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REPUBLIKA E SHQIPËRISË

GJYKATA E LARTË

KOLEGJI CIVIL

Nr. 11243-02800-00-2015 Regj. Themeltar 

Nr. ​​​​​​00-2023-4362 i Vendimit ( 416 )
V E N D I M
NË EMËR TË REPUBLIKËS
Kolegji Civil i Gjykatës së Lartë i përbërë nga gjyqtarët:

Margarita BUHALI  
- Kryesuese
Enton DHIMITRI

- Anëtar

Darjel SINA


- Anëtar

sot, më datë 21.06.2023, mori në shqyrtim, në dhomën e këshillimit, çështjen gjyqësore me nr. 11243-02800-00-2015 regjistri, që iu përket:
PADITËS:
Nuhi Murati
I PADITUR:
Bukurije Vezi


Edmond Vezi


Astrit Vezi


Albert Vezi


Alfred Vezi


Mimoza Vezi


Matilda Vezi
OBJEKTI:
Njohja e pronësisë së fituar në baze të parashikimit fitues me titull, mbi pasurinë e paluajtshme me nr. 145/12 vol 7, faqe 87 ndodhur në zonën kadastrale nr. 3255, me adresë në Sallmone Durrës e llojit truall dhe ndërtesë me sipërfaqe 160 m2 mbi të cilën ndodhet ndërtesa me sipërfaqe 75 m2 me index hartë K-34-88 (226 -D)

BAZA LIGJORE:     
Nenet 168 dhe 179 të Kodit Civil, Nenet 31, 32/b, 45 të Kodit të Procedurës Civile
KOLEGJI CIVIL I GJYKATËS SË LARTË
pasi dëgjoi relatimin e gjyqtares Margarita Buhali dhe diskutoi në dhomë këshillimi çështjen në tërësi,
VËREN

         I. Rrethanat e çështjes


1. Paditësi ka lidhur me shtetasin Hilmi Vezi më datë 27.11.1995 një kontratë noteriale shitblerje me nr. 3303 rep dhe nr. 1746 kol, mbi pasurinë e paluajtshme objekt i kësaj padie, ku ai rezultonte me cilësinë e blerësit. Më pas paditësi është drejtuar pranë Zyrës Vendore të Regjistrimit të Pasurive të Paluajtshme Durrës për të regjistruar këtë kontratë, por nga ana e kësaj zyre nuk është regjistruar prona,  me pretendimin se origjina e pronës është e bazuar në vërtetimin e faktit juridik dhe nuk e konsideronte të vlefshme, fakt ky i pasqyruar në shkresën e lëshuar nga Zyrës Vendore të Regjistrimit të Pasurive të Paluajtshme Durrës me nr. 469 prot, datë 15.03.2010.


2. Në gjykim paditësi ka thirrur me cilësinë e të paditurve, trashëgimtaret ligjore të Hilmi Riza Vezi, meqenëse ai rezultoi të ketë vdekur më datë 29.05.2004, vërtetuar ky fakt me vendimin nr. 3747, datë 17.12.2008 të Gjykatës së Rrethit Gjyqësor Durrës, për lëshimin e dëshmisë së trashëgimisë ligjore.


3. Paditësi pretendoi gjithashtu se pronën objekt gjykimi e ka poseduar dhe vazhdon ta posedoje në mënyre të qetë dhe pa ndërprerje që nga viti 1995, pasi me shtetasin Hilmi Vezi ai është likuiduar tërësisht për shitjen që ka bërë në vitin 1995 dhe sipas paditësit të paditurit nuk kanë asnjë pretendim mbi këtë pasuri. Në lidhje me këtë fakt paditësi paraqiti si provë një deklaratë me shkrim nga vetë i ndjeri Hilmi Vezi si dhe nga dëshmitarët Imer Peza dhe Enver Beqa. Në këto kushte paditësi pretendon se përmbushen kriteret e nenit 168 të Kodit Civil.


4. Gjykata e Rrethit Gjyqësor Durrës, me vendimin nr. (11-2012-9003) 3331, datë 21.12.2012, ka vendosur: “Pushimin e gjykimit të çështjes civile me nr. 3909 akti, datë regjistrimi 22.11.2012.”.


5. Në vijim, pala paditësi i është drejtuar përsëri Gjykatës së Rrethit Gjyqësor Durrës, me të njëjtën padi, me objekt e shkak ligjor sikundër përcaktohet në pjesën hyrëse.


6. Gjykata e Rrethit Gjyqësor Durrës, me vendimin nr. (11-2014-1025) 329, datë 27.02.2014, ka vendosur: “Rrëzimin e kërkesëpadisë së palës paditëse Nuhi Murati,  si të pabazuar në prova dhe në ligj.”.


6.1. Kjo gjykatë në mënyrë të përmbledhur ka arsyetuar se: Rezultoi e provuar se origjina e pronës objekt gjykimi është e bazuar në vërtetimin e faktit juridik (vendim gjykate i v.1995) i cili nuk përben titull pronësie të regjistrueshëm bazuar në nenin 193 pika “h” e Kodit Civil. Kështu, në shkresën nr. 4556/1 prot, datë 23.09.2013 të Zyrës Vendore të Regjistrimit të Pasurive të Paluajtshme Durrës (drejtuar Zyrës Qendrore të Regjistrimit të Pasurive të Paluajtshme Tiranë) shprehet se: “Në emër të Nuhi Muratit është regjistruar një banesë në fshatin Sallmone një katëshe me konstruksion mur tulle, me çati, e përbërë nga dy dhoma, kuzhine, korridor, veranda me sip. ndërtimi 101.75 m2 me nr. hipotekor 1975, datë 14.12.1995. Origjina e kësaj pasurie është vendimi i gjykatës nr. 3000, datë 03.11.1995 për njohje të faktit juridik, pronë kjo në emër të Ilmi Vezi e cila me kontratë shitblerje nr. 9303 rep dhe nr. 1746 kol, datë 27.11.1995 kalon në pronësi të Nuhi Muratit. Qytetari Nuhi Murati me kërkesën nr. 362, datë 12.07.2010 ka kërkuar pajisjen me certifikatë pronësie për pasurinë e mësipërme. Me shkresën nr. 469, datë 15.03.2010 i është kthyer përgjigje nga Zyra Vendore e Regjistrimit të Pasurive të Paluajtshme Durrës ku informohet se: Origjina e pasurisë tuaj është vërtetim fakti juridik (vendim gjykate) e vitit 1995, bazuar në nenin 193 pika “h” të Kodit Civil ku përben titull pronësie të regjistrueshëm. Nga qytetari është dorëzuar në Zyrën Vendore të Regjistrimit të Pasurive të Paluajtshme Durrës plan-rilevimi ku identifikohet pasuria nr. 145/12, zona kadastrale nr. 3255 Sallmone, e regjistruar në emër të Ilmi Vezi, si pasuria e regjistruar me numer hipotekor të mësipërm. Siç duket nga kartela e pasurisë sipërfaqja e parcelës është 160 m2, nga kjo sip. ndërtimi 75 m2 ku duket që ka një mospërputhje të sip. së ndërtimit sipas kontratës së shitblerjes ndermjet Ilmi Vezit dhe Nuhi Muratit dhe kartelës së pasurisë...”. 


6.2. Sa më sipër gjatë hetimit u provua dhe me shkresën nr. 2409/4 prot, dt.29.10.2013 të Zyrës Vendore të Regjistrimit të Pasurive të Paluajtshme Durrës, në të cilën rezulton se: “Bazuar në të gjithë korrespondencën e mbajtur mes Zyrës Vendore të Regjistrimit të Pasurive të Paluajtshme Durrës dhe qytetarit z. Nuhi Murati, ku kërkohet pajisja me certifikatë pronësie për pasurinë e regjistruar sipas nr. hipotekor 1975, datë 14.12.1995 apo pasurisë me nr. 145/12, vol 7, fq.87, zona kadastrale nr. 3255, Sallmone, ju informojmë se nuk mund t’ju pajisim me certifikatë pronësie, pasi referuar dokumentacionit sipas numrit hipotekor, origjina e pronës është vendim gjykate për vërtetim të faktit juridik nr. 3000, datë 03.11.1995, i cili në bazë të nenit 193 pika ”h” të Kodit Civil, është i paregjistrueshëm si dhe bazuar në të dhënat e kartelës së pasurisë ku është regjistruar pasuria nr. 145/12, zona kadastrale nr. 3255 Sallmone, titulli i fitimit të pronësisë është lista e trojeve e fshatit Sallmone, në të cilën nuk rezulton të jetë përfshire pasuria nr. 145/12.”

6.3. Në funksion të  një hetimi të plotë e të gjithanshëm, gjykata i është drejtuar disa here Zyrës Vendore të Regjistrimit të Pasurive të Paluajtshme Durrës për të marrë informacion të plotë mbi origjinën e pronësisë të palës paditëse. Me shkresën nr. 5753/1 prot, datë 22.10.2013 “Kthim përgjigje”, Zyra Vendore e Regjistrimit të Pasurive të Paluajtshme Durrës ka vënë në dispozicion të gjykatës kartelën e pasurisë nr.145/12 në emër të Ilmi Vezit dhe listën emërore të pronareve të trojeve të fshatit Sallmone. Rezulton qartë se të dyja këto dokumente kanë mospërputhje në lidhje me sipërfaqen e truallit dhe atë ndërtimore të pronarit Ilmi Vezi, por dhe me origjinën e pronës së tij, kontratën e shitblerjes së datës 27.11.1995. Po kështu me shkresën nr. 6101/1 prot, datë 31.10.2013 “Kthim përgjigje”, Zyra Vendore e Regjistrimit të Pasurive të Paluajtshme Durrës ka venë në dispozicion të gjykatës fotokopjen e dokumentacionit që i përket nr. hipotekor 1975, datë 14.12.1995. Kështu në kontratën e shitblerjes të datë 27.11.1995 (pjesë e këtij dokumentacioni) përcaktohet se : “Unë Ilmi Riza Vezi kam në pronësi një banese të ndodhur në fshatin Sallmone Komuna Xhafzotaj...me sipërfaqe ndërtimi 101.75 m2....pronësi kjo që vërtetohet me vendimin nr. 3000, datë  03.11.1995 të Gjykatës së Rrethit Durrës...” Pra, rezulton qartë se sendi objekt gjykimi i fituar me kontratën e shitblerjes së v. 1995 ka sipërfaqe ndërtimore 101.75 m2 dhe është fituar nëpërmjet vendimit gjyqësor të vërtetimit të faktit juridik. Kjo pasuri nuk përputhet me pasurinë nr. 145/12 me sipërfaqe trualli 160 m2 dhe sipërfaqe ndërtimore 75 m2 e regjistruar në kartelat e pasurisë të Zyrës Vendore të Regjistrimit të Pasurive të Paluajtshme Durrës në emër të Ilmi Riza Vezi, si dhe me pasurinë prej 200 m2 truall dhe 132 m2 sipërfaqen ndërtimore në emër të këtij të fundit bazuar në Listën e Trojeve të fshatit Sallmone, fakte këto të pasqyruara dhe në shkresën nr. 6350 prot, datë 11.11.2013 të Zyrës Vendore të Regjistrimit të Pasurive të Paluajtshme Durrës drejtuar gjykatës.

6.4. Nga sa parashtruam më sipër, por nisur dhe nga përcaktimi i nenit 168 të Kodit Civil, padia e paditësit Nuhi Murati duhet rrezuar si e pabazuar në prova e në ligj, pasi prona objekt gjykimi është fituar nga trashëgimlënësi i të paditurve nëpërmjet vendimit gjyqësor të vërtetimit të faktit juridik, pra vetë pala shitëse në rastin konkret nuk ka titull pronësie, pasi vendimi gjyqësore për vërtetimin e faktit nuk përben titull pronësie dhe nuk regjistrohet. Paditësi nuk ka asnjë problem me të paditurit në lidhje me fitimin e pronësisë, pasi të paditurit nuk kontestojnë faktin që këtë pronë me vullnetin e lire trashëgimlënësi i tyre e ka shitur tek paditësi. Në këtë rast është në diskutim titulli i pronësisë dhe fakti se nga Zyra Vendore e Regjistrimit të Pasurive të Paluajtshme Durrës nuk njihet vendimi për vërtetim fakti si titull pronësie. Pra përfundimisht problemi i paditësit nuk është me të paditurit por me ligjërimin e titullit të pronësisë gjë që nuk mund të zgjidhet në këtë mënyrë dhe as në këtë gjykim.

7. Kundër këtij vendimi, më datë 10.03.2014 është bërë ankim nga pala paditëse Nuhi Murati, në Gjykatën e Apelit Durrës, i cili në mënyrë të përmbledhur ka paraqitur këto shkaqe:


-Gjykata e Rrethit Gjyqësor Durrës ka gabuar në arsyetimin se paditësi duhet të konsiderohet pronar i pasurisë objekt gjykimi, bazuar në kontratën noteriale të vitit 1995 pasi paditësi me këtë kontratë nuk ka blerë truallin por vetëm ndërtesën.


-Trualli funksional të ndërtesës paditësi e ka blerë me shprehjen verbale të pronarit të saj, nëpërmjet deklarimit shkresor të shitjes që i ndjeri Hilmi Vezi ka nënshkruar.


-Paditësi me mirëbesim e posedon dhe sillet si pronar i pasurisë objekt gjykimi prej 19 vitesh (nëntëmbëdhjetë) tashmë e konsideron dhe e pretendon të fituar të drejtën e pronësisë mbi këtë pasuri.


8. Mbi ankimin si më sipër, Gjykata e Apelit Durrës, me vendimin nr. 10-2015-217/90, datë 02.02.2015, ka vendosur: “Lënien në fuqi të vendimit nr. 329/1025, datë 27.02.2014 të Gjykatës së Rrethit Gjyqësor Durrës.”.


8.1. Kjo gjykatë në mënyrë të përmbledhur ka arsyetuar se, vendimi i gjykatës së shkallës së parë është marrë në zbatim të drejtë ligjit ndaj duhet që të lihet në fuqi. Ankimi i bërë nga paditësi nuk përmban shkaqe, që mund të cenojnë vendimin objekt ankimi. Gjykata e apelit, çmon se me të drejtë padia duhet rrëzuar, pasi prona objekt gjykimi është fituar nga trashëgimlënësi i të paditurve nëpërmjet vendimit gjyqësor të vërtetimit të faktit juridik. Pala shitëse në rastin konkret nuk ka pasur titull pronësisë të ligjshëm dhe ajo nuk mund t’i kalonte paditësit një të drejtë reale që nuk e ka pasur. Gjithashtu, nga aktet rezulton se paditësi nuk ka asnjë problem me të paditurit në lidhje me posedimin e sendit, pasi të paditurit nuk kontestojnë faktin e shitjes së kësaj prone tek paditësi.


8.2. Referuar objektit të mosmarrëveshjes (neni 5 i Kodit të Procedurës Civile) paditësi nuk mund të pretendojë pronësinë, pavarësisht ekzistencës së veprimit juridik me akt noterial, sepse titullari i origjinës së pronës nuk mund t’ia kalonte të drejtën e pronësisë paditësit. Kalimi i pronësisë së një sendi që nuk është pjesë e ligjshme e qarkullimit civil nuk mund të bëhet, pasi sendi nuk konsiderohet i ligjshëm për t’u tjetërsuar.


9. Kundër këtij vendimi, më datë 19.02.2015 është ushtruar rekurs nga pala paditëse Nuhi Murati, në Gjykatën e Lartë i cili ka kërkuar ndryshimin e dy vendimeve duke u pranuar padia:

-Baza ligjore e kërkesë padisë është neni 168 i Kodit Civil i cili parashikon mundësinë që një person të fitoje një pronësi mbi një pasuri të paluajtshme, pas një posedimi të qetë dhe të pandërprerë prej 10 vitesh nga momenti kur e ka fituar përdorimin e këtij sendi në baze të një veprimi juridik për kalimin e pronësisë.


-Me një arsyetim logjik të thjeshtë, kuptohet që veprimi juridik për kalimin e pronësisë, në rastin e parashkrimit fitues, nuk mund të jetë i rregullt dhe i vlefshëm, pasi në rast se do të kishim një veprim të vlefshëm çfarë kuptimi do të kishte parashkrimi fitues?!!


-Në rastin konkret, paditësi ka vepruar totalisht me mirëbesim duke u paraqitur përpara Noterit, me dokumente pronësie të lëshuara nga Zyra Vendore e Regjistrimit të Pasurive të Paluajtshme Durrës, ka blere nga trashëgimlënësi i të paditurve pasurinë objekt gjykimi.


-Më pas në kohe ka rezultuar se kjo kontratë ka qenë e pavlefshme, dhe për shkak të përdorimit të pandërprerë dhe të qetë, paditësi në këtë proces në baze të nenit 170 të Kodit Civil, ka kërkuar njohjen e të drejtës së pronësisë të fituar tashme prej tij.


-Sipas nenit 170 të Kodit Civil, në procesin gjyqësor për të formuar ndergjyqësinë duhet të thirren pronaret aktuale të regjistruar në Zyrën Vendore të Regjistrimit të Pasurive të Paluajtshme Durrës, dhe të njohur si të tille nga kjo zyre, dhe në kushtet kur kjo zyre aktualisht, (edhe pse paradoksialisht) njeh si pronare të pasurisë objekt gjykimi trashëgimlënësin e të paditurve.


-Për sa më sipër, të dyja Gjykatat kanë analizuar jo-drejt kushtet e paditësit në lidhje me nenin 168 të Kodit Civil, duke trajtuar pavlefshmërinë e kontratës së shitjes si shkak për të mos pranuar padinë e parashkrimit fitues, gjë që nuk është e drejtë.


II. Vlerësimi i Kolegjit Civil të Gjykatës së Lartë

10. Në shqyrtim e në vlerësim të akteve që ndodhen në dosjen gjyqësore e të administruara gjatë gjykimeve, pretendimeve e prapësimeve të palëve, vendimeve të gjykatave të faktit, si dhe shkaqeve të parashtruara në rekurs, Kolegji Civil i Gjykatës së Lartë (në vijim Kolegji) arrin në përfundimin se vendimi nr.10-2015-217/90, datë 02.02.2015 të Gjykatës së Apelit, Durrës është rrjedhojë e mosrespektimit të ligjit dhe për këtë shkak duhet të prishet dhe çështja të dërgohet për rishqyrtim pranë kësaj gjykate. 

11. Parashkrimi fitues me titull sanksionohet në nenin 168 të Kodit Civil. Paragrafi i parë i kësaj dispozite ka këtë përmbajtje: Personi që ka fituar me mirëbesim një send, në bazë të një veprimi juridik për kalimin e pronësisë dhe që nuk është i ndaluar nga ligji, bëhet pronar i këtij sendi, pas një posedimi të pandërprerë prej pesë vjetësh kur sendi është i luajtshëm dhe prej dhjetë vjetësh kur ai është i paluajtshëm. Më tej paragrafi i tretë disponon se: Nuk mund të fitohet me parashkrim fitues një send që është pronë publike e patjetërsueshme. 

12. Kolegji vlerëson se aplikimi i dispozitës së sipërcituar mbi parashkrimin fitues me titull të një sendi të paluajtshëm, kërkon domosdoshmërisht vërtetimin e plotësimit në mënyrë kumulative të kushteve të mëposhtme: a) ekzistencën e një sendi të aftë për t`u fituar me parashkrim fitues, b) ekzistencën e titullit, që i referohet një veprimi juridik për kalimin e pronësisë, veprimi ky i cili nuk është i ndaluar nga ligji, c) vërtetimin e mirëbesimit të personit që ka fituar sendin, d) posedimin e pandërprerë të sendit të paluajtshëm përgjatë 10 vjetëve në rast të posedimit në mirëbesim dhe 20 vjetëve në rast të posedimit në keqbesim.

13. Sa i takon kushtit të parë të parashikuar nga neni 168 i Kodit Civil, ky element kërkon ekzistencën e një sendi të lirë në qarkullimin civil. Ky kusht kërkon që sendi jo vetëm të ekzistojnë nga pikëpamja fizike, por edhe juridike, pasi vetëm një send i tillë mund të jetë i aftë të fitohet me parashkrim fitues me titull ose pa titull.  Paditësi kërkon të njihet pronar me parashkrim fitues në bazë të nenit 168 të Kodit Civil mbi pasuritë ndërtesë +truall të shitur nga i ndjeri Ilmi Veizi, pasuri që sipas tij mban numrin 145/12 zona kadastrale 3255. Gjykatat e faktit nuk i kanë dhënë përgjigje të gjitha kërkimeve objekt padie duke vepruar në kundërshtim me nenin 6 të Kodit të Procedurës Civile. Kështu ato janë shprehur për rrezimin e padisë duke e fokusuar gjithë analizën e tyre juridike për zgjidhjen e cështjes te pasuria ndërtesë, pa i dhënë asnjë përgjigje kërkimit të paditësit për njohjen e pronësisë mbi pasurinë truall, ku gjendet ndërtesa. Ekzistenca e një ndërtimi pasojë e vërtetimit të faktit mbi një truall, nuk e bën këtë të fundit një send jashtë qarkullimit civil. Pala paditëse është i detyruar të vërtetojë ekzistencën e kushteve të parashikuara nga neni 168 i Kodit Civil për secilën nga pasuritë truall e ndërtesë dhe gjykata për rrjedhojë ka detyrimin të shprehet për secilin prej tyre. Kjo e metë e disponimit të gjykatave të faktit e bën vendimin e cënueshëm, pasi është vepruar në kundërshtim me parashikimet e nenit 6 dhe 467/ë (në fuqi në kohën e dhënies së vendimit nga gjykata e Apelit) të Kodit të Procedurës Civile. Duke mbajtur në konsideratë faktin se gjykata e Apelit është gjykatë ligji e fakti, ajo i ka të gjitha mundësitë të plotësojë të metat e hetimit dhe të disponimit të cështjes, për aq kohë sa gjykata e shkallës së parë ka rrëzuar në tërësi padinë.
14. Gjykatat e faktit kanë marrë të mirëqënë shënimet e vëna në aktet e ndodhura në ishzyrën e rregjistrimit se pasuria ndërtesë e pretenduar nga paditësi është njohur nëpërmjet vendimit gjyqsor të vërtetimit të faktit, vendim ky i parregjistrueshëm në zyrën e rregjistrimit dhe një akt njohës, që nuk mund të sjellë lindjen e fitimin e të drejtës së pronësisë. Ndërkohë po ishzyra e rregjistrimit (aktualisht AShK) ka informuar gjykatën se në këtë zyrë në emër të të ndjerit Ilmi Veizi është e rregjistruar pasuria nr.145/12 ndërtesë +truall sipas listës së pronësisë së fshatit, por që ka të dhëna të tjera në sipërfaqen truallit dhe të ndërtesës nga ajo e pasqyruar në kontratën e shitjes së pasurisë ku bazon pretendimet paditësi. Kolegji konstaton se asnjë prej gjykatave të faktit nuk kanë realizuar hetim të plotë lidhur me cështjen. Duke qënë se pretendimet e paditësit shtrihen pikërisht mbi pasurinë nr.145/12 të rregjistruar në emër të shitësit Ilmi Veizi sipas listave të pronësisë së fshatit Sallmone, gjykatat e faktit duhet të kishin hetuar nëse pasuria ndërtesë dhe ajo truall e pretenduar nga paditësi mbivendoset apo jo me pasurinë ndërtesë e truall të rregjistruar rregullisht në emër të të paditurve si pasojë e listës së pronësisë së trojeve. Fakti se shitësi mund të ketë vërtetuar pronësinë në procedurën e vërtetimit të faktit për ndërtesën në vitin 1995, nuk do të thotë apriori se kjo pasuri të jetë e ndryshme nga ajo e pasqyruar në listën e pronësisë së trojeve të fshatit në emër të tij.

 15.Sipas vendimit unifikues nr.1/2009 rregjistrimi i pasurise se paluajtshme nuk ka efekt krijues, por thjesht publikues, njohes, pasi jane aktet baze mbi te drejtat reale te pronesise qe krijojne, ndryshojne apo mbarojne te drejtat perkatese dhe jo regjistrimi i akteve. Paditësi ka pretenduar se ka fituar pronësinë me veprim juridik të pandaluar nga ligji pikërisht mbi pasurinë truall e ndërtesë të rregjistruar me numër 145/12 në emër të shitësit, ndërkohë që gjykatat kanë rrëzuar padinë ndër të tjera edhe për mospërputhje të të dhënave të pasqyruara për pasuritë në kontratë me ato të rregjistruara në ishzyrën e rregjistrimit si dhe për mospërputhje me numrave të pasurisë së rregjistruar me ato të pasqyruar në listën e pronësisë së fshatit Sallmone. Kolegji vlerëson se pasaktësitë në rregjistrimin e të dhënave të pasurive, ndërtesë e truall, nuk mund të konkludohen nëpërmjet shënimëve të kartelave të pasurive të lëshuara njëanëshmërisht nga ishzyra e rregjistrimit, por nëpërmjet verifikimit të të dhënave të akteve tituj pronësie dhe krahasimit të tyre me gjëndjen në fakt të pasurive të rregjistruara dhe të të dhënave e  planvendosjeve të pasurive të pretenduara si të blera nga paditësi. Një gjë e tillë kërkon njohuri të posacme në fushën e topografisë dhe në bazë të nenit 224/a të Kodit të Procedurës Civile mund të realizohet vetëm nëpërmjet provës me ekspert. Ky i fundit në analizë të vendndodhjes faktike të pasurisë së pretenduar nga paditësi dhe asaj të konfiguruar në favor të shitësit sipas listës së pronësisë mund të verifikojë pasuria ndërtesë e truall objekt gjykimi është e njëjtë me pasurinë ndërtesë e truall të shitësit sipas listës së pronësisë apo ai përbën një ndërtim e truall me vendndodhje të ndryshme. Vetëm pas realizimit të këtij hetimi gjykata mund të konkludojë nëse pasuria ndërtesë e truall objekt i veprimit juridik a përbën pasuri pronë të shitësit dhe a ishte ajo e lirë në qarkullimin civil. Në varësi të këtyre hetimeve shtesë, gjykata e Apelit në rigjykim mund të verifikojë nëse plotësohen apo jo kushtet e parashikuara nga neni 168 e vijues i Kodit Civil dhe nëse palët e paditura në gjykim gëzojnë legjitim pasiv në padinë e ngritur si për pasurinë truall e për atë ndërtesë.
16. Në lidhje me kriterin e dytë, ekzistenca e titullit neni 168 i Kodit Civil i referohet një veprimi juridik, i cili ka për qëllim kalimin e pronësisë dhe i cili edhe pse i pavlefshëm, nuk ka qenë një veprim juridik i ndaluar nga ligji. Në këtë pikë, është e rëndësishme kryerja e diferencimit ndërmjet një veprimi juridik të pavlefshëm dhe një veprimi juridik të ndaluar nga ligji. Gjykata e rigjykimit duhet të mbajë në konsideratë trajtimin teorik të diferencës së këtyre lloj veprimeve sipas vendimit njehësues nr.392 dt.26.10.2022. Në zbatim të këtij vendimi të hetohen nëse veprimi juridik objekt gjykimi plotëson apo jo kushtet e një veprimi juridik të pandaluar nga ligji.

17. Sipas nenit 193, pika “h” e Kodit Civil, përcaktohet se: “Vërtetimi gjyqësor i faktit të pronësisë nuk regjistrohet”. Në interpretim të kësaj dispozite kolegji vlerëson se nëse nuk ekziston një send i aftë për të marrë pjesë në qarkullimin civil dhe për tu fituar në pronësisë, nuk mund të flitet për veprime juridike mbi këto sende me qëllim kalimin e pronësisë te të tretët. Këto sende nuk janë objekt pronësie për aq kohë sa juridikisht nuk kanë ardhur në ekzistencë. Për rrjedhojë veprimet juridike mbi këto sende nuk gëzojnë cilësinë dhe aftësinë për të bërë të mundur kalimin e pronësisë dhe po ashtu përbëjnë veprime të ndaluar nga ligji. Për aq kohë sa është i ndaluar rregjistrimi i vendimeve gjyqsore të vërtetimit të faktit , as nuk mund të flitet të kryhen veprime për kalimin e pronësisë mbi këto sende sipas nenit 195 të Kodit Civil. Mbi këtë bazë, fokusi i hetimit të cështjes në rigjykim duhet të shtrihet në faktin nëse pasuria ndërtesë e pretenduar nga paditësi është objekt i vërtetimit të faktik apo ajo është një pasuri e ndërtuar nga shitësi para vitit 1990 dhe që figuron në emër të tij në listat e pronësisë të fshatit Sallmone. Në të njëjtën mënyrë gjykata e rigjykimit duhet të hetojë nëse shitësi është apo jo pronar i pasurisë truall ku gjendet kjo ndërtesë duke verifikuar origjinën e pronësisë mbi pasurinë truall dhe faktin nëse midis palëve ishte kryer një veprim juridik i pandaluar nga ligji lidhur me këtë pasuri. 
 18. Vec sa mësipër, Kolegji vlerëson se për rastin në gjykim ka rëndësi të hetohet edhe mirëbesimi i paditësit si kusht nga i cili varet dhe kohëzgjatja e posedimit për efekt të fitimit të titullit të pronësisë mbi pasurinë ndërtesë e truall. Fituesi i sendit është në mirëbesim, kur nuk ka ditur ose nuk ishte i detyruar të dinte, në kohën e fitimit, që veprimi juridik për kalimin e pronësisë nuk ishte i vlefshëm. Mirëbesimi për individualizimin e sendit të tjetërsuar me veprimin juridik, në momentin që kryhet veprimit juridik, lidhet me gjendjen subjektive të blerësit, në rrethanat faktike në të cilat kryhet veprimi juridik. Gabimi në sipërfaqjen e pronës truall apo ndërtesë të pasqyruara në aktin e veprimit juridik në krahasim me të dhënat e titullit të pronësisë nuk cënon mirëbesimin e blerësit të pasurisë,  pasi në këtë rast blerësi nuk e dinte dhe as kishte mundësi të dinte këtë mospërputhje, mjafton të vërtetohet se pasuria ndërtesë dhe truall e blerë prej tij të jetë e njëjtë në vendndodhje me atë të pasurisë truall e ndërtesë në pronësi të shitësit sipas listës së pronësisë.

19. Mangësia në hetimin ka sjellë pashmangshmërisht edhe pabazueshmërinë e vendimeve të gjykatave të faktit në ligjin material të aplikueshëm. Në këto rrethana, Kolegji vlerëson se nuk mund të marrë në shqyrtim themelin e zgjidhjes së mosmarrëveshjes objekt konflikti dhe ligjshmërinë e bazueshmërinë ose jo të vendimeve të gjykatave të faktit. Përsa më sipër, Kolegji vlerëson se vendimi i gjykatës së apelit duhet të prishen dhe çështja t’i dërgohet për rishqyrtim Gjykatës së Apelit të Juridiksionit të Përgjithshëm Tiranë.
20. Në vlerësim të natyrës juridike të mosmarrëveshjes, shkakut të lindjes së saj, në mbështetje të neneve 465, 486 e 493 të Kodit të Procedurës Civile, gjykata e apelit, duke mbajtur parasysh konkluzionet e mësipërme të këtij relacioni, qoftë edhe kryesisht, duhet të përsërisë hetimin gjyqësor nëpërmjet të cilit të verifikojë e të evidentojë situatën juridike dhe atë të gjendjes së faktit të krijuar nga aktet shkresore të paraqitura nga palët ndërgjyqëse në lidhje me pronësinë e sendit, objekt material i këtij gjykimi. Për të arritur në përfundime të argumentuara, në respektim të nenit 213 në lidhje me nenet 11 e 12 të Kodit të Procedurës Civile, duhet të përcaktojë me vendim për secilën palë faktet që duhet të provohen prej tyre, provat që lejohen të paraqiten nga secila palë veçmas, vlerën provuese të secilës prove, si dhe barrën e provës për secilën palë.

21. Në rigjykim, gjykata e apelit, për t’iu dhënë zgjidhje problemeve të mësipërme, në respektim të të drejtave të palëve dhe detyrimeve të tyre që rrjedhin nga procesi gjyqësor civil, ka detyrimin ligjor që, në funksion të shqyrtimit të pretendimeve të ankimit dhe zgjidhjes së drejtë të çështjes, “të zhvillojë një proces të rregullt ligjor, nëpërmjet garantimit të zhvillimit të një hetimi të plotë dhe të gjithanshëm, në përputhje me ligjin” (neni 14), të bëjë një “cilësim të saktë të fakteve dhe veprimeve që lidhen me mosmarrëveshjen”, të çmojë “provat e marra gjatë gjykimit të çështjes, sipas bindjes së saj të brendshme, të formuar nga shqyrtimi i të gjitha rrethanave të çështjes në tërësinë e tyre” (neni 309) dhe “të zgjidhë mosmarrëveshjen në përputhje me dispozitat ligjore dhe normat e tjera në fuqi, që janë të detyrueshme të zbatohen prej saj” (neni 16).

22.Kryerja e veprimeve të mësipërme, si dhe e të tjerave që eventualisht mund të dalin gjatë rigjykimit, do ta lejojnë gjykatën e apelit, që në përputhje me kërkesat e ligjit procedurial e atij material të mund të arrijë në përfundime të drejta dhe objektive, lidhur me zgjidhjen e çështjes.

23. Mbështetur sa më sipër, Kolegji vlerëson se rekursi i palës paditëse Nuhi Murati, ndaj vendimit nr. 10-2015-217/90, datë 02.02.2015 të Gjykatës së Apelit Durrës, duhet të pranohet. 

PËR KËTO ARSYE,

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

VENDOSI:
Prishjen e vendimit nr. 10-2015-217/90, datë 02.02.2015 të Gjykatës së Apelit, Durrës dhe çështja të dërgohet për rishqyrtim në Gjykatë e Apelit të Juridiksionit të Përgjithshëm Tiranë, me tjetër trup gjykues.

 Tiranë, më 21.06.2023
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