

[image: image1.png]



REPUBLIKA E SHQIPËRISË

GJYKATA E LARTË

KOLEGJI CIVIL
Nr. 11216-01190-00-2015 i  Regj. Themeltar

Nr.  00-2022-1565 Vendimit (276) 
VENDIM 

NË EMËR TË REPUBLIKËS
Kolegji Civil i Gjykatës së Lartë i përbërë nga gjyqtarët:

Ervin PUPE

- Kryesues

Sandër  SIMONI
- Anëtar

Albana BOKSI
- Anëtare 
Sot në datën 04.07.2022 mori në shqyrtim në dhomën e këshillimit çështjen civile me nr.11216-01190-00-2015, akti që ju përket palëve:

PADITËS:


Shoqëria “GU-AL-01” sh.p.k

I PADITUR:


Arjan Pushaj 

Cane Pushaj



OBJEKTI:
Detyrimin e të paditurve që të paguajnë bashkërisht shumën prej 18.000.000 lekë për periudhën nga Nëntor 2008 deri në Dhjetor 2012 në formën e qirasë për ambientet e ndërtuara nga pala paditëse. 

Detyrimin e të paditurve që të paguajnë vlerën prej 666.000 lekë në muaj duke filluar nga muaji Janar 2012 deri në lidhjen e kontratës së shkëmbimit midis palëve.

BAZA LIGJORE:  
Nenet 445 e vijues, 455 e vijues, 757 e vijues, 801 e vijues, 863 e vijues të Kodit Civil. 
KOLEGJI CIVIL I GJYKATËS SË LARTË
pasi dëgjoi relatimin e gjyqtarit Ervin Pupe dhe diskutoi në dhomë këshillimi çështjen në tërësi,
VËREN:

I. Rrethanat e çështjes

1. Nga dosja gjyqësore rezulton se, paditësi, shoqëria “GU-AL-01” sh.p.k., është person juridik i themeluar në datë 27.08.2001, me objekt të veprimtarisë së saj, midis të tjerave edhe në fushën e ndërtimit, e provuar kjo me ekstraktin e QKB-së.

2. Të paditurit Arjan Pushaj e Cane Pushaj janë pronarë të sipërfaqeve të tokës, respektivisht i pari 1920 m² dhe i dyti 960 m², tokë kjo e ndodhur në Yzberisht Tiranë.  Ky fakt provohet nga çertifikatat e pronësisë datë 30.10.2002 në emër të të paditurve.

         
3. Paditësi ka lidhur një kontratë sipërmarrje me Nr.16179 Rep dhe Nr.935 Kol, datë 06.01.2005, me të paditurit Arjan dhe Cane Pushaj dhe në këtë kontratë palët kanë përcaktuar se, të paditurit vënë në dispozicion të  paditësit, me qëllim ndërtimin e një objekti shumëkatësh, truallin e tyre si më sipër. Sipas pikës 2 të kontratës, rezulton se: “Nga momenti i zbardhjes së lejes së ndërtimit të lëshuar nga K.RR.T e Komunës Kashar dhe deri në dorëzimin e 32% të sipërfaqes ndërtimore në pronësi të porositësve, shoqëria do të paguajë për çdo muaj 250.000 (dyqind e pesëdhjetë mijë) lekë të reja porositësve Arjan e Cane Pushaj (të dyve së bashku)”.  Më tej, në këtë kontratë specifikohet edhe një herë se porositësat në këmbim të truallit të tyre vënë në dispozicion të shoqërisë “GU-AL-01” sh.p.k, do të marrin si pjesë takuese 32 % të sipërfaqes ndërtimore dhe 250.000 lekë të reja në muaj të dy porositësit së bashku. 

4. Palët kanë rënë dakord që pagesa e shumës së mësipërme do të fillojë nga momenti i fillimit të punimeve deri në përfundimin e dorëzimit të objekteve sipas projektit të miratuar nga K.RR.T., e Komunës Kashar. Në  kontratë është përcaktuar gjithashtu  se: “Porositësit pranojnë që në përfundim të punimeve të ndërtimit të marrin si pjesë takuese në mënyrë simetrike nëpërmjet kontratës së shkëmbimit 32% të sipërfaqes ndërtimore, përveç 250.000 lekë që do të marrin të dy porositësit së bashku çdo muaj.” 

5. Po kështu, palët ndërgjyqëse kanë rënë dakort në kontratën e sipërmarrjes se: “Meqenëse në këtë fazë të nënshkrimit të kësaj kontrate nuk është përcaktuar saktë sipërfaqja e shfrytëzimit, lartësia e objekteve të ndërtimit, menjëherë sapo të miratohet leja e sheshit dhe leja e ndërtimit brenda një muaji do të përpilohet një kontratë tjetër ndërmjet palëve pjesëmarrëse ku do të përcaktohen saktë dhe konkretisht pjesët takuese sipas % së caktuar, katet, apartamentet, lokalet dhe bodrumet që do të marri secili nga pronarët.”

6. Me vendimin Nr.13, datë 30.01.2006 K.RR.T pranë Komunës Kashar, është miratuar sheshi i ndërtimit në pronën e  të paditurve, ndërkohë që me vendimin Nr.14, datë 27.04.2006, është dhënë edhe leja e ndërtimit shoqërisë paditëse. 

         
7. Rezulton se, të paditurit në këtë gjykim, me pretendimin se, pas përfundimit të punimeve, shoqëria  paditëse nuk u ka dorëzuar të gjithë sipërfaqen ndërtimore që i korrespondon 32% për të cilin palët kanë rënë dakord në kontratën e sipërmarrjes, i janë drejtuar Gjykatës së Rrethit Gjyqësor Tiranë, me padinë me objekt: “ Përmbushjen e detyrimit kontraktor, duke u detyruar i padituri shoqëria “GU-AL-01” sh.p.k të na dorëzojë ne paditësave sipërfaqen ndërtimore prej 220 m². Shpërblimin e dëmit të shkaktuar nga mosdorëzimi në kohën e duhur e të përcaktuar në kontratë, të sipërfaqes takuese ndërtimore, në vleftën e përcaktuar nga një ekspert i fushës (nëse sipërfaqja ndërtimore do të ishte dhënë me qira dhe kjo shumë mund të ishte investuar në veprimtari fitimprurëse apo të ishte depozituar në bankë). Të paguajë pagesën mujore, prej 250 mijë lekësh në muaj, duke nisur prej datës 06.07.2007 e deri në dorëzimin e sipërfaqes ndërtimore të munguar prej 220 m². Të paguajë kamatat e arrira, ligjore si dhe dëmin e shkaktuar që rezulton përtej këtyre kamatave (nëse pagesa mujore do të ishte investuar në veprimtari fitimprurëse apo në bankë)”.

8. Gjykata e Rrethit Gjyqësor Tiranë, pasi e ka shqyrtuar kërkesëpadinë, me vendimin nr.7417, datë 11.10.2010 ka vendosur: “Pranimin e pjesshëm të padisë. Detyrimin e të paditurit shoqëria “GU-AL-01” sh.p.k që t’i paguajë paditësve shumën prej 7.798.387 (shtatë milionë e shtatëqind e nëntëdhjetë e tetë mijë e treqind e tetëdhjetë e shtatë lekë) lekë si detyrim monetar i papaguar nga data 06.07.2007 deri më datë 12.02.2010, si dhe dëmin e përllogaritur mbi këtë shumë në formën e interesave bankare në shumën 449.497 (katërqind e dyzet e nëntëmijë e katërqind e nëntëdhjetë e shtatë) lekë. Detyrimin e të paditurit shoqëria “GU-AL-01” sh.p.k që t’i paguajë paditësve shumën prej 2.000.000 (dy milion) lekë që i korrespondon detyrimit monetar nga muaji Mars 2010 deri në Tetor 2010. Detyrimin e të paditurit shoqëria “GU-AL-01” sh.p.k që t’u paguajë paditësve shumën prej 250.000 (dyqind e pesëdhjetë mijë) lekë në muaj nga muaji Nëntor 2010 e në vijim, deri në dorëzimin e sipërfaqes ndërtimore prej 32%, sipas parashikimit të bërë në kontratën e sipërmarrjes nr.16179.rep, nr.935.kol, datë: 06.01.2005. Rrëzimin e pjesëve të tjera të kërkimeve”.
9. Ky vendim është ankimuar dhe Gjykata e Apelit Tiranë, me vendimin nr. 2181 datë 26.10.2011 ka vendosur: “Lënien në fuqi të vendimit civil nr.7417 datë 11.10.2010 të Gjykatës së Rrethit Gjyqësor Tiranë”. Referuar vendimmarrjeve të sipërcituara, gjykata ndër të tjera arsyeton se :
(…) gjykata konstaton se mungon objekti konkret (i specifikuar) në kontrarën e sipërmarrjes nr. 16179 rep., nr. 935 kol., datë 06.01.2005.  Kjo sa i përket përcaktimit konkret të sendeve që do të përfitojnë paditësit, në këmbim të truallit të vënë në dispozicion për ndërtim. Palët rezulton të jenë marrë vesh që pala paditëse do të përfitojë 32% të sipërfaqes së mbuluar me ndërtim të objektit. Përcaktimi i pozicionit dhe kateve në të cilat porositësi do të marrë në pronësi në bazë % të sipërfaqes së mbuluar me ndërtim të përmendur më lart do të zgjidhen në një kontratë të veçantë pas dhënies së lejes së ndërtimit. Pra palët e kanë kushtëzuar zbatimin efektiv (në praktikë) të kontratës së sipërmarrjes me lidhjen e një kontrate tjetër, e cila në vështrim të nenit 232 të Kodit të Procedurës Civile, për sa kohë që kontrata e parë është bërë me shkrim dhe akt noterial, e tillë duhet të jetë edhe e dyta.  Pas marrjes së lejes së ndërtimit palët nuk provohet të kenë lidhur kontratë brenda një muaji, siç e kishin vendosur vetë bashkërisht, në kontratën e sipërmarrjes .. Pra, si pala paditëse ashtu edhe ajo e paditur, nuk kanë lidhur asnjëherë ndonjë marrëveshje për përcaktimin e sendeve konkrete që do të merren prej paditësve.  .. Shuma prej 250000 lekësh që pala e paditur duhet ti paguante palës paditëse nuk karakterizohej nga palët si qira, por ishte një shumë që mund të shërbente si qira për paditësit sa kohë që ndërtimi nuk kishte përfunduar, por që pas këtij momenti (kur pala e paditur nuk përmbush detyrimet e veta) ai kthehet në kusht penal, konform nenit 541 të Kodit Civil.  Pagimi i shumës së mësipërme synon të nxisë palën e paditur që të përmbushë detyrimin në kohë (përfshirë këtu edhe detajimin e objekteve që do të marrë në pronësi pala paditëse) ndaj palës paditëse ...Gjykata vëren se, në kushtet kur nuk është zbatuar parashikimi për lidhjen e kontratës së saktësimit të objekteve që do të marrin paditësit, atëherë mungon sendi dhe objekti i qartësuar i kontratës së sipërmarrjes, e për rrjedhojë këtë objekt nuk mund ta saktësojë gjykata, për sa kohë që palët vetë e kanë kushtëzuar përcaktimin e pjesëve konkrete me lidhjen e një kontrate të veçantë pas dhënies së lejes së ndërtimit.  ...”
10. Të paditurit në këtë gjykim, i janë drejtuar shërbimit përmbarimor për të bërë  ekzekutimin e vendimit të mësipërm dhe në këtë kuadër zyra e përmbarimit, ka bërë një akt ekspertimi në datë 26.12.2011 me objekt të tij, përcaktimin e sipërfaqeve takuese të ndërtimit të të paditurve, nga ku eksperti,  në përcaktimin e pjesëve takuese të të paditurve prej 32 % , ka hartuar një raport vlerësimi, ku  në faqen 7 dhe 8 të saj, ka  përcaktuar apartamentet që kanë marrë në dorëzim pronarët sipas planimetrive të projektit, gjithsej 32 apartamente. Eksperti  në llogaritjen e këtyre sipërfaqeve, është bazuar në matjet faktike dhe në planimetritë e projektit të vëna në dispozicion nga firma e ndërtimit si dhe nga pala kreditore (të paditurit në këtë gjykim).

          11. Ka rezultuar se palët e paditura i disponojnë pronat dhe vjelin të ardhura nga to, që nga viti 2007 dhe njëkohësisht kanë përfituar edhe shumën prej 250 000 lekë në muaj nga sipërmarrësi, për shkak të mospërmbushjes së detyrimit nga pala paditëse, ndaj ndodhur në këto kushte pala paditëse i është drejtuar gjykatës me kërkesë padi, duke kërkuar pagesën e qirasë për ambjentet e ndërtuara nga pala paditëse deri në lidhjen e kontratës së shkëmbimit midis palëve.

12. Gjykata e Rrethit Gjyqësor Tiranë, me vendimin nr. 2676, datë 15.03.2013 vendosi: 

“Pranimin e kërkesë-padisë. Detyrimin e të paditurve  Arjan Pushaj dhe Cane Pushaj t’i paguajnë palës paditëse, shoqërisë “GU-AL-01”sh.p.k., shumën prej 18.000.000 (tetëmbëdhjetë milion) lekë, për periudhën Nëntor 2008-Dhjetor 2012, në formën e qirasë, për ambjentet e ndërtuara nga pala  paditëse. Detyrimin e të paditurve  Arjan  Pushaj dhe Cane Pushaj t’i paguajnë palës paditëse, shoqërisë “GU-AL-01” sh.p.k.,  shumën prej 666.000 (gjashtëqind e gjashtëdhjetë e gjashtëmijë) lekë në muaj, nga muaji Janar 2013 deri në  momentin e lidhjes e kontratës së shkëmbimit midis shoqërisë paditëse “GU-AL-01” sh.p.k., dhe të paditurve  Arjan  Pushaj dhe Cane Pushaj. Shpenzimet gjyqësore i ngarkohen të paditurve. Kundër këtij vendimi lejohet ankim brenda 15 ditëve në Gjykatën e Apelit Tiranë, nga dita e nesërme e shpalljes së vendimit, për palët e paditura në mungesë, ky afat fillon nga dita e marrjes dijeni”. 

13. Gjykata e shkallës së parë ndër të tjera arsyeton se: “Nga provat e administruara arrihet në përfundimin se të paditurit, pavarësisht faktit se nuk kanë nënshkruar me palën paditëse një kontratë të dytë, ata kanë marrë dhe shfrytëzojnë, garazhde 290.4 m2, dyqane 303,4m2  dhe apartamente 2.502 m2 apartamente, që janë ndërtuar nga pala paditëse në pronën e tyre. Këto prona të paditurit i disponojnë lirisht dhe vjelin të ardhura nga to, ndërkohë që pala paditëse, në vijim të detyrimeve kontraktore, e  bazuar në një vendim gjyqësor të formës së prerë, vazhdon që tu paguajë  të paditurve shumën prej 250.000 (dyqind e pesëdhjetë mijë) lekë në muaj nga muaji Nëntor 2010 e në vijim, deri në dorëzimin e sipërfaqes ndërtimore prej 32%, sipas parashikimit të bërë në kontratën e sipërmarrjes Nr.16179 Rep, Nr. 935 kol, datë 06.01.2005. Gjykata çmon se palës paditëse i është shkaktuar një dëm i konsiderueshëm në pasurinë e saj nga veprimet e paligjshme të të paditurve të cilët disponojnë pronat dhe vjelin të ardhura nga to, që nga viti 2007, në kundërshtim me detyrimet e ndërsjellta që kanë nënshkruar në kontratën e sipërmarrjes me shoqërinë paditëse. Pavarësisht faktit se palët nuk kanë lidhur një kontratë të dytë midis tyre, de facto të paditurit kanë marrë dhe gëzojnë pjesën më të madhe të sipërfaqeve të tyre takuese. Fakti që ekziston një diferencë e pamarrë nga të paditurit, në sipërfaqet e tyre takuese, nuk mund që të penalizojë shoqërinë paditëse, në mënyrë të padrejtë. Shoqëria paditëse ka përmbushur detyrimin e saj, duke ndërtuar në pronën e të paditurve sipas kontratës së sipërmarrjes së nënshkruar midis tyre, ndërkohë që të paditurit i kanë marrë në dorëzim pjesën më të madhe të sendeve të tyre të paluajtshme dhe i gëzojnë këto sende, duke vjelë të ardhura nga to. Në kushtet kur të paditurit kanë marrë në dorëzim dhe shfrytëzojnë pjesën më të madhe të sendeve të paluajtshme të ndërtuara nga shoqëria ndërtuese, dhe pavarësisht këtij fakti refuzojnë të nënshkruajnë me paditësin kontratën e shkëmbimit, ata detyrohen ti paguajnë kësaj shoqërie si shpërblim për dëmin e shkaktuar asaj në formën e qirasë për ambientet e ndërtuara nga pala paditëse dhe që posedohen nga të paditurit”.
14. Kundër vendimit kanë ushtruar ankim të paditurit, duke kërkuar ndryshimin e vendimit të shkallës së parë dhe pushimin e çështjes.

15. Gjykata e Apelit Tiranë, me vendimin nr. 3975, datë 17.12.2014 vendosi: 
“Lënien në fuqi të vendimit nr. 2676 datë 15.03.2013 të Gjykatës së Rrethit Gjyqësor Tiranë”. 

16. Gjykata e apelit ndër të tjera arsyeton se: “Referuar si kontratës së lidhur mes palëve ndërgjyqëse, ashtu edhe vendimit gjyqësor të formës së prerë, me të cilin është bërë edhe cilësimi juridik i situatës faktike mes palëve, rezulton se pala paditëse në këtë proces është detyruar të paguajë si kusht penal ndaj palës së paditur, shumën prej 250 000 lekë në muaj për shkak të mosekzekutimit të detyrimit të saj për lidhjen e kontratës dhe dorëzimin e 32% të sipërfaqes ndërtimore. Sipas vendimit gjyqësor të formës së prerë, marrja faktike e sipërfaqeve ndërtimore nga pala e paditur, nuk ka si shkak ligjor të saj, një kontratë të lidhur mes palëve, e cila duhej të nënshkruhej me qëllim individualizimin e sendeve konkrete.  Duke vlerësuar si më sipër, gjykata ka rrëzuar padinë për dorëzimin e një sipërfaqeje prej 220 m², për të cilën të paditurit në këtë proces kanë pretenduar se nuk e kanë marrë në përputhje me masën prej 32% të rënë dakord mes palëve.  Bazuar në sa sipër, gjykata e apelit çmon se, pala e paditur ka marrë në posedim pa ndonjë shkak të ligjshëm, sipërfaqet ndërtimore, kurse nga ana tjetër shoqërisë paditëse i është shkaktuar një dëm i konsiderueshëm në pasurinë e saj nga veprimet e paligjshme të të paditurve, të cilët disponojnë këto prona dhe vjelin të ardhura nga to, që nga viti 2007, pa lidhur për to kontratën e shkëmbimit me palën paditëse, siç vetë kanë përcaktuar me marrëveshje. Gjykata e apelit, duke vlerësuar se detyrimi për lidhjen e kontratës për përcaktimin e sipërfaqeve konkrete që të paditurit duhet të marrin mbi bazën e marrëveshjes së lidhur mes tyre, është një detyrim që rëndon mbi të dyja palët ndërgjyqëse.  Rezulton i provuar fakti se të paditurit kanë pasur pretendime mbi masën e sipërfaqeve të cilat pala paditëse ishte e gatshme t’i dorëzonte në përmbushje të detyrimit kontraktor, çka ka sjellë edhe mospërputhjen e vullnetit të palëve për nënshkrimin e kontratës.  Kjo kontratë madje, nuk është nënshkruar as për sendet e marra në posedim nga të paditurit, ndaj gjykata e apelit, vlerëson se kërkimi i paditësit për të marrë shpërblimin si rrjedhojë e përdorimit të sendeve nga të paditurit, deri në momentin e lidhjes së kontratës, është një kërkim i bazuar.  Në nenin 455  të K.Civil, parashikohet  se: Debitori dhe kreditori duhet të tregojnë kujdesin e duhur e të jenë të përpiktë në përmbushjen e detyrimit sipas përmbajtjes së tij.  Në këtë kuptim edhe detyrimi për lidhjen e kontratës për përcaktimin e sipërfaqeve u përket të dyja palëve ndërgjyqëse dhe për sa kohë që kjo kontratë nuk është lidhur dhe një fakt i tillë është cilësuar me vendim të formës së prerë, si shkaku i ligjshëm për të cilin të paditurit do të merrnin sipërfaqe ndërtimore, këta të fundit duhet të dëmshpërblejnë palën paditëse për sendet e ndërtuara prej saj, e konkretisht shumën prej 18.000.000 lekë, nga muaji Nëntor 2008 deri në muajin Dhjetor 2012, në formën e qirasë për ambjentet e ndërtuara nga pala paditëse dhe që posedohen nga të paditurit. Si përfundim, me të drejtë  gjykata e shkallës së parë, ka konkluduar  se  të paditurit përfitojnë  në kundërshtim me detyrimet e reciprocitetit, të zakoneve të mira tregtare, duke i shkaktuar palës paditëse  një dëm  të konsiderueshëm që konsiston në qiranë e ambienteve  të  ndërtuara prej saj e që të paditurit i disponojnë  që prej  korrikut të vitit 2007 e në vazhdim, duke  i shfrytëzuar ato, duke  vjelur të ardhurat prej tyre dhe që njëkohësisht përfitojnë edhe shumën prej 250.000 lekë në muaj, për shkak të mospërmbushjes së detyrimit nga pala paditëse”.  

 
17. Kundër vendimit nr. 3975, datë 17.12.2014 të Gjykatës së Apelit Tiranë, kanë ushtruar rekurs palët e paditura duke kërkuar, ndryshimin e vendimit nr. 2676, datë 15.03.2013, të Gjykatës së Rrethit Gjyqësor Tiranë dhe vendimit nr. 3975, datë 17.12.2014 të Gjykatës së Apelit Tiranë dhe rrëzimin e kërkesë padisë. Në rekurs, në mënyrë të përmbledhur janë parashtruar këto shkaqe: 

-Gjykatat me vendimet e tyre kanë cënuar rëndë parimin e sigurisë juridike dhe atë të gjësë së gjykuar. Ato kanë rishqyrtuar një çështje, të cilës i është dhënë zgjidhje më parë me një vendim gjyqësor të formës së prerë.

-Nuk provohet që palët të kenë lidhur kontratë pas një muaji nga marrja e lejes së ndërtimit siç e kishin vendosur në kontratën e sipërmarrjes për të përcaktuar pjesët takuese që përfaqësonin 32% të sipërfaqes tërësore të ndërtimit.

-Pala paditëse nuk i ka dorëzuar deri më sot palëve të paditura sipërfaqen ndërtimore prej 32%, ndonëse pala porositëse e ka kërkuar këtë, ndaj palët e paditura kanë bërë vetgjyqësi, duke zaptuar hapësirat ndërtimore që u takonin, që siç rezulton të jetë më e vogël nga pjesa që ju takonte.

-Për sa kohë që nuk është nënshkruar aneks kontrata këto sende nuk janë përfshirë në qarkullimin civil për të nxjerrë të ardhura dhe për pasojë pala sipërmarrëse, që është në vonesë, nuk mund të kërkojë vlerën e përdorimit të tyre në formën e qerasë.

-Të paditurit nuk kanë kryer ndonjë veprim apo mosveprim që të ketë krijuar pamundësi për shoqërinë që të përmbushte detyrimin, të cilin gjithsesi palët kanë detyrimin e përbashkët që ta saktësojnë me anën e një kontrate të re.

-Vlera prej 250.000 lekësh ishte qera deri në momentin që ndërtimi nuk kishte përfunduar por pas këtij momenti kjo shumë kthehet në kusht penal konform nenit 541 të KC.

-Në kushtet kur nuk është lidhur kontrata e saktësimit të objekteve vërtet mungon sendi dhe objekti i qartësuar i kontratës së sipërmarrjes, por kjo nuk cënon aspak të drejtën që kanë pronarët e truallit për shpërblimin e dëmit të shkaktuar nga mosekzekutimi i detyrimit (për sa kohë që përmbushja në natyrë është e pamundur të bëhet plotësisht).

18. Gjykata e Lartë me vendimin nr. 272, datë 19.05.2015 ka vendosur: “Pezullimin e ekzekutimit të vendimit nr.2676, datë 15.03.2014 të Gjykatës së Rrethit Gjyqësor Tiranë, lënë në fuqi me vendimin nr.3975, datë 17.12.2014 të Gjykatës së Apelit Tiranë”.

II. Vlerësimi ligjor i Kolegjit civil të Gjykatës së Lartë. 


19. Kolegji Civil i Gjykatës së Lartë në shqyrtim të akteve që ndodhen në dosjen gjyqësore e të administruara gjatë gjykimeve, pretendimeve e prapësimeve të palëve, vendimeve dhe shkaqeve të rekursit, vlerëson se vendimi nr. 3975, datë 17.12.2014 i Gjykatës së Apelit Tiranë, është rrjedhim i zbatimit të gabuar të dispozitave të ligjit material dhe procedural civil, për rrjedhojë vendimi duhet të prishet dhe çështja të dërgohet për rishqyrtim në të njëjtën gjykatë me tjetër trup gjykues.


20. Kolegji vlerëson se detyrimi kryesor i gjykatës sipas nenit 16 të Kodit të Procedurës Civile është pikërisht zgjidhja e mosmarrëveshjes në përputhje me dispozitat ligjore dhe normat e tjera që janë në fuqi. Në këtë rast, për gjykatën është thelbësore të saktësojë atë që përbën arsyen e vërtetë të ngritjes së padisë, “thelbin real të mosmarrëveshjes”, pra, identifikimin e qartë të qëllimit që ka paditësi kur ka iniciuar procesin gjyqësor dhe ka investuar gjykatën me kërkimet e tij.



21. Për sa i përket marrëdhënies juridiko-civile që është krijuar ndërmjet palëve ndërgjyqëse nëpërmjet nënshkrimit të kontratës Nr.16179.Rep, Nr. 935.Kol, datë 06.01.2005, Kolegji konstaton se në rastin konkret, jemi para një marrëdhënie juridiko-civile, e cila ka lindur si rrjedhojë e shfaqjes së ligjshme të vullnetit të të dy palëve ndërgjyqëse, që kanë synuar krijimin e të drejtave dhe detyrimeve civile në një marrëdhënie kontraktuale. Rezulton qartë që qëllimi i palëve në këtë marrëdhënie të dyanshme ka qenë pikërisht vënia në dispozicion të palës paditëse të truallit prej 1920 m² dhe 960 m² nga ana e palëve të paditura për realizimin e një pallati shumëkatësh, kundrejt përfitimit të një sipërfaqe ndërtimore të caktuar, e cila do të realizohet në të ardhmen.



22. Kjo marrëveshje (kontratë) pavarësisht se është cilësuar nga palët ndërgjyqëse si kontratë sipërmarrje, ajo është një marrëveshje sui generis, e cila ka për shkak kryesor shkëmbimin e një sendi të tashëm me një send të ardhshëm. Marrëdhënia objekt gjykimi është një marrëdhënie atipike, me një shkak të përbërë ose miks që ka elementë të kontratës së Shkëmbimit, si dhe në të njëjtën kohë, mbart në vetvete edhe veçoritë e saj. Kjo marrëdhënie atipike krijohet si pasojë e kombinimit në një kontratë të vetme të shumë kontratave tipike si kontrata e sipërmarrjes (neni 850 i Kodit Civil); kontrata e shkëmbimit (neni 757 i Kodit Civil); kontrata e shitjes së një sendi të ardhshëm (Neni 706/1 Kodit Civil).



23. Në rastin objekt gjykimi, rezulton se palët ndërgjyqëse, në marrëveshjen e datës 06.01.2005, kanë parashikuar se objekt i kësaj kontrate do të jetë ndërtimi i disa ndërtesave shumëkatëshe, si apartamente banimi, lokale, garazhe nga shoqëria “GU-AL-01” sh.p.k në pronën e të paditurve Arjan dhe Cane Pushaj (neni 1), duke parashikuar kështu realizimin e një sendi të ardhshëm, i cili do të jetë rezultat i një pune të specializuar dhe profesionale të sipërmarrësit (tipare këto të kontratës së sipërmarrjes). Në të njëjtën kohë, palët ndërgjyqëse në nenin 2 të kontratës, kanë rënë dakord se të paditurit do të vënë në dispozicion të shoqërisë “GU-AL-01” sh.p.k sipërfaqet prej 960 m2 dhe 1920 m2 të truallit për ndërtim duke marrë nëpërmjet kontratës së shkëmbimit 32% të sipërfaqes ndërtimore (tipare këto të kontratës së shkëmbimit).


24. Kontrata nr.16179 rep, nr. 935 kol, datë 06.01.2005, është një kontratë konsesuale, si dhe njëkohësisht ka për qëllim transferimin e të drejtës së pronësisë. Objekti i saj është pikërisht shkëmbimi i një sendi të tashëm (trualli i palës paditëse) me një send të ardhshëm (sipërfaqja ndërtimore), i cili nuk ekziston materialisht në momentin e lidhjes së kontratës. Marrëdhënia juridike e krijuar ndërmjet palëve kontraktore është një marrëdhënie juridiko-civile, e cila materializohet në momentin e realizimit të sendit objekt i kontratës së shkëmbimit. Momenti i krijimit të sendit materializon të drejtën e pronësisë së garantuar nga kjo kontratë. Transferimi i së drejtës së pronësisë bëhet sapo sendi pranohet se ekziston (tipare këto të kontratës së e shitjes së një sendi të ardhshëm).



25. Si pjesë e marrëdhënieve kontraktore edhe në këtë marrëveshje palët kanë qenë të detyruar të përmbushnin me korrektësi dhe kujdes detyrimet kontraktore, të cilat janë parime të rëndësishme të saj [
], si dhe pas nënshkrimit të kontratës të respektonin me përpikëri përcaktimet e saj [
]. Në kontratat me detyrime të ndërsjellta, kur nuk përmbushen detyrimet nga njëra palë, pala tjetër kontraktuese, sipas rastit (në varësi të mos përmbushjes, si dhe interesit të saj), mund të kërkojë: (i) zgjidhjen e kontratës dhe shpërblimin e dëmit; ose (ii) përmbushjen e detyrimit, përveç shpërblimit të dëmit.[
] 


26. Duke qenë para një marrëdhënie kontrakore, në themel të saj qëndron parimi i përmbushjes në natyrë të detyrimit që nënkupton detyrimin e palëve për të përmbushur dhe kryer veprimin që është parashikuar në kontratë, në mënyrën e parashikuar dhe rënë dakord me vullnet të lirë të palëve. 



27. Kolegji citon se Gjykata e Rrethit Gjyqësor Tiranë, ndër të tjera ka arsyetuar se: “Nga provat e administruara arrihet në përfundimin se të paditurit, pavarësisht faktit se nuk kanë nënshkruar me palën paditëse një kontratë të dytë, ata kanë marrë dhe shfrytëzojnë, garazhde 290.4 m2, dyqane 303,4m2  dhe apartamente 2.502 m2 apartamente, që janë ndërtuar nga pala paditëse në pronën e tyre. Këto prona të paditurit i disponojnë lirisht dhe vjelin të ardhura nga to, ndërkohë që pala paditëse, në vijim të detyrimeve kontraktore, e  bazuar në një vendim gjyqësor të formës së prerë, vazhdon që tu paguajë  të paditurve shumën prej 250.000 (dyqind e pesëdhjetë mijë) lekë në muaj nga muaji Nëntor 2010 e në vijim, deri në dorëzimin e sipërfaqes ndërtimore prej 32%, sipas parashikimit të bërë në kontratën e sipërmarrjes Nr.16179 Rep, Nr. 935 kol, datë 06.01.2005. Gjykata çmon se palës paditëse i është shkaktuar një dëm i konsiderueshëm në pasurinë e saj nga veprimet e paligjshme të të paditurve të cilët disponojnë pronat dhe vjelin të ardhura nga to, që nga viti 2007, në kundërshtim me detyrimet e ndërsjellta që kanë nënshkruar në kontratën e sipërmarrjes me shoqërinë paditëse. Pavarësisht faktit se palët nuk kanë lidhur një kontratë të dytë midis tyre, de facto të paditurit kanë marrë dhe gëzojnë pjesën më të madhe të sipërfaqeve të tyre takuese. Fakti që ekziston një diferencë e pamarrë nga të paditurit, në sipërfaqet e tyre takuese, nuk mund që të penalizojë shoqërinë paditëse, në mënyrë të padrejtë. 



28. Ndërkohë, Gjykata e Apelit Tiranë ndër të tjera arsyeton se: “Referuar si kontratës së lidhur mes palëve ndërgjyqëse, ashtu edhe vendimit gjyqësor të formës së prerë, me të cilin është bërë edhe cilësimi juridik i situatës faktike mes palëve, nga ku rezulton se pala paditëse në këtë proces është detyruar të paguajë si kusht penal ndaj palës së paditur, shumën prej 250 000 lekë në muaj për shkak të mosekzekutimit të detyrimit të saj për lidhjen e kontratës dhe dorëzimin e 32% të sipërfaqes ndërtimore. Sipas vendimit gjyqësor të formës së prerë, marrja faktike e sipërfaqeve ndërtimore nga pala e paditur, nuk ka si shkak ligjor të saj, një kontratë të lidhur mes palëve, e cila duhej të nënshkruhej me qëllim individualizimin e sendeve konkrete.  Duke vlerësuar si më sipër, gjykata ka rrëzuar padinë për dorëzimin e një sipërfaqeje prej 220 m², për të cilën të paditurit në këtë proces kanë pretenduar se nuk e kanë marrë në përputhje me masën prej 32% të rënë dakord mes palëve.  Bazuar në sa sipër, gjykata e apelit çmon se, pala e paditur ka marrë në posedim pa ndonjë shkak të ligjshëm, sipërfaqet ndërtimore, kurse nga ana tjetër shoqërisë paditëse i është shkaktuar një dëm i konsiderueshëm në pasurinë e saj nga veprimet e paligjshme të të paditurve, të cilët disponojnë këto prona dhe vjelin të ardhura nga to, që nga viti 2007, pa lidhur për to kontratën e shkëmbimit me palën paditëse, siç vetë kanë përcaktuar me marrëveshje


29. Kolegji konstaton se, gjykatat e themelit, në analizën e rrethanave të cilat kanë shërbyer për zgjidhjen e mosmarrëveshjes objekt gjykimi, janë bazuar në vendimin nr. 7417, datë 11.10.2010 të Gjykatës së Rrethit Gjyqësor Tiranë, i lënë në fuqi nga Gjykata e Apelit Tiranë, ku në këto vendimmarrje është gjykuar kërkesë padia e pronarëve të truallit Arjan Pushaj dhe Cane Pushaj kundrejt shoqërisë “GU-AL-01” sh.p.k, me objekt përmbushjen e detyrimit kontraktor etj. Ndërkohë, Kolegji konstaton se me vendimin nr.00-2015-2061 (293), datë 10.06.2015, Kolegji Civil i Gjykatës së Lartë lidhur me këtë çështje ka vendosur: Prishjen e vendimit Nr. 2181, datë 26.10.2011, të Gjykatës së Apelit Tiranë dhe vendimit Nr. 7417, datë 11.10.2010, të Gjykatës së Rrethit Gjyqësor Tiranë dhe kthimin e çështjes për rishqyrtim në gjykatën e Rrethit Gjyqësor Tiranë me tjetër trup gjykues. 



30. Në këtë vendimmarrje Gjykata e Lartë ndër të tjera ka arsyetuar se: “Kolegji Civil i Gjykatës së Lartë duke marrë shkas nga arsyetimi i gjykatave të faktit, vlerëson se në rastin konkret, çështjet juridike të cilat duhet të shtrohen për diskutim me qëllim saktësimin e natyrës së mosmarrëveshjes janë: (i) çfarë marrëdhënie juridiko-civile është krijuar ndërmjet palëve ndërgjyqëse nëpërmjet nënshkrimit të kontratës Nr.16179.Rep, Nr. 935.Kol, datë 06.01.2005; (ii) cili është objekti dhe përmbajtja e detyrimit të pretenduar nga pala paditëse, që përbën shkakun juridik të kërkesëpadisë objekt gjykimi”. Për këtë qëllim, nga ana e gjykatave duhet të zhvillohej një analizë e hollësishme juridike në lidhje me llojin e marrëdhënies juridiko-civile të krijuar ndërmjet palëve kontraktore; subjektet e kësaj marrëdhënie; objektin, shkakun, si dhe përmbajtjen e saj. Kushtet e kontratës duhet të interpretoheshin njëri nëpërmjet tjetrit duke i dhënë secilit kuptimin që del nga tërësia e aktit”. 



31. Sipas informacionit të Gjykatës së Lartë, rezulton se çështja e kthyer për rigjykim ka përfunduar pranë Gjykatës së Rrethit Gjyqësor Tiranë, vendim i cili është ankimuar nga palët dhe çështja është dërguar për gjykim në Gjykatën e Apelit Tiranë, në pritje për tu shqyrtuar.


32. Për sa më sipër, në kushtet kur vendimi nr. 7417, datë 11.10.2010 i Gjykatës së Rrethit Gjyqësor Tiranë, në të cilin janë bazuar gjykatat e themelit për zgjidhjen e çështjes objekt gjykimi, nuk është më vendim i formës së prerë, pasi është prishur nga Gjykata e Lartë, Kolegji çmon se vendimi nr. 3975, datë 17.12.2014 i Gjykatës së Apelit Tiranë, objekt i këtij rekursi, duhet të prishet dhe çështja të dërgohet për rishqyrtim në këtë gjykatë me tjetër trup gjykues. Në rigjykim, gjykata e apelit, duke patur pranë saj edhe çështjen e cila është në pritje të gjykimit, të vlerësojë mundësinë e gjykimit të të dyja kërkesë padive të palëve ndërgjyqëse, me qëllim zgjidhjen e drejtë të mosmarrëveshjeve dhe kërkimeve të palëve.

PËR KËTO ARSYE,

Kolegji Civil i Gjykatës së Lartë, mbështetur në nenin 485/1 shkronja “c” të Kodit të Procedurës Civile;

V E N D O S I:


Prishjen e vendimit nr. 3975, datë 17.12.2014 të Gjykatës së Apelit Tiranë dhe dërgimin e çështjes për rishqyrtim në këtë gjykatë me tjetër trup gjykues.




                                                                                                      
           





          Tiranë, më 04.07.2022
[�] Neni 419, 422, 455 i Kodit Civil


[�] Neni 690 i Kodit Civil 


[�] Neni 698 i Kodit Civil
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