronésisé éshté (i) mbrojtja e sé drejtés sé pronésisé; (ii)
lehtésimi dhe siguria e garkullimit civil té pasurisé se palujtshme népérmjet transaksionéve té
lejuara nga ligji; si dhe (iii) mundésimi i pérdorimit té pasurisé se paluajtshme si kolateral

(garanci) né shlyerjen e detyrimeve.

Regjistrimi pérbén njé instrument publiciteti i parashikuar né normativén ligjore me géllim pér té
béré té sigurta faktet gé i pérkasin pasurisé sé paluajtshme dhe té mirave té luajtshme té lidhura
me ato qé regjistrohen.” Regjistrimi ose transkriptimi kryhet népérmjet shénimeve né regjistrat
pérkatés ku pasgyrohen té dhéna né lidhje me pasuriné dhe titullarin e sé drejtés sé pronésise.
Shtylla kurrizore mbi té cilén bazohet sistemi i regjistrimit pa dyshim gé éshté krijuar mbi
parimin e autonomisé kontraktore, parim Ky gé pérshkon Kodin toné Civil né Kkrijimin,

ndryshimin apo shuarjen e marrédhénies juridike civile.

Regjistrimi sipas dispozitave té legjislacionit toné, mund té pércaktohet si formé e publikimit té
domosdoshém te titullit te pronesise , né ményré té tillé gé veprime té caktuara gé kané lidhje me
statusin ligjor t€ pasurive t€ paluajtshme, t’u kundérdrejtohen ose té kené efekt ndaj kujdo.
Gjithashtu mund té themi se, regjistrimi eshté njé publikim “i verteté” i titullit t& pronésise, né
kuptimin gé kur paraqitet titulli/ akti, ky i fundit ( regjistrimi) nuk bén gjé tjetér vecse
“fotografon apo kopjon” titullin pa i shtuar/ose ndryshuar asgjé atij. Regjistrimi pérbén edhe njé
shérbim publik pasi lejon ¢do person té marré té dhéna mbi aktet/ titujt gé regjistrohen. Pikérisht
marrja e sakté e informacionit népérmjet publikimit krijon siguri né garkullimin e pasurive té
paluajtshme, duke mundésuar gé pérfituesi i té drejtave mbi njé send konkret té jeté i garantuar
pér sendin gé blen dhe té drejtén reale pérkatése.Né kété ményré regjistrimi konsiderohet si



forma mé e réndésishme e publikimit té akteve juridike, disiplinuar nga neni 192 e vijues i Kodit
Civil.

Funksionet e publikimit té fakteve juridike.

Kur flasim pér publikimin e fakteve juridike mbi t€ mira materiale apo pér publikimin né
pérgjithési, kemi parasysh: (i) publikimin ligjor, sipas efektit gé sjellin faktet e regjistruara mbi
njé pasuri; (it) publikimin krijues; (iii) publikimin deklarativ dhe (iv) publikimin si njoftim.

Funksioni i regjistrimit né regjistrat publike té 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 publike té pasurive té paluajtshme. Kéto regjistra jané “publike”
gé do té thoté jané té konsultueshme nga té gjithé, dhe té mbajtur nga funksionaré publiké. Ky
regjistér gé mbahet nga zyrtaré publiké siguron dijeniné pér pronésiné e té mirave materiale dhe
népérmjet tij ngurtésohen té drejta subjektive.

Kjo do té thoté se ekzistenca e regjistrimit né regjistrat e pasurive té paluajtshme bén qé té lindé
prezumimi ligjor i dijenisé se akteve té béra publike, por ky prezumim nuk nénkupton gé né
mungesé té regjistrimit té titullit té pronésisé té lindé edhe prezumimi ligjor i padijenisé sé té

tretéve mbi mosregjistrimin e aktit.

Publikimi krijues

Publikimi krijues ndodh né ato raste né té cilat regjistrimi i njé fakti juridik né regjistér éshté
kusht i nevojshem qé ky té prodhojé efektet e tij juridike. Njé rast i tillé paraqitet regjistrimi i té
drejtés sé hipotekes; kjo e drejté reale e garancisé krijohet mbi pasuriné e paluajtshme vetém né
momentin e regjistrimit té titullit né regjistrin e pasurisé sé paluajtshme; pra nuk mund té
regjistrohet njé hipoteké mbi pasuriné e paluajtshme nése kjo e fundit nuk éshté regjistruar mé

paré né regjistrin e pasurive té paluajtshme.



Publikimi deklarativ

Publikimi deklarativ ka funksionin e veganté qé fakti juridik q& &shté publikuar t’u kundrejtohet
té tretéve, pavarésisht nga rrethanat nése té tretét kané dijeni efektive pér keté fakt apo jo(té tretét
gé kané interes té marrin dijeni pér té dhénat mbi pronén dhe pér bleresin aktual). Mungesa e
marrjes dijeni té kétij fakti (pra qé prona éshté e regjistruar né emér té pronarit aktual) edhe pse
nuk sjell pavlefshméri té titullit t& pronésisé sé pronarit gé e ka fituar pronén né ményré té
ligjshme, por gé nuk e ka regjistruar até né regjistrin publik, nuk ndalon gé kéto subjekté té treta
té pérfitojné té drejta mbi pasuring, (pra té tretét né mungesé té njé regjistrimi té pronarit té
ligjshém mbi pronén, népérmjet ményrave té tjera té fitimit té pronésisé mund ta pérfitojné até).
Né kété ményré publikimi deklarativ transformon njohuriné e faktit, i cili éshté béré i mundur
nga publiciteti i tij, né njohje ligjore; pas publikimit té faktit nuk mund té kundérshtohet ky fakt
duke pretenduar se fakti nuk éshté i njohur. Efekti deklarativ né kété rast, krijon pér faktin e

publikuar, prezumimin ligjor té ekzistences sé tij me fugi juridike*®.

Publikimi si njoftim

Publikimi ka si géllim dhénien e njoftimit mbi fakte té pércaktuara, dhe mungesa e tij nuk ndikon
mbi efektet juridike gé ato prodhojné dhe as nuk sjell pavlefshméri. Pra ky Iloj publikimi vlen gé
t’1 béjé faktet juridike té njohura nga kushdo qé ka interes, funksioni i té cilit realizohet nga ¢do

mjet publikimi.

Efektet e regjistrimit te titullit te pronesise

Né te gjitha legjislacionet ndér vite éshté parashikuar qarté réndésia dhe efektet ge sillte
rregjistrimi i titullit te pronésisé pér pasurité e palujtshme né rregjistrat publik. Né paragrafin e
dyté t& nenit 41 té dekretit nr.2083 dt.06.07.1955 “Mbi Pronésing” gjejmé t& njéjtin formulim
sikurse edhe né nenin 83 té Kodit aktual. Né nenin 71 té kétij dekreti parashikohej « efekti gé

kishte regjistrimi i akteve kur né bazé té ligjit, té njé vendimi té gjykatés apo té njé organi tjetér
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shtetéror fitohej ose njihej pronésia mbi pasurité e paluajtshme”. Sipas késaj dispozite

regjistrimi parashikohej si njé kusht pér té béré té mundur tjetérsimin e pasurisé sé paluajtshme.

Kodi Civil i Republikés sé Shqipérisé miratuar me ligjin Nr. 6340, daté 26.06.1981, hyré né fuqi
né daté 01.01.1982, né nenin 127 parashikonte efektin gé sillte regjistrimi i akteve me té cilat né
bazé té ligjit, té njé vendimi gjygésor ose té njé organi tjetér shtetéror fitohej ose njihej pronésia

mbi ndértesat.

Sipas késaj dispozite regjistrimi duhej té béhej patjetér né organin pérkatés, pasi né té kundért

personi gé fitonte pronésiné ose té cilit i njihej pronésia nuk mund té tjetérsonte keté pasuri.

Né lidhje me pasojat juridike té efektit té regjistrimit ose té transkriptimit ka shkruar edhe Prof.
Andrea Nathanaili. Ai e ndan efektin e regjistrimit né dy aspekte, né varési té llojit té aktit gé

duhet té regjistrohej:

Q) Aspekti i paré lidhet me ményrén e fitimit t€ pronésisé, e cila realizohet népérmjet
vullnetit kontraktor té paléve, pra népérmjet veprimit juridik /kontratés. Né kéto raste
regjistrimi kérkohet pér efekt vliefshmérie. Pra ligjvénési vec géllimit gé ka pasur pér
respektimin e njé forme té caktuar pér kalimin e pronésisé, (sikurse éshté akti
noterial), me regjistrimin ka vendosur edhe njé kusht té dyté ligjor, mospérmbushja e
té cilit &shté me pasojé pavlefshmerie té veprimit juridik edhe pse éshté kryer me akt
notérial.

(i) 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 shtétéror. Né kéto
raste regjistrimi kérkohet vetém si kusht pér tjetérsimin e sendit té& paluajtshém. Pra
mos regjistrimi lidhet vetém me pamundésiné e tjetérsimit té sendit té paluajtshém

dhe jo me efektin e vlefshmérise sé aktit gé ka shérbyer si titull pronésie.

Vendimi Nr. 22, dt.16.01.1947 i Gjykatés sé Larté mbi efektet e regjistrimit apo transkriptimit
mbante géndrimin se:“Transkriptimi i njé kontraté shitje pronash ka géllim gé kontrata té keté

vlefté kundrejt personave té treté dhe jo pér transferimin e zotérimit né mes paleve kontraktore,



transferim i cili béhet vetém né bazé té aktit té shitjes mjafton qé ky té jeté i
vlefshém.Mostranskriptimi i aktit i vlen vetém personit té treté gé ka fituar rregullisht zotérimin
mbi pronén dhe ka transkriptuar me paré aktin pérkatés.Prandaj vetém personat e treté mund té
invokojné né favor té tyre mostranskriptimin e njé akti t¢ méparshém por jo dhe palét
kontraktuese.Si palé kontraktuese konsiderohet edhe suksesori me titull universal i palés
kontraktuese si¢ éshté p.sh. trashégimtari. Suksesor i tillé duhet té konsiderohet edhe shteti né
lidhje me pasuriné private gé i vjen né bazé té njé konfiskimi pasi né rast té tillé pasuria private i
shkon shtetit si njé térési.Né bazé té kétyre arsyeve shteti nuk mund té pretendoje zotérimin mbi
njé proné té cilén personi gé i éshté konfiskuar pasuria e ka shitur qgé me kohé njé personi tjetér

megjithése akti i shitjes ka mbetur i patranskriptuar.

KONCEPTI JURIDIK | SENDEVE TE PALUAJTSHME SIPAS KODIT CIVIL TE
MIRATUAR ME LIGJIN NR. 7850, DATE 29.07.1994

Njé send i paluajtshém mund té ekzistojé de facto por de jure ekziston vetém kur ai éshté i
regjistruar né regjistrat publiké. Me ekzistencen e kétij fakti, sendi i paluajtshém béhet pjesé e
garkullimit juridiko-civil.Né nenin 192 té Kodit civil thuhet se: “Sendet e paluajtshme dhe
faktet gé kané lidhje me gjendjen juridike té tyre regjistronen 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”.

Kodi Civil né nenin 142 duke pércaktuar llojet e sendeve i ndan ato né sende té luajtshme dhe
paluajtshme. Dallim i llojeve té sendeve gé ben ligji né té luajtshém dhe té paluajtshem, éshté
njé nga dallimet me té réndésishme né té drejtén toné civile. Né pércaktimin e sendeve si té
paluajtshme ligjvenési ndjek metodén e pérjashtimit nga sendet e tjera, té cilat konsiderohen té
luajtshme.Konkretisht né nenin 142 té Kodit Civil parashikohet se: “jané sende té paluajtshme
toka, burimet e rrjedhet e ujérave, drurét, ndértesat ndértimet e tjerat notuese té lidhura me
tokén dhe ¢do gje qé éshté e trupézuar né menyre té géndryeshme e té vazhdueshme me token ose
me ndértésen. Té gjitha sendet e tjera duke pérfshiré edhe ¢do energji tjetér natyrore jané sende

té luajtshme .



Ndérsa sipas Kodit Civil Italian, konkretisht paragrafi i paré i nenit 812 ku jepet definicioni i
sendeve té paluajtshme né dallim nga pérkufizimi gé jep neni 142 i Kodit toné Civil,
“konsiderohen si sende té paluajtshme pérvec té tjerave edhe; ndértesat dhe ndértimet e tjera
edhe pse té lidhura né ményre té pérkohshme me tokén”.Referuar kétij pércaktimi né doktrinén
juridike italiane konsiderohen si sende té paluajtshme edhe kioskat (Baraka) pér furnizimin e
karburanteve ose serbatoret (sternat ) té futura nén dhe.Njé pércaktim i tillé pérbén njé ndryshim
nga pércaktimi gé béhet né doktrinén toné juridike dhe né praktikén toné gjygésore sipas sé cilés
ndértesat e pérkohshme té tilla si kioskat etj, jané konsideruar si sende té luajtshme.

Koncepti juridik i sendit “Toké”

Né kategoriné e paré té sendeve té paluajtshme e cila pérbén dhe njé nga objektet kryesore té
veprimtarisé sé ZRPP éshté sendi | cilésuar ““ Tok&”. Toka konsiderohet send i paluajtshem né té
gjithé dimensionin e saj duke pérfshiré (i) néntokén (ii) sipérfagen dhe (iii) lartésiné. Ajo i
nénshtrohet njé regjimi juridik, i cili pércaktohet dhe éshté i ndryshém né varési té destinacionit
té saj, té subjektéve pérfitues si dhe faktit nése toka éshté e liré apo jo. Késhtu toka pérgjithésisht
klasifikohet né: (i) toké bujgésore dhe (ii) toké truall. Ky klasifikim ka kuptim juridik pasi
pércakton regjimin juridik té pérdorimin té tokés si dhe destinacionin e pérdorimit té saj, nése ajo

do té pérdoret pér bujqgési apo pér ndértim.

Ligji nr. 7501, daté19.07.1991 “Pér tokén” parashikon ndarjen e tokés né tre lloje:

(1) Toké bujgésore té zéné nga bimét e arave, pemishtet, vreshtat dhe ullishtet. Sipas
pércaktimit gé béhet né nenin 1 té ligjit, do té quhen té tilla té gjitha ato toka, (ara,
pemishte, vreshta, ullishte), pavarésisht se ku ndodhen, né fshat, gytet, apo gendra té
tjera té banuara, dhe pavarésisht nga madhésia e sipérfages se tyre.

(i)  Toka té zéna me pyje, kullota e livadhe.

(ili)  Toka jobujgésore gé jané sipérfage toke té zéna me ndértime ekonomike, sociale,
kulturore, banesa, pér pérdorim té pérgjithshém (rrugé, aeroporte etj.), gé nuk pérfshihen
né pikat a) dhe b) mé sipér.



Sipas pércaktimeve té nenit 9 té té njéjtit ligj, organi kompetent pér administrimin e té dhénave
mbi tokén bujgésore éshté kadastra e rrethit (sot Zyra e Administrimit dhe Mbrojtjes sé Tokés né
Qark).Toka bujgésore u ndahej familjeve né fshat sipas rregullave té pércaktuara né ligin nr.
7501, daté 19.07.1991 dhe akteve nénligjore té dala né zbatim té tij. Kompetent pér ndarjen e
tokés éshté komisioni i tokés né fshat, komuné/bashki apo gark (neni 3 dhe 7 i té njéjtit ligj). Né
nenin 4 té ligjit t¢ mésipérm éshté parashikuar qarté gé personave fiziké apo juridiké té huaj u
jepet toké pér ndértime ekonomike dhe veprimtari private ekonomike me kundérshpérblim, sipas
kushteve dhe afateve té pércaktuara me akte nénligjore Vendim té Késhillit t& Ministrave.

Ndértimet pér strehim apo pér géllime ekonomike duhet té kryhen brenda vijés sé verdhé, né
referim té nenit 13 té ligjit nr.7501, daté 19.07.1991 gé shprehimisht parashikon se: “Ndalohet
cdo lloj ndértimi né tokat bujgésore jashté vijés kufizuese pa vendim té vecanté té organit

kompetent pérkatés”.

Ndérsa né analizé t€ nenit 18 t& t€ njéjtit ligj, ku shprehimisht thuhet: “Me miratimin e projekteve
dhe té shesheve té ndértimit nga organét pérkatése, kalon edhe toka né pronési ose né pérdorim
té atij pér té cilin béhet ndértimi, por jo mé paré se tre muaj nga fillimi i punimeve. Ndryshimi né
zérin kadastral béhet kur fillojné punimet”, rezulton se me miratimin e sheshit t€ ndértimit nga
organet kompetente (organet kompetente do té konsiderohen organet e urbanistikés qé
parashikohen né ligjin nr.7693, daté 06.04.1993 “Pér urbanistikén” ose Késhilli 1 Ministrave
sipas nenit 4 té ligjit nr.7501/1991), kryhet dhe kalimi i tokes né pronési apo pérdorim té
subjektit gé pérfiton ndértimin si dhe ndryshimi i zérit kadastral té tokes nga toké bujgésore né
truall pér ndértim (shesh ndértimi). Né kuptimin e pérgjithshém me truall do té& kuptojmé até
pjesé té tokés né té cilén lejohet té ndértohet, si dhe lejohet urbanizimi pér zhvillim.

Pra éshté pikérisht zyra e kadastrés, ajo e cila administron té gjitha té dhénat pér tokat, bén
regjistrimin e tyre né regjistér, dhe ¢do ndryshim né zérin kadastral. Kompetencat e saj jané
pércaktuar né V.K.M nr. 256, daté 02.08.1991.

Neni 7 i kétij vendimi parashikon shprehimisht se: “Kadastra merr pjesé né studimet qé béjné

investitorét e ndryshém pér zénien e tokés me ndértime e objekte té tjera, si dhe pér ndryshimet



né destinacionin e tokave.Ajo sé bashku me urbanistikén ligjore, jep lejen e ndértimit pér sheshet
e ndértimit t€ banesave e té objekteve té tjera né tokat bujgésore, brenda e jashté vijave

kufizuese, pasi té jeté marré miratimi nga organet kompetente”.

Né analizé té késaj dispozite rezulton garté se zyrat e kadastrés, ndér té tjera, marrin pjesé edhe
né kryerjen e studimeve qé béjné investitorét pér ndértimet e reja. Studimi i kryer nga zyra
kadastrale éshté pjesé e praktikés pér léshimin e lejes sé sheshit té ndértimit dhe lejes sé
ndértimit gé miratohet nga organet e urbanistikés.

Pér kété géllim, V.K.M nr. 256, daté 02.08.1991, parashikon se zyra e kadastrés, pérvec se merr
pjesé né studimet pér ndértimet, ajo sé bashku me urbanistikén ligjore jep lejet e ndértimit pér
sheshet e ndértimit té objekteve té ndryshme, né tokat bujgésore, brenda e jashté vijés sé verdhé,
pasi té jeté marré miratimi nga organi kompetent.Me organ kompetent do kuptojmé, KRRT apo
KRRTRSH, (sot Agjencia e Zhvillimit té Territorit), g miraton planin urbanistik pjesor ose té
ploté dhe sheshin e ndértimit pérkatés, mbi té cilin del mé pas leja e ndértimit, sipas
parashikimeve té ligjit t€ kohés, nr.7693, dat€ 06.04.1993 “Pé&r urbanistikén”.

Ndérsa né referim té nenit 15 té té njéjtit vendim, kalimi i tokés nga shteti te njé pronar apo
pérdorues privat, pér ndértime apo veprimtari ekonomike béhet me miratim té€ Ministrisé sé

Bujgésisé, sipas propozimit té komitetit ekzekutiv té rrethit né marreveshje me privatin®’.

Koncepti juridik i sendit “ Ndértim”

Né té njéjtin plan dhe situaté juridike me tokén legjislatori ka vené edhe ndértimet e krijuara nga
njeriu té lidhura né ményré té géndrueshme, té vazhdueshme dhe té pérhershme me tokén. Kéto
sende konsiderohen té paluajtshme pér shkak té trupézimit artificial me tokén dhe jo pér nga

natyra apo materialit qé i pérbéjné ato .
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Né kategoriné e dyté té sendeve béjné pjesé sendet e luajtshme nga natyra por gé konsiderohen
té paluajtshme sepse jané té destinuara t’i shérbejné né ményré té géndrueshme e té
vazhdueshme njé sendi té paluajtshém. Pronésia mbi kéto dy sende duhet t’i pérkasé té njéjtit
person i cili pércakton edhe géllimin e tyre. Njé nga ményrat e pronarit pér té pércaktuar géllimin
e kétyre sendeve éshté p.sh.; vendosja e tyre né shérbim té njé prone pér kultivimin e saj, né njé
gendér bujgésore ose industriale. Kétu futen linjat teknologjike té njé industrie, makinerité

paisjet e trupézuara me tokén ose objektin, fara pér mbjelljen e tokés etj.

Koncepti juridik i sendeve gé béjné pjesé né keté kategori jepet né nenin 147 té Kodit Civil dhe
konsiderohen si aksesoré té njé sendi té paluajtshém. Njé send i luajtshém mundet pra, qé pér
shkak té destinimit té béré nga pronari i sendit kryesor ose nga personi qé ka njé té drejté reale té
marré pércaktimin e njé sendi aksesor. Vecoria e kétyre sendeve éshté gé, pavarésisht gé jané
sende té luajtshme pér shkak té destinimit té tyre, pér t’i shérbyer né ményré té vazhdueshme njé
sendi kryesor té paluajtshém ose edhe pér ta zbukuruar até, béhen pjesé pérbérése té njé sendi té
paluajtshém. Mardhénia aksesoriale nénkupton bashképérfshirjen e disa sendeve, por qé
karakterizohet nga raporti i ndérvarésisé ndérmjet sendit kryesor dhe atij aksesor. Ndérvaresia

nénkupton gé sendi aksesor plotéson funksionimin e sendit kryesor.

Né rastin kur aksesori né vetvete éshté njé send i paluajtshém ose i luajtshém i regjistrueshém né
regjistrat publiké, pronari i tij mund té kérkojé kthimin e sendit edhe nga blerési né mirébesim,
vetém nése ai provon se e drejta e tij mbi sendin aksesor rezulton nga njé akt gé ka daté
gartésisht té méparshme se transferimi i pronésisé té sendit kryesor te blerési. Madje edhe né kété
rast mund té kérkohet vetém kthimi i aksesoreve gé jané sende té paluajtshme ose sende té
luajtshém té regjistrueshém. Prej kétej rrjedh se si rregull blerési béhet edhe pronar i sendit
aksesor, nése ai nuk éshté me kegbesim né momentin e blerjes, pra nuk e dinte gé aksesori nuk i
pérkiste shitésit. Ky regjim juridik gé ia nénshtron trajtimin e sendit aksesor sendit kryesor

justifikohet nga ndérvarésia funksionale e sendeve objekt i marrédhénies aksesoriale.



Pjesét pérbérése té sendit té paluajtshém

Réndésia e pércaktimit té nocionit juridik té pjeséve pérbérése té sendit géndron né faktin se
sendi duke dalé né garkullimin civil gjithmoné me té gjitha pjesét pérbérése, edhe transferimi i
pronésisé mbi kété send nénkupton té gjitha pjesét pérbérése té tij. Ky fakt gjen pasqgyrim né
nenin 150 té Kodit Civil ku pércaktohet se pronarit té sendit i takon pronésia edhe mbi pjesét
pérbérése té tij. Si pjesé pérbérése té sendit konsiderohen edhe frutat natyrore té tij, sikurse jané
frutat e peméve. Kjo gjé pércaktohet né nenin 145 té Kodit Civil ku thuhet se “ frutat natyrore
konsiderohen pjese pérbérése té sendit deri sa nuk jané ndaré prej tij. Né keté rast pronésia

fitohet pasi frutat té jené ndaré nga sendi.”

Né kategoringé e treté béjné pjesé té drejtat gé rrjedhin nga sendet e paluajtshme si servitutet
uzufrukti, e drejta e banimit, té drejtat e enfiteozdhénésit dhe enfiteozmarrésit si dhe padité pér
mbrojtjen e kétyre té drejtave. Né té verteté ka mendime se kategorizimi i té drejtave mbi sendet
e paluajtshme né vetvete pérbén njé nonsens sepse té drejtat subjektive gé rrjedhin nga njé e
drejté objektive nuk mund té ekzistojné fizikisht. Té drejtat subjektive né njé faré ményré jané
abstragime, jané krijime té patrupézuara. Né nenin 526 té Kodit Civil francez parashikohet se
“jané té paluajtshme sendet pér shkak té qéllimit pér té cilin ato pérdoren; uzufrukti i sendeve té

paluajtshme, servitutet dhe padité gé synojné kthimin e njé sendi té paluajtshém. ”

REGJISTRIMI | TITULLIT TE PRONESISE NE REGJISTRAT PUBLIKE

Pronésia né parim éshté e pakufizuar “libertas pro dominio”. Kufizimi i sé drejtés sé pronésisé gé
pérben pérjashtimin, éshté ligjor ose me vullnetin e shprehur té pronarit. Késhtu ligjvénési pér té
drejtén e disponimit dhe pér pasojé edhe té drejtén pér ta tjetérsuar sendin e paluajtshém vendos
kufizime ligjore. Njé kufizim i tillé éshté edhe regjistrimi i sé drejtés sé pronésisé né regjistrat
publiké. Né kéto kushte gé pronari t¢ mund té ushtroje tagrin e tij té disponimit, duhet qé
paraprakisht té kryejé regjistrimin e aktit té pérfitimit té sé drejtés sé pronésise né favor té tij
sipas nenit 193 dhe 195 té Kodit Civil.



Né kuptim té ligjit nr. 33/2013, udhézimit té 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 akte té fitimit té pronésisé qé sipas nenit 193 té Kodit Civil, jané (a) kontratat pér
kalimin e pronésisé sé sendeve té paluajtshme dhe aktet pér pjesétimin vullnetar té tyre; b)
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; c) aktet me té cilat higet doré nga té drejta pasurore té mésipérme; ¢) vendimet e
gjykatave me té cilat njihet cilésia e trashégimtarit dhe fitohet pasuria e trashéguar; d) 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; h) 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 gé deklarojné té pavlefshme veprimet
juridike pér kalimin e pronésisé té regjistruar mé paré rregullisht, si dhe aktet e pérmbarimit
gjygésor pér sekuestrimin e pasurisé sé paluajtshme ose shitjen né ankand té tyre. Gjithashtu, né
referim té nenit 83 té K.Civil, veprimi juridik pér kalimin e pronésisé sé sendeve té paluajtshme
duhet té béhet me akt noterial dhe té rregjistrohet pérndryshe éshté i pavlefshém.

Funksioni i regjistrimit dhe publiciteti né garkullimin e pasurisé sé paluajtshme

Pérdorimi i sistemit t& publikimit i takon té gjithé juridiksioneve, pasi ai synon rezultate
transparencé dhe sigurie né sektorét e ndryshém qé preken nga publiciteti. Népérmjet publicitetit,
ligji ka pér géllim t’u béjé té njohur té tretéve , personave té caktuar, pérveg atyre gé kané kryer
veprimet juridike dhe gé jané krijuesit e titullit té pronésisé situata dhe fakte juridike té caktuara

té krijuara nga veprimi juridik apo titulli i pronésisé.

Publiciteti mund té preké si subjektet qé e kané krijuar titullin e pronésisé ashtu dhe té mirat e
krijuara nga ky titull; kur flasim pér subjekte kemi parasysh si persona fiziké ashtu dhe personat
juridiké, ndérkohé gé kur flasim pér té mirat materiale kemi parasysh dhe flasim pérvec pasurive
té paluajtshme dhe pér té mirat materiale té lidhura me to si¢c mund té jené té drejta reale té
lidhura me pasurité e paluajtshme kredité, garancité, etj.



Regjistrimi i pasurive té paluajtshme éshté sistemi mé i réndésishém dhe mé i miréartikuluar
ndér sistemet e publicitetit deklarativ,cka do té thoté se ky sistem ka pér bazé njé formé
publiciteti gé bén t& mundur njohjen e faktit tek té tretét, e cila njékohésisht shogérohet edhe me
njé funksion tjetér specifik si¢ éshte ai i kundérvénies sé faktit tek té tretét,(ose e drejta pér té

kérkuar té drejtén gé buron nga titulli), & nga momenti i marrjes fuqi té veprimit juridik.

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 kundérshton kété teori duke pretenduar té kundértén, se transkriptimi nuk pérfagéson
pérvecse né raste pérjashtimore dhe aksidentale, njé formé té publicitetit né garkullimin e té
drejtave gé lidhen me té mirat e paluajtshme, kur né fakt ai éshté dhe njé instrument shume i
rendésishém pér zgjidhjen e konflikteve specifike ndérmjet paléve gé ngrené pretendime mbi té

drejtat né lidhje me pasuriné e paluajtshme.

Instituti i regjistrimit té pasurive té paluajtshme vjen nga nevoja pér té zgjidhur konfliktet
ndérmjet blerésve té shumté té sé njéjtés sé miré duke siguruar né kété ményré garkullimin e té

mirave té paluajtshme dhe térthorazi, té stimulojé procesin e kredimarrjes.

Né vecanti, transkripti éshté pérdorur si njé instrument i kontrollit urbanistik, si njé mjet i cili
siguron zbatimin e parimit té sigurisé juridike né qarkullimin 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.

PERFITIMET NGA NJE SISTEM REGJISTRIMI

Pérfitimet pér individin

Ndér pérfitimet mé té réndésishme té regjistrimit té titujve pér individin pronar éshté siguria

juridike gé kétij té fundit i garantohet e njékohésisht dhe e té tretéve,té cilét kané njé interes té

ligjshém mbi pasuriné e paluajtshme.



Duke gené se ai bazohet shpeshheré edhe né njé regjistér kadastral té besueshém, népérmijet tij
reduktohet dhe pse jo, edhe eleminohet, konflikti pér kufizimet apo pér ligjshmériné e vérteté té
titullit té pronésisé mbi pronén. Késhtu, duke eleminuar nevojén pér kérkim historik, regjistrimi i
titujve thjeshtézon procesin e tjetérsimit duke e béré transferimin e pronésisé mé pak té
kushtueshém né kohé dhe jo vetém.Njé proné e pajisur me titullin pérkatés té pronésisé éshté

absolutisht mé e tregtueshme e rrjedhimisht vlera e saj né treg rritet.

Pérfitimet pér administratén publike

Pér shkak té& shpenzimeve @& nénkupton themelimi i njé sistemi regjistrimi, ai duhet té
funksionojé né ményré gé té pérfitojné njé numér maksimal pérdoruesish potencialé. Né fakt,
éshté e véshtiré té justifikosh koston e regjistrimit té titujve n.g.s géllimi i tij i vetém éshté

lehtésimi i tjetérsimit té titullit.

Eshté e vlefshme té konsiderojmé regjistrimin e titullit si pjesé e njé sistemi kombétar
informacioni, i cili ruan dhe mirémban té dhénat relevante pér to. Shteti kérkon njé informacion
té rregullt, té pérditésuar dhe té besueshém té titujve pér géllime té ndryshme administrative.
Mbledhja e té dhénave té censusit pér popullsiné dhe banesat, mbledhja e taksave pér shérbime
publike,planifikimi urban dhe rural, si dhe menaxhimi i resurseve mund té realizohen né ményré
mé efektive n.q.s ekzistojné informacione té sakta né lidhje me pronésiné e titujve pér pasurité e

paluajtshme gé gjenden né territorin e vendit toné.

Disponueshmeéria e titullit té regjistruar éshté njé nxitje pér investitorét e huaj, (kapitali i té ciléve
sjell absolutisht dobi né ekonominé vendase), té cilét né rrethana té tjera, do té pengoheshin nga
ideja e pasigurisé juridike pér ekzistencén e vlefshmérive té titujve té pronésisé, né rastet gé ata

déshirojné té blejné pasuri te paluajtshme.

Njé sistem regjistrimi efikas, me tradité té hershme, i evoluar né kohé duke iu pérshtatur
zhvillimeve teknonologjike éshté garanci pér siguriné juridike mbi titujt e pronésisé dhe

padyshim njé pasuri kombétare historike dhe materiale.



Pérfitimi pér shogeriné

Cdo shogéri vuan n.q.se pérjeton né ményré té vazhdueshme probleme apo pasiguri né lidhje me
pronésiné si dhe titujt e pronésisé.Zgjidhja e kétyre problemeve né rrugé gjygésore ka kosto té
larté monetare dhe kohore, té cilén jo té gjithé mund ta pérballojné.Rrjedhimisht, vetém njé
sistem regjistrimi i sakté , ligjor dhe eficent mund tu ofrojé pretenduesve té pronésisé getésiné gé
ata déshirojné.

Njé tjetér dobi e regjistrimit té titullit éshté se ai mund té ofrojé njé sistem regjistrimi té
integruar, i cili mund té pérdoret né ményré uniforme.Pérdorimi i njé forme dhe procedure

standarte nuk 1é vénd pér konfuzion dhe krijon besimin publik né sistem.

Mbi té gjitha, ai ofron premtimin e njé pérgasjeje té qeté dhe pagésore né pérdorimin e resurseve
duke kérkuar bashk&punimin e té gjithé institucioneve dhe individéve té cilét kané njé interes nga
titujt e pronésisé.Kjo nuk pérfshin vetém institucionet geveritare,por edhe profesionistét e
fushave té lira si mbikéqyrés,noteré e planifikues urbané, pa harruar kétu publikun e gjeré.
Regjistrimi i titujve pérbén njé pjesé fondamentale té administrimit té titujve dhe administrimi i

miré i tyre éshté esencial pér njé geverisje té miré.*®

HISTORIKU I INSTITUTIT TE REGJISTRIMIT TE PASURIVE TE PALUAJTSHME
NE SHQIPERI

Sistemi i regjistrimit té pasurive té paluajtshme gjaté viteve 1929-1944
Si ishte i rregulluar dhe si funksiononte regjimi i regjistrimit té pasurive te paluajtshme para dhe

gjaté regjimit monarkik né vendin toné dhe si ishte raporti i kétij té fundit né lidhje me institutin

e Pronésise?
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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 bujqésore té familjeve fshatare n€ njé regjistér qé u quajt “defteri

1 hollésishém”.

Rezulton gé regjistrimi i pasurive té paluajtshme né até kohé u bé vetém pér tokat bujgésore dhe

JO pér pasurité e tjera té paluajtshme si ndertésat, trojet etj.

Pas Tanzimatit né vitin 1856 doli ligja mbi tokat (“Erazi Kanun”)*, e cila njihte pesé¢ kategori
tokash. Kjo ndarje béhej sipas karakterit té tokés dhe subjektit gé kishte gézimin e pronésiné mbi
té.Ligja mbi tokat e vitit 1856 né krahasim me ligjet gé 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&€ shndéroheshin né njé ¢iflig”.Q&llimi 1
késaj ligje ishte té ndalonte feudalét timarllinj dhe zaimét té 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 X1X. Rezulton se né vitin 1927, éshté arritur njé regjistrim

disi mé i ploté i pasurive té paluajtshme.

Kodi Civil i vitit 1929 ndryshe nga regjistrimet e méparshme rregulloi si: (i) regjistrimin e

pasurive te paluajtshme, ashtu dhe (ii) funksioninim e sistemit té transkriptimit.

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

proneés).

4 “Regjimi juridik i tokés né Shqipéri” i autoréve Vasil Xhai dhe Kristo Cevi, botim i vitit 1956, Ministria e

Bujgésisé; kapitull 1.



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 zyrén e
hipotekés pérvec kopjes autentike té titullit kur Ky ishte njé akt publik apo vendim gjygésor dhe
origjinalin nése titulli ishte shkrese private, edhe dy nota qé 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 qé 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 transktriptimit, nénpunési 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 té
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, nénpunési gé administronte
regjistrat transkriptonte né radhorin e vecanté 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 (nénpunési i hipotekeés) i
jepte kérkuesit njérén nga notat e transkriptimit té plotésuara, né té cilén vértetohej ekzekutimi i
transkriptimit bashké me elementét e lartpérmendur.Transkiptimi béhej né zyrén e hipotekés sé
vendit ku ndodhej sendi.

Ajo gé 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:

0] Mosparagitja né rregull e kétyre elementeve né noté nuk cénonte vlefshmériné e
transkriptimit, pérve¢ kur rezultonte njé pavlefshméri absolute e transferimit té sé
drejtés sé pronésisé, objekt transkiptimi.

(i) 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 njehere koncepti se edhe ne ate periudhe regjistrimi i pasurive té paluajtshme



nuk éshté gjé tjetér, vecse njé akt i cili merr né ményreé té vecanté réndési pér shkak té
tjetérsimit gé mund t’i béhet késaj pasurie né té ardhmen tek té tretét dhe pér faktin
qé titulli i pronésisé nuk ka asnjé efekt dhe nuk mund t’u kundrejtohet té tretéve, né

rast se ai nuk éshté i transkriptuar dhe né rast se kéta té fundit nuk kané dijeni per té.

Nisur nga réndésia qé paragiste transkiptimi i pronés né referim té nenit 1878 té kétij kodi, ai
duhet t&€ béhej sipas kétij rregulli: “Transkiptimi mundet me u kérkue edhe sikur té mos jeté
pague ende taksa gé i nénshtrohet titulli, kur ai asht akt publik i marré né Shqipni ose vendim i
dhané prej njé autoriteti gjyqésor té Shqipnisé.Por né kété rast kérkuesi duhet t’'i paraqité
ruajtésit njé kopje té treté té notés, e cila do té vistohet prej atij dhe do t’i transmetohet pa

vonesé zyrés kompetente pér me mbledhé até taksé”.

Né zbatim té dispozitave té Kodit Civil, referuar edhe réndésisé gé shfaqte regjistrimi i titullit té
pronésisé prané zyrave té Hipotekave, né até kohé njé réndési do té merrte dhe ligji nr.92, daté
17.04.1929 “Mbi zyrat e ipotekavet 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
Ipotekore”, né té cilin parashikohej se: “Pér inskriptimet, perterimet, transkriptimet dhe notimet
gi bahen né regjistrat publiké té ipotekavet caktohet nji taksé.Kjo taksé éshté proprocionale ose
graduale ose fikse.Taksa prorpocionale vihet né inskriptimet dhe né pertérimet e tyne, dhe né
transkiptimet e aktevet dhe té vendimevet gi pérmbajné transferime zotnimi mbi prona ose té
drejta gi jané té aférta pér ipotekim. 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 té 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,



pjestim 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 té 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 pengeseé ligjore té béjné deklarim para gjyqtarit paqgtues, 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 gé paguhej dhe réndésia e regjistrimit. Té gjitha té dhénat e titullit té
pronesisé duhet té ishin té pasqyruara né regjistrat publiké hipotekoré.

Ky lloj sistemi ka gené shumé efektiv®, pasi hodhi themelet e funksionimit t& 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 gé pér heré té paré, jané regjistruar né bazé té K.Civil té vitit 1929 dhe ligjit nr. 92

daté, 17.04.1929 “Mbi zyrat ipotekave dhe mbi taksat e tyne”.

Né praktikén e sotme gjyqésore aktet dhe té dhénat e regjistrave té hipotekes dhe kadastrés nga
periudha 1929 e né vijim, kané shérbyer si dokumenta provuese me vleré té 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 dokumenta bazé dhe
té réndésishme pér aplikimin e drejté té ligjit nr. 7698, daté 15.04.1993 “Pé&r kthimin dhe
kompensimin e pronave ish pronaréve”, si dhe ligjit nr. 9235, dat€ 29.07.2004 “Pér kthimin dhe
kompensimin e pronave”, i ndryshuar, duke vendosur kjo e fundit njohjen, kthimin apo

kompesimin e tyre nga KKKP (sipas legjislacionit ekzistues né fuqi).

%0 Ngé vendimin Nr. 1046, dt. 06.01. 2002 té Kolegjit Civil t&¢ Gjykatés sé Larté, trajtohet rendésia gé ka pérshkrimi i

sakté qé i béhej pérmbajtjes sé aktit té transkriptueshém né notén e transkripimit.



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

Sistemi i mésipérm i krijuar gjaté regjimit té monarkisé funksionoi deri né vitin 1947 kur me ané
té urdhéresés sé geverisé 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 ne toka bujgesore , pyje dhe kullotave.

Gjaté kétyre viteve, ai sistem nuk pésoi ndryshime thelbésore. Urdhéresa e mésipérme e vitit *47,
u plotésua me urdhéresén nr. 42 daté 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 té 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 bujésore. Sipas dekretit
nr.1182, daté 27.11.1950 “Mbi shérbimin kadastral té tokave” nga zyra e kadastrés do té

mbaheshin dy lloje regjistrash:

Q) Regjistri i paré do té quhej “regjistér themeltar”. Shénimet né té do té bazoheshin né
matjen e paré té tokave.

(i)  Regjistri i dyté do t&€ quhej “regjistri i vazhdueshém” dhe né t€ do t€ pasqyroheshin
ndryshimet e vazhdueshme gé do té béheshin mbi pasurité e palujtshme (tokave), si
p.sh. ndryshimi i pronésisé, shtimi ose pakésimi i vleftés dhe i té ardhurave pér shkak

té ndryshimit té kulturave.

Referuar legjislacionit t& 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 té tokave dhe regjistrimin e
tyre”, regjistrimi kadastral ishte shtriré 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 gé 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 qé
mund t’u béheshin tokave té regjistruara, detyroheshin qé t&€ kérkonin autorizim tek komisionet e

céshtjeve agrare.

Né dekretin nr. 2083, daté 06.07.1955 “Mbi pronésiné”, parashikoheshin dispozita té 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 pasurite e tjera té paluajtshme g€ ndodheshin né qytet, ato

regjistroheshin né zyrat e hipotekés.

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

me tokén qé zé secila ndértesé por jo mé shumé se 200 m?...”.

Ne 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 té
abroguar nr.1182, dt 27.11.1950 “Mbi shérbimin kadastral té tokave.” Né 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). Qéllimi 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
bujgésore — qofshin kéto né fshatra ose né qytete — edhe ndértesat e ndodhura né fshat me oborret
e tyre, trojet e zéna prej tyre ose qé 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 nje domosdoshmeri. Akte te tjera té
cilat shérbenin pér fitimin e pronésisé ishin — sipas rastit — ishin vendimi i i komisionit té
céshtjeve 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-té i dekretit “Mbi pronésiné”).

Nga ana tjetér, referuar kétij dekreti, regjistrimi né regjistrat e zyrés sé hipotekés i tokave
jobujgésore brenda gyteteve (ndértesa, dygane, kopshte dhe pemishte dhe toka té tjera deri nén
500 m?) éshté i domosdoshem té béhet kur kérkohet:

a) té kalohet pronésia me kontraté (neni 41 8 II-té i dekretit “Mbi pronésing€’’) mbi pasurité e
paluajtshme té lartpérmendura ose té vihen ndryshohen ose fshihen hipotekat dhe barrét
mbi kété€ pasuri (dispozitat e pjesés sé Kodit Civil “Mbi veprimet juridike dhe mbi
detyrimet” dhe neni 114 i dekretit “Mbi pronésing”);

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

¢) 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 8 I1-té i dekretit “Mbi pronésing”);



d) kur me akt noterial higet doré nga pronésia mbi pasurité e paluajtshme té lartpérmendura
(shitje, dhurim etj), (neni 72 8 I1-té i dekretit “Mbi pronésiné”);

e) kur kérkohet gjygésisht pjesétimi i pasurive té paluajtshme té pérbashkéta (neni 80 i
dekretit “Mbi pronésiné”) ose realizohet pjestimi me marréveshje té bashképronaréve

(neni 85 i 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 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 qé kishin lidhje me tokat bugésore.

E njéjta gjendje vazhdoi edhe me daljen e dekretit nr. 4823, daté 02.03.1971 “Pér mbrojtjen e
tokés”, gé shfugizoi dekretin e lartpémendur. Ky dekret krijoi zyra kadastrash sipas llojit té
tokave. U krijuan katér kadastra té cilat mbanin té 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) baraz me sipérfagen

qé z& ndértesa, por jo mé shumé se 200m?, i kalon né pérdorim blerésit té ndértesés.”

Pra, me kété akt normativ e drejta qé 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 fuqgi 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 qé pércaktoheshin me ligjin nr. 5688, daté 21.02.1978, “Pér mbrojtjen e tokés”, i
ndryshuar. Pra, referuar akteve ligjore té kohés rezulton dhe del né pah fakti se “tokat
regjistroheshin né kadastér ndérsa ndértimet apo shtépité e banimit si dhe oborri (avllia) baraz
me sipérfagen gé zinte ndértesa, por jo mé shumé se 200m?, i cili i kalonte né pérdorim blerésit

té ndértesés , regjistroheshin né zyrat e hipotekés. ”

Regjimi juridik pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme pas vitit 1990

Me ligjin nr. 7491, daté 29.04.1991 “Pér dispozitat kryesore kushtetuese”, u sanksionua e
drejta e individit pér té gézuar pronén private. Ky ligj vendosi njé rend té ri ekonomik, dhe
pikérisht kalimin nga njé sistem me ekonomi té centralizuar e té kontrolluar 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, té veprimtarive private té pavarur dhe privatizimit”, sanksionoi ekonominé private,

dhe i hapi rrugé lindjes sé marrédhénieve juridike civile té reja mbi kété proné.

Né vitin 1991 rezultonte gé té ishin funksionale sistemi kadastral dhe sistemi i hipotekés. Sistemi
kadastral karakterizohej nga pasqyrimi i pronés “foké bujgésore “duke iu referuar (i) vendodhjes
dhe pozicionimit gjeografik té saj, (ii) si dhe té dhénave té pronarit. Sistemi i hipotekés kishte té
dhéna regjistrimi pér prona né zonat urbane (troje ndértEsa), duke u bazuar vetém né té dhéna
mbi (i) pronarin dhe (ii) origjinén e titullit t& pronésisé. Kjo zyré né até kohé nuk ofronte

planvendosje hartografike té pronés.

Pér heré té paré, regjistrimi i pasurive té paluajtshme si dhe té drejtave reale mbi to, u bé né bazé
té Ligjit nr. 7843, daté 13.07.1994 “Pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme” sipas njé

sistemi gé pérfshin si
Q) pjesén pérshkruese, kartelén e pasurisé dhe certifikatén e pronésisé, e cila kjo e
fundit pérmban té dhéna té detajuara pér pronarin e pronés, vendodhjen e saj,

origjinén e fitimit té pronésisé, pérshkrimin narrativ té saj etj., ashtu edhe



(i) pjesén hartografike, ku paragiten sipas njé sistemi GIS dhe aktualisht dixhital,

planvendosja e ploté e pronés.

Né bazé té vendimeve té Késhillit t&¢ Ministrave nr. 596, daté 21.09.1998 “Pér mbylljen e zyrave
té hipotekave dhe pér kalimin e veprimtarisé sé tyre né ZRPP” dhe V.K.M. nr. 556, daté
23.10.2000 “Pér dorézimin e dokumentacionit té pronési¢ né ZRPP”, u realizua riorganizimi i
kétyre zyrave, né zyra pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme né rrethe né varési té Zyres
Qéndrore té Regjistrimit té Pasurive té Paluajtshme.

Hyrja né fugi e ligjeve té mésipérme si dhe e Kodit té ri Civil té vitit 1994, patén njé réndési
shumé té madhe pér kété institut, kjo pasi regjistrimi i pasurisé sé paluajtshme éshté njé
instrument ligjor pér publicitetin e sé drejtés sé pronésisé mbi sendet e paluajtshme, me géllim

gé kéto sende té garkullojné lirisht né garkullimin civil.

Sistemi i regjistrimit té pasurisé sé paluajtshme né Shqipéri fokusohet né pasuriné e cilésuar
fizikisht té palévizshme. Kjo mund té jeté njé parcelé toke, njé ndértesé, apo njé lloj tjetér prone
e cilésuar nga Kodi yné Civil si e paluajtshme. Ky sistem karakterizohet nga ekzistenca e njé
kartele pér pronésingé si dhe certifikatén e pronésisé e cila pérmban té gjithé té dhénat dhe
karakteristikat fizike té pronés (vendodhja, sipérfagja, emri i pronarit, n.q.s. ekizston njé barré
hipotekore mbi pronén apo ndonjé pjesé té saj etj.). Cdo proné éshté njékohésisht e shogéruar me

njé numér unik rendor i njohur si Regjistri i Hartés sé Indeksit.

Ky lloj sistemi regjistrimi éshté zgjedhur pér shkak té katér arsyeve:

Sé pari, ai mbron té drejtén e pronésisé sé pronaréve té pasurive té paluajtshme duke paraqitur

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 dhénieje me gera duke luajtur njé rol shumé té réndésishém né garkullimin e

liré té sendit né ekonominé e tregut.



Sé treti, ky éshté njé sistem i thjeshté dhe me shpenzime minimale pérsa i pérket administrimit

dhe mirémbajtjes.

Sé katérti, mundéson ndértimin e njé sistemi informacioni gjeografik ku si segment kryesor

paragitet informacioni i pasurive.

Né krijimin e sistemit té regjistrimit té pasurive té paluajtshme jané respektuar katér parime bazé:

(i)

(i)

(iii)

(iv)

Parimi “pasqyré” q€ do té thoté se informacioni q€ gjendet né zyrat e regjistrimit té
pasurive duhet té jeté reflektim i sakté i asaj ¢faré pérmban titulli i pronésisé.

Parimi i “perdes” qé do té thoté se kartela e pronés duhet té tregojné informacion né
lidhje me pronésiné dhe interesa té tjera té cilat nuk kané nevojé pér verifikim té
métejshém.

Parimi i sigurisé, i cili nénkupton a priori se kartela éshté e sakté dhe se n.qg.s. dikush
do té démtohej nga informacioni i pasakté pér shkak t¢ ZRPP-sé, ai do té mund té
kompensohej nga shteti.

Parimi i aksesueshmérisé qé synon té mbajé té minimizuara kostot e operimit té
ZRPP-sé né ményré gé c¢dokush, pavarésisht mundésive ekonomike apo vendodhjes

gjeografike, té mund té keté akses té lehté né sistemin e regjistrimit.

Si regjim imponues transkriptimi ose regjistrimi karakterizohet nga dy parime bazé:

Parimi i deklarimit, gé nénkupton se regjistrimi ka vleré deklarative, njohése dhe nuk ka
vleré krijuese. Regjistrimi nuk ka vleré krijuese, né kuptimin gé regjistrimi nuk éshté njé
element i perfeksionimit té kontratés dhe as kusht pér fitimin e té drejtés mbi pasuriné e
paluajtshme. Regjistrimi nuk eleminon nulitetin apo pavlefshmériné e kontratés, si
veprim juridik i regjistruar né regjistrin publik. Regjistrimi nuk siguron vlefshmériné dhe
efikasitetin e titullit t¢ pronésisé. Ky sistem siguron vetém faktin gé shitési figuron si
pronar né bazé té té dhénave té regjistrimit, por nuk garanton né ményré absolute
vlefshmériné e té drejtés sé pronarit dhe se ky i fundit éshté pronar i ligjshém. Kjo pasi
sistemi i regjistrimit nuk krijon té drejta, por éshté njé sistem i publikimit deklarativ.



e Parimi i prioritetit né kohé, gé nénkupton se akti qé regjistrohet i pari né regjistrin publik

ka vleré mbizotéruese.

Sipas legjislacionit shqiptar sistemi i regjistrimit té pasurisé sé paluajtshme nuk ka efekt krijues,
por thjesht publikues, njohés, pasi jané aktet bazé mbi té drejtat reale té& pronésisé gé krijojné,
ndryshojné apo mbarojné té drejtat pérkatése dhe jo regjistrimi i akteve. Sistemi i transkriptimit

té pasurive té paluajtshme bazohet né parimin e vazhdimésisé sé transkriptimeve.

Edhe pse sistemi i regjistrimit, si¢ u pérmend mé lart né kété punim éshté krijuar 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 e geradhénies etj.

Né koncept, ky sistem é&shté i ngjashém me sistemet gé gjenden né shtetet nordike, Austri,
Hollandé, Gjermani, Hungari, Slloveni, Republikén Ceke, Kroaci, Magedoni, Mbretériné e
Bashkuar dhe zonén veriore té Italisé. Ai ndryshon nga sistemet e vendeve té tjera europiane pér
shkak se éshté né ményré té shprehur dhe bazuar mbi pronésiné né pasuri dhe nuk paragitet
thjesht si njé ményré e regjistrimit té transaksioneve.



KAPITULLI | PESTE

SISTEMI | REGJISTRIMIT TE PASURIVE TE PALUAJTSHME NE SHQIPERI DHE
NE VENDET E BASHKIMIT EUROPIAN

Pérmbajtja dhe réndésia e ligjit “Pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme”

Né pérgatitjen e ligjit pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme, (ligji nr. 7843, daté 13.07.1994
“Pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme”), u pa e arsyeshme té mos pérfshiheshin rregulla té
sé drejtés materiale té ndryshme nga K.C. duke marré té mirégéné faktin se aspektet e pronésisé
dhe ato gé rregullojné té drejtat ligjore dhe detyrimet né lidhje me pasuriné e paluajtshme
gjendeshin shume qarté né Kodin Civil. Né kété kuadér, té gjithé pérkufizimet e koncepteve
themelore pjesé pérbérése té Kodit Civil, jané inkorporuar dhe né ligjin pér regjistrimin e

pasurive té paluajtshme.

Né té vérteté, réndésia e té ekzistuarit t€ njé ligji pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme né
ményré té ndaré nga Kodi Civil u bazua mbi faktin e pércaktimit té njé sistemi regjistrimi mé té
miré t€ mundshém dhe té pérshtatshém pér kété géllim. Kjo paralelisht me céshtjen pér fond
zhvillimi dhe interesin gé ekzistonte nga donatoré bilateralé europiané dhe amerikané. Bazuar
mbi Kkété interes, u vu né dukje se ekzistonte njé konflikt ndérmjet donatoréve, né lidhje me
ményrén se si sistemi i regjistrimit do té zhvillohej né ményré qé té reflektonte nevojat ligjore

dhe teknologjike thelbésore té Shqipérisé né té ardhmen.

Edhe situata né Shqipéri paragitej e dyzuar pér shkak se interesat kadastrale dhe ato té
regjistrimit ishin té ndara. Sistemi i para Luftés sé Dyté Botérore i regjistrimit té detyrimeve
mbahej né hipoteké, e cila administrohej nga Ministria e Drejtésisé, ndérkohé gé zyrat kadastrale
té cilat merreshin kryesisht me tokén bujgésore administroheshin ose drejtpérdrejté nga Ministria
e Bujgésisé ose né ményré indirekte nga organe gé vareshin nga kjo ministri. Njé grup
multisektoral, grupi ndérministror i tokés u krijua pér té eksploruar problemet e regjistrimit té
tokés dhe pér zhvillimin e planeve né lidhje me ligjin pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme.

Ministria e Drejtésisé ishte pjesé e grupit, por mbeti kryesisht né kuadrin e pércaktimit té



pérputhjes sé ligjit me Kodin Civil e rrjedhimisht nuk mori pjesé né ményré aktive né hartimin e

ligjit pér regjistrimin e pasurisé sé paluajtshme.

Aktivitetet eksploruese u koordinuan fillimisht me Ministriné e Bujgésisé duke géné se programi
i paré i privatizimit kishte té bénte me ndarjen né masé té tokés bujgésore. Gjithashtu kjo lidhje
me Ministriné e Bujgésisé ishte pér shkak té natyrés sé dhurimeve (né kété rast USAID) dhe
planeve té asistencés pér geveriné shqiptare, si dhe marrédhénies sé ngushté ndérmjet Ministrisé
sé Bujgésisé dhe zyrave kadastrale.

Gjithashtu, situaté e véshtiré u paraqgit edhe né lidhje me pérgatitjen e legjislacionit bazé té
sistemit té regjistrimit. Procesi i hartimit t& Kodit Civil kishte filluar né vitin 1993 dhe mendohej
gé ky proces do té pérfundonte né krye té njé viti. Fondi Monetar Ndérkombétar kishte ofruar
fonde té cilat lejonin asistimin e kétij procesi nga njé profesor italian i Universitetit té Trentos
népérmjet hartimit té atij qé mé pas do té quhej “Libri i Kug™, njé projekt i Kodit Civil. Edhe pse
drafti né térési nuk u analizua seksion pér seksion, esenca e propozimit dukej se promovonte njé
version té Kodit Civil Italian. Késhtu, népérmjet presionit t€ Ministrisé sé Drejtésisé pér té
shmangur vonesat, ndihej se Kodi Civil do té pérfundohej pa ekzaminuar nevojat e

domosdoshme qé shfaqgte Shqipéria né fusha té ndryshme.

Ndérkohé grupi ndérministror i tokés, i cili ishte caktuar t& monitoronte situatén, do té dilte né
pérfundimin se seksioni i Kodit Civil gé pérkufizonte regjistrimin nuk rezultonte i mirémenduar.
Ndihej gjithashtu “rreziku” se grupi q€ punonte mbi hartimin e Kodit Civil, t€ ndikuar nga grupe
té ndryshme interesi nga donatoré bilateralé dhe multilateralé, do té adaptonin ligjin e njé vendi
tjetér duke mos marré parasysh né ¢’masé ky sistem i1 pérshtatej nevojave té€ Shqipérisé.
Paralelisht mungesa e koordinimit ndérmjet kétyre dy grupeve do té rezultonte né konflikte té
vazhdueshme. Pérfundimisht, analiza e grupit ndérministror té tokés do té konkludonte se njé

hartézim i koordinuar dhe njé sistem regjistrimi ishte i domosdosshém pér tu krijuar.

Né korrik té vitit 1994, ligji pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme né Shqipéri, do té

miratohej né parlament. 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.

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 funskionimit 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 t&¢ 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 ¢do lloj aspekti

administrativ té sistemit té regjistrimit.

Neni pesé i ligjit pérmend kompetencat e regjistruesit té cilat jané:

a) Léshon certifikaté pronésie, giraje apo e interesave té tjera té regjistruara né kartelé mbi
pasuriné e paluajtshme, personit gé e kérkon kété dhe qé i takon sipas ligjit.

b) 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;

c) Thérret ¢do person gé té paragitet tek ai ose tek ndonjé i autorizuar i tij qé té japé informacion
ose shpjegim né lidhje me pasuriné e paluajtshme, kontratén e girasé ose hipotekén.



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

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

Shpenzimet e béra nga zyra e regjistrimit lidhur me ¢do proces té verifikimit té pasurisé sé
paluajtshme né zbatim té kétij ligji, kur jané né masé té arsyeshme dhe té shkaktuara nga
deklarimi i pasakté i pasurisé, té paguhen nga personi deklarues né ményrén dhe masén e

pércaktuar nga kryeregjistruesi.

Cdo volum i regjistrit t& zyrés sé regjistrimit té pasurive té paluajtshme pérmban kartela pér
pasuri té paluajtshme né pronési publike dhe kartela pér pasuri té paluajtshme né pronési private.
Menjéheré pasi pasuria e paluajtshme té jeté regjistruar, ¢do transaksion i métejshém gé ka té
béjé me té drejtat mbi té, duhet regjistruar né pérputhje me dispozitat ligjore. Rrjedhimisht
regjistrimi i njé pasurie té 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. Cdo pronar gé fiton njé pasuri té paluajtshme, kontraté geraje ose hipoteké, prezumohet se
éshté njoftuar pér ¢cdo shénim né regjistér lidhur me pasuriné e paluajtshme, kontratén e gerasé
ose hipotekén.

Pérparésia e regjistrimit pércaktohet né varési nga radha e paragitjes né ményré té pérshtatshme
té dokumenteve té tyre te regjistruesi pavarésisht nga data e pérpilimit té tyre dhe pavarésisht se
shénimi né kartelé mund té vonohet. Dokumentat duhet té paragiten pér regjistrim jo mé voné se
30 dité nga dita kur dokumenti éshté krijuar (si p.sh. momenti gé éshté lidhur kontrata, etj.). Njé
vonese e till&, do té conte né penalizim té barabarté me 10 pér qgind té tarifés sé regjistrimit. Jo

vetém kag, por ajo do té vinte né rrezik dhe pérparésing e regjistrimit®. Né qofté se regjistruesi
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S2Vendimi unifikues i Gj.Larte nr.1/2009. Qendrimi unifikues sipas ketij vendimi:

“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 té Kodit Civil.



bindet se njé person géllimisht nuk e ka regjistruar njé dokument, i cili duhet té regjistrohet sipas
kétij ligji, ai, népérmjet njé lajmérimi me shkrim e urdhéron kété person é té paragesé
dokumentin pér regjistrim dhe bashké me kété, kuota e regjistrimit apo ndonjé kuoté shtesé e
pagueshme béhen té detyrueshme dhe paguhen nga ky person, pavarésisht nése dokumenti éshté
paragitur pér regjistrim ose jo. Né rast se dokumenti paraget interesa pér mé shume sé njé person,
regjistruesi duhet té identifikojé ¢do bashképronar dhe pjesén qé i takon secilit prej tyre né

objektin e regjistrimit.

Kreu Il i ligjit (HARTAT, PASURITE E PALUAJTSHME, KUFIJTE) e bén regjistruesin
pérgjegjés pér mbajtjen e asaj gé quhet harta treguese e regjistrimit, pér zonén e regjistrimit té
pasurive té paluajtshme gé mbulon kjo zyré regjistrimi. Kéto harta duhet té tregojné kufijté dhe
pozicionin gjeografik té pasurive té paluajtshme si dhe tregues té tjeré dhe bashkélidhur mund té
kené dhe plane rilevimi té cilat mund té jené kryer né funksion té zgjerimit té informacionit té

dhéné nga harta treguese e regjistrimit.

Né gofté se e sheh té arsyeshme, regjistruesi mund té kérkojé gé té béhet njé studim/rilevim pér
cdo pasuri té paluajtshme e njékohésisht ai mund té korrigjojé ¢do gabim teknik né hartén

treguese nése nuk cénohen interesat e ndonjé personi.

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 g& né momentin e nénshkrimit té kontratés duke fituar dhe
té gjitha té drejtat dhe detyrimet qé lidhen me té genit pronar mbi kété pasuri.

Regjistrimi ose transkriptimi i njé veprimi juridik nuk éshté njé element i vlefshmérisé sé tij (kontratés).
Mosregjistrimi i kontratés né rregjistrat e pasurive té paluajtshme nuk e bén kontratén e tjetérsimit té pasurive té
paluajtshme té pavlefshme, por nuk i jep mundésiné blerésit qé ta tjetérsojé até tek té tretét. Kontrata e cila nuk
&shté e regjistruar éshté e perfeksionuar dhe e vlefshme dhe ka efektet thelbésore. Edhe pérpara regjistrimit né
regjistrin e pasurive té paluajtshme, pérfituesi i t€ drejtave béhet 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.

Né gjykimet e kétij lloji me objekt “lirimin dhe dorézimin e sendit”, neni 296 té Kodit Civil, pronésia mbi sendin
mund té provohet me kontraté, trashégimi etj, qé pérbéjné provén e titullit gé kérkohet té njihet”.



Harta treguese e regjistrimit tregon kufijté, siperfagen, dhe pozicionin e pérafért té pasurisé sé
palujtshme. N.q.se ekzistojné mosmarréveshje né lidhje me pozicionin e njé apo disa kufijve dhe
palét arrijné ta zgjidhin até népérmjet marréveshjes, regjistruesi duhet té arshivojé marréveshjen
e firmosur duke béré korrigjimet pérkatése né kartelén e duhur dhe né hartén treguese. Né qofté
se palét nuk arrijné ta zgjidhin kété konflikt migésisht, regjistruesi i udhézon ato gé té paragesin

céshtjen né gjykatén kompetente brenda 15 ditéve dhe bén njé shénim né kartelé.

Cdo pronar i njé pasurie té paluajtshme éshté i detyruar té mbajé né gjendje té miré cdo shenjé gé
ndan kufijté e tij. Regjistruesi vendos gjithashtu dhe pér pércaktimin e vijave ndarése té

géndrueshme té ¢cdo kufiri brenda njé kohe té caktuar dhe sipas ményrés gé mund té udhézojé ai.

Ai mund té vendosé pér mé tepér se cili prej pronaréve fqinjé ka pérgjegjésiné pér ruajtjen dhe
mirémbajtjen e ¢cdo shenje gé ndan njé kufi té zakonshém, dhe ai gé urdhérohet pér kété duhet té
mbajé pérgjegjési. Né qofté se brenda 30 ditéve asnjé nga pronarét nuk ankohet né organet

gjyqésore kundér urdhérit té regjistruesit, atéhere ajo prezumohet e pranuar.

Mé tej né Kreun IV ligji vazhdon me parashikimet gé lidhen me regjistrimin fillestar té njé
pasurie té paluajtshme. Vlen pér tu pérmendur, se Ky éshté i vetmi ligj i cili parashikon aspektin

procedurial té njé situate té tillé.

Regjistrimi fillestar i ¢do pasurie té paluajtshme béhet me pérgatitjen e njé kartele né pajtim me
dispozitat e kétij ligji dhe né pérputhje me dispozitat e ¢cdo akti gqé pércakton pronésiné ose
marréveshjet apo detyrimet gé ekzistojné pér pasurité e paluajtshme. Pronésia dhe kufijté e
pasurive té palujtshme duhet té konsiderohen té pércaktuara titujve té pronésisé té pérfituara me
ligjet e kohés. Megjithaté, individét, familjet dhe personat juridiké privaté apo shtetéroré gé
zotérojné pronén né pérputhje me legjislacionin dhe gé nuk disponojné dokumente pronésie jané
té detyruar t'i paragesin regjistruesit njé kérkesé pér regjistrim pronésie®. Ky aplikim duhet té
pérmbajé:

a) deklaratén personale té pronésisé té vértetuar tek noteri,
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b) njé gent-plan té pasurisé,

c) deklaratat noteriale té pronaréve fqinjé pér vértetimin e cka éshté théné né kérkesé né
lidhje me pronésiné dhe kufijté e pasurisé qé pretendohet,

d) kopje té vértetuara nga noteri té dokumenteve té ndryshme gé mbéshtesin kérkesén pér

regjistrim.

Procedura pér regjistrimin fillestar parashikohet né nenin 24 té ligjit ku thuhet: “Regjistruesi, njé
person ose ¢do grup i ngarkuar nga kryeregjistruesi kérkon qé pronésia si dhe kufijté e ¢cdo
pasurie gé duhet regjistruar, té 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.

b) Individét, familjet dhe personat juridiké, privaté apo shtetéroré, gé zotérojné dokumente
pronésie, sipas shkronjés “a”, por nuk kané té pércaktuar né to sipérfagen e pasurisé sé
paluajtshme, kané té drejté t’'i paraqesin regjistruesit njé kérkesé pér regjistrim pronésie,
e cila duhet té shogérohet me dokumentin e pronésisé, me njé planvendosje apo
genplanin e pasurisé, deklaratén noteriale té pronaréve fqinjé, qé vértetojné pérmbajtjen
e kérkesés pér pronésiné dhe kufijté e pasurisé qé pretendohet, si dhe kopje té vértetuara

nga noteri té dokumenteve té ndryshme, gé mbéshtesin kérkesén pér regjistrim.

Regjistruesi, brenda 30 ditéve nga paragitja e kérkesés, duhet t’i kthejé pérgjigje kérkuesit pas

pagesés sé shpenzimeve, té cilat parapaguhen nga kérkuesi.

Kundér vendimit té regjistruesit ose né mungesé té pérgjigjes, me kalimin e kétij afati, kérkuesi
mund té ankohet né gjykaté. Né procesin gjygésor gjykata thérret té gjithé pronarét, pronat e té

ciléve jané ngjitur njéra-zjetrés e té cilét kané interes té ligishém né gjykim ™.

Pra, ligjvénési pércaktimin e kritereve pér regjistrimin e pasurisé sé paluajtshme sipas nenit 24/b,
e ka kushtézuar vetém pér ato raste individésh, familje dhe persona juridike private apo
shtetérore, té cilét zotérojné dokumente pronésie sipas shkronjés “a”, t€ nenit 24, por qé nuk

kané té pércaktuar sipérfagen e pasurisé.



Né kuptim té sa mé sipér, pér t’i kérkuar ZVRPP-sé regjistrimin e pronés sipas nenit 24/b,
personi i interesuar duhet té disponojé aktet e fitimit té€ pronésisé te parashikuara ne nenin 193 té
Kodit Civil.

Gjithashtu, ligjvénési ka pércaktuar gé né rast se kérkuesi nuk éshté dakort me aktin e léshuar
nga regjistruesi i ZRPP-sé né kuadér té njé procesi regjistrimi té pasurisé sé paluajtshme sipas
nenit 24 t€ Ligjit 7843/1994, ose né mungesé t& pérgjigjes sé tij, ai (kérkuesi) mund t’i drejtohet
gjykatés. Pér shkak té réndésisé gé paraget ky proces, né dispozitén e sipérpérmendur éshté
parashikuar se: “...Né procesin gjyqésor gjvkata thérret té gjithé pronarét, pronat e té ciléve jané

ngjitur njéra-getrés e té cilét kané interes té ligishém né gjykim....” .

Pavaresisht faktit se dispozita ligjore pér rregjistrimin e pronave té cilat nuk kishin njé sipérfage
té pércaktuar ishte shumé e garté, dhe njé kompetencé e tillé i ishte Iéné ZRPP, kjo e fundit né
pjesén mé té madhe té rasteve nuk i pranonte kérkesat e paragitura nga gytetarét si dhe nuk bénte
regjistrimin e kétyre pronave. Né rast se do ta shikojmé nga pikpamja juridiksionale dhe nga
ményra se si ligji shprehet konstatojmé se ishte pikérisht ZRPP ajo e cila duhet t& pérfundonte
kété proces dhe vetem né raste té vecanta kérkesat duhet té perfundonin né gjykaté. Por né fakt
ndodhi e kundérta, kjo zyré refuzoi né njé pérgindje té konsiderueshme té kryente kété proces,
duke pérfunduar té gjitha rastet né gjykaté. Pérfundimi né gjykaté i kétyre ¢céshtjeve té cilat duhet
té pérfundonin administrativisht béri qé procesi té ndérlikohej akoma mé shumé nisur nga
parashikimin gé ligji kishte béré gé: Né procesin gjygésor gjykata thérret té gjithé pronarét,
pronat e té ciléve jané ngjitur njéra-tjetrés e té cilét kané interes té ligjshém né gjykim. Gjykata e
Larté né praktikén e saj gjyqgésore né shumé raste konstatonte mosrespektimin e kushteve ligjore
té parashikuara né kéto dizpozita. Eshté véné re se gjykatat né shumé raste nuk zbatonin kété
detyrim ligjor pér té thérritur si palé né gjykim, pronarét kufitaré, duke shkelur detyrimet

proceduriale civile pér formimin e rregullt té ndérgjygésisé.

Kéto urdhérime té dispozités té ligjit té posacém gjejné reflektim edhe né nenin 193 té Kodit té
Procedurés Civile ku parashikohet se gjykata “ kur ¢gmon se procesi gjygésor duhet té zhvillohet
né prani té njé personi té treté, i cili rezulton se ka interes né ¢éshtje, e thérret até dhe pér kété

qéllim shtyn seancén gjygésore....”. Mosthirrja e pronarévé kufitaré né njé proces té tillé cénon



procesin e rregullt ligjor pasi nuk éshté ndértuar drejt ndérgjyqésia, e cila né rastin konkret
rregullohet nga ligji i posacém. Mosformimi i rregullt i ndérgjyqésisé pérbén njé nga shkeljet mé
té rénda procedurale, parashikuar si nga Kodi i Procedurés Civile (shkronja “¢” e nenit 485),
ashtu edhe nga ligji i posagém nr. 49/2012 “Pér organizimin dhe funksionimin e gjykatave
administrative dhe gjykimin e mosmarréveshjeve administrative” (shkronja “d” e nenit 63) dhe si

pasojé kjo lloj shkelje béhet shkak pér prishjen e vendimit gjygésor nga njé gjykaté mé e larte>

Por regjistrimi fillestar i pronave nuk lidhej vetém me kété situaté juridike (pra vetém me rastet
kur pronarét Kkishin titujt e pronésisé po nuk Kishin té pércaktuar sipérfagen). Ligji parashikonte
gé me regjistrim fillestar do té konsiderohej regjistrimi i ¢do akti / i cili né kuptimin ligjor pérbén
titull pronésie i cili pércaktonte pronésise apo detyrimet qé ekzistonin mbi pasuriné e palujtshme.
Njé parashikim i tillé me karakter té pérgjithshém (pér mendimin tim personal) solli njé

konfuzion né praktikén administrative dhe até gjygésore.

Si pasojé e parashikimeve té tilla ligjore né gjykata u regjistrua njé numér i konsiderueshém
¢éshtjesh gjyqésore, té cilat ndaheshin né disa kategori. Njé pjesé kishin si objekt gjykimi (i)
detyrimin e ZRPP pér aplikimin e dispozités ligjore t& pérmendur mé lart dhe njé pjesé tjetér (ii)
kundérshtimin e vendimeve té léshuara nga kjo zyré pér mosrregjistrimin e titujve té pronésisé

/ose mosregjistrimin e pronés pér shkak té mungesés sé titullit té pronésisé.

Né kategoriné e paré té kétyre céshtjeve, u futén edhe konflikte té krijuara midis subjekteve
private dhe ZRPP, ku keto subjekte edhe pse Kkishin titujt e pronésisé (aktet e marrjes sé tokés né
pronési / ose pérdorim, béhet fjal€ pér toké bujqésore t€ ndara me ligjin 7501 “Pér token*) nuk
arrinin dot ti rregjistronin prané ZRPP, me pretendimin se kishte kaluar njé kohé e gjaté dhe ata
nuk i kishin regjistruar kéto akte, ose pér shkak té daljes sé njé séré aktesh té tjera nénligjore té

cilat e véshtirésuan kété proces ose pér shkak té konflikteve gé kishin pasur me té tretét etj.

Né lidhje me sa mé sipér, Gjykata e Larté ka krijuar njé praktiké té konsoliduar gjygésore duke u

shprehur se: ““ Regjistrimi i njé pasurie té paluajtshme e cila éshté fituar né ményreé té ligjshme,
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éshté njé detyrim ligjor dhe kushtetues i ZVRPP, pasi vetém pas kryerjes sé kétij regjistrimi,
pronari i pasurisé sé palujtshme mund ta hedhi até né garkullim civil. Né kushtet kur me Ligjin
nr. 7501 daté 19.07.1991 “Pér Tokén” subjektet qé jané té paisur me AMTP cilésohen si
pronaré té kétyre tokave, né kushtet kur neni 193 i K.Civil, pércakton qarte se: “Duhet té
regjistrohen né regjistrin e pasurive té paluajtshme:.; h) vendimet e gjykatave ose organeve
kompetente shtetérore qé pérkatésisht pérmbajné fitimin ose njohjen e pronésisé mbi pasurité e
paluajtshme, pjestimin e pasurive té paluajtshme , né kushtet kur neni 192 i K.Civil parashikon
se :“Sendet e paluajtshme dhe faktet qé kane lidhje me gjendjen juridike té tyre regjistrohen né
regjistrat e pasurive té paluajtshme....”, dhe né kushtet kur ligji “Pér rregjistrimin e pasurive té
palujtshme” parashikon shprehimisht rrugén, procedurén, dokumentacionin qé duhet pér
rregjistrimin e pasurive té palujtshme, asnjé akt nénligjor nuk mund té vejé né diskutim kéto
parashikime apo té detyrojé organet administrative si¢ éshté ZRPP qé té mos respektojé ligjet e
mésipérme ™ . Po né kété vendim éshté theksuar se: “Aktet nénligjore té dala né bazé dhe pér
zbatimin e ligjeve nuk mund té kapercejné parashikimet ligjore apo té ndryshojné ményrén e
zbatimit tyre. Sa mé sipér éshté njé praktiké e konsoliduar jo vetém e Gjykatés sé Larté por edhe
e Gjykatés Kushtetuese, e cila e cila né vendimin nr. 5/2015 ka pércaktuar se :”Bazuar né nenin
116 té Kushtetutés, marrédhéniet midis normave juridike bazohen né raportin e
mbi/nénvendosjes sé tyre. Rendi juridik nuk éshté njé radhitje e barasvlershme normash, por njé
sistem hierarkik, i cili pérbéhet nga nivele t€ ndryshme vlefshmérie dhe né secilin prej kétyre
niveleve géndron njé normé ose grup normash, duke pérftuar késhtu edhe fuginé e caktuar
juridike. Kjo piramidé aktesh normative ka né majé té saj Kushtetutén, e cila shérben si burim
pér aktet e tjera juridike. Respektimi i hierarkisé sé akteve normative éshté njé detyrim gé rrjedh

nga parimi i shtetit té sé drejtés dhe i koherencés né sistemin ligjor”.

Né kategoriné e dyté té konflikteve té trajtuara gjerésisht nga gjykatat shqiptare futen ato
konflikte té cilat u krijuan mes subjekteve private dhe ZRPP, ku subjektet kérkonin nga organi
administrativ regjistrimin e pronave té tyre pér té cilat nuk dispononin tituj pronésie kjo (i) pér
shkak se prona ishte shumé e vjetér dhe trashégimtarét ligjoré nuk Kkishin ruajtur titujt e pronésié

si dhe dokumentat e tjera té kérkuara nga ligji pér regjistrimin e saj, (ii) si dhe pér shkak té

55 Referojuni vendimit te Kolegjit Administrativ t& Gjykatés sé Larté té datés 24.05.2016 me nr. 02242/2013 regjistri
themeltar, si dhe vendimit me nr. 2379, daté 21.06.2016 té po kétij Kolegji.



mungesés sé dokumentacionit ligjor nga ana e pronarit dhe mungesés sé regjistrimit té€ pronés

ndér vite, si pasojé e regjimit té kohés.

Kjo situaté e krijuar u mundua qé té rregullohej né zbatim té ligjit té mésipérm, duke respektuar
parimin e regjistrimit fillestar si dhe bazuar n€ VKM nr. 608, daté 05.09.2012 “Pér pércaktimin e
procedurés sé kalimit té pronésisé té pasurive té palujtshme té ndértuara deri mé 10.08.1991, e té
truallit funksional té tyre kur nuk posedohen akte té fitimit té pronésisé si dhe pér regjistrimin e
tyre”, akt né té cilin u pércaktuan qarté organet administrative qé do t€ mereshin me kalimin e pronésisé
pér pronat/ pasurité e palujtshme té cilat do té ishin objekt té fushés sé zbatimit té kétij vendimi, si dhe
procedura gé duhet té ndigej gofté pér paragitjen dhe pérgatitien e dokumentacionit qofté dhe pér

regjistrimin e pronés prané ZRPP.

Probleme té médha né praktiké u ndeshén dhe me statusin juridik gé duhet té kishin dhe gé duhet
té merrnin edhe oborret/kopshtet té cilat deri né kété kohé kishin gené né pérdorim. Dihet gé njé
pjesé e konsiderueshme e subjekteve té cilét deri né vitet 1990 posedonin banesa private kishin
né pérdorim oborret /kopshtet e kétyre banesave té cilat ishin té regjistruara né pronési shtet, por
de facto ishin né pérdorim dhe posedim té tyre. Pér zgjidhjen e késaj situate shérbyen krahas té
tjerave dhe njé séré aktesh t€ tjera nénligjore si¢ ishte VKM nr. 200, daté 19.02.2009 “Pér
pércaktimin e kushteve dhe pér procedurén e tjetérsimit t€ oborreve né pérdorim, pér llogari té
fondit t€ kompensimit financiar”, 1 ndryshuar me VKM nr. 251, daté 13.04.2010. Mbi bazén e
kétyre akteve nénligjore ngarkohej AKKP-ja gé té nxirrte aktin pérkatés né favor té subjekteve
gé ishin pronar té objektit ku ndodhej oborri né pérdorim dhe mé pas ky titull regjistrohej né
ZVRPP. Bazuar né€ nenin 25 t€ Ligjit nr. 33/2012 “Pér regjistrimin e pasurive t€ paluajtshme”,
doli VKM nr. 578, daté 29.8.2012 “Pér pércaktimin e procedurés s€¢ kalimit n€ pronési té
oborreve né€ pérdorim”, i ndryshuar me VKM nr. 790, daté 14.11.2012 mbi bazén e té€ cilit kjo
proceduré ndiget direkt né ZVRPP.

ME tej, né Kreun V ligji trajton léshimin e “Certifikatave té Pronésisé dhe Qerasé”. N& qofté se
certifikatat nuk jané léshuar, pronari i pasurisé sé paluajtshme mund té kérkojé gé njé certifikaté
té léshohet. Kjo certifikaté, tregon cdo lloj informacioni qé pérmban regjistri né lidhje me
pasuriné e paluajtshme né datén e I&shimit. Pér ¢cdo pasuri té paluajtshme, pér ¢do kontraté qgiraje

apo hipoteke mund té léshohet vetém njé certifikaté.



Né gofté se certifikata humbet apo shkatérrohet, regjistruesi mund té 1éshojé njé certifikaté tjetér
pér sa kohé jané paraqitur té dhéna té mjaftueshme gé regjistruesi té bindet pér humbjen ose
prishjen e certifikatés sé méparshme. Cdo person mund té shohé, konsultojé apo kontrollojé ¢do
kartelé duke kékruar njé kopje té vértetuar té saj, cdo pjesé té hartés treguese té regjistrimit, ¢cdo
dokument pronésie apo plan rilevimi té depozituar né zyrén e regjistrimit, duke paragitur njé

kérkesé me shkrim dhe kundrejt njé tarife té caktuar.

Kreu VI i ligjit trajton regjistrimin e interesave té ndryshme mbi pasuriné e paluajtshme.
Sigurisht gé interesat gé lidhen me pronésiné duhet té regjistrohen né ményré té menjéhershme.
Kontrata e gerasé pér njé pasuri té paluajtshme pér njé periudhé kohe mé té vogeél se njé vit nuk
kérkohet gé té regjistrohet, por ¢do kontraté tjetér geraje pér njé pasuri té paluajtshme duhet té

regjistrohet né seksionin pérkatés té kartelés sé pasurisé sé paluajtshme té geradhénésit.

Ndryshe do té procedohet né qofté se objekti i kontratés sé qerasé éshté pasuri e paluajtshme
shtétérore. Né kété rast, né qofté se afati do té jeté pér njé zgjatje kohore njé vit ose mé shumé,
kartela ekzistuese e pasurisé sé paluajtshme mbyllet dhe hapen dy kartela té reja, njé pér pjesén

qé éshté dhéné me gera dhe njé tjetér pér pjesén tjetér té pasurisé sé paluajtshme qé mbetet.

Gjithashtu, té gjithé hipotekat duhet té regjistronen né ményré té rregullt dhe kur jané plotésuar
kushtet sipas dispozitave pérkatése té Kodit Civil pér pérfundimin e hipotekés, regjistruesi né
bazé té kérkesés me shkrim té paraqitur né formén e pércaktuar nga ligji vendos fshirjen e
regjistrimit té hipotekés. Njékohésisht, ¢cdo interes tjetér ligjor duhet té shénohet né seksionoin
pérkatés. Po késhtu, cdo pasuri e paluajtshme e fituar me parashkrim fitues do té duhet té

regjistrohet né emér té pronarit té ri né momentin kur njé vendim gjykate i paragitet regjistruesit.

Ligji vazhdon me kreun VII ku trajtohen kérkesat e regjistrimit té institutive si servitutet,

marréveshjet kufizuese apo kufizimet.

Ndér konfliktet gjygésore mé té shpeshta me zyrat e regjistrimit té pasurive té paluajtshme sot
jané ato kur subjektet (gofshin kéta persona fiziké apo juridiké) kundérshtojné vendimet e marra

nga kéto zyra pér (i) mosregjistrim té pronés dhe mosléshim té certifikatés sé pronésisé si dhe (ii)



pér kufizime té vendosura nga kéto zyra né pasuri té paluajtshme té subjekteve t€ mésipérm.
Pérsa i pérket kufizimeve mbi pronén né thelb, kéto akte nuk jané gjé tjetér vecse njé pengesé
(kufizim) qé i1 béhet pronarit pér té ushtruar té drejtat e tij té pronésisé, (té drejtat reale, sic mund
té jeté e drejta e disponimit - shitja, dhurimi etj.) mbi pronén e tij. Masa e kufizimit pér veprime
né njé pasuri té paluajtshme parashikohej shprehimisht né nenin 44/b té ligjit nr. 7843, daté
13.07.1994 “Pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme”. Kjo dispozité shprehimisht thoté: “Pér
parandalimin e ndonjé mashtrimi, veprimi té padrejté ose té pamjaftueshém, regjistruesi, I1éshon
urdhér pér regjistrimin e kufizimit né seksionin pérkatés té kartelés, me ose pa kérkesén e
personit té interesuar pér pasuriné e paluajtshme , kontratén e gerasé ose hipoteken, pasi té keté
udhézuar gé té dégjohen ata persona gé ai mendon té pérshtatshém. Ky urdhér ndalon ose
kufizon veprimet me kété pasuri té paluajtshme. Njé kufizim mund té zgjasé : a)Pér njé periudhé
deri né 30 dité nga data e njoftimit; b) Deri né realizimin e njé ngjarjeje té caktuar; c) deri né

nxjerrjen e njé urdhéri té dyté... ”.

Né analizé té dispozités mé sipér rezulton se ZVRPP ka té drejté té vendosé njé masé kufizimi né
pasuri té paluajtshme, kryesisht ose me kérkesé té subjektit té interesuar, pér té evituar
mashtrime ose veprime té padrejta né pasuri: (i) me afat té caktuar - deri né 30 dité; (ii) deri né

vértetimin e njé ngjarje specifike; (iii) deri né daljen e njé akti té dyté administrativ.

Kryesisht nga eksperienca ime e punés né gjykatés, shumica e akteve me té cilat jané kufizuar
veprimet pér pasuri té paluajtshme nga zyrat e regjistrimit té pasurive té paluajtshme, jané lidhur
me realizimin e njé ngjarjeje té caktuar. Né shumicén e rasteve kjo ngjarje ka gené pikérisht
vendimi gé duhej té nxirrte kryesisht Agjensia e Kthimit dhe Kompesimit té Pronave (AKP), pas
shqyrtimit té vlefshmérisé sé vendimeve té dhéna prej saj, té cilat kishin gené regjistruar né zyrén
e regjistrimit té pasurisé sé paluajtshme, por gé nga verifikime té ndryshme té kryera nga auditi i
brendshém, KLSH apo né bazé té ankesave té subjekteve té interesuara ka rezultuar gé ekziston

dyshimi pér pavlefshméri té titullit té pronésisé.

Kjo situaté vinte dhe si rrjedhojé e parashikimeve té nenit 15, pika 1, germat c, ¢, d dhe dh, si
dhe nenit 16 t& ligjit nr. 9235/2004 “Pér kthimin dhe kompesimin e pronave”, t&€ ndryshuar. Kéto

nene parashikuan shprehimisht té drejtén e AKP-sé gé edhe kryesisht t& merrte né shqyrtim



ligjshmériné e vendime té dhéna nga organet e kthimit dhe kompesimit té pronave né vite,

pérpara hyrjes né fuqi té ligjit nr. 9235/2004.

Kéto norma u shfugizuan me vendim té Gjykatés Kushtetuese nr. 27/2010. Shfugizimi i kétyre
normave dha efekt té drejtpérdrejta né ¢éshtjet gjygésore me objekt kundérshtimin e vendimeve
té ZRPP-ve té cilat kishin vendosur kufizime mbi kéto pasuri deri né momentin qé pér to té
shprehej Agjensia e Kthimit dhe e Kompesimit te Pronave ish pronaréve, ¢éshtje té cilat ishin né
gjykim né kohen kur Gjykata Kushtetuese mori vendimin nr.27/2010. Me kété vendim u vendos
“ - Shfugizimin si té papajtueshém me Kushtetutén e Republikés sé Shqipérisé té neneve 15 pika
1, germat c, ¢, d, dh dhe 16 ¢é ligjit nr. 9235, daté 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”. Né kété vendim
Gjykata Kushtetuese arsyeton se: “...Gjykata ¢mon se vendimet e AKKP-sé pér té shfugizuar
vendimet e KKKP-ve, pérbéjné cenim té parimit té sigurisé juridike. Nga analiza e nenit 451 té
Kodit té Procedurés Civile del se njé vendim gjygésor i shkallés sé paré merr formén e preré
nése nuk ankimohet, ose kur lihet né fugi nga njé gjykaté apeli, qé do té thoté se pamundésia pér
té véné né lévizje gjykatén e apelit, ose vendimi i késaj té fundit né favor té vendimit té shkallés
sé paré, i jep atij formé té preré. Né kété ményré duke arsyetuar mutatits mutandis, edhe vendimi
i KKKP-sg, i cili nuk éshté ankimuar brenda afateve ligjore merr formén e preré. Né kété
konkluzion ka arritur edhe Gjykata Evropiane e té Drejtave té Njeriut né ¢éshtjen Ramadhi dhe
té tjerét kundér Shqipérisé duke cilésuar vendimet e pa ankimuara té Komisioneve té Kthimit dhe
Kompensimit té Pronave si ““ té formés sé preré dhe té ekzekutueshme”. Duke pasur parasysh
kéto cilési té tyre, edhe né lidhje me vendimet e formés sé preré t€ Komisioneve té Kthimit dhe
Kompensimit té Pronave, Gjykata mban té njéjtin géndrim si t¢ GJEDNJ né rastin e ¢éshtjes
Brumarescu, té cituar shprehimisht né ¢éshtjen Driza kundér Shqipérisé, ku sipas saj njé palé e
cila ka humbur né bazé té njé vendimi té formés sé preré nuk mund té pretendojé rishikimin e

vendimit vetém pér arsye se éshté e pakénaqur me pérmbajtjen e tij”.

Né€ nenin 76, pika 2 té ligjit nr.8577, dat€ 10.02.2000 “Pér organizimin dhe funksionimin e
Gjykatés Kushtetuese t€ Republikés s€ Shqipérisé€”, shprehimisht thuhet se: “Vendimi ka fuqi

prapavepruese vetém:



a. Ndaj vendimit penal dhe gjaté kohés gé éshté né ekzekutim nése ai lidhet drejtpédrejt me
zbatimin e ligjit ose té aktit normativ té shfugizuar.

b. Ndaj ¢éshtjeve gé shgyrtohen nga gjykatat derisa vendimet e tyre nuk kané marré formé té
prere.

c¢. Ndaj pasojave ende té paezauruara té ligjit apo aktit normativ té shfuqizuar”.

Né vendimin nr. 93, daté 12.02.2015 Kolegji Administrativ i Gjykatés sé Larté®® shprehet: “Né
analizé té sa mé sipér, rezulton se shkaku i masés sé kufizimit vendosur nga pala e paditur me
aktin administrativ nr.1057, daté 25.10.2008 té ZVRPP Tirané ka réné dhe nuk ka mé kuptim qé
té jeté né fuqi kjo masé kufizimi. Lénia e késaj mase kufizuese né fugi, né njé kohé gé normat, té
cilat do té pérdoreshin nga ana e AKP dhe ZVRPP pér té vértetuar njé ngjarje specifike ishin
shfugizuar, nuk do té bente gjé tjeter, por vecse do té cenonte pérfundimisht té drejtén e

pronésisé sé paditesit, e drejte kjo e garantuar nga Kushtetuta e R.Sh dhe nga KEDNJ”.

Pavarésisht sa mé sipér, ka patur dhe raste kur Kolegji Administrativ i Gjykatés sé Larté ka
mbajtur géndrimin se kufizimi i vendosur nga ZVRPP ka géné njé masé e ligjshme, pasi nga
aktet e dosjes gjygésore jané krijuar dyshime té arsyeshme gé prona éshté fituar me veprime né
mashtrim dhe ka gené e nevojshme hetimi i kétyre rrethanave né ményré té ploté e té

gjithanshme nga ana e gjykatave mé té ulta®’.

Por momenti gé paraqiti njé réndési shumé té madhe teorike dhe praktike né lidhje me aplikimin
e kétij ligji ishte dhe dalja e vendimit té Gjykates Kushtetuese nr. 17, daté 23.04.2010 i cili shpalli
si té papajtueshém me Kushtetutén paragrafin e dyté dhe té treté té nenit 10 dhe paragrafin e dyté
té nenit 39/a t€ Ligjit nr. 7843, dat€ 13.07.1994 “Pér regjistrimin e pasurive t€ paluajtshme”,
shtuar me Ligjin nr. 9701, daté 02.07.2007 “Pér disa shtesa e ndryshime né Ligjin nr. 7843, daté
13.07.1994 “Pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme” si dhe Shfugizoi si té papajtueshém me

Kushtetutén Udhézimit e Késhillit t€ Ministrave nr. 4, daté 21.11.2007, “Pér miratimin e

%6 Shih dhe vendimin nr. 385, daté 12.06.2014 té Kolegjit Administrativ té Gjykatés sé Larté

57 Vendimi nr. 614 date 17.12.2015 i Kolegjit Administrativ té Gjykatés sé Larté



procedurés sé fshirjes sé regjistrimeve té kryera né kundérshtim me ligjin dhe té atyre, qé

krijojné mbivendosje, né zyrén e regjistrimit t& pasurive té paluajtshme”

Rezultoi se Kuvendi i Republikés sé Shqipérisé pas daljes se ligjit 7843, daté 13.7.1994 “Pér
regjistrimin e pasurive té paluajtshme, miratoi Ligjin nr. 9701, daté 2.4.2007, “Pér disa shtesa
dhe ndryshime né€ Ligjin nr. 7843, dat€ 13.7.1994 “Pér regjistrimin e pasurive t€ paluajtshme.”
Né kéto ndryshime neni 5 ndryshoi nenin 10 té Ligjit, duke shtuar dy paragrafé té tjeré me kété
pérmbajtje: “Né rastet kur, pér té njéjtén pasuri, jané béré mé shumé se disa regjistrime, té cilat
nuk kané rrjedhur nga njéri-tjetri, né pérputhje me dispozitat e kétij ligji, regjistruesi, me vendim
té arsyetuar, i kérkon Kryeregjistruesit t€ vendosé fshirjen e regjistrimeve té kryera pas
regjistrimit té paré, kur ky i fundit éshté né pérputhje me nenet 192-197 té Kodit Civil, duke béré
shénimin né kolonén pérkatése. Deri né nxjerrjen e vendimit té Kryeregjistruesit pér miratimin
ose refuzimin e késaj kérkese, regjistruesi bén pezullimin e regjistrimit dhe mbi pasuriné nuk
mund té kryhen veprime, si dhe njofton palén/palét e interesuara brenda 10 ditéve. Konfirmimi i

marrjes sé njoftimit depozitohet né dosjen pérkatése.

Kryeregjistruesi merr vendim brenda 30 ditéve nga marrja e kérkesés. Né rast t¢ mosmarrjes sé
vendimit nga Kryeregjistruesi, zbatohet neni 328 i Kodit té Procedurés Civile. Vendimi i
Kryeregjistruesit i njoftohet palés/paléve té interesuara brenda 10 ditéve dhe konfirmimi i
marrjes sé njoftimit depozitohet né dosjen pérkatése.” Keéshilli i Ministrave, né mbéshtetje té
kétyy ligjyi nxorri Udhézimin nr. 4, daté 21.11.2007, “Pér miratimin e procedurés sé€ fshirjes sé
regjistrimeve té kryera né kundérshtim me ligjin dhe té atyre, gqé krijojné mbivendosje, né zyrén

e regjistrimit té pasurive té paluajtshme.

Parashikimet e mésipérme té Kkétij ligji u béné objekt té Gjykatés Kushtetuese nga Avokati i
Popullit. Kjo gjykaté né vendimin e saj konstatoi se: “ Kompetencat e dhéna né€ kéto dispozita
kryerregjistruesit jané njé cénim i hapur i té drejtés sé pronés. Gjykata vleréson se ndryshimet
ligjore, objekt shqyrtimi, népérmjet kufizimit pérkohésisht, deri né 30 dité gé i béjné mbajtésit té
titullit pronésor gé ka kryer regjistrimin e paré dhe, pér njé kohé té papércaktuar té tjerét e
regjistruar né vijim, si dhe fshirjes sé regjistrimit té tij, cenojné njérin prej komponentéve té
réndésishém té sé drejtés sé pronés, disponimin lirisht té saj, brenda kufijve ligjoré. E drejta pér

té disponuar éshté e drejta pér ta shitur ose jo sendin, pér ta dhuruar, pér ta Iéné me testament,



pér ta dhéné até si garanci reale pér garantimin e detyrimeve ndaj té tjeréve, etj. Duke gené se
éshté kérkesé sine qua non e legjislacionit civil qgé “sendet e paluajtshme dhe faktet qé kané
lidhje me gjendjen juridike té tyre regjistrohen né regjistrin e pasurive té paluajtshme” (neni 192
i KC), pasi pérndryshe ato “nuk mund té tjetérsohen” apo “té ngarkohen me barré” (neni 195 i
KC), fshirja e regjistrimit té titullit t¢ pronésisé, ndikon drejtpérdrejté né té drejtén e pronésisé.
Nga kjo piképamje, Gjykata thekson se fshirja e regjistrimit, ndonése nuk e zhvesh plotésisht
titullarin nga e drejta e pronésisé, né kuptimin formalo juridik té saj, e kufizon né fakt té drejtén e
tij té pronésisé, duke e béré té pamundur disponimin e saj...Duke vlerésuar mjetin e zgjedhur nga
legjislatori pér té arritur géllimin e tij, Gjykata arrin né pérfundimin se mjeti éshté kufizues dhe
disproporcional. Nga kjo piképamje, Gjykata konkludon se dispozita ligjore objekt shqyrtimi ka
cenuar té drejtén e pronés, té parashikuar nga neni 41 i Kushtetutés.

Por kjo gjykaté né vendimin e saj arsyeon se kéto parashikime kané cénuar réndé dhe parimin e
sigurisé juridike. “Parimi kushtetues i shtetit té sé drejtés do té konsiderohet i dhunuar, nése
mohohen ose shkelen siguria juridike, stabiliteti ligjor dhe mbrojtja e pritshmérive té ligjshme.
Ligjvénési nuk mund té pérkeqésojé né ményré té paarsyeshme gjendjen ligjore té personave, té
mohojé té drejtat e fituara ose té shpérfillé interesat legjitime té tyre.” (shih mé gjeré vendimin
nr. 36, daté 15.10.2007 té Gjykatés Kushtetuese). 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 éshté i njé réndésie themelore duke pasur parasysh se pérmes tij ngurtésohen té drejta
subjektive. Mungesa e besueshmérisé né regjistrin publik sjellé pasiguri né garkullimin 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¢ é&shté 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 cenuar né té njéjtén kohé dhe té drejtat e fituara.

Ajo gé éshté e réndésishme té evidentohet né trajtimin juridik gé i béri késaj ¢éshtje Gjykata
Kushtetuese, dhe gé ka njé réndési té madhe pér tu kuptuar edhe sot nga ana e ZRPP éshté
pikérisht roli gé ajo ka dhe pse ajo nuk duhet té tejkalojé kompetencat e saj. Gjykata Kushtetuese

vlereson se:““ kushtetutbérési, duke parashikuar né nenin 42/1 té Kushtetutés se: “Liria, prona



dhe té drejtat e tjera té njohura me Kushtetuté dhe me ligj nuk mund té cenohen pa njé proces té
rregullt ligior”, 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 qé té dyja jané té parashikuara nga ligji. Gjykata, bazuar
né argumentet e mésipérme, sipas té cilave, parimi i sigurisé juridike éshté i cenuar népérmjet
fshirjes nga njé organ ekzekutiv i regjistrimit té titullit t& pronésisé, qé 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 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.

Dalja e kétij vendimi i dha fund praktikave té gabuara dhe abuzimeve té shumta gé po ndodhnin

prané ZRPP si dhe njé séré konflikteve gjygésore té cilat ishin né proces.

Kreu VIII i ligjit trajton rastet kur regjistruesi ka mundési té korrigjojé regjistrin. Kjo gjé mund
té ndodhé vetém né rastet kur dokumentacioni pérkatés e provues tregon se ajo ¢ka paraget né
regjistér éshté e pavérteté. Kjo sigurisht gé paraprihet nga njé kérkésé mé shkrim nga pronari
drejtuar regjistruesit. Krerét e fundit té ligjit trajtojné céshtje té pérgjithshme qé prekin tarifat,
kundravajtjet, ankimet dhe efektet e tij.

Duket garté né fund té pérmbajtjes sé ligjit se ky sistem regjistrimi éshté dizenjuar i tillé pér
shkak té aplikueshmérisé né parcela té caktuara dhe pér shkak té fleksibilitetit t& njé séré
pasurish té paluajtshme dhe géllimesh gé lidhen mé vendosjen e tyre né harté. Ky ligj pér nga
natyra gé ai paraqiti ishte mé tepér njé ligj procedural, por megjithaté ai ndértoi bazén pér njé
pérdorim dinamik té koncepteve teknike té cilat do té conin né té kuptuarit mé miré té

menaxhimit té pronés sé paluajtshme.

Praktika gjyqésore éshté e pasur me vendime né lidhje me konfliktet pér juridiksionin gjaté
gjykimit té céshtjeve me objekt kundérshtimin e akteve t¢ ZRPP. Né kété drejtim kjo praktiké

éshté konsoliduar. Si rregull kéto konflikte hyjné brenda juridiksionit gjygésor pa géné e



nevojshme ndjekja e njé rruge administrative té detyrueshme nga pala e interesuar. Kjo e fundit
ka té drejtén té ushtrojé ankim administrativ né rast se ajo déshiron , por mungesa e ezaurimit té
kétij ankimi, nuk e pengon palén qé t’i drejtohet drejtpérsédrejti gjykatés pér té zgjidhur
konfliktin e pér té rivendosur né vend té drejtat e tyre té pretenduara té shkelura.

Procedurat e ankimit té detyrueshém administrativ jané parashikuar né nenet 51 dhe 52 té ligjit té

sipércituar.

Neni 51: E drejta e regjistruesit pér t¢ dhéné mendim — Mosmarréveshjet gé i paragiten
kryeregjistruesit né lidhje me ushtrimin e té drejtave né zbatimin e detyrave, kryeregjistruesi

’

éshté i detyruar para se té marré vendim t’i kérkojé regjistruesit mendimin me shkrim..”.

Neni 52: Ankimet - “Pala ankuese brenda 30 ditéve nga dita e marrjes sé njoftimit té Kétij
vendimi, udhézimi, urdhéri, pércaktimi ose akordimi nga kryeregjistruesi, mund té njoftojé
regjistruesin me ané té njé formulari té caktuar pér synimin e tij pér t’i béré ankim gjykatés
pérkatése kundér vendimit, udhézimit, urdhérit, pércaktimit ose akordimit.

Me marrjen e njoftimit t& ankimit, regjistruesi pérgatit dhe i dérgon gjykatés pérkatése, me njé
kopje té informacionit té kryeregjistruesit dhe té ankuesit dhe ¢do personi tjetér qé éshté né
regjistér e qé atij i duket se lidhet me ankimin, njé raport té shkurtér né lidhje me ¢éshtjen né
fjalé.

Kur pala ankuese i kérkon regjistruesit t’ia kalojé ¢éshtjen gjykatés, kjo palé depoziton tek

regjistruesi shumeén e nevojshme pér té mbuluar shpenzimet e pérgatitjes sé dokumenteve”.

Né analizé té dispozitave mé sipér, arrijmé né konkluzionin se vetém né rast se i drejtohet njé
kérkesé ankimore Kryeregjistruesit pér veprimet e regjistruesit, ai duhet t& marré mendimin e
kétij té fundit, dhe té kthejé pérgjigje brenda njé afati té caktuar. Por kjo nuk do té thoté gé né
ményré té domosdoshme ¢do subjekt gé nuk éshté dakort me njé veprim té regjistruesit duhet
patjetér t€ ankohet tek kryeregjistruesi pérpara se t’1 drejtohet gjykatés. Ligji specifik t& drejtén e
ankimit administrativ ndaj vendimeve té regjistruesit, e ka 1&né né zgjedhjen e palés ankuese dhe

nuk shprehet gé mungesa e ezaurimit té ankimit administrativ, pengon ankimin né rrugé



gjygésore®,

Ligji pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme si dhe Kodi Civil 1994, patén njé réndési shumé
té madhe pér garkullimin civil, pasi regjistrimi i pasurisé sé paluajtshme éshté njé instrument
ligjor pér publicitetin e sé drejtés sé pronésise mbi sendet e paluajtshme, me géllim gé kéto sende

té garkullojné lirisht né garkullimin civil.

Sig éshté théné mé sipér né kété punim, regjistrimi i pasurive té paluajtshme né regjistrin publik
merr réndési té vecanté nga fakti qé ai éshté njé nga format e publikimit me té domosdoshém pér
pércaktimin e statusit ligjor té kétyre pasurive, pér t’u kundrejtuar té tretéve dhe pér
efektshmériné e veprimeve juridike. Kjo é&shté dhe fryma gé pérshkon ligjin pér regjistrimin e
pasurive té paluajtshme si dhe logjika gé kané pérdorur Kolegjet e Bashkuara té Gjykatés sé
Larté né vendimin unifikues nr.1/2009 pérsa i takon natyrés dhe efekteve té sistemit té
regjistrimit té pasurive té paluajtshme. Ky vendim éshté komentuar gjerésisht nga juristé e
praktikanté té ligjit. Ai ka réndési pér konsolidimin e praktikés gjyqésore duke gené se paraget
njé interpretim té zgjeruar té nenit 83 té K.Civil, né harmoni me dispozitat e tjera t& kétij Kodi
mbi pronésiné dhe veprimet juridike si dhe me kuadrin ligjor mbi regjistrimin e pronave té

paluajtshme.

Né kété vendim pér heré té paré, Gjykata e Larté ka trajtuar gjerésisht nocionin e regjistrimit té
pasurive té paluajtshme né regjistrin publik, me té gjithé elementet e tij, ku vleré thelbésore ka
pérfundimi se ky lloj regjistrimi nuk krijon titull pronésie, por e bén sendin e paluajtshém té afté
pér qarkullimin civil. ~ Vendimi nr. 1/2009 dha ndihmesé né zgjidhjen e shumé
mosmarréveshjeve né lidhje me mbrojtjen e té drejtés se pronésisé népérmjet padisé sé
rivendikimit, konflikte kéto gé kishin lindur nga mungesa e njohurive té shtetasve pér ndryshimet
procedurale dhe institucionale né lidhje me ményrén e regjistrimit té pasurive té paluajtshme dhe

té drejtave té lidhura me to.

%8 Shih vendimet e Gjykatés sé Larté: Vendimi nr. 3900, date 02.10.2014 i Kolegjit Administrativ t¢ Gjykaté s sé
Larté ; vendimin nr. 357, daté 08.05.2014 té Kolegjit Administrativ t¢ Gjykaté s sé Larté ; vendimin nr. 250, daté
15.05.2012 té Kolegjit Civil Té Gjykaté s sé Larté ; vendimi nr. 242, daté 02.07.2009 t&¢ Kolegjit Civil t& Gjykaté
Ssé Larté



Pérpara vitit 1994, veprimet pér regjistrimin né regjistrin publik té akteve qé krijonin, ndryshonin
apo shuanin té drejta pronésie mbi pasuri té paluajtshme kryheshin nga shérbimet e ish- zyrave té
hipotekés, ndérsa mé voné, me ndryshimet pérkatése ligjore kéto veprime duhet té kryheshin né

zyrat e regjistrimit té pasurive té paluajtshme, me kérkesén (aplikimin) nga palét e interesuara.

Kéto té fundit, duke mos gené té ndjeshém apo duke gené neglizhenté ndaj ndryshimeve té
mésipérme, nuk Kishin regjistruar titujt e tyre té pronésisé mbi pasurité e paluajtshme né
regjistrat publiké. Ky fakt pérbénte pengesé gé subjektet té€ kérkonin népérmjet gjykatés,
rivendosjen e té drejtave té tyre pretenduara té shkelura nga posedues té paligjshém né pronat e
tyre. Kjo pér arsye se neni 83 i K.Civil, parashikonte regjistrimin e titullit té pronésisé dhe té
pasurisé sé palujtshme né regjistrin publik si kusht pér vlefshmériné e veprimit juridik, (mungesa

e vértetimit té pronésisé ishte pengesé reale pér ngritjen e padisé sé rivendikimit).

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 njehsues, sa i takon interpretimit té nenit 83 té K.Civil. Né géndrimin e tyre,
disa nga gjyqgtarét né pakicé kané vlerésuar se shumica e Kolegjeve té Bashkuara nuk ka kryer
njé interpretim té dispozitave civile té cilat né pjesén mé té madhe té tyre ishin kontradiktore dhe
duheshin njehsuar, por ka ndryshuar kuptimin e tyre dhe né ményré té vecanté ka ndryshuar
kuptimin e nenit 83 té K.C. 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.>®

59 Né vendimin e saj nr.19/2004, Gjykata Kushtetuese shprehet se: “Interpretimi i ligjit duke pércaktuar pérmbajtjen
e tij éshté atribut i organeve gé e zbatojné até. Duke u nisur nga ky parim del se edhe sqarimi i kuptimit té ¢do
dispozite t& Kodit té Procedurés Civile dhe raporti i saj me dispozitat e tjera té péraférta me té pér zbatimin e tyre
né gjykimet e ¢éshtjeve éshté né kompetencé té gjykatave té sistemit gjyqésor”.



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

Ligji 7843/1994 i cili hodhi bazat e sistemit té regjistrimit té pasurive té paluajtshme u shfugizua
me ligjin nr. 33/2013 “Pér regjistrimin e pasurive te paluajtshme”. Ky i fundit pérmban né
pjesén mé té madhe té tij té njéjtat parashikime dhe interpretime qé gjendeshin né ligjin e

méparshém dhe gé u trajtuan mé lart né kété punim.

Me hyrjen né fuqgi té kétij ligji, u synua gé 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 proceduriale té standarteve té larta qé do té ndigeshin pér regjistrimin e

pasurive té paluajtshme prané autoritetit publik shtetéror qé do e administronte kété regjistér.

Njé ndér ndryshimet e para gé solli ky ligj, ishte fakti qé 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 qgé ofron.

Né kushtet gé kjo zyre éshté njé institucion jobuxhetor, ligji ka pércaktuar edhe organet drejtuese
té saj. Bordi Drejtues i Zyrés sé regjistrimit té pasurive té paluajtshme éshté i pérbéré nga 5
anétaré dhe ka kryesisht kompetenca gé lidhen me politikén gé duhet té ndjeké Kkjo 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 ligji i sipércituar, ishte dhe fakti gé nisur nga konfliktet e krijura 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

80 Neni 47 i Ligjit nr. 33/2012 i titulluar “Regjistrimi i punimeve té reja né fazén e karabinasé”, parashikon se: “1.
Pas pérfundimit té objektit né fazén e karabinasg, regjistruesi bén regjistrimin e pérkohshém té karabinasé né njé



praktikén gjyqgésore pasi u bé i mundur regjistrimi i kontratave té sipérmarrjes dhe kontratave té
huave gé né momentin e regjjistrimit té€ karabinase 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 gjygésore ndérmjet
ndértuesit té njé objekti, bankés qé ka dhéné kredi dhe subjekteve privaté qé kané bleré pjesé té

caktuara té objektit vetém pse nuk ka gené i mundur deri mé tani regjjistrimi i kétyre kontratave).

Pér heré té paré né kété ligj u parashikua edhe regjistrimi i titujve “né pérdorim”®2, me té cilin u
synua gé 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 t&€ pasurive t€ paluajtshme, prona e paluajtshme e pronarit “shtet”, do té evidentonte né njé

regjistér té vegantg, té 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 vliefshém deri né pérfundimin e strukturés, pér efekt té kreditimit té
zhvillimit né cilésiné e investitorit dhe/ose subjekteve, me té cilat investitori ka lidhur aktet noteriale, té€ pérmendura
né pikén 2 té nenit 45 té kétij ligji dhe té pikés 2 té kétij neni. 2. Né regjistrin e veganté té karabinasé regjistrohen
aktet noteriale, t€ 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 té karabinasé. 3. Pas
regjistrimit t& karabinasé, regjistruesi léshon dokumente té pérkohshme né favor té zhvillimit né cilésiné e
investitorit dhe té subjekteve, me té cilat ky i fundit ka nénshkruar aktet noteriale, té pérmendura né pikén 2 té nenit
46 té kétij ligji. Regjistrimi i karabinasé dhe certifikatat e pérkohshme jané té vlefshme deri né regjistrimin
pérfundimtar té 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 ”.

61 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, té dokumentacionit
té pércaktuar né nenin 13 té ligjit nr. 8402, daté 10.9.1998 “Pér kontrollin dhe disiplinimin e punimeve té
ndértimit”, té ndryshuar, dhe né nenin 79 té ligjit nr. 10 119, daté 23.4.2009 “Pér planifikimin e territorit”, té
ndryshuar. 2. Pér efekt té regjistrimit, do té konsiderohen né pronési té pronaréve té njésive individuale pasurité, té
cilat jané pércaktuar si té tilla né aktet noteriale pér fitimin e pronésisé, t& 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 kartelén e pasurisé sé njésisé individuale, regjistruesi bén shénimet
pérkatése pér kuotén e pjesémarrjes sé njésisé individuale né bashképronésiné e detyrueshme. 3. Kriteret dhe
procedurat pér regjistrimin e njésive individualisht té pércaktuara té njé strukture té re miratohen me udhézim té
Késhillit t& Ministrave ”...

62 Neni 56 i Ligjit nr. 33/2012 i titulluar “Regjistrimi i titujve “né pérdorim™”, parashikon se: “Titujt “né pérdorim”,
té léshuar nga institucionet shtetérore, pér pasuri té paluajtshme, proné e shtetit, do té regjistrohen né kartelén e
pasurisé dhe do t¢ pasqyrohen né hartén kadastrale. Zotéruesi i titullit “né pérdorim” shénohet né seksionin
pérkatés, ndérsa né seksionin e pronaréve, si pronar i késaj pasurie té paluajtshme, shénohet shteti.



rubriké té posacme 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 1 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 ligjin e vjetér géndronin té kufizuara /

bllokuara me vite deri né ndodhjen e njé ngjarje té dyté ose deri sa té pérfundonin proceset

gjyqgésore.

Po né kété ligj pércaktohen rregulla pér démshpérblim nga démi gé u vjen subjekteve nga

veprimi apo mosveprimi i punonjésve té ZRPP

Por krahas té rejave qé solli hyrja né fuqi 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 léshimin e
certifikatave té pronésisé pér pronat té cilat kishin gené té regjistruara mé paré prané ZVRPP,
por gé pronarét kérkonin ti rregjistronin né sistemin e ri té regjistrimit dhe té paiseshin 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 garté 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
rregjistrimit 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 gé e kishin té regjistruar pronén njéheré prane Zyres se Ipotekés
(emértimi 1 zyrés né até kohé), né momentin qé kérkonin té pajiseshin me certifikaté pronésie té
re, ose kérkonin gé té kryenin veprime juridike me pronén, ZRPP nuk i paiste 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, pavarésisht se kéto prona mund té ishin shumé té vjetra né

kohé dhe rezultonin gé té ishin rregjistruar mé paré né kéto rregjistra.

Sa mé sipér béri qé té shtohej né gjykaté numri i konflikteve gjygésore kundér Zyrés sé
Regjistrimit té Pasurive té 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 certifikatés 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 céshtje 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 ményré té prejardhur). Aktet shkresore qé kané shérbyer pér kalimin e pronés
rezultojné té pasqyrohen me ekstremitet e tyre né regjistrat hipotekoré t¢ ZVRPP, por nuk
rezultojné té jené administruar fizikisht si akte né zyrén e arkivés sé késaj té fundit. Organi
admministrativ 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” "%,

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 né pérfundimin
se kéto akte normative e kané véshtirésuar akoma mé shumé procedurén e regjistrimit té pasurive
té palujtshme prané ZRPP, si dhe kané krijuar pamundési pér njé numér té madh subjektesh pér
t’u pajisur me cerifikaté pronésie duke i1 detyruar kéta t& fundit q€ edhe pér shkaqe t€ cilat nuk
varen prej tyre t’ju drejtohen gjykatave. Kjo pasi (i) €sht€ 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

63 Referojuni vendimit nr. 1916, daté 25.02.2016 té Kolegjit Administrativ té Gjykatés sé Larté.



subjekti privat duke mos ju rregjistruar 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 gé pas ¢do transaksioni krahas regjistrimit gé i bén pronés né regjistrat pérkatés, té
ruajé dhe dokumenacionin ligjor qé ka shérbyer pér kété rregjistrim konform ligjit).

Pér té shmangur sa mé sipér, vlerésoj se ligji duhet té ishte shumé mé i qarté dhe fleksibél, ai
duhet té njihte dhe té pranonte si ményrat e fitimit té titujve té pronésisé ndér vite ashtu dhe
veprimet juridike té kryera konform KC dhe ligjeve té kohés (béhet fjalé pér pronat dhe veprimet
juridike para viteve 90), duke lehtésuar dhe krijuar mundési qé pronat/pasurité e paluajtshme té

ishin né garkullimin civil.

Kalimi gé béjné kéto zyra, duke futur né rregjistrim fillestar t& gjitha pronat pa pérjashtim dhe
pér ato té cilat kané gené té rregjistruara ndér vite, kufizimi gé ato vendosin pér kété géllim apo
mospaisja e subjekteve me certifikaté pronésie né njé kohé qé vlefshméria e titullit té tyre
pronésisé nuk éshté cénuar, vlerésohet nga Kolegji Administrativ i Gjykatés sé Larté si njé
zbatim jo i drejté i ligjit. Vlerésohet se né shumé raste kjo zyré merr mé shumé atribute se veté
ligji i ka dhéng, né njé kohé gé ky i fundit ka té pércaktuar garté fushén e zbatimit té tij, tagrat
dhe kompetencat e regjistruesit, kryeregjistruesit etj. Né ligj jané pércaktuar garté se né cilat raste
kryhet regjistrimi fillestar dhe si veprohet nga ana e organit administrativ kur titulli i pronésisé
fitohet né ményré té prejardhur. Kjo zyré nuk mund té zgjerojé né asnjé rast rrethin e pronave
dhe té subjekteve gé i nénshtrohet regjistrimit fillestar. Kryerja e veprimeve sa mé sipér nuk bén
gjé tjetér vegse krijon né ményré artificiale lindjen e konflikteve, moszbatim té ligjit nga ana e

népunésve t& ZRPP si dhe daljen nga garkullimi civil té pasurive té palujtshme®

Rezulton qé sot ZRPP né rregulloren e saj té brendshme parashikon se: “Né 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 té dokumentave

té hipotekés duke ndjekur historikun (radhén) e regjistrimit té tyre né Ipoteké (regjistrimi i

64 Referojuni vendimit nr. (1766) 116, daté 25.02.2016 té Kolegjit Administrativ té Gjykatés sé Larté si dhe atij me
nr. (1762) 171, daté 24.03.2016 po té Kolegjit Administrativ té Gjykatés sé Larté.



transaksioneve pérshkruhet né Kreun VI)”. Bazuar né sa mé sipér kjo zyré sot ka bllokuar njé
numér té madh regjistrimesh té pasurive té palujtshme pér té gjitha ato shkage gé jané trajtuar me

lart né kété material.

Tejkalim kompetencash konstatohet nga ana e kétyre zyrave edhe veprimet/aktet e nxjerra prej
tyre bazuar né urdhéra dhe rregullore té brendshme, nga ku rezulton se ky organ administrativ i
hyn kontrollit t& ligjshmérisée sé titullit té pronésisé, duke marré atributet e gjykatés dhe duke
arritur edhe né konkluzionin gé kontrata éshté kryer né kundéshtim me ligjin apo apo éshté
absolutisht e pavlefshme . (Aplikuar nga ana e Zyrés sé Regjistrimit té Pasurive té Palujtshme té
gytetit Sarandé né regjistrimet e ndértesave té reja té cilat jané realizuar me leje té rregullta
ndértimi mbi troje té blera nga organet e pushtetit lokal.) Ky tejkalim kompetencash i konstatuar
né shumé raste nuk ka béré gjé tjetér vecse i ka bére aktet e dala nga kjo zyré absolutisht té
pavlefshme. Né lidhje me kété problematiké, Kolegji Administrativ i Gjykatés sé Larté ka
mbajtur géndrim te qarté se: “...referuar koncepteve té sé drejtés né térési, akti nénligjor nuk nuk
mund té dali mbi frymén dhe parashikimin e ligjit, por duhet té dali né bazé dhe né zbatim té tij.
Né kéto kushte, udhézimi i nxjerré nga Késhilli i Ministrave nuk mund té dalé mbi ligjin, ai duhet
té ndjeki totalisht frymén e tij, si dhe nuk nuk mund té kapércejé kufijté e parashikuar né ligj, pér
mé tepér kur kéto parashikime té aktit nénligjir sikundér éshté udhézimi, mund té ndikojné né
pérkegésimin e gjendjes sé subjekteve qé i nénshtrohen fushés sé zbatimit té tij...”®. Né vijim té
kétij analize, ka njé géndrim té garté dhe té konsoliduar edhe té Gjykatés Kushtetuese, e cila né
vendimin nr. 5, daté 05.02.2015 éshté shprehur se: “...Bazuar né nenin 116 té Kushtetutés,
marrédhéniet midis normave juridike bazohen né raportin e mbi/nénvendosjes sé tyre. Rendi
juridik nuk éshté njé radhitje e barasvlershme normash, por njé sistem hierarkik, i cili pérbéhet
nga nivele té ndryshme vlefshmérie dhe né secilin prej kétyre niveleve géndron njé normé ose
grup normash, duke pérftuar késhtu edhe fuqiné e caktuar juridike. Kjo piramidé aktesh
normative ka né majé té saj Kushtetutén, e cila shérben si burim pér aktet e tjera juridike (shih
vendimin nr. 3, daté 20.02.2006 té Gjykatés Kushtetuese). Respektimi i hierarkisé sé akteve
normative éshté njé detyrim gé rrjedh nga parimi i shtetit té sé drejtés dhe i koherencés né

sistemin ligjor (shih vendimin nr. 2, daté 03.02.2010 té Gjykatés Kushtetuese)...”.

55 Referojuni vendimit nr. 2379, daté 21.06.2016 té Kolegjit Administrativ té Gjykatés sé Larté.



Pikérisht pér veté réndésiné qé ka sistemi i regjistrimit t€ pasurive té paluajtshme, si dhe
difekteve 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 gé 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 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 qé duhet té kryheshin nga ana e
punonjésve té ZRPP, me géllim garantimin e njé regjistrimi pérfundimtar té sé drejtés sé
pronésisé, origjina e titullit té pronésisé 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 e 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 Kkritere 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 Qé i

kishin léshuar kéto akte.

Vlen té theksohet se népérmjet kétyre akteve nénligjore, Késhilli 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 gé té respektojé dhe garantojé kryerjen e njé regjistrimi
té sakté dhe té géndrueshém té pasurive té paluajtshme. Sa mé sipér kéto udhézime duke

pércaktuar garté se c¢faré 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 Regjistrimin e Pasurive té Paluajtshme, té cilat

rezultojne sot si ligjet mé té réndésishme pér konsolidimin e kétij sistemi dalin disa konkluzione

nga té cilat mé té réndésishme jané:

(i)

(i)

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

pérvec réndésisé sé madhe gé ka regjistrimi pér garkullimin e pasurive té palujatshme
né njé ekonomi té liré té tregut, ai né té njéjtén kohé pérbén edhe njé shérbim publik
pasi lejon ¢cdo 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 gé pérfituesi i t€ drejtave mbi njé send té€ jeté i

garantuar pér sendin qé pérfiton si dhe pér té drejtat reale mbi té.

Sa mé sipér éshté parashikuar garté edhe né nenin 192 té K.Civil, i cili parashikon shprehimisht

detyrimin pér regjistrimin e pasurisé sé paluajtshme né regjistrat publiké®®.

Detyrimi pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme ka pér efekt publicitetin e té drejtave reale té

pronésisé dhe sanksionohet né kéto ligje pér tre géllime:

1.Pér njoftimin publik té sé drejtés

% Neni 192 | K.Civil: 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 nje vendimi gjykate apo té njé
organi shtetéror kompetent si dhe né rastet e tjera té parashikuara nga ligji.



Fakte té caktuara béhen publike pér kédo gé ka interes pér to. Mungesa e regjistrimit té fakteve

nuk ndikon mbi efektet juridike gé ato prodhojné.

2.Pér prezumimin e dijenisé sé fakteve té regjistruara

Té tretét gé mund té kené kundérshtime pér faktet e regjistruara né regjistrat publiké nuk mund té
mbrojné pretendimet e tyre mbi regjistrimin me arsyetimin se nuk ishin né dijeni té fakteve, pasi
gé nga momenti i regjistrimit té tyre né regjistrin publik, prezumohet se palét e interesuara kané

dijeni pér faktet qé jané regjistruar.

3.Pér njoftimin e krijimit té njé té drejte reale

Regjistrimi i disa fakteve pérbén kusht gé kéto fakte té prodhojné pasoja juridike. Regjistrimi né
regjistrin e pasurisé sé paluajtshme té hipotekés apo marréveshjes kufizuese, té drejta reale kéto
pér garantimin e pérmbushjes sé detyrimeve, jané kusht pér krijimin e garancive gé pronari i

pasurisé sé paluajtshme ka ndaj té tretéve.

Duke gené se né themel té kétyre ligjeve géndrojné parimet bazé té KC, referuar kétij té fundit
transkriptimi apo regjistrimi né regjistrat pérkatés publiké kérkohet, (i) pér veprimet juridike
(kontratat) gé tjetérsojné pasurité e paluajtshme, (ii) pér veprime juridike (kontrata) gé kané
lidhje me té drejtat reale mbi sende té caktuara, (kontrata e girasé mbi 9 vjet) si dhe (iii) pér

sende té luajtshme (si¢ jané anije, aeroplané, automjete) etj.®’

Sic éshté trajtuar dhe mé lart né kété punim doktorature transkriptimi ose regjistrimi nuk éshté
gjé tjetér vecse njé mjet i nevojshém pér t’i dhéné publicitetin kontratés, pér ta béré t€ njohur

ekzistencén e saj nga té tretét. Transkiptimi ka funksionin e publikimit deklarativ.58

87 Neni 144 i K.Civil, “Sendet e paluajtshme dhe té drejtat reale mbi to regjistronen né regjistrat e pasurive té
paluajtshme. Regjistrohen dhe ato sende té luajtshme pér té cilat kérkohet shprehimisht né Zigj”.

8 P_sh. Kontrata si veprim juridik i dyanshém né rast se plotéson kushtet pér vlefshmérine e saj edhe né rast se nuk
regjistrohet né regjistrin pérkatés té pasurive té paluajtshme éshté plotésisht e vlefshme mes paléve gé e kané
realizuar até. Kontrata transferon mes paleve pronésiné e sendit té 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 aktet gé krijojné, ndryshojné ose pérfundojné njé marrédhénie juridike té caktuar mbi

njé pasuri té luajtshme ose té paluajtshme té regjistruar si dhe té drejtat reale mbi to.

Si regjim imponues sot tek ne transkriptimi ose regjistrimi karakterizohet nga dy parime bazé:

(i) Parimi i deklarimit gé nénkupton se regjistrimi ka vleré deklarative, njohése dhe nuk ka vleré
krijuese. Regjistrimi nuk ka vleré krijuese, né kuptimin gé ky i fundit nuk éshté njé element i

perfeksionimit té kontratés dhe as kusht pér fitimin e té drejtés mbi pasuriné e paluajtshme.

Regjistrimi nuk siguron vlefshmériné dhe efikasitetin e titullit t& pronésisé. Né rastin e njé
kontrate shitje té pasurisé sé paluajtshme p.sh., ky sistem siguron vetém gé shitési figuron si
pronar né bazeé té té dhénave té regjistrimit, por nuk garanton né ményré absolute vlefshmeriné e
té drejtés sé pronarit, dhe se ky i fundit éshté pronar i ligjshém. Kjo pasi sistemi i regjistrimit nuk

krijon té drejta, por éshté njé sistem i publikimit deklarativ.

(if) Parimi i prioritetit né kohé gé nénkupton se akti gé regjistrohet i pari né regjistrin publik i jep
té drejté pérfituesit té veproje me kété proné. Ky parim gjen shprehje né nenin 10, pérparésia e
pronésive té regjistruara, t& ligjit nr. 7843, daté¢ 13.7.1994 “Pér regjistrimin e pasurive t&

paluajtshme” %

Né legjislacionin toné sistemi i regjistrimit té pasurisé se paluajtshme, bazohet né sistemin e
publikimit mbi bazé personale e cila e ka burimin tek e drejta franceze dhe qé nénkupton se éshté

njé sistem me koordinata tek personi jo tek sendi.

E réndésishme éshté gé té kuptohet fakti qé& mosregjistrimi né regjistrat publiké té pasurive té
paluajtshme nuk cenon vlefshméring e titullit té pronésisé, kjo pasi jané aktet bazé mbi té drejtat

8 Neni 10 i ligjit nr.7843, daté 13.07.1994, “Pérparésia e regjistrimit pércaktohet né varési nga radha e paragitjes
né ményré té pérshtatshme té dokumenteve té tyre te regjistruesi pavarésisht nga data e pérpilimit té tyre dhe
pavarésisht se shénimi né kartelé mund té vonohet”.



reale té pronésisé ato gé krijojné, ndryshojné apo mbarojné té drejtat pérkatése dhe jo regjistrimi

i tyre prané ZRPP.

Sa mé sipér del qarté si nga fryma e Kodit Civil ashtu dhe nga ligji “Pér regjistrimin e pasurive té
palujtshme” 1 cili n€ nenin 12 t€ tij parashikon penalitete pér mosregjistrimin pas njé¢ afati t&
caktuar njé mujor té pronés né ZRPP. NEé rast se mosregjistrimi do té ndikonte né vlefshmériné e
titullit té pronésisé ky i fundit nuk mund té rregullohej mé voné apo té béhej i vlefshém duke
paguar penalitetet e pércaktuara né kété ligj, pasi do té ishim para pavlefshmérise absolute, e cila

nuk mund té rregullohej apo fitojé vlefshmériné me asnjé veprim té mépasshém.

SISTEMI | REGJISTRIMIT TE PASURIVE TE PALUJTSHME NE VENDE TE
BASHKIMIT EUROPIAN

E drejta e pronés reale, ose pérdorur né ményré sinonime, ligji i tokés, éshté zhvilluar né Europé
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-VIII
ndérkohé gé né Britaniné e Madhe do té pérhapej pas pushtimit normand té 1066 -és. Ky sistem
presupozon 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).

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 XVIII.
Priviligjet e shfuqizuara t€ aristokracisé do t€ “shenjtéronin” parimin e liris€ dhe barazisé sé
gytetaréve. 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 t€ gjithé kodifikimet jané “pjell€” e liberalizmit 1 cili presupozon ekzistencén e

pronés individuale dhe private dhe liriné themelore pér ta pérdorur até sipas vullnetit. Kjo gjé



éshté e vérteté dhe pér té drejtén moderne angleze té tokés ku elementet feudale jané thjesht
simbolike. E drejta e pronés né vendet e Europés Jugore ndan gjithashtu té njéjtin orientim. Pas
rénies sé komunizmit, kéto vende iu rikthyen traditave liberaliste té dikurshme té cilat pérfshnin
marrjen e masave masive té privatizimit. Ky orientim filozofik bazik reflektohet gjithashtu dhe
né marrédhénien ndérmjet ligjit dhe té drejtés kushtetuese pozitiviste. Né té gjithé sistemet
europiane, dhe né kushtetuten e famshme Britanike té pashkruar, 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. Nga ana tjetér, influenca e gjykatave
ndérkombétare mbi té drejtén e pronés ka géné e limituar deri mé sot. Gjykata Europiane e té
drejtave t€ Njeriut né Strasburg éshté konsultuar pér ¢éshtjet e té drejtés sé pronés né raste té
vecanta. Njékohésisht edhe Gjykata Europiane e Drejtésisé né Luksemburg éshté pérballur me
céshtje té tilla vetém né masé té kufizuar. Céshtjet e trajtuara nga kéto gjykata lidheshin me

kufizimet e shteteve anétare té BE mbi blerjen e liré dhe transferimin e té drejtave té pronésiseé.

TREGJET E PASURISE SE PALUAJTSHME

Qé prej 1990 ka pasur njé bum né tregjet e pasurisé sé paluajtshme né té gjithé Europén, duke
pérfshiré dhe vendet e Europés Lindore pas rénies sé komunizmit. Né njé séré shtetesh ¢mimet
jané né rritje edhe pér shkak té hapésirés sé limituar né qytetet e médha. Né tregje té tjera éshté
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 te uléta té huave hipotekore né
Europé. Pér shkak té rritjes sé ¢mimeve dhe rritjes sé shitblerjes sé pasurive té paluajtshme né

shumicén e vendeve, roli dhe volumi i hipotekave éshté rritur masivisht 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 geramarrésve ndryshon né
ményré té konsiderueshme. Ndérkohé gé né Gjermani 60% e familjve akomodohen né banesa me
gera, né vendet e tjera variojné né 30 deri 40% , 20% né Angli, 18% né Irlandé dhe rreth 10% né
vendet e Europés Lindore teksa né zonat rurale kéto shifra arrijné né pothuajse 100%.



Megjithaté, vetém disa vende (si Gjermania, Italia dhe Polonia) e konsiderojné ndértimin apo

geradhénien si aktivitet fitimprurés. Shumica e vendeve pérballet me barra t¢ médha tatimore,

mbrojtjen e gerave népérmjet kontrollit t& gerasé dhe alternativave té tjera mé fitimprurése.

Situata paraqitet akoma mé e véshtiré né Greqi, ku si pasojé e burokracisé 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 Europé dhe

funksionon né ményré té rregullt. Ekzistenca e regjistrit éshté arsyeja se pse sigurimi i titujve,

mjaft i pérhapur né SHBA, nuk éshté i zhvilluar né Europé dhe éshté i panevojshém.

Né Europé do té dallojmé 5 familje ligjore:

e Common law

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

e Ish-vendet komuniste té sé drejtés civile

e Shtetet gjermanike/europianogendrore té sé drejtés civile

e E drejta e vendeve nordike

Té gjithé shtetet europiane 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:

né Austri “Grundbuch”,

né Belgjiké “conservation des hypothéques”,

Né Republikén Ceke “katastru nemovitosti”,

n€ Danimarké “tinglysningskontoret”,

né€ Angli dhe n€ Uells “Land Registry”,

né¢ Finland€ “lainhuutorekisteri” (regjistri 1 titujve) and “kiinnitysrekisteri”
(regjistri i hipotekave),

né Francé “conservation des hypothéques” (né Alsas-Moselle “bureau foncier®),

né€ Gjermani “Grundbuchamt”,



e né Greqi “Ypothicofilakia”,

e né Hungari “foldhivatala”,

e né Irlandé “Registry of Deeds” (modeli i vjetér) and the “Land Registry” (modeli
modern)

e ¢ Itali “registri immobilari”,

e in Luxembourg “conservation des hypotheéques”,

e né Hollandé “kadaster”,

e né Poloni “ksiega €ieczysta”,

e né Portugali “Conservatdria do Registro Predial”,

e né Skoci“Land Register”

e né Sllovaki “katastru nemovitosti”,

e ¢ Slloveni “zemljiske knjige”,

e n¢ Spanjé “Registro de la Propriedad”,

e 1né Suedi “inskrivningsmyndigheter”,

e né Zvicér “Grundbuch”.

Thjesht duke krahasuar emrat brenda ndryshimeve tradicionale té familjeve ligjore, hasemi me
disa emra identiké:
e Né familjen gjermanike hasim “grundbuch” (libri i tokave).
e NEé disa nga vendet e Kodit t€ Napoleonit hasim “conservation des hypothéques” (regjistri
I hipotekés).
e Sistemin nordik.
e N& ishujt Britaniké megjithaté, né Irlandé dhe Skoci hasim dy regjistra t€ ndryshém “the

land register” (regjistrin e tokés) dhe “the register of deeds” (regjistrin e veprimeve).

Sisteme té ndryshme regjistrimi ekzistojné dhe brenda njé sistemi té vetém ligjor qofté pér
territore té fituara rishtaz (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 t€ Italis€). Ata e mbajtén sistemin e “librit t€ tokés” qé
ekzistonte né kéto territore, ndérkohé gé né territoret e vjetra vazhdon dhe aplikohet “regjistri i

hipotekave”.

E njéjta gj€ vlen dhe pér Greqiné€, ku né disa ishuj t€ 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
Irlandg, “Register of Sasins” ne Skoci) bashkéekziston sé bashku me sistemin e ri t& 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
mbikeqyrjen 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 n.g.se ekziston njé
agjenci e cila kryen té dy funksionet, kéto té fundit ( funksionet) gjithsesi mbetén qgartésisht té

dallueshme nga ligji.

e Njé autoritet kadastral i veguar ekziston né shumicén e vendeve nén ndikimin e Kodit té
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 mbikqyrja e tokés né ményré te vecanté.

e NE& grupin e dyté, regjistri i tokés dhe kadastra jané degé té veganta me staf té€ ndryshém,
por qé s€ bashku pérbéjné pjesé€ t€ s€ njéjtes agjensi e quajtuar “Agjencia e Tokes” (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 gé lidh dy agjencité.



e Né Hollandg, funksioni i kadastrés dhe i regjistrit té tokés éshté i ndaré; megjithaté
zyrtaré té njéjté kryejné té dyja funksionet.

e Né ményré té ngjashme, disa vende té europés lindore i kané dhéné kadastrés funksionet
e regjistrit t& tokés duke géné se regjimet komuniste e kishin I&né regjistrimin e tokés né
gjéndje té mjerueshme (Republika Ceke, Hungaria, Sllovakia).

e Vendet e common laé jané té vetmet ku funksionet e mbikqyrjes sé tokés dhe regjistrimit
té titujve duket té jené té njésuara ku njé agjensi e vetme kryen té dyja funksionet brenda

njé regjistri té vetém (Angli, Irlandé, Skoci).

Mbikgyrja e tokés dhe regjistrimi i titujve jané né realitet dy funksione té ndryshme, té cilat
kérkojné trajnim té ndryshém (respektivisht teknik apo ligjor). Rrjedhimisht ka kuptim qé
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.

Merret e mirégené se 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
europiane 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 Europés géndrore, qé do té quhej dhe Grupi i paré, regjistri i titujve éshté pjesé e
sistemit gjygésor (Austria, Kroacia, Gjermania, Greqia, 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, Hollandé dhe
Skoci) regjistri i tokés éshté njé trup administrativ i pavaruar, ndérkohé gé né Grupin e treté
regjistri i tokés éshté njé autoritet administrativ i varur. Kjo vlen pér vendet e Kodit té
Napoleonit me “regjistrat e hipotekés” (Belgjiké, Francé, Itali - t€ gjitha nén mbikéqgyrjen e
Ministrisé sé Financave) dhe né vendet e reformuara té Europés 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 gjyqésore. Standardi mé i larté
vendoset né disa vende té Kodit t& Napoelonit ku regjistruesi duhet t€ 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 gjyqésore ose jo-juristé pér mbajtjen e regjistrit.
Pérgjithésisht kéta zyrtaré kané njé trajnim ligjor té specializuar. Si rregull, ata veprojné nén
mbikgyrjen e njé gjyqgtari (né sistemin gjyqésor) ose té njé juristi (nén njé autoritet

administrativ).

Tashmeé, regjistrimi éshté i détyrueshém né njé séré shtetesh — té€ paktén né qofté se pérfshihet
edhe njé transferim pronésie. Rrjedhimisht, né vendet e Europés Peréndimore regjistrimi i tokés
prek pjesén mé té madhe té tokeés, té paktén 95% té saj.

N¢ sistemin e “librit t€ tokés” t& Europés Qendrore, té gjithé tokat duhet té regjistrohen - me
pérjashtim té tokés qé 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 té treta
njésoj si né sistemin e “regjistrit té 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 p.sh. né Spanjé, 95% e tokés
sé vlefshme éshté e regjistruar megjithaté kjo mbulon vetém njé siperfage prej 75% té tokés sé

disponueshme.



Né Europén 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 gé 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 géné se Ky ligj ka hyré né fugi né 2002 dhe ka
nevojé pér njé motiv (si shitja apo njé ményré tjetér e transferimit té pronésisé) né ményré qé
regjistrimi té konsiderohet i detyrueshém, rrjedhimisht ka ende tituj tokash té paregjistruara.
Teknikisht né Angli nuk kemi té b&jmé mé regjistrim té tokés né vetvete, por té pasurisé sé
paluajtshme ( objekteve) té ndértuara mbi toké (duke géné se pronari absolut éshté mbajtési i
Kurorés Mbretérore) - megjithaté pér arsye praktike, kjo nuk pérbén asnjé ndryshim. Né Irlandg,
bashkéeksiztojné té dyja sistemet. Nga ana tjetér, né Skoci ku regjistrimi ka géné i detyrueshém
gé nga 1617, pothuajse e téré toka rezulton e regjistruar.

NEé rast se do té analizojmé sistemet gé pérmendém mé larté do té dallojmé tre efekte kryesore té

regjistrimit.

(i) 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.

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 &shté i nevojshem 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 pavaruar nga regjistrimi i njohur
shpeshheré dhe me emrin regjistimi negativ sepse funksioni kryesor i kétij té fundit éshté té

“bllokoj&” pretendimet e t& tretéve.

Pyetja e dyté lidhet me faktin nése mirébesimi né regjistér mbrohet dhe né ¢faré niveli. Vjen né
mend situata tipike kur shitési nuk éshté pronari, por rezulton i regjistruar dhe blerési nuk éshté
né dijeni pér kété difekt né titullin e shitésit. Né 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, Portguali, Spanjé, Suedi). | njéjti
rregull vlen dhe né rastin e krjimit té té drejtave reale mbi pronén nga jopronari 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 Europé
sistemi gé do té reflektonte mé pak efektet e regjistrimit do té ishte sistemi francez dhe nga ana
tjetér do té ndodhej sistemi anglez, ku vetém regjistrimi ka réndési. Madje né kété sistem,
regjistrimi vlen edhe n.g.se blerési e di se kontrata mbi té cilén regjistrimi éshté bazuar éshté e
pavlefshme.Sistemi austriak, gjerman ose zvicerian éshté mjaft i pérafért me ndryshimin e vetém

se n.qg.se transferimi i pronésisé éshté i pavlefshém, edhe regjistrimi éshté i tillé.

Sé fundmi, sistemet bazé té regjistrimit té tokés né Europé jané:

e Ishujt Britaniké té cilét kané njé sistem relativisht uniform: Fillimisht sistemi common

laéwishte njé sistem ku thjesht regjistroheshin veprimet. Kjo tashmé éshté zévéndésuar

(ose né Irlandé shtuar) nga njé sistem i ri i cili ngjason me sistemin Torrens australian, ku



regjistrimi krijon ose transferon té drejtén pavarésisht n.g.se ekziston njé arsye e
vlefshme. Ky regjistér mbahet nga “regjistri i tokés”, njé organ i pavaruar shtetéror.

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

e Ndérmjet regjistrit t¢ Europés 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.

e Regjistri hipotekor francez (conservation des hypotheques) 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.

e Ishujt Britaniké gjenden né té dy anét e spektrit. Sistemi i tyre i ri vé theksin tek
regjistrimi mé shumé sé cdo sistem tjetér. Nga ana tjetér sistemi i vjetér common law i
regjistrimit si ai gé 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 korespondojné familje
té ndryshme ligjore, evidentohen qgarté 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 ndérmijet librit

té tokés dhe regjistrit té hipotekeés.

Njé néngrup jotipik i sistemit té regjistrimit té tokés né Europén Qendrore, do té ishte ai ku béjné
pjesé Cekia, Hungaria dhe Sllovakia. N& 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 gé pamé né Europén Qendrore” dhe
“regjistrit t¢ 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 gé i garantohet té tretéve

“bona fides”.



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

Sistemi i Europés Qendrore t& “librit t& tokés” ka qené 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 trashégimisé ligjore té pérbashkét,
modeli austriak u riprezantua né Kroaci, Republikén Ceke,Sllovaki dhe Slloveni. Estonia pas
fitimit té pavarésisé u frymézua kryesisht nga sistemi gjerman i tokés. Pérjashtimi mé i
réndésishém éshté Polonia e cila pér shkak té tradités pérpara Luftés 1l Botérore, zgjodhi
sistemin napoleonik té regjistrit t€ hipotekés, gjithsesi né njé formé hibride népérmjet

organizimit gjyqésor.

PRIORITETI DHE RRADHITJA E TE DREJTAVE

Rradha e njé té drejte té kufizuar zakonisht pércaktohet ose népérmjet (i) kohés sé regjistrimit
ose nga (ii) momenti i aplikimit pér regjistrim. Nén kushte normale, té dy datat duhet té jené té

njéjta sepse regjistrimi duhet té béhet népérmjet aplikimit.

Né sistemet konsitutive regjistrimi éshté kusht i domosdoshem. Nga ana tjetér, né sistemet me
regjistrime deklarative radha mund té ndryshojé ose nga data e regjistrimit ose nga data e
aplikimit. Vlen pér t’u theksuar gjithashtu, se dhe né sistemet aksesore, ku hipoteka nuk ekziston
pér sa kohé nuk ekziston njé sigurim i detyrimit, radha nuk varet nga ekzistenca e pretendimit té

siguruar né momentin e regjistrimit.

Ekziston njékohésisht nevoja praktike gé paléve tu jepet pak kohé pér té pérfunduar dhe
regjistruar kontratén. Kjo mund té arrihet né disa ményra. Teknika mé e pérdorur éshté ajo e
bllokimit té regjistrimeve té reja né regjistrin e tokés pér njé periudhé té caktuar deri sa té kryhet
verifikimi i pronésisé mbi tokén. Né Spanjé nuk pérdoren ‘“ngrirjet” ligjore, por faktike

népérmjet shkémbimit t€ informacionit ndérmjet noterit dhe regjistruesit, pasi noteri éshté



konsultuar me regjistrin e tokés.

Njé tjetér zgjidhje éshté njé regjistrim paraprak i kontratés e cila ende nuk éshté pérfunduar dhe
ende nuk pérmban kushtet e nevojshme. Megjithaté, regjistrimi i pérkohshém e ruan rradhén
n.q.s aplikimi i zakonshém kryhet brenda njé afati té caktuar ligjor (p.sh. 3 vjet né Francé, 1 vit

né Austri, 6 muaj né Hollandé, 60-180 dité né Spanjé).

PROCEDURA E REGJISTRIMIT

Pothuajse universalisht, disa kérkesa formale duhet té plotésohen né ményré qé té kryhet
aplikimi pér regjistrim. Efekti mé bazik i regjistrimit formal - gofté népérmjet verifikimit té
firmave ose népérmjet déshmitaréve- éshté té parandalojé mashtrimin népérmjet provimit té
identitetit té palévé dhe vértetésisé sé firmave. Duke marré parasysh efektet, kérkesa formale
tashmé bazohet né kontrollin shtesé ndaj regjistrit gé ka té béjé me faktin né gofté se njé jurist

avokat duhet té merret me hartimin e dokumentit gé duhet té regjistrohet

Né qofté se kérkohet njé akt autentik, sigurisht gé palét duhet té konsultohen me njé noter.
Normalisht noteri ka detyrén profesionale té késhillojé palét né lidhje me transaksionin gé do té

kryejné. Rrjedhimisht, konsulenca ligjore do té ishte efekti i kérkesés formale.

Pér verifikimin e njé firme, normalisht nuk kérkohet nevoja e njé juristi. Megjithaté, né shumicén
e rasteve, noteri i cili harton dokumentin éshté prezent dhe gjaté firmosjes sé aktit. Rrjedhimisht
dokumenti pérgatitet nga njé jurist profesionist né fushen e ligjeve dhe njékohésisht i nénshtrohet

njé rishikimi ligjor pérpara se té paraqgitet né regjistrin e tokeés.

Nga ana tjetér, veprimet né common laé nuk kané nevojé pér konsultimin me njé jurist. Né
praktiké megjithaté, duket mjaft e zakonshme konsultimi me njé jurist pér transaksionet e tokés

gjé qé shpeshheré vjen si pasojé e nevojés pér pérmbushjen e kushteve formale.

Né shumicén e shteteve, aksesi né regjistrin e tokés éshté i mundshém pér ¢dokénd gé déshiron

té keté informacion. Né disa shtete, pér arsye privatésie dhe konfidencialiteti, aksesi é&shté i



limituar vetém pér personat té cilét provojné se kané njé interes té ligjshém (Belgjiké, Gjermani,
Spanjé). Megjithaté sot e pérgjithshmja éshté gé gjithé informacioni éshté né regjistrin elektronik
edhe pse né disa vende jugore dhe né shtetet e Europés Lindore elektronizimi sapo ka filluar
(Kroaci, Greqi, Hungari, Portugali, Slloveni). Kjo vonesé kryesisht i dedikohet kufizimeve

buxhetore e njékohesisht dhe mungesés sé kadastrés sé besueshme.

Bashkimi Europian ka sponsorizuar projektin EULIS (European Land Information Service) i cili
ka si géllim t&¢ mundésojé informacion té pérditésuar té tokés pérgjaté gjithé kufijve europiané.
EULIS mundéson kosultimin e té gjithé regjistrave té tokés gé marrin pjesé, jo duke mbajtur njé
regjistér vetjak, por duke lidhur regjistrat ekzistues. Informacioni gqé pérmban tregohet né gjuhén
respektive té regjistrit. Njékohésisht, EULIS ndérlidh dhe informacionet né lidhje me

pérmbajtjen ligjore té té drejtave té regjistruara apo pérkthimin e termave ligjore.

Projekti fillestar do té pérfundohej me sukses né gershor té vitit 2004. Njé shérbim operacional
do té fillonte né fillim té 2005. Deri mé tani, Austria, Anglia dhe Uellsi, Finlanda, Lituania,
Hollanda, Skocia dhe Suedia jane partneré té projektit. T€ tjeré si Polonia apo Spanja priten t’i
bashkéngjiten sé shpejti.

Ka arsye té ndryshme se pse shtetet e tjera (ende) nuk bashképunojné. Né disa vende té Europés
Lindore, pengesa kryesore jané problemet buxhetore e kryesisht kostot e ndryshimeve té cilat do

té ishin té nevojshme né sistemin kombétar elektronik té regjistrimit.

Mé thelbésor éshté problemi i shteteve té cilat e limitojné aksesin tek personat gé kané njé interes
té ligjshém (si p.sh. Belgjika, Gjermania, Spanja). N.g.se kéto shtete nuk do té ndryshojné
rregullat kombétare mbi privatesing, rrjedhimisht do té duhet té garantojné se dhe aksesi nga
shtete e tjera do té ishte i kufizuar né té njéjtén ményré. Momentalisht, mbrojtja e privatesiné
bazohet né kontrollin gé kryhet nga shteti dhe népunésit civilé. Megjithaté, homologét e tyre né
shtetet e tjera nuk jané té detyruar ligjérisht pér té kontrolluar interesin apo té aplikojné

sanksionet e shtetit regjistrues.

Eshté e réndésishme té kuptohet se EULIS nuk éshté njé regjistér europian i tokés, por njé



platformé pér regjistrat kombétaré ekzistues. Megjithaté, agjencité pjesémarrése kané
bashkérenditur punén e tyre drejt aksesit ndérkométar né regjistrat respektivé pavarésisht
ndryshimeve né parimet ekzistuese pér grumbullimin dhe ruajtjen e informacionit, kuadrin ligjor

dhe parimet pér aksesin né informacion.

Pavarésisht nga sa mé siper, njé format uniformé prezantimi nuk mund té arrihet duke gené se
forma e regjistrimit dhe e publikimit varet nga ligji i aplikueshém vendas, pér sa kohé gé ai nuk

éshté harmonizuar né té gjithé vendet pjesémarrése.

Njé tjetér pengesé qé shfaget éshté edhe “gjuha®. Normalisht, regjistrimi kryhet né gjuhén
respektive kombétare e do té ishte e kushtueshme pérkthimi i té gjithé informacionit né gjuhé té
tjera. Njékohésisht, regjistri i tokés pérmban informacion akoma me individual dhe sensitiv sesa
p.sh. regjistri i shogérive e rrjedhimisht nuk do té ishte e mjaftueshme té pérktheheshin vetém
kreu i ¢do pjese té regjistrimit pa detajet gé jepen né té. EULIS pérpiget té ofrojé asistencé
népérmjet perkthimit té termave ligjoré pérkatés. Kjo éshté ndihmése, por vetém né qofté se
zotéron njohuri bazike né gjuhét respektive té regjistrimit.

Népérmjet EULIS synohet kalimi i kufijve kombétaré. Megjithaté, asnjéheré nuk pretendohet gé
ai té béhet po aq i réndésishém sa aksesi ndérkombetar né regjistrin e shogérive tregétare. Pér njé
shoqéri, shpesh heré éshté i mjaftueshém kontrolloi gé i béhet statusit té saj ligjor népérmjet

internetit. Nga ana tjetér, informacioni pér tokat europiane presupozohet té kérkohet mé rrallé.

SHITBLERJA E PASURIVE TE PALUAJTSHME (REAL ESTATE)

Né pjesén mé té madhe té shteteve regjistrimi i njé kontrate shitblerjeje kérkon njé formé té
caktuar. Zakonisht, kérkesa pér formalitet éshté njékohésisht e domosdoshme edhe pér
vlefshmériné e kontratés dhe/ose pér transferimin e pronésisé. Njé akt autentik, kérkohet pér ¢cdo
shitje té pasurisé sé paluajtshme né Gjermani. Né Francé ky lloj akti kérkohet vetém pér shitjen e
njé pasurie té sapondértuar. Nga ana tjetér, né sistemin e Ishujve Britaniké (qofté pér té riun dhe
pér té vjetrin) kérkohet nénshkrimi dhe né praniné e déshmitaréve né ményré gé njé kontraté

shitjeje té jeté e vlefshme.



Kryesisht, elementi formal bie mé shumé né sy né vendet e kodit t¢ Napoleonit ku vetém aktet
autentike noteriale mund té regjistrohen. Pérgjithésisht kontrata éshté e vlefshme dhe e
detyrueshme pér palét edhe pa respektuar formén, por megjithaté transferimi i pronésisé nuk

mund té kryhet pa formén e duhur.

Né kéto vende, kérkesa pér njé akt autentik pér regjistrim né pamje té paré, duket sikur éshté
thjesht kérkesé procedurale. Si njé detyrim, njé kontraté shitblerjeje &shté e viefshme absolutisht
dhe n.qg.se nuk pérfundohet né formé noteriale. Megjithaté, transferimi i pronésisé, e kryesisht

kundérvénia ndaj té tretéve, varet nga ekzistenca e aktit noterial.

N.g.se njé akt noterial kérkohet pér transferimin e pronésisé dhe/ose regjistrimin, éshté e garté se
efekti kryesor éshté siguria ligjore pér té tretét, té cilét konsultohen me regjistrin e tokés. Kjo
tregohet qarté nga ligji francez i cili rishtazi ka prezantuar kérkesa formale pér shitjen e
ndértesave té ndértuara rishtaz duke gené sé shfaq njé risk mé té larté se shitja e zakonshme.

Nga ana tjetér, sisteme té tjera nuk kérkojné formalitete pér vlefshmériné e kontratés apo pér
transferimin e pronésisé. Késhtu, né shtetet e Europés géndrore (me pérjashtim té Gjermanisg)
ekzistojné vetém kérkesa procedurale pér regjistrimin té cilat nuk prekin vlefshmériné e
detyrimeve apo transferimin e pronésisé. Vetém sistemi nordik nuk kérkon asnjé lloj formaliteti

as pér vlefshmériné e aktit dhe as pér regjistrimin.

Né pothuajse té gjithé shtetet europiane, kontratat e shitblerjes hartohen dhe ekzekutohen nga
juristét: nga noterét né shtetet kontinentale dhe nga avokatét né Ishujt Britaniké. Kjo pér arsye se
pasuria objekt i kontratés mbart rrezige té médha né rast sé transaksioni déshton. Rrjedhimisht,

palét i besojné ndihmés profesioniste edhe né gofté se kjo gjé nuk kérkohet nga ligji.

Né varési té sistemit ligjor, tre profesione té ndryshme késhillojné shitblerjen e pasurisé sé
paluajtshme. Né pjesén mé té madhe té shteteve europiane, hartimi i kontratave pér shitblerjen
éshté pérgjegjési e noteréve, ndérkohé gé vende si Austria apo Hungaria krahas noteréve edhe

avokatét kryejné té njéjtat funksione né kété aspekt.

Né ishujt Britaniké, njé sistem pa noteré, avokatét jané pérgjegjésit pér hartimin dhe ekzekutimin



e kontratés ndérkohé gé né vendet nordike ky funksion kryhet nga agjentet e agjensive “real
estate” t€ licencuar. Ky éshté njé ndryshim shumé i madh kur mendon rolin e kufizuar té
agjentéve né Europé teksa homologét e tyre nordiké ushtrojné njé veprimtari té rregulluar nga
kodet specifike.

HAPAT PER TRANSFORIMIMIN E PRONESISE

Veprimet e mundshme té cilat mund té kérkohen pér transferimin e pronésisé variojné gé nga
kontrata, pagesa e ¢mimit té blerjes, marréveshja mbi transferimin e pronésisé (e cila éshté e
ndryshme nga ajo e shitblerjes), regjistrimi né regjistrin e tokés etj. Té gjithé kéto kérkesa mund

té shfagen né ményré té kombinuar.

Sistemet “shkakésore” jané ato sisteme t€ cilat kérkojné njé arsye t€ vlefshme pér transferimin e
pronésisé. Nga ana tjetér, sistemet “abstrakte” nuk kané nevojé pér to. Shumica e sistemeve

europiane kérkojné njé shkak té vlefshém pér transferimin e pronésiseé.

Nga ana tjetér, shfagen dhe sistemet “konsituive” né té cilat regjistrimi né regjistrin e tokés éshté
i domosdoshém pér transferimin e pronésisé ndérkohé qé né sistemet deklarative nuk e
parashikojné kété domosdoshméri. Pagesa nuk shfaget kurré si kusht pér transferimin e

Pronésise.

Masa né té cilén blerési duhet té vértetojé titullin e shitésit (dhe mungesén e pengesave) varet
nga efektet e regjistrimit té pronés nga shitési. Né qofté se pronésia ose krijimi i té drejtave té
kufizuara varet nga regjistrimi ose n.q.se mirébesimi éshté i mbrojtur, mjafton gé shitési té
kontrollojé regjistrin e tokés, cka aplikohet né Britani, shtetet e Europés Qendrore, sistemet

nordike dhe shtetet me ndikim nga Kodi i Napoleonit.

Né qofté se mirébesimi nuk é&shté i mbrojtur, atéheré blerési (ose noteri) do té duhet té
kontrollojé té gjithé zinxhirin e shitblerjeve duke u pérgendruar né periudhén e fundit té
mundshme té aplikimit té parashkrimit fitues ¢faré pérgjithésisht do té thoté 30 vitet e fundit. Ky

né fakt, &shté dhe funksioni kryesor i noterit né té tilla sisteme dhe shérbimi mé i madh gé ato i



ofrojné klientéve té tyre.

Shgyrtimi ne detaje pér eleminimin e pengesave varet dhe nga mbrojtja e mirébesimit gé
garantohet nga regjistri. Pér rrjedhojé, ekzistenca e institucioneve té tilla si sigurimi i titujve
éshté pothuajse inekzistent né Europé teksa shfaget mjaft dominant né SHBA. Sigurimi i titujve
éshté i panevojshém né ato sisteme té cilat kané njé sistem eficent regjistrimi. Nga ana tjetér, ai
ka kuptim vetém né até sistem ku thjesht regjistrohen dokumente dhe nuk ekziston mbrojtja e

mirébesimit né regjistrim.

Blerési nuk ka nevojé pér sigurimin e titullit né gofté se ai mund té mbéshtetet né regjistrin e
tokés. Psh. né Angli, mirébesimi i blerésit éshté i mbrojtur né qofté se ai béhet posedues i
pasurisé dhe shitési do té démshpérblehej vetém né qofté se rezulton se ai ka pésuar humbje si
pasojé e gabimeve né regjistrim. Ekonomikisht, kjo éshté njé formé e sigurimit té titullit nga ana
e shtetit.



Konkluzione

Né pérfundim té kétij punimi dalin né pah kéto konkluzione:

1. Sistemi i Regjistrimit té Pasurive té Paluajtshme éshté njé domosdoshméri pér ¢cdo vend
té zhvilluar demokratik dhe Europian pasi réndésia dhe pérfitimet e tij jané té
padiskutueshme. Ky sistem sjell pérfitime pér (i) individin, duke krijuar njé siguri
juridike dhe garanci pér té tretét té cilét kané njé interes té ligjshém mbi pasuriné e
palujtshme, (ii) pér administratén publike e cila e konsideron kété sistem si njé sistem
informacioni té rregullt té perditésuar dhe té besueshém té titujve té pronesisé pér géllime
té ndryshme administrative (iii) pér shogeriné e cila nuk mund té vuajé né ményré té
vazhdueshme problemet e pasigurisé né lidhje me pronesiné dhe titujt e pronésisé. Vetém
njé sistem rregjjistrimi i sakté, ligjor dhe eficent mund tu ofrojé qytetaréve dhe
investitoréve té huaj getésiné qé ata déshirojné.

2. 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 palujtshme i cili mund té
pérdoret né ményré uniformé. Pérdorimi i njé forme dhe i njé procedure nuk 1€ vend pér
konfuzion dhe krijon besimin publik né sistem. Mbi té gjitha ai ofron njé premtim pér njé
pérgasje té geté dhe pagésore né pérdorimin e resurseve duke kérkuar bashképunimin e té
gjitha institucioneve dhe individéve té cilét kané njé interes pér titujt e pronésise.

3. Instituti i regjistrimit té pasurive té paluajtshme vjen nga nevoja pér té patur njé siguri
juridike né qarkullimin civil té pasurive té palujtshme, pér té garantuar zgjidhjen e
konflikteve ndérmjet blerésve té shumté qé mund té jené pér té njéjtén té& miré materiale
dhe pér té njéjtin send, pér té stimuluar procesin e kredimarrjes etj.

4. Sistemi i regjistrimit té pasurive té palujtshme né vendin toné sot éshté njé nga sistemet
me té zhvilluara i cili pérbéhet, ndryshe nga sistemet e méparshme nga ekzistenca e dy
elementéve nga (i) certifikata e pronésisé dhe kartela e pronésisé e cila kjo e fundit
pérmban té gjitha té dhénat dhe karakteristikat fizike t€ pronés (vendodhja, sipérfagja
emri i pronarit, néqoftése ekziston njé barré hipotekore mbi pronén apo ndonjé pjesé té
saj, shénime té ndryshme etj.) si dhe (ii) harta regjistruese dhe indeksi i pronés. Cdo

proné éshté e shogéruar me njé numér unik rendor.



5. Arsyeja pse éshté zgjedhur ky lloj sistemi éshté sé pari se 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 qgarkullimin 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 katérti, 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.

6. Nga ky punim arrihet né konkluzionin e padiskutueshém se 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 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 t& 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. Edhe pse sistemi i regjistrimit, sic u pérmend mé lart né kété punim 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 t& pronésisé, hipotekés,
geradhénies etj.

8. 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 té pronésisé té cilat jané té parashikuara 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 né

zbatim té tij.



10.

11.

12.

13.

14.

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 qgé
preken nga publiciteti. Népérmjet publicitetit, ligji ka pér géllim t’u béjé té njohur té
tretéve, pérveg atyre gé kané kryer veprimet juridike dhe jané krijues té titullit té
pronésisé, situata juridike, fakte dhe informacioni mbi pasurité e palujtshme dhe veprimet
juridike té kryera duke garantuar siguriné juridike.

Publiciteti mund té preké si subjektet gé 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 t& mirat materiale kemi
parasysh dhe flasim pérvec 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.

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¢ é&shté ai i
kundérvénies sé faktit tek té tretét, (ose e drejta pér té kérkuar té drejtén gé buron nga
titulli), gé nga momenti i marrjes fugi té veprimit.

Transkriptimi ose regjistrimi nuk €shté gjé€ tjetér vecse njé€ mjet 1 nevojshém pér t’1 dhéné
publicitetin kontratés, pér ta béré té njohur ekzistencén e saj nga té tretét. Ky rregjim
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 ne transkriptimi ose regjistrimi karakterizohet nga dy parime
bazé: (i) Parimi i deklarimit gé nénkupton se regjistrimi ka vleré deklarative, njohése dhe
nuk ka vleré krijuese. Regjistrimi nuk siguron vlefshmériné dhe efikasitetin e titullit té
pronésisé. (i) Parimi i prioritetit né 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 qé 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



15.

16.

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 éshté njé nga instrumentet mé té miré gé shérbejné pér zgjidhjen e konflikteve
ndérmjet paléve gé ngrené pretendime mbi té drejtat né lidhje me pasuriné e paluajtshme.
Né vecanti, transkripti &shté 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 qé mund té kryhen né
kété fushé me géllim 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
té njé veprimi juridik pér kalimin e pronésisé né regjistrat e pasurive té paluajtshme nuk e
pengon pronarin e sendit t& sillet si pronar mbi sendin pasi ai éshté i tillé dhe nuk e
pengon qé té kérkojé té drejtat e tij mbi kété send si dhe rivendikimin e tij nga ¢do
subjekt gqé 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 pronésise sé sendeve
té paluajtshme éshté i vlefshém né rast sé plotéson té gjitha kushtet e parashikuara né
nenet 79, 663, 659 té Kodit Civil.



Rekomandime

Duke u nisur nga konkluzionet e punimit si dhe praktika gjygésore e konsoliduar pér
céshtjet gé lidhen me regjistrimin e titujve té pasurive té paluajtshme, rekomandoj gé do
té ishte i domosdoshém pérmirésimi dhe harmonizimi me njéri tjetrin 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 vlefshmerisé 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
mundesiné blerésit qé 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 pasurise se paluajtshme, pérfituesi i té drejtave behet pronar i
pasurisé sé paluajtshme dhe ky legjitimohet té ushtrojé té drejtat e tij perkundrejt té
tretéve, pérvec tjetérsimit té pasurise se paluajtshme né favor té té tretéve”.

Rekomandoj gé sa mé sipér té shprehet garté dhe né aktet ligjore dhe nénligjore qé
rregullojné organizimin, punén dhe veprimtariné e zyrave té regjistrimit té pasurive té
paluajtshme, ku pavarésisht se éshté e garté ideja se parimet dhe fryma e KC pérshkon
kéto ligje, duhet té kihet parasysh nga népunésit e kétyre zyrave se cilat jané aktet qé
pérbéjné titullin e pronésisé dhe cfaré natyre ka sistemi i regjistrimit té pasurive té
paluajtshme, funksionet qé kané kéto zyra dhe deri ku shtrihen kompetencat e tyre, duke
pércaktuar garté se sistemi i regjistrimit té pasurive té paluajtshme nuk Kkrijon tituj
pronésie, se kéto zyra nuk mund té konstatojné kryesisht pavlefshmériné e titujve té
pronésisé dhe nuk mund té tejkalojné kompetencat gé veté ligji u ka dhéné. Detyra e tyre
€shté g€ brenda kompetencave qé€ 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 vlefshmérine e tyre, né rast se kéto té fundit jané

brenda kushteve té kérkuara dhe lejuara nga ligji. Kéto zyra kané si detyré qé té



realizojné regjistrimin e tyre né ményré qé kéto prona té jené té afta dhe ti shérbejné
garkullimit civil.

Vlerésoj nga eksperienca ime se disa parashikime né disa akte nenligjore 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 palujtshme nga ana e késaj
zyre duke konstatuar veté ajo pavlefshmériné absolute té kontratave / titujve té pronésisé
(if) né mospaisjen 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 gé 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 qé 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 sjell si pasojé dhe uljen e numrit té pronave té cilat dalin jashté garkullimit
civil, pasoja té cilave kané efekt té drejtéperdrejté 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 t€ paluajtshme” ku nga ana e
zyrave té regjistrimive té pasurive té palujtshme u shtua edhe numri i konflikteve
gjyqésore me objekt “Anulimin e akteve administrative t€ dala nga keto zyra me anén e té
cilave refuzohej regjistrimi i titullit té pronésisé si dhe l&shimi i gertifikatés sé pronésisé”.
Kjo erdhi si pasojé e faktit gé ligji i ri né nenin 24 té tij, parashikoi se: “Regjistrimi
fillestar i ¢cdo 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, qé 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 gé bénin keto zyra, ligji né momentin e regjistrimit fillestar té pronés u jepte

té drejté atyre gé té hetonin dhe té kontrollonin vlefshmeriné dhe ligjshmériné e titujve té



pronésise gé nga origjina e pronés, pavarésisht se kéto tituj kishin qéné té regjistruara
kohé mé paré né regjistrat e késaj zyre. Ky parashikim ligjor dhe Ky interpretim i zgjeruar
I béré nga ana e kétyre zyrave krijoi probeleme té shuma praktike duke krijuar né ményré
artificiale njé numér té madh konfliktesh té pajustifikuara ndérmjet subjekteve dhe zyrave
té regjistrimit té 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
vegse lejoi kéto té fundit gé té tejkalonin kompetencat e tyre dhe géllimin per 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
ligjshmeriné e titujve té pronésise 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 cénonte réndé siguriné
juridike dhe do té bllokonte garkullimin e sendeve né njé ekonomi tregu. Gjykata
Kushtetuese disa heré né vendimet e saj ka theksuar se: “...ZRPP-ja, éshté ngarkuar me
mbajtjen e regjistrit publik, né té cilin pasqyrohet pronésia mbi njé proné té paluajtshme
dhe transferimet e ndryshme gé i béhen asaj.Me géllim 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 éshté i njé réndésie themelore duke pasur parasysh se
pérmes tij ngurtésohen té drejta subjektive. Mungesa e besueshmérisé né regjistrin publik
sjellé pasiguri né garkullimin 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 qé 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 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 ligj 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 gé 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 éshté i cenuar népérmjet fshirjes nga njé organ ekzekutiv i
regjistrimit té titullit t& 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,
pérvegse njé proceduré gjyqésore, éshté i drejté dhe duhet pranuar.......Sa mé sipér duhet
té mbahet né konsideraté nga gjithé népunésit gé operojné né kéto zyra gjaté kohés qé ato
ushtrojné kété veprimtari

Ne kuadrin e zhvillimit te ekonomisé sé tregut si dhe té njé hovi ndértimor qé ka
shpérthyer né vendin toné, sot né Zyrat e Regjistrimit té Pasurive té Paluajtshme
konstatohet njé situaté jo shumé e qgarté 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 palujtshme
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 ¢cdo gjé lihet né mirébesimin e ndértuesit) se cfaré
kontratash jané lidhur, sa sipérfage ka marré pérsipér qé 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 ndertuesve dhe qytetaréve ku seicili pretendon té drejtat e veta. Aktualisht sot
ndaj konflikteve té késaj natyre dhe paqartésisé 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



gjyqésore. Personalisht mendoj se Regjistri i Inskriptimeve mund té luajé njé rol shumé té
réndésishém né kété drejtim ku mund té béhen shénimet pérkatese té pérmendura mé lart.
Pér té rritur cilésiné e shérbimit dhe pér té shmangur abuzimet gé mund té ndodhin né
zyrat e regjistrimit té 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 garté punonjésve té zyrave té regjistrimit té pasurive té palujtshme, 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 per pér léshimin 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 shmangen mbivendosjet dhe pasaktésité e vazhdueshme gé hasen né jetén e
pérditshme. Kjo pasi shumé konflikte gé krijohen sot népérmjet késaj zyre dhe subjekteve
mund té shmangen dhe té eleminohen 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 té Administratés
Publike etj. me géllim njohjen gjerésisht té ligjit dhe té praktikés gjygésore nga studentét,
praktikantét e ligjit si dhe népunésit e zyrave té regjistrimit té pasurive té paluajtshme .
Ndérkohé vlerésoj se megenése veprimtaria e Zyrés sé Regjistrimit té Pasurive té
Paluajtshme éshté e lidhur ngushté me njé nga té drejtat themelore té njeriut, me té
drejtén e “pronés”, cénimi 1 késaj t€ fundit nga veprimet e népunésve té zyrave té
regjistrimit té pasurive té paluajtshme né c¢farédo lloj aspekti, nuk duhet té lidhet dhe té
varet né asnjé rast nga ndjekja e njé rruge té detyrueshme administrative, mosndjekja e sé
cilés pengon subjektin pér t’iu drejtuar gjykaté€s me qéllim rivendosjen né vend té té

drejtave té tij té pretenduara té shkelura. Vlerésoj se parashikimet ligjore pér ndjekjen e



rrugés sé detyrueshme administrative duhet té jené opsionale. Kérkesa drejtuar organit
me té larté administrativ sic eshté Kryeregjistruesi duhet té jeté e natyrés joformale gé
subjekti mund t’i drejtohet njé organi me t& lart€ administrativ me qéllim zgjjidhjen e
konfliktit té krijuar por né asnjé rast ajo nuk duhet té jeté e detyrueshme. Subjekti duhet
g€ né€ c¢do rast brenda afatit t€ parashikuar né ligjin “Pér organizimin dhe funksionimin e
gjykatave administrative dhe gjykimin e mosmarréveshjeve administrative”, (neni 18 ) t’1
drejtohet gjykatés pér mbrojtjen e interesave té tij té ligjshme.

9- Dubhet te rritet roli i Gjykatés sé Larté né unifikimin e praktikés gjygésore né kété fushé
dhe né ményré té vecanté né harmonizimin e parashikimeve té shumta gé béhen né akte
ligjore dhe nénligjore gé dalin pér kété qéllim me dispozitat e KC dhe té Drejtés
Administrative.

10- Rekomandoj gé vendimet e Gjykatés Kushtetuese, praktika unifikuese e Gjykatés sé
Larté, praktika gjygésore e Kolegjit Administrativ té€ Gjykatés se Larté né lidhje me sa
éshté pérmendur né kété punim doktorature, pér aq sa mundet té mbahet parasysh nga
ekspertét e kodifikimit né rastet e rishikimit té legjislacionit civil apo legjislacionit gé
rregullon veprimtariné e zyrave té regjistrimit té pasurive té paluajtshme

11- Botimet e vendimeve té Gjykatés Kushtetuese té Gjykatés sé Larté pér céshtje né lidhje
me regjistrimin e pasurisé sé paluajtshme, té indeksohen me géllim té pérdorimit té lehté
té tyre nga té gjithé praktikantét e ligjit; né kéto procese indeksimi me réndési vlerésoj
pérfshirjen e studentéve té Fakultetit té Drejtésisé apo Shkollés sé Magjistraturés gjaté

ushtrimit té praktikave shkollore.
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PUNIM DOKTORATURE

Kuptimi , réndésia dhe kushtet e vlefshmérisé sé veprimit juridik né rastin e kalimit té pasurive té
paluajtshme. Réndésia, natyra dhe efekti ge ka rregjistrimi i titullit t& pronésisé né regjistrat publiké té
pasurive té paluajtshme

EVELINA QIRJAKO
Anétare e Gjykatés sé Lart&, Kandidate Doktorante

Ky punim ka né fokus analizén dhe trajtimin juridik e praktik, t& njérit prej instituteve mé té réndésishme té sé
drejtés, atij té regjistrimit té titujve té pronésisé pér pasurité e palujtshme. Pér shkak té lidhjes sé pazgjidhshme, né
kété punim éshté trajtuar edhe instituti i sé drejtés sé pronésisé pjesé pérbérése té té cilit jané dhe marrédhénia
juridike e pronésisé si dhe veprimi juridik pér transferimin e pasurive té paluajtshme, pa té cilat instituti i regjistrimit
té pasurive té paluajtshme nuk do té ekzistonte. Né thelb ky punim trajton réndésiné e kétyre instituteve, lidhjen dhe
varésiné gé kané me njéra tjetrén, efektet dhe ndikimi qé ato japin tek njéra tjetra, si dhe domosdoshmériné e
ekzistencés sé tyre né njé shtet demokratik Europian. Né kété punim jané trajtuar té gjithé faktorét, elementet bazé
dhe té térthorté qé pérbéjné dhe luajné rol té réndésishém né kéto institute duke i trajtuar ato si né planin historik,
evolimin, uljet dhe ngritjet e tyre né periudha té ndryshme ashtu dhe né aspektin juridik dhe praktik. Né pérfundim,
studimi ofron konkluzione dhe rekomandime té vlefshme, jo vetém pér studiuesit e sé drejtés, por dhe pér strukturat
shtetérore té pérfshira né progesin e draftimit dhe hartimit té ligjeve dhe strukturave pérgjegjése pér ruajtjen e té
dhénave té regjistrave té pasurisé sé paluajtshme.

Fjalé kyce: Pasuri e paluajtshme, pronésia, fitimi i pronésisé, titull origjinal, titull i prejardhur, veprimi juridik,
kontrata, tjetérsim, regjistrim, padia e rivendikimit, zyra e regjistrimit té pasurive té paluajtshme, pérparésia e
regjistrimit, pronar, posedim, transkriptim.
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transfer of the title of ownership. The importance, the nature and the impact of the registration of the title of
ownership in the public registrar of the Immovable Properties.
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This doctoral paper is focused in the legal analysis as well as the practical observations of one of the most
important institutions of law, the registration of the title of Ownership of immovable properties. Due to the
inextricable connection, the focus of this paper will shift even towards the institution of the Ownership Right in
which is integrated the legal relationship of the property and the legal action related to the transfer of the title of
ownership, without which, the institute of registration of immovable properties cannot exist.

Essentially, this paper addresses the importance of these two institutions, connection and dependence betwen them,
the effects and impacts that they have on each other, as well as the necessity of their existence in a democratic
European State. All the factors and the basic elements that indirectly constitute and play an important role in these
two institutions are layed out throughout this paper, by treating them not only from an historical point of view - the
evolution of these institutions and their importance in different historical periods - but also from the legal and
practical point of view. In conclusion, the study provides conclusions along with valuable and useful
recommendations, not only for law scholars, but also the gorvernmental institutions involved in the process of
lawdrafting as well as for structures and bodies maintaining the data records of immovable properties.
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