GIJYQESORE

NDERMJIET GIJENDJES
FAKTIKE DHE MBROJTJES

PARASHKRIMI FITUES DHE FORMALIZIMI

| KONTRATAVE JOFORMALE

~ Gl i

S LA T
S __.__Nm\.%\.@ﬁ@. I
% g il iy
S i
: g
L g e ril
= I _,....m___.v, el

E—ﬁ-ﬁ _..~
,.._f__—.d___’-__b_.ﬁ__ /)
_..“.m._...«d. ..._4’1

)
0






Pérmbaijtja

HY T e 5
Shembull praktik.................ccooooi 7
Korniza teorike - instituti i parashkrimit fitues..................................... 11
Nocioni dhe natyra juridike e parashkrimit fitues............................... 13
Elementet e parashkrimit fitues ...............ccoooooi 13
Posedimi si element themelor .........ccoooiiiiiiiiiii 13
Mirébesimi(bona fides) ......cccoveiiiiiiiiiii 14

Baza juridike (titulus).......coovieeiiiiiiiie e 14
Kalimii KONES ... 14
Llojet e parashkrimit fitues. ...t 14
Parashkrimi fitues irregullt ... 14

Parashkrimi fitues i jashtézakonshém
Funksionet dhe réndésia e parashkrimit fitues né sistemin juridik.....15

Parashkrimi fitues né praktikén gjyqésore ............ccccccoviiiiiiiiiiniennne. 15
Kufizimet e parashkrimit fitues si mekanizém juridik ........................ 16
Procedura e formalizimit té kontratave joformale si model alternativ pér
vértetimin e sé drejtés sé pronésisé......................................... 17
Korniza juridike dhe rrjedha e procedurés sé formalizimit
té kontratave joformale ... 20
Komisioni pér shqyrtim dhe vendosje - pérbérja, pérzgjedhja
dhe natyra juridike @ VeNdOSjeS..........ooovviiiiiiiiiiiiiiiiiee e 21
Analizé krahasuese - parashkrimi fitues pérmes procedurés gjyqésore
dhe formalizimi i kontratave joformale ...................................... 23
Standardi i té provuarit dhe siguria juridike...................... 25
Mbrojtja procedurale dhe kontradiktoriteti.................................. 25
Korniza institucionale dhe pavarésia e vendimmarrjes....................... 26
Risku nga kegpérdorimet dhe stabiliteti juridik.................................. 26

Efikasiteti kundrejt sigurisé juridike
Pérfundime dhe rekomandime...........................ii 27



Porositési i hulumtimit:
0J0 AKTIV

Autorét e hulumtimit:
Avokatét Predrag Milkoviq dhe Jellena Kragoviq

Dizajni:
Darija Viro

Pér botuesin:
0J0 AKTIV

Adresa:

Mbreti Petar 183a, Mitrovicé Veriore
E-mail:

info@ngoaktiv.org

Uebsajti:

www.ngoaktiv.org

Mitrovicé, maj 2026.

Me mbéshtetjen e UNMIK-ut

Piképamjet dhe opinionet e shprehura né kété raport jané ato té autoréve
dhe nuk pasqyrojné domosdoshmérisht piképamjet e Kombeve té Bashkuara,
pérfshiré UNMIK-un.



Hyrje

Céshtja e fitimit dhe mbrojtjes sé té drejtés sé pronésisé paraget njé nga
céshtjet gendrore té ¢do sistemi juridik, vecanérisht né shogérité ku garkullimi
juridik i pasurive té paluajtshme pér njé kohé té gjaté éshté karakterizuar
nga marrédhénie joformale dhe mungesa e evidencés sé ploté né regjistrat
publiké. Né rrethana té tilla, rendi juridik pérballet me sfidén se si té
harmonizojé gjendjen faktike né terren me rrequllat formale-juridike, duke
ruajtur njékohésisht parimet themelore té sigurisé juridike dhe mbrojtjes sé
pronésiseé.

Né sistemin juridik té Kosoveés, ky problem trajtohet pérmes dy mekanizmave
paralelé: institutit klasik té parashkrimit fitues (fitimi i pronésisé me
posedim), i cili realizohet pérmes procedurés gjygésore, dhe modelit mé té
ri administrativ té formalizimit té kontratave joformale, i cili éshté vendosur
me géllim té zgjidhjes mé té shpejté té marrédhénieve pronésore-juridike té
trashéguara nga e kaluara. Ndérsa parashkrimi fitues mbéshtetet né kushte té
pércaktuara qarté me ligj dhe né rregulla té rrepta té té provuarit, procedura
e formalizimit sjell njé qasje mé fleksibél, duke u mbéshtetur kryesisht né
gjendjen faktike dhe né probabilitetin e ekzistimit t& marrédhénies juridike
ndérmjet paléve.

Ky dualitet hap njé séré ¢éshtjesh teorike dhe praktike, veganérisht lidhur me
raportin ndérmjet efikasitetit dhe sigurisé juridike, si dhe kufijve brenda té
ciléve mund té njihet e drejta e pronésisé pa njé proceduré té ploté gjygésore.
Prandaj, géllimi i kétij punimi éshté gé, pérmes njé analize krahasuese té
parashkrimit fitues né praktikén gjygésore dhe procedurés sé formalizimit
té kontratave joformale, té shqyrtojé vecorité themelore, pérparésité dhe
mangeésité e tyre, me theks té vecanté né nivelin e mbrojtjesjuridike gé secili
prej kétyre mekanizmave ofron.







Shembull praktik

Né vitin 1980, B.B. nga Vushtrria shkoi né shtépiné e M.M., po ashtu nga Vushtrria,
ku, né prani té dy déshmitaréve nga té dyja palét, u zhvilluan bisedime lidhur
me shitblerjen e parcelés kadastrale nr. 208, me sipérfaqe prej 60 ari. Sipas
pretendimeve té paditésit (B.B.), ai me até rast kishte paguar shumén prej 3.000
markash gjermane, pas sé cilés pagesé palét kishin shtrénguar duart dhe ishin
pajtuar gé M.M., sapo té krijoheshin kushtet pér kété, té lidhte kontraté formale
té shitblerjes para gjykatés kompetente.

Mbi kéto fakte, B.B. e bazon padiné e paragitur né vitin 2018 né Gjykatén
Themelore né Mitrovicé - dega né Vushtrri, me té cilén kérkon vértetimin e
sé drejtés sé pronésisé mbi parcelén e kontestuar né bazé té posedimit té
ligjshém, té geté dhe me mirébesim.

Né pérgjigjen ndaj padisé, M.M. nuk e konteston se takimi ka ndodhur né prani
té déshmitaréve té pérmendur, por kundérshton se €shté arritur marréveshje
pér shitblerje. Ai thekson se nuk éshté arritur pajtueshméri lidhur me ¢gmimin
dhe se nuk ka pranuar para, por se, sipas tij, i kishte béré me dije paditésit
se edhe ai mund ta punonte tokén dhe t'i vilte frytet e saj. Gjithashtu, ai
thekson se pasuria e paluajtshme né fjalé nuk ishte ekskluzivisht proné e tij,
por se paraprakisht ishte e nevojshme té zhvillohej procedura trashégimore
pas vdekjes sé babait té tij, si dhe té arrihej pajtueshméri me motrén e tij -
trashégimtare ligjore e rendit té paré trashégimor. M€ tej, ai deklaron se gé
nga viti 1999 nuk jeton mé né Vushtrri, por né Beograd, dhe se nuk ka njohuri
se kush e shfrytézon parcelén.

Gjaté viteve 2019 dhe 2020 éshté mbajtur shqyrtimi kryesor, né té cilin jané
dégjuar palét ndérgjygése dhe tre déshmitaré - njé i propozuar nga paditési
dhe dy ngai padituri. DEshmitarii paditésit konfirmoi se kishte pasur bisedime
ndérmjet paléve, por nuk mundi té konfirmonte dorézimin e parave. Ai deklaroi
gjithashtu se mé voné kishte dégjuar nga banorét e fshatit se B.B. e kishte
bleré parcelén, si dhe se me siguri e dinte qé paditési gjaté 15 viteve té fundit
e kishte punuar pasuriné e paluajtshme té kontestuar, duke e nxjerré kété
pérfundim nga fakti se parcela e tij kufizohet me parcelén né fjalé dhe se
punét bujgésore i kryejné né té njéjtén kohé.

Nga ana tjetér, déshmitarét e té paditurit deklaruan se palét kishin negociuar,
por se nuk ishte arritur marréveshje, pasiipadituri nuk e kishte pranuar gmimin
e ofruar prej 3.000 markash gjermane. Ata gjithashtu konfirmuan se kishte
ekzistuar pengesé pér shkak té marrédhénieve té pazgjidhura trashégimore-
juridike, pér cka M.M. nuk kishte mundur té dispononte né ményré té pavarur
me parcelén né fjalé.

Duke u nisur nga parimi i barrés sé provés, gjykata vlerésoi se paditési nuk
kishte arritur té provonte ekzistimin e kontratés verbale té shitblerjes,
pérkatésisht nuk ishte provuar se paraté ishin dorézuar dhe pranuar, e as se
kishte ekzistuar vullnet i qarté dhe i padyshimté i té paditurit pér ta bartur
pushtetin faktik mbi parcelén te paditési.




Njékohésisht, gjykata konstatoi se paditési e kishte shfrytézuar parcelén e
kontestuar né vazhdimési gqé nga viti 2003, pérkatésisht rreth 15 vjet para
paragitjes sé padis€. Megjithaté, duke gené se ligji né fuqgi pércakton afatin
prej 20 vitesh pér fitimin e sé drejtés sé pronésisé me parashkrim fitues né
rast té posedimit me mirébesim, gjykata arriti né pérfundimin se ky kusht nuk

ishte plotésuar.

Duke marré parasysh té gjitha provat e administruara, gjykata refuzoi
kérkesépadiné si té pabazuar, duke konstatuar se paditési nuk kishte provuar
posedim té ligjshém, té geté dhe me mirébesim né kuptim té dispozitave
relevante ligjore. Pas ankimit nga paditési, Gjykata e Apelit e vértetoi

aktgjykimin e shkallés sé paré, duke e vlerésuar até si té drejté dhe té ligjshém.
ook ok

Késhtu do té dukej, né rrjedhén e rrequllt té procedurés, njé proces gjygésor
pérvértetimin e sé drejtés sé pronésisé né bazé té parashkrimit fitues, si dhe
nxjerrja e njé vendimi té bazuar né themelet e ¢éshtjes nga gjykata.

Né anéntjetér, me Ligjinnr. 08/L-237 pér kadastrén e pronés sé paluajtshme, té
miratuar né vitin 2024, éshté paraparé njé proceduré paralele né té cilén palét
mund té kérkojné vértetimin e sé drejtés sé pronésisé pérmes “formalizimit
té kontratave joformale”. Né kété kuptim, paditésiilartpérmendur B.B. do té
duhej té paragiste kérkesé prané Agjencisé Kadastrale té Kosovés (AKK), sé
bashku me provat qé posedon, duke kérkuar formalizimin e kontratés sé tij
joformale, né ményré qé AKK-ja té nxjerré vendim mbi bazén e té cilit ai do
té regjistrohej si pronar né regjistrin pérkatés té pasurive té paluajtshme.
Té paditurit M.M. i lihet mundésia qé&, kur dhe nése njoftohet pér kérkesén e
paraqitur nga paditési, té paraqesé kundérshtim prané AKK-sé brenda afatit
prej 30 ditésh, pas sé cilit veprim njé komision i pérbéré nga tre anétaré do té
vlerésojé nése ekzistojné kushtet qé kérkesa té aprovohet apo té refuzohet.
Pas vendimit té tyre, pala e pakénaqur mund té paragesé padi né Gjykatén
Administrative né Prishtiné brenda afatit prej 30 ditésh.

Né meényré té pérmbledhur dhe té thjeshtésuar, késhtu do té dukej né praktike,
pérkatésisht pérmes procedurés sé formalizimit pérmes AKK-sé, vendosja
lidhur me njé té drejté absolute - té drejtén né proné.

Duke u nisur nga korniza faktike dhe procedurale e paraqitur mé sipér, vérehet
garté se sistemi juridik i Kosovés njeh dy mekanizma paralelé pér zgjidhjen
e situatave identike jetésore - fitimin e sé drejtés sé pronésisé pérmes
parashkrimit fitues né proceduré gjygésore dhe vértetimin e sé drejtés sé
pronésisé pérmes procedurés sé formalizimit té kontratave joformale para
organeve administrative.

Ndérsa procedura gjygésore pér vértetimin e sé€ drejtés sé pronésisé pérmes
parashkrimit fitues mbéshtetet né premisa materialo-juridike dhe procedurale
té pércaktuara rreptésisht, me standard té larté té provés dhe zbatim té
ploté té parimit té kontradiktoritetit, procedura e formalizimit sjell njé gasje



administrative mé fleksibél, ku theksi vihet mbi gjendjen faktike dhe nevojén
pér zgjidhje efikase té marrédhénieve pronésore-juridike té trashéguara nga
e kaluara.

Pikérisht né kété dualitet reflektohet problemi thelbésor i sistemit juridik
bashkékohor: a duhet gé e drejta té mbetet konsekuente ndaj rregullave
formale dhe parimeve té sigurisé juridike, apo té pérshtatet me realitetin
shogéror pérmes mekanizmave pragmatiké qé favorizojné gjendjen faktike,
madje edhe me koston e shmangies nga standardet klasike juridike.

Prandaj, né vazhdim té kétij punimi do té realizohet njé analizé e detajuar e:

7 ——— parashkrimitfituessiinstitut klasiki sé drejtés sendore pérmes
praktikés gjygésore;

2 ——— procedurés sé formalizimit té kontratave joformale si
proceduré moderne administrative (paralele);

3 ——— raportitndérmjet kétyre dy mekanizmave, me theks té veganté
né siguriné juridike, standardin e té provuarit dhe mundésiné
e kegpérdorimeve.
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Nocioni dhe natyra juridike e parashkrimit fitues

Parashkrimi fitues (lat. usucapio) paraget ményrén origjinare té fitimit té sé
drejtés sé pronésisé, té bazuar né posedimin afatgjaté, té ligjshém dhe me
mirébesim té njé sendi té caktuar, me pérmbushjen e kushteve té pércaktuara
me ligj. Thelbi i tij juridik reflektohet né transformimin e gjendjes faktike né njé
té drejté té njohur juridikisht, duke vendosur késhtu ekuilibér ndérmjet sigurisé

juridike dhe mbrojtjes sé pritjeve legjitime té pjesémarrésve né garkullimin
juridik.

Ndryshe nga ményrat derivative té fitimit té sé€ drejtés sé pronésisé, ku e drejta
bartet nga pronari paraprak te fituesi, te parashkrimi fitues e drejta fitohet
né ményré origjinare, pavarésisht nga pozita juridike e titullarit paraprak.
Pikérisht né kété fakt géndron karakteri i tij origjinar, i cilimundéson ndregjen
e mangésive né garkullimin juridik, veganérisht né situatat kur baza juridike
mungon, nuk éshté e vlefshme ose nuk éshté formalizuar né pérputhje me
ligjin.

Instituti i parashkrimit fitues paraget rezultat té evolucionit afatgjaté té
sistemit juridik, rrénjét e té cilit datojné qé nga e drejta romake, ku kishte
funksionin e stabilizimit té marrédhénieve pronésore dhe mbrojtjes sé
garkullimit juridik. Sistemet juridike bashkékohore, pérfshiré edhe sistemin

juridik té Kosovés, e kané ruajtur kété institut si njé mekanizém kyg pér
zgjidhjen e konfliktit ndérmjet té drejtés formale dhe gjendjes faktike.

Elementet e parashkrimit fitues

Pér fitimin e sé drejtés sé pronésisé pérmes parashkrimit fitues, éshté e
domosdoshme pérmbushja kumulative e kushteve té caktuara, té cilat né
teori dhe praktiké konsiderohen si elemente konstitutive té kétij instituti.

Posedimi si element themelor

Posedimi paraget pushtetin faktik mbi sendin(corpus), té shogéruar me
\gllnetin qé sendi té mbahet sii veti(animus domini). Ai duhet té jeté:

~ ipandérpreré - pa ndérprerje né ushtrimin e pushtetit faktik;
- iqgeté-papérdorim té forcés;
publik - i dukshém dhe i dallueshém pér personat e treté.

Né kontekstin e parashkrimit fitues, posedimi duhet té keté cilésiné
e posedimit té pronarit(possessio civilis), dhe jo vetém té mbajtjes.
Me fjalé té tjera, poseduesi duhet té sillet si titullar i sé drejtés sé
pronésiseg, e jo si person g€ e pranon té drejtén e dikujt tjetér.




Mirébesimi (bona fides)

Mirébesimi paraget elementin subjektiv té parashkrimit fitues dhe
nénkupton bindjen e poseduesit se sendi gé posedon i takon atij
mbi bazeé te ligjshme. Kjo bindje duhet té ekzistojé né momentin
e fitimit té posedimit dhe té vazhdojé gjaté gjithé periudhés sé
nevojshme pér parashkrim fitues, ndérsa humbja e mévonshme e
mirébesimit, sirreqgull, sjell ndérprerjen e afatit ligjor té nevojshém
pér parashkrim fitues.

Né teoriné e sé drejtés sendore, mirébesimi vlerésohet sipas
kritereve objektive té kujdesit, gé nénkupton se nga poseduesi
pritet njé nivelicaktuarikujdesit té duhur gjaté fitimit té posedimit.
Mosdija gé éshté pasojé e pakujdesisé sé réndé nuk mund té
konsiderohet mirébesim.

Baza juridike (titulus)

Baza juridike paraget themelin juridik mbi té cilin mbéshtetet
posedimi, mé sé shpeshti né formén e njé veprimi juridik qé do té ishte

i pérshtatshém pérbartjen e pronésisé po té ishin pérmbushur té gjitha
kushtet formale. Né praktiké, kéto mé sé shpeshtijané:

— kontrata e shitblerjes;
— kontrata e dhurimit;
- kontrata e kEmbimit.

Né kontekstin e sistemit juridik té Kosovés, vecanérisht e
rendésishme éshté ¢éshtja e kontratave joformale, té cilat,
ndonése nuk prodhojné efekt juridik té drejtpérdrejté lidhur me
bartjen e pronésis€, mund té pérfagésojné bazé juridike relevante
(titulus) pér fitimin e pronésisé me parashkrim fitues.

Kalimi i kohés

Kalimi i kohés paraget elementin objektiv té parashkrimit fitues
dhe dallon varésisht nga lloji i parashkrimit fitues (i rrequllt apo i
jashtézakonshém). Periudha kohore ka funksionin e filtrimit té gjendjeve
faktike, né ményré qé vetém ato gé jané té géndrueshme dhe stabile té
mund té shndérrohen né té drejté té njohur juridikisht.

Llojet e parashkrimit fitues

Né sistemet juridike bashkékohore dallohen dy lloje themelore té parashkrimit
fitues:

Parashkrimi fitues i rregulit

Pér parashkrimin fitues té rregullt kérkohet pérmbushja kumulative
e té gjitha kushteve ligjore, para sé gjithash ekzistimi i posedimit me



mirébesim dheibazésjuridike té ligjshme, si dhe kalimii periudhés mé té
shkurtér kohore té pércaktuar me ligj. Né pajtim me nenin 40 paragrafi 2
té Ligjit pérpronésiné dhe té drejtat e tjera sendore, ky afat éshté 10 vjet.

Parashkrimi fitues i jashtézakonshém

Parashkrimi fituesijashtézakonshém mundéson fitimin e sé€ drejtés sé
pronésisé edhe pa ekzistimin e bazésjuridike té ligjshme, por me kusht
qé té ekzistojé posedim me mirébesim dhe té keté kaluar afati mé i gjaté
i pércaktuar me ligj. Funksionii tij éshté qé té zgjidhé né ményreé té preré
gjendjet faktike afatgjata, edhe kur ato nuk jané juridikisht té pérsosura.
Né pajtim me nenin 40 paragrafi 1té Ligjit pér pronésiné dhe té drejtat
e tjera sendore, ky afat éshté 20 vjet.

Funksionet dhe réndésia e parashkrimit fitues né
sistemin juridik

Instituti i parashkrimit fitues ka funksione té shuméfishta né sisteminjuridik:
—~  stabilizimin e qarkullimit juridik;

-~ harmonizimin e gjendjes faktike me gjendjen juridike;

—~ mbrojtjen e poseduesit me mirébesim;

—~  parandalimin e kontesteve té pafundme lidhur me pronésiné.

Vecganérisht né sistemet juridike t& ngarkuara me probleme historike dhe
tranzicionale me evidencat e pasurive té paluajtshme, si¢ €shté rasti i
Kosovés, parashkrimi fitues ka réndési té theksuar praktike. Ai mundéson
gé marrédhéniet faktike, té krijuara shpesh jashté rrjedhave formale juridike,
té integrohen né rendin juridik.

Parashkrimi fitues né praktikén gjygésore

Ndonése instituti i parashkrimit fitues né teori duket i qarté né aspektin
normativ dhe i rrumbullakosur né aspektin sistemor, vlera e tij e ploté
juridike vjen né shprehje pérmes praktikés gjygésore, ku rregullat abstrakte
konkretizohen né raport me situata specifike faktike. Pikérisht pérmes
procedurés gjygésore sigurohet zbatimi i njétrajtshém i kushteve ligjore,
vecanérisht lidhur me mirébesimin e posedimit, ekzistimin e bazés juridike
té ligjshme dhe vazhdimésiné e ushtrimit té pushtetit faktik.

Praktika gjygésore né Kosové tregon se parashkrimi fitues, si institut,
pérfagéson mekanizém té mbrojtjes sé té drejtés sé pronésisé, duke qené
se gjykatat insistojné né vértetimin e ploté dhe té ligjshém té fakteve, me
zbatim té standardeve té rrepta té té provuarit. Njé gasje e tillé, ndonése
mund té paraqgeseé sfidé pér palét né situata té garkullimit juridik joformal,
njékohésisht siguron qé e drejta e pronésisé té mos mbéshtetet né supozime,
por né rrethana té qarta dhe té provuara.

Né rastet e marrédhénieve joformale té shitblerjes, té cilat né praktiké kané
geneé té shpeshta, gjykatat kané rol veganérisht té réndésishém né dallimin
ndérmjet shfrytézimit té thjeshté faktik dhe bazés juridikisht relevante pér
fitimin e sé drejtés sé pronésisé. Né kété ményré parandalohet gé posedimi
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afatgjaté, né vetvete, té cojé né fitimin e sé drejtés sé pronésisé, nése nuk
jané pérmbushur té gjitha kushtet e pércaktuara me ligj.

Ndonése procedura gjygésore mund té jeté mé kérkuese né aspektin kohor dhe
meé komplekse né aspektin procedural, pikérisht njé strukturé e tillé pérfagéson
garanci té sigurisé juridike, pasi mundéson debat té ploté kontradiktor dhe
vlerésim gjithépérfshirés té provave. Né kété ményré, mbrojtja gjygésore né
procedurat e parashkrimit fitues siguron ekuilibér ndérmjet mbrojtjes sé
gjendjes faktike dhe ruajtjes sé parimeve themelore té sé drejtés sendore.

Kufizimet e parashkrimit fitues si mekanizém
juridik

Pavarésisht bazés sé tij normative dhe réndésisé né sistemin e sé drejtés
sendore, institutii parashkrimit fitues né praktikén gjygésore nuk funksionon
pa kufizime té caktuara. K&to kufizime rrjedhin para sé gjithash nga veté natyra
e procedurés kontestimore, e cila bazohet né rrequlla té rrepta té provuarit dhe
né parimin e dispozitivitetit, gjé qé né raste té caktuara mund té véshtirésojé
realizimin e sé drejtés.

Konkretisht, standardiilarté i té provuarit, veganérisht lidhur me mirébesimin
e posedimit dhe ekzistimin e bazés juridike té ligjshme, shpesh paraget
pengeseé pér palét gé marrédhéniet e tyre juridike i kané bazuar né marréveshje
joformale. Né kéto situata, edhe pse ekziston posedim faktik afatgjaté dhe i
pakontestueshém, mungesa e provave formale mund té ¢ojé né refuzimin e
kérkesépadisé.

Gjithashtu, procedurat gjygésore né kéto raste jo rrallé jané té gjata, gjé qé
réndon mé tej palét dhe shtyn zgjidhjen e preré té marrédhénieve pronésore-
juridike. Qasja formaliste e gjykatave, ndonése e mbéshtetur né nevojén pér
ruajtjen e sigurisé juridike, né raste té caktuara mund té rezultojé me epilogé
gé nuk jané plotésisht né harmoni me marrédhéniet reale shogérore.

Megjithaté, pikérisht kjo rreptési dhe “insistimi né prova” pérbéjné njékohésisht
edhe pérparésiné kryesore té procedurés gjygésore, pasi sigurojné nivel me
té larté té sigurisé juridike dhe mbrojtjes sé té drejtés sé pronésisé. Né kété
kuptim, kufizimet e parashkrimit fitues nuk mund té shqyrtohen né ményré
té izoluar, por né kontekst té funksionit té tij si mekanizém gé parandalon
arbitraritetin dhe garanton gé e drejta e pronésisé té mos mbéshtetet
ekskluzivisht né gjendjen faktike.

Pikérisht né kété piké paragitet nevoja pér shqyrtimin e mekanizmave
alternativé, té cilét synojné t'i kapércejné mangésité e lartpérmendura té
procedurés gjygésore, por gé njékohésisht hapin céshtje té reja lidhur me
standardin e mbrojtjes juridike dhe ruajtjen e sigurisé juridike.



PROCEDURA E FORMALIZIMIT TE
KONTRATAVE JOFORMALE SIMODEL
ALTERNATIV PER VERTETIMIN E SE DREJTES
SE PRONESISE







Me qgéllim té kapércimit té problemeve shumeévjecare té garkullimit joformal
té pasurive té paluajtshme, ligjvénési ka futur né sistemin juridik té Kosovés
procedurén e formalizimit té kontratave joformale si mekanizém té vecanté
administrativ pér vértetimin e sé drejtés sé pronésisé. Ky model paraget
shmangie nga rruga klasike gjygésore, pasi mbéshtetet né rrequlla té
thjeshtésuara procedurale dhe né njé qasje mé fleksibél ndaj té provuarit, me
géllim parésor pérshpejtimin e zgjidhjes sé numrit té madh té marrédhénieve
pronésore-juridike té pazgjidhura.

Me Ligjin nr. 08/L-237 pér kadastrén e proné sé paluajtshme, e né vecanti me
nenin 40, éshté rrequlluar themelimiinjé komisioni té posacém kompetent pér
zhvillimin e procedurés sé formalizimit té kontratave joformale, pérkatésisht,
sipas terminologjisé sé ligjit, “zyrtarizimin e gjendjes faktike”, si dhe rrequllat
gé pércaktojné rrjedhén e késaj procedure.

Thelbi i késaj procedure géndron né pérpjekjen gé gjendja faktike, nése
mbéshtetet me prova té caktuara pér ekzistimin e njé marrédhénieje juridike
joformale, té pranohet si bazé pér regjistrimin e sé drejtés sé pronésisé né
regjistrat publiké. Né kété ményré, ligjvénési synon qé pérmes njé kornize
administrative t'u pérgjigjet situatave né té cilat palét nuk kané disponuar bazé
juridike formalisht té vlefshme, por faktikisht kané krijuar njé marrédhénie té

caktuar pasurore.

Eshté e padiskutueshme se njé gasje e tillé kontribuon né efikasitet, pasi
u mundéson paléve t'i shmangen procedurave gjygésore té gjata dhe
proceduralisht té ndérlikuara. Megjithaté, pikérisht ky efikasitet, i bazuar né
thjeshtésimin e standardeve procedurale dhe provuese, hap pyetjen se deri
né ¢faré mase né njé model té tillé ruhet parimi i sigurisé juridike.

Ndryshe nga procedura gjygésore, ku e drejta e pronésisé vértetohet pérmes
debatit kontradiktor dhe vlerésimit gjithépérfshirés té provave, procedura e
formalizimit nénkupton njé zhvendosje té caktuar té fokusit drejt gjendjes
faktike dhe probabilitetit té ekzistimit té marrédhénies juridike. Me kétg, té
paktén pjesérisht, relativizohen standardet klasike té té provuarit qé jané
karakteristike pér kontestet sendore-juridike.

Pér mé tepér, kontradiktoriteti né kété proceduré nuk éshté gjithmoné i
garantuar plotésisht, duke gené se pjesémarrja e palés kundérshtare varet
nga reagimii saj me kohé ndaj kérkesés sé paraqitur. Né situatat kur ajo palé
nuk éshté e gasshme ose nuk éshté njoftuar né ményré adekuate, ekziston

mundésia gé vendimet t& merren pa shqyrtimin e ploté té té gjitha fakteve
relevante.

Né kété kontekst, procedura e formalizimit, ndonése paraqget pérpjekje
legjitime pér zgjidhjen e problemeve té trashéquara juridike, njékohésisht
hap ¢éshtjen e raportit ndérmjet efikasitetit dhe sigurisé juridike. Pikérisht kjo
céshtje do té jeté objektianalizés sé métejme, pérmes shqyrtimit krahasues
té késaj procedure dhe modelit gjygésor té fitimit té sé drejtés sé pronésisé

pérmes parashkrimit fitues.
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Korniza juridike dhe rrjedha e procedurés sé
formalizimit té kontratave joformale

Procedura e formalizimit té kontratave joformale né sistemin juridik té€ Kosovés
rregullohet me Ligjin pér kadastrén e pronave té paluajtshme (Ligji nr. 08/L-
237), ku bazén gendrore normative e pérbén neni 40 i kétij ligji, i cili rrequllon né
meényré mé té detajuar organizimin dhe ményrén e zhvillimit té€ procedurés sé
zyrtarizimit té gjendjes faktike dhe eliminimit té mospérputhjeve me regjistrin
e pasurive té paluajtshme.

Né pérputhje me kété dispozité, ligjvénési parasheh themelimin e njé organi
té posagcém - komisionit pér shqyrtimin dhe vendosjen lidhur me zyrtarizimin
e gjendjes faktike, té pérbéré nga eksperté té fushés sé sistemit juridik
dhe pronésor. Ky komision luan rol ky¢ né proceduré, pasi bén vlerésimin e
kérkesave dhe provave té paragitura, si dhe vendos lidhur me pérmbushjen e
kushteve pér formalizimin e marrédhénieve juridike joformale.

Procedurainiciohet me paragitjen e kérkesés prané institucionit kompetent
kadastral, pérkatésisht Agjencisé Kadastrale té Kosovés, me detyrimin qé
parashtruesité dorézojé prova me té cilat mbéshtet ekzistimin e marrédhénies
juridike joformale. Né kété drejtim, ligji nuk insiston ekskluzivisht né dokumente
formale, por mundéson pérdorimin e njé spektri mé té gjeré provash, pérfshiré
déshmité, deklaratat e paléve dhe indicie té tjera gé tregojné ekzistimin e
marrédhénies faktike.

Pas paragqitjes sé kérkesés, pala tjetér njoftohet pér procedurén e iniciuar dhe
i lihet afati pér paraqitjen e kundérshtimit, duke i garantuar késhtu formalisht
pjesémarrjen né proceduré. Megjithaté, natyra e kétij mekanizmi tregon se
mbrojtja aktive e té drejtave té palés tjetér né masé té konsiderueshme varet
nga reagimi i saj me kohé.

Komisioni, duke vepruar sipas kérkesés, shgyrton té gjitha rrethanat relevante
dhe merr vendim nése ekzistojné kushtet pér zyrtarizimin e gjendjes faktike,
pérkatésisht formalizimin e kontratés joformale. Né kété proces, fokusi i
vendimmarrjes zhvendoset nga kushtet rreptésisht formale drejt vlerésimit
té gjendjes faktike dhe probabilitetit té ekzistimit té marrédhénies juridike
ndérmjet paléve.

Vendimiimarré pérbén bazeé juridike pér regjistrimin e té drejtés sé pronésisé
né regjistrat kadastralé. Kundér njé vendimi té tillé parashihet mundésia e
iniciimit té konfliktit administrativ prané gjykatés kompetente, duke siguruar

késhtu kontroll t¢ mévonshém gjygésor mbiligjshmériné e vendimit té nxjerreé.

Duke pasur parasysh njé kornizé té tillé normative, procedura e formalizimit
té kontratave joformale mund té karakterizohet si mekanizém administrativ
g€ synon, pérmes vlerésimit té institucionalizuar té gjendjes faktike, té
kapércejé mangésité e garkullimit formal juridik. Megjithaté, fakti qé vendosja
mbéshtetet né kritere mé fleksibél dhe qé kontrolli gjygésor ndérhyn vetém
né fazé té mévonshme, tregon pér njé shmangie té caktuar nga standardet
klasike té mbrojtjes sé té drejtés sé pronésisé, gjé qé do té jeté objektianalizés
sé métejme kritike.



Komisioni pér shqyrtim dhe vendosje - pérbérja,
pérzgjedhja dhe natyra juridike e vendosjes

Elementi gendror i procedurés sé formalizimit té kontratave joformale,
né kuptim té nenit 40 té Ligjit pér kadastrén e pronés sé paluajtshme,
éshté Komisioni pér shgyrtimin dhe vendosjen lidhur me zyrtarizimin e
gjendjes faktike dhe mospérputhjeve me Regjistrin e té Drejtave té Pronés
sé Paluajtshme. Pikérisht pérmes pérbérjes, ményrés sé emérimit dhe
kompetencave té kétij organi reflektohet natyra specifike e téré procedurés
sé formalizimit.

Né pérputhje me ligjin, Komisioni pérbéhet nga tre anétaré: njé ekspert nga
fusha e té drejtave pronésore, i propozuar nga Késhilli Gjygésor i Kosovés si
kryesues; njé ekspert nga fushajuridike, i propozuar nga Zyra e Kryeministrit;
si dhe njé ekspert nga fusha e gjeodezisé dhe kadastrés, i propozuar nga
Agjencia Kadastrale e Kosovés. Kjo pérbérje tregon pérpjekjen e ligjvénésit pér
té siguruar gasje ndérdisiplinore né vendimmarrje, duke kombinuar njohurité
juridike dhe teknike.

Megjithaté, ményra e pérzgjedhjes sé anétaréve té€ Komisionit tregon pér njé
rol té theksuar té pushtetit ekzekutiv né formimin e tij, duke gené se emérimin
pérfundimtar e bén Qeveria, né bazé té propozimit gé vjen nga Ministria'.
Pér mé tepér, mandati i anétaréve éshté i lidhur me kohézgjatjen e projektit
té rindértimit té kadastrés, gjé gé tregon karakterin e pérkohshém dhe té
orientuar drejt projektit té kétij organi.

Nga kéndvéshtrimiinatyrés juridike, Komisioni éshté i autorizuar té vendosé
lidhur me njohjen dhe zyrtarizimin e té drejtave pasurore jokontestimore,
pérfshiré edhe bartjet joformale gé nuk jané realizuar juridikisht para vendosjes
sé sistemit noterial publik. Né kété kuptim, Komisioni praktikisht vendos pér
céshtje gé, pérnga natyra e tyre, béjné pjesé né domenin e mbrojtjes gjygésore
té sé drejtés sé pronésisé.

Ndonése ligji parasheh zbatimin e rregullave té procedurés jokontestimore dhe
dispozitave relevante materiale, fakti gé pér kéto ¢éshtje nuk vendos gjykata,
por njé organ administrativ, paraget shmangie té konsiderueshme nga modeli
klasik i mbrojtjes sé té drejtave sendore. Veganérisht e réndésishme éshté
té theksohet se Komisioni, né rast té ekzistimit té kontestit ndérmjet paléve,
nuk ka kompetencé té vendosé né themel, por éshté i obliguar ta ndérpresé
procedurén dhe t'i udhézojé palét né proceduré kontestimore para gjykatés
kompetente.

Kjo zgjidhje konfirmon se ligjvénési, pavarésisht futjes sé njé mekanizmi
alternativ, e ruan gjykatén siinstancé pérfundimtare pér mbrojtjen e sé drejtés
Sé pronésisé né situatat kur ekziston kontest. Megjithaté, né té gjitharastet e
tjera, ku kontesti nuk éshté shprehur formalisht ose me kohé, Komisioni merr

! N& tekstin ligjor nuk specifikohet se pér cilén ministri béhet fjalé, ndérsa neni 3 paragrafi 1 pika

29 e Ligjit pér kadastrén e pronés sé paluajtshme, me té cilin pérkufizohen termat e pérdorur né ligj,
pércakton: “Ministria - ministria pérkatése pér kadastér.”
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vendime qgé ndikojné drejtpérdrejt né regjistrimin e sé drejtés sé pronésisé
né regjistrat publiké.

Pér mé tepér, mbrojtja juridike kundér vendimeve té Komisionit sigurohet
pérmes mundésisé sé iniciimit té konfliktit administrativ né gjykatén
kompetente. Megjithaté, ky kontroll ka karakter t& mévonshém dhe kufizohet
né vlerésimin e ligjshmérisé sé vendimit té nxjerré, gjé gé éshté cilésisht
ndryshe nga procedura gjygésore né té cilén gjykata vérteton drejtpérdrejt
faktet dhe vendos pér ekzistimin e sé drejtés.

Né kété kontekst, mund té konstatohet se Komisioni paraget organ hibrid, i
cilibashkon elemente té vendimmarrjes administrative dhe kuazi-gjyqésore.
Ndonése njé model i tillé mundéson zgjidhje mé efikase té njé numri té madh
IEndésh, ai njekohésisht hap ¢céshtje lidhur me pavarésiné institucionale,
standardet e vendosjes dhe nivelin e mbrojtjes juridike, veganérisht duke pasur
parasysh se béhet fjalé pér vendimmarrje lidhur me njé té drejté absolute - té
drejtén e pronésisé.
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Analiza krahasuese e institutit té parashkrimit fitues dhe procedurés sé
formalizimit té kontratave joformale tregon ekzistimin e dy mekanizmave
juridiké paralelé, té cilét, ndonése kané qgéllim identik - vértetimin dhe
stabilizimin e sé drejtés sé pronésisé - mbéshteten né baza juridike dhe
metodologji té vendosjes gé né thelb jané té ndryshme.

Parashkrimifitues, siinstitut klasik i sé drejtés sendore, mbéshtetet né premisa
materialo-juridike té pérkufizuara qarté dhe realizohet ekskluzivisht pérmes
procedurés gjygésore, me zbatim té ploté té parimit té kontradiktoritetit,
barazisé sé paléve dhe rreqgullave té rrequlluara rreptésisht té té provuarit.
Né anén tjetér, procedura e formalizimit té kontratave joformale paraget
mekanizém administrativ gé sjell njé gasje mé fleksibél, me géllim té
pérshpejtimit té zgjidhjes sé numrit té& madh té marrédhénieve pronésore-
juridike té pazgjidhura.

Standardi i té provuarit dhe siguria juridike

Njé nga dallimet kryesore ndérmjet kétyre dy modeleve reflektohet né
standardin e té provuarit. Né procedurén gjygésore té parashkrimit fitues,
barra e provés bie mbi paditésin, i cili duhet té provojé pa médyshje ekzistimin
e té gjitha kushteve té pércaktuara me ligj - mirébesimin, bazén juridike
té ligjshme dhe kalimin e kohés. Gjykata, si organ i pavarur, bén vlierésim
gjithépérfshirés té provave, duke pasur parasysh mbrojtjen e té drejtave té
té dyja paléve.

Pérkundrazi, procedura e formalizimit sjell njé kornizé dukshém mé fleksibél
té té provuarit, ku vendimet mbéshteten né vlerésimin e gjendjes faktike
dhe probabilitetit té ekzistimit té marrédhénies juridike. Kjo gasje, ndonése
funksionale nga piképamja e efikasitetit, patjetér con né uljen e standardit té

sigurisé juridike, pasi e drejta e pronésisé mund té njihet edhe né situata ku
nuk ekziston bazé e ploté dhe e garté provuese.

Né kété kuptim, mund té konstatohet se procedura gjygésore, ndonése mé
kérkuese, siguron nivel mé té larté té sigurisé juridike, ndérsa formalizimi sjell
model gé favorizon shpejtésiné né dém té saktésisé juridike.

Mbrojtja procedurale dhe kontradiktoriteti

Procedura gjygésore e parashkrimit fitues mbéshtetet né parimin e
kontradiktoritetit, i cili nénkupton pjesémarrjen aktive té té dyja paléve
né proceduré, té drejtén pér administrimin e provave dhe kundérshtimin
e pretendimeve té palés kundérshtare. Njé model i tillé siguron ekuilibér
ndérmjet paléve dhe i mundéson gjykatés té marré vendim mbi bazén e
shqgyrtimit té ploté dhe objektiv té fakteve.

Né anén tjetér, né procedurén e formalizimit, kontradiktoriteti nuk éshté
element konstitutiv i procedurés, por varet ngainiciativa procedurale e palés
gé thirret né té drejtén e saj. Né situatat kur pala tjetér nuk reagon me kohé ose
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nuk éshté njoftuar né ményré adekuate pér procedurén, ekziston mundésia
gé vendimi té merret pa pjesémarrjen e saj reale.

Njé zgjidhje e tillé procedurale, ndonése e pérshpejton procedurén,
njékohésisht e dobéson nivelin e mbrojtjes sé té drejtés sé pronésisé,
vecanérisht duke pasur parasysh se béhet fjalé pér njé té drejté absolute qé
kérkon shkallén mé té larté té mbrojtjes juridike.

Korniza institucionale dhe pavarésia e
vendimmarrjes

Parashkrimifitues realizohet para gjykatés si organ i pavarur dhe i paanshém,
roli kushtetues i té cilit Eshté mbrojtja e té drejtave dhe ligjshmérisé. Gjyqtarét
vendosin né pérputhje me ligjin, pa ndikim nga pushteti ekzekutiv, me garanci
procedurale té pércaktuara garté.

Né anén tjetér, procedura e formalizimit i éshté besuar njé komisioni i cili,
ndonése pérbéhet nga eksperté, ka karakter administrativ dhe anétarét e
té cilit emérohen nga pushteti ekzekutiv. Njé kornizé e tillé institucionale,
ndonése funksionale né aspektin organizativ, nuk ofron té njéjtin nivel
garancish té pavarésisé si sistemi gjygésor.

Pér mé tepér, kontrolli gjygésor né kété model ekziston vetém né fazé té
meévonshme, pérmes konfliktit administrativ, dhe kufizohet né vlerésimin e
ligjshmérisé, e jo né analizé té ploté té themeleve dhe fakteve té ¢éshtjes, si¢
éshté karakteristike pér procedurén kontestimore.

Risku nga keqpérdorimet dhe stabiliteti juridik

Pikérisht pér shkak té gasjes mé fleksibél dhe garancive mé té dobéta
procedurale, procedura e formalizimit bart risk té shtuar pér keqpérdorime.
Ekziston mundésia gé posedimi faktik, madje edhe pa bazé té garté juridike,
té transformohet né té drejté pronésie, duke cenuar késhtu stabilitetin juridik
dhe besimin né sistemin juridik.

Né anén tjetér, kushtet e rrepta té parashkrimit fitues veprojné si filtér
g€ parandalon fitimin arbitrar té sé drejtés sé pronésisé, duke siguruar
stabilitetin e garkullimit juridik dhe mbrojtjen e interesave legjitime té té gjithé
pjesémarrésve.

Efikasiteti kundrejt sigurisé juridike

Eshté e padiskutueshme se procedura e formalizimit sjell pérparési té
caktuara né aspektin e efikasitetit, vecanérisht né kontekstin e numrit té
madh té marrédhénieve pronésore-juridike té pazgjidhura. Megjithaté, lind
pyetja nése efikasiteti mund té pérbéjé justifikim pér shmangie nga parimet
themelore té& mbrojtjes sé té drejtés sé pronésisé.

Né kété kuptim, mund té konstatohet se procedura gjygésore e parashkrimit
fitues, pavarésisht ngadalésisé dhe kérkesave té saj formale, siguron mbrojtje
juridike mé cilésore dhe mé funksionale. Formalizimi, ndonése i dobishém
si mekanizém plotésues, nuk mund ta zévendésojé plotésisht mbrojtjen
gjygésore, por duhet té shihet si pérjashtim, e jo si rrequll.









Analiza krahasuese e institutit té parashkrimit fitues dhe procedurés sé
formalizimit té kontratave joformale tregon se, ndonése té dy mekanizmat
synojné té njéjtin géllim - stabilizimin e marrédhénieve pronésore-juridike
dhe harmonizimin e gjendjes faktike me até juridike - ato mbéshteten né gqasje
juridike gé né thelb jané té ndryshme. Procedura gjygésore e parashkrimit
fitues, pavarésisht kompleksitetit dhe kérkesave té saj kohore, siguron nivel
té larté té sigurisé juridike pérmes kushteve té pércaktuara rreptésisht,
kontradiktoritetit procedural dhe vierésimit gjithépérfshirés té provave nga
njé gjykaté e pavarur.

Né anén tjetér, procedura e formalizimit té kontratave joformale paraget
pérgjigje pragmatike té ligjvénésit ndaj problemeve té garkullimit joformal,
por njékohésisht sjell standarde mé fleksibél g€ mund té cojné né relativizimin
e parimeve klasike té mbrojtjes sé€ té drejtés sé pronésisé. Ndonése ky model
kontribuon né efikasitet dhe pérshpejton zgjidhjen e njé numrité madhléndésh,
natyra e tij administrative dhe niveli i kufizuar i garancive procedurale nuk

mund té sigurojné té njéjtin nivel té mbrojtjes juridike si procedura gjygésore.

Né kété kontekst, formalizimi duhet té shihet si mekanizém plotésues, zbatimi
i té cilit duhet té jeté i kufizuar dhe i kontrolluar me kujdes, né ményré qgé té
mos cenohet siguriajuridike dhe besiminé rendin juridik. E drejta e pronésisé,
si e drejté absolute, nuk mund té mbéshtetet ekskluzivisht né probabilitet dhe
gjendje faktike, por duhet té bazohet né fakte dhe baza juridike té vértetuara
garté, gjé gé né térési sigurohet vetém pérmes procedurés gjyqésore.

Duke u nisur nga sa u trajtua mé sipér, mund té formulohen rekomandimet
vijuese pér aktorét politiké dhe juridiké:

-~ Ligjvénésit-t& normojé né ményré mé té pérpikté kushtet pérformalizim,
vecanérisht lidhur me standardin e té provuarit dhe me verifikime mé té
rrepta té interesave té palés kundérshtare, me géllim té zvogélimit té
hapésirés pér arbitraritet;

~ Pushtetit ekzekutiv dhe organeve kompetente (AKK-sé dhe
komisioneve) - té sigurojné transparencé maksimale, njoftim me kohé
dhe efikas té té gjitha paléve té interesuara gjaté zbatimit té procedurés
sé formalizimit, si dhe qasje restriktive né rastet kur ekziston edhe
dyshimi mé i vogél pér ekzistimin e kontestit;

—~  Gjykatave - t& zhvillojné praktiké unike dhe té njétrajtshme té kontrollit
té vendimeve té komisioneve pérmes konflikteve administrative,
vecanérisht lidhur me mbrojtjen e té drejtés sé pronésisé dhe standardin
e té provuarit;

— Publikut profesional dhe akademik - té analizojné vazhdimisht
zbatimin e kétij instituti dhe té evidentojné kegpérdorimet eventuale
dhe mangésité sistemore.

29










ngoaktiv.org



	Uvod
	Praktičan primer
	TEORIJSKI OKVIR – INSTITUT ODRŽAJA
	Pojam i pravna priroda održaja
	Elementi održaja
	Državina kao osnovni element
	Savesnost (bona fides)
	Zakonit osnov (titulus)
	Protek vremena
	Vrste održaja
	Vanredni održaj

	Funkcije i značaj održaja u pravnom sistemu
	Održaj u sudskoj praksi 
	Ograničenja održaja kao pravnog mehanizma 

	POSTUPAK FORMALIZACIJE NEFORMALNIH UGOVORA KAO ALTERNATIVNI MODEL UTVRĐIVANJA PRAVA SVOJINE
	Pravni okvir i tok postupka formalizacije neformalnih ugovora
	Komisija za preispitivanje i odlučivanje - sastav, izbor i pravna priroda odlučivanja

	UPOREDNA ANALIZA – ODRŽAJ KROZ SUDSKI POSTUPAK I FORMALIZACIJA NEFORMALNIH UGOVORA
	Standard dokazivanja i pravna sigurnost
	Procesna zaštita i kontradiktornost
	Institucionalni okvir i nezavisnost odlučivanja
	Rizik od zloupotreba i pravna stabilnost
	Efikasnost naspram pravne sigurnosti

	Zaključak i preporuke

