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REPUBLIKA E SHQIPËRISË

GJYKATA E LARTË
KOLEGJI ADMINISTRATIV

Nr. 31001-00265-00-2018 i Regj. Themeltar 

Nr. 00-2025-188 (43) i Vendimit
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





Sokol NGRESI          -Anëtar

Gentian MEDJA
-Anëtar
më datën 28.01.2025, mori në shqyrtim, në dhomë këshillimi, çështjen administrative me nr. 31001-00265-2018 akti që i përket:
PADITËS:
Harillaq Vjeri

TË PADITUR:
Agjencia Shtetërore e Kadastrës, Drejtoria e Përgjithshme (ish Zyra Qendrore e Regjistrimit të Pasurive të Paluajtshme).

Agjencia Shtetërore e Kadastrës, Drejtoria Vendore Sarandë (ish Zyra Vendore  e Rregjistrimit të Pasurive të Paluajtshme Sarandë)

OBJEKTI: 
Shfuqizimin dhe shpalljen të pavlefshëm të aktit administrativ, urdhrit nr.759, datë 05.10.2011 të Zyrës Qendrore të Rregjistrimit të Pasurive të Paluajtshme Tiranë.

Detyrimin e palës së paditur Zyrës Vendore të Rregjistrimit të Pasurive të Paluajtshme Sarandë të kryejë regjistrimin fillestar të objektit “Shtesë dhe ngritje kati për magazinën frigoriferike” ndodhur në lagjen nr. 4 Sarandë së bashku me sipërfaqen e truallit 36+84 m2  mbi të cilin është ngritur objekti. 
BAZA LIGJORE:
Ligji nr. 7843, datë 13.07.1994 “Për regjistrimin e pasurive të paluajtshme”, të ndryshuar, nenet 43-52; neni 153, 154, 324-331 të Kodi Procedurës Civile; Kodi Procedurës Administrative, neni 18, 115 e vijues.

KOLEGJI ADMINISTRATIV I GJYKATËS SË LARTË

pasi dëgjoi relatimin e gjyqtarit Gentian Medja e shqyrtoi çështjen në tërësi,
V Ë R E N
I. Rrethanat e çështjes
1.  Paditësi Harillaq Vjeri është banor i qytetit të Sarandës. Me kontratën e shitjes nr. 940 rep, nr. 852 kol, datë 27.04.1994, paditësi Harillaq Vjeri ka blerë nga Kooperativa Peska, objektin së bashku me tokën. Objekti i parë ndodhet në katin e tretë me sipërfaqe 36.9 m2 me gjatësi 8m dhe gjerësi 4m, ndërsa objekti i dytë, i quajtur depo vaji, ndodhet pranë depos së materialeve është ndëtesë një katëshe, me sipërfaqe 36 m2.
2.  Paditësi ka kërkuar privatizimin e sipërfaqes funksionale prej 84 m2. Me kontratën noteriale të shitjes nr.1000 rep., nr. 619 kol., datë 12.06.1996, paditësi ka blerë nga Seksioni i Financës së Këshillit të Rrethit Sarandë, truallin me sipërfaqe 84 m2 dhe me qëllim përdorimi shtesë sipërfaqe, në funksion të objektit, kundrejt vlerës 40.320 Lekë, të cilën e ka paguar me mandatin e dates 03.06.1996. 
3.  Pala paditëse Harillaq Vjeri i është drejtuar me kërkesë Zyrës së Urbanistikës pranë Bashkisë Sarandë për ndërtimin e objektit “Shtesë dhe ngritje kati për magazinë frigoriferike. Me vendimin nr. 2/38 datë 30.01.2009, KRRT e Bashkisë Sarandë ka miratuar lejen e ndërtimit për objektin e sipërcituar. Nga drejtoria e Urbanistikës pranë Bashkisë Sarandë në datën 25.03.2011 është lëshuar leja për shfrytëzimin e objektit shtesë dhe ngritje kati për magazinë frigoriferike me investitor Harillaq Vjeri dhe dokumentacioni përkatës i është dërguar ZVRPP për rregjistrim.  

4.  Me kërkesën nr.1057 datë 02.05.2011, paditësi Harillaq Vjeri i është drejtuar Zyrës Vendore të Regjistrimit të Pasurive të Paluajtshme (në vijim ZVRPP) Sarandë, duke kërkuar regjistrimin fillestar të objektit të ndërtuar si dhe të sipërfaqes prej 120 m2 truall (36 m2 + 84 m2) ku është ndërtuar objekti.  
5.  Me projekt urdhrin nr. 855 datë 13.09.2001 ZVRPP Sarandë, ka sugjeruar: “Refuzimin e kërkesës së investitorit Harillaq Vjeri për regjistrimin fillestar të objektit shtesë dhe ngritje kati për magazinë frigoriferike ndodhur në zonën Lagjen nr.4 Sarandë. Refuzimin e kërkesës për regjistrimin fillestar së sipërfaqes së truallit prej 36 m2 përfituar në bazë të kontratës së shitblerjes nr.940 rep. nr.852 kol datë 27.04.1994. Refuzimin e kërkesës për regjistrimin fillestar së sipërfaqes së truallit prej 84 m2 përfituar në bazë të kontratës së shitblerjes nr.1000 rep. nr.619 kol., datë 12.06.1996”, duke argumentuar se sipërfaqja e truallit prej 84 m2 e përfituar në bazë të kontratës së shitblerjes nr.1000 rep., nr. 619 kol., datë 12.06.1996 nuk rezulton të jetë regjistruar paraprakisht në emër të shitësit Këshillit të Rrethit Sarandë si dhe kjo kontratë nuk është origjinale dhe kontrata nr. 940 rep., nr. 852 kol., datë 27.04.1994 mungon origjina e pronës, pasi shitësi Kooperativa Peska ka shitur një pronë për të cilën nuk dispononte dokumente pronësie, pra nuk ka titull pronësie.
6.  Zyrën Qendrore të Regjistrimit të Pasurive të Paluajtshme (në vijm ZQRPP) Tiranë, me urdhrin nr.759 datë 5.10.2011, ka vendosur: “Refuzimin e kërkesës së Z. Harillaq Vjeri për regjistrimin objektit shtesë dhe ngritje kati për magazinë frigoriferike ndodhur në zonën Lagjen nr.4 Sarandë, një sipërfaqe trualli prej 36 m2 përfituar me kontratë shitblerje nr.940/852 datë 27.04.1994 si dhe një sipërfaqe trualli prej 84 m2 përfituar me kontratë shitblerje nr.1000/619 datë 12.06.1996”.
7.  Ndodhur në këto kushte, paditësi Harillaq Vjeri, në datën 01.11.2011, i është drejtuar gjykatës me padinë objekt gjykimi.
8.  Gjykata e Rrethit Gjyqësor, Sarandë, me vendimin nr. 23-2011-3053 (1598), datë 28.12.2011, ka vendosur: “Pranimin e padisë së paditësit Harillaq Vjeri. Deklarimin e pavlefshëm të urdhrave me nr. 855, datë 13.09.2011 dhe nr. 759, datë 05.10.2011 të ZVRPP Sarandë dhe Zyrës Qendrore të Regjistrimit të Pasurive të Paluajtshme Tiranë të nxjerrë në kundërshtim me ligjin. Detyrimin e palës së paditur ZRPP Sarandë të kryejë regjistrimin fillestar të objektit “Shtesë dhe ngritje kati për magazinën frigoriferike” ndodhur në lagjen nr.4 Sarandë si dhe sipërfaqen e truallit 36+84 m2 mbi të cilin është ngritur objekti, në emër të paditësit Harillaq Vjeri, sipas dokumentacionit bashkëngjitur shkresës me nr.409 prot., datë 25.03.2011 të Drejtorisë së Urbanistikës Sarandë.”.
9.  Kundër këtij vendimi ka ushtruar ankim pala paditur. Gjykata e Apelit Gjirokastër, me vendimin nr. 211 datë 24.04.2012, ka vendosur: “Lënien në fuqi të vendimit nr.23-2011-3053 (1598) datë 28.12.2011 të Gjykatës së Rrethit Gjyqësor Sarandë”.
10. Kundër
 vendimit të Gjykatës së Apelit Gjirokastër, ka ushtruar rekurs, pala e paditur Zyra Qendrore e Regjistrimit të Pasurive të Paluajtshme Tiranë. Gjykata e Lartë, Kolegji Administrativ  me vendimin nr. 00-2015-2248 (284) datë 07.05.2015 ka vendosur: Prishjen e vendimit nr.211 datë 24.04.2012 të Gjykatës së Apelit Gjirokastër dhe të vendimit nr.23-2011-3053 (1598) datë 28.12.2011 të Gjykatës së Rrethit Gjyqësor Sarandë dhe dërgimin e çështjes për gjykim në Gjykatën Administrative të Shkallës së Parë Gjirokastër. Kolegji Administrativ konkludon se vendimi i shkallës së parë dhe ai i apelit janë marrë nëpërmjet një procesi jo të rregullt ligjor, për shkak të mosnjoftimit të Avokaturës së Shtetit nga gjykata, sipas kërkesave të nenit 79/a të KPC, element që përbën shkak të mjaftueshëm për prishjen e vendimeve të dhëna nga të dy gjykatat e faktit, duke e dërguar çështjen për rigjykim në Gjykatën e Administrative të Shkallës së Parë Gjirokastër. 
11. Gjykata Administrative të Shkallës së Parë, Gjirokastër, me vendimin nr. 472, datë 22.09.2015, ka vendosur; “Pranimin e padisë. Shfuqizimin e urdhrit nr. 855, datë 13.09.2011 të Zyrës Vendore të Regjistrimit të Pasurive të Paluajtshme, Sarandë dhe nr. 759 datë 05.10.2011 të Zyrës Qëndrore të Rregjistrimit të Pasurive të Paluajtshme Tiranë. Detyrimin e palës së paditur Zyrës Vendore të Rregjistrimit të Pasurive të Paluajtshme Sarandë të kryejë rregjistrimin fillestar të objektit “Shtesë dhe ngritje kati për magazinë frigoriferike” ndodhur në lagjen nr.4 Sarandë si dhe sipërfaqe trualli 36 + 84 m2, mbi të cilin është ngritur objekti”.
11.1. Gjykata ka arsyetuar se [...] paditësi ka interes të ligjshëm në padinë e paraqitur pasi cenohet nga urdhri i palës së paditur me të cilin nuk i regjistrohet objekti i privatizuar dhe ndërtuar sipas ligjit. Gjykata, referuar nenit 137 të KPA, ka juridiksion për të marrë në shqyrtim padinë, pasi paditësi e ka ezauruar ankimin administrativ dhe brenda afaktit ligjor ka paraqitur padinë në gjykatë. Për sa arsyetohet në urdhrat e palëve të paditura, gjykata çmon se ato janë nxjerrë në kundërshtim me nenin 38 të ligjit nr.7843, datë 13.07.1994 “Për regjistrimin e pasurive të paluajtshme”. Siç provohet, paditësi ka fituar të drejtën e pronësisë të transferuar tek ai, mbi bazën e ligjit me kontratë shitblerje para hyrjes në fuqi të ligjit nr.7980/1995 “Për shitblerjen e trojeve”. Arsyetimi i palës së paditur se sipërfaqja e truallit nuk ka qenë e regjistruar me parë në regjistrat e pasurive nga ish shitësi, Koperativa Peska nuk mund të pranohet pasi në atë periudhë ndërmarrjet kanë patur kapitalin në mjetet themelore të tyre ku përfshihej edhe trualli dhe nuk i kanë patur pasuritë e regjistruara në regjistrat e pasurive të paluajtshme, pasi dhe trualli konsiderohej kapitali i ndërmarrjes.
11.2. Në bazë të vendimit nr.153, datë 03.04.1993 “Për kalimin e objekteve të mjeteve kryesore ndërrmarrjeve dhe institucioneve shtetërore” pronat nuk kanë qenë të regjistruara në regjistrat e pasurive ato janë regjistruar sipas vendimit nr. 553, datë 28.08.1998 “Për regjistrimin e pasurive të paluajtshme të shoqërive tregëtare të krijuara nga transformimi i ndërrmarjeve shtetërore”, pra pronat e shtetit dhe të ndërrmarjeve nuk kanë qenë të regjistruara por vetëm ishin pjesë e kapitalit themeltar të ndërrmarjeve. Arsyetimi i urdhrit se shitja e truallit prej 84 m2 është kryer në kundërshtim më ligjin nr.7980, datë 27.07.1995 “Për shitblerjen e trojeve nuk është i vertëtë, pasi paditësi objektin e kishte blerë që në vitin 1993 dhe procedurat per kalimin në pronësi kanë vazhduar, pasi nuk është në fajin e paditësit nëse shitja është bërë para apo pas daljes së ligjit per “Shitblerjen e trojeve”. Paditësi është bërë pronar i sipërfaqes së truallit dhe për faktin se ka mbi 15 vjet që posedon atë me mirëbesim sipas nenit 168 të KC, dhe nuk rezulton që të ketë pretendime pronësie mbi të dhe të jetë i regjistruar në emër të personave të tjerë.
11.3. Kontratat e shitblerjes janë në fuqi dhe ekzistojnë në original kjo sipas shkresës me nr. 439/1 prot., datë 07.12.2010 të Arkivit Shtetëror Vendor Vlorë, pra për këtë nuk mund të pranohet arsyetimi i palës së paditur se ato nuk ekzistojnë në original. Kontratat janë në fuqi dhe të drejtën e ngritjes së pavlefshmërisë së kontratës së shitjes së truallit e kanë vetëm palët pjesëmarrëse në kontratë ose persona të tretë që cënohen nga kontrata. Në momentin që është kryer shitja e objektit dhe trualli nga ish Kooperativa e Peshkimit ato kanë qenë mjetet themelore të saj dhe për këtë shitja ka qenë e ligjshme, pasi pasuria e shtetit ishte e shpërndarë në ndërrmarje dhe me daljen e ligjit nr.7501, datë 19.07.1991 ato kaluan privatë. Pra, nuk qëndron asnjë arsyetim i palës së paditur se blerja e objektit dhe truallit janë bërë në kundërshtim me ligjin. Në lidhje me ndërtimin që ka kryer paditësi, është kryer studimi Urbanistik, i cili është miratuar nga KRRT e Bashkisë Sarandë. Në rast se paditësi nuk plotëson kërkesat e ligjit “Për Urbanistikën” Bashkia Sarandë nuk duhej të kryente miratimin dhe studimin Urbanistik për dhënien e lejes së ndërtimit dhe më vonë atë të shftytëzimit, si i vetmi organ shtetëror i ngarkuar me ligj për kontrollin dhe disiplinimin e punimeve në ndërtim. Leja e ndërtimit të objektit është dhënë në bazë të ligjit nr. 8405, datë 17.10.1998 “Për urbanistikën” dhe ligjit nr. 8402, datë 10.09.1998 “Për kontrollin dhe disiplinimin e punimeve të ndërtimit”, neni 13, gjë që është konfirmuar nga Drejtoria e Urbanistikës.
11.4. Në bazë të akteve të dosjes rezulton se vlera e shtesës së objektit është disa herë më e madhe se vlera e truallit. Në bazë të nenit 175/4 të Kodit Civil ku citohet se: “Kur në mirëbesim është ngritur një ndërtesë në tokën e huaj dhe vlera e saj është më e madhe se vlera e tokës, personi që ka ngritur ndërtesën mund të njihet pronar edhe i tokës me vendim të gjykatës komponente", pronari që ka ngritur banesën bëhet pronar dhe i truallit. Pra në këtë rast dhe sikur të ishte e kundërta paditësi kishte të drejtën dhe për të fítuar pronësinë e truallit, që në këtë rast detyrimet janë shlyer pasi nga paditësi është kryer pagesa e truallit.
11.5. Paditësi ka kryer ndërtimin konform ligjit nr. 8405 datë 17.10.1998 “Për urbanistikën” nenit 55 dhe ligjit nr. 8402, datë 10.09.1998 “Për kontrollin dhe disiplinimin e punimeve të ndërtimit” nenit 13, ku thuhet se: “Dhënia e lejes së shfrytëzimit bëhet nga seksioni ose zyra e urbanistikës e njësisë vendore brenda 30 ditëve pas depozitimit të procesverbalit të koalidimit. Me kërkesën e zotëruesit të sheshit të ndërtimit, seksioni i urbanistikës i dërgon zyratrisht zyrës së regjistrimit të asurive të paluajtshme... konfirmimin zyrat të përfundimit të punimeve të ndërtimit të objektit në përputhje me ligjin, projektin dhe kushtet urbanistike të miratuar për sheshin e ndërtimit. Këtij dokumentacioni i bashkëngjiten kopjet e akteve vijuese: -leja për sheshin e ndërtimit, leja e ndërtimit, procesverbali i koalidimit të objektit, leja e shfrytëzimit ose e banimit të objektit, plan vendosjes së objektit, dokumente të tjera që përcaktojnë dhe individualizojnë objektin e ndërtuar. Me paraqitjen e këtij dokumentacioni zyra e regjistrimit të pasurive të paluajtshme në përputhje me dispozitat ligjore, kryen veprimet përkatëse të regjistrimit të objektit dhe lëshon çertifikatën e pronësisë të të interesuarit”.
11.6. Në bazë të dokumentacionit të paraqitur në dosjen gjyqësore, paditësi disponon të gjithë dokumentacionin e kërkuar në dispozitën e mësipërme. Zyra e Urbanistikës së Bashkisë Sarandë ka dërguar zyratrisht Zyrës së Regjistrimit Sarandë, dokumentacionin sipas ligjit dhe kjo e fundit ska arsye që të mos kryejë regjistrimin e objektit.
12. Kundër këtij vendimi, ka paraqitur ankim pala  e paditur dhe Avokatura e Shtetit të cilët kërkuan ndryshimin e vendimit të gjykatës dhe rrëzimin e padisë, pasi prona nuk ka qenë e regjistruar në regjistrat e ZVRPP dhe se Këshilli i Rrethit Sarandë, nuk rezulton të jetë pronarë dhe regjistrimi është në kundërshtim me nenin 195 të KC.
13. Gjykata Administrative e Apelit, me vendimin nr. 4761, datë 14.11.2017, ka vendosur; Ndryshimin e vendimit nr. 472, datë 22.09.2015 të Gjykatës Administrative të Shkallës së Parë Gjirokastër. Rrëzimin e padisë të ngritur nga paditësi Harillaq Vjeri si të pa bazuar në ligj dhe prova.
13.1. Gjykata ka arsyetuar se [...] paditësi nuk legjitimohet në ngritjen e kësaj padie konform nenit 32/a të Kodit te Procedurës Civile (KPC) pasi nuk rezulton të jetë pronar i pronës objekt gjykimi, ai ka qenë posedues jo pronar. Ndryshe nga shkalla e pare, konstaton se kontrata e shitjes nr. shitjes nr.  940 rep., nr. 852 kol., datë 27.04.1994, me objekt kalimin e pronësisë së truallit dhe objekteve, ndërmjet Kooperatives Peska, në cilësinë e shitësit dhe Z. Harillaq Vjera në cilësinë e blerësit si dhe kontratën e shitjes datë 03.06.1996 nga Seksioni i Financës së Këshillit të Rrethit Sarandë në cilësine e shitësit dhe Z. Harillaq Vjera truall me sipërfaqe 36 m2 dhe me qëllim përdorimi shtesë sipërfaqe në funksion të objektit, me kontratën e shitjes nr.1000 rep., nr. 619 kol., datë 12.06.1996 Seksioni i Financës së Këshillit të Rrethit Sarandë në cilësinë e shitësit dhe Z. Harillaq Vjera me sipërfaqe 84 m2 dhe me qëllim përdorimi shtesë sipërfaqe në funksion të objektit, janë kontrata absolutisht e pavlefshme në zbatim të nenit 92/a të Kodit Civil pasi vjen në kundërshtim me ligjin. 
13.2. Bashkia Sarandë, Kooperativa Preska nuk ka patur asnjë lloj akti për të vërtetuar titullin e pronësisë për pasurinë objekt gjykimi dhe në këto rrethana duke mos patur tagrin e pronarit, ai nuk mund të dispononte në favor të blerësit. Gjithashtu konstaton se veprimi juridik sa më lart cituar vjen në kundërshtim dhe me ligjin nr.7980, datë 27.07.1995 “Për shitblerjen e trojeve”, nenin 3 të tij në të cilin parashikohet se: “Derisa të përfundojë kompensimi fizik i ish-pronarëve, kalimi i trojeve të lira nga pronë shtetërore në pronë private bëhet vetëm në rastet që vijojne.....”, në të tilla rrethana dhe nëse paditësi do provonte pronësinë mbi objektin nuk mund të bëhej tjetërsimi i tij pa u kompensuar më parë ish-pronarët fizikisht. Kjo dispozitë ligjore ka karakter urdhërues, në kuptimin që tjetërsimi i trojeve pronë shtetërore në pronë private mund të bëhet vetëm në dy raste, për ndërtim banesash për të pastrehë që lirojnë banesat e ish pronarëve apo me vendim të Këshillit të Ministrave për investime të rëndësishme sipas vlerësimit rast pas rasti të qeverisë. Pra, sipas kësaj dispozite, ndalohet tjetërsimi i trojeve shtetërore tek persona fizikë a juridikë privatë në raste e për qëllime të tjera. Raste të tjera përjashtimore, parashikohen në ligje të tjera të posaçme, sikurse mund të përmenden ato të procesit të privatizimit të trojeve funksionale të objekteve të privatizuar, trojet që i nënshtrohen procesit të legalizimit etj.
13.3. Së fundmi konstatohet se trualli mbi të cilën ka akorduar leje ndërtimi KRRT Sarandë, në favor të paditësit, është në kompentecë të KRRTRSH si zonë me përparësi për zhvillimin e turizmit. Rrjedhimisht dhënia e lejes së ndërtimit nga një organ inkompetent e bën lejen e ndërtimit të pavlefshme, e për pasojë me të drejtë është refuzuar regjistrimi i objektit nga pala e paditur. Kontratat e shitblerjeve me palë Bashkia Sarandë nuk regjistrohen pasi Bashkia Sarandë nuk e kanë regjistruar me parë pronën në favor të saj, bazuar kjo në nenin 193 të Kodit Civil, pasi në periudhën që është realizuar ky akt bashkia dhe komuna nuk kishin asnjë titull pronësie mbi këtë truall objekt. Në këto kushte kur nuk kemi një titull pronësie për regjistrimin e pronës, nuk mund të regjistrohen pasuri të paluajtëshme në bazë të një titulli pronësie të fituar në bazë të nenit 193 të Kodit Civil.
13.4. Me të drejtë pala e paditur ZVRPP Sarandë ka dalë me projekt urdhrin nr. 855, datë 13.09.2001 e cila ka vendosur: “Refuzimin e kërkesës së investitorit Harillaq Vjeri për regjistrimin fillestar të objektit shtesë dhe ngritje kati për magazinë frigoriferike ndodhur në zonën Lagjen nr.4 Sarandë. Refuzimin e kërkesës për regjistrimin fillestar së sipërfaqes së truallit prej 36 m2 përfituar në bazë të kontratës së shitblerjes nr.940 rep. nr.852 kol datë 27.04.1994. Refuzimin e kërkesës për regjistrimin fillestar së sipërfaqes së truallit prej 84 m2 përfituar në bazë të kontratës së shitblerjes nr.1000 rep. nr.619 kol., datë 12.06.1996”, duke argumentuar se sipërfaqja e truallit prej 84 m2 e përfituar në bazë të kontratës së shitblerjes nr.1000 rep. nr. 619 kol., datë 12.06.1996 nuk rezulton të jetë regjistruar paraprakisht në emër të shitësit Këshillit të Rrethit Sarandë si dhe kjo kontratë nuk është origjinale dhe kontrata nr.940 rep., nr. 852 kol., datë 27.04.1994 mungon origjina e pronës, pasi shitësi Kooperativa Peska ka shitur një pronë për të cilën nuk dispononte dokumente pronësie, pra nuk ka titull pronësie.
13.5. Pas daljes së urdhrit prej ZVRPP Sarandë është ankuar pranë ZQRPP Tiranë, e cila me urdhrin nr.759, datë 5.10.2011, ka vendosur: “Refuzimin e kërkesës së Z. Harillaq Vjeri për regjistrimin objektit shtesë dhe ngritje kati për magazinë frigoriferike ndodhur në zonën Lagjen nr.4 Sarandë, një sipërfaqe trualli prej 36 m2 përfituar me kontratë shitblerje nr. 940/852 datë 27.04.1994 si dhe një sipërfaqe trualli prej 84 m2 përfituar me kontratë shitblerje nr.1000/619 datë 12.06.1996”.
13.6. Në zbatim të ligjit “Për rregjistrimin e pasurive të paluajtshme” përcaktohet qartë se çfarë tituj pronësish rregjistrohen. Gjithashtu në referim të nenit 193 të Kodit Civil leja e ndërtimit nuk përbën titull pronësie dhe nuk mund të regjistrohet, e në këtë rast kjo kontratë shitblerje nr.1000/619, datë 12.06.1996 nuk hyn tek rastet e parashikuara nga neni 193 të Kodit Civil. Pretenduesi për pronar duhet të pretendojë ndaj të paditurit të drejtat reale të tij, të cilat e kanë prejardhjen prej një titulli pronësie dhe i padituri ja ka cenuar këto të drejta, qoftë me anë të veprimeve të tij apo qoftë sepse edhe ai pretendon se ka një titull pronësie që konkurron me të. Në lidhje me shkaqet në ankim të bërë nga pala e paditur dhe Avokatura e Shtetit ato kanë lidhje me themelin e kësaj çështje që nuk i ka dhënë përgjigje Gjykata e Shkallës së Parë si dhe që u arsyetuan nga sa sipër, që cojnë në cenimin e këtij vendimi dhe rrëzimin e padisë. Në këto kushte, gjykata çmon se Gjykata Administrative të Shkallës së Parë Gjirokastër nuk ka analizuar drejtë e në kuptim të nenit 17/2 të ligjit nr. 49/2012, nuk ka cilësuar saktë faktet dhe veprimet e lidhura me këtë mosmarrëveshje, duke mos identifikuar dispozitat e detyrueshme për t’u zbatuar prej saj, në funksion të zgjidhjes së drejtë të çështjes dhe duke mos e interpretuar ato në mënyrë korrekte.
14. Kundër këtij vendimi, ka paraqitur rekurs, në datën 19.12.2017, pala paditëse Harrillaq Vjeri, i cili ka kërkuar prishjen e vendimit të Gjykatës së Apelit dhe lënien në fuqi atë të Shkallës së Parë. Në rekurs ndër të tjera ka pretenduar: 
· Paditësi është pronar i ligjshëm i pasurisë objekt gjykimi, përderisa aktet e shitblerjes nuk janë shfuqizuar deri më sot. Paditësi ka fituar të drejtën e pronësisë nga Kooperativa Pesca dhe Këshilli i Rrethit Sarandë, edhe pse këto prona nuk kanë qenë të regjistruara në favorin e tyre si shitës. Pra, paditësi legjitimohet në këtë kërkim. 

· Shitblerjet në favorin e paditësit, thotë Apeli Administrativ, vijnë ndesh me ligjin nr. 7980 datë 27.07.1995 “Për shitblerjen e Trojeve” duke mos bërë fjalë se këto shitblerje janë bërë që në vitin 1993, me studime urbanistike të miratuara, brenda vijës kufitare të ndërtimit të qyetit Sarandë, duke qenë se KRRT e Bashkisë Sarandë, organi kompetent për dhënien e lejes së ndërtimit dhe jo KRRTSH siç shprehet Apeli. KRRTSH është organi komptent për dhënien e lejes së ndërtimit për studime urbanistike, me sipërfaqe mbi 10 ha dhe jo për për një shtesë ndërtimi brenda vijës kufitare të ndërtimit të qytetit Sarandë. 

· Gjykata e Apelit Administrativ vlerëson se në referim të nenit 193 të Kodit Civil, leja e ndërtimit nuk përbën titull pronësie dhe nuk mund të regjistrohet, megjithëse leja e ndërtimit, sipas ligjit rregjistrohet pranë ZVRPP. Paditësi nuk ka kërkuar të regjistrojë lejen e ndërtimit, por dy kontratat e shitblerjes, objekt gjykimi, që janë tituj të mirëfilltë të pronësisë së paditësit mbi këtë pronë dhe ZVRPP duhet të regjistrojë këto dy kontrata dhe shtesën e rë, ndërtuar mbi këtë truall, pronë ligjore e paditësit. 

II. Vlerësimi i Kolegjit Administrativ 
15. 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 qe duhet te zhvilloje Kolegji Administrativ janë të zbatueshme edhe për rastin në shqyrtim.
16. Kolegji konstaton se rekursi është paraqitur brenda afatit prej 30 (tridhjetë) ditësh, të parashikuar në nenin 443(2) të Kodit të Procedurës Civile. Gjithashtu, rekursi i është komunikuar palës së paditur, e cila nuk rezulton të ketë paraqitur kundërrekurs.
17. Kolegji vlerëson se me hyrjen në fuqi të ligjit nr.111/2018 “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-së. Ndodhur në këto kushte, referuar parashikimeve të nenit 199 të Kodit të Procedurës Civile, me vendim të ndërmjetëm është bërë kalimin procedural të palës së paditur, nga Zyra Vendore e Regjistrimit të Pasurive të Paluajtshme, Sarandë me Agjencia Shtetërore e Kadastrës, Drejtoria Vendore Sarandë dhe kalimin procedural të palës së paditur Zyra Qendrore e Regjistrimit të Pasurive të Paluajtshme Tiranë me Agjencia Shtetetërore e Kadastrës, Drejtoria e Përgjithshme, të cilës i kanë kaluar të drejtat.
18. Kolegji çmon të theksojë se gjykata, në gjykimin administrativ, siguron nëpërmjet një procesi të rregullt gjyqësor dhe brenda afateve të shpejta e të arsyeshme, mbrojtjen juridike të të drejtave, lirive dhe interesave kushtetues dhe ligjorë të subjekteve, që mund të cenohen si pasojë e ushtrimit ose jo të funksioneve publike nga ana e organeve të administratës publike. Gjykata administrative zbaton parimin e mbrojtjes së interesit publik dhe të të drejtave e interesave të ligjshëm të personave privatë. Organi i administratës publike, si rregull, ka detyrimin të provojë bazueshmërinë në ligj dhe në fakt të veprimeve të kryera prej tij.
19. Në juridiksionin rishikues të Gjykatës së Lartë, por edhe në misionin kushtetues që ajo ka si një gjykatë ligji përfshihen vetëm shqyrtimi i shkaqeve ligjore rigorozisht të përcaktuara në nenin 58 të ligjit nr. 49/2012, që lidhen me zbatim të gabuar të ligjit të një rëndësie themelore për njësimin, zhvillimin ose sigurinë e praktikës gjyqësore, shkelje të rënda procedurale që sjellin si pasojë pavlefshmërinë e vendimit ose kur vendimi ndaj të cilit është ushtruar rekurs është i ndryshëm nga praktika e Kolegjit Administrativ ose Kolegjeve të Bashkuara. 
20. Duke marrë në vlerësim natyrën juridike të mosmarrëveshjes, shkakun e lindjes së saj, aktet që ndodhen në dosjen gjyqësore e të administruara gjatë gjykimit, objektin dhe shkakun e padisë, pretendimet e prapësimet e palëve, vendimet e gjykatave të faktit, si dhe shkaqet e rekursit, Kolegji vlerëson se rekursi i palës paditëse kundër vendimit nr. 4761, datë 14.11.2017 të Gjykatës Administrative të Apelit përmban shkaqe nga ato të parashikuara në nenin 58 pika “a” dhe “c” të ligjit nr.49/2012 “Për gjykatat administrative dhe gjykimin e mosmarrëveshjeve administrative”, pasi vendimi është marrë në zbatim të gabuar të ligjit material dhe procedural dhe është rezultat i një hetimi dhe arsyetimi të mangët e në shkelje të ligjit në këtë drejtim.
21. Gjykatat e faktit kanë pranuar se paditësi, më datë 27.04.1994, ka blerë nga Kooperativa Peska objektin e quajtur depo vaji, së bashku me truallin me sipërfaqe 36 m2. Pasi ka kërkuar edhe privatizimin e sipërfaqes funksionale prej 84 m2, me kontratën noteriale të datës 12.06.1996, ka blerë nga Seksioni i Financës së Këshillit të Rrethit Sarandë, truallin me sipërfaqe 84 m2, me qëllim përdorimi shtesë sipërfaqe, në funksion të objektit. Me vendimin nr. 2/38 datë 30.01.2009, KRRT e Bashkisë Sarandë ka miratuar lejen e ndërtimit për shtesë dhe ngritje kati, për të cilën është lëshuar leja për shfrytëzimin. Ndërsa pala e paditur ka refuzuar rregjistrimin e pasurisë së përfituar me aktet e mësipërme, paditësi i është drejtuar gjykatës me padi. 
22. Ndërsa Gjykata Administrative e Shkallës së Parë e ka pranuar padinë Gjykata e Apelit ka rrëzuar padinë me argumentin se kontratat për kalimin e pronësisë mbi truallin janë absolutisht të pavlefshme, në zbatim të nenit 92/a të KC, pasi: i. Bashkia Sarandë, Kooperativa Preska nuk kanë patur asnjë lloj akti për të vërtetuar titullin e pronësisë për pasurinë objekt gjykimi dhe në këto rrethana duke mos patur tagrin e pronarit, nuk mund të dispononte në favor të blerësit; ii. veprimi juridik vjen në kundërshtim dhe me ligjin nr.7980, datë 27.07.1995 “Për shitblerjen e trojeve”, nenin 3 të tij në të cilin parashikohet se: “Derisa të përfundojë kompensimi fizik i ish-pronarëve, kalimi i trojeve të lira nga pronë shtetërore në pronë private bëhet vetëm në rastet që vijojne.....”. Gjykata Administrative e Apelit ka vlerësuar se kontratat e shitblerjeve me palë Bashkinë Sarandë nuk regjistrohen pasi Bashkia Sarandë nuk e ka regjistruar me parë pronën. Përsa i përket lejes së ndërtimit, gjykata ka konkluduar se ajo është lëshuar nga një organ inkompetent çka e bën atë të pavlefshme.  
23. Duke iu referuar arsyeve për të cilat Gjykata Administrative e Apelit, Kolegji vlerëson se edhe pse gjykata e apelit është shprehur për kërkimet e palëve, nga ana e saj nuk është kryer një hetim i plotë dhe i gjithanshëm, lidhur me origjinën e të drejtës së pronësisë së truallit, nuk ka dhënë sqarime të argumentuara në lidhje me pavlefshmërinë e lejes së ndërtimit dhe kontratave të shitjes së truallit nga shteti, duke bërë që vendimi gjyqësor të jetë i paarsyetuar. Kolegji vlerëson se domosdoshmëria e arsyetimit të vendimeve gjyqësore është garanci për procesin ligjor, pasi vendimet gjyqësore që japin gjykatat e të gjitha niveleve në përfundim të gjykimit, përbëjnë aktin procedural kryesor të të gjithë procesit gjyqësor. Ato përmbledhin dhe finalizojnë përfundimisht qëndrimet që mban gjykata lidhur me çështjen në gjykim. Vendimi duhet të mbështetet vetëm mbi faktet që janë paraqitur gjatë procesit gjyqësor dhe duhet të përmbajnë bazën ligjore mbi të cilën bazohet zgjidhja e mosmarrëveshjes, analizën e provave dhe mënyrën e zgjidhjes së mosmarrëveshjes. Vendimi gjyqësor, në çdo rast duhet të jetë logjik, i rregullt në formë dhe i qartë në përmbajtje. Në tërësinë e tij ai duhet konsideruar një unitet, në të cilën pjesët përbërëse janë të lidhura ngushtësisht mes tyre dhe ato duhet të jenë në shërbim dhe funksion të njëra tjetrës. Argumentet e pjesës arsyetuese duhet të jenë të bazuara dhe të lidhura logikisht, duke respektuar rregullat e mendimit të drejtë, dhe duhet të formojnë një përmbajtje koherente brenda vendimit, i cili përjashton cdo kundërthënie ose kontradiksion të hapur ose të fshehtë (shih vendimet nr.16 datë 16.03.2021; nr.12, datë 19.03.2015 të Gjykatës Kushtetuese).
24. E drejta për t’u dëgjuar dhe aksesi në gjykatë, e lidhur me zbatimin e parimit të barazisë së armëve dhe kontradiktoritetit, nënkupton detyrimin e gjykatës për të arsyetuar vendimin gjyqësor. Në jurisprudencën e saj Gjykata Kushtetuese ka theksuar domosdoshmërinë e arsyetimit të vendimeve gjyqësore, si një garanci për procesin ligjor. Vendimi duhet të mbështetet mbi faktet që janë paraqitur gjatë procesit gjyqësor dhe duhet të përmbajë bazën ligjore mbi të cilën bazohet zgjidhja e mosmarrëveshjes, analizën e provave, të pretendimeve dhe prapësimeve thelbësore të palëve dhe mënyrën e zgjidhjes së mosmarrëveshjes. Funksioni i një vendimi të arsyetuar është t’u tregojë palëve se ato janë dëgjuar, si dhe u jep mundësinë atyre ta kundërshtojnë atë. (Shih vendimin nr. 18, datë 15.3.2016 të Gjykatës Kushtetuese).

25. Në zbatim të nenit 193 të KC, duhet të regjistrohen në regjistrin e pasurive të paluajtshme kontratat për kalimin e pronësisë së sendeve të paluajtshme ashtu edhe vendimet e organeve kompetente shtetërore që përmbajnë fitimin e pronësisë mbi pasuritë e paluajtshme ndërsa në Ligjin Nr.7843, datë 13.7.1994 “Për regjistrimin e pasurive të paluajtshme” janë parashikuar procedurat për rregjistrimin fillestar dhe rregjistrimin e kontratave të shitjes e të ndërtimeve të reja. Në zbatim të këtij ligji, në rast se nuk plotësohen kushtet ligjore të regjistrimit të një pasurie të fituar me akt administrativ, regjistruesi propozon refuzimin e kërkesës për regjistrim dhe dosja e plotë e praktikës, së bashku me propozimin e refuzimit, i kalojnë për kompetencë kryeregjistruesit, procedurë e cila është ndjekur nga pala e paditur në rastin konkret. 

26. Në procedurën e rregjistrimit fillestar, pala e paditur dhe në të njejtën linjë me të edhe Gjykata Administrative e Apelit i kanë konsideruar kontratat e shitblerjes së truallit në favor të paditësit si të pavlefshme duke iu referuar nenit 195 të KC, me argumentin se pasuria e shitur nuk ka qënë e rregjistruar në rregjistrat publik të zyrës së rregjistrimit, në favor të palës shitëse. Kolegji vlerëson se ky konkluzion i Gjykatës Administrative të Apelit nuk është i argumentuar mjaftueshëm në rastin konkret. Qëllimi i parashikimit të nenit 195 të KC, që pasuria të jetë e rregjistruar në rregjistrat publik para se ajo të tjetërsohet, është ngritja e garancive që prona të tjetërsohet nga pronari i saj dhe jo nga ndonjë përson tjetër. Në këtë kuptim, detyrimi për rregjistrim, i parashikuar në nenin 195 të KC, i referohet faktit që prona të jetë e rregjistruar në rregjistrat publik duke mos u kufizuar vetëm në rregjistrat e mbajtur nga zyrat e rregjistrimit. Në këtë kuptim edhe rregjistrimi i pronës në inventarin e pronave të Këshillit të Rrethit apo në ndonjë rregjistër të mbajtur nga Këshilli i Rrethit për pronat e tij apo ndonjë institucion tjetër, në përputhje me legjislacionin në fuqi, përmbush kriterin e parashikuar në nenin 195 të KC, hetim i cili nuk është kryer në rastin konkret por duhet të ishte kryer para se të konkludohej në lidhje me vlefshmërinë e kontratës. Kolegji vlerëson se gjatë procedurës së rregjistrimit fillestar, në rastet kur prona për të cilën kërkohet regjistrimi është në pronësi shtetërore, përpara refuzimit të kërkesës për shkak se e drejta e proësisë së palës shitëse shtetërore nuk rezulton të jetë e regjistruar pranë Zyrës, kjo e fundit ka detyrimin që të identifikojë specifikisht se cili është ai organ shtetëror që gëzon të drejtën e pronësisë së pasurisë së paregjistruar, e më tej të konkludojë nëse pala kontratore e ka patur ose jo këtë tagër. Të jesh pronar mbi një pasuri nuk do të thotë domosdoshmërisht të jesh i rregjistruar në regjistrat e zyrës së rregjistrimit prandaj mospasqyrimi i kësaj gjendje në këta rregjistra nuk mund të përbëjë shkak për refuzimin e regjistrimit pa bërë më parë një hetim administrativ nga ana ZVRPP lidhur me këtë fakt e me tej nga ana e Gjykatës. Në lidhje me kontratën e shitjes nr. 940 rep, nr. 852 kol, datë 27.04.1994, Kolegji vlerëson se gjykata nuk mund ti refohet nenit 195 të KC, pasi kjo kontratë është lidhur para se të hynte në fuqi Kodi Civil i vitit 1994, miratuar me ligjin nr.7850, datë 29.7.1994. Nga ana tjetër, duke vlerësuar se pala shitëse nuk ka qënë pronare e pronës së shitur, duket sikur gjykata nuk ka marrë në konsideratë faktin se prona është blerë nga Kooperativa e Peshkimit prej Këshillit të Rrethit Sarandë me kontratën e shitjes të datës 04.10.1993, e cila ndodhet në dosje por nuk është vlerësuar nga gjykata.  
27. Kolegji vlerëson se, në rastet kur prona për të cilën kërkohet regjistrimi është në pronësi shtetërore, përpara refuzimit të kërkesës a-priori për shkak se e drejta e proësisë së palës shitëse shtetërore nuk rezulton të jetë e regjistruar pranë Zyrës, ka detyrimin që të identifikojë specifikisht se cili është ai organ shtetëror që gëzon të drejtën e pronësisë së pasurisë së paregjistruar, e më tej të konkludojë nëse pala kontratore e ka patur ose jo këtë tagër. Të jesh pronar mbi një pasuri nuk do të thotë domosdoshmërisht të jesh i regjistruar në regjistrat e zyrës së regjistrimit prandaj mospasqyrimi i kësaj gjendje në këta regjistra nuk mund të përbëjë shkak për refuzimin e regjistrimit pa bërë më parë një hetim administrativ nga ana ZVRPP lidhur me këtë fakt e me tej nga ana e Gjykatës. 
28. Nga ana tjetër, Gjykata Administrative e Apelit i ka konsideruar kontratat e shitjes si në kundërshtim me ligjin nr.7980/1995, nenin 3 të tij në të cilin parashikohet se: “Derisa të përfundojë kompensimi fizik i ish-pronarëve, kalimi i trojeve të lira nga pronë shtetërore në pronë private bëhet vetëm në rastet që vijojne.....”. Kolegji vlerëson se një konkluzion i tillë nuk është argumentuar mjaftueshëm në lidhje me situatën konkrete të çështjes objekt gjykimi. Ligji nr.7980/1995, nga njëra anë ndalon kalimin e trojeve të lira nga pronësia shtetërore në pronësi private (përveç rasteve të parashikuara në ligj) por ky ndalim i referohet trojeve të lira. Përsa i përket trojeve të zëna (kuptimi i të cilave jepet ne nenin 1 pika 2 të këtij ligji) rregjimi juridik përcaktohet në nenin 4 të tij, ku kalimi i tyrë nga pronë shtetërore në pronë private është “i detyrueshëm”, në rastet e parashikuara në ligj. Në këtë kuptim, Gjykata i ka vlerësuar kontratat si në kundërshtim me ligjin nr.7980/1995, nenin 3 të tij, pa hetuar dhe vlerësuar nëse në rastin konkret bëhej fjalë për tjetërsimin e një trualli të lirë apo të zënë në kuptim të nenin 1 pika 2 të këtij ligji. 
29. Gjykata Administrative e Apelit e ka konsideruar lejen e ndërtimit të dhënë nga KRRT e Bashkisë Sarandë në favor të paditësit si një akt të pavlefshëm, me argumentin se prona ndodhet në një zonë me përparësi turizmin dhe leja duhet të miratohej nga KRRTRSH. Kolegji konstaton se leja e ndërtimit, miratuar me vendimin nr. 2/38 datë 30.01.2009 të KRRT të Bashkisë Sarandë, është miratuar në zbatim të ligjit nr. 8405, datë 17.9.1998 “Për Urbanistikën”. Kolegji konstaton se Gjykata Administrative e Apelit ka vlerësuar lejen si të pavlefshme por nuk ka argumentuar se cilës bazë ligjore i referohet në arritjen e këtij konkluzioni. Gjykata është mjaftuar me konkluzionin se leja duhet të jepej nga KRRTRSH por nuk ka analizuar në mënyrë konkrete, kompetencat e KRRTRSH dhe ato të KRRT të Bashkisë në përputhje me ligjin në fuqi në kohën e dhënies së kësaj leje, për ta argumentuar në mënyrë ligjore konkluzionin e saj. Kolegji vlerëson se vetëm aryetimi se leja duhet të miratohej nga KRRTRSH pasi prona ndodhej në një zonë me përparësi turizmin, i pashoqëruar me bazën ligjore të cilës i referohet për të arritur në këtë konkluzion dhe aktet përkatëse, është i pamjaftueshëm për të përmbushur standartin e arsyetimit të një vendimi gjyqësor.  
30. Duke marrë në konsideratë vlerësimet e mësipërme, Kolegji vlerëson se duhet të prishet vendimi i Gjykatës Administrative të Apelit dhe çështja të dërgohet për rishqyrtim në po atë gjykatë, me tjetër trupë gjykuese. Ajo gjykatë duhet të shqyrtojë mosmarrëveshjen në themelin e saj dhe me qëllim zgjidhjen e drejtë të këtij konflikti gjyqësor, në rigjykim duhet të garantohet një “hetim i plotë dhe i gjithanshëm, në përputhje me ligjin” (neni 14 i KPC); të kryhet një cilësim i saktë i fakteve dhe rrethanave në këtë mosmarrëveshje; të shihet dhe të interpretohet se prona e fituar me kontratë shitblerje, në administrimin e kujt organi ka qenë dhe se kush e ka përgjegjësinë për të transkiptuar pronësinë në regjistrat e ASHK; të evidentohet qartësisht prona e paditësit dhe cila është gjendja juridike e kësaj sipërfaqeje të pretenduar; të zbatohen drejt rregullat ligjore të barrës së provës (neni 35 i ligjit nr. 49/2012); t’u jepet përgjigje pretendimeve të palëve ndërgjyqëse dhe të kryhet një analizë tërësore dhe objektive e provave (neni 126 i KPC), për ta zgjidhur mosmarrëveshjen në përputhje me ligjin dhe normat e tjera në fuqi, që janë të detyrueshme të zbatohen prej saj (neni 16 i KPC).
PËR KËTO ARSYE,


Kolegji Administrativ i Gjykatës së Lartë, Bazuar në nenin 63 shkronja “c” të ligjit nr. 49/2012 “Për gjykatat administrative dhe gjykimin e mosmarrëveshjeve administrative”, i ndryshuar me ligjin nr. 49/2021
VENDOSI:

     Prishjen e vendimit nr. 4761, datë 14.11.2017 të Gjykatës Administrative të Apelit dhe kthimin e çështjes për rigjykim në këtë gjykatë me tjetër trup gjykues.








            Tiranë më 28.01.2025
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