

REPUBLIKA E SHQIPËRISË
GJYKATA E LARTË
KOLEGJI CIVIL

Nr. 11243-02965-00-2017  Regjistri Themeltar 
Nr. 00-2026-1623 Vendimi (227)

V E N D I M
NË EMËR TË REPUBLIKËS

[bookmark: _Hlk114043176]Kolegji Civil i Gjykatës së Lartë i përbërë nga gjyqtarët:

Valbon ÇEKREZI 	- Kryesues
Margarita BUHALI	- Anëtare
[bookmark: _Hlk226754338]Vojsava KOLA	- Anëtare

sot në datën 22.04.2026 mori në shqyrtim në dhomën e këshillimit çështjen civile me nr. 
[bookmark: _Hlk229083792]11243-02965-00-2017  akti, datë regjistrimi 22.09.2017 që u përket:

PADITËS:			Flamur Çalliku

I PADITUR: 			Bashkim Zaimaj
Shoqëria “Bashkim Zaimaj Investitor” sh.p.k

OBJEKTI:              	1. Detyrimin e të paditurve t’i dorëzojnë paditësit pjesën takuese sipas kontratës nr. 9680 Rep., nr. 2391 Kol., datë 16.05.2011, përkatësisht;
                                               a)Dyqan nr. 1, shkalla 1, me sipërfaqe 100.6 m², kati 0; 
Dyqan nr. 6, shkalla 1, me sipërfaqe 97.8 m², kati 0; 
Parkim nr. 1, 2, 6, 7, me sipërfaqe 140 m², kuota -2.80; 
Apartament banimi nr. 1/3, shkalla 1, kati 3, me sipërfaqe 94.8 m²; 
Apartament nr. 3/3, shkalla 1, kati 3, me sipërfaqe 126 m²; 
Apartament nr. 4/3, shkalla 1, kati 3, me sipërfaqe 98.9 m²; 
Apartament nr. 5/3, shkalla 1, kati 3, me sipërfaqe 103.9 m²; 
Apartament nr. 1/3, me sipërfaqe 61.1 m²; 
Apartament nr. 2/3, kati 3, me sipërfaqe 101.6 m²; 
Apartament nr. 3/3, kati 3, me sipërfaqe 69 m²; 
Apartament nr. 4/3, kati 3, me sipërfaqe 105.6 m²; 
Apartament nr. 5/3, kati 3, me sipërfaqe 66.1 m²; 
Apartament nr. 6/3, kati 3, me sipërfaqe 90.4 m². 
b)Detyrimin e të paditurve t’i dorëzojnë paditësit pjesën takuese nga sipërfaqja shtesë, si më poshtë:
Në kuotën -2.80: +249.3 m²; 
Në kuotën +0.00: +49 m²; 
Sipërfaqe ambiente banimi nga kuota +4.00 deri në +19.75: 87.57 m²; 
Sipërfaqe verandë: +220.13 m²; 
Sipërfaqe në bodrum: 44.46 m²; 
Sipërfaqe në katin përdhe (kuota 0.00): 8.74 m²; 
Sipërfaqe apartamentesh nga kuota +4.00 deri në +19.75: 15.62 m² dhe verandë 39.26 m². 
c)Detyrimin e të paditurve t’i dorëzojnë paditësit 1/3 e sipërfaqes së tarracës së objektit, në masën 230.22 m².
d)Detyrimin e të paditurve t’i dorëzojnë dhe t’i kalojnë paditësit në pronësi parkimet nr. 15, 16, 17 dhe 18, sipas përcaktimit të bërë në pikën 3 të kontratës.
2. Detyrimin e të paditurve t’i paguajnë paditësit vlerën për shtrimin e pllakave, dyer-dritare (vetrata, grila), si dhe kompletimin e banjave (me të gjitha parametrat) për tre apartamente dhe një dyqan, në masën 2,145,395.4 lekë.
3. Detyrimin e të paditurve t’i paguajnë paditësit shumën 1,220,000 lekë, si rezultat i mospagimit të qirasë.
4. Detyrimin e të paditurve t’i paguajnë paditësit vlerën e përdorimit të sendit për pjesët takuese në masën 2,009,000 lekë.
5. Marrjen e masës së sigurimit të padisë, duke mos lejuar të paditurit të kryejnë asnjë veprim juridik në lidhje me ndërtimin e realizuar në truallin e paditësit, që synon kalimin e të drejtave të pronësisë ose të drejtave të tjera reale te të tretët.

BAZA LIGJORE:	Nenet 141-161, 162, 163, 164 e vijues, 416, 420, 445, 455-475, 476-490, 530, 540, 560 e vijues, 659-704, 812 e vijues, 850-876 të Kodit Civil; Nenet 32, 104, 153, 154 e vijues, 202 e vijues të Kodit të Procedurës Civile.


KOLEGJI CIVIL I GJYKATËS SË LARTË

pasi dëgjoi relatimin e gjyqtarit, znj. Vojsava Kola dhe diskutoi çështjen në tërësi, në dhomë këshillimi,

VËREN

I. RRETHANAT E ÇËSHTJES
1. Nga aktet e administruara në dosje ka rezultuar i provuar fakti se, në datën 30.05.2010, ndërmjet paditësit Flamur Çalliku, në cilësinë e pronarit të truallit, dhe të paditurve Bashkim Zaimaj dhe shoqërisë “Bashkim Zaimaj Investitor” sh.p.k., në cilësinë e investitorit, është lidhur kontrata e sipërmarrjes me nr. 5807 Rep., nr. 4650 Kol. 
2. Paditësi rezulton pronar i një sipërfaqeje trualli prej 1012 m², e përbërë nga dy pasuri me sipërfaqe përkatëse 352 m² dhe 660 m², të regjistruara në Zyrën e Regjistrimit të Pasurive të Paluajtshme Tiranë, mbi bazën e certifikatave të pronësisë të datave 14.04.2004 dhe 21.07.2004. 
3. Sipas kontratës së sipërmarrjes, kundrejt vënies në dispozicion të truallit, paditësi do të përfitonte një sipërfaqe totale ndërtimi prej 1250 m², konkretisht 150 m² bodrum, 200 m² dyqane dhe 900 m² ambiente banimi, ndërsa përcaktimi i detajuar i sipërfaqeve do të bëhej me kontratë përfundimtare pas marrjes së lejes së ndërtimit. Në vijim të zbatimit të kësaj kontrate, në datën 16.05.2011 palët kanë lidhur kontratën e detajuar të sipërmarrjes me nr. 3610 Rep., nr. 2391 Kol., me anë të së cilës paditësi i ka vënë në dispozicion investitorit truallin prej 1012 m² dhe këtij të fundit i është njohur e drejta ekskluzive për ndërtimin e objektit. 
4. Rezulton se investitori ka siguruar lejen e ndërtimit për një godinë banimi dhe shërbimi 5 kate + nënçati + 1 dhe 2 kate nëntokë, me vendim të organeve përkatëse të Komunës Dajt, Tiranë, në fund të vitit 2010. 
5. Në kontratën e datës 16.05.2011 janë përcaktuar konkretisht pasuritë që do të përfitonte paditësi, të përbëra nga dy njësi tregtare, katër vende parkimi dhe disa apartamente banimi me sipërfaqe të detajuara, në përputhje me ndarjen sipas projektit. 
Gjithashtu, palët kanë rënë dakord që në rast të ndërtimit të kateve shtesë, paditësi do të përfitonte në të njëjtën përqindje si në kontratën paraprake, si dhe i është njohur e drejta për 1/3 e sipërfaqes së tarracës së objektit. 
6. Në kontratë është parashikuar se investitori merrte përsipër pagesën e qirasë për paditësin në shumën 40,000 lekë në muaj, duke filluar nga data 05.06.2011 dhe deri në përfundimin e ndërtimit, si dhe është përcaktuar afati i përfundimit të punimeve prej 30 muajsh, nga data 30.06.2011 deri më 30.12.2013. Po ashtu, është parashikuar se në rast mosrespektimi të këtij afati, investitori do t’i kalonte paditësit në pronësi katër vende parkimi (nr. 15, 16, 17 dhe 18) si garanci kontraktore. 
7. Nga provat e administruara dhe aktet e ekspertimit rezulton se investitori nuk ka përmbushur detyrimet kontraktore brenda afatit të përcaktuar, duke mos dorëzuar në kohë pjesën takuese të paditësit dhe duke qenë në vonesë në realizimin e objektit. 
8. Gjithashtu, rezulton se në objekt janë kryer ndërtime shtesë, nga të cilat paditësi ka të drejtë të përfitojë sipërfaqe shtesë në përputhje me përqindjen e përcaktuar në kontratë. 
9. Nga akti i ekspertimit është përcaktuar edhe vlera e detyrimeve financiare të papërmbushura nga pala e paditur, përfshirë qiranë e papaguar, vlerën e përdorimit të pjesës takuese dhe vlerën e punimeve që duhej të kryheshin, si dhe dëmet e shkaktuara nga mosdorëzimi në afat i pasurisë. 
10. Në këto kushte, paditësi pretendon se pala e paditur ka shkelur detyrimet kontraktore dhe kërkon përmbushjen e tyre, dorëzimin e pasurive përkatëse, kalimin në pronësi të garazheve të parashikuara si garanci, si dhe shpërblimin e dëmit të pësuar.
[bookmark: _Hlk227161758]11. Gjykata e Rrethit Gjyqësor Tiranë, me vendimin nr. 10193 datë 24.12.2015, ka vendosur: “Pranimin e pjesshëm të padisë të ngritur nga paditësi Flamur Çalliku. Detyrimin e të paditurve Bashkim Zaimaj dhe shoqërisë “Bashkim Zaimaj-Investitor” sh.p.k. të përmbushin detyrimin kontraktor sipas kontratës së sipërmarrjes nr. 5807 Rep., nr. 4650 Kol., datë 30.06.2010 dhe kontratës së sipërmarrjes nr. 9680 Rep., nr. 2391 Kol., datë 16.05.2011, duke dorëzuar në favor të paditësit Flamur Çalliku pjesën takuese, konkretisht: 
· Dyqan NJ.T nr. 1, shkalla 1, me sipërfaqe 100.6 m², kati 0; 
· Dyqan NJ.T nr. 6, shkalla 1, me sipërfaqe 97.8 m², kati 0; 
· Parkim me nr. 1, 2, 6, 7, me sipërfaqe 140 m², kuota -2.80; 
· Apartament banimi nr. 1/3, shkalla 1 (2+1), me sipërfaqe 94.8 m², kati 3; 
· Apartament banimi nr. 3/3, shkalla 1 (3+1), me sipërfaqe 126 m², kati 3; 
· Apartament banimi nr. 4/3, shkalla 1 (2+1), me sipërfaqe 98.9 m², kati 3; 
· Apartament banimi nr. 5/3, shkalla 1 (2+1), me sipërfaqe 103.9 m², kati 3; 
· Apartament banimi nr. 1/3, shkalla 2 (1+1), me sipërfaqe 61.1 m², kati 3; 
· Apartament banimi nr. 2/3, shkalla 2 (2+1), me sipërfaqe 101.6 m², kati 3; 
· Apartament banimi nr. 3/3, shkalla 2 (1+1), me sipërfaqe 69 m², kati 3; 
· Apartament banimi nr. 4/3, shkalla 2 (2+1), me sipërfaqe 105.6 m², kati 3; 
· Apartament banimi nr. 5/3, shkalla 2 (1+1), me sipërfaqe 66.1 m², kati 3; 
· Apartament banimi nr. 6/3, shkalla 2 (2+1), me sipërfaqe 90.4 m², kati 3. 
Detyrimin e të paditurve Bashkim Zaimaj dhe shoqërisë “Bashkim Zaimaj-Investitor” sh.p.k. të paguajnë në favor të paditësit Flamur Çalliku shumën 660,000 (gjashtëqind e gjashtëdhjetë mijë) lekë, si rezultat i mospagimit të qirasë për periudhën 30.07.2012 deri më 20.12.2013.
Detyrimin e të paditurve Bashkim Zaimaj dhe shoqërisë “Bashkim Zaimaj-Investitor” sh.p.k. t’i paguajnë paditësit Flamur Çalliku shumën 2,009,000 (dy milion e nëntë mijë) lekë, si vlerë e përdorimit të sendit për periudhën nga dhjetori 2013 (afati i përmbushjes së detyrimit kontraktor) deri më 12.02.2015, si dhe vlerën e përdorimit të sendit për periudhën në vijim, deri në dorëzimin e pjesës takuese. Rrëzimin e pjesës tjetër të kërkimeve të padisë..”.
12. Kjo gjykatë në mënyrë të përmbledhur ka arsyetuar ndër të tjera se, gjatë gjykimit, Gjykata, bazuar në nenin 224/a e vijues të Kodit të Procedurës Civile, pranoi kërkesën e bërë nga pala paditëse për kryerjen e një akti ekspertimi teknik nga një grup ekspertësh, duke thirrur në gjykim, në cilësinë e ekspertëve, eksperten ndërtuese-vlerësuese Liri Kruja dhe ekspertin vlerësues Bernard Kapllani, të cilët realizuan aktin e ekspertimit, duke iu përgjigjur pyetjeve të bëra nga palët dhe Gjykata.
12.1 Bazuar mbi të gjitha provat e marra gjatë shqyrtimit gjyqësor, Gjykata, në lidhje me kërkimet e paditësit në padi, çmon se: Rezultoi nga provat e marra në gjykim se midis palëve ndërgjyqëse janë lidhur kontrata e sipërmarrjes me nr. 5807 Rep., nr. 4650 Kol., datë 30.05.2010 dhe kontrata e sipërmarrjes e detajuar (pasuri e paluajtshme) me nr. 3610 Rep., nr. 2391 Kol., datë 16.05.2011, me detyrimet përkatëse të cilat u analizuan më sipër.
12.2 Rezultoi gjithashtu se paditësi Flamur Çalliku ka përmbushur detyrimet kontraktore të përcaktuara në këto kontrata, duke vënë në dispozicion të investitorit (palës së paditur) truallin me sipërfaqe 1012 m², mbi të cilin pala e paditur ka realizuar një ndërtim shumëkatësh, sipas lejes së ndërtimit të dhënë nga Komuna Dajt, Tiranë.
12.3 Nga provat e administruara rezultoi se pala e paditur nuk ka përmbushur detyrimin kontraktor në lidhje me dorëzimin e pjesës takuese që i takonte paditësit, sipas kontratave të sipërmarrjes me nr. 5807 Rep., nr. 4650 Kol., datë 30.05.2010 dhe nr. 3610 Rep., nr. 2391 Kol., datë 16.05.2011. Kjo pjesë konsistonte në 150 m² sipërfaqe bodrumi, 200 m² sipërfaqe dyqanesh dhe 900 m² sipërfaqe apartamentesh banimi, të specifikuara në kontratën e datës 16.05.2011, dhe duhej t’i ishte dorëzuar paditësit nga pala e paditur që në datën 30.12.2013. Duke pasur parasysh sa më sipër, si dhe dispozitat e nenit 690 të Kodit Civil, sipas të cilit “kontrata e lidhur rregullisht ka forcën e ligjit për palët”, si dhe nenin 476 të Kodit Civil, që parashikon të drejtën e kreditorit për të kërkuar ekzekutimin në natyrë të detyrimit, përfshirë dorëzimin e sendit në rast vonese,
12.4 Gjykata çmon se pala e paditur duhet të përmbushë detyrimin kontraktor sipas kontratave të sipërmarrjes nr. 5807 Rep., nr. 4650 Kol., datë 30.05.2010 dhe nr. 9680 Rep., nr. 2391 Kol., datë 16.05.2011, duke dorëzuar në favor të paditësit Flamur Çalliku pjesën takuese, konkretisht: 
· Dyqan NJ.T nr. 1, shkalla 1, me sipërfaqe 100.6 m², kati 0; 
· Dyqan NJ.T nr. 6, shkalla 1, me sipërfaqe 97.8 m², kati 0; 
· Parkim nr. 1, 2, 6, 7, me sipërfaqe 140 m², kuota -2.80; 
· Apartament banimi nr. 1/3, shkalla 1 (2+1), me sipërfaqe 94.8 m², kati 3; 
· Apartament banimi nr. 3/3, shkalla 1 (3+1), me sipërfaqe 126 m², kati 3; 
· Apartament banimi nr. 4/3, shkalla 1 (2+1), me sipërfaqe 98.9 m², kati 3; 
· Apartament banimi nr. 5/3, shkalla 1 (2+1), me sipërfaqe 103.9 m², kati 3; 
· Apartament banimi nr. 1/3, shkalla 2 (1+1), me sipërfaqe 61.1 m², kati 3; 
· Apartament banimi nr. 2/3, shkalla 2 (2+1), me sipërfaqe 101.6 m², kati 3; 
· Apartament banimi nr. 3/3, shkalla 2 (1+1), me sipërfaqe 69 m², kati 3; 
· Apartament banimi nr. 4/3, shkalla 2 (2+1), me sipërfaqe 105.6 m², kati 3; 
· Apartament banimi nr. 5/3, shkalla 2 (1+1), me sipërfaqe 66.1 m², kati 3; 
Apartament banimi nr. 6/3, shkalla 2 (2+1), me sipërfaqe 90.4 m², kati 3. 
12.5 Gjykata e konsideron të drejtë edhe kërkimin e paditësit në padi, në lidhje me vlerën e përdorimit të sendit për pjesën takuese që i takon paditësit për periudhën nga data e dorëzimit të pjesës takuese deri në momentin e kryerjes së aktit të ekspertimit. Nga provat e marra në gjykim, konkretisht nga kontratat e sipërmarrjes të lidhura midis palëve ndërgjyqëse, rezultoi se pala e paditur duhej t’i dorëzonte paditësit pjesën takuese në muajin dhjetor të vitit 2013 (datë 30.12.2013).
12.6 U provua në gjykim se pala e paditur nuk e ka përmbushur këtë detyrim kontraktor, duke qenë në vonesë në përmbushjen e detyrimit ndaj kreditorit, paditësit në këtë gjykim.
Sa më sipër, Gjykata çmon se paditësit, në bazë të nenit 476 të Kodit Civil, i është shkaktuar një dëm nga mosekzekutimi në kohë i detyrimit nga pala e paditur. Nisur nga sa më sipër, dhe duke pasur parasysh përfundimet e nxjerra nga ekspertët në aktin e ekspertimit (faqe 18 dhe 19), nga ku rezulton se vlera e përdorimit të pjesës takuese për periudhën nga dhjetori 2013 deri në datën 12.02.2015 është në masën 2,009,000 lekë (735,000 + 504,000 + 350,000 + 308,000 + 112,000 lekë), si dhe duke pasur parasysh dispozitat e neneve 476 dhe 690 të Kodit Civil, Gjykata çmon se pala e paditur duhet të detyrohet t’i paguajë paditësit Flamur Çalliku shumën 2,009,000 lekë, si vlerë e përdorimit të sendit për periudhën nga dhjetori 2013 deri në realizimin e aktit të ekspertimit (datë 12.02.2015), si dhe vlerën e përdorimit të sendit për periudhën në vijim, deri në momentin që të paditurit do t’i dorëzojnë paditësit pjesën takuese.
12.7 Gjykata e konsideron të drejtë edhe kërkimin e paditësit në padi për pagimin e qirasë për apartamentin ku do të banonte paditësi Flamur Çalliku, për të gjithë kohëzgjatjen e ndërtimit të objektit. Palët ndërgjyqëse kanë përcaktuar në kontratën e sipërmarrjes nr. 5807 Rep., nr. 4650 Kol., datë 30.06.2010 dhe në kontratën e sipërmarrjes nr. 9680 Rep., nr. 2391 Kol., datë 16.05.2011, se pala e paditur do t’i paguante paditësit vlerën e qirasë në masën 40,000 lekë në muaj, për periudhën nga data 05.06.2011 deri në përfundimin e ndërtimit të objektit më datë 30.12.2013.
12.8 Nga shqyrtimi gjyqësor rezultoi se pala e paditur ia ka paguar qiranë paditësit deri më datë 30.07.2012, duke ndërprerë pagesat për periudhën në vijim. Në këto kushte, Gjykata çmon se pala e paditur, në përmbushje të detyrimeve kontraktore, duhet t’i paguajë paditësit vlerën e qirasë për periudhën e mbetur nga data 30.07.2012 deri më datë 20.12.2013 (koha e përfundimit të ndërtimit), gjithsej 16.5 muaj, në shumën 660,000 lekë (16.5 muaj × 40,000 lekë në muaj).
12.9 Në lidhje me kërkimin e paditësit për pagimin e qirasë për periudhën nga data 20.12.2013 deri në realizimin e aktit të ekspertimit më datë 12.02.2015, Gjykata çmon se kjo pjesë e kërkimit është e pabazuar në ligj dhe, si e tillë, duhet të rrëzohet. Palët kanë përcaktuar shprehimisht se qiraja do të paguhej vetëm deri në përfundimin e ndërtimit të objektit. Për periudhën pas kësaj date (janar 2014 deri më 12.02.2015), Gjykata e ka vlerësuar të drejtë kërkimin për pagimin e vlerës së përdorimit të sendit, në shumën 2,009,000 lekë. Për rrjedhojë, duke u mbështetur në nenet 476 dhe 690 të Kodit Civil, Gjykata çmon se kërkimi për pagimin e qirasë duhet të pranohet pjesërisht, duke u detyruar pala e paditur të paguajë shumën 660,000 lekë për periudhën 30.07.2012 - 20.12.2013.
12.10 Në lidhje me kërkimet e tjera të palës paditëse, përkatësisht:
· dorëzimin e sipërfaqeve shtesë; 
· dorëzimin e 1/3 të sipërfaqes së tarracës; 
· dorëzimin dhe kalimin në pronësi të parkingjeve nr. 15, 16, 17, 18; 
· pagimin e shpenzimeve për punime (pllaka, dyer, dritare, kompletim banjash), Gjykata çmon se këto kërkime janë të pabazuara në prova dhe në ligj, dhe si të tilla duhet të rrëzohen.
12.11 Nga provat e marra në gjykim dhe nga akti i ekspertimit rezultoi se pala e paditur ka realizuar sipërfaqe ndërtimore shtesë tej projektit të miratuar nga Komuna Dajt.Ekspertët kanë përcaktuar sipërfaqet shtesë dhe pjesën që i takon paditësit sipas kontratës, konkretisht:
· në kuotën -2.80: +249.3 m²; 
· në kuotën +0.00: +49 m²; 
· ambiente banimi nga +4.00 deri në +19.75: 87.57 m²; 
· verandë: +220.13 m²; 
· bodrum: 44.46 m²; 
· kat përdhe: 8.74 m²; 
· apartamente shtesë: 15.62 m² dhe verandë 39.26 m².  Megjithatë, Gjykata konstaton se gjatë gjykimit nuk u paraqit asnjë dokumentacion për legalizimin e këtyre sipërfaqeve shtesë. Në këto kushte, këto ndërtime konsiderohen të paligjshme dhe nuk mund të jenë objekt dorëzimi, pavarësisht marrëveshjes kontraktore. Kjo e drejtë mund të realizohet vetëm pas legalizimit nga organet kompetente shtetërore.
12.12 Sa i përket kërkimit për dorëzimin e 1/3 të sipërfaqes së tarracës (220.22 m² sipas ekspertimit), Gjykata, duke iu referuar nenit 209/a të Kodit Civil, vlerëson se tarraca është objekt i bashkëpronësisë së detyrueshme dhe shërben për të gjithë banorët e objektit.Për këtë arsye, ky kërkim është i pabazuar në ligj dhe duhet të rrëzohet.
     12.13 Rezultoi nga provat e marra në gjykim, dhe konkretisht nga kontrata e sipërmarrjes me nr. 9680 Rep., nr. 2391 Kol., datë 16.05.2011, se nëse afati i lejes së shfrytëzimit dhe përfundimit të pallatit nuk përmbushej brenda 30 muajve, investitori do t’i linte pronarit të tokës si garanci 4 parkime, përkatësisht parkimet nr. 15, 16, 17, 18, ose këto parkime do të kalonin automatikisht në pronësi të pronarit të tokës. Duke pasur parasysh objektin e këtij kërkimi, përcaktimet e bëra nga palët në kontratë dhe dispozitën e nenit 540 të Kodit Civil, ku parashikohet se “është e pavlefshme marrëveshja sipas së cilës përcaktohet se, në mungesë të pagesës së kredisë në afatin e caktuar, pronësia mbi sendin e hipotekuar ose të dhënë peng i kalon kreditorit”, Gjykata çmon se kërkimi i paditësit për kalimin në pronësi të mjeteve të garancisë (parkimet nr. 15, 16, 17, 18) është i pabazuar në ligj dhe, si i tillë, duhet të rrëzohet.
12.14 Gjithashtu, rezultoi nga provat e marra në gjykim, konkretisht nga kontrata e sipërmarrjes nr. 9680 Rep., nr. 2391 Kol., datë 16.05.2011, se palët kontraktuese kanë përcaktuar që pronari i tokës kishte të drejtë të kryente vetë punimet në tre apartamente, punime të cilat konsistonin në shtrime pllakash, vendosje dyer-dritaresh (vetrata, grila), si dhe kompletimin e banjove, sipas çmimeve të projektit të vendosura nga investitori. Nga akti i ekspertimit (faqe 15-16) rezultoi se në një prej apartamenteve me sipërfaqe 110.67 m² janë përfunduar të gjitha punimet nga paditësi Flamur Çalliku, me një vlerë prej 824,168.4 lekë. Kjo vlerë është llogaritur në bazë të VKM nr. 407, datë 27.06.2012, për shkak se në dosje nuk disponohet asnjë faturë apo preventiv punimesh. Gjithashtu, nga shtesa e aktit të ekspertimit, datë 26.05.2015, rezultoi se për një nga dyqanet është llogaritur një vlerë punimesh prej 1,207,263 lekë, e përcaktuar në të njëjtën mënyrë, për mungesë dokumentacioni justifikues.
12.15 Paditësi ka kërkuar që pala e paditur të paguajë shumën totale 2,145,395.4 lekë (1,207,263 lekë + 824,168.4 lekë). Megjithatë, duke pasur parasysh se pala paditëse nuk paraqiti asnjë dokumentacion provues (fatura apo situacione punimesh), si dhe faktin që punimet duhet të kryheshin sipas çmimeve të projektit të investitorit (gjë që nuk u provua), dhe se palët nuk kanë rënë dakord që punimet në dyqan të kryheshin nga pronari i tokës, Gjykata çmon se ky kërkim është i pabazuar në prova dhe në ligj dhe duhet të rrëzohet.
12.16 Në konkluzionet përfundimtare, pala paditëse kërkoi edhe marrjen e masës së sigurimit të padisë, duke ndaluar të paditurit të kryejnë veprime juridike mbi objektin e ndërtuar.
Duke pasur parasysh se objekti është i paregjistruar në ZRPP Tiranë, si dhe në mbështetje të neneve 202 e vijues të Kodit të Procedurës Civile, Gjykata çmon se në këtë rast nuk plotësohen kushtet për vendosjen e masës së sigurimit të padisë.
12.17 Në përfundim, bazuar në të gjitha provat dhe faktet e analizuara, si dhe në nenet 476 dhe 690 të Kodit Civil, Gjykata çmon se padia duhet të pranohet pjesërisht.. ”.
13. Kundër vendimit nr. 10193 datë 24.12.2015 të Gjykatës së Rrethit Gjyqësor Tiranë, kanë ushtruar të drejtën e ankimit, paditësit e paditur në këtë gjykim, Flamur Calliku, Bashkim Zaimaj, në të cilin, kanë evidentuar këto shkaqe:
Pala paditëse kërkoi prishjen e vendimit dhe pranimin tërësisht të kërkesë-padisë, duke parashtruar se:
· Vendimi i gjykatës nuk është i drejtë dhe i bazuar në ligj e prova. Konflikti gjyqësor midis meje dhe palës së paditur është krijuar për shkak të mos përmbushjes nga ana e kësaj të fundit të detyrimeve kontraktore, të përcaktuara në kontratat e sipërmarrjes të lidhura mes nesh, gjë që më detyroi të kërkoj gjyqësisht realizimin e të drejtave të mia nëpërmjet padisë së paraqitur.
· Në këtë kontratë, palët kontraktuese kanë rënë dakord edhe për detyrime të tjera, konkretisht: në rast se investitori do të ndërtonte kate shtesë mbi katin e fundit, atëherë pronari i truallit do të përfitonte në të njëjtën përqindje siç është parashikuar në kontratën paraprake të sipërmarrjes.
· Në rastin konkret është ndërtuar sipërfaqe shtesë nga pala e paditur dhe gjykata, padrejtësisht, ka rrëzuar këtë kërkim.”
Pala e paditur ka parashtruar këto shkaqe për prishjen e vendimit dhe rrëzimin e kërkesë-padisë, duke pretenduar se:
· Vendimi i gjykatës nuk është i drejtë dhe i bazuar në ligj e prova. Pretendimet e palës paditëse në lidhje me shtimin dhe saktësimin e objektit të padisë janë të pabazuara, pasi bien në kundërshtim të hapur me atë që është parashikuar dhe rënë dakord vullnetarisht nga palët në kontratë.
· Pala paditëse ka pretenduar se ka kryer vetë punime, por nuk e ka provuar në asnjë mënyrë dhe në asnjë moment se si dhe në çfarë mase i ka kryer këto punime.”
[bookmark: _Hlk227162837]14. Gjykata e Apelit Tiranë, me vendimin nr. 1438 datë 01.06.2017, ka vendosur: “Lënien në fuqi të vendimit nr. 10193, datë 24.12.2015 të Gjykatës së Rrethit Gjyqësor Tiranë, me këtë ndryshim: Prishjen e vendimit dhe pushimin e gjykimit të çështjes, për sa i takon kërkimit për detyrimin e palës së paditur t’i dorëzojë palës paditëse sipërfaqen ndërtimore shtesë, të realizuar përtej projektit të miratuar nga Komuna Dajt, Tiranë”.
15. Kjo gjykatë ka arsyetuar ndër të tjera se Gjykata e Apelit Tiranë, bazuar në provat e administruara në gjykim dhe në analizë të pretendimeve e shkaqeve të ankimeve të paraqitura nga palët, konkludon se nga ana e Gjykatës së Rrethit Gjyqësor Tiranë janë analizuar në mënyrë të hollësishme rrethanat e faktit dhe janë zbatuar drejt dispozitat ligjore për zgjidhjen e konfliktit midis palëve.
15.1 Konkretisht është provuar në gjykim se midis palëve ndërgjyqëse, paditësit Flamur Çalliku dhe të paditurve Bashkim Zaimaj dhe shoqërisë “Bashkim Zaimaj Investitor” sh.p.k., janë lidhur kontrata e sipërmarrjes me nr. 5807 Rep., nr. 4650 Kol., datë 30.05.2010 dhe kontrata e sipërmarrjes e detajuar (pasuri e paluajtshme) me nr. 3610 Rep., nr. 2391 Kol., datë 16.05.2011, me detyrimet përkatëse, të cilat janë analizuar në vendimin e gjykatës së shkallës së parë.
15.2 Nga provat e marra gjatë shqyrtimit gjyqësor rezultoi se paditësi Flamur Çalliku ka përmbushur detyrimet kontraktore të përcaktuara në kontratat e mësipërme, duke vënë në dispozicion të investitorit (palës së paditur) truallin me sipërfaqe 1012 m², mbi të cilin pala e paditur ka realizuar një ndërtim shumëkatësh, sipas lejes së ndërtimit të dhënë nga Komuna Dajt, Tiranë. Gjithashtu rezultoi se pala e paditur nuk ka përmbushur detyrimin kontraktor në lidhje me dorëzimin e pjesës takuese që i takonte paditësit, sipas kontratave të sipërmarrjes me nr. 5807 Rep., nr. 4650 Kol., datë 30.05.2010 dhe nr. 3610 Rep., nr. 2391 Kol., datë 16.05.2011. Kjo pjesë konsiston në 150 m² sipërfaqe bodrumi, 200 m² sipërfaqe dyqanesh dhe 900 m² sipërfaqe apartamentesh banimi, të specifikuara në kontratën e sipërmarrjes të datës 16.05.2011, të cilat duhej t’i dorëzoheshin paditësit që në datën 30.12.2013.
15.3 Duke pasur parasysh sa më sipër, si dhe në referim të nenit 690 të Kodit Civil, sipas të cilit “kontrata e lidhur rregullisht ka forcën e ligjit për palët”, si dhe nenit 476 të Kodit Civil, ku përcaktohet se “kreditori ka të drejtë të kërkojë ekzekutimin në natyrë të detyrimit, veçanërisht dorëzimin e sendit”, Gjykata vlerëson se me të drejtë gjykata e shkallës së parë ka çmuar se pala e paditur duhet të përmbushë detyrimin kontraktor, duke dorëzuar në favor të paditësit Flamur Çalliku pjesën takuese, konkretisht:
· Dyqan NJ.T nr. 1, shkalla 1, me sipërfaqe 100.6 m², kati 0; 
· Dyqan NJ.T nr. 6, shkalla 1, me sipërfaqe 97.8 m², kati 0; 
· Parkim nr. 1, 2, 6, 7, me sipërfaqe 140 m², kuota -2.80; 
· Apartament banimi nr. 1/3, shkalla 1 (2+1), me sipërfaqe 94.8 m², kati 3; 
· Apartament banimi nr. 3/3, shkalla 1 (3+1), me sipërfaqe 126 m², kati 3; 
· Apartament banimi nr. 4/3, shkalla 1 (2+1), me sipërfaqe 98.9 m², kati 3; 
· Apartament banimi nr. 5/3, shkalla 1 (2+1), me sipërfaqe 103.9 m², kati 3; 
· Apartament banimi nr. 1/3, shkalla 2 (1+1), me sipërfaqe 61.1 m², kati 3; 
· Apartament banimi nr. 2/3, shkalla 2 (2+1), me sipërfaqe 101.6 m², kati 3; 
· Apartament banimi nr. 3/3, shkalla 2 (1+1), me sipërfaqe 69 m², kati 3; 
· Apartament banimi nr. 4/3, shkalla 2 (2+1), me sipërfaqe 105.6 m², kati 3; 
· Apartament banimi nr. 5/3, shkalla 2 (1+1), me sipërfaqe 66.1 m², kati 3; 
· Apartament banimi nr. 6/3, shkalla 2 (2+1), me sipërfaqe 90.4 m², kati 3. 
15.4 Gjykata e Apelit vlerëson gjithashtu se me të drejtë është konsideruar i bazuar edhe kërkimi i paditësit për vlerën e përdorimit të sendit për pjesën takuese, për periudhën nga data kur duhej të dorëzohej kjo pjesë deri në momentin e realizimit të aktit të ekspertimit. Nga provat e marra në gjykim rezultoi se pala e paditur duhej t’i dorëzonte paditësit pjesën takuese në muajin dhjetor të vitit 2013 (datë 30.12.2013), ndërkohë që nuk e ka përmbushur këtë detyrim, duke qenë në vonesë ndaj kreditorit, paditësit në këtë gjykim.
Për rrjedhojë, paditësit Flamur Çalliku, në bazë të nenit 476 të Kodit Civil, i është shkaktuar një dëm nga mosekzekutimi në kohë i detyrimit nga pala e paditur.
15.5 Duke u nisur nga sa më sipër, si dhe duke pasur parasysh përfundimet e nxjerra nga ekspertët në aktin e ekspertimit (faqet 18–19), nga ku rezulton se vlera e përdorimit të pjesës takuese të paditësit për periudhën nga dhjetori 2013 deri më 12.02.2015 është në masën 2,009,000 lekë (735,000 lekë + 504,000 lekë + 350,000 lekë + 308,000 lekë + 112,000 lekë), si dhe duke iu referuar kritereve të përcaktuara në nenet 476 dhe 690 të Kodit Civil, Gjykata çmon se pala e paditur duhet të detyrohet t’i paguajë paditësit Flamur Çalliku shumën 2,009,000 lekë, si vlerë e përdorimit të sendit për periudhën nga dhjetori 2013 deri në datën e realizimit të aktit të ekspertimit (12.02.2015), si dhe vlerën e përdorimit të sendit për periudhën në vijim, deri në momentin kur të paditurit do t’i dorëzojnë paditësit pjesën takuese. Gjykata e konsideron të drejtë edhe kërkimin e paditësit për pagimin e qirasë për apartamentin ku do të banonte gjatë kohës së ndërtimit. Palët kanë përcaktuar në kontratat e sipërmarrjes nr. 5807 Rep., nr. 4650 Kol., datë 30.05.2010 dhe nr. 3610 Rep., nr. 2391 Kol., datë 16.05.2011 se pala e paditur do t’i paguante paditësit qira në masën 40,000 lekë në muaj për periudhën nga data 05.06.2011 deri në përfundimin e ndërtimit më 30.12.2013. Nga provat e marra në gjykim rezultoi se pala e paditur ia ka paguar qiranë paditësit deri më datë 30.07.2012, duke ndërprerë pagesat për periudhën në vijim. 
Për këtë arsye, Gjykata çmon se pala e paditur duhet t’i paguajë paditësit vlerën e qirasë për periudhën nga 30.07.2012 deri më 20.12.2013, gjithsej 16.5 muaj, në shumën 660,000 lekë (16.5 muaj × 40,000 lekë/muaj). Sa i përket kërkimit për pagimin e qirasë për periudhën nga 20.12.2013 deri më 12.02.2015, Gjykata çmon se ky kërkim është i pabazuar në ligj dhe duhet të rrëzohet, pasi palët kanë përcaktuar se qiraja do të paguhej vetëm deri në përfundimin e ndërtimit. Për periudhën pas kësaj date, Gjykata vlerëson të drejtë kompensimin në formën e vlerës së përdorimit të sendit.
15.6 Në lidhje me kërkimet e tjera të palës paditëse në padi, përkatësisht: dorëzimin e sipërfaqeve shtesë, dorëzimin e 1/3 së sipërfaqes së tarracës, kalimin në pronësi të parkimeve nr. 15, 16, 17 dhe 18, si dhe pagimin e shpenzimeve për punimet në apartament dhe dyqan, Gjykata çmon se këto kërkime janë të pabazuara në prova dhe në ligj dhe, si të tilla, duhet të rrëzohen.
Nga provat e marra në gjykim dhe nga akti i ekspertimit rezultoi se pala e paditur ka realizuar sipërfaqe ndërtimore shtesë përtej projektit të miratuar nga Komuna Dajt, Tiranë. Nga ekspertët është llogaritur sipërfaqja shtesë dhe pjesa që i takon paditësit, konkretisht:
· Në kuotën -2.80: +249.3 m²; 
· Në kuotën +0.00: +49 m²; 
· Sipërfaqe ambiente banimi nga kuota +4.00 deri në +19.75: 87.57 m²; 
· Sipërfaqe verandë: +220.13 m²; 
· Sipërfaqe në bodrum: 44.46 m²; 
· Sipërfaqe në katin përdhe (kuota 0.00): 8.74 m²; 
· Sipërfaqe apartamentesh nga kuota +4.00 deri në +19.75: 15.62 m² dhe verandë 39.26 m². 
Në lidhje me kërkimin për dorëzimin e kësaj sipërfaqeje shtesë, Gjykata çmon se palët nuk kanë paraqitur asnjë dokumentacion për legalizimin e këtyre ndërtimeve pranë organeve përkatëse (Komuna Dajt apo ALUIZNI). 
Për rrjedhojë, këto ndërtime të palegalizuara konsiderohen të paligjshme dhe nuk mund t’i dorëzohen paditësit, pavarësisht marrëveshjes së palëve. Kjo e drejtë mund të realizohet vetëm pasi këto sipërfaqe të ligjërohen.
15.7 Po kështu, në lidhje me kërkimin për dorëzimin e 1/3 së sipërfaqes së tarracës, Gjykata, duke iu referuar nenit 209/a të Kodit Civil, sipas të cilit tarraca është objekt i bashkëpronësisë së detyrueshme, çmon se ky kërkim është i pabazuar dhe duhet të rrëzohet.
Gjithashtu, nga kontrata rezulton se në rast vonese investitori do të linte si garanci parkimet nr. 15, 16, 17 dhe 18. Megjithatë, duke pasur parasysh nenin 540 të Kodit Civil, i cili ndalon kalimin automatik të pronësisë si pasojë e mos përmbushjes së detyrimit, Gjykata çmon se kërkimi për kalimin në pronësi të këtyre parkimeve është i pabazuar në ligj dhe duhet të rrëzohet.
Duke pasur parasysh objektin e këtij kërkimi, përcaktimet që palët kanë bërë në kontratë, si dhe dispozitën e nenit 540 të Kodit Civil, sipas të cilit “është e pavlefshme marrëveshja që parashikon kalimin e pronësisë së sendit te kreditori në rast mospërmbushjeje të detyrimit”, Gjykata çmon se kërkimi i paditësit për kalimin në pronësi të tij të mjeteve të garancisë (parkimet nr. 15, 16, 17 dhe 18) është i pabazuar në ligj dhe, si i tillë, duhet të rrëzohet.
Palët kontraktuese kanë përcaktuar në kontratë se pronari i truallit kishte të drejtën të kryente vetë punime në tre apartamente, të cilat konsistonin në shtrimin e pllakave, vendosjen e dyer-dritareve (vetrata, grila) dhe kompletimin e banjave, në bazë të çmimeve të projektit të përcaktuara nga investitori. Nga përfundimet e aktit të ekspertimit (faqet 15–16) rezultoi se, nga këqyrja në vend, në një nga apartamentet me sipërfaqe 110.67 m² janë përfunduar të gjitha punimet nga paditësi Flamur Çalliku, me një vlerë prej 824,168.4 lekë. Këto vlera janë llogaritur nga ekspertët në bazë të VKM nr. 407, datë 27.06.2012, për shkak se në dosje nuk disponohet asnjë faturë apo preventiv punimesh. Po kështu, nga shtesa e aktit të ekspertimit, datë 26.05.2015, rezultoi se është bërë llogaritja e volumit të punimeve të kryera nga pala paditëse në një nga dyqanet pjesë e përfitimit të saj, me një vlerë prej 1,207,263 lekë, e llogaritur mbi të njëjtat baza, për shkak të mungesës së dokumentacionit. 
Pala paditëse ka kërkuar që pala e paditur të paguajë vlerën totale të këtyre punimeve në masën 2,145,395.4 lekë. Megjithatë, duke pasur parasysh se pala paditëse nuk disponon asnjë dokumentacion provues (fatura apo situacione punimesh), si dhe faktin se nuk është provuar që këto punime janë kryer sipas çmimeve të projektit të investitorit, si dhe duke marrë në konsideratë se palët nuk kanë rënë dakord që punimet në dyqan të kryheshin nga pronari i truallit, Gjykata çmon se ky kërkim është i pabazuar në prova dhe në ligj dhe, si i tillë, duhet të rrëzohet.
15.8 Nga sa më sipër, ky trup gjykues i Gjykatës së Apelit Tiranë e konsideron në tërësinë e tij vendimin nr. 10193, datë 24.12.2015 të Gjykatës së Rrethit Gjyqësor Tiranë si të drejtë, të bazuar në ligj dhe në prova, dhe si rrjedhojë të një procesi të rregullt gjyqësor, duke vlerësuar se ai duhet të lihet në fuqi, me një ndryshim të vetëm. Ky ndryshim konsiston në faktin se, lidhur me kërkimin për dorëzimin e sipërfaqes ndërtimore shtesë të realizuar nga pala e paditur përtej projektit të miratuar nga Komuna Dajt, Gjykata çmon se ky kërkim nuk duhej të rrëzohej, por duhej të pushohej gjykimi.
Kjo për arsye se nga ana e ALUIZNI-t kjo sipërfaqe nuk rezulton e legalizuar, dhe për rrjedhojë e drejta e paditësit për ta kërkuar atë mund të realizohet vetëm pasi të jetë ligjëruar nga organet përkatëse shtetërore. Për këtë arsye, kërkimi duhet të pushohet, duke i lënë palës paditëse të drejtën për ta paraqitur atë në një moment të mëvonshëm.
15.9 Pretendimet e ngritura nga të dyja palët në këtë shkallë gjykimi nuk u morën parasysh, pasi nuk qëndrojnë dhe janë të njëjta me ato të paraqitura në gjykatën e shkallës së parë, të cilat janë trajtuar dhe rrëzuar me të drejtë nga ajo gjykatë.
15.10 Sa i përket pretendimit të palës së paditur për prishjen e vendimit dhe kthimin e çështjes për rigjykim, Gjykata e Apelit çmon se ky pretendim është i pabazuar, pasi nga shqyrtimi rezulton se gjykata e shkallës së parë ka respektuar dispozitat procedurale civile, duke zhvilluar një proces të rregullt ligjor dhe duke kryer një hetim të plotë dhe të gjithanshëm.
Gjykata ka qenë e vëmendshme, duke u dhënë përgjigje të gjitha pretendimeve të palëve.
Në këto kushte, vendimi nr. 10193, datë 24.12.2015 i Gjykatës së Rrethit Gjyqësor Tiranë duhet të lihet në fuqi në të gjitha pjesët e tij, me të vetmin ndryshim që të prishet vendimi në pjesën përkatëse dhe të pushohet gjykimi për kërkimin lidhur me sipërfaqen ndërtimore shtesë.
[bookmark: _Hlk227167331]16. Kundër vendimit nr. 1438 datë 01.06.2017 të Gjykatës së Apelit Tiranë ka ushtruar rekurs në datën 29.06.2017 pala paditëse Flamur Çalliku, në të cilin, ka parashtruar këto shkaqe: 
· Gjykatat kanë trajtuar në mënyrë të gabuar kërkimin për sipërfaqet shtesë, duke e lidhur këtë të drejtë me legalizimin e objektit. Në fakt, e drejta e paditësit buron drejtpërdrejt nga kontrata e sipërmarrjes, ku është parashikuar shprehimisht se në rast ndërtimi të kateve shtesë, pronari i truallit përfiton në të njëjtën përqindje. Moslegalizimi i objektit nuk mund të cenojë të drejtat kontraktore të paditësit, pasi kontrata ka forcën e ligjit për palët (neni 690 i Kodit Civil). Në këtë mënyrë, gjykatat kanë bërë një interpretim të gabuar të ligjit material dhe kanë kufizuar padrejtësisht një të drejtë kontraktore.
· Gjykatat kanë rrëzuar kërkimin për 1/3 e tarracës duke u mbështetur në nenin 209/a të Kodit Civil, duke e konsideruar atë bashkëpronësi të detyrueshme. Por nuk është marrë në konsideratë fakti që palët kanë rënë dakord kontraktualisht që 1/3 e kësaj sipërfaqeje t’i lihet në përdorim dhe mirëmbajtje paditësit. Ky interpretim bie në kundërshtim me nenin 690 të Kodit Civil, pasi vullneti i lirë i palëve i shprehur në kontratë ka forcë detyruese dhe duhet të respektohet. Mospranimi i këtij kërkimi përbën zbatim të gabuar të ligjit material.
· Gjykatat kanë rrëzuar kërkimin për kalimin në pronësi të parkimeve nr. 15, 16, 17, 18, duke u mbështetur gabimisht në nenin 540 të Kodit Civil. Në realitet, ky parashikim kontraktor përbën një kusht penal, i cili ka për qëllim garantimin e përmbushjes së detyrimit në kohë nga investitori. Në këto kushte, duhet të zbatoheshin dispozitat mbi kushtin penal (nenet 543 e vijues të Kodit Civil), të cilat i japin të drejtë kreditorit të kërkojë ekzekutimin e detyrimit dhe dëmshpërblimin përkatës. Mospranimi i këtij kërkimi përbën një interpretim dhe zbatim të gabuar të ligjit material. Nga akti i ekspertimit është provuar se paditësi ka kryer punime në apartamente dhe në një dyqan, me vlerë totale 2,145,395.4 lekë. Megjithatë, gjykata i ka rrëzuar këto kërkime me arsyetimin se nuk ka dokumentacion financiar (fatura apo preventiv), duke mos i dhënë vlerën e duhur aktit të ekspertimit si provë.
· Paditësit nuk iu dha mundësia e plotë për paraqitjen e provave të reja; 
· Në apel, provat e paraqitura nuk u morën në konsideratë; 
· Gjykata nuk ka bërë hetim të plotë dhe të gjithanshëm. Kjo përbën shkelje të rëndë proceduriale dhe vlerësim të gabuar të provave.
· Gjatë gjykimit nuk u lejua në mënyrë efektive paraqitja e provave të reja nga paditësi; 
· Provat e paraqitura në apel nuk u përfshinë në hetimin gjyqësor; 
· Gjykata nuk u shpreh mbi këto prova në vendimin e saj. 
· Këto veprime përbëjnë shkelje të parimit të hetimit të plotë dhe të gjithanshëm, cenim të së drejtës për një proces të rregullt ligjor dhe shkelje të dispozitave proceduriale mbi administrimin dhe vlerësimin e provave. 
· Gjykata ka pranuar vetëm pjesërisht kërkimin për qiranë (660,000 lekë), duke u mbështetur në faktin se kontrata parashikon pagesën deri në përfundimin e ndërtimit.
· Nga ana tjetër, vetë gjykata pranon se ndërtimi nuk është përfunduar dhe pala e paditur është në vonesë. Ky arsyetim është kontradiktor dhe në kundërshtim me faktet e provuara, duke çuar në një vendim të pabazuar në ligj.
· Gjykata ka pranuar detyrimin për pagimin e vlerës së përdorimit të sendit, por nuk është shprehur për masën mujore të këtij detyrimi (196,000 lekë), e cila është përcaktuar nga ekspertët. Edhe Gjykata e Apelit nuk është shprehur për këtë çështje. Mosshprehja për një element thelbësor të kërkimit përbën shkelje të detyrimit për një vendim të plotë dhe të arsyetuar.
17. Përfundimisht kërkojmë nga Gjykata e Lartë, ndryshimin e vendimit nr. 10193, datë 24.12.2015, të Gjykatës së Rrethit Gjyqësor Tiranë, dhe vendimit nr. 1438, datë 01.06.2017, si dhe pranimin tërësisht të padisë.


II. VLERËSIMI I KOLEGJIT CIVIL TË GJYKATËS SË LARTË 
  
[bookmark: _Hlk227324629]18. Kolegji Civil i Gjykatës së Lartë (në vijim Kolegji), , referuar akteve dhe provave që janë administruar në dosjen gjyqësore dhe të cilat i janë nënshtruar hetimit gjyqësor, por pa i hyrë analizës dhe vlerësimit të tyre, çmon se në rekursin e paraqitur nga pala paditëse, ekzistojnë shkaqet ligjore të parashikuara në nenin 472 të Kodit të Procedurës Civile, të cilat, e bëjnë të cënueshëm vendimin e gjykatës së apelit.
19. Rekursi i palës palës paditëse është depozituar në datën 29.06.2017 dhe është regjistruar në Gjykatën e Lartë në datën 22.09.2017. Fillimisht evidentohet fakti i ndryshimeve ligjore që ka pësuar Kodi i Procedurës Civile me ligjin nr. 44/2021, të cilat kanë hyrë në fuqi në datën 29.5.2021. Në nenin 32 të ligjit nr. 44/2021, mbi dispozitat tranzitore parashikohet se: “[...] 2. Rekurset e paraqitura, por ende të pashqyrtuara, konsiderohen të pranueshme nëse plotësojnë parashikimet e ligjit në fuqi në kohën e depozitimit të tyre”. Në rastin e rekurseve të cilat janë depozituar dhe regjistruar përpara datës së hyrjes në fuqi të këtyre ndryshimeve, në funksion edhe të garantimit të të drejtave të palëve ndërgjyqëse, për efektet e pranueshmërisë së rekursit mbahet parasysh ligji i kohës së regjistrimit të tyre. Në rastin konkret, duke qenë se rekursi është depozituar para hyrjes në fuqi të ndryshimeve të KPC me ligjin nr.38/2017 dhe atë nr. 44/2021, atëherë do të shqyrtohet duke iu nënshtruar dispozitave ligjore në fuqi në kohën e paraqitjes.
20. Neni 472 i KPC-së (përpara ndryshimeve) parashikonte se: “Vendimet e shpallura nga gjykata e apelit dhe ato të gjykatës së shkallës së parë, në rastet që përcaktohen nga ky Kod, mund të ankimohen me rekurs në Gjykatën e Lartë vetëm kur: a) nuk është respektuar ose është zbatuar keq ligji; b) ka shkelje të rënda të normave procedurale (neni 467 i këtij Kodi); c) shfuqizuar. Kundërshtimi i vendimit në Gjykatën e Lartë bëhet brenda 30 ditëve nga data e dhënies së vendimit. Kur palët janë në mungesë, ky afat fillon nga data e njoftimit”.
21. Në kuptim të nenit 472 të Kodit të Procedurës Civile, kushtet dhe kriteret e pranueshmërisë së rekursit, si një mjet i zakonshëm i ankimit, përfshijnë së pari, respektimin e disa kërkesave formalo-ligjore të lidhura me subjektin që i drejtohet Gjykatës së Lartë, ndër të cilat, respektimin e afatit ligjor 30 ditor mbi depozitimin e rekursit, nënshkrimi i rekursit, dokumentet që domosdoshmërisht duhet t’i bashkëlidhen rekursit etj.; së dyti, kontrollin dhe verifikimin nga ana e Kolegjit të shkaqeve të prezantuara në rekurs, të cilat nënkuptojnë respektimin nga e gjykatave të normave procedurale të cilat eventualisht mund të çojnë në pavlefshmërinë e vendimit gjyqësor apo të të gjithë procedurës së gjykimit, respektimi i parimeve kushtetuese për një proces të rregullt ligjor, zbatimi i drejtë i ligjit material etj.
22. Lidhur me kërkesat formalo-ligjore të pranueshmërisë së rekursit, konstatohet nga pikëpamja formale rekursi i paraqitur nga pala paditëse ka respektuar kërkesat ligjore procedurale të lidhura me afatin prej 30 ditësh dhe nënshkrimin e aktit. 
23. Lidhur me bazueshmërinë e shkaqeve të rekursit, nga shqyrtimi i çështjes Kolegji ka konstatuar se, nga shqyrtimi i çështjes rezulton se, rekursi i paraqitur nga pala paditëse është bërë për shkaqe nga ato që parashikohen në nenin 472 të KPC, pasi:
24. Nga shqyrtimi i çështjes rezulton se ndërmjet palëve është lidhur një kontratë sipërmarrjeje, në bazë të së cilës paditësi, në cilësinë e pronarit të truallit, ia ka vënë këtë truall në dispozicion palës së paditur për ndërtim, ndërsa kjo e fundit ka marrë përsipër realizimin e objektit dhe dorëzimin e pjesës takuese sipas përqindjes së përcaktuar në kontratë. Nga provat rezulton se paditësi ka përmbushur detyrimet e tij kontraktore, ndërkohë që pala e paditur nuk ka respektuar afatin për dorëzimin e pjesës takuese, duke sjellë kështu lindjen e konfliktit gjyqësor. Në analizë të vendimit nr. 1438, datë 01.06.2017 të Gjykatës së Apelit Tiranë, Kolegji vëren se në pjesën më të madhe të tij, ky vendim mbështetet në një interpretim të saktë të marrëdhënies kontraktore ndërmjet palëve, të detyrimeve të marra përsipër dhe të pasojave juridike që burojnë nga mos përmbushja e tyre. Megjithatë, për sa i përket kërkimit mbi sipërfaqet shtesë të ndërtuara përtej projektit të miratuar, të cilat rezultojnë të jenë në proces legalizimi, dhe të drejtën e paditësit për të përfituar prej tyre, vendimi i gjykatës së apelit paraqitet i cënueshëm.
25. Nga rrethanat e faktit të provuara në gjykim rezulton se ndërmjet paditësit, në cilësinë e pronarit të truallit, dhe të paditurve, në cilësinë e investitorit, janë lidhur kontrata sipërmarrjeje, fillimisht kontrata paraprake dhe më pas kontrata e detajuar, me anë të të cilave paditësi ka vënë në dispozicion truallin me sipërfaqe 1012 m², ndërsa pala e paditur ka marrë përsipër të realizojë ndërtimin dhe t’i dorëzojë paditësit pjesën takuese të përcaktuar sipas kontratës.
Gjykatat e faktit kanë konstatuar se paditësi ka përmbushur detyrimin e tij kontraktor, ndërsa pala e paditur nuk ka përmbushur në afat detyrimin për dorëzimin e pjesës takuese, e përbërë nga sipërfaqe dyqanesh, parkimesh dhe apartamentesh, të përcaktuara konkretisht në kontratën e datës 16.05.2011. Në këto kushte, me të drejtë është zbatuar neni 690 i Kodit Civil, sipas të cilit kontrata e lidhur rregullisht ka forcën e ligjit për palët, si dhe neni 476 i po këtij Kodi, që i njeh kreditorit të drejtën të kërkojë ekzekutimin në natyrë të detyrimit dhe shpërblimin e dëmit që rrjedh nga vonesa. Për pasojë, janë të drejta dhe të bazuara në ligj konkluzionet e gjykatave të faktit për detyrimin e palës së paditur për dorëzimin e pjesës takuese të përcaktuar në kontratë, detyrimin për pagimin e qirasë së papaguar për periudhën e parashikuar kontraktualisht, si dhe detyrimin për pagimin e vlerës së përdorimit të sendit si pasojë e vonesës në dorëzimin e pjesës takuese.
26. Po kështu, Kolegji vlerëson se janë të bazuara në ligj edhe disponimet e gjykatave të faktit për rrëzimin e kërkimeve të tjera të paditësit, përkatësisht, lidhur me 1/3 e sipërfaqes së tarracës. Me të drejtë gjykatat e faktit kanë arritur në përfundimin se tarraca, sipas nenit 209/a të Kodit Civil, përbën pjesë të bashkëpronësisë së detyrueshme. Regjimi juridik i pjesëve të përbashkëta të ndërtesës nuk mund të shmanget me marrëveshje kontraktore ndërmjet vetëm disa prej subjekteve të interesuara, kur natyra e sendit dhe ligji e vendosin atë në shërbim të të gjithë bashkëpronarëve. Për këtë arsye, kërkimi për njohjen e një të drejte ekskluzive mbi 1/3 e tarracës është rrëzuar drejt.
27. Lidhur me kalimin në pronësi të parkimeve nr. 15, 16, 17, 18, Gjykatat e faktit kanë zbatuar drejt nenin 540 të Kodit Civil. Edhe pse pala paditëse e paraqet këtë klauzolë si kusht penal, përmbajtja e saj parashikon kalimin automatik të pronësisë së disa pasurive në favor të kreditorit për shkak të mospërmbushjes së detyrimit nga debitori. Një marrëveshje e tillë bie ndesh me ndalimin ligjor të pactum commissorium dhe nuk mund të prodhojë efektin e transferimit të pronësisë. Në rastin më të mirë, një klauzolë e tillë mund të ngrejë çështje lidhur me dëmshpërblimin, por jo të legjitimojë kalimin automatik të pronësisë së parkimeve në favor të paditësit. Si rrjedhojë, edhe kjo pjesë e rekursit nuk është e bazuar.
28. Lidhur me kërkimin për pagimin e punimeve të pretenduara të kryera nga paditësi, rezulton nga aktet se ekspertimi ka konstatuar ekzistencën e disa punimeve dhe ka bërë një vlerësim të përafërt të tyre, në mungesë të faturave, preventivave apo dokumentacionit tjetër financiar justifikues. Gjithashtu, nuk rezulton i provuar në mënyrë të plotë detyrimi kontraktor i të paditurve për të paguar këto punime në masën e pretenduar, sipas çmimeve të projektit të investitorit, dhe as që për punimet në dyqan të ketë ekzistuar një marrëveshje e tillë.Për rrjedhojë, gjykatat e faktit kanë vepruar drejt kur kanë çmuar se vetëm akti i ekspertimit, në mungesë të provave të tjera mbi burimin, masën dhe përputhjen e detyrimit financiar me kontratën, nuk mjafton për pranimin e këtij kërkimi.
29. Lidhur me pretendimet për cënim procedural, nga aktet e dosjes nuk rezulton që gjykatat e faktit t’i kenë mohuar palës paditëse të drejtën e mbrojtjes, të drejtën për t’u njohur me provat, për të debatuar mbi to apo për të paraqitur pretendimet e saj. Po kështu, nuk rezulton të jetë provuar konkretisht se cilat prova të reja janë refuzuar në kundërshtim me ligjin, si dhe çfarë ndikimi thelbësor do të kishin ato në zgjidhjen e çështjes. Për pasojë, shkaqet e rekursit me natyrë procedurale nuk gjejnë mbështetje në aktet e dosjes.
30. Sa më sipër, Kolegji vlerëson se vendimi i Gjykatës së Apelit Tiranë është i cenueshëm në pjesën ku ka disponuar prishjen e vendimit të shkallës së parë dhe pushimin e gjykimit lidhur me kërkimin për dorëzimin/ njohjen e të drejtave të paditësit mbi sipërfaqen ndërtimore shtesë, të realizuar përtej projektit të miratuar, e cila rezulton se ndodhet në proces legalizimi. Nga përmbajtja e kontratës së sipërmarrjes rezulton se palët kanë parashikuar shprehimisht se, në rast ndërtimi të kateve apo sipërfaqeve shtesë, pronari i truallit do të përfitonte në të njëjtën përqindje si në marrëveshjen kryesore. Pra, në planin e marrëdhënies detyrimore ndërmjet palëve, ekziston një bazë kontraktore për pretendimin e paditësit mbi përfitimin proporcional edhe nga sipërfaqet shtesë. Gjykata e Apelit, megjithëse ka konstatuar mungesën e legalizimit në momentin e gjykimit, ka zgjedhur të pushojë gjykimin për këtë kërkim, me arsyetimin se e drejta e paditësit mund të realizohet vetëm pasi sipërfaqet të ligjërohen nga organet kompetente. Ky disponim nuk rezulton i mbështetur në një hetim të plotë dhe të gjithanshëm mbi gjendjen juridike konkrete të këtyre shtesave, veçanërisht të ligjit maerial dhe kontratës së sipërmarrjes nënshkruar mes palëve. 
31. Mungesa e faktit të legalizimit në asnjë moment nuk mund të përbëjë shkak ligjor për mostrajtimin e të drejtave të pronësisë apo të bashkëpronësisë së kësaj sipërfaqe ndërtimi, dhe aq më tepër të jemi para një padie apo kërkimi që smund të ngrihet, si edhe apeli ka disponuar. Në referencë të nenit 468 të Kodit të Procedurës Civile padia nuk mund të ngrihet në rastet e mungesës të parakushteve procedurale, si ekzistenca e gjyqvarësisë (neni 58 i Kodit të Procedurës Civile); mungesa e zotësisë së palëve (nenet 33 dhe 91 të Kodit të Procedurës Civile); dhe në raste të mungesës së kushteve themelore të padisë, të tilla si mungesa e legjitimitetit formal dhe interesit për të ngritur padi (neni 184 i Kodit të Procedurës Civile), si dhe kur e drejta e pretenduar të mbrohet nëpërmjet vendimit të gjykatës nuk është parashikuar në një normë të së drejtës. Parakushtet procedurale janë kushte për krijimin e marrëdhënies procedurale; mungesa e tyre nuk pengon inicimin e procesit, por përbën pengesë për shqyrtimin e themelit të çështjes. Mungesa e legjitimitetit procedural (formal) pas sjell pushimin e gjykimit të padisë, ndërsa mungesa e legjitimitetit substancial pas sjell rrëzimin e saj. Kolegjet e Bashkuara të Gjykatës së Lartë, në Vendimin Unifikues nr. 5/2012, ndër të tjera, janë shprehur se: “.....nuk mund të merret në shqyrtim një padi kur në situatën faktike, aktuale, nuk njihet apo nuk evidentohet cënimi i një të drejte ose i një interesi që mund të pretendohet kundrejt palës tjetër. Interesi për të ngritur padi rezulton nga marrëdhënia midis situatës së kundraligjshme që pretendohet dhe vendimit gjyqësor që kërkohet të merret për të rregulluar këtë situatë nëpërmjet zbatimit të së drejtës në fuqi, marrëdhënie që domosdoshmërisht duhet të konsistojë në dobishmërinë e vendimit që kërkohet të merret. Mungesa e një interesi do të thotë se, nëse ushtrimi i padisë nuk i siguron paditësit asnjë avantazh, gjykata duhet ta deklarojë atë si të papranueshme.....”.
32. Për rastin konkret Gjykata e Apelit Tiranë, në mënyrë të gabuar nuk ka marrë në shqyrtim kërkimet e palës paditëse, duke arsyetuar se jemi përpara një padie e cila nuk mund të ngrihet. Kolegji vlerëson se një padi nuk mund të merret në shqyrtim atëherë kur në situatën faktike, aktuale, nuk njihet apo nuk evidentohet cenimi i një të drejte ose i një interesi që mund të pretendohet kundrejt palës tjetër. Në këtë vështrim juridik gjen zbatim neni 468 i Kodit të Procedurës Civile dhe jo sikurse është rasti konkret ku ndodhemi para një padie nëpërmjet të së cilës pala paditëse ka kërkuar rivendosjen e një të drejte bashkëpronësie mbi një shtesë ndërtim  pa leje mbi objektin e ndërtuar në truallin e tij, e cila pretendon se është shkelur.
 33. Për më tepër edhe vetë ligji nr. 9482, Datë 03.04.2006, Për legalizimin, urbanizimin dhe integrimin e ndërtimeve pa leje”, i ndryshuar, në nenet 36 e vijues të tij ka parashikuar në mënyrë të qartë se efektet e këtij ligji shtrihen jo vetëm në ndërtimet pa leje, por edhe për legalizimin e objekteve, me leje ndërtimi nga autoritetet vendore të planifikimit apo KKT-ja, tek të cilat janë kryer shtesa anësore apo në lartësi, tej lejes së ndërtimit. Gjithashtu po në mënyrë të qartë ky ligj ka rregulluar edhe situatën se cfarë ndodh nëse një firmë ndërtimi, palë në një kontratë sipërmarrje me detyrime të përcaktura, realizon ndërtime shtesë tej lejes së ndërtimit  përkatëse. Kështu neni 37 gërma c)  i po këtij ligji, pervec detyrimit të vetëdeklarimit nga subjekti ndërtues, parashikon se subjekti paraqet në zyrën e urbanistikës, përveç kopjes së lejes ekzistuese (kur objekti është ndërtim pas vitit 1993), “edhe aktmarrëveshjen me pronarin e truallit për shtesën, nëse është ndërtuar në territor privat. Kur subjekti dhe pronari i truallit nuk kanë marrëveshje të veçantë për shtesën pa leje, pjesë përbërëse e dokumentacionit të kërkuar është marrëveshja për ndërtimin e investimit kryesor. Të drejtat dhe detyrimet e palëve për investimin kryesor njësohen me të drejtat dhe detyrimet e palëve në shtesën pa leje.” Duke ju referuar këtyre parashikimeve ligjore por edhe kontratës së sipërmarrjes të lidhur mes palëve ndërgjyqëse në rastin konkret, nr. 3610 rep, 2391 kol, datë 16.05.2011, palët kanë rënë dakord që në rast të ndërtimit të kateve shtesë, paditësi do të përfitonte në të njëjtën përqindje si në kontratën paraprake, si dhe i është njohur e drejta për 1/3 e sipërfaqes së tarracës së objektit. Pikërisht ky parashikim ligjor por edhe kontrata e cila ka fuqinë e ligjit për palët, nuk janë analizuar drejt nga gjykatat e faktit, duke mos i dhënë përgjigje në thelb pretendimit të palës paditëse. 
34. Kolegji vlerëson se gjykata e apelit ka gabuar jo në parimin se një ndërtim i palegalizuar nuk mund të prodhojë menjëherë efekte të plota reale, por në faktin se në rastin konkret duhet të dispononte mbi të drejtat e bashkëpronësisë në këtë ndërtim pa leje pjesë e procesit të legalizimit, si dhe pa përcaktuar qartë pasojën juridike që lidhet me secilën prej këtyre situatave.
35. Në këto kushte, vendimi nr. 1438, datë 01.06.2017 i Gjykatës së Apelit Tiranë duhet të prishet vetëm për këtë pjesë dhe çështja të dërgohet për rigjykim në Gjykatën e Apelit të Juridiksionit të Përgjithshëm Tiranë, me tjetër trup gjykues, që të shqyrtohet sërish duke u sqaruar statusi juridik dhe administrativ i sipërfaqeve shtesë, nëse këto shtesa janë objekt i një procedure legalizimi dhe në ç’fazë ndodhet ajo, pasojat që sjell ky status në raport me kërkimin e paditësit të bazuar në kontratën e sipërmarrjes, si dhe forma e duhur e disponimit gjyqësor për këtë kërkim në përputhje me ligjin material dhe procedural duke i dhënë një përgjigje në themel pretendimit të palës paditëse.
36. Për sa më sipër, Kolegji çmon se rekursi i palës paditëse është pjesërisht i bazuar. Vendimi i Gjykatës së Apelit Tiranë duhet të prishet vetëm në pjesën që lidhet me disponimin për kërkimin e paditësit mbi sipërfaqen ndërtimore shtesë në proces legalizimi, pasi në këtë pjesë nuk rezulton të jetë kryer një hetim i plotë dhe i gjithanshëm dhe nuk është dhënë një zgjidhje juridike e mbështetur në një interpretim të drejtë të provave dhe ligjit material. Për pjesën tjetër, vendimi i gjykatës së apelit është i drejtë, i bazuar në ligj dhe duhet të lihet në fuqi.
PËR KËTO ARSYE

Kolegji Civil i Gjykatës së Lartë, në bazë të nenit 485, pika 1 shkronja “c” të Kodit të Procedurës Civile, i ndryshuar,

V E N D O S I
				
Prishjen e vendimit nr. 1438 datë 01.06.2017 të Gjykatës së Apelit Tiranë dhe dërgimin e çështjes për rigjykim në Gjykatën e Apelit të Juridiksionit të Përgjithshëm Tiranë me tjetër trup gjykues, lidhur me disponimin për kërkimet e paditësit për njohjen e pronësisë të shtesës në proces legalizimi.
Lënien në fuqi për pjesën tjetër të vendimit nr. 1438 datë 01.06.2017 të Gjykatës së Apelit Tiranë”. 
		U shpall sot në Tiranë, më 22.04.2026

	
   

		                                                                                          










17
image1.png





