VENDIM
Nr.1, daté 6.1.2009

NE EMER TE REPUBLIKES

Kolegjet e Bashkuara t&€ Gjykatés s€ Larté t&€ pérbéré nga:

Shpresa Becaj Kryesuese
Gani Dizdari Anétar
Perikli Zaharia Anétar
Spiro Spiro Anétar
Evjeni Sinoimeri Angétare

Irma Bala Anétare
Ardian Dvorani Anétar
Besnik Imeraj Anétar
Fatos Lulo Anétar
Ardian Nuni Anétar
Ariana Fullani Anétare
Guxim Zenelaj Anetar
Andi Celiku Anetar
Aleksander Muskaj Anétar
Majlinda Andrea Anétare

Evelina Qirjako Anétare

né seancén gjyqésore t& datés 6.1.2009 morén né shqyrtim ¢éshtjen civile me palé:

Padités: Gjon Ndreca, i biri i Ndrecés, i datélindjes 1973, banues né Gomsige té rrethit

Puké, né mungesé

Té paditur: Zef Ndreca, i biri i Markut, banues né Ishull Shéngjin, né mungesé

Lazér Ndreca, i biri i Zefit, banues né Ishull Shéngjin, Lezhé, né mungesé

Objekti: Detyrimin e té paditurve té mé lirojné banesén time té bleré me kontratén e
shitblerjes nr.kol.225, daté 15.04.1998, si dhe detyrimin e tyre t¢ mé njohin si pronar té ligjshém té
késaj banese

Gjykata e Rrethit Gjyqésor Lezhé me vendimin nr. 499, dat€ 14.12.2004 ka vendosur:

- Pranimin e kérkesépadisé sé& paditésit Gjon Ndreca;

- Detyrimin e t& paditurve Zef Ndreca e Lazér Ndreca t€ lirojné banesén dykatéshe, e cila
ndodhet n€ fshatin Ishull, Shéngjin t& rrethit Lezhé e bleré sipas kontratés s€ shitblerjes nr.225 kol.,
daté 15.4.1998 dhe detyrimin e t& paditurve t€ njohin pronar t&€ ligjsh€ém té banesés paditésin Gjon
Ndreca.

Gjykata e Apelit Shkodér me vendimin nr. 226, daté 20.05.2005 ka vendosur:

“Prishjen e vendimit nr. 499, dat€ 14.12.2004 t€¢ Gjykat€s t€ Rrethit Gjyqésor Lezhé dhe
dérgimin e ¢€shtjes pér rigjykim po né té njéjtén gjykaté me nj€ tjetér trup gjykues”.

Gjykata e Rrethit Gjyqésor Lezhé me vendimin nr.120, daté 29.3.2006 ka vendosur:

- “Pranimin e kérkesépadisé s€ paditésit Gjon Ndreca;

- Detyrimin e t&€ paditurve Zef Ndreca e Lazér Ndreca té lirojné banesén dykatéshe e cila
ndodhet né fshatin Ishull Shéngjin t€ rrethit Lezhé e bleré sipas kontratés sé shitblerjes nr.225 kol.
daté 15.4.1998 dhe detyrimin e t& paditurve t€ njohin pronar t€ ligjshém té banesé€s Gjon Ndrecén”.

Gjykata e Apelit Shkodér me vendimin nr.302, daté 19.9.2006 ka vendosur:

“Prishjen e vendimit nr.120, daté 29.3.2006 t€ Gjykat€s s€ Rrethit Gjyqé€sor Lezhé dhe
pushimin e gjykimit t& ¢céshtjes”.

Kundér kétij vendimi ka ushtruar rekurs padité€si Gjon Ndreca mé dat€ 18.10.2006, duke
kérkuar prishjen e vendimit t€ Gjykatés s€ Apelit nr. 302, daté€ 19.9.2006 dhe lénien né fuqi té



vendimit t€ Gjykatés s€ Rrethit Gjyqésor Lezhé nr.120, daté 29.3.2006, pér kéto shkaqe:
- Vendimi i Gjykatés sé Apelit Shkodér €shté i pabazuar né ligj dhe né prova.
- Kjo gjykaté ka gabuar né€ interpretimin e neneve 164, 83 e 195 té Kodit Civil.

- Paditési, né bazé t& nenit 164 t& Kodit Civil, ésht€ pronar i ligjshém i banesés s€ ndodhur né
fshatin Ishull Shéngjin, pronési g€ e ka fituar me kontratén nr.kol.225, daté 15.4.1998.

- Neni 83 i Kodit Civil formalizon veprimin juridik t€ kalimit t€ pronésis€ pér sendet e
paluajtshme dhe nenet 164 ¢ 195 t€ po kétij Kodi pércaktojné né ményré té detajuar pasojat e
formalizimit t& kalimit t& pronésisé pér pasurité e paluajtshme, si dhe pasojat e regjistrimit ose té
mosregjistrimit t€ késaj pasurie.

- Kontrata e vesh me pronési blerésin, por mosregjistrimi nuk i jep atij t€ drejtén e tjetérsimit
dhe t€ ngarkimit me barré. Mosregjistrimi nuk e zhvesh nga pronésia blerésin, por ia kufizon até se
pérndryshe neni 83 do t€ binte né kundérshtim me nenet 164 e 195.

- Paditési konsiderohet pronar i ligjshém, me té drejta reale pronésie t€ kufizuara, por qé
gézon té€ drejtén e rivendikimit.

- Gjaté gjykimit kemi provuar pronésin€ edhe t€ shitésit toné, Fran Ndreca.

- Té€ paditurit kané hyré forc€risht né banesén qé kam né pronési dhe e pérdorin at€ né ményré
té kundérligjshme, pa pasur asnjé tagér pér njé veprim té till€.

- Té paditurit nuk e kané fituar pronésin€ me parashkrim fitues.

Kolegji Civil i Gjykatés sé Larté me vendimin nr.s’ka, daté 24.10.2008 ka vendosur:

“Kalimin e ¢éshtjes civile me palé padit€se Gjon Ndreca e té paditur Zef Ndreca, pér gjykim
Kolegjeve t&€ Bashkuara t& Gjykatés s¢ Larté, pér unifikim té praktikés gjyqésore”.

Né kété vendim, Kolegji Civil i Gjykat€s s€ Lart€ shtron pér diskutim kéto probleme:

1. Cili ésht€ interpretimi ligjor i nenit 83 t& Kodit Civil, i cili ka pércaktuar se “veprimi
juridik pér kalimin e pronésis€ s€ sendit t&€ paluajtshém dhe té drejtave reale mbi to duhet t& béhet me
akt noterial dhe t€ regjistrohet, ndryshe nuk &sht€ i vlefshém™?;

2.Rregjistrimi 1 aktit noterial t€ shitjes sé njé sendi t& paluajtshém &shté kusht pa té cilin nuk
mund t€ fitohet pronésia mbi sendin?

3. Nése, mund t€ ngrihen padi pér té drejta reale nga personi g€ pretendon se ka titull pronésie
té ligjshém mbi sendin e paluajtshém, por q€ nuk e ka té regjistruar né zyrén e regjistrimit té pasurive
té paluajtshme?

KOLEGJET E BASHKUARA TE GJYKATES SE LARTE,

pasi dégjuan relatimin e ¢éshtjes nga gjyqtaret Evelina Qirjako dhe Majlinda Andrea, dhe pasi
biseduan ¢€shtjen né terési,

VEREJNE:

Rrethanat e céshtjes

Nga t€ dhénat e akteve qé ndodhen né€ dosjen gjyqésore, rezulton se gjykatat ¢ t&€ dyja
shkalléve kané pranuar rrethanat dhe faktet si mé poshté:

Paditési Gjon Ndreca, ka bleré nga Fran Zef Ndreca dhe Tone Ndreca me kontratén e
shitblerjes nr.1036 Rep., nr.225 kol, daté 15.04.1998 nj€ shtépi banimi dykatéshe, kati i paré i pérbéré
prej njé dhome mé vete dhe kati i dyt€ i pérbéré prej tri dhomash, me pjesé funksionale, avlli me
sipérfage 650 metér katroré, qé ndodhet né fshatin Ishull Shéngjin, me kufizime veri -Ded Ivanaj, jug-
rruga automobilistike, lindje-Pal Ivanaj dhe peréndim - rruga e fshatit. N& kété kontraté &shté
pércaktuar q€ ¢mimi i shitblerjes €shté 1.100.000 leké, cmim 1 cili €shté paguar nga blerési.

Shitésit Fran dhe Tone Ndreca rezultonin pronaré t€ ligjsh€m t€ pronés s€¢ mésipérme, sipas
vértetimit hipotekor té datés 25.6.1992, t€ gjyqtares hipotekuese Shpresa Papa, né té cilin shprehet qé
Fran Zef Ndreca ka fituar pronésiné né¢ ményré t&€ prejardhur mbi kété banesé me ané t&€ kontratés sé
shitblerjes daté 24.6.1992, nga ku rezulton se Fran Zef Ndreca e ka bleré pronén objekt gjykimi nga
shitési Ndue Nika.



Rezulton nga aktet né dosje q€ rreth njé muaj pasi €éshté realizuar kontrata e shitblerjes nr.
1036 rep. dhe nr. 225 kol. daté 15.04.1998 ndérmjet Gjon Ndrecés dhe Fran e Tone Ndreces, kjo e
fundit ka vraré€ bashkéshortin e saj, Zef Ndreca. Tone Ndreca éshté deklaruar fajtore pér veprén penale
té parashikuar nga neni 83 i Kodit Penal dhe &shté dénuar pérfundimisht nga Gjykata e Apelit Shkodér
me dy vjet e katér muaj hegje lirie.

Aktualisht, né shtépiné e bleré nga paditési, objekt konfliki, jetojn€ t&€ paditurit qé jané
pérkatésisht babai dhe véllai i shitésit Fran Ndreca.

Shitési Fran Zef Ndreca dhe blerési Gjon Ndreca, i cili né két€ gjykim €shté€ me cilésiné e
paditésit kané€ qené né marrédhénie t€ posacme ndérgjygjése pasi kané€ gqené djem xhaxhallarésh.

Rezulton qé Fran Zef Ndreca me véllain e tij, t€ paditurin Lazér Ndreca kan€ gené€ né njé
pérbérje familjare deri mé dat€ 26.12.1991, pas késaj daté secili ka pérbérje familjare t&€ mévetésuar
dhe i padituri Lazer Ndreca mé daté 15.5.1996 &shté shp&rngulur né€ qytetin e Lezhés. Edhe i padituri
tjetér Zef Ndreca rezulton me pérbérje familjare t€ mévetésuar.

Paditési duke pretenduar se té paditurit kané hyré forcérisht né banesé dhe e mbajné né
pé€rdorim pa ndonjé titull i €shté drejtuar gjykat€s me padiné e datés 20.10.2004, duke kérkuar
“Detyrimin e t&€ paditurve t€ lirojné banesén e bleré me kontratén e datés 15.4.1998, si dhe detyrimin e
tyre pér ta njohur pronar t€ ligjshém t& késaj banese”

Gjaté gjykimit n€ shkall€ t€ paré n€ Gjykatén e Rrethit Gjyqésor Lezhé paditési ka pretenduar
se: 1) ai &sht€ pronar i ligjsh€m i késaj pasurie t€ paluajtshme; ii) pronésiné mbi két€ banes€ e ka
fituar me kontratén e shitblerjes me nr.1036, Rep., nr.225 kol., daté 15.04.1998; iii) té paditurit kané
hyré forcérisht n€ banesé dhe e mbajné até n€ ményré t€ kundérligjshme pa asnjé titull.

Né kété gjykim té paditurit kané pretenduar se (i) ata jané bashk&pronaré mbi kété proné; dhe
(i1) se jetojné aty qé prej vitit 1992.

Gjykata e Rrethit Gjygésor Lezhé me vendimin nr. 499, dat€ 14.12.2004 ka vendosur:

“- Pranimin e kérkesépadisé sé paditésit Gjon Ndreca;

- Detyrimin e té paditurve Zef Ndreca e Lazér Ndreca té lirojné banesén dykatéshe, e cila
ndodhet né fshatin Ishull, Shéngjin té€ Rrethit Lezhé e bleré sipas kontratés sé shitblerjes nr. 225 kol.,
nr rep. 1036., daté 15.04.1998 dhe detyrimin e té paditurve té njohin pronar té ligjshém té banesés
paditésin Gjon Ndreca.”

Me arsyetimin se: té paditurit nuk sollén asnjé prové pér té provuar bashképronésiné e
banesés objekt gjykimi. Té paditurit kané hapur forcérisht derén e banesés dhe kané hyré me forcé né
té duke e mbajtur né ményré té kundérligjshme pronén pa pasur asnjé tagér.

Pérpara se ¢éshtja t€ gjykohej nga Gjykata e Apelit Shkodér mbi ankimin e béré nga t&
paditurit, njéri nga shitésit, Tone Ndreca ka nénshkruar njé deklaraté noteriale me nr.1152 rep., dhe
nr. 504 kol., daté 18.5.2005 né t€ cilén ka deklaruar se ajo e ka firmosur kontratén e shitblerjes
nr.1036 Rep., nr. 225 kol., daté 15.4.1998 né kushtet e kércénimit fizik pér jetén dhe e detyruar nga
ish - bashkéshorti i saj Fran Ndreca.

Gjaté gjykimit t€ ¢€shtjes n€ Gjykaté€n e Apelit, Shkodér midis t€ tjerave t€ paditurit ngritén
edhe pretendime té tjera se (i) firma e Fran Ndrecés mund t€ ishte e falsifikuar; (ii) kontrata e shitjes
midis Fran dhe Tone Ndreca, né cilésiné € shitésve dhe paditésit, né cilésiné e blerésit, éshté realizuar
nga gruaja n€ kushtet e kércénimit fizik pér jetén; (iii) shtépia &shté bleré me t€ ardhurat e gjithé
familjes s€ shitésve duke pérfshiré dhe t&€ paditurit, nga ekonomia e tyre e pérbashkét; (iv) ¢mimi nuk
€shté likuiduar etj.

Gjykata e Apelit Shkodér me vendimin nr.226, daté 20.5.2005 ka vendosur:

“Prishjen e vendimit nr.499, daté 14.12.2004 té Gjykatés té Rrethit Gjygésor Lezhé dhe
dérgimin e ¢éshtjes pér rigjykim po né té njéjtén gjykaté me njé tjetér trup gjykues”.

Gjykata e Apelit Shkodér ka prishur vendimin e shkallés sé paré me arsyetimin se vendimi
nr.499, daté 14.12.2004 i Gjykatés té Rrethit Gjygésor Lezhé, nuk éshté rezultat i njé hetimi té
gjithanshém. Shitja e pronés objekt konflikti éshté béré 33 dité para se Tone Ndreca té vriste té shogin
Fran Ndreca. Té paditurit nuk kané patur dijeni pér shitjen. Paditési njé gjé té tillé ua ka treguar
atyre pas vrasjes sé Franit dhe u ka kérkuar té lironin banesén. Té paditurit gjaté gjykimit kané
pretenduar se firma e Fran Ndrecés éshté e falsifikuar dhe kontrata éshté béré pas vdekjes sé Fran



Ndrecés. Né kéto kushte detyrimisht duhet té dérgohet pér ekspertim grafik firma e tij, pasi si¢ del i
ndjeri dhe e shogja e tij kané pasur kontradikta gé kané ¢uar né vrasjen e Franit nga ana e té shoges.
Eshté e vérteté se Frani ka bleré shtépi, por e ka bleré me t& ardhurat e familjes sé Zef Ndrecés.
Zakonisht blerjen e shtépisé e bén kryefamiljari ose njé nga anétarét e familjes dhe rrallé ndodh gé té
firmosin té gjithé pjesétarét e familjes. Né kété kéndvéshtrim duhet paré ligjshméria e késaj shitjeje
edhe né qofté se até e ka shitur Fran Ndreca. Duhen pyetur personat madhoré té familjes apo té
aférm, nése shtépia éshté bleré me té hollat e Franit apo té té gjithé familjes. Té shihet ¢’puné ka béré
Frani deri né vitin 1992 dhe a kishte mundési té kishte 100 000 Leké.

N¢ rigjykim Gjykata e Rrethit Gjyqésor Lezhé me vendimin nr.120, daté 29.3.2006 ka
vendosur:

*“- Pranimin e kérkesépadisé sé paditésit Gjon Ndreca;

Detyrimin e té paditurve Zef Ndreca e Lazér Ndreca té lirojné banesén dykatéshe, e cila
ndodhet né fshatin Ishull Shéngjin té Rrethit Lezhé e bleré sipas kontratés sé shitblerjes nr. 225 kol.,
daté 15.4.1998 dhe detyrimin e té paditurve té njohin pronar té ligjshém té banesés Gjon Ndrecén”.

Gjykata ka arsyetuar se: Né zbatim té detyrave té 1éna nga Gjykata e Apelit, pala e paditur
nuk solli asnjéheré dokumente me firma té té€ ndjerit Fran Ndreca, pavarésisht nga kérkesat e
vazhdueshme té gjykatés me géllim kryerjen e ekspertimit grafik t& nénshkrimit té té ndjerit Fran
Ndreca. | padituri Zef Ndreca ka deklaruar gjaté procesit gjygésor se ““uné dokumentet me firmat e
djalit nuk kam ku t’i gjej”” dhe gé nga seanca e datés 13.2.2006 e vijim i padituri Zef Ndreca nuk éshté
paragitur mé né gjykim, ndérsa i padituri Lazér Ndreca nuk éshté paragitur né asnjé seancé
gjygésore, edhe pse nga gjykata iu dha disa heré mundésia té merrte pjesé né gjykim. Té paditurit nuk
paragiten né gjykim personat Tone Ndreca, Frrok Bilaci e Drane Zefi gé kishin kérkuar té thirreshin
si déshmitaré.

Gjykata ¢mon se paditési, pronésiné mbi banesén objekt gjykimi, e ka fituar sipas ményrave té
pércaktuara né Kodin Civil, dhe si i tillé ka té drejta pér ta gézuar e disponuar lirisht kété proné, né
véshtrim té nenit 149 té Kodit Civil. Provat shkresore té paragitura nga paditési jané prova té plota e
té mjaftueshme né referim té nenit 253 té Kodit té Procedurés Civile, pér té provuar faktet mbi té cilat
paditési bazon pretendimet e veta. Paditési legjitimohet pér ngritjen e késaj padie si pronar i ligjshém,
né bazé té nenit 296 té Kodit Civil.

Gjykata e Apelit Shkodér e ka gjykuar kété ¢€shtje n€ baz€ t€ ankimit t€ palés s€ paditur
dhe né pérfundim té gjykimit me vendimin nr.302, daté 19.9.2006 ka vendosur: “Prishjen e vendimit
nr.120, daté 29.3.2006 té Gjykatés sé Rrethit Gjygésor Lezhé dhe pushimin e gjykimit té ¢éshtjes”.

Gjykata e Apelit n€ vendimin e saj arsyeton:

i) kontrata e shitblerjes nr.1036 Rep. nr. 225 kol. daté 15.04.1998 éshté e pavlefshme ““pér
faktin se nuk éshté béré regjistrimi i kétij veprimi juridik’ sipas kérkesave té nenit 83 té Kodit Civil;

ii) mosregjistrimi i késaj kontrate nga ana e paditésit prané ZRPP bén qé ai té mos jeté
pronar i banesés dhe truallit objekt konflikti; dhe,

iii) paditési né kushtet gé nuk éshté pronar i sendit nuk mund té ngrejé padiné e rivendikimit,

pér pasojé, konform nenit 468 té Kodit t€¢ Procedurés Civile, duhet té prishet vendimi i
Gjykatés sé Rrethit Gjygésor Lezhé dhe té vendoset pushimi i gjykimit té céshtjes.

Kundér kétij vendimi ka ushtruar rekurs paditési Gjon Ndreca mé dat€ 18.10.2006, duke
kérkuar prishjen e vendimit t€ Gjykatés sé Apelit nr.302, daté 19.9.2006 dhe lénien né fuqi té
vendimit t&€ Gjykatés s€ Rrethit Gjyqésor Lezhé nr.120, dat€ 29.3.2006.

Kolegji Civil i Gjykatés sé Larté me vendimin nr.s’ka, daté 24.10.2008 ka vendosur:

“Kalimin e ¢éshtjes civile me palé paditése Gjon Ndreca e t€ paditur Zef Ndreca, pér gjykim
Kolegjeve t€ Bashkuara t€ Gjykatés sé Lart€, pér unifikim té praktikés gjyqésore”.

Kolegji Civil i Gjykatés sé Larté arsyeton se né kushtet kur ekzistojné géndrime ndryshe té
mbajtura nga gjykatat né zgjidhjen e kétyre mosmarréveshjeve, praktika té ndryshme té Kolegjeve té
thjeshta té Gjykatés sé Larté, si dhe dispozita ligjore té cilat bien ndesh njéra me tjetrén, céshtja
duhet té kalojé pér unifikim té praktikés gjygésore né Kolegjet e Bashkuara té Gjykatés sé Larté.

Ligji i zbatueshém:

Neni 1 i Konventés Europiane t& t& Drejtave t€ Njeriut “Cdo person fizik ose juridik ka té
drejtén e gézimit paqésor té pasurisé e tij”.



Neni 41 i Kushtetutes sé Republikés sé Shqipérisé “E drejta e pronés private éshté e
garantuar. Prona fitohet me dhurim, me trashégimi, me blerje, dhe me ¢do ményré tjetér klasike té
parashikuar né Kodin Civil™.

Neni 83 i Kodit Civil “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. Eshté i pavlefshém veprimi juridik qé 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™.

Neni 92 i Kodit Civil “Veprimet juridike té pavlefshme nuk krijojné asnjé pasojé juridike. Té
tilla jané ato qé:

a) vijné né kundérshtim me njé dispozité urdhéruese té ligjit;

b) kryhen pér té€ mashtruar ligjin;

¢) kryhen nga té mitur nén moshén katérmbédhjeté vjeg;

¢) béhen né marréveshje té paléve pa pasur pér géllim gé té sjellin pasoja juridike (fiktive
ose té simuluara)™.

Neni 144 i Kodit Civil “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”.

Neni 162 i Kodit Civil “E drejta e pronésisé dhe té drejta té tjera mbi sendet jané té
transferueshme, pérve¢ kur ndalohet nga ligji ose nga veté natyra e sé drejtés™.

Neni 163 i Kodit Civil “Pronésia fitohet népérmjet ményrave té caktuara né kété Kod dhe
ményrave té tjera té caktuara me ligj té vecanté”.

Neni 164 i Kodit Civil “Pronésia fitohet me ané té kontratés, pa gené e nevojshme té béhet
dorézimi i sendit. Pér sendet qé pércaktohen né numér, né peshé ose me masé, duhet té€ béhet edhe
dorézimi i tyre™.

Neni 192 i Kodit 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 njé vendimi gjykate apo té njé organi tjetér
shtetéror kompetent, si dhe né rastet e tjera té parashikuara nga ligji”’.

Neni 193 i Kodit Civil “Duhet té regjistrohen né regjistrin e pasurive té paluajtshme:

a) kontratat pér kalimin e pronésisé sé sendeve té paluajtshme dhe aktet pér pjesétimin
vullnetar té tyre ....... ”

Neni 195 i Kodit Civil “Pasurité e paluajtshme dhe té drejtat reale mbi ato gé jané fituar ose
njohur sipas dispozitave té kétij Kodi, nuk mund té tjetérsohen dhe kur éshté rasti, t& ngarkohen me
barré, né rast se nuk éshté béré regjistrimi i tyre né regjistrat e pasurive té paluajtshme”.

Neni 296 i Kodit Civil “Pronari ka té drejté té ngrejé padi pér té kérkuar sendin e tij nga
¢cdo posedues ose mbajtés. Kété té drejté e ka edhe ¢do bashképronar pér sendin e pérbashkét, me
géllim gé ai t'u dorézohet gjithé bashképronaréve™.

Neni 750 i Kodit Civil “Shitja e sendeve té paluajtshme kryhet sipas ményrave té
parashikuara né nenin 83 té kétij Kodi, pérndryshe éshté e pavlefshme™.

Ligj nr.7843, daté 13.7.1994 “PER REGJISTRIMIN E PASURIVE té PALUAJTSHME”

Neni 9 “Menjéheré pasi pasuria e paluajtshme té jeté regjistruar, ¢cdo transaksion i métejmé
gé ka té béjé me té drejtat mbi té, duhet regjistruar né pérputhje me dispozitat e kétij ligji.

Regjistrimi i njé pasurie té paluajtshme i jep personit si individ, si bashképronar apo si
pérfagésues i familjes, té drejtén pér ta disponuar kété pasuri té paluajtshme né pérputhje me ligjin.

Cdo pronar qé fiton njé pasuri té paluajtshme, kontraté giraje ose hipoteké, prezumohet se
éshté njoftuar pér ¢do shénim né regjistér lidhur me pasuriné e paluajtshme, kontratén e girasé ose
hipotekén™.

Neni 10 “Pérparésia e regjistrimit pércaktohet né varési nga radha e paraqitjes né ményré té
pérshtatshme té dokumenteve té tyre te regjistruesi pavarésisht nga data e pérpilimit t& tyre dhe
pavarésisht se shénimi né kartelé mund té vonohet™.

Neni 11 “Cdo kontraté apo dokument tjetér qé ka efekt mbi té drejtat mbi pasurité e
paluajtshme paragiten pér regjistrim jo mé voné se tridhjeté dité nga koha e realizimit té tij”.

Neni 12 ““Nése njé dokument paragitet pér regjistrim mé voné se 30 dité nga data e realizimit



té tij, atéheré, pérvec tarifés sé regjistrimit pér ¢do dité vonesé gé ka kaluar nga kjo daté, duhet té
paguhet njé tarifé shtesé e barabarté me 10 pér gind té tarifés sé regjistrimit”.

VLERESIMI I KOLEGJEVE Ti BASHKUARA TE GJYKATES SE LARTE

Kolegjet e Bashkuara ¢mojné t€ parashtrojné opinionin e tyre né lidhje me géndrimin e
mbajtur nga Gjykata e Apelit Shkodér me vendimin e saj nr. 302, daté 19.09.2006.

Kolegjet e Bashkuara ¢mojné se vendimi i Gjykatés sé Apelit Shkodér, i cili ka vendosur
“Prishjen e vendimit nr.120, daté 29.3.2006 té Gjykatés sé Rrethit Gjygésor Lezhé dhe pushimin e
gjykimit té céshtjes™ éshté njé zbatim i gabuar i ligjit dhe si rrjedhim ai duhet té prishet.

Pérpara Kolegjeve té Bashkuara shtrohen pér diskutim ¢éshtjet e méposhtme, interpretimi dhe
sqarimi 1 t& cilave do t’i japé€ zgjidhje jo vetém ¢é&shtjes objekt gjykimi, por edhe do té€ unifikojé
praktikén gjyqésore pér ¢éshtje t& kétij lloji:

1. Cili ésht€ interpretimi ligjor i nenit 83 té Kodit Civil, i cili ka pércaktuar se “veprimi
juridik pér kalimin e pronésis€ s€ sendit t&€ paluajtshém dhe té drejtave reale mbi to duhet t& béhet me
akt noterial dhe t€ regjistrohet, ndryshe nuk &sht€ i vlefshém™?

2. Regjistrimi i aktit noterial té shitjes sé njé sendi té paluajtshém &shté kusht pa té cilin nuk
mund t€ fitohet pronésia mbi sendin?

3. Nése, mund t€ ngrihen padi pér té drejta reale nga personi g€ pretendon se ka titull pronésie
té ligjshém mbi sendin e paluajtshém, por g€ nuk e ka té regjistruar né zyrén e regjistrimit té pasurive
t€ paluajtshme?

Né ¢éshtjen gjyqésore objekt gjykimi Kolegjet e Bashkuara ¢mojné se ka disa dispozita té
Kodit Civil dhe té ligjeve t€ tjera t€ vecanta té cilat bien ndesh me njéra-tjetrén dhe né kéto kushte
&shté e domosdoshme unifikimi i praktikés gjyqésore pér kéto lloj ¢éshtjesh bazuar né nenin 14/c dhe
nenin 17 t& ligjit nr.8588, daté€ 15.3.2000 “Pér organizimin dhe funksionimin e Gjykates s€ Larté t&
Republikés sé¢ Shqipérisé”

Né nenin 83 t€ Kodit Civil éshté parashikuar se “Veprimi juridik pér kalimin e pronésisé sé
sendeve té paluajtshme dhe té drejtave reale mbi to, duhet té behet me akt noterial dhe té regjistrohet,
perndryshe nuk éshté i vlefshém. Eshté i pavlefshem veprimi juridik gé nuk éshté béré né formen e
kérkuar shprehimisht né ligj. Né rastet e tjera veprimi juridik éshté i vlefshém, por nuk mund té
provohet me déshmitaré”.

Né interpretim t& késaj dispozite dalin qarté tre momente, té cilat iu nénshtruan diskutimit né
Kolegjet e Bashkuara t& Gjykates s€ Larté.

A) Cilat jané kushtet pér vlefshmériné e veprimit juridik? A €shté e vlefshme kontrata e
shitblerjes me nr.1036 rep., nr.225 kol., daté 15.4.1998 né€ bazé t€ legjislacionit shqiptar né fuqi?

B) Cili do t€ konsiderohet momenti i fitimit t€ pron€sisé? Momenti i nénshkrimit té kontratés
s& shitblerjes nga palét pérpara noterit, apo ai i regjistrimit t€ pronés prané regjistrit pérkatés té
pasurive té paluajtshme?

C) Cili éshté efekti i regjistrimit t€ kontratés s€ tjetérsimit t€ pasurisé s€ paluajtshme né
regjistrin e pasurive té paluajtshme? Cfaré efektesh ka kontrata ndérmjet paléve qé kané realizuar
veprimin juridik dhe cfaré efektesh ka regjistrimi apo mosregjistrimi i késaj kontrate né regjistrin
pérkatés té pasurive t€ paluajtshme pér t€ tretét? A e bén té pavlefshém veprimin juridik
mosregjistrimi i titullit né regjistrin pérkatés t&€ pasurive té paluajtshme?

Né lidhje me ¢éshtjet qé shtrohen pér diskutim né pikén A mé sipér, Kolegjet e Bashkuara té
Gjykatés s€ Larté ¢gmojné se:

Né nenin 79 t€ Kodit Civil &shté parashikuar shprehimisht “Veprimi juridik éshté shfagja e
ligjshme e vullnetit té personit fizik ose juridik gé synon té krijoje, té ndryshoje ose té shuaje té drejta
ose detyrime civile*.

NE€ analizé t€ késaj dispozite g€ njé veprim juridik t€ jet€ i vlefshém duhet g€ t€ plotésohen
kéto kushte:

1. Palét qé kryejn€ veprimin juridik duhet t€ kené zot€siné pér t€ vepruar;

2. Vullneti i brendshém i paléve né njé veprim juridik duhet té pérputhet me shfaqgen e tij t€



jashtme;

3. Veprimi juridik duhet té realizohet né formén e kérkuar nga ligji.

Mjafton plotésimi i elementeve t&€ mésipérme pér té€ béré t€ vlefshém veprimin juridik. Fryma
e legjislacionit toné n€ fuqi Esht€ se vet€m né rast t&€ mungesés s€ njérit prej kétyre elementeve do té
ndodhemi pérpara rastit t€ pavlefshméris€ s¢ veprimit juridik.

1. Zotésia pér t€ vepruar e paléve n€ njé veprim juridik

Ligjvénési kérkon zotésing pér t€ vepruar t&€ paléve pér shkak t& prezumimit se vullneti i njé t&
pazoti nuk mund té jet€ i sakt€. Zotésia pér té vepruar Eshté zotésia e personit g€ me veprimet e tij
fiton t€ drejta dhe merr pérsipér detyrime. Zotésia pér t€ vepruar nénkupton ekzistencén e zotésisé
juridike dhe merr formén e saj t€ ploté, kur personat arrijn€ moshén 18 vje¢. Zotésia pér té vepruar
€shté e lidhur jo vetém me arritjen e njé€ moshe t€ caktuar, por edhe me aftésin€ mendore .

2. Pérputhja e vullnetit t€ brendshem me shfagjen e jashtme

Veprimi juridik nuk &shté gjé€ tjetér vegse shfaqgja e ligjshme dhe e liré e vullnetit t€ personit
fizik ose juridik. Shfaqja e vullnetit éshté e lidhur ngushte me déshirén e personit pér t€ kryer
veprimin juridik. Shfagja e vullnetit synon né€ ardhjen e pasojave té caktuara, né lindjen, ndryshimin
ose shuarjen e té drejtave ose detyrimeve civile. Eshté mése e domosdoshme qé personi fizik ose
juridik jo veté€m t€ (i) shfaqé vullnetin e tij té lir€, por edhe (ii) ky vullnet t€ jeté i ligjshém. Sa mé
sipér &shté njé€ dukuri e cila perceptohet nga sjellja e jashtme e personit fizik qé kryen veprimin juridik
dhe kjo shfaqje vullneti duhet t€ béhet n€ ményré t€ ligjshme, ndryshe nuk &shté e ploté.

3. Forma e veprimit juridik

Njé nga kushtet e vlefshméris€ s€ veprimit juridik éshté edhe veshja e tij me formén e kérkuar
ligjore, mungesa e sé€ cilés sjell si pasojé pavlefshmérin€ absolute t&€ veprimit juridik. N& rastin e
transferimit t€ pasurive t€ paluajtshme forma éshté element thelbésor pér vlefshmériné e veprimit
juridik, mungesa e sé cilés e bén s€ pavlefshém veprimin juridik.

Pavarésisht, s¢ parimi i pérgjithshém 1 sistemit modern t€ kontratave €sht€ ai i liris€ s€
formave duke béré g€ kontratat t€ mund t€ realizohen q¢ nga deklarimet e shprehura deri né
kontratat e heshtura, legjislacioni yné né rastin e tjet€rsimit t€ pasuris€ s¢ paluajtshme kérkon né
ményré eksplicite dhe t€ domosdoshme formén si njé element shumé té réndésishém té vlefshmérisé
s& veprimit juridik. Kontrata pér tjetérsimin e pasurive t€ paluajtshme duhet t€ béhet me akt noterial,
dhe kjo pér faktin e thjeshté se €shté piké&risht noteri ai i cili vérteton me ané t€ formaliteteve té
kérkuara nga ligji “Pér noteriné€”, vullnetet e deklaruara t€ paléve n€ prani dhe pérpara tij. Vetém né
két€ ményré vullneti 1 paléve n€ nj€ veprim juridik si¢ €shté ai i tjetérsimit t€ pasurisé s€ paluajtshme
€shté i pavesuar, i ligjshém dhe i ploté.

Kolegjet e Bashkuara vérejné se paditési e ka fitur pronésiné mbi pasuriné e paluajtshme né
bazé t€ kontratés sé& shitblerjes nr.1036 rep., nr.225 kol., dat€ 15.4.1998 t€ realizuar pérpara noterit
publik, g€ pérbén njé nga ményrat e fitimit t€ pronésis€ né bazé té nenit 164 t€ Kodit Civil ku
parashikohet se “Pronésia fitohet me ané té kontratés pa gené e nevojshme té béhet dorézimi i
sendeve. Pér sendet gqé pércaktohen né numur, né peshé ose me masé duhet té béhet dhe dorézimi i
tyre” (Fitimi i pronésisé né ményré té prejardhur).

Kontrata e shitblerjes pérmendur mé sipér nuk &shté gj€ tjetér vegse njé veprim juridik i
dyanshém i realizuar mes paléve.

Né nenin 659 t€ Kodit Civil parashikohet qé *““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 t&é sa mé sipér, qé kontrata e tjet€rsimit té pasurive t€ paluajtshme dhe konkretisht
kontrata e shitblerjes si veprim juridik t€ jet€ e vlefshme ésht€ e domosdoshme, pérvec sa pérméndém
mé sipér t€ parashikuara n€ nenin 79 t€ Kodit Civil, té plotésohen dhe kushtet e parashikuara né nenin
663 t& Kodit Civil dhe konkretisht (i) p€lqimi i paléve, (ii) shkaku i ligjshém, (iii) objekti i kontratés t&
jeté 1 pércaktuar dhe i ligjshém, (iv) forma e kérkuar ligjore.

Kolegjet e Bashkuara t€ Gjykatés s¢ Larté ¢mojn€ se kontrata e shitblerjes me nr.1036 rep.,
dhe nr. 225 kol., dat€ 15.4.1998, plotéson té gjitha kushtet e pérmendura mé lart pér t&€ qené njé
veprim juridik i vlefshém. Pér realizimin e késaj kontrate €shté dhéné pélqimi i1 paléve para noterit,
objekti éshté 1 pércaktuar qarté dhe ligjérisht lejohet tjetérsimi i sendit, veprimi juridik €shté veshur
me formén e kérkuar ligjore pasi Eshté béré me akt noterial.



Gjat€ gjykimit nuk rezulton g€ t€ jet€ provuar pretendimi i Tone Ndreces, se nénshkrimi i saj
né kontratén e shitblerjes éshté béré né kushtet e kércénimit pér jetén nga ish-bashkéshorti i saj. Tone
Ndreca, né cilésin€ e shitéses n€ kontratén e shitblerjes nuk ka pranuar t€ déshmojé pér njé gjé€ té tillé
para trupit gjykues, dhe nuk ka asnjé lloj kérkimi nga ajo pér deklarimin e pavlefshém té késaj
kontrate. Deklarata noteriale daté 18.5.2005, nr.1152 rep., nr.504 kol., redaktuar nga noter Vasil Gj.
Martini i Dhomés s€ Noteréve Shkodér, e nénshkruar prej Tone Ndreces, ka karakter deklarativ dhe té
njéanshém.

Né funksion té unifikimit t€ praktikés gjyqésore Kolegjet ¢ Bashkuara t& Gjykatés sé Larté
konkludojné se “Veprimi juridik pér kalimin e pronésisé sé sendeve té paluajtshme éshté i
vlefshém né rast se plotéson té gjitha kushtet e parashikuara né nenet 79, 663, 659 té Kodit
Civil”.

N¢ lidhje me ¢éshtjet q€ shtrohen pér diskutim né pikén B mé sipér, Kolegjet e Bashkuara té
Gjykatés sé Larté ¢cmojné se:

Sipas frymés s€ legjislacionit ton€ casti 1 kalimit t& sé drejt€s sé pronésisé &shté casti i lidhjes
sé kontratés, ose momenti i realizimit t€ veprimit juridik. Pra legjislacioni shqiptar pranon sistemin e
lidhjes sé& kontratés si rregull 1 pérgjithshém (neni 164 1 Kodit Civil).

Pérjashtim kan€ vetém sendet q€ maten, peshohen, pra sendet e pércaktuara né gjini. (Fitimi i
pronésisé né€ ményré t€ prejardhur). Né interpretim t€ késaj dispozite mjafton nénshkrimi i kontratés
dhe realizimi i veprimit juridik si njé veprim i vlefshém dhe blerési ose pérfituesi i pasurisé sé
paluajtshme béhet menjéheré pronar i késaj pasurie.

Sipas legjislacionit ton€ momenti i fitimit t€ s€ drejtés s€ pronésis€ pér blerésin €shté né té
njéjtén kohé humbje e sé drejtés s€ pronésisé pér shitésin. Thelbi i fitimit té s¢ drejtés sé pronésisé me
titull t€ prejardhur gendron né faktin q€ pronari i ri e fiton té drejtén e pronésis€ mbi sendin vetém né
qoftése tjetérsuesi €shté pronar i tij. Vlen parimi antik sipas t€ cilit asnjéri nuk mund t’u transferojé€ t&
tjeréve mé shumé té drejta sa ka ai veté.

Kjo del dhe nga veté pérmbajtja e akteve noteriale q€ pérpilohen sot prané noteréve, si dhe
nga veté kontata me nr.1036 rep., nr. 225 kol., dat€ 15.04.1998 né té cilén thuhet shprehimisht “Q&
nga ky cast shitésit e humbasin té drejtén e pronésisé mbi kété banesé dhe se pronar njihet blerési
Gjon Ndreca™. Pra, edhe né kété kontraté, si edhe né té gjitha kontratat me objekt té njéjté, palét me
vullnetin e tyre e kan€ pé€rcaktuar momentin e humbjes dhe té fitimit t€ pronésisé.

Né funksion t€ unifikimit t€ praktikés gjyqésore Kolegjet e Bashkuara t& Gjykatés s€ Larté
konkludojné se “Pronésia mbi njé pasuri té paluajtshme kalon né castin e lidhjes sé kontratés sé
tjetérsimit té késaj pasurie. Blerési ose pérfituesi i késaj pasurie béhet pronar i ligjshém i saj qé
né momentin e nénshkrimit té kontratés duke fituar dhe té gjitha té drejtat dhe detyrimet qé
lidhen me genien e tij si pronar mbi kété pasuri”.

NEé lidhje me ¢€shtjet qé shtrohen pér diskutim né pikén C mé sipér, Kolegjet e Bashkuara t&
Gjykatés sé Larté ¢mojné t€ véné né vémendje se nuk duhet t€ ngatérrohet forma e kontratés pér efekt
té vlefshmérisé s€ veprimit juridik me njé formalitet t€ zakonshém si¢ éshté transkriptimi/ose
regjistrimi 1 veprimit juridik né regjistrat e pasurive t& paluajtshme.

NEé nenin 144 t€ Kodit Civil parashikohet sé “ Sendet e paluajtshme 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 n€ regjistrat pérkatés publiké kérkohet, pér veprimet juridike
(kontratat) qé tjetérsojné pasurité e paluajtshme, pér veprime juridike (kontrata) qé kané lidhje me té
drejtat reale mbi sende té caktuara, (kontrata e giras€ mbi 9 vjet), si dhe pér sende t€ luajtshme t& njé
kategorie t€ veganté si¢ jané€ anije, aeroplan€, automjete etj.

Transkriptimi ose regjistrimi nuk &shté gjé tjetér vecse njé mjet i nevojshém pér t’i dhéné
publicitetin kontratés, pér t€ béré t€ njohur ekzistencén e saj dhe t€ pronarit nga té tretét. Transkriptimi



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
&shté plotésisht e vlefshme mes paléve qé e kané realizuar até. Eshté kontrata ajo qé transferon mes
paléve pronésiné e sendit t& paluajtshém, krijon t&€ drejta reale mbi sendin dhe legjitimon pronarin t’i
kérkojé dhe t’i mbrojé kéto té drejta.

Regjimi i transkriptimit ose regjistrimit realizohet népérmjet mbajtjes s€ regjistrit publik dhe
ka si objekt regjistrimin e akteve q€ krijojn€, ndryshojné ose pérfundojné té drejta reale mbi pasurité e
paluajtshme dhe pasurité ¢ luajtshme té regjistruara. Aktet q€ duhet té regjistrohen né regjistrat e
pasurive t€ paluajtshme jané té€ pércaktuara qarté n€ nenin 193 t€ Kodit Civil.

Si regjim imponues transkriptimi ose regjistrimi karakterizohet nga dy parime bazé:

i) Parimi i deklarimit gé nénkupton sé regjistrimi ka vleré deklarative, njohése dhe nuk ka
vleré krijuese. Regjistrimi nuk ka vleré krijuese, né kuptimin q€ regjistrimi nuk &shté njé element i
perfeksionimit t€ kontrat€s dhe as kusht pér fitimin e s€ drejt€s mbi pasuriné e paluajtshme.
Regjistrimi nuk eliminon nulitetin apo pavlefshmérin€ e kontratés, si veprim juridik i regjistruar né
regjistrin publik.

Regjistrimi nuk siguron vlefshmérin€ dhe efikasitetin e titullit t& pronésisé. Ky sistem siguron
vet€m faktin qé shitési figuron si pronar né bazé té t€ dhénave té regjistrimit, por nuk garanton né
ményré absolute vlefshmériné e sé drejtés sé pronarit, dhe se ky i fundit &shté pronar i ligjshém. Kjo
pasi sistemi 1 regjistrimit nuk krijon té drejta, por €shté njé€ sistem i publikimit deklarativ.

i) Parimi i prioritetit né¢ kohé q& nénkupton se akti qé regjistrohet i pari n€ regjistrin publik
ka vleré mbizotéruese. Ky parim gjen shprehje né€ nenin 10, pérparésia e pronésive té regjistruara, té
ligjit nr.7843, dat€ 13.7.1994 “Pér regjistrimin e pasurive t€ paluajtshme” q€ parashikon se
“Pérparésia e regjistrimit pércaktohet né varési nga radha e paraqitjes n€ ményré t€ pérshtatshme té
dokumenteve t€ tyre te regjistruesi, pavarésisht nga data e pérpilimit t€ tyre dhe pavarésisht se shénimi
né kartel€ mund t€ vonohet”.

Regjistrimi &shté shérbim publik, q€ i1 lejon kujtdo t€ marré t€ dhéna mbi aktet qé
transkriptohen. Pikérisht, marrja e sakt€ e informacionit népérmjet publikimit krijon siguri né
garkullimin e pasurive t€ paluajtshme duke mundésuar qé pérfituesi i t€ drejtave mbi sendin té jeté i
garantuar pér sendin q€ blen dhe t€ drejtat reale pérkatése.

Sipas legjislacionit shqiptar sistemi i regjistrimit t€ pasurisé s€ paluajtshme nuk ka efekt
krijues, por thjesht publikues, njohés, pasi jané aktet bazé mbi té€ drejtat reale t€ pronésisé qé krijojné,
ndryshojné apo mbarojné té drejtat pérkatése dhe jo regjistrimi i akteve. Sistemi i transkriptimit té
pasurive t€ paluajtshme bazohet né parimin e vazhdimésisé s€ transkriptimeve. Pra, q€ personi A t’ia
shes€ pronén personit B duhet ta keté regjistruar mé paré né regjistrin publik. Personi B nuk mund t’ia
shes€ pronén personit C né rast se nuk e ka t€ regjistruar n€ regjistrin publik. N& mungesé té
transkriptimit ose regjistrimit né regjistrin publik palét nuk mund t’ua kundrejtojné aktin té tretéve.

Sa mé sipér €shté parashikuar dhe né nenin 195 t&€ Kodit Civil né t€ cilin thuhet shprehimisht
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, t¢ ngarkohen me barré, né rast se nuk éshté
béré regjistrimi i tyre né regjistrat e pasurive té paluajtshme.

Kolegjet ¢ Bashkuara t& Gjykatés sé Larté ¢mojné se:

1) Regjistrimi i veprimit juridik (kontratés) né regjistrat e pasurive t& paluajtshme éshté shumé
1 rénd€sishém pér té tretét, pasi vet€m pas regjistrimit, kontrata béhet e njohur prej tyre dhe mund té
kund€rshtohet.

ii) Mosregjistrimi i veprimit juridik (kontrat€s) pér njé pasuri t€ paluajtshme né regjistrat e
pasurive té paluajtshme nuk cenon vlefshmériné€ e kontratés, por nuk i jep mundésiné blerésit q€ ta
tjetérsojé até tek té tretét dhe ndérkohé mund té sjellé pasoja dhe rrezik pér blerésin pér faktin se
shitési n€ keqbesim mund ta tjet€rsojé pérséri sendin. Mund t€ blihet njé pasuri e paluajtshme me
siguri vet€ém né rast se nga regjistrat e pasurive t&€ paluajtshme rezulton duke u nisur nga shitési dhe
pérpara tij njé séri e vazhdueshme transkriptimesh/regjistrimesh.

Fakti q€ mosregjistrimi né€ regjistrat publiké t€ pasurive t€ paluajtshme nuk cenon
vlefshmériné e veprimit juridik dhe nuk e bén até absolutisht t&€ pavlefshém del qarté dhe nga neni 12,
Vonesa né regjistrim, i ligjit nr.7843, daté 13.7.1994 “Pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme” qé



parashikon se ““Nése njé dokument paragitet pér regjistrim mé voné se 30 dité nga data e realizimit té
tij, atéheré, pérvec tarifés sé regjistrimit pér ¢do dité vonesé gé ka kaluar nga kjo daté, duhet té
paguhet njé tarifé shtesé e barabarté me 10 pér gind té tarifés sé regjistrimit”.

Né analiz€ t€ késaj dispozite mjafton qé pérfituesi i pasurisé sé paluajtshme t€ paguajé
penalitetet pérkatése pas kalimit t€ afatit 30 ditor dhe ai mund ta regjistrojé né regjistrin e pasurive té
paluajtshme né€ ¢do kohé kontratén pér tjetérsimin e pasuris€ s€ paluajtshme.

Né rast se mosregjistrimi do ta bénte veprimin juridik absolutisht t&€ pavlefshém, kjo
pavlefshméri nuk mund té rregullohej mé voné duke u regjistruar prona pasi té paguhej penaliteti, pasi
pavlefshméria absolute, nuk rregullohet me veprime t€ mévonshme.

Sipas teorisé t& s¢ drejt€s soné veprimet juridike absolutisht t€ pavlefshme nuk kan€ asnjé
vleré ligjore dhe nuk sjellin asnjé pasojé qé nga momenti i kryerjes sé tyre. Pavlefshméria absolute e
veprimit juridik nuk mund t€ riparohet mé voné€ me veprime juridike té tjera.

Né funksion té unifikimit t€ praktikés gjyqésore Kolegjet e Bashkuara t& Gjykatés sé Larté
konkludojné 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
mundesine 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 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”.

Kolegjet e Bashkuara ¢mojné se éshté i gabuar arsyetimi qé pérdor Gjykata e Apelit Shkodér
se paditési né kushtet gé nuk éshté pronar i sendit nuk mund té ngrejé padiné e rivendikimit.

Né nenin 296 t€ Kodit Civil parashikohet se “Pronari ka t& drejté té ngrejé padi pér té
kérkuar sendin e tij nga ¢cdo posedues ose mbajtés. Kété té drejté e ka dhe ¢do bashképronar pér
sendin e pérbashkét, me géllim gé ai t’u dorézohet gjithé bashképronaréve™.

Né interpretim t& késaj dispozite pér t’u legjitimuar paditési né ngritjen e padis€é me objekt
lirimin dhe dorézimin e sendit (padia e rivendikimit) duhet té plotésohen dy kushte (i) paditési duhet
té jet€ pronar i sendit pér t€ cilin kérkon kthimin, dhe (ii) i padituri, kundér t€ cilit drejtohet padia,
duhet té jet€ posedues i paligjshém i sendit ose mbajtés i tij.

Me padiné objekt gjykimi pronari kérkon g€ t’i kthehet sendi i cili mbahet n€ ményré t&
paligjshme ose né posedim nga persona jo pronaré. Quhet posedues i paligjshém personi qé mban
sendin né€ posedimin e tij qofté edhe t€ pé€rkohshém pa pasur njé shkak t€ ligjshém ose pasi shkaku
juridik (kontrata, akti administrativ etj.) ka rén€ nga fuqia. P&r posedimin e paligjshém nuk ka réndési
fakti nése poseduesi né€ kohén qé€ ka fituar posedimin mbi sendin ka gené né€ mir€besim ose né
kegbesim. Posedues i paligjshem konsiderohet dhe poseduesi i ligjshém i cili refuzon t’ia kthejé
sendin pronarit, kur ai béhet i kerkueshem prej tij.

Né kété lloj gjykimi sqarimi 1 titullit t€ pronésisé ka vleré thelbésore. Prova e titullit té
pronésisé &shté shumé e réndésishme né njé proces me kérkim lirimin dhe dorézimin e sendit, pasi
fillimisht duhet proceduar me njohjen e titullit t& pronésisé, dhe pastaj me detyrimin e poseduesit té
paligjshém pér lirimin dhe dorézimin e sendit. N& kéto kushte gjykata duhet t€ b&j€ njé hetim
thelbesor mbi ekzistencén, vlefshmériné dhe relevancén e titullit té padit€sit mbi sendin. Kéto prova
duhet té paraqiten né gjykim nga paditési, i cili duhet t€ provojé titullin e pronésisé mbi sendin me ané
té fitimit me titull origjinar apo té prejardhur (kontratg).

Né funksion t€ unifikimit t& praktikés gjyqésore, Kolegjet e Bashkuara t€ Gjykatés sé Larté
konkludojné se “Paditési legjitimohet té ngrejé padiné e rivendikimit, nése ai provon qé éshté
pronar mbi pasuriné e paluajtshme me ané té kontratés, trashégimisé etj. ”.

Né céshtjen objekt gjykimi paditési ka kérkuar njohjen pronar mbi pasuriné e paluajtshme, si
dhe lirimin dhe dorézimin e sendit bazuar né nenin 296 t& Kodit Civil, padia e rivendikimit. Paditési
ka provuar pronésiné mbi sendin me kontratén e shitblerjes me nr. 1036 rep., nr. 225 kol., daté
15.04.1998.

Pala e paditur gjat€ gjykimeve nuk ka paraqitur asnjé€ lloj dokumenti pér t& vértetuar se me
¢faré titulli e mban pasuriné e paluajtshme objekt gjykimi.



Kolegjet e Bashkuara ¢mojné€ se Gjykata e Apelit Shkodér ka zbatuar gabim ligjin, kur ka
vendosur pushimin e gjykimit me arsyetimin se paditési nuk legjitimohet né ngritjen ¢ késaj padie.
Paditési n€ bazé t€ nenit 32/a t€ Kodit t€ Procedurés Civile ka nj€ interes t€ ligjshém, pasi ai né
cilésin€ e pronarit ka t€ drejté t& ngrejé ¢do lloj padie qé ka lidhje me sendin apo t€ drejtat reale té
lidhura me t€. Kjo gjykaté duhet té kishte vazhduar gjykimin duke ia nénshtruar hetimit gjyqésor té
gjitha pretendimet e ngritura né kérkesén ankimore nga pala e paditur, duke analizuar provat qé
ndodheshin né dosjen gjyqésore né ményré qé t&€ jepte nj€ vendim té€ bazuar né ligj pér konfliktin
objekt gjykimi.

PER KETO ARSYE,

Kolegjet e Bashkuara t€ Gjykatés sé€ Lart€, mbéshtetur n€ nenin 485/c t€ Kodit t&€ Procedurés
Civile,

VENDOSKN:

Prishjen e vendimit nr.302, daté 19.9.2006 t&¢ Gjykatés s€ Apelit Shkodér dhe dérgimin e
¢éshtjes pér rishqyrtim né po kété€ gjykaté me njé tjetér trup gjykues.

Unifikimin e praktikés gjyqésore sipas vendimit t€ mésipérm.

Njé kopje e vendimit dérgohet pér botim né Fletoren Zyrtare.

Anétaré pro: Perikli Zaharia, Evjeni Sinoimeri, Ardian Dvorani, Fatos Lulo, Ardian Nuni,
Arjana Fullani, Majlinda Andrea, Evelina Qirjako, Aleksander Muskaj

Anétar€ kundér: Gani Dizdari, Shpresa Becaj (Kryesuese), Spiro Spiro, Irma Bala, Besnik
Imeraj, Guxim Zenelaj, Andi Celiku,

MENDIMI I PAKICES

Né ¢éshtjen civile me palé ndérgjyqése: padit€s Gjon Ndreca, t& paditur Zef e Laz€r Ndreca,
me objekt: Detyrimin e té paditurve t& mé lirojné banesén time té bleré me kontratén e shitblerjes
nr.224 kol., daté 15.4.1998, si dhe detyrimin e tyre t&€ mé njohin si pronar té ligjshém té késaj banese,
bazuar né nenin 296 t€ Kodit Civil, nisur nga géndrimet e ndryshme né zgjidhjen e kétyre
mosmarréveshjeve, t€ mbajtura nga gjykatat dhe Kolegjet e thjeshta t€ Gjykatés sé Larté, pérpara
Kolegjeve té Bashkuara t& Gjykatés s¢ Larté u shtruan pér diskutim kéto probleme ligjore:

1. Cili éshté interpretimi ligjor i nenit 83 t& Kodit Civil, i cili ka pércaktuar se: ““veprimi
juridik pér kalimin e pronésisé sé sendit té paluajtshém dhe té drejtave reale mbi to duhet té béhet me
akt noterial dhe té regjistrohet, pérndryshe éshté i pavlefshém?

2. Regjistrimi i aktit noterial t€ shitjes se nj€ sendi t€ paluajtshém &shté kusht, pa t€ cilin nuk
mund t€ fitohet pronésia mbi sendin?

3. Nése mund té ngrihet padi pér té drejta reale nga personi qé pretendon se ka titull pronésie
t€ ligish€ém mbi sendin e paluajtshém, por q€ nuk e ka t€ regjistruar né zyrén e regjistrimit té pasurive
té paluajtshme?

Si¢ rezulton nga rrethanat e faktit t€ pranuara nga gjykatat e t&€ dyja shkalléve t€ gjykimit,
paditési e ka bleré shtépiné objekt konfliktit gjyqésor, népérmjet kontratés s€ shitjes nr.1036 rep, 225
kol, daté 14.04.1998 nga shitésit Fran e Tone Ndreca.

Kjo kontraté nuk &shté regjistruar né regjistrat pérkatés t&€ ZRPP Lezhé.

Né banesé jetojné té paditurit t€ cilét jané pérkatésisht babai dhe véllai i shitésit Fran.

Me padiné e paraqitur pér gjykim, paditési, duke pretenduar se éshté pronar i ligjshém i késaj
banese, pronési e fituar népérmjet kontratés s€ shitjes s€ cituar, ka kérkuar detyrimin e té paditurve ta



lirojné e dorézojné at€ konform nenit 296 t€ Kodit Civil, pasi e mbajné at€ n€ ményré té
kundérligjshme dhe pa asnjé titull ligjor...

T€ paditurit kané prapésuar se jan€ bashképronaré té késaj prone dhe se jetojné aty q€ nga viti
1992.

Gjykata e Apelit Shkodér né vendimin e saj objekt rekursi, ka konkluduar se *“..kontrata e
shitjes nr.225 kol. éshté e pavlefshme pér shkak se nuk éshté regjistruar sipas kérkesave té nenit 83 té
Kodit Civil.. mosregjistrimi i késaj kontrate nga ana e paditésit né ZRPP bén gé té mos jeté pronar i
banesés, né kéto kushte nuk mund té ngreje padiné e rivendikimit dhe né bazé té nenit 468 té Kodit i
Procedurés Civile ka vendosur pushimin e gjykimit té céshtjes...”

Né analizé€ t€ problemeve ligjore, qé lidhen me interpretimin e nenit 83 t€ Kodit Civil,
shumica e Kolegjeve té€ Bashkuara ka konkluduar se:

- Veprimi juridik pér kalimin e pronésisé sé sendeve té paluajtshme éshté i vlefshém né rast se
plotéson té gjitha kushtet e parashikuara né nenet 79, 663, 659 té Kodit Civil.

- Pronésia mbi njé pasuri té paluajtshme kalon né gastin e lidhjes sé kontratés sé tjetérsimit té
késaj pasurie. Blerési ose pérfituesi i késaj pasurie béhet pronar i ligjshém i saj gé né momentin e
nénshkrimit té kontratés, duke fituar dhe té drejtat dhe detyrimet gé lidhen me genien e tij si pronar
mbi kété pasuri.

- 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 t& pasurive té paluajtshme té pavlefshme, por nuk i jep mundésiné blerésit gé ta tjetérsojé
até tek té tretét. Kontrata e cila nuk éshté e regjistruar éshté e perfeksionuar dhe e vlefshme dhe ka
efektet thelbésore. Me nénshkrimin e kontratés 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.

Ndryshe nga shumica, e cila kontratén e shitjes me t€ cilén paditési pretendon se ka fituar
pronésiné e banesé€s objekt rivendikimi, e konsideron nj€ veprim juridik t€ vlefshém, pasi ajo plotéson
té gjitha kushtet e neneve 79, 663 dhe 659 t€ Kodit Civil, pér pakicén, kontrata e mésipérme
konsiderohet e pavlefshme pasi vjen né kundérshtim té hapur me kérkesat e nenit 750 dhe 83 té
Kodit Civil.

Sipas teoris€ t€ s€ drejtés civile, pronésia mbi pasuriné e paluajtshme &shté e drejta e pronarit

pér “té disponuar”, “pér té gézuar” dhe “pér té poseduar” pronén e tij brenda kufijve té caktuara nga
ligji.

Nga ana tjetér ligji i detyron t€ gjithé personat e tjeré qé t€ mos kryejné veprime té cilat i
cenojné apo shkelin tagrat e mésipérme té pronarit, me fjalé té tjera e pengojné até t&€ ushtrojé té
drejtén e posedimit, t€ gézimit dhe disponimit.

N¢ analizé té tre tagrave t€ pronarit, teoria ¢ sé drejtés civile mes posedimit (i cili kupton
sundimin efektiv t€ pronés) dhe gézimit (i cili ka té béjé me pérdorimin dhe shfrytézimin e pronés pér
nxjerrjen e té ardhurave, frutave civile té tij), disponimin e konsideron si e drejta mé thelbésore ¢
pronarit.

Me “disponim” kuptohet pikérisht e drejta e pronarit pér té kryer veprime juridike né lidhje
me sendet e paluajtshme né pronési té tij, t’i tjetérsoj€ ato duke i shitur, apo dhuruar t’i japé hua apo
me qira (né gézim té pérkohshém) apo t’i 1éré peng e t’i véré hipoteké sipas ményrave té€ pércaktuara
né Kodin Civil.

Kété kuptim t€ pronésis€ né substancé té tij, ka pasqyruar dhe Kodi Civil né fuqi né kapitullin
“Pronésia”, neni 149 i tij ku ka pércaktuar kuptimin e pronésisé, ndérsa né kapitullin “Fitimi dhe
humbja e pronésisé” mes formave t€ tjera té fitimit té pronésisé té€ parashikuara nga ky Kod, forma e
paré, klasike e fitimit t& saj &shté ajo e fitimit me kontraté, neni 164 Kodi Civil.

Né pjesén e posagme t€ Kodit Civil, kapitulli “Kontratat e veganta” né nenet 705 e vijues,
€shté parashikuar gjerésisht kuptimi i kontratés sé shitjes, elementeve pérbérése s€ saj detyrimet e
paléve kontraktuese (shitésit dhe blerésit) etj.

Njé vend té veganté n€ két€ kapitull ze shitja e sendeve t€ paluajtéshme, neni 750 1 Kodi Civil
sipas t€ cilit “Shitja e sendeve té paluajtshme kryhet sipas ményrave té parashikuara né nenin 83 té



kétij Kodi, pérndryshe éshté e pavlefshme.”

Pra sig shihet, veté legjislatori né nenin 750 té€ Kodit Civil, kété formé té fitimit (té tjetérsimit)
té pasurisé s¢ paluajtshme, e cila mund té quhet “shitje formale” e referon me njé dispozité tjetér e
pikérisht tek neni 83 i po kétij Kodi, i cili kérkon detyrimisht qé ““veprimi juridik pér kalimin e
pronésisé sé sendit té paluajtshém dhe té drejtave reale mbi to duhet té€ béhet me akt noterial dhe té
regjistrohet, pérndryshe éshté i pavlefshém™.

Né analiz€ t€ pérmbajtjes s€ késaj dispozite, pér t&€ fituar pronésiné mbi njé send té
paluajtshém népérmjet kontratés sé shitjes, pérvegse faktit q€ veprimi juridik “duhet té béhet me akt
noterial” dhe t¢ jet€ i vlefshém duke plotésuar té gjitha elementet e vlefshmérisé sé tij (té analizuara
gjerésisht né vendimin e shumicés) ligjvénési ka parashikuar njé element tjetér t& domosdoshém e
pikérisht “regjistrimin e tij”, pasi, duke mos géndruar né t€ njejtén kohé té dy kéto elemente, veprimi
juridik i shitjes s€ sendit t€ paluajtshem &shté i pavlefshém.

Ndryshe nga format e tjera té€ shitjes, si ajo e sendeve t€ luajtshme, e sendeve t& pércaktuara
né gjini, apo té shitjes me kusht, pér té cilat kontrata e shitjes quhet e lidhur dhe merr fuqi né
momentin e dorézimit t& sendit, apo né momentin e plotésimit t€ kushtit té parashikuar né€ kontraté, né
kontratén e shitjes se sendit t€ paluajtshém nuk ka réndé€si dorézimi i sendit por vetém pérpilimi i
kontratés sé shitjes me akt noterial dhe regjistrimi i tij, konform kérkesave t& nenit 750 dhe 83 t& Kodit
Civil.

Ményra e pérpilimit t€ aktit noterial t&€ tjetérsimit t€ pasuris€ s€ paluajtshme Eshté
parashikuar shprehimisht dhe né ligjin specifik nr.7829, dat€ 01.6.1994 *““Pér noterind”, 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 léshuara nga organi
kompetent dhe, kur sendi nuk figuron i regjistruar, njé vendim gjygésor pér vértetim pronésie. Noteri
duhet té shénojé né akt verifikimin e béré”.

Sa mé sipér, pakica ka mendimin se “Veprimi juridik pér kalimin e pronésisé sé sendeve té
paluajtshme éshté i vlefshém, né rast se plotéson kushtet e parashikuara nga nenet 750 dhe 83 té
Kodit Civil”. Nga veté ményra e ndértimit té tyre dhe pércaktimet e béra né to, kéto dispozita nuk 1éné
asnjé hapésir€ pér t€ interpretuar apo gjykuar ndryshe.

Me interpretim té drejté dhe logjik té dy dispozitave t&€ mésipérme, i jepet pérgjigje pyetjes s€
dyté té shtruar pér diskutim lidhur me ¢astin e kalimit té pronésisé sé sendit té paluajtshém. “Pronésia
mbi njé pasuri té paluajtshme, e fituar népérmjet njé veprimi juridik si¢ éshté kontrata e shitjes sé
pasurisé sé paluajtéshme, kalon né favor té blerésit, vetém né castin e regjistrimit té saj né regjistrat
e ZRP Paluajtshme”.

Detyrimin pér t€ regjistruar sendet e paluajtshme, Kodi Civil e parashikon né ményré t&
drejtpérdrejté né kapitullin *“Sendet dhe pronésia” ku mes dispozitave né té cilat pérshkruan kuptimin
juridik té sendit dhe llojeve t€ sendeve, né nenin 144 parashikohet shprehimisht se ‘““Sendet e
paluajtshme dhe té drejtat reale mbi to regjistrohen né regjistrat e pasurisé sé paluajtshme.”

Po késhtu né njé kapitull té veganté t€ titulluar “Regjistrimi i pasurive té paluajtshme” nenet
192, 193 t& Kodit Civil parashikojné t&€ njéjtin detyrim t€ pronarit pér té regjistruar sendet e
paluajtshme dhe faktet qé kané lidhje me gjendjen juridike t€ tyre. Ky regjistrim béhet né bazé t& njé
akti publik, t& njé vendimi gjyqésor apo t€ njé organi tjetér shtetéror kompetent, si dhe rastet e tjera té
parashikuara né ligje. Neni 193 urdhéron qé ‘“‘duhet té regjistrohen né regjistrin e pasurive té
paluajtshme a)Kontratat pér kalimin e pronésisé sé sendeve té paluajtshme dhe aktet pér pjesétimin
vullnetar...”

Veg pércaktimeve né dispozitat pérkatése t& Kodit Civil, lidhur me detyrimin pér té regjistruar
pasurité e paluajtshme dhe faktet q€ kané lidhje me gjendjen juridike t€ tyre, n€ legjislacionin shqiptar
€shté né fuqi edhe ligji nr.7843, daté 13.7.1994 ““Pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme™, i cili né
térésin€ e normave t€ tij ka pér qéllim dhe i shérben disiplinimit t& regjistrimit t& pasurive té
paluajtshme né qarkullimin civil.

Né két€ véshtrim, ndryshe nga shumica e cila momentin e regjistrimit t€ pasurisé sé



paluajtshme nuk e konsideron gjé tjetér pérvegse “njé mjet té nevojshem pér t’i dhéné publicitet
kontratés dhe pér té béré té njohur ekzistencén e saj dhe té€ pronarit nga té tretét...”, ¢moj se
regjistrimi 1 pasurive t€ paluajtshme pérbén nj€ element vendimtar t€ fitimit t€ pronésis€ s€ pasuris€ sé
paluajtshme népé€rmjet kontratés s€ shitjes pér dy arsye; e para, sepse ai parashikohet si detyrim
shprehimisht né nenin 83 t€ Kodit Civil dhe e dyta, sepse i shérben géndrueshmérisé sé regjimit
juridik té pasurive t€ paluajtshme né qarkullimin civil.

Regjistrimi i pasurisé sé paluajtshme né térési, i jep mundésiné pronarit t& ushtrojé lirisht
tagrin e disponimit t& sendit té paluajtshém duke e tjetérsuar até€ né pérputhje me kérkesat e ligjit né
fuqi.

Nése tagrat e pronarit cenohen né€ njé ményré apo tjetér nga té treté, Kodi Civil ka parashikuar
dhe ményrat e mbrojtjes s€ tyre, duke pércaktuar si mjete kryesore qé i shérbejné pér mbrojtjen e
pronésisé padiné e rivendikimit (neni 296 i Kodit Civil) dhe padia mohuese (neni 302 i po kétij Kodi).

Me padiné e rivendikimit t&€ sendit, neni 296 i Kodit Civil, pronari joposedues kérkon
detyrimin e poseduesit jopronar t&€ kthejé pronén e tij, ¢’ka do t€ thoté se népérmjet késaj padie,
pronari duhet t€ vértetojé para gjykatés, sé pari: pronésiné e tij t€ ligjshme mbi sendin (legjitimiteti
aktiv), sé dvti: té pércaktojé dhe individualizojé sendin t€ cilin pretendon se éshté pronar i ligjshém
dhe sé treti: t€ vértetojé se €shté i padituri qé¢ posedon (mban) padrejtésisht sendin proné té tij
(legjitimiteti pasiv).

Eshté detyré e paditésit qé t& provojé para gjykatés qenien e tij pronar mbi sendin qé kérkon
té rivedikohet nga i padituri dhe origjinén e fitimit t& pron€sis€ mbi kété send, e pér t€ vértetuar
pronésing e tij &shté detyrimi i paditésit qé bashké me padiné té paragesé para gjykatés vértetimin e
pronésisé sé tij t€ l&shuar nga ZRP Paluajtshme. Konkretisht, kur paditési n€ njé padi té tillé pretendon
se pronésin€ mbi két€ send e ka fituar me kontraté shitje duhet t€ parages€ sé bashku me vértetimin e
pronésis€ t& 1éshuar nga ZRP Paluajtshme edhe kontratén e shitjes t€ pérpiluar né formén e kérkuar
nga neni 83 i Kodit Civil (para noterit).

Nése padia paraqitet e pa shog€ruar me aktin e pronésisé t€ 1€shuar nga zyra e regjistrimit té
pasurive té paluajtshme, gjykata duhet ta konsiderojé até té paploté, t€ paraqitur né kundérshtim me
kushtet e parashikuara né nenet 153 e vijues t€ Kodit t€ Procedurés Civile dhe si té tillé duhet t’ia
kthejé paditésit pér ploté€simin e t&€ metave, konform procedurave t& pércaktuara né nenin 154/a té
Kodit t& Procedurés Civile.

Né kété kéndvéshtrim té padisé sé rivendikimit dhe né analiz€ t& pérmbajtjes sé nenit 83 té
Kodit Civil lidhur me problemin e treté t& ngritur pér diskutim ¢gmojmé se “nuk mund té ngrihet padi
pér té drejta reale nga personi gé pretendon se ka titull pronésie té ligjshém mbi sendin e
paluajtshém por, gé nuk e ka té regjistruar né zyrén e regjistrimit té pasurive té paluajtshme”.

Pér rrjedhojé té t& gjithé argumenteve té parashtruara mé lart né ¢éshtjen pér shqyrtim, ¢cmoj
se vendimi nr.302 daté 19.9.2006 i Gjykatés s€ Apelit Shkodér, i cili ka prishur vendimin nr.120 daté
29.3.2006 t€ gjykatés se rrethit gjyqé€sor Lezhé dhe ka pushuar gjykimin e ¢éshtjes, €shté marré né
zbatim t€ drejté té ligjit material dhe procedural civil, si i till€ duhet té lihet n€ fuqi.

GJYQTARE
Shpresa Becaj

MENDIM PAKICE
Né vendimin unifikues nr.1, daté 6.1.2009 té Kolegjeve té Bashkuara té Gjykatés sé Larté

Ne, Gani Dizdari, Spiro Spiro, Besnik Imeraj, Irma Bala, Guxim Zenelaj dhe Andi Celiku -
gjyqtaré né pakicé, n€ vendimin unifikues nr.1, daté 6.1.2009 t€ Kolegjeve t&€ Bashkuara t&€ Gjykatés
sé Larté, nuk jemi dakord me vendimin e shumicés, me té cilin u vendos prishja ¢ vendimit nr.302,
dat€ 19.9.2006 té Gjykatés sé Apelit Shkodér dhe ¢éshtja u dérgua pér rishqyrtim né po até gjykaté, si
dhe u unifikua praktika gjyqésore pér arsyet e méposhtme:

Para se t€ shprehim mendimin toné pér pabazueshmériné e zgjidhjes sé c¢éshtjes dhe
pércaktimeve unifikuese (sentencave) g€ pérmban vendimi i shumic€s, ¢gmojmé se duhet véné né
dukje fakti g€, ndryshe nga sa pércaktohet né nenin 481 t& Kodit t€ Procedurés Civile dhe nenet 14/c e
17 t€ ligjit nr.8588, daté 15.3.2000 “Pér organizimin dhe funksionimin e Gjykatés s€ Lartg té



Republikés e Shqipérisé”, lidhur me kompetencén e Kolegjeve t€ Bashkuara pér njésimin e praktikés
gjyqésore, shumica ka marré pérsipér té njésojé praktikén lidhur me kuptimin e pérmbajtjes s€ nenit
83 t& Kodit Civil, jo se ka pasur praktika t€ ndryshme t€ méparshme né kolegjet e thjeshta por, sikurse
shprehet veté ajo, né paragrafin e fundit t& fages s€ 11 t€ vendimit, se, ...”¢mojné se ka disa dispozita
té Kodit Civil dhe té ligjeve t€ tjera t€ veganta, t€ cilat bien ndesh me njéra-tjetrén...”, kundérshti kéto
(edhe sikur t€ ekzistojné), té cilat mund t€ p&rbéjn€ objekt sheshimi vet€ém pér ligjvénésin dhe pér
asnjé institucion tjetér (ve¢ Kuvendit dhe Gjykatés Kushtetuese) pérfshiré edhe Kolegjet ¢ Bashkuara
té Gjykatés s¢ Larté.

Pérsa u pérket pércaktimeve unifikuese (sentencave) lidhur me kuptimin e p&rmbajtjes sé
dispozit€s s€ nenit 83 t& Kodit Civil, t€ cilat pérb&jné€ dhe thelbin e pérgjigjeve qé iu dhané ¢éshtjeve
té shtruara para Kolegjeve t& Bashkuara nga Kolegji Civil i Gjykatés sé Lartg, pakica éshté e mendimit
qé€ ato nuk kané argumentuar as ligjérisht dhe as teorikisht 1€nien pa fuqi t€ njérit prej dy kushteve,
kumulative, t€ domosdoshme ligjore, qé parashikohen né kété dispozité pér vlefshmérin€ e veprimit
juridik pér kalimin e pronésisé€ s€ sendeve té€ paluajtshme dhe té drejtave reale mbi to.

Kané 1éné pa argumentuar kushtin sipas té cilit veprimi juridik pér kalimin e pronésisé sé€
sendeve t€ paluajtshme dhe té drejtave reale mbi to, ve¢ kushtit q¢ duhet té béhet me akt noterial,
duhet edhe té regjistrohet, kusht ky, plotésimi i t& cilit &hté i barasvlefshém me té parin, né
funksion t€ vlefshméris€ s€ vet veprimit juridik t€ kalimit té pronésisé, né kéto raste.

Pakica €shté e mendimit se, nga ményra se si €shté formuluar kjo dispozité (neni 83 1 Kodit
Civil), kuptohet qé vet ligjvénési, ve¢ géllimit (intencionit) q€ ka pasur pér respektimin e njé forme té
caktuar juridike pér veprimin e kalimit t€ pronésisé (sikurse €shté kryerja e tij me akt noterial), ka
vendosur edhe nj€ kusht t€ dyté, po ligjor (insta causa=arsye e vlefshme ligjore), mospérmbushja e té
cilit €shté me pasojé pavlefshmérie t€ vet veprimit juridik, edhe pse ai shté kryer me akt noterial.

Regjistrimi i aktit noterial pér kalimin e pronésis€ né€ rastin e sendeve t& paluajtshme dhe té t&
drejtave reale mbi to, sipas mendimit t€ pakicé€s, pérbén prezumim ligjor pér fitimin e sé drejtés sé
pronésisé deri né provimin, népérmjet njé vendimi gjyqésor t&€ formés s¢ preré, t& s¢ kundértés dhe
nuk ka té béjé vetém me mundésin€ e transaksioneve té mundshme lidhur me sendet e paluajtshme
dhe t€ drejtave reale mbi to, né té ardhmen.

Kur flitet pér pasojat juridike t& regjistrimit t& aktit noterial pér kalimin e pronésisé t€ sendeve
té paluajtshme dhe té té drejtave reale mbi to, edhe né doktrinén juridiko-civile réndom regjistrimi
trajtohet n€ dy aspekte, t& lidhura pazgjithshmérisht midis tyre: Q& regjistrimi (né rastet kur ai &shté
véné si kusht nga ligjvénési, si né nenin 83 t€ Kodit Civil shqiptar) duhet t€ béhet se pérndryshe
veprimi juridik pérkatés, si shitja, dhurimi, shkémbimi etj. nuk &sht€ i vlefshém - aspekti i paré dhe
regjistrimi duhet té béhet se pérndryshe pasuria e paluajtshme nuk mund té tjeté€rsohet (dhe né rastet
kur kjo pasuri éshté fituar né bazé té ligjit, apo vendimit t&€ gjykatés apo t& ndonjé organi tjetér
shtetéror, ajo nuk mund t€ ngarkohet me ndonj€ 1loj barre). Pikérisht ky €shté edhe qéllimi (ratio legis)
1 ligjvénésit, kur, n€ pjesén e fundit t€ paragrafit té paré€ t& dispozités sé nenit 83 t&€ Kodit Civil, ka
vendosur togfjaléshin “pérndryshe nuk €shté€ i vlefshém”, géllim t€ cilin nuk mund ta ndryshojé, aq mé
pak ta zhvleftésojé sikundér u pérmend, vec vet ligjvénésit apo Gjykatés Kushtetuese, asnjé organ
tjetér, pérfshiré edhe Kolegjet e Bashkuara t€ Gjykatés sé Larté.

Duke pasur parasysh sa u parashtruan mé lart, pakica éshté e mendimit qé vendimi nr.302,
daté 19.9.2006 i Gjykatés sé Apelit Shkodér, duhe;j té lihej né fuqi.

Anétaré:



