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ABSTRAKT

Pronésia, né pérgjithési e sidomos ajo mbi pasurit€ e paluajtshme, tradicionalisht z&€ njé vend t€ vecanté,
né ¢do sistem ligjor. Mbi té gjitha, sic demonstrohet nga pérfshirja e tyre né Akte Ndérkombétare, ajo
rreshtohet si pjesé e t€ Drejtave t€ Njeriut qé shtetet duhet té€ promovojné dhe mbrojné. Né ményré té
vegantg, fitimi 1 pronésis€ mori njé réndési t€ madhe, né vendet ish komuniste si Shqipéria, ku pasuria e
paluajtshme i pérkiste e gjitha shtetit. Pas ndérrimit t& sistemit (1990) dhe kalimit nga ekonomi e
centralizuar, né ekonomi tregu, pasuria e paluajtshme u rifut né qarkullimin civil, dhe u bé objekt i
transaksioneve té shumta tregtare.

Né nenin 163 t&¢ Kodit Civil né fuqi paraqiten rrugét se si fitohet pronésia mbi pasurité (pérfshiré sendet e
paluajtshme). Sipas tij pronésia mund t& fitohet népérmjet ményrave t€ pércaktuara né Kod (psh
trashégimia) ose népérmjet ligjeve. Tema fokusohet te kjo e fundit dhe analizon me hollési fitimin e
pronésisé s€ pasurive té paluajtshme nga zbatimi i ligjeve t€ veganta. Gjaté kétij punimi, nénvizohet fakti
se ndryshe nga perceptimi i pérgjithshém, se legjislacioni shqiptar éshté i miré, por zbatimi i tij ¢alon,
legjislacioni i pronave paraqitet fragmentar, i véshtiré pér t'u kuptuar dhe aplikuar, me mbivendosje dhe
vakume ligjore. Kéto t&€ meta e béjné t& véshtiré interpretimin dhe aplikimin e kétyre ligjeve né praktiké,
duke krijuar potencialisht konflikte sociale me origjiné konflikte pronésie.

Pér t€ provuar kété hipotezé, jané analizuar Akte Ndérkombétare né fushén e té Drejtave t€ Njeriut, pjesé
e té cilés éshté e drejta e pronés si dhe praktika e GJEDNj, pér té paré kufijté qé duhet t& keté parasysh
legjislatori, gjat€ procedurave ligjvénése. M¢ tej jan€ analizuar aktet ligjore, baz€ pér fitimin e pronésisé
né vend dhe praktika gjyqésore,me géllim evidentimin e problematikés qé sjell né¢ praktiké aplikimi i
kétyre akteve. N& pérmbledhje, tema konkludon se né€ dritén e t€ metave me natyré sistematike té
konstatuara, éshté e domosdoshme rishikimi i legjislacionit té pronave né térési, me qéllim arritjen e njé
stabiliteti ekonomik dhe sigurimin e zgjidhjes efektive té€ konflikteve pronésore mes individéve.
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Legjislacioni i pronave; Shqipéri;fitimi i pronésis€; t&€ drejtat e njeriut; legalizime; privatizim; kthim
kompensim i pronave; privatizimi; konfiskimi; familje bujqésore; zona bregdetare;bashképronésia; e
drejta e parablerjes; té pastrehé; shpronésimi; falimentimi; transferim pronash; decentralizim; regjistrim i
pasurive t€ paluajtshme



ABSTRACT

Property ownership in general and of immovable property in particular has traditionally occupied a
special place in every legal system. Moreover, as also demonstrated by its inclusion in international
human rights instruments, the right to property ranks among those human rights that states should protect
and promote.The acquisition of immoveable property has assumed great importance in post-communist
countries like Albania, where all immovable property was owned by the state. Following the change of
the political regime in the ‘90s and the transition from a centrally planned economy to a market-based
one, immoveable property became again a market commodity subject to commercial transactions

Article 163 of the Civil Code as currently in force set outs the ways in which property (including
immoveable property) can be acquired. In general, property ownership can be established either in
accordance with the provisions of Civil Code (for example succession) or through special laws. This
paper will focus on the latter method of acquisition of immoveable property and will seek to provide an
in-depth analysis of these special laws. The underlying contention of this paper is that, contrary to the
prevalent public perception that these special laws are in general adequate but are hardly implemented,
the main problem in the field of property ownership is the highly fragmentary nature of the property
legislation and its serious legal flaws and vacuums. These shortcomings make it difficult to interpret and
apply these laws in practice, thus potentially leading to social conflicts originating in property disputes.

In order to assess this contention, the paper will review the protection of the right to property afforded
under a series of international human rights instruments as well as the jurisprudence of the European
Court of Human Rights, with a view to ascertaining the scope of protection of the right to property which
should inform the domestic law maker in his deliberations. The paper will also review the domestic law
and domestic judicial practice in the field to acquisition of property ownership, with a view to identifying
the practical problems that have arisen in relation to the implementation of these laws. The paper
concludes that in light of the systemic nature of the identified shortcomings, it iS the entire body of
legislation on property ownership that needs to be overhauled, in order to promote stability in the real
estate market and to ensure that property disputes between individuals are resolved equitably and
effectively.
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decentralization; registration of immovable properties.
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PERKUFIZIME

Sekuestrim: vendimet e organeve shtetérore, qé regjistrohen né Zyrén e Regjistrimit té
Pasurive t& Paluajtshme dhe q& ndalojné transaksionet mbi pronén. Kéto vendime,
zakonisht i paraprijné konfiskimit.

Konfiskim: ky koncept rrjedh nga fjala latine fikus, qé do té thoté, t€ ardhura pér
buxhetin e shtetit. Konfiskimi €éshté njé¢ masé ndéshkuese, q€ konsiston né€ marrjen e
detyrueshme dhe kalimin né favor té shtetit, pa kundérshpérblim, té€ sendeve té
konsideruara si produkt i njé veprimi té kundérligjshém ose pér shkak t&€ mbledhjes sé
detyrimeve ndaj shtetit.

Shpronésim pa shpérblim:i quajtur ndryshe shtetézim &shté kalimi i detyrueshém dhe
pa shpérblim i pasuris€ nga pronési private, né pronési té shtetit i kryer me ané té akteve
normative, pér qéllime dhe interesa té caktuar. Kjo ishte njé nga ményrat e fitimit té
pronésis€ né favor té shtetit, gjaté viteve 1945-1990.

Reformé agrare: rishpérndarja e tokés, népérmjet marrjes s€ saj, nga cifligarét me
shumé toké dhe dhénia fshataréve q€ kishin pak ose aspak toké.

Kompensim: e drejta e ish-pronarit (trashégimtaréve t€ tij), q€¢ né pamundési té kthimit
fizik t€ pronés sé tyre, t€ pérfitojné njé shpérblim t& drejté, t& vlerésuar sipas vlerés s€ tregut
né momentin e njohjes sé shpérblimit. Sipas jurisprudencés s¢ Gjykatés s¢ Larté, e drejta e
kompensimit t€ ish-pronave, sipas legjislacionit t€ kthimit dhe kompensimit t€ pronave
konsiderohet si nj€ e drejte reale. (Vendim Unifikues i Gjykatés sé Larté 23/2002)
Tjetérsimi: kalimi i pronésisé€ ose kalimi 1 t& drejtave té tjera reale nga njé€ subjekt te njé tjetér.
Ish-pronar (subjekte t&€ shpronésuar):personat juridike ose fiziké apo trashégimtarét e
tyre, prona e te ciléve €shté shtetézuar, shpronésuar, konfiskuar ose &sht€é marré me ¢do

ményré tjetér t€ padrejté nga shteti gjate diktaturés.



Truall: toka e destinuar pér ndértime banimi, industriale ose tregtare q€ ndodhet brenda
vijave kufizuese t& gendrave té banuara. Kur gendra e banuar nuk ka vijé kufizuese,
truall do té€ jeté sipérfagja e tokés qé z€ objekti i ndértuar mbi t€ dhe oborri funksional.

E drejta e parablerjes: nj¢ interes (e drejt€) mbi pronén, népérmjet té cilit njé
subjekt ka mundési t€ jet€ zgjedhja e paré pér t€ gené blerés i sendit. Kjo e drejté
ushtrohet para tjetérsimit té€ pronés dhe €shté njé kufizim 1 t& drejté€s s€ pronarit.
Pronari q€ do t€ shesé sendin, i propozon mbajtésit t€ késaj t& drejte ta blejé sendin
me prioritet dhe vetém nése pérgjigja e kétij t& fundit Eshté negative, pronari mund
ta shesé¢ sendin te ¢do blerés tjetér. E drejta e parablerjes, sipas ligjit pér
kthimin/kompensimin e pronés u njihet pronaréve té truallit, mbi té cilin &shté
ngritur njé objekt né pronési té shtetit, t€ cilét né rast t& privatizimit té objektit, kané
té drejté té blejné truallin nén objekt me prioritet.

Privatizim: transferimi i pronésis€ nga shteti te subjektet private, nép€rmjet shitjes
direkt ose ankandit publik.

Ankand publik: proceduré prokurimi, né té cilén ftohen, shqyrtohen dhe vlerésohen té
gjitha ofertat e marra, me qéllim zgjedhjen e ofertés mé t€ mir€, pérpara lidhjes sé
kontratés sé shitjes.

Bashképronési (Kondominium): instituti juridik q€ ekziston kur njé send fizikisht i
pandaré (i papjesétuar) &shté n€ pronési t&€ mé shumé se njé individi. Ndryshe mund té
quhet proné e pérbashkét.

Qiramarrésit né prona me ish pronaré: kategori qytetarésh, té cilét gjaté viteve té
komunizmit ishin strehuar né banesa né marrédhénie qiraje me shtetin. Kéto banesa iu
kthyen ish pronaréve né€ bazé t& ligjit 7698/1993 “pér kthimin dhe kompensimin
pronave”, i shfuqizuar dhe pér két€ arsye kéto giramarrés nuk mundén té privatizonin

banesén e tyre, népérmjet aplikimit t& ligjit pér privatizimin e banesave shtetérore té



vitit 1992. Qiramarrésit né prona me ish pronaré€, poseduan banesat deri me miratimin e
aktit normativ me fuqing€ e ligjit 3/2012 “Pér lirimin e banesave pronaréve té ligishém
nga gytetarét e pastrehé”

Investitor strategjik: ¢do person juridik qé zotéron garanci financiare dhe afirmim né
veprimtarin€ ekonomike né njé sektor té caktuar.

E drejta e pronésisé: e drejta pér t€ gézuar dhe disponuar lirisht sendin, brenda kufijve
té caktuar nga ligji.

E drejta e pérdorimit dhe e zhvillimit: té drejta q€ rrjedhin nga gézimi i1 sendit, me
qéllim pérdorimi, shfrytézimi dhe zhvillimi té tij.

Letra me vleré pér privatizim: leké té privatizimit, bono té privatizimit dhe letra me
vleré t€ emetuara nga Banka e Shqipérisé

Ndérmarrje shtetérore: njési ekonomike t&€ krijuara me vendim té organeve té
administratés shtetérore, gendrore ose lokale dhe kané personalitet juridik. Shteti &shté
zotérues 1 vetém 1 kapitalit t€ kétyre ndérmarrjeve dhe, pér rrjedhoj€, ushtron té drejtat e
tij si pronar. Sot ndérmarrjet shtetérore organizohen né shoqgéri tregtare sipas ligjit pér
shoqérité tregtare.

Akti marrjes sé tokés né pérdorim: akt administrativ q€ nxirret nga organ i
administratés publike, né zbatim té ligjit nr. 7501, daté 19.07.1991 “Pér tokén™ i
ndryshuar, me ané t€ s€ cilit subjektit privat 1 jepen disa t€ drejta pérdorimi t€ tokés, né
pronési shtetérore, me kushtin q€ nése toka bujqésore nuk pérdoret sipas destinacionit té
saj, personit q€ ka pérfituar i higet e drejta e pérdorimit t€ saj.

Akti i marrjes sé tokés né pronési: akt administrativ qé nxirret nga organi i pércaktuar
nga ligji, pér kryerjen e procesit t&€ ndarjes sé tokés bujqésore, sipas kritereve té
pércaktuara né ligjin nr. 7501, daté¢ 19.07.1991 “Pér tokén”, i ndryshuar, dhe

rregullimeve ligjore t€ mévonshme. Ligji u ka dhéné té drejté organeve té krijuara me

10



ligj t&€ posagém g€ me ané té kétyre akteve t& disponohet mbi té drejtén e pronésisé sé
tokés bujqésore nga proné shtetérore né proné private.

Familja bujqésore:Ky koncept nuk &shté njohur nga e drejta romake dhe as nga kodet
civile moderne si ai i italian, francez e shqiptar i 1929. Ai éshté huazuar nga e drejta
sllave me ndikim t€ madh né marrédhéniet politiko-juridike né vendin tone, pas Luftés
sé& Dyté Botérore dhe €shté sanksionuar pér heré t€ par€ nga dekreti “Mbi pronésine”
(1955). I pérafért me té ka qené edhe instituti 1 “entitetit uniform” i njohur nga ligji nr.
108, dt. 29.08.1945, "Pér reformén agrare,” i ndryshuar. Sot, pérveg legjislacionit mbi
tokén bujgésore, Kodi Civil (1994) né fuqi i kushton njé kapitull rregullimit t€ familjes
bujgésore, duke e paraqitur at€, nga piképamja formale juridike, si subjekt mé vete sé& té
drejtés, t€ ndryshém nga personi fizik e personi juridik. Praktikisht, familja bujqésore
ekziston vetém de jure, pasi nuk ka t€ dhéna t€ funksionimit t&€ saj, de facto. Ajo
prezantohet si e till€, sa heré duhet t& béhen transaksione mbi pasurité paluajtshme, né
pronési t€ saj. Mé gjaté lidhur me kété ¢éshtje trajtohet né pjesén e treté té kétij punimi.
Toké bujqésore: sipérfaqja e tokés qé figuron si e tillé n€ regjistrat kadastrale t€ shtetit,
e zéné€ me bimét e arave, pemishtet, vreshtat dhe ullishtat, kudo ku ndodhet dhe g€ ka
vecori thelbésore te saj pjelloring.

Toka jobujqésore: tokat e zéna nga ndértimet ekonomike, social-kulturore, repartet
ushtarake dhe oborret e tyre, tokat e z€na nga ndértimet e banimit dhe oborret (avllité) e
tyre, tokat né pérdorim té pérgjithshém (rrugét, autostradat, aerodromet, hekurudhat,
sheshet, parqget, lulishtet, fushat sportive, varrezat); vende shkémbore, rérat bregdetare,
plazhet; tokat me ujé (ligenet, rezervuarét, hauzet), kanalet e ndryshme, lumenjté,
pérrenjté, zallishtet, kénetat; sheshet e ndértesave e t&€ monumenteve me interes historik
e arkeologjik si dhe té gjitha tokat e tjera q€ nuk klasifikohen si toka bujgésore, pyje,

kullota dhe livadhe.
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Fondi pyjor: t&€ gjitha sipérfaget e burimet pyjore e jo pyjore, bashkéshogéruese,
infrastruktura pérkatése, pérfshiré edhe sipérfaget e zhveshura, t€ cilat krijojné€ njé
mjedis harmonik me pyjet e tokén pyjore (¢eltirat, shkémbinjté, dunat dhe ranishtat),
brezat pyjoré mbrojtés, grupet e veguara té€ druréve dhe shkurret.

Kadastra e pyjeve: dokument zyrtar (regjistér), ku evidentohen, pasqyrohen, mbahen e
pérditésohen té dhénat fillestare, pér ¢do njési t€ ekonomisé pyjore apo pér pellgjet
ujémbledhése, t€ dhénat pér ndryshimet periodike né véllime, sipérfaget dhe hartat
pérkatése.

Pyll: sipérfagja e tokés me njé grup t€ dendur drurésh pyjoré, né formé t€ qgéndrueshme
ose me bimési tjetér t€ rrallé pyjore, me sipérfage mé t€ madhe se njé dynym e me
shkall¢ mbulimi jo mé t& vogél se 30 pér qind, q€¢ prodhon mas€ drusore, ushtron
ndikim né mjedisin rrethues dhe qé siguron funksionet e pyllit. Gjithashtu pyll €shté dhe
sipérfagja e tokés me njé grup t€ dendur drurésh pyjor€, me sipérfage mé t€ madhe se
0,1 ha, me shkallé¢ mbulimi jo mé t& vogél se 30 pér qind dhe me potencial pér té arritur
lartési mé t€ madhe se 3 metra, kur pylli ka arritur maturiné né kushte in-situ.

Proné pyjore: sipérfage e fondit pyjor, me madhési t€ ndryshme, bashké me
infrastrukturén pérkatése, e cila &shté proné publike, qé zotérohet nga pushteti gendror
apo vendor, ose proné private.

Kullota dhe livadhe: ¢do lloj toke e mbuluar me bar ose shkurre qé pérdoret pér
kullotje e kositje bari pér blegtoring, por qé nuk i pérket fondit t€ tok&s bujqésore, fondit
pyjor, sipas gjendjes kadastrale mé 1 gusht 1991, pérve¢ atyre t€ ndryshuara, sipas
dispozitave né fuqi. Kullotat dhe livadhet sipas periudhés s€ pérdorimit klasifikohen né
kullota verore dhe dimérore.

Ndértim informal (pa leje): objekti, pér té€ cilin &shté pérfunduar karabinaja, i

destinuar pér banim, veprimtari ekonomike dhe/ose funksione té tjera (si pér shembull,
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social-kulturor, arsim, shéndetési e té tjera t€ kétij lloji), pér té cilin nuk jané respektuar
procedurat e pércaktuara né kuadrin ligjor né fuqi, pér planifikimin e territorit. Né
ndértimet pa leje bé&jné pjesé edhe tejkalimet dhe shtesat informale té objekteve té
ndértuara me leje brenda vendbanimeve formale nga subjekte, persona fiziké dhe
juridiké, privaté, pér géllime shitblerjeje/qiradhénieje (banesa, zyra, dyqane, punishte,
parkim etj) ose pér pérdorim vetjak.

Parcela ndértimore: sipérfaget e zéna nga pronari i ndértimit pa leje.

Pronar i ndértimit pa leje: personi fizik ose juridik, q€ ka kryer veté ose ka gené
investitor 1 ndértimit pa leje dhe vérteton se e posedon ose e disponon lirisht até dhe
parcelén ndértimore, pavarésisht nga fakti se pronésia mbi to éshté e paregjistruar né
emér té tij, né Zyrén e Regjistrimit t&€ Pasurive t€ Paluajtshme (ZRPP).

Leje legalizimi: dokumenti, q€ 1€shohet sipas procedurés s¢ pércaktuar né kété ligj, nga
zyra pérkatése e ALUIZNI-t dhe q€ shérben pér regjistrimin e objektit né ZRPP.
ALUIZNI: (Agjencia e Legalizimit, Urbanizimit dhe Integrimit t€¢ Zonave/Ndértimeve
informale) agjencia e posagme shtetérore e krijuar pér té bashkérenduar punén
népérmjet organeve qendrore shtetérore dhe njésive t€ geverisjes vendore/njésive
bashkiake dhe pér té€ ndjekur procedurat e legalizimit t&€ ndértimeve pa leje.

Zoné e stimuluar: Zona ku ndodhen pasuri t€ paluajtshme t€ dhéna pér t€ kryer njé
veprimtari tregtare né fushén e turizmit, pér pérfitim monetar, sipas ligjit 7665/1993,
“Pér zhvillimin e zonave me pérparési turizmin,”1 shfuqizuar.

Person i stimuluar: ¢do person fizik a juridik, i cili ka pérfituar titullin e personit té
stimuluar, né pérputhje me ligjin nr 7665/1993 “Pér zhvillimin e zonave qé kané

pérpareési turizmin” t&€ shfuqizuar.
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Subjekt i interesuar:personi fizik ose juridik, i cili gézon njésin€ e ndértuar dhe qé ka
kryer njé veprim juridik t€ drejtpérdrejté€ ose té rrjedhur me personin e stimuluar pér
kalimin e té drejtave reale mbi njésiné e ndértuar, té€ ngritur brenda zonés sé€ stimuluar.
Njési e ndértuar: objekti ose térésia e objekteve apo e apartamenteve té ndértuara
brenda kufirit t€ zonés pér té cilén personi ka fituar titullin person i stimuluar
Veprimtari jo turistike né zoné me pérparési turizmin:ato veprimtari t€ dhéna nga
institucioni pérgjegjés, KZHT pas shqyrtimit t€ ¢do leje ndértimi ose autorizimi pér
zhvillim afarizmi etj, q¢ €shté dhéné nga organet lokale e gendrore pér veprimtari jo
turistike né zonén e stimuluar, dhe pas verifikimit, né€se kéto veprimtari pérputhen me
qéllimet e krijimit t€ zonés s€ stimuluar.

Marréveshje zhvillimi quhet marréveshja qé lidhet mes njé personi té€ stimuluar pér
veprimtari turistike dhe Ministrisé sé Turizmit pér té pércaktuar kushtet specifike, ku do

té realizohet veprimtaria e stimuluar.
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KAPITULLI I:HYRJA

PSE NISA TE SHKRUAJ PER KETE TEMEDHE CFARE TRAJTON PUNIMI
T¢ shkruash mbi ¢éshtjet e pronés n€ Shqipéri éshté njé sipérmarrje jo e lehté. Edhe mé
sfiduese éshté t& shkruash pér fitimin e pronésisé, né Shqipériné e pas ndérrimit t&é
sistemit dhe kalimit né ekonomi tregu, pér veté numrin e madh té ligjeve t& miratuara
pér kété qéllim, n€ 25 vjet dhe kompleksitetit té tyre.

Déshira pér tu thelluar né€ kété punim lindi fillimisht si nevojé praktike. Né punén time
mbi 10 vjecare, si avokate né fushén civile kam vérejtur se, ndérsa jurisprudenca éshté
plot me ¢éshtje gjyqésore, me objekt té drejtén e pronésisé, doktrina lidhur me kéto té
drejta €shté né pérgjithési e pakét ose mungon fare. Ato pak tekste lidhur me kété
¢Eshtje trajtojné koncepte klasike té s€ drejtés s¢ pronés. Edhe mé e véshtiré &shté gjetja
e botimeve dhe studimeve t€ kohés sé realizmit socialist, ku pér vet natyrén e sistemit, e
drejta e pronés nuk njihej dhe pér pasoj€ nuk kish as pse t€ studiohej. N& kété kontekst,
pérgatitja pér tu pérfshiré né mbrojtjen pér njé ¢eshtje gjyqésore né kété fushé béhet e
véshtiré dhe plot dilema. Kéto té fundit lindin si fillim, kur ballafaqgohesh me njé numér
té¢ madh ligjesh, q¢ duhet t€ marrésh né studim pér t€ adresuar njé ¢éshtje konflikti
gjyqésor, té€ cilat shpesh heré kané njé gjuhé aspak té thjeshté dhe numri i madh i tyre e
bén edhe mé té véshtiré procesin e interpretimit. Pér mé tepér, véshtirésité krijohen pér
shkak té konfliktit t€ normave juridike, brenda legjislacionit t€ pronave, gjé e cila
reflektohet né njé€ praktiké gjyqésore t€ ¢orientuar.

Pikérisht, nevoja e shoqéruar me eksperiencén né praktikén gjyqésore, por edhe
pjesémarrja né€ studime t€ ndryshme vetém ose me bashkautoré, diskutimet e
vazhdueshme me kolegét krijuan besimin dhe rrethanat e duhura pér t€ ndérmarré

studimin né vijim.
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Qéllimi 1 studimit, si njé kontribut shkencor &shté jo vetém evidentimi i véshtirésive, por
edhe dhénia pérgjigje e disa pyetjeve, q€ lindin kur &shté né diskutim e drejta e pronésisé e
vecanérisht ajo e fitimit t€ pronésis€é mbi pasurité e paluajtshme, né Shqipériné e pas vitit
1990. Transferimi i pronés sot né Shqipéri rregullohet nga norma Kushtetuese, ku
parashikohet se pronésia fitohet me trashégimi, shitje dhe sipas ményrave t€ parashikuara né
Kodin Civil. Ndérsa, sipas Kodit Civil né fuqi, n€ nenin 163 t€ tij ésht€ pércaktuar se
pronésia fitohet né njé nga ményrat e parashikuara n€ Kod (trashégimi, kontraté, parashkrim
fitues, etj), por edhe nga ményra té tjera t&€ pércaktuara nga ligje t&€ veganta. Tema né
vazhdim do té fokusohet mbi pjesén e dyt€ t€ nenit 163 t€ Kodit Civil e konkretisht mbi
ményrén e fitimit t€ pronésis€ s€ pronave té paluajtshme, sipas ligjit. Fokusi te kjo e fundit
vjen pasi fitimi i pronésisé z€ vendin kryesor né legjislacionin shqiptar né fushén e
pronésisé né 25 vitet e fundit, pér shkak se, me ndérrimin e sistemeve né vitet 90, pasurité
deri atéheré térésisht n€ pronési t€ shtetit u transferuan n€ pronési private, pér t'iu pérshtatur
ekonomisé sé tregut, né gendér t& sistemit t€ ri politik Shqiptar. Pikérisht, rifutja né
garkullimin civil, t€ sendeve t€ paluajtshme shtoi transaksionet mbi to.

Analiza mbi kété legjislacion do té kryhet me fokusin kryesor né trajtimin e kétyre
ligjeve lidhur me géllimin, objektivat, interesat e pérfshira, konceptet, etj, por mbi té
gjitha me problematikén e krijuar nga mbivendosja e normave ligjore t€ ndryshme,
mungesés s€ qartésisé, etj.

E drejta e pronés sot, né Shqipéri €shté objekt 1 njé numri t€ madh konfliktesh
shogérore. Kjo €shté njé arsye mé tepér pse legjislacioni qé vepron né kété fushé, i cili
pa diskutim €shté reflektim i zhvillimit historik e tradicional t&€ vendit ton€, duhet t& jeté
i qarté, i géndrueshém, duke mos 1€né vend pér abuzime, e keqinterpretime.

Né pérgjithési dhe paraprakisht mund t€ pohojmé se sfidat qé paraqet e drejta e

pronésisé pér té¢ ardhmen jané€ t&€ shumta dhe legjislacioni né kété fushé ka vend pér
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pérmirésim,né ndihmé té proceseve integruese t& vendit. Gjithsesi ndérhyrjet ligjore
duhet t€ marrin né konsideraté respektimin e t€ Drejtave t&€ Njeriut dhe funksionin e

ligjit q€ filozofikisht &shté vendosja e rendit t€ s¢ mirés dhe drejtésis€. (Muller J 1964)

HIPOTEZA E PUNIMIT DHE PYETJET KERKIMORE
Paraprakisht dhe si njé piké mjaft t€ miré nisjeje pér kété studim mund té pohojmé se
edhe pse legjislacioni qé rregullon marrédhéniet mbi pasurité e paluajtshme i pas viteve
90 ka pésuar ndryshime, qé sigurisht kané sjellé pérparime, ai nuk éshté ende né€ gjendje
t'i japé rrugézgjidhje njé pjese té kérkesave reale t&€ shoqérisé, gjé e cila reflektohet né
konfliktet e shumta me origjiné té drejtén e pronés.
Né kété kontekst, hipoteza e kétij punimi éshté:
Analizimi 1 legjislacionit qé pérbén bazé pér fitimin e pronésisé€, si ményré e fitimit té
pronésisé€ s€ njohur nga Kodi Civil (neni 163) me géllim evidentimin se, né t€¢ kundért té
perceptimit té pérgjithshém, sipas té€ cilit, legjislacioni shqiptar éshté 1 miré, por zbatimi
1 tij calon, legjislacioni i pronave paragitet i pagéndrueshém, fragmentar, i véshtiré pér
t'u kuptuar dhe aplikuar, me mbivendosje dhe vakume ligjore, jashté standardeve dhe né
mungesé t€ respektimit sé té Drejtave té Njeriut, gjé qé reflektohet né konflikte té
shumta shogérore.
Pyetjet kérkimore, q¢ do ndihmojné né zhvillimin e hipotezés jané:

1. Fitimi 1 pronésis€ si pasojé e ligjit €shté njé ményré klasike apo e prejardhur e

fitimit t&€ pronésisé?
2. A krijohen mbivendosje normash né fushén e té drejtave pronésore, t€ krijuara nga
ligji?
3. E drejta e “ish pronarit” kundrejt sé€ drejt€s s€ giramarrésve t€ banesave

shtetérore ish proné private.
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4. E drejta e “ish pronarit”’ kundrejt té drejt€s s€ pronaréve né€ bazé t€ ligjit pér
privatizimet.

5. Kolizioni i normale ligjore t&€ legjislacionit mbi legalizimet e ndértimeve
informale dhe legjislacionit pér urbanistikén.

6. E drejta e strehimit pérball€ procedurave té legjislacionit mbi legalizimet.

7. A mund t€ barazohen procedurat e shpronésimit pér interes publik me
procedurat e legalizimeve pa leje?

8. Kontrata e shitjes me kusht parashikuar nga legjislacioni pér programet e
strehimit.

9. Edrejta e parablerjes €shté njé e drejté reale apo detyrimi?

10. Si krijohet e drejta e bashképronésisé népérmjet ligjit?

11. Sa i pérgjigjet realitetit, rregullimi ligjor 1 familjes bujqésore?

METODOLOGJIA DHE METODAT E KERKIMIT

Gjaté kétij studimi jané referuar njé numér jo i vogél tekstesh t€ autoréve té huaj e
Shqiptaré. Por meqé né shkencén e ligjeve si rregull teoria testohet né praktiké, nuk
mjafton vetém trajtimi teorik i njé argumenti, pasi ai éshté i ndérvarura nga praktika. Pér
két€ arsye, nj€ vend t€ rénd€sishém né k&t temé z&€ edhe ilustrimi me ¢éshtje gjyqésore
té trajtuara si raste studimi. Pikérisht sfondi praktik €shté ai q€ i jep vlera t€ vecanta
kétij punimi. Pérveg teksteve ligjore, raporteve t€ Komisioneve jan€ marré né€ studim
rreth 55 ¢éshtje t€ gjykuara nga Gjykatat Shqiptare dhe t€ Huaja, kryesisht t& Gjykatés
Evropiane pér t&€ Drejtat e Njeriut.

E ndihmuar nga profili akademik i gérshetuar me até praktik, ishte komode pér mua
kérkimi 1 materialeve shkencore e vendimeve t€ Gjykatave, por kryesisht evidentimi i

atyre problematikave, t€ cilat mund té dalin vetém gjaté aplikimit t& ligjeve né praktiké.

18



Pér sa mé lart, né zhvillimin e kétij studimi jané pérdorur burime parésore dhe dytésore.

Metodologjia e zgjedhur pér té arritur né gjetjet e kétij punimi shkencor, pérmblidhet né:

Analizén e legjislacionit té€ vendeve t€ ndryshme dhe legjislacionit
ndérkombétar, pérfshiré praktikén e GJEDNIJ, lidhur me ¢éshtjet e pronésis€, me
gé€llim evidentimin e standardeve dhe kufijve, t€ cilat duhet t€ merren parasysh
né hartimin e legjislacionit té€ brendshém, pavarésisht diversitetit dhe
fleksibilitetit, qé ka trajtimi 1 t€ drejtés sé pronésis€ né shtete t€ ndryshme.

Analizimi 1 praktikés ligjvénése dhe asaj gjyqésore, né planin kombétar me
qéllim evidentimin e problematikave qé shoqéron legjislacionin e pronave
(ligieve qé shérbejné si bazé pér transferimin e pronésis€), ku nga njéra ané
zhvillimi historik i pronés né Shqipéri ka gené faktor qé ka ndikuar né mungesén
e njé tradite né€ zhvillimin e kétij koncepti dhe nga ana tjetér faktoré té tjeré kané
ndikuar né zhvillimin e nj€ legjislacioni t€ paqéndrueshém dhe jo né respekt t&

standardeve t€ njohura né perspektivén e té Drejtave té Njeriut.

STRUKTURA E PUNIMIT

Pas kapitullit té paré qé ¢éshté dhe Hyrja e kétij punimi, vjen kapitulli i dyté, ku

trajtohen koncepte teorike dhe zhvillimi historik né lidhje me t€ drejtén e pronés dhe

transaksionet mbi to. Ky kapitull ndahet né 3 nénkapitu;.

Nénkapitulli i paré prezanton té drejtén e pronés dhe ndryshueshmériné e saj, né

sisteme ligjore t€ ndryshme duke evidentuar njé nga karakteristikat e kétij instituti, e

pikérisht fleksibilitetin.

Né nénkapitullin e dyté do té trajtohet vendi q€ z&€ e drejta e pronés né té drejtén

ndérkombétare e posacérisht né kontekstin e té drejtave té njeriut, duke evidentuar

faktin se e drejta e pronés né kété kontekst nuk é&shté uniform dhe mungon njé
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pérkufizim lidhur me pérmbajtjen e saj e rregullimi i saj &shté 1€né né diskrecion té vet
shteteve, qé aderojné né kéto akte, por duke véné kufij té qarté se deri ku mund t&
cenohen té drejtat e pronésisé

Né nénkapitullin e treté do t€ shohim si &shté zhvilluar prona gjaté historisé sé
Shqipérisé qé nga zanafilla e saj e deri né€ ditét tona. Q&llimi 1 kétij kapitulli &shté t&
kuptuarit mé miré t€ s€ drejtés, qé zhvillohet né njé kuadér specifik kulturor dhe
historik. Ky kapitull éshté i ndaré né€ seksione t&é shkurtér, ku secili trajton té drejtén e
pronésis€ né njé etapé t& caktuar. N& seksionin e paré trajtohet e drejta e pronés nga
ligjet kanunore deri te krijimi i shtetit shqiptar, kétu do t€ shohim dhe krahasojmé tre
kanunet mé té réndésishme t€ Shqipérisé: Kanuni i Lek Dukagjinit, Kanuni i Bendés
dhe ai 1 Labérisé. Mé tej, n€¢ seksionin e dyté trajtohen marrédhéniet e pronésisé nga
shpallja e pavarésisé dhe krijimi i shtetit t& paré shqiptar né¢ 1912 deri né mbarim té
Luftés s¢ Dyté Botérore, kur Shqipéria u pozicionua si pjesé¢ e kampit socialist.
Karakteristiké e késaj periudhe &shté ndryshimi i legjislacionit otoman dhe krijimi i
legjislacionit shqiptar si dhe kalimi i pasurive t€ paluajtshme, nga Sulltani n€ pronési té
shqiptaréve. Gjaté késaj etape historike, né krye t€ Shqipéris€ u vu mbreti Zog, i cili
ndér té tjera solli edhe zhvillimin e legjislacionit, i cili bazohej né modelet mé t&é
pérparuar té peréndimit, si¢ qe Kodi Civil i Napolonit. Seksioni itreté¢ do té trajtojé
marrédhéniet pronésore pérgjaté regjimit t&€ diktaturés, deri né ndérrimin e sistemit né
1990. Gjaté késaj periudhe do té shohim se si prona private mbi pasurité e paluajtshme
filloi t€ margjinalizohej gradualisht, népérmjet reformave shtetérore dhe mjeteve si
shtetézimi, konfiskimi, etj deri n€ zhdukjen térésisht té saj de facto dhe de jure né 1976,
duke e béré shtetin Shqiptar, pronar ekskluziv t€ ¢do pasurie té paluajtshme dhe pér kété
arsye, njékohésisht, rast unik né boté. Né fund té nénkapitullit té treté trajtohet zhvillimi

1 t€ drejtés sé€ pronés pas vitit 1990 dhe né vazhdim, n€ njé véshtrim historik.
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Né kapitullin e treté t¢ temés trajtohet n€ ményré t&€ hollésishme legjislacioni i pas viteve
90, gé€ krijon bazat pér fitimin e pronésis€ mbi pasurité e paluajtshme, duke pérfshiré si
pronén private dhe pronén shtetérore. Pér efekt studimi ky legjislacion paragitet i grupuar né
ményré skematike né katér drejtime kryesore: 1. procesi i kthimit dhe kompensimit té
pronave; 2. procesi i ndarjes sé tokés bujqésore, pyjeve, kullotave dhe livadheve; 3. procesi
1 privatizimit dhe 4. procesi i legalizimit dhe transferimit t€ pronésisé né zonat me pérparési
turizmin. Trajtimi 1 kétyre proceseve &shté objekt i nénkapitullit t& paré, t& kétij kapitulli, 1
cili ndahet né 4 seksione. Né seksionin e paré trajtohet qéllimi 1 legjislacionit né secilin
proces; né seksionin e dyté trajtohet objekti, subjekti, fusha e veprimtaris€ s€ legjislacionit
né secilin proces; né seksionin e treté, procedurat ligjore qé ndigen pér té fituar pronésiné,
sipas secilit proces dhe né seksionin e katért trajtohen kufizimet ligjore, q€ shogérojné
secilin proces té fitimit t&€ pronésisé.

Né vazhdim, né nénkapitullin e dyté t&é kapitullit té treté, trajtohet si njé proces mé
vete, transferimi i pronés né favor té shtetit. Ky kapitull éshté ndaré né tre seksione;

Né seksionin e paré trajtohet kuptimi i pronés shtetérore, né seksionin e dyté trajtohet
fitimi 1 pronésisé pér shkak té procedurave t€ shpronésimit pér interes publik

Né seksionin e treté trajtohet fitimi i pronésis€ nga pushteti lokal si pasojé e procesit té
decentralizimit t& pushtetit gendror.

Né seksionin e katért dhe té fundit trajtohet fitimi i pronésisé nga shteti pér shkak té
procedurave té konfiskimit té pasuris€ si forma té veganta dénimi né fushén penale;
administrative dhe civile. Gjithashtu si i vecanté trajtohet edhe fitimi i pronésisé pér
shkak té legjislacionit tregtar si pasojé e procedurave té likuidimit dhe falimentimit té
shoqérive tregtare. Ky éshté fokusi i kapitullit té treté t€ pjesés s¢ dyté.

Né kapitullin e katért t€ temés, z&€ vend praktika legjislative dhe gjyqésore, pérfshiré

praktikén e GJEDNJ, té krijuar mbi legjislacionin e pronave né pérgjithési dhe té ligjeve
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té€ vecanta t€ miratuara gjaté vitit 1990-2015 né Shqipéri, q€ krijojné baza pér fitimin e
pronésis€. Ky kapitull &shté i ndaré n€ 7 nénkapituj, ku né nénkapitullin e paré
trajtohet jurisprudenca dhe praktika e GJEDNIJ-sé, né ¢éshtje t& pronésisé. Vendimet e
késaj gjykate dhe asaj Kushtetuese pérb&jné jurisprudencén gjyqésore dhe jané pjesé e
burimit té ligjit n€ vendin toné. Trajtimi i1 késaj praktike &shté me vleré jo vetém
doktrinar, por edhe pse marrja parasysh e saj do té€ ndikonte né€ stabilizimin e situatés sé&
rénduar mbi ¢éshtjet e pronésisé dhe ve¢ respektimit s¢ t& drejtave té qytetaréve né
ményré individuale edhe uljes s€ kostove pér buxhetin e vendit ¢ réndohet edhe si
pasojé e ¢éshtjeve té fituara kundér vendit prané késaj Gjykate.

Nénkapitulli i dyté, trajton fitimin e pronés si pasojé e ligjit nése kjo &shté njé ményré
origjinale apo e prejardhur e fitimit t€ pronésis€. Né nénkapitullin e treté trajtohet e
drejta e parablerjes né legjislacionin shqiptar, natyra ligjore e saj problematika lidhur
me zbatimin e saj né praktiké dhe mundésité e kufizueshmérisé sé saj, né funksion té
konkurrencés me interesa té tjera shoqérore. Né nénkapitullin e katért analizohen
mbivendosjet q€ krijohen brenda legjislacionit t€ pronave. Ky nénkapitull éshté i ndaré
mé tej né 4 seksione, ku né té parin, trajtohet kolizioni i normave ligjore té
legjislacionit mbi legalizimet e ndértimeve pa leje dhe legjislacionit pér urbanistikén; né
seksionin e dyté trajton konfliktin mes parimeve né procesin e decentralizimit pérballé
procedurés s€ shitjes s€ pasurive té paluajtshme té Njésive t&€ Qeverisjes Vendore,
ndérsa né seksionin e treté, ballafagohen e drejta e ish pronarit me té drejtén e
qiramarrésve t€ banesave shtetérore, ish proné€ private. Njé praktiké e vecanté qé
evidentohet n€ két€ seksion dhe gé€ trajtohet e ndaré nga ai €shté€ e drejta e mbajtjes sé&
shpenzimeve nga ish pronarét, qiramarrés né banesat me ish pronarg.

Né nénkapitullin e pesté do té trajtohet ligji pér legalizimet né kéndvéshtrim té

parashikimit kushtetues pér kufizimin té drejtés s€ pronés private pér interes publik.
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Né nénkapitullin e gjashté trajtohet marrédhénia e krijuar mes subjekteve té€ njohura
nga legjislacioni né€ zonat turistike.

Né nénkapitullin e shtaté do t€ shohim bashképronésiné e krijuar si pasojé e fitimit té
pronésis€ népérmjet ligjit, ndérsa né nénkapitullin e teté trajtohet koncepti i familjes
bujgésore, si lloj i veganté bashképronésie dhe kontradiktat ligjore.

Né Kkapitullin e pesté dhe t€ fundit t¢ temés trajtohet procesi i regjistrimit té titujve té
pronésis€ mbi pasurité e paluajtshme, si pjesé e pandaré e procesit t€ fitimit t& titullit t&
pronésisé. Kjo pjes€ éshté e ndar€ né tre nénkapituj, ku né nénkapitullin e paré jepet njé
panoramé se si €shté zhvilluar dhe ¢faré réndésie praktike ka regjistrimi i titujve t€ pronésisé.
Né nénkapitullin e dyté paraqitet si shté zhvilluar legjislacioni i vendeve t&€ ndryshme
né véshtrim krahasues, lidhur me regjistrimin e titujve té pronésisé.

Né nénkapitullin e treté do trajtohet si €shté zhvilluar dhe funksionon sistemi i

regjistrimit t€ pasurive t€ paluajtshme né Shqipéri.
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KAPITULLI II. MARREDHENIA JURIDIKE E PRONESISE MBI

PASURITE E PALUAJTSHME

Hyrje

Pronésia €shté njé¢ marrédhénie shoqgérore, ekzistenca e s€ cilés gjendet pas, népér
shekuj e pér shkak t€ réndé€sis€ s€ vecanté t€ saj ka gjetur vend edhe né rregullimet
ligjore nga shoqérité antike e deri te shoqérit¢ moderne. Edhe mé me réndési jané
rregullat, mbi pronésin€ mbi pasurité e patundshme, pér shkak té géndrueshmérisé dhe
vler€s g€ kané pér nga natyra kéto sende.

Duke e paré€ nga perspektiva globale, ky set rregullash ndryshon po aq sa ndryshon edhe
vet pérkufizimi mbi pronésin€. N¢é perspektivén historike, e drejta mbi pronén gjithashtu
nuk ka gené statike, ajo ka ndryshuar me zhvillimin e shoqéris€ dhe né€ varési té
kushteve politiko ekonomike t€ saj, si pér nga pérmbajtja dhe rrethi i t& drejtave té
subjekteve mbi objektin e pronésisé.

Nga njéra ané historia mbi pronén dhe zhvillimin e saj, e pasur me eksperienca na
tregon se realiteti politik dhe nevojat e njerézve né€ ndryshim b&jné qé€ normat dhe
botékuptimi joné€ mbi konceptin proné t€ jet€ n€ ndryshim. Véshtrimi mbi varietetin e
regjimeve t€ ndryshme, na ndihmon t€ kemi njé pamje mé t€ qarté e t& ploté t€ natyrés
s€ pronésisé€, qé né vetvete ka si karakteristiké t€ saj elasticitetin.

Nga ana tjetér, e drejta e pronés u bé pjesé e Kushtetutave té€ shteteve moderne, qé
lindén me krijimin e shoqérive kapitaliste, pas revolucionit francez e atij amerikan.
Njékohésisht, né kété kohé e drejta e pronés u promovua dhe u bé pjesé e té€ Drejtave té
Njeriut, e sanksionuar n¢ njé numér t€ madh Aktesh Ndérkombétare.

Edhe pse né Konventén Evropiane pér t€ Drejtat e Njeriut dhe né Instrumentet e tjeré

Ndérkombétaré nuk gjendet njé pérkufizimi t€ pronésisé éshté e vetékuptueshme g€ ¢do
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pércaktim 1 p€rmbajtjes dhe kufijve duhet té respektojé parashikimet themelore t€ té
Drejtave t&€ Njeriut, sipas kuptimit primar dhe gjithashtu té jeté né harmoni me normat e
tjera t&¢ Konventés dhe Instrumenteve té tjeré ndérkombétare, nga té cilat vecanérisht mund
t€ pérmendim; parimin e barazis€; parimin e sigurisé€ juridike; parimin e proporcionalitetit,
etj. Gjithsesi njé interpretim dhe standardet lidhur me kéto parime, pércaktohen nga
GjEDN; dhe jurisprudenca e saj, e cila zhvillohet gjaté késaj teme mé gjate.

Nisur nga sa mé sipér mund t€ pohojmé se, pavarésisht ndryshimeve té sistemeve
ligjore, t&€ gjitha shtetet demokratike gjaté hartimit t&€ rregullave pronésore, udhéhigen
nga parime té konsoliduar qé ofron praktika dhe instrumentet ndérkombétare né fushén
e t& Drejtave t€ Njeriut si¢ do trajtohet né vijim. Ligjvénési duhet t€ ruajé thelbin e
garancisé pér pronén, duke vepruar njékohésisht né pérputhje me gjithé normat e tjera
kushtetuese dhe interesat e tjera t&€ shoqérisé, gjaté pércaktimit t€ pérmbajtjes s€ pronés.
Kjo duhet béré duke respektuar t&€ mirén e pérbashkét si dhe népérmjet orientimit s€ té
drejtave dhe detyrave té pronarit, sipas parimeve té shtetit social. N& két€ kuptim, e mira
e pérbashkét béhet piké orientimi, pér masén e kufizimit t€ pronésis€, duke mos
tejkaluar qéllimin, pér té cilin vendosen kéto kufizime.

Pérve¢ sa mé lart, pjes€ e kapitullit teorik €sht€ edhe zhvillimi i pronés n€ Shqipéri, né
kontekstin historik. Me géllimin dhe n€ pérpjekje pér té kuptuar mé miré t€ drejtén e njé
vendi, duhet t€ njohim kontekstin specifik kulturor e historik ku ajo lind dhe zhvillohet, pasi
legjislacioni i njé vendi, gjaté hartimit t& tij ndikohet nga faktoré t&€ ndryshém historik,
kulturor, institucional dhe ekonomiké. T¢€ gjithé kéta faktoré kané ndikuar si gjetké edhe né
realitetin Shqiptar duke u reflektuar dhe né legjislacionin mbi pronat. Mund té thuhet se
interesat, institucionet dhe ideté e ngjizura né njé€ histori relativisht t€ shkurtér t&€ zhvillimit
té shtetit shqiptar kané luajtur njé rol t€ njékohshém né zhvillimin e marrédhénieve té

shogérisé€ son€ me pronén, ku vihet re mungesa e tradités dhe fragmentarizim.
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Bazuar né sa mé sipér, éshté interesante t& vézhgohet se si historia ka ndikuar né¢ formén

e zhvillimit t€ marrédhénieve tona pronésore.

2.1. Krijimi i té drejtés sé pronésisé dhe zhvillimi i saj né sisteme ligjore té ndryshme

Historia mbi pronén dhe zhvillimin e saj, e pasur me eksperienca na tregon se realiteti
politik dhe nevojat e njerézve né ndryshim, béjné qé normat dhe botékuptimi joné mbi
konceptin proné té jet€¢ né ndryshim. Gjithsesi véshtrimi mbi varietetin e regjimeve té
ndryshme, na ndihmon té kemi njé pamje mé té qarté e t& ploté t€ natyrés s€ pronésisé.
Pronésia kuptohet dhe pér pasojé pérkufizohet ndryshe né kohé dhe vende t&€ ndryshme,
por ky ndryshim &shté esencial kur krahasohen dy sistemet mé t€ médha t&é s¢ drejtés
evropiane dhe amerikane; sistemi kontinental dhe sistemi common law. '

Né njé ndarje t€ métejshme té s¢ drejté€s kontinentale, dallohen sisteme ligjore me
karakteristika té pérbashkéta sipas grupeve né vijim: grupi i shteteve t&€ “Kodit té
Napoleonit” (Francé, Belgjiké, Itali, Luxemburg, Spanjé, Portugali); grupi i shteteve té
sistemit Nordik (Suedi, Finland€, Danimark); grupi i shteteve té sistemit gjermanik
(Gjermani, Austri, Zvicér) dhe grupi i vendeve t€ sistemit komunist (evropa lindore).?
Kéto grupe sé bashku me té€ drejté€n angleze, krijuese dhe pérfagésuese té sistemit
common law dhe té drejtén amerikane, e cila éshté kopje e t€ drejtés angleze, por qé ka
zhvilluar edhe institucionet e veta (kodifikimi, federalizmi dhe kontrolli i
kushtetutshméris€) do t€ jené sistemet ligjore, n€ véshtrim té sé cilave do t€ shohim si
zhvillohen disa koncepte té s¢ drejtés s€ pronésisé.

Né t€ dyja sistemet e médha té sé drejtés, e drejta e pronés trashégohet nga e drejta

feudale. Por, ndérsa né sistemin common law, ajo éshté zhvilluar népér shekuj, nga

'E drejta civile e kodifikuar né sistemin kontinental éshté zhvilluar duke u bazuar kryesisht né té drejtén
romake, e drejta né sistemin common law, me gjithé ndikimin e t& drejtés private &shté zhvilluar bazuar
né té drejtén feudale duke e béré té drejtén mé multidimensionale. (Dollani N 2010)

* Kjo ndarje éshté njé nga shumé klasifikimet qé propozohet nga tekste t& sé drejtés sé krahasuar.
Gjithsesi nuk ekziston njé€ vijé e fort€ ndarése mes kétyre sistemeve. Shénim i autorit.
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pérvoja dhe pérpjekja e gjyqtaréve pér t€ zgjidhur konfliktet mes njerézve, duke
aplikuar rregullat mé té arsyeshme, qé gjenden né ndérgjegjen njerézore, né té drejtén
kontinentale ajo €shté njé pérzierje e t&€ drejtés feudale me até romake, qé pérmblidhet
né rregulla abstrakte t€ imponuara nga dekretet geveritare.

Né té drejtén feudale, e gjithé toka i takon mbretit dhe/ose fisnikéve, té cilét ua japin até
né pérdorim, personave té zakonshém né shkémbim té shérbimeve (ushtarake, por jo
vetém) dhe frutave natyrore q€ prodhon toka. Ky sistem né ishullin e Britanisé sé
Madhe e humbi réndésiné e vet gradualisht, ndérsa né¢ kontinent sistemi feudal, qé u
zhvillua gjaté€ mesjetés, pérfundoi me revolucionin francez né shekullin e XXVIII, né
qendér t€ sé€ cilit ishte vendosjen e barazisé dhe heqja e privilegjeve, klasés s¢ larté.
Gjithashtu, né kété koh€ n€ Evropé pati ndikim t€ vecanté edhe e drejta romake,
vecanérisht Kodi i Justinianit (Korpus Juris Civile 529-535 pas erés son€).Si pasojé,
konceptet juridike qé pérdor sot Evropa kontinentale e kané prejardhjen né té drejtén
romake. Kjo kohé, njihet si periudha e kodifikimeve, qé¢ né€ frymén e liberalizmit u
bazua mbi parimet e pronés individuale dhe lirisé pér ta pérdorur pronén, sipas vullnetit
té pronarit. Kéto parime pérshkruajné edhe té drejtén moderne angleze, ku tiparet
feudale u zhdukén dhe mbetén vegse simboliké. Mé tej, orientimet filozofike liberale, u
pérfshiné edhe né Kushtetutat Evropiane. Sot né té gjitha Kushtetutat, pérfshiré
Kushtetutén “e pashkruar” angleze, garantohet prona private dhe cenimi i saj mund té
lejohet vetém pér interes publik dhe kundrejt njé€ shpérblimi t& drejté.

Né té drejtén angleze ka shumé parime themelore qé mbrojné té drejtén e pronés. E para
éshté fakti q€ vetém parlamenti mund t€ autorizojé marrjen e pronés ose vendosjen e
taksave. S€ dyti, parlamenti mund ta bé&jé két€ vet€m kundrejt njé shpérblimi té
pérshtatshém dhe pér interes publik. Pérjashtimisht kété t& drejté e ka edhe mbreti, por

vetém né disa rrethana t€ vecanta dhe t€ jashtézakonshme (p.sh né rast lufte). Njé hap mé

27



tepér né€ mbrojtje t& s€ drejtés s€ pronés &shté edhe zhvillimi i s€ drejtés ndérkombétare dhe
pérfshirja e saj, n€ t€ drejtén e brendshme. Konkretisht, Konventa e t¢ Drejtave t€ Njeriut u
bé efektive né Angli, me Aktin Parlamentar, né vitin 2000, sipas té cilit statutet e
parlamentit dhe vendimet e gjykatave duhet té jené n€ pérputhje me Konventén Evropiane
sé€ t¢é Drejtave t€ Njeriut. Kjo solli g€ vendimet e Gjykatave pérvegse bazohen te precedenti,
marrin parasysh edhe parashikimet e Konventés. (Macintyre 2008)

Nga ana tjetér pér gjyqtarin anglez, e drejta e pronés éshté njé e drejté jo abstrakte, e né
gjykimet lidhur me t€ ai do t&€ shikojé géllimin e mbrojtjes s€é pronés private. Késhtu
nése qéllimi 1 mbrojtjes s€ t€ drejtés sé€ pronés €shté ruajtja dhe rritja e investimit,
at€heré argumentimi i gjykatave do té fokusohet né té drejtat q€ rrjedhin nga investimi.
Né njé rast t€ ndryshém, nése qéllimi i t€ drejtés sé pronés &shté i lidhur me mirégenien
dhe ruajtjen e dinjitetit t& njeriut, e drejta e pronés do té interpretohet né funksion té
kétij qéllimi. (Allen 2000) Njé ményré t€ ngjashme interpretimi ofron edhe
jurisprudenca gjermane, si¢ do ta shohim né vijim.

Pér mé tej, pushteti i organeve shtetérore mbi pronén né Angli ushtrohet edhe nga
organi i policisé, i cili mund t€ cenojé€ interesin e pronarit, nése €shté né rrezik shéndeti
publik. Kjo e fundit megjithaté €shté zhvilluar mé shumé né€ vende té commonwealth-it,
si p.sh né Shtetet e Bashkuara t€¢ Amerikés.

Pér sa i takon konceptit t&€ “interesit publik”, gjykata angleze e interpreton até né
ményré t€ gjeré. Késhtu, pranohet se cenimi i pronés private pér interes publik nuk
mund t€ béhet né€ favor té njé subjekti privat, megjithaté nése qéllimi 1 kétij t€ fundit i
shérben interesit publik, atéheré shpronésimi é&shté i justifikuar. Késhtu p.sh
shpronésimi pér ndértimin e njé rruge, megjithése béhet nga njé kompani investuese
private dhe pér pérfitime ekonomike t€ saj, justifikohet n€ rast se nga ky ndértim pritet

té pérfitojé komuniteti.
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Ndérsa né Gjermani, parashikimi kushtetues, lidhur me shpronésimin pér interes publik

gjendet n€ nenin 14 t€ Ligjit Bazé (kushtetutés) Gjerman, sipas té cilit:

“..Pronésia pérmban detyrime. Pérdorimi i saj duhet ti shérbejé edhe té mirés sé
pérbashkét. Pronésia pérfshin detyrime sociale. pérdorimi i saj kufizohet nga nevojat
Jetésore sé té gjithé qytetaréve dhe né rendin publik thelbésor pér shogériné.”

Megjithése nuk ka njé€ pérkufizim se ¢do t€ thoté detyrim social i pronésisé, ideja e saj
shkon pértej aksiomés s€ mirénjohur anglo saksone: si¢ utere tuo ut alienum non laedas
(pérdore pronén ténde n€ ményré qé t€ mos démtosh té tjetrit), drejt parimit se e drejta
private urdhérohet nga interesi publik. (Aleksandér 2003)

Nga ana tjetér sistemi amerikan i t€ drejtés edhe pse si¢c u pérmend mé sipér, e ka bazén
né sistemin common laE ka vecantité e veta. Kétu e drejta e pronés, filozofikisht shihet
si komoditet, si njé mundési pér zhvillimin ekonomik té individit dhe vendit.’Lidhur me
justifikimin e shpronésimit “pér interes publik” qéndrimi i gjykatave amerikane mban
anén e interpretimit t& gjeré, duke konsideruar interes publik edhe situata qé n€ pamje té
par€ ngjajn€ me interesin privat. P&r ilustrim shohim kazusin n€ vijim.

N¢é c¢éshtjen Poletown Neighborhood Councile kundér City of Detroit, General
Motors donte té investonte né industrin€ e motoréve, duke ndértuar fabrika dhe pér
kété qéllim kishte kérkuar nga bashkia shpronésimin e disa parcelave toke. Céshtja
g€ u ngrit pér diskutim ishte né€se duhet qé bashkia té keté t& drejté t€ ndérhyjé né
t€ drejtén e pronésisé, duke ia transferuar pronén private njé kompanie private.
Debati kishte argumente pro dhe kundér. Gjykata né pérfundim vendosi se interesi
publik €shté i justifikuar dhe justifikimi gjendet né pérdorimin e pronés me géllim
promovimin e industris€ dhe rritjen e ekonomisé, népérmjet hapjes s€¢ vendeve té
punés, duke shtuar taksat dhe bazén ekonomike té komunitetit dhe shtetit

(Kochan, 1996).

’ Me shpalljen e pavarésisé né 1776, Themeluesit e Kushtetutés Amerikane vlerésuan se té drejtat e
pronésisé do t€ vazhdonin t€ geveriseshin nga common law, pér sa kohé ato nuk bien ndesh me kushtet e
SHBA dhe parimet e geverisjes s€ saj.
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T¢ njéjtin qéndrim mban edhe Italia lidhur me interpretimin e interesit publik. Né
Kushtetutén Italiane, n€ nenin 42 parashikohet se: “...(3)Prona private, né raste té
pércaktuara nga ligji dhe me kompensim, mund té shpronésohet pér arsye té interesit té

pérbashket....”, ndérsa né nenin 43 citohet se:

“Né emér té sé mirés sé pérgjithshme, ligji mund té rezervojé krijimin ose transferimin,
me shpronésim kundrejt kompensimit, shtetit, enteve publike, ose punétoréve ose
komunitetit té konsumatoréve, njé sipérmarrje té vecanté ose kategori sipérmarrjesh pér
interesa té pérbashkeéta bazike pér shérbime publike thelbésore ose burime energjie ose té
veprojé si monopol né interesin publik me pérparési.”

Pérvec kritereve té cenimit t&€ pronés private pér interes publik qé trajtuam mé sipér, né
vazhdim do t€ trajtojmé se si jané zhvilluar ¢€shtje t€ tjera t€ pronés si té drejtat reale, e
drejta e parablerjes; bashképronésia; kufizimet e t&€ drejtés s€ pronés, etj, né
legjislacione t€ ndryshme.

Ekzistojné pérkufizime t€ ndryshme lidhur me pronén, né legjislacione t€ ndryshme. Né

73

Kushtetutén Amerikane” parashikohet se: “..... prona nuk mund té merret....pronari nuk
mund té privohet....”, ndérsa n€ Kushtetutén Gjermane dhe Kushtetutén Italiane, prona
private gjen shprehje né ményré pohuese. N€ nenin 14 t& Kushtetutés Gjermane thuhet

se “...Prona dhe trashégimia jané té garantuara....”, ndérsa n€ nenin 42, pika 2 e

Kushtetutés Italiane gjejmé se

“...Pronésia private njihet dhe garantohet nga ligji, duke pércaktuar ményrén e
pérvetésimit dhe gézimit dhe kufijté e tij, né ményré qgé té sigurojé funksionin social dhe
ta béjé até té aksesueshme pér té gjithé...”.

Pak mé ndryshe se sa né sistemin Amerikan shihet prona private né Gjermani. Né
gendér t& Kushtetutés Gjermane &shté shteti social dhe e drejta e dinjitetit t€ individit,
pér pasojé prona shihet si mjet pér veté realizim dhe vet afirmimin e individit. Kétu
gjendet edhe arsyeja pse prona private €shté njé e drejté themelore e njeriut. Ajo &shté

thelbésore pér zhvillimin e individit si genie morale dhe pjesétar i komunitetit dhe jo

* Gjaté hartimit t& Kushtetutés Amerikane, babai themeluesi i saj Jefferson kishte njé koncept t& tillé mbi
pronén private: “geverité nuk kané pér detyré té ruajné pronén, por mé shumé;té promovojné aksesin te
ajo, ose mundésiné”, (Freyfogle 2007, fq. 10).

30



thjesht si njé vleré monetare dhe komoditet ekonomik. N& ilustrim t&€ késaj ideje shohim
se si shprehet Gjykata Kushtetuese Gjermane né gjykimin e ¢éshtjes Hamburg Flood

Control Case:

...... géndrimi se pronésia éshté njé e drejté elementare kushtetuese duhet té shihet
ngushtésisht né kontekstin e mbrojtjies sé lirive té personit. Brenda sistemit té
pérgjithshém té té drejtave kushtetuese, funksioni i saj éshté té sigurojé mbajtésin e tyre
njé sferé lirie né fushén ekonomike dhe pér pasojé ti mundésojé atij té udhéheqé dhe
vetadministrojé jetén e tij” (Aleksandér, 2003)

Ky géndrim 1 Gjykatés edhe pse 1 jep mbrojtje t&€ nj&jté té drejtave t&€ pronés, diferencon
interesat pronésore, t€ cilat do t€ konsiderohen fondamentale né kuptim t€ t€ Drejtave té
Njeriut, vetém nése ato pérbéjné shkakun dhe arsyen e cenimit t€ dinjitetit human, népérmjet
heqjes s€ mundg€sis€ materiale pér vet realizim t€ individit. (Aleksandér 2003)

Lidhur me t€ drejtat e tjera reale, t& gjitha shtetet e Evropés Kontinentale ndjekin traditén e
té drejté€s Romake, sipas té cilés t& drejtat reale jané t€ paracaktuara dhe njé€ list€ e mbyllur.
Pér shembull Kodi Civil Gjerman p&rmban njé listé t& kufizuar t€ té drejtave té tjera reale.
Megjithaté, kjo listé €shté mé e gjeré se né legjislacionin francez. Si t€ tilla pérmendim té
drejtén e sipérfages, e drejta reale e parablerjes dhe servitutet. Njésoj edhe Italia njeh si té
drejta reale t€ drejtén e sipérfages, emfiteozén, t€ drejtén e banimit dhe pérdorimit,
servitutet, bashképronésing, garancité reale, si pengu dhe hipoteka.

Pér sa i1 takon parimit superficies solo cedit, sipas t€ cilit, pronésia mbi tokén pérfshin
dhe ¢do gjé qé gjendet mbi toké si rregull ajo shtrihet né thellési dhe lartési té tokés, pér
sa mund ti sjellé dobi pronarit t€ saj, gjendet né t&é drejt€n civile t€ t& gjitha kétyre
vendeve. Ky parim ka edhe pérjashtime si n€ pronésiné e apartamenteve, ku pronarét e
tyre n€ njé ndértesé jané bashképronaré né tokén ku ngrihet ndértesa. Njé pérjashtim
€shté edhe rasti 1 vendeve t€ bllokut socialist, ku si pasoj€ e faktit se regjimi komunist
nuk interesohej pér regjistrimin e pronés, njé ndértesé¢ mund t€é ngrihej edhe né tokén e
dikujt tjetér. Kjo pronési e ndaré€ do t€ rregullohej nga ligjet e privatizimit pas rénies sé

sistemit komunist né kéto vende.
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Pér sa i takon pércaktimit té tagrave té pronarit, né pjesén mé t€ madhe t&€ Evropés
Kontinentale ato nuk mund té krijohen apo shuhen me kontraté, por jané té
pércaktuara né ligj. (Michel, 2009) Ndérsa, né Angli nuk ka njé pérkufizim t&€ sé
drejtés sé pronésisé dhe pércaktueshméria e tagrave té pronarit nuk njihet nga
common law, por ajo mund té krijohet nga personat dhe equity. Common law ka
krijuar vetém dy lloj té€ drejtash mbi ndértesat: té€ drejtén e pronés dhe té drejtén e
qerasé. Ké&to jané t& drejta absolute, g€ mund t€ trashégohen. T€ gjitha t& drejtat e
tjera jané krijuar nga equity ose krijohen nga kontratat; si e drejta e servitutit, e
drejta e parablerjes, hipotekat, etj. K&to quhen truste dhe kané njé kohézgjatje té
limituar deri ne 21 vjet. (Michel, 2009) Njésoj si e drejta angleze, edhe e drejta
amerikane ka konceptin feudal té pasurisé sé paluajtshme, sipas té cilit mbi té njéjtén
tok€ mund tu njihen disa subjekteve njékohésisht, té drejta t€ njépasnjéshme.
Gjithsesi né Shtetet e Bashkuara kjo e drejté ndryshon nga njé shtet né tjetrin.
Vendet nordike jané né njé pozicion mé t&€ ndryshém. Kétu edhe pse ligji njeh té drejtat
absolute té pronarit, ato mund té pércaktohen edhe nga kontrata. Arsyeja e pércaktimit
kétu, t€ s€ drejtés s€ pronés né ményré té sakté nga ligji gjendet né faktin se e drejta e
pronés €shté njé e drejté erga omnes, (kundér té gjithéve)e pér pasojé té tretét duhet sé
pari t& njohin t& drejtat e pronésisé qé mé pas ti respektojné ato.

Njé e drejté sui generis €shté pronésia e ndaré me kohé, qé €shté njé bashképronési ku
bashképronarét ndajné pronén né kohé té€ ndryshme. Kjo formé e drejte pronésie éshté
nj€ lloj obligacioni, e drejté reale ose e drejté e korporatave dhe njihet si e tillé nga
Direktiva 94/47/EEC té Komisionit Evropian.

Ndérsa, pér sa i takon hipotekés, qé éshté instituti g€ pérdoret pér t€ siguruar njé hua, né
Angli kreditori béhet pronar i tokés deri kur huamarrési paguan huan. N¢é té€ kundért né

sistemin kontinental, huamarrési mbetet pronar i sendit, deri me kthimin e huas e né rast
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té mos kthimit t& saj, kreditori e pérfiton at€ n€pérmjet shitjes sé pronés, gj€¢ e cila
zakonisht realizohet népérmjet njé Urdhri Gjykate. (Dowine, 1998, fq. 109)

Lidhur me té drejtén e parablerjes, sipas Dowine (1998), ky institut i s€ drejtés nuk
gjendet né té gjitha shtetet. N& Itali dhe Hollandé kjo e drejté nuk njihet fare,
ndérsa n€ vende té€ tjera kjo e drejté iu njihet qiramarrésve ose organeve lokale nga
ligji ose njihet nga kontrata. Né Gjermani e drejta e parablerjes iu njihet individéve
zakonisht pronaréve fqinjé. Né Mbretériné e Bashkuar kjo €shté njé e drejté qé
krijohet nga kontrata. N&é shumé sisteme e drejta e parablerjes iu njihet
qiramarrésve. Kjo e drejté n€ disa vende €éshté né pérgjegjésiné dhe kompetencé t&
noterit, (Gjermani) i cili njofton subjektin g€ pérfiton nga e drejta e parablerjes. N&
Francé e drejta e parablerjes &shté relativisht mé e zhvilluar. Kétu, sé€ pari kjo e
drejté i njihet komunés, e cila e ushtron até kur prona kérkohet pér qéllime
zhvillimi si infrastrukturé publike. Garant i ushtrimit t€ saj €shté noteri qé kryen
procedurén e shitjes. Né rast se komuna déshiron té ushtrojé té drejtén e
parablerjes e bén kété duke ofruar njé ¢mim mé t€ ulét se ai i propozuar nga
shitési. Ndérsa shitési ka tre mundési:

1. t& heqé doré nga shitja dhe t& mbajé pronén;

2. t& pranojé ofertén me ¢mim mé té ulét;

3. t& mbajé ¢mimin qé propozon dhe ti drejtohet gjykatés pér té korrigjuar ¢gmimin qé
propozon komuna.

E drejta e parablerjes i1 njihet s€ dyti qiramarrésit. Né radhé té treté, parablerja njihet né
zonat rurale, ku fermeri ose shoqata e fermeréve kané té€ drejtén e parablerjes. S¢€ katérti,
ajo 1 njihet bashképronarit. Por e drejta e parablerjes ka edhe disa pérjashtime, si p.sh
ajo nuk mund t& ushtrohet nga qiramarrési ose fermeri nése blerési &shté né lidhje gjaku

me shitésin.
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Pér sa i takon transaksioneve mbi pasurin€ e paluajtshme, legjislacione t€ ndryshme
kané véné limite dhe kritere qé€ variojné si¢ do ta shohim né vijim. Neni 44 1 Kushtetutés

Italiane parashikon se:

“(1) Me qgéllim sigurimin e pérdorimit né ményré té arsyeshme té tokés bujqésore dhe

pér té krijuar marrédhénie sociale té drejta, ligji imponon detyrime dhe limitime né té
drejtén e pronés private mbi tokén bujgésore, pércakton limitimet né varési té rajoneve
dhe té zonave té ndryshme agrikulturore, inkurajon dhe imponon kultivimin e tokés
bujqésore, transformimin e pronave té médha dhe riorganizimin e njésive prodhuese; ajo
asiston ferma e vogla dhe té mesme. (2) Ligji favorizon zonat malore".

Gjithashtu ekzistojné kufizime, né€ transaksione lidhur me objekte t€ vecanta. Késhtu
duhet marré nj€ leje e veganté né transaksione lidhur me pyjet dhe tokén bujgésore né
Gjermani, apo ndértesat ekologjike né Spanj€ apo objektet e artit dhe kulturés né Itali.
N¢é Austri gézon mbrojtje t€ vecanté e drejta e pronés mbi tokén bujqésore dhe pyjet, t&
cilat konsistojné né€ ruajtjen e kétyre pasurive nga ndarja né pjes€. Ndérsa si shembull
ekstrem jepet rasti 1 Greqis€, ku kérkohet leje e veganté nga Ministria e Punéve té
Jashtme pér transaksione té tokave né€ kufi, t€ cilat gjithsesi vazhdimisht u mohohet té
huajve. N& Spanjé ekziston njé kufizim lidhur me té drejtén e shitjes s€ banesave
sociale. Késhtu ato mund té pérdoren vet€ém pér g€llime strehimi dhe nuk mund té
shiten 5 vjecarin e paré, pér shitje t€ métejshme né€ 10-15 vitet e ardhshme e drejta e
parablerjes 1 takon administratorit publik. Kufizime t€ ngjashme gjenden edhe né
Norvegji. Kufizimet lidhen né pérgjithési me interesin publik qé kéto objekte kané pér
shtetet pérkatése dhe n€é ményré qé ky interes té ruhet kérkohet qé blerési t€ provojé se
€shté 1 aft€ dhe mund té€ pérmbushé detyrimet lidhur me mirémbajtjen e objekteve
pérkatése. Nga ana tjetér vendosen kufizime ligjore lidhur me pérdorimin e kétyre
pasurive, n€ pérputhje me planin e zhvillimit t€ zon€s ku ndodhen kéto pasuri. Pér mé
tepér, né Suedi kérkohet marrja e njé leje t€ posagme nga qiramarrésit. Né Hollandé dhe
Gjermani ekzistojné kufij t€ vendosura nga bashkité lidhur me strehimin e t€ huajve.

(Dowine, 1998, fq. 109)
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Pér sa i takon bashképronésisé sé detyruar n€ ndértesat e banimit gjenden katér tipe
té ndryshme rregullimesh ligjore lidhur me kété:

Sipas modelit t€ paré qé gjendet né Norvegji, toka dhe ndértesa i takon bashképronaréve, ku
secili prej tyre ka té drejtén ekskluzive t& pérdoré apartamentin né bashképronési.

Sipas modelit té dyté qé gjendet né Skoci, pronésia e truallit €shté térésisht e ndaré nga
pronésia mbi apartamentet q€ do té thoté se nuk &shté kusht qé pronarét e apartamenteve
té jené pronarét e truallit nén ndértesé.

Sipas modelit t€ treté, pronésia mbi apartamente i takon dhe gjen rregullim né t&€ drejtén
e korporatave, ku kjo e fundit éshté pronare e ndértes€s dhe truallit dhe pronarét e
apartamenteve jané aksionaré€, ku aksionet pérfshijné té drejt€n e mbajtésit t&€ pérdoré
apartamentin e veté. Interesant &shté fakti se né kéto shtete meqé kjo e drejté i takon té
drejtés sé€ korporatave nuk éshté e drejté reale dhe transferimi i saj b&het sipas rregullave
té transferimit t& pasurive t€ paluajtshme.(Finlandé dhe Suedi)

Sipas modelit t&¢ katért qé gjendet né pjesén mé t€ madhe té shteteve evropiane
kombinohet pronésia mbi apartamentin dhe bashképronésiné mbi truallin dhe objektet e
pérbashkéta t&é ndértesés.

Pér sa i takon transaksioneve me pronén e paluajtshme, té gjitha shtetet evropiane 1€né
ménjané parimin e liris€ sé€ formave t€ njohur nga e drejta e detyrimeve. Arsyeja e késaj
zgjedhjeje gjendet n€ réndésin€ dhe sigurin€ qé kérkohet kur &shté né diskutim prona e
paluajtshme e cila vjen né pérpjesétim me vlerén e transaksionit, me qéllim mbrojtjen e
konsumatorit (Dowine, 1998).

Nisur nga sa mé sipér mund t€ pohojmé se pavarésisht ndryshimeve té sistemeve ligjore,
té gjitha shtetet demokratike gjaté hartimit té€ rregullave pronésore, udhéhigen nga
parime té konsoliduar qé ofron praktika dhe instrumentet ndérkombétare né fushén e té

drejtave té njeriut si¢ do trajtohet né vijim.
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2.2. Pronésia né perspektivén e té Drejtave Themelore té Njeriut

Gjaté periudhés sé feudalizmit, prona ishte e lidhur me statusin e personit. Ajo ishte
baza pér ndértimin e njé rendi shoqéror hierarkik dhe fitimin e titujve, q¢€ shérbenin pér
realizimin e t€ drejtave dhe njé standard jetese té caktuar. Késhtu pér shembull, vetém
pronarét kishin t&€ drejta civile dhe politike, si e drejta e votés, etj. Mé tej, e drejta e
pronés u bé e njé céshtje e réndésishme né kérkesat e hershme té njerézve pér liri
politike dhe barazi, kundér kontrollit feudal t&€ pronésis€. Me zhvillimin e historisé sé
shteteve dhe krijimin e shteteve moderne, si pasojé e vendosjes s€ sistemit kapitalist né
shumé vende té botés, koncepti mbi té drejtén e pronésisé, né pérgjithési ndryshoi.
Nevoja né rritje pér ndérveprim né arenén ndérkombétare u bazua gjithnjé e mé shumé
né marréveshje, té cilat sanksionuan té drejtat themelore t& njeriut, si t&€ drejta natyrore
té tij, q€ duhen ruajtur dhe mbrojtur nga shtetet. E drejta mbi pronén sot, edhe pse pjesé
e nj¢ debati t&é forté, éshté ¢éshtje e t€ Drejtave t€ Njeriut, e njohur si e tillé nga njé
numér i madh deklaratash e konventash né shumé vende té botés.

Né Deklaratén Universale s€ t€ Drejtave t€ Njeriut, t€ miratuar né 1948, n€ nenin 17 té
saj, parashikohet se: “ Cdo njeri ka té drejtén e pronés vet ose bashké me té tjeré.
Askush nuk mund ta privojé personin nga kjo e drejté né ményré arbitrare”. Gjithsesi,
debati qé ekzistonte né kohén e hartimit t€ Deklaratés, lidhur me pyetjen a duhet t&
trajtohen t€ drejtat e pronés, si t&€ drejta themelore t€ njeriut, dhe nése po deri né c¢faré
mase, reflektohet né faktin se e drejta e pronés, nuk u parashikua mé tej né dy
protokollet e Deklaratés Universale s€ t€ Drejtave t&€ Njeriut, konkretisht né Konventén
Ndérkombétare sé t€ Drejtave Ekonomike, Sociale dhe Kulturore (KNDESK) dhe
Konventén Ndérkombétare s€ t€ Drejtave Politike dhe Civile. (KNDPC) (Doebler,
2006) Né kété kontekst, gjaté negociatave pér tekstin e Deklaratés Universale pér té

Drejtat e Njeriut, vende t&€ Amerikés Latine argumentonin se, ¢ drejta e pronés duhej té
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limitohej, n€ mbrojtjen e pronés private, g€ nevojitej pér té€ jetuar, por ky sugjerim u
hodh poshté.

Ndérkohé, n€ Deklaratén Amerikane té Drejtave dhe Detyrave t€ Njeriut, e cila po
negociohej né t&€ njéjtén koh€, por u miratua nj€ vit para Deklaratés Universale, n€ nenin
23 té saj parashikohet se: “Cdo person ka té drejté mbi pronén e vet, e cila plotéson
nevojat pér njé banim té pérshtatshém dhe ndihmon té ruajé dinjitetin e vetes dhe
familjes”. Ndérsa né€ nenin 21 t€ saj parashikohej mbrojtje e pronés dhe kompensim 1
drejté né rast cenimi té saj si dhe ndalimi i fajdeve dhe format e pérdorimit té njeriut nga

njeriu. (Gudmundur, Asbjom 1999, fq 370) Konkretisht kétu citohet se:

“Cdo person ka té drejté té pérdor dhe té gézojé pronén e vet. Ligji mund té parashikojé
njé pérdorim dhe gézim té pronés, sipas interesit té shoqérisé. Askush nuk mund té
privohet nga prona, pa njé kompensim té drejté, pér qéllime publike dhe interes social
dhe sipas proceduarve té parashikuara né ligj. Fajdet dhe ¢do formé e pérdorimit té
njeriut nga njeriu duhet té ndalohen me ligj”.

Pér mé tepér, ekziston njé numér i madh instrumentesh ndérkombétare, té cilat edhe pse
nuk trajtojné pronén, si e drejté€ e pavarur, ¢ mbrojné até népérmjet parashikimeve té
tjera kundér diskriminimit. Sipas Konventés Ndérkombétare t€ Eliminimit s€ t& gjitha
Formave té Diskriminimit Racor,(neni 5) thuhet se: “Cdo person ka té drejté té trajtohet
njésoj para ligjit....duke pérfshiré té drejtén e pronés vetém ose me té tjeré, si dhe té
drejtén e trashégimisé”. Ndérsa, Konventa Ndérkombétare kundér t& gjitha Formave té
Diskriminimit ndaj Gruas, (neni 16) parashikon trajtim dhe té njéjta t€ drejta té
bashkéshortéve, mbi pronén. Parashikime pér mbrojtjen e té drejtés s€ pronés pérfshihen
edhe nga Konventa e Statutit t& Refugjatit dhe Konventa mbi Mbrojtjen e Punétoréve
Migrues dhe Anétaréve t&é Familjeve té Tyre.

Né nivel rajonal, shtetet evropiane, anétare t€ Késhillit t&€ Evropés, pér t'1 dhéné efekt
Deklaratés Universale né kontekstin evropian, nénshkruan né 1950 Konventén
Evropiane s€ t€ Drejtave té Njeriut. Gjaté diskutimit t€ Konventés, pér sa i takon té

drejtave t€ pronésisé, pyetja gendrore ka gené nése kéto té drejta duhet t&€ mbrohen nga
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Konventa. Né kété debat gjendet edhe arsyeja pse e drejta e proné€s nuk ka gjetur
mbrojtje nga Konventa, por nga protokolli i par€ i saj, i nénshkruar né€ 29 mars, 1952,
sipas té cilit:

“Cdo person ka té drejté té gézojé i geté pronén e vet. Askush nuk mund té privohet nga e
drejta mbi pronén, pérvegse pér njé interes publik dhe né pérputhje me njé ligj dhe me
principe té ligjit ndérkombétar. Sidoqofté procedurat e parashikuara nuk mund té
démtojné té drejtén e shteteve pér té miratuar ligje qé ato i mendojné té nevojshme pér té
kontrolluar né pérputhje me interesin e pérgjithshém ose té sigurojné pagimin e taksave,
penaliteteve, dhe kontributeve té tjera.” (Sement, 1999)

Pas citimit t€ sé drejtés s€ pronésis€ né tekstet ndérkombétare t&€ pérmendura mé lart
natyrshém do té kérkonim t€ bénim njé pérkufizim mbi t€ drejt€n e pronésis€é, né
kuptimin e vendosjes s€ njé standardi. Por, si¢ mund t€ vihet re, njé pérkufizim i vet€ém
nuk éshté 1 mundur s€ pari pér vet larmishmériné e konceptit t€ s€ drejtés s€ pronésisé, i
cili ndryshon si n€ nivel kombétar ashtu dhe né até ndérkombétar. Sic thoté edhe juristi

gjerman Rudolf Von Thering:

“...pérmbajtjia apo qéllimi i normave éshté i larmishém dhe jo universal. Ligjet duhet té
pérshtaten me kushtet reale té shogérisé, shkallén e civilizimit dhe me nevojat e kohés.
Standardi kryesor i ligjit nuk éshté e vérteta, e cila éshté absolute por qéllimi, i cili éshté
relativ....” (Ikonomi 2010, fq. 248)

Ndérkohé, pér t€ kuptuar mé miré vendin g€ z€ e drejta e pronés, né fushén e té Drejtave
té& Njeriut analizojmé parimet e sanksionuara né Konventén Evropiane pér té Drejtat e
Njeriut dhe standardet e vendosura nga jurisprudenca e Gjykatés Evropiane sé té
Drejtave té Njeriut (GJEDNJ).

Konventa pérmban dymbédhjeté té drejta thelbésore, té cilat klasifikohen né dy grupe té
médha: né t€ drejta t&€ pakufizuara (absolute) dhe né té drejta t€ kufizuara. Te grupi i
paré hyjné té drejta, si ajo e jetés, ndalimi i skllavérisé, torturés, e drejta pér gjykim té
paanshém, etj, ndérsa n€ grupin e dyté hyjné t&€ drejtat si liria e shprehjes; e drejta e
familjes; e drejta e pronés etj. Né& rastin e shkeljes s€ normave, q€ béjné pjesé né grupin
e paré, GJEDNJ, mjafton t€ gjejé t€ provuar se norma &shté shkelur dhe nuk merr

parasysh nése ka pasur justifikim té arsyeshém pér shkeljen, nga ana e shtetit. Pér llojin
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e dyté té t& drejtave, pérvec shkeljes s€ normés, Gjykata duhet té vlerésojé edhe arsyet
apo “Justifikimin” e shtetit lidhur me shkeljen. E théné ndryshe, autoritetet publike pér
kategoriné absolute té té drejtave (normave), nuk mund té béjné kufizime pér asnjé lloj
justifikimi, ndérsa pér kategorin€ e dyté s€ té€ drejtave, shtetet mund té€ vendosin
kufizime sipas kushteve té pércaktuara, té cilat do ti trajtojmé né vijim.

Nisur nga sa mé sipér vlerésojmé se sot, praktikisht e drejta e pronés nuk klasifikohet te
té drejtat absolute, né legjislacionet moderne, pavarésisht debatit filozofik qé ekziston
mes autorésh. James Wilson, Gjyqtar n€ Gjykatén Supreme t€ Shteteve t€ Bashkuara

dhe Profesor i té drejtés né Universitetin e Pensilvanisé, lidhur me kété shprehet se:

“Roli i Qeverisé né mbrojtjen e pronésisé, varet nga botékuptimi mbi vet té drejtén.... Né kété
ményré pyetia qé¢ mund té sillet né fokus éshté nése qeveria éshté krijuar si géllim i njerézve
apo njerézit jané mjet i geverisé, njé ndarje qé té con te ¢éshtja e té drejtave absolute dhe nése
pronésia éshté njéra nga to. Eshté e sigurt se né stadin e vet té paformuar, njeriu kishte té
drejtén natyrore té pronésisé, té personalitetit, té lirisé dhe sigurisé sé vet, qé duke gené té
drejta absolute nuk mund té sakrifikohen né rastet e interesave né konflikt. Por sot shpesh
heré geverité gjenden pérpara sfidave dhe duhet té zgjedhin mes dy té drejtave se ké nga ato
mund té sakrifikojné pér té kénaqur tjetrén. Céshtja ndérlikohet kur diskutimi vjen te interesat
e dy té drejtave absolute.” (Wilson, 2010)

Njésoj, gjykon mbi absolutizmin e té drejtés sé¢ pronés edhe John Locke. Sipas tij, e
drejta e pronés &shté njé e drejté natyrore nga ato q€ kané ekzistuar pérpara krijimit té
shteteve dhe vet t& drejtés s€ tyre. Né librin e tij “Dy traktate pér geverisjen”, Locke
(1980) n€ ményré t€ pérmbledhur shprehet se njerézit népérmjet kontratés sociale u
dhané geverive disa nga té drejtat e tyre pér té€ ruajtur dhe siguruar té drejtén e jetés,
liriné dhe té drejtén e pronés. Pra, e drejta e pronés éshté absolute dhe rrjedhimisht,
sipas Locke, siguria pér pronén private duhet t€ udhéheqé filozofin€ e legjislacionit né
kéte fushé, pasi nuk mund té€ kuptohet qé ligjet té cilat dhunojné té€ drejtén e pronés, té
mund t€ pranohen nga njerézit, pasi &shté pikérisht ruajtja e pronés private arsyeja dhe
justifikimi i vet ekzistencés sé€ qeverive. Ndérsa pér Zhan Zhak Ruso, (1755) ekonomia

politike e duhur &shté ajo qé bazohet né té drejtén e paprekshme té pronés, sepse ky
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éshté 1 vetmi rregull g€ mund t€ lejojé njerézimin té rivendosé sipas natyrés integritetin
e vet dhe té keté mundésiné t€ zhvillohet si genie morale.

Pérball¢ kétyre géndrimeve, duke iu rikthyer analizimit t€ s& drejtés s€ pronés,
sanksionuar nga neni 1 i Protokollit t€ Paré, t& Konventés Evropiane, evidentojmé tre
rregulla t& pércaktuara kétu: rregulli i paré &shté 1 pérgjithshém dhe sanksionon té
drejtén e ¢do personi pér t€ gézuar qetésisht pronén e tij; rregulli i dyté pérfshin
kufizueshmériné e té€ drejtés s€ pronésisé, nén disa rregulla dhe rregulli i treté u njeh
shteteve autoritetin pér t& kontrolluar pérdorimin e pronésisé né pérputhje me qéllimin e
pérgjithshém. N lidhje me kété t€ fundit, autoriteti publik nuk mund t€ marré pronén
dhe as t€ vendosé kufizime mbi t&, pa pasur arsye té forta pér njé veprim té tillé. Ai
duhet t& procedojé népérmjet ligjeve dhe t€ vendos€ né€ balancé interesin publik nga
njéra ané (q€ duhet t& jeté dhe justifikimi pér kufizimin e t& drejtés s¢ pronésis¢) dhe
interesit privat nga ana tjetér. Gjithashtu nése interesi publik prevalon mbi até privat dhe
prona e njé personi merret at€heré ky i fundit duhet t&€ kompensohet. Nga ana tjetér,
Konventa 1 1& hapésiré vet shteteve t€ vendosin se kush €shté balanca mes interesit
publik dhe atij privat. (Akandji, 2005)

Shtete t&€ ndryshme mbajné géndrime t€ ndryshme lidhur me kété ¢éshtje, madje dhe
brenda njé shteti legjislacioni i tij ndryshon nga njé periudhé kohe né tjetrén. Kétu lind
pyetja se ¢faré ndikon né pércaktimin e kétyre qéndrimeve t€ shprehura né legjislacione
dhe pse e drejta ndryshon nga nj€ shtet te njé tjetér. N&é pérgjithési mund t€ themi se
legjislacioni pasqyron zhvillimin e njé kombi népér shekuj dhe nuk mund té merret si do
té merreshin librat e matematikés me aksioma dhe konkluzione. Pérvec késaj pamjeje té
pérgjithshme nuk ka njé marréveshje lidhur me pérkufizimin nga piképamja
sociologjike se ¢faré &shté ligji. Roscoe Pound, njé filozof amerikan i kohéve moderne

mendon se: “ Ligji éshté njé proces rregullimit shogéror, i cili reflekton interesat dhe
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vlerat dominuese té shogérisé.” (Mallor, 1998, fq 8) Sipas tij, jané interesat dominuese
qé 1 b&jné presion nj€ geverie dhe kjo reflektohet né sistemin ligjor. Sipas studiuesish t&
tier€ “E drejta éshté njé mekanizém social, qé do té thoté ekuilibér mes interesave
konkurruese té njé shogérie”. (Mayneni 2007, fq 511) Nga ana tjetér Savinji, filozofi
gjerman véren se ligji éshté njé reflektim i paplanifikuar, gati i pandérgjegjshém i
shpirtit t& popullit t€ njé shoqérie t&€ dhéné. N& piképamjen e tij, ndryshimi ligjor mund
té shpjegohet vetém historikisht, si njé pérgjigje e ngadalté e ndryshimeve shoqgérore.
Né kété kuptim autorét e sipérpérmendur duke theksuar influencén e interesave dhe
vlerave dominuese té shoqéris€ i nénvlerésojné piképamjet e pozitivistéve qé€ e shohin
ligjin thjesht si komandg té njé autoriteti politik. (Mallor, 1998, fq. 9)

Nga sa parashtruam mé lart mund t€ themi se Konventa e t€ Drejtave t€ Njeriut, pjesé€ e
parashikimeve t€ sé€ cilés €shté edhe e drejta e pronésisé duhet paré si njé ligj q€ nuk e
zévendéson té drejtén e brendshme, por qé vendos njé standard minimal nén t€ cilin
shtetet anétare nuk mund e nuk duhet t& zbresin.” Kjo do t& thoté se shtetet, pavarésisht
kushteve sociale e zhvillimit historik, né ményré qé té jené né respekt t& Konventés nuk
duhet té miratojné ligje a akte ligjore, q€ ¢ojné n€ njé gjendje mé t€ pafavorshme dhe
negative pér shtetasit e vet, se sa ajo qé parashikohet né Konventg.

Pér sa analizuam me lart, mund té pé€rmbledhim se e drejta e pronés private edhe pse
listohet né€ katalogun e lirive dhe té drejtave themelore, nuk mund té absolutizohet si e
drejté térésisht individuale pasi ka edhe karakter social, kjo pér arsyen e influencés qé
ka ajo né miréqenien e pérgjithshém, fakt te i cili gjen justifikim, kufizueshméria e saj
nga e drejta e brendshme e shteteve.

Nga ana tjetér edhe pse né Konventén Evropiane pér t€ Drejtat e Njeriut dhe né

Instrumentet e tjeré Ndérkombétaré nuk gjendet njé pérkufizimi t€ pronésisé €shté e

> Pér mé tepér lexoni, Qendra Shqiptare e Rehabilitimit t¢ Traumés dhe Torturés, “Né mbrojtje té lirive
themelore, jurisprudencé dhe interpretime té rregullimit té jetés dhe aktivitetit té autoriteteve shtetérore
né Evropé”, Tirang, 2010, fq 26
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vet€ékuptueshme q€ c¢do pércaktim i pé€rmbajtjes dhe kufijve duhet té respektojé
parashikimet themelore té té drejtave té njeriut, sipas kuptimit primar, dhe gjithashtu té
jeté né harmoni me normat e tjera té€ Konventés dhe Instrumenteve té tjeré
ndérkombétare, nga té cilat vecanérisht mund t€ pérmendim; parimin e barazisé;
parimin e sigurisé juridike; parimin e proporcionalitetit, etj. Gjithsesi njé interpretim
dhe standardet lidhur me kéto parime, pércaktohen nga GJEDNj dhe jurisprudenca e saj,

pér té cilén do té flasim né pjesén e katért t€ kétij punimi.

2.3. E drejta e pronés dhe pasurité e paluajtshme né Shqipéri.
2.3.1. Véshtrim Historik.
Né pérpjekje pér t& kuptuar mé miré t€ drejtén e njé vendi, duhet t€ njohim kontekstin
specifik kulturor e historik ku ajo lind dhe zhvillohet. Né kété pérfundim arriti Mein,
studiues dhe filozof i sé€ drejtés, i cili studioi ndikimin e kultur€s dhe traditave né zhvillimin
e s€ drejtés, sipas té cilit réndésia e historisé géndron, edhe né dritén g€ hedh ajo, né
interpretimin e pérmbajtjes sé ligjit.(Ikonomi, 2010, fq 240) N& kété kéndvéshtrim kapitulli
né zhvillim paraqget edhe vlera praktike, krahas atyre me natyré teorike.
Né t€ do t& trajtohet historia e t€ drejtés sé pron€s mbi pasurité e paluajtshme né
Shqipéri e ndaré pér efekt studimi né katér etapa:
i.  Marrédhéniet pronésore mbi pasurité e paluajtshme nga fillesat e historisé;nga
ligjet kanunore deri té ligjet e shtetit té paré Shqiptar;
ii. Marrédhéniet pronésore mbi pasurité e paluajtshme nga krijimi i Shtetit t& paré
Shqiptar deri né vitin 1945;

iv. iiii. Pronésia sot, si njé e drejt€ kushtetuese dhe ligjore.
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Marrédhéniet pronésore mbi pasurité e paluajtshme nga fillesat e historisé;nga ligjet
kanunore deri té ligjet e shtetit té paré Shqiptar.

Sipas historianit italian, Antonello Biagini (1998), né periudhén midis viteve 229 dhe
168 p.e.s, Iliria e Jugut sé¢ bashku me Epirin u pushtua nga Roma. Kétu filloi
romanizimi 1 Iliris€, si né pjesét e tjera t€ Perandoris€ Romake. Romakét bashké me
sundimin sollén edhe kulturén dhe sistemin ligjor Romak. Karakteristikat e vecanta té
Ilirisé€ fillojné t€ zhvillohen me ndarjen e Perandorisé¢ Romake, né Perandoriné e Lindjes
dhe Perandorin€ e Peréndimit, kohé kur historia e trojeve shqiptare béhet pjesé e asaj té
Bizantit. Ky i fundit mbéshtetet tek elementi ushtarak i administratés sé vet, qé
reflektohet né dhurim té tokave népunésve civilé e ushtaraké, zhdukje pérheré e mé té
madhe t€ qgiramarrésve, t& pronaréve t€ mesém e té vegjél té€ tokés, si dhe dhénie té
privilegjeve pér klerikét. T€ gjitha kéto ndikuan né lindjen e feudalizmit.

Ndérkohé, mungojné evidenca pér zbatimin e tyre n€ praktiké dhe qé tregojné kohén e
sakté t€ lindjes s€ kanuneve, por e sigurt éshté sé kéto jané norma zakonore népérmjet t&
cilave &shté administruar toka né Shqipéri, pérpara dhe gjaté sundimit Osman dhe né
vazhdim me krijimin e shtetit t&€ pavarur shqiptar. Kanunet kané vepruar sipas zonave
dhe kané gené disa syresh, por vegohen si tre mé t€ réndésishmit: Kanuni 1 Lek
Dukagjinit né Veri t&€ Shqipéris€, Kanuni i Bendés né Shqipérin€ Qendrore dhe Kanuni i
Labérisé né€ Jug.

Né pérgjithési mund t€ themi se, né kété periudhé, shogéria shqiptare e bazon jetesén mbi
tokén bujqésore. Prona private ndahet né parcela, ku ¢do parcel€ ka kulmin ose shtépin€ dhe
rreth saj shtrihet toka qé punohet e pérdoret pér nevoja té familjes s¢ madhe.

Sipas Kanunit t€ Lek Dukagjinit, kufijté qé& rrethojné pronén, konsiderohen té&
paprekshém e t€ shenjté. “Shka asht shpi qi get tim, do té keté pronat e veta”(neni 213 i

Kanunit, Gjecovi). Ndérsa n€ paragrafin 216 citohet: “me lujt kufijt asht si me lujt
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eshtrat e t’vdekunve”. N& zonat ku vepronte ky Kanun, gjejmé ve¢ rregullimeve mbi
pronén private dhe institutin e kujris€é ose pronés sé pérbashkét midis njerézve té
bashkésis€, objekt i s€ cilés &shté pérdorimi kolektiv i kullotave, pyjeve, vendeve té
gjuetisé, rrug€kalimeve, etj. Paragrafi 232 i Kanunit thoté “Kujria asht veni, qé ka
pérbashkanisht njé katund a njé flamur pér kasolle, pér léndé, pér dru, pér gjueti e pér
té tjera nevoja”. Ndértimi 1 marrédhénieve mbi bazén e pronés private, sipas Kanunit t&
Lek Dukagjinit duhet kuptuar n€ kontekstin e rendit fisnor, ku normat pasqyrojné
sistemin e lidhjeve fisnore, mbi bazén e aférsisé s¢ gjakut dhe rregullat mbi familjen e
madhe. Kalimi i pronésis€ nga njéri te tjetri béhet népérmjet shitblerjes dhe shkémbimit
né natyré qé ende nuk éshté zhdukur. NE& pérmbajtje t€ marrédhénies sé shitblerjes
géndron shkémbimi i pronés me shpérblimin né t€ holla si ¢gmim té sendit. Gjithashtu
pasurité e kujrisé nuk mund ti tjetérsojé, ti shesé apo ti pjesétojé nj€ individ i1 vetém. Ja
si citohet lidhur me kété né¢ Kanun:

"Kujria nuk ndahet, sa shpi e tyme té jené, kané tagér né kujri té katundit a sa tyme
tejené né flamur, kané tagér né kufij té flamurin..... visarin e kujrisé s 'mund ta shesé nji,
pa té tjeré, dami e fitimi asht i té gjitha tymave té katundit a té flamurit" (neni 233, 234).

Ndérsa pér sa i takon t€ drejtés s€ parablerjes sipas kétij Kanuni, kjo njihet sipas tre
radhéve; s€ pari té drejtén e parablerjes e kané té aférmit, vllaznia dhe fisi. N€ rast se
kéta refuzojné blerjen, e drejta e parablerjes ushtrohet nga kufitari. N¢é rast se kufitari
gjithashtu refuzon blerjen, atéheré né radhé té treté e drejta e parablerjes ushtrohet nga
c¢do bashké fshatar. Me refuzimin e kétij t€ fundit, toka mund ti shitet kujtdo.

Nga ana tjetér, né Jug t€ Shqipéris€, marrédhéniet mes njerézve rregullohen nga Kanuni
1 Labérisé, q€ lindi si e drejté zakonore dhe vazhdoi té vepronte edhe krahas té drejtés
civile otomane. Fillimisht, e drejta e pronésisé mbi tokén u fitua me ané t€ pushtimit e
m¢é pas me hapjen e tokave té reja. Né két€ krahiné, ndryshe nga krahina veriore, familja
e madhe u nda mé shpejt né familje t€ vogla, ku ¢do e till€ kishte né pronési toké dhe té

drejtén ta ruante até. Né kété ményré u krijuan gradualisht parcelat e vogla, nga ndarja e
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pasuris€ s¢ familjes. Pronari kishte té drejté ta ndante, ta shiste, ta dhuronte, etj tokén e
vet. Sipas Kanunit t€ Labérisé t€ mbledhur nga Prof Ismet Elezi, (2006) Késhilli i
Pleqve ka té drejté t&€ administrojé pronén e pérbashkét, t€ vjelé t€ hollat nga shitja e
kullotave.(neni 64), ndérsa Kuvendi i burrave t& Krahin€s &shté pérgjegjés pér zgjidhjen
me drejtési t€ konflikteve pér kufij tokash. (neni 83)Ndérsa gjyqi i pleqve e ushtron
veprimtarin€ e tij gjyqésore né€ bazé té€ kanunit edhe pér konflikte pronésore.(neni 97)
Ndérsa pér ¢éshtjet e ruajtjes s€ kufijve dhe tjetérsimit t& pronés s€ pérbashkét normat
kanunore né jug nuk ndryshonin nga ato t€ Kanunit t¢ Lek Dukagjinit.

Pak a shumé né t& njé&jtén vijimeési paraqitet situata edhe né zonén e Kanunit t& Bendés i
mbledhur nga Haxhi Goci né vitet 1960-1985). Né kété Kanun, pronés private i
kushtohet njé kapitull mé vete. “Cdo shpi ka pronat e veta, edhe shpia vet asht proné”.
Ndérsa pér pronén e pérbashkét ka njé rregullim té€ pérafért me rregullimin ligjor
modern t&€ bashképronésis€é mbi sendin. N& t& sanksionohet se Kujria, si kullota, pylli,
zabeli, vendi 1 gjuetisé€, éshté proné e gjithé katundit. Kujria ka prestaré€, aq sa shpi jané
né€ katun dhe asnjé€ pjesétar 1 kujrisé€ nuk ka té drejté té shesé a té blej kullot, zabel e pyll
qi jané proné e katundit.(kreu I) Pér até q€ merr nga toka e kujrisé ka sanksione.(pika
5,6) Sipas kétij Kanuni, pika 7, thuhet se: “pemés sé mbjellé né pyll a kudo né kujri,
kokrrat ia hané té gjithé, por kush sépat né te s’'muj me vu”. Pér ta ilustruar kété
shikojmé gojédhénén né vazhdim. Né njé zoné t€ Kanunit, para mé shumé se 100
vjetésh Kurt Nel Xhixha (fisi karas) thuri njé gardh né kujri té katunit. Pér kété shkak u
ngrit né kémbé krejt katundi dhe u munduan t€ vinin punén né udhé, e meqé nuk ia
dolén Kuvendi vendosi me e pérjashtu dhe e ndau pér t€ miré€ a pér t€ lig nga gjiri 1 vet.
Mbas disa kohésh, Kurtit iu vra i biri e asnjé nga katundi nuk i shkoi duke zbatuar
vendimin e Kuvendit. Kurti atéheré bértiti: “Hajdeni burra bani vorrin e djalit tim dhe

higni gardhin”.
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Interesante jané parashikimet né¢ Kanun, mbi caktimin e kufijve. Si kufij mund té
mbillet njé pemé apo t€ vendoset njé gardh. Kufiri si né dy Kanunet e tjera edhe kétu
&shté i shenjté: "Po preke diké né kufi e ke prek né thelb té zemrés.”

Lidhur me trashégiming, ashtu si né pjesén tjetér t€ Shqipérisé, dhe né legjislacionet
peréndimore té kohés, gruaja nuk mund té pérfitonte nga ndarja e pasurisé sé
paluajtshme, por ajo merrte vleftén e pjesés né kété pasuri. Né ¢do rast, ajo nuk mund té
trashégonte nga pasuria e burrit t& vet, pas vdekjes sé tij.

N¢é kété€ Kanun kemi edhe rregulla, mbi tjetérsimin e pasurisé s€ paluajtshme. Sipas tyre,
né kéto transaksione palé €shté vetém i pari i shtépis€. Ai mund té japé pérjashtimisht
pélqimin e tij pér t€ hyré né transaksione dhe pjesétaré té tjeré t€ shtépisé€, por vetém pér
pasurité e luajtshme.(kreu II) Ndérsa, né transaksionet mbi tokén, njihet edhe instituti i
parablerjes. Né respektim té késaj té€ drejte, para se té shitej toka duhet me vu né dijeni
vllaznin, fisin e pastaj katunin, ku véllezérit dhe fisi kané té drejté ta blejné me 100
grosh ma liré se sa ban toka a shpia. Vetém nése asnjé prej tyre nuk déshiron ta blejé,
at€heré€ toka mund ti shitet kujtdo.

Fillimi i pushtimit turk (shek XIV) pérkon me konflikte t€ shumta mes qyteteve qé
luftonin pér vetadministrim dhe mes fisnikéve feudal€, pronaré t&¢ médhenj tokash. N&
két€ kontekst, Perandoria Otomane thelloi konfliktet duke ndjekur njé politiké
decentralizimi né Shqipéri. M€ tej Osmanét arritén té fusin administratén dhe timaret e
tyre, deri n€ jug t&€ vendit, t€ banuar nga toskét. Arsyet e depértimit t€ pushtimit osman
né jug mé shumé se né€ veri jané t&€ natyrave t€ ndryshme me karakter gjeopolitik,
véshtirési pér shkak té territorit t€ thepisur, etj, por ka autoré q¢ mendojné se arsyeja e
vegantéqé perandoria Otomane nuk arriti t€ impononte normat e veta gjaté pushtimit né
veri, qéndron né faktin se Kanuni i Lek Dukagjinit qé€ qeveriste né kéto zona ishte

shumé i forté (Dedaj, 2010).
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Pér sa i1 takon regjimit juridik té tokés, gjaté€ pushtimit turk, ai mbéshtetej né
pronésiné¢ feudale dhe marrédhéniet mbi tokén rregulloheshin népérmjet
kanunameteve, té cilat mbéshteteshin te kanuni. Pikérisht kjo &shté edhe koha, sé
cilés 1 pérkasin dokumentet mé té vjetra t€ pronésisé né€ vend, té cilat jan€ hartuar né
gjuhén turke. (regjistri i sanxhakut shqiptar, 1431-1432) Turqit béné regjistrimin e
tokés dhe pavarésisht se kujt i pérkisnin tokat i shpallén ato té gjitha, proné
shtetérore. N& kété sistem, tokat shqiptare u futén né€ fondin e pérgjithshém té tokave
té shtetit Osman, né dispozicion té Sulltanit, i cili ua jepte ato feudaléve ushtaraké,
funksionaréve t€ administratés civile, fetare, etj me kusht qé ata t€ paguanin taksa
dhe té mobilizoheshin né lufté. Familja fshatare, nga fondi i tokave shtetérore
pérfitonte té drejtén e pérdorimit t€ ngastrés sé vet té tokés (bashtina). Kurse
besnikéve t€ vet, Sulltani u jepte toka me té drejta pronésie té trashégueshme.

Me dekretet e viteve 1831 dhe 1834, Porta e Larté, né€pé€rmjet reformave té
tanzimatit, suprimoi feudalizmin ushtarak, megjithaté prona feudale nuk u zhduk. Né
vazhdim me ligjin 1858 “Mbi tokén” u sanksionua prona private dhe u lejua
shitblerja e saj.(Harxhi, 2004) N¢ pérgjithési, né fund té€ sundimit té vet,
marrédhéniet juridiko civile né Perandoriné Otomane dhe n€ Shqipéri si pjesé e saj,
rregulloheshin nga legjislacioni turk, kryesisht kodi civil turk- Mexheleja (1889) dhe
kodi i tokés (1858), qé tentonte liberalizimin e tregut té€ tokés. Por me gjithé kéto
reforma té béra né drejtim t€ krijimit t€ pronés private, né fund té sundimit Osman
n€ Shqipéri, struktura e pronés karakterizohet nga njé sistem ende gjysmé-feudal; ku
toka €shté e ndaré né cifligje t&€ médha g€ jan€ proné e shtetit, e bejleréve ose e
pashallaréve, t€ dhéna me qira ose né gjysmatari, ndérsa prona e vogél dhe e mesme

€shté e pérhapur vetém né zonat e veriut.
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Marrédhéniet pronésore mbi pasurité e paluajtshme nga krijimi i Shtetit té paré
Shqiptar deri né vitin 1944.

Me shpalljen e pavarésisé, Shqipéria vazhdon té jeté vend kryesisht bujgésor, ku pjesa
mé e madhe e marrédhénieve ekonomike zhvillohen mbi tokén bujqésore. N&é kété
periudhé, situata ekonomike né€ vendin toné éshté shumé e rénduar. Né krahinat malore
mbizotéruese jané ekonomité e vogla individuale, ku ¢do familje ka né zotérim, né
formén e pronés private vetjake, njé copé toke sa pér buké. Pasurité e tjera me natyré
bujgésore si pyjet, kullotat, livadhet, sistemi ujit€s etj jan€ proné e pérbashkét, né
pérkatési t& bashkésisé s€ banoréve té fshatit.

Krijimi dhe fillimi i funksionimit si njé shtet i pavarur nuk solli ndonjé ndryshim té
ndjeshém né sistemin e marrédhénieve ekonomike té zbatuara nga shteti turk. Shteti
shqiptar pérgjithésisht nuk i ndryshoi ligjet pér tokén, por ruajti ato t€ shtetit Otoman
deri né nxjerrjen e ligjeve t€ reja. Menjéheré pas shpalljes sé pavarésis€, geveria
konfiskoi té gjitha ¢ifligjet qé€ i pérkisnin shtetit Turk dhe veté Sulltanit. Nga ky veprim
rezultoi qé€ shteti shqiptar t€ béhej pronari mé i madh i tokave bujqésore, i pasuar nga
cifligarét e médhenj e pastaj pronarét e vegjél. Gjaté konfiskimit t€ pronave q¢ mé paré i
pérkisnin shtetit turk, ¢ifligarét e médhenj duke pérfituar nga situata e paqarté politike,
arritén t€ vinin né zotérim njé pjesé té kétyre tokave. Por, t€ ardhurat e pakta q¢ merrnin
nga toka béné qé ¢ifligarét e médhen;j ti shisnin pjesé té tokave té tyre, duke shtuar
numrin e fshataréve, pronaré té vegjél.(Mecani, 2004) Megjithaté né pérgjithési, toka
ishte pérgendruar né€ duart e njé pjese t€ vogél cifligarésh dhe pjesa tjetér e popullsisé
ishte pa toké. N& kété kontekst lindi nevoja e njé reforme agrare, me qéllim pakésimin e
pronave t€ ¢ifligaréve t€ médhenj dhe dhénia e tyre fshataréve me pak ose aspak toké.

Kjo kérkesé u shtrua pér heré té€ paré né¢ Késhillin Kombétar, n€ vitin 1921 dhe né mars
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1923 u miratua ligji “Mbi vendosjen e emigrantit mbi tokat e shtetit”, sipas t€ cilit ¢cdo
familje emigrantésh i jepej 2 ha toké pér ti punuar si ¢if¢in;.

Ndérkohé, né€ 1 prill 1924, Komisioni Ndérkombétar né Vloré miraton Statutin e
Shqipérisé si ligji 1 paré Kushtetues i Shqipérisé, i cili ndér t€ tjera garanton té drejtén e
pronés me kufizimin e vetém, até t& dobis€ publike.

Megjith' pérpjekjet e sipércituara reformuese, projekti i paré pér nj€ reformeé t€ miréfillté
agrare u hartua n€ kohén e revolucionit t€ gershorit, mé 1924, por geverisja e shkurtér e
Nolit béri g€ edhe kjo reformé, t&€ mbetej thjesht njé projekt.

Pérvec legjislacionit civil, prona dhe t€ drejtat mbi to né kété kohé&, garantohen edhe nga
normat e Kodit Penal t€ 1928, e megjithaté pér shkak té prapambetjes ekonomike,
vjedhjet e grabitjet e pronés né kété kohé jané t€ pérhapura.

Né vitin 1929 erdhi né pushtet mbreti Zog, qé gjithashtu e gjeti Shqipériné vend agrar té
prapambetur. Ai i dha drejtim diskutimeve pér hartimin e njé kodi civil té ri, qé do té
zévendésonte kodin civil turk, ende né fuqi. Kodi i ri Civil, u hartua né¢ 1929 dhe u
mbéshtet né Kodin Civil Francez, duke béré shképutjen nga e drejta islame. Lidhur me

pronésiné dhe pasurité e paluajtshme, né té parashikohet se:

“E drejta e pronésisé, pér ¢farédolloj pasurie qé té jeté, éshté e padhunueshme, pa té
qenit e vértetuar rregullisht nevoja e interesit botéror dhe pa mospagesén e vierés sé
arsyeshme, sipas ligjit té posagém nuk mund té shpronésohet pasurija e askujt”

Ndérsa né nenin 794 té tij pércaktohet pérmbajtja e t€ drejt€s sé pronésisé. Si e tillé
€shté e drejta pér t€ gézuar e disponuar sendet pa asnjé kufizim tjetér, jashté atyre qé

caktohen me ligj ose me rregullore. Né nenet né vazhdim parashikohet se:

“..askush nuk mund té detyrohet me cedu nga pronésia e vet e me leju té tjerét ta
pérdorin, vegse kur e lyp interesi publik ligjor i vértetuar dhe kurdoheré kundrejt
parapagimit té njé démshpérblimi té arsyeshém.....rregullat pérkatése té shpronésimit pér
dobi publike caktohen me ligje té posagme”.

Nga sa shihet n¢ parashikimet mé lart, né¢ pérmbledhje mund té themi se me miratimin e
kodit civil t€ 1929, prona private u shpall e shenjte dhe e paprekshme, né mbéshtetje té

parimeve kapitaliste.
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Gjithashtu gjaté geverisjes sé€ tij, Mbreti Zog si edhe paraardhésit e tij, ndjeu nevojén e
bérjes sé njé reforme agrare. Pér kété qéllim ai ne vitin 1930, dekretoi ligjin pér
reformén agrare, né t€ cilin parashikohej se ¢do proné tokésore, e cila ndodhej né
zotérim t€ personave fiziké, té institucioneve publike, té€ personave juridiké dhe té
shtetit, 1 nénshtroheshin shpronésimit t&€ detyrueshém né masén e paracaktuar nga ky
ligj. Toka e shpronésuar do t€ kalonte n€ favor t€ bujqve t€ tjeré pronaré, té cilét nuk
kishin toké t€ mjaftueshme dhe né sasiné qé caktohej sipas kétij ligji. Nga ky ligj do té
pérfitonin edhe t€ gjithé ata persona, té cilét nuk merreshin me tregti, ose me puné té
tjera q€ sjellin fitime té ligjshme, si dhe téré ata agronomé qé kishin mbaruar shkollén e
mesme dhe g€ nuk kishin toké né fshat né maksimumin e pércaktuar ligjor. Né thelb
ligji synonte t& bénte ndryshimin e raporteve agrare mbi tokén, duke pakésuar sasiné e
tokés né zotérim té pronaréve t€ médhenj dhe duke shtuar até né favor té fshataréve té
varfér. Por megenése ky ligj cenonte interesat e pronaréve t€ médhenj t€ tokave, dhe ata
ishin pérkrahésit e vazhdueshém té mbretit u hoq doré nga zbatimi i reformave té
parashikuara né t€. Vec késaj, gjaté periudhés 1929-1939, nj€ pjes€ e konsiderueshme e
tokés kaloi né favor t€ mbretit Zog. Pérgjithésisht reforma agrare nuk u arrit té
realizohej pér shkak t€ angazhimit dhe té pérpjekjeve té pakta. (Mecani, 2004)

Né kohén e mbretérimit t€ Zogut, njihen edhe ligjet e para té konfiskimeve né Shqipéri.

Konkretisht n€ ligjin pér t& arratisurit politik, thuhet se:

“té pandehurve pér faje politike, qi ushtrojné fajet e tyne né Shtetet e huaja dhe té
pandehurve me kéto faje qi arratisen e qi nuk dorézohen mbas 15 ditésh afati, ju
konfiskohet pasunija e tyne e tundshme dhe e patundshme”.(Ligji nr 115/1925)

Me njé ligj t€ mévonshém, n€ 1928 u shpall amnistia pér té arratisurit politik, pas
deklaratés sé& kétyre t€ fundit se nuk do té kundé€rshtonin ligjet e vendit.(Ligji nr
160/1928) Ligji pér amnistin€ e t& arratisurve politik mé voné u pérdor nga Mbreti
Viktor Emanuel i Treté, i cili miratoi ligjin “Mbi pasunité e qytetaréve qé kané zhvilluar

nji aktivitet antikombétar”(1939), dénoi me konfiskim pasurie edhe Mbretin Zog dhe
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pérkrahésit e tij. Pas kapitullimit t& Italisé u vendos kthimi i pasurive t€ konfiskuara,
Mbretit Zog dhe opozitaréve té tjeré, té cilét u rehabilituan pér njé periudhé té shkurtér
kohe qé si¢ do ta shohim né kapitujt né vazhdim zgjati deri me konfiskimin edhe
njéheré t€ kétyre pasurive nga regjimi i partis€ komuniste deri me kthimin
pérfundimisht t€ tyre pas ndérrimit té sistemit n€ 1990 dhe aplikimit t€ legjislacionit pér
kthimin dhe kompensimin e pronave.

Me ikjen e Mbretit Zog dhe pushtimin e Shqipérisé té gjitha forcat politike qé erdhén né
krye té vendit pér ti joshur i premtonin masés fshatare, toké, por asnjé€ e tillé nuk rezultoi e

ploté dhe e suksesshme, kjo pér shkak edhe t€ ndérrimit t€ geverive n€ kohé t& shkurtér.

Marrédhéniet juridike mbi pasurité e paluajtshme né vitet 1944-1990.

Me mbarimin e Luftés s¢ Dyté Botérore, Shqipéria u bé pjesé e kampit sovjetik dhe
politika, g€ ajo ndoqi né 50 vitet qé€ pasuan ishin t€ modelit Sovjetik dhe Jugosllav.
Lufta Antifashiste Nacional-Clirimtare, né Shqipéri u shfrytézua nga Partia Komuniste
pér marrjen me dhuné dhe vendosjen e pushtetit t€ saj. Ajo, népérmjet Késhillit
Antifashist Nacionalglirimtar, qé funksiononte si organ ligjvénés deri né vitin 1946, kur
u zévendésua nga Kuvendi Popullor, pas luftés shumé shpejt vuri nén kontrollin e vet
veg té€ tjerash edhe ekonominé dhe pasuriné e Shqiptaréve. Preteksti pér kété ishte
rindértimi 1 vendit, pas lufte. Lufta kundér armikut t€ brendshém dhe té jashtém, u bé né
bazé té strategjisé s€ kalimit t€ pronés nga private né shtetérore, népérmjet formave té
tilla si sekuestrimi, konfiskimi dhe shteté€zimi, si¢ trajtohet né vijim.

Fillimisht shteti i kohé&s, shfuqizoi legjislacionin n€ fuqi para 7 prillit 1939, pikérisht me
ligjin e datés 17 maj 1945 dhe dekretin nr. 392 t€ datés 1947 t& Presidiumit t&€ Kuvendit
Popullor. Nga ana tjetér Qeveria, bazuar n€ nenin 12 té€ Kushtetutés sipas té cilit “7oka

u takon atyre qé e punojné” doli ligji “Mbi reformén agrare”, nr. 108, dt. 29.08.1945, i
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cili brenda vitit pésoi ndryshime edhe mé radikale. Si fillim reforma agrare e 1945
rezultoi me shpronésimin e pronaréve t€ médhenj e latifondistéve dhe me shpérndarjen e
tokés fshataréve pa toké. Gjithsesi sipas kétij ligji, fshataréve nuk iu dha e drejta e
pronésis€ mbi tokén e pérfituar, por vetém e drejta e pérdorimit. Né kété ményré ata nuk
mund té tjeté€rsonin pronén, as ta hipotekonin até, madje as nuk mund ta jepnin me qira,
duke béré qé toka bujqésore t& ndalohej t& ishte objekt i qarkullimit civil. N& kété
ményré u krijuan premisat pér formimin e kooperativave bujqésore né fshatra té cilat u
organizuan, sipas ligjit nr. 236, daté 20.04.1946. Ké&to organizma ekonomiké u ngritén
me pronat e anétaréve té tyre, duke krijuar nivelin e dyté té pronésisé mbi tokén, até t&é
pronés kolektive. Reforma agrare u aplikua edhe né€ vende té tjera t€ bllokut socialist,
por né Shqipéri ajo pati vecantin€ e vet, pér faktin se u zhduk pothuajse fare ngastra e
tokés s€ kooperativistit, tregu fshatar, etj.

Né vijim t€ politikés shpronésuese, u miratuan njé séré ligjesh q€ konfiskonin pronén e
kundérshtaréve té regjimit. Kéto ligje, fillimisht u aplikuan kundér t€ arratisurve politiké
dhe mé pas situata u pérshkallézua dhe ato u aplikuan kundér té gjithé atyre qé
kundérshtonin regjimin, duke e kthyer konfiskimin né dénim si pér faje penale dhe pér
faje politike. Né kété kontekst mund té€ pérmendim ligjin pér konfiskimin e pasurisé sé
té arratisurve politik; (ligji 25/1944) ligjin pér konfiskimin e pronave té shtetasve
italian€ e gjermané (ligji 36/1945); ligjin mbi konfiskimin e pasurisé; (ligji 40/1944)
ligjin pér dispozitat e pérgjithshme penale dhe ligjin pér krijimin dhe funksionimin e
Gjykatés Ushtarake. (ligji 41/1944) Me kété té fundit iu dha kompetencé Gjykatave
Ushtarake, q¢ ve¢ dénimeve me burgosje té€ jepte edhe dénime me konfiskimin e
pasuris€ sé t€ pérndjekurve politiké. Historia edhe mé paré kishte njohur ligje mbi
konfiskimin e pasurive t€ kundérshtaréve politiké, por né kété kohé, kjo dukuri mori

pérmasa té jashtézakonshme. Pasuria e konfiskuar iu shpérnda familjeve té ciléve iu
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ishin djegur shtépité si dhe familjeve t€ partizanéve, kurse pjesa tjetér do t€ pérdorej pér
nevojat e ushtris€ dhe t&€ popullit. (Saragi, 2012)

Gjithashtu, shtetézimi mori hov t€ madh, gjaté viteve 1946-1947, duke u shtriré né té
gjithé sektorét ekonomiké. Baza juridike pér marrjen e masave radikale n€ vijim ishte
Kushtetuta e 14 marsit 1946, sé bashku me ndryshimet g€ ju béné asaj né€ vitin 1950.
Vec parimeve me karakter t€ pérgjithshém demokratik, si¢ jané garantimi i pronés
private dhe té iniciativés private né ekonomi, Kushtetuta kishte mjaft sanksione qé
theksonin epérsiné e pronés shtetérore dhe mundésin€ e shtetézimit té€ pronés private,
kur kété e kérkonte interesi 1 pérgjithshém. Me ané té kétyre normave u sanksionua edhe
prona ekskluzive e shtetit mbi pasurité strategjike dhe né bazé té tyre, me akte té
veganta juridike, u shtetézuan njé seri aktivitetesh e pronash private.

Paralelisht me shtetézime té sektoréve strategjiké né ekonomi vijonin konfiskimet, ku né
gendér t€ tyre u vuné edhe pronésité dhe shkollat e komuniteteve fetare. Késhtu u
rekuizuan té gjitha pronat e shkollave, organizatave, institucioneve dhe shogérive dhe iu
konfiskuan t€ gjitha pasurité urdhrit jezuit me pérjashtim té kishave, qé ktheheshin né
proné té shtetit.

Me ligj t&€ vecanté (Dekreti 221/1946) u morén dhe konfiskuan pronat e t&€ gjithé
funksionaréve politiké si ish geveritaré, ish parlamentaré, ish funksionaré té shtetit dhe
bashkive si dhe u konfiskuan pasurité e sipérmarrésve qé€ kishin pérfituar nga kontratat e
béra me funksionarét e sipérpérmendur.

Pér mé tej népérmjet legjislacionit t€ konfiskimeve u dénuan me marrjen e pasurive
private edhe qytetarét italiané e gjermané, duke pérfshiré shoqérité sipérmarrése dhe
bankat me kéta aksionar€. (Ligji 36/1945)

Vendimet pér konfiskimet jepeshin nga Komisioni i Posa¢ém i konfiskimeve, n€ varési

té Ministris€ Drejtésis€. Ky Komision ishte instanca e fundit q€ pérfundonte procesin e
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kalimit t€ pronés nga private né shtetérore. Kompetencat e tij shtriheshin dhe mbi
vendimet e gjyqésorit, té cilat i dérgoheshin kétij organi pér rishqyrtim.

Ligjet e sekuestrimeve dhe konfiskimeve nuk u zbatuan vetém kundér kategorive té
pérmendura mé sipér, por edhe kundér tregtaréve shqiptaré, t& cilét ishin nén presion
té vazhdueshém té humbjes sé€ pasurisé s€ tyre, pér shkak t& legjislacionit n€ fushén
e tatimeve, si¢ ishte ligji pér tatimin e jashtézakonshém, (Ligji 37/1945) ligji pér
tatimin e zakonshém; ligji pér tatimin e aksionaréve, té cilét shérbyen si bazé pér
sekuestrime t€ pasurive t€ luajtshme dhe té paluajtshme, té gjithé atyre qé né€ rast té
mospagimit t& detyrimeve té vendosura né to, konsideroheshin né borxh me shtetin.
Legjislacioni tatimor i késaj kohe mundésoi kalimin e pasurisé sé€ tregtaréve né duart
e shtetit. Pasurité e paluajtshme regjistroheshin né emér té shtetit, né bazé té
vendimit t€ komisionit sekuestrues qé zinte vendin e noterit duke redaktuar akt
blerjen e pronarit té ri.

Shpronésimi pa shpérblim i tokave t&€ pronaréve, qé kishte formén e njé shtetézimi edhe
pse pér qgéllime té€ reformés agrare, shtetézimi i sektoréve strategjiké, konfiskimet si
dénime né fushén penale dhe né até tregtare u ndoqén nga shtetézimi i industrisé,
kantiereve t€ ndértimit, fabrikat, farmacité dhe ¢do sipérmarrje private. T¢ gjitha kéto
pasuri, pasi kaluan né€ duart e shtetit u riorganizuan né ndérmarrje shtetérore né fusha té
ndryshme. Shtetézimet vazhduan edhe né€ vitin né€ 1947, kohé€ né t€ cilén ishte e ndaluar
tregtia e lir€ dhe vazhdoi shtetézimi i atyre pak fabrikave e punishteve qé kishin mbetur
nga aksioni i shtetézimit pa shpérblim gjaté vitit 1946. Mé tej gjaté vitit 1948
shpronésimi pa shpérblim mori pérmasa mé t€ médha me daljen e ligjit pér
shpronésimet private pér interes t€ pérgjithshém.(ligji 481/1948) N& vazhdim me
dekretin nr. 801/1950, u shtetézuan edhe 2561 shtépi banimi e ndértesa té tjera, duke u

débuar me dhuné pronarét e tyre.
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Shtetézimet e tokave bujqésore, industrive e sipérmarrjeve té tjera ekonomike u shtriné
si¢c duket né té gjith¢ ekonominé duke krijuar centralizimin e ekonomisé me
shpronésimin e t€ pasurve pér llogari té shtetit, duke 1én€ vetém pronén e vogél private,
e cila u kufizua né ményré t€ vazhdueshme deri né zhdukjen e saj né€ 1969, kur u
verifikuan edhe shtetézimet e fundit. Prona e vogél nuk u shtetézua, por ishte né€ proces
shndérrimi me ané t€ kooperativave dhe e vetmja gjé né pronési té€ personave fizik ishin
sendet e pérdorimit vetjak. Kushtetuta e vitit 1976 béri mbylljen pérfundimtare de jure
té situatés faktike, duke sanksionuar ndalimin e pronés private, e cila, referuar
studiuesve €shté e pashembullt ndér gjithé’ vendet e bllokut socialist, modelin politik
dhe ekonomik t& té cilit ndoqi Shqipéria. Né kété kohé njiheshin vetém dy forma
pronésie; ajo shtetérore dhe kolektive (prona kolektive ndryshon nga bashképronésia)
mbi kooperativat bujqésore. Kéto té€ fundit shumé shpejt u shndérruan né ndérmarrje
shtetérore. Toka bujgésore dhe jobujqésore u shpall proné ekskluzive e shtetit.® Edhe
trojet ku ngriheshin banesat né pronési vetjake ishin proné e shtetit.

Né pérmbledhje mund té themi se né kété kohé, sendet e paluajtshme jané jashté
qarkullimit civil, pér arsyen e vetme se ato jané né pronésiné ekskluzive té shtetit dhe

prona private éshté e ndaluar me Kushtetuté.

2.3.2. Pronésia pas viteve 90, si njé e drejté kushtetuese dhe ligjore

Ndryshimi i sistemit ekonomik e politik né Shqipéri né 1990 dhe rrézimi i regjimit
komunist e gjeti Shqipéring, jo vetém shumé té varfér ekonomikisht, por edhe me njé
sistem ligjor t& papérshtatshém pér kushtet e reja, q¢ kérkonte ndértimi 1 sistemit té ri
me bazé ekonominé e tregut. Procesi i ri transformues dhe dinamik kishte né gendér

krijimin e pronés private, dhe gjetjen e njé ekuilibri mes interesit publik dhe privat né

SNé raste sporadike vihet re ekzistenca e pronés private dhe disponimi mbi t&. Shih Vendimi i Gjykatés sé
Larté nr. 1349, dt. 24.10.2001.
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cEshtjet e pronésis€. N& kété kéndvéshtrim, Legjislaturés s€ Paré Pluraliste t€ Kuvendit
Popullor, i lindte detyra e hartimit t€ njé legjislacioni t€ ri né fushén e pronésisé.
Ndryshimet ligjore q€ vijuan kishin né themel té tyre t€ drejtat pér garantimin e pronés
private,si njé€ ¢éshtje kushtetuese dhe pjesé e t€ Drejtave Themelore t€ Njeriut.
Fillimisht, Parlamenti Shqiptar miratoi ligjin “Pér dispozitat kryesore kushtetuese”
(1991) i cili, pérvegse shfuqizoi Kushtetutén e vitit 1976 hodhi bazat pér sanksionimin e
garancive kushtetuese, pér njohjen e mbrojtjen né ményré té barabarté t€ t& gjitha
llojeve e formave t€ pronésis€. N& vazhdim u miratuan ligje pér njohjen e iniciativés
dhe pronés private, por fillimisht me kufizime né tjetérsimin e tokés. Sipas nenit 2 té
ligjit nr. 7501 “Pér tokén”, dt 19.07.1991, ndalohet shitja e blerja e tokés, ndérsa né
nenin 3 parashikohet ndalimi pér dhénien e tokés né pérdorim dhe né pronési,
subjekteve té huaj.

Né vitin 1994, Shqipéria u bé pjesé e Konventés Evropiane pér t€ Drejtat e Njeriut
(KEDNJ) dhe aderoi né njé séré aktesh ndérkombétare, duke marré pérsipér detyrimin
pér garantimin e t€ drejtés s€ pronés, sipas kritereve dhe kufijve t€ sanksionuar né
KEDNIJ dhe instrumente té tjeré ndérkombétare. Pér tu pérshtatur me té drejtén
ndérkombétare, né 1998 u hartua dhe miratua Kushtetuta e paré¢ demokratike e vendit,
ku e drejta e pron€s u pérfshi n€ pjesén e paré té€ saj, ku sanksionoheshin t€ Drejtat
Themelore t€ Njeriut.

Sot e drejta e pronés pérvecse né Kushtetuté dhe akte Ndérkombétare parashikohet edhe
né Kodin Civil si njé institut me vleré t€ vecanté i sé drejtés.

Né Kushtetuté, koncepti i pronésis€é pérmendet disa her€. Sé pari né neninl1, pika 2
parashikohet se: “Prona private dhe publike mbrohet njélloj me ligj”.

S€ dyti, né nenin 17 parashikohet se:

"1. Kufizime té t¢ drejtave dhe lirive té parashikuara né kété kushtetuté mund té vendosen
vetém me ligj dhe pér njé interes publik ose pér mbrojtjen e té drejtave té té tjeréve.
Kufizimi duhet té jeté né pérpjesétim me gjendjen qé e ka diktuar até. 2. Kéto kufizime
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nuk mund té cenojné thelbin e lirive dhe té drejtave dhe né asnjé rast nuk mund té
tejkalojné kufizimet e parashikuara né Konventén Evropiane sé té Drejtave té Njeriut”,

Sé treti n€ nenin 41, parashikohet se:

“l. E drejta e pronés private éshté e garantuar. 2. Prona fitohet me dhurim, me
trashégimi, me blerje dhe me ¢do ményré tjetér klasike qé parashikuar né Kodin Civil. 3.
Ligji mund té parashikojé shpronésime ose kufizime né ushtrimin e té drejtés sé pronés
vetém pér interesa publiké. 4. Shpronésimet ose ato kufizime té sé drejtés sé pronés
qébarazohen me shpronésimin, lejohen vetém pérkundrejt njé shpérblimi té drejté. 5. Pér
mosmarréveshjet lidhur me masén e shpérblimit mund té béhet ankim né gjykaté.”

Vlen té ndalem pak mé gjaté né trajtimin e dispozités s¢ fundit kushtetues, nenit 41 té
sipércituar. Sipas saj, Kushtetuta i jep ligjvénésit njé hapésiré respektivisht t& gjeré
autoriteti pér kufizimin e t& drejt€s s€ pronés, pasi pérdorimi i pron€s duhet t€ shérbejé
pér t€ mirén e shoqérisé. Megjithaté gjaté hartimit té politikave né t€ miré t&€ shoqérisé,
duhet marré parasysh qé kompetenca rregullator e ligjvénésit €shté e kufizuar. Ai duhet
té ruajé thelbin e garancis€ pér pronén, por edhe té€ veprojé né€ pérputhje me gjithé
normat e tjera kushtetuese.’ N& kété kuptim, fryma e Kushtetutés né mbrojtjen e pronés
private €shté né respekt t€ parimit t€ shtetit social dhe gjaté rregullimit té pérmbajtjes sé
kétij instituti lejon sjelljen né€ baraspeshé, t€ kérkesave té shoqéris€ me interesat
individuale. Njékohésisht, né rast t€ kufizimit t€ s€ drejté€s sé pronés nuk mund té
anashkalohen edhe parime té tjera Kushtetuese si siguria juridike; shpérblimi 1 drejté;
parimi i barazis€ dhe proporcionalitetit, t€ cilat do t&€ zhvillohen mé gjerésisht né€ pjesén
e katért t€ késaj teme.

Pér tu diskutuar mbetet pika 2 e nenit 41, e cila pércakton ményrén e fitimit té
pronésis€. Parashikimi ligjor né kété piké é&shté jashté funksionit t& garantimit té
mbrojtjes s€ pronés private si e drejté themelore, por ¢’€shté mé e réndésishme ky
parashikim nuk €shté né pérputhje me doktrinén, jurisprudencén dhe kuadrin ligjor té
pérgjithshém, né fuqi n€ Republikén e Shqipéris€. Konkretisht, né pikén 2 parashikohet

se prona fitohet me dhurim, me trashégimi, me blerje dhe me ¢do ményré tjetér klasike

7 parashikimi i pikés 1, 3 dhe 4 t& nenit 41 kané t& njéjtén pérmbajtje me nenin 1 t& protokollit 1 t&
Konventés Evropiane pér té Drejtat e Njeriut.
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té parashikuar né Kodin Civil. Nisur nga ky formulim lindin disa pyetje. A mund t&
fitohet pronésia, népérmjet njé kontrate tjetér vec kontratés sé¢ dhurimit apo kontratés sé
blerjes? Cilat jané ményrat klasike t& fitimit t€ pronésisé?
Pér t’iu pérgjigjur kétyre pyetjeve, shohim parashikimet ligjore, lidhur me ményrat e
fitimit t€ pronésisé, né Kodin Civil, t€ cilit i referohet Kushtetuta.
S€ pari, Kodi Civil nuk prezanton njé€ listé t€ mbyllur kontratash q¢ mund té shérbejné
pér fitimin e pronésisé. Si te tilla pérveg shitjes, dhurimit mund té jené edhe kontrata e
shkémbimit, por edhe té tjera kontrata atipike. Njé liri e tillé kontraktore &shté né
pérputhje t€ ploté me parimin e liris€ s€ qarkullimit civil né njé ekonomi tregu. Pér kété
arsye &shté e rekomandueshme g€ termat e pérdorur né pikén 2, neni 41 dhurimi dhe
blerja mund té pérmblidhet me njé fjalé t€ vetme dhe t€ zévendésohet me
terminkontraté (duke gené késhtu né koherencé me terminologjin€ e Kodit Civil, neni
164 “fitimi i pronésisé me kontraté™).
Sé dyti, jo vetém Kushtetuta, por edhe Kodi Civil dhe ndonjé legjislacion tjetér nuk
propozojné ndarjen né¢ ményra klasike dhe jo klasike té fitimit t&€ pronésis€. Kodi Civil (neni
163-190) njeh si ményra té fitimit t€ pronésisé t€ pasurive t€ paluajtshme sa mé poshté:

1. fitimin e pronésisé me kontraté;

2. fitimin e pronésisé me trashégimi;

3. fitimin e pronésis€ me parashkrim fitues;

4. fitimin e pronésisé me bashkim e pérzierje;

5. fitimin e pronésis€ me pérpunim;

6. fitimin e pronésisé sé€ tokave té bashkuara nga aluvionet;

7. fitimin e pronésisé€ sé€ tokave té liruara nga rrjedha e ujit;

8. fitimin e pronésisé sé tokave té krijuara n€ shtratet e lumenjve;

9. fitimin e pronésis€ me ané té pushtimit;

58



10. fitimin e pronésisé me ané shpronésimi,

11. fitimin e pronésis€¢ me ményra té tjera, t€ caktuara me ligj t€ vecanté.
Né kété kuptim, mbetet e paqart€ dhe jo n€ koherencé me legjislacionin né fuqi se kujt
ményrave t& fitimit t€ pronésis€ u referohet kushtetuta me termin “sipas ményrave klasike”.
Pér arsyet mé sipér, njé formulim mé i sakté i pikés 2 t&€ nenit 41, q€ do té reflektonte
problematikat mé sipér do té ishte: “...2. prona fitohet me kontraté, trashégimi, dhe ¢do
ményré tjetér té parashikuar né kodin civil dhe né ligje té vecanta.”
Gjithashtu Kushtetuta i kushton njé nen té vecanté t€ drejtés s€ ish pronaréve. Neni 181
parashikon se:

“l. Kuvendi, brenda dy deri tre vjetéve nga hyrja né fuqi e késaj Kushtetute, nxjerr ligje
pér rregullimin e drejté té ¢éshtjeve té ndryshme, qé lidhen me shpronésimet dhe
konfiskimet e kryera para miratimit té késaj Kushtetute, duke u udhéhequr nga kriteret e
nenit 41.

2. Ligjet dhe aktet e tiera normative té miratuara para datés sé hyrjes né fuqi té késaj
Kushtetute dhe qé kané té béjné me shpronésimet dhe konfiskimet, do té zbatohen kur nuk

”

vijné né kundérshtim me té.”.
Nga njé€ interpretim 1 kétij neni s€ bashku me nenin 41, del se shteti Shqiptar ka detyrimin té
zgjidh€ n€ ményré t€ drejté, ¢é€shtjen e ish pronaréve “me ¢do mjet qé éshté e mundur, sipas
kushteve social ekonomike t¢ vendit’. (Vendim 1 Gjykaté€s Kushtetuese nr 12/2000)
Kushtetuta nga njéra ané kérkon zgjidhje t€ drejté t€ ¢éshtjes dhe nga ana tjetér pércakton
kufijté e “drejtésise,” duke e 1€n€ né diskrecion t€ Qeveris€, nése kompensimi i drejté do té
jeté i ploté dhe sipas vlerés sé tregut apo do t& jeté produkt i njé formule tjetér.*Pér kété
céshtje do té flasim mé gjeré, né pjesén pas ardhése t€ késaj teme.
Gjithashtu, pronésia pérveg se ¢éshtje kushtetuese €shté edhe pjesé e té drejtés private.
Si e tillé, ajo gjen rregullim té holl€sishém nga normat e Kodit Civil, (1994) ku krahas

ményrave té fitimit t€ pronésisé, si¢ trajtuam mé sipér pércaktohet edhe kuptimi juridik i

¥ Ndérsa Shqipéria, né raportet ndérkombétare, vlerésohet si rast unik ndér vendet e ish bllokut, ku ligjet
pér kompensimin e ish pronaréve sigurojné kompensim té ploté me vlerén e tregut, vende té tjera t€ ish
bllokut socialist, pérfshiré Gjermaniné Lindore, kan€ béré njé kompensim té drejté, por jo té ploté, duke e
konsideruar ¢éshtjen e kthimit t€ pronave si njé ¢éshtje drejtésie sociale dhe jo ¢éshtje t€ s€ drejtés sé
pronés. shén i autores
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té drejtés sé pronésis€. N&é nenin 149 t€ tij, parashikohet se: “..pronésia éshté e drejta
peér té gézuar dhe disponuar lirisht sendet, brenda kufijve té caktuar nga ligji’. Ky
parashikim s€ bashku me parashikimet né nenet 296, 302, 304 té tij, pércakton edhe
pérmbajtjen e t&€ drejtés s€ pronésisé: Gézimi; Posedimi dhe Disponimi jané sipas Kodit
Civil, tre tagrat kryesore té€ pronarit. E drejta e posedimit éshté e drejta pér t€ sunduar
efektivisht sendin. E drejta e gézimit €shté e drejta pér t€ shfrytézuar sendin sipas
destinacionit dhe pér t&€ nxjerré pérfitime nga ai (frytet civile dhe natyrore), ndérsa e

drejta e disponimit &éshté e drejta pér t&€ pércaktuar e ndryshuar gjendjen juridike té

sendit, népérmjet veprimeve juridike, si shitja, dhurimi, et;.
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KAPITULLI III: FITIMI I PRONESISE MBI PASURITE E

PALUAJTSHME PERMES LIGJIT NE VITET 1990-2015.

N¢ parantez€, me ményra té fitimit t€ pronésisé kuptojmé ato fakte juridike me t€ cilat
ligjyi lidh krijimin apo lindjen e t& drejtés s€ pronésis€. (Nuni, Hasneziri 2007) Sig
cituam mé sipér né Kodin Civil pércaktohen ményrat e fitimit t€ pronésis€. Né nenin
163 té tij parashikohet se:“Pronésia fitohet népérmjet ményrave té caktuara né kété Kod
dhe ményrave té tjera té caktuara me ligj té veganté.” Meqenése fokusi i temé&s &shté
fitimi 1 pronésis€ népérmjet ményrave té tjera té caktuara me ligje té veganta, né
vazhdim do t€ shohim se si ka gjetur shprehje ky parashikim, né legjislacionin shqiptar
nga viti 1990- 2014°.
Ky legjislacion, si baza pér fitimin e pasurisé¢ s€ paluajtshme, né ményré skematike
mund t€ paraqitet népérmjet 5 drejtime kryesore t&€ méposhtme:

1. procesi i kthimit dhe kompensimit t€ pronave, ish pronaréve;

2. procesi i privatizimit;

3. procesi i ndarjes sé tokés bujgésore, pyjeve, kullotave dhe livadheve;

4. procesi i legalizimit t&€ ndértimeve informale;

5. procedurat e transferimit t&€ pronésisé né€ zonat turistike.
Pérvec kétyre, baza pér fitimin e pronésis€, jané edhe legjislacioni pér transferimin e
pronés kur pérfitues éshté shteti si p.sh ligji pér shpronésimin publik, ai pér transferimin
e pronésis€ nga qeverisja qendrore né até vendore; ligji pér sekuestrimet dhe
konfiskimet si edhe legjislacioni né fushén tregtare pér likuidimin dhe falimentimin e

shoqérive tregtare.

? N& periudhén 1990-2015 jané miratuar mbi 70 ligje né kété fushé. Shénim i autorit.
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Pér efekt studimi, kapitulli né vazhdim organizohet i ndaré né tre kapituj, ku né t&€ parin,
duke ndjekur ndarjen skematike t€ sugjeruar mé sipér, do t€ analizohen sé pari konceptet qé
ofron legjislacioni pérkatés; qéllimi; objekti, subjektet dhe fusha e veprimtaris€; procedurat
dhe kufizimet e parashikuara né t&€. N¢é kapitullin e dyté do trajtohet fitimi i pronésis€, kur
pérfitues i saj éshté shteti dhe né kapitullin e tret€ fitimi i pronésis€ né€ fushén tregtare, si

pasojé e likuidimit dhe falimentimit té€ shoqérive tregtare.

3.1. Drejtimet kryesore té transferimit té pronésisé né Shqipéri pas vitit 1990

3.1.1.Konteksti dhe géllimi i legjislacionit

Legjislacioni mbi kthimin dhe kompensimin e ish-pronaréve

Qéllimi i ligjvénésit, lidhur me legjislacionin e kthimit dhe kompensimit té pronave
ish pronaréve ka qené parashikimi i rregullave ligjore me qéllim qé té gjithé ish-
pronarét, t& ciléve pas vitit 1944 u ishte marré prona né ményré té€ padrejté nga
shteti, t& pérfitonin té drejtén e kthimit t€ saj dhe nése kjo nuk do té ishte
objektivisht e mundur, pér shkak té€ ndryshimeve né urbanistiké, ata té pérfitonin
kompensimin e saj, sipas ¢mimit té tregut. Ky qéllim nuk ka ndryshuar me gjithé
ndryshimet rekord té legjislacionit né fjalé¢ (numérohen 20 té tilla). Vlen té€ theksohet
ligijvénési né€ hartimin e kétij legjislacioni nuk €shté bazuar né parimin e pronés
private, por né parimin e drejtésisé dhe té shtetit social. Kjo ka réndési té vecanté,
kur diskutohet e drejta e ish pronaréve né€ kontekstin e mbrojtjes s€ t€ drejtés sé&
pronés si e drejté e njeriut apo si njé detyrim i shtetit pér té€ respektuar njé detyrim té
marré pérsipér.

Kjo pohohet edhe né raportet dhe sugjerimet e institucioneve ndérkombétare, sipas té

cilave, kompensimi i ish pronaréve jo domosdoshmérish duhet té jeté i njéjté me
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¢mimin e tregut, por ky mund t€ caktohet né€ varési té situatés financiare té njé shteti."
Madje sipas kétyre raporteve, kérkesa pér t€ kompensuar ish pronarét me vlerén aktuale
té tregut Eshté e véshtiré t&€ implementohet si pasojé e kostove t€ larta financiare.(Rama,
2013, fq. 19) Gjithsesi Shqipéria mori pérsipér detyrimin tu kthejé/kompensojé pronén
ish pronaréve, por ndryshe nga vendet me té njéjtén situaté politiko financiare vendosi,
kompensim me vlerén e ploté té tregut, né pamundési kthimi t€ pronés. Ky detyrim i
marr€ pérsipér tej mundé€sis€ financiare t€ shtetit, pasoi me njé proces kompensimi té tej
zgjatur, q€ ende nuk ka pérfunduar. Nga ana tjetér fatura e larté financiare q€ shoqéron
kété formulé kompensimi réndon mbi buxhetin e shtetit, duke prekur interesin publik,
qé€ cenohet nga pakésimi i investimeve né sektoré té tjeré publiké si shkolla, spitale,
kopshte, infrastrukturé té réndé e té lehté, et;.

Legjislacioni mbi privatizimet

Privatizimi né vendet peréndimore, shihet si njé transferim standard i t& drejtave té
pronésisé nga subjekti shtet te subjekti privat. Ndryshe éshté ai né vendin toné, ku pér
shkak té krijimit té strukturave té reja, q€ nuk kané ekzistuar mé paré né ekonominé
térésisht shtetérore privatizimi éshté edhe njé proces transformimi i shoqéris€. Pas vitit
1990, privatizimi u konsiderua njé ményré clirimi prej pron€s shtetérore dhe prej
administrimit t¢ ndérmarrjeve publike, q¢ duhej béré sa mé shpejt dhe né ményré sa mé
té ploté. Ligjet e para t€ miratuara pér kété qéllim jané né€ funksion té privatizimit té
njésive t€ vogla tregtare dhe shtépive t€ banimit, p.sh ligji nr. 7512/1991 "Pér
sanksionimin dhe mbrojtjen e pronés private, nismés sé liré, veprimtarive private té

pavarura dhe privatizimit"; ligji nr. 7652/1992 “pér privatizimin e banesave

Opinion no. 277-2004 Venice Commission “On the draft law on recogniton, restitucion and
compensation of property of the Republic of Albania”. Né pikén 8, paragrafi i 2-t€ tij shprehet:
“Legjislatori éshté i liré té zgjedhé metodén e ndregjes. Ai mund té zgjedhé, kthim né térési ose
kompensim té pjesshém ose té ploté né para, fatura ose né aksione, né varési té kushteve historike dhe
ekonomike, me té vetmin kusht qé grupe té krahasueshém té ish pronaréve té trajtohen né ményré té
barabarté” http://www.venice.coe.int/webforms/documents/default.aspx?pdffile=CDL-AD(2004)009-¢
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shtetérore”, etj. Mé pas privatizimet vazhduan me sektorét e vegjél e t€ mesém té
ekonomisé dhe ky proces ende vazhdon kryesisht me sektoré t€ médhenj dhe strategjik
té ekonomis€ shqiptare.(ligji 8306/1998 "Pér strategjiné e privatizimit té sektoréve me
réndési té veganté" 1 ndryshuar)

Né pérmbledhje mund té themi se objektivi kryesor strategjik 1 privatizimit ishte nxitja e
rritjes se pronés private, e cila u zhvillua duke transferuar tre 1loj t€ drejtash nga shteti te
subjektet private: t€ drejtén e pronésisé; t€ drejtén e pérdorimit dhe t€ drejtén e zhvillimit.
Legjislacioni pér tokén bujqésore, pyjet, kullotat dhe livadhet

Ndérrimi i sistemit ekonomiko shoqgéror né vitin 1990 e gjeti Shqip€riné me njé
ekonomi agrare mbizotéruese. N& kété kontekst ishte e nevojshme bérja e njé reforme
mbi tokén bujgésore, e cila né két€ kohé ishte proné térésisht shtetérore, né administrim
té kooperativave dhe ndérmarrjeve bujqésore. Né kété kontekst u miratua ligji “Pér
tokén”, 7501/1991, mbi bazén e té cilit filloi procesi i transferimit t&€ s€ drejtés sé&
pronésisé€, pér tokat bujqésore né administrim té€ kooperativave bujqésore, te anétarét e
tyre. Gjithashtu ky proces u shtri né tokat e ish Ndérmarrjeve Bujqésore (NB), ku
fillimisht kéto iu dhané né pérdorim e mé pas né pronési, anétaréve té tyre. (Ligji
nr.8053/1995 “Pér kalimin né pronési, pa shpérblim té tokés bujgésore”, 1 ndryshuar)
Né té njéjtén kohé u miratuan ligje me qéllim rregullimin e pronésis¢ dhe administrimin
e fondit pyjésor dhe kullosor. Pyjet, kullotat dhe livadhet kané njé réndési t€ madhe dhe
interes publik t€ vecanté né njé shtet, pér shkak té efektit qé¢ kané pér biodiversitetin dhe
mjedisin né€ pérgjithési. Pér két€ arsye, fondi pyjor dhe kullosor konsiderohet pasuri
kombétare, pérpara se t€ jet€ né pronési té subjekteve private apo agjencive shtetérore
né nivel gendror dhe lokal dhe legjislacioni pérkatés parashikon rregulla t€ hollésishme
lidhur me administrimit dhe zhvillimin e veprimtarive n€ to nga personat fiziké dhe

juridiké, nga organet e pushtetit lokal dhe shtetit. T¢ gjithé kéto subjekte, qé kané né
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pronési, né administrim ose né pérdorim pyje, grumbuj drurésh ose dru pyjoré, brenda
ose jashté fondit pyjor kombétar jané t€ detyruar té sigurojné mbrojtjen e tyre.
Legjislacioni mbi legalizimet e ndértimeve pa leje

Procesi i legalizimeve né zonat urbane dhe informale ka njé kontekst historik, n€ té cilin
gjenden edhe arsyet e hartimit dhe géllimi i legjislacionit pérkatés. Pérgjaté viteve té
trazicionit, Shqipéria njohu njé migrim t€ brendshém e t&€ shpejté t€ 1/3 s€ popullsis€, nga
zonat rurale drejt atyre urbane, fenomen i cili pati pasojat e veta; ndértimet e shumta dhe
zénien e sipérfageve t&€ gjera t&€ tokés, pa autorizimin e nevojshém ligjor, kryesisht né
periferiné e kryeqytetit, dhe qytete t& tjera, duke krijuar késhtu zonat informale urbane.
Ndértimet béheshin pa marré né konsideraté ligjet e rregullimit t& territorit apo té
ndértimit, pa leje nga autoritetet zyrtare, pa infrastrukturén e duhur dhe shpesh, né toké e
cila nuk i takonte ndértuesit. Pér pasojé, shumé prona né qytet konsiderohen si jo t&
ligishme. Térésia e kétyre ndértimeve krijoi njé kaos t&€ dukshém dhe pér mé keq u bé i
pakontrollueshém nga organet kompetente shtetérore. Nga njé vlerésim i Bankés Botérore
(gershor 2011) né té gjith€ vendin mendohet se jan€ ngritur pa leje rreth 350 000- 400 000
ndértime pa leje.'' Alternativat e zgjidhjes sé késaj situate ishin prishja e ndértimeve pa
leje, qé do té sillte trazira shoqérore, ose lejimi i situatés kaotike t&€ krijuar qé ishte
gjithashtu jo efektive, pasi do t&€ pengonte 1évizjen e ekonomike dhe tregun e pasurive té
paluajtshme, duke 1€né jashté sistemit formal njé kapital t& vérteté pasurie. Né pérgjigje té
késaj situate u pa si zgjidhje politike dhe pragmatiste legalizimi i ndértimeve pa leje. Né
kété frymé u miratua fillimisht ligji nr 9404/2004 “Pér legalizimin dhe urbanizimin e
zonave informale”, i cili mé pas me qéllim p€rmirésimin, u zévendésua me ligjin nr.
9482/2006, “Pér legalizimin, urbanizimin dhe integrimin e ndértimeve pa leje,” 1

ndryshuar. Né ményré té pérmbledhur, géllimi kryesor i gjithé kétij legjislacioni &shté

"' Raport i Bankés Botérore nr. 62519 Al, “Qeverisja né mbrojtien e té drejtave mbi pronén e
paluajtshme né Shqipéri: Njé sfidé e vazhdueshme”, gershor 2011.
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formalizimi 1 ndértimeve pa leje, transferimi ligjor 1 pronésis€ sé truallit, ku ato jané
ndértuar dhe sistemimi i zonave informale brenda sistemit urbanistik.

Legjislacioni pér pronésiné e pasurive né zonat turistike

Zonat me pérparési zhvillimin e turizmit, jan€ rregulluar me ligje qé kané pésuar ndryshime
ndér vite. Deri né 2004, rregullimi i tyre béhej nga ligji pér zhvillimin e zonave me
pérparési turizmin, sipas t€ cilit Ministria e Turizmit dhe KZHT ishin pérgjegjése pér
zbatimin e ligjit dhe dhénien e pronés shtetérore pér ta zhvilluar, subjekteve (personat e
stimuluar); lidhjen e marréveshjes sé girasé dhe zhvillimit me proné shtetérore. Me hyrjen
né fuqi t€ ligjit nr. 9235/2004 “Pér kthimin dhe kompensimin e pronés”, Ministris¢ sé
Turizmit iu hoq e drejta t€ operojé me pronén shtetérore.

Nga ana tjetér edhe pse qéllimi i legjislacionit n€ fjalé ishte zhvillimi i zonave turistike,
népérmjet zhvillimit t€ pasurive t€ paluajtshme g€ gjenden né kéto zona, duket se praktikat
e zhvilluara né bazg té kétij legjislacioni, devijuan nga géllimi 1 tij. Konkretisht lejet e dhéna
né bazé té ligjit pér zonat turistike u zbatuan jo vetém pér zhvillimet e lidhura me turizmin,
por edhe pér forma té tjera zhvillimi, brenda zonés, qé€ prekén géllimin dhe theksin turistik
t¢ tyre. Shembulli dhe fenomeni mé i pérhapur né kété kontekst jané kontratat mes
shogérive tregtare t&€ ndértimit me subjekte private, me objekt kalimin e pronésisé t€ njésive
ekonomike t€ vogla t€ ndértuara sipas njé leje zhvillimore mbi truall shtetéror. Nonsensi
juridik 1 kétyre kontratave ishte pikérisht kalimi nga ana e personit t€ stimuluar te t¢ tretét, t&
drejta pronésore g€ ata nuk i gézonin.

Né kété kontekst dhe me qéllimin pér té rregulluar ligjérisht gjendjen e faktit, me shumé
paqartési lidhur me titujt e pronésisé, u miratua ligji nr. 10186, daté 5.11.2009 “Pér
rregullimin e pronésisé mbi truallin shtetéror, né zonat me pérparési turistike”, 1
ndryshuar, 1 cili rregullon marrédhéniet e pronésis€ mbi truallin dhe objektet e ndértuara

né zonat e stimuluara me pérparési turizmin, q€ jané¢ dhéné pér realizimin e veprimtarive
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té€ stimuluara, té krijuara para hyrjes né fuqi té€ kétij ligji. Me kété ligj u jepet mundési
poseduesve fiziké té objekteve t€ vecanta, t& blejné truallin ku ndodhen kéto té fundit,
brenda afateve té pércaktuara, duke mundésuar késhtu pérfshirjen né qarkullimin
juridik-civil t€ kétyre pronave (objekt+truall). Shumat e pérfituara nga ky proces do té

derdhen né fondin e kompensimit financiar pér ish-pronarét.

3.1.2. Objekti, Subjekti dhe Fusha e Veprimtarisé
Legjislacioni pér kthimin dhe kompensimin e ish-pronaréve
Objekti 1 kétij ligji éshté parashikuar n€ nenin 1 té tij, si vijon:

a. rregullimi i drejté, sipas kritereve té nenit 41 t&€ Kushtetutés, t& ¢céshtjeve té sé
drejtés sé€ pronésisé, q€ kané lindur nga shpronésimet, shtetézimet apo
konfiskimet;

b. kthimi dhe aty ku kjo €shté e pamundur, kompensimin e saj;

c. procedurat pér realizimin e kthimit dhe kompensimit té€ pronave, si dhe organet
administrative t&€ ngarkuara pér realizimin e tyre.

Nga sa mé sipér, objekt i ligjit éshté njohja e t& drejtés s€ pronésis€ (ipso jure) ish-
pronaréve, dhe kthimi ose kompensimi i saj. Mundésia ligjore e pérfitimit té
kompensimit &shté risi e ligjit t&€ 2004-¢s.

Konkretisht kompensimi pérfitohet nga subjektet e shpronésuar, pér ato prona pér té
cilat éshté i pamundur kthimi fizik, n€ njé nga format e méposhtme (Ligji 9235/2004
“Pér kthimin dhe kompensimin e pronave, ish pronaréve,” i ndryshuar, neni 11):

a. Me proné tjetér t€ paluajtshme té t€ njéjtit lloj, me vleré t&€ barabarté, né pronési
té shtetit;

b. Me proné tjetér t€ paluajtshme t€ ¢do lloji, me vler€ t€ barabarté, né pronési té shtetit;
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c. Ng& aksione né€ shoqéri me kapital shtetéror ose kur shteti shté bashképronar, qé
kané vleré té barabarté me pronén e paluajtshme;
d. Me vlerén e objekteve, té cilat jané objekt i privatizimit;
e. Me té€ holla.
Subjektet e kétij ligji do té jené vetém individét g€ ploté€sojné kéto kushte:
a. té& kené€ gené pronar té njé pasurie t€ paluajtshme pérpara vitit 1944;
b. e drejta e pronésisé ti jet€ hequr né ményré t€ padrejt€ nga shteti pas datés
29.11.1944;
c. t€ kené€ gené pronar para 7 prillit 1939, dhe i &shté marr€ prona pér shkak té zbatimit
t€ ligjit nr 37/1945 “Ligja e tatimit té jashtézakonshém pér fitimet e luftés.”
Né plotésim té€ kushtit t€ par€, do t€ quhet marrje e padrejté nga shteti ¢do akt, ku
shprehimisht parashikohet shpronésimi, shtetézimi, konfiskimi pér shkak t€ vendimeve
penale, por edhe ¢do marrje e pronés, tej vullnetit t€ pronarit pavarésisht nése mungon njé
akt 1 shkruar. Kjo pér arsyen e thjeshté se t€ gjithé ish pronarét e humbén pronén, e cila i
kaloi shtetit de facto deri né€ vitin 1968, dhe de jure me miratimin e Kushtetutés t& vitit
1976. Njé gjé e tillé éshté edhe fryma e ligjit pér kthimin dhe kompensimin e pronave,
konkretisht neni 2, ku parashikohet se ish pronar €shté ai q€ pronésia i &shté hequr “.... sipas
akteve ligjore, nénligjore, vendimeve penale te gjykatave ose te marré me ¢do ményré tjetér té
padrejte nga shteti nga data 29.11.1944, si dhe kthimin ose kompensimin e pronés.”

Nuk jané subjekte t€ ligjit ish-pronarét g€ e kané humbur pronén pér shkak se e kané
shitur, dhuruar até ose pér shkak t€ shpronésimit pér interes publik.
Fusha e veprimtaris€ shtrihet mbi t€ gjitha objektet proné shtetérore, té cilat u kthehen ish
pronaréve, sipas kushteve t€ méposhtme té parashikuara nga neni 8 1 ligjit 9235/2004:

a. Kur trualli u éshté tjetérsuar personave té tret€ dhe mbi t€ nuk jané ngritur

ndértesa t€ pérhershme dhe t€ ligjshme ai u kthehet subjekteve t€ shpronésuar;
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b. Kur mbi truallin e subjektit t€ shpronésuar, shteti ose persona té treté kané kryer
ndértime ose investime, né pérputhje me legjislacionin né fuqi, ato llogariten
sipas vlerés sé€ tregut né castin kur njihet e drejta e pronésis¢;

c. Ngé lidhje me banesat, ato duhet té lirohen nga qiramarrésit brenda njé afati 3
vjegar dhe shteti merr pérsipér strehimin e tyre;

d. NEé rastin e ndértimeve té béra para datés 10.08.1991, pér té cilat nuk &shté
regjistruar pronésia e truallit, ai q€ ka né pronési ndértesén detyrohet t€ paguajé
vlerén fillestare té truallit;

e. NE& rastin e ndértimeve té ligjshme té béra né€ truallin e dhéné nga shteti me qira
ose koncesion, pronari i ndértes€s paguan vlerén e truallit ku ngrihet ndértesa,
sipas gmimeve té tregut.

Legjislacioni pér privatizimet

1. Privatizimi i shtépive t€ banimit dhe njésive té€ vogla té shérbimit
Objekt i kétij legjislacioni éshté pércaktimi i rregullave dhe proceduarve pér té kaluar té
drejtén e pronés nga shteti te subjektet private, pér shtépité e banimit dhe njésité e vogla
té shérbimit.
Fusha e veprimtarisé€ s¢ legjislacionit né kété drejtim shtrihet mbi shtépité e banimit dhe
njésité e vogla t€ shérbimeve si dyqanet me pakicé, sistemi i taksive, transporti
ndérqytetor, pikat e riparimit, bar-restorantet etj.
Subjekt i ligjit pér privatizimin e banesave jané té€ gjithé pjesétarét madhoré t€ familjeve
qé kishin kontraté qiraje me shtetin pér shtépiné e banimit. Konsiderohen persona
madhoré ata té cilét sipas gjendjes familjare t€ datés 1 dhjetor 1992 jané mbi 18 vjeg,
ndérsa subjekt i privatizimeve t€ njésive t&€ vogla t& shérbimit jané s€ pari ata qé
punonin né€ kéto njési né ¢astin e privatizimit dhe né mungesé té interesit té tyre pér té

marr€ pjes€ né privatizim, ath subjekt mund té jeté ¢do person fizik ose juridik.
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2. Privatizimi i ndérmarrjeve t€ mesme.
Objekti 1 kétij legjislacioni &shté rregullimi 1 ményrés s€ privatizimit t€ ndérmarrjeve té
vogla e t€ mesme.
Fusha e veprimtarisé s€ kétij legjislacioni shtrihet mbi ndérmarrjet shtetérore t€ vogla e
t€ mesme.
Subjekte té ligjit jané t& gjithé personat fiziké dhe juridiké, por né pozita mé té
favorshme jané ish pronarét, ish punonjésit, té cilét gézonin t€ drejtén e parablerjes mbi
objektet qé€ privatizoheshin.

3. Privatizimi i ndérmarrjeve shtetérore t&€ shnd€rruara n€ shoqéri tregtare.
Objekt 1 kétij ligji jan€ pércaktimi i rregullave t€ hollésishme pér procedurén e
privatizimit t&€ ndérmarrjeve shtetérore té transformuar né shoqéri tregtare.
Fusha e veprimtarisé s€ kétij legjislacioni shtrihet mbi ndérmarrjet shtetérore, té cilat u
shndérruan né shoqéri tregtare me kapital shtetéror, n€ bazé té ligjit nr. 7926, daté
20.04.1995 “Pér transformimin e ndérmarrjeve shtetérore né shoqéri tregtare.”
Subjekte té kétij legjislacioni jané t&€ gjithé shoqérité tregtare me kapital shtetéror nga
njéra an€ dhe personat fiziké dhe juridiké, vendas e t€ huaj nga ana tjetér. N&é pozita mé
té favorshme pér shkak t€ zotérimit t€ sé drejt€s s€ parablerjes jan€ ish pronarét dhe
punonjésit e shogérisé.

4. Privatizimi i sektoréve strategjiké
Objekt i kétij legjislacioni jané rregullat dhe procedurat pér t€ mundésuar privatizimin e
sektoréve strategjiké t€ ekonomisé n€ pronési dhe administrim shtetéror.
Fusha e veprimtarisé shtrihet mbi sektorét me réndési t€ vecant€ t€ ekonomisé si industria e
energjetikés dhe e mineraleve, e naft€s dhe e gazit, postat, telekomunikacionet, pyjet
dhe ujérat, rrugét automobilistike e hekurudhore, portet detare, aeroportet, transporti

ajror e hekurudhor.
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Subjekt i legjislacionit pér privatizimin e sektoréve strategjiké jané nga njéra ané shteti
me pérfagésues Ministriné e Ekonomisé dhe nga ana tjetér investitorét strategjiké.
Legjislacioni mbi tokén bujqésore, pyjet, kullotat dhe livadhet
Objekt 1 legjislacionit pér tokén bujqésore jané rregullat e vendosura pér kalimin e né
pronési dhe né pérdorim t€ tokave bujqésore qé administroheshin nga ish-kooperativat
bujgésore dhe Ndérmarrjet Bujqésore (NB), para vitit 1991.
Fusha e veprimtarisé sé kétij ligji shtrihet mbi tokat bujqésore né administrim t€ ish
kooperativave bujqésore dhe Ndérmarrjet Bujgésore.
Subjekt i legjislacionit pér tokén bujgésore jané€ ish-anétarét e kooperativave dhe NB-ve,
qé pérfagésohen nga kryetari i familjes.
Objekt i legjislacionit pér pyjet €shté pércaktimi i rregullave t€ njéjta pér marrédhéniet,
té drejtat dhe detyrat e institucioneve shtetérore, subjekteve private, organizatave jo
fitimprurése dhe té€ biznesit pér ruajtjen, menaxhimin, administrimin e fondit pyjor,
tokés pyjore.
Fusha e veprimtarisé s€ legjislacionit t& kullotave dhe livadheve (Ligji nr 9385/2005 “Pér
pyjet dhe shérbimin pyjor”, i ndryshuar; Ligji nr. 9693/2007, “Pér fondin kullosor”, i
ndryshuar) shtrihet mbi fondin pyjor dhe kullosor, i cili ndahet né€ katér kategori:

1. kategoria e vogél e tyre, q¢ pérdoret pér fondin e kthimit dhe kompensimit té

ish-pronaréve;
2. pyjet dhe kullotat g€ jané afér fshatrave, jan€ pronési shtetérore dhe menaxhohen
nga pushteti lokal,
3. pyjet dhe kullotat qé gjenden né€ vende t€ largéta, jané proné e shtetit dhe

menaxhohen nga agjenci shtetérore;
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4. pyjet dhe kullotat né zonat me mbrojtje t€ vecanté duke pérfshiré parqet

kombétare e zonat e tjera me status t€ vecanté. (Vendimi i Késhillit t&€ Ministrave

Nr. 532 daté 5 Tetor 2000, “Pér Aprovimin e Strategjisé pér Biodiversitetin”)

Subjekte té kétij legjislacioni jané subjektet privaté; organet e pushtetit lokal dhe shteti,

ky 1 fundit pérfagésuar nga organet e tij, n€ nivel gendror.

Legjislacioni mbi legalizimet e ndértimeve pa leje

Objekt i ligji pér legalizimin e ndértimeve pa leje (Ligji nr. 9482/2006 Pér legalizimin,

urbanizimin dhe integrimin e ndértimeve pa leje” , i ndryshuar) jané:

1.

Legalizimi i ndértimeve informale dhe té objekteve me leje, me shtesa informale
né objekt;

Kalimi 1 pronésisé€ s€ parcelés ndértimore, ku €shté ngritur ndértimi pa leje;
Urbanizimi i zonave, bllogeve informale e t& ndértimeve informale, si dhe
integrimi 1 tyre né zhvillimin territorial dhe infrastrukturor t&€ vendit, duke
pérmir€suar kushtet e jetesés;

Procedura pér realizimin e legalizimit t€ ndértimeve informale/objekteve me leje
me shtesa informale né objekt dhe ngritjen e funksionimin e strukturave

pérgjegjése pér realizimin e tyre.

Fusha e veprimtarisé sé€ ligjit pér legalizimin shtrihet mbi:

1.

Objektet e ndértuara pa leje, t€ ngritura para datés 15.01.2009, me funksione
banimi, veprimtarie ekonomike apo social-kulturore, pérfshiré edhe ndértimet pa
leje pér té cilat subjektet nuk kan€ kryer procedurén e vet/deklarimit brenda
afatit ligjor;

Objektet e ndértuara pa leje, t€ ngritura pas datés 15.01.2009, deri n€ 27 gershor 2014,
vetém né rast se poseduesi i ndértimit pa leje, ka ndértuar né truallin né pronési té vet

dhe procedura e legalizimit nuk kérkon kalimin e pronésis€¢ mbi truallin;
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3. Objektet ndihmése (garazh, etj) n€ shérbim t&€ ndértimeve pa leje, né qofté se
jané ngritur brenda sipérfages sé parcelés ndértimore.
Subjektet e legjislacionit pér legalizimet jané:
1. personat fiziké dhe personat juridiké q€ kané béré€ ndértime pa leje;
2. personat fiziké dhe personat juridiké, q€ kané béré¢ shtesa né ndértime me leje.
Legjislacioni pér pronésiné e pasurive né zonat bregdetare
Objekti 1 ligjit pér transferimin e pron€s né zonat bregdetare (Ligji nr 10 186, dt.
05.11.2009, “Peér rregullimin e pronésisé mbi truallin shtetéror né zonat me pérparési
turizmin”, 1 ndryshuar) éshté kalimi i t€ drejtés sé pronésisé, subjekteve té interesuara apo
personave t€ stimuluar mbi njésité e ndértuara dhe truallin, brenda zonés sé stimuluar si dhe
pér veprimtarité jo turistike né zoné me pérparési turizmin. Fusha e veprimtarisé sé
legjislacionit pér zonat me pérparési turizmin shtrihet mbi truallin dhe objektet shtetérore qé
gjenden né zonat e pércaktuara si zona turistike nga Késhilli i Ministrave.
Subjekte té ligjit pérveg shtetit né cilésiné e pronarit, jané tre:
a. personat e stimuluar jan€ ata q€ kané pasur marréveshje qiraje me afat fillestar
25 vjet me t€ drejté pérséritje dhe pér dy 25 vjecare t€ tjeré dhe nj€ periudhé té
fundit 24 vjecare.(gjithsej 99 vjet) dhe marréveshje zhvillimi me shtetin;'?
b. subjektet e interesuar jan€ personat fizik dhe personat juridik, shqiptar ose té huaj;

c. Personat g€ zhvillojné veprimtari jo turistike né zonat me pérparési turizmin.

3.1.3. Procedurat
Legjislacioni pér kthimin dhe kompensimin e ish-pronaréve
Meényra e organizimit té strukturave pérgjegjése me qéllim realizimin e kthimit dhe

kompensimit t& pronés ka pésuar shumé heré ndryshime deri me krijimin e Agjencisé sé

"2 Nga t&¢ dhénat e Agjencisé Kombétare t& Turizmit vetém 3 subjekte nga kjo kategori ka derdhur
detyrimet q€ rrjedhin nga kontrata e gerasé.
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Kthimit dhe Kompensimit t€ Pronave (AKKP) né 1998, i cili kryen funksionet si organ i
vetétm dhe i centralizuar. AKKP merr vendime lidhur me kérkesat dhe ankesat e
subjekteve t€ shpronésuar. Pérbérja e dokumentacionit ligjor dhe hartografik qé
shogéron kérkesén e nj€ subjekti t&€ shpronésuar detajohet né Vendimin e Késhillit t&
Ministrave nr. 255, dt. 13.04.2010 “Pér proceduat e mbledhjes, pérpunimit dhe
administrimit té akteve té subjekteve té shpronésuara, gjaté procesit té njohjes, kthimit

dhe kompensimit té pronés,” sipas té cilit:

“Dokumentacioni ligjor pérbéhet sipas rastit nga:

a) vértetimi i pronésisé, shogéruar me kopje té njehsuar té fletés pérkatése té regjistrit
hipotekar, té léshuar nga zyra e regjistrimit té pasurive té paluajtshme, pér efekt té
kthimit dhe kompensimit té pronave;

b) dokumenti kadastral, shogéruar me kopje té njehsuar té fletés pérkatése té regjistrit
kadastral, prané zyrave té administrimit dhe mbrojtjes sé tokés, né késhillin e garkut;

¢) vendimi gjyqésor i formés sé preré, sé bashku me hartén e pasurisé, té vulosura nga
givkata, si dhe akt ekspertimi, né rast se gjaté gjykimit té ¢éshtjes né gjykaté éshté kryer
njé i tillé;

¢) dokumenti qé vérteton heqjen ose marrjen e sé drejtés sé pronésisé nga shteti subjektit
té shpronésuar, sipas akteve ligjore e nénligjore, vendimeve penale té gjykatave ose né
¢do ményré tjetér té padrejté qé nga data 29.11.1944, apo dokumenti pér pasurité e
paluajtshme té shtetasve shqiptaré, t€ krijuara pérpara datés 7 prill 1939, té cilat jané
sekuestruar sipas nenit 14 té ligjit nr.37, daté 13.1.1945 “Ligja e tatimit té
Jjashtézakonshém pér fitimet e luftés”;

d) vendimet e méparshme té ish-Komisionit té Kthimit dhe Kompensimit té Pronave,
vendimet e Komisionit/Komitetit t¢ Kthimit dhe Kompensimit té Pronave, té cilat jané
marré pérpara hyrjes né fuqi té ligjit nr. 9583, daté 17.7.2006 “Pér disa shtesa e
ndryshime né ligjin nr. 9235, daté 29.7.2004 “Pér kthimin dhe kompensimin e pronés”, té
ndryshuar”;

dh) dokumenti i léshuar nga Drejtoria e Pérgjithshme e Arkivave (kur dokumente si akt-
transkriptim, akt pjesétim pasurie, aktshitjeje apo fleté regjistri kadastral, dokumente qé
vértetojné shpronésimin, konfiskimin apo shtetézimin e pronés jané té depozituara né té),
si dhe ¢do dokument tjetér i léshuar nga institucionet shtetérore, me vleré provuese né
hetimin administrativ té ¢éshtjes né shqyrtim;

e) dokumenti i [éshuar nga arkivi hipotekar (prané zyrés sé regjistrimit té pasurive té
paluajtshme);

é) ¢do dokument tjetér ligjor, i nevojshém pér zgjidhjen e drejt té ¢éshtjes.

Ndérsa dokumentacioni hartografik pérbéhet sipas rastit nga:

a) dokumentacioni hartografik i méparshém, qé i takon kohés nga fitimi i sé drejtés sé
pronésisé deri né marrjen e padrejté té pronés nga shteti.

b) dokumentacioni hartografik aktual, i cili pérmban ¢do té dhéné topografike dhe
hartografike té pronés sé pretenduar té pasqyruar né hartén aktuale.”

Si¢ duket nga ményra e formulimit t€ kétyre dispozitave, shprehja e pérdorur
”...dokumentacioni pérbéhet sipas rastit nga...” 1€ t€ kuptohet, q€ lista ¢ dokumenteve

t¢ mésipérme nuk kérkohet t&€ plotésohet né ményré kumulative, por lihet né
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diskrecionin e AKKP, vlerésimi i dokumentacionit t€ nevojshém pér té provuar
pronésiné e subjektit, rast pas rasti.
Pérvec dokumentacionit té sjell€ nga subjekti, AKKP gjaté pérpunimit t€ dosjes ka
té¢ drejtén dhe detyrimin qé té b&jé njé hetim té ploté administrativ lidhur me
pretendimet mbi té€ drejtén e pronésisé¢ q€ pretendohet. Né pé&rmbushje té kétij
detyrimi ajo i kérkon informacion institucioneve té ndryshme shtetérore, si ZRPPP,
Drejtorisé sé& Qarkut, etj, q€ jané organe té specializuara dhe kané informacion
lidhur me pronat shtetérore. N¢ pérfundim té pérpunimit té dosjes, Kryetari i
AKKP merr Vendim me shkrim dhe té arsyetuar, pér pranimin apo refuzimin e
kérkesés sé& subjektit t& shpronésuar. Vendimet e AKKP jané t€ ankimueshme né
Gjykaté. Ato kthehen né titull ekzekutiv, pas kalimit té afatit t&€ ankimit prej 30
ditésh nga njoftimi i Vendimit.
Legjislacioni pér privatizimet
Pér efekt studimi, procesi i privatizimit n€ Shqipéri pas viteve 90 paraqitet n€ ményré
skematike né 4 drejtimet e méposhtme:

1. Privatizimi i shtépive t€ banimit dhe njésive té€ vogla té shérbimit.
Shitja drejtpérdrejt tek njé blerés 1 zgjedhur i1 paracaktuar ishte metoda e
parashikuar e privatizimit té shtépive t€ banimit dhe té gjithé njésive té vogla té
shérbimit né fillim té procesit té privatizimit pas vitit 1990. N&é kété ményré
banesat u privatizuan nga té gjithé personat madhoré, sipas gjendjes familjare té
datés 1 dhjetor 1991, qé jetonin aty, né bazé té njé kontrate qiraje té lidhur me
shtetin, 1 cili pérfagésohej nga Ndérmarrja e Komunale Banesave. N& té njéjtén
ményré u b€ edhe privatizimi i njésive t€ vogla té€ shérbimit, t€ cilat iu shitén,
drejtpérdrejt, punonjésve té tyre (Mema, Koci, 2002) dhe vetém nése kéta

refuzonin blerjen, shitja béhej me ankand.
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2. Privatizimi i ndérmarrjeve t€ vogla e t€ mesme.
Privatizimi i vogél i hapi rrugén privatizimit t€ ndérmarrjeve té vogla e t€ mesme. Me
qéllimin e pérshpejtimit t€ privatizimit, geveria decentralizoi procesin né 1993 dhe mori
né konsideraté pérdorimin e metodave té tjera t&€ privatizimit, ve¢ atij né ményré té
drejtpérdrejt. Njé ményré e re privatizimi ishin ankandet publike g€ u béné né vazhdim
metoda kryesore e privatizimit t€ ndérmarrjeve. Struktura ligjore mbi t€ cilén
bazoheshin ankandet publike, lejuan pérjashtimin nga ankandet né favor té€ grupeve ose
individéve t€ zgjedhur té till€ si ish pronarét, ish punonjésit, ku kéta t€ fundit kishin té
drejtén té€ blinin makina té ndara ose mjete (objekte) me ¢cmime té uléta.( VKM nr.203,
dt. 3.5.1995 “Pér privatizimin e ndérmarrjeve té vogla e té mesme”, i ndryshuar, pika 2)
Pér ndjekjen e procesit t€ privatizimit u krijua Bordi i Privatizimit t&€ Agjencisé
Kombétare té Privatizimit (AKP) né nivel rajonal.
Dega e AKP me t& pranuar dokumentet e vlerésimit t€ ndérmarrjes, fillon publikimin
pér privatizim. Procedurat e shqyrtimit t€ kérkesave dhe zhvillimit t€ ankandit ndiqet
nga Bordi.
Pas krijimit t€ Ministrisé sé Privatizimit né€ Néntor 1996, bordi i AKP u shkri. Shumica
e ndérmarrjeve t€ médha u ndané né “objekte” mé té vogla dhe u privatizuan té ndara.
Sot kompetencat e AKP dhe Ministris€ sé Privatizimit i ka Drejtoria e Administrimit
dhe Shitjes sé Pronés Publike, prané¢ Ministrisé¢ s€¢ Financave. Pérve¢ privatizimit té
objekteve shtetérore, me ligjin nr. 10 270, daté 22.4.2010 “Pér té drejtén e privatizimit
té truallit shtetéror né pérdorim dhe pér taksén mbi té drejtén e pérdorimit té tij”, u
rregullua edhe privatizimi i truallit t€ pa privatizuar nén kéto objekte.

3. Privatizimi i ndérmarrjeve shtetérore té transformuar né€ shoqéri tregtare.
Si fillim ndérmarrjet shtetérore u transformuan né shoqéri tregtare, t€ organizuara né

formén e shoqérive aksionare dhe shoqérive me pérgjegjési t&€ kufizuar. Privatizimi i
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kétyre shoqérive sipas parashikimeve ligjore béhej pérmes shitjes sé aksioneve né
ankande publike, me negociata ose oferta publike né tregun e aksioneve. Bazuar né
parimin e shpérndarjes s€ pronés shtetérore tek ata qé kan€ kontribuar né krijimin e saj
pér vite, geveria shpérndau bono privatizimi falas tek t€ gjithé shtetasit shqiptaré mbi 18
vje¢. Bonot e privatizimit mund t€ pérdoreshin si oferté pér aksione té shoqgérive né
ankande publike, megjithaté njé gjé e till€ nuk u realizua.
Ndérkohé ish punonjésit e ndérmarrjeve qé privatizoheshin dhe ish pronarét, gézonin té
drejtén e parablerjes dhe morén pjes€ né proces duke pérfituar aksione t€ shoqérive né
proporcion me vlerén e tokés né kapitalin total t& shoqérisé. (VKM nr. 438, daté
14.08.1995 "Pér privatizimin e ndérmarrjeve shtetérore té transformuara né shoqéri
tregtare"; VKM nr. 608, daté¢ 30.10.1995 "Pér transferimin e aksioneve té shtetit
personave pjesémarrés né ankandet e shogérive tregtare shtetérore”)
Ndérmarrjet t€ cilat nuk plotésonin kriteret ligjore pér transformimin né shoqéri tregtare
privatizohen sipas ligjit nr 819, dt. 29. 11. 2007, “Pér privatizimin e ndérmarrjeve apo
institucioneve shtetérore.”

4. Privatizimi i sektoréve strategjiké
Viti 1999 mund té pércaktohet si viti i pérfundimit t€ procesit t€ privatizimit té
ndérmarrjeve dhe shogérive té vogla dhe t€ mesme, dhe fillimi i procesit t€ privatizimit
té sektoréve strategjiké. Procesi 1 privatizimit né sektorét strategjiké, realizohet né
pérputhje me strategjin€ e privatizimit, t€ miratuar me ligjin nr. 8306, daté 14.03.1998
"Pér strategjiné e privatizimit té sektoréve me réndési té veganté," 1 ndryshuar. Né bazé
té kétij ligji, privatizimi i shogérive qé€ operojné né sektorét strategjiké kryhet me ligje té
vecanta, me asistencé ndérkombétare dhe i drejtuar nga njé komitet transparence dhe
konsulence. Komiteti kryesohet nga Ministri i Ekonomis€¢ dhe pérbéhet nga anétaré té

eméruar prej tij, nga Ministria e Financave, Ministria e Drejtésisé, pérfaqésues té
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ministrive t€ linjés administrative (n€ varési té sé cilés jané shoqérité qé privatizohen),
pérfagésues té konsulentit ndérkombétar dhe té donatoréve. Pér ¢do shoqéri pérpunohet
dhe miratohet njé kuadér i vecanté rregullash proceduralé dhe aktesh ligjore dhe
nénligjore, t€ cilat duhet té€ pércaktojné formén, formulén e privatizimit dhe udhézimet e
tjera t&€ nevojshme.

Sot, procesi i privatizimit zhvillohet me ritme mé t€ ngadalta dhe ndiget nga
institucionet gendrore me pérfagésues Ministriné e Ekonomisé dhe Ministriné e
Financave dhe organet e njésive t€ geverisjes vendore, pér pasurit€ qé kané né pronési
kéto té fundit.

Legjislacioni pér tokén bujqésore, pyjet, kullotat dhe livadhet

Ligji nr. 7501, daté¢ 19.07.1991, “Pér tokeén,” 1 ndryshuar dhe Ligji nr. 8053, daté
21.12.1995 “Pér kalimin né pronési pa shpérblim té tokés bujgésore,” 1 ndryshuar ishin
baza pér dhénien né€ pronési apo né pérdorim t€ tokés bujqésore, pa kundérshpérblim,
me qéllim shfrytézimin e saj vetém pér qéllime bujqésore. Ky proces ishte né
kompetencé t€ Komisioneve té tokés né katér niveleve: Komisioni Qeveritar, Komisioni
i Qarkut, Komisioni i Komunés dhe/ose bashkis€ dhe Komisioni i Fshatit. Ndarja
faktike e tokés dhe pajisja e familjeve bujqésore me “aktin e marrjes sé tokés né
pronési”’ ose “aktin e marrjes sé tokés né pérdorim” 1 ishte ngarkuar Komisionit té
Fshatit. Toka gé fillimisht u dha né pérdorim anétaréve té kooperativave apo NB-ve, iu
kaloi atyre né pronési pas ndryshimeve ligjore, né 1995. (Ligji nr. 8053, daté
21.12.1995 “Pér kalimin né pronési pa shpérblim té tokés bujgésore”, 1 ndryshuar.
Komisioni 1 ndarjes s€ tokés bénte evidentimin e sasis€ s& tokés, qé i1 pérkiste
kooperativés dhe mé tej ndarjen e saj, sipas numrit t& fryméve té€ ¢do familje, né ményré
té pérpjesétuar. Pasi dhénies nj€ kopje t€ Aktit t€ Pronésisé, pérfagésuesit té familjes, ia

dérgonte njé kopje, Zyrés sé Kadastrés e cila ishte e ngarkuar me hartimin e
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dokumentacionit t& pronés dhe me regjistrimin e ndryshimeve té béra mbi regjistrimet
fillestare. Me rregullimet ligjore t€ mé vonshme, kéta regjistra u transferuan né¢ ZRPP.
Sot titujt e pronésisé dhe té tjera t€ lidhura me to mbi kété kategori toke, njésoj si ato
mbi truallin menaxhohen nga ZRPP.

Né transaksionet e métejshme, mbi tokén bujgésore, nése familja bujqésore do t’ia
kalojé pronésin€ mbi tokén bujgésore, pyjore, livadhe dhe kullota, nj€ subjekti tjetér, ajo
duhet té parages¢ né ZRPP, ve¢ aktit noterial t€ kalimit t€ pronésisé dhe
dokumentacionin e méposhtém:

a. Certifikatén/Vértetimin e pronésisé t€ ZRPP, shoqéruar me hartén treguese té
vendndodhjes s€ pronés;

b. Aktet g€ vértetojné pérbérjen e familjes bujqésore, né castin e kalimit t&
pronésisé, t&€ vértetuar nga certifikata e gjendjes civile, vértetimi i pushtetit lokal
dhe deklarata e pérbashkét e anétaréve té€ familjes;

c. Skicén topografike t& pasurisé, qé do té jeté objekt i kalimit t&€ pronésis¢;

d. Aktin e pérfagésimit, kur kalimi i pronésis€ nuk kryhet nga gjithé anétarét e
familjes bashképronaré té pasurisé sé paluajtshme.

Me qgéllim pérfundimin e shpérndarjes sé tokés bujqésore ende t&€ pandaré nga ligji pér
tokén, u miratua ligji nr. 57/2012. Subjekte t& kétij ligji jan€ familjet bujqésore, té cilat
plotésojné kriteret ¢ méposhtme, por q¢ u mungon dokumentacioni i pronésisé apo
pérdorimit té tokEs bujqésore, sipas kétyre kritereve:

1. Q&€ jané pérfitues té tokés bujqésore pérfituar pér shkak té ristrukturimit té
Ndérmarrjeve Bujgésoreose familjet g€ jané transferuar né territoret e tyre me
vendime t€ veganta t&€ Késhillit t&¢ Ministrave; (VKM nr.452, daté€ 17.10.1992
“Pér ristrukturimin e Ndérmarrjeve Bujgésore™)

2. Q& nuk kané ndryshuar vendbanim qé nga 1.10.1992;
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3. Qg€ e pérdorin tokén pér veprimtari bujqésore;

4. Banoré t€ komunés apo bashkisé;

5. Toka bujgésore éshté e liré nga pretendime té té tret€ve dhe nuk trajtohet si fond

kompensimi, etj, sipas ligjeve té tjera.

Pérvec sa mé lart, procedura t€ veganta parashikohen pér rregullimin e pronésisé sé
fondit pyjor dhe kullosor. Ky fond regjistrohet né¢ Kadastrén Kombétare, pérkatésisht té
fondit pyjor dhe fondit kullosor dhe né ZRPP.
Me qéllim ruajtjen dhe shtimin e véllimit dhe sipérfages sé pyjeve, t& cilat jané pasuri
kombétare pérpara se t€ jené pronési private, ligji parashikon rregulla strikte, pér
administrimin dhe pronésin€ e kétyre pasurive. N& kété kuptim, Fondi pyjor dhe kullosor
mund té pakésohet pér arsye t€ zhvillimit t€ zonés, pér shkak t& punimeve publike, pér
shkak t& zgjerimit t& zonave t€ banuara dhe urbane dhe pér shkak t&€ ndértimit nga persona
fizik dhe juridiké private, por kjo béhet me leje t&€ veganté t&€ Ministrit, Késhillit té
Ministrave dhe me ligj, né varési t€ madhésis€ sé€ sipérfages s€ pyllit.
Gjithashtu, ekzistojné kufizime ligjore edhe pér ndryshimin e fondit né véllim dhe
sipérfaqge, e cila sérish béhet me leje t€ veganté té€ organeve shtetérore.
Legjislacioni pér legalizimet e ndértimeve informale
Procesi 1 legalizimit ndiget nga ALUIZN-i, e cila sipas parimit t€ decentralizimit,
organizohet n¢ Zyrat e ALUIZN-it né€ Qarqe.
Subjektet e ligjit b&jné vet deklarimin prané zyrave té urbanistikés né njésité vendore, té
cilat nga ana e tyre b&né né vazhdim verifikimet né terren e matjet mbi pronén, qé
kérkohet té legalizohet.
Dokumentacioni tekniko-ligjor pér legalizimin e ndértimit informal pérfshin:

a. gen-planin e objektit n€ shkallén 1:500;

b. planimetrin€ e ¢do kati t€ objektit dhe sipérfaget né m2, qé do té legalizohen;
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h.

certifikatén e pérbérjes familjare;

vértetimin pér likuidimin e taksés s€ ndikimit né€ infrastrukturé pér té gjitha
rastet, kur subjekti nuk pérjashtohet nga pagesa e taksés, sipas kétij ligji dhe
legjislacionit né fuqi;

vértetimin e pronésis€ s€ parcelés ndértimore nga ZRPP-ja pérkatése dhe/ose
cdo akt tjetér ligjor pér fitimin e pronésisé€; pér shtesat né€ objektet e ndértuar me
leje ndértimi para vitit 1993, vértetimin ose certifikatén e pronésisé s¢ objektit;
deklaratén personale, g€ merr pérsipér pérgjegjésiné pér ¢do pasoj€, q¢ mund té
rrjedhé nga shkaqge natyrore dhe/ose nga pérdorimi i banesés;

akt ekspertiz€ nga njé ent i licencuar pér géndrueshmériné konstruktive té
objektit kur ky éshté mbi 4 kate;

marréveshjen noteriale pér pjesét takuese.

Me plotésimin e té gjithé dokumentacionit t€ pércaktuar mé sipér, brenda 30 ditéve nga

paraqitja e kérkesés, ALUIZN-I pajis subjektin me lejen e legalizimit.

Pér ndértimet e legalizuara, ALUIZNI pérgatit dokumentacionin pér regjistrim né

regjistrat e pronave té paluajtshme prané ZRPP-s¢, sipas rasteve mé poshté:

1.

Kur ndértimi pa leje disponohet nga njé subjekt, kontrata e kalimit t€ pronésisé
sé parcelés ndértimore dhe objektit qé legalizohet regjistrohen né€ emér té
subjektit g€ disponon objektin. Pér regjistrimin e pronés s€ legalizuar, sipas kétij
neni, ZRPP-ja zbaton dispozitat e ligjit nr .9062, daté 8.5.2003 "Kodi i familjes",
kreu II "Regjimi pasuror ligjor".

Kur ndértimi pa leje disponohet nga mé€ shumé se nj€ person fizik ose juridik,
regjistrimi i pjeséve takuese mbi pasurité (parcelé dhe objekt) kryhet:

a. né pjesé té€ pandara, ideale, sipas numrit té subjekteve;
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b. né pjesé takuese t€ ndara, sipas marréveshjes sé nénshkruar ndérmjet
subjekteve lirisht dhe t€ depozituar brenda afatit t€ vet/deklarimit, prané

njésis€ s€ urbanistikés.

Njé nga situatat q€ zgjidh ky ligj éshté edhe marrédhénia qé krijohet me pronarin e

truallit, kur ky éshté i ndryshém nga poseduesi i ndértimit pa leje. Lidhur me kété ligji

pér legalizimin e ndértimeve pa leje, parashikon kéto raste:

1.

3.

kur parcela ndértimore e objektit pa leje Eshté e regjistruar né ZRPP, né emér té
njé subjekti privat, ky i fundit kompensohet pér sipérfagen takuese, sipas
Vendimit té Késhillit té€ Ministrave;

nése parcela ndértimore e objektit pa leje ka kaluar n€ pronési té njésive té
qeverisjes vendore, ALUIZNI pérpara se t€ vazhdojé me procedurat e kalimit té
pronésis€ dhe kompensimit, duhet t& kérkojé miratim té€ NJQV;

Nése subjekti, qé disponon objektin pa leje, posedon kontratén e kalimit té
pronésisé€ s€ parcelés ndértimore, té lidhur ose té vértetuar pérpara noterit publik,
me pronarin e ligjshém veté ose nga personi, i cili i ka kaluar té drejtén e
pronésisé€, pavarésisht nga numri i transaksioneve té kryera, ai i dorézon ato né
drejtoriné rajonale t&¢ ALUIZNI-t. Pér té gjithé kété rreth personash, kalimi 1
pronésisé€ s¢€ parcelés ndértimore regjistrohet sipas kontratés, duke paguar vetém
tarifén né fuqi pér regjistrimin né ZRPP, pa kamatévonesé¢ dhe taksa té
zbatueshme. Pronari, i cili ka kryer kalimin e parcelés ndértimore zhvishet nga e

drejta e kompensimit té pronés.

Pas mbarimit t€ procedurave té legalizimit ALUIZNI, me Vendim té Késhillit t&é

Ministrave, ngarkohet té kryejé procedurat pér kalimin e pronésis€é sé parcelés

ndértimore té objekteve informale nga shteti te poseduesi i ndértimit pa leje. Kalimi i

pronésis€ s€ parcelés ndértimore ose truallit béhet sipas dispozitave t€ Kodit Civil.
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Sipérfagja e parcelés pér té cilén miratohet kalimi i pronésisé nuk mund ta kalojé tre-
fishin e sipérfages s¢ bazés sé ndértimit dhe pér ndértimet me funksion banimi jo mé
shumé se 500 m2. Sipérfaget e truallit mbi 500 m2, té cilat pér shkak t& pérmasave ose
konfiguracionit nuk mund t€ shfrytézohen mé vete pér ndértim, i bashkélidhen parcelés
ndértimore dhe i shiten poseduesit t&€ ndértimit pa leje me ¢mim tregu, nése ky ka
shprehur vullnetin pér njé gjé té tillé me shkrim.
Legjislacioni pér pronésiné né zonat turistike
Institucioni 1 ngarkuar nga ligji pér ndjekjen e proceduarve lidhur me kalimin e
pronésis€ s€ pronave né zonat turistike &shté Agjencia e Legalizimit, Urbanizimit dhe
Integrimit t€¢ Zonave/Ndértimeve Informale (ALUIZNI).
Dokumentacioni qé shoqéron kérkesén pér kalimin e pronésis€¢ s€ truallit ndryshon né
varési té subjektit aplikant.
Nése aplikuesi éshté subjekt i interesuar dokumentacioni pérbéhet nga:

a. kérkesa pér kalimin e s€ drejtés s€ pronésis€ mbi truallin;

b. dokumentacioni g€ provon veprimin juridik ndérmjet personit t€ stimuluar dhe

subjektit t€ interesuar pér kalimin e s€ drejtés sé pronésis€ mbi njésiné e ndértuar.

c. planimetriné dhe sipérfagen né m” té njésisé sé ndértuar;

d. dokumentet e pronésisé pér njésiné e ndértuar, nése ka;

e. kopje t& dokumentit t& identifikimit ose ekstrakt t& regjistrit tregtar.
NEé rast se aplikuesi &shté person i stimuluar ose subjekt qé ka zhvilluar veprimtari jo
turistike, dokumentacioni i kérkuar pérbéhet nga:

a. kérkesa pér kalimin e s€ drejtés s€ pronésis€ mbi truallin;

b. marréveshja e qiras€ apo e zhvillimit t€ lidhur ndérmjet personit t€ stimuluar dhe

qiradhénésit, nése €shté lidhur njé e tillg;

c. projekti arkitektonik;

83



d. leja e ndértimit dhe/ose e sheshit t€ ndértimit pér njésiné e ndértuar;
e. vértetimi nga Agjencia Kombétare e Turizmit pér detyrimet nga marréveshja e
qirasé, kur aplikuesi éshté person i stimuluar;

f. vértetimi nga organet kompetente pér dhénien e titullit person i stimuluar.
Pér personin e stimuluar qé nuk ka pérmbushur detyrimet qé rrjedhin nga
marréveshja e qirasé, né ¢mimin e kalimit té pronésisé mbi truallin, shtohet dhe vlera
e detyrimeve té prapambetura.
Me depozitimin e dokumentacionit t& pércaktuar mé sipér, ALUIZNI bén hedhjen e té
dhénave dhe bashkérendon punén me ZRPP DHE AKKP pér verifikimin e gjendjes
juridike dhe né terren apo pretendime pronésie nga ish pronaré. N&é pérfundim té kétyre
verifikimeve ALUIZN-i harton njé relacion shpjegues mbi procesin e verifikimit té
kryer dhe njé plan rilevimi, duke pasqyruar té€ dhénat urbanistike t€ zonés s¢ stimuluar.
NE¢ rast se marréveshja e gerasé apo e zhvillimit éshté e lidhur me personin e stimuluar
né truall shtetéror, pérpara datés s€ kthimit dhe kompensimit fizik nga AKKP,
ALUIZN-i kalon pronésiné e truallit né favor t€ subjektit t€ interesuar dhe personit té
stimuluar. Personat e prekur nga ky parashikim ligjor, kompensohen sipas
parashikimeve té legjislacionit t& legalizimit t€ ndértimeve pa leje. Subjekti i interesuar
apo personi i stimuluar ka té drejté té pérfitoj€ blerjen e truallit né funksion té objektit té
ndértuar t€ ndodhur brenda kufirit t& parcelés ndértimore.
Né rast se njésia apo njésité¢ e ndértuara gézohen nga dy ose mé€ shumé subjekte t&
interesuara, at€heré kérkesa paraqitet pér kalimin e s€ drejtés sé bashképronésisé né térési
mbi truallin. Né rast se trualli mbetet i liré ai kalon né bashképronési t€ detyrueshme té
subjekteve té ligjit. Pérjashtimisht personi i stimuluar q€ nuk ka ndryshuar destinacionin pér
veprimtari turistike t€ njésive t€ ndértuara ka t€ drejté t€ blejé truallin né€ funksion té

ndértimit. ALUIZN-i éshté organi q€ lidh kontratén e shitjes pér truallin, si pérfagésues i
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pronarit shtet, né pérfundim t€ procedurave té sipér cituara. Pas regjistrimit t€ kontratés sé
shitjes né¢ ZRPP, personi i stimuluar ka té drejté t€ regjistrojé edhe njésin€ e ndértuar prej tij
né ZRPP. Njékohésisht subjekti 1 interesuar ka t& drejté t€ regjistrojé né ZRPP kontratén e

kalimit t& pronésisé€ s€ lidhur me subjektin e stimuluar.

3.1.4. Kufizimet

Legjislacioni pér kthimin dhe kompensimin e ish-pronaréve

Ligji nr. 9235/2004 “Pér kthimin dhe kompensimin e ish pronaréve”, parashikon disa
kufizime né lidhje me kthimin dhe kompensimin e pronés. Konkretisht, ky ligj nuk
aplikohet mbi disa lloj pasurish:

a. pronat e pérfituara si rezultat i zbatimit te ligjit nr. 108, date 29.8.1945 "Pér
reformén agrare” i ndryshuar;

b. pronat e shpronésuara, pér interes publik, kundrejt njé shpérblimi té drejté;

c. pronat ge i jan€ dhuruar shtetit, sipas nj€ akti zyrtar t& shkruar;

d. tokén bujgé€sore mbi 100 ha;

e. tokén bujqésore kur subjekti ka pérfituar nga zbatimi i ligjit nr. 7501, dt.
19.07.1991”Pér tokén’;

f. pronat g€ shérbejné pér realizimin e detyrimeve té shtetit shqiptar, qé rrjedhin
nga traktatet dhe konventat, né€ t€ cilat shteti &shté palé;

g. pronat g€ kané investime ose pérdoren pér realizimin e projekteve me shtrirje
territoriale ose vendore né€ fushén e transporteve t€ ¢do lloji, t&€ energjetikés, té
telekomunikacionit, t€ veprave ujore t&€ ¢do lloji ose né investime té tjera né
interes publik;

h. pronat q€ shérbejné pér ruajtjen e mjedisit, shéndetit, kulturés, arsimit publik ose

edukimit Parashkollor;
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i. pronat qé jané pasuri t€ vecanta kulturore ose historike, t& pércaktuara, sipas
legjislacionit né fuqi;

j. pronat g€ jan€ zéné, sipas akteve nénligjore.
Pérvec kufizimeve té cituara mé lart, ekziston edhe njé kufizim tjetér ligjor i lidhur me
afatin kohor brenda t€ cilit duhet t€ mbarojé procesi i njohjes dhe kthimit e kompensimit té
pronave. Ky afat &shté shtyré disa here dhe s€ fundi ai éshté shtyré deri né dhjetor 2015.
Legjislacioni pér privatizimin
Legjislacioni pér privatizimet njeh disa kufizime né procese privatizimi t€ ndryshme. Sé
pari, ligji pér privatizimin e banesave shtetérore pérjashton nga procesi i privatizimit,
ish giramarrésit me shtetin, n€ banesat ish proné private, t€ kthyera kétyre t¢€ fundit me
vendime pér kthimin dhe kompensimin e pronave.
S€ dyti, lidhur me privatizimin e sektoréve strategjiké, pérjashtohen nga fusha e
veprimtaris€ s€ ligjit pérkatés, ndérmarrjet, shoqérité tregtare ose pjesé té tyre, té cilat
kané ndérpreré veprimtariné ekonomike dhe kané rezultat financiar me humbje pér mbi
3 vjet rresht. Kéto raste pércaktohen me vendim t&€ Késhillit t&€ Ministrave.
Legjislacioni mbi tokén bujqésore, pyjet, kullotat dhe livadhet
Ligji 7501/1991 “Pér tokén”, si ligji i paré 1 miratuar pér kalimin e té drejté sé
disponimit t€ tokés bujqésore né€ pronési shtetérore, pas shpérndarjes sé tokes anétaréve
té ish kooperativave dhe Ndérmarrjeve Bujgésore, ndaloi shitjen e saj, e cila veg se
mund té trashégohe;j. Kjo situaté ndryshoi me rregullimet ligjore t€ mévonshme, né vitin
1995. (Ligji nr. 7983, dt. 27.01.1995 “Pér shitblerjen e tokés bujgésore, livadheve dhe
kullotave,”1 ndryshuar)
Gjithashtu, ligji nr. 8053, daté 21.12.1995 “Pér kalimin né pronési, pa shpérblim té
tokés bujgésore”, 1 ndryshuar, pérveg kritereve dhe ményrés sé€ kalimit té tokés né

pronési, pérjashton nga fusha e veprimtarisé:
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tokat bujqésore qé ndodhen brenda vijés kufizuese té qyteteve, fshatrave ose
gendrave té banuara;

tokat bujqésore t& pérfshira né zonat me pérparési turizmin, me pérjashtim té
familjeve apo individéve qé kané pérfituar toké bujqésore si bashkéthemelues té
ish kooperativave apo nd€rmarrjeve bujqésore (Ligji nr. 7983/1995 “Pér
shitblerjen e tokés bujgésore, livadheve dhe kullotave,”1 ndryshuar);

tokat bujqésore t& pérfshira né veprimtariné eksperimentale-shkencore té
instituteve kombétare shkencore;

tokat bujgésore t& dhéna n€ pérdorim specialistéve t€ bujqésisé;

tokat bujqésore té pushtuara ose fituara né€ ményré té€ paligjshme;

tokat bujqésore né pérdorim t€ ndérmarrjeve t& pérbashkéta, deri né zgjidhjen e
kontratés sé€ lidhur midis paléve ose mbarimin e afatit t€ saj. (Ligji nr. 8053/1995

“Pér kalimin né pronési pa shpérblim té tokés bujgésore, ’i ndryshuar, neni 2)

NEé ligjin pér tokén, ekzistojné kufizime edhe lidhur me subjektet pérfitues si mé poshté:

1.

anétarét e familjes bujqésore, qé jané né marrédhénie pune, nuk pérfitojné té
njé€jtén sasi toke si té tjerét;

familjet q€ banojné né€ fshat, por qé nuk jané anétaré t€ kooperativés marrin 'z e
sasis€ s€ tokés qé merr njé€ ish anétar i kooperativés;

personat e huaj nuk mund té pérfitojné nga shitblerja e tokés bujqésore, proné
shtetérore, por ata mund té pérfitojné nga pérdorimi 1 tokés, népérmjet
kontratave me afat t€ gjaté 99 vjecar (Ligji 8337/1998 “Pér kalimin né pronési té

tokés bujgésore, pyjore, livadheve dhe kullotave,” i ndryshuar, neni 4).

Legjislacioni pér legalizimet e ndértimeve pa leje

Fusha e veprimit té€ legjislacionit pér legalizimet nuk shtrihet:

L.

Pér ndértimet pa leje mbi 3 kate té ngritura né troje private, brenda vijés s€ verdhé;
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2. Pé&r ndértimet informale, t€ ngritura prané akseve rrugore, né pérputhje me
distancat e pércaktuara né Kodin Rrugor;

3. Mbi shtesat né ndértime, t€ cilat cenojné dhe kané€ ndikim né planin rregullues,
interesin publik né akset/veprat kryesore t& infrastrukturés publike (pér
shembull, bllokim aksesi publik, rrugé, kolektor€, diga, aeroporte ose trung
kryesor né infrastrukturé etj.) ose n€ integritetin e monumenteve té kulturés.

Njé kufizim tjetér qé bén ky legjislacion &shté edhe pezullimi nga ana e Késhillit t&
Ministrave, t€ zbatimit t€ procedurave té legalizimit t€ objekteve pa leje, né€ territore me
nivel t& lart€ ndotjesh mjedisore.
Legjislacioni pér pronésiné e pasurive né zonat me pérparési turizmin.
Ligji pér kalimin e pronésis€¢ né€ zonat me pérparési turizmin, pérjashton nga fusha e
veprimtaris€ s€ saj personat e stimuluar, té cilét kané lidhur kontraté giraje dhe zhvillimi me
shtetin pér zonén me pérparési turizmin, nése plotésohen dy kushte:(Ligji nr. 10395/2011)

1. kané pérmbushur detyrimet q¢€ rrjedhin nga marréveshjet e giras€ dhe té zhvillimit;

2. nuk kané interes né ndryshimin e pronésisé s¢ truallit.

3.2Prona publike dhe fitimi i pronésisé nga institucionet shtetérore

3.2.1 Kuptimi i Pronés Shtetérore

Prona publike éshté njohur g€ né Romén e lashté si Res communesdhe Res publicea. E
para ishte prona mbi té cilén askush nuk mund t€ kishte té drejta pronésie,pasi pér nga
natyra kjo lloj prone destinohej t&€ pérdorej nga té gjithé dhe e dyta ishte toka qé
pérdorej pér qéllime publike nga funksionarét publiké (Pound, 1959, fq. 197-198).
Prona publike né Shqipéri sot rregullohet nga ligji nr 8743/2001, “Pér pronat e

paluajtshme té shtetit,”i ndryshuar sipas t€ cilit ekzistojn€ dy lloje pronash né

88



pronési/administrim té shtetit: prona publike dhe prona shtetérore, pér té cilat do té

flasim né vijim.

Pronat publike jané:

1.

vija bregdetare pér t€ hyré né toké, ujérat territoriale, shtretérit e lumenjve, té

pérrenjve a rrjedhave t€ tjera ujore, ligeneve, lagunave dhe rezervuaréve

natyroré ose artificialé, ishujt dhe grumbullimet e rérés, t€ guréve dhe dherave

né shtretér t€ lumenjve, t& ligeneve e rezervuaréve;

zonat historike, arkeologjike dhe kulturore, parget me réndési kombétare dhe vendore;

zonat, instalimet dhe objekte t&€ tjera t&€ destinuara pér qéllime t€ mbrojtjes

kombétare, t€ rendit dhe siguris€ publike;

burimet natyrore dhe rezervat minerare e inertet;

pyjet kullotat dhe livadhet dhe ¢do pjesé tjetér e ndértuar mbi to nése i shérben

mbrojtjes dhe zhvillimit t€ tyre, nése jané n€ pronési t€ shtetit;

prona té paluajtshme publike qé i pérkasin shtetit edhe aktivet e ngurtésuara qé

shérbejné pér kryerjen e shérbimeve publike si:

a. rrugét dhe urat, hekurudhat dhe sistemet ndihmése t€ lidhur ame to,

b. infrastruktura aeroportuale,

c. sistemet e prodhimit dhe shpérndarjes sé energjisé,

d. sistemet e shérbimit t& telekomunikacionit dhe té postés,

e. sistemet e furnizimit me ujé t& pijshém si dhe t€ derdhjeve t€ ujérave t€ zeza
té gendrave té banuara,

f. ndértimet me interes t€ njohur historik, arkeologjik dhe kulturor,

g. parqet, lulishtet sheshet publike né qytete e gqendra té banuara, ndértesat sé
bashku me oborret qé pérdoren pér shérbime g€ ofrohen nga shteti pér

arsimin, shkencén, kulturén dhe sportet, pér shérbimin shéndetésor e
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shogéror, pér institucionet gendrore dhe vendore si dhe rezidencat geveritare
s€ bashku me trojet mbi té cilat ngrihen kéto prona.

Ndérsa prona shtetérore jané:

1. toka bujqgésore qé i pérkasin shtetit;

2. trojet e ndértesat, aktive t&€ ngurtésuara t€ ndérmarrjeve nén administrimin e shtetit;

3. prona té tjera t€ kétij lloji.
Né pérgjithési pronat publike jané sendet, q¢ pérmbushin funksione themelore dhe té
pandashme t€ shtetit dhe qé pérdoren nga publiku i gjeré, pa nevojén e ndonjé miratimi
a leje té vecanté. Kéto prona jané jashté qarkullimit civil, dhe mbi kéto sende nuk ka té
drejta pronésie askush, pérfshiré edhe shtetin.”> N& kété kuptim é&shté i pamundur
tjetérsimi 1 kétyre lloj sendesh, por e drejta e gézimit dhe posedimit t&€ tyre i takon
shtetit, i cili mund ta transferojé két€ t€ drejt€ me kushtin qé€ té mos ndryshojé
destinacioni dhe qéllimi i pérdorimit t& kétyre pronave.
Nga ana tjetér pronat shtetérore jané pronat e pushtetit gendror dhe vendor, té cilat
administrohen dhe pérdoren nga agjencité shtetérore pérkatése. Prona shtetérore éshté
brenda qarkullimit civil dhe pérfshin sendet, destinacioni i té cilave éshté pérdorimi i
tyre me géllim rritjen e fitimit. Megjithaté ky fitim duhet té jeté né€ dobi t&€ s€ mirés sé
pérbashkét t€ gjithé publikut. Kjo éshté edhe arsyeja pse shteti vepron i udhéhequr nga
parime té sé drejtés publike, pavarésisht se né marrédhénie pronésore lidhur me kété
kategori pronashai paraqitet si subjekt i té drejté€s civile. Né kété kuptim pronésia e
shtetit mbi kéto sende €shté e kufizuar. Kufizimi i par€ qéndron se vet pronésia e kétyre
lloj sendesh pércaktohet me ligj dhe s€ dyti procedura e tjetérsimit t&€ kétyre sendeve

pércaktohen nga akte normative.

PGjithsesi, né rast té cenimit nga té tretét, shteti pérdor mjetet juridike té njéjta si pér mbrojtjen e pronés
private pér t€ mbrojtur at€ (Calgano, 2006, fq. 153).
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Ndryshimi 1 statusit t€ pronés s€ shtetit nga proné publike né proné shtetérore béhet me
ligj. Pavarésisht konstatimeve t€ mésipérme, né legjislacionin shqiptar nuk ka njé
koherenc€é né pérdorimin e njé terminologjie pér tiu referuar pasurive
shtetérore/publike. Konkretisht pronat né administrim té shtetit referohen heré si prona
publike, heré si prona shtetérore, heré si prona publike t& tjetérsueshém e heré si prona
publike té patjetérsueshme, pa marré parasysh diferencat qé€ ekzistojné mes tyre.

Né Kushtetuté n€ nenin 11, pika 2 citohet se: “...prona publike mbrohet njésoj si prona
private..”. N€ kété parashikim me proné publike kuptohet prona shtetérore, domethéné prona
qé &éshté brenda qarkullimit civil dhe si e tillé éshté e tjetérsueshme. Né kété pérfundim arrihet
nése 1 referohemi edhe ligjit baz€ qé rregullon pronésin€ e shtetit mbi pasurit€, ku thuhet se:
“Prona shtetérore nése nuk i nénshtrohet dispozitave ligjore t€ posacme, ka regjim juridik té
barabarté me pronén private dhe i nénshtrohet té njéjtit rregullim”.

Kodi Civil i referohet pronave té paluajtshme té shtetit duke i ndaré ato né té
tjetérsueshme dhe té patjetérsueshme, ku té tjetérsueshme jané pronat shtetérore dhe té
patjetérsueshme pronat publike, né kuptim té ligjit pér pronat e paluajtshme té shtetit.
(Ligji 8743/2001)

Organi i ngarkuar me detyra dhe pérgjegjési né procesin e tjetérsimit t& pronés sé
paluajtshme té shtetit emértohet Drejtoria e Administrimit dhe Shitjes sé Pronés
Publike, ndérsa ky organ merret me procedurat e tjetérsimit t& pronés shtetérore, né
kuptim te ligjit pér pronat e paluajtshme té shtetit.

Mendoj se terminologjia e pérdorur né¢ Kodin Civil éshté e shprehur mé qarté dhe mé e
kuptueshme pér nga kuptimi gjuhésor.

Pér gjithé arsyet mé sipér, me q€llim harmonizimin dhe unifikimin e terminologjis€¢ sé

pérdorur, referuar pronés sé shtetit do t€ ge e rekomandueshme, amendime pérkatése ligjore.
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Pér sa i takon regjistrimit né regjistrat e pasurive t€ paluajtshme, t€ dyja kategorité e
pronave regjistrohen nga Késhilli i Ministrave, kur prona éshté né administrim té
pushtetit gendror me pronar republikén e Shqipéris€ dhe nga NJQV, kur prona &shté né
varési té geverisjes vendore, me pronar NJQV.

Pérveg sa mé sipér, shteti si subjekt i s€ drejt€s private mund té fitojé njé pasuri té
paluajtshme népérmjet ményrave té€ ndryshme nga ato té parashikuara né Kodin Civil
por edhe né ligje t&€ veganta. N& vijim do té trajtohet si fitohet pronésia nga shteti
népérmjet ligjeve t€ vecanta né€ fusha si shpronésimi, konfiskimi dhe transferimi i

pronave njésive té geverisjes vendore.

3.2.2. Fitimi i pronésisé pér shkak té shpronésimit pér interes publik.

Salus populi, suprema lex (Mirégenia e pérgjithshme éshté ligji suprem).Ky parim i
vjetér romak, €shté trashéguar né legjislacionet moderne pér shpronésimin e pronés
private, pér shkak té interesit publik. Shpronésimi €shté njé ményré e humbjes sé té
drejtés s€ pronésisé nga ana e pronarit dhe fitimi i saj nga shteti. N& shtetet demokratike,
pérfshiré Shqipérin€, shpronésimi &shté njé ményré ekstreme e kufizimit t€ pronés
private e pér kété arsye aktet kushtetuese pércaktojné kufij t€ qarté pér realizimin tij.

Né nenin 41 t€ Kushtetutés soné parashikohet se:

“ligji mund té parashikojé shpronésime ose kufizime né ushtrimin e té drejtés sé pronés
vetém pér interesa publike. Shpronésimet ose ato kufizime té sé drejtés sé pronés qé
barazohen me shpronésimin lejohen vetém pérkundrejt njé shpérblimi té drejté.”

Kodi Civil n€ nenin 153 dhe 190 parashikon se askush nuk mund té shpronésohet
pérvegse kur kété e kérkojné interesa publiké dhe kurdoheré kundrejt njé shpérblimi t&
drejté. Ndérsa ligji 1 posac€m qé detajon procedurat n€ bazé té késaj norme kushtetuese
€shté ligji nr 8561/1999 “Pér shpronésimin e pronés pér interes publik,” 1 ndryshuar.

Kiriteret kushtetuese dhe ligjore pér procesin e shpronésimit né ményré t€ pérmbledhur jané:

1. shpronésimi b&het sipas procedurave té paracaktuara né€ ligj;
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2. qéllimi i shpronésimit &shté pér interesa publiké;

3. shpronésimi t€ démshpérblehet né ményré té drejté;

4. procedurat e shpronésimit t€ mbajné parasysh parimin e proporcionalitetit.
Kushti i paré duhet kuptuar né ményré t€ ngushté duke konsideruar me ligj aktin e
parlamentit dhe asnjé akt tjetér ligjor.

Kushti i dyté, dhe konkretisht interesat publiké parashikohen nga ligji pér shproné€simin
publik dhe jané:

a. Ndértimi pér infrastrukturé publike si rrug€, hekurudha, ura, aeroporte, porte,

hidrocentrale dhe ujémbledhés;

b. Ndértime e pérmirésime té rrjetit inxhinierik pér zonat e banuara, si rrjete

elektrike, gazi, avulli, uj€sjellési, rrjete t€ kanalizimeve e t€ telekomunikacionit;

c. Ndértime pér rrjete té transportit t&€ naftés e gazit, rrjete t€ transmetimit e té

shpérndarjes sé energjisé elektrike, pér kérkim zbulim, zhvillimin e shfrytézimin
e mineraleve, naftés, gazit e ujit;

d. Ndértime publike si shkolla, spitale, parge, objekte sportive si dhe komplekse

banesash g€ ndértohen me fonde shtetérore pér nevojat e strehimit masiv;

e. Mbrojtjen dhe ruajtjen e vlerave kombétare historike dhe arkeologjike;

f.  Qéllime strategjike t&€ mbrojtjes kombétare t€ rendit publik.

Lidhur me kushtin e treté, até t&€ shpérblimit té drejté duhet analizuar se c¢faré
vlerésohet si i tille. A &shté shpérblim i drejté ai i caktuar nga tregu? A pérfshin
shpérblimi 1 drejté edhe démshpérblime té€ tjera t€ mundshme té shkaktuara nga
humbja e pronés? Pérgjigja e kétyre pyetjeve n€ doktrin€ &shté e ndryshme. Disa
autoré jané t€ mendimit se kjo masé kompensimi nuk pérfshin ¢éshtje si humbja e té
mirave nga biznesi apo pérkatésiné emocionale té dikujt me shtépiné e vet, té tjeré

pohojné se parimi kryesor né pércaktimin e kompensimit té drejté éshté t&€ vendosésh
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pronarin e pasuris€ q€ shpronésohet né po ato kushte t&€ mira, q€ ai do té kishte gené,
pérpara cenimit t€ pronés sé vet. (Kochan, 1996) Por ka edhe géndrime t€ mesme, qé
sugjerojné qé kompensimi edhe pse nuk duhet té jet€ simbolik, nuk ka pse té jeté sa
¢mimi i tregut. (Calgano, 2006, fq 155) N& c¢do rast pér njé vlerésim sa mé objektiv t&
kompensimit té drejté duhet pasur parasysh parimi se pasuria e individit, nuk duhet té
zgjerohet né€ kurriz té pasurisé publike dhe as pasuria publike nuk duhet té zgjerohet
né kurriz t€ pasurisé€ sé€ individit.

Ligji bén kompensimin e pronés me vlerén g€ ajo ka né treg, né momentin e shpronésimit.
Pér sa i takon kriterit t& katért, até t& procedurave té realizimit t€ shpronésimit, ligji i
posagém pér shpronésimin pércakton edhe procedurén e shpronésimit. Ligji parashikon
se shpronésimi béhet vetém me VKM, mbi kérkesén e njé organi shtetéror gendror/
lokal, ose personi juridik privat, me qéllim ndértimin e njé vepre né shérbim té publikut.
VKM-ja vendos edhe pér masén e shpérblimit. Pas daljes s€ VKM, ish pronari
kompensohet dhe prona regjistrohet né emér té subjektit qé ka kérkuar shpronésimin.
Pronarét qé do t€ shpronésohen mund té€ ankimojné njé€ vendim shpronésimi né€ gjykaté,
por ankimi nuk pezullon procedurén e shpronésimit dhe mund té béhet vetém lidhur me
caktimin e masés s¢ shpérblimit.

Né raste t€ mos fillimit t€ projektit brenda tre muajve nga data e parashikuar, prona i
kthehet pronarit. Gjithashtu shpronésimi &shté i pavlefshém, nése pronarit nuk i jepet
shpérblimi ose nése prona nuk pérdoret pér géllimin pér té cilin u bé shpronésimi.
Subjekt i ligjit pér shpronésimin jan€ nga njéra ané pronari privat q€ mund té jeté person
fizik ose person juridik dhe nga ana tjetér pérfituesi i shpronésimit q€ sipas rastit éshté
shteti ose personat juridiké publiké ose privaté, vendas ose té huaj.

Pronari 1 sendit g€ shpronésohet mund t€ pérfitojé nga shpronésimi vetém nése ai ka njé

titull pronésie té ligjshém dhe té regjistruar né ZRPP.
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Ligji pér shpronésimin pérjashton nga démshpérblimi poseduesit fiziké t€ pronés qé
shpronésohet, pavarésisht nése kéta jané t&€ ligjshém apo t€ paligjshém. P.sh. né€ rast se njé
qiramarrés p€son déme pér shkak t€ humbjes s€ posedimit t€ tij, ligji nuk merr parasysh
démshpérblimin e démeve eventuale. Njékohésisht nuk pérfitojné nga shpronésimi as
poseduesit e njé ndértimi pa leje n€ proces legalizimi. Nga ana tjetér posedimi njihet dhe
gjen mbrojtje si e drejté mé vete nga normat e Kodit Civil. Ndérkohé legjislacioni i vendeve
t€ zhvilluara njeh dhe kompenson, poseduesit e pronés, kur ajo pérdoret me géllim strehimi
ose mundéson kompensim pér démet g€ shkaktohen nga humbja e posedimit (e ndryshme
nga humbja e pronés), kur kéto déme prekin t€ drejta té njeriut, si pér shembull e drejta pér
strehé. (Matlija, Dule, Aleksandridis, 2014).

Do té€ ge e rekomandueshme qé njé gjé e tillé t€ parashikohej edhe nga ligji pér
shpronésimin pér interes publik.

S€ fundi, ligji pér shpronésimin nuk pérfshin né€ procedurat e veta shpronésimet e pronave t&
NJQV-ve, kur shpronésimi béhet nga agjenci gendrore. Kéto raste rregullohen nga ligji pér
planifikimin urban, sipas té cilit, K&shilli i Ministrave ka t& drejté t& vendosé transferimin e
pasuris€ sé paluajtshme publike, proné e njésive t€ geverisjes vendore, né€ favor té shtetit,
pér realizimin e investimeve publike ose private né infrastrukturén publike kombétare, né
pérputhje me dokumentet né fuqi t€ planifikimit. Akti i kalimit t€ pronésisé nga njésia e
qgeverisjes vendore né favor té shtetit kryhet pérkundrejt pagimit t€ vlerés reale t&€ tokés
dhe/ose ndértimeve né té, sipas kushteve t€ tregut né castin e transferimit t€ pronésis¢€. (Ligji

107/2014 “Pér planifikimin e territorit,” neni 25)

3.2.3. Fitimi i pronésisé pér shkak té decentralizimit té pushtetit gendror

Mungesa e bazés ligjore pér pércaktimin e regjimit juridik dhe llojeve t€ pronésisé sé

paluajtshme té shtetit, gjaté viteve 1990-2000 kontribuoi né keq-administrimin e kétyre
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pronave e shpesh heré zaptimin e tyre. Gjithashtu mungesa e inventarit t&€ pronave ka
qgené pengesé gjaté procesit t&€ privatizimit. Pronésia mbi kété pasuri, kapital 1 shtetit u
rregullua pér heré té paré me ligjin nr 8743/ 2001,”Pér pronat e paluajtshme té shtetit.”
Gjithashtu procesi i decentralizimit t€ pushtetit, imponoi nevojén pér transferimin e
pronés nga niveli gendror né nivel lokal. Q&llimi i decentralizimit géndron né faktin se
efektivitetiné shpérndarjen e shérbimeve publike mund té arrihet vetém kur vendimet
merren né até nivel qeverisje, qé¢ éshté mé afér dhe pérgjegjés pér gjetjen dhe kontrollin
e shérbimeve. Nga ana tjetér ofrimi i shérbimeve nuk mund t€ realizohet né mungesé té
njé baze ekonomike né administrimin e vet pushtetit lokal. N& kété kontekst ligji pér
decentralizimin e pushtetit vendor krijoi bazén ligjore, g€ njésité e qeverisjes vendore t&
organizuara tashmé né formén e personit juridik t€ jené t&€ afta t& gézojné té drejta
pronésie. Si ¢do person juridik, njésia e qeverisjes vendore ka t€ drejté té fitoj€, t& shesé
dhe t& jap€ né pérdorim pronén e vet si dhe t& ushtrojé té drejta té tjera, sipas ményrave
té pércaktuar me ligj.(Ligji nr 8652/2000 “Pér organizimin dhe funksionimin e
geverisjes vendore,” neni 8/II pika a)

Ndérsa, kjo e drejté sipas ligjit pér decentralizimin njihet né parim, ajo u bé efektive
népérmjet procesit t€ transferimit t€ pronave, NjQV-ve. Pér kété qéllim, u miratua ligji nr.
8744/2001, “Pér transferimin e pronave té paluajtshme njésive té qeverisjes vendore.”

Pér té ndihmuar procesin e inventarizimit dhe transferimit té proné€s shtetérore, u krijua
Agjencia e Inventarizimit dhe Transferimit t&€ Pronave Publike (AITPP), me gendér né
Tirané dhe degg t€ saj fillimisht né 12 qarqge t€ vendit e sot reduktuar né€ 3 qarqe, e ngarkuar
pér ndjekjen e procesit t€ transferimit t€ pronave té paluajtshme t€ shtetit nga administrimi i
geverisjes gendrore tek ai i NJQV-ve.

Procesi 1 inventarizimit dhe transferimit t€ pronave té paluajtshme né NJQV-té

zhvillohet sipas tre fazave.
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Faza e Paré. Kjo fazé parashikon pérfshirjen e NJQV-ve né pérgatitjen dhe aprovimin e
inventarit t€ pronave té paluajtshme publike, té cilat ndodhen né juridiksionin territorial
té njé Njésie Vendore. Pas aprovimit nga késhilli i njésisé, kjo listé paraqitet né
Agjenciné e Inventarizimit dhe Transferimit t€ Pronave té Paluajtshme Publike.
Agjencia pérgatit pas késaj procedurat pér prezantimin dhe aprovimin nga Késhilli i
Ministrave té listés paraprake t€ pronave té paluajtshme t&€ NJQV-sé.

Faza e Dyté. Bazuar né inventarin paraprak té€ aprovuar nga Késhilli i Ministrave, ¢do
Njési Vendore pérgatit listén paraprake t€ pronave q€ njésia kérkon té transferohen né
pronési té saj. Pas aprovimit nga késhilli i njésisé, lista paraprake paraqitet né¢ Agjenciné
e Inventarizimit dhe Transferimit t€ Pronave t&é Paluajtshme Publike. Agjencia pérgatit
procedurat pér prezantimin dhe aprovimin nga Késhilli i Ministrave té listés sé pronave
té paluajtshme q¢€ transferohen né Njésiné Vendore.

Faza e Treté. Kjo fazé hap rrugén pér aprovimin e listés finale t&€ pronave publike g€ do
transferohen né pronési ose pérdorim prané njé NJQV-je. Lista pérfundimtare aprovohet
nga késhilli lokal dhe paraqitet né Agjenciné e Inventarizimit dhe Transferimit té
Pronave t€ Paluajtshme Publike, e cila e paraget pér aprovim né¢ Késhillin e Ministrave.
Megjithése NJQV-t€ vendosin pér kategorizimin e aseteve né nivele t€ ndryshme né
varési t€ réndé€sisé s€ pérdorimit té tyre, pér pérmbushjen e funksioneve té veta, NJQV-
ja nuk ka vendimmarrje pér privatizimin e tyre. Lidhur me kété do té flasim mé
gjerésisht n€ pjesén e treté t€ temés.

Inventarizimi i ploté 1 pronave té paluajtshme sot ka pérfunduar né t&€ gjitha 360 njésité e
qeverisjes vendore (Maho, 2010). Ende né€ proces mbetet transferimi i pronés publike,
Njésive t€ Qeverisjes Vendore.

Inventarizimi dhe pércaktimi i1 pronésis€ dhe qartésia me titujt e pronésisé pér pronén

shtetérore, e bén edhe mé t€ lehté si pérgjegjésiné dhe mbrojtjen nga cenimi i pronés né
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konfliktet gjyqésore. Gjithashtu né funksion dhe né ndihmé té njé mbrojtje mé té€ miré té
interesave té shtetit pérpara gjykatés, u krijua institucioni i avokatit t& shtetit me ligjin

10018/2011 “Pér avokaturén e shtetit”, i ndryshuar.

3.2.4. Fitimi i pronésisé si pasojé e konfiskimit
Nj€ ményré e posagme e fitimit t& pronésisé né favor té shtetit éshté edhe ajo népérmjet
konfiskimit. Konfiskimi i pasurisé €shté shitja e detyruar e pronés, parashikuar né ligje té
vecanta t€ fushave t€ ndryshme me natyré penale, civile, tatimore, si¢ trajtohen né vijim:
S€ pari, Kodi Penal, né nenet 34-36 parashikon si masé€ ploté€suese dénimi, konfiskimin. Kjo
masé aplikohet kur pasuria €shté produkt i veprés penale dhe pérfshin ¢do 1loj pasurie qé
rrjedh drejtpérdrejt ose térthorazi nga kryerja e veprés penale; shpérblimet e dhéna ose té
premtuara pér kryerjen e veprés penale si dhe ¢do pasuri g€ ka lidhje me produktet e veprés
penale. Kéto pasuri me vendim gjykate i kalojné pa kundérshpérblim shtetit.
S€ dyti, Ligji nr 10192, dat€ 3.12.2009 “Pér parandalimin dhe goditjen e krimit té
organizuar dhe trafikimit, népérmjet masave parandaluese kundér pasurisé” parashikon
konfiskimin e pasurive, t& dyshuar si t€ ardhur nga veprimtari t€ krimit t€ organizuar;
trafikim dhe korrupsion, me géllimi goditjen dhe parandalimin e krimit té organizuar.
Subjekte té kétij ligji jané:
1. personat e dyshuar pér veprimtari kriminale, krim té organizuar dhe korrupsion
2. personat e aférm me personin e dyshuar ku futen: bashkéshorti, fémijét, t&
paralindurit, t€ paslindurit, véllezérit, motrat, ungjérit, emta, nipérit, mbesat,
fémijét e véllezérve dhe té motrave, vjehrri, vjehrra, dhéndri, nusja, kunata,
kunati, bashkéjetuesi, thjeshtri, thjeshtra, njerku dhe njerka té tij.
3. personat fiziké ose juridiké, pér té cilét ka t€ dhéna t€ mjaftueshme se pasurité ose

veprimtarité e tyre zotérohen, pjesérisht ose ploté€sisht, n€ ményré t& drejtpérdrejté
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ose t& térthorté, e jané pérdorur, kané lehtésuar apo né njé€ formé kané ndikuar né
kryerjen e veprimtarive t€ jashtéligjshme nga personat e dyshuar.

4. Mund té konfiskohen edhe pasurité e trashégimtaréve té personave té dyshuar,
brenda 5 vjetéve nga vdekja e personit t&€ dyshuar.

Nuk pérjashtohet kétu edhe pasuria qé pérbén mjet jetese, pér personat e mitur apo té
paafté pér puné, n€ ngarkim té personit t& dyshuar a familjaréve té tij. Megjithaté njé gjé
e tillé mund t€ vler€sohet nga Gjykata, gjaté shqyrtimit gjygésor. Kjo ¢éshtje mund té
jeté objekt studimi né t& ardhmen.

Objekt i ligjit jané pasurité; sende t€ luajtshme dhe t€ paluajtshme.

Konfiskimi i pasurive, sipas ligjit pér parandalimin e krimit, b&het kur plotésohen
kushtet e méposhtme:

a. kur ka dyshime té arsyeshme, bazuar né indicie, pér pjesémarrjen e personit né
veprimtari kriminale,

b. kur nuk provohet se pasuria ka prejardhje té€ ligjshme, apo personi nuk justifikon
zotérimin e pasurive, g€ nuk i pérgjigjen dukshém nivelit t€ t& ardhurave, fitimeve
apo veprimtarive t€ ligjshme, t€ deklaruara dhe as nuk justifikohen prej tyre,

c. kur rezulton se pasuria &shté drejtpérdrejt ose térthorazi né zotérim té pjesshém
apo té ploté t& personit.

Dy legjislacionet e pérmendura mé sipér, Kodi Penal dhe ligji pér parandalimin krimit t&
organizuar, 1 takojné njéra procesit penal dhe tjetra procesit civil. N& két€ kuptim
procedurat e ndjekura bazuar né to, jané té natyrave t&€ ndryshme edhe pse né té dyja
rastet hyjn€ né kompetencé t&€ gjykatés penale. Né kété kuptim kur konfiskimi bazohet
né dispozitat e Kodit Penal, Gjykata vepron né bazé té parimeve dhe procedurés penale,
ndérsa kur konfiskimi kryhet mbi bazén e ligjit pér parandalimin goditjen e krimit t&

organizuar, gjykata procedon né bazé té parimeve dhe procedurés civile. Kjo ka réndési
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sidomos lidhur me barrén e provés gjaté hetimit gjyqésor. Ndérsa barra e provés né
procesin penal i takon akuzés, n€ procesin civil, ajo bie mbi subjektin, pasuria e t& cilit
éshté objekt 1 konfiskimit. Kjo do té thoté qé ndryshe nga procesi penal, n€ procesin
civil, 1 takon personit t& dyshuar t&€ provojé ligjshmériné e fitimit té pasurisé sé tij.
Pasurité e konfiskuara me vendim gjykate kalojné né pronési té shtetit né ményré té
pakthyeshme dhe ato administrohen népérmjet agjencisé pér administrimin e pasurive té
sekuestruara dhe konfiskuara. Nése provohet paligjshméria e konfiskimit, zotéruesi i
tyre ka té drejté té kérkoj€ njé zhdémtim t& drejté.

Ndérsa konfiskimi i bazuar né ligjin pér parandalimin e krimit t€ organizuar €shté njé
kufizim i t& drejté€s sé pronésis€, jo vet€m i personit t& dyshuar por i njé rrethi té gjeré
familjarésh, vlen té diskutohet, nése ky kufizim i pérgjigjet interesit publik dhe a
respektohet parimi i proporcionalitetit, si dy kérkesa kushtetuese qé pérligjin cenimin e
pronésisé. Késaj pyetje i ka dhéné pérgjigje Gjykata Kushtetuese, e cila né njé¢ vendim
té saj, arsyeton se:

“kufizimet e té drejtés sé pronés dhe té veprimtarisé ekonomike jané vendosur pér t’i
shérbyer njé interesi publik qé éshté parandalimi dhe goditja e krimit té organizuar dhe
trafikimit pérmes sekuestrimit dhe konfiskimit té pasurive té personave té dyshuar pér
pjesémarrje né organizata kriminale, pjesémarrje né organizata terroriste e banda té
armatosura e trafikime. Népérmjet ngrirjes dhe konfiskimit té pasurive, ligji synon
parandalimin e kryerjes sé veprimtarive kriminale. Masa e konfiskimit merret vetém pas
njé shqyrtimi té thelluar gjyqésor qé kryhet nga Gjykata e Shkallés sé Paré pér Krime té
Rénda. Né ¢do rast vendimi i gjykatés merret pas njé procesi gjyqésor, ku shqyrtohen si
kérkesa e prokurorit pér konfiskim edhe pretendimet e personit. Né kété kuadér, mbrojtja
e pronés éshté objekt i shqyrtimit gjyqésor............ Konfiskimi, i cili éshté hartuar pér té
bllokuar lévizjen e kapitaleve té dyshimta, éshté njé armé efektive dhe e nevojshme né
luftén kundeér krimit té organizuar dhe trafikut. Prandaj duket proporcionale me géllimin
qé synon té arrihet né kufizimin e té drejtave té pronés..... Konfiskimi synon té
parandalojé pérdorimin e paligjshém, né njé ményré té rrezikshme pér shoqériné,té
zotérimeve, origjina e ligishme e té cilave nuk éshté vértetuar........ " (Vendim i Gjykatés
Kushtetuese nr 4/2011)

S€ treti, pasuria kalon né pronési té shtetit, népérmjet konfiskimit edhe pér arsye té
mbledhjes sé detyrimeve financiare,(debive) né rast mospagese nga subjektet ose si
mas€ dénimi administrativ. Procedura té tilla ndigen nga organet e administratés

publike, t€ tilla si policia tatimore; doganore; pyjore, etj. Kjo ményré e ka bazén te e
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drejta kushtetuese dhe ndérkombétare. N€ nenin 1, paragrafi i dyté i Protokollit nr. 1 t&
Konventés Evropiane pér té€ Drejtat e Njeriut, ratifikuar nga Republika e Shqipérisé,
njeh t€ drejtén e shteteve pér té miratuar ligjet qé ato i ¢mojné t€ domosdoshém pér té
siguruar pagesén e taksave, t€ kontributeve té tjera, ose té gjobave. Sipas neneve 5, 116
dhe 122 t€ Kushtetutés sé¢ Republikés s€ Shqipéris€, kjo normé e sé drejtés
ndérkombétare €shté e zbatueshme dhe ka pérparési mbi ligjet e vendit qé nuk pajtohen
me t€. Kjo do t€ thoté se ligjvénési mund té hartoj€ ligje qé parashikojné edhe privim té
s€ drejtés s€ pronés, kur kjo masé ¢mohet e domosdoshme pér té siguruar pagimin e

detyrimeve me karakter fiskal.

3.3. Fitimi i pronésisé si pasojé e procedurave té likuidimit dhe falimentimit té
shoqérive tregtare

Njé ményré e vecanté e transferimit t€ pasuris€, sipas ligjit &shté edhe ajo e krijuar nga
procedurat e likuidimit dhe falimentimit t& njé subjekti tregtar. N&é pérfundim té kétyre
procedurave, pasuria e paluajtshme kalon te pronari i ri népérmjet kontratés, sic
parashikohet nga Kodi Civil. Por pér shkak t€ njé procedure t€ vecanté paraprake, qé
ndryshon nga thjesht “shfagja e vullnetit”, kéto i trajtojmé si ményra té fitimit t€ pronésisé
t€ njohur me ligj t€ veganté. ME poshté trajtohet rruga q€ ndjek procedura e likuidimit dhe
falimentimit, para hartimit t€ dokumentit pérfundimtar qé tjetérson pronén.

Shoqérité tregtare si subjekte t€ sé drejtés, gjaté jetés (ekzistencés) s€ tyre krijojné
prona, titullaré té té cilave jan€ vet ato. Né fund t€ ekzistencés sé€ tyre, si¢ ndodh né fund
té jetés s€ ¢do personi, pasuria e tyre transferohet. Ményrat e transferimit té pronave té
shoggérive tregtare jané dy: Falimentimi dhe Likuidimi.

Falimentimi. Qé¢llimi i procedurave té falimentimit éshté t€ ndihmojé kreditorét té

shlyhen me detyrimet e tyre dhe t€ debitorét e ndershém té lehtésohen nga barré e
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detyrime q€ nuk i shlyejné dot. Kjo parashikohet né nenin 2 té ligjit pér falimentimin.
Megjithaté nga procedurat e falimentimit pérfiton e gjithé shoqéria pér shkak té lirimit
té tregut nga subjektet jo eficente.
Subjekte t&é falimentimit (Ligji 8901/2002, “Pér falimentimin”, i ndryshuar, neni 11)
jané subjektet tregtaré:

1. personi fizik

2. personi juridik

3. shogérité e thjeshta
Subjektet, pér té cilat nuk mund t&€ hapet njé proceduré falimentimi dhe likuidimi, pér
shkak té natyrés sé vecanté té tyre jané:

1. shteti ose njé€ organ i tij

2. sektorét strategjiké
Shkak 1 pérgjithshém 1 hapjes sé procedurés s¢ falimentimit &shté paaftésia paguese e
subjektit. Debitori quhet 1 paafté pér t& paguar, nése nuk &shté né gjendje t€ paguajé
detyrimet e tij né datén e maturimit. Késhtu parashikohet né ligjin 8901/2002 “Pér
falimentimin,” 1 ndryshuar. Sipas kétij ligji, q€ debitori t€ jet€ né gjendjen e paaftésisé
paguese, duhet té plotésohen 3 kushte:

1. té keté detyrime t& njohura t€ tij ndaj kreditoréve

2. kéto detyrime té€ jené té faturuara

3. t&€ mos i pérmbushé né kohé dhe térésisht kéto detyrime.
Gjithashtu subjekt 1 falimentimit éshté edhe debitori q¢€ €shté né kushtet e paaftésisé
paguese né njé€ t€ ardhme t&€ afért: “debitori ndodhet né gjendjen e paaftésisé paguese né
njé té ardhme té afert, kur nuk éshté né gjendje té paguajé ose té shlyejé detyrimet qé ka
né datén e maturimit”. Pra kushtet q€ duhet t€ plotésohen nga debitori né€ k&t rast jané:

1. t€ ket€ detyrime t€ njohura, ndaj kreditoréve;
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2. kéto detyrime t€ mos jené maturuar, pra t€ mos jené béré té kérkueshme;

3. t€ mos jeté n€ gjendje t'i pérmbusheé térésisht kéto detyrime kur t& maturohen,;

4. gjendja e pamundésisé s€ tij t€ jet€ permanente dhe té mos ekzistojé¢ ndonjé
mundési g€ ai t€ dal€ nga kjo gjendje.

Iniciatoré pér fillimin e procedurés sé falimentimit jané:

1. ¢do kreditor,

2. anétarét e organit drejtues €shté i detyruar t€ kérkojé hapjen e procedurave té
falimentimit, brenda 21 ditéve q€ shoqéria €shté né gjendje té paaftésis€ paguese

3. c¢do ortak i thjeshté ose likuidator, né€ rastin e shoqgérive té thjeshta,

4. organet tatimore, t€ cilat jané jo vetém kreditor i shoqérisé, pér shkak té
detyrimeve tatimore t&€ papaguara por edhe sepse kané informacionin se kur njé
shoqgéri éshté né gjendje paaftésie paguese pér 3 vjet rresht.

N¢ rast t€ sigurimit t€ padisé nga gjykata, para nisjes s€ procedurave t€ falimentimit,
subjekti tregtar né falimentim, nuk mund t€ disponojé mbi pasurité e tij, qé do t€ thoté ai
nuk mund ti tjetérsojé ato.

Ndérsa gjaté procedurave té falimentimit, nga gjykata caktohet njé administrator i
pérkohshém, i cili ka tagrin t€ administrojé dhe disponojé pasuriné e subjektit né
falimentim (debitori). Vendimi pér kufizimin e t€ drejtés s¢ disponimit t& pasurisé, si
dhe pér caktimin e njé administratori t& pérkohshém falimentimi, duhet t& shpallet
publikisht. Vendimi i njoftohet drejtpérdrejté debitorit, ¢do personi qé ka pretendime
ndaj debitorit dhe administratorit t&€ pérkohshém té falimentimit. Njékohé&sisht, ky
vendim i dérgohet, pér t€ béré shénimet pérkatése, Zyrave t& Regjistrimit té€ Pasurive
té¢ Paluajtshme, ku subjekti né falimentim ka prona dhe zyrave té regjistrimit té
sendeve t€ luajtshme, kur kéto té fundit jané té regjistrueshme (p.sh mjetet motorike,

etj). (Ligji nr 8901/2002)
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Vendimi pér hapjen e procedurés sé falimentimit regjistrohet né Regjistrin e Pasurive té
Paluajtshme, duke béré shénimet pérkatése:

a. mbi ¢do pasuri t€ paluajtshme, ku debitori €shté regjistruar si pronar;

b. mbi t€ drejtat e tjera té regjistruara t&€ debitorit mbi pasuri t€ paluajtshme ose té

drejta t€ tjera té regjistruara.

Kérkesa drejtohet nga gjykata ose administratori i falimentimit.
Administratori ka kompetenca té plota t&é zakonshme dhe t€ jashtézakonshme, lidhur me
pasuring e debitorit, q¢ quhet masa e falimentimit. Ai zévendéson debitorin dhe gézon té
gjitha té drejtat q¢€ i takonin mé& paré debitorit. N& rast se debitori pas hapjes sé&
procedurave té falimentimit ose para saj, kur ka njé vendim gjykate pér masé sigurim
padie, disponon mbi sendet e tij, kéto veprime juridike do t€ quhen té pavlefshme.
Nése administratori i falimentimit shet sende té paluajtshme, q€ debitori i ka dhéné€ me qira
dhe nése blerési z&€vendéson debitorin, si palé né marrédhénien e giras€, blerési mund té
zgjidhé marrédhénien e qirasé brenda afatit ligjor. Njoftimi mund té€ jepet vetém pér ditén e
paré€ t€ periudhés ligjore t€ njoftimit. Pavarésisht kompetencave té zgjeruara, administratori
né rast t€ tjetérsimit t€ sendeve né pronési t€ debitorit, duhet t&€ marré miratimin paraprak té
komitetit t& kreditoréve. *Procedurat e falimentimit mund té hasin véshtirési pér sa i takon
likuidimit té kreditoréve pér shkak t€ munges€s t€ regjistrit t&¢ debive t€ organizuarné
ményré institucionale. Kjo ¢€shtje mund té jeté objekt 1 studimeve t&€ ardhshme.
Likuidimi ndryshe nga falimentimi i njé shoqérie tregtare ndodh kur subjekti €shté né
gjendjen e aftésis€ paguese.
Kjo proceduré nis dhe zhvillohet népérmjet vendimmarrjes s€ organit mé té larté té
shoqéris€ né rast se shogéria €shté me kapital privat ose me Vendim t& Késhillit té

Ministrave né rast e shogéria é€shté€ me kapital shtetéror.

'* Komiteti i kreditoréve, sipas ligjit pér falimentimin zgjidhet nga mbledhja e kreditoréve, krijohet me
rastin e procedurave t€ falimentimit t€ njé subjekti dhe pérbéhet nga t€ zgjedhur té gjithé té subjektit.
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Likuidimi zhvillohet mes procedurave gjyqésore, népérmjet vendimit t€ asamblesé sé&
aksionaréve/ortakéve né rast t€ shoqérive aksionare dhe shoqérive me pérgjegjési té
kufizuar dhe nga vendimi i ortakéve ose pérfagésuesve té tyre né rast t€ shoqérive
komandime dhe kolektive.

Subjekt i procedurave té€ likuidimit ndahen né€ dy grupe:

1. subjektet private, ku hyjné: shoqérité kolektive; shoqérité komandime; shoqérité
me pérgjegjési t€ kufizuar, shoqérit€ aksionare, shoqérité e bashképunimit
bujqésor. (ligji nr 38/2012 "Pér shogérité e bashképunimit bujgésor"),

2. subjektet publike, ku hyjné shoqggérité shtetérore.

Procedura e likuidimit &shté ajo e parashikuar né ligjin pér tregtarét dhe shoqérité
tregtare si né rastin e subjekteve privaté dhe né€ rast té subjekteve shtetérore. Népérmjet
procedurave té likuidimit, subjektet dalin jashté qarkullimit civil dhe ¢do proné e tyre
transferohet te njé pronar i ri, € mund té jeté kreditor i shoqéris€ ose jo kreditoréve.
Shogérité né likuidim, emérojné njé likuidues, i cili fton kreditorét e shoqérisé té
paraqesin pretendimet e tyre. Likuiduesi merr pérgjegjésité dhe t& drejtat e administrimit
té zakonshém dhe té jashtézakonshém deri né likuidim t€ shoqérisé. Ai ka tagér pér
shlyerjen e kreditoréve dhe shitjen e pasurisé sé shoqéris€. Me pérfundimin e shlyerjes
s€ kredive, dhe shpérblimit té likuiduesit, pasuria e mbetur e shoqéris€¢ i shpérndahet
ortakéve ose aksionaréve.

NEé rast t€ likuidimit t€ shogérive shtetérore, prona e shoqérisé shitet me ankand duke
respektuar rregullat e parashikuara nga legjislacioni pér ankandin publik. (ligji nr .

9874, daté 14.2.2008 “Pér ankandin publik,” i ndryshuar)
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KAPITULLI 1V: PRAKTIKA VENDASE DHE E GJEDNJ QE
BURON NGA ZHVILLIMI I LEGJISLACIONIT MBI FITIMIN E

PRONESISE MBI PASURITE E PALUAJTSHME

Nga analiza e historisé dhe ligjeve t€ trajtuara mé sipér, konstatohet lehtésisht se
problematika mbi ¢éshtjet pronésore &shté e gjeré dhe komplekse.

Pérpos hapave pozitivé t€ ndérmarra nga autoritet ¢ kohés pér implementimin e
reformave mbi té€ drejtat e pronésisé pérgjaté dhe pas viteve 90, ndryshimet né kété
periudhé, krijuan konfuzion dhe véshtirési né implementimin e ligjeve dhe kontrollin e
toké&s. Procesi legjislativ i cili €shté ende né zhvillim ka krijuar jo rrallé heré debate e
konflikte. Késhtu mund t€ pérmendim ligjin mbi kalimin e pronésisé sé tokés bujqésore
te anétarét e kooperativave bujqésore, ka krijuar pakénaqési te subjektet e ligjit pér
kthimin dhe kompensimin e pronave ish pronaréve, t€ cilét pretendonin pér vete edhe
tokén bujqésore, objekt té€ ligjit t€ cituar. Gjithashtu, ligjet pér privatizimin jané véné né
gendér t€ kritikave, pasi ato gjithashtu nuk 1 jepnin prioritet t€ drejtés s€ ish pronaréve
pér t€ marré€ pjes€ né privatizime, e drejt€ e cila nga ana tjetér u jepet dhe njihet atyre
nga ligji pér kthimin dhe kompensiminpronés. Jo pak kritika ka pasur pér ligjin mbi
legalizimet e ndértimeve informale, 1 cili 1 jepte titull pronésie njé subjekti qé kishte
ndértuar “pa leje” mbi tokén e njé ish pronari, ndérkohé g€ ky i1 fundit e humbet
pronésiné mbi tokén kundrejt njé¢ démshpérblimi. Ky démshpérblim paguhet nga
buxheti i shtetit duke rénduar taksapaguesit dhe kjo €shté kritika tjetér lidhur me ké&té
ligj. Gjithsesi kéto nuk jané rastet e vetme té€ debatit lidhur me legjislacionin e pronave.
Njé tjetér e meté e kétij legjislacioni €sht€ numri 1 madh i ligjeve t€ miratuara né njé hark
kohor relativisht t¢ shkurtér dhe sidomos shpeshtésia e ndryshimit t€ tyre. Sot, ekzistojné t&

paktén 16 ligje t€ vecanta g€ rregullojné sektoré t€ ndryshém té t€ drejtave t€ pronésis€, qé
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krijojné organe shtetérore pér mbikéqyrjen sektoriale dhe q€ pércaktojné procedura té
vecanta. Ké&to ligje jan€ ndryshuar dhe rishikuar vazhdimisht, Pér t€ dhéné njé shembull, mund
t€ pérmendim se vetém ligjin pér kthimin dhe kompensimin e pronave ka ndryshuar 20 heré
brenda 20 vjetésh, mesatarisht njé heré né vit. Né pérgjithési, tendenca pér t€ ndryshuar
vazhdimisht ligjet, i bén ato mé vulnerabél né€ zbatim. Nga ana tjetér ndryshueshméria e
shpeshté e ligjeve cenon edhe parimin e sigurisé juridik g€ shtrihet jo vetém né procesin
gjyqésor por edhe né até legjislativ N& nj€ raport t€ saj lidhur me korrupsionin né Shqipéri,
GRECO vleréson se edhe pse kuadri legjislativ né Shqipéri, né pérgjithési ésht€ koherent,
stabiliteti dhe siguria ligjore e tij €shté¢ démtuar nga ndryshimet e shumta dhe t& shpeshta qé
shpesh ¢ojné né interpretime kontradiktore. (Raporti GRECO, 2013)

Megjithaté nuk ekziston njé formulé se sa duhet té jeté numri i ndryshimeve né njé ligj
dhe sigurisht nga ana tjetér ato duhen pérmirésuar, por ndryshimet e shpeshta cenojné
géndrueshméring, réndésin€ dhe efektshmériné e tij. Gjithashtu kjo ndikon né krijimin e
praktikave jo uniforme ekzekutive e gjyqésore.

Né kété kuptim, praktika ligjore n€ Shqipéri pér sa i takon legjislacionit g€ krijon baza
pér fitimin e pronésis€ pas vitit 1990 ka vuajtur nga paqartésia e formulimit té ligjeve,
mungesa ligjore, mbivendosje normash, té cilat kané 1éné¢ vend pér abuzime apo
keqinterpretime né€ praktikén administrative dhe gjyqésore. Pikérisht kjo do t€ jeté

objekt i studimit t€ pjesés sé€ tret€, né vazhdim.

4.1. Praktika dhe standardet e vendosura nga Gjykata Evropiane e té Drejtave
té Njeriut

Numri i ¢é€shtjeve adresuar Gjykatés Evropiane té t€ Drejtave té€ Njeriut, t€ ardhura nga
Shqipéria éshté gjithnjé né rritje. Referuar statistikave t&€ gjykimit deri né vitin 2010,

céshtjet shqiptare me objekt mbrojtjen e pronésisé, t€ gjykuara nga GJEDNJ pérbéjné
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22 9% té totalit, nga t€ cilat 85 % , Gjykata i ka gjet n€ shkelje t€ s€ drejtés s€ pronés
sanksionuar né nenin 1 t& Protokollit 1 t&¢ Konventés pér t€ Drejtat e Njeriut.Numri né
total 1 kérkesé padive drejtuar GJEDNJ, né mes té vitit 2014 ka gené 413. Nga kéto 8
kérkesa jané€ pranuar dhe kjo i ka kushtuar buxhetit t€ shtetit shqiptar rreth 37 milion
euro kosto. T€ tjerat jan€ né€ pritje pér tu gjykuar.

Kéto statistika tregojné se céshtjet e pron€s né€ Shqipéri paraqiten problematike dhe
gjaté trajtimit t&€ tyre duhen pasur parasysh parimet dhe standardet e vendosura veg té
tjerash edhe nga praktika e GJEDN;.

Pikérisht kéto standarde dhe parime jané objekt i analiz€s né€ két€ pjesé t€ temés.
GJEDNIJ, e krijuar si garanci pér respektimin KEDNj, gjaté gjykimeve lidhur me
shkeljet e nenit 1 t€ Protokollit 1 t€ Konventés, e cila garanton mbrojtje t€ s¢ drejtés sé
pronés ka njé€ praktiké t€ pasur e cila ka prodhuar disa géndrime té konsoliduar.

Sé pari, GJEDNIJ ka pércaktuar rregullat qé parashikohen né nenin 1 t& protokollit 1, t&
Konventés. Sipas saj, rregulli i paré ka t&é b&jé me gézimin e qeté t&€ pronés, rregulli i
dyté ka t€ béjé me privimin e posedimit dhe kérkesat pér ta kufizuar at€ dhe rregulli i
tret€ pércakton ekzistencén e interesit t€ pérgjithshém, si kusht pér kufizimin e té drejtés
s& pronésis€.( Ramadhi kundér Shqipéris€; Hamzaraj kundér Shqipéris€)

Gjithashtu jurisprudenca e GJEDNJ ka pércaktuar konceptin e pasurisé, né
kéndvéshtrim t€ nenit 1 té protokollit 1 t€¢ KEDNJ dhe diferencés mes pasurisé
ekzistuese qé gjen mbrojtje nga ky parashikim dhe pasurisé sé shpresuar pér tu fituar.
ose "pritjeve té ligishme". Késhtu né€ c¢é€shtjen Vrioni kundér Shqipérisé dhe Italisé,

Gjykata thekson se:

"Pronat mund té jené prona ekzistuese ose asete duke pérfshiré né disa situata té
mirépércaktuara edhe pretendimet. Né ményré qé njé pretendim té jeté i afté té
konsiderohet aset qé bie nén nenin 1 té protokollit 1, ankuesi duhet té sigurohet se ai ka
bazé té mjafiueshme né té drejtén e brendshme...p.sh njé jurisprudencé té caktuar té
Gjykatave kombétare qé e konfirmojné até...kur béhet kjo mund té futet né lojé koncepti i

"

"pritjeve té ligishme'™'.
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Nisur nga sa mé sipér, vlerésohet se pasuria e shpresuar pér tu fituar nga legjislacioni i
kthimit dhe kompensimit t€ pronave nuk mund t€ konsiderohet si pasuri qé gjen
mbrojtje nén nenin 1 t& protokollit 1 t& KEDNJ, por nése njé¢ Vendim Gjykate vendos
kthimin dhe kompensimin né€ bazé té kétij legjislacioni, pritja pér kthimin apo
kompensimin e pasuris€ do t& gézojé mbrojtje nga neni 1 i protokollit 1.

Lidhur me kété, né ¢é€shtjen Beshiri kundér Shqipéris€, Gjykata arsyeton se:

"Neni 1 i protokollit nr. 1 nuk garanton té drejtén pér té fituar pasuri. Njé ankues mund
té pretendojé njé shkelje té nenit 1 té protokollit nr. 1, vetém pér sa kohé qé vendimet e
kundérshtuara kané pasur lidhje me “pasurité” e tij brenda kuptimit té késaj dispozite.
“Pasurité” mund té jené “pasuri ekzistuese” ose asete, pérfshiré pretendime né lidhje me
té cilat ankuesi mund té argumentojé se ai ose ajo ka té paktén njé “pritshméri té
ligishme” pér té fituar gézim efektiv té njé té drejte pér pronén. Duke béré krahasime,
shpresa pér njohjen e njé té drejte pronésie, e cila ka qené e pamundur té ushtrohej
efektivisht, nuk mund té konsiderohet si “pasuri” renda kuptimit té nenit 1 té protokollit
nr. 1, madje as njé pretendim i kushtézuar qé vjen si rezultat i mosplotésimit té kushtit."

Nga ana tjetér né arsyetimet e saj, GJEDNIJ e vleréson shkeljen e t& drejtés sé pronés,
lidhur ngushté edhe me parime té tjera t&€ sanksionuara né¢ Konventé. E drejta e pronés
dhe garancia pér cenimin e saj éshté e lidhur ngushté me parimin e sigurisé juridike,
proporcionalitetit, barazis€ para ligjit, etj, parime té cilat trajtohen né vijim.

Parimi i siguris€ juridike, n€ pérgjithési kérkon q€ njé shtet duhet t&€ pérmbushé
pritshmérin€ legjitime t€ qytetaréve, té cilat kané né bazé€ mbrojtjen e té drejtave té
fituara; vazhdimésin€ e ligjit; parashikueshmériné né lidhje me aktet normative dhe
aktet administrative. Ligjvénési nuk mund té pérkeqésojé né ményré t€ paarsyeshme
gjendjen ligjore t€ personave, t€ mohojé té drejtat e fituara ose té shpérfill€ interesat
legjitime té tyre. Pér shembull, népérmjet ligjit pér kthimin dhe kompensimin e pronave
ish-pronaréve, shteti ka marré pérsipér té kthejé dhe kompensojé pronat, ish- pronaréve
té cilét regjimi i méparshém ua mori né€ ményré t& padrejté. Ky detyrim i marré pérsipér
nuk mund té ndryshojé n€ t€ ardhmen, me arsyetimin e pamundésis€ financiare. Njé gjé
e tillé ka lidhje t€ drejtpérdrejt me parimin e sigurisé juridike dhe jo me té drejtén e

pronés né vetvete.
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Né respekt té parimit t&€ sigurisé juridike jané edhe kérkesa pér shprehje e dispozitave
ligjore, né ményré t€ qarté e t€ kuptueshme si dhe shmangia e vakumeve ligjore.
GJEDNUJ, né ¢éshtjen Silver dhe té tjeré kundér Mbretéris€ s¢ Bashkuar (1983) arsyeton
se pér té& qgené té vlefshme, ligjet duhet t€ jené t€ qasshme, té qarta dhe té
parashikueshme. T¢€ njé€jtin géndrim mban GJEDNJ edhe né rastin Sundy Times kundér
Mbretérisé sé Bashkuar (1975):

”.... Cenimi i sigurisé juridike do té shkaktonte njé problem té pérhapur né gjithé sistemin
ekonomik té njé vendi té caktuar, pasi do té cenonte siguriné e transaksioneve.
Paqgartésia mbi pronésiné e sendit té paluajtshém kufizon investitorét dhe pengon
zhvillimin ekonomik dhe financiar té vendit.”

Aspekt tjetér 1 parimit t€ siguris€ juridike €shté mos ndryshimi i vendimeve gjyqésore. Pér
kété arsye me kalimin e afateve t€ ankimimit vendimi merr formé t&€ preré dhe e njéjta
¢éshtje nuk mund t€ gjykohet dy heré. Né kété ményré vlerésohen edhe vendimet e ish
Komisioneve té Kthimit dhe Kompensimit t&¢ Pronave dhe AKKP, té cilat konsiderohen
vendime quasi gjyqésore. ( Ramadhi, etj kundér Shqipéris€; Driza kundér Shqipéris¢).

Pér sa i takon fushés sé€ zbatimit t&é nenit 1 t€ protokollit nr 1, ajo shtrihet mbi pasurité, e
cila ka kété kuptim pér Gjykatén. Né ¢éshtjen Gasus Dosier und Fodertechnik GmbH
kundér Hollandés (23 shkurt 1995, paragrafi 53) pércaktohen njé numér parimesh lidhur
me natyrén e pasuris€, Gjykata arsyeton:

“Nocioni “pasuri” né nenin 1 té protokollit 1 ka kuptim té pavarur qé nuk kufizohet né
pronésiné e té mirave fizike; edhe disa té drejta dhe interesa té tjera qé pérbéjné mjete
pasurore mund té konsiderohen si “té drejta pronésie” dhe késhtu pasuri sipas géllimeve
té késaj dispozite. Prandaj né kontekstin né fjalé éshté jo materiale nése e drejta e
Gasusit ndaj betonierés do té konsiderohej si e drejté pronésie apo e drejté sigurie in
rem. Sidoqofté, sekuestrimi dhe shitja e betonierés pérbénin ndérhyrje né té drejtén e
kompanisé ankuese “pér gézimin paqésor” té njé “pasurie” brenda kuptimit té nenit 1 té
protokollit nr. 1.”

Ndérsa ¢éshtja Van Marle dhe té tjeré kundér Holland€s e trajton klientelén e njé
kontabilisti né€ t€ njé&jtén ményré si pronén (26 gershor 1986, seria A nr 101, f 13,
paragrafét 41-42).

“Gjykata éshté dakord me Komisionin qé e drejta né té cilén jané mbéshtetur ankuesit
mund té pérngjasohet me té drejtén e pronés té sanksionuar né nenin 1, me ané té punés
sé tyre ankuesit kishin krijuar njé klientelé; né shumé drejtime kjo kishte natyrén e njé té
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drejté private dhe pérbénte njé mjet pasuror dhe késisoj njé pasuri brenda kuptimit té
fialisé sé paré té nenit 1. Pér rriedhojé, kjo dispozité ishte e zbatueshme né ¢éshtjen né
shqyrtim............

N¢é ¢éshtjen Beshiri kundér Shqipérisé€, (2006) Gjykata nuk konsideron pasuri ato qé

priten t€ merren si rezultat 1 legjislacionit pér shpronésimin e pronave. Ajo shprehet se:

“Njé ankues mund té pretendojé njé shkelje té nenit 1 té protokollit nr. 1, vetém pér sa
kohé qé vendimet e kundérshtuara kané pasur lidhje me “pasurité” e tij brenda kuptimit
té késaj dispozite. “Pasurité” mund té jené “pasuri ekzistuese” ose asete, pérfshiré
pretendime né lidhje me té cilat ankuesi mund té argumentojé se ai ose ajo ka té paktén
njé “pritshméri té ligishme” pér té fituar gézim efektiv té njé té drejte pér pronén. Duke
béré krahasime, shpresa pér njohjen e njé té drejte pronésie, e cila ka gené e pamundur
té ushtrohej efektivisht, nuk mund té konsiderohet si “pasuri” brenda kuptimit té nenit 1
té protokollit nr. 1, madje as njé pretendim i kushtézuar qé vjen si rezultat i mosplotésimit
té kushtit”...

Né vazhdim shohim cilat jané standardet e vendosura nga Gjykata lidhur me privimin
nga pasuria. N€ nenin 1 té protokollit 1, t&€ Konventés parashikohet se:

“Askush nuk duhet té privohet nga pasuria e tij, pérveg né interes publik dhe né varési té
kushteve té parashikuara né ligi dhe né parimet e pérgjithshme té sé drejtés
ndérkombétare.”

Cfaré konsiderohet “privim nga pasuria”? Sipas gjykatés, ¢dokush mund té€ privohet
nga pasuria vetém nése plotésohen né ményré kumulative kéto kushte:
1. Privimi nga pasuria duhet t€ jeté i ligjshém.

Gjykata pranon si té ligjshém ¢do veprim né pérputhje me parimet e shtetit ligjor. Kjo
do té thoté qé privimi jo vetém duhet té jet€ mbéshtetur né ligj, por procedura ligjore e
ndjekur duhet t’'u pérmbahet standardeve dhe parimeve t€ shtetit t€ s¢ drejtés.(Grgic,
Mataga, Longar, Vilfan, 2007). Pér shembull né rast se shpronésimi nuk bé&het né
kushtet e parashikuara nga ligji, subjektit i lind e drejta edhe pér démshpérblime té tjera
si fitimi i munguar, etj, pérveg vlerés sé€ ploté t€ objektit qé shpronésohet. Pér Gjykatén,
nése nuk pérmbushet kriteri 1 ligjshmérisé nuk kemi njé ndérhyrje té€ ligjshme né té
drejtén e pronés dhe ajo nuk analizon mé tej ekzistencén e interesit t€ pérgjithshém apo

té proporcionalitetit né ndérhyrje. (latridis kundér Gregisé, ECHR 1999)
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2. Privimi nga pasuria duhet té jeté né respekt té parimit t€ proporcionalitetit.
(Pressos Compani Naviera Sa kundér Belgjikés, 1995, Bromiowski kundér
Polonisé, Vrioni dhe té tjeré kundér Shqipérisé, 2009)

Pér té vlerésuar nése ndérhyrja né pronén private béhet né respekt té kétij parimi, duhet
marré€ né shqyrtim balanca ndérmjet mjeteve té pérdorur pér realizimin dhe mbrojtjen e
interesit publik dhe démit t€ shkaktuar individit nga mjetet e pérdorura. Shteti, brenda
mundésive, duhet t€ kufizojé ndérhyrjen né minimum, duke kérkuar zgjidhje alternative
dhe, pérgjithésisht, duke u pérpjekur t’i arrijé¢ qéllimet né ményré sa mé pak té
démshme. (Hatton & té tjeré v. Mbretérisé sé Bashkuar 2001). Gjithashtu Gjykata
thekson se ndé€rhyrjet né€ t€ drejtén e pronés nuk jané proporcionale, nése vendosen
barriera pér tu ankuar nga autoritetet shtetérore.(Hentrich kundér Francés, 1994.) Né
cEshtjen Agosi kundér Mbretérisé s€ Bashkuar (1986), GJEDNJ ndér té tjera, shprehet
se paragrafi 2 i nenit 1 Protokolli 1 i KEDNIJ-sé€ i njeh té drejtén shteteve t€ miratojné
ato ligje qé 1 konsiderojné t€ nevojshme pér té& kontrolluar pérdorimin e pronés né
pérputhje me interesin e pérgjithshém. Gjithsesi kjo duhet béré duke vlerésuar masén e
marré né raport me qéllimin q€ synohet t&€ arrihet, né respekt té parimit té
proporcionalitetit. Me fjal€ té tjera, duhet t& shqyrtohet nése ka njé balancé té drejté
ndérmjet kérkesave té interesit té pérgjithshém dhe interesave té individit ose
individéve. Né pércaktimin e késaj baraspeshe, GJEDNIJ-ja pranon qé shteti gézon njé
hapésiré t& gjeré vlerésimi si pér zgjedhjen e mjeteve, ashtu edhe né pércaktimin e
pasojave t& masés, té cilat justifikohen nga interesi i pérgjithshém pér géllim té arritjes
s€ qéllimit té ligjit n€ fjalé.

3. Privimi nga pasuria duhet t€ kryhet né interes publik.

Koncepti 1 interesit publik éshté njé koncept fleksibél, i cili ndryshon né€ kohé dhe sipas

interesave t&€ caktuara t&€ njé shoqérie. Né kété kontekst vlerésimi nése ndérhyrja
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justifikohet nga interesi publik €shté né diskrecionin e geverive t€ vendeve anétare té
KEDNI. Gjykata nuk interesohet dhe as analizon, nése ekziston interesi publik 1 afté qé
té prevaloj€ mbi interesin privat. Megjithaté, né vija té€ pérgjithshme pranohet se interesi
publik &shté ai interes q& i shérben njé komuniteti dhe kjo vlerésohet rast pas rasti. Né
kété kuptim pér té unifikuar disi praktikén e vendeve anétare, por pa diktuar kur jemi
para njé interesi publik, Gjykata vendos disa standarde. Pér t€ cenimi i pronés mund té
pérligjet kur géllimi 1 késaj €shté bérja e reformave sociale, ekonomike, arsimore, etj.
(Hentrich kundér Francés, 1994, paragrafi 38; Mellacher kundér Austrisé, 1989,
paragrafi 45). Interes i pérgjithshém konsiderohen edhe detyrimi i subjekteve pér té
paguar detyrimet, si kontribute, gjoba apo parandalimi i kryerjes sé veprave penale.
Lidhur me kéto t€ fundit masat kufizuese té shtetit kundér pronés jané sekuestrimi,
konfiskimi, ndalimi né pérdorimin e pasuris€. N& ¢éshtjen Raimondo kundér Italisé

(1994, paragrafi 27, 30), Gjykata shprehet se:

“..masa e sekuestrimit té pasurisé nuk ka pér qéllim qé té privojé kérkuesin nga prona e
tij, por vetém e ndalon até qé ta pérdoré; sekuestrimi éshté qartazi njé masé qé ka pér
qéllim té sigurojé qé pasuria, e cila duket se éshté fryt i veprimtarive té paligjshme té
kryera né dém té bashkésisé, té mund té konfiskohet mé tej, nése éshté e nevojshme. Masa
si e tillé éshté e justifikueshme nga interesi i pérgjithshém dhe duke pasur parasysh
fugqiné e rrezikshme ekonomike té njé organizate si Mafia, nuk mund té thuhet se marrja e
saj né kété fazé té procedimit éshté disproporcionale me qéllimin qé synohet té
arrihet...konfiskimi edhe pse pérbén njé privim té pronés, ka synuar té ndjeké njé qéllim,
qé ishte né interesin e pérgjithshém, pra kérkonte té siguronte se pérdorimi i pronés né
fialé nuk do té sillte fitime pér kérkuesin ose organizatén kriminale, anétar i sé cilés ai
dyshohej se ishte, né dém té bashkésisé.....konfiskimi, i cili éshté hartuar pér té bllokuar
lévizjen e kapitaleve té dyshimta, éshté njé armé efektive dhe e nevojshme né luftén
kundér krimit té organizuar dhe Mafies. Prandaj duket proporcionale me qéllimin qé
synon té arrihet.”

N¢é njé ¢éshtje tjetér, Arcuri dhe té tjeré kundér Italisé (2001), GJEDNJ-ja vendosi se
edhe pse masa né fjal€ sillte privimin e pronés, kjo pérbénte nj€ kontroll t€ pérdorimit t&
pronés né kuptim té paragrafit t€ dyt€ t€ nenit 1 t€ protokollit 1 t€ KEDNJ-sé, 1 cili u jep t&
drejtén shteteve qé té miratojné ligje q€ 1 konsiderojné t€ nevojshme pér t€ kontrolluar
pérdorimin e pronés né€ pérputhje me interesin e pérgjithshém. Ajo ka theksuar se masa e

kundérshtuar bén pjes€ n€ nj€ politiké pér parandalimin e krimit. GJEDNJ-ja shprehet se
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konfiskimi né€ kété rast synon té€ parandalojé pérdorimin e paligjshém, né njé ményré té
rrezikshme pér shoqéring, t€ zotérimeve, origjina e ligijshme e t& cilave nuk &shté
vértetuar. QEllimi 1 késaj ndérhyrjeje, sipas saj i shérben interesit publik dhe &shté né
pérpjesétim me qéllimin legjitim qé synon té€ arrijé. Pérve¢ sa mé lart, lidhur me
vlerésimin e interesit publik, njé shembull interesant &shté rasti i Italisé, ku qiramarrési ka
té drejté t€ géndrojé né€ njé banesé t€ marré me qira edhe kur ai &shté né gjendje té
pamundésis€ financiare pér t€ paguar detyrimet q€ rrjedhin nga giraja, nése mé paré nuk i
ofrohet njé alternativé strehimi. Kufizimi i t€ drejtés sé pronarit (qiradhénésit) né favor té
qgiramarrésit justifikohet me respektimin e té drejtés pér strehim, e cila éshté nj€ interes
publik g€ né legjislacionin Italian gézon mbrojtje t& vecante. N& njé gjykim me kété
objekt gjykata shtron pér diskutim ruajtjen e balancés nga njéra ané e politikave sociale
(interesi 1 pérgjithshém) dhe nga ana tjetér interesat e pronarit. Interesi i pronarit do té
prevalojé vetém né rast se ai gjendet pa njé mundési tjetér strehimi apo gjendet né€ gjendje
papunésie dhe invaliditeti. (Scollo kundeér Italisé, 1995, paragrafi 31; Gravina kundér
Italisé, 2010). N& céshtjen James kundér Mbretérisé sé Bashkuar (1986) i béhet njé
analiz€ e detajuar c¢éshtjes s€ “interesit publik”’. Megjithaté, pavarésisht interpretimeve t&
Gjykatés, qéndrimi 1 saj €shté se u takon shteteve t€ vlerésojné ¢éshtjet q¢ jané me
“interes publik”, por €shté né€ vler€simin e Gjykatés t€ pércaktojé né€se masat e marra nga
geveria e nj€ vendi jan€ né proporcion me shkeljen qé€ u behén interesave individuale.
4. Privimi nga pasuria t€ béhet kundrejt shpérblimit té drejté.

Masa e shpérblimit t€ drejté &shté nj€ ¢éshtje e diskutueshme dhe kjo vlerésohet nga vet
shtetet, anétare t¢ Konventés. Gjykata pranon qé konsiderohet privim nga e drejta e
pronés mungesa e kompensimit, por nuk ndérhyn né masén g€ caktojné autoritete
shtetérore t€ kompensimit. Ai mund t€ mos jeté sa vlera reale e tregut t€ pasurisé qé

shpronésohet, por nuk mund té jeté edhe njé ¢mim simbolik. Sipas Gjykatés, marrja e
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pronés pa kompensim konsiderohet e justifikueshme vetém né kushte té rrethanave té
jashtézakonshme.(James dhe té tjeré kundér Mbretérisé sé Madhe, 1986, Lithgow
kundér Mbretérisé s€ Madhe 1986.) Ajo thekson se mohimi i kompensimit nuk mund té
justifikohet nga shtetet me mungesén e fuqis€é ekonomike. Gjithashtu, kompensimi
konsiderohet i1 realizuar kur shuma e caktuar né letér i akordohet subjektit qé
shpronésohet. Sipas vendimeve t& GJEDNIJ-sé, shteti ka té drejté t€ vendosé vlerén e
kompensimit jo t& ploté né t& gjitha rrethanat, pér shkak se interesi publik mund té
imponojé njé vleré mé té vogél se vlera e ploté e tregut. Vendimet e GJEDNJ-s€ kané
trajtuar edhe datén dhe normén, pérmes sé cilés (pérgjithésisht vlera e tregut) duhet té
vlerésohet kompensimi.

Nga sa mé sipér, e drejta e pronés rezulton t€ jeté jo absolute dhe vet shtetet kané
hapésira té vendosin limite n€ ushtrimin e saj. Kjo e rendit t€ drejté€n e pronés, né listén
e t€ drejtave themelore, gjithsesi me karakteristika té njé t€ drejte mé fleksibél krahasuar
me t€ drejtat e tjera. Konventa, mé sé shumti lidhur me té pércakton kufijté dhe vendos
parimet, té cilat duhet t&€ udhéheqin veprimtariné politike t&€ ligjvénésit t&€ ¢do shteti
anétar. Nga ana tjetér, jo rrallé heré qeverité vihen pérpara konfliktit t€ krijuar mes
parimeve té s€ drejté€s nga njéra ané dhe politikave geveritare nga ana tjetér. Pér
shembull, e drejta e pronés private shpesh heré ballafaqohet me te drejtén e komunitetit
pér zhvillim. Dvorkin né€ veprén e tij “Taking rights seriously” trajton parimet né
korelacion me politikat. Sipas tij, parimet mbéshtesin t€ drejtat dhe interesat e individit,
ndérsa politikat mbéshtesin t€ drejtat dhe interesat e komunitetit. Megjithaté, vendimet e
bazuara te politikat shpesh mund té kérkojné mbéshtetje nga parimet, sic shprehet edhe
Dvorkin, sipas té€ cilit:

”Uné quaj parim njé standard, i cili duhet té merret né konsideraté, jo se do té sjellé
situatén e déshiruar politike, ekonomike apo sociale, por sepse éshté kérkesé e

drejtésisé,ndershmérisé, apo e ndonjé dimensioni tjetér té moralit.” (Ikonomi, 2010, fq
220)
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4.2. Fitimi i pronésisé si pasojé e ligjit: Klasike apo Origjinale?

Pronésia &shté njé e drejté e transferueshme, pérgjithésisht népérmjet vullnetit t&
pronarit. Pérjashtimisht e drejta e pronésisé mund té transferohet edhe si pasojé e
vértetimit té fakteve juridike, qé pérbéjné shkak ligjor pér transferimin e pronésis€. Me
vullnetin e pronarit kryhen veprime juridike té tilla si shitja, dhurimi, testamenti, qé
transferojné t&€ drejtén e pronésisé. Ndérsa vértetim i1 fakteve juridike mund té jené
vdekja e pronarit ose humbja e t€ drejtés sé pronésis€, pér shkak té fitimit t€ s€ drejtés sé&
pronésis€ népérmjet parashkrimit. Njékohésisht, Kodi Civil njeh si ményré té fitimit té
pronésisé edhe até t€ kijuar me ligj t€ vecanté.

Ndérkohé teoria e shkencés juridike i klasifikon ményrat e fitimit t€ pronésisé né
ményra origjinale té fitimit t€ pronésis€ dhe ményra té prejardhura té fitimit té
pronésisé. Kjo ndarje trashégohet qé nga e drejta romake. Juristét romaké dallonin
ményrén origjinale té fitimit t€ pronésis€, duke u nisur nga akti i pérvetésimit t€ sendit, i
cili ishte 1 pavarur nga raporti i pronarit t&€ ri me pronarét ¢ méparshém, nga ményra e
prejardhur, qé €shté kur ekziston njé raport i pronarit t€ ri me pronarin e méparshém.
Nése sendi fitohet me ményré t€ prejardhur, e drejta e pronésisé transferohet nga njé
pronar te njé tjetér. Sipas t€ drejt€s Romake, né ményrat e fitimit me titull origjinal
pérfshihen pérve¢ pushtimit, thesarit, shtimit, pérpunimit, etj edhe fitimi ex /ege (me
ligj) dhe adsignatio. Ndérsa fitimi ex lege na paraqitet si njé ményré e jashtézakonshme
e fitimit t€ pronésis€, adsignatio €shté njé ményré e fitimit t€ pronésis€, qé i ngjan asaj,
népérmjet reformave agrare t€ sotme. Sipas késaj ményre ndarja e tokés pjesé e ager
publikus kalonte nga autoritetet shtetérore né pronési private, falas. (Mandro, 2007)
Teorité¢ e sotme ende bazohen né kéto dy ndarje t€ médha t€ ményrave té fitimit té
pronésis€, t€ trashéguara nga e Drejta Romake. Sipas kétyre teorie, nép€rmjet ményrés

origjinale t€ fitimit t€ pronésis€, pronésia fitohet pér heré t€ paré ose pa vullnetin e pronari
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t¢ méparshém, pér shkak se ky pronar mungon ose fitimi i pronésisé nuk pérkon me
humbjen e pronésis€ nga pronari i méparshém. Ndérsa, népérmjet ményrés sé prejardhura té
fitimit t€ pronésis€, pronésia mbi sendin fitohet si pasojé e wvullnetit t€ pronarit té
méparshém. E théné ndryshe, e drejta e pronarit t& ri rrjedh nga humbja e té drejtés sé
pronarit t€ méparshém. Thelbi i fitimit t& pronésisé, me titull t& prejardhur, géndron né
faktin se pronari i ri e fiton pronésiné mbi sendin vetém nése tjeté€rsuesi Eshté pronar i tij.
Réndésia e kétij klasifikimi géndron né ményrén e verifikimit t& ligjshmérisé sé pronésisé.
Né pronésiné e krijuar me ményré origjinale, pronari mjafton t&€ provojé fitimin e pronésisé,
ndérsa kur prona fitohet sipas ményrés s€ prejardhur, pronari duhet t€ provojé edhe
pronésiné e pronaréve t& méparshém, kjo pér té gené koherent me parimin se askush nuk
mund ti kalojé€ tjetrit mé shumé t€ drejta nga sa ka ai veté.

Gjithashtu nése njé send fitohet me ményré origjinale, pronari i ri éshté i lir€ nga ¢do
detyrim qé mund t€ kishte pronari i méparshém. Fitimi i pronésis€ me titull origjinal shuan
gjithashtu edhe t€ drejtat dhe garancité reale qé réndonin mbi sendin.(Kondilli, 2010)

Thelbi 1 fitimit s€ t€ drejtés s€ pronésis€ me titull t&€ prejardhur qéndron né faktin qé
pronari i ri e fiton t€ drejtén e pronésis€ mbi sendin vetém nése tjetérsuesi éshté pronar i
tij. Vlen parimi antik romak “nemo plus jurisin alium transferre petest quam ipse
habeat” (asnjeri nuk mund t’u transferojé té tjeréve mé shumé té drejta sa ka ai vet¢).

Né kontekstin e vlerésimeve mé sipér themi se transferimi i pronésis€ me vullnetin e
pronarit dhe pér shkak té trashégimisé konsiderohet si fitim me ményré té prejardhur,
ndérsa fitimi 1 pronésis€é me bashkim, pérzierje, etj jané ményra origjinale. Pyetja qé
shtrohet &shté po fitimi i pronésis€ pér shkak té ligjit parashikuar né nenin 163 té kodit
civil si do té klasifikohet? Né t& drejtén romake fitimi 1 pronésis€é sipas ligjit
konsiderohej ményré origjinale e fitimit t€ pronésis€. (Mandro, 2007) Né vazhdim

shohim praktikén toné legjislative. Paraprakisht themi se nisur nga aplikimi, ményra
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origjinale &shté njé ményré e rrallé dhe ményra mé e zakonshme &shté ményra e
prejardhur e fitimit t& pronésisé. (Nuni, Hasneziri, 2007) Mendoj se ky pohim gjen vend
né njé shoqéri me stabilitet né tregun e pasurive t€ paluajtshme dhe e kundérta mund té
pohohet né njé shoqéri né tranzicion, si e jona, ku pas viteve 90, né kushtet e mungesés
se ekzistencés s€ pronés private mbi sendet e paluajtshme, pronésia nuk u fitua
népérmjet kalimit vullnetar t€ pronés private, pér arsyen e thjeshté se ajo nuk ekziston.
Nése prona kalon nga pronari shtet nuk mund té flasim pér transferim té té drejtave pér
shkak té vullnetit t€ pronarit t&€ méparshém, por pér shkak té déshirés dhe vullnetit t&
autoritetit publik. Fitimi 1 pronésisé, népérmjet ligjit konsiderohet si fitim né€ ményré
origjinale, pasi shteti n€¢ kété rast nuk na paraqitet si subjekt i té drejtés private dhe akti
publik g€ tjetérson pronén &éshté akt i njé subjekti publik. Gjithsesi edhe kétu ka
pérjashtime, si¢ &shté rasti i legjislacionit pér kthimin dhe kompensimin e pronave.
Réndésia praktike né€ pércaktimin e ményrés sé€ fitimit t&€ pronésis€ nga trashégimtarét e
ish pronaréve, sipas ligjit t&€ kthimit t€ kompensimit, géndron né faktin se kjo do té sillte
pasoja né pércaktimin e regjimit pasuror martesor, ligjor. Konkretisht nése ajo
konsiderohet si ményré e prejardhur e fitimit t& pronésisé€ (pér shkak té trashégimisé) ajo
nuk éshté pjes€ e bashkésis€ ligjore n€ njé€ regjim pasuror. Né t€ kundért, nése fitimi 1
pronésis€ me kété ligj €sht€é ményré origjinale, ath pasuria e fituar &shté pasuri e

pérbashkét e bashkéshortéve né njé regjim pasuror martesor ligjor. ">

"> N& ¢éshtjen Gjygésore R.LL kundér V.LL rezulton se me Vendim té Bashkisé dhe Komisionit t&
Kthimit dhe Kompensimit t€ Pronave &shté njohur pronésia e ish-pronareve H M, A K dhe F K, t& vdekur
né vitet 1972, 1979 dhe 1981. Pronésia e njohur u &shté kthyer trashégimtaréve t€ tyre, midis t€ ciléve
edhe té paditurés kundérpaditése V LI, q€ ka pérfituar 1/8 e trashégimisé.

E paditura kundérpaditése ka gené e martuar q¢é nga viti 1966 me paditésin e kundérpaditur R LI dhe
martesa ndérmjet tyre ésht€ zgjidhur né vitin 1997. Gjate martes€s, né vitet 1994 dhe 1996, e paditura
kundérrpaditese V LI, me disa kontrata dhurimi i ka kaluar né pronési t€ paditurve t& tjeré pjesé t&
pasurisé s€ njohur dhe kthyer si trashégimtare e ish-pronaréve.

Paditési i kundérpaditur ka pretenduar se sendet objekt i kontratave t&€ dhurimit jané fituar gjaté martesés
dhe, ne bazé t&€ nenit 86 t&€ Kodit Civil (1981), ato konsiderohen si pasuri bashkéshortore dhe nuk mund té
dhurohen nga e paditura kundérpaditése, né vitet 1994 dhe 1996 pa dijeniné e tij si bashk&short i saj. N&
varési té faktit se ligji pér kthimin dhe kompensimin e pronés do t€ quhet si ményré origjinale e fitimit té
pasurisé apo si korigjim i situatave té kaluara, do té percaktohet né se jané ose jo pasuri bashkéshortore
sendet objekt i kontratave t€ dhurimit t& pérmendura. (Vendimi nr 24/2002 i Gjykatés sé Lart¢).
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Lidhur me sa mé sipér i ka dhéné pérgjigje Gjykata e Lart€ né Vendimin Unifikues
24/2002. Sipas saj, ményra e fitimit t€ pronésis€, bazuar né legjislacionin pér kthimin
dhe kompensimin e pronave &shté njé¢ ményré e prejardhur e fitimit t&€ pronésisé.

Ja si arsyeton Ajo né kété€ Vendim:

>

“.....Ligji “Pér Kthimin dhe Kompensimin e Pronave ish Pronaréve ”, nuk éshté ményré
e re e fitimit té pronésisé, por korrigjim i padrejtésisé sé béré dhe pér kété qéllim,
dispozitat e tij shfuqizojné ipso lege té gjitha aktet e méparshme ligjore, me té cilat u
ishte marré prona pronaréve padrejtésisht. Ato nuk krijojné njé situaté té re, (nuk kane
efekt konstitutiv), por ristabilizojné ligishmériné dhe drejtésiné. Shfuqizimi i akteve te

sipérpérmendura, ka si efekt kthimin e paléve né gjendjen e méparshme...... ..... Népérmjet
kétyre akteve normative u njihet e drejta e pronésisé, ish pronaréve ose trashégimtaréve
té yre....”

Ky géndrim i Gjykatés konfirmohet edhe né njé vendimmarrje tjetér té saj (Vendimi
Unifikues 1 Gjykatés sé Larté nr 5/2004), ku arsyetohet se kthimi dhe kompensimi 1
pronave nuk krijon forma té reja té fitimit t&€ pronésisé, pasi pronarét nuk e kané¢ humbur
asnjéheré titullin e pronésis€ mbi sendin e tyre, por vetém posedimin. Ké&to ligje jané
korrigjim 1 padrejtésive dhe shkeljes s€ t&€ drejtave té njeriut. Késhtu ky legjislacion
shfuqizon t& gjitha aktet e méparshme qé kané krijuar padrejtésiné dhe nuk krijon njé
situaté t€ re. Shfuqizimi i akteve ka si efekt kthimin e paléve né gjendjen e méparshme.

Né njé tjetér Vendim té€ Gjykatés s¢ Larté, thuhet se:

“....Megjithése procesi né thelb kishte t& bénte me drejtésiné sociale, kérkesa pér njohjen
e pronésisé lidhej drejtpérsédrejti me rivendikimin e titullit t€ pronésisé, né kuptim té
nenit 296 té¢ Kodit Civil, i cili né frymén e ligjeve pérkatése pér kthimin dhe
kompensimin e pronés konstatohej si 1 pérvetésuar padrejtésisht nga shteti.....” (Vendim
nr 27/2010 i1 Gjykatés Kushtetuese)

Nga ana tjetér, e drejta e pron€s né kuptimin qé i jep neni 41 i1 Kushtetutés sé
Republikés s€¢ Shqipéris€é dhe neni 1 i Protokollit 1 t€¢ Konventés Evropiane pér té
Drejtat e Njeriut, nuk mund té barazohet me kuptimin qé ka né vetvete e drejta pér
kthimin dhe kompensimin e pronave. Jurisprudenca e Gjykatés Evropiane pér té Drejtat
e Njeriut pér kéto céshtje i pérmbahet géndrimit se nuk pérbén pasuri bindja pér

ekzistencén e té drejtés sé pronésisé, e cila pér njé kohé té gjaté nuk éshté shfrytézuar né
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ményré té efektshme.'® Gjithashtu edhe praktika e GJEDNJ (shih pjesa e IV) ka
konsoliduar géndrimin se drejta e kthimit dhe kompensimit nuk hyn te pasuria, e cila
gézon mbrojtje nga neni 1 i protokollit 1. Veté€m pasi ajo €shté pérfituar gjyqésish ose
administrativisht mund t€ gézojé mbrojtjen e pronés ekzistuese. Né kété analizé,
ndryshe nga vendimi Unifikues i Gjykatés s€¢ Larté, ligji pér kthimin dhe kompensimin e
pronave krijon bazén ligjore pér fitimin e pronésis€é si ményré e parme dhe jo e
prejardhur. Kjo nisur edhe nga fakti i konsoliduar né praktiké dhe doktriné se gé€llimi i
kthimit dhe kompensimit t&€ pronave dhe legjislacionit mbéshtetés nuk ka gené e drejta e
pronés né vetvete, por njé rregullim i1 njé padrejtésie socialet béré gjaté€ njé regjimi
diktatorial. Né kété kéndvéshtrim pronarit nuk i1 kthehet prona qé ka pasur (né rastin kur
kjo éshté e mundur) pér shkak se ligjet e méparshme ishin jo kushtetuese (né kuptimin e
kushtetutés demokratike), por sepse Kushtetuta e re vendosi té€ njohé dhe t€ rivendosi né
vend kété té drejté. N& kété kuptim, e drejta origjinale e pronés ka humbur dhe ajo nuk
do mund té rifitohej nése Kushtetuta e re nuk do krijonte premisat ligjore pér njohjen e
saj. Gjithashtu né mungesé t&é kétyre dispozitave t€¢ Kushtetutés, ish pronarét nuk do
mund ti drejtoheshin gjykatés me padi rivendikimi, me arsyetimin se ligji sipas t€ cilit iu
ishte marré prona &shté njé ligj jo kushtetues. Aktet e kthim/kompensimit njohin dhe
krijojné t& drejtén pér té rifituar pronén. Né kété kuptim, kjo e drejté krijohet nga fillimi
me njé bazé t&€ re ligjore (ligji pér kthimin dhe kompensimin pronés). Ligji ka
parashikuar qé casti i fitimit t& kétyre t&€ drejtave, lidhet me shprehjen e vullnetit té
organit publik (ish-KKKP/AKKP), i cili pasi kryen njé hetim té€ plot€¢ administrativ,
verifikon plotésimin e kushteve dhe kritereve té pércaktuara né€ ligj pér subjektet

pérfitues qé pretendojné kété té drejté, disponon me vendim, i cili pérmban té gjithé

1 P&r mé tepér shih céshtjen e GIEDNJ, Prince Hans-Adam II of Liechtenstein v. Germany, dt 12.7.2001,
par.83, http://hudoc.echr.coe.int/sites/eng/pages/search.aspx?i=001-5959 1 #{"itemid":["001-59591"]}
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tiparet e njé akti administrativ, pasi referuar legjislacionit t& kohé&s i €shté nénshtruar si
kontrollit t€ brendshém administrativ dhe atij t& jashtém gjyqésor.
Kété géndrim mban edhe Gjykata Kushtetuese né Vendimin nr. 6/2013, ku ndér té tjera,

arsyetohet se:

“natyra e ligjeve qé parashikojné njohjen, rikthimin dhe kompensimin e pronés té
konfiskuar nén regjimin e méparshém komunist, né vetvete gjeneron njé té drejté té re
pronésie né favor té personave qé pérmbushin kushtet e titullarit té sé drejtés, e drejté kjo
qé mbrohet nga neni 1 i Protokollit nr.1 t¢ KEDNJ-sé, qé parashikon se: “¢do person
fizik ose juridik ka té drejtén e gézimit pagésor té pronave té tij. Askush nuk privohet nga
pronat e tij pérvegse né rastet e interesit publik dhe né bazé té kushteve té parashikuara
né ligj dhe nga parimet e pérgjithshme té sé drejtés ndérkombétare”.

Né pérmbledhje té sa mé lart konkludojmé se e drejta e pronésis€ e fituar népérmjet
ményrave t€ parashikuara n€ ligj, jané ményra origjinale t& fitimit t€ proné&sis€, pérveg
rastit t€ ligjit pér kthimin dhe kompensimin e pronés, e cila pavarésisht debateve,
konsiderohet si ményré e prejardhur e fitimit t€ pronésis€ nga jurisprudenca gjyqésore e

Gjykatés sé Larté.

4.3. Edrejta e parablerjes, natyra juridike dhe kufizimet ligjore lidhur me té

E drejta e parablerjes e trashéguar nga e drejta romake, pérbén njé element té
réndésishém ligjor q€ z€ vend né transaksionet mbi pasurité e paluajtshme. Kjo e drejté
€shté e njé natyre té€ veganté, pér arsye se €shté njé kufizim q€ i béhet t&é drejtés sé
pronarit, nga mbajtésit e késaj t& drejte. N& disa vende kjo i takon bashkive ose
organeve té pushtetit vendor, ndérsa né disa t€ tjera ajo aplikohet né tokén bujqgésore.
Si¢ duket aplikimi i késaj t&€ drejte ndryshon nga njé vend né tjetrin si pér nga kuptimi
dhe pér nga shtrirja, gj€ té cilén e trajtuam né kapitujt mé paré. Né vazhdim do té
trajtojmé té drejtén e parablerjes né legjislacionin toné.

E drejta e parablerjes ka pasur shtrirje t€ ndryshme né aplikimin e vet, pérgjaté
zhvillimit historik t& legjislacionit shqiptar. Né Mexhelea turke, kjo e drejté shtrihej né

mé shumé subjekte, krahasuar me Kodin Civil t€ 1929. Sipas kétij t€ fundit,(neni 1035)
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u zvogélua rrethi i marrédhénieve juridike mbi t€ cilat aplikohej e drejta e parablerjes,
duke hequr até té fqinjésisé.
Para se té analizojmé té drejtén e parablerjes né legjislacionin e sotém shqiptar, b&jmé
nj€ pérmbledhje té asaj ¢faré &shté kjo e drejté.
Duke u kthyer te analiza e kétij instituti vérejmé se e drejta e parablerjes &shté njé e
drejté e jashtézakonshme, qé bie ndesh me parimet e lirisé kontraktuale, sipas té cilave
pronari tjetérson pronén e vet né€ liri t& plot€ zgjedhjeje. (Benussi, 1931)Ké&shtu
sanksionimi 1 késaj t€ drejte, né legjislacionin toné &shté njé sakrifikim q€ i bén
legjislatori pavarésis€é s€ pjesés sé secilit bashképronar, me qéllim favorizimin e
pérgendrimit t&é pasuris€ s¢€ paluajtshme né njé doré, duke i akorduar bashképjesétaréve,
té drejtén e parablerjes, me qéllim shmangien e futjes sé njé anétari t€ ri né
bashképronési. Gjithashtu géllimi 1 legjislatorit duket se éshté kufizimi q€ 1 béhet futjes
sé t&€ huajve né bashképronésiné qé ekziston mes bashképronaréve qé lidhen me njéri
tjetrin nga lidhje gjaku, (bashképronésia mbi pasuriné trashégimore) lidhje profesioni a
miqésie (si bashképronésia vullnetare mbi njé send agrar). Ky kufizim ka efektet e veta
negative pasi e bén t€ vEshtiré shitjen e njé pjese t&€ pandar€, pasi i treti do t€ jeté nén
frikén e ushtrimit eventual té s¢ drejtés s€ parablerjes nga mbajtési i tij.
Né legjislacionin shqiptar aktualisht, e drejta e parablerjes parashikohet nga disa ligje:

1. Kodi Civil;

2. Ligji “Pér Kthimin dhe Kompensimin e Pronave”;

3. Ligji 7983/1995 “Pér shitblerjen e tokés bujgésore, livadheve dhe kullotave”

i ndryshuar;

4. Ligji 107/2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”.

S€ pari, Kodi Civil, ia akordon, t€ drejtén e parablerjes, bashképronarit t€ njé sendi t&

pérbashkét. Konkretisht né nenin 204 parashikohet se:
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“bashképronari, para se t’ia shesé pjesén e vet né sendin e paluajtshém njé personi qé
nuk éshté bashképronar, detyrohet té njoftojé me shkrim bashképronarét e tjieré, nése
déshirojné té blejné pjesén me té njéjtat kushte qé do t’ia shesé personit té treté. Né rast
se kéta nuk pérgjigjen brenda tre muajve se déshirojné té blejné pjesén, bashképronari
éshté i liré té shesé pjesén e tij né persona té treté. Ai duhet t'ua béjé té njohur
bashképronaréve té tjeré bashképronarin e ri.”’

Nga ky parashikim ligjor konkludojmé se kushtet qé duhet t& plot€sohen pér krijimin e
té drejtés s€ parablerjes jané:

a. ekzistenca e bashképronésisé,

b. pronésia mbi sendin e paluajtshém,

c. tjetérsimi i pronés t€ béhet me kundérshpérblim,

d. transferimi i pasurisé ti ofrohet bashképronarit me té€ nj&jtat kushte qé€ i1 ofrohet

té tretit.

Né nenin 204 parashikohet edhe procedura e kérkuar pér ushtrimin e ¢ drejtés sé
parablerjes. Késhtu njoftimi 1 shitjes s€ pronés duhet t€ b&het me shkrim, duke ia 1€né
shitésit barrén e provés. Me kalimin e tre muajve nga njoftimi, bashképronarét duhet t’i
pérgjigjen shitésit lidhur me kérkesén. Vetém me kalimin e kétij afati ose né rast t&é
refuzimit nga bashképronarét, pronari €shté i1 lir€ ta tjetérsojé sendin te njé i1 tret€. Né
pérfundim t€ transaksionit, shitési ka detyrimin t’ua b&j€ té€ njohur bashképronaréve té tjeré,
bashképronarin e ri. Kérkesa fundit nuk lidhet ngushtésisht me ushtrimin e t€ drejtés sé
parablerjes, por me transaksionet mbi pjesét né bashképronési n€ pérgjithési e pér kété arsye
duke pasur parasysh edhe teknikén legjislative do té sugjeroja qé t€ géndronte si parashikim
mé vete. Pérveg késaj, kjo kérkesé e ligjit mbetet pa zbatim né praktiké pér shkak se nuk
parashikohen ményra se si procedohet pér njohjen e bashképronarit t€ ri dhe sanksionet né
rast t& mospérmbushjes s€ kétij detyrimi. Gjithsesi nuk po zgjatem mé shumé né kété piké
pasi analiza e saj €shté€ jashté qéllimit t& studimit t& institutit t€ sé drejtés sé parablerjes.
S€ dyti, e drejta e parablerjes njihet né legjislacionin toné edhe nga ligji pér kthimin dhe

kompensimin e pronave, sipas t€ cilit e drejta e parablerjes, pér objektet shtetérore té
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ngritura mbi até truall, i takon pronarit t€ truallit. Fillimisht shpjegojmé rrethanat q€ kané
cuar né krijimin e 7€ drejtés sé parablerjes s€ ish pronaréve, sipas kétij legjislacioni.
Kategoria e ish pronaréve u krijua nga ligji pér kthimin dhe kompensimin e pronave,
sipas t& cilit t& gjithé individéve, q€ regjimi i diktaturés u kishte marré pronén né
ményré t€ padrejté u jepej mundésia t€ aplikonin pér rifitimin e pronés s€ tyre ose té
kompensoheshin né rast pamundésie fizike pér t'u kthyer pronén. Mbi pronat e
shpronésuara gjaté regjimit komunist, tashmé né pronési t&€ shtetit u ngritén objekte
shtetérore né zhvillim té ekonomisé s€ centralizuar. Me ndryshimin e sistemit ekonomik
dhe ri shpérndarjen e pasurisé shtetérore te subjektet private, njé pjesé e kétyre
objekteve iu tjetérsuan subjekteve qé pérfitonin nga ligjet mbi privatizimin e
ndérmarrjeve shtetérore, njé pjesé mbeti né€ pronési té shtetit, ku kjo e fundit heré u dha
me qgera té tretéve e heré mbeti e pashfrytézuar. N€ rastin kur kéto objekte né pronési té
shtetit kané humbur funksionin e tyre pér interesin publik, ato mund té privatizohen
sipas proceduarve ligjore pérkatése. E drejta e parablerjes béhet aktive pikérisht né
momentin e shitjes s¢ objekteve proné shtetérore, sipas procedurave té privatizimit. Kjo
e drejté u takon ish pronaréve, q€ u €shté njohur pronésia mbi truallin ku jané ngritur
kéto ndértesa.
Deri né kété kohé& pronari i truallit me pronarin shtet t€ objektit géndrojné t€ lidhur mes tyre
népérmjet njé marrédhénie t& pérkohshme, atipike.!” N& ményré t& pérmbledhur, qé té
krijohet e drejta e parablerjes, sipas kétij parashikimi ligjor, duhet t& plotésohen kéto kushte:
1. toka mbi t€ cilén jané ngritur objektet i &shté njohur ish pronarit nga aktet

administrative pérkatése;

Kjo marrédhénie ngjan né pamje t& paré me marrédhénien e bashképronésisé, por né thelb ndryshon nga
ajo sepse sendi dhe t&€ drejtat mbi t&€ ushtrohen vec e vec, ndryshe nga bashképronésia ku sendi dhe té
drejtat mbi té gézohen bashkarisht. Pér kété arsye €sht€ njé marrédhénie atipike. Posedimin fizik mbi
sendin mund ta keté vetém pronari i objektit, ndérsa pronari i truallit pérfiton té drejtén e qerasé pér
pérdorimin e truallit. Administrimi i1 sendit t€ krijuar nga bashkimi i dy sendeve ndryshon nga
administrimi i sendit né bashképronési, pasi né rastin e paré, secili pronar administron pjesén e vet, ndérsa
né rastin e sendit né¢ bashképronési, administrimi béhet duke ndjekur rregullin e vendimarrjes nga
shumica e kuotave pjesémarrése mbi sendin, sipas parashikimeve t€ Kodit Civil.
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2. objektet jané shtetérore, qé do té thoté se deri né kohén e njohjes sé t& drejtés sé
parablerjes t& pronarit té truallit népérmjet akti administrativ qé€ éshté Vendimi 1
Agjencisé pér Kthimin dhe Kompensimin e Pronave, t€ mos jeté tjetérsuar né njé
ményré tjetér té ligjshme;

3. objekti proné shtetérore t& jeté jashté funksionit ekonomik dhe pér kété arsye
shteti vendos t’i privatizojé.

S€ treti, e drejta e parablerjes njihet edhe nga ligji pér shitblerjen e tokés bujqésore,
livadheve dhe kullotave. Sipas nenit 5 dhe 6 t€ tij, shitési para tjetérsimit t€ njé toke
bujgésore, kulloté a livadh duhet t€ ndjeké kété proceduré paraprake: s€ pari shitési
duhet t’ia ofrojé sendin, té paralindurve dhe té€ paslindurve madhoré né vijé t& drejté,
véllezérve dhe motrave. N& radhé té dyté, sendi u ofrohet kufizuesve té parcelés-objekt
shitblerje. N¢€ radhé té treté, ish pronarit. Né radhé té katért, banoréve té tjeré né fshat,
dhe sé€ fundi cilitdo shtetas shqiptar.

Pavarésisht sanksionimit t€ késaj t€ drejte sic u parashtrua mé sipér, nuk raportohen
raste té respektimit té késaj t€ drejte dhe ushtrimit té saj né praktiké.

Sé katérti, e drejta e parablerjes 1 njihet njé autoriteti t&€ planifikimit urban, sipas ligjit
pér planifikimin e territorit (nr 107/2014),n€ kéto kushte:

1. E drejta e preferimit €shté e drejta né dobi t€ njé autoriteti t& planifikimit t&
territorit, pér t’u preferuar né radhé para ¢do personi privat né€ blerjen, né t€ njéjtat
kushte, t€ nj€ pasurie t€ paluajtshme, né pronési private, q€ €shté objekt shitjeje dhe
ndodhet né njé zoné€ vendimtare pér realizimin ose mbrojtjen e njé€ interesi publik;

2. E drejta e preferimit ushtrohet nga autoriteti i planifikimit pér realizimin e interesit
publik, pér pasuri té paluajtshme, n€ pronési private ose pjesé té tyre, sipas zonave
té pércaktuara pér két€ géllim né dokumentin e planifikimit n€ fuqi. Kjo e drejté nuk

mund té ushtrohet:
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a. pér blerje t&€ pasuris€ s€ paluajtshme, qé rregullohet sipas kuadrit ligjor pér
bashképronésing;

b. kur pronari ia shet pasuriné e paluajtshme bashkéshortit, fémijéve, femijéve t&é
fémijéve, ose prindérve;

c. kur pasuria e paluajtshme €shté né proces blerjeje nga njé institucion publik ose
pér llogari té tij;

d. pér pasurité e paluajtshme, pér t€ cilat jané pranuar kérkesa pér leje ndértimi, qé
jané né€ proces shqyrtimi deri né€ datén e miratimit t€ zon€s s€ ushtrimit t& sé
drejtés s€ preferimit.

3. Pasuria e bleré nép€rmjet ushtrimit t€ s¢ drejtés sé preferimit pérdoret vetém pér
interesin publik konkret, pér t€ cilin €shté zgjedhur. Nése autoriteti pérgjegjés i
planifikimit vendos ta shes€ pasuriné e bleré me preferim brenda pes€ viteve nga
data e blerjes, ai éshté 1 detyruar té€ njoftojé ish-pronarin e saj ose trashégimtarét e
tij, nése kané interes ta riblejné até pasuri.

Njohja e t€ drejtés sé parablerjes, autoritetit té planifikimit, éshté risi e ligjit t€ sipércituar té
sapo miratuar dhe ende nuk ka praktiké lidhur me kété edhe pér shkak t& akteve nénligjore
qé€ do té detajojné procedurén dhe garancité pér respektimin e késaj t€ drejte.

Duke vlerésuar parashikimet ligjore t€ s€ drejtés, sé parablerjes té trajtuara né kapitullin
mé sipér, lindin disa pyetje. Nése e drejta e parablerjes nuk ushtrohet duke cenuar njé
interes t€ ligjshém t€ mbajtésit t€ saj, cilat do té jené pasojat juridike, konkretisht
veprimi juridik 1 kalimit t& pasurisé do t€ jeté objekt pavlefshméria apo pala e cenuar do
té démshpérblehet pér démin eventual? A mund t€ jeté e drejta e parablerjes, objekt i
kontratave t& kalimit t€ pronésisé?

Kush éshté pérgjegjés pér respektimin e té drejtés sé parablerjes? A mund té kufizohet

e drejta e parablerjes, pér njé interes mé té lart€ shoqéror?
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Dy pyetjet e para gjejné pérgjigie te pércaktimi i natyrés juridike t€ sé drejtés sé
parablerjes, nése kjo e drejt€ hyn te t& drejtat reale, apo ajo i takon t&€ drejtave té
detyrimeve. Klasifikimi né kété kuptim &€shté 1 njé réndésie teorike dhe praktike, sidomos
né rast t€ mosmarré€veshjeve civile, lidhur me ushtrimin e té drejtés s€ parablerjes. N& kété
kuptim, nése e drejta e parablerjes €shté njé e drejté detyrimi, at€heré do t& aplikohen
parimet qé shoqérojné marrédhéniet e detyrimit, q€ do té thoté se né rast t& shpérfilljes sé
té drejtés s€ parablerjes, mbajtési 1 saj do t€ démshpérblehet, n€ té kundért, nése kjo na
paraqitet si e drejté reale, mos ushtrimi i saj do té ndikonte né€ vlefshmérin€ e veprimit
juridik. S€ dyti, n€ varési té faktit nése e drejta e parablerjes €shté apo jo e drejté reale, do
té ndryshojé edhe pérgjigja pér ményrén e transferimit té saj, p.sh si e drejté detyrimi ajo
nuk mund t€ jeté objekt i kontratave t€ kalimit té pasurisé.

Pér té€ gjetur natyrén juridike t& s€ drejtés s€ parablerjes fillimisht shohim se ¢faré jané
té drejtat reale dhe té drejtat e detyrimeve. T€ drejtat reale né ndryshim nga t¢ drejtat e
detyrimit kané disa karakteristika dalluese. S€ pari, kéto té drejta nuk ushtrohen nga
pronari mbi sendin objekt pronésie, por ushtrohen nga té treté, jané t€ drejta mé t& vogla
dhe dytésore, té€ pérkohshme né raport me t€ drejtén e pronésisé. (Kondili, 2010) S&
dyti, ekzistenca e tyre gjithmoné, kufizon té drejtén e pronarit. S€ treti, mbi njé send
mund té ushtrohen njékohé&sisht mé shumé se njé e drejté reale. S€ katérti, e drejta reale
ndjek sendin dhe ushtrohet pavarésisht kush &shté pronari. Sé fundi, té drejtat reale
krijohen né ményré t€ vullnetshme ose t& detyruar, por ato pércaktohen si té tilla nga
ligji (njésoj si né t€ gjitha legjislacionet qé e kané bazén te e drejta romake).

E drejta parablerjes nuk bie né konflikt me asnjé nga karakteristikat mé sipér, pérvec
karakteristikés s€ fundit, pasi ato nuk jané klasifikuar si té drejta reale né ményré té
shprehur nga ligji. Kodi yné Civil njeh té drejtat reale t€ posedimit, uzufruktin,

pérdorimin, banimin, servitutet. Mendoj se interpretimi i késaj karakteristike (marré nga
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e drejta e vjetér romake) duhet t&€ béhet né ményré té€ zgjeruar duke konsideruar té drejta
reale edhe ato qé krijohen nga ligji e q€ kané karakteristikate t€ drejtave reale. N¢ kété
arsyetim e drejta e parablerjes krijohet me ligj, me kontraté ose me trashégimi, por ajo
do té€ jeté e drejté reale vetém né rast se krijohet me ligj.

Duke u kthyer te e drejta e parablerjes e sanksionuar nga ligjet e trajtuara mé sipér, kjo
&shté natyrisht njé e drejté e parashikuar nga ligji. Gjithashtu ajo €shté njé e drejté e
lidhur me sendin dhe g€ buron nga e drejta e pronésis€é. Né kété kuptim ajo mund ti
kundrejtohen té tretéve. Nése kjo e drejté do té krijohej nga kontrata, atéheré
pretendimet lidhur me t€ mund t'u kundrejtohen vetém paléve té kontratés.

Si konkluzion duke e prezumuar t€ drejtén e parablerjes si t€ drejté reale, ajo do t&
gézo0j€ mbrojtjen q€ gézojné t& drejtat reale, né rast t&€ mosrespektimit t& saj. Késhtu do
té¢ kemi anulim té veprimit juridik, né vend té shpérblimit t€¢ démit, né rast té
mosrespektimit té saj.

T¢ njéjtin géndrim ka mbajtur edhe Gjykata e Larté, gjat€ njé debati lidhur me
vlefshmériné e njé kontrate dhurimi, né t& cilén njé ish pronar, kishte fituar té drejtén e
parablerjes nga zbatimi i ligjit pér kthimin dhe kompensimin e pronave dhe ia kishte
dhuruar kété té drejté, nipit té vet. Gjykata arsyeton, se e drejta e parablerjes sé krijuar si
pasojé e zbatimit t& legjislacionit pér kthimin dhe kompensimin e pronave, €shté e drejté
reale dhe si e tillé mund té jeté objekt i kontratés s€ dhurimit.(Vendim i Gjykatés sé&
Larté, nr 23/2002)"*

Megjithése ky gjykim nuk shtrihej edhe pér t€ drejtén e parablerjes t€ sanksionuar nga
ligje t€ tjera, mendoj se bazuar né€ argumentet e dhéna mé sipér, kjo e drejté ka t&€ njéjtén

natyré juridike me té drejtén e parablerjes s€ ish pronarit.

'8 Referuar mendimit t& pakicés, né kété Vendim, e drejta e parablerjes éshté njé e drejté detyrimi dhe jo
reale pasi asaj 1 korespondon pérkatésisht detyrimi i bashképronaréve ose organit shtetéror.

128



Qéndrimi 1 Gjykatés dhe klasifikimi i1 té drejtés s€ parablerjes te té drejtat reale, i
jep pérgjigje edhe pyetjes sé dyté, n€se e drejta e parablerjes mund té jeté objekt 1
kontratave té kalimit té pasuris€. N&é nenin 162 té 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. "’Késhtu ajo mund té jeté objekt
i kontratés s€ shitjes (neni 705 i Kodit Civil), kontratés s¢ dhurimit (neni 761 i
Kodit Civil).

Pér sa i takon pyetjes se si garantohet zbatimi 1 té drejtés s€ parablerjes, té gjitha ligjet
qé krijojn€ t€ drejté€n e parablerjes kan€ vakum lidhur me sanksione né rast t€ mos
respektimit t€ s€ drejté€s sé parablerjes. Duke u bazuar né praktikén legjislative té
vendeve si Italia, Franca, ku ngjan ligji yné civil dhe sidomos ai i noteris¢ publike
mendoj se ushtrimi i késaj té€ drejte q€ u takon bashképronaréve sipas Kodit Civil mund
té garantohet nga noteri publik q¢ merret me procedurén e shitjes. Ndérsa e drejta e
parablerjes q€ gézohet nga ish pronari né bazé té€ legjislacionit té€ kthimit dhe
kompensimit t€ pronave mund té garantohet nga népunési i administratés publike i
ngarkuar me procedurat e shitjes s€ pronés shtetérore. Njékohésisht e drejta e
parablerjes e njohur nga ligji pér shitblerjen e tokés bujqésore, kulloté e livadh, mund té
garantohet nga ZRPP. Konkretisht né listén e dokumentacionit t€ nevojshém pér
regjistrimin e transaksionit mbi kéto objekte t€ kérkohen edhe prova lidhur me
respektimin e procedurés sé parablerjes. S€ fundi e drejta e parablerjes e njohur nga ligji
pér planifikimin urban mund t€ garantohet s€ pari ligjérisht nga aktet nénligjore né
zbatim t€ ligjit t€ cilat ende nuk jané miratuar.

Gjithashtu éshté e domosdoshme t€ parashikohen hapat konkret se si do té realizohet kjo
e drejté, sidomos kur ajo gézohet nga ish pronarét. Kjo do t&€ shmangte interpretimet

subjektive n€ vendimmarrjen gjyqésore.
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Né njé ¢éshtje civile, padité€sja ZH.K, pasi i ishte njohur e drejta e parablerjes pér njé
kliniké dentare, humbet mundésin€ pér té pérfituar nga ajo gjaté shitjes s€ saj né njé
proceduré ankandi publik. Klinika ishte né pronési shtetérore. Paditésja kishte zgjedhur té
ishte prezent n€ ankand, por nuk kishte marré pjesé aktive né té duke dorézuar ofertén e
saj. Ankandi mbyllet me fitues njé person té treté, i cili béhet blerés i klinikés. N& kushtet
kur ligji nuk parashikon asnjé proceduré lidhur me ményrén e ushtrimit t& késaj té drejte,
paditésja kishte pritur organin kompetent, organizator t& ankandit publik ti ofronte asaj
mundé€siné blerjes s€ klinikés si blerése e par€. Gjykata e Shkallés s€ paré€, Tirané(
Vendimi nr7758, dt. 10.10.2012, 1&né né fuqi nga Gjykata e Apelit me Vendimin nr.
2257, dt. 02.10.2012) e rrézoi pretendimin e paditéses pér cenim né t&€ drejtén e
parablerjes. Kété vendim e la né€ fuqi Gjykata e Apelit, Tiran€, me arsyetimin se paditésja
edhe pse gézonte t€ drejtén e parablerjes, nuk kishte gené aktive n€ kérkimin e saj, késhtu
ajo nuk kishte marré pjesé né ankand edhe pse kish dijeni, dhe nuk kishte shfaqur
pretendime mbi t€ drejtén e parablerjes. Nga studimi i késaj ¢€shtjeje del qarté se vakum
ligjor lidhur me procedurén dhe pérgjegjésin€ pér ushtrimin e t€ drejtés sé parablerjes ka
cuar gjykatén n€ njé arsyetim té tillé t€ pafavorshém pér paditésen.

Sé fundi, pér shkak se e drejta e parablerjes mund té rrezikojé géndrueshméring e
marré€dhénieve t€ pronésis€ €sht€é e domosdoshme edhe plotésimi ligjor me procedurat
dhe afatet lidhur me ankimimin, né rast t€ cenimit t€ késaj t€ drejte.

Né pérpjekje pér t'iu pérgjigjur pyetjes lidhur me mundésisé sé kufizimit t& késaj té
drejte dhe kur mund té kufizohet kjo e drejt€ n€ kontekstin shqiptar, duket qarté se ky
institut n€ vetvete, si¢ e trajtuam edhe mé sipér, e &shté njé e drejté e jashtézakonshme,
qé€ bie ndesh me parimet e liris€ kontraktuale, sipas té cilave pronari tjetérson pronén e
vet né liri t& ploté zgjedhjeje. (Benussi, 1931) P. sh parashikimi i njé t€ drejte té till€, né

Kodin Civil éshté njé sakrifikim qé i bén legjislatori pavarésisé sé pjes€s sé€ secilit
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bashképronar, me qéllim favorizimin e pérqendrimit té pasurisé sé paluajtshme né njé
doré, duke i akorduar bashképjesétaréve, té drejtén e parablerjes, me qéllim shmangien e
futjes sé€ njé€ anétari té ri n€ bashképronési.

Nga ana tjetér né parim e drejta e parablerjes mund té kufizohet njésoj si té gjitha té
drejtat e tjera qé nuk hyjné te ajo pjesé e té drejtave themelore absolute té njeriut (si e
drejta e jetés). Pérvec késaj, kjo e drejté éshté fleksibél dhe ndryshon nga njé shoqéri né
nj€ tjetér, n€ varési t€ géllimeve dhe interesave t€ njé shoqérie, pér két€ ka njohur
kufizimet e veté n€pér kohé. Pér shembull sipas Kodit Civil t€ 1929 (neni 1036/1037), e
drejta e parablerjes nuk mund t€ ushtrohet kundér té paralindurit, t€ paslindurit,
bashkéshortit, dhe gjinia e shitésit deri né shkallé té katért. Gjithashtu ajo nuk i takon
personave juridiké, et;.

Né Kodin Civil né fuqi, nuk ka pérjashtime lidhur me t&, ndérsa lidhur me t€ drejtén e
parablerjes s€ ish pronarit, akte nénligjore parashikojné kufizime t€ ushtrimit t€ saj, si p.sh
né rast t€ shitjes sé pasurive t€ shoqérive me kapital shtetéror né likuidim. (VKM nr.
428/2010). Theksoj se ky kufizim ka lidhje vetém me t€ drejtén e parablerjes sé€ ish pronarit.
Késhtu nuk ka kufizime ligjore t€ saj edhe kur pjesa né bashképronési shitet né ankande
publike nga autoritetet publike dhe gjyqésore, apo sipas procedurave té€ legjislacionit pér
sekuestrimet dhe konfiskimet, etj. Késhtu p.sh nése njé proné shitet né¢ ankand, pér
shkak t& shlyerjes s€ njé debie, nga ligji qé parashikon kété proceduré nuk kérkohet té
aplikohet e drejta e parablerjes, ndryshe nga Kodi Civil i 1929. Mendoj se ky boshllék
ligjor duhet t&€ plotésohet duke pérjashtuar aplikimin e té drejtés s€ parablerjes, né
legjislacionin pérkatés, duke rikthyer parashikimin ligjor t€ Kodit Civil t& 1929 té
pérshtatur me kushtet aktuale.

Gjithashtu do té ishte i rekomandueshém njé kufizim t€ késaj t€ drejte mbi sendet né

bashképronési té shtetit. Kéto sende mund t€ jené kontingjent pér tu privatizuar, me
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qéllim realizimin e funksioneve shtetérore sipas prioriteteve dhe nevojave publike, si pér
shembull t€ nevojave té strehimit, nga organet e pushtetit lokal. Mirépo pikérisht e drejta e
parablerjes sé bashképronarit béhet pengesé pér realizimin e privatizimit n€ funksion té té
pastrehéve. '° késhtu krijohet njé konflikt normash ligjore ku nga njéra ané ligji pér
programet sociale kérkon qé objektet né pronési t€ baskisé t& pérdoren ose privatizohen
me qéllim strehimin, sidomos t€ kategorisé sé€ ish giramarrésve né shtépi shtetérore, ish
proné private (shih kap. 3.3) si kategori, ndaj té ciléve shteti ka njé detyrim té veganté té
pashlyer ndér vite e nga ana tjetér neni 204 1 Kodit Civil njeh té drejtén e parablerjes né
objektet né bashképronési edhe né€ pronési té€ shtetit, né rast privatizimi té tyre. Duke u
nisur nga qéllimi 1 t€ drejtés sé parablerjes qé si¢c thamé &shté sidoqofté njé kufizim i t&
drejtés s€ pronarit mendoj se né kété rast e drejta e parablerjes duhet sakrifikuar né favor
té sé drejtés sé€ t€ pastrehéve. Personalisht mendoj se kur jan€ né konkurrim dy té drejta,
duhet t& prevalojé ajo q€ pérkrah interesin mé té lart€ e q€ né rastin konkret &shté ai i
strehimit, pér mé tepér kur kjo e fundit &shté jo vetém detyrim dhe funksion parésor i
bashkisé, por edhe e Drejté€ Themelore e Njeriut.

Ligji pér programet sociale pér t& pastrehét (nr. 9232/2005) né nenin 3 pika c e tij
parashikon se bashkité véné né dispozicion t&€ fondit té t€ pastrehéve objektet qé jané€ né
pronési t€ tyre, duke pérmbushur késhtu njé nga funksionet e veta si¢ &shté strehimi. Si¢
duket terminologjia e pérdorur 1¢ vend pér diskutime t€ natyrés a do t€ pérfshihen kétu

veg objekteve né pronési edhe ato né bashképronési? Pér t€ shmangur interpretimet dhe

19 N& kété konflikt gjyqésor, A. Sh, i pastrehé n€ qytetin SH, &shté né€ pozicionin e qiramarrésit me shtetin
né banesén objekt konflikti. Njé pjesé e késaj banese né masén 39% i kthehet ish pronarit P. Xh (n€ bazé
té legjislacionit pér kthimin dhe kompensimin e pronave). Pjesa tjetér e banes€s mbetet né pronési t&
shtetit. Duke gené€ n€ marrédhénie bashképronésie Bashkia Sh vendos privatizimin e banesés né favor t&
bashképronarit (ish pronarit) tjetér, né respekt t&€ sé¢ drejt€s sé parablerjes. Qytetari i pastrehé, A. Sh i
drejtohet gjykatés me padi pér njohjen e té drejtés sé privatizimit n€ bazé té Dekreti nr. 1440, date
04.04.1996 “Per trajtimin e banesave shtetérore te pa privatizuar’né pjesén me pronar shtetin. Gjykatat
né té tre shkallét e gjyqésorit kané rrézuar padin€ duke e vlerésuar té drejté privatizimin né favor té P. Xh,
pér shkak t€ dispozitave té parablerjes. Gjykata e lart€ ka unifikuar praktikén me vendimin nr. 9/2002
lidhur me kété ¢éshtje duke vendosur g€ né rast se bashkité jané né marrédhénie bashképronésie, do té
ushtrohet e drejta e parablerjes né rast privatizimi. Vendimi Unifikues i Gjykatés s€ Larté nr. 9/2002
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pérplasjen e normave ligjore né t€¢ ardhmen mendoj, se kjo gjé duhet té saktésohet né
ligj. Konkretisht, né¢ ligjin “Pér programet sociale té strehimit”, t& pércaktohet né
ményré té qarté dhe pa 1é€né vend pér interpretime se aty kur citohet “né pronési té
bashkisé” pérfshihet edhe “né bashképronési té bashkisé”.

Né pérfundim mendoj se problematika e trajtuar mé sipér do gjente zgjidhje me njé
modifikimi t& dispozitave ligjore q€ parashikojné té€ drejtén e parablerjes duke sugjeruar

mundésing e pérjashtimit me ligje t€ veganta.

4.4. Mbivendosja e normave ligjore

Né ményré filozofike, funksioni i pérgjithshém i té drejtés shprehet si zgjidhja jo e
dhunshme e konflikteve midis njerézve dhe ¢do normé juridike rregullon njé konflikt té
mundshém interesash. Norma pércakton se cili ndérmjet interesave né konflikt éshté i
denjé e duhet t&€ mbizotérojé dhe cili nuk €shté i denjé dhe duhet t€ humbasé, parashikon
detyrime e ndalime pér t&€ penguar realizimin e interesave té vlerésuara si jo t€ denja pér
tu mbrojtur dhe pér t&€ lejuar realizimin e interesave té vlerésuara si t€ denja pér tu
mbrojtur. (Calgano, 2006, fq 45)

Né legjislacionin e pronave, e veganérisht né até qé ka krijuar tituj pronésie jo rralléheré
gjenden norma e parashikime qé mbivendosen me njéra tjetrén duke krijuar konflikte
mes normave dhe vet subjekteve té sé drejtés civile si né€ plan juridik ashtu edhe né plan
shoqgéror, jashté dhe brenda sistemit gjyqésor. Hera herés kéto konflikte kané gjetur
pérgjigje e zgjidhje nga vendime gjykatash, kryesisht me karakter unifikues dhe nga
jurisprudenca e gjykatés kushtetuese. Té drejtat e garta mbi pronésiné dhe eliminimi i
pasigurisé ligjore jan€ parakushte thelbésore pér zhvillimin e vendit dhe pér té€rheqgjen e
investimeve t€ huaja. N& pjesén né vazhdim do t&€ shohim disa raste kur ky legjislacion

krijon mbivendosje dhe ményrén e adresimit té tyre.
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4.4.1. Parimi i decentralizimit pérballé procedurés sé shitjes sé pasurive té
paluajtshme té Njésive té Qeverisjes Vendore (NJQV)

Mekanizmi kryesor 1 fitimit t€ pronésis€é nga NJQV, mbetet procesi i transferimit té
pronave té paluajtshme nga organet gendrore té shtetit tek pushteti vendor. Procedurat e
kalimit t& pronésis€ né€ pérdorim apo né pronési t&€ NJQV i trajtuam né kapitullin 2.3.
Bazuar né€ parimet e decentralizimit sanksionuar né Kushtetut¢ dhe Ligjin pér
decentralizimin e pushtetit gendror (nr 8652/2001), procesi i transferimit té pronave
shtetérore tek NJQV-té, té cilat jané t&€ organizuara si persona juridik me té drejtén e
krijimit dhe ushtrimit t€ s€ drejté€s s€ pronésisé, ka vazhduar me ritme t€ shpejta.
Megjithé progresin e béré, né kété kuptim, problematike mbetet situata e ushtrimit té sé
drejtés s€ pronésisé nga ana e NJQV-ve. Procesi i shitjes s¢ pasurive té paluajtshme, né
pronési t& NJQV-s€, institucioneve, ndérmarrjeve apo shogérive né€ varési t€ saj paraqet
nj€ situaté paradoksale.

Nga njéra ané procesi i shitjes s€ pronave rregulluar me legjislacionin qé parashikon
procedurat e inventarizimit dhe transferimit t&€ pronés drejt pushtetit vendor, kufizon
ushtrimin e t& drejtés sé pronés nga ana e NJQV-ve, duke e limituar t& drejtén e
disponimit t&€ NJQV-ve vettm né dhénien e mendimit,nése prona mund t&é
shitet/privatizohet. Eshté Ministri i Ekonomisé mé tej, qé merr vendimin pér
privatizimin ose jo, duke u vendosur né rolin e pronarit dhe duke ia marré até NJQV-sé.
Akoma mé tej edhe né rastin kur NJQV-ja nuk merr iniciativén pér privatizim té
pasurive t€ saj, Ministri i Ekonomisé mund t€ marr vendimin pér privatizim edhe pa
iniciativén e NJQV-s&. NJQV-ja mund ta kundérshtojé procesin e privatizimit, por aktet
nénligjore kérkojné qé€ ky kundérshtim té jeté i argumentuar. Procedurat e shitjes mé tej

1 ndjek Drejtoria e Administrimit dhe Shitjes s€Pronés Publike, prané Ministrisé sé
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Financave, népérmjet procedurave té€ ankandit. Po késhtu té ardhurat e marra nga shitja
shkojné 100% né favor té buxhetit t€ shtetit (Ministrive).

Gjithashtu kufizime né té drejtén e disponimit mbi pronat e NJQV-ve mund té vendosen
né aktin e transferimit. Qeveria gendrore pérvecse saktéson nése prona e paluajtshme
kalon né pronési apo pérdorim, mund té kufizojé edhe té€ drejté€n e pronésisé népérmjet
mekanizmash t€ till€ si kufizime mbi ndryshimin e gjendjes s€ pronés apo kufizime té sé
drejtés s€ shitjes.

Gjithashtu t€ ardhurat e krijuara nga shitja e pronés s€¢ NJQV-ve shkon né buxhetin e Shtetit.
Situata e paraqitur mé sipér né¢ radhé té paré bie ndesh me ushtrimin autonom té sé
drejtés s€ pronésis€, né€ elementin kryesor t€ ushtrimit t& saj (disponimit) dhe nga ana
tjetér nuk stimulon pérdorimin me efikasitet t& t€ gjitha mekanizmave t€ administrimit
t& pronés, pasi NJQV-ja nuk do té ket interes t&€ shesé pronén né rast se t€ ardhurat prej
saj nuk shkojné 100% né buxhetin e NJQVsg, por né€ buxhetin e shtetit.

Sipas Gjykatés Kushtetuese(Vendimi nr. 29/2006; nr. 3, dt.02.02.2009), planifikimi
urban dhe menaxhimi i tokés jané¢ kompetenca té plota dhe ekskluzive té autoriteteve
vendore dhe pérfshihen né konceptin ligjor “funksionet e veta”, sipas té cilit, nép&rmjet
liris€ dhe autoritetit pér t€ marré vendime, ato jané pérgjegj€se pér realizimin e tyre.
Planifikimi urban pérshkruhet si njé proces teknik dhe politik qé ka t& b&jé me
mirégenien e njerézve, kontrollin dhe pérdorimin e tokés, kompozimin e mjedisit urban
si dhe me mbrojtjen dhe pasurimin e mjedisit natyror. Administrimi i tokés pérfshin njé
gamé t€ gjeré sistemesh dhe procesesh, njé€ pjesé e té cilave €shté e lidhur ngushté me
zotérimin e toké&s, ndérsa menaxhimi pérfshin funksione qé lidhen me rregullimin,
zhvillimin dhe pérdorimin e tok&s, mbledhjen e t€ ardhurave prej kétyre funksioneve
dhe zgjidhjen e konflikteve g€ shkaktohen nga marrédhéniet e pronésisé dhe té

pérdorimit té tokeés.
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Pér sa mé sipér rekomandohet ndryshimi i késaj situate ligjore, né favor t&¢ NJQV-s¢€, né
respektim t€ Kushtetutés dhe ligjit organik 8652 t& vitit 2000, t& cilat njohin ushtrimin
autonom té s€ drejtés s€ pronésisé nga ana e NJQV-ve, ndérkohé qé aktet normative minore

(nénligjore) né€ krahasim me Kushtetutén dhe ligjin organik ia kufizojné kété té drejté.

4.4.2.E drejta e ish pronarit kundrejt té drejtés sé qiramarrésve té banesave shtetérore
ish proné private.

Ish pronarét dhe giramarrésit né banesa, ish proné private jané dy kategori qytetarésh,
interesat e t& ciléve kané konkurruar me njéri tjetrin pér shkak té legjislacionit qé ka
synuar rregullimin e tyre, si¢ do trajtohet né vijim. (Dule, 2012) A ishin zgjidhjet ligjore
optimale dhe a merrnin parasysh ato ruajtjen e ekuilibrit mes kétyre interesave do té jeté
pyetja q€ do marré pérgjigje pas njé véshtrimi mbi legjislacionin dhe jurisprudencén e
Gjykatés Kushtetuese lidhur me kété ¢éshtje.

Me sanksionimin e pronés private pas viteve 90, njé nga ligjet e para t&€ miratuara né
kuadér té privatizimit ishte ligji pér privatizimin banesave, si¢ e trajtuam né pjesén e
dyté té kétij punim. Sipas kétij ligji qiramarrésit me shtetin, pérfagésuar nga NKB do té
béheshin pronaré té banesave né€ pérdorim. (Ligji nr 7652/1992)

Disa muaj pas hyrjes né fuqi té kétij ligji, Parlamenti Shqiptar miratoi ligjin pér kthimin
dhe kompensimin e pronave.(ligji nr 7698/1993, i shfuqizuar) Sipas kétij ligji, njé pjese
té ish-pronaréve iu kthye banesa ku jetonin qytetar¢ té strehuar aty nga shteti dhe me
kontraté giraje me NKB. Ndérkohé nj€ pjesé e banoréve kishin privatizuar banesén, né
bazé té ligjit pér privatizimin e banesave dhe kishin lidhur kontratén e shitjes me shtetin.
Pér shkak té kthimit t&€ banesave ish pronaréve, kéto kontrata u anuluan dhe blerésit do

té démshpérblehesh. Lidhur me situatén e krijuar dhe zgjidhjen e dhéné, si rezultat i
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veprimit t€ kétyre dy ligjeve né t€ njéjtén periudhé, né njé vendim té Gjykatés
Kushtetuese (nr 12/2002) citohet se:

“...ligjvénési me kété parashikim ligjor shpreh edhe njé heré frymén e legjislacionit pér
kthimin e pronave duke u dhéné pérparési ish pronaréve, por né té njéjtén kohé duke
démshpérblyer blerésit e banesave shtetérore...”

Nga ana tjetér, pjesa tjetér e banesave qé nuk ishin privatizuar ende do ti kthehen ish-
pronaréve dhe do té pérdoren nga qiramarrésit, deri sa shteti tu sigurojé kétyre t€ fundit
strehim, me t€ njéjtat kushte si bashkéqytetarét e tyre q€ pérfituan nga privatizimi i
banesave shtetérore, t€ cilat nuk ishin ish-proné private. Késhtu u krijua kategoria e
giramarrésve né shtépi t€ ish pronaréve, situata ligjore e té ciléve rregullohej nga ligji
nr. 8030/1995 “Pér kontributin e shtetit pér familjet e pastreha”, sipas té cilit t& gjithé
qiramarrésit, do té€ trajtohen nga shteti si t€ pastrehé, deri sa ky 1 fundit t€ realizojé
detyréne marré pérsipér, pér té strehuar s€ pari két€ kategori t€ pastrehésh. Trajtimi 1
késaj kategorie individésh me strehim diku tjetér, do ti hapte rrugén pérfitimit t€ ish
pronaréve t€ ligjshém kthimit fizik t€ pronés s¢ tyre.

Qiramarrésit vazhduan t€ jetonin né banesat ish proné private né pritje t€ strehimit nga
shteti g€zuan mbrojtje ligjore deri n€ daljen e ligjit nr. 9232, daté 13.05.2004, “Pér
programet sociale pér strehimin e banoréve té zonave urbane”, i ndryshuar. Ky ligj,
ende né€ fuqi, shfuqizoi ligjin “Pér kontributin e shtetit pér familjet e pastreha” dhe
parashikon q¢€ ish qiramarrésit t€ trajtohen nga shteti me kredi t€ lira, me programe té
tjera t€ ndértimit t€ banesave me kosto t€ ulét, etj. Ligji 1 ri ndryshoi né thelb pér shkak
s€ ai 1 hoqi detyrimin shtetit pér strehimin e giramarrésve, me té njéjtat kritere qé
pérfitoi pjesa tjetér e popullsisé, té cilét privatizuan banesat e tyre sipas ligjit nr. 7652,
daté 23.12.1992, “Pér privatizimin e banesave.” Gjithashtu shteti nuk detyrohej mé té
strehonte kété kategori qytetarésh me t€ njéjtat kritere q€ pérfituan “qgiramarrésit né

shtépité e ish pronaréve”, si pasojé e ligjit “Pér kontributin e shtetit pér familjet e
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pastreha”. Kjo gjé i vuri ata n€ pozita t&€ diskriminuara. Gjykata Kushtetuese né njé

vendim (nr 11) t€ saj n€ vitin 2007, lidhur me kété€ situaté shprehet se:

“..njé pjesé e qiramarrésve té banesave ish proné private kané pérfituar banesé né
kushtet e nenit 1 té ligjit nr. 8647, daté 24.07.2000 “Pér disa ndryshime né ligjin nr.
8030, daté 15.11.1995 “Pér kontributin e shtetit pér familjet e pastreha”. Pér pasojé, njé
trajtim mé i pafavorshém i pjesés tjetér té qiramarrésve, té cilét jané né té njéjtat kushte
me té parét, pérbén njé diskriminim, jo kushtetues...”

Gjithsesi géndrimi 1 Gjykaté€s Kushtetuese nuk ka gené pérheré né koherencé, pér sa 1
takon diskriminimit té giramarrésve né€ banesa ish proné private. N& njé Vendim té
méparshém lidhur me kété ¢éshtje, Gjykatés Kushtetuese (Vendimi nr 11/1993 dhe nr.

7/1994), arsyeton se:

“...zgjidhja e ndryshme e problemeve té strehimit qé kané kéto kategori qiramarrésish
nuk vjen pér shkak té ndonjé diskriminimi qé béhet ndérmjet tyre, por pér shkak té
pozitave té ndryshme qé kané ata né fakt, té parét si giramarrés té banesave té ndértuara
nga shteti, té dytét si qgiramarrés té banesave qé ju kthehen ish-pronaréve. Té gjithé jané
té barabarté para ligjit....... barazia para ligjit nuk do té thoté qé té keté zgjidhje té
njéllojta pér individé ose kategori personash qé jané né kushte objektivisht té ndryshme.
Barazia para ligjit pre supozon baraziné e individéve qé jané né kushte té barabarta.”

Nga ana tjetér, konflikti i krijuar nga zbatimi i dy legjislacioneve t€ paraqitura mé sipér, vé
né pozita t€ pafavorshme edhe ish pronarét, té cilét kané pérfituar t& drejtén e pronésisé mbi
banesat pér shkak té ligjit pér kthimin dhe kompensimin, por g€ u mohohet ushtrimi i késaj
té drejte, pér shkak se prona e tyre gézohet nga ish qiramarrésit.

Nisur nga kjo, ligji i ri pér kthimin dhe kompensimin(2004), shfuqizoi t€ méparshmin
dhe parashikoi lirimin e banesave nga qiramarrésit, brenda 3 vjetéve nga hyrja né€ fuqi e
tij, duke 1 ngarkuar detyrén shtetit qé t€ sigurojé strehimin e qiramarrésve népérmjet
banesave me gera té ulta, kredive me interes té ulét ose banesave me qira t€ kompensuar
nga shteti.”’Ky detyrim ligjor gjithsesi nuk gjeti zbatim pasi u shfuqizua nga Gjykata
Kushtetuese me Vendimin nr. 26, daté 02.11.2005, e cila pérmbledhtazi arsyeton se kjo

dispozité shkel parimin e sigurisé€ juridike, duke u shprehur se:

* Ligji nr. 9235, daté 29.07.2004, “Pér kthimin dhe kompensimin e pronés”, i ndryshuar, neni 9
cit: “....Banesat proné e subjekteve té shpronésuara, lirohen nga qiramarrésit brenda njé afati 3-vjecar.
Qiramarrésit vazhdojné té paguajné qira té pércaktuar nga Késhilli i Ministrave deri né dy vjet pas hyrjes
né fuqi té kétij ligji. Késhilli i Ministrave ngarkohet té sigurojé strehimin e qiramarrésve, qé kané statusin
e té pastrehéve, népérmjet banesave me qira té ulét, kredive me interes té ulét ose banesave me qira té
kompensuar nga shteti.”
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“.....siguria juridike éshté ndeér elementét thelbésore té shtetit té sé drejtés. Kjo siguri
pre-supozon veg té tjerave besueshmériné e qytetaréve tek shteti dhe pandryshueshmériné
e ligjit pér marrédhéniet e rregulluara..... Eshté e vérteté gé dispozita e ndryshuar
favorizon pronarét e banesave, por nga ana tjetér ajo diskriminon njé grup tjetér (dhe
pse té vogél né numér), duke ia cenuar té drejtén minimale pér té jetuar, até té pasjes té
njé strehe. T'u mohosh té drejtén shtresés sé qiramarrésve pér t'u béré pronaré, t'u
ndérpresésh kontratén e qirasé pa garantuar strehé tjetér, jané veprime qé nuk mund té
pérligien me interesin publik. Me raportet e vendosura me dispozitat e méparshme, shteti
kishte obligimin e zgjidhjes sé strehimit té késaj shtrese duke i béré pronaré (ashtu si
pjesén mé té madhe té shtetasve té tjeré), me dispozitén e re té kontestuar, ai (shteti), i
thurr tej mase kéto obligime, duke marré pérsipér kryesisht, vetém sigurimin e strehimit.”

Né po té njéjtin Vendim, Gjykata Kushtetuese i rekomandon Késhillit t&€ Ministrave té
plotésojé boshllékun ligjor t€ krijuar me shfuqizimin e dispozités s¢ mésipérme.
Parlamenti Shqiptar ndryshoi dispozitén pérkatése, me njé té re,”'té cilén Gjykata
Kushtetuese e vlerésoi pérséri si diskriminues dhe né kundérshtim me Kushtetutén. Pér
két€ arsye edhe kjo dispozité u shfuqizua dhe Gjykata i rekomandoi pér heré t€ dyté
Késhillit t&€ Ministrave plotésimin e boshllékut ligjor t& krijuar.(Vendimi 11/2007)
Njékohésisht, Gjykata parimisht e konsideron, ¢éshtjen e kthimit t€ pronave t& ish
pronaréve si mjaft t& rénd€sishme pér korrigjimin e padrejtésive historike té béra ndaj
tyre. Ja si arsyeton ajo né njé Vendim:

“Ky géndrim i ligjvénésit, pér sa i pérket kthimit té pronés né origjinén e saj, dmth., tek
ish-pronarét apo trashégimtarét e tyre, nuk mund té merret i shképutur dhe as mund té
kuptohet i veguar nga veté fryma e kétij ligji, qé né térésiné e tij synon té rregullojé, pér
aq sa éshté e mundur, padrejtésité e béra shtetasve té cilét u zhveshén né ményré té
padrejté nga pronésia, pér periudhén nga 29 néntori 1944 e mé pas.....Prandaj, edhe veté
tendenca e legjislacionit té periudhés pas vendosjes sé pluralizmit né Shqipéri, éshté
orientuar nga mbrojtja e interesave té ish-pronaréve pér té minimizuar padrejtésité e
béra ndaj tyre nga shteti totalitar.”

! Ligji nr. nr. 9583, daté 17.7.2006, “Pér disa ndryshime dhe shtesa né ligjin nr, 9235, daté 29.07.2004
“Pér kthimin dhe kompensimin e pronés” neni 9, cit: “Banesat, proné e subjekteve té shpronésuara, té
cilat u jané dhéné me qgira qiramarrésve nga shteti para hyrjes né fuqi té ligjit nr. 7652, daté 23.12.1992
“Pér privatizimin e banesave shtetérore” dhe qé shfrytézohen pér nevoja strehimi, kalojné né posedim té
subjekteve té shpronésuara, kur vértetohet njé nga rastet e méposhtme: a) qiramarrésit kané plotésuar
nevojat e tyre pér strehim né ¢farédo ményré tjetér té ligishme; b) subjektet eshpronésuara u ofrojné
qiramarrésve strehim né sipérfaqe jo mé té vogél dhe me kushte té péraférta me strehimin qé kané né
pérdorim, brenda sé njéjtés njési té qeverisjes vendore, derisa giramarrésit té plotésojné nevojat e tyre
pér strehim né njérén nga ményrat e tjera té parashikuara né kété nen, c) qiramarrésit nénshkruajné
kontratén e kredisé me institucionin financiar, sipas pikave 1 dhe 2 té nenit 25 té ligjit nr. 9232, daté
13.05.2004 “Pér programet sociale pér strehimin e banoréve té zonave urbane”; ¢) qiramarrésit
pérfitojné strehim ose truall, sipas pikés 3 té nenit 25 té ligjit nr. 9232, dt. 13.05.2004 “Pér programet
sociale pér strehimin e banoréve té zonave urbane”.
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Né pérgjigje té rekomandimeve t€ Gjykatés Kushtetuese, pér plot€simin e boshllékut
ligjor t& krijuar nga shfuqizimi i dispozités, si mé sipér, 5 vjet mé voné, Késhilli i
Ministrave miraton aktin normativ me fuqiné e ligjit, nr. 03, daté 01.08.2012 “Pér lirimin
e banesave pronaréve té ligishém nga qytetarét e pastrehé, banues né banesat ish-proné
e subjekteve té shpronésuara”. Me kété akt shteti u pozicionua térésisht né€ favor té ish
pronaréve, duke u térhequr nga detyrimi pér t€ strehuar ish giramarrésit né banesa ish
proné private me t€ njéjtat kushte me qiramarrésit e tjeré. Konkretisht Akti Normativ
parashikon lirimin e banesave té€ pronaréve té ligjshém nga qiramarrésit, banues né
banesat ish-proné e subjekteve t€ shpronésuara, detyrim i cili duhet t&€ pérmbushet brenda
datés 1 néntor 2012, kundrejt kreditimit té€ tyre me njé kredi me afat deri 30 vjet, me
interes vjetor 0 (zero) %, sipas programit social té trajtimit me kredi t€ lehtésuara nga
shteti. Vlen té theksohet se kjo zgjidhje nuk mori parasysh pamundésiné e shumé
aplikantéve pér tu trajtuar me kredi, pér shkak se nuk plotésonin kushtet formale pér ta
pérfituar até, pér shkak t€ papunésis€; moshés s€ pensionit; invaliditetit, etj.

Me kété zgjedhje, Qeveria vlerésoi pérfundimisht t€ mbronte interesin e ish-pronaréve,
té cilét edhe pse ishin béré pronaré, nuk gézonin dot pronén e tyre prej njé kohe té gjaté,
pérkundér interesit t& ish qiramarrésve pér tu strehuar dhe pérfituar nga shteti t€ njéjtén
mundési strehimi si bashkékohésit e tyre. Né kéto kushte Shoqata e Qiramarrésve e
organizuar pér t€ mbrojtur interesat e anétaréve té tyre iu drejtua Gjykat€s Kushtetuese
lidhur me kushtetutshmérin€ e kétij akti dhe Gjykata e investuar pér heré té pesté pér té
njéjtén ¢éshtje, vendos rrézimin e kérkesés duke e 1éné Aktin Normativ né fuqi. Né
vendimin e saj (nr 1/2013)ajo jep edhe arsyet e ndryshimit t€ qéndrimit t&€ saj nga
vendimmarrja e méparshme:

“..mbrojtja sociale e qiramarrésve, banues né banesat ish-proné e subjekteve té
shpronésuara, ka evoluar né pérputhje me dinamikén e ndryshimeve té shogérisé, si
rezultati pérmbushjes sé objektivave sociale té shtetit.... Né kété kuptim...konteksti né té
cilin éshté trajtuar mé paré e drejta pér strehim e giramarrésve, banues né banesat ish-
proné e subjekteve té shpronésuara, éshté i ndryshém nga konteksti i rastit objekt
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shqyrtimi, ku e drejta pér strehim ballafaqohet me té drejtén legjitime té pronaréve pér té
gézuar té qeté dhe pa asnjé kufizim pronén e tyre. .... né rastin konkret detyrimi pozitiv
pér té plotésuar nevojat pér strehim té qiramarrésve konsiston né dhénien e kredisé me
afat deri 30 vjet, me 0 (zero) % interes vjetor, sipas programit social té trajtimit me kredi
té lehtésuar nga shteti.......”

Né pérmbledhje té€ sa mé lart, mund t&€ themi se q€ nga viti 1993 e deri mé sot, pér
rregullimin e kétij problemi sa ekonomik e juridik, po aq dhe social jan€ miratuar njé
séré dispozitash, népérmjet té cilave, ligjvénési €shté pérpjekur t&€ harmonizoj€ interesat
e dy kategorive té€ personave; nga njéra ané€ ish- pronaréve dhe nga ana tjetér
giramarrésve né banesa shtetérore ish-proné private. Mprehtésia e kétij problemi éshté
evidente edhe nga investimi 1 Gjykatés Kushtetuese, e cila numéron 5 vendimmarrje pér
kété céshtje.

Zgjidhjet e dhéna népér kohé, heré né favor té s€ drejtés sé€ ish pronaréve e heré€ né favor t€ ish
giramarrésve, duket se nuk kané rezultuar t€ jené mé t€ pérshtatshmet dhe né kohé té
ndryshme kan€ rénduar pa drejtésisht vetém nga njéri kah 1 interesit t&€ dy grupeve shogérore.
Ish pronarét dhe qiramarrésit pér shkak té konfliktit t€ normave ligjore, pérvecse vuajtén
pér njé kohé t& gjaté pasojat ligjore, u vuné né pozita armigésore mes tyre.

Né fund té njé procesi t€ gjat€ ligjor dhe jo koherent, né pérpjekje pér té gjetur
ekuilibrin e kétyre interesave, n€ fund Qeveria vendosi t€ anonte né favor t€ ish
pronaréve, duke i véné€ qiramarrésit né pozita diskriminuese. Gjithashtu mjetet e
pérdorura pér zgjidhjen e ¢éshtjes ishin jo proporcionale pasi i la ata pa garanci ligjore
pér t& pérfituar t€ paktén t& drejtat q€ 1 takojné€ poseduesit né mirébesim si¢ do ta
trajtojmé né vijim.

N¢ pérfundim vlen té theksohet se t& dy kéto interesa, pérvegse té ligishme jané pjesé e
té Drejtave t€ Njeriut. N& két€ kuptim njé€ zgjidhje e drejté e ¢éshtjes, do t& ishte nga
njéra ané kthimi fizik 1 pronés, por edhe kompensimi pér kohén gjaté s€ cilés pronarét
nuk mundén t€ gézonin pronén e tyre dhe nga ana tjetér zgjidhja e problemit t& strehimit

té qiramarrésve.
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Té drejtat e ish qiramarrésve né ndértesat shtetérore ish proné private mbi shpenzimet
(neni 299 i Kodit Civil)
Né nenin 299, t€ Kodit Civil nén emértimin “E drejta e poseduesit pér shpenzimet”

parashikohet se:

“Poseduesi me mirébesim ka té drejté té kérkojé pagimin e shpenzimeve té nevojshme qé
ka béré peér sendin dhe shpenzimet e dobishme, né masén qé kéto i kané shtuar vleftén, né
qofté se kjo vazhdon té jeté né kohén e kthimit té sendit.

Poseduesi me mirébesim ka té drejté té zbresé nga té ardhurat e sendit, shpenzimet qé i
njihen sipas késaj dispozite. Ai ka té drejté té mbajé sendin, gjersa t’i paguhen
shpenzimet e nevojshme té dobishme.”

N¢é vazhdim do té shohim (pa)mundé&siné e zbatimit né praktiké t€ késaj dispozite, né
rastin e ish giramarrésve, né banesa ish proné private, me miratimin e aktit normativ nr.
3/2012 ( né vijim referuar akti normativ) “Pér lirimin e banesave pronaréve té ligishém
nga qytetarét e pastrehé, banues né banesat ish proné e subjekteve té shpronésuar.”

Sé€ pari, sipas nenit 299 t€ Kodit Civil katér jané kushtet qé duhet té€ plotésohen pér t&é
pérfituar pagimin e shpenzimeve:

1. posedimi,

2. posedimi t€ jet€ né mirébesim,

3. shpenzimet e béra gjaté posedimit t€ sendit t€ jené t€ nevojshme dhe/ose
dobishme. Shpenzime t€ nevojshme jané ato té béra pér té ruajtur funksionimin e
sendit, n€ mungesé sé té cilave sendi mund t€ démtohej, ndérsa shpenzime té
dobishme jané ato q€ edhe pse nuk jané t&€ nevojshme, i shtojné vlerén sendit,

4. vlera e shtuar e sendit t€ ekzistojé né ¢astin e kthimit té tij.

Garancia ligjore pér zbatimin e késaj dispozite ligjore €shté e drejta e mbajtjes sé sendit nga
poseduesi, deri n€ pagimin e shpenzimeve nga pronari i sendit.(neni 299 1 Kodit Civil)

N¢ kuptim t€ nenit 299 t€ Kodit Civil, ish qiramarrésit jané posedues me mirébesim
e si té tillé pérfitojné pagimin e shpenzimeve té€ nevojshme dhe té dobishme. Ata

kané jetuar e poseduar sendin né€ bazé¢ té€ njé autorizimi t€ dhéné€ nga shteti, pér njé
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kohé relativisht té gjaté. Gjaté késaj kohe €shté e natyrshme t€ mendohet se jo pak
heré kané bére edhe shpenzime pér mirémbajtjen apo pérmirésimin e tij, pér té cilat
do t€ duhej té pérfitonin shpenzimet dhe t€ vazhdonin posedimin deri né pérfitimin e
tyre. Parimi ku mbéshtetet neni 299 i1 Kodit Civil éshté konform parimit té
legjislacionit civil sipas t& cilit ndalohen pérfitimet pasurore té€ pa
pérligjura.(Vendimi i Gjykaté€s Kushtetuese nr 7/1994)

Né kundérshtim me kété parashikim, Akti Normativ, v€ kufi datén 1 néntor 2012,
brenda sé€ cilés ish giramarrésit duhet t€ lirojné vullnetarisht banesén. Né té kundért ata
do t€ nxirren forcérisht nga banesa sipas késaj procedure: EKB konfirmon nése emri i
tyre &shté€ né listén pér trajtim me kredi dhe mbi kété konfirmim, g€ njihet nga ligji si
titull ekzekutiv, mbi bazén e té cilit I€shohet Urdhri 1 Ekzekutimit, nga Gjykata.

Kjo proceduré anulon garanciné ligjore, parashikuar nga Kodi Civil, qé &shté mbajtja e
sendit, deri né pagimin e shpenzimeve té béra pér t€ nga ana e pronarit. Gjithashtu, Akti
Normativ nuk parashikon rregulla pér evidentimin e shpenzimeve té béra sendit.

Pér kéto arsye, gjat€ hartimit t€ ké&tij akti, nuk é&shté respektuar parimi i
proporcionalitetit, sipas té cilit kérkohet, q¢ mjetet ligjore qé pérdoren né rast té
kufizimit t€ njé t€ drejte pér realizimin e njé interesi tjetér, t€ jené sa mé pak té
démshme pér titullarin e té drejtés.

Gjithashtu Akti Normativ parashikon se “Gjykata e Shkallés sé Paré nuk mund té kryejé
pezullimin e Urdhrit té Ekzekutimit.” (Akti Normativ nr 3/2012) Me kété parashikim
qiramarrésit (poseduesit) 1 higet edhe mjetin procedural, me té€ cilin ai mund té realizonte
t¢ drejtén e tij mbi shpenzimet, i njohur nga Kodi i Procedurés Civile, qé &shté
kundérshtimi i veprimeve pérmbarimore dhe pezullimi i Urdhrit t€ Ekzekutimit.(Neni
610,615 i Kodit t€ Procedurés Civile) Ky éshté konflikti i dyt€ mes normash ligjore, té

krijuara pas miratimit t& kétij akti.
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Nga sa u analizua mé sipér konkludojmé se ish qiramarrésit, si posedues né¢ banesat ish
proné private, me miratimin Aktit Normativ 3/2012, mbetén praktikisht, pérvegse shpesh
heré t& pastrehé, por pa asnjé garanci ligjore pér gé€zimin e t€ drejtés s€ tyre mbi shpenzimet.
Né kété kéndvéshtrim do té ishte e rekomandueshme pérmirésimi i kétij Akti Normativ pér

sa ka mbetur i pa zbatuar pér t€ reflektuar kundérshtité ligjore t€ cituara mé sipér.

4.5. Legjislacioni i legalizimeve i ndértimeve pa leje kundér shpronésimitpér
interes publik

E drejta e pronés sot garantohet nga KEDNj dhe nga Kushtetuta, si njé e Drejté
Themelore. Sipas kétyre dy dokumenteve ligjore, prona private &shté e garantuar, por
jopa kufizime. Shteti ka t&é drejté t€ vendosé kufizime deri né€ shpronésim, nése kjo
justifikohet nga interesi publik, kundrejt kompensimit dhe sipas procedurave ligjore.
Nisur nga parashikimi kushtetues dhe garantimi 1 té drejtés s€ pronés si e drejté themelore,
né vazhdim do t€ analizojmé legjislacioni pér legalizimin e ndértimeve pa leje.

Sikurse thamé né kapitullin e dyté, rreth njé e treta e ndértesave té paligjshme jané
ngritur n€ toké, e cila €shté proné private e té tretit.ZZSipas kétij ligji, procedura té
posagme i japin shtetit mundésiné t’u japé toké subjekteve kérkues, té cilét nuk e kané
né pronési tokén ku kané ndértuar objektin qé legalizohet. Mekanizmi i rregullimit té
marrédhénieve t€ krijuara mes pronarit t€ truallit nga njé an€ dhe poseduesit té tij nga
ana tjetér €shté si vijon: Organi i administraté€s publike i krijuar nga ky ligj, propozon
marrjen e tokés private, e cila i kalon shtetit me Vendim té Késhillit t€ Ministrave. Mé
pas me nj¢ Vendim pasues t€¢ Késhillit t&¢ Ministrave toka i kalon subjektit kérkues té

legalizimit, 1 cili fiton titullin e pronésis€ se truallit dhe objektit mbi t€. N& ményré té

** Sipas té dhénave té marra nga ALUIZNI, 29% e ndértime té paligjshme t& identifikuara jané ndértuar
né toké qé i pérket pronarit, 24% né toké té shtetit dhe 35% né toké t€ njé personi tjetér; pér 12% té
rasteve nuk kishte informacion. Shih Republika e Shqipérisé, Késhilli i Ministrave. 2009. “Strategjia
Kombétare pér Zhvillim dhe Integrim: Raport Progresi” 17 néntor 2008.

144



pérmbledhur themi se poseduesi pa leje 1 tokés né pronési té té tretit béhet pronar i tokés
kundér vullnetit t€ pronarit, vetém népérmjet procedurave t& shpronésimit.
Ajo g€ do t€ vlerésojmé né vazhdim &shté né€se procedurat shpronésuese té ligjit pér
legalizimin i pérmbushin apo jo kriteret e standardet e duhura kushtetuese dhe ato té
vendosura nga GJEDNJ?
Pér t'iu pérgjigjur késaj pyetjet duhen vlerésuar katér kriteret e méposhtme kushtetuese
té cilat u trajtuan né kapitullin e dyté:
1. Kufizimi né€ pronén private t€ parashikohet me ligj,
2. Shkaku i kufizimit té jeté interesi publik ose mbrojtja e t& drejtave té té tjeréve,
3. Ruajtja e proporcionalitetit mes kufizimit t€ pronésis€ dhe pérfitimit prej késaj,
4. Kompensimi pér efekt t€ kufizimit duhet t& jeté i drejté.
Pér sa i takon kriterit t€ paré€, sipas té cilit, cenimi i pronés nga shteti nuk mund té b&het
pa ligj. Kjo nénkupton qé ndérhyrja e shtetit n€ pronén private béhet vetém me ligj, qé
né kuptim té ngushté, éshté akti ligjor q¢ prodhohet nga Parlamenti. N¢& rastin toné ky
kriter plotésohet, pasi ligji pér legalizimin, éshté i miratuar nga Parlamenti Shqiptar.
Pér sa 1 takon kriterit té dyté, atij t€ ekzistencés s€ interesit publik, vérejmé se mungon
pérkufizimi 1 interesit publik si né Konventé ashtu edhe né Kushtetuté. Né kété kuptim
kufijté e shtrirjes sé€ tij mbeten objekt interpretimi dhe diskutimi. Nocioni i inferesit
publik, paraqitet 1 gjeré dhe né funksion t&€ pushtetit t€ bérjes sé politikave nga autoritet
shtetérore dhe praktikave t€ ndryshme. Interpretimi i gjeré i tij, kundérshtohet nga
avokatét e té drejtave t€ Njeriut, sipas té ciléve interesi publik i trajtuar né kuptim té
gjeré 1 heq kuptimin késaj shprehjeje. Suksesi mbetet te gjetja e njé ekuilibri, 1 cili
ndryshon nga njé shoqéri né njé tjetér.
Nisur nga sa mé sipér dhe duke analizuar qéllimin dhe kontekstin politik t&€ hartimit t&

ligjit pér legalizimin, vérehet se ky ligj ishte njé nevojé pragmatiste e geverisé, e cila
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kishte pérgjegjésiné e rregullimit t€ njé situate faktike, t& paligjshme, ku gjendeshin njé
grup masiv qytetarésh t&€ vendit. Kjo situaté u krijua jo vetém pér faj t& kétij grupi
njerézish por edhe pér shkak t€ mungesés s€ pérgjegjésis€ sé€ shtetit. Duke paré€ qé né
pjesén mé t€ madhe kéto objekte pérdoreshin pér strehim, u vlerésua se prishka e tyre
dhe kthimi né gjendjen e méparshme ishte me shumé kosto jo vetém politike por edhe
sociale, e ekonomike gjé e cila nuk mund té pérballohej nga njé vend i varfér si
Shqipéria. Pikérisht kétu u gjend edhe justifikimi pér interesin publik.

T€ njéjtin qéndrim mban Gjykata Kushtetuese gjaté diskutimit t€ kushtetutshmérisé sé
kétij ligjit n€ vitin 2007. Ajo konkludon se, ligji pér legalizimet ka pér objekt
legalizimin e ndértimeve t€ ngritura pa leje dhe sidomos urbanizimin e zonave, bllogeve
e ndértimeve informale si dhe integrimin e tyre né zhvillimin territorial infrastrukturor
té vendit, duke pérmirésuar kushtet e jetes€s, dhe kétu gjendet “interesi publik” qé mund
té justifikojé shpronésimin e pronaréve té ligjshém dhe kalimin e pronave té tyre né
pronési té€ ndértuesve t€ ndértimeve pa leje. (Vendimi i Gjykatés Kushtetuese nr
35/2007 dhe nr 3/2009)

Nga ana tjetér legalizimi i ndértimit pa leje, duke pérfshiré dhe vlerén e truallit nén té,
kushton pér poseduesin (pronarin e ri) mé pak se vlera e tregut dhe ajo qé duhet té
pérfitoj€ pronari i truallit. Kjo bén qé diferenca e parave pér t€ kompensuar pronarin e ri
té merret nga fondet publike, t&€ krijuara nga taksapaguesit shqiptaré, duke cenuar né
kété ményré interesin publik.”

Pér sa mé sipér duhet théné se justifikimi me interesin publik duhet t&€ gjendet duke

analizuar t€ gjitha rrethanat dhe faktorét e mundshém.

3 Shifrat ¢ marra nga ALUIZNI dhe AKKP-ja tregojné se afro 4,5 miliard leké (mbi 30 milion euro)
&shté detyrimi pér t’iu paguar 1.460 pronaréve t€ pasurive t€ shpronésuara kérkesat e t&€ ciléve jané
miratuar me vendim qeverie. ALUIZNI ka arké&tuar deri tani nga tarifat 30 milion euro, nga té cilat njé e
dyta u €shté paguar kérkuesve t€ kthimit t€ pronave. Kjo é&shté larg shumés sé nevojshme pér té
kompensuar pronarét e shpronésuar, ¢ka do té thoté se pérqindja mé e madhe e kompensimit duhet t& dalé
nga burimet e buxhetit t& shtetit. Banka Botérore “Qeverisja né mbrojtjen e té drejtave té pronés sé
paluajtshme né Shqipéri : Sfidé e vazhdueshme,” qershor 2011
http://siteresources.worldbank.org/INTALBANIA/Resources/Governance _property Albanian.pdf
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Sé treti, lidhur me respektimin e parimit t€ proporcionalitetit. Sipas procedurave té ligjit pér
legalizimin, poseduesi i objektit dhe truallit ku ngrihet ai, me plotésimin e kritereve ligjore
merr lejen e legalizimit i cili pérbén dhe titullin e pronésisé mbi objektin dhe truallin. Mé
pas pronarit t€ truallit i njihet e drejta e kompensimit, t€ cilén ai e pérfiton disa muaj mé
voné. Nga analizimi i kétyre parashikimeve, shohim se ndérsa pronarét e rinj e fitojné
titullin e pronésis€ menjéheré sa plotésojné kriteret q€ parashikon ligji pérkatés, ish pronarét
vendosen né pritje t€ pagesés s€ vleres s€ pronés sé tyre, tashmé t€ shpronésuar. Kjo gjé vé
né piképyetje plotésimin e standardit t€ proporcionalitetit, sipas t& cilit kérkohet qé gjaté
ndérhyrjes sé ligjvénésit, me pasoj€ shkeljen e té drejtés sé€ pronés, duhet marré né€ shqyrtim
balanca ndérmjet mjetit t&€ pérdorur pér realizimin dhe/ose mbrojtjen e interesit publik dhe
démit t€ shkaktuar individit nga mjetet e pérdorura. Marrja e pronés, e palikuiduar né
ményré t€¢ menjéhershme nuk mund t€ konsiderohet si njé zgjidhje proporcionale.
Ligjvénési nuk ka vendosur n€ balancé t€ drejté interesat e pronaréve té ligjshém, té cilét
nuk kané shkelur ligjin, me interesat e atyre qé kané zaptuar dhe ndértuar né¢ ményré té
paligjshme. Disproporcioni ndérmjet pronaréve té ligjshém dhe personave q€ kané ndértuar
pa leje konstatohet né ményrén se si t€ dyja palét e fitojné dhe e humbasin pronésing, né
vlerén e ¢mimit t€ tokés, si dhe n€ kohén e pérfitimit sé té drejtave respektive prej tyre.

Sé katérti, lidhur me kriterin e shpérblimit t€ drejté. Né ményré qé t€ respektohet ky kriter,
kompensimi pér pronarin duhet t€ jeté i lidhur né ményré t& arsyeshme me vlerén e pronés sé
marr€, t€ jeté 1 drejté, dhe real. Kéto kritere jané vendosur pérvecse né respekt t€ parimit t&
rikuperimit t€ démit t€ shkaktuar edhe si njé ményré q€ barrén publike t€ krijuar né emér té
interesit publik ta paguajé€ e gjithé shoqéria népérmjet buxhetit t€ shteti dhe jo vetém njé pjesé
njerézish. Pér sa 1 takon shpérblimit t€ drejté, ligji pér legalizimet nuk e rregullon veté
ményrén e kriteret pér shpérblimin e pronaréve privaté t€ shpronésuar, as vendos rregulla pér

masén e kompensimit, g€ do t’i jepet pronarit t€ ligjshém. Rregullat q€ do t& zbatohen pér kété
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géllim jané ato t& parashikuara nga ligji nr. 9235/2004 “Mbi kthimin dhe kompensimin e
pronés.” Sipas tij ményra e vlerésimit t€ pronés q¢ kompensohet &shté pércaktuar né nenin 13
t€ ligjit pér kthimin e pronave, ndérsa vlera e pronés q€ kompensohet pércaktohet né bazg t&
vlerés sé€ tregut n€ pérputhje me metodologjiné e miratuar nga Kuvendi.

Né pérfundim edhe pse ligji pér legalizimin e ndértimeve pa leje nuk pérmend né asnjé
nen shpronésimin, ai €shté njé shpronésim né kuptim té nenit 41 t€ Kushtetutés dhe
nenitl t€ Protokollit 1 t¢ Konventés Evropiane pér t€ drejtat e njeriut, pasi ai cenon né
ményré t€ plot€é duke shpronésuar de facto dhe de jure pronén private té té tretéve

(Vendimi i Gjykatés Kushtetuese nr 35/2007).

4.6. Marrédhénia mes subjekteve té ligjit pér rregullimin e pronésisé né zonat me
pérparési turizmin

Sic u trajtua né pjesén e dyté té késaj teme, legjislacioni né fushén e pronésis€ né zonat
me pérparési turizmin, nuk u zbatua si¢ qe parashikuar duke dalé¢ madje jashté qéllimit
té zhvillimit t€ turizmit, pér t€ cilin u hartua.

Dy ishin kategorité e subjekteve té ligji pér zhvillimin e zonave me pérparési turizmin.
S€ pari ata q€ nuk zhvillonin veprimtari turistike né zonat turistike dhe sé dyti personat
e stimuluar, qé pasi merrnin autorizim nga Ministria e Turizmit pér zhvillimin e njé
zone turistike, pajiseshin me leje ndértimi mbi truallin, proné shtetérore. Mé pas kéta té
fundit duhej t& lidhnin kontraté zhvillimore dhe giraje** me Ministring e Turizmit (mé

voné Agjencia Kombétare e Turizmit).

** Nisur nga pérmbajtja e kétyre kontratave (parashikuar né nenin 8 té ligjit), mendoj se kéto kontrata i ngjajné
mé shumé kontratés s€ emfiteozés se sa kontratave t€ qerasé, pér arsye se objekt i tyre éshté dhénia e nj€ sendi
me synimin e pérmirésimit t€ tij, népérmjet investimeve t€ béra mbi t€. Kétu géndron edhe arsyeja e
shpérblimit té ulét dhe kohés sé gjaté t& lidhjes sé kétyre kontratave ( jo mé pak se 25 vjet dhe jo mé gjaté se 99
vjet). Te kjo 1loj kontrate mund t& bazohej subjekti pér t&€ pérfituar eventualisht nga e drejta e privatizimit, né t&
ardhmen. Shih pér mé tepér kontratén e emfiteozés né tekstin; Mariana Semini, “E drejta e detyrimeve dhe
kontratave: pjesa e posagme”, Shtépia botuese Scanderbeg Books, 2006.
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Pavarésisht késaj procedure ligjore, né praktiké, jo t€ gjithé subjektet e ligjit arritén té
lidhin kontrata me Ministrin€ e Turizmit kjo pér dy arsye; sé€ pari sepse ligji nuk
parashikonte nj€ afat pér lidhjen e kétyre kontratave duke e 1éné né vullnetin e subjektit
iniciativén pér kété dhe s€ dyti me njé Urdhér t€ Ministrit t€ Turizmit, n€ vitin 2007, u
pezullua lidhja e kontratave t& Qerasé¢ dhe Zhvillimit, pér shkak t€ ndryshimeve ligjore
qé€ priteshin té béheshin. Ligji i ri, q€ u miratua (ligji pér turizmin 2007) shfuqizoi ligjin
pér zhvillimin e zonave turistike dhe nuk parashikoi dispozita mbi rregullimin e situatés
juridike té personave té stimuluar, q€ nuk kishin lidhur njé kontraté giraje me shtetin.
Né dispozitat transitore, ligji 1 ri parashikonte vetém qé kontratat e gerasé, t& lidhura
sipas ligjit t€ méparshém do t€ rregullohen nga Kodi Civil. N& kéto kushte, pér shkak té
vakumit ligjor, shteti nuk arriti t€ lidhte kontratat e gerasé dhe as t& pérfitonte pagesat e
qeras€ me personat e stimuluar edhe pse kéta ishin pajisur me leje ndértimi, né zonat
turistike dhe ndértuan mbi truall me pronar shtetin. Kéta mbetén né nj€ pozité juridike té
pacaktuar q€ ngjan me t€ drejtén reale té sipérfages, q¢ Kodi yné Civil nuk e njeh, por
qé parashikohet nga disa Kode Civile si ai Gjerman por edhe Kodi Civil Italian.
(Calgano, 2006)

Pérvec sa mé sipér, personat e stimuluar, subjekte t& kétij ligji, t€ cilét kishin fituar té
drejtén e pérdorimit mbi njé zoné turistike, me autorizimin e shtetit i transferuan té
drejta mbi kéto pasuri te subjektet e interesuar,njésoj sikur t& ishin pronaré té tyre. Ky
transferim 1 tejkalonte té drejtat e dhéna nga ligji, t€ cilat lidheshin me zhvillimin e
shérbimeve me natyré turistike. Realisht kéto zona u pérdorén pér ndértimin e
rezidencave t€ banimit, n€ pjesén mé t€ madhe té tyre. Subjektet e interesuar “blené”
njési t&€ veganta té njé objekti t&€ ndértuar, me ané té kontratave t€ emértuara né ményra
nga mé t€ ndryshmet té tilla si kontrata porosie, kontrata sipérmarrje, kontrata premtim

shitje, etj, por qé€ kishin t€ njéjtin objekt, até t& kalimit t€ pronésis€ né momentin e
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pérfundimit t€ ndértimit dhe regjistrimit t€ sendit n€ Zyrén e Pasurive té Paluajtshme.
Kéto akte jané veprime juridike té pavlefshme, pér arsye se personi i stimuluar né
cilésiné e shitésit, nuk ka pasur té€ drejté té kalojé pronésiné mbi njésité, pasi ai nuk ka
asnjé tagér pronésie, pérkundrazi ai e ushtron aktivitetin e ndértimit né bazé té njé
marréveshje zhvillimi dhe giraje me shtetin.

Né pérpjekje pér té korrigjuar kété situaté vakum ligjor nga njéra ané dhe paligjshmérie
nga ana tjetér né vitin 2004 u miratua ligji pér rregullimin e pronésisé sé truallit dhe
objekteve né zonat me pérparési turizmin.

Ky ligj me ndryshimet e mévonshme parashikon procedura pér kalimin e s€¢ drejtés sé
pronésis€ subjekteve t€ interesuara/personave té stimuluar mbi njésit€ e ndértuara dhe
truallin brenda zon€s s€ stimuluar, si dhe pér veprimtarité¢ jo turistike né zon€ me
pérparési turizmin.

Né vazhdim shohim disa probleme praktike qé rrjedhin nga ményra e formulimit apo
konkurrencés sé dispozitave t€ kétij ligji me norma ligjore né fuqi.

S€ pari, ligji pér rregullimin e pronésis€ né zonat turistike nuk diferencon subjektet e
ligjit t& cilét kané lidhur kontraté giraje, né pérmbushje t&€ njé detyrimi ligjor me ata
subjekte qé nuk e kané béré njé gj€ t€ tillé. Njésoj nuk ka diferencime mes subjekteve té
stimuluar dhe personave té interesuar me ata q¢ nuk kané autorizim pér veprimtari
turistike né kéto zona. Ky mendoj &shté njé handikap 1 ligjit, i cili vé né pozita
diskriminuese njé kategori si ajo e subjekteve qé jo vetém kané lidhur kontraté me
shtetin por edhe ka respektuar até, me njé subjekt tjetér qé 1 mungon kontrata me shtetin
e pér pasoj€ derdhja e detyrimeve kontraktuale.

S€ dyti, personave t€ stimuluar dhe subjekteve t€ interesuar t& vendosur né kushtet e
bashképronésisé s€¢ detyrueshme mbi truallin, fillimisht ligji u jepte té drejtén dhe jo

detyrimin pér privatizimin e tij, duke 1éné t&€ parregulluar situatén kur asnjé nga
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bashképronarét e objektit t&€ ndértuar nuk kérkonte privatizimin e truallit ose kur kété e
kérkonte personi i stimuluar para subjekteve té interesuar dhe anasjelltas. Vakumi ligjor
u korrigjua me ndryshimet e fundit, g€ iu béné kétij ligji né korrik 2014. E paqarté
mbetet situata, kur personi i stimuluar vazhdon té jeté né njé marrédhénie kontraktuale
me shtetin dhe nuk déshiron té béhet pronar dhe as t€ heqé doré nga kontrata né fuqi.
Meényra si zgjidhet kjo situaté mund gjithsesi té rregullohet edhe me akte nénligjore té
cilat jan€ kérkesé e ndryshimeve ligjore dhe qé do té pércaktojné procedurat e detajuara
lidhur me sa mé lart.

Sé treti, n€ pikén 3 t€ nenit 9 t& ligjit pér rregullimin e pronésisé sé truallit dhe objekteve
né zonat me pérparési turizmin parashikohet ndalimi i ndarjes s¢€ truallit (bashképronési
e detyrueshme) nga bashképronarét, duke e pérforcuar kété qéndrim né pikén 4 té nenit
9, sipas sé& cilés: “Cdo veprim juridik, qé kryhet me qéllim shkeljen e ndalimit té
mésipérm, éshté absolutisht i pavlefshém”. Ky parashikim bie ndesh me parashikimet e
Kodit Civil pér bashképronésiné e detyrueshme né térési, dhe pér bashképronésiné né
pallatet e banimit (nenet 209-221 t&€ Kodit Civil) si dhe me ligjin e posa¢ém pér
bashképronésiné né ndértesat e banimit. (neni 5 i Ligjit nr 10112/2009) Konkretisht,
neni 211 i1 Kodit Civil ndalon ndarjen e sendit n€ bashképronési t€ detyrueshme e
konkretisht parashikon se: “Objektet e pérbashkéta té ndértesés nuk lejohet té ndahen,
pérveg kur ndarja e ndonjérit prej tyre mund té kryhet pa ia véshtirésuar pérdorimin e tij
asnjérit nga bashképronarét.” N€ analizé t€ késaj dispozite, del se ligjvénési e ka fjalén pér
ndarje té sendit, kur két€ e kérkon njé pjesé e bashképronaréve dhe jo kur kété e kérkojné
unanimisht t& gjithé bashképronarét. Shprehja pérvec kur ndarja kryhet pa ia véshtirésuar
pérdorimin e tij asnjérit nga bashképronarét shpreh qarté kété ide. Q€llimi i ligjvénésit,
€shté g€ ndarja t€ mos cenojé bashképronarét e tjeré né t€ drejtén pér t€ pérdorur sendin e

logjikisht, né té kundért nése asnjé bashképronar nuk cenohet, ndarja e sendit nuk ka pse té
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ndalohet. P&r mé tepér, n€ nenin 221 té€ Kodit Civil nén emértimit shembja térésore ose

pjesore e ndértesés né paragrafin e paré thuhet se:

“Kur ndértesa shembet térésisht ose né njé pjesé qé pérbén jo mé pak se tre té katértat e
vierés sé saj, secili bashképronar mund té kérkojé qé té shiten né ankand trualli dhe
materialet, pérve¢ kur éshté vendosur ndryshe.”

Nga analiza e késaj dispozite €shté e qarté se €shté n€ vullnetin e t€ gjithé bashképronaréve
vendimi lidhur me destinimin e sendit né bashképronési.

Ndérsa éshté e kuptueshme pse ndalohet pjes€timi i1 sendit n€ bashképronési nése kjo
kérkohet nga njé€ ose njé pjesé e bashképronaréve, mbetet e pavend dhe jashté logjike
pse ky ndalim réndon edhe kur pjesétimin e déshirojné t& gjithé bashk&pronarét. Do t&
sugjeroja q€ ky ndalim ligjor t€ shoqérohej me pérjashtimin e rastit kur t€ gjithé

bashképronarét bien dakord pér njé€ gjé té tillé.

4.7. Bashképronésia: Krijimi i saj népérmjet Ligjit dhe tjetérsimi i sendit té
pérbashkét

Pronésia né formé e saj t€ zakonshme paragqitet si e drejta e pronarit mbi sendin. Por
ndodh g€ ajo t€ na shfaget edhe si e drejta e mé shumé se njé pronari, mbi sendin. Kur
mé shumé se nj€ subjekt gé€zon t€ nj&jtén sasi t€ drejtash ekonomike mbi nj€ send kemi
té béjmé me bashképronési. Né kété kuptim, bashképronésia nuk éshté formé e vecanté
e pronésis€, por formé e ekzistenc€s bashkérisht t€ shumé subjekteve t& sé drejtés sé
pronésis€é mbi sendin.(Aliu, 2009, fq 89) Nj€soj si pronari, edhe bashképronari gézon
mbi sendin t€ drejta pronésie (gé€zimi, posedimi, disponimi), por ai mund té jeté
bashképronar edhe né té drejta té tjera reale mbi sendin. Késhtu gjejmé bashképronési té
pronésisé€; bashképronési t€ servitutit; bashképronési t€ sipérfages, et;.

Megjithaté, edhe pse bashképronésia €shté nj€ lloj pronésie, t&€ drejtat e bashképronarit
nuk mund t€ jené€ té€ plota nj€soj si t€ pronarit, pér arsyen e thjeshté se sendi nuk mund

té zotérohet fizikisht né€ t€ njé&jtén kohé nga secili bashképronar.
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Objekt i bashképronésisé &shté ¢do send qé nuk &shté jashté qarkullimit civil.
Bashképronésia paraqitet né dy forma:bashképronésia né pjesé dhe bashképronésia né
térési. Bashképronési né pjesé kemi atéheré kur sendi i pérket dy ose mé shumé
personave né¢ ményré t&€ pérbashkét. Sendi éshté i ndaré né pjesé (kuota) ideale mes
bashképronaréve té tij. Pjesét e bashképronaréve prezumohen té jené té barabarta, derisa
nuk provohet e kundérta, ndérsa t€ drejtat dhe detyrimet e bashképronaréve jané né
pérpjesétim me pjesét e tyre.
Pér sa i takon bashképronésisé né térési, Kodi Civil (neni 209-231) nuk bén njé
pérkufizim té saj, por e njeh até si:

a. bashképronési té detyrueshme;

b. bashképronési midis anétaréve té familjes bujqésore;

c. bashképronésia midis bashkéshortéve.
Lidhur me tjetérsimin e sendit né bashképronési, n€ pérputhje me parimin e t& drejtés
romake nemo compellitur invitus in communione detineri”> (askush nuk mund t&
shtréngohet me qindrue né bashképasunimin kundra déshirés). Kodi civil, né nenin 208,
lejon tjetérsimin e sendit, nése t& gjithé bashképronarét japin pélgimin pér kété. Vlen tE
ndalem pér pak te ky parashikim ligjor dhe konfuziteti i krijuar pér shkak t€ mos
respektimit tE rregullave té teknikés legjislative, gjaté renditjes s& neneve. Ky

parashikim gjendet i vendosur né kreun I:”Bashképronésia né Pjes¢”, t€ Titullit III,

*Ky parim megjithaté njeh pérjashtime. Késhtu dy bashképronaré mund t& detyrohen té géndrojné né
bashképronési edhe kundér déshirés s€ tyre. Késhtu né njé konflikt gjyqésor dy bashképronaré kérkuan
pjestimin e sendit t& pérbashkét. Gjykata pasi pjestoi até pjes€ t&€ mundur pér tu ndaré né natyré la né
bashképronési té detyrueshme njé pjesé€ nga ky send (oborrin e njé shtépie dy katéshe). Ja si shprehej ajo:
"Kolegji Civil i Gjykatés sé Larté vleréson se, pavarésisht déshirés sé paléve pér té pérfunduar
bashképronésiné mbi pronén e pérbashkét, ndarja vetém e njé pjese té saj midis paléve, pér té cilén palét
kané réné dakord dhe nuk kané mé pretendime dhe lénia né bashképronési pér pjesén tjetér té késaj
sipérfaqe, éshté zgjidhja mé e miré pér qé garanton gézimin e ploté té sé drejtave té pronésisé mbi pjesét
e caktuara secilés palé si dhe limiton ngritjen ose shtimit e pretendimeve té tjera lidhur me pjesén e léné
né bashképronési.... Né kushtet kur nuk rezulton se nga shitja e késaj sipérfaqe toke né bashképronési
palét ndérgjyqése do t&€ mund té pérdorin mé miré dhe pa probleme pjesét ¢ ndara, si dhe né kushtet kur
kjo sipérfage né pjesén mé t€ madhe i shérben dhe &shté né€ funksion t€ pérdorimit dhe gé€zimit té qeté té
té pronave té secilit, kjo pjesé duhet t€ vazhdojé t€ mbetet né bashképronési (jo vullnetare) té paléve
ndérgjyqése derisa t€ ndryshojné rrethanat e faktit duke sjellé nevojén dhe mundésiné e pjesétimit né
natyré t€ késaj pasurie." Vendimi nr. 602, dt. 18.12. 2012 i Gjykatés s¢ Larté.
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“Bashképronésia”, ndérsa nga njé interpretim sistematik q€ 1 b&het ligjit duket sikur
vendosja e saj né kété Kre, pérjashton aplikimin e normés pér tjetérsimin e sendeve
objekt i“Bashképronésisé né térési”, kreu Il né vijim, s€ t€ njéjtit Titull. Pyetja qé
natyrshém lind &éshté po sendi né bashképronési né térési, a mund t& tjetérsohet me
pélgimin e t&€ gjithé bashképronaréve? Pér t’iu pérgjigjur késaj pyetje trajtojmé me radhé
llojet e bashképronésisé té parashikuara nga Kodi Civil.

Pamé se bashképronésia né térési ndahet né: bashképronési t&€ detyrueshme;
bashképronési té familjes bujqésore; bashképronési midis bashkéshortéve.

Sendi né bashképronésiné e detyrueshme €shté i pandashém. Késhtu parashikon neni 5
1 ligjit pér administrimin e bashképronésisé né ndértesat e banimit.(nr 10112/2009)
Nga ana tjetér, pronari me shitjen e njésisé, né pronési individuale shet né ményré té
detyrueshme edhe kuotén (pjesén) e vet té bashképronésisé mbi sendin e pérbashkét.
Gjithashtu né nenin 31 t€ ligjit pér administrimin e bashképronésisé né ndértime,
parashikon té drejtén pér hipotekimin né favor t€ njé banke, me qéllim marrjen e njé
kredie, me votén e 90% t€ kuotave né€ bashképronési. Ligji nuk pé&rmend né asnjé
dispozité té tij, parashikime lidhur me tjetérsimin e sendit n€ bashképronési, por nisur
nga parashikimet mé sipér (e drejta e hipotekimit té€ aktit t&€ bashképronésisé, e drejta
q¢€ me shitjen e njésis€ individuale t€ shesésh dhe pjesén né bashképronési), mendoj se
kjo &shté njé e drejté qé nuk ndalohet. Kjo edhe sipas parimit qé njé gjé qé nuk
ndalohet me ligj €shté e lejuar. Késhtu banorét e njé ndértese banimi me tre kate mund
té shesin truallin ku ngrihet ndértesa e tyre, i cili éshté send né bashképronési té
detyrueshme, me qéllimin e ndértimit né t€ t€ njé ndértese me 5 kate. Si konkluzion,
tjetérsimi 1 sendit n€ bashképronési, kur kété e déshirojné té€ gjithé bashképronarét
mund té bé&het, me t€ vetmin kusht qé kjo t€ béhet njékohésisht me tjetérsimin e

sendeve, n€ pronési individuale.
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Pér sa i1 takon sendeve né€ bashképronési t€ familjes bujgésore, supozojmé se anétarét e
nj€ familje bujqésore déshirojné té tjet€rsojné sendin n€ pronési t&€ familjes bujgésore, a
duhet ata té pjesétojné mé par€ sendin dhe secili prej tyre t& shesé pastaj pjesén e vet
apo ata me pélgimin e té gjithéve mund ta tjetérsojné sendin? Nuk duket té keté asnjé
arsye pse ligjvénési t€ vendosé kufizime mbi lirin€é pér tjetérsimin e sendit, nése t&
gjithé bashképronarét do t€ jené dakord, pa pasur nevojé t& b&jné mé paré pjes€timin e
tij. Pé&r mé gjaté lidhur me kété ¢éshtje do té flasim né kapitullin né vazhdim.

S€ fundi, sendi né€ bashképronési t€ bashk&shortéve, mund té tjetérsohet, né rast té
pélqimit té dy bashkéshortéve.

Né pérfundim té analizés mé sipér tjetérsimi i sendit mund t€ béhet me pélqimin e
bashképronaréve, jo vetém pér sendet né bashképronésin€ né pjesé, por edhe pér
bashképronésiné né térési. Né kété kuptim neni 208 i Kodit Civil akomodohet mé sé
miri né fund té Titullit “Bashképronésia” Ky saktésim ka vleré parimore dhe praktike
pasi s€ pari korrigjimi do té qartésonte dhe nuk do linte vend pér interpretime duke
ndjekur edhe parimin se njé ligj 1 miré duhet té jeté i qarté dhe t€ mos keté hapésira
interpretimi. Nga ana praktike kjo gjé do t€ shmangte (keq)interpretimet dhe vendimet
gjyqésore t& ndryshme edhe pse té bazuara né té njéjtén bazé ligjore.

Né pjesén e dyté trajtuam fitimin e pronésis€ mbi pasurité e paluajtshme népérmjet
ligjit. Pyetja q€ do té shtroyjmé pér diskutim né vijim &shté: A krijohet bashképronésia
me ligj? Te cila nga llojet e bashképronésisé sipas ndarjes né Kodin Civil do té
pérfshihej ajo? Pér t’iu pérgjigjur kétyre pyetjeve, s€ pari duhet t€ shikojmé se cilat jané
ményrat e krijimit t€ bashképronésisé.

Né Kodin Civil nuk flitet pér ményrat e krijimit t€ bashképronésisé, por pér llojet e tyre,

té cilat i trajtuam mé sipér.

%% Shih pér mé tepér vendimin e Gjykatés sé Rrethit Gjyqésor, Tirané nr. 2528, dt 12.03. 2013 me kérkues
L.H, rrézuar nga Gjykata e Apelit nr. 1472, dt. 20.06.2013
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Ndérsa né bashképronésiné né térési, parashikohen ményrat e krijimit t&€ saj, si mé poshté:

pér shkak t€ lidhjes s€ martesés;

pér shkak t€ njé veprimtarie bujqésore. T€ ardhurat q€ vijn€ si pasojé e
veprimtarisé s€ njé familje bujqésore jané né bashképronési té anétaréve té
familjes bujqésore.;

pér shkak té jetesés né njé objekt t&€ pérbashkét si¢ jané ndértesat, ku pronarét e
njésive t€ vecanta jané bashképronaré t€ shkalléve, hyrjes, tarracés, etj. Kjo e
fundit quhet bashképronési e detyrueshme, pasi jo vetém g€ pér krijimin e saj
nuk kérkohet vullneti i bashképronarit, por se ky i fundit nuk mund té heqé doré
nga t€ drejtat dhe detyrimet e krijuara si pasojé€ e saj. Ai shképutet nga kjo vetém

né rast se heq doré ose tjetérson njésin€ e banimit ku ai &shté pronar.

Kur trajtojmé bashképronésiné né pjes€, Kodi Civil nuk pércaktohen ményrat e

fitimit t€ pronésisé.

Mendoj se kjo 1lloj bashképronésie pérve¢ se mund té krijohet pér shkaget klasike mund

té krijohet edhe si pasojé e fitimit t€ pronésis€ népérmjet ligjit. Konkretisht ajo mund té

krijohet si pasojé e:

vullnetit t€ paléve, si pér shkak té blerjes, dhurimit t&€ njé sendi t€ pérbashkét.
Kétu karakteristiké éshté vullneti 1 paléve pér t€ krijuar bashképronési;

pér shkak té vdekjes s€ njé personi. Kétu hyjné té gjitha sendet objekt i
pasurisé trashégimore g€ krijohen me celjen e njé testamenti apo si pasojé e
trashégimisé ligjore;

imponimit nga ligji.

N¢ pérfundim, mund té pohojmé se bashképronésia njésoj si pronésia krijohet nga fitimi

1 pronésis€ pér shkak té ligjit, edhe pse kjo nuk €shté njé ményré klasike e krijimit té saj.

Gjithsesi kjo ndarje nuk ka ndonjé réndési praktike, pasi sidoqofté né€ rastin e krijimit té
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pronésis€ népérmjet ligjit, njésoj si né rastin e krijimit t€ pronésis€ né¢ ményré
incidentale jané veté bashképronarét qé edhe pse nuk kané krijuar marrédhénien e
bashképronésisé me vullnetin e tyre, pavarésisht pérjashtimeve si¢ e trajtuam mé sipér,

mund ta ndérpresin a ndryshojné kété marrédhénie njésoj me vullnetin e tyre.?’

4.8. Familja bujqésore dhe kontradiktat legjislative

Instituti 1 familjes bujqésore nuk njihet as nga e drejta romake dhe as nga kodet civile
moderne si ai italian, francez e shqiptar i 1929. Ai &shté huazuar nga e drejta sllave me
ndikim t&€ madh né marrédhéniet politiko-juridike né vendin toné, pas Luftés s¢ Dyté
Botérore dhe éshté sanksionuar pér heré té paré nga dekreti “Mbi pronésiné” (1955). 1
pérafért me t& Eshté instituti “entitetit uniform” i njohur nga ligji nr. 108, dt. 29.08.1945,
”Pér reformén agrare,” i ndryshuar.

Sot, familja bujqésore njihet nga Kodi Civil dhe pérmendet nga ligje té tjera, megjithaté
né praktiké ekzistenca e saj duket se mungon. N&é vazhdim do té shohim rregullimin
ligjor t€ saj; manggsité dhe paqartésité q€ paraqet ai, funksionimin e familjes bujqésore
né¢ praktiké dhe problematikén e hasur lidhur me transaksionet e pasurisé s€ saj, si
pasojé e konflikteve t&€ normave ligjore pérkatése.

S€ pari familja bujgésore rregullohet nga nenet 222-230 t& Kodit Civil, ku paraqitet si
subjekt i té drejtés civile, krahas personit fizik, personit juridik dhe shtetit. Si i till€, ajo
pérgjigjet me pasuringé e vet, vetém pér detyrimet e anétaréve q€ vijné si shkak i
veprimtaris€ ekonomike t€ vet familjes bujqésore, por jo pér veprimet e paligjshme té

anétaréve té saj.

*TGjykata Kushtetuese, né Vendimin nr. 4/1994 shprehet se: “bashképronésia qofté ne pjesé apo né térési
krijohet mbi bazén e vullnetit té liré e té marréveshjes midis pronaréve té vecanté e jo né ményré té
detyrueshme me imponim shtetéror dhe forcén e ligjit. Ajo mund té krijohet edhe népérmjet faktit juridik
qé sjell suksedim universal, si¢ éshté pér shembull trashégimia, por né ¢do rast, ajo nuk mund té géndrojé
pa vullnetin e bashképronaréve”
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Pérve¢ Kodit Civil, rregulla pér transferimin e pasuris€ s€ familjes bujgésore
parashikohen edhe nga ligji “Pér kalimin né pronési té tokés bujgésore, pyjore,

livadheve dhe kullotave,” 8337/1998, ku né€ nenin 5, parashikohet se:

“Familja bujqésore qé i kalon pronésiné e saj mbi tokén bujqésore, pyjore, livadhet,
kullotat ¢do shtetasi, personi fizik dhe juridik vendas né pérputhje me kérkesat ligjore pér
kalimin e pasurisé sé paluajtshme, paraqet né ZRP,P dokumentet vijuese:

a) Certifikatén e vértetimit té pronésisé té zyrés sé regjistrimit té pasurisé sé
paluajtshme, shogéruar me aktin noterial pér kalimin e pronésisé dhe hartén
treguese té vendodhjes sé pronés.

b)Aktet qé vértetojné pérbérjen e familjes bujqésore né ¢astin e kalimit té pronésisé, té
vértetuar nga certifikata e gjendjes civile, vértetimi i pushtetit lokal dhe deklarata e
pérbashkét e anétaréve té familjes.

¢)Skicén topografike té pasurisé qé do té jeté objekt i kalimit té pronésisé.

¢)Prokurén noteriale té pérfaqésimit, kur kalimi i pronésisé nuk kryhet nga gjithé
anétarét e familjes bashképronaré té pasurisé sé paluajtshme.”

Nga rregullimi ligjor 1 kétij instituti vérejm€ mangési né ményrén e organizimit t&
familjes bujqésore. Sipas nenit 223 t&€ Kodit Civil, anétarét e familjes bujgésore zgjedhin
kryetarin, i cili pérfagéson familjen me té tretét, ndérsa mungon njé dispozité ligjore, qé
pércakton nése e drejta e pérfagésimit t€ kryetarit t€ familjes ushtrohet mbi
administrimin e thjesht€ té€ familjes apo shtrihet edhe mbi administrimin e
jashtézakonshém (tjetérsimi 1 pasuris€).Madje edhe ményra e zgjedhjes dhe
zévendésimit té kryetarit t& familjes nuk &shté pércaktuar né ligj. Gjithashtu, mangési
ligjore vérehen edhe né pércaktimin e anétaréve t€ familjes bujqésore. Certifikata e
pronésis€é s€ njé pasurie t€ paluajtshme, t€ fituar sipas ligjit pér tokén pércakton
kryetarin e familjes (kryefamiljari 1 familjes pronare), né cilésiné e pérfaqésuesit té
familjes, pa pércaktuar se cilét do t€ jené anétarét e familjes bujqésore. Ligj€risht, anétar
1 saj éshté ¢do individ gé, népérmjet punés, té€ drejtave t€ tjera t€ fituara kontribuojné pér
krijimin dhe mbajtjen e ekonomisé bujqésore (neni 222 i Kodit Civil). Anétaré té
familjes jané edhe individét e lidhur ndérmjet tyre pér shkak gjinie, martese, birésimi
ose pranimi si anétar 1 saj. (neni 223 1 Kodit Civil) Qartésisht kemi njé kontradikté
ligjore brenda dy neneve t€ njépasnjéshme, ku nga njéra ané kusht i genies anétar 1

familjes €shté kontributi népérmjet punés dhe nga ana tjetér lidhjet e gjakut. Né kété
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kuptim njé nuse e sapomartuar béhet anétare e familjes, pavarésisht se nuk ka asnjé
kontribut lidhur me t€. N¢ t€ njéjtén ményré béhet anétar i familjes bujqésore edhe njé i
sapo lindur. Edhe mé& shumé véshtirésohet pércaktimi i rrethit t& anétaréve té saj né rast
té vértetimit t& fakteve si divorci apo vdekja. Saktésimi i rrethit t€ anétaréve, do té
saktésonte t& drejtat pasurore té anétaréve q€ hyjné e dalin nga ky rreth. Pérveg
evazivitetit q€ krijon lidhur me kété pércaktim, legjislacioni i sotém ka pésuar regres
krahasuar me t€ méparshmin. Konkretisht Dekreti “Mbi pronésiné,” 1955, pércakton se
kusht pér t&€ gené anétar i familjes bujqésore &shté veprimtaria e pérhershme prané
familjes bujqésore pér jo mé pak se tre vjet. (Dekreti "Mbi pronésisé" 2083/1955)
Mungesa e késaj veprimtarie pér mé shumé se tre vjet pas sillte, g€ anétarit t€ familjes
bujgésore t’i humbiste ¢do e drejté mbi pasuringé e familjes bujqésore. Gjithashtu
rregullat e trashégimisé, sipas Dekretit mbi Trashégiminé (1954) ishin té€ ndryshme pér
anétarét e familjes bujqésore, ndryshe nga rregullat e trashégimisé sipas Kodit Civil né
fuqi, q€ jané té njé&jta pér té gjithé. N& praktikén e sotme ndodh qé nj€ person, jo anétar i
familjes bujqésore, qé jeton né qytet dhe nuk &shté fare i interesuar e aq mé tepér té keté
kontribuar a punuar pér familjen bujqésore, béhet trashégimtar i pjesés sé€ njé anétari té
familjes bujqésore. Pérve¢ késaj, si trashégimtar ai do t€ hyjé né marrédhénie
bashképronésie me anétarét e tjeré t€ familjes bujqésore si bashképronar, por jo si anétar
i familjes bujqésore.

Pa qartésia n€ pércaktimin e rrethit té anétaréve té familjes bujqésore, sjell pasoja dhe
véshtirési edhe né tjetérsimin e pasuris€ sé familjes bujgésore, sé njé t&€ mituri. Céshtja
shtrohet a &shté njé fémijé i mitur n€ castin e tjetérsimit t& pasurisé s¢ paluajtshme
domosdoshmérish anétar 1 saj dhe pér pasojé a duhet marré autorizimi nga gjykata pér
tjetérsimin e pjesé s€ tij, sipas parashikimeve t€ Kodit t€ Familjes (neni 234)?

Paraprakisht theksoj se ky autorizim &shté pjesé e dokumentacionit qé kérkohet té
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paraqitet nga ZRPP, pér regjistrimin e transaksionit. N& kété kuptim apriori ligji kérkon
marrjen e kétij autorizimi. Nga ana tjetér vendimet e Gjykatés lidhur me kérkesa té
késaj natyre ndryshojné. Pér ta ilustruar, n€ vazhdim do paraqiten tre praktika gjyqésore

t& Gjykatés s€ Tiranés qé€ trajtojné objekte té ngjashme né ményra krejt t€ ndryshme.

Kazus 1.

Kérkuesit jané€ bashkéshorté dhe ata kané tre fémijé t€ mitur, lindur pérkatésisht né vitin
1999, 2004 dhe 2010. Ata kérkojné t€ tjetérsojné njé toké bujqésore, fituar mbi bazén e
ligjit pér tokén 7501/1991. Pérfagésues i familjes bujqésore éshté kryefamiljari B.L.
Megenése fémijét jané t€ mitur, prindérit i jané€ drejtuar Gjykatés pér té kérkuar
autorizimin pér tjeté€rsimin e pjesés s€ fémijéve té mitur.

Gjykata e rrézon kérkesén me arsyetimin se fémijét e mitur nuk e kané fituar kété pasuri
né bazé t€ ligjit Nr 7501 date 19.07.1991, “Pér Token”, e pér pasojé nuk jané
bashképronaré t€ saj, pasi sipas kétij ligji, pérfitojné toké bujgésore vetém ata persona té
cilét kan€ lindur dhe jané té pérfshiré né gjendjen e pérbérjes familjare t€ kryefamiljarit
deri né datén 01.08.1991. Duke arsyetuar né két€ ményré Gjykata ka anashkaluar
térésisht dispozitat e kodit civil q& rregullojné anétarésimin né familjen
bujgésore.(Vendimit i Gjykatés sé Rrethit, Tirané nr. 7918 dt 27.07.2012, 1€né né fuqi
nga Gjykata e Apelit nr. 985, dt 24.04.2013 )

Né njé ¢éshtje t€ ngjashme, ku Gjykata ka vlerésuar sérish se fémijét e mitur nuk jané
anétar t€ familjes bujqésore arsyetohet se kusht pér t&€ qen€ anétar i familjes bujgésore
&shté kontributi né€ krijimin dhe mbajtjen e familjes bujqésore dhe nuk mjafton lidhja
pér shkak gjinie. Sipas kétij Vendimi té Gjykatés:

“...Nga pala kérkuese konfondohet nocioni i té genit anétar i familjes ligjore, pra qé
éshté i lidhur pér shkak gjinie me até té té qenit anétar i familjes bujgésore, pasi nuk u
provua gjaté gjykimit kontributi qé kané fémijét né krijimin dhe né mbajtjen e ekonomisé
bujgésore.....” (Vendimi i Gjykatés sé Shkallés sé Paré, Tirané nr. 6276, dt. 28.05.2014)
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Kazus 2.

B.H dhe M.H jané bashkéshorté dhe prindér t€ dy fémijéve t€ mitur t€ datélindjes 1996
dhe 1999. B.H éshté kryetar i familjes bujqé€sore dhe pérfagésues né pasuriné e
paluajtshme g€ kérkohet té tjetérsohet, e fituar né bazé t& ligjit pér tokén. Ata i jané
drejtuar gjykatés pér marrjen e autorizimit pér tjetérsimin e pjesés takuese té fémijéve té
tyre né kété pasuri. Gjykata e pranon kérkesén dhe vendos dhénien e autorizimit duke i
konsideruar ata bashképronaré né kété pasuri, me t€ drejta té fituara si rezultat i zbatimit
té& nenit 223 t&€ Kodit Civil, né kéndvéshtrim té té cilit ata jané anétaré té familjes
bujgésore pér shkak té lidhjes gjinore, pa kérkuar t€ provohet dhénia e kontributit té tyre
né krijimin dh mbajtjen e familjes bujqésore. (Vendim i Gjykatés sé¢ Shkallés s€ paré,

Tirané, nr. 5291, dt 28.04.2014)

Kazusi 3

Kryetari 1 familjes bujqésore B.H, i1 drejtohet gjykatés pér marrjen e autorizimit pér
tjetérsimin e pjesés takuese t&€ fémijés s€¢ mitur t€ datélindjes 1996, tokés aré, pasuri e
familjes bujqésore. Gjykata e rrézon kérkesén me arsyetimin se pérpara marrjes sé&
autorizimit duhet t& béhet mé paré pjesétimi 1 saj, sipas nenit 226 t&¢ Kodit Civil ku
thuhet se “Anétari i familjes bujgésore nuk mund té tjetérsojé asnjé pjesé té pasurisé sé

familjes bujgésore, gjersa nuk éshté béré pjesétimi i saj”**

¥ Vendim i Gjykatés sé Rrethit Gjyqésor Tirané, nr 2528, dt. 12.03.2013. Arsyetimi i kétij vendimi &shté
né interpretim té gabuar t€ ligjit pér disa arsye: sé pari nga njé€ interpretim gjuhé&sor i nenit 226 t€ Kodit
Civil, kérkohet t€ béhet mé par€ pjestimi i pasurisé s€ familjes bujqésore kur anétari (jo t& gjithé anétarét)
do té tjetérsojné pjesé t& pasurisé sé familjes bujgésore. (jo pasurin€ né térési). Pra numri nj&jés i pérdorur
né nenin 226, tregon se qéllimi i ligjvénésit ka gené t& parandalojé tjeté€rsimin e pasurisé kur njéri nga
anétarét déshiron t€ ndahet nga familja bujqésore, dhe kjo nuk mund t€ béhet pa u béré mé paré pjesétimi
i saj dhe jo kur té gjithé anétarét q€ jané bashképronaré né pasuriné e familjes bujqésore dhe unanimisht
déshirojné t€ tjetérsojné té gjith pasuriné. Nése do té ishte e kundérta (sic Gjykata e interpreton) atéheré
formulimi i nenit do té kishte qené: “pasuria e familjes bujqésore nuk mund té tjetérsohet pa u béré mé
paré pjesétimi i saj.” S€ dyti sipas njé interpretimi sistematik, dispozita né fjalé duhet paré si pjesé e
integruar me nenet e tjera né Titullin ku éshté vendosur. Konkretisht neni 226 &shté pjes€ e titullit III
“Bashképronésia”, dhe pér analogji po t€ shikojmé sesi béhet tjetérsimi i njé pasurie né bashképronési,
vérejmé se sipas nenit 208, t&¢ Kodit Civil, tjetérsimi i t& gjith sendit béhet me vendim té té gjith
bashképronaréve (pa kushtin qé mé paré t€ béhet pjesétimi i saj). S€ fundi, b&jmé nj€ interpretim logjik t&
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Nisur nga praktika e larmishme gjyqésore, e cila mund té korrigjohet népérmjet
unifikimit nga Gjykata e larté dhe nga trajtimi i dispozitave pérkatése qé rregullojné
familjen bujqésore té cituara mé sipér, arrihet né pérfundimin se legjislacioni qé
rregullon familjen bujqésore nuk ka marré né konsideraté realitetin dhe interesat
konkrete t€ shoqérisé.

Sipas Fuller, hartuesit e ligjeve nuk jané té liré t€ miratojné cfarédo ligji, por duhet tu
pérshtaten kérkesave dhe natyrés sé shoqérisé. (Luljeta Ikonomi, 2010) Familja bujqésore
rezulton nj€ organizém jo vetém i panevojshém nga piképamja praktike, por g€ né ményré
artificiale krijon shpesh heré véshtirési praktike Si nj€ artificé ligjore q€ nuk gjen zbatim
dhe térésisht jashté funksionit t& vet ligjit, ky institut rregullon njé marrédhénie shoqgérore in
ekzistente. Praktikisht marrédhéniet mbi tokén sot duket se rregullohen sipas tradités dhe
zhvillimit t€ vendit t€ caktuar dhe aspak si¢ parashikohet né ligj.

Pér kéto arsye instituti i familjes bujqésore dhe legjislacioni n€ kété fushé duhet rishikuar né

ményré qé ti pérshtatet kushteve konkrete dhe marrédhénieve shogérore reale.

nenit 226 t& Kodit Civil. Supozojmé me logjikén e kundért se pér tjetérsimin e pasurisé né térési,
pavarésisht se t&€ gjithé bashképronarét jané dakord, kérkohet pjesétimi i pasurisé. N& kété rast prindérit
duhet ti drejtohen gjykatés dhe ti kérkojn€ autorizimin e fémijés pér pjesétimin e sendit, pasi fémija i
mitur nuk mund té€ kryejé veprime noteriale....mé pas, do t€ shkojné te Noteri t€ hartojné kontratén e
pjesétimit.....mé tej do t&€ ndjekin t€ gjitha procedurat pér regjistrimin e kontratés s€ pjesétimit né zyrat e
regjistrimit t€ pasurive t€ paluajtshme.............. né vazhdim do ti drejtohen pérséri gjykatés pér kérkimin e
autorizimit pér tjeté€rsimin e pasurisé sé pjesétuar, t& fémijés s€ mitur......q¢ sé fundi t& kené¢ mundési t&
tjetérsojné pasurin€. Né pérfundim veprimi i tyre, vullneti, pasojat do t€ ishin po njésoj: tjetérsimi i
pasurisé né térési. T¢ gjitha sa mé lart jané arsyeja pse ligjvénési né nenin 226 t&€ Kodit Civil, nuk ka
pasur si géllim t€ kérkoj€ pjesétimin e pasurisé sé familjes bujqésore kur ajo do té tjetérsohet e gjitha dhe
kur t€ gjithé bashképronarét e saj jan€ dakord, por vetém atéheré kur njé pjesé e anétaréve duan té
largohen nga familja bujgésore, ata duhet té kérkojné pjesétimin e pasuris€ € t€ pércaktojné pjesén e tyre
takuese ose kur duan t€ tjetérsojné vetém njé pjesé t& pasurisé s€ tyre. Vendimi u rrézua nga Gjykata e
Apelit nr. 1472, dt. 20.06.2013.
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KAPITULLI V: REGJISTRIMI I TITUJVE TE PRONESISE SE

PASURIVE TE PALUAJTSHME

5.1. Kuptimi dhe réndésia e regjistrimit té titujve mbi pasurité e paluajtshme
Marrédhéniet ekonomike né€ njé ekonomi tregu zhvillohen mbi parimin e lirisé sé
qarkullimit civil t€ kapitalit, g€ nénkupton veg t& tjerash, se subjektet e t€ drejté€s mund
t¢ hyjné né€ marrédhénie té karakterit pasuror né forma té€ ndryshme dhe té
shuméllojshme. Kjo me qéllimin pér ti dhéné jeté dhe rit€ém l€vizjes sé kapitalit. Nga
ana tjetér pér transaksionet qé kryhen mbi pasurité e paluajtshme, synohet njé
ngadalésim 1 garkullimit t€ kapitalit, pér shkak se trualli dhe terreni nuk mund té
krahasohen me pasuri t€ tjera, as nga ana makroekonomike dhe as pér nga réndé€sia
sociale. N¢ kété kontekst ligjvénési kété kategori pasurish ia nénshtron njé baze juridike
té ndryshme pér sa i takon transaksioneve,” e cila paragitet me mé shumé kérkesa
formale dhe me nevojén e funksionimit t€ njé zyre t€ posagme q€ administron regjistrin
ku depozitohen t€ dhénat mbi pronén e paluajtshme dhe transaksionet mbi to.

Arsyeja e paré ku mbéshtetet ky diferencim lidhet me faktin se trualli dhe objektet qé
lidhen me té pér nga natyra jan€ t€ pashumueshme dhe té kufizuar n€ natyré e pér kété
arsye, pérdorimi i tyre nuk mund té& lihet n€ lojén e pakontrollueshme té fuqive té lira
dhe déshirén e individéve. Arsyeja e dyté €shté se kéto sende jané t& domosdoshém dhe
pérgjithésisht kané€ nj€ vleré relativisht t&€ madhe gjé qé kérkon njé siguri mé t€ madhe té
konsumatoréve-subjekte té transaksioneve.

Fillimisht shohim se si ka lindur nevoja pér regjistrimin e pasurive pérgjaté historis€ sé

njerézimit. N¢& sistemet shoqérore primitive kishte pak njeréz dhe shumé toké dhe secili

“Transaksionet né gjuhén e punés sé Sistemit t& Regjistrimit t& Pasurive té Paluajtshme, jané veprimet qé
kryhen me pasuring, pasi ajo &shté regjistruar né regjistrin e pasurive, me vértetimin e t€ cilave lidhet
ndryshimi i gjendjes s€ pronésis€ apo edhe t€ veté pronés.
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plotésonte nevojat e veta pa pasur nevojé té€ shiste a té blinte toké nga té tjerét. Me
zmadhimin e shoqérisé€ njerézore, sasia e tokés né shérbim té njeriut u kufizua, ndérsa
zhvillimi 1 shoqérisé e krijimi i klasave, solli me vete déshirén pér sa mé shumé pasuri
dhe toka u b& njé mjet i domosdoshém pér rritjen e miréqgenies. Kjo &shté koha e
kolonizimit kur toka pushtohej dhe nuk blihej e shitej, kur nuk ekziston ende prona
private si koncept juridik dhe pér pasojé ende nuk ka lindur nevoja pér transaksione mbi
tokén. Pikérisht mungesa e sigurisé s€ kolonizatoréve mbi tokén dhe frika nga
kolonizatorét e rinj solli nevojén e ligjérimit t& s€ drejtés sé pronésisé mbi tokén dhe
bashké me t€ nevojén pér regjistrimin e akteve té transaksioneve mbi tokén, té cilat
ruheshin né vende primitive.*

Né kohét moderne, regjistrimi i akteve mbi pasurité e paluajtshme rregullohet brenda
nj€ sistemi sipas té cilit, pasurité e paluajtshme dhe t& drejtat reale t€ lidhura me to
gjejné pasqyrim né njé regjistér t€ vecanté, i cili shérben si njé lloj inventari i pasurive
té paluajtshme brenda shtetit, por né t&€ shénohen edhe té drejtat dhe/ose dokumentet qé
provojné transaksionet lidhur me pasurit€é e paluajtshme. Ndérsa regjistrimi i
transaksioneve mbi pasurité e paluajtshme &shté procesi i shénimit né njé kartelé t&
dhénave, né pérmbajtje t& dokumentit qé regjistrohet. Kartela e pasurisé éshté njé
dokument ligjor, g€ pérfshin informacionin pér njé pasuri té€ paluajtshme, né lidhje me;
(1) vendodhjen gjeografike; (ii) pérshkrimin e pérgjithshém, (iii) té drejtat e pronésisé
mbi pasuring, (iv) dhénien me qira, né pérdorim, marréveshjet kufizuese, hipotekimet,
vendimet e gjykatés, kufizimet, et;.

Né vazhdim do té kufizohem né trajtimin e regjistrimit t€ titullit t€ pronésisé dhe
transferimin e saj, duke 1€n€ ménjané regjistrimin e té drejtave té tjera reale si hipoteka,

servituti, etj. Cdo subjekt i té drejtés civile g€ posedon njé pasuri, pérveg t€ drejtave fizike me

*https://e-justice.europa.cu/content_land registers_in_member_states-109-es-en.do?member=1
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efekte ekonomiko sociale mbi sendin, ka edhe té drejta juridike mbi t€, ku kéto t&€ fundit jané
mbrojtja ligjore e térésis€ s€ t€ drejtave dhe obligimeve (titulli juridik) né lidhje me zotérimin
faktik t&€ késaj pasurie. Kjo &shté ana statike e sistemit t€ regjistrimit, e fiksuar n€ regjistrat e
pasurive t€ paluajtshme. Ndérsa anén dinamike t& sistemit e pérb&jné transaksionet apo veprimet
e tjera mbi titullin juridik, q€ pasqyrojné zhvillimin e marrédhénieve t€ njeriut mbi tokén, gjé e
cila gjithashtu fiksohet n€ regjistrat e pasurive t€ paluajtshme.

Administrimi 1 regjistrit t€ pasurive t€ paluajtshme kryhet nga nj€ institucion shtetéror,
pasi regjistrimi si proces €sht€ njé funksion 1 shtetit, 1 cili pér réndésin€ dhe
karakteristikat e tij €shté unik.

Regjistrimi 1 pasurive té paluajtshme paraqitet né dy forma, né sisteme ligjore té
ndryshme, si¢ do ta shohim mé gjerésisht né kapitullin 2:

1. Regjistrimi me karakter themelor, kur transferimi i pronésisé mbi njé pasuri té
paluajtshme do té quhet i pérfunduar dhe i ploté me regjistrimin e kétij fakti.

2. Regjistrimi me karakter deklarativ, kur ai ka efekt vetém pér palét e treta.
Karakteri deklarativ nénkupton se regjistrimi ka vlere deklarative, njohése dhe
nuk ka vlere krijuese.

Né ¢do rast regjistrimi nuk ka vleré€ krijuese, né kuptimin g€ regjistrimi nuk éshté njé
element i1 perfeksionimit t€ kontraté€s dhe as kusht pér fitimin e t€ drejt€s sé& pronésisé
mbi pasuriné e paluajtshme. Gjithashtu regjistrimi nuk eliminon nulitetin apo
pavlefshmérin€ e kontratés, si veprim juridik i regjistruar ne regjistrin publik dhe as nuk
siguron vlefshmériné dhe efikasitetin e titullit t& pronésis€. Ky sistem siguron vetém
faktin q€ shitési figuron si pronar né bazé t€ t&€ dhénave t€ regjistrimit, por nuk garanton
né ményré absolute vlefshméring€ e té drejtés sé pronarit, dhe se ky i fundit éshté pronar
1 ligjshém. Kjo pasi sistemi i regjistrimit nuk krijon te drejta, por thjesht i publikon ato.
Mungesa e regjistrimit t€ veprimit juridik (kontratés) pér njé pasuri te paluajtshme né

regjistrat e pasurive te paluajtshme nuk cenon vlefshmériné e kontratés, por nuk e bén té
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ploté fitimin e té drejtés s€ pasuris€ pasi privon blerésin nga njé nga té drejtat kryesore
té pronarit; até té disponimit. Késhtu nése pronari nuk regjistron pronén e vet ai nuk
mund ta tjetérsojé até tek te tretet dhe ndérkohé mund te sjelle pasoja dhe rrezik pér
blerésin pér faktin se shitési ne kegbesim mund te tjetérsojé pérséri sendin.

Ndérsa pér sa i takon efekteve q€ ka regjistrimi i pasurive té€ paluajtshme, ato né varési
té karakterit t& regjistrimit klasifikuar mé sipér, jané té lidhura me:

1. vlefshméring€ e veprimit juridik té transaksioneve mbi pasuriné e paluajtshme.

2. efektin mbi palét e treta, t&€ cilat prezumohen se kané dijeni pér titullin e
pronésisé ose t& s€ drejtave t€ tjera reale dhe transaksionet me to né castin e
regjistrimit.

3. efekt né procesin e t€ provuarit t€ miré€besimit t€ blerésit. Késhtu né disa
legjislacione mbrohet mirébesimi i blerésit.

Regjistri publik i regjistrimit t€ pasurive té paluajtshme duhet té jeté njé regjistér i sigurt
dhe 1 besueshém. Roli i tij né sistem &shté i njé réndésie themelore duke pasur parasysh
se pérmes tij ngurtésohen té drejta subjektive. Mungesa e besueshmérisé né regjistrin
publik sjell pasiguri né qarkullimin civil.

Kjo mund té kuptohet nése kemi parasysh se prona, té drejtat e pronésis€ dhe veprimet
juridike mbi t€ jané pa kuptim né njé ekonomi tregu jashté kuadrit t€ nj€ sistemi formal
t& pronésis€. Késhtu pér t€ marré kredi dhe pér te kryer investime mbi njé proné nuk
mjafton vetém ekzistenca fizike e njé prone konkrete, por ekzistenca e té drejtave mbi
té, titujt e regjistruar, t&€ administruar nga rregulla qé jané t&€ detyrueshme pér tu zbatuar
né nivel kombétar. N& kété kuptim institucioni i regjistrimit té pasurive té paluajtshme
éshté ai qé duhet t€ mbéshtesé siguriné e funksionimit t€ ekonomisé sé njé vendi. Njé
sistem 1 sakté regjistrimi &shté garanci pér investimet mbi pasurité e paluajtshme

(Kripa,2006)
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Parimet bazé qé duhet t& drejtojné funksionimin dhe procedurat e zyrés s€ regjistrimit t&

pasurive t€ paluajtshme jané né pérgjithési ato t€ parashikuara né legjislacionin ku

bazohet funksionimi i agjencis€é s€ regjistrimit t€ pasurive té€ paluajtshme, por

pérgjithésisht e né ményré té sintetizuar mund ti pérmbledhim si vijon:

1.

transparenca. Sipas kétij parimi, ¢do person ose ¢do person i legjitimuar ( né
rastet kur jo ¢cdo kush mund té kérkojé informacion pér shkak té legjislacionit
pérkatés t€ privatésis€) mund té marré informacionin g€ interesohet, pavarésisht
ku banon dhe pér cilén pasuri interesohet.

té genit realist. Sipas kétij parimi informacioni pér tokén dhe pasuriné duhet té
jeté pasqyrim i asaj ¢faré ekziston né realitet dhe 1 azhurnuar né kohé.

parimi i siguris€ dhe démshpérblimi. Sipas kétij parimi, shteti garanton qé
informacioni né kartelén e pasuris€é sé paluajtshme &shté i1 sakté dhe démi qé
mund ti shkaktohet dikujt nga njé informacion i pasakté i Zyrés s€¢ Regjistrimit
té Pasurive té Paluajtshme, ai t€ démshpérblehet.

pasqyrimi i ploté. Sipas kétij parimi né kartelat dhe regjistrat e pasurive té
paluajtshme duhet té€ pasqyrohet né ményré t€ ploté informacioni mbi
pronésiné dhe té drejtat e tjera reale t€ lidhura me té si pér pasurité private dhe
pér pasurité publike.

prioriteti né kohé€, qé nénkupton se akti q&€ regjistrohet i pari né regjistrin publik
ka vleré mbizotéruese. Ky parim ka shtrirje t€ ndryshme né legjislacione té
ndryshme (shih kapitullin né vijim). Né disa legjislacione ai gjen vend né t&
gjitha llojet e regjistrimeve, né disa té tjera jo. Gjithsesi té gjitha legjislacionet

evropiane njohin kété parim né regjistrimin e hipotekés.
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5.2. Véshtrim krahasues i legjislacioneve té ndryshme lidhur me regjistrimin e
titujve té pronésisé

Pavarésisht diferencave, ¢do sistem ligjor parashikon rregulla, lidhur me regjistrimin e
pasurive t€ paluajtshme. TE gjitha shtetet evropiane kané njé autoritet publik, qé
administron t& drejtat reale mbi pasurité e paluajtshme.’’

Né pérgjithési, dy jané funksionet e sistemit t& regjistrimit t€ pasurive té paluajtshme, té
cilat edhe pse mund t€ kryhen nga e njéjta agjenci, jané procese t€ ndara. Funksioni i
paré €shté teknik dhe i lidhur me administrimin e hartave dhe mbikéqyrjen e tokés nga
piképamja teknike dhe quhet kadastér, ndérsa funksioni i dyté éshté ligjor dhe i lidhur
me regjistrimin e t€ drejtave t& pronésisé dhe t€ drejtave té tjera lidhur me té.

Ndérsa né pjesén mé t€ madhe t&€ vendeve t€ Kodit t€ Napolonit (shih kapitullin 1.2 pér
ndarjen e sistemeve) dhe né vendet Gjermanike ekziston autoriteti 1 kadastrés i ndaré
nga ai i regjistrimit t€ pronave, né grupin tjetér (Itali, Finland€, Suedi) ekziston njé
agjenci me dy degé té pérfshira e qé kryejné funksionet e kadastrés dhe regjistrimit.
Brenda grupit té fundit ekziston njé diferencé mes Finlandés dhe Suedisé nga njéra ané,
né sistemin ligjor t& té cilave, dy degét e ndryshme lidhen me njé databazé gqendrore dhe
Italis€ nga ana tjetér, ku e njéjta agjenci kryen té€ dyja funksionet, sipas procedurave té
ndara. Ndérkohé, vendet e common law jané té vetmet, ku t€ dyja funksionet kryhen
nga njé agjenci e vetme, madje né t€ njéjtin regjis‘u’ér.32

Shumé shtete né SHBA kané nj€ sistem t& thjeshtézuar t€ regjistrimit té fakteve e veprimeve
lidhur me titujt e pronésis€ dhe té drejtave té tjera, e pér pasojé regjistrimi i pasurive dhe
kufijté e tyre n€ njé€ sistem kadastral nuk ka t€ dhéna té sigurta e t&€ azhurnuara. Kjo bén qé

njé ky sistem t€ mos i garantojé dot blerésit, siguri lidhur me ligjshmériné e titullit t&

*! Informacion t& zgjeruar lidhur me regjimin e regjistrimit t& pasurive né Evropé e gjeni né https:/e-
justice.europa.eu/content land registers in_member_states-109-es-en.do?member=1

32 id
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pronésisé. Kjo garanci béhet népérmjet sigurimit t€ titullit (title insurance), nga kompanité e
sigurimeve, institucion shumé i zhvilluar né€ Shtetet e Bashkuara.

Nga ana tjetér, sistemi i regjistrimit, n€ vendet evropiane, pavarésisht ndryshimeve mes tyre
&shté njé garanci pér palét e treta dhe njé€ 1loj siguracioni shtetéror mbi titullin e pronésisé.
Né vazhdim, trajtohet se si funksionon sistemi i regjistrimit t& pasurive t&€ paluajtshme
né vende t€ ndryshme. Agjencia q¢ menaxhon sistemin e regjistrimit éshté pjesé e
sistemit gjyqésor né disa vende, (t€ sistemit nordik dhe sé€ drejtés gjermanike) ose pjesé
e administratés publike, né varési t€ Ministrisé s€ Financave, n€ vende té tjera, si né ato
té sistemit t& Kodit t&€ Napolonit. Né Gjermani, sistemi i kadastrés né shumé lande varet
nga Ministria e Brendshme dhe ¢do land ka ligjin e vet kadastral, ndérsa regjistrimi i
tokés béhet sipas ligjit federal.*

Vendet pjesé e sistemit common law e kané t€ organizuar sistemin e regjistrimit té
pasurive t€ paluajtshme, si njé njési administrative t€ pavarur g€ gjendet mes sistemit
gjyqésor dhe administratés publike. Né Angli, zyrat e regjistrimit t€ pasurive drejtohen
nga anétaré geverie dhe t€ dhomés sé lordéve dhe sistemi i1 regjistrimit éshté shtetéror,
me vetéfinancim. Ndérsa hartat pérgatiten nga Shérbimi Hartografik Shtetéror, qé varet
nga Ministria e Mjedisit dhe e Zhvillimit dhe ka pér detyré t€ béj rilevimin dhe
azhurnimin e vazhdueshém t& pasurive té paluajtshme né té gjithé territorin.(Vata, 2005)
Né Hollandé, regjistrimet e tokés béhen nga zyra e kadastrés, e cila varet nga Ministria e
Ndértimit, Zhvillimit dhe Mjedisit. Procesi i transaksionit realizohet para njé noteri, i cili né
ményré automatike bén regjistrimin kadastral t€ transaksionit né fjalé.(Vata, 2005)

Né Austri, regjistrimi 1 t€ drejtave t€ pronésisé béhet népérmjet zyrés ligjore, né
Ministrin€ e Drejtésis€. Rilevimi dhe hartografia béhet nga njé zyré prané Ministris€ sé&

Marrédhénieve Ekonomike. T¢€ dyja kéto zyra kané njé bazé t&€ dhénash pér pasurité e

33 id
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paluajtshme. Késhtu nga njéra ané zyra legale dhe nga ana tjetér zyra e rilevimit
unifikojné aktivitetin e tyre n€ njé sistem t€ vetém. Cdo modifikim i kufijve t&€ pronésisé
duhet ti propozohet zyrés s€ rilevimit, népérmjet njé plani rilevimi, qé zakonisht béhet
nga njé kompani private rilevimi.

Né Turqi, institucioni q&€ merret me regjistrimin e pasurive té paluajtshme quhet Tapu
kadastér dhe puna e vet ndahet né tre zyra, ku zyra e paré merret me modifikimin e
pasurive t€ hedhura né kompjuter, dhe transaksionet midis pronaréve; Zyra e dyté
merret me modifikimet e t€ dhénave dhe trajtimin e rasteve t& “librave té vjetér”
(mbahen prej shumé vitesh dhe shérbejné pér t€ vendosur pron€sin€ mbi pasuring). Zyra
e tret€ merret me hedhjen e t€ dhénave pér zonat e paregjistruara. Procesi 1 regjistrimit
né kadastér mbéshtetet n€ njé€ sistem t& informatizuar ekzistues.

Interesant &shté organizimi i1 sistemit spanjoll té regjistrimit. Ky sistem &shté me
vetéfinancim dhe brenda tij funksionon njé organ i vecanté i kolegjit t& regjistruesve, i
cili €shté i organizuar né formén e nj€ shoqate té regjistruesve dhe ka si funksion veg té
tjerash trajnimin Professional, mbéshtetjen financiare, népérmjet té cilit mbéshtet zyrat e
regjistrimit me aktivitet t€ vogél me fonde, t€ cilat i siguron nga mbledhja e taksés prané
zyrave me aktivitet t€ madh. Pérve¢ késaj, regjistruesi né sistemin spanjoll ka
kompetenca té gjera lidhur me ményrén e funksionimit té zyrés, si zgjedhja e burimeve
njerézore, organizimi i punés, caktimi i rrogave, etj. Kompetencat e shtrira t& tij
shogérohen me pérgjegjésiné personale t&€ regjistruesit, q¢ &shté e ndryshme nga
pérgjegjésia shtetérore. E vecanté né sistemin spanjoll &shté edhe fakti qé sistemi i
regjistrimit t€ pasurive nuk parashikon organizimin e dokumenteve né arkiva. Késhtu
me mbarimi e njé praktike mbi njé proné, dokumentet i kthehen pronarit me shénime

mbi informacionin q€ nuk do t€ pérfshihen né regj istér.™

*https://e-justice.europa.cu/content_land registers_in_member_states-109-es-en.do?member=1
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Lidhur me arsimimin e punonjésve qé shérbejné né agjencité e regjistrimit t€ pasurive té
paluajtshme, zgjidhjet variojné nga njé grup shtetesh te tjetri. Standardi mé i larté éshté
ai 1 vendosur nga shtetet e Kodit t€ Napolonit ku kérkohet q€ népunési i regjistrit té keté
kualifikimin qé ka Noteri, ndérsa n€ vende té tjera regjistri plotésohet nga njé sekretar
gjyqésor (jo domosdoshmérish jurist, por qé €éshté trajnuar né procese t€ ndryshme), i
cili e kryen punén nén supervizimin e njé gjyqtari (né€ sistemin gjyqésor) ose té njé
juristi (né sistemin administrativ).

Pér sa i takon regjistrimit té pronés, ky proces &shté i detyrueshém né pjesén mé té
madhe t€ vendeve, sidomos kur kryhet transferimi i pronésis€. Detyrimi pér t& béré
regjistrimin e ka arsyen te mbrojtja e paléve té€ treta dhe jo te veté krijimi i sé drejtés.
Sipas sistemit t&€ vjetér Anglez, t€ krijuar q€ né€ vitin 1862, regjistrimi nuk ishte i
detyrueshém, por nése ai mungonte nuk kishte efekt te palét e treta. Kjo situaté ndryshoi
me miratimin e ligjit mbi regjistrimin e pronave né 1997 (Land registration act, 1997)
sipas té cilit nuk regjistroheshin t&€ gjitha pronat, por vetém té drejtat pronésore mbi
ndértesat qé€ ishin regjistruar mé paré. Ndryshimet ligjore, né Angli, né vitin 2002
detyrojné regjistrimin e pronés, i cili €shté 1 domosdoshém pér vlefshmériné e
transaksionit. Megjithaté pér shkak t€ mungesés sé prapaveprueshmérisé€ sé ligjit, ende
shumé prona e toka jané té paregjistruara.

Ndérsa, né Gjermani regjistrimi i pasuris€ €shté element thelbésor i transaksionit mbi
pasuring i cili bashké me vullnetin e pronarit pér t€ disponuar mbi pasuring, vullnetin e
pérfituesit, e b&jné t& ploté dhe t€ vlefshém transferimin e pasurisé. (Fromont, 2009)

Né Francé, regjistrimi ka karakter deklarativ (lajmérues) dhe ka efekt vetém mbi té
tretét. Njésoj €shté situata edhe né grupin e shteteve té€ Kodit t&€ Napoleonit, n€ grupin e
Shteteve Nordike, ku kalimi i1 pronésisé realizohet nga vet kontrata, pa nevojén e

plotésimit t€ kérkesave t€ tjera formale. Sistemi spanjoll géndron diku né mes té sé
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drejtés franceze dhe gjermane, ku pér vlefshmérin€ e transferimit t&€ pronésisé duhet té
ekzistojé titulli i vlefshém, té€ béhet dorézimi i sendit, ndérsa regjistrimi i veprimit béhet
vetém pér efekt prove dhe u kundrejtohet té tretéve.

Né disa vende ku regjistrimi i transferimit t€ pasurisé ka vleré deklarative, nuk vlen e
njéjta gj€ pér regjistrimin e hipotekés, qé regjistrimi ka vleré krijuese, n€ kuptimin qé
regjistrimi krijon veté t€ drejtén e hipotekés.(Itali, Spanj€, Poloni)

Njé diferencé mes sistemeve t€ regjistrimit lidhet me mbrojtjen g€ gjen mirébesimi né
kéto sisteme. Konkretisht né sistemin e regjistrimit me vleré themelore, mirébesimi
mbrohet dhe sigurohet nga shteti (n€ vend t& sigurimit té titullit). Késhtu nése shitési
nuk €shté pronari, por €shté regjistruar si i tillé dhe nése blerési né€ mirébesim nuk i njeh
defektet e shitésit, ai gjen mbrojtje ligjore.” Nga ana tjetér, jo né té gjitha vendet ku
sistemi i regjistrimit ka vleré deklarative, mirébesimi mbrohet, pérfshihen kétu Belgjika,
Luksemburgu, Franca, Italia. N&é vende té tjera si Suedi, Spanjé&, Danimarké, Finlandé,
Portugali, Poloni, me sistem regjistrimi deklarativ, mirébesimi gjen mbrojtje ligjore. N&
vendet ku mirébesimi nuk gé€zon mbrojtje ligjore, sigurimin e titujve t€ pronésisé e
béjné zyrat e noteréve, q€ jané t€ ngarkuar me hartimin e dokumentacionit té
transferimit t€ pronésis€¢ dhe verifikimin e titullit t€ shitésit.

Informacioni i mésipé€rm vlen pér t€ treguar rrugén qé duhet t€ ndjeké njé blerés, pér
blerjen e nj€ pasurie t&€ paluajtshme né njé vend t€ huaj. K&shtu né shtete ku mirébesimi
mbrohet, mjafton konsultimi me regjistrin e pasurive pér t€ siguruar legjitimitetin e
titulli. N& shtete ku mirébesimi nuk mbrohet, blerési duhet t€ konsultohet me regjistrin

duke shkuar pas né té gjitha transaksionet e kryera deri te ai i gabuari (nése ekziston njé

35 Ky rregullim gjendet né Austri, Kroaci, Ceki, Angli, Estoni, Gjermani, Hungari, Skoci, Zvicér,
Slloveni. Pérjashtim kétu bén Greqia qé edhe pse regjistrimi ka t& njéjtén karakter themelor, mirébesimi
nuk gjen mbrojtje ligjore. https://ejustice.curopa.cu/content land registers in_member_states-109-es-
en.do?member=1
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i tillé. Ky shérbim kryhet sipas rastit nga noteri publik (n€ vendet e kodit t€ napolonit)
ose t€ agjentit t€ pasurive t€ paluajtshme (vendet nordike).

Ndérkohé né té gjitha shtetet, me pérjashtim té Finlandés, regjistrimi i té drejtave
pronésore ndjek rregullin e regjistrimit t€ paré, sipas té cilit ka prioritet e drejta e

regjistruar mé paré, pavarésisht kohés sé lidhjes sé kontratés.*®

5.3. Regjistrimi i pasurive té paluajtshme né Shqipéri

Dokumentet mé t€ vjetra t€ pronésisé sé shqiptaréve jané€ hartuar né turqisht dhe i
pérkasin kohés s€ sundimit turk, kur u bé regjistrimi i tokés, e cila u shpall e gjitha
proné shtetérore, pavarésisht né zotérim t€ kujt ishin kéto toka. Regjistri 1 par€ i
pasurive té paluajtshme né Shqipéri u krijua né vitin 1930.

Sistemi i regjistrimit t& pasurive t€ paluajtshme, pas dob&simit t€ vet ekzistencés s€ pronés
private né vitet 1945-1947, pér shumé vite mé pas pothuajse nuk funksionoi. Nisur qé nga
reforma agrare, né vitet 1946-1947, sipas s€ cilés u b€ njé rishpérndarje e tokés, qé nuk u
dokumentua dhe as u regjistrua ndonjéheré dhe shumé veprime me pronén mbetén té pa
pasqyruara né regjistrat e hipotekés. Zyra hipoteke,”’ ekzistonin vetém né qytetet kryesore
t€ vendit, por g€ n€ kushtet e mungesés s€ pronés private, ato bénin vetém ruajtjen e disa
dokumenteve mbi transaksione t€ pronés shtetérore. E till€é mbeti situata deri né vitin
1991, kur ndryshimet e regjimit politik, privatizimi i tokés dhe t€ tjera ndryshime lidhur
me pronésing e pasurive t€ paluajtshme béné t€ domosdoshém krijimin e njé sistemi té ri
pér regjistrimin e pasurive t€ paluajtshme, q€ do té garantojé mbrojtjen ligjore té titujve té
pronésis€ si dhe pércaktimin e pozicionit gjeografik t& pronés. Me miratimin e ligjit pér
regjistrimin e pasurive t€ paluajtshme né vitin 1994 u riaktivizuan regjistrat e pasurive té

paluajtshme, por me shumé mangési né t& dhénat e trashéguara dhe ato té krijuara né

%% https://ejustice.europa.cu/content_land_registers_in_member_states-109-es-en.do?member=1
*7 Zyra hipoteke quheshin zyrat e regjistrit t& pasurive té paluajtshme né Shqipéri, para vitit 1994. Kéto
Zyra jané krijuar pérpara zyrave t€ kadastrés.
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harkun kohor 1990 - 1994, pér shkak t€ mungesés s€ nj€ ligji organik gjaté késaj kohe.
Pérveg késaj, ligji 1 vitit 1994 rregullonte vetém regjistrimin e pasurive té paluajtshme né
zonat urbane dhe e bazonte regjistrimin te pronari dhe jo te pasuria. Pasurité né zonat
rurale regjistroheshin nga zyrat e kadastrés, té cilat nuk ishin té lidhura me ato t&
regjistrimit t€ pasurive t€ paluajtshme. Késhtu sistemi kadastral i méparshém nuk arrinte
té pasqyronte né dokumentacion dhe né harté ndryshimet qé¢ ndodhnin me pronén, kurse
sistemi i regjistrimit nuk ishte i ploté, pasi nuk jepte informacion né fushén e hartografisé.
Kjo ményré e regjistrimit t&€ pronave té paluajtshme krijonte paqartési né caktimin kufijve
dhe krijonte mbivendosje t€ pronave.

Té gjitha kéto defekte t&é kétij ligji u korrigjuan me miratimin e ligjit té ri té regjistrimit
té pasurive t€ paluajtshme (1999). Bazuar né kété ligj, Zyra e kadastrés iu bashkua
ZRPP, duke ndértuar “sistemin e regjistrimit té pasurive té paluajtshme,” si njé organ té
vetém g€ pérmbledh té dy llojet e informacioneve, at€ dokumentar dhe hartografik.
Sistemi i informacionit mbi t€ cilin kryen funksionet zyra e regjistrimit bazohet jo mé te
pronari por tek parcela e pasuris€ se paluajtshme, ku pérfshihen: identifikimi i pasurisé,
pérshkrimi i pasuris€, zotérimi i té drejtave t&€ pronésis€, seksioni i girave, né pérdorim,
marréveshjet kufizuese, servitutet dhe interesa té tjera, seksioni i hipotekave, vendimeve té
gjykatés, kufizimeve. Njé kartelé pasurie 1 dedikohet njé pasurie dhe transaksioneve té
béra mbi té dhe kjo ményré pérjashton mundésiné e regjistrimit t€ njé prone né pronési té
disa pronaréve.

Parimi i1 vazhdimésis€ sé€ regjistrimeve €shté pranuar si njé parim bazé, ku mbéshtetet
regjistrimi. Ky parim né vetvete éshté mjet pér t€ garantuar njé tjetér parim kushtetues,
até té siguris€ juridike. Pra, mund t€ blihet njé send i paluajtshém me siguri té ploté,
vetém né qofté se nga regjistri 1 pasurive t€ paluajtshme t€ rezultojé njé seri e

vazhdueshme regjistrimesh deri tek pronari fillestar.

174



Ligji i ri sanksionon edhe parimin prioritetit né kohé ose t&€ pérparésisé sé pronésive té
regjistruara. N&é zbatim té kétij parimi, regjistruesi duhet té regjistrojé vetém titullin e
regjistrimit qé &shté paraqitur i pari né ményré té pérshtatshme nga aspekti dokumentar,
pavarésisht nga data e pérpilimit té tij dhe pavarésisht se shénimi né¢ kartelé mund té
vonohet, duke refuzuar né regjistrimin e titullit g€ mbivendoset me titullin e regjistruar,
kur ata nuk rrjedhin nga njeri tjetri. Ky €shté njé parim formal pér shkak se legjislatori,
né pércaktimin se cili nga titujt e regjistrimit duhet t& regjistrohet né se ata mbivendosen
dhe nuk rrjedhin nga njeri tjetri nuk i1 ka dhéné té€ drejtén regjistruesit pér té gjykuar se
cili prej tyre €shté i vlefshém dhe cili jo, n€ ményré qé mbi bazén e kétij vlerésimi, té
béj regjistrimin. Pérkundrazi, diskrecioni i vetém qé legjislatori i ka dhéné regjistruesit
&shté prioriteti né kohé 1 paraqitjes s¢ dokumenteve té titullit t€ regjistrimit né ményré té
pérshtatshme, i cili né vetvete &shté njé fakt objektiv.

Ky sistem &shté i hapur pér aq sa mund té konsiderohet i till€ pasi né ligjin e posa¢ém
parashikohet publikimi 1 regjistrimit t€ njé prone té caktuar para regjistrimit
pérfundimtar me géllim t€ dhénies mundési t&€ pretenduesve pér até proné, té€ paragesin
pretendimet e tyre prané ZRPP. Pérvec késaj, kjo 1 lejon kujtdo t€ marré t&€ dhéna mbi
aktet qé transkriptohen. Pikérisht, marrja e sakté e informacionit, népérmjet publikimit
krijon siguri né qarkullimin e pasurive té paluajtshme, duke mundésuar qé pérfituesi i té
drejtave mbi sendin t€ jeté 1 garantuar pér sendin ge blen dhe te drejtat reale pérkatése.
Risi tjetér e kétij ligji éshté edhe caktimi i fondit rezervé qé do té€ shérbejé si garanci pér
démshpérblime pér regjistrime jo té rregullta apo t&€ bazuara n€ dokumentacion jo té rregullt.
Nga ana e organizimit institucional, ZRPP &shté pérgjegjése pér administrimin e
sistemit t& regjistrimit dhe bazés s€ té€ dhénave elektronike dhe né formé té shkruar. Kjo

zyré €shté institucion jo buxhetor, publik, n€ varési t&€ Ministrit t&€ Drejtésisé.

175



Sipas sistemit toné t€ regjistrimit, n€ zyrén e regjistrimit mbahet ¢do dokument; si harta
treguese, vendime gjykate, akte noteriale té transferimit t€ pasurisé apo té drejtave té
lidhura me to, q€ kané shérbyer pér identifikimin e pronés, pronarit, vendndodhjes, e té
tjera t€ dhéna t€ domosdoshme. Mbajtja dhe administrimi i mir€ i regjistrit té pasurive té
paluajtshme qé ligjérisht dhe objektivisht nuk njeh dhe nuk lejon mbivendosje té
regjistrimeve té titujve t& pronésisé q&€ nuk rrjedhin nga njeri tjetri, pérmbush interesin
mé t& larté t&€ publikut dhe garanton parimin kushtetues té sigurisé juridike né
qarkullimin civil. Gjithashtu, kjo pérbén siguri juridike edhe pér operatorét e tregut té
kapitaleve, si¢ jané bankat, t&€ cilat lehtésojné qarkullimin civil t€ sendeve té
paluajtshme népérmjet dhénies sé kredive kundrejt garancisé sé kolateralit q¢ zakonisht
pérfagésohet nga sendet e paluajtshme.

Pér sa i takon réndésis€é té sistemit té regjistrimit t€ pasurive sipas legjislacionit
Shqiptar, pas miratimit t€ Kodit Civil n€ gusht 1994, regjistrimi i pasurive dhe té
drejtave té tjera reale u bé njé kérkesé ligjore, mungesa e té cilit pérvegse e bén té
pamundur transaksionet mbi njé pronég, cenon vlefshmériné e transaksioneve mbi té.
Sipas nenit 83 t€ Kodit Civil “Veprimi juridik pér kalimin e pronésisé sé sendeve té
paluajtshme dhe té drejtave reale mbi to béhet me akt noterial dhe té regjistrohet,
pérndryshe éshté i pavlefshém.”.

Né nenin 192 t€ Kodit Civil parashikohet se:

“Sendet e paluajtshme dhe faktet qé 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

P2}

parashikuara nga ligji”.

Né nenin 191 t€ Kodit Civil thuhet e: “hegja doré nga pronésia mbi pasurité e paluajtshme
né dobi té njé tjetri, éshté e viefshme kur béhet me akt noterial e regjistrohet”.

Neni 195 1 Kodit Civil parashikon se:

“Pasurité e paluajtshme dhe té drejtat reale mbi ato qé jané fituar ose njohur sipas
dispozitave té kétij Kodi, nuk mund té tjetérsohen dhe kur éshté rasti, té ngarkohen me
barré, né rast se nuk éshté béré regjistrimi i tyre né regjistrat e pasurive té paluajtshme”
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Né nenin 144 té Kodit Civil parashikohet se

“Sendet e paluajtshme dhe té drejtat reale mbi to regjistrohen né regjistrat e pasurive té

paluajtshme.....”, ndérsa né nenin 750 i K.Civil: “Shitja e sendeve té paluajtshme kryhet
sipas ményrave té parashikuara né nenin 83 té kétij Kodi, pérndryshe éshté i
pavlefshém”.

Nga njé analizé e dispozitave ligjore t€ mésipérme duket se regjistrimi nuk éshté thjesht
dhe vetém me karakter deklarativ, né¢ kéndvéshtrim té nenit 195 t€ Kodit Civil, por ai
€shté element thelbésor pér vlefshmérin€ e veprimit juridik, parakusht edhe pér fitimin e
pronésisé€, né kéndvéshtrim té nenit 83 t&€ Kodit Civil.

N¢ kushtet e késaj kontradikte ligjore brenda Kodit Civil, praktika gjyqésore ka ecur né
drejtime té€ ndryshme. Pikérisht pér t€ unifikuar praktikén, Kolegjet e Bashkuara té
Gjykatés s€ Lart€, né Vendimin 1/2009 i dhané pérgjigje pyetjes rreth karakterit té
regjistrimit t€ pronés s€ paluajtshme, né legjislacionin ton€, duke e klasifikuar at€ me
karakter deklarativ.(Kondili, 2009)**

Né kété vendim arsyetohet 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 qé ta tjetérsojé até te té tretét. Kontrata e cila nuk éshté e regjistruar
éshté e perfeksionuar dhe e viefshme 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, pérveg tjetérsimit té pasurisé sé paluajtshme né favor té té tretéve”.

Megjithése regjistrimi ka pér funksion vetém publikimin e faktit juridik t€ pronésis€¢ dhe
jo krijimin e késaj té drejte, q€ krijohet me aktin publik pérkatgs, i cili pérbén titullin e
regjistrimit, ai krijon njé efekt mbi garkullimin e sendeve té paluajtshme. N¢& kété
kuptim edhe pse nuk vihet né diskutim vlefshméria e kontratés pér kalimin e té drejtave
pronésore, vihet né diskutim mungesa e efekteve t€ késaj kontrate ndaj té tretéve.

Kontrata e paregjistruar krijon pasoja vetém mbi palét.(Calgano, 2006) Regjistrimi éshté

*Ppavarésisht vendimit, vlen t& theksohet se votimi mbi diskutimin nése regjistrimi ka karakter thelbésor
apo deklarativ ishte shumé i ngushté (9 anétaré pro dhe 8 kundér), gjé qé tregon pér debatueshmériné e
kétij vendimi. Mendim t€ ndryshém nga shumica gjenden edhe né€ doktring.
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njé¢ formalitet q€ pasqyron veprimin juridik pér kalimin e pronésis€ sé sendeve té
paluajtshme, qé megjithaté nuk duhet t€ konfondohet me formén e veprimit juridik.
Ashtu si¢ jan€ shprehur edhe Kolegjet e Bashkuara té Gjykatés sé Larté né Vendimin
Unifikues, t€ cituar mé sipér, e drejta e pronésis€ qé rezulton nga akti publik qofté dhe e
pa regjistruar gézon mbrojtje juridike té larté ndaj t& drejtés s€ pronésisé, q€ rezulton
nga akti publik i regjistruar i pari.

Lidhur me aktet q€ jané t€ regjistrueshme né€ regjistrin e pasurive t€ paluajtshme né€ analizé
té nenit 38 t& Ligjit nr. 7834, daté 13.07.1994, Udhézimit t€ KM nr.1/2007 si dhe nenit
193/a t€ Kodit Civil, pér té kérkuar prané ZVRPP regjistrimin e pasuris€ s¢ paluajtshme,
subjekti i interesuar duhet t€ disponojé akte t& fitimit t€ pronésisé, qé sipas nenit 193 té
Kodit Civil, jané:

a) kontratat pér kalimin e pronésis€ s€ sendeve t€ paluajtshme dhe aktet pér pjes€timin
vullnetar té tyre;

b) kontratat me té cilat krijohen, njihen, ndryshohen ose pushojné t€ drejta pronésie mbi
sendet ¢ paluajtshme, t€ drejta uzufrukti, pérdorimi e bujtjeje, emfiteoze e servituti e té
drejta t€ tjera reale;

c) aktet me t€ cilat higet dor€ nga té drejta pasurore t€ mésipérme;

¢) vendimet e gjykatave me t€ cilat njihet cilésia e trashégimtarit dhe fitohet pasuria e
trashéguar;

d) aktet me t€ cilat krijohet njé shoqéri ose nj€ subjekt tjetér i s¢ drejt€s qé ka n€ pronési
pasuri té paluajtshme ose gézon t€ drejta té tjera reale mbi to;

h) vendimet e gjykatave ose organeve kompetente shtetérore q€ pérkatésisht pérmbajné
fitimin ose njohjen e pron€sis€ mbi pasurité e paluajtshme, pjes€timin e pasurive t&é
paluajtshme ose qé deklarojné t€ pavlefshme veprimet juridike pér kalimin e pronésisé té
regjistruar mé paré rregullisht, si dhe aktet e pérmbarimit gjyqésor pér sekuestrimin e

pasurisé€ s€ paluajtshme ose shitjen né ankand té tyre.
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Lidhur me mbrojtjen ligjore t& mirébesimit té blerésit, ky institut nuk gjen rregullim né
ligjin shqiptar. N€ ligjin pér regjistrimin, (Ligji nr 33/2012) nén emértimin efektet e
regjistrimit parashikohet se:

“Regjistrimi i njé pasurie té paluajtshme i jep personit, si individ, si bashképronar, té
drejtén pér ta disponuar kété pasuri té paluajtshme né pérputhje me ligjin. Cdo pronar,
qé fiton njé pasuri té paluajtshme apo njé té drejté reale mbi té, prezumohet se éshté
njoftuar pér ¢do shénim té méparshém, lidhur me pasuriné e paluajtshme apo té drejtén
reale té fituar mbi pasuriné e paluajtshme.”

Nga pérmbajtja e késaj dispozite, duket gart€ se blerési né mirébesim nuk gézon asnjé
mbrojtje ligjore, lidhur me vlefshméring e titullit t€ pronésis€. Mendoj se kjo mangési ligjore
mund t€ ploté€sohet duke marré pér model legjislacionin Italian, pér shkak t& ngjashmérive né
dispozitat pérkatése, ku kjo pérgjegjési 1 takon Noterit Publik, i cili garanton, vlefshméring e

titullit t€ pronésis€, n€ njé€ sistem regjistrimi me karakter deklarativ.
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PERFUNDIME DHE REKOMANDIME

E drejta e pronés €shté njé ¢éshtje q€ i takon sa té€ drejtés publike dhe asaj private dhe
karakterizohet nga fleksibiliteti. N& kété kuptim shtete t&€ ndryshme, né faza té caktuara
té zhvillimit historik vendosin rregulla t&€ ndryshme lidhur me pronésiné. Shpesh heré
ndodh, qé e drejta e pronés brenda njé€ shoqérie té jeté objekt i interesave né konflikt me
njéra tjetrén. Gjetja e ekuilibrit mes kétyre interesave, si né rastet kur ato i takojné sferés
publike dhe asaj private éshté detyré e legjislacionit. Ky ekuilibér nuk arrihet si rezultat
1 aplikimit t€ njé modeli standard, por ndryshon nga njé shoqéri te tjetra né€ varési té
interesave politike, ekonomike, sociale etj. Trajtimi i konceptit t€ pronés, né sisteme
ligjore t&€ ndryshme ishte objekt i nénkapitullit t€ paré t€ kapitullit té dyté t& késaj teme.
Né nénkapitullin e dyté té kétij kapitulli konstatuam se e drejta e pronés éshté gjithashtu
pjesé e legjislacionit ndérkombétar e vecganérisht pjesé e katalogut t& t&€ Drejtave té
Njeriut. Si e till¢ ajo sanksionohet né njé numér t€ madh aktesh ndérkombétare né kété
fushé, duke nisur qé nga Deklarata Universale e t€ Drejtave té€ Njeriut né nivel
ndérkombétar dhe KEDNJ né nivel rajonal. Kéto akte pérve¢ garancive ligjore pér
mbrojtjen e t& drejtés sé pronés, parashikojné dhe njohjen e mundésisé sé shteteve
anétare t€ kufizojné kéto té drejta, por me kushtin qé€ ky kufizim té bé&het brenda
kritereve té pércaktuara né kéto akte.

Né vazhdim t€ kapitullit t€ paré, né nénkapitullin e treté, pamé njé panoramé té
zhvillimit t&€ pronés né faza t€ ndryshme t€ zhvillimit historik t€¢ Shqipéris€. Shfletimi i
zhvillimit t€ legjislacionit t€ pronave né etapa t€ ndryshme historike né Shqipéri, na
ndihmon né t€ kuptuarin e arsyeve té ekzistencés sé njé legjislacioni jo t& pérshtatshém
dhe efektiv qé kemi sot né fushén e pronésis€. Arsyet gjenden pikérisht né mungesén e

tradités dhe kulturés né kété drejtim. Konkretisht pamé se zhvillimi 1 marrédhénieve té
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pronésis€é né Shqipéri, sidomos pas krijimit té shtetit t& paré Shqiptar, ka gené jo i
njétrajtshém dhe né€ mungesé t& respektimit t& kérkesave té shoqérisé dhe zhvillimit té
vendit. K&éto marrédhénie pésuan regres t&€ dukshém gjaté viteve té diktaturés, kur prona
private u mohua dhe ¢do pasuri e paluajtshme ishte né pronési ekskluzive té shtetit. Né
kété situaté ligjore ishin marrédhéniet pronésore né Shqipérin€, deri né vitin 1990, me
rénien e sistemit t€ diktaturés. Pér t’iu pérshtatur sistemit té ri q€ po instalohej, ligjet e
para t€ miratuara kishin si qéllim nxitjen e iniciativés private, q¢ nuk mund té
konceptohej se mund t€ zhvillohej pa ekzistencén dhe garantimin e pronés private. Né
vitet q€ pasuan, legjislacioni né pérgjithési, por ai i pronave né vecanti pé€soi ndryshime
rrénjésore. Pronarét e rinj t€ pasurive t€ paluajtshme, i fituan ato népérmjet proceseve
reformuese né€ disa drejtime, ndér mé kryesoret ishin: procesi i kthimit dhe kompensimit
té pronave; procesi i privatizimit; procesi i ndarjes s€ tokés bujqésore; procesi i
legalizimit t€ ndértimeve té béra pa leje dhe ai i rregullimit t& pronésis€ né zonat me
pérparési turizmin. Né kété kontekst, fitimi i pronésisé népérmjet ligjit si njé ményré
fitimi pronésie e vecanté e sanksionuar nga Kodi Civil, neni 163, né€ kété periudhé u bé
njé¢ ményré e zakonshme dhe e shpeshté e fitimit t€ pronésis€, né vendin toné. Pérvec
ményrave té sipérpérmendura, ligjet q€ pérbéjné bazé pér fitimin e pronésis€é mbi
pasurité¢ e paluajtshme jané edhe ato né fushén tregtare; ligjet pér konfiskimin;
legjislacioni q€ garanton fitimin e pronésis€ nga ana e shtetit, etj. Aktualisht sot
numérohen njé numér i madh ligjesh, qé pércaktojné njé¢ ményré té fitimit té pronésisé
sé€ pasurive t€ paluajtshme.

Analiza e kétij legjislacioni éshté objekt studimi 1 kapitullit té treté, t& késaj teme, e cila
ndahet né tre nénkapituj. Né nénkapitullin e paré trajtohen konceptet, qéllimi, fusha e
veprimtaris€, subjektet, objektet dhe kufizimet qé pércaktojné ligjet, si njé ményré té

fitimit t€ pronésis€ sipas drejtimeve té sipércituara. N& nénkapitullin e dyté trajtohet
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koncepti 1 pronés publike dhe asaj shtetérore si dhe ményrat e fitimit t€ pronésisé sé
pronés kur pérfitues &shté shteti. Konkretisht né kété kapitull analizohen ligjet qé
mundésojné fitimin e pronésis€ nga ana e organeve shtetérore si ligji pér shpronésimin e
pronés private pér interes publik; legjislacioni mbi transferimin e pronés, Njésive té
Qeverisjes Vendore dhe legjislacioni mbi konfiskimet.

Gjaté analizés sé ligjeve t€ veganta, q€¢ p€rb&né ményré fitimi pronésie, né k&t
nénkapitull, konstatohet véshtirési né té kuptuar, né zbatim por edhe mbivendosje e
mangési normash ligjore, pasaktési né¢ drejtim té teknikés legjislative, etj. Arsyet e
kétyre véshtiré€sive jané t€ natyrave t€ ndryshme. Si fillim ato jané t€ lidhura me
ideologjiné dhe kulturén e trashéguar, térésisht t€ kundért me konceptin e tregjeve té
lira, t€ ligjbérésve dhe ligjvénésve. N& vazhdim, me g€llimin pér té pérmirésuar ligjet e
para, por edhe pér t€ pérmbushur interesat e grupeve té caktuara elektorale, ky
legjislacion né 24 vjet ka pésuar ndryshime t& vazhdueshme e té shpeshta. Pavarésisht
efekteve pozitive, ky legjislacion, sot vlerésohet shpesh heré problematik dhe i debatuar.
Praktika legjislative e paré né njé véshtrim kritik e shog€ruar dhe me praktiké gjyqésore
jané ¢céshtje té trajtuara né€ kapitullin e katért t€ temés. Kjo pjes€ ndahet né€ 8 nénkapituj,
ku njé vend t€ vecanté sé nénkapitullit t&€ paré, ku analizohen parimet dhe standardet e
vendosura nga jurisprudenca e GJEDNIJ. Kjo pjes€ edhe pse nuk trajton vetém ¢éshtje
gjyqésore kundér Shqipéris€, vendoset né két€ pjesé t€ temés, si njé udhérréfyes pér
standardet q€ duhet t&€ kihen parasysh jo vetém gjaté zbatimit t€ nj€ legjislacioni por
edhe gjaté hartimit t€ tij. Shqipéria si vend anétar i KEDNJ, ka detyrimin t& respektojé
té drejtén e pronés, né t€ kundért, numri i ¢éshtjeve t&é fituara kundér autoriteteve
shqiptare para GJEDNIJ do té vazhdojé té rritet dhe kjo do té keté pasoja si pér buxhetin

e shtetit, por edhe n¢ démtimin e reputacionit t&€ Shqipérisé né arenén ndérkombétare.
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Né nénkapitullin e paré u trajtua standardet e vendosura nga praktika e Gjykatés
Evropiane pér té Drejtat e Njeriut, ndérsa né nénkapitullin e dyt€ u trajtua fitimi i
pronésisé, sipas ligjit dhe klasifikimi i saj si ményré€ origjinale e fitimit t&€ pronésis€, me
pérjashtim té legjislacionit t& kthimit dhe kompensimit t& pronave qé konsiderohet
ményré e prejardhur e fitimit t€ pronésis€. N&é nénkapitullin e treté u trajtua instituti i t&
drejtés sé& parablerjes, mundésité e kufizimit t&€ saj né rastet kur ajo krijon konflikt me
interesa té tjera shoqérore prevaluese dhe mangésité ligjore lidhur me garancité pér
respektimin e saj né legjislacionin ton&. Né nénkapitullin e katért, u trajtuan disa raste
ku legjislacioni krijon mbivendosje normash, si konflikti mes legjislacionit mbi
decentralizimin dhe legjislacioni pér privatizimin, i cili parashikon kufizime té s¢ drejtés
sé disponimit nga ana e Njésive t& Qeverisjes Vendore, pér pasuri n€ pronési té saj, si
dhe konflikti mes t& drejtés sé€ ish pronarit mbi banesén e kthyer nga agjencité e kthimit
té pronave dhe ish giramarrésve né shtépité me ish pronar. Né nénkapitullin e pesté u
trajtua legjislacioni pér legalizimin e ndértimeve pa leje, n€ ballafagim me parashikimet
kushtetuese dhe ato t€ KEDNJ pér shpronésimin pér interes publik. N& nénkapitullin e
gjashté u trajtua legjislacioni pér rregullimin e pronésis€ né zonat me pérparési turizmin
dhe marrédhénia e krijuar mes subjekteve té njohur nga ky legjislacion, ku nga njéra ané
éshté shteti si pronar i truallit e nga ana tjetér personat e stimuluar dhe subjektet e
interesuar té lidhur me njéri tjetrin mes marrédhéniesh kontraktuale t€ komplikuara. N&
nénkapitullin e shtaté, u trajtua instituti i bashképronésisé sé€ krijuar si rezultat i fitimit t&
pronésis€ me ligj t€ vecanté. N&é nénkapitullin e teté u trajtua instituti i familjes
bujgésore dhe kontradiktat ligjore dhe praktike lidhur me té.

Né fund, si njé pjesé e réndésishme dhe e pandashme e sanksionimit té sé drejtés sé
pronésisé trajtohet regjistrimi i pasurive t€ paluajtshme dhe té drejtat mbi to. Kjo pjesé

éshté e ndaré€ né tre nénkapituj, ku né€ nénkapitullin e paré trajtohet regjistrimi i pasurive
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dhe réndésia e saj né gézimin e t& drejtés s€ pronésisé. N& nénkapitullin e dyté trajtohet
rregullimi ligjor i regjistrimit t&€ pasurive né legjislacione t€ ndryshme. Né nénkapitullin
e treté trajtohet instituti i regjistrimit t€ pasurive té paluajtshme né Shqipéri.

Si konkluzion, mund t€ pohojmé se legjislacioni i pronave e sidomos ai i pasurive t&
paluajtshme, kané pasoja né ekonominé e individit dhe komunitetit né pérgjithési, pér
kété arsye lipset t'i jepet zgjidhje kérkesave t&é kétyre t€ fundit. Pérkatésia e
sendeve,pércaktimi i ményrave té fitimit t€ pronésisé dhe né pérgjithési legjislacioni
mbi pronén karakterizohet nga synimi pér t€ krijuar stabilitet ekonomik dhe pér té
rregulluar konfliktet midis njerézve. Ky parim &shté shumé i réndésishém, jo vetém kur
€shté n€ diskutim shkelja e t€ drejtés s€ pronés, por edhe gjaté veprimtarisé ligjvénése,
deri né hartimin e ligjit q€ rregullon marrédhéniet e pronésisé.(Calgano, 2006) Njé gjé e
till¢ arrihet duke pasur parasysh parimet dhe standardet e vendosura nga Konventa e té
Drejtave t€ Njeriut dhe jurisprudenca e GJEDNJ. Referimi né aktet dhe standardet
ndérkombétare do t€ ndihmonte g€ hartimi i ligjeve né kété fushé t& béhej me synimin
qé ato t€ jené shumé té garta, t&€ mos 1€né vend pér abuzime apo pér keqinterpretime.
Kjo do té kontribuonte né uljen e konflikteve sociale lidhur me té drejtat e pronésisé, si
dhe do té kishte efekt pozitiv né ekonominé e vendit dhe individéve.

Nése nuk merren parasysh, si¢ ka ndodhur dhe ndodh né realitetin shqiptar, ku ligjet
mbi pronésing, paragesin véshtirési si né€ t€ kuptuar dhe né aplikim, pasojat do té vijojné
té jené té rénda si pér subjektet e tyre dhe pér vendin né pérgjithési. Nj€ situaté e tillé do
t& vijojé t€ mbajé té€ pazgjidhur njé nga ¢éshtjet ku bazohet funksionimi i tregut dhe
njékohésisht njé té drejté themelore, até t&€ pronés t€ mbrojtur nga Kushtetuta dhe aktet
ndérkombétare té ratifikuara nga vendi yné.

Té gjitha praktikat konfliktuale t&€ evidentuara gjaté analizés s€ legjislacionit t& pronave pas

vitit 1990, jané ¢éshtje qé duhet t& gjejné zgjidhje ligjore sé€ pari, népérmjet pérmirésimit t&
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legjislacionit, por edhe népérmjet koordinimit té institucioneve, t¢ shumta né€ numér, qé
merren me ¢éshtje t&€ pronésisé dhe trajnimeve apo unifikimit t& praktikave gjyqésore. Me
qéllimin modest pér t& dhéné njé kontribut lidhur me pérmirésimin sidomos té legjislacionit,
né vazhdim dhe si rezultat i analiz€s s€ béré gjaté kétij studimi, gjenden sugjerime qé
adresojné problematikat e trajtuara gjaté késaj teme:
Sé pari, referuar debatit t€ hapur dhe aktual pér ndryshimet kushtetuese, do t& ishte e
rekomandueshme edhe diskutimi dhe saktésimi i dy dispozitave kushtetuese sa mé poshté:

e Neni 41 i Kushtetutés parashikon se:

“prona fitohet me dhurim, trashégimi, me blerje, dhe me ¢do ményré tjetér klasike té

parashikuar né kodin civil”.
Né ményré g€ ti pérshtatet doktrinés dhe té jeté né harmoni me Kodin Civil, formulimi
mé 1 sakté 1 nenit 41 do t€ ge:

“prona fitohet me kontraté, trashégimi, si dhe ¢do ményré tjetér té parashikuar né

kodin civil dhe ligje té veganta”

e Neni 11 i Kushtetutés, parashikon se:

“prona publike mbrohet njésoj si prona private.”
Me qéllim harmonizimin dhe unifikimin e terminologjisé sé pérdorur, referuar pronés sé
shtetit, sugjerohet formulimi i nenit 11 si vijon:

“prona shtetérore mbrohet njésoj si prona private”

Sé dyti, né Kodin Civil si ligji bazé q€ pércakton, né ményré t€ detajuar konceptet bazé
té s€ drejtés s€ pronés dhe té tjera té lidhura me t&€, sugjerohet t&€ béhen disa ndryshime:

e Né& nenin 208 t€ Kodit Civil, t&€ emértuar “Tjetérsimi i sendit” parashikohet se:

“Tjetérsimi i sendit té pérbashkét mund té béhet vetém me pélgimin e té gjithé

bashképronaréve.”
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Ky nen mbyll kreun 1, “Bashképronésia né pjesé” t& Titullit “Bashképronésia.” Né
ményré qé kjo dispozité té gjejé zbatim edhe pér kreun 2 “Bashképronésia né térési,” si
aspekt i teknikés legjislative &shté e rekomandueshme g€ ajo t€ vendoset né fund té
titullit “Bashképronésia.”

o “Familja bujgésore”, sinjé lloj 1 vecanté i bashképronésisé né térési,
rregullohet nga Kodi Civil nenet 222-230, por pérve¢ parashikimeve ligjore, aplikimi 1
kétij instituti t& sé drejtés né praktiké, duket sikur nuk ekziston. Gjithashtu, rregullat
ligjore lidhur me t€ krijojné€ jo pak heré pengesa té panevojshme sa i takon caktimit té
rrethit t€ bashképronaréve, zgjedhjes sé kryetarit t& familjes dhe tjetérsimit t€ sendit.
P.sh, lidhur me faktin né€se duhet apo jo ti drejtohesh gjykatés me kérkesé pér 1€shimin e
autorizimit, pér fémijét e mitur né ¢astin e tjetérsimit t€ sendit, toké bujqésore,
ekzistojné praktika gjyqésore t€ ndryshme dhe né kundérshtim me njéra tjetrén. Né kété
kuptim ky institut 1 s€ drejt€s duhet té rishikohet pér t'u pérshtatur me kérkesat,
praktikat dhe interesat e shogérisé sot.

Sé treti, nga njéra an€ Njésité e Qeverisjes Vendore, jané persona juridiké dhe si té tillé
ata g€zojné t& drejta pronésie, t€ fituara mé sé€ shumti nga procesi i1 transferimit té
pronave nga qeverisja qendrore te qeverisja lokale. Nga ana tjetér, dispozita ligjore u
kufizojné atyre, gjat€ procedurave té privatizimit, ushtrimin e t€ drejt€s s€ disponimit, e
cila dihet éshté e dejté pérbérése thelbésore e té€ drejtés s€ pronésisé. Shitja e kétyre
pronave b&het nga Drejtoria e Shitjes s€ Pronés Publike, prané Ministrisé sé Financave.
Madje edhe t€ ardhurat nga shitja i kalojn€ buxhetit t& shtetit. Njé gj€ e tillé bie ndesh
edhe me parimet e decentralizimit. Pér kéto arsye do té€ ge e rekomandueshme rregullimi
1 késaj situate ligjore, népérmjet amendimeve né legjislacionin pér privatizimin.

Sé katérti, legjislacioni pér legalizimet dhe ligji pér kthimin dhe kompensimin e pronés,

ish pronaréve duhet té pérshtatet, né ményré qé pronarét, g€ humbasin pronésiné mbi
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truallin, pér efekt té ligjit pér legalizimin e ndértime pa leje, té pérfitojné shpérblimin
pér marrjen e pronés sé tyre, né njé kohé mé té arsyeshme dhe jo né€ njé afat té tej
zgjatur, né respekt t€ parimit t€ proporcionalitetit. (pér analogji shih kohén e marrjes sé
shpérblimit pér pronarét g€ shpronésohen pér interes publik)

Sé pesti, né bazé té ligjit pér shpronésimin pér interes publik, pérfitojné shpérblime pér
humbje vetém pronarét e atyre pronave, qé prishen dhe jané té regjistruara né ZRPP. Né
ményré qé té pérfitojné démshpérblime dhe t€ gjejné shprehje edhe t€ drejta té tjera si
ajo e strehimit, sugjeroj qé t€ kompensohen pér démet e shkaktuara, eventualisht, jo
vetém pronarét e pasurive, por edhe poseduesit e pronés q€ shpronésohet, si p.sh
poseduesit e ndértimeve pa leje (pérfitues té legjislacionit pér legalizimin e ndértimeve
pa leje), ose poseduesit pa titull, té tilla si komuniteti rom, sidomos kur prona pérdoret
pér géllim strehimi, etj.

Sé gjashti, n€ ligjin nr. 10186/2009, “Pér rregullimin e pronésisé sé truallit dhe objektit
né zonat me pérparési turizmin”, 1 ndryshuar, pika 3 e nenit 9 parashikon ndalimin e
ndarjes s€ truallit (bashképronési e detyrueshme) nga bashképronarét. Ky qéndrim
pérforcohet né€ pikén 4 t& nenit 9, sipas s€ cilés: “Cdo veprim juridik, qé kryhet me
qéllim shkeljen e ndalimit té mésipérm, éshté absolutisht i pavlefshém”. N& njé
interpretim logjik, ligjvénési supozohet ti referohet rasteve kur pjesétimi i sendit nuk
éshté né vullnetin e té gjithé bashképronaréve, né t&€ kundért kéto parashikime bien
ndesh me parashikimet e Kodit Civil pér bashképronésin€ e detyrueshme (nenet 209-
221 t€ Kodit Civil) si dhe me ligjin e posacém pér bashképronésiné né€ ndértesat e
banimit, sipas t& cilave né rast t& zhvillimit t&€ pronés apo vullnetit té€ t& gjithé
bashképronaréve nuk ka pse t€ keté kufizime pér sa i takon ndarjes s€ pronés.

Pér t& harmonizuar kéto dispozita sugjeroj qé né ligjin pér rregullimin e pronésis€ sé

truallit n€ zonat me pérparési turizmin t& shtohet njé tjetér nen ku té pérjashtohet nga
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aplikimi 1 pikés 3 dhe 4 t€ nenit 9, rastet kur t€ gjithé bashképronarét jané dakord ose
shumica e cilésuar e tyre (p.sh %).

Sé shtati, n€ ligjin pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme do té qe e rekomandueshme
rregullimi 1 pérgjegjésisé lidhur me garantimin e blerésit n€ mirébesim, i cili nuk gézon
mbrojtje nga legjislacioni aktual lidhur me vlefshméring e titullit t& pronésis€. N& sisteme
regjistrimi me karakter deklarativ, kjo pérgjegjési i takon njé subjekti tjetér. Né kushtet
kur sistemi jon€ i regjistrimit edhe pse nuk thuhet shprehimisht né ligj, interpretohet si
sistem me karakter deklarativ, garancia e blerésve me mirébesim mund t€ mbulohet nga
njé subjekt tjetér, duke marré pér shembull praktikén e vendeve té€ ngjashme si p.sh até
italiane, ku kjo pérgjegjési i takon Noterit Publik.

Sé teti, pér sa i takon parashikimeve ligjore lidhur me institutin e té drejtés s€ parablerjes
€shté e rekomandueshme bérja e disa amendimeve ligjore g€ t€ adresojné pa mundésiné e
aplikimit t€ saj n€ praktik pér shkak t€ mangésive ligjore si dhe mundésia e kufizimit t&
saj né rastet kur e drejta e parablerjes béhet pengesé pér realizimin e interesave mé
mbizotéruese. N¢ kété kuptim sugjeroj t€ béhen ndryshime ligjore, si mé poshté:

e Ushtrimi i késaj té drejte qé€ u takon bashképronaréve sipas Kodit Civil, té
garantohet nga Noteri Publik g€ kryen procedurén e shitjes.

e E drejta e parablerjes qé gézohet nga ish pronari, né bazé t€ legjislacionit té
kthimit dhe kompensimit t&€ pronave, t€ garantohet nga népunési i administratés
publike i ngarkuar me procedurat e shitjes s€ pronés shtetérore.

e E drejta e parablerjes e njohur nga ligji pér shitblerjen e tokés bujqésore, kulloté
e livadh, t€ garantohet nga ZRPP. Konkretisht né€ listén e dokumentacionit té
nevojshém pér regjistrimin e transaksionit mbi kéto objekte té shtohet edhe

evidenca, lidhur me respektimin e procedurés s¢ parablerjes.
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e E drejta e parablerjes e njohur nga ligji pér planifikimin urban, té garantohet
nga ZRPP.

e E drejta e parablerjes, né praktiké ndeshet me disa kufizime, si p.sh ajo nuk
aplikohet, kur pjesa né bashképronési shitet né ankande publike nga autoritetet
publike dhe gjyqésore, apo sipas procedurave té legjislacionit pér sekuestrimet
dhe konfiskimet. Pér t’iu pérshtatur praktikés duhet t€ plotésohet boshlléku
ligjor, lidhur me kété, duke parashikuar kufizime té aplikimit t&€ s¢ drejtés sé
parablerjes, né legjislacionin pérkatés. (Kodi Civil, 1929 parashikonte kufizime)

e E drejta e parablerjes duhet té kufizohet pér sendet ku shteti éshté bashképronar,
me qéllim té pérdorim té kétyre aseteve shtetérore pér pérmbushjen e interesit
publik té strehimit sé t& pastrehéve.

Sé nénti, nisur nga parashikimi i nenit 299 t€ Kodit Civil poseduesit i takon pérfitimi 1
rimbursimit t€ shpenzimeve t€ béra mbi sendin dhe pér té pérfituar kéto Kodi Civil 1
njeh t& drejtén t€ mbajné sendin deri né rimbursimin e tyre nga pronari. Nga sa u
analizua mé sipér konkludojmé se ish qiramarrésit, si posedues né€ banesat ish proné
private, me miratimin Aktit Normativ 3/2012, mbetén praktikisht, pérvegse shpesh heré
té pastrehé, por pa asnjé garanci ligjore pér gézimin e késaj té drejte.

N¢é két€ kéndvéshtrim do t€ ishte e rekomandueshme pérmirésimi i1 kétij Akti Normativ,

pér sa ka mbetur 1 pa zbatuar pér t€ reflektuar kundérshtité ligjore t€ cituara mé sipér.
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REKOMANDIME STRUKTURALE DHE PER STUDIME TE

ARDHSHME

Sé pari, si alternativé, sugjerohet trajnimi i gjyqtaréve té shkallés s€ par€, noteréve
dhe punonjésve té€ gjendjes civile, lidhur me interpretimin e dispozitave ligjore pér
familjen bujgésore.

Sé dyti, Ligji nr 10192, daté 3.12.2009 “Pér parandalimin dhe goditjen e krimit té
organizuar dhe trafikimit, népérmjet masave parandaluese kundér pasurisé”, i
ndryshuar nuk pérjashton nga konfiskimi, pasuring, e cila pérbén mjet t€ vetém t&
ardhurash pér personat e mitur apo té€ paafté pér puné€, né ngarkim t€ personit té dyshuar
a familjaréve t€ tij. P&rjashtimi 1 késaj pjese t€ pasuris€, mund t€ jeté objekt 1 studimeve
té ardhshme.

Sé treti, procedurat e falimentimit, parashikuar nga ligji nr. 8901/2002 “Pér falimentimin,” 1
ndryshuar, haset véshtirési n€ praktiké, pér sa i1 takon realizimit t€ t& drejtave t€ kreditoréve,
pér shkak t€ munges€s t&€ nj€ regjistri té debive, 1 cili duhet organizuar né ményré
institucionale. Kjo ¢€shtje mund t€ jeté objekt i studimeve t& ardhshme.

Sé Kkatérti, njé zgjidhje e drejté e konfliktit té€ krijuar mes ish pronaréve dhe
qiramarrésve né shtépité me ish pronaré do té ishte nga njéra ané kthimi fizik i pronés,
por edhe kompensimi pér kohén gjaté sé cilés pronarét nuk mundén t€ gézonin pronén e
tyre dhe nga ana tjetér zgjidhja e problemit té strehimit t€ qiramarrésve. Kjo kérkon

studime t€ métejshme t€ zgjidhjeve né legjislacionin q€ adreson problemet e strehimit.
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	Në përgjigje të rekomandimeve të Gjykatës Kushtetuese, për plotësimin e boshllëkut ligjor të krijuar nga shfuqizimi i dispozitës, si më sipër, 5 vjet më vonë, Këshilli i Ministrave miraton aktin normativ me fuqinë e ligjit, nr. 03, datë 01.08.2012 “Pë...
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