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REPUBLIKA E SHQIPËRISË

GJYKATA E LARTË

KOLEGJI ADMINISTRATIV

Nr. 31003-01153-00-2016 i Regj. Themeltar 
Nr. 00-2023-1509  i Vendimit  ( 116 )
V E N D I M

NË EMËR TË REPUBLIKËS
Kolegji Administrativ i Gjykatës së Lartë, me trup gjykues të përbërë nga:

Sokol SADUSHI
- Kryesues





Gentian MEDJA 
- Anëtar

Sokol NGRESI
- Anëtar

sot në datë 04.04.2023, mori në shqyrtim në dhomë këshillimi, çështjen administrative me nr. 31003-1153-2016, që i përket:

PADITËS:


Filip Kallojeri

I PADITUR:
Agjencia Shtetërore e Kadastrës, Drejtoria e Vendore Sarandë 

(ish Zyra Vendore e Regjistrimit të Pasurive të Paluajtshme Sarandë)
OBJEKTI: 
Anulimin e regjistrimit në bashkëpronësi sipas printimit III dhe detyrimin e palës së paditur të regjistrojë kontratën e shitblerjes nr. 607 rep, nr. kol 445, datë 02.12.2014, të objektit depo dinamiti dhe trualli me sipërfaqe 260 m2, me kufizimet përkatëse në pasurinë nr. 628/29 regj, volumi 12, faqe 70.

Anulimin e urdhrit nr. 121, datë 03.02.2014 të Zyrës Vendore të Regjistrimit të Pasurive të Paluajtshme Sarandë si të pabazuar në ligj.

BAZA LIGJORE:
Nenet 32, 153, 154, 324, 325 të Kodit të Procedurës Civile, ligji nr. 33/2012 “Për regjistrimin e pasurive të paluajtshme”.
KOLEGJI ADMINISTRATIV I GJYKATËS SË LARTË


pasi dëgjoi relatimin e gjyqtarit Sokol Sadushi dhe si e shqyrtoi çështjen në tërësi, në dhomë këshillimi,
V Ë R E N 

I. Rrethanat e çështjes

1. Nëpërmjet Kontratës së Shitjes nr. 607 rep, nr. 445 kol, datë 02.12.1994, paditësi Filip Kallojeri ka blerë nga Ndërmarrja e Materialeve të Ndërtimit Vrion, objektin ish-Depo Dinamiti dhe truallin me sipërfaqe 260 m², me vendndodhje në fshatin Metoq, Zona Kadastrale 1722, Sarandë. Kjo pronë është regjistruar në regjistrat hipotekor nr. 3, faqe 6, nr. 21 indeks, datë 13.02.2005.

2. Paditësi i është drejtuar Zyrës Vendore të Regjistrimit të Pasurive të Paluajtshme (ZVRPP), Sarandë, nëpërmjet kërkesës nr. 5098, datë 05.06.2013, duke kërkuar kalimin e kësaj pasurie nga hipoteka në sistem dhe pajisjen me certifikatë pronësie.

3. Me shkresën nr. 419, datë 03.02.2014, ZVRPP Sarandë, i kthen përgjigje paditësit duke e sqaruar për pamundësinë e kalimit të pasurisë në sistem regjistrimi, për shkak të mbivendosjes që krijohet me pasurinë nr. 628/29, regjistruar në vol. 12, fq. 70, e llojit "ullishte", në bashkëpronësi. 

3.1. Njëherësh, paditësi është njoftuar se në lidhje me kërkesën e tij, ZVRPP Sarandë ka nxjerrë urdhrin nr. 121 datë 03.02.2014, për vendosjen e masës së kufizimit, mbi dy pasuritë që krijojnë mbivendosje, përkatësisht pasuri e regjistruar në regjistrin hipotekor nr. 3, fq. 6, nr. indeksi 21, datë 13.02.2005 në pronësi të paditësit dhe mbi pasurinë nr. 628/29 regj, vol. 12, fq. 70, e llojit "ullishte", në bashkëpronësi.

4. Duke mos qenë dakord me sa më sipër, paditësi Filip Kallojeri më datë 06.03.2014, i është drejtuar gjykatës me padinë objekt gjykimi.

5. Gjykata Administrative e Shkallës së Parë Gjirokastër, me vendimin nr. 188, datë 08.04.2014, ka vendosur: 

“Pranimin e kërkesë-padisë. 

Anulimin e regjistrimit në bashkëpronësi, sipas printimit të III, të pronës së paditësit, Filip Kallojeri, të pasurisë së paluajtshme "ish Depo Dinamiti" dhe të sipërfaqes së përgjithshme të tokës truall prej 260 m², zona kadastrale 1722, nr. pasurie 628/29.  

Shfuqizimin e urdhrit nr. 121, datë 03.02.2014 të anës së paditur, Zyra Vendore e Regjistrimit të Pasurive të Paluajtshme Sarandë. 

Detyrimin e palës së paditur Z.V.R.P.P Sarandë të kryejë regjistrimin e pronës së paditësit Filip Kallojeri, pasurinë "Depo Dinamiti" me sipërfaqe 260 m² truall sipas kontratës së shitjes nr. 607 Rep, nr. 445 Kol, datë 02.12.1994 dhe regjistrit hipotekor nr. 3, fq. 6, nr. 21 indeks, datë 13.02.2005.”. 
6. Gjykata ndër të tjera ka arsyetuar se gjatë gjykimit është provuar se paditësi Filip Kallojeri është pronar i objektit ish depo e dinamitit në fshatin Gjashtë, Sarandë dhe i sipërfaqes së tokës truall prej 260 m². Ana e paditur pa patur titull pronësie të parashikuar në nenin 193 të Kodit Civil, ka bërë regjistrimin e pronës objekt shqyrtimi gjyqësor, në printimin e III në bashkëpronësi, duke regjistruar objektin pasuri e paluajtshme dhe sipërfaqen e tokës ullishte.

- Gjykata, nisur nga fakti i fitimit të pronësisë së paditësit, si dhe faktit se ana e paditur pa patur titull pronësie e ka regjistruar pronën e paditësit në bashkëpronësi me persona të tjerë, pa u mbështetur në akte fitimi pronësie, krijon bindje se ana e paditur ka bërë regjistrim në kundërshtim me nenin 45 të ligjit nr. 33/2012. 

- Në këto rrethana, regjistrimi i kësaj prone nga ZVRPP Sarandë është bërë në kundërshtim flagrant me ligjin dhe për pasojë regjistrimi i pronës së mësipërme është absolutisht i pavlefshëm në kuptim të nenit 116 të K.Pr.Administrative.

- Duke qenë se regjistrimi është bërë në kundërshtim flagrant me ligjin, masa e kufizimit të pronës, dhënë nga ana e paditur nëpërmjet urdhrit nr. 121, datë 03.02.2014, është i pavlefshëm. Ana e paditur nuk mund të regjistronte një pronë në bashkëpronësi, kur nuk ekzistojnë kushtet e parashikuara në nenet 199 e vijues të Kodit Civil.

7. Kundër këtij vendimi ka ushtruar ankim pala e paditur Zyra Vendore e Regjistrimit të Pasurive të Paluajtshme Sarandë, e cila ka kërkuar ndryshimin e vendimit dhe rrëzimin e  kërkesë padisë, duke pretenduar ndër të tjera se: 
- Nga përpunimi i materialit hartografik, plan vendosjes, plan rilevimi dhe HTR, rezultoi se pasuria objekt gjykimi ndodhet në zonën kadastrale 1722 Gjashtë, Sarandë dhe krijon mbivendosje me pasurinë nr. 628/29.

- Në bazë të nenit 59 dhe 75 të ligjit nr. 33/2012 "Për regjistrimin e pasurive të paluajtshme", ka dalë urdhri nr. 121 datë 03.02.2014, për vendosjen e masës së kufizimit mbi këto pasuri, që do të vazhdojë deri në rregullimin e marrëdhënieve me truallin.

8. Gjykata Administrative e Apelit, me vendimin nr. 1061, datë 09.05.2016, ka vendosur:
“Ndryshimin e vendimit nr. 188 datë 08.04.2014 të Gjykatës Administrative të Shkallës së Parë Gjirokastër. Rrëzimin e kërkesëpadisë.”
9. Gjykata, ndër të tjera, ka arsyetuar, se gjykata e shkallës së parë, në kuptim të nenit 17/2 të ligjit nr. 49/2012, ka gabuar në cilësimin efekteve dhe veprimeve të lidhura me këtë mosmarrëveshje, duke identifikuar dispozitat e detyrueshme ligjore për tu zbatuar, por duke i interpretuar ato në mënyrë jo korrekte.

- Gjykata konstaton se, duke u lidhur me cilësimin e gabuar të fakteve dhe veprimeve të palës paditëse, gjykata e shkallës së parë nuk ka mundur të identifikojë faktet që diktuan disponimin e ZVRPP Sarandë të akteve të kundërshtuara gjyqësisht. Gjykata tërheq vëmendjen mbi faktin se ZVRPP Sarandë, nuk ka regjistruar pasurinë e paditësit në bashkëpronësi me një pasuri tjetër, por ka vendosur kufizim, për shkak të mbivendosjes së saj me një tjetër pasuri.

- Paditësi pretendon se pasuria në emër të tij, nuk krijon mbivendosje, duke mos dorëzuar në fakt asnjë akt provues mbi këtë pretendim.

- Gjykata vlerëson se veprimet e ZVRPP Sarandë, reflektojnë përmbushjen e kërkesave të nenit 37 të ligjit nr. 33/2012.

- Gjykata vlerëson se një proces gjyqësor në funksion të verifikimit të titujve të pronësisë, përbën mënyrën e vetme për tu ndjekur, në funksion të realizimit të regjistrimit përfundimisht të sipërfaqeve të mbivendosura, mbi të cilat është vendosur kufizimi.

10. Kundër këtij vendimi ka ushtruar rekurs më datë 04.07.2016, pala paditëse Filip Kallojeri, i cili ka kërkuar ndryshimin e vendimit nr. 1061, datë 09.05.2016, të Gjykatës Administrative të Apelit dhe lënien në fuqi të vendimit nr. 188, datë 08.04.2014, të Gjykatës Administrative të Shkallës së Parë Gjirokastër.

11. Në rekurs, ndër të tjera, ka pretenduar se prona objekt gjykimi është truall pasi ndodhet brenda sipërfaqes së përgjithshme prej 5200 m2 truall, pjesë e ish Ndërmarrjes Bujqësore, pra nuk kemi të bëjmë me një sipërfaqe ullishte sipas pretendimit të ZVRPP Sarandë.
- Sipërfaqja prej 5200 m2 është truall edhe për faktin se brenda saj është edhe sipërfaqja prej 260 m2 që i përket paditësit Filip Kallojeri. Në rastin konkret, gjykata ka ngatërruar ligjin “Për tokën bujqësore” me ligjin “Për trajtimin e trojeve”.
- Kjo pronë e paracaktuar dhe me zërin kadastral truall, nuk duhet të trajtohet si tokë bujqësore “ullishte”, por duhet të trajtohet si pikë referimi edhe për vendosjen e pronave të tjera.
- Gjykata ashtu si edhe ZVRPP kanë vepruar në kundërshtim me ligjin, pasi nuk i janë përmbajtur kontratës së shitblerjes, nuk i janë përmbajtur zërit kadastral të pronës duke e ngatërruar trajtimin e tokës bujqësore me tokën truall, si rezultat nuk i janë përmbajtur VKM nr. 248/1993 dhe as ligjit nr. 7512/1991.
- Gjykata e Apelit sqaron se në bazë të nenit 25 të ligjit nr. 33/2012 duhet të afishohet publikisht vendimi, por në fakt ZVRPP Sarandë jo vetëm që nuk e ka kryer këtë detyrim ligjor, por nuk ka sjellë në gjykim listën e afishimit të nënshkruar edhe nga administratori i qendrës administrative.
- Nuk qëndron arsyetimi i gjykatës së apelit se paditësi nuk ka provuar që nuk ka mbivendosje, kjo pasi kemi vërtetuar që kemi të bëjmë me një sipërfaqe truall të privatizuar me kontratën përkatëse, nuk kemi lidhje me tokën bujqësore e cila trajtohet sipas ligjit nr.7501/1991.

II.
Vlerësimi i Kolegjit Administrativ

12. Paraprakisht, Kolegji Administrativ i Gjykatës së Lartë (në vijim Kolegji) çmon të nevojshme të theksojë qëndrimin e mbajtur për shkak të disa ndryshimeve thelbësore që ka pësuar legjislacioni procedural nga momenti, kur Gjykata Administrative e Apelit ka marrë vendimin dhe pala e paditur ka ushtruar rekursin në Gjykatën e Lartë e deri në momentin që merret ky vendim. Ndryshimet që ka pësuar ligji nr. 49/2012 janë thelbësore për rregullat që duhet të ndiqen gjatë procedurës së gjykimit që zhvillon ky Kolegj. Konkretisht, në nenin 9 të ligjit nr. 49/2021 “Për disa shtesa dhe ndryshime në ligjin nr. 49/2012, datë 03.05.2012, “Për gjykatat administrative dhe gjykimin e mosmarrëveshjeve administrative”, është parashikuar se “Përbërja e trupave gjykues si dhe procedura e gjykimit në Gjykatën e Lartë rregullohet sipas përcaktimeve të këtij ligji, pavarësisht parashikimeve të ndryshme në ligje të tjera”. Pikërisht rregullat e reja të gjykimit që parashikohen për procedurën e gjykimit që duhet të zhvillojë Kolegji Administrativ janë të zbatueshme edhe për rastin në shqyrtim.
13. Kolegji, konstaton se me hyrjen në fuqi të ligjit nr. 111/2018, datë 7.2.2019 “Për kadastrën” është vendosur krijimi i Agjencisë Shtetërore të Kadastrës (ASHK) e cila është person juridik publik në varësi të Kryeministrit, organizohet në nivel qendror, nëpërmjet Drejtorisë së Përgjithshme në Tiranë, dhe në nivel vendor, në drejtori e zyra, si struktura varësie. Në referim të nenit 67 të këtij ligji, ASHK krijohet si bashkim i AITPP, ALUIZNI dhe ZRPP. Pas krijimit të ASHK, të gjitha detyrat dhe përgjegjësitë e këtyre institucioneve i ngarkohen ASHK.
14. Ndodhur në këto kushte, referuar parashikimeve të nenit 199 të Kodit të Procedurës Civile, Kolegji, me vendim të ndërmjetëm bëri kalimin procedural për palën e paditur nga Zyra Vendore e Regjistrimit të Pasurive të Paluajtshme, Sarandë, tek Agjencia Shtetërore e Kadastrës, Drejtoria Vendore Sarandë, së cilës i kanë kaluar të drejtat.
15. Kolegji konstaton se rekursi i ushtruar nga pala paditëse Filip Kallojeri, është paraqitur brenda afatit prej 30 (tridhjetë) ditësh, të parashikuar në nenin 443/2 të Kodit të Procedurës Civile. Rekursi i është komunikuar palës së paditur, e cila nuk ka paraqitur kundërrekurs. 
16. Kolegji vlerëson, se rekursi përmban shkaqe nga ato të parashikuara në nenin 58 të ligjit nr. 49/2012 “Për gjykatat administrative dhe gjykimin e mosmarrëveshjeve administrative”, i ndryshuar, të cilat e bëjnë të cenueshëm vendimin nr. 1061, datë 09.05.2016, të Gjykatës Administrative të Apelit. Kjo dispozitë, para datës 05.05.2017, parashikonte, se: “Vendimet e shpallura nga Gjykata Administrative e Apelit dhe gjykata administrative e shkallës së parë mund të ankimohen me rekurs në Kolegjin Administrativ të Gjykatës së Lartë vetëm kur: a) ligji material nuk është respektuar, është interpretuar ose zbatuar keq apo vendimi i dhënë është në kundërshtim me një vendim të Kolegjit Administrativ të Gjykatës së Lartë ose të kolegjeve të bashkuara të Gjykatës së Lartë; b) ka shkelje të rënda të normave procedurale, me pasojë pavlefshmërinë e vendimit apo të procedurës së gjykimit; c) Ka shkelje të rënda procedurale që kanë ndikuar dukshëm në dhënien e vendimit.”.
17. Kolegji konstaton se Gjykata Administrative e Apelit ka ndryshuar vendimin e shkallës së parë dhe ka vendosur rrëzimin e padisë, duke argumentuar në thelb, se nuk mund të regjistrohet pasuria e paditësit, pasi krijohet mbivendosje me pasurinë nr. 628/29 e llojit "ullishte", në bashkëpronësi. Kjo gjykatë ka argumentuar, se një proces gjyqësor në funksion të verifikimit të vlefshmërisë së titujve të pronësisë, përbën mënyrën e vetme për tu ndjekur, në funksion të realizimit të regjistrimit përfundimisht të sipërfaqeve të mbivendosura, në emër të njërit prej pronarëve të dy pasurive, mbi të cilat është vendosur kufizimi.

18. Kolegji vlerëson, se ky përfundim i Gjykatës Administrative të Apelit është marrë në interpretim të gabuar të ligjit material.
19. Rezulton se paditësi, nëpërmjet Kontratës së Shitjes nr. 607 rep, nr. 445 kol, datë 02.12.1994, ka blerë nga ish Ndërmarrja e Materialeve të Ndërtimit Vrion, objektin ish-Depo Dinamiti dhe truallin me sipërfaqe 260 m², objekt i këtij gjykimi. Kjo pronë është regjistruar në regjistrat hipotekor nr. 3, faqe 6, nr. 21 indeks, Sarandë, datë 13.02.2005. Paditësi më pas ka kërkuar kalimin e kësaj pasurie nga hipoteka, në sistem dhe pajisjen me certifikatë pronësie, kërkesë e refuzuar nga pala e paditur.
20. Ligji nr. 33/2012, (ligji në fuqi në kohën e ngritjes së padisë), në nenin 36, parashikon: “1. Menjëherë pasi pasuria e paluajtshme të jetë regjistruar, çdo veprim juridik i mëtejshëm, që ka të bëjë me të drejtat mbi të, duhet regjistruar në përputhje me dispozitat e këtij ligji. 2. Regjistrimi i një pasurie të paluajtshme i jep personit, si individ, si bashkëpronar, të drejtën për ta disponuar këtë pasuri të paluajtshme në përputhje me ligjin. Çdo pronar, që fiton një pasuri të paluajtshme apo një të drejtë reale mbi të, prezumohet se është njoftuar për çdo shënim të mëparshëm, lidhur me pasurinë e paluajtshme apo të drejtën reale të fituar mbi pasurinë e paluajtshme.”.

21. Neni 37, i ligjit nr. 33/2012, parashikon: “1. Përparësia e regjistrimit përcaktohet në varësi nga radha e paraqitjes në mënyrë të përshtatshme të dokumenteve të tyre te regjistruesi, pavarësisht nga data e përpilimit të tyre dhe pavarësisht se shënimi në kartelë mund të vonohet. 2. Regjistruesi nuk mund të pranojë asnjë regjistrim të ri të një pasurie të paluajtshme, nëse për këtë pasuri ka një regjistrim të mëparshëm të një titulli, sipas neneve 44 dhe 45 të këtij ligji. 3. Në rastet kur dokumentet e paraqitura për regjistrim krijojnë mbivendosje, me një pasuri të regjistruar më parë, regjistruesi, me urdhër të arsyetuar, refuzon regjistrimin e pasurisë për atë pjesë që krijon mbivendosje, deri në zgjidhjen gjyqësore dhe orienton kërkuesin për zgjidhjen e çështjes në rrugë administrative a gjyqësore.

22. Ndërsa neni 41, pika 1, parashikon: “1. Aktet, që përmbajnë fitimin e pronësisë dhe të të drejtave të tjera reale mbi pasurinë e paluajtshme, të cilat u përkasin bashkërisht dy apo më shumë personave, regjistrohen në regjistrin e pasurive të paluajtshme, duke treguar identitetin dhe pjesët e secilit bashkëpronar, kur kjo është e mundshme.”.

23. Referuar dispozitave ligjore të mësipërme, Kolegji çmon, se në parim, nuk mund të regjistrohet një pasuri e cila krijon mbivendosje me një pasuri tjetër të regjistruar më parë. Në një rast të tillë, personat pretendentë të pasurisë që krijon mbivendosje, duhet të zgjidhin çështjen e vlefshmërisë së titujve të pronësisë.
24. Për rastin në gjykim, pala e paditur ka refuzuar regjistrimin e pasurisë së palës paditëse, me argumentin se krijohet mbivendosje me pasurinë nr. 628/29 e llojit “ullishte”, e cila është në bashkëpronësi. Vetëm mbi këtë informacion të palës së paditur, Gjykata Administrative e Apelit ka vendosur rrëzimin e padisë.

25. Kolegji vlerëson se nga ana e Gjykatës Administrative të Apelit, nuk është kryer një hetim i plotë dhe i gjithanshëm i çështjes. Vetëm fakti se pala e paditur refuzon regjistrimin e pronës së palës paditëse, pasi krijohet mbivendosje, nuk përligj rrëzimin e padisë. Një zgjidhje e tillë e çështjes nuk është në interpretim dhe zbatim të drejtë ligjit material e procedural. 
26. Kolegji çmon, se që të mund të inicohet një proces gjyqësor, me qëllim zgjidhjen e mbivendosjes që krijohet, duke verifikuar vlefshmërinë e titujve të pronësisë, duhet që të saktësohen në mënyrë të qartë pronat që krijojnë mbivendosje si dhe aktet përkatëse të pronësisë. E thënë ndryshe, pala e paditur si organ publik, duhet që jo vetëm të shprehet që regjistrimi i pasurisë së paditësit, krijon mbivendosje, por duhet që të përcaktojë qartësisht pasurinë me të cilin krijohet mbivendosja, me të gjithë elementët përbërës identifikues të saj. Gjithashtu, duhet që të saktësohet emri i pronarit/bashkëpronarëve, si dhe akti i fitimit të pronësisë, mbi bazën e të cilit është bërë regjistrimi.
27. Marrja e këtyre të dhënave mbi pronësinë që krijohet mbivendosja, kërkohet jo vetëm për të provuar se refuzimi i organit publik për të regjistruar pasurinë e palës paditëse, nuk është abuziv, por edhe për qartësimin e palës paditëse për të ndjekur rrugën e duhur për zgjidhjen e çështjes. Pra, paditësi, sikundër shprehet dhe Gjykata Administrative e Apelit, në rastin e mbivendosjes eventuale të pronave, do të duhet që nëpërmjet një procesi gjyqësor për verifikimin e vlefshmërisë së titujve të pronësisë, të zgjidhë përfundimisht çështjen e regjistrimit të pronës. Që të mund të realizohet kjo, duhet që të jenë qartësisht të identifikuar pronari/bashkëpronarët, prona që krijohet mbivendosja si dhe aktin e pronësisë mbi bazën e të cilit është bërë regjistrimi.
28. Kolegji konstaton, se organi publik, ASHK Vendore Sarandë, nuk rezulton të ketë paraqitur të dhëna mbi pronën objekt gjykimi, me çfarë akti është bërë regjistrimi i saj në bashkëpronësi, sa është mbivendosja si dhe emrat e bashkëpronarëve. Kjo është dhe një kërkesë e ligjit nr. 33/2012, neni 41, pika 1 e tij. 
29. Për sa më sipër, Kolegji çmon se vendimi i Gjykatës Administrative të Apelit, është rrjedhojë e një hetimi jo të plotë dhe si i tillë, vendimi duhet të prishet e çështja të kthehet për rigjykim në këtë gjykatë me tjetër trup gjykues. 
PËR KËTO ARSYE,

Kolegji Administrativ i Gjykatës së Lartë, mbështetur në nenin 63, pika 1, shkronja “c”, të ligjit nr. 49/2012 “Për gjykatat administrative dhe gjykimin e mosmarrëveshjeve administrative”, i ndryshuar,

V E N D O S I : 


Prishjen e vendimit nr. 1061, datë 09.05.2016, të Gjykatës Administrative të Apelit dhe dërgimin e çështjes për rishqyrtim në këtë gjykatë me tjetër trup gjykues.
Tiranë, më 04.04.2023
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