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REPUBLIKA E SHQIPËRISË

GJYKATA E LARTË

KOLEGJI CIVIL
Nr. 11217-00965-00-2015 Regj.Themeltar
Nr. 00-2022-3054  i Vendimit (482)
VENDIM
NË EMËR TË REPUBLIKËS
Kolegji Civil i Gjykatës së Lartë, i përbërë nga gjyqtarët:

Enton DHIMITRI

-Kryesues

Darjel SINA 


-Anëtar

Margarita BUHALI

-Anëtare
sot, më datë 19.07.2023, mori në shqyrtim, në dhomën e këshillimit, çështjen civile me nr. 11217-00965-00-2015 Regjistri Themeltar, datë regjistrimi 24.04.2015, që i përket: 
PADITËSE E KUNDËRPADITUR:
Mahmudije Fortuzi

I PADITUR KUNËRPADITËS:
Shoqëria LID sh.p.k.
OBJEKTI I PADISË:               
1.Detyrimin e palës së paditur, shoqëria LID sh.p.k., të dëmshpërblejë paditësen për mosrealizimin e sipërfaqes së banimit të apartamentit në vlerën 53.109 Euro. 


2.Detyrimin e palës së paditur, shoqëria LID sh.p.k., të dëmshpërblejë paditësen në shumën 100 euro në ditë, për mosdorëzim të apartamentit dhe dyqanit në afatin e caktuar në kontratën e sipërmarrjes, në total në shumën 96.500 euro, deri në ditën e kryerjes së aktit të ekspertimit. 


3.Detyrimin e palës së paditur, shoqëria LID sh.p.k., të prishë sipas projektit, soletën në thellësi 3m nga faqja e rrugës dhe të realizojë konceptin e mezaninës në dorëzimin përfundimtar të dyqanit sipas projektit. 


4.Regjistrimin në ZVRPP Tiranë të planimetrisë së apartamentit sipas faktit. 


5.Detyrimin e palës së paditur shoqëria LID sh.p.k., për të paguar shpërblimin e dëmit pasuror, i cili përbëhet nga humbja e pësuar dhe fitimi i munguar deri në ekzekutimin e vendimit. 


6.Sigurimin e padisë marrja e masës së sigurimit të padisë sekuestro konservative për apartamentin 100 m2 sipërfaqe banimi dhe dyqanin 30 m2 në lartësinë 5.8 m2 në katin përdhe sipas projektit, bllokimin e këtyre pronave pranë ZVRPP Tiranë. 


7.Detyrimin e palës së paditur të paguajë shpenzimet gjyqësore.

BAZA LIGJORE E PADISË:
Nenet 31, 32, 36, 45, 106, 202-206, 153, 154, 154/a të Kodit të Procedurës Civile; nenet 850 e vijues, 640 e vijues dhe 690 e vijues të Kodit Civil.

OBJEKTI I KUNDËRPADISË:
Korrigjimin e sipërfaqes së pjesës takuese të truallit vënë në dispozicion të sipërmarrësit, shoqërisë LID sh.p.k., me kontratën e sipërmarrjes nr. 538 rep. nr. 55 kol. datë 31.01.2008, nga 30,56m2 në 24.2m2, duke zgjidhur pasojat në lidhje me sipërfaqen ndërtimore të caktuar për përfitim.

BAZA LIGJORE E K/PADISË: 
Neni 160 i Kodit të Procedurës Civile; neni 98 i Kodit Civil; kontrata e sipërmarrjes nr. 538 rep. nr. 55 kol. datë 31.01.2008.
KOLEGJI CIVIL I GJYKATËS SË LARTË
pasi dëgjoi relatimin e gjyqtarit Enton Dhimitri dhe si shqyrtoi çështjen në dhomë këshillimi në tërësi,
VËREN:
   I.Rrethanat e çështjes.
1. Referuar fakteve të pranuara nga të dyja shkallët e gjykimit rezulton se pala paditëse e kundërpaditur Mahmudije Fortuzi është bashkëpronare mbi dy pasuri, atë nr. 7/197 dhe nr. 7/7 në zonë kadastrale nr. 8360.  

2.  Referuar vërtetimit nga dokumentat hipotekor nr. 85 datë 28.07.2006, lëshuar në datën 28.7.2006 dhe që i bashklidhet kontratës së sipërmarrjes datë 10.8.2006, të dhënat për pasurinë me nr.7/197 janë zona kadastrale 8360, volumi 14, faqe 179, truall, me sipërfaqe 391,08 m2, ndodhur në Tiranë, rruga “Bardhok Biba”, në të cilën paditësja e kundërpaditur ka prej 1/18 pjesë.

3.  Referuar vërtetimit nga dokumentat hipotekor nr. 53 datë 10.05.2006, lëshuar në datën 12.5.2006 dhe që i bashklidhet kontratës së sipërmarrjes datë 10.8.2006, të dhënat për pasurinë me nr. 7/7 janë zona kadastrale 8360, volumi 12, faqe 17, shtëpi dy katëshe, me katër dhoma, një kuzhinë dhe aksesorë në katin e sipërm dhe një furrë e dyqan në katin e poshtëm, ndodhur në Tiranë, rruga “Bardhok Biba” nr. 44, ku pala paditëse e kundërpaditur së bashku me 22 bashkpronarët kanë ½ pjesë takuese. Në vërtetimin nga dokumentat hipotekor lëshuar në datën 29.1.2008 për të njëjtën pasuri është shënuar sipërfaqja e pasurisë 110 m2, nga të cilat pjesa takuese e palës paditëse të kundërpaditur është 10/4620. Në vërtetimin nga dokumentat hipotekor e lëshuar në datën 13.5.2011 për këtë pasuri është shënuar sipërfaqja 110 m2, nga të cilat pala paditëse e kundërpaditur ka 385/4620 pjesë takuese. Në kartelën e pasurisë lëshuar në datën 15.5.2014 për të njëjtën pasuri është shënuar sipërfaqja e pasurisë 110 m2, nga të cilat pala paditëse e kundërpaditur ka 385/4620 pjesë takuese. 

4.  Ndërmjet palëve ndërgjyqëse është nënshkruar kontrat e sipërmarrjes nr. 506 kol., datë 10.8.2006, në të cilën pala paditëse e kundërpaditur Mahmudije Fortuzi është në cilësinë e porositëses (bashkëpronare trualli) dhe pala e paditur kundërpaditëse shoqëria LID sh.p.k., (pajisur me leje ndërtimi nga ana e KRRT, Bashkia Tiranë, vendim nr. 318 datë 24.06.2005) në cilësinë e sipërmarrësit. Sipas kësaj kontrate, porositëja vë në dispozicion të shoqërisë, pjesën e saj takuese të pandarë, mbi dy pasuritë e sipërcituara, e përllogaritur në total me një sipërfaqe të përafërt prej 30.56 m2. Sipërmarrësi ka marrë përsipër realizimin e një ndërtimi 10 katësh mbi kuotën 0.00 dhe kalimin në pronësi të porositëses të një sipërfaqe banimi 100m2 dhe një dyqani 30m2. Në pikën 6 të kësaj kontrate është parashikuar se objekti do të konsiderohej i përfunduar me kolaudimin, dorëzimin e tij funksional dhe regjistrimin në ZVRPP Tiranë. Nëse pas këtij procesi, porositësja do të konstatonte parregullsi në punime do të lajmëronte me shkrim shoqërinë, e cila duhej të ndreqte këto parregullsi menjëherë.Në paragrafin e tretë të kësaj kluzole është parashikuar se për çdo ditë vonesë, sipërmarrësi detyrohet të zhdëmtojë me 100 euro në ditë.

5.  Në vijim, ndërmjet palëve ndërgjyqëse është nënshkruar kontrata e sipërmarrjes nr. 55 kol., datë 31.1.2008 nga përmbajtja e së cilës rezulton që të jetë rënë dakord me të njëjtat kushte si në kontratën e datës 10.08.2006. 

6.  Më pas palët ndërgjyqëse kanë nënshkruar aneks kontratën me nr. 4303 rep., nr. 743 kol., datë 19.11.2009 nëpërmjet së cilës është përcaktuar apartamenti dhe dyqani që do të përfitonte porositësja, sipas planimetrive respektive bashkëlidhur kësaj shtese kontrate, apartamenti në katin e dytë, ndërsa dyqani në katin përdhe. Në përmbajtje të këtij aneksi kontrate palët kanë konfirmuar sipërfaqet përkatëse të ndërtimit që përfiton porositësi, prej 100 m2 apartamenti dhe 30 m2 dyqani, ndërsa në planimetrinë bashklidhur aneks kontratës specifikohet apartamenti nr. 201/2, me sipërfaqe ndërtimi 112m2, sipërfaqe të përbashkëta 14.9m2 dhe sipërfaqe totale 126.9m2, në katin e dytë, si dhe dyqani me sipërfaqe 30 m2 në katin përdhe me sipërfaqe të përgjithshme 912.3 m2. 
7.  Me shkresën nr. 5808/2 prot., datë 22.05.2013 të Bashkisë Tiranë rezulton të jetë përpiluar akt-kontrolli përmbledhës (sistemim dhe leje përdorimi) nga ku konfirmohet realizimi i numrit të kateve të ndërtimit të shoqërisë LID sh.p.k., në rrugën “Bardhok Biba”, sipas projektit të miratuar, lartësia e kateve realizuar sipas projektit, planimetritë janë realizuar me disa vërejtje, mes të cilave mungesa e realizimit të çarjeve në nivelin e mezaninës, si dhe destinacioni i ambienteve është sipas projektit.

8.  Nga ana e Bashkisë Tiranë, konfirmohet fakti i dërgimit të dokumentacionit përfundimtar të këtij objekti, pranë ZVRPP Tiranë, me qëllim regjistrimin e tij në emër të shoqërisë. Pala paditëse e kundërpaditur i është drejtuar Gjykatës së Rrethit Gjyqësor me kërkespadinë objekt shqyrtimi, të regjistruar në datën 3.7.2011 me pretendimin se që prej vitit 2006 pala e paditur kundërpaditëse nuk ka përmbushur detyrimet që rrjedhin nga kontrata e sipërmarrjes duke qenë në vonë dhe në shkelje të neneve 5 dhe 6 të kontratës. Sipas palës paditëse të kundërpaditur, sipërmarrësi duhet të dorëzonte një apartament me sipërfaqe 100 m2, por në fakt sipërfaqja e tij është 94.6m2, gjithashtu duhet të dorëzonte një dyqan me sipërfaqe 30m2, të cilin nuk e ka dorëzuar aspak. 

9. Objekti i kërkesëpadisë është saktësuar me kërkesë të palës paditëse, në seancën e datës 17.06.2014 gjatë gjykimit në shkallë të parë. 

10. Gjykata e shkallës së parë ka pranuar për shqyrtim dhe kundërpadinë e paraqitur nga pala e paditur me objekt dhe bazë ligjore si të cituar më lart, në kushtet kur kërkimet e saj kishin lidhje me kërkimet e padisë dhe mes tyre mund të bëhej kompensim.

11. Gjykata e Rrethit Gjyqësor Tiranë, me vendimin nr. 7336, datë 25.06.2014, ka vendosur: “Rrëzimin e kërkesëpadisë së paditëses së kundërpaditur Mahmudije Fortuzi, si të pabazuar në prova dhe në ligj. Rrëzimin e kundërpadisë së palës së paditur kundërpaditëse shoqëria “LID” SHPK, si të pambështetur në prova dhe në ligj. Shpenzimet gjyqësore palëve siç janë bërë. Kundër këtij vendimi, lejohet ankim në Gjykatën e Apelit Tiranë, brenda 15 ditëve nga e nesërmja e shpalljes së vendimit. Për palën paditëse të kundërpaditur në mungesë në shpallje, ky afat fillon nga dita e nesërme e komunikimit të vendimit.”.
12. Gjykata e Rrethit Gjyqësor, ndër të tjera shprehet se kërkimi i dëmit në lidhje me diferencën në sipërfaqen e apartamentit të përfituar nga Mahmudije Fortuzi, është i pabazuar për sa më poshtë.Nga akti i ekspertimit realizuar gjatë gjykimit, rezulton që, sipas përcaktimeve teknike të një apartamenti, dy janë sipërfaqet referuese të tij: sipërfaqja ndërtimore dhe sipërfaqja e shfrytëzueshme. Në rastin konkret, pas matjeve të realizuara nga eksperti ka rezultuar që apartamenti, i cili posedohet aktualisht nga paditësja e kundërpaditur ka një sipërfaqe ndërtimore bruto prej 110.844m2 dhe sipërfaqe të shfrytëzueshme prej 92.9m2. Sipërfaqet e përbashkëta kanë rezultuar 14.75m2. Në total, sipërfaqja e marrë në posedim nga paditësja e kundërpaditur, rezulton të jetë 125.59m2. Duke u krahasuar këto sipërfaqe, me ato të përcaktuara në planimetrinë shoqëruese të aneks kontratës nr.4303 rep., nr. 743 kol., datë 19.11.2009, pjesë përbërëse e kontratës së sipërmarrjes me nr. 538 rep., nr. 55 kol., datë 31.01.2008, rezulton që në atë planimetri, të jetë përcaktuar apartamenti 201/2, që do t’i kalonte Mahmudije Fortuzit në pronësi, i cili ka të përcaktuar sipërfaqe ndërtimore prej 112m2 dhe sipërfaqe të përbashkëta 14.9m2, në total 126.9m2. Në këtë mënyrë rezulton një diferencë e papërfillshme midis sipërfaqes së përcaktuar në këtë planimetri dhe asaj të përfituar në fakt nga paditësja e kundërpaditur. Pretendimi se, sipërfaqja 100 m2, e përcaktuar nga palët në kontratë, ka patur të bëjë vetëm me sipërfaqen e banimit dhe jo sipërfaqen ndërtimore apo të shfrytëzueshme të këtij apartamenti, dhe për rrjedhojë, shoqëria duhet ta dëmshpërblejë në shumën 53.109 Euro për diferencën në sipërfaqe, është i pabazuar. Së pari, apartamenti është një objekt i konturuar dhe i përcaktuar, në të cilin bëjnë pjesë të gjitha ambientet përbërëse të tij, duke përfshirë dhe sipërfaqen e mureve të brendshme. Nocioni sipërfaqe banimi i përdorur në këtë kontratë, nuk mund të jetë i barasvlefshëm me nocionin e përdorur në VKM nr. 567 datë 06.12.1993 “Normat e projektimit të banesave”. Nocioni sipërfaqe banimi në terminologjinë e ndërtimit, sipas relatimit nga ana e ekspertit gjatë gjykimit, nuk përdoret vetëm për një njësi banimi, por për të gjithë godinën dhe, kur thuhet sipërfaqe banimi, i referohet gjithë sipërfaqes së godinës, që ka për destinacion banimin (apartamentet e banimit), pasi sipërfaqja e një godine, ndahet në sipërfaqe banimi dhe sipërfaqe që përdoret për veprimtari social-ekonomike. Së dyti, pavarësisht përcaktimit literal që i është bërë në kontratë sipërfaqes prej 100m2 si sipërfaqe banimi, Aneks Kontrata nr. 4303 rep., nr. 743 kol., datë 19.11.2009, pjesë përbërëse e kontratës së sipërmarrjes së lidhur mes palëve, është e shoqëruar dhe me planimetrinë përkatëse, në të cilën është përcaktuar apartamenti 201/2, që do t’i kalonte palës paditëse të kundërpaditur Mahmudije Fortuzit në pronësi. Ky apartament, rezulton i përcaktuar me ambientet përbërëse, sipërfaqe ndërtimore prej 112m2 dhe sipërfaqe të përbashkëta 14.9m2, në total 126.9m2 dhe në asnjë moment, nuk rezulton që të jetë përcaktuar sipërfaqja e banimit sipas nocionit të VKM nr. 567 prej 100 m2. Pretendimi i paditëses së kundërpaditur në lidhje me aplikimin e penalitetit kontraktor të përcaktuar në pikën 6 të kontratës, në shumën 100 euro/ditë, për mosdorëzim të dyqanit në afatin e caktuar në kontratën e sipërmarrjes, në total në shumën 96.500 euro, gjithashtu rezulton i pabazuar. Në interpretim të pikës 6 të kontratës së lidhur mes palëve rezulton se ky penalitet, ka të bëjë me vonesën e sipërmarrësit në kryerjen e punimeve për ato punime që konstatohen nga porositësja si të parregullta dhe jo për vonesën e sipërmarrësit në dorëzimin e ambienteve të porositura nga paditësja e kundërpaditur. Gjithashtu, në të njëjtën pikë, palët kanë rënë dakord me momentin kur godina do të konsiderohej e përfunduar, duke mos e lidhur detyrimin e sipërmarrësit për dorëzimin e ambienteve me një datë apo afat të përcaktuar. I vetmi moment në të cilin palët janë shprehur për afatin e ndërtimit, është nënshkrimi i aneks kontratës datë 19.11.2009, ku, në mes të tjerash, parashikohet: “Objekti do të quhet i përfunduar me kolaudimin dhe dorëzimin e tij funksional, si dhe me sistemimin e ambienteve përreth objektit. Pra, afati i ndërtimit sipas Lejes së Ndërtimit nr. 173 datë 12.10.2008.”. Edhe në këtë parashikim nuk konstatohet në asnjë moment lidhja e sipërmarrësit me një afat të përcaktuar për dorëzimin e ambienteve të porositura Znj. Mahmudije, pasi afati i lejes së ndërtimit, është i lidhur dhe i ndërvarur me elementë të tjerë të përfundimit të veprës, siç janë kolaudimi, dorëzimi funksional dhe sistemimi i ambienteve përreth objektit. Në gjykim u provua se, me përfundimin e kolaudimit dhe lëshimin e lejes së përdorimit nga Bashkia Tiranë në vitin 2013, është bërë kalimi i dokumentacionit në ZVRPP Tiranë, me qëllim realizimin e regjistrimit të godinës. Pikërisht në këtë moment, shoqëria rezulton të ketë realizuar dhe dorëzimin faktik të apartamentit për palën paditëse të kundërpaditur. Për rrjedhojë, Gjykata vlerëson se në këtë situatë faktike dhe ligjore, nuk ndodhemi në kushtet e vonesës së sipërmarrësit për dorëzimin e apartamentit. I njëjti përfundim vlen dhe për vonesën e shoqërisë në dorëzimin e dyqanit. Specifika e marrëdhënies kontraktore të krijuar mes palëve ndërgjyqëse, ka të bëjë me faktin se, ndërsa Mahmudije Fortuzi ka vënë në dispozicion të shoqërisë, nëpërmjet kontratave të lidhura me të, pjesën e saj ideale takuese, mbi dy sipërfaqet e truallit të shfrytëzuara nga shoqëria për ndërtim, kjo e fundit, nuk mund të realizojë kontratën përfundimtare të shkëmbimit vetëm me këtë bashkëpronare. Kjo për faktin se, kontrata e shkëmbimit në vetvete, përbën një veprim juridik tjetërsimi të truallit në bashkëpronësi (nenet 757 dhe 760 të KC). Në referim të përcaktimeve të nenit 208 të KC, ky tjetërsim, është i pamundur të realizohet pa pëlqimin e gjithë bashkëpronarëve të truallit. Një tjetër pengesë ligjore për arritjen e realizimit të tjetërsimit (shkëmbimit) të truallit në bashkëpronësi me sipërfaqet takuese në godinë, është dhe përcaktimi i nenit 35 të ligjit nr. 33/2012 “Për regjistrimin e pasurive të paluajtshme”. Në vijim të këtij arsyetimi, edhe kërkimi i palës paditëse të kundërpaditur për detyrimin e ZVRPP që të regjistrojë apartamentin e paditëses sipas planimetrisë faktike, është i pamundur të realizohet në këtë gjykim, për aq kohë sa, i gjithë objekti i ndërtuar nga shoqëria LID sh.p.k., është regjistruar në ZVRPP sipas dokumentacionit të përcjellë nga Bashkia Tiranë në emër të shoqërisë. Vetëm në momentin e realizimit të shkëmbimit mes palëve dhe regjistrimit të apartamentit në emër të Mahmudije Fortuzit, kësaj të fundit i lind e drejta për të kërkuar, në përputhje me rregullat e detyrueshme për ZVRPP, që të realizohet regjistrimi sipas planimetrisë faktike. Nga paditësja e kundërpaditur, u kërkua dhe detyrimi i shoqërisë LID sh.p.k., të prishë sipas projektit soletën në thellësi 3m nga faqja e rrugës dhe të realizojë konceptin e mezaninës në dorëzimin përfundimtar të dyqanit sipas projektit. Provohet në gjykim se, palët në kontratë dhe në aneksin e saj, e kanë përcaktuar sipërfaqen takuese dyqan për paditësen e kundërpaditur me 30 m2, sipas planimetrisë bashkëlidhur aneksit të kontratës. Në asnjë element të kontratave apo planimetrisë, nuk është përcaktuar që dyqani do të kishte lartësinë prej 5.80 m, sipas projektit (realizuar në fakt 6.37m), apo që ky dyqan, do të kishte pjesë përbërëse të tij, edhe mezaninën. Në projektin e miratuar nga Bashkia Tiranë, ky element rezulton i përcaktuar dhe ka një kuotë të ndryshme nga kuota e planimetrisë së dyqanit të Mahmudije Fortuzit. Po kështu, planimetria e mezaninës nuk rezulton t’i jetë bashkëlidhur asnjë prej kontratave të nënshkruara nga të dy palët, pra s’ka qenë pjesë e kontratës së lidhur mes palëve. Sipas përfundimeve të ekspertit të thirrur në gjykim, që koncepti mezaninë (kat i përgjysmuar) të bëjë kuptim, është e domosdoshme të shoqërohet me shkallë të brendshme, brenda të njëjtit ambient dhe sipërfaqja e mezaninës, t’i shërbejë këtij ambienti, për të kryer disa funksione brenda të njëjtit kat. Projekti i miratuar nga Bashkia, nuk ka të përcaktuara shkallë në ambientin e dyqanit të paditëses së kundërpaditur për të realizuar lidhjen e tij me sipërfaqen e mezaninës dhe nga kqyrja në vend e ekspertit, rezulton që këto shkallë të jenë realizuar në një sipërfaqe tjetër, larg sipërfaqes 30 m2 që i takon kësaj pale. Nisur nga këto vlerësime, nga ana e ekspertit është arritur në përfundimin se sipërfaqja që ndodhet mbi sipërfaqen 30m2 dyqan të paditëses së kundërpaditur, nuk i përket asaj, sipas përcaktimeve të kontratës, aneksit të saj dhe planimetrisë shoqëruese, por përbën një ambient më vete. Nga ana e ekspertit u konstatua se mezanina, është realizuar nga shoqëria në lartësinë +3.42m nga kuota +3.00m e parashikuar në projekt, fakt i cili shkon në favor të palës paditëse të kundërpaditur, pasi lartësia e dyqanit të saj është rritur me 0.42m. Po kështu, konstatohet se nga ana e shoqërisë, soleta e mezaninës është realizuar e plotë, në një kohë që projekti e ka parashikuar me një hapësirë të vogël me konturin e jashtëm të godinës. Gjithsesi, këto realizime të shoqërisë në ndryshim nga projekti i miratuar, nuk janë pjesë e këtij gjykimi dhe ka qenë në kompetencë të organeve të ngarkuara me ligj që, me konstatimin e këtyre devijimeve, t’i lihej detyrë shoqërisë rregullimi i tyre sipas projektit. Pala paditëse e kundërpaditur kërkon gjithashtu, detyrimin e shoqërisë t’i paguajë dëmin pasuror që shpërblehet, i cili përbëhet nga humbja e pësuar dhe fitimi i munguar deri në ekzekutimin e vendimit, duke pretenduar si të tillë, vijimin e aplikimit të penalitetit 100 Euro në muaj, nga dita e kryerjes së aktit të ekspertimit deri në ekzekutimin e vendimit. Për aq kohë sa nga Gjykata, në arsyetimin e pikës II të këtij vendimi, u konkludua se nuk ka vend aplikimi i këtij penaliteti për periudhën 12.08.2011 deri në ditën e kryerjes së aktit, për rrjedhojë, edhe ky kërkim pas datës 12.08.2011 deri në ekzekutimin e vendimit, duhet të rrëzohet si pasojë e përfundimit të mësipërm. Në lidhje me kundërpadinë e shoqërisë LID sh.p.k., rezultoi se pjesa e saj takuese, në vërtetimin e pronësisë së pasurisë truall me sipërfaqe 110m2 të vitit 2006, gabimisht ka qenë barazuar nga ZVRPP me atë të 22 bashkëpronarëve të tjerë. Ky gabim është korrigjuar nga vetë ZVRPP në vërtetimet e mëvonshme mbi bazën e pjesëve takuese të përcaktuara në dëshmitë e trashëgimive ligjore respektive me 1/12 pjesë, pra me sipërfaqe 9.16m2. Kjo sipërfaqe, duke u mbledhur me sipërfaqen takuese 1/18 në pasurinë e dytë me sipërfaqe 391.08m2, prej 21.72m2, përbën dhe sipërfaqen totale të vënë në dispozicion të shoqërisë nga Mahmudije Fortuzi, pra 30.88m2. Për rrjedhojë, Gjykata e gjen edhe kundërpadinë e palës së paditur kundërpaditëse të pabazuar në prova dhe në ligj dhe si të tillë e rrëzon atë.
13. Kundër vendimit ka ushtruar të drejtën e ankimit paditësja, e cila ka kërkuar ndryshimin e vendimit dhe pranimin e padisë sipas objektit të saj, duke argumentuar se: 
· Vendimi është marrë në shkelje të hapur të ligjit me të meta të mëdha. 

· Gjykata nuk ka pasqyruar saktë faktet e provuara në gjykim. 

· Vendimi nuk është i arsyetuar dhe gjykata është përqendruar dhe ka pranuar ato çka ka thënë pala e paditur.
· Kontrata e lidhur rregullisht ka forcën e ligjit. Ndarja e dyqanit në katin përdhe prej 30 m2, nuk ka asnjë lidhje me dyqanin e bashkëpronarëve të truallit.
· Nuk është zbatuar kontrata e sipërmarrjes, aneks kontrata dhe nuk janë marrë në konsideratë fare nga gjykata e shkallës së parë në kundërshtim të hapur me ligjin. Apartamenti dhe dyqani nuk është përfunduar  ashtu siç ka qenë e shkruar në kontratë.  Këto rezultate kanë dalë nga akti i ekspertimit si dhe nga fotografitë e administruara.
· Sipërfaqja e banimit duhet të përcaktohet sipas VKM nr. 567, date 06.12.1993 “Për normat e projektit të banesave”.
· Në bazë të kontratave të lidhura, ndërtimi duhet të kish përfunduar në datë 12.08.2011 pas 34 muajsh sipas lejes së ndërtimit.  Ky është momenti që shoqëria LID sh.p.k., duhet të përgjigjet sipas kontratës së lidhur rregullisht sipas ligjit. Detyrimet sipas kontratës së sipërmarrjes dhe aneks kontratës fillojnë nga kjo ditë pra data 12.08.2011.
· Nuk është respektuar mezanina duke i vjedhur paditëses sipërfaqe në lartësi.
· Përfundimisht kërkojmë që të paguhet dëmi pasuror që na është shkaktuar nga vonesat në dorëzimin e pjesës sonë në objekt pasi çdo ditë ka kosto.
14. Kundër ankimit të palës paditëse e kundërpaditur ka ushtruar apel kundërshtues pala e paditur, e cila ka kërkuar lënien në fuqi të vendimit të Gjykatës së Rrethit Gjyqësor Tiranë, duke argumentuar se:
· Paditësja është bashkëpronare mbi sipërfaqen e truallit. Secila pjesë e bashkëpronarit, në të drejtën e pronësisë shtrihet mbi të gjithë sendin e përbashkët, që është objekt i bashkëpronësisë dhe jo mbi pjesë të veçanta të tij.

· Gjatë gjykimit nuk rezultoi që pala paditëse të ketë paraqitur një çertifikatë pronësie dhe shoqëria të refuzojë të bëjë shkëmbimin e pronës.

· Paditësja kërkon shkëmbimin e truallit duke qenë në bashkëpronësi. 

· Pala e paditur, shoqëria LID sh.p.k., është e gatshme të bëjë shkëmbimin e sendit, konform ligjit, bazuar në sipërfaqen totale si për njësinë dhe për apartamentin, kundrejt detyrimit që ka paditësja për të paguar shumën respektive për sipërfaqet e përfituara më tepër, bazuar në piken 15 të kontratës së sipërmarrjes.

· Pretendimi i palës paditëse që sipërfaqja e apartamenti 201/2, të përcaktohet sipas VKM nr. 567, date 06.12.1993 “Për normat e projektit të banesave” është absurd  referuar pikës 2 të këtij vendimi. 

· Sipërfaqja e apartamentit 201/2 e përcaktuar në aneks kontratën, të çertifikatës së pronësisë së apartamentit është përcaktuar 109.83m2, në të cilën nuk është përfshirë sipërfaqja e përbashkët ndërsa në planimetrinë bashkëlidhur aneks kontratës, rezulton se sipërfaqja totale e apartamentit është 126.9 m2, pra 26.9 m2 më tepër. Në momentin e kalimit të pronësisë  paditësja duhet të paguaj  çmimin sipas vlerës së tatim taksave për m2, në këtë zonë, për sipërfaqen e apartamentit 26.9m2.

· Sipërfaqet e ndërtimit që nuk janë cituar në kontratën e sipërmarrjes, si  mezanina, e cila është një sipërfaqe ndërtimi e miratuar në projekt dhe përbën një sipërfaqe ndërtimi krejt tjetër, e cila nuk ka lidhje fare me katin e dyqaneve, fakt i cili është specifikuar edhe nga eksperti, nuk mund të pretendohet nga paditësja pasi është një sipërfaqe tjetër ndërtimi, e miratuar në projekt.

· Pretendimi i paditëses për regjistrimin e planimetrisë së apartamentit në ZVRPP Tiranë,  sipas faktit, është absurd pasi vetë kjo palë e ka pranuar, me vullnetin e saj, në pikën 15 të kontratës se nëse në projekt  dhe në ndërtim nuk realizohen përmasat e caktuara sipas kontratës, atëherë paditësja me dëshirën e saj mund të blejë sipërfaqen më shumë se ajo që ka shkruar në kontratë.

· Të gjitha detyrimet që pretendon pala paditëse lindin pasi pala paditëse të ketë plotësuar kërkesat konform ligjit, për shkëmbimin e sendit  nëse i padituri, shoqëria LID sh.p.k., refuzon lidhjen e kontratës së shkëmbimit, po ashtu edhe në rastin kur pala paditëse të jetë bërë pronare e sendit, (pas kontratës së shkëmbimit) të caktuar në nenin 3 të kontratës dhe të konstatojë punime të parregullta në pronësi të saj,  (specifikuar në pikën 6 të kontratës) lajmëron me shkrim sipërmarrësin, i cili detyrohet që me shpenzimet e tij t’ia rregullojë menjëherë. Për çdo ditë vonesë sipërmarrësi detyrohet të zhdëmtojë me 100 euro/ditë.

15. Gjykata e Apelit Tiranë, me vendimin nr. 4006, datë 22.12.2014 ka vendosur: “Lënien në fuqi të vendimit nr. 7336, datë 25.06.2014 të Gjykatës së Rrethit Gjyqësor Tiranë.”. Kjo gjykatë arsyeton njëlloj si gjykata e rrethit gjyqësor. 

16. Kundër vendimit ka ushtruar rekurs pala paditëse, e cila ka kërkuar prishjen e vendimeve dhe pranimin e padisë.
17. Gjykimi në Gjykatën e Apelit është zhvilluar në prezencë të palës paditëse, e cila ka depozituar kërkesë për zënie afati të së drejtës së rekursit më datë 13.01.2015. Rekursi i plotë është depozituar më datë 19.01.2015. Më datë 15.03.2017 pala paditëse ka depozituar pranë Gjykatës së Lartë një kërkesë për pezullimin e gjykimit.
18.  Rekursuesi, pala paditëse e kundërpaditur Mahmudije Fortuzi ndër të tjera, parashtron se: 
· Të dyja vendimet gjyqësore janë dhënë në kundërshtim me ligjin dhe të drejtën. 
· Gjykatat kanë keqinterpretuar me dashje kontratën e lidhur mes palëve.  
· Në vendim është shkelur një nga parimet kryesore të Kodit Civil, e konkretisht neni 690 i tij. 

· Në faqen 8 të vendimit shkruhet “… ka rezultuar se paditëses Mahmudije Fortuzi i është dorëzuar në fakt apartamenti objekt i kontratës së lidhur mes palëve, ndërsa dyqani me sipërfaqe 30 m2 nuk është bërë e mundur të dorëzohet, për faktin se, sipas palës së paditur sipërfaqja e dyqanit e parashikuar në project është realizuar totalisht dhe për ndarjen nga ky ambient i sipërfaqes takuese të Mahmudije Fortuzi prej 30m2, është e domosdoshme të marrin pjesë të gjithë bashkpronarët e truallit. …”. Gjykata nuk i jep përgjigje pse duhet të marrin pjesë bashkëpronarët vetëm sa i takon dyqanit dhe jo apartamentit. 
· Gjykata nuk argumenton se pse për ndarjen e ambientit të sipërfaqes takuese të paditëses është e domosdoshme të marrin pjesë të gjithë bashkëpronarët e truallit. Gjykata me keqdashje nuk zbaton udhëzimin nr. 3, të vitit 2012, pasi në rastin objekt gjykimi kemi të bëjmë me një pasuri të individualizuar. Pra, ndarja e pasurisë është bërë me kohë dhe pasqyrohet më së miri në çdo kontratë  të individualizuar të pasurisë së secilit nga bashkëpronarët, dhe me këtë kanë rënë dakord të gjithë bashkëpronarët dhe paditësit, gjë që është e mishëruar në kontratat e pasurive të individualizuara të secilit. 

· Gjykata anashkalon faktin se shoqëria LID sh.p.k. nuk ka përfunduar punimet, pra jemi përpara faktit që paditësja ka konstatuar punime të parregullta, për shkak të mospërfundimit të tyre. 

· Gjykata ka anashkaluar dhe keqinterpretuar VKM nr. 567, datë 03.12.1993, ku çdo gjë është e përcaktuar qartë, dhe vlen si për objektet e ndërtuara për qëllime private dhe ato shtetërore. Mjafton t`i referohemi aktit të ekspertimit teknik (shtojcës nr. 2), të cilin të dyja gjykatat nuk e kanë marrë parasysh. 

· Kontrata ka forcën e ligjit, bazuar në nenin 690 të KC dhe është e individualizuar, bazuar në udhëzimin nr. 3, të vitit 2012.

· Ndarja e pasurisë është bërë me kohë dhe pasqyrohet më së miri në çdo kontratë të individualizuar të pasurisë së secilit nga bashkpronarët dhe me këtë kanë rënë dakort të gjithë bashkpronarët, gjë që është mëshiruar në kontratat e lidhura.  
· Fakti se ku ndodhet dyqani është i mirëpërcaktuar në kontratë dhe aneks kontratën të lidhur mes palëve. 

· Nuk është respektuar mezanina duke i vjedhur paditëses sipërfaqe në lartësi.
II.
Vlerësimi i Kolegjit Civil 
19. 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, vlerëson se në rekursin e paraqitur ekzistojnë shkaqet ligjore të parashikuara në nenin 472 të Kodit të Procedurës Civile, të cilat, e bëjnë të cenueshëm vendimin e gjykatës së apelit. 
20. Kolegji vlen të evidentojë faktin e ndryshimeve ligjore që ka pësuar Kodi i Procedurës Civile me ligjin nr. 44/2021, botuar në fletoren zyrtare në datën 14 Maj 2021 dhe që kanë hyrë në fuqi në datën 29 Maj 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.  
21. Në referim të ligjit të sipërcituar rezulton të ketë ndryshuar edhe mënyra e operimit të Kolegjit Civil të Gjykatës së Lartë, në atë kuptim që parimisht shqyrtimi i rekursit kryhet mbi bazë dokumentash nga trupi gjykues në dhomë këshillimi, pasi më herët relatori i çështjes ka vendosur datën dhe orën e gjykimit të saj. Përjashtimisht, Kolegji vendos të kalojë çështjen në seancë dëgjimore në prani të palëve vetëm në dy raste: së pari, kolegji vlerëson se çështja paraqet rëndësi nga pikëpamja e së drejtës për njësimin ose zhvillimin e praktikës gjyqësore; së dyti, nisur nga problematikat e pararashtruara apo për shkak të kompleksitetit të çështjes është e domosdoshme dëgjimi i palëve. Në çdo rast, referuar ndryshimeve që ka pësuar Kodi i Procedurës Civile në nenin 485 të tij, në dhomë këshillimi apo në seancë dëgjimore, Kolegji ka të drejtë të disponojë në një nga mënyrat e përcaktuar në këtë dispozitë. Pra, pavarësisht kohës së regjistrimit të rekursit, Kolegji, ndër të tjera, sa i takon formimit të trupit gjykues, procedurës së gjykimit si dhe mënyrës sesi disponon me vendimarrjen e tij, i referohet dispozitave që janë aktualisht në fuqi. 
22. Duke ju rikthyer mosmarrëveshjes objekt gjykimi Kolegji vëren se lidhur me shkaqet e ngritura në rekurs nga pala paditëse e kundërpaditur është e nevojshme të përcaktohet natyra juridike e kontratave që kanë nënshkruar palët ndërgjyqëse mes tyre, duke mos u ndalur në emërtimin që ata i kanë dhënë këtyre veprimeve juridike të dyanshme.Palët ndërgjyqëse kanë nënshkruar kontratat noteriale nr. 506 kol., datë 10.8.2006; nr. 55 kol., datë 31.1.2008 dhe nr. 4303 rep., nr. 743 kol., datë 19.11.2009, në të cilat pala paditëse e kundërpaditur Mahmudije Fortuzi është në cilësinë e porositëses (bashkëpronare trualli) dhe pala e paditur kundërpaditëse shoqëria LID sh.p.k., në cilësinë e sipërmarrësit. Bazuar në faktet e pranuara nga gjykata rezulton se pala paditëse e kundërpaditur Mahmudije Fortuzi është bashkëpronare mbi dy pasuri të paluajtshme, atë nr.7/197 dhe nr.7/7 në zonë kadastrale nr.8360.  Nisur nga këto rrethana rezulton se marrëdhënia jurdike e lidhur mes ndërgjyqësave përbën një kontratë atipike, për të cilën në legjislacionin tonë nuk ka një parashikim të veçantë.Ky veprim juridik i dyanshëm ka njëherazi elementë të kontratës së sipërmarrjes dhe të kontratës së shkëmbimit. 
23. Në kuptim të nenit 850 Kodi Civil, sipërmarrja është kontrata me të cilën njëra palë (sipërmarrësi) detyrohet, që me mjetet e saj dhe duke marrë përsipër rrezikun, të kryejë një vepër (punë), ose të bëjë një shërbim apo një zbatim të pavarur të punimeve, ndërsa pala tjetër detyrohet ta pranojë atë kundrejt çmimit të caktuar në kontrate. Ndërsa sipas nenit 757 Kodi Civil “shkëmbimi është kontrata që ka për objekt kalimin e ndërsjellëtë pronësisë së sendeve ose të të drejtave të tjera nga njëri kontraktues tek tjetri”. 

       24. Kolegji vlerëson se 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 sipërmarrjes. Momenti i krijimit të sendit, sipas kontratës së sipërmarrjes krijon premisën bazë për materializimin e të drejtës së pronësisë mbi këto sende që vetëm në aspektin formal do të konsiderohet e përfunduar me nënshkrimin e kontratës së shkëmbimit në një kohë të dytë, pasi efektivisht trualli për reliazimin e ndërtimit i është dorëzuar faktikisht palës sipërmarrëse nga ana e pronrait të truallit, që në momentin fillestar, përpara marrjes së lejes së ndërtimit, duke përbërë njëherazi një prej kushteve për miratimin e saj.       
       25.Objekt vlerësimi në rastin konkret është respektimi apo jo i detyrimeve të të paditurit kundërpaditës me cilësinë e sipërmarrësit, që rrjedhin nga kontrata e sipërmarrjes e lidhur ndërmjet palëve, në lidhje me përfundimin dhe dorëzimin në afat palës paditëse, me cilësinë e porositësit, të një apartamenti me sipërfaqe banimi prej 100 m2 dhe të një dyqani me sipërfaqe 30 m2, në pallatin që do të ndërtohej nga sipërmarrësi mbi truallin në bashkëpronësi të porositëses sipas cilësisë dhe specifikimeve teknike të përcaktuara me marrëveshje ndërmjet  palëve.Në kufizimin e vlerësimit vetëm përsa i përket respektimit të detyrimeve kontraktuale vetëm nga ana e sipërmarrësit sipas pretendimeve në kërkesëpadi, Kolegji mban në konsideratë faktin se pavarësisht se gjatë këtij gjykimi është lejuar për shqyrtim dhe kundërpadia e të paditurit kundërpaditës, kjo e fundit nuk mund të jetë objekt shqyrtimi në Gjykatën e Lartë, pasi pretendimet e të paditurit kundërpaditës kanë rënë në dekadencë në kuptim të nenit 459 të KPC, në kushtet kur nga ana e tij nuk është ushtruar e drejta e ankimit ndaj disponimit të bërë nga gjykata e shkallës së parë për rrëzimin e kundërpadisë.
          26. Pala paditëse e kundërpaditur ka pretenduar mosrespektimin e këtyre detyrimeve, pasi apartamenti i banimit që është ndërtuar dhe duhet ti dorëzohej nga i padituri kundërpaditës ka një sipërfaqe banimi më të vogël se 100 m2 dhe pasi dyqani, jo vetëm nuk është ndërtuar sipas projektit, por edhe nuk i është dorëzuar brenda afatit.Si rrjedhojë e mospërmbushjes së detyrimit në lidhje me dorëzimin në afat të të dy objekteve të porositura prej saj, pala paditëse e kundërpaditur ka kërkuar shpërblimin e dëmit për diferencën në sipërfaqen e banimit në lidhje me apartamentin, si dhe pagimin e kushtit penal të përcaktuar në kontratën e sipërmarrjes të lidhur ndërmjet tyre, në shumën 100 euro për çdo ditë vonesë.

          27.Gjykatat e faktit i kanë vlerësuar si të pabazuara në prova dhe në ligj pretendimet e palës paditëses duke arsyetuar se: i) Në lidhje me apartamentin, pavarësisht diskutimit për sqarimin e vullnetit kontraktor në raport me termin e përdorur “sipërfaqe banimi”, për përcaktimin e saj si sipërfaqe ndërtimi apo si sipërfaqe e shfrytëzueshme, palët kanë individualizuar nëpërmjet aneks kontratës së datë 19.11.2009 dhe planimetrisë që është pjesë përbërëse e saj apartamentin konkret që paditësja do të përfitonte në zbatim të kësaj kontrate dhe se nuk jemi para rastit të vonesës së debitorit që të justifikojë kërkimin për pagimin e penalitetit për modorëzimin e këtij objekti në afat, pasi neni 6 i kontratës së lidhur ndërmjet palëve i referohet vonesës në riparimin e punimeve që konstatohen me të meta nga prositësja dhe nuk ka të bëjë me afatin e dorëzimit të objektit, që për më tepër nuk mund të jetë i lidhur as me afatin e përfundimit të lejes së ndërtimit, në kushtet kur është i ndërvaruar nga plotësimi i kushteve të tjera ligjore sikundër janë kolaudimi dhe lëshimi i lejes së përdorimit nga organi kompetent; ii) Në lidhje me dyqanin, pretendimi i paditëses për përfitimin nga ana e saj, si pjesë të këtij të dyqanit të porositur edhe të hapësirës të mexaninës ( kati i përgjysmuar) nuk është i bazuar në vullnetin e përbashkët të palëve pasi jo vetëm që planimetria e mexaninës nuk i është bashkëlidhur asnjë prej kontratave të lidhura ndërmjet tyre, por nuk është as pjesë e projektit të miratuar nga bashkia, dhe që në referim të aktit të ekspertimit të administruar si provë në këtë gjykim, ndodhet në një sipërfaqe tjetër, larg sipërfaqes 30 m2 të përcaktuar për palën paditëëse.Gjithashtu, nga ana e gjykatave është arsyetuar se nuk ekziston detyrimi për pagimin e kushtit penal për vonesën në dorëzimin e këtij objekti, pasi në kontratë nuk është përcaktuar ndonjë afta për dorëzimin e tij dhe pasi individualizimi i dyqanit me sipërfaqe 30 m2 nuk mund të bëhet, pa u arritur marrëveshja me bashkëpronartë e tjerë të truallit.
          28. Kolegji vlerëson se përfundimet e arritura nga gjykata e faktit në lidhje me përmbushjen e detyrimeve nga ana e sipërmarrësit, si për apartamentin e banimit ashtu edhe për dyqanin, janë rrjedhojë e zbatimit të gabuar të ligjit material në lidhje me interpretimin e  kontratës, sipas qëllimit të vërtetë dhe të përbashkët të palëve të kësaj kontrate, kuptimin e vonesës së debitorit si dhe natyrën e kushtit penal.

        29. Në nenin 690 të KC parashikohet se : “Kontrata e lidhur rregullisht ka forcën e ligjit për palët.Ajo mund të prishet ose të ndryshohet me pëlqimin e ndërsjelltë të palëve ose për shkaqe të parashikuara me ligj”.

       29.1.Në nenin 681 të KC parashikohet se: “Kur interpretohet një kontratë, duhet të sqarohet se cili ka qenë qëllimi i vërtetë dhe i përbashkët i palëve pa u ndalur në kuptimin letrar të fjalëve, si dhe duke vlerësuar në tërësi sjelljen e tyre, para e pas përfundimit të kontratës”.

       30. Në referim të këtyre dispozitave Kolegji vlerëson se gjykatat e faktit duhet që ta zgjidhnin mosmarrëveshjen në përputhje me parashikimet kontraktuale që kanë forcën e ligjit për palët ndërgjyqëse duke mos u bazuar thjesht dhe vetëm në interpretimin literal të tyre, por duke qartësuar vullnetin e vërtetë dhe të përbashkët të palëve në raport me natyrën e marrëdhënies juridike konkrete të detyrimit, si dhe duke vlerësuar në tërësi sjelljen e palëve para dhe pas përfundimit të kontratës.

       31. Duke iu rikthyer mosmarrëveshjes objekt shqyrtimi Kolegji vlerëson se pavarësisht se me të drejtë gjykatat e faktit kanë vlerësuar se është i panevojshëm trajtimi i pretendimit në lidhje me paqartësinë dhe nevojën e interpretimin të termit “sipërfaqe banimi” ku referon kontrata fillestare e sipërmarrjes, për shkak se palët nëpërmjet një ankes kontrate të nënshkruar në një kohë të mëvonshme kanë individualizuar apartamentin që do të përfitonte pala paditëse nga kjo kontratë duke bërë që ky përcaktim i ri, i vlerësuar qoftë edhe si ndryshim me pëlqim të ndërsjelltë i parashikimeve  të mëparshme, të ketë forcën e ligjit për këto palë, nuk rezulton të kenë dhënë asnjë shpjegim logjik për diferencat e konstatuara ndërmjet sipërfaqeve faktike të matura nga eksperti në apartamentin e ndërtuar dhe sipërfaqeve të përcakuara në planimetrinë që i është bashkëlidhur aneks kontratës duke qenë pjesë integrale e saj, sipas vullnetit të përbashkët të palëve.

         32. Nga ana tjetër prej këtyre gjykatave në funksion të pretendimeve të palës paditëse për vonesën në dorëzimin e këtij apartamenti nuk është kuptuar drejtë natyra e kushtit penal të përcaktuar në pikën 6 të kontratës së sipërmarrjes, si dhe nuk është sqaruar në këtë drejtim as vullneti i vërtetë i palëve për përcaktimin e afatit të dorëzimit të aparatmentit dhe as nuk është hetuar për momentin e dorëzimit faktik të këtij apartamenti.

          33.Në nenin 6 të kontratë së sipërmarrjes të datës 31.01.2008 përcaktohet shprehimisht se: “Objekti do të quhet i përfunduar me kolaudimin, dorëzimin e tij funksional dhe regjistrimin e tij në ZRPP Tiranë. Në qoftë se Znj.Mahmude Fortzi konstaton punime të parregullta në ambjentet të cilat i përkasin asaj (pronës së saj) lajmëron me shkrim sipërmarrësin i cili detyrohet që me shpenzimet e tij t’i rregullojë menjëherë.Për çdo ditë vonesë, sipërmarrësi detyrohet të çdëmtojë me 100 euro në ditë”.
           33.1. Ky parashkim fillestar kontraktual ndërmjet palëve ndërgjyqëse, për sa i përket afatit të përfundimit të dy objekteve të porositura, duke përfshirë dhe apartamentin, ka ndryshuar me pëlqimin e ndërsjellë të palëve sipas aneks kontratës të datës 19.11.2009, duke saktësuar se afati i përfundimit të punimeve është ai i përcaktuar sipas lejes së ndërtimit nr.173, datë 12.10.2008.Nga përmbajtja në tërësi e aneks kontratës rezulton së qëllimi i palëve ka qenë të saktësojnë një pjesë të detyrimeve të marra përsipër prej tyre në kontratën e sipërmarrjes së datës 31.01.2008, përmbajtja e të cilave ka qenë e paqartë ose e errët duke lënë të pandryshuar çdo parashikim kontraktual tjetër që nuk ishte objekt rivlerësimi nga palët në aktin noterial të nënshkruar posaçërisht për këtë qëllim.

          33.2. Si rrjedhojë e ndryshimeve sipas aneks kontratës, neni 6 i kontratës së sipërmarrjes të lidhur ndërmjet palëve rezulton i formuluar sipas kësaj mënyre: “Objekti do të quhet i përfunduar me kolaudimin dhe dorëzimin e tij funksional dhe me sistemimn e ambienteve rreth objektit.Pra afati i ndërtimit, sipas lejes së ndërtimit nr.173, datë 12.10.2008. Për çdo ditë vonesë sipërmarrësi detyrohet të zhdëmtojë me 100 euro në ditë”.
           33.3. Nga mënyra si ka ndryshuar neni 6 i kontratës i sipërcituar rezulton se palët kanë mirëpërcaktuar afatin e dorëzimit të objektit duke e lidhur atë me përfundimin e afatit sipas lejes së ndërtimit, pikërisht në kushtet e paqartëisë së krijuar nga parashikimi i mëparshëm në lidhje me kushtet e zbatimit të kushtit penal, në funksion të mbrojtjes së interesave ekonomike të palës porositëse, të cilat mund të dëmtoheshin në mënyrë shpërpjestimore, nga mospërcaktimi i një afati në dorëzimin e sendeve të porositura, si dhe të  garancive të nevojshme në përshtatje me natyrën e një detyrimi të tillë.
           34. Kolegji e vlerëson të gabuar interpretimin e bërë nga gjykatat e faktit se kushti penal në pikën 6 të kontratës është përcaktuar për vonesën në lidhje me rregullimin e të metave nga sipërmarrësi pas momentit të lajmërimit me shkrim nga porositësja, pasi një interpretim i tillë bie ndesh me natyrën e kushtit penal në raport me kontratën e sipërmarrjes.Kushti penal në rastin konkret është caktuar për të nxitur ekzekutimin e detyrimit në afatin e përcaktuar nga palët, parashikim i cili është në përputhje me natyrën e detyrimeve të sipërmarrësit në këtë kontratë për dorëzimin e veprës brenda afatit të përcaktuar.
            34.1. Interpretimi që bëjnë gjykatat e faktit në këtë drejtim duke e parë vonesën e sipërmarrësit si të lidhur me momentin e lajmërimit me shkrim të të metave nga porositësja, jo vetëm që bie ndesh me natyrën e detyrimeve në kontratën e sipërmarrjes por dhe nuk qëndron nga pikëpamja logjike dhe faktike në rastin konkret, pasi konstatimi eventual i të metave të mundshme të sendit nga ana e porositësit mund të ndodhë vetëm pas përfundimit të ndërtimit faktik të këtij sendi dhe njoftimit nga ana e sipërmarrësit për marrjen në dorëzimit të tij, moment i cili jo vetëm  është i pamundur të përcaktohet apo të trajtohet si  i veçuar nga momenti i dorëzimit të sendit tek porositësi në afatin e përcaktuar në kontratë, por edhe nuk rezulton të jetë i përcaktuar as në referim të rrethanave faktike të çështjes objekt gjykimi, ku nuk provohet se kur i është kërkuar paditëses marrja në dorëzim e këtij sendi dhe as kur është realizuar dorëzimi faktik i tij.
            34.2.Në arritjen e një përfundimi të tillë, Kolegji i referohet nenit 863 të KC, në të cilin përcaktohst shprehimisht se : “Porositësi përpara se të marrë në dorëzim veprën e mbaruar, ka të drejtë ta kontrollojë atë.Kontrolli duhet të kryhet nga porositësi, sapo sipërmarrësi të krijojë kushtet e duhura për kontrollin.Në qoftë, se me gjithë ftesën e bërë prej sipërmarrësit, porositësi nuk e kryen kontrollin pa patur arsye të bazuara, ose kur nuk njofton rezultatin e kontrollit brenda një afati të shkurtër, vepra konsiderohet e pranuar”.Në vështrim të kësaj dispozite rezulton se ftesa apo njoftimi që sipërmarrësi duhet t’i bëjë porositësit për ushtrimin e të drejtës së kontrollit, për zbulimin e të metave eventuale të objektit të porositur, përpara marrjen në dorëzim të tij, nuk mund të bëhet para se objekti të ketë përfunduar së ndërtuari.Objekti konsiderohet si i përfunduar në kuptim të ligjit, përpara skadimit të afatit të lejes së ndërtimit, sepse pas kësaj date sipërmarrësi nuk mund të kryejë më punime.Rrjedhimisht çdo njoftim për të metat e sendit, përpara momentit të marrjes në dorëzim, mund dhe duhet të kryhet përpara përfundimit të afatit të lejes së ndërtimit dhe në këtë kuptim do të ishte jo në përputhje me natyrën e detyrimeve të sipërmarrësit në kontratën e sipërmarrjes dhe kuptimin e kushtit penal, si mjeti që siguron ekzekutimin e detyrimit në mënyrën e duhur, garantimi me kusht penal i detyrimit dytësor për rregullimin e të metave të sendit dhe jo i detyrimit kryesor për dorëzimin e sendit pa të meta dhe në afat, në funksion të të cilit qëndron ky detyrim dytësor.
            34.3. Nga ana tjetër, vonesa e debitorit dhe zbatimi i kushtit penal për mosekzekutimin e detyrimit prej tij në afatin e parashikuar në kontratë, në kuptim të neneve 481 dhe 541 të KC, janë të ndërvarura nga  ekzistenca e një afati të përcaktuar në përmbushjen e detyrimit dhe nuk mund të lidhen me një ngjarje të pasigurtë që nuk dihet se kur do të ndodhë.Rrjedhimisht, nuk do të kishte kuptim në rastin konkret që vonesa e sipërmarrësit të lidhej me momentin e njoftimit të të metave të sendit, pasi ky moment lidhet me një afat të papërcaktuar që del jashtë kuptimit të vonesës në përmbushjen  e detyrimit dhe qëllimit që synohet për të garantuar përmbushjen në afat të detyrimit nëpërmjet kushtit penal.
           35. Për të kuptuar qëllimin e vërtetë dhe të përbashkët të palëve në lidhje me përcaktimin e detyrimit të garantuar me kusht penal dhe fillimin e vonesës së debitorit në raport me këtë detyrimi, gjykatat e faktit nuk mund të anashkalonin nga vlerësimi në këtë drejtim as sjelljen e palëve në përmbushje të detyrimevve që rrjedhin nga kjo kontratë.Më konkretisht në këtë drejtim rezulton se pas përfundimit të afatit të lejes së ndërtimit ( datë 12.08.2011), pala paditëse e kundërpaditur i ka paraqitur një kërkesë që mban datën 23.02.2012 palës së paditur për dorëzimin e objekteve të poositura, duke  i rikujtuar detyrtimin për respektimin e afatit dhe pagimin e kushtit penal që buronte nga fakti i mosdorëzimit në afat të tyre.Të njëjtën kërkesë pala paditëse e kundërpaditur rezulton t’ia ketë drejtuar të padturirt kundërpaditës dhe më datat 17.11.2012 dhe 12.06.2013.Nga ana tjetër, pala e paditur jo vetëm nuk rezulton të ketë kthyer përgjigje në lidhje me këto kërkesa duke mos kundërshtuar as afatin ku referohej pala paditëse dhe as faktin e pretenduar për mosdorëzimin në afat, por as nuk vërtetohet të ketë njoftuar paditësen, as para dhe as pas përfundimit të afafit të lejes së ndërtimit për marrjen në dorëzim të sendeve objekt kontrate. 
          36. Për sa kohë që në referim të arsyetimit të mësipërm përcaktimi i kushtit penal në masën 100 euro për çdo ditë vonesë në kontratën e sipërmarrjes së dtaës 31.01.2008 nuk mund të interpretohet ndryshe veçse si i lidhur ngushtësisht me detyrimin e dorëzimit të apartamentit në afat nga sipërmarrësi dhe ky afat sipas ankes kontratës së datës 19.11.2019 është përcaktuar me vullnetin e përbashkët të palëve se lidhet me momentin e përfundimit të afatit të lejes së ndërtimit, atëherë gjykatat e faktit duhet të kishin zgjidhur mosmarrëveshejn në përputhje me këtë vullnet të ndërsjelltë të palëve të kësaj kontrate.

        37. Nga tjetër vlerësimi që bëjnë gjykatat e faktit në kidhje me momentin e përfundimit të objektit, duke pranuar si të tillë, atë të kolaudimit dhe lëshimit të lejes së përdorimit që faktikisht ka ndodhur shumë kohë më vonë se data 12.08.2011 kur ka përfunduar afati i lejes së ndërtimit, jo vetëm bie ndesh me këtë vullnet kontrakor që përcakton si afatin maksimal të përfundimit dhe dorëzimit, atë të përfundimit të afatit të lejes së ndërtimit, por bie ndesh dhe me kuptimin  që kanë dhe efektet juridike që krijojnë kolaudimi apo lëshimi i lejes së përdorimit, sipas ligjit specifik nr.8402, datë 10.09.1998 “Për kontrollin dhe disiplinimin e punimeve të ndërtimit, si veprime administrative të nevojshme, në funksion të përmbushjes së detyrimeve ligjore që rregullohen nga e drejta publike me qëllim regjistrimin në regjistrat e pasurive të paluajtshme të sendit të ri të ndërtuar, kryerja apo jo e të cilëve në afatet e parashikuara nga ligji nuk mund të kushtëzojë të drejtat dhe detyrimet civile që e palët me vullnetin e ndërsjelltë kanë parashikuar në kontratën e sipërmarrjes së lidhur ndërmjet tyre dhe që janë të lidhura pashmangshmërisht me momentin e përfundimit të afatit të lejes së ndërtimit. 
          38. E njëjta mënyrë interpretimi, në lidhje me afatin e dorëzimit, vlen edhe për dyqanin me sipërfaqe 30 m2, për të cilin sërish në mënyrë të gabuar, gjykatat e faktit kanë arsyetur se nga palët kontraktuale nuk është parashikuar ndonjë afat në lidhje me dorëzimin e tij
        39. Pavarësisht faktit të provuar gjatë gjykimit se dyqani nuk është përfunduar së ndërtuari, edhe pas datës së lëshimit të lejes së përdorimit nga Bashkia Tiranë, gjykatat e faktit kanë rrëzuar pretendimin e paditëses për vonesën e të paditurt në dorëzimin e këtij sendi, me arsyetimin e pamundësisë së individualizimit të pjesës së paditëses, për shkak të mungesës së marrëveshje me bashkëpronarët e tjerë të truallit, për ndarjen e saj nga pjesa tjetër.

       40. Kolegji vlerëson se një arsyetim i tillë është rrjedhojë e interpretimit të gabuar të vullnetit kontraktor, pasi nëpërmjet aneks kontratës së datës 19.11.2009, palët e kësaj kontrate e kanë individualizuar qartësisht dyqanin me sipërfaqe 30 m2 që duhet t’i dorëzohej paditëses së kundëpaditur në zbatim të kontratë së sipërmarrjes së lidhur ndërmjet tyre duke i bashkëngjitur kësaj kontrate edhe planimterinë përkatëse të katit përdhe ku bën pjesë kjo sipërfaqe.Në kuptim të nenit 690 të KC, kjo kontratë së bashku me aneksin e saj, ka fuqinë e ligjit për palët e këtij veprimi juridik dhe për rrjedhojë kërkimi i paditëses së kundërpaditur për përmbushjen e këtij detyrimi nuk mund të kushtëzohet kurrsesi nga vullneti i personave të tretë, që nuk janë palë të kësaj kontrate                                                                                                                                                                                                                
         41. Gjithashtu, nga gjykatat e faktit nuk është kuptuar drejtë kërkimi i paditëses për realizimin e konceptit të mexaninës, ( gjysëm katit) në ndërtimin e dyqanit me sipërfaqe 30 m2, pasi ndonëse paditësja ka kërkuar në thelb ndërtimin e dyqanit sipas projektit dhe në përputhje me sipërfaqen së individualizuar në planimetrinë përkatëse që shoqëron ankes kontratën e datës 19.11.2009 dhe ndonëse prej ekspertit është konkluduar se projekti nuk është zbatuar tërësisht,  këto gjykata kanë arritur në përfundimin e moskzistencës së detyrimit të të paditurit kundërpaditës për realizimin e mexaninës, pasi sipërfaqja e pretenduar si e tillë nuk i përket dyqanit me sipërfaqe 30 m2.Në referim të një arsyetimi të tillë rezulton se gjykatat e faktit kanë lënë pa përgjigje pretendimin thelbësor të paditëses, se nëse dyqani me sipërfaqe 30 m2 është ndërtuar apo jo sipas projektit.Sqarimi i kësaj rrethane paraqet rëndësi jo vetëm në drejtim të vlerësimit për përmbushjen apo jo të detyrimeve kontraktuale nga pala e paditur kundrëpaditëse sipas mënyrës së parashikuar në kontratë, por edhe në lidhje me vonesën e pretenduar në përmbushjen e këtij detyrimi dhe penalitetet e mundshme që burojnë nga fakti i vënies në vonesë.
         42. Kolegji vlerëson se hetimi i plotë dhe i gjithanshëm i çështjes në përputhje me ligjin, në referim të nenit 14 të Kodit të Procedurës Civile, është parim themeltar i gjykimit civil dhe përbën një detyrim për gjykatat në të gjitha shkallët e gjykimit. Gjykatat e shkallës së parë dhe ato të apelit janë gjykata të faktit dhe të ligjit, në ndryshim nga Gjykata e Lartë, e cila është gjykatë ligji. Duke qenë të tilla, në gjykimin në shkallë të parë dhe në apel nuk ka asnjë pengesë, madje është detyrim, që gjykata të lejojë palët të paraqesin kërkimet e prapësimet, provat ku i mbështetin ato dhe të arrijnë në përfundimet përkatëse për zgjidhjen e çështjes, duke çmuar e vlerësuar provat sipas ligjit që është i zbatueshëm për gjykatën. Moszbatimi me korrektësi i rregullave procedurale nga ana e gjykatave gjatë gjykimit, krijon “a priori” hapësirë për ngritjen e dyshimeve apo pretendimeve edhe për moszbatim të drejtë të ligjit material, sikundër është parashtruar edhe në rastin konkret nga pala rekursuese.

        43. Në ndryshim nga dy gjykatat më të ulëta, Gjykata e Lartë ka për objekt vetëm zbatimin e ligjit material e procedural nga ana e tyre, por pa patur të drejtën të zhvillojë hetimin gjyqësor në drejtim të marrjes së provave.Pavarësisht se shkelja e ligjit procedural në rastin konkret konstatohet të jetë kryer fillimisht nga gjykata e shkallës së parë, në interpretim të shkronjave “c” dhe “ç” të nenit 485 të Kodit të Procedurës Civile, si dhe në përputhje me kompetencën e gjykatës së apelit të parashikuar nga neni 465 i këtij kodi, për të rregulluar të metat e hetimit gjyqësor në shkallën e parë të gjykimit, Kolegji çmon se në kushtet kur vendimi objekt rekursi përbën një vendim përfundimtar, çështja duhet të kthehet për rigjykim në gjykatën e apelit, pavarësisht shkallës së gjykimit ku konstatohet të jetë kryer fillimisht shkelja e ligjit procedural.  
        44. Mbi bazën e arsyetimit të mësipërm dhe në rrethanat kur gjykata e apelit i ka të gjitha mundësitë ligjore të marrë në shqyrtim dhe të zgjidhë mosmarrëveshjen objekt gjykimi, Kolegji vlerëson se vendimi i Gjykatës së Apelit Tiranë duhe të prishet dhe të dërgohet çështja për rishqyrtim në Gjykatën e Apelit të Juridiksionit të Përgjithshëm, me një tjetër trup gjykues.
          45. Kolegji çmon se, në vlerësim të natyrës juridike të mosmarrëveshjes, shkakut të lindjes së saj, si dhe në mbështetje të neneve 465, 486 e 493 të Kodit të Procedurës Civile, gjykata e apelit, duhet të përsërisë hetimin gjyqësor, për të verifikuar apo sqaruar: i) Cili ka qenë afati i dorëzimit të apartamentit të banimit dhe të dyqanit, në vlerësim të qëllimit të vërtetë dhe të përbashkët që kanë patur palët kontraktuale në përputhje me parashikimet e kontratës së sipërmarrjes dhe ankes kontratës së lidhur ndërmjet tyre, si dhe në vlerësim të sjelljes në tërësi të tyre para dhe pas përfundimit të kontratës, në kuptim të neneve 681 dhe 690 të KC; ii) Kur është dorëzuar faktikisht apartamenti i banimit duke kërkuar paraqitjen e provave që vërtetojnë një fakt të tillë, në funksion të vërtetimit të pretendimit të paditëses për vënien në vonesë të të paditurit kundërpaditës në lidhje me përmbushjen e një detyrimi të tillë; iii) A është përfunduar së ndërtuari, sipas projektit, dyqani me sipërfaqe 30 m2 dhe cili ka qenë afati i dorëzimit të tij në funksion të pretendimeve të paditëses, për mospërmbushjen në mënyrën e duhur dhe në afat të detyrimit  nga anan e të paditurit dhe vënien në vonesë të këtij të fundit, për efekt të përllogaritjes së kushtit penal që buron nga një vonesë e tillë; iv) Nëse ka diferenca ndërmjet sipërfaqes së porositur për apratamentin e banimit dhe sipërfaqes faktike të tij duke i vlerësuar pretendimet e paditëses për këto diferenca në përputhje me parashikimet nenit 865 të KC dhe nenit 15 të kontratës së sipërmarrjes të datës 31.01.2008.
         46. Gjykata e apelit, në funksion të shqyrtimit të pretendimeve në përmbajtje të ankimit dhe zgjidhjes së drejtë të çështjes, duhet të: i) zhvillojë një proces të rregullt ligjor, nëpërmjet garantimit të zhvillimit të një hetimi të plotë dhe të gjithanshëm, në përputhje me ligjin në zbatim të nenit 14 të Kodit të Procedurës Civile; ii)  bëjë një cilësim të saktë të fakteve dhe veprimeve që lidhen me objektin e mosmarrëveshjes të përcaktuar në pretendimet  e palëve, në zbatim të neneve 5 dhe 16 të K.Pr.Civile; iii)  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”, në respektim të neneve 29 dhe 309 të K.Pr.Civile; iv) zgjidhë mosmarrëveshjen në përputhje me dispozitat ligjore dhe normat e tjera në fuqi, që janë të detyrueshme të zbatohen prej saj, si një detyrim që buron nga neni 16 i K.Pr.Civile.

       
47. Zbatimi i detyrimeve ligjore të mësipërme, kryerja e veprimeve të parashikuara në këtë vendim, 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 procedural e atij material, të mund të arrijë në përfundime të drejta dhe objektive, lidhur me zgjidhjen e çështjes.



  48. Kolegji vëren se në bazë dhe për zbatim të ligjit nr. 98/2016 “Për organizimin e pushtetit gjyqësor në Republikën e Shqipërisë”, i ndryshuar, Vendimit të Këshillit të Ministrave nr. 495, datë 21.7.2022 “Për riorganizimin e rretheve gjyqësore dhe kompetencave gjyqësore të gjykatave”, si dhe Vendimit të Këshillit të Lartë Gjyqësor nr. 505, datë 21.11.2022 “Për fillimin e funksionimit të gjykatës së apelit të juridiksionit të përgjithshëm”, që prej datës 1 shkurt 2023 ka nisur funksionimi i hartës së re gjyqësore përmes riorganizimit të gjykatave të apelit të juridiksionit të përgjithshëm. Duke nisur nga kjo datë Gjykata e Apelit Tiranë emërtohet Gjykata e Apelit të Juridiksionit të Përgjithshëm, me seli në Tiranë. Ndërsa Gjykatat e Apelit Durrës, Gjirokastër, Korçë, Shkodër dhe Vlorë, ndërpresin veprimtarinë më datë 31.01.2023.

        
49. Për këto arsye shqyrtimi i çështjes konkrete do të duhet të vijojë nga Gjykata e Apelit Tiranë Juridiksioni i Përgjithshëm. 

                                                         PËR KËTO ARSYE,
            Kolegji Civil i Gjykatës së Lartë, në bazë të nenit 485/1, shkronja “c” të Kodit të Procedurës Civile,
                                                                     VENDOSI:

Prishjen e vendimit nr. 4006, datë 22.12.2014 të Gjykatës së Apelit Tiranë dhe dërgimin e çështjes për rishqyrtim pranë Gjykatës së Apelit të Juridiksionit të Përgjithshëm, me tjetër trup gjykues. 
                                                                                                               Tiranë, më datë 19.07.2023
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