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GJYKATA THEMELORE FERIZAJ, DEPARTAMENTI I PERGJITHSHEM- DIVIZIONI

CIVIL, me gjyqtaren Kreshnike Zymberi Beqiri, me asistimin e bashképunétorit profesional

Gent Mustafa, né céshtjen juridike kontestimore t€ inicuar me padiné e paditésit H.K.me

vendbanim né ... n€ rr. “....”, t€ cilin me autorizim e pérfaqéson avokati Flamur Abdullahu me

seli n€ Prishtin€ né rr. “Behar Begolli” linda Residence, hyrja A2, kati 1 nr. 1, kundér t€ paditurve

[.H.dhe M.H.pérfagésuar nga avokati Burhan Qosa nga Ferizaj dhe t€ paditurve S.P .1.dhe S.P

2., R.E.dhe A.Sh.t¢ gjithé nga Ferizaj, me objekt kontesti vértetim pronésie, vlera e kontestit

42.000 .%°€ (dyzet e dy mijé euro), pas mbajtjes sé seancés pér shqyrtim kryesor publik me datén

18.09.2024, né prani té paditésit dhe té autorizuarit t€ tij, paditurit t€ paré dhe té autorizuarit t&

tij, t€ paditurit t&€ dyté dhe té€ tret€, me datén 18 tetor 2024 mori dhe pérpiloi kété:

IIL.

I1I.

AKTGIYKIM

REFUZOHET kérkesépadia e paditésit H.K.me té cilén ka kérkuar qé t¢ VERTETOHET
e drejta e pronésisé sé paditésit H K.mbi njésiné kadastrale O-72217092-211-2-4-0 ZK-
Ferizaj dhe té DETYROHEN té paditurit S.P .2., Sejdi Palushi, R.E.dhe Avdulla Shabani,
qé paditésit H.K.t'ia njohin té drejtén e pronésisé mbi kété njési kadastrale dhe té
Obligohet Zyra e kadastrit né Komunén e Ferizajt té regjistroj njésiné kadastrale — pjesa

e ndértesés O-72217092-211-2-4-0 ZK Ferizaj, né emér té paditésit’’ si e pa bazuar.
REFUZOHET kérkesépadia e paditésit me té cilén ka kérkuar qé t€ " ANULOHET para
kontrata e shitblerjes sé lokalit —banesés” e datés 09.11.2020 e lidhur ndérmjet H.K.dhe

1lir Hyseni,”’ si e pa bazuar.

DETYROHET - paditési g€ né emér té€ shpenzimeve procedurale t’ia paguaj t€ paditurit
té par€ dhe t€ dyt€ shumén e pérgjithshme prej 2,745.60€ (dy mijé€ e shtatéqind e dyzet e
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pesé euro e gjashtédhjeté cent), né afatin prej 15 dit€sh nga dita e plotfugishmérisé sé

kétij aktgjykimi, nén kércénimin e pérmbarimit.

Arsyetimi

Paditési pérmes t€ autorizuarit t€ tij, me datén 12.04.2022 ka paraqitur padi né kété gjykaté,
kundér t€ paditurit Ilir Hyseni, pér ¢éshtjen juridike anulim i kontratés s€ shitblerjes sé

paluajtshmérisé€ .

Me datén 09.09.2023, i autorizuari i paditésit ka béré zgjerimin e padisé né aspektin subjektiv,
me ¢’rast si palé t€ paditura ka pérfshiré Selim (Sejdi) Palushi, Sejdi Palushi, R.E.dhe Abdullah
Shabani, gjithashtu ka béré edhe zgjerimin e kérkes€padisé né€ aspektin objekt ashtu qé krahas
anulimit t€ kontratés, ka paraqitur edhe kérkesén pér vértetimin e pronésisé ndaj paléve té

paditura g€ ka zgjeruar padin€, me arsyetimin se ka interes juridik n€ kété ¢éshtje.

1. Pretendimet e paléve ndérgjyqgése,

Paditési népérmyjet t€ autorizuarit té tij né padi dhe né seanca té cilat i ka pérmbledhur me fjalén
pérfundimtare t€ tij ka deklaruar se paditési kérkon gjykatés t€ vértetoj qé€ 1 njéjti €shté pronar 1
paluajtshméerisé O-72217092-211-2-4-0 ZK-Ferizaj, me sipérfage prej 96.40m2, né bazé té
provave t€ dhéna para késaj Gjykate nga té€ paditurit q€ jan€ dégjuar né cilési té palés nga gjykata.
Paluajtshméria qé €shté 1éndén e kétij kontesti pér kérkesépading e vértetimit t& pronésisé éshté
ndértuar nga Sejdi Palushi, ndérsa pranimit teknik dhe regjistrimi n€ kadastre €shté béré né emér
té S.P .2., 1 cili éshté palé e ndérlidhur me Sejdi Palushin sepse éshté 1 biri 1 Sejdi Palushit.
Paluajtshmérin€ objekt kontesti Sejdi dhe S.P .2. ia kané shitur Ramadan Elezit n€ formé
kompensimi pér kryerje t€ punéve dhe furnizim t€ materialeve, ndérsa R.E.ia ka shitur Avdullah
Shabani. Té€ gjithé kéto fakte jan€ Pohuar nga t€ paditurit gjate deklarimit né€ cilési t€ palés me

datén 25.03.2024 para gjykatés.

Ka shtuar se A.Sh.kété paluajtshméris ia ka shitur paditésit H.K.sipas kontratés pér shitjen e
paluajtshméris€ e cila gjendet n€ shkresat e 1éndés. I padituri S.P .1.i cili e autorizon edhe té
paditurin S.P .2., né€ seancén e datés 25.03.2024, né cilési t€ palés kishte deklaruar se nuk e
konteston té drejtén e pronésis€ paditésit n€ paluajtshmeriné objekt kontesti. Ndérsa i njéjti mos

bartjen e banesés pér H.K.e arsyeton me pretendimin qé R.E.i ka mbetur borxh shumén prej

2(12)



2022:072403

Numri i léndés: 2022:072402
Daté: 27.11.2024
Numri i dokumentit: 06520416

23,118€ né vitin 2015, e cila kérkesé nuk éshté objekt 1 kétij kontesti, tashmé éshté e parashkruar
edhe éshté dashur té iniciohet vet€ém kundér Ramadan Elezit dhe Sejdi Palushit. T€ paditurit
R.E.dhe A.Sh.né seancat e mbajtura ia kané njohur t€ drejtén e pronésisé s¢ paditésit mbi
paluajtshmeriné léndore. E paditura M.H.nuk &shté deklaruar fare rreth t€ drejtés sé€ pronésisé
mbi banesén, nuk e ka kontestuar dhe nuk ka sjellé asnjé prové. Ndérsa 1 padituri I.H.e ka
kontestuar t€ drejtén e pronésis€ H.K.mbi banesén, mirépo deklaratén e tij nuk e ka mbéshtetur
né asnj€ prové. Mos pjesémarrja e t€ njéjtit n€ asnj€ nga seancat déshmon qé g€llimi i kontestimit
té tij éshté q€ t&€ shmangé obligimet e tij q€ ka marré me kontratén pér shitblerjen e banesés té
lidhur me H.K.. Mg tutje éshté shprehur se parakontrata e datés 09.11.2020 e lidhur né mes
paléve H.K.dhe I.H.t€¢ konsiderohet e anuluar sipas Ligjit pér arsye t€ mos pérmbushjes sé
obligimeve nga ana e blerésit I. H.. N& két€ kontraté palét kishin pércaktuar datat e pagesés sé
késteve t€ ¢mimit t€ banesés. I padituri nuk ka respektuar datat e pagesés dhe né€ két€é moment
&shté n€ vonesé pér mé€ shumé se 44 muaj. Kjo vonesé &shté né shkelje esenciale e kontratés pasi
g€ pérmbushja e pagesave brenda afatit éshté element esencial i kontratés sipas nenit 527 té
LMD-sé€, ndérsa ne nenin 528 t& t& njéjtit ligj éshté pércaktuar se shitési mundet t€ zgjidhé
kontratén né rast se blerési vonohet né€ pagesén e t& paktén dy késteve t€ njé pas njéshme e qé
pérbéjné s€ paku 1/8 e ¢mimit. Ka kérkuar edhe qirané pér shfrytézimin e banesés né vleré€ prej
300 euro, pér periudhén e shfrytézimit t€ banesés nga I.H.dhe kjo shumé do t€ zbritet nga shuma

prej 10 mijé euro té cilén 1.H.1a ka paguar paditésit H. K.

Né fund ka kérkuar qé€ t&€ aprovohet né€ térési kérkesépadia e paditésit si e bazuar duke pérfshiré

edhe shpenzimet e procedurés sipas tarifés s€ OAK-s€.

I autorizuari i paditurve t€ paré dhe té€ dyté né€ pérgjigje n€ padi dhe seancat e mbajtura, t&
pérmbledhura né fjalén pérfundimtare ndér té€ tjerash ka deklaruar se e konteston pjesén e
kérkesépadisé sé€ paditésit me t€ cilén n€ pikén tre (3) pjesén e anulimit t€ kontratés s€ shitblerjes
sé lokalit, e po ashtu tek pjesa ku né kété cé€shtje ku pérveg té€ paditurve t€ tjeré ka kérkuar qé€
shpenzimet ti mbulojné edhe I.H.dhe M. H.. Pas administrimit t€ provave respektivisht pas
dégjimit té paditurit [.H.Eshté vértetuar se n€ kété ¢éshtje kontestimore nuk €shté kontestues fakti
se paditési me t&€ paditurit .dhe M. kané njé para kontraté shitblerje edhe pse né mes ekspertizés
dhe kontratés dallojné sipérfaget e banesés me ekspertizé rezulton se banesa ka 96.40m2, ndérsa
me para kontratén e datés 09.12.2020 rezulton se paditési t€ paditurve ju ka shitur banesén
107m2, qé do té thoté se kemi té béymé me nj€ diferencé prej 11m2, pavarésisht késaj paditési

sot né kété gjykaté e ka dégjuar t€ paditurin se ky i1 fundit €shté i gatshém té paguaj pjesén e
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¢mimit t€ kontraktuar mbetjen e sipas késaj kontrate po qe se paditési éshté 1 gatshém qé t&
rregulloj pronésin€ e banes€s meqé tanimé té€ gjitha palét e diné se banesa objekt shqyrtimi éshté
e regjistruar n€ kadastér. Pér palén e paditur M. dhe [.H.nuk qon asnjé€ peshé nése kjo gjykaté
paditésit me aktgjykim ia vérteton t€ drejtén e pronésis€ né banesén objekt kontesti, pasi qé éshté
interes edhe 1 vet paditurve qé até banesé pasi q¢ paditési ta regjistroj n€ emér té tij tua barté té
paditurve ashtu si¢ jané dakorduar por konsideron se pikat 3, 4 dhe 5 e dispozitivit té
kérkesépadisé né kéto rrethana &shté absolutisht e pa bazuar. I ka kérkuar gjykatés q€ kérkesa 3,
4 dhe 5 té refuzohet né t€rési si e pa bazuar dhe mbi bazén e asaj se kontrata objekt shqyrtimi

ka afatshmerin€ e pagesé€s deri ne vitin 2025.

I padituri i tret€ S.P .1.njékohésisht edhe 1 autorizuari i t€ paditurit t€ katért S.P .2., n€ fjalén e tij
ka deklaruar se sa i pérket kérkes€s sé paditésit me té cilén ka kérkuar g€ ti njihet e drejta e
pronésisé né keté banesé ai e kundérshton pér faktin e as ai dhe as S.P .2. nuk kané asnjé raport
kontraktual me paditésin andaj mbi kété bazé i1 ka kérkuar gjykatés qé t& njé&jtén padi ta refuzoj

si té pa bazuar.

2. Administrimi i provave té ¢éshtjes,

Gjykata pér t€ vértetuar drejté gjendjen faktike né kété ¢éshtje kontestimore né procedurén e
provave béri administrimin e kétyre provave: Para kontrata pér shitblerjen e lokalit té datés
09.11.2020 e lidhur né mes paléve ndérgjyqése paditésit dhe té paditurit . H., marréveshje pér
shitblerjen e apartamenditt té datés 01.09.2010 e lidhur né mes té paditésit dhe té paditurit A.
Sh., Ekspertiza e gjeodezisé e hartuar nga eksperti gjeodet M. L. té datés 13.07.2023, ndérsa si

prova personale : dégjoi paditésin dhe té paditurit né cilésiné e palés.

Gjykata pas vlerésimit t€ pohimeve té paléve ndérgjyqése dhe provave té theksuara mé larté né
kuptim té€ nenit 8 t&¢ LPK-s¢, duke i ¢gmuar me kujdes dhe me ndérgjegje ¢do prové veg e veg dhe

té gjitha ato s€ bashku ka gjetur se kérkesépadia e paditésit €shté né térési e pabazuar.

3. Faktet
Né cilésiné e palés éshté dégjua paditési i cili ndér té€ tjerash ka deklaruar se ai nuk e din€ se né
cilin vit e kishte bler€ banesén nga A.Sh., mirépo pasi e kishin lidhur marréveshjen e kishte marré
celésin e banesés dhe kishte jetuar péraférsisht 10 vite n€ até banes€. Thekson se 1 njeh t& paditurit

S. dhe S.P .2., t€ cilét nuk ua kané kontestuar blerjen e banesés pasi kishin ardhur né€ banesé pér
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ta uruar blerjen e saj. Sa i pérket té paditurit I.H., shton se e ka pasur “mishteri” n€ dyqan dhe ka
banuar nj€ kat ose dy kat mé larté, pastaj kur I. kishte dégjuar se po dal n€ nj€ tjetér banesé , 1
kishte paraqitur oferté pér ta bleré banesén. Pas késaj oferte, jan€ dakorduar me ¢’rast kishin
lidhur parakontratén me t€ cilén i kishte cekur kushtet e shitblerjes, ndérsa si ndérmjetésues né
kété marréveshje ishte ndérsa si gmim 1 shitblerjes fillimisht kishte gené shuma prej 42.000.00€
(dyzet e dy mij€ euro), shuma prej 10.000.00€, €shté paguar né periudha t€ ndryshme prej té
cilave 6000 ia ka dhéne S. P., e 4 mijé€ euro ia kishte dhéne I.ndérsa pjesa tjetér prej 32 mijé ka
mbetur ende e pa paguar. Me tutje paditési deklaron se nga ana e investitoréve S.P .1.&shté

premtuar bartja e pronés me rastin e pranimit teknik.

NEé cilésiné e palés éshté dégjuar edhe 1 padituri S. P.i cili ndér t€ tjerash ka deklaruar se &shté e
vérteté se ai Eshté investitor né objektin ku gjendet banesa q€ &shté 1énd¢ e kétij kontesti, dhe
ndértimi kishte filluar n€ vitin 2005 ndérsa kishte pérfunduar ne vitin 2009. Gjaté ndértimit ishte
konsultuar me R. E., i cili kishte kryer suvatimin brenda dhe jasht€, shtruarjen e laminatit dhe
pllakat dhe si kompensim pér kryerjen e kétyre punéve ka pasur q€ ti merr 3 banesa. N¢ até kohé,
A.Sh.kishte pasur depo pér shitjen e pllakave dhe me ndérmjetésimit e R. E.kishte marré material
tek 1 njéjti, ndérsa nuk ka gené né€ dijeni se né bazé t€ kompensimit n€ mes R. dhe A., banesa i
ka takuar kétij t€ fundit. Derisa ka pérfunduar objekti ai nuk e ka ditur faktin se banesa i éshté
shitur H. K., n€ momentin qé¢ ka pérfunduar ky objekt ka ardhur H. dhe ai fillimisht e ka njoftuar
se kjo banesé i takon R. E., dhe i nj&jti e ka njoftuar qé t€ nj€jtin e ka bleré€ nga R.. Ai si investitor
ia kishte dorézuar celsat H. (paditésit) me sygjerimin e € R. E.. Thekson se nuk ka pasur raporte
kontraktruarle me H., andaj si rezultat i tyre nuk ka arsye as tia kontestoj. Pasi €shté pérfunduar
marréveshja (sipas tij pazari) €shté njoftuar edhe pér shitblerjen né€ mes H.K.dhe I. H.. Pranimi
teknik 1 kétij objekt éshté béré n€ vitin 2023, dhe me pronarét e banesave ka pasur marréveshje
kontraktuale pér pronén té cilat ua kishte barturné emér té€ tyre ndérsa sa i pérket pronés objekt
kontesti, ai nuk ka biseduar me H.por ka biseduar me R.pasi q€ me t€ njéjtin ka pasur
marrédhénie kontraktuale, por si rezultat 1 borxheve g€ 1 njéjti 1 ka ndaj tij , ai nuk ia ka béré
bartjen e kétyre banesave.

NEé cilésiné e palés €shté dégjuar edhe i padituri R. E., i cili ndér t€ tjerash ka deklaruar se banesén
e kishte bleré nga S.P .1.me kompensim dhe kryerje t€ punéve né objektin né fjalé né vitin
2008/9. Prej A. Sh.i kishte marré pllakat e keramikés pér objektin né fjalé né€ kundérvleré ia
kishte dhené njé€ banesé qé ka rezultuar t€ jeté banesa objekt kontesti. Sa 1 pérket shitblerjes né
mes A. dhe H., ai ishte njoftuar né momentin kur gjykata i kishte dorézuar shkresat. Eshté

shprehur se nuk éshté kontestuar banesa nga S. P., ndérsa konsideron se H. éshté pronar legjitim
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1 késaj banese. Ka shtuar se t€ gjitha banesat e tjera g€ 1 ka marré n€ emér t€ kompensimit deri
mé tani asnjé pronar i tyre nuk i kishte shfaqur asnjé shqetésim apo problem, pér bartjen e pronés
née emér t€ tyre pérveg rasti 1 banes€s objekt 1 kétij kontesti. Bisedta lidhur me bartjen e kétyre
banesave me S. P. nuk ka pasur si dhe nuk ka menduar qé€ do té keté problem pér bartjen e kétyre

banesave pasi ai 1 ka marrédhéniet shogérore shumé t€ mira me té.

NEé cilésiné e palés éshté dégjuar edhe i padituri . H., 1 cili ndér t€ tjerash ka deklaruar se e njeh
H. K. pasi me t& njéjtin ka lidhur kontraté apo marréveshje pér shitblerjen e paluajtshmérisé pér
banesén g€ tani €shté objekt kontesti pra q€ gjendet né€ ....né€ rr. “....” kati 1 2 me sipérfaqe prej
108m2. Kontratén pér shitblerjen e banesés e kishte lidhur né vitin 2020 ndérsa si ¢mim i
kontraktuar i shitblerjes ka gené shuma prej 42 mijé euro, ndérsa kishte hyré n€ posedim t€ saj
me familjen e tij q€ nga viti 2021. Deri mé sot ka paguar shumén vetém 10 mij€ euro né€ emér té
banesés né fjalé, pasi pohon se ka refuzuar t&€ paguaj shumén prej 6.400 euro deri me datén
31.12.2021, Arsyeja e mos pagesés ka gené sepse ka kérkuar qé té bartet paluajtshméria me
kontraté noteriale pasi éshté i gatshém g€ t€ paguaj két€ cmim nése banesa bartet né emrin e tij
nga paditési. Deri mé tani nuk ka marré asnj€ pérgjigje, por shtoj faktin se lidhur me kété ¢éshtje
ai ka menduar g€ do t€ mund té€ rregulloj bartjen e banesé€s me S. P., por meqgenése t€ njéjtit A.
Sh. R.E.dhe paditési) nuk i kané té rregulluara ¢éshtjet midis tyre pér kété arsye edhe nuk ka
mundur g€ t€ b&j bartjen e késaj banese né emrin e tij. Si¢ theksoj edhe mé herét ai ka gené 1
gatshém ¢ ti pérmbush detyrimet ndaj paditésit nése 1 njéjti e rregullon dokumentacionin pér
bartjen e banesés né€ emrin e tij. N& kohén kur €shté bleré banesa nuk ka figuruar n€ kadastér si
proné e regjistruar, ndérsa nuk ka gené i njoftuar né momentin e marréveshjes lidhur me
problemet me dokumentacion. Sipas kontratés s€ shitblerjes pérmbushja e detyrimeve éshté
paraparé té pérfundoj n€ fund té viti 2025 dhe ai konsideron se ende &€shté brenda afatit pér
pérmbushje té detyrimit dhe rrjedhimisht paditési deri n€ fund té vitit 2025 ka pér obligim q¢ ti
rregulloj dokumentacionin pér kété banesé dhe ai €shté i gatshém té pérmbush detyrimin né

momentin g€ 1 njéjti prezanton dokumentacionin pér bartjen e tij.

N¢ ekspertizén e gjeodezisé t€ hartuar nga M.L.- Gjeodet, t€ pérpiluar pas daljes né vendin e
ngjarjes konstatohet né€ ngastrén kadastrale shtrihet si vijon: pjesa e ndértetsés O-...-... ZK-....,
&shté me sipérfage prej 96.40m2, me kulturé banesé €shté proné private me pronar S. (S.) P., me
pjesé té pronés 1/1. Sipas matjeve t€ béra ne terren ka konstatuat se banesa éshté ndértuar né
katin e dyté né objektin P+6+PH 1 cili objekt €shté ndértuar né€ parcelat .... dhe ... ZK ...,

pérkatésisht né rrugén “’......... ” me numér kadastral O-.... Zk-... me sipérfaqge prej 96.40m2.
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Nga analizimi 1 kontratés té titulluar “Marréveshja pér shitblerjen e Apartmanit” e lidhur me
datén 01.01.2010, vértetohet fakti se kjo marréveshje €shté lidhur né mes Abdullah Shabani si
shités dhe H.K.si blerés, me objekt kontrate banesén né katin e dyté me sipérfaqe prej 110m2, e
cila gjendet né rrugén .... , e ndértuar né parcelén ...dhe ...e evidentuar né fletén poseduese nr.

.. né ..., proné e A. Sh. ti shitet H K.me ¢mim prej 42 pér m2.

Nga analizimi i para kontratés sé€ datés 09.11.2020, vértetohet se €shté lidhur kontraté pér
shitblerjen e banesés (e cila nuk ishte e specifikuar me numér kadastral”, por e cekur si banesé
né€ katin e II-t€, me sipérfage prej 107 m2, né€ rr. ““ .....”, banesa &shté pjesé e objektit banesor
afarist q€ €shté ndértuar né ngastrén kadastrale nr. ...dhe ... ZK-....n€ té cilén &shté ndértuar
objekti B+P+6+NK sipas lejes Urbane, ¢ datés 23.03.2005 té léshuar nga Drejtoria pér

Urbanizém, Proné, Gjeodezi né Komunén e .....

4. Baza ligjore;

Gjykata né rastin konkret ka aplikuar dispozitat e Ligjit mbi Pronésiné dhe té Drejtat Tjera
Sendore me numér 03/L-154, i cili éshté aktualisht né fuqi né Republikén e Kosovés dhe ka
gjetur se rregullon ményrén e fitimin e pronésisé né paluajtshméri me veprim juridik dhe até né
nenet 10, 36, dhe 115, si dhe Ligjin e Marrédhénieve t€ Detyrimeve né fuqi (nr. 04/L-077), dhe
até nenet Ligji pér Marrédhéniet e Detyrimeve ka pércaktuar marrédhéniet juridike detyrimore
né mes paléve kontraktuese, pérkatésisht ligji ka paraparé elementet e pérgjithshme dhe té
veganta t€ kontratés q€ palét jané t€ obliguar t&€ pérmbushin me rastin e lidhjes sé kontratés né
mes tyre.

Ligji 1 Pronésis€ dhe t€ Drejtat tjera Sendore n€ nenin 1 pércaktohen se “Ky ligj rregullon
krijimin, pérmbajtjen, bartjen, mbrojtjen si dhe shuarjen e té drejtave sendore. 2. Ky ligj
rregullon pronésiné si dhe té drejtat sendore té kufizuara si posedimin, té drejtat sendore té
sigurimit si dhe té drejtat sendore té shfrytézimit. Kéto té drejta sendore té kufizuara mund té
krijohen né pronési apo né té drejta sendore té tjiera qé mund té jené té pérshtatshme pér kété

qéllim.”

Neni 57 Pronésia né€ pjesé t&€ ndértesés “1. Pronésia né njé pjesé té njé ndértese (njési ndértese)
éshté pronési e veganté né njé banesé, njé hapésiré (lokal) afariste ose njé vend parkim garazhi

1

sé bashku me pjesén e bashképronésisé né paluajtshméri né té cilén ndodhet pjesa e ndértesés.’
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Neni 36 i Ligjit pér Pronésiné dhe t&€ drejtat Sendore pércaktohet se “1. Pér bartjen e pronésisé
né paluajtshméri éshté e nevojshme njé puné juridike e viefshme ndérmjet tjetérsuesit dhe fituesit
si bazé juridike dhe regjistrimi i ndryshimit i pronésisé né Regjistrin e té drejtave né
paluajtshmeri. 2. Kontrata pér bartjen e paluajtshmérisé duhet té lidhet me shkrim né prezencé

’

té dy paléve né njé zyré kompetente.’

Neni 34 i Ligjit t€ Marrédhénieve té Detyrimeve pércakton “1. Detyrimi kontraktues mund té
pérbéhet nga dhénia, veprimi, mosveprimi ose durimi. 2. Detyrimi duhet té jeté i mundshém, i
lejueshém, i caktuar pérkatésisht i caktueshém.” Neni 37 “Objekti i detyrimit éshté i
palejueshém, né qofté se éshté né kundérshtim me dispozitat e rendit publik, dispozitat tjera
urdhéruese dhe moralin e shogérisé.”

Neni 51 “1. Lidhja e kontratés nuk i nénshtrohet asnjé forme, pérveg nése me ligj éshté caktuar
ndryshe.” Ndérsa né nenin 52 €shté caktuar ndryshe respektivisht se “ Kontrata né bazé té sé
cilés transferohet titulli i paluajtshmérisé ose pérmes sé cilés krijohet njé e drejté tjetér

subjektive pér paluajtshmériné duhet té lidhet né formén e shkruar.”

Ndérlidhur me kété edhe me nenin 36 té Ligjit pér Pronésiné dhe té Drejtat Tjera Sendore né fuqi
&shté paraparé se “Kontrata pér bartjen e paluajtshmérisé duhet té lidhet me shkrim né prezencé

té dy paléve né njé zyré kompetente.”

Ndérsa, me hyrjen né fuqi t€ Ligjit t€ Noteris€ n€ Republikén e Kosovés dhe funksionalizimin e
sistemit noterial &shté paraparé se si “zyré kompentente” €shté Zyra e Noterit né territorin ku
gjendet paluajtshméria, pérkatésisht si né vijim;

Neni 40 1 Ligjit t€ Noteris€ né Republikén e Kosovés, para sheh detyrueshmériné e akteve
noteriale pérkatésisht se “I. Né formén e aktit noterial sipas nenit 42 té ketij ligji pérpilohen:
1.1. punét juridike objekt i té¢ cilit éshté bartja apo fitimi i pronésisé apo té drejtave té tjera
sendore né paluajtshmérité; 1.2. themelimi i hipotekés né pronén e paluajtshme. 2. Punét juridike
nga paragrafé 1. dhe 4. té kétij neni té cilét jané pérpiluar né formén e aktit noterial e kané
forcén provuese té njéjté sikurse té jené pérpiluar né gjykaté apo né organet e administratés. 3.
Punét juridike nga paragrafét 1. dhe 4. i kétij neni té cilét nuk jané pérpiluar né formén e aktit

noterial nuk prodhojné efekt juridik.

Neni 33, 1 LMD-s€ parasheh se “I. Parakontrata éshté kontraté me té cilén merret pérsipér

detyrimi q¢ mé voné té lidhet kontrata tjetér kryesore. 2. Dispozitat mbi formén e kontratés
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kryesore viejné edhe pér parakontratén, né qofté se forma e parashikuar éshté kusht i
viefshmérisé sé kontratés.3. Parakontrata detyron, né qofté se i pérmban elementet thelbésore té
kontratés kryesore. 4. Me kérkesén e palés sé interesuar, gjykata do ta urdhérojé palén tjetér qé
refuzon lidhjen e kontratés kryesore ta béjé kété brenda afatit té cilin do t'ia caktojé. 5. Lidhja e
kontratés kryesore mund té kérkohet brenda afatit prej gjashté (6) muajsh nga skadimi i afatit té
parashikuar pér lidhjen e saj, e né qofté se ky afat nuk éshté parashikuar, atéheré prej dités kur
sipas natyrés sé punés dhe rrethanave konkrete, kontrata éshté dashur té lidhet. 6. Parakontrata
nuk detyron né qofté se rrethanat, prej lidhjes sé saj kané ndryshuar aq sa qé nuk do té lidhej

’

fare po té ekzistonin rrethanat e tilla né até kohé.’

5. Vlerésimet pérfundimtare té gjykateés,

Gjykata analizoi dhe vlerésoi t&€ gjitha faktet dhe provat té cilat jané administruar, mirépo pas
vlerésimit t€ tyre, gjeti se kérkes€padia e paditésit sa i pérket vértetimit t&€ pronésisé duhej
refuzuar pér arsye se sipas ligjit, pronésia né€ baz¢ t€ punés juridike fitohet me regjistrimin e saj
né€ librat publik, gjé se né rastin konkret nuk ka ndodhur. Nga kjo rrjedhé edhe konkludimi se
puna juridike si titull pér fitimin e pronésisé do t€ jeté e vlefshme si e till€ vet€m né situatén kur
e njéjta krijohet nén kushtet e pércaktuara ligjore dhe regjistrohet né regjistrin pérkatés pér
regjistrimin e t€ drejtave né patundshméri. Nése puna juridike nuk 1 plotéson konditat e
vlefshmérisé€ ligjore pér t'u regjistruar si titull pér bartjen e pronésisé, e njéjta nuk ka mundési qé
né proceduré gjyqésore ta fitoj€ cilésiné e titullit t€ vlefshém pér bartjen e pronésisé.

Paditési banesén e ka bleré nga jo pronari, pasi banesén e kishte bleré nga kétu 1 padituri A.Sh.,
1 cili né kohén kur éshté lidhur kontrata né mes tij dhe paditésit nuk ka gené pronar, por vetém
posedues 1 banesés. Andaj, né kété drejtim, shitési A.Sh.kétu 1 padituri nuk mundet qé t&
transferoj mé shume té drejta se q€ ka pasur veté né kohén kur e ka shitur banesén objekt
shqyrtimi. Ndérsa n€ anén tjetér, pronar i késaj banese evidentohet se €shté€ i padituri S.P., i cili
né ndér t€ tjerash deklaroi se nuk ia pranoj t€ drejtén e pronésis€ paditésit pasi me t& nuk ka pasur
raport kontraktual, mirépo kishte lidhur marréveshje shitblerje me té paditurin R.E., e ky 1 fundit

1 kishte mbetur borxh S. P. né€ pagimin e ¢mimit t€ shitblerjes s€ banes€s objekt kontesti.

Rrjedhimisht, edhe pse pohimi i kérkesépadisé, i rrézon bazat juridike t€ fitimit t€ pronésisé€, né
rastin konkret, 1 padituri S.P .2. nuk ia pranoj pronésin€ paditésit, ndérsa puna juridike,
respektivisht bartja e pronésis€ sipas punés juridike pérfagéson ményré derivative té€ fitimit té

pronésisé€, qé nénkupton transferimin - bartjen e té drejtave nga njé subjekt né subjektin tjetér. E
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qé, ligjérisht po t€ ishte e vlefshme para kontrata pér shitblerjen paluajtshme e lidhur né mes
paléve ndérgjyqése, at€heré paditési do té ishte regjistruar si pronar né procedurén administrative

né regjistrat kadastral.

N¢ kété drejtim, kontrata pér shitblerjen e banes€s duhet té jet€ n€ formé té aktit noterial ashtu
si¢ &shté pércaktuar n€ nenin 36 t& Ligjit pér Pronésiné dhe t€ Drejtat Sendore 1. “Pér bartjen e
pronésisé né paluajtshméri éshté e nevojshme njé puné juridike e viefshme ndérmjet tjetérsuesit
dhe fituesit si bazé juridike dhe regjistrimi i ndryshimit i pronésisé né Regjistrin e té drejtave né
paluajtshméri. 2. Kontrata pér bartjen e paluajtshmérisé duhet té lidhet me shkrim né prezencé
t¢ dy paléve né njé zyré kompetente.” Ndérsa me funksionalizimin e sistemit noterial dhe
miratimin e Ligjit pér Noterin€ (06/L-010), autorizimet pér t& pérpiluar dhe vértetuar punét
juridike ¢ka kané paluajtshmérité si objekt kontrate, ligjvénési ia ka kaluar Noterit n€ vendin ku

gjendet paluajtshméria konkrete.

Pra, n€ nenin 40 t€ Ligjit pér Noteri pércaktohet Detyrueshméria e akteve noteriale 1. Né formén
e aktit noterial sipas nenit 42 t& kétij ligji pérpilohen: I.1. punét juridike objekt i té cilit éshté
bartja apo fitimi i pronésisé apo té drejtave té tjera sendore né paluajtshmérité; 2. Punét juridike
nga paragrafé 1. dhe 4. té kétij neni té cilét jané pérpiluar né formén e aktit noterial e kané
forcén provuese té njéjté sikurse té jené pérpiluar né gjykaté apo né organet e administratés. 3.
Punét juridike nga paragrafét 1. dhe 4. i kétij neni té cilét nuk jané pérpiluar né formén e aktit
noterial nuk prodhojné efekt juridik. 4. Forma e aktit noterial pér disa puné juridike mund té
parashihet edhe me ligje té tjera.

Me gené se ky ligj €shté special "lex speciales", 1 cili ka paraparé né ményré imperative qé
kontratat pér bartjen e paluajtshmérisé t&€ pérpilohen dhe vértetohen nga Noteri pérkatés sipas
kompetencés ekskluzive (né vendin ku ndodhet paluajtshméria), andaj ¢farédo kontrate tjetér e
pérpiluar jashté zyrés noteriale, éshté t€résisht e pavlefshme (absolutisht nule) dhe nuk prodhon
kurrfar€ efekti juridik. Q€ nénkupton se pér lidhjen e késaj kontrate nuk mjafton vet€ém vullneti
1 paléve kontraktuese, por edhe forma e saj q€ €shté element konstituiv i késaj kontrate.
Gjykata ka ardhur né€ pérfundim se nuk €shté vértetuar baza e kérkesépadisé€ sé paditésit, késisoj
nuk jané plotésuar kushtet ligjore t&€ pérmendura si mé larté, pérmes té cilés do t€ mund t&é
vértetohej se paditésit ka fituar t&€ drejtén e pronésis€ mbi paluajtshmérin- banesén, pasi qé
kérkesa e paditésit e drejtuar ndaj t€ paditurve S.P.1, S.P .2., R.E.dhe A. Sh. a vértetonte se
paditési €shté pronar i1 paluajtshmérive t€ cekura mé larté, ka vendosur sikurse né€ pikén I té

dispozitivit ku dhe e ka refuzuar kérkesé€padiné si t€ pa bazuar né lig;.
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Sa i pérket kérkesépadis€ pér anulimin e Parakontratés sé lidhur né mes paditésit dhe t€ paditurit
té paré 1. H., vlerésimi i késaj gjykate €shté e njéjta nuk éshté akt i vlefshém juridik pasi qé né
bazé té ligjit e njejta &shté zgjidhur dhe até konform nenit 107 lidhur me nenin 527 t&€ LMD-sé,
andaj dhe ka refuzuar anulimin e parakontrataé, pasi q€ e njejta ligjérisht nuk éshté titull juridik

apo ka humbur fuqiné e saj provuese pra nuk prodhon efekt juridik.

Ndérsa sa i pérketé kérkes€s pér lirimin e paluajtshmerisé- banesé€s gjykata po ashtu ka refuzuar
té njéjtén, pasi qé€ padités- nuk ka ndonjé dokument t€ ligjshém pér t€ provuar faktin se 1 njejti
&shté pronar 1 paluajtshmérisé, pérve¢ njé kontrate t€ lidhur me t€ paditurin A. Sh. e datés
01.09.2010, e qé n¢ fakt €shté njé marréveshje formale e cila €shté lidhur n€ mes té jo pronarit

té paluajtshméris€ me paditésin.

Nga shkresat e 1€ndés éshté vértetuar se pronar 1 banesés objekt kontesti éshté¢ S.P .2. dhe jo
paditésit, rrjedhimisht 1€ t€ kuptohet se padité€sit nuk ka arritur té vértetoj t€ drejtén e tij
subjektive mbi objektin e kontestit, e qé té nj&jtin do ta legjitimonte pér t& kérkuar lirimin e
pronés sipas nenit 96 t& LPDT-s¢ ku &shté pércaktuar se “’Pronari mund té kérkojé kthimin e

sendit té caktuar prej secilit i cili nuk ka té drejté posedimi.”’

Andaj bazuar né té gjitha té lartcekurat ka aplikuar edhe dispozitat ¢ nenit 322.2 t€ LPK-sé, 1 cili
pércakton se “Pala qé pretendon se i takon njé e drejté ka pér detyré té provojé faktin qé éshté
genésor pér krijimin ose realizimin e saj, po qé se ligji nuk parasheh dig tjetér”, barra e provés
bie mbi palén paditése, kjo edhe bazuar né nenin 7.1 t&€ LPK-sé€, 1 cili pércakton se “Palét kané
pér detyré té paraqesin té gjitha faktet mbi té cilat i mbéshtesin kérkesat e veta dhe té propozojné
prova me té cilat konstatohen faktet e tilla, dhe nga kjo rrjedh se pala qé pretendon njé té drejté,
ka detyrim, qé né pérputhje me ligjin, té provojé faktet mbi té cilat e bazon pretendimin e saj” e
g€ né rastin konkret paditési nuk ka prezantuar ndonjé prové konkrete tjetér me té cilén do té

argumentonte t& drejtén e tij subjektive lidhur me objektin e kontestit.

Gjykata i1 ka vlerésuar edhe provat tjera materiale té cilat gjenden né shkresat e 1€ndés, por erdhi
né pérfundim se té njéjtat jané pa ndikim né vendosjen meritore t€ késaj ¢éshtje juridike
kontestimore, pér dallim té asaj qé€ ka vendosur sikurse né dispizitiv t€ kétij aktgjykimi.

6. Shpenzimet e procedurés;
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7.
Lidhur me vendimin mbi shpenzimet e procedurés kontestimore gjykata &shté bazuar né
dispozitat e nenit 452 par.1 t€ LPK-s€. N¢& rastin konkret shpenzimet e krijuara gjyqésore si
detyrim i paditésit i referohen shumés sé€ precizuar si né pikén II t€ dispozitivit t& kétij
aktgjykimit, e cila pérfshin shpenzimet procedurale t& kérkuara dhe t€ provuara nga i autorizuari
1 palés s€ paditur dhe até: pér pérpilimin e pérgjigjjes n€ padi né shumé prej 312€ dhe pér
pérfagésim né 6 seanca gjyqésore shumén prej 450.50€, e q€ né shumé t& pérgjithshme prej

2,745.60€ (dy mijé e shtatéqind e dyzet e pesé euro e gjashtédhjeté cent).

Andaj, gjykata bazuar né arsyet dhe faktet e cekura mé larté, konform dispozitave ligjore material
té cituara dhe analizuara si mé larté dhe bazuar né nenin 143 t€ LPK-s€, vendosi si né dispozitiv
té kétij aktgjykimi.

GJYKATA THEMELORE FERIZAJ

DEPARTAMENTI I PERGJITHSHEM- DIVIZIONI CIVIL
2022:072403, me daté 18 tetor 2024
Gjyqtarja
\ Kreshnike Zymberi Beqiri

KESHILLE JURIDIKE: Kundér kétij aktgjykimi pala e pakénaqur mund té paraqes ankesé né

afat prej 15 (pes€émbédhjeté) ditésh, nga dita e pranimit té kétij vendimi, né Gjykatén e Apelit té

Kosovés, pérmes késaj gjykate.
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