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ABSTRAKT

Léndé e studimit dhe e hulumtimit né kété punim éshté e drejta e pengut né Republikén e
Kosovés dhe né té drejtén komparative , ku fokusi do té pérgéndrohet né analizén historike ,
juridike si dhe trajtime praktike té njérit prej instituteve mé té réndésishme té sé drejtés soné
civile si dhe duke paraqitur karakteristikat e kétij instituti —ngjashmérit dhe dallimet né
aspektin komparativ , pérkatésisht karakteristikat e kétij instituti né shtetet e té drejtés
kontinentale si dhe shtetet e sé drejtés Anglo-Saksone. Né kété punim do té gjeni té trajtuar
faktorét bazé, kategorité kryesore si dhe elementet e drejtpérdrejté dhe té térthorté gé
pérbéjné dhe luajné njé rol té réndésishém pér ekzistencén dhe zhvillimin e institutit té sé
drejtés sé pengut. Do té gjeni té trajtuar né planin historik, por edhe evoluimin e tyre né planin
teorik dhe praktik.

Sot kur ekonomia e tregut éshté né rritje e sipér, pér té ruajtur shpejtésiné dhe siguriné e
transakioneve té ndryshme afariste, éshté mé se i nevojshém institucioni i pengut, i cili
rregullon dhe siguron shmangéjen e rrezigeve te marrédhéniet juridiko-civile. Ndikimi i
kontratave té pengut si dhe té drejtat dhe detyrimet qé burojné nga kéto kontraktime mes
paléve té cilat mé tepér jané shfaqur népér sistemet bankare, ku njé pjesé e qytetaréve té cilét
kané detyrime kreditore, si garanci bankare aplikojné vénien peng té sendeve té luajtshme dhe
té paluajtshme.

Qarkullimi i shpejté i mallrave dhe i parasé, mungesa e disiplinés financiare etj., kané ndikuar qé
kreditorét dhe debitorét té interesohen pér njé sigurim sa mé kualitativ pér sigurimin e
kérkesés.

Duke pasur parasysh se gjithmoné ekziston rreziku gé té vijé deri té€ mosarkétimi i kérkesés sé
kreditorit dhe me géllim qgé té sigurohet kreditori, né rastet kur realizimi béhet i pamundur ose
kur kreditori kérkon qé té jeté i siguruar, né konktekst té asaj se ¢faré mjete mund té keté pér
té arritur géllimet e tyre gé materalizohen me lidhjen e raporteve té caktuara juridike,

gjegjésisht kur kreditori kérkon garanci pagesore, sistemi juridik ofron mekanizmat té cilat



vendosen né dispozicion té subjekteve té sé drejtés, respektivisht paraqgitet e drejta e pengut, si
formé kryesore e realizimit té kérkesave.

E drejta e pengut si fenomen juridik dhe si mjet plotésues i sigurimit té pretendimeve duhet té
sigurojé jo vetém realizimin e té drejtave subjektive—civile, jo vetém eleminimin e shkeljeve dhe
evitimin e pabarazisé né mardhéniet juridiko-civile, por duhet t&€ mundésojé edhe vlefshmériné
dhe efektivitetin e té drejtés né mardhéniet faktike.

Sipas té drejtés pozitive e drejta e pengut éshté e drejté sendore né sendin e huaj —iura in re
aliena.Instituti i té drejtés sé pengut éshté instrumenti mé i sigurté i sigurimit té kérkesés. Nga
té gjitha format e té drejtés sé pengut, hipoteka éshté instrumenti mé ideal i sigurimit té
kérkesés dhe me zhvillimin e hovshém té ekonomisé sé tregut, ndértimin e sistemit bankar,
investimet e huaja sa vjen e rritet roli i té drejtés sé pengut e sidomos hipotekés né mardhéniet
juridiko-civile.

Pengu éshté e drejté sendore né bazé té té cilit titullari i tij — pengmarrési mund té kérkojé
pagesén e kérkesave té tija nga sendi nése ato nuk paguhen né afatin e caktuar.E drejta e
pengut pérbén njé dukuri komplekse e cila pérmban mardhénie té ndryshme tek té cilat nga
njéra ané paraqitet kreditori pengmarrés, ndérsa né anén tjetér debitori pengdhénés dhe
personat e tjeré té treté. Roli i pengut dhe afirmimi i tij éshté i lidhur me ndryshimet mé
kualitative té sigurimit té kérkesave.

Fjalét Kyge: E drejta e Pengut,fiducia,pengu i dorés,pengu i regjistruar,hipoteka ,regjistrimi i
hipotekés, shuarja e té drejtés sé pengut,permbarimi né sendet e luajtshme dhe

paluajtshméri,falimentimi,shkaget e falimentimit.

ABSTRACT

The subject of study and research in this thesis is the right of pledge in the Republic of Kosovo
and on comparative law, where the focus will be concentrated on historical, legal analysis and
practical addressing of one of the most important institutes of our civil law, as well as
presenting the characteristics of this institute - similarities and the differences in the
comparative aspect, respectively the characteristics of this institute in the states of continental

law as well as the countries of Anglo-Saxon law. In this thesis you’ll find the basic factors, key



categories and also direct and indirect elements that constitutes and play an important role for
the existence and development of the right of pledge institute.

You will find it addressed in the historical plan, but also their evolution in the theoretical and
practical plan. Today, when the market economy is growing day to day, in order to maintain the
speed and security of various business transactions, the pledge institution it is more than
necessary, which regulates and ensures the avoidance of risks in legal-civil relations.

The impact of pledge contracts as well as the rights and obligations arising from these contracts
in between the parties which have mostly appeared within the banking systems, where a part
of the citizens who have credit liabilities, as bank guarantees they do apply the pledge of
movable and real estate items. The rapid circulation of goods and money, the lack of financial
discipline, etc, have influenced creditors and debtors to be interested in a higher quality
insurance to secure the claim.

Considering that there is always a risk that the creditor’s claim will not be collected, and in
order to secure the creditor, in cases where the realization becomes impossible, or when the
creditor seeks to be insured, in the context of what kind of means he/she can have to achieve
their objectives that are materialized by linking certain legal reports, respectively when the
creditor seeks payment guarantees, the legal system offers the mechanisms that are made
available to the entities of the law, respectively the right of pledge arises, as the main form of
claims realization. The right of pledge as a legal phenomenon and as a supplement mean of
securing claims should ensure not only the realization of subjective-civil rights, not only the
elimination of violations and the avoidance of inequality in legal-civil relations, but should
enable the validity and effectiveness of the right in factual relations.

According to the positive law, the right of pledge is an item right in a foreign item — iura in re
aliena. The institute of pledge right is the safest instrument of securing the claim. Out of all
types of pledge right, mortgage is the most ideal instrument for securing the claim and with the
rapid development of market economy, the construction of banking system, foreign
investments, the role of the right of pledge and especially the mortgage in legal-civil relations is
increasing continuously.

The pledge is an item right according to which its holder - the pledgee may request the



payment of his claims from the item, if they are not paid within the set time limit. The right of
pledge constitutes a complex phenomenon which contains various relations in which on one
hand the pledgee creditor is presented, while on the other hand the pledgor debtor and other
third parties. The role of the pledge and its affirmation is related to the most qualitative
changes in securing of claims.

Key words: Pledge right, fiducia, hand pledge, registered pledge, mortgage, mortgage
registration, termination of pledge right, execution on movable items and immovable property,

bankruptcy, bankruptcy reasons.



1.Lista e shkurtesave

BERZH-Banka Evropiane pér Rindértim dhe Zhvillim

LMDK ------ Ligji pér marrédhénie té detyrimeve i Kosovés
LPKK------- Ligji pér proceduré kontestimore i Kosovés
LPJK -------- Ligji pér procedurén jo kontestimore i Kosovés
LPPK ------- Ligji pér procedurén pérmbaruese i Kosovés

LPDTSK ----Ligji pér pronési dhe té drejtat tjera sendore i Kosovés
LPDTSM - -Ligji pér pronési dhe té drejtat tjera sendore i Magedonisé
LFK -------- Ligji pér falimentim i Kosovés

KCSH ------- Kodi civil i Shqipérisé

KCF - Kodi civil i Francés

KCI ---------- Kodi civil i Italisé

KCA --------- Kodi civil i Austrisé

KCGJ -------- Kodi civil i Gjermanisé
KDZ --------- Kodi i detyrimeve i Zvicrés
KLD --------- Kanuni i Leké Dukagjinit

UCC--------- Kodi Unik Tregtar i SHBA-sé



2.LENDA DE NATYRA E PROBLEMIT

Problem i hulumtimit né kété tezé té disertacionit paraget analiza e gjithanshme e
mardhénieve té cilat krijohen me rastin e krijimit té sé drejtés sé pengut(pengut
posedimor,joposedimor-hipotekés) me qéllim té sigurimit té kérkesés.Problemi themelor
struktural éshté raporti né mes té efikasitetit té sé drejtés sé pengut dhe pozités juridike

kreditorit dhe pretendimit té tijé té siguruar.

Problematika e sipértheksuar éshté shumé aktuale, e réndésishme dhe shkencérisht
interesante.Konstatimi i tillé bazohet né shumé fakte. Njé nga menyrat e funksionimit té
ekonomisé moderne té tregut gjithésesi éshté mekanizmi i kredisé, i cili mundéson drejtimin

adekuat té pasurisé shogérore, kontribuon zhvillimit teknologjik té vendit.

Kreditimi i zhvilluar nénkupton ndértimin e parimeve me té cilat do té ofrohet sigurim
plotésues personave té cilet themelojné né mes vete raport kreditor, i cili krijon té drejta dhe
obligime.Prandaj, problemet funksionale té cilat paragiten né themelimin dhe realizimin e

pretendimeve té siguruara do té hulumtohen né kété punim.

Té drejtén e sigurimit té pretendimeve e pérbéjné normat juridike té cilat i pérkasin
degéve té ndryshme, ndérsa kané pér qgéllim qé kreditorit nga njé mardhénie t'i ofrojné siguri
plotésuese.Ndryshimet né vendet e tranzicionit, para sé gjithash me transformimin e pronésisé
shogérore si forme dominante, hyrja e bankave né tregun e brendshém, investimet e huaja etj.,
kané imponuar nevojén pér miratimin e ligijeve me té cilat ekonomia e kétyre vendeve (duhet)

ti pérshtatet kérkesave té ekonomisé moderne .

3.RENDESIA DHE ARSYESHMERIA E TEMES



Ky hulumtim ka pér géllim gé ta plotésojé fondin e njohurive shkencore mbi té drejtén e pengut
si garanci reale pér sigurimin e pretendimeve.Hulumtimi do té jap pérgjigjje né pyetjen: Se si
dhe nécfaré ményre arrihet sigurimi i pérforcuar i kreditorit me themelimin e té drejtés sé
pengut.Rezultatet e hulumtimit mund té paraqgesin bazé fillestare pér hulumtimet e ardhéshme
mé komplekse nga kjo fushé. Poashtu, réndésia e kétij hulumtimi nuk rrjedh vetém nga kuptimi
i késaj teme dhe problemi i objektit t& hulumtimit, por nga fakti se e drejta e pengut e sidomos
e drejta e pengut né paluajtshméri po pérjeton njé renesansé si garanci reale pér sigurimin e
pretendimeve. Hipoteka, si mjet pér sigurimin e krediséka pasur rol margjinal né ekonominé
socialiste (dominimi i pronés shogérore, ekonomia e planifikuar, mungesa e kredive komerciale,

mos konsolidimi i sistemit bankar etj.).

Mirépo me zhvillimin e hovshém té ekonomisé sé tregut dhe ndryshimin e raporteve sociale né
shogéri ( mbisundimi i pronés private, konsolidimi i sistemit bankar, hapja e bankave té huaja
né Kosové, kredit komerciale, investimet e jashtme —koncesionet etj.) fillon periudha e
renesansés sé té drejtés sé pengut.

Hipoteka si institut juridik , né Kosové para vitit 2000 ka gené e rregulluar me ligjin mbi
mardhénjet pronésoro-juridike bazé dhe me ligjin mbi mardhénjet e detyrimeve. Pas vitit 2000,
ligidhénési Kosovar miraton Rregulloren Nr.2001/5 pér pengun mbi pasurité e luajtshme; Ligjin
pér hipotekat Nr.2002/4; Ligjin Nr.2002/5 pér themelimin e regjistrit té té drejtave té pronés sé
paluajtshme; Ligjin Nr.04/L-136 pér regjistrimin e pengut né regjistér pér sendet e luajtshme;
Ligjin pér pronésiné dhe té drejtat tjera sendore Nr.03/L-154; Ligjin mbi procedurén
pérmbarimore Nr. 04/L-139; Ligjin mbi falimentimin Nr. 05/L-083; Ligjin pér lizing Nr. 03/L-103
etj.,ku me miratimin e legjislacionit né fjalé u mundésua kalimi nga ekonomia e planifikuar né
ekonominémoderne té tregut, thithja e kapitalit té huaj dhe zhvillimi i métutjeshém i pronés
private.

Pérveq zhvillimit né sistemin toné juridik, e drejta e sigurimit té pretendimeve gjithashtu
pérjeton zhvillim té hovéshém edhe né té drejtat e shteteve té regjionit si dhe né té drejtén
komparative.Né bazé té ligjit model té€ Bankés Evropiane pér Rindértim dhe Zhvillim, pothuajse

té gjitha shtetet e Evropés gendrore dhe lindore kané miratuar rregulla té reja té cilat e



rregullojné kété fushé.Duke pasur parasysh térékété, jam i mendimit gé mund té shkruhet dhe

hulumtohet pér kété temé e cila éshté objekt i kétij punimi.

4.7BATUESHMERIA NE PRAKTIKE, LIDHSHMERIA ME KOMUNITETIN

Konsideroj se gasja ime késaj problematike do té jeté e fokusuar si studim
individual.Hulumtimi lidhur me kété temé do té jeté gjithépérfshirésedhe né aspektin praktik.
Gjithashtu, shpresoj se ky punim do té shérben si literaturé edhe pér gjeneratat tjera,
studentét, gjyqtaérét, punonjésit tjeré gjyqésor, et;j.

Sa i pérket lidhshmérisé me komunitetin, kjo tezé e doktoraturés kontribuon né
zgjidhjen e problemeve me rastin e krijimit té mardhénjeve juridike té cilat jané si rezultat i
efekteve pozitive dhe negative me rastin e krijimit té sé drejtés sé pengut.

Gjithashtu ky hulumtim shpresoj se do té ndikojé edhe né vetédijésimin e konsumatoréve té
kredive me rastin e lidhjes sé kontratave pérkitazi me té drejtat, rreziget dhe obligimet qé

krijohen né mes té paléve.
5.HIPOTEZAT

Ky punim bazohet dhe trajton nocionin dhe parimet juridike mbi té cilat funksionon
instituti i té drejtés sé pengut. Té drejtén e sigurimit té pretendimeve, e pérbéjné normat
juridike té cilat i pérkasin degéve té ndryshme, ndérsa kané pér géllim qé kreditorit nga njé
mardhénje t'i ofrojné siguri plotésuese ?

Si éshté e rregulluar e drejta e pengut né Republikén e Kosovés,shtetet e regjionit dhe
néshtetetet e té drejtés kontinentale dhe dallimet me sistemin anglo — sakson ?

Cilat jané dallimet esenciale né mes mjeteve akcesore dhe jo akcesore pér sigurimin e

pretendimeve ?



Cfaré ndryshimesh de lege ferenda duhet té pésoj sistemi i sigurimit té pretendimeve né
Republikén e Kosovés, duke ndjekur tendencat aktuale té sistemit té drejtave bashkékohore ?
Si béhet regjistrimi i té drejtave sendore né Kosové?

Cila éshté réndésia e regjistrimit té té drejtave sendore né librat publik?

5.1. Nénhipoteza e paré e veganté

Sigurimi i pretendimit si garancion i posacém supozon shkallé mé té larté té sigurisé sé

pérmbushjes sé kérkesés té kreditorit.

5.2 Nénhipoteza e dyté e veganté

Nga harmonizimi i dispozitave té cilat e rregullojné pengun posedimor, joposedimor dhe
hipotekén me nevojat e ekonomisé bashkohore , varet edhe pérfagésimi i késaj forme té

sigurimit sendoro-juridik né praktiké.

5.3. Nénhipoteza e treté e vecanté.

Regjistrimi i drejté i hipotekés né regjistrin publik , éshté prezumim i realizimit dhe

sigurimit té funksionit té sé drejtés sé hipotekeés.

5.4.Nénhipoteza e katért e vecanté.

Praktika bashkohore e sigurimit té pretendimeve tregon tendenca té shmangies sé
parimit té specialitetit dhe futjes sé mjeteve tjera joakcesore pér sigurimin e pretendimeve siq
jané: Borgji i tokés(borgji real) dhe bartja fiduciare e pronésisé me qgéllim té sigurimit té
kérkesés .

Pyetjet kérkimore bazé pér kété punim:

Ky punim synon té japé pérgjigje té plota dhe té sakta né ményré profesionale, ligjore

dhe praktike pér pyetjet e méposhtme:
a) Cfaré éshté e drejta e pengut?
b) Cilat jané karakteristikat e saja ?

c) Cilat jané parimet gé geverisin té drejtén e pengut?



d) Llojet e pengut?

e) Cfaré éshté pengu i dorés dhe pengu i regjistruar?

f) Cfaré éshté hipoteka ?

g) Cilat jané ményrat e fitimit té sé drejtes sé pengut?

h) Cfaré éshté objekt i pengut ?

i) Cilat jané efektet e regjistrimit té veprimit juridik né regjistrat e pasurive té

paluajtshme?

6. Metodat e studimit

Metoda e kérkimit doktrinar: Punimi éshté mbéshtetur kryesisht né kérkime pér
materiale, artikuj, raporte, studime, projekte gé lidhen me fushén e té drejtés sé pengut,
fokusuar né rregullimet qé i jané béré késaj fushe nga legjislacioni i shteteve té Bashkimit
Europian. Materialet jané mbledhur né biblioteka té pasura né kété fushé.Jané shfrytézuar
gjerésisht burimet elektronike on line, si platforma elektronike JSTOR, SSRN dhe EBSCO, si dhe
revistat e ndryshme gé ofrojné aksesin online té artikujve dhe botimeve akademike.

Gjithashtu, ndér metodat e pérdorura né kété punim do té jeté metoda e analizés,
metoda empirike dhe ajo krahasimore. Pérmes metodave kérkimore dhe shkencore do té
tentohet nxjerrja né pah e vegorive kryesore me rastin shqyrtimit té identitetit, ngjashmérive
dhe dallimeve té mardhénjeve juridike té cilat lindin me rastin e sigurimit té pretendimeve, me
véshtrim té posacém me rastin e krijimit te pengut —posedimor, joposedimor dhe hipotekés, té
shteteve té regjionit, shteteve té BE-sé né periudha té ndryshme kohore.

Ky punim pér veté karakteristikat e tij, éshté mbéshtetur né metodén cilésore té
analizimit té ¢éshtjeve té trajtuara né té. Metoda cilésore pérfshin brenda saj metodén
hulumtuese, pérshkruese, interpretuese dhe krahasimore.

Metoda hulumtuese do té pérdoret gjaté gjithé kétij punimi. Kjo metodé pérfshin né
vetvete procesin e mbledhjes sé materialeve si né format té shkruar, ashtu edhe né format
elektronik té mbledhjes sé literaturés vendore dhe té huaja, né funksion té shkrimit dhe
strukturés sé temés.Gjaté hulumtimit té objektit té studimit, ndér metodat e pérdorura éshté

ajo e analizés dhe sintezés, té cilat shpresoj té kené siguruar arritjen e objektivave té kétij



kérkimi.

Metoda e analizésdo té pérdoret gjerésisht si né analizén e legjislacionit tonépér
institutin e té drejtés sé pengut, duke pasur si géllim nxjerrjen né pah té problemeve qé
ekzistojné, mangésité né legjislacion si dhe kundérshtité e dispozitave ligjore. Metoda
pérshkruese éshté njé mjet i domosdoshém pér sgarimin e termave dhe koncepteve té
ndryshme né aspektin ligjor dhe né até praktik.

Gjithashtu, népérmjet pérdorimit té kétyre metodave, do té béjé analizimin e
zbrazétésive né legjislacion, gartésimin e pasaktésive dhe kuptimeve té ndryshme qé paragesin
dispozitat ligjore né kété fushé. Né kété material do té gjejmé analizé dhe mendime, né lidhje
me pérmirésimin e legjislacionit me géllim té zbatimit tésé drejté té tij, si dhe plotésimin e
nevojave shogérore.

Edhe metoda juridiko- historike pér té trajtuar institucionet né kété punim, éshté
prezenté gé pérmes késaj metode té trajtojmé historikun e lindjes dhe zhvillimit té sé drejtés sé

pengut si dhe evoulimin e kétij instituti népér etapa té ndryshme kohore.

Népérmjet metodave té pérdorura do tépérpigem té nxjerr né pah situatén juridike né
lidhje me gjendjen reale té drejtés sé pengut né vendin toné dhe né té drejtén

komparative,praktikén gjygésore dhe realitetin shogéror.

7. Struktura e disertacionit té doktoratés

Ky disertacion éshté organizuar né katér pjesé dhe XIV kapitu;j.

Kapitulli i paré paraget historikun e té drejtés sé pengut dhe té drejtat e sigurimit
sendor.

Kapitulli i Il paraget parimet e té drejtés sé pengut-Parimi i akcesoritetit,Parimi i
oficialitetit, Parimi i specialitetit,Parimi i papjesétueshmérisé,Parimi i prioritetit.Parimi i
publicitetit.

Kapitullii lll paraget Natyrén e sé drejtés sé pengut,llojet e té drejtés sé pengut né bazé
té objektit, rregullat e pérbashkéta dhe té pérgjithshme pér pengun dhe hipotekén.

Kapitulli i IV paraget té drejtén e pengut né sende té luajtshme,Pengu i dorés, objekti,



fitimi i pengut té dorés.

Kapitullii V paraget pengun e regjistruar (joposedimor),objektin e pengut té regjistruar,
kontrata mbi pengun e regjistrur, té drejtat dhe obligimet e paléve kontraktuese. regjistrimin e
pengut né regjistér, Regjistri i pengut né Kosové.

Kapitulli i VI paraget té drejtén e pengut né aspektin komparativ dhe até: E drejta
Gjermane, E drejta Franceze,E drejta Austriake, E drejta Anglo-saksone,E drejta Italiane,E drejta
e pengut né SH.B.A. (security interest),E drejta e pengut né shtetet e regjionit.

Kapitulli i VIl paraget bartjen fiduciare té pronésisé, Shkaget e riafirmimit té fiducias né
sistemet juridike modern,Pronésia fiduciare ,natyra juridike e pronésisé fiduaciare, kauza e
pronésisé fiduciare,bartja fiduciare e pronésisé né té drejtén komparative, objekti i sigurimit
fiduciar, pérmbaijtja e kontratés mbi bartjen fiduciare té pronésisé.

Kapitulli i VII paraget té drejtén e pengut né paluajtshméri,nocionin dhe
karakteristikat e hipotekés,réndésiné e hipotekés né zvillimin ekonomik, objektin e hipotekés.

Kapitulli i IX paraget hipotekén né té drejtén komparative :E drejta Gjermane, E drejta
Franceze,E drejta Austriake , E drejta Anglo-saksone,E drejta Italiane,E drejta e pengut né
shtetet e regjionit.

Kapitulli i X paraget llojet e hipotekés , bazat e klasifikimit,hipoteka individuale,hipoteka
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PJESA E PARE
KAPITULLI | |

1.HISTORIKU | TE DREJTES SE PENGUT DHE TE DREJTAT E SIGURIMIT
SENDOR

1.1.Nocioni i pengut

E drejta e pengut si e drejté sendore né sendin e huaj bén histori vetém né njé shkallé té
caktuar té zhvillimit ekonomiko-shoqgéror.Né kété shkallé té zhvillimit u paragit nevoja dhe
domosdoshméria qé pretendimet e tjetrit té sigurohen edhe realisht, né sendoresi, me ané té
“pengimit” té njé sendi.Kreditori kérkon qé pretendimet e tij ndaj debitorit té sigurohen me
marrjen peng té njé sendi té debitorit. Lidhja e debitorit nga ana e kreditorit me ané té marrjes
sé sendit té debitorit nga ana e kreditorit éshté mé e sigurt pér té realizuar kreditori
pretendimet e tij, sesa kur kéto pretendime debitori i siguronte me personalitetin e tij, me
dorézani, me sigurim personal®.

Nocioni peng ndonjéheré shénon kontraté pér peng, ndonjéheré peng i cili rezulton ngo
njé kontraté, ndonjéheré send i cili e paraget pengun. Ai nuk duhet té pérzihet me té drejtén e
pérgjithshme té pengut né aspekt té pronés té debitorit né dobi té kreditoréve té
pasiguruar.Pengu paraqitet si peng i vérteté i cili del nga kontrata e shkruar pérmes sé cilés
debitori e jep vlerén e pronés si garanci pér borgjinz.

Pengu éshté e drejté sendore né bazé té té cilit titullari i tij-pengmarrési apo kreditori i
pengut mund té kérkojé pagesén e kérkesave té tija nga sendet nése ata nuk paguhen né afatin
e caktuar. Ose e drejta e pengut éshté e drejté sendore mbi objektin e huaj, e nga kjo e drejté
pengmarrési fiton autorizimin gé té pérmbushé detyrimin nga objekti i IEné peng nése debitori

nuk e pérmbush detyrimin e marré né kohén e caktuar®.

1Ejup Statovci, E Drejta e Pengu aspekte Komparative , Prishting, 1989, fq.63.
?|vs Piko, E drejta e pengut ,Paris 2008 , fq.269.
3 Avdullah Aliu , E Drejta Sendore , Prishtiné , fq.177.



Me té drejtén e pengut (ius pigneratitium) nénkuptohet e drejta reale e kreditorit né
sendin e huaj, patundshméri ose né té drejta (sendi duhet té jet né qarkullim, ndérsa e drejta
duhet té keté vleré ekonomike) sipas sé cilés i takon e drejta qé nga sendi i Iéné peng apo e
drejta té inkasojé borgjin, nése kérkesa e arritur nuk i pérmbushet me kohé&, pa maré parasysh
né duart e kujt gjindet sendi i [éné peng4.

E drejta e pengut éshté e drejté sendore né bazé té sé cilés kreditori mundet té realizojé
kérkesén e vet nga sendi i Iéné peng para kreditoréve tjeré, nése me té arritur kérkesa té njejtit
nuk i realizohet, pa maré parasysh né duart e kujt gjindet sendi i |éné pengs.

E drejta e pengut éshté lloj i sigurimit té kérkesés e cila i mundéson kreditorit qé kérkesén e vet
t'a realizojé nga sendi i debitorit i Iéné peng para té gjithé kreditoréve té tjeré pa maré parasysh
né duar té kujt gjindet sendi i 1éné peng®.

Sipas nenit 133 par.l. té Ligjit pér Pronésiné dhe té Drejtat e tjera Sendore té
Kosovés(tani e tutje: LPDTSK), “E drejta e pengut do té thoté krijimi i ndonjé interesi mbi
pasuriné e luajtéshme ose mbi ndonjé té drejté me ané té marréveshjes ose me ané té ligjit, i
cili i jep pengmarrésit té drejtén pér t’a marré né posedim até pasuri ose pér t'a shfrytézuar até
té drejté me géllim té pérmbushjes sé ndonjé obligimi ekzistues dhe té identifikueshém gé
éshté siguruar me ané té pengut”’.

E drejta e pengut éshté njé e drejté absolute dhe vepron ndaj”gjithé botés”-erga omnes,
duke pérfshiré kétu edhe veté pronarin e sendit pengor, duke i béré t& mundéshme titullarit qé
té plotésojé pretendimet e tija nga vlera e sendit pengor. Kjo ményré éshté mé e sigurta prej té
gjitha té tjerave. Romakét thonin: plus est cautionis in re quem in persona (sendi éshté
sigurues mé i miré se sa personi)g.Termi peng pérdoret pér té karakterizuar té drejtén tipike té
garancisé dhe gjithashtu pér té karakterizuar kontratén nga e cila lind garancia si edhe pér té

treguar sendin e dhéné si garanci’.

* Medic Dusko , Pravo Zaloge , Banjalluka, 2002, fq.15-16.

*Milutin Srdic ,Mirjana Prentovic, Svojinskopravni odnosi u Republici Srbije, Beograd, 2012fq.21.

® Pravna Enciklopedija-Savremena Administracija 1989-Beograd fq.1924.

7 Ligjit pér Pronésiné dhe té Drejtat e tjera Sendore té Kosovés"Gazeta Zyrtare e Republikés sé Kosovés" nr. 57 té dt. 4 gusht
8E Statovci , vc .fq.73

°Ardian Nuni , E drejta e Biznesit, Tirané , 2007fq.559



1.2.Historiku i té drejtés sé pengut

Nevoja pér sigurimin e pretendimeve paragitet gé nga periudha mé e hershme e
zhvillimit té civilizimit njerézor.Vénja né dukje e ndonjé barre,respektivisht sankcioni debitorit, i
cili obligimin e tijé nuk e pérmbush , e hasim qysh né Egjiptin e lashté dhe né Mesopotami'°.

Herodoti né historit e tija sqaron se debitori néEgjiptin e lashté i dorézonte mumijen e

babait té tijé kreditorit , me qéllim té sigurimit té huas , megenése mumija kishte vleré té
madhe pér debitorin , ai me siguri se bénte pagesén me rregull me géllim té kthimit té
pengut'’.

Né Mesopotami, Kodi i Hamurabit géshtjen e pengut dhe hipotekés e ka rregulluar

n . n

pérmes institucionit “kuduru”,e cila ka nénkuptuar “kufirin”, “megjén”. Ato kané gené shtylla té
megjés (kufirit) té cilat simbolizonin kufirin e pronés e mé voné né to shénohej edhe
pengu.Eshté karakteristike se peng mund té liheshin edhe sendet e luajtshme dhe
personalitete.Késhtu éshté evidentuar njé rast dhe éshté e ruajtur pllaka e cila déshmon qé
debitori e ka Iéné peng gruan e tijé pér kthim té borgjitlz.

Gjithashtu né Kodin e Hamurabit si objekt i pengut paraqgitet edhe korrja e grurit , pér
shkak té kultivimit té dobét té tokés ka gené e arsyeshme qé inventari dhe veglat e giramarrésit
véshtiré se kané mundur té shérbejnési géllim i sigurimit13.

Pengu pérmendet edhe né ligiet e Moisiut , né té cilat ndikim t& madh ka pasur Kodi i

Hamurabit.Ky ligj éshté nxjerr né shek.e V p.e.s. dhe ka pasur karakter religjioz. Mirépo shikuar
nga momenti historik i njejti ka pasur dispozita té cilat rregullonin shitblerjen, huan, pengun
etj14.

Pér heré té paré termi”’hipoteka” éshté pérdorur né Greqiné e lashté né ligjet e Solomonit né

vitin 594 p.e.s.Paraardhési i tij Drakoni(v.621 p.e.s.) kishte vendosur dénime mizore (té njohura

si dénime drakonike) pér rrezikim té pronés private dhe mos pérmbushje té obligimeve.Mé

10 Andrija Gams, Osnovi stvarnog prava, 1980, Beograd, 134.

yalerie Seal Meiners, Formal Requirements of Pledge Under Louisiana ,

Civil Code Article 3158 and Related Articles, Louisiana Law Review

Volume 48, Number 1,September 1987,fq.130

12Dragan Klepic, Hipoteka kao realno sredstvo obezbedjenja trazbine prema duzniku,Beograd,2004, fq.32.
13Magdalena Apostolova-Marsavlevski,o problemu Porijekla rimske hipoteke, 24 Zbornik PFZ 345 1974,fq.359
1 Andrija Gams , Uvod u gradjansko pravo, Beograd , 1956 fq.22.



heret si garant lidhur me obligimet ishte debitori si personalitet,té cilit né rast té
mospérmbushjes sé obligimeve pér borgj i pasonte robéria.

Me géllim té bartjes sé sigurisé nga ajo personale né pérgjegjési pasurore ,ai praktikoi
gé né pasuriné e debitorit té vendosej shtylla me mbishkrim gé ajo toké shérben si siguri e té
drejtave té kreditorit né shumé monetare.Ajo shtyllé emertohej si hipoteké.Né até shtyllé jané
shkruar té gjitha borgjet e pronarit té tokés,dhe e njejta ka shérbyer pér informimin e
personave té interesuar nga rrethi lokal *>.

Hipoteka e té drejtés Greke , pér dallim nga ajo Romake , ka gené institut i cili ka pasur

fushé té ngushté té aplikimit pér sigurim . Né até fushé bén pjesé qirraja , mirépo mé rrallé
girraja e thjeshté e tokés e cila shumé rallééshté praktikuar né mes té personave privat, por ka
gené prezente dhénja me gerra e pasurisé sé té mituréve( e ashtq.Hipoteka pupilare
,,misthosis oikou).

Puna e métutjeshme prané sé cilés éshté kontraktuar pashmangshém hipoteka ka
genéprika.Pér prikén e pranuar burri gjithnjé ka gené i obliguar té konstituoj hipotekén né
paluajtshmérité e tijé né dobi té gruas.Jashté kétyre aranzhimeve absolutisht formé dominante
e sigurimit real ka qenéprasis epi lysei — shitjia me té drejté riblerjeje™®.Problemin té cilin
romakét nuk arritén ta zgjedhin , mirépo até zgjidhje nuk e kérkonin né té drejtat e tjera,
megjithése e drejta greke ofronte shumé zgjedhje té tilla , ishte problemi i publicitetit.Grekét
kishin gjetur dhe zhvilluar njé seri instrumentesh me té cilat até géshtje me sukses e kishin
zgjidhur V7.

E drejta Romakei ka njohur tri forma té pengut.Mé e vjetra ka gené fiducia, pastaj éshté

lajméruar pignusi, dhe né fund hipoteka.
Né dy format e para vie deri te dorézimi i sendeve kreditorit ( dhe ate te fiducia né pronési,
kurse te pignusi né posedim) .Pér até kétu krahas mardhénjeve juridike-sendore, paraqiten

edhe mardhénjet detyrimore™®.

BMilog V. Jankovié, Tendencije Razvoja i Mehanizmi Regulacije Hipotekarnih Trzista,Doktorska disertacija,2016,fq,7
16Magdalena Apostolova-Marsavlevski, pc, fq.354

17Magdalena Apostolova-Marsavlevski, pc, fq.357

18 Stanojevic Obrad , Rimsko Pravo , Beograd, 1988, fq.218.



Forma e paré e sigurimit real né té drejtén Romake ka gené fiducia cum creditore
contracta.Romakét gjaté nuk e kané kuptuar pronésiné si e drejté e cila mund té ndahet nga
posedimi i sendeve®.Te fiducia cum creditore, kreditori apo fiduciarius ka pasur pronésiné e
ploté mbi sendin e 1€né peng dhe njékohésisht ka pasur té drejté ta barté pronésiné e atij sendi
tek personat e trete®

Fiducija ne gjuhen latine paraget besim, sepse béhet fjalé pér institutin sipas té cilit
debitori barte pronésiné e vet né kreditorin si sigurim se do té ia kthejé kérkesén e
tij.Pérndryshe fiducia né té drejtén romake i ka parapriré vet té drejtés sé pengut, respektivisht
konsiderohet qé e drejta e pengut ka lindur né themelet e fiducias.*'Né fillim kjo lloj kontrate
éshté mbéshtetur néfidesté paléve; éshté lidhur vetém né mes té kusherinjéve dhe migéve
dhe nuk ka gene e mbrojtur me padi.Mirépo shumé heret , para té gjitha kontratave reale dhe
konsensuale , fiducia fitoi padiné e posagme?.

Fides ka qené peréndesha e wvullnetit té miré, simbol i personifikuar i
besnikérisé(lojalitetit) né mitologjiné Romake,simboli i saj ishte simboli i dy duaréve té
lidhura.Kulti i késaj peréndeshe festohej nga romaket e vjetér dhe fakti qé peréndesha paraqitej
si plaké me floké gri tregon qé respektimi i fjalés ka gené vleré fundamentale, bazé e sistemit
shoqéror dhe poIitik23.

Romakét e vjetér ,mé sé shpeshti e kané shfrytézuar kété institut pér bartje fiduciare té
pronésisé me géllim té menaxhimit té pronésisé (fiducia cum amico contracta) dhe pér bartje
fiduciare té pronésisé me qéllim té sigurimit té kérkesés (fiducia cum creditore
contracta)®’. Transferimi ka gené i lejuar vetém pér qytetarét romak(civi) apo pér njerézit e tjeré
té liré té ciléve iu éshté njohur fugia komerciale(komercijumi)®.

Zhvillimi i instrumenteve juridike pér sigurimin e kérkesave ka filluar me pérgjegjésiné

personale- nexumin , té€ njohur néligjin e Xl tabelave.Krahas pérgjegjésisé personale té

19 Stankovic Obren , Stvano Pravo, Beograd , 1996, fq.230.

20Roger J.Goebel, reconstructing the roman law , Tulane law review Vol. XXXVI 1961.

ZRomac Ante , rimsko parvo ,Zagreb , 1998,fq.224.

2 pravna Encikopedija,1989,fq.378/.

2 Mihnea-Dan RADU, FIDUCIA: From Fides to trust and the neé Romanian Civil Code Regulation, Valahia University ¢ Law
Study,Volume xx.ISSUE 2012,pp,239

24Stojcevic Dragoljub , Rimsko Privatno pravo , Savremena Administracija, Beograd , 1985, fq. 250

25Mangatchev lvan P, Fiducia Cum Creditore Contracta in EU Law (September 16,

2009).aksesuarné



debitorit nectere , né té drejtén romake né periudhén mé té hershme paraqitet edhe sigurimi
real i kérkesés —fiducia cum creditore-me bartjen e sendit té debitorit né pronési te fiduciarit,
me géllim té sigurimit.Fiducia cum creditorené realitet ishte lloj i shitjes sé kushtezuar té
sendit.Personi i cili ka pasur nevojé pér té holla , te té hollat ka pasur mundési té vie pérmes
borgjit.Ai me qgéllim té sigurimit té kérkesés sé kreditorit (huadhénésit), kreditorit ia ka shitur
njé send té caktuar, do té thot né té e ka bartur pronésiné(Mancipacio ose in jure cesio) dhe ka
pranuar té hollat né emér té blerjes, mirépo me até rast palét kané arritur marréveshje
(Pactum fiducie) qé kreditori (huadhénési) sendin do ta kthej (prapé& me Mancipacio ose iure in
cesio), kur debitori(huamarrési) ta permbush obligimin e vet-kthimin e borgjit*®.

Detyrimi i kreditorit pér kthimin e sendit né fillim ka gené vetém i natyrés morale pa
sanksion.Mé voné ka fituar sanksione detyrimore, e jo té natyrés sendore-juridike , nése
kreditori e tjetérson sendin , debitori edhe pse e ka paguar borgjin, nuk mund ta mer prapa, por
vetém mundet , me padinéactio fiduciare , nga kreditori té kérkojé kompenzimin e démit , ku
kjo ka paragitur fatékegésiné e madhe pér debitorin dhe ka mundur ti shkaktojé dém , né
veqanti pér shkak se sendi i |Iéné peng ka pasur zakonisht vlerén mé té madhe se sa shuma e
borgjit*’.

Késhtu ,né gofté se debitori pér shkak se nuk e ka paguar borgjin humbiste pronésiné ,
ai nuk mund té kérkonte sendin ngaté tjerét me padi sendore-juridike.Mirépo , né gofté se
debitori paguante debiné me action fiduciae, mund té kérkonte kthimin e sendit , ose né gofté
se kreditori edhe pérkundér pactum fiduciaee jetésonte sendin , debitori mund té kérkonte
démshpérblim.Actio fiduciae né vetevete pérmbante infamian, turpin gé duhet té pesonte
kreditori pér shkak se nuk i ishte pérmbajtur besés, pactum fiduciae. Nga ana tjetér ,
megenése kreditori béhej pronar i sendit , ai mund té mbrohej me actiones in rem, me padit

sendore —rei vindication dhe actio negatoria®.

*%Zrinka Radié: Uzroci heterogenosti besposjedovnih osiguranja trazbina na pokretninama i pravima , Zbornik radova Pravnog
fakulteta u Splitu, v. 52, 4/2015 , fq.1009
Zpsllan Bilalli&Bedri Bakalli-E drejta Romake, Prishtiné, 2015 , fq.338-339
28 .
E.Statovci ,vc, fq.37.



Te fiducia kreditori nuk ‘shtrin vetém dorén dhe nuk hedh vetém syrin’ né sendin e
tjetrit( té debitorit), ai nuk e mer vetém sendin, por e merr edhe vet debitorin té zhveshur nga
té drejtat e tij mbi até send.

Te pengu kreditori fiton vetém té drejtén né posedimin e sendit té debitorit si dhe né
realizimin e té drejtés sé tij té pretendimeve me shitjen e sendit té tillé, néqofté se debitori nuk
u bindet detyrimeve té veta ndaj kreditorit.Te fiducia kreditori fiton té drejtén e pronésisé ,
éshté pronar i sendit, ka téré forcén dhe ,qeverimin‘ gé ka pronari, si ¢do pronar ekskluziv né
sendin e vet®.

Vet definicioni i besimit(mirébesimit) tregon Iéndimin e fiducijarit né kété institut si
rezultat i lidhjes sé kontratés fiduciare, krditori b&het pronar i pasurisé sé besuar.Késhtu fiton
pasuriné e ‘ploté dhe té téré’ dhe parimisht té gjitha pérparesit e pronarit.Kjo éshté edhe
karakteristiké kryesore e kontratés fiduciare.Késhtu ka té drejté né shfrytezim té
pasurisé(usus),vjeljen e frutave(fructus) , bile edhe té shkatrojé t& mirén (abusus)®.Fiducia me
kalimin e kohés zévendésohet me pengun e dorés(pignus) dhe hipotekén( hypothecam).

Pengu(pignus)éshté e drejté sendore e pérmbushjes sé pretendimit pérmes sendit té

huaj.Titullari i késaj té drejte (kreditori) éshté personi qé ka pozitén e kreditorit né ndonjé
raport detyrimor ,kurse debitori hipotekor (pengdhénési) né até raport éshté debitor.Mirépo
edhe personi i treté mund té vendos pengun né sendin e vet pér llogari té debitorit>".

Pignus esencialisht dallohet nga fiducia.Lindi ashtu qé debitori joformalisht i dorézonte
sendin kreditorit si sigurim té pretendimeve , me té drejté gé ta mbajé gjer sa debitori nuk e
pérmbush obligimin e tijé.Né kété ményré e drejta e pengut, si e drejté sendore né sendin e
huaj, realisht éshté paraqgitur.

Né esencé, kreditori pengor nuk ka as posedimin ndaj sendit , por vetém detention ,
sepse ai nuk ka pretendime ndaj tij, nuk ka animus.E drejta megjithatéi jep mbrojtje né posedim
, Ngase né té kundértén do té ishte i pa afté ndaj shqetésimeve té personave té treté , si dhe

ndaj vet debitorit pengor.Tek pignusi debitori ka gené né pozité mé té volitshme.Ai ,edhe mé

* E Statovci , po aty

K ombe Bosombisa, Cynthia, La Protection Du Fiduciant (The Protection of the Settlor) (December 20, 2014). Aksesuar né:
SSRN: https://ssrn.com/abstract=2664839 or http://dx.doi.org/10.2139/ssrn.2664839/

*Malenica Antun , Rimsko parvo, Novi Sad, Pravni fakultet, 2003. fq. 217.



tutje mbetej pronar , dhe mund té pérdorte rei vindication , nése sendi pérfundonte né duar
té personit té treté.

Né fillim pignusi né raportin pengor ka pasur fushéveprim té kufizuar , sepse kreditori
pengor ka pasur vetém posedimin e sendit si formé e presionit mbi debitorin , mirépo nuk ka
pasur té drejté té shes sendin me géllim té realizimit té kérkesés e as né padi sendore (action
in rem) té cilén do té mund ta shfrytézonte ndaj personave té treté , nése mbetej pa posedim
té sendit pengor.Kéto té drejta i ka fituar mé voné.

Pignus-iéshté aplikuar padashje né sende té luajtshme dhe paluajtshméri,res
mancipi.Pignus-i éshté aplikuar né ményré joselektive né peng té cilin e mbante debitori dhe i
dorézonte kreditorit hipotekor.Ndyshimi shprehej me folje té ndryshme gé shfrytézoheshin pér
pignusin.Edhe né ményra té tjera, né pérdorimin klasik (gjer né periudhén e Justinianit), pignusi
éshté konsideruar si shprehje gjenerike pér objektin, sig éshté né pérdorimin Gjermansz.

Hipoteka

Pignusi (sikurse fiducia) kishte anén e vet negative e cila pasgyrohej né até qé debitori,
pér periudhén e té drejtés sé pengut, nuk mundej qé sendin t'a pérdorte dhe t'i mblidhte
frutet.Pér shkak té kétyre té metave, paraqgitet edhe njé formé e té drejtés sé pengut, e ajo
éshté hipoteka(nén ndikim e té drejtés greke).

Karakteristika thelbésore e hipotekés, dhe dallimi themelor nga pengu i dorés konsiston
né até se ajo nuk pérmban né vete dorézimin e sendit kreditorit: ajo pra éshté vetém kontraté
né mes kreditorit dhe debitorit (pignus convencionale) sipas sé cilés sendi i caktuar shérben
pér sigurim té kérkesés®.

Ajo ka mundur té themelohet né té gjitha rastet né té cilat éshté pérdorur edhe
pignusi.Objekt i saj kané mundur té jené té gjitha sendet e luajtshme dhe té paluajtshme ,
sendet jotrupore, por edhe téré pasuria e njé personi.Ajo ka mundur té themelohet né
ményrén e njejté sikurse edhe pignus : me kontraté,testament dhe né ményré ligjore.Me té ka

mundur té sigurohet ¢do kérkesé: ekzistuese,e ardhshme, civile,natyrore et;j.

*2 John H.Wigmore ,The Pledge-ldea: A Study in Comparative Legal Ideas. llISource: Harvard Law Review, Vol. 11, No. 1 (Apr. 25,
1897), pp. 18-39Published by: The Harvard Law Review Association

Stable URL: https://www.jstor.org/stable/1321890

Accessed: 25-11-2018 21:40 UTC

*3Romac Ante , Rimsko Pravo , Zagreb, 1987, fq.198



Njé nga epérsité e hipotekés ndaj dy formave tjera té drejtés sé pengut , éshté
mundésia gé sendi i njejté té vehet peng disa heré te kreditor té ndryshém.Né até rast
mardhénia né mes té dy kreditoréve shqyrtohet sipas parimit : qui prior tempore potior jure( i
pari pér nga koha-mé i forté pér kah e drejta)®*.

Qéllimi ishte gqé hipoteka kreditorit t'i siguronte pérmbushjen e obligimit té debitorit,
ndérsa debitori mundej té pérmbushte obligimin e tij vetém nése sendin e kishte né posedim
dhe mundej t’a pérdorte pér puné.Késhtu debitori mbante edhe té drejtén e pronésisé dhe té
posedimit mbi sendin, ndérsa kreditori fitoi mjetin (interdictum salvianum) me té cilin mund
té shérbehej pér marrjen e sendit né posedim.

Né fillim kété padi mund t'a shfrytézonte vetém kundér debitorit ( jo edhe kundér
personave té treté, nése debitori eventualisht e kishte shitur sendin). Mé voné, kreditori mori
né disponim edhe njé padi (actio serviana) té cilén mund ta shfrytézonte, jo vetém kundér
debitorit, por edhe kundér personave té treté.Sé shpejti efekti i késaj padie u zgjerua edhe né
raste té tjera né té cilat e drejta e pengut konstituohej me kontraté té tjeshté té paléve dhe ajo
né kéto raste emértohej actio serviana utilisapo actio hypotecaria, ndérsa kéto forma té
pengut morén emértimin hipoteka35.

Hipoteka e té drejtés romake e ka pasur njé té meté té madhe-e meta e
publicitetit.Hipoteka éshté e drejté sendore , kjo do té thoté se ajo ngarkon sendin pa marré
parasysh até se né duar té kujt ajo gjendet.Mirépo marrési i njé sendi nuk ka pasur , pér shkak
té defektit té kryerjes sé organizuar té hipotekés, mundési gé té vértetojé se sendi té cilin e
merr a éshté i ngarkuar me hipoteké.Prandaj i éshté ekspozuar mundésisé gé sendi mé voné t'i
merret sipas actio hypothecaria®.

Mungesa totale e sistemit té publicitetit né praktiké krijoi probleme serioze , sidomos né
até pjesé né té cilén rangoheshin padité pér té njejtén pasuri.Pér shumicén e historisé té sé
drejtés romake , preferenca éshté futur relaitivisht voné né vitin 472 nga perandori Leo , i
ciliparashikoi memorandumin e shkruar prej tre déshmitaréve , ku ky memorandum do té keté

pérparési né rangim para interesave tjera paraprake té siguriségénuk jané krijuar né kété

*sllan Bilalli & Bedri Bahtiri ,vc, fq.340
% 5.0bren ,vc, fq.231.
% asllan Bilalli& Bedri Bahtiri, po aty.



m'ényré37.

E drejta zakonore mesjetare- giermane éshté zhvilluar , kur éshté fjala pér sigurimin

sendor,ngjashém sikurse pengu romak —fillimisht sigurimi éshté lidhur me bartjen e
pronésisé,pastaj éshté emancipuar e drejta e pengut posedimor dhe né fund e drejta e pengut
joposedimor.Poashtu , instituti unik i pengut relativisht heret éshté ndaré né peng té luajtshém
dhe té paluajtshém,té cilét u zhvilluan ndaras.

Pengu i luajtshém éshté mbéshtetur né aksesoritet dhe bartje té posedimit , ndérsa
vénia peng e paluajtshmérive nga pengu i “rregullave té vjetra”(altere satzung), qé ka
nénkuptuar posedimin e kreditorit dhe té drejtén e tij qé té pérdor objektin e pengut dhe té
pérmbush pretendimin e tij me shfrytézimin e sendit pengor ,zhvillohet pengu i “rregullave té
reja”(neuere satzung) si peng joposedimor,i cili themelohej me marréveshje solemne dhe
publiciteti i té cilés realizohej me regjistrim né libra publik38.

E drejta zakonore Shqiptare ka rregulla qé i dedikohen pengut si e drejté sendore né

sendin e huaj.Qé edhe kétu na del e garté lidhja e pengut si e drejté sendore me dhénien ose
marrjen hua té dickasé, té parave ose té njé sendi tjetér,si thoté Kanuni i Bendés.Si thoté
KLD,”Pér me shéndoshé punén e huasé e pér me largue ¢do dyshim pabesie pér hua té dhanun,
mund té mirret pengu”.Térheq vémendjen sidomos pjesa e fundit e rregullés ,”té mirret pengu
“, si thuhet né Kanun, e jo “té jepet pengu”.Kéto i cekim posagérisht , ngase na duket se
déshmojné pér lashtésiné e rregullés, gé ishte njé veqori edhe pér sistemet e tjera té lashta.*
Sipas KLD objekt i pengut mund té jeté njé send gé e ka vlerén njejt apo vleré mé té
madhe se vlera e kérkesés e cila sigurohet, késhtu paragrafi 502 i KLD pércakton obejktin e
sendit: “Pengu pérbéhet prej njé sendi, gi té ket cmim sa uhaja e dhanun, a edhe mé tepér”“.
Me KLD éshté e rregulluar rasti nése debitori nuk e kthen borxhin e tij né afatin e
caktuar, atéheré kreditori ka té drejté qé sendin e |éné peng ta shesé dhe ta realizojé kérkesén

e tij, gjegjésisht paragrafi 506 i KLD thoté: “Po su pru uhaja né ditén e caktuar e nuk erdhé marsi

me u pa me uhasin, ky ka tagér me shité pengun e me nxjerré uhan e vet”. Si dhe rastet kur

¥ Williem J.zwalve,A labyrinth of creditors: a short introduction to the history of security interests in goods ,2004,fq.13,
*8D.Hiber & M.Zivkovic , Obezbedjenje i ucvrscivanje potrazivanja, Beograd,2015, fq.27

3 E Statovci , vc, fq.28.

0 shtjefén Gjecovi, Kanuni i Leké Dukagjinit, 1999, fg.55.
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debitori e pérmbush né kohé detyrimin e tij ndaj kreditorit, atéheré sendi i |éné peng duhet t’i
kthehet debitorit, sipas paragrafi 505 té KLD “Uhaja e prume né dité té caktueme e shpérblen

pengun” ..

1.3.Llojet e té drejtés sé pengut sipas themelimit

Sipas ményrés sé themelimit e drejta e pengut mund té jeté:
» Kontraktuale;
» Gjygésore dhe
» Ligjore

1.3.1. Pengu i kontraktuar

Se kontrata éshté “titulus turis”, né mbéshtetje té sé cilés fitohet e drejta e
pengut,éshté e ditur dhe e pranuar pér té gjithé. Dhe, jo vetém kaq, por fitimi i té drejtés sé
pengut né mbéshtetje té kontratés éshté rregull, t€ mos themi baza juridike mé e shpeshté né
mbéshtetje té cilés lindet dhe fitohet e drejta e pengut42.

Né teori, kontrata pér dhénjen e sendit peng éshté kontraté pengu dhe latinisht quhet
contraktus pigneraticius me té cilén detyrohet debitori ose ndonjé person i treté
(pengdhénési) gé kreditorit pér sigurimin e kérkesés sé caktuar té kreditorit me té drejté pengu
t'i dorezojé kreditorit sendin e caktuar té luajtshém peng, ndérsa pala tjetér kontraktuese
obligohet gé sendin qé e mban peng,do t'a ruaj dhe do t’ia kthejé pengdhénésit sapo té
ndérpritet kérkesa, té cilén pengu e siguron43.

Me vet genien e kontratés e drejta e pengut ende nuk éshté themeluar .Kontrata
paraget vetém bazén juridike (titulus iuris) pér fitimin e té drejtés sé pengut.Ajo, madje thuhet
se vetém pérgadit ose parapérgadit rrugén pér fitimin e té drejtés sé pengut.Pér té gené edhe

mé i pércaktuar, njé kontraté e tillé trajtohet vetém me domethenie té njé parakontraté.

1 sh. Gjegovi, Kanuni i Leké Dukagjinit, 1999, fq.55.
2 E Statovci , ve, fq.277
2 AAliu, vc, fq.198
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Pér t'u fituar njé e drejté sendore, e né kété kuadér, edhe té té drejtés sé pengut
nevojitet doemos té ndérmerret edhe njé akt tjetér —dorézimi (traditio) i sendit té luajtshém,
kurse te sendet e paluajtshme regjistrimi né librat publik.Ky akt gé éshté shumé cilésor pér
fitimin e té drejtés sé pengut, quhet ményra e fitimit, i ashqg. modus acquirendi. . Vetém
plotésimi ose genia e titulus iuris-it dhe té€ modus acquirendi-it njékohéshém sjell fitimin e té
drejtés sé pengut44.

Edhe LPDTSK ka paraparé se pér krijimin e pengut posedimor pérve¢ kontratés sé
nénshkruar(titulus iuris) kérkohet edhe dorézimi i sendit(traditio)né posedimt té& pengmarrésit

ose té agjentit té caktuar nga pengmarrési45.

1.3.2. Pengu ligjor

E drejta e pengut ligjor lind drejtpérdrejt nga ligji , dhe se pér lindjen e tijé nuk kérkohet
as kontraté e as vendim gjygésor.Ajo qééshté specifike pér té drejtén e pengut ligjor éshté se
nga njéra ané , mundet té ekzistojé pa publicitet , ndérsa né anén tjetér, sa i pérket prioritetit
té pengut ligjor, pengu ligjor priviligjohet dhe ka prioritet ndaj pengut kontraktual dhe gjygésor
46.

Vet fakti se e drejta e pengut ligjor varet nga pérmbushja e fakteve té parashtruara me
ligie, nénkupton se pér krijimin e kétijé pengu nuk éshté i nevojshém pélgimi i debitorit. Ky
peng do té zé vend edhe sikur debitori té kundérshtonte themelimin e tij.

Dhénési i banesés (shtepisé) né shfrytézim —shfrytézuesit ose si thuhet, kur giradhénési i
jap me gira banesén giramarrésit,shtohet nevoja e sigurimit té pretendimit té giradhénésit né
gira né qofté se me té skaduar giramarrési nuk pérmbush detyrimin e tij.E drejta e pengut ligjor
e giradhénésit konsiston né sendet e luajtshme té giramarrésit té vendosura (té bartura) né
banesé. E drejta e pengut ligjor konsiston né té ashqg. invecta et illata, sende té luajtshme té
cilat giramarrési i shtie né banesé ose né aré, né tokén bujgésore®’.

E drejta ligjore e pengut éshté me réndési té vecant pér kontratat né ekonomi.

* E Statovci e, fq.278.

LPDTSK , neni 134 par.2

*®D.Hiber & M.Zivkovic,obezbedjenje i ucvrrscenje potrazivanja,2015,fq.55
*7 E.Statovci, vc 1988, fq.282.
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Né té drejtén Kosovare , té drejtén e pengut ligjor e kané kreditorét nga shumé kontrata
né ekonomi : “e drejta e retencionit” (neni 267 i Ligjit mbi mardhénjet e detyrimeve i Kosovés
tani e tutje:LMDK), ku kreditori i kérkesés sé arritur pér pagesé i cili mban ndonjé send té
debitorit ka té drejtén e retencionit né kété send gjersa té mos i paguhet kérkesa®® pér
sigurimin e arkétimit té kérkesave té shpérblimit pér punén dhe shpérblimin e materialit té
shpenzuar dhe kérkesave té tjera né bazé té kontratés pér vepér, kryesi ka té drejté pengu né
sendet gé i ka prodhuar ose riparuar, si dhe né sende té tjera qé i’a ka dorézuar porositési
lidhur me punén e tij, gjithnjé gjersa ato i mban dhe nuk pushon me vullnet t'i mbajé49,pér
sigurimin e arkétimit té shpérblimit pér transport e té shpenzimeve té domosdoshme gé i ka
béré lidhur me transportin, transportuesi ka té drejtén e pengut né sendet gé i jané dorézuar
pér transport dhe lidhur me transportin deri sa i mban dhe deri sa ka né doré dokumentin me
ndihmén e té cilit mund té disponojé me to>° komisionari ka té drejté pengu né sendet gé jané
objekt i kontratés pér komisionin gjersa kéto sende gjenden te ai ose te ndonjé gé i mban pér té
ose gjersa ai ka né doré dokumentin me ané té té cilit mund té disponojé me to’?, pér sigurimin
e arkétimit té kérkesave té veta té rrjedha pér pagesé té krijuara lidhur me kontratén,
pérfagésuesi tregtaré ka té drejté pengu né shumat qé ka arkétuar urdhérdhénésinszetj.

E drejta e pengut té shtetit me géllim té sigurimit té pretendimeve pér inkasimin e
tatimit , i pérket formave mé té réndésishme té kétij pengu.Pér kété arsye , me qéllim té
sigurimit té pretendimeve shteti pér vete konstituon té drejtén e pengut té rangut mé té miré
me rastin e pagesés.

Gjithashtu , krijimi i té drejtés sé pengut , sipas rregullit nuk pércillet me publicitet, gjé
gé shkakton pasiguri né qarkullimin juridik, e dobéson sistemin e sigurimit té drejtés sé pengut
.Késhtu , personi i treté i cili déshiron té blejé paluejtshméri (apo té huazojé para) nuk mund té
dijé ate gé pér té éshté mé e réndésishme: sa éshté shuma e pretendimit té siguruar , sa

hipoteka ligjore mbi paluajtshméri ekzistojné etj >>.

*8 MDK , neni 267
. MDK , neni 643
* LMDK , neni 693
*1 LMDK , neni 800
2 MDK , neni 826
3 0. Stankovic , M. Orlic, vc, fq.238.
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LPDTSK pengun ligjor e ka rregulluar me nenin 135 par.1,2 dhe 3>,

1.3.3.Pengu gjygésoré

E drejta gjygésore e pengut mund té jeté e detyrueshme dhe me marréveshje.Té
drejtén e detyrueshme gjyqésore té pengut né sendet e luajtshme kreditori e fiton né
procedurén e pérmbarimit, e jo me shitjen e sendit si¢éshté rasti te pengu i dorés ose me
regjistrimin né Regjistrin e pengut.

Pasi té jet kryer regjistrimi né dobi té mé shumé kreditoréve , rradha e pérparésisé e sé
drejtés sé pengut té fituar me regjistrim ose me shénim né procesverbalin pércaktohet sipas
dités kur propozimi pér pérmbarim éshté pranuar né gjykaté, e nése propozimet pér pérmbarim
jané pranuar né té njejtén dité , té drejtat e tyre té pengut kané té njejtén radhé té
pérparésiséss.

E drejta gjygésore e pengut e arritur me marréveshje né sendet e paluajtshme dhe té
luajtshme krijohet me kontratén e paléve qé me té drejtén e pengut té sigurojné njé kérkesé té
caktuar.Marréveshjen e paléve gjykata e shénon né procesverbal.Procesverbali pér
marréveshjen e paléve pér krijimin e hipotekés ose té pengut té dorés e ka fuqiné e barazimit
gjygésor.Barazimi gjygésor pér nga efektet juridike barazohet me vendimin gjygésor té formés
Sé preré pér géshtjen e gjykuarSG.

E drejta e pengut lindet edhe né bazé té vendimit gjyqésor.Pengu gjygésor ose i
dhunshém né sendet e luajtshme themelohet né bazé té vendimit gjyqésor té marré né
pocedurén pérmbaruese.Me faktin e regjistrimit dorévénés nga gjyqétari,sendet
individualizohen.Kjo mund té jet arsyeja gé te pengu i dhunshém nuk kérkohet akti i dorézimit

pér té fituar té drejtén e pengut”’.

**LPDTSK , neni 135 par.1, 2 dhe 3

> Medjedovic Sefer, stvarno pravo , Novi Pazar, 2011,fq.175
56||ija Babic, privredno pravo, Beograd , 2008,fq.76

7 E.Statovci ,vc, fq.281.
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Pérmbarimi pér sendet e luajtshme zbatohet me ané té regjistrimit dhe vlerésimit té
tyre, sekuestrimit, shitjes sé sendeve dhe pérmbushjen e kredisé sé kreditorit nga shuma e
fituar nga shitja e atyre sendeve. Kreditori e fiton té drejtén e pengut pér sendet e luajtshme té
inventarizuara.Né qoftése inventarizimi éshté béré né dobi té mé tepér kreditoréve , rradha e
pérparésisé sé té drejtés sé pengut e fituar me ané té inventarizimit apo shénimit né regjistrin e
inventarizimit sekuestrues, caktohet sipas dités né té cilén kané arritur tek organi pérmbarues
propozimi pér pérmbarimsg.

Pérmbarimi i pasurisé sé paluajtshme parashihet me nenet 140 deri 186 té Ligjit pér
procedurén pérmbarimore té Kosovés ( tani e tutje: LPPK ). LPPK rregullon né ményré eksplicite
procedurén mbi sendet e paluajtshme pér pérmbushjen e borxheve monetare, pér shkak té
réndésisé sé madhe gé né Kosové i jepet sendeve té paluajtshme. Prandaj, kur kreditori kérkon
pérmbarim pér paluajtshmériné e debitorit, neni 143 i LPPK-sé ia lejon debitorit t’i propozojé
gjykatés zévendésimin me sende tjera. Gjykata do ta aprovojé kérkesén e debitorit nése ai
garanton pérmbushjen e kérkesés sé kreditorit né térési brenda njé viti nga data e vendimit mbi
pérmbarim™.

1.4. Té drejtat e sigurimit sendor

Koncepti i njé detyrimi té siguruar lindi pér té nxitur huadhénien, dhe késhtu té
promovojé veprimtariné tregtare, duke ulur rrezikun gé krijohet nga huadhénésit. Siguria
mungon, premtimi thjeshté i njé huamarrésit pér té kthyer paraté, edhe pse ligjérisht e
zbatueshme, mund té mos mjaftojé pér té nxitur njé huadhénés té ardhshém pér té vazhduar
me njé transaksion -dhe madje edhe né gofté se huadhénési ka réné dakord pér té vazhduar,
norma e interesit do té pasqyrojé né ményré té pashmangshme nivelin e rrezikut. Né ményré té
ngjashme, njé shités mund té jeté i gatshém pér té dhéné njé blerési té ardhshém posedimin
aktual té pasurisé bazuar vetém né premtimin e blerésit pér té béré pagesa me késte.

Huadhénésit dhe shitésit té kreditit né ményré té pashmangshme, nése jané té
siguruara ose jo, marrin rrezikun gé njé obligues do té provojé té jeté i pa afté apo jo i gatshém

pér té béré pagesat e miratuara. Njé kreditor i pasiguruar gqé déshiron pér té zbatuar té drejtat

8 LPPK , nenet 86, 92
*LPPK , nenet 140-186.

15



e veta, pas njé shkeljeje duhet té vazhdojé me veprime gjygésore. Procesi mund té jeté i gjaté
dhe i shtrenjté, qé kérkon njé padi pér té reduktuar kérkesén pér vendim dhe pastaj, ndoshta
njé ekzekutim mbi vendimin®.

Pse huadhénésit kémbéngulin pér siguri? Supozojmé B(huamarrési) huazon 1 milion
dollar nga L (huadhénési) - pa siguri -pér té bleré pasuri té paluajtshme (toké) fiktive .
Huamarrési nénshkruan njé shénim premtues duke réné dakord pér té shlyer kredingé, me
interes, pér pesé vite, pastaj pérdor paraté pér té bleré pasuriné e paluajtshme. Marrim né
konsideraté véshtirésité qé huadhénésit mund té hasin né mbledhjen e huasé. Huamarrési
mund té humbasé pasuriné e paluajtshme né njé lojé té egér pokeri dhe paraqgesin
falimentimin, duke Iéné huadhénésin dhe kreditorét e tjeré té papaguar. Ose huamarrési mund
té shes shpejt pasuriné e paluajtshme dhe ik me té ardhurat né njé vend té largét. Huadhénési
duke mbajtur njé peng, megjithaté shmang kéto rrezige. Né gofté se huaja nuk éshté shlyer sic
ishte premtuar, huadhénési sekuestron hipotekén, shet tokén, dhe pérdor té ardhurat e shitjes
pér té paguar borxhin®!,
Kuptimi i siguris€ mund té ndryshojé nga juridiksioni né juridiksion. Megjithaté,thelbi i sigurisé
(interesi i siguris€) mbetet i njéjté dhe zakonisht mishéron dy aspektet:

> E drejta e kreditorit pér té zbatuar siguriné duke shitur pasuriné e siguruar dhe duke
pérdorur té ardhurat pér pérmbushje té kérkesés pérpara kreditoréve tjeré; dhe
> E drejta e debitorit pér "baraziné e shpengimit" , dmth., e drejta pér té shpenguar

duke kryer detyrimin e siguruar®.

Funksioni kryesor ekonomik i sigurisé éshté zvogélimi i rrezikut té kreditorit pér dhénien
e kredive. Ndonjéheré sigurimi i kredisé pérfshin njé numeér rrezigesh: gjaté jetés sé kredisé
vlera e parasé mund té ndryshojé brenda njé ekonomie pér shkak té inflacionit ose deflacionit;
gjithashtu vlera e saj mund té ndryshojé né raport me monedhat e huaja pér shkak té luhatjeve
né kurset e kémbimit. Pé&r mé tepér, ¢mimet e kredis€é, p.sh. normat e interesit mund té

ndryshojné. Té gjitha kéto rrezige jané pavarésisht nga shlyerja e njé kredie té vecanté. Kéto

Owilliam Lawrence, William H.Henning, R.Wilson Freyermuth,understanding secured transactions,fourth edition,San
Francisco,2007,fq.5

john G.Sprankling,understanding property law,second edition,2007,fq.358

® |hor Olekhov,Security Interests in Personal Property the Perspectives of Harmonisatio, 2002,fq.12
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rrezige mund té jené té dyfishta: ato pérbéjné rrezikun e njé debitori ose nuk e paguan
kreditorin né kohén e réné dakord ose nuk shlyen té gjitha borgjet.

Kuadri ligjor pér siguriné éshté njé kérkesé kryesore pér krijimin e njé klime migésore
pér investitorét.Njé investitor i cili e di se ka té drejta té njohura ligjérisht pér t'u kthyer né
pasurité e debitorit nérast mospagesés mund té vlerésojé rrezikun e investimit né ményré krejt
ndryshe. Mund té ndikojé né tévendimi pér té investuar apo jo. Ajo gjithashtu mund té
ndryshojé kushtet né té cilat éshté e pérgatitur qé téinvestojné né katér ményra. Mund té ulé
normeén e interesit pér njé hua, mund té rrisé sasiné e kredisédhe mund té zgjasé periudhén pér
té cilén éshté dhéné huaja..

Ka njé marrédhénie té drejtpérdrejté né mes té kornizés ligjore dhe qéndrimit
téinvestitorit. Nése ka njé ligj mbi transaksionet e siguruara gé shihet pér té dhéné mbrojtje
praktikedhe mjetet juridike né rastin e mospagimit té njé borxhi, atéheré siguria mund té béhet
njé pjesé e madhe e tyre dhe ndikon névendimin pér investim, si pér investitorét vendoré dhe
ndérkombétaré®.

Té drejtat e sigurimit sendor sipas LPDTSK , konsiderohen té drejta sendore dhe lidhur
me to do té zbatohen dispozitat e LPDTSK.Té drejtat e sigurimit sendor nénkupton té drejtat
sendore me té cilat sigurohen kérkesat e kreditoréve me géllim gé t'i realizojné kérkesat e tyre
nga sendi i cili éshté objekt i sigurimit sendor.Té drejtat e sigurimit sendor , jané té drejta
akcesore sepse jané té varura nga e drejta kryesore , dhe né kété rast e drejté kryesore e
kreditorit éshtée drejta e kérkesés ndaj debitorit.

LPDTSK , pérmban dispozita té pérgjithshme , me té cilat rregullohen ¢éshtje té cilat
jané té pérbashkéta pér té gjitha té drejtat e sigurimit sendor, kétu béhet fjalé pér té drejtén e
pengut si e drejté e vecanté e sigurimit sendor dhe hipotekén si ményré tjetér e sigurimit
sendor e cila pér objekt té sigurimit té kérkesés e ka sendin e paluajtshém.Té drejtat e sigurimit
sendor , pra pengu dhe hipoteka , sipas LPDTSK , jané té drejta sendore dhe jo té drejta

detyrimore sic éshté rasti né disa shtete té tjera64.

®)jan-Hendrik Rover, comparative principles of security interest ,King's College London,viti , 2004,fq.31
#AAliu, v.c, fq.293
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Njé e drejté e sigurimit sendor legjitimon kreditorin e siguruar (sigurimarrésin), gé né
rast té shfagjes sé kushteve té caktuara me kontraté ose té caktuara me ligj, né veganti tek
arritshméria e kérkesés sé siguruar me pérparési para kreditoréve té tjeré té siguridhénésit té
kérkojé pérmbushjen e kérkesés sésiguruar si edhe té kamatés dhe kostove nga e mira e
siguruar.Siguridhénési mund ta krijojé té drejtén siguruese pér sigurimin e njé borxhi té vet ose
si njé dorézané pér sigurimin e borxhit té njé personi tjetéres.

LPDTSK ka paraparé edhe kontratén sigurese , ku Pérmes marréveshjes siguruese,
siguridhénési detyrohet gé sigurimarrésit t'ia vé njé siguri sendore. Marréveshja siguruese
mund té jeté njé kontraté e pavarur apo té jeté e pérmbajtur né njé kontraté tjetér, né veganti
né njé kontraté kredie.Siguridhénési mund té jeté debitori i kérkesés sé siguruar apo njé i
treté®.

Njé e drejté sendore e sigurimit mund té caktohet pér sigurimin e kérkesave aktuale, té
ardhshme ose té kushtézuara® si dhe njé e drejté sendore e sigurimit mund té ushtrohet edhe
atéheré, kur kérkesa e siguruar éshté parashkruar68.

Autori i kétij punimi sugjeron qé né té ardhmen ligjvénési Kosovar té nxjerr ligj té
posacém pér té drejtat e sigurimit sendor me géllim té rregullimit mé té detajuar té késaj [émie

si¢c kané vepruar shumica e shteteve té regjionit dhe shtetet e BE-sé.

®LPDTSK, neni 125 par 1 dhe 2

% | pDTSK ,neni 129 par.1, 2 dhe 3
 LPDTSK , neni 131

8 LPDTSK , neni 132
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KAPITULLI L I
1.PARIMET E TE DREJTES SE PENGUT

1.1. Parimet e sé drejtés sé pengut

Cdo e drejté ka karakterin dhe karakteristikat e veta, té cilat e vecojné nga té tjerat né
pérmbajtje , né natyrén juridike , né nocion.E drejta e pengut nuk mund té jeté pérjashtim nga
kjo. Mbi kété bazé gé mé lehté té vecohen edhe parimet mbi té cilat rri e drejta e pengut dhe té
cilat e shprehin thelbin e genésisé e té drejtés sé pengut si e drejté sendore iura in re
aliena.Sikur té mos ishte e drejté né vete,e drejta e pengut nuk mund té kishte parime té
veta.Dhe e kundérta, parimet e veganta e vegojné edhe até veté si institucion juridik, si té
drejté sendore nga té drejtat e tjera, qofshin sendore apo té detyrimitsg.

Disa parime té sé drejtés sé pengut jané mé té hershme nga té tjerat , né kuptimin qé
rezultojné nga vet natyra.Té tilla jané , psh.parimi i akcesoritetit ( i cili rrjedh nga qéllimi i
sigurimit té pengut) ,parimi i pandashmeérisé (i cili rrjedh nga natyra sendore-juridike e pengut)
dhe parimi i prioritetit( i cili rrjedh nga koha e themelimit té pengut).Disa parime té tjera jané si
pasojé e zhvillimit historik dhe pérvojés sepse jané treguar mé té pérshtatshme pér nevoja
praktike se sa parimet e kundérta.Parimet e tilla jané parimi i specialitetit dhe parimi i
publicitetit, té cilat parime lindén si reaksion i fshehjes dhe i pengut gjeneral té sé drejtés

romake té recipuar né shtetet romane’®.

5 E Statovci , vc, fq.135.
D.Hiber & M.Zivkovic ve, fq.85
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1.2.Parimi i akcesoritetit

Parimi i akcesoritetit éshté vecori e sé drejtés sé pengut pér shkak té karakterit
dytésor(akcesor) qé ka dhe varet nga ekzistimi i kérkesave té kreditorit si e drejté e
pavarur(kryesore)-accessorium sequitur principali.

Ekzistimi dhe vlefshméria e kérkesés si e drejté ndikon drejtpérdrejt né fatin e sé drejtés
sé pengut.Vetém nése ekziston kérkesa (detyrimi) kryesore éshté e mundur gé njékohésisht ose
mé voné , derisa zgjat kérkesa kryesore, té parashtrohet edhe kérkesa akcesore’".

E drejta e pengut nuk mund té krijohet e té ekzistojé pa kreditorin, kurse ky i fundit
ekziston pa té drejtén e pengut.E drejta e pengut ekziston me ekzistimin e pretendimit i cili
sigurohet .E drejta e pengut krijohet pér té siguruar njé pretendim té tillé.Del e garté se e drejta
e pengut ekziston vetém né qofté se ekziston njé pretendim i caktuar, realizimin e té cilit e
siguron e drejta e pengut.

E drejta e pengut e presupozon ekzistimin e pretendimit té caktuar, kurse ky i fundit e
kushtézon té parén nga e cila sigurohet.E téré kjo tregon se e drejta e pengut nuk éshté e drejté
gé krijohet né vete, e rri né vete; nuk éshté e drejté kryesore e pavarur.Ajo éshté e drejté e
varshme nga ekzistimi i té drejtés sé pretendimit, té cilin e siguron si té drejté kryesore’?.

Efekti i akcesoritetit mund té shiqohet pérmes lidhjes sé sigurimit dhe pretendimit né
lindje,véllim , pérkatési,realizim dhe shuarje.Mirépo secili lloj i akcesoritetit péson pérjashtime
té caktuara.E drejta e pengut , né parim,varet nga pretendimi né té gjitha aspektet.Ekzistimi i
pretendimit éshté conditio sine qua non pér ekzistimin e késaj té drejte.Karakteri i akcesoritetit

té sé drejtés sé pengut shiqohet gjaté gjithé ekzistimit té raportit pengor.Nése pretendimi éshté

1| Babic ,ve, fq.77
"2 E Statovci , ve, fq.138.H
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nulé , nuk do té vlejé as e drejta e pengut dhe atéheré debitori mund té kérkojé kthimin e
sendit té luajtshém respektivisht fshirjen e hipotekés nga librat e tokés”>.

Akcesoriteti i té drejtés sé pengut vjen né shprehje sidomos né rastin e trashégimisé sé
kérkesés apo té vet bartjes sé té drejtés sé kérkesés, ku me kalimin e kérkesés nga njé subjekt
né subjektin tjetér nuk shuhet e drejta e pengut, por ajo mbetet né kontinuitet pér sigurimin e
kérkesés, pa marré parasysh kush éshté kreditori né kété rast’®.

Mirépo akcesoriteti i ploté padyshim éshté pengesé e madhe pér ekonominé e tregut
bashkékohor.Posagérisht praktika bankare kérkon shmangéje nga aplikimi i rrepté i kétijé
parimi.Céshtja e akcesoritetit éshté né lidhje té drejtpérdrejté me garkullimin e té drejtés sé
pengut.Akcesoritetin nuk duhet kuptuar si dogmé nga e cila nuk ka pérjashtime75.

Né periudhén e re parimi i akcesoritetit i éshté nénshtruar kritikés sé rrepté , sepse ky
parim sipas géndrimeve pérgjithésisht té pranuara nuk i pérshtatet nevojave moderne té
praktikés bankare.Mangésit e mjeteve akcesore té sigurimit mé sé shpeshti potencohen nga
ana e kreditoréve,pérkatésisht bankave , sepse ato mangési shprehen né kreditorin, té cilin
jofleksibiliteti i mjeteve té sigurimit,té shkaktuara nga akcesoriteti , e frenon gé até té drejté té
tijé ta shfrytézojé si vleré pasurore té posagme.Pér dallim nga kjo mangésit e mjeteve
joakcesore mé tepér shprehen né anén e debitorit , sepse akcesoriteti tradicionalisht
konsiderohet si parim i mbrojtjes sé debitorit’®.

Sot pothuajse nuk ekzistojné sisteme juridike né té cilat akcesoriteti vlené
absolutisht.Dallimet jané né até se a jané paraparé devijime té gjera nga parimi i akcesoritetit
apo jané futur mjetet joakcesore pér sigurim té kérkesés’’.

Pérjashtimet nga parimi i akcesoritetit i parashef edhe LDTPS i Kosovés qé kané té béjné

me té drejtén e pengut pér sigurimin e kérkesave aktuale, té ardhshme ose té kushtézuara’®, si

Dugko Medié , Akcesornost zaloznog prava u Republici Srpskoj , godisnjak fakulteta pravnih nauka « viti 5 « Nr. 5 + Banja
Luka, gershor 2015,fq.25

" AAliu , v,c, fq.308

"Dusko Medi¢, Akcesornost zaloZnog prava u Republici Srpskoj , godisnjak fakulteta pravnih nauka e viti 5 ¢ Nr. 5 ¢ Banja Luka,
gershor 2015, fq, 25

7® Darja Softi¢ Kadeni¢: Izmedu akcesornosti i neakcesornosti, Godisnjak Pravnog fakulteta u Sarajevu, LIl — 2010., fq.384
’D.Medi¢ po aty

7 LPDTSK , neni 131
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dhe me rastin e parashkrimit , ku pengmarrési ka té drejté té realizojé kérkesén e parashkruar

nga vlera e sendit té léné peng ”°.

1.3. Parimi i oficialitetit

E drejta e pengut si sigurim sendor e siguron njé pretendim té caktuar té kreditorit, i cili
fiton té drejté qé té plotesojé (arkétojé) pretendimin e tij nga vlera e sendit, né qofté se me té
arritur (skadim) té pretendimit debitori (pengdhénési) nuk e plotéson até; nuk i pérmbush
detyrimet e tij né kohén e duhur.

Rregullimet juridike parashohin shprehimisht se kreditori apo pengmarrési ka té drejté
para kreditoréve té tjeré té arkétojé pretendimet e tijé nga vlera e sendit pengor, né qofté se
pretendimi i tij me té arritur nuk pérmbushet.Mirépo duhet vérejtur gé tani se kreditori nuk
mund té realizojé pretendimet, duke e shitur vet sendin pengor, por vetém me rrugé
gjygésore.Kreditori mund vetém t'i drejtohet gjyqit, duke kérkuar nga gjyqtari gé té€ marré
vendim gé sendi pengor té shitet né ankand publik ose sipas ¢mimit vijues, kur sendi ka gmimin
e bursés ose tregut®.

Ky parim burimin e ka né maksimén qé askush nuk mund té béhet gjyqtar né ¢céshtjen e
tijé( nemo iudex in causa sua) , dhe parimisht éshté e ndaluar gé kreditori pengor dhunshém
t'a realizoj pengun.

Parimi i oficialitetit , pérgjithésisht ,pasojat i tijé me sa duket i manifeston né tri forma
té ndryshme.Forma e paré ka té béjé me dispozitat né kontratén mbi pengun sipas sé cilés
parashihet gé sendi i |éné peng automatikisht bartet né pronési té kreditorit pengor,nése

kérkesa e tij nuk pérmbushet me té arritur, e ashtuquajtura lex commissoria.

’LPDTSK , neni 132
8 E sStatovci, ve, fq.151, 152
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Forma e dyté ka té béjé me dispozitén kontraktuese né kontratén mbi pengun e cila e
autorizon kreditorin gé sendin pengor ta mbajé pér vete ose t’a shes sipas ¢mimit té caktuar
paraprakisht.Kjo formé e parimit té oficialitetit emertohet si Pakti i Marcianit , sipas njé
géndrimi té juristit Elia Marcijani nga shek.lll, i cili ka gené i pérfshiré né Digesta.

Forma e treté ka té béjé me dispozitén kontraktuese né kontratén mbi pengun e cila e
autorizon kreditorin pengor qé né ményreé jashté gjygésore t'a shet objektin e pengut me géllim
té realizimit t& pérmbushjes®.

Edhe LPDTSKshprehimisht ndalon klauzolat si lex commissoria dhe Paktin e Marcianit
: maréveshja,e cila éshté lidhur para arritshmérisé té kérkesés sé siguruar éshté nule, nése ajo
pércakton gé né rast té mos pagesés pas arritjes té kérkesés sé siguruar e mira e siguruar té
kalojé né pronési té sigurimmarrésit,ose e mira e siguruar té shitet me njé ¢mim té
caktuar® Kurse pér formén e tretéLPDTSK lejon ekzekutimin jashtégjygésor té hipotekés
afariste dhe ate me kusht gépronari i paluajtshmérisé duhet té jeté njé tregtar ose njé shoqéri
tregtare; ndérsa kreditori hipotekues duhet té jeté njé institut kreditor vendas dhe i
regjistruar83.

LPDTSKkonform parimit té oficialitetit parasheh qé né rast té vonesés sé debitorit
,pengmarrési mund t'a shes, t’a huazojé apo té disponojé né ndonjé ményré tjetér me sendin
e léné peng.Shitja e sendit té Iéné peng mund té béhet pérmes ankandit publik apo né ndonjé
ményré tjetér té pérshtatshme.Pengmarrési duhet té pérpiget gé té arrijé vlerén e duhur té
tregut gjaté shitjes sé sendit té léné peng®’.

Né té drejtén civile bashkékohore , kur béhet fjalé pér té drejtén e pengut , vérehet njé
angazhim ligjor né drejtim té mbrojtjes sé kreditoréve té siguruar me té drejtén e pengut, e qé
zakonisht e véshtiréson pozitén e debitorit té ngarkuar me peng.Kjo béhet pér géllim gé té

thjeshtohet sa mé shumé ¢éshtja e shéndrimit té pengut né vleré pasurore dhe né kété ményré

8D Hiber & M.Zivkovic, vc, fq.121
8| PDTSK , neni 130
8 | PDTSK , neni 201
8 PDTSK , neni 168
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té pérmbushen kérkesat e kreditoréve si domosdoshmeéri e zhvillimit té pa penguar té

ekonomisé sé tregut®.

1.4. Parimi i specialitetit

Sipas natyrés juridike, e drejta e pengut éshté e drejté sendore .E drejta sendore

krijohet vetém né sendin individualisht té pércaktuar.Si e drejté sendore, e drejta e pengut nuk

mund té jeté tjetér, pos sendore.Ajo sajohet né sendin individualisht té pércaktuar.Pra, sendi
pengor duhet té jet individualisht i pércaktuar, qofté i luajtshmi ose i paluajtshmi.Pengu éshté e
drejté akcesore dhe si e tillé varet nga genia e pretendimit, té cilin e siguron sendi pengor
individualisht i pércaktuarse.

Parimi i specialitetit nénkupton edhe mundésiné e caktimit té sendit dhe té drejtave gé

jané objekt i té drejtés sé pengut.Esenca e sé drejtés sé pengut géndron né pérjashtimin e
sendit té |éné peng nga fati i pasurisé sé mbetur té debitorit.E drejta e pengut nuk mund té
lindé mbi téré pasuriné e debitorit ose pérgjithésisht mbi pjesén e caktuar té debitorit.Ky parim
e siguron kérkesén pavarésisht nga fakti se si éshté krijuar ajo dhe ¢farééshté objekti i saj .Edhe
pse pengu zakonisht konstituohet me géllim té sigurimit té detyrimeve monetare, éshté e
mundur gé népérmjet pengut té sigurohen edhe detyrimet monetare pa marré parasysh
pérmbajtjen e tyre: dhénia, veprimi,mosveprimi ose durimi®’.

Ekzistojné disa pérjashtime nga parimi i specialitetit.Pérjashtimi i paré ka té béjé qé me
té drejtén e pengut mundet té sigurohen si pretendimet e ardhshme e poashtu edhe té
kushtézuara.Me té drejtén e pengut mund té sigurohet edhe kérkesa eventuale, respektivisht
kérkesa pér té cilén nuk éshté e sigurté se do té lind apo ( nése ka lindur) ende do té

ekzistojé.Kjo mund té jeté né rastin kur njé person jap ndonjé send té vetin si sigurim pér

85A.A|iu, ve, fq.311
8 E Statovci ,vc, fq.149.
87| Babic ve, fq.79
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obligimin i cili mund té lind por nuk éshté e théné té lind.Psh.,njé person merr me gera anijen
né deti dhe e len orén peng né rast se shkakton dém me rastin e vozitjes(pengu kaucional)®.
Pérjashtimin nga parimi i specialitetit sot pothuajse e parashohin shumica e Kodeve
Evropiane pérfshiré edhe Kodin Uniform Tregtar té SHBA-sé si dhe sumica e shteteve evropiane
gé té drejtén e pengut e kané té rregulluar me ligje .Pérjashtimin nga parimi i specialitetit e

parasheh edhe LPDTSK.

1.5. Parimi i papjesétueshmérisé

Sipas natyrés sé vet e drejta e pengut éshté e pandaré, ndérsa i téré sendi pengor me té
gjitha pjesét pérbérése té tijé siguron pretendimin e kreditorit .Parimi i papajestueshmeérisé
nénkupton qé i téré sendi pengor siguron kérkesén gjersa ajo né térési té pérmbushet.Késhtu e
drejta e pengut éshté e papjestueshme né rradhé té paré né aspektin e kérkesés e cila éshté
siguruar me peng, ndérsa sé dyti né aspektin e sendit pengor.Kuptimi i papjestueshmérisé
konsiston né ate gé kreditori mban té drejtén e pengut edhe pas pérmbushjes sé pjeséshme té
kérkesés, gjersa debitori nuk e paguan téré borgjin®.

Pandashméria e té drejtés sé pengut éshté né interesin e té dy paléve
kontraktuese.Kérkesa e kreditorit hipotekues éshté siguruar me pengun si térési.Sigurimi i
kérkesés kryesore shtrihet edhe né kérkesat dytésore.Zvogélimi i kérkesés nuk ka pér pasojé
zvogélimin e objektit té pengutgo.

E drejta e pengut éshté e papjestueshme edhe sikur detyrimi té jeté i
pjestueshém.Pretendimi éshté i térésishém dhe si i tillé sigurohet, sendi pengor éshté i
térésishém dhe vetém i tillé siguron.Po kjo do té thoté se vetém si térési pretendimi sigurohet
nga pengu dhe se vetém sendi pengor si térési e siguron pretendimin.Térésia e pretendimit
konsiston né sigurimin pengor té pretendimit me té gjitha pjesét e tij.Ndérkaq, nga ana e vet

térésia e sendit pengor konsiston né “aftésiné” e tij té sigurojé pretendimin me té gjithé

8 5.0bren & O.Miodrag, vc, fq.244.
85 0bren & O.Miodrag, vc, fq.245
%0 I.Babic,vc.fq.79
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pérbérésit e pjesét e tij, si akcesorét e pretinenca e tij, si dhe frutat natyrore e civile té
pashképutura (vecuara,separuara) dhe té pavjela”.

Né kété drejtim edhe LPDTSK parasheh gé ” hipoteka shtrinet mbi té gjitha pjesét e
paluajtshmérisé sé ngarkuar, duke pérfshiré edhe ndértesat qé aty qéndrojné apo jané té
lidhura né ményré té pandashme me tokén.Poashtu hipoteka pérfshiné edhe té gjitha pjesét
tjera dhe frutat natyrore té paluajtshmérisé, pérderisa kéto nuk jané té ndara nga sendi
kryesor.

Hipoteka siguron kérkesén e siguruar deri né shlyerjen e saj té ploté.Njé pagesé e
pjeséshme nuk cenon pérmbajtjen e térésishme té hipotekés.Né njé pjesé té bashképronésisé
ose té pronésisé sé pérbashkét nuk mund té vihet hipoteka pa pélgimin e bashképronaréve ose
pronaréve té pérbashkét.Njé hipoteké mund té vihet pér té njéjtén kérkesé né disa
paluajtshméri té té njéjtit pronar ose té pronaréve té ndryshém(hipoteka e pérbashkét). Njé
hipoteké mund té vihet edhe pér sigurimin e njé shume maksimale té caktuar (hipoteka e
shumés maksimale). Njé hipoteké éshté e vlefshme edhe kundrejté njé fituesi té
palujtshmeérisé sé ngarkuar92

Pér shkak té natyrés sendore-juridike e drejta e pengut éshté “substancialisht”(si edhe
té drejtat tjera sendore) , e drejtuar né send , pa maré parasysh se sa vlené objekti i pengut dhe

saéshté lartésia e pretendimit té siguruar’>.

1.6. Parimi i prioritetit

E drejta e pengut ekziston mbi sendin e caktuar .Njé send i caktuar mund té jet objekt i
mé shumé té drejtave té pengut.Sendi béhet peng pér kérkesa té subjekteve té ndryshme, qé
né kété rast jané kreditorét pengmarrés.Kjo paraget njé kumulim té té drejtave té

pengut.Kumulimi i té drejtave té pengut mund té lind né té njejtén kohé ose kohé té

91 Statovci ,vc, fq.155.
%2 PDTSK , neni 154
*3D.Hiber & M.Zivkovic,vc.fq.105
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ndryshme.Né kéto raste duhet té parashihet mundésia e radhés sé pérmbushjes sé kérkesave
té siguruara me peng94.

Mbi sendin pengor kreditori fiton té drejtén e pengut né bazé té sé cilés ka té drejté té
arkétojé pretendimet e tij para kreditoréve té tjeré si dhe atyre gé té drejtén e pengut mbi kété
send e kané fituar pas tij.E drejta e pengut e siguron kreditorin , jo vetém né raport me
debitorin, por edhe ndaj reflektimeve eventuale nga té tjerét né kété send.Megé mé shumé té
drejta té pengut konkurojné né té njéjtin send pengor,shtrohet nevoja e rregullimit té raportit
midis tyre.Njésoj, acontrario, kur mé shumé kreditor kané té drejté pengu mbi té njejtin send
pengor, nga vlera e té cilit ato sigurohen. shtrohet nevoja e rrgullimit té raportit midis tyre.Prej
kohésh éshté vendosur maksima: prior tempore, potior iure ( i pari né kohé&, mé i forté né té
drejté)®.

Karakteristiké té posagme té hipotekés paraget rangu té cilin ajo e merr me rastin e
regjistrimit né libra publik.Ai éshté rregulluar me parimin e prioritetit, sipas té cilit mbrojtja e té
drejtave sendore né patundshméri caktohet sipas kohés sé regjistrimit né libra publik.Késhtu
themelohet rradha e pérparésisé né pagesat e kérkesave nga patundshméria e ngarkuar me
hipoteké.Kjo, konkretisht nénkupton gé nga patundshméria e ngarkuar sé pari do té plotésohen
pretendimet e kreditorit i cili sé pari né té e ka konstituuar hipotekén , e pas tij mund té
realizohen pretendimet e kreditoréve tjeré té cilét hipotekén e kané konstituuar pas tij né até
patundshméri, nése diq ka mbetur, dhe ate sipas radhitjes%.

EdhelLPDTSKka paraparé parimin e prioritetit té té drejtave sendore ku shprehimisht

pércaktohet “pérparésia ndérmjet disa té drejtave sendore me té cilat éshté ngarkuar njé
palujtshméri, pércaktohet sipas datés sé regjistrimit té tyre.Té drejtat sendore té cilat jané
regjistruar né té njejtén dité dhe té njejtin cast, kané té njejtén p'érparési"97.

Gjithashtu LPDTSK parasheh mundésin e ndryshimt té radhés sé pérparésisé, por pér

kété nevojitet maréveshja né mes titullaréve té té drejtave té cilét preken nga ndryshimi i

*aAliu, ve, fq , 314-315

% E Statovci , vc, fq.160-161

96Dragoslav R.Zhivkovic, Komentar zakona o hipoteci,Beograd, 2006, fq.10.
7 | PTDSK , neni 118
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pérparésiségs.LPDTSngithashtu parasheh mundésin e rezervimit té radhés sé pérparésisé
“pronari i njé paluajtshmérie, né rast té ngarkimit té paluajtshméris€ me njé té drejté
sendore,mund té rezervojé autorizimin qé njé e drejté tjetér sendore, véllimi i sé cilés éshté

definuar né regjistér té regjistrohet me pérparési para asaj té drejte"99.

1.7.Parimi i publicitetit

E drejta e pengut si e drejté sendore né sendin e huaj dhe absolute me veprim erga
omnes, e cila siguron njé pretendim té caktuarqé arkétohet nga vlera e sendit pengor, doemos
éshté publike.Té gjithé ata gé duhet ta respektojné , duhet ta diné se kjo éshté krijuar dhe
ekziston.Kjo nuk éshté ndonjé veti e veganté e té drejtés sé pengut, por e té drejtave sendore
né pérgjithési.Natyrisht , kétu duhet té dihet se njé send i huaj éshté ngarkuar me té drejtén e

100

pengut™ .

Publiciteti i pengut realizohet , parimisht ose pérmes posedimit ose me

regjistrim.Publiciteti i pengut éshté i réndésishém pér shkak té karakterit té tijé sendor-
juridik.Domethéné , ndryshimi i pronarit té pengut , parimisht nuk ndikon né té drejtén e
pengut, dhe né kété kuptim pengun duhet pajisur me publicitet, me géllim qé personat e treté
té informohen mbi ekzistimin e té drejtés sé pengut.Pér kétéakti i publikimit né té
vértetparaget ményrén e fitimit té& pengut né kuptimin e ngushté, ndérsa shuarja e publicitetit
(humbja e posedimit ose fshirja nga regjistri) shpie né shuarje té pengut'®".

Regjistrimiéshté njé formé publiciteti , e njéjté me transkriptimin qé realizohet né té
njejtat regjistra.Nga transkriptimi qééshté njé publicitet deklarues( e gé vlené pér ta béré aktin
e transkriptuar té kundérshtueshém ndaj té tretéve), regjistrimi i hipotekés ndryshon sepse
éshté njé publicitet krijues, hipoteka ekziston vetém né qofté se éshté e regjistruar né regjistrat

pérkatés dhe vetém qé nga momenti i regjistrimit™®

% | PDTSK , neni 119

% | PDTSK , neni 120

100E.Statovci, vc, fq.148

D.Hiber & M.Zivkovic, vc, fq.120

102 Erancesco Galagano, E drejta Private ,2006,fq.463
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Secili sistem ligjor duhet té merret me problemin e “falsifikimit” té pasurisé sé debitorit
ose,me fjalé té tjera,pérpjekjet e debitorit pér té fshehur ekzistencén e njé interesi té sigurisé
né asetet e tijé me géllim té marrjes sé fondeve shtesé.

Ndryshimet né gasjet ndaj kérkesave té publicitetit midis jurisdiksioneve té ndryshme jané me
réndési dhe zévendésuesi mé i popullarizuar dhe efektiv pér publicitet éshté kérkesa pér
regjistrimin e interesave té sigurisélog.

Edhe LPDTSK parasheh se pengu posedimor ka efekt ndaj personave té treté vetém
atéheré kur té nénshkruhet kontrata pér pengun dhe kur sendi i [éné peng té keté kaluar né
posedim té pengmarrésit ose té agjentit té caktuar nga pengmarrési , kurse pengu pa posedim
ka efekt ndaj paléve té treta vetém atéheré kur té parashtrohet deklarata pér njoftim 104,

Ndérsa hipoteka krijohet pérmes njé kontrate ndérmjet pronarit té paluajtshmérisé sé
ngarkuar dhe kreditorit hipotekues si dhe pérmes regjistrimit né regjistrin e té drejtave pér

paluajtshmérite'®.

KAPITULLI 11

1.NATYRA JURIDIKE E TE DREJTES SE PENGUT

1.1. Natyra juridike e té drejtés sé pengut

1% hor Olekhov,Security Interests in Personal Property the Perspectives of Harmonisation, 2002,fq.26

LPDTSK, neni 134
LPDTSK, neni 173
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105
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E drejta e pengut éshté njé e drejté sendore. Eshté e drejté sendore né sendin e huaj, té
tjetrit.E drejté iura in re aliena. Mirépo, qé té arrihej kjo shkallé e zhvillimit, e diferencimit dhe
e pércaktimit té té drejtave sendore né sendin e tjetrit , u desh njé shkallé e caktuar e
mardhénieve private té prodhimit, e né kété kuadér edhe té mardhénieve té kémbimit'®.

Né teoriné juridike éshté kontestuese se e drejta e pengut a éshté e drejté reale apo

detyrimore. Sipas botékuptimit i cili ka mbizotéruar mé heret, e drejta e pengut éshté e drejté
reale.Ky botékuptim éshté pasqyruar edhe né kodet civile té asaj kohe (KCA —nenet 447-, KCGJ-
neni 1113, KCF-neni 2114, KCZ-neni 799 dhe KCS-neni 197) .Né periudhén e re mbretéron
mendimi sipas té cilit pengu né sendet e luajtshme paragitet objekt i rregullimit té
marédhénjeve detyrimore, ndérsa pengu né palujtshméri edhe mé tutje figuron si mardhénje
realo-juridike'®’.
Né doktriné nuk ekzistojné géndrime unike pér ate se ¢faré natyre juridike ka e drejta e pengut.
Kontesti géndron né shpjegimin se a thua e drejta e pengut éshté e natyrés sé té drejtés reale
apo jo?. Sipas njé mendimi e drejta e pengut nuk e ka karakterin e té drejtés reale, sepse kriter
pér dallimin midis té drejtave reale dhe té detyrimeve éshté né nxjerrjen e dobisé nga sendi.

Mendimi i dyté éshté se e drejta e pengut éshté e drejté reale dhe até pa maré parasysh
se a éshté fjala pér pengun e dorés apo hipoteké, pra pa marré parasysh llojin e pengut, dhe se
mirret si e drejté specifike'®.

Meé e réndésishme se natyra juridike si e tillééshté géshtja e pérmbajtjes sé té drejtés sé
pengut , sepse pérmbajtja e té drejtés sé pengut, me fjalé té tjera autorizimet e kreditorit

"

pengor té cilat ia jap pengu, jané ato gé né té vértet e caktojné “natyrén juridike “, e jo e
kundérta.Nécfaré e autorizon e drejta e pengut kreditorin hipotekor?Nga nocioni i té drejtés sé
pengut rrjedh se autorizimi themelor i kreditorit pengor éshté qéobjektin e pengut t'a
shéndrojé né para, dhe ate pa marré parsysh se kush éshté pronar -posedues i sendit pengor'®®

Né teori shumé éshté menduar, por edhe mendohet se fillimisht pronésia, éshté e

vetmja ius in re dhe se kjo né vetvete pérmbante edhe té drejtat e tjera mbi sendin e huaj, si

106 £ statovci , ve, fq.41.

Pravna Enciklopedija , Beograd , 1989, Savremena Administracija, fq.1924
Alajdin Alishani , E drejta e Detyrimeve ,Prishtiné , 1985, fq.460
1995 Hiber & M.Zivkovic,vc, fq.24
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éshté servituti, por edhe pengu. Ky konstatim do t'u keté dhéné doré diskutimeve mbi
varshmériné “totale” té té drejtave tjera sendore pér sendin e huaj nga pronésia. Edhe pengu,
edhe servituti zanafillén e kané né barkun e pronésisé, brenda pér brenda té cilés, té thuash ,
formohen e zhvillohen sa té pavarésohen aq, sa i kundérvihen edhe vet pronésisé e Iére mé
midis vete ose edhe té drejtave tjera.Kjo sipas tyre éshté njé rrugé lindjeje e formimi edhe pér
pengun.

Autoré té tjeré, pengun si njé e drejté sendore né sendin e huaj si dhe iura in re aliena
pérgjithésisht e shohin si njé shthurrje (shképutje) pronésore, njé autorizim pronésor té
shthurur e té ndaré nga uniteti i tagrave pronésore deri né pavarésiné e ploté si e drejté né

vetem.

1.2. Llojet e té drejtés sé pengut né bazé té objektit

Né bazé té objektit té sé drejtés sé pengut ekzistojné tri lloje té té drejtés sé pengut:
» E drejta e pengut té dorés(pignusi);
» E drejta e pengut té regjistruar(pengu joposedimor) dhe
» E drejta e hipotekés.

Pengu i dorés éshté e drejté e pengut né sende té luajtshme, kurse hipoteka e drejté
pengore né paluajtshméri. Dallimi né mes té kétyre dy llojeve té pengut nuk shikohet vetém né
objektin e pengut, por né ate se tek pengu i dorés , sipas rregullit, objekti i pengut i dorézohet
kreditorit (pengmarrésit), ndérsa te rasti i hipotekés e drejta e pengut té kreditorit regjistrohet
né regjistra pérkatésm.

Kété ndarje té té drejtés sé pengut né kéto dy lloje kryesore,varésisht nga sendi i
luajtshém apo i paluajtshém e béri pér heré té paré Hugo Grotius.Ai qé atéheré formuloi
konceptin sipas té cilit e drejta e pengut té dorés konsiston vetém né sende té luajtshme, kurse

e drejta e hipotekés konsiston vetém né sendet e paluajtshmem.

110 E.Statovci, vc, fq.42-43

Pravna Enciklopedija, vc, fq.1924.
E.Statovci, vc, fq.251.
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Pengu i regjistruar(pengu joposedimor)-ekziston atéheré kur objekt i pengut éshté
sendi i luajtshém por ai nuk kalon né posedim té pengmarrésit sepse e drejta mbi kété peng
vetém regjistrohet né favor té kreditorit né libra té vecant pér regjistrimin e pengut.

Pengu né té drejta-ekziston atéheré kur objekt i té drejtés sé pengut nuk éshté sendi
por éshté ndonjé e drejté pasurore e debitorit.Né rastet kur e drejta éshté objekt i pengut ajo si
e tillé nuk mund té shpie te pengu posedimor pér shkak se e drejta nuk mund t'i dorézohet
dikujt por e drejta mbi té drejtén vetém mund té regjistrohet dhe fitohet me regjistrim**>.

Kéto institute do té trajtohen mé gjerésisht secili veq e veq né vazhdim té tezés sé

doktoratés.

1.3.Regullat e pérbashkéta dhe té pérgjithshme pér pengun dhe
hipotekén

Karakteristika té pérbashkéta ndérmjet pengut dhe hipotekés jané:

» Pengu dhe hipoteka kané té pérbashkét ndérmjet tyre funksionin e lidhjes té njé té mire
materiale té caktuar si garanci e njé kredie té caktuar,ku kjo e miré materiale mund té
jet e miré materiale e vet debitorit , ose e njé té treti gé lejon qé népérmjet té mirés
materiale gééshté né pronési té tij té garantohet detyrimi i njé té treti.

» Pengu dhe hipoteka jané garanci reale.Tradicionalisht ato pércaktohen si té drejta reale
té garancisé mbi sendet e té tjeréve.E mira materiale géndron né pronésiné e debitorit
ose té té tretit, qé e ka dhéné né peng ose e ka véné né hipoteké e qgé lirisht mund ta
shesé.Por kreditori, qé né rastin e pengut quhet kreditor i pengut dhe né rastin e
hipotekés kreditor i hipotekés,fiton mbi sendin njé té drejté té dyfisht :

a)té drejtén pér té proceduar pér ekzekutimin e sforcuar mbi sendin dhe kundrejt té tretit gé e
ka bleré até.Pengu ose hipoteka , me fjalé té tjera , ndjekin sendin-pér kété arsye kéto jané té

drejta reale.

A Aliu, ve, f9.319
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b)té drejtén pér té realizuar krediné e tij mbi vlerén e realizuar nga shitja e sforcuar e sendit me

preferencé né lidhje me kreditorét e tjeré té mundshém té té njejtit debitor'**

>

Si pengu edhe hipoteka mund té vihen vetém pér njé detyrim efektiv.Me fjalé té tjera ky
detyrim qé ato sigurojné duhet té sigurojné njé kredi ekzistuese ose njé kredi té
ardhshme, por me kusht gé kredia pér té cilin jepet duhet té jet e percaktuar qarté.
Pengu ose hipoteka mund té vihen edhe pér njé detyrim me kusht.

Pengu dhe hipoteka shtrihen pérkatésisht edhe ndaj punimeve gé pérmirésojné vleftén
e pronés,kredité dhe shpérblimet gé u shtohen ose gé zévendésojné pasuriné e
rénduar, duke pérfshiré edhe até gééshté kompenzuar nga zhvleftésimi.

Pengu ose hipoteka jané gjithmoné té papjestueshme edhe sikur detyrimi kryesor té jet i
pjestueshém.

Né cdo rast kredia duhet té jeté e pércaktuar nése éshté njé kredi gé ekziston realisht
apo éshté njé kredi e ardhshme.

Kur vlera e sendit té véné peng , ose hipotekééshté e atillé gé nuk mund té shlyejé té
gjithé detyrimin ,atéheré kreditori ka té drejté té nxjerr pjesén tjetér té kredisé nga
pasuria tjetér e debitorit.Por pjesa tjetér gé del nga pasuria nuk paguhet me preferim
pasi nuk konsiderohen si pjesé e pengut apo hipotekés.

Kur sendet e Iéna peng ose hipoteké, humbasin dhe zhvleftésohen, pagesa e
shumave,pér té cilat detyrohen siguruesit ose té tretét gé pérgjigien pér

zhdémtimin,nxirren nga pagesa e kredive gé lidhen me pengun ose hipotekén'*>.

KAPITULLI 11V
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F.Galgano,vc.fq.458
A.Nuni,vc.fq.556-558
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E DREJTA E PENGUT NE SENDET E LUAJTSHME

1. PENGU | DORES

1.1. Pengu i dorés

Pengu éshté njé nga mjetet mé té pérdorshme té sigurimit té ekzekutimit té
detyrimeve.Ai éshté njé e drejté reale gé vihet mbi pasuriné e luajtshme té debitorit ose té njé
personi té treté si garanci pér ekzekutimin e kredisé.Pengu i njeh kreditorit té drejtén pra
preferencén kundrejt kreditoréve té tjeré né ekzekutimin e detyrimit qé debitori ka ndaj tij.

Termi peng pérdoret pér té karakterizuar té drejtén tipike té garancisé dhe gjithashtu
pér té karakterizuar kontratén nga e cila lind garancia si edhe pér té treguar sendin e dhéné si
garanci'®®.

E drejta e pengut té dorés —pignusit , éshté njé e drejté sendore e kreditorit pengmarrés
mbi njé send té luajtshém pengor individualisht té pércaktuar té marré né detencion , té
debitorit pengdhénés, nga vlera e té cilit kreditori pengmarrés me té arritur(skaduar) realizon
pretendimet e veta me rrugé gquésorem.

Karakteristiké thelbésore e pengut té dorés né té vértet nuk éshté posedimi i
drejtpérdrejt i pengmarrésit sepse, pengmarrésit e gradés(rangut) sé dyté dhe gradave mé té
uléta nuk e kané posedimin e drejtpérdrejt edhe pse e kané té drejtén e pengut, e pérveg késaj
me kontratén mbi pengun mund té parashihet gé sendi pengor t'i dorézohet né posedim té
drejtpérdrejt personit té treté.Karakteristiké thelbésore e pengut té dorés éshté mosekzistimi
ekskluziv i posedimit nga ana e pengdhénésit, megenése me themelimin ekskluziv té
posedimit pengu i dorés do t'a humbte publicitetin e tijm.

Sipas LPDTSK e drejta e pengut (pengu) do té thoté krijimi i ndonjé interesi mbi
pasuriné e luajtshme ose mbi ndonjé té drejte me ané té marréveshjes ose me ané té ligjit, i cili

i jep pengmarrésit té drejtén pér t’a marré né posedim até pasuri ose pér t'a shfrytézuar até té

"15A Nuni po aty.
117E.Statovci,vc.fq.256

8p Hiber & M.Zivkovic ,vc,fq.139
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drejté me qéllim té pérmbushjes sé ndonjé obligimi ekzistues dhe té identifikueshém gééshté

siguruar me ané té pengut 19,

1.2.0bjekti

Objekt i pengut té dorés mund té jet vetém sendi i luajtshém, jo edhe
paluajtshméria.Poashtu , sendet e luajtshme pér té cilat té drejtat sendore mbi to fitohen me
regjistrim né regjitér , si anijet,aeroplanét letrat me vleré té dematerializuara, nuk jané té
pérshtatshme gé té jené objekt i pengut té dorés.Sendi duhet té jet né qarkullim sepse pengu
realizohet me shitje.

Duket gé kérkesa qé sendi duhet t'a keté vlerén e tregut gjithashtu rrjedh nga vet
natyra e sendit sepse pér realizimin e pengut nevojitet gé dikush déshiron t'a bIejle.

Sendet jashté qarkullimit(res extra commercium ) nuk mund té jené objekt i pengut**’.

Objekt i pengut té dorés sipas rregullit éshté i pakonsumueshém.Pengmarrési nuk ka té
drejté t'a pérdor sendin pengor apo té ia jap dikujt tjetér né pérdorim.Palét kontraktuese mund
té parashohin gé sendi pengor té kalojé né pronési té pengmarrésit , si dhe i njejti t& mund t’'a
hargjojé i ashtuquajturi pignus irregullare.

Kur lihet peng paraja ekziston e drejta e pengut jo té rregullt né formé té
kaucionit.Paraja mund té jet objekt i pengut ashtu gé njé shumé e caktuara e parave
posagérisht veqohetm.

Objekt i i té drejtés sé pengut té dorés mund té jet edhe e drejta qé ka vleré pasurore
dhe e cila mund té bartet né ményré té ligishme.Né literaturé thuhet se “objekt i té drejtés sé
pengut mund té jené ato té drejta nga té cilat mund té pérmbushet kérkesa e kreditorit .Ato
duhet té jené té drejta té bartshme , té drejta qé kané vleré né para dhe té drejta gé nuk jané

té lidhura pér personalitetin e debitorit pengdhénés.Té drejta té tilla jané : e drejta e autorit

19| pPDTSK , neni 133 par.1

D.Hiber & M.Zivkovic, vc, fq.141

Gale Galev, Stvari, hartije od vrednosti, prava (obligaciona i druga) trgovacka drustva kao predmet zaloge, Pravni Zivot, nr.
10/06, fq. 508

122 Nenad Tesic,0 predmetu zaloznog prava,pravni zivot,nr.10/2003,fq.118

120
121
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dhe zbulimit, té drejtat e tjera nga pronésia industriale, e drejta e inkorporuar né letrat me
vleré , e drejta e pengut,e drejta e pjesés sé trashégimisé*>.

Sipas dispozitave té LPDTSK peng mund té lihet ¢farédo vlere pasurore e luajtshme ose
ndonjé e drejté e cila mund té bartet né ményré té ligjshme.Pasurit néntokésore dhe
hidrokarburet si dhe té drejtat né to mund té lihen peng né pérputhje me dispozitat ligjore pér
bartjen dhe pér té drejtén né ngarkim pér pasurtité néntokésore dhe hidrokarburet apo té
drejtat e tilla***.

Gjithashtu objekt i pengut sipas LPDTSK mund té jené edhe sendet e pérziera té njé
lloji**, si dhe vlera pasurore té ardhéshme dhe né depo mallérash me pérmbajtje té
ndryshueshme nése vendndodhja dhe pérmbajtja e depos jané té pérshkruara mjaft qarté né
kontratén e pengut.Secili mall gé shtohet né depo né té cilin éshté krijuar e drejta e pengut i
nénshtrohet té drejtés sé pengut prej momentit kur ai mall i shtohet depos 126

Pasuria e njé bashképronésie ose té njé pronésie té pérbashkét mund té lihet peng
vetém nése té gjithé bashképronarét ose pronarét e pérbashkét e japin pélgimin pér pengunm.
Shpesh ndodh gé pengu i ndonjé sendi té pérfshijé edhe pjesét dhe pertinencat e tijé.Né kété
rast do té vlente parimi accessorium sekuitur principali.Mirépo mund té ndodhé qé
mardhénja né mes té pertinencés dhe sendit kryesor éshté konstituar mé voné pas themelimit
té pengut.Té pranosh kété lidhje sikur ajo éshté krijuar né momentin e konstituimit té
garacionit, nuk do té ishte korekte.Do té ishte fikcion i pagéndrueshém.Konsiderojmé gé do té
ishte e gabuar té supozojmé qé pengdhénési qé nga fillimi ka dashur gé té véré peng té gjitha
pertinencat nuk do té ishte korekte™?®.

LPDTSKnuk e lejon mundésin e vénjes peng té gjithé pasurisé si térési té njé subjekti sic

éshté rasti né Angli e SHBA dhe se né kété drejtim LPDTSK i pérmbahet parimit té

specialitetit(nénvizim i autorit).

1237 Aliu , v, fq.323

LPDTSK , neni 138 par.1 dhe 2

LPDTSK , neni 141

LPDTSK , neni 142

LPDTSK , neni 139 par.2 dhe 3

Jovan Stojanovié, zalozno pravo sui generis gradjanskog prava , Evropska revija, naucni casopis evropskog universiteta Brcko
district ,v.ll,vol.2,fq.89

124
125
126
127
128
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1.3. Fitimi i pengut té dorés

E drejta e pengut té dorés fitohet né bazé té punés juridike(kontratés); né bazé té vendimit té

gjykatés dhe né bazé té ligjit.

1.4. Kontrata si titull juridik pér fitimin e té drejtés sé pengut té dorés

Se kontrata éshté “titulus iuris”, né mbéshtetje té sé cilés fitohet e drejta e pengut,éshté e
ditur dhe e pranuar pér té gjithé. Dhe, jo vetém kaq, por fitimi i té drejtés sé pengut né
mbéshtetje té kontratés éshté rregull, t&€ mos themi baza juridike mé e shpeshté né mbéshtetje
té cilés lindet dhe fitohet e drejta e pengut'®.

Pengu i dorés lind me puné juridike.Kontrata mbi dhénjen peng éshté kontraté e pengut me té
cilén obligohet debitori apo personi i treté(pengdhénési) qé kreditorit me géllim té sigurimit té
kérkesés sé caktuar me té drejté pengu ti dorézojé sendin e caktuar té luajtshém peng, ndérsa
pala tjetér kontraktuese obligohet gqé sendin qé e pranon t’a ruaj dhe té i’a kthej pengdhénésit

si té shuhet kérkesa té cilén pengu e siguron'*

.Kétu éshté fjala pér kontraté konsensuale ,
sepse akti i dorézimit té objektit té pengut éshté akt i pérmbushjes , e jo akt i lidhjes sé
kontratés™!,

Me vet genien e kontratés e drejta e pengut ende nuk éshté themeluar .Kontrata paraget
vetém bazén juridike (titulus iuris) pér fitimin e té drejtés sé pengut.Ajo, madje thuhet se
vetém pérgadit ose parapérgadit rrugén pér fitimin e té drejtés sé pengut.Pér té gené edhe mé
i pércaktuar, njé kontraté e tillé trajtohet vetém me domethenie té njé parakontraté.Pér t'u

fituar njé e drejté sendore, e né kété kuadér, edhe té té drejtés sé pengut nevojitet doemos té

ndérmerret edhe njé akt tjetér —dorézimi (traditio) i sendit té luajtshém. Ky akt gé éshté shumé

129E.Statovci,vc.fq.77

B30Gavella , Nikola ,Josipovi¢, Tatjana; Gliha, Igor; Belaj, Vlado; Stipkovi¢, Zlatan, Stvarno pravo, Narodne novine, Zagreb, 2007
,fq. 187
Blperovic Slobodan Obligaciono pravo, Beograd, 1986, fq. 358
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cilésor pér fitimin e té drejtés sé pengut, quhet ményra e fitimit, i ashg. modus acquirendi.
Vetém plotésimi ose genia e titulus iuris-it dhe té modusacquirendi-it njékohéshém sjell fitimin
e té drejtés sé pengutm.
Kontrata mbi pengun e dorés duhet té jet valide, té ekzistojé té mos jeté anuluar.Eshté kontraté
joformale.Eshté kontraté kauzale-kauza-sigurimi i kérkesés sé caktuar pasurore ,ekzistuese dhe
té ardhshme, kushtézuese apo jo kushtézuese'.
Kontrata e pengut nuk éshté vetém njé kontraté e cila krijon njé té drejté reale , por edhe njé
kontraté reale egé pjesé e lidhjes sé saj éshté edhe dorézimi i sendit té |éné peng kreditorit ose
personit té treté té caktuar me marréveshje ndérmjet kreditorit dhe debitorit.Si pasojé kontrata
e pengut pa u dorézuar sendi, as nuk krijon njé té drejté reale as nuk i jep té drejtén kreditorit
té paguhet me preferim nga pasuria e debitorit"**
Pér kontratén e pengut té dorés ku béhet dorézimi i sendit né posedim formaliteti éshté i
dobésuar ose nuk kérkohet fare.Né kontratén e pengut duhet té shihet nga jashté géllimi i
lidhjes sé kontratés-krijimi i té drejtés sé pengut.Pra mund té thuhet se kontrata éshté e
karakterit kauzal'®*.
Dispozitat e LPDTSK kérkojné formén me shkrim pér validitetin e kontratés mbi pengun

:"qé njé kontraté e pengut té jet e vlefshme éshté e nevojshme njé certifikaté me shkrim, e cila
duhet t'i perfshijé kéto té dhéna:

» Emrin dhe adresén e pengdhénésit dhe debitorit, né rast se pengdhénési éshté njé
person tjetér nga debitori;
Pérshkrimin e detyrimit gé duhet té sigurohet,

Pérshkrimin e sendit té Iéné peng;

E dhéna se géllimi i kontratés éshté caktimi i njé pengu pér pengmarésin;

vV V V V

Nnénshkrimet e paléve kontraktuese si dhe datén e nénshkrimit 136

132 statovci e, fq, 278.

Gavela et al,2007 , fq ,186
1347 Nuni ,ve.fq, 568
135A.Aliu,vc.fq , 326

LPDTSK, neni 136 par.1 dhe 2

133

136
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1.5.Vendimi gjyqgésor si titull juridik pér fitimin e té drejtés sé pengut té
dorés

E drejta e pengut lindet edhe né bazé té vendimit gjygésor.Pengu gjyqésor ose i dhunshém né
sendet e luajtshme themelohet né bazé té vendimit gjygésor té marré né pocedurén
pérmbaruese.Me faktin e regjistrimit dorévénés nga gjyqétari,sendet individualizohen.Kjo
mund té jet arsyeja gé te pengu i dhunshém nuk kérkohet akti i dorézimit pér té fituar té
drejtén e pengut'’.

Pérmbarimi pér sendet e luajtshme zbatohet me ané té regjistrimit dhe vlerésimit té tyre,
sekuestrimit, shitjes sé sendeve dhe pérmbushjen e kredisé sé kreditorit nga shuma e fituar nga
shitja e atyre sendeve. Kreditori e fiton té drejtén e pengut pér sendet e luajtshme té
inventarizuara.Né qoftése inventarizimi éshté béré né dobi t& mé tepér kreditoréve , rradha e
pérparésisé sé té drejtés sé pengut e fituar me ané té inventarizimit apo shénimit né regjistrin e
inventarizimit sekuestrues, caktohet sipas dités né té cilén kané arritur tek organi pérmbarues
propozimi pér pérmbarimm.

Vendimi i gjykatés éshté gjithmoné titull juridik pér fitimin e té drejtés sé pengut té dorés dhe
kérkohet gé té gjitha sendet gé jané objekt i kétij lloj pengu té dorés duhet té regjistrohen né
regjistrin sekuestrues té cilin e mban gjykata.Vendimi i gjykatés pér themelimin e pengut té
dorés ndodh si né rastin kur zhvillohet procedura pér sigurimin e kérkesés si masé paraprake
ashtu edhe né procedurén pér ekzekutimin mbi sendet e luajtshme pér pérmbushjen e njé

detyriminé para139.

1.6.Ligji si titull juridik pér fitimin e té drejtés sé pengut té dorés

E drejta e pengut ligjor lind drejtpérdrejt nga ligji , dhe se pér lindjen e tijé nuk kérkohet as
kontraté e as vendim gjygésor.Ajo qé éshté specifike pér té drejtén e pengut ligjor éshté se nga

njéra ané , mundet té ekzistojé pa publicitet , ndérsa né anén tjetér , sa i pérket prioritetit té

B37E Statovci ,ve.fq, 281

Ligji Nr.04/L-139 pér procedurén pérmbarimore i Kosovés i dt.20.12.2012 nenet 86, 92
139 .
A.Aliu ,vc,fq, 327
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pengut ligjor , pengu ligjor priviligjohet dhe ka prioritet ndaj pengut kontraktual dhe
giyqésor™®.
E drejta ligjore e pengut éshté me réndési té vecant pér kontratat né ekonomi.

Né té drejtén toné , té drejtén e pengut ligjor e kané kreditorét nga shumé kontrata né ekonomi
e drejta e retencionit( Ligji mbi mardhénjet detyrimore i Kosovés , neni 267 tani e tutje : LMDK),
ku kreditori i kérkesés sé arritur pér pagesé i cili mban ndonjé send té debitorit ka té drejtén e
retencionit né kété send gjersa té mos i paguhet kérkesa'*',pér sigurimin e arkétimit té
kérkesave té shpérblimit pér punén dhe shpérblimin e materialit té shpenzuar dhe kérkesave té
tjera né bazé té kontratés pér vepér, kryesi ka té drejté pengu né sendet gé i ka prodhuar ose
riparuar, si dhe né sende té tjera gé i'a ka dorézuar porositési lidhur me punén e tij, gjithnjé
gjersa ato i mban dhe nuk pushon me vullnet t'i mbajé'*, pér sigurimin e arkétimit té
shpérblimit pér transport e té shpenzimeve té domosdoshme qé i ka béré lidhur me
transportin, transportuesi ka té drejtén e pengut né sendet qé i jané dorézuar pér transport dhe
lidhur me transportin deri sa i mban dhe deri sa ka né doré dokumentin me ndihmén e té cilit
mund té disponojé me to**,komisionari ka té drejté pengu né sendet gé jané objekt i kontratés
pér komisionin gjersa kéto sende gjenden te ai ose te ndonjé qé i mban pér té ose gjersa ai ka
né doré dokumentin me ané té té cilit mund té disponojé me to™* pér sigurimin e arkétimit té
kérkesave té veta té rrjedha pér pagesé té krijuara lidhur me kontratén, pérfagésuesi tregtaré

ka té drejté pengu né shumat qé ka arkétuar urdhérdhénésin”setj.

1.7.Fitimi me mirébesim i té drejtés sé pengut

Sipas LPDTSKné qofté se pengdhénési nuk éshté pronar i sendit té 1éné peng apo nuk e
ka autorizimin ligjor pér ta Iéné pengun , pengmarrési e fiton té drejtén e pengut vetém nése

né kohén kur pengu prodhon efekt , pengdhénési e ka né posedim objektin e pengut dhe

190 Hiber & M.Zivkovic ,obezbedjenje i ucvrrscenje potrazivanja,Beograd,2015,fq.55

LMDK , neni 267
LMDK , neni 643
LMDK, neni 693
LMDK, neni 800
LMDK , neni 826
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142
143
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pengmarrési mund té supozojé me mirébesim se pengdhénési éshté pronari ose e ka
autorizimin ligjor pér pengun146.

Nése ndaj njé objekti té pengut ekziston njé e drejté e ndonjé pale té treté ,
pengmarrési e fiton té drejtén e pengut ndaj té cilit nuk ekziston ndonjé e drejté , vetém
atéheré kur pengdhénési e posedon té drejtén e pengut né kohén kur pengu prodhon efekt dhe
pengmarrési mund té supozojé me mirébesim se ndaj pengut nuk ekziston ndonjé e drejté

tjeté .

1.8. Fitimi i sendit té Iéné peng nga pala e treté

Sipas dispozitave , sendii |léné peng mund té ngarkohet apo té fitohet nga pala e treté
vetém né bazé té ndonjé té drejte ekzistuese té pengut.Sendi i Iéné peng fitohet i pangarkuar,
nése:
1.1.sendii léné peng éshté shitur né garkullimin afarist té zakonshém té pengdhénésit;

1.2. sendi i |éné peng éshté shitur me pélgimin e dhéné me shkrim nga té gjithé pengmarrésit té
cilét kané ndonjé té drejté té pengut né até send;

1.3. sendi i 1éné peng éshté ndonjé aksion, borxh ose ndonjé instrument sigurie i ofruar né
ndonjé treg té pranuar, ndonjé instrument negocimi apo dokument pronésie, ose para té
gatshme; ose

1.4. blerési mund té supozojé me mirébesim né kohén e blerjes se ndaj sendit té Iéné peng nuk
ekziston ndonjé e drejté tjetér.

2. Mallrat nga ndonjé depo, té shitura né qarkullimin afarist té zakonshém té pengdhénésit,

mund té fitohen té pangarkuara edhe nése blerési ka pas njohuri pér té drejtén e pengut™*®.

1.9. Renditja e drejtave té pengut

LPDTSK ka paraparé edhe renditjen e té drejtave té pengut né rastet kur objekt i pengut

jané disa sende pasurore ose e drejta e njejté. Né qofté se nuk éshté arritur marréveshje tjetér,

148 PDTSK , neni 140 par.1

LPDTSK, neni 140 par.2
LPDTSK, neni 159 par.1 dhe 2

147
148
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njé pengdhénés mund té |é peng disa sende pasurore ose té drejtén e njéjté. Rangu i disa té
drejtave té pengut té krijuara ndaj té njéjtit objekt té pengut apo té drejtés, renditet sipas
kohés kur kéto kané arritur efekte ndaj personave té treté. Té drejtat e pengut me efekte pér
personat e treté kané pérparési para té drejtave té pengut né mes té pengdhénésit dhe
pengmarrésit. Rangu i té drejtave té pengut pa efekte pér persona té treté renditet sipas kohés,
kur kéto té drejta jané béré té vlefshme ndaj pengdhénésit149.

Gjithashtu LPDTSK ka paraparé edhe rregulla té posagme pér renditjen e té drejtave té
pengut si né vijim :
1. Njé peng posedues né té holla si dhe né letrat me vleré té bartéshme pér pjesémarrjet né
shoqéri, rreth té drejtave né mallrat ose té drejtave né pagesé té té hollave ka pérparési para
secilés té drejté tjetér té pengut né kéto vlera pasurore.
2. Njé e drejté e pengut pér sigurimin e njé kérkese pér pagesén e ¢mimit té blerjes (pengu i
¢mimit té blerjes) ka pérparési para ¢do té drejte tjetér té pengut, té cilén pengdhénési e kishte
[Ené peng mbi té njéjtin send, nése:
2.1. ka fituar efekt ndaj personave té treté; dhe
2.2. pengmarrési i njofton pengmarrésit e méparshém pér fitimin e njé té drejte mbi gmimin e
blerjes dhe até mé sé voni, sapo pengdhénési merr posedim né sendin e pengut. Né njoftim,
pengmarrési mbi cmimin e blerjes duhet té shénojé se ai e ka njé té drejté té tillé pengu apo sé
shpejti do ta fitojé; mé tej njoftimi duhet té pérmbajé pérshkrimin e sakté té mirés sé pengut,
mbi té cilin ekziston apo duhet té ekzistojé pengu i gmimit té blerjes.
3. Gjaté vénies té njé té drejte té re té pengut nuk e arrin kjo rangun e té drejtés té pengut

fillestar'™.

2.TE DREJTAT DHE OBLIGIMET E PALEVE KONTRAKTUESE

2.1.Té drejtat e kreditorit pengmarrés

Té drejtat e kreditorit pengmarrés tek pengu i dorés mund té numérohen si vijon:

%5 | PDTSK, neni 155 par.1, 2 dhe 3

3% pDTSK, neni 156 par.1, 2 dhe 3
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» Pengmarrési ka té drejté té kérkojé pérmbushjen e detyrimit nga vlera e sendit té I1éné
peng;

» Posedimin e sendit té |éné peng ;

» Té drejtén e pérparesisé né realizimin e kérkesés;

» Pérdorimi dhe mbledhja e fruteve nga sendi i Iéné peng, né qofté se palét jané marré
vesh;

» Té drejtén pér ndérrimin e sendit té Iéné peng;

» Té drejtén e barrtjes sé té drejtés sé pengut;

» Té drejtén e mbrojtjes-paraqitjes sé padisé (vindicatio pignoris) pér kthimin e sendit
pengor né posedim té kreditorit ;

» Té drejtén e shitjes sé dhunéshme té sendit dhe

> Té drejtén e kontrollimit™*.

Nga mardhénja pengore-juridike del e drejta me genésore e kreditorit,té thuash mé e
forta: e drejta gé té realizojé(paguaj) pretendimet e veta me skadimin e tyre, nga vlera e sendit
pengor.Né pajtim me parimin e oficialitetit kreditori pengor duhet t'i drejtohet gjykatés me
géllim té shitjes sé sendit gééshté objekt i pengut té dorés.Sipas LPDTSKshitja e sendit té Iéné
peng mund té béhet pérmes ankandit publik apo né ndonjé ményré tjetér té
pérshtatshme.Pengmarrési duhet té pérpiget qé té arrijé vlerén e duhur té tregut gjaté shitjes
sé sendit té 1éné peng"™’.

Pengmarrési duhet t'a njoftojé pengdhénésin sé paku (14) dité para shitjes pér kohén
dhe vendin e shitjes .Ky njoftim duhet t'i dérgohet edhe debitorit té detyrimit té siguruar , nése
ky nuk éshté njékohésisht pengdhénés , si edhe titullaréve té tjeré té sé drejtés sé pengut pér té
njejtin send té 1éné peng™>>.

Posedimi i sendit té |éné peng nga ana e kreditorit pengmarréséshté e drejté themelore

dhe supozim pér themelimin e pengut té dorés. Karakteristiké thelbésore e pengut té dorés né

té vértet nuk éshté posedimi i drejtpérdrejt i pengmarrésit sepse, pengmarrésit e

151A.Aliu,vc.fq.330

LPDTSK, neni 168 par.1
LPDTSK, neni 168 par.2
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gradés(rangut) sé dyté dhe gradave mé té uléta nuk e kané posedimin e drejtpérdrejt edhe pse
e kané té drejtén e pengut, e pérveq késaj me kontratén mbi pengun mund té parashihet qé
sendi pengor t'i dorézohet né posedim té drejtpérdrejt personit té treté.Karakteristiké
thelbésore e pengut té dorés éshté mosekzistimi ekskluziv i posedimit nga ana e pengdhénésit,
megenése me themelimin ekskluziv t&é posedimit pengu i dorés do t'a humbte publicitetin e
tij">*.

Té drejtén e pérparésisé né realizimin e kérkesés e ka kreditori pengmarrés. Mbi sendin

pengor kreditori fiton té drejtén e pengut né bazé té sé cilés ka té drejté té arkétojé
pretendimet e tij para kreditoréve té tjeré si dhe atyre qé té drejtén e pengut mbi kété send e
kané fituar pas tij.E drejta e pengut e siguron kreditorin , jo vetém né raport me debitorin, por
edhe ndaj reflektimeve eventuale nga té tjerét né kété send.Meqé mé shumé té drejta té
pengut konkurojné né té njéjtin send pengor,shtrohet nevoja e rregullimit té raportit midis
tyre.Njésoj, acontrario, kur mé shumé kreditor kané té drejté pengu mbi té njejtin send
pengor, nga vlera e té cilit ato sigurohen. shtrohet nevoja e rrgullimit té raportit midis tyre.Prej
kohésh éshté vendosur maksima: prior tempore, potior iure ( i pari né kohé, mé i forté né té
drejté)™>.

LPDTSK ka paraparé edhe renditjen e té drejtave té pengut né rastet kur objekt i pengut
jané disa sende pasurore ose e drejta e njejté. Né qofté se nuk éshté arritur marréveshje tjetér,
njé pengdhénés mund té |é peng disa sende pasurore ose té drejtén e njéjté. Rangu i disa té
drejtave té pengut té krijuara ndaj té sé njéjtés objekt té pengut apo té drejtés, renditet sipas
kohés kur kéto kané arritur efekte ndaj personave té treté. Té drejtat e pengut me efekte pér
personat e treté kané pérparési para té drejtave té pengut né mes té pengdhénésit dhe
pengmarrésit. Rangu i té drejtave té pengut pa efekte pér persona té treté renditet sipas kohés,
kur kéto té drejta jané béré té vlefshme ndaj pengdhénésit*>®.

Pérdorimi dhe mbledhija e frutave nga sendi i |éné peng , né qoftés se palét jané marré

vesh , éshté e drejté e kreditorit dhe né kéto raste kreditori pengmarrés e pérdor sendin dhe i

3D Hiber& M.Zivkovic ,ve.fq, 139

E.Statovci, vc, fq, 160-161
LPDTSK, neni 155 par.1. 2 dhe 3
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mbledh frytet té cilat i jep sendi i Iéné peng.Vlera e fryteve llogaritet né shumén e kérkesés e
cila duhet té pérmbushet.

Pengdhénési dhe pengmarrési mund té parashohin me kontraté té drejtén e pérdorimit
té sendit té |éné peng.Mundésia e pérdorimit té sendit mund té parashihet né momentin e
lidhjes sé kontratés ose mé voné.Kontrata me té cilén palét meren vesh qé pengmarrési ta
pérdor sendin quhet antihrezé(antichresis)*’.

Legjislacioni Kosovar pér dallim nga ai i Magedonisé sé Veriut, Francés etj,nuk e lejon

kontratén e antichresis.

Té drejtén pér ndérrimin e sendit té Iéné peng ,sipas LPDTSKe ka kreditori né qofté se

objekti i pengut ka te meta té cilén té meté nuk e kishte vérejtur gjaté lidhjes sé kontratés dhe
pér kété arsye "Pobjekti i pengut nuk ofron siguriné e mjaftueshme pér kérkesén e siguruar ,
kreditori mund té kérkojé njé siguri plotésuese té arsyeshme ose pronarit té objektit té pengut
t'ia caktojé njé afat té arsyeshém pér ti ménjanuar té metat™”’.

Té drejtén e bartjes té sé drejtés sé pengut, e ka kreditori pengmarrés.Me ané té

cedimit béhet ndérrimi i kreditorit , me ¢érast né vend té tijé paragitet kreditori i ri né bazé té
marréveshjes mbi cedimin té lidhur midis kreditorit té vjetér dhe personit té treté , me ané té
sé cilés kérkesa ekzistuese i bartet atij subjektilGO.

Sipas LPDTSK bartja e kérkesés sé siguruar nga pengmarrési konsiderohet bartje e té
drejtés sé pengut qé e siguron kété kérkesé.Pengmarrési e njofton pengdhénésin lidhur me
bartjen.Nése pengmarrési e bart vetém njé pjesé té kérkesés té siguruar, pengmarrési i ri béhet
pengmarrés i pérbashkét me pengmarrésin e vjetér deri né lartésinée shumeés sé kérkesés

qééshté bartur'®.

Té drejtén e mbrojtjes —paraqitjes sé padisé.Kreditori pengor ka té drejté né padi té

posagme (vindicatio pignoris).Ai ka té drejté té kérkojé kthimin e sendit nga mbajtési me kusht

gé té déshmojé bazén juridike té posedimit mbi send(té drejtén e pengut) dhe faktin se e ka

17 Aliu ve.fg.333

LPDTSK , neni 146

LPDTSK, neni 184 par.1 dhe 2
LMDK, neni 436 par 1
LPDTSK, neni 160 par.1 dhe 2
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pasur posedimin mbi send.Kreditori nuk do té keté sukses me padi nése i padituri e ka fituar té
drejtén e pronésisé mbi send sipas rregullave mbi fitimin e pronésisé nga jopronari'®.

Padia pengore éshté padi sendore e jo personale.Eshté padi sendore pér shkak se ajo
éshté e drejtuar, respektivisht ajo synon fitimin e titullit pérmbarues, i cili konsiston né
realizimin e pretendimit vetém nga vlera e sendit pengor qé éshté né pronési té debitorit.Padia
nuk synon fitimin e titullit pérmbarues kundér debitorit personalisht qé té kryej pérmbushjen e
detyresés me téré pasuriné e tij, qé éshté karakteristike pér padiné personale.Pér kété arsye
kérkesa e padisé (petitit) konsiston né detyrimin e debitorit gé té durojé realizimin e
pretendimit té kreditorit nga vlera e sendit pengor'®.

Té drejtén e shitjes sé dhunshme té sendit. Efekti i sigurimit edhe nuk mund té shprehet
ndryshe né qofté se né kohén e duhur dhe pér arsye dhe kushte té caktuara nuk béhet edhe
realizimi.Sigurimi i pretendimit me |énie peng té objektit té caktuar nénkupton edhe realizimin
e pretendimeve nga po ky send, natyrisht nga vlera e tij, nga vlera e kétijé sendi té |éné peng.E
drejta e pengut e kreditorit mbi objektin pengor, ¢’rol e funksion tjetér ka, pos t'a autorizojé
kreditorin pengmarrés qé né momentin dhe kohén e caktuar té reagojé kur pretendimi i tij me
té skaduar nuk éshté realizuar™®.

Sipas LPDTSK né rast té vonesés , pengmarrési mund t'a shes ,t'a huazojé apo té
disponojé né ndonjé ményré tjetér me sendin e Iéné peng.Shitja e sendit té Iéné peng mund té
béhet pérmes ankandit publik apo né ndonjé ményré tjetér té pérshtatshme.Pengmarrési duhet
té pérpiget gé t’a arrijé vlerén e duhur té tregut gjaté shitjes sé sendit té I€né peng.
Pengmarrési duhet t'a njoftojé pengdhénésin sé paku (15) dité para shitjes pér kohén dhe
vendin e shitjes™®.

Té drejtén e kontrollimitté sendit e ka kreditori né rastin e pengut jo- posedimor ,

pengdhénési ka té drejté gé , pas njoftimit té dhéné me kohé pengmarrésit , t’a kontrollojé

sendine 1éné peng'®®.

182 ovvacevic Kustrimovic R., Lazic Miroslav , stvarno parvo-Nis ,2004. fq, 286

E.Statovci, vc. fq, 332
E.Statovci,vc.fq, 303
LPDTSK, neni 168 par.1 dhe 2
LPDTSK , neni 147
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2.2. Detyrimet e pengmarrésit

Pér kreditorin pengmarrés té pengut té dorés si detyrime kryesore jané:
» Ruajtja e sendit té |éné peng;
» Mospérdorimi i sendit,dhe

> Kthimi i sendit té léné peng®’.

Detyrimi themelor i pengmarrésitéshté gé sendin qé iéshté dorézuar t’a ruaj si
nikoqir i miré .

Né pajtim me kété , pengmarrésiéshté i detyruar t'i ndérmer té gjitha veprimet
juridike dhe faktike gé jané té domosdoshme pér ruajtjen e veqorive dhe té vlerés sé
sendit.

Pengmarrési i cili nukéshté kujdesur si nikogir i miré pérgjigjet pér démin qé iéshté
shkaktuar'®®,

Mospérdorimi i sendit té [éné peng éshté po ashtu detyré e kreditorit pengmarrés.

Kjo éshté rregull né mardheniet e té drejtés sé pengut.Ruajtja e sendit mund té béhet né nivel
té duhur vetém nése nuk pérdoret.Cdo pérdorim i sendit ndikon né zhvleftésimin e sendit té
Iéné peng.

Ky rregull zbatohet vetém né rastet kur palét nuk jané marré vesh shprehimisht gé
kreditori t'a pérdoré sendin e Iéné peng, sepse kjo éshté e lejuar me dispozitat e té drejtés sé
pengut™®.

Sipas LPDTSK né rastin e pengut posedimor , pengmarrési nuk duhet ta pérdor dhe
duhet ta ruajé me kujdesin mé té madh sendin e I€né peng.Gjithashtu pengmarrési nuk ka té
drejté qé sendin pengor t'ia jap né pérdorim personit té treté pa pélgimin e pengdhénésit17°.
Kreditori nuk mund té pérdoré sendin e dhéné peng pa patur pélgimin e pengdhénésit, pérveq

kur pérdorimi éshté i nevojshém pér ruajtjen dhe mirémbaijtjen e tij.Ai nuk mund ta jap sendin

187p ALIU wve.fq, 335

I.BaBic, vc.fq, 96
1898 AL , po aty
170 PDTSK , NenI, 148 PAR.1
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né peng ose t'ua léré té tjeréve né pérdorim.Né qofté se kreditori shpérdoron sendin e dhéné
né peng, pengdhénési mund té kérkojé vénien e sendit né sekuestro’*.

Kthimi i sendit t& |éné peng me pérmbushjen e detyrimit, pengmarrési ka obligim qé
sendin t’'ia kthej pengdhénésit, respektivisht t'ia dorézojé personit té treté sipas urdhérit té
pengdhénésit.Pér mé tepér, edhe pse nukéshté e parapar shprehimisht , konsiderojmé gé
obligimi i pérmbushjes s& pretendimit mund té kushtézohet me kthimin e njékohshém té
sendit pengor, pra debitorinuk éshté i obliguar t’a pérmbush pretendimin gjer sa pengmarrési
nuk éshté gatit’ia kthejé sendin pengorm.

LPDTSK né nenin 161 par.2 parasheh:”pas pérfundimit té njé pengu posedimor ,

pangmarrési ia kthen pengdhénésit sendin e Iéné peng”.

2.3. Pengdhénési - té drejtat dhe detyrimet e tij

Debitori pengor mund té jet vet debitori personal ose njé person i treté, d.m.th.,debitori
sendor. Meqgé debitori pengor dhe kreditori pengor pérfagesojné dy ané té njé medaljeje, té njé
raporti pengor, té drejtat dhe detyrimet midis tyre né esencé nuk jané veqse né lidhje
korelative-ajo qé éshté e drejté pér kreditorin pengor,éshté detyrim pér debitorin pengor dhe e
kundérta, megjithése kéto nuk mund té vihen me pérpikéri né baraspeshé, barazim e matje
precizem.

Fakti i |énies sé sendit peng pér sigurimin e kérkesés nuk i humb té drejtén pengdhénésit
i cili éshté pronar, té disponoj me sendin e vet.Té disponoj me sendin e vet i cili Eshté 1éné peng
do té thoté se ai mundet sendin e vet t'a shes, t'a dhurojé, té konstituojé ndonjé té drejté tjetér
sendore mbi sendin e |éné peng, duke pérfshiré edhe té drejtén e |énies peng pérséri té té
njejtit send pér sigurimin e ndonjé kérkese té re.Bartja e té drejtés sé pronésisé apo vénia e té
drejtave tjera sendore mbi sendin e Iéné peng nga ana e debitorit nuk i zvoglon té drejtat e

pengma rrésit™’”,

YgopiaviLi SHQIPERISE, TIRANE, 2001, NENI 551-552°

D.Hiber& M.Zivkovic ,vc.fq, 149
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Nése sendi tashmé iéshté |éné peng personit tjetér, e drejta e pengut né kété send
lind atéheré kur penglénési e njofton kreditorin tek i cili gjendet sendi ,pér lidhjen e kontratés
sé pengut me kreditorin tjetér duke i urdhéruar qé pas pérmbushjes sé kérkesés sé vet sendin
t'ia dorézojé kreditorit té ri'”>.

Debitori pengor éshté i detyruar té dorezojé sendin pengor né detencion té kreditorit
pengor, ose té durojé barésimin e sendit té tij té palujtshém me té drejtén e pengut
hipotekor.Kreditori pengor ka té drejté té realizojé pretendimet e tij me té skaduar nga vlera e

sendit pengor, kurse debitori pengor éshté i detyruar té durojé kété né sendin e vet!’®,

3. SUBJEKTET E TE DREJTES SE PENGUT TE DORES

3.1. Subjektet e té drejtés sé pengut té dorés

Penguvetpérvete nuk lindet dhe as nuk bie (pik) nga gielli.Até e krijojné
njerézit.Natyrisht, jo cdo njeri gé rri me té tjerét né njé tubim, né shoqgéri apo né ndeja, por
vetém ata njerez gé hyjné né mes vete né njé mardhénje té caktuar juridike, gé gendrojné
pérballé njéri-tjetrit, me géllim té realizimit té ndonjé interesi pasuror. Njé marrdhénje, gofté
shoqérore apo juridike, nuk mund té merret me mend pa njeréz, pa subjekte. Eshté e garté pra,
se pér lindjen dhe genien e marrdhénjes juridike té pengut, si pér ¢do marrdhénje tjetér civile-
juridike, nevojiten njerézit,subjektet.Njéri subjekt éshté i ditur si kreditor-pengmarrés ose
pengmarrés dhe tjetri si debitor-pengdhénés ose pengdhénési'”’.

Kreditori pengmarrés éshté subjekti pér té cilin konstituohet e drejta e pengut dhe i cili
ka té drejté gé kérkesén e vet t'a realizojé nga vlera e sendit té Iéné peng.Ai éshté bartés i té
drejtés sé pengut. E drejta e tij vepron ndaj té gjithé personave tjeré, ka veprim erga omnes, gé
do té thoté se vepron si ndaj debitorit nga marrdhénja e detyrimit, ashtu edhe ndaj

pengdhénésit, si dhe personave té treté.

73| Babic ,ve.fq, 96

E.Statovci, po aty
177E statovci ,ve, fq, 171
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Né kété mardhénje juridike debitori éshté personi gé ka obligim té pérmbush detyrimin
e kreditorit nga masa e veté pasurore, respektivisht debitori pengdhénés i cili ka |éné sendin e
vet pér sigurimin e kérkesés sé kreditorit pengmarrés.
Mirépo nuk éshté e théné gé gjithmoné debitori pengdhénés té jet ai person i cili éshté debitor
edhe nga mardhénja e detyrimit, sepse né raste té caktuara paraqitet edhe personiitretéicilie
len sendin e vet peng pér sigurimin e kérkesés sé kreditorit ndaj debitorit nga mardhénja e
detyrimit®’®.

Nga pérmbaijtja e neneve 133 dhe 134 té LPDTSK vihet re se ligjvénési subjektet e sé

drejtés sé pengut i emérton si pengdhénés dhe pengmarrésm.

3.2. Shuarja e té drejtés sé pengut né sendet e luajtshme

Sité gjithaté drejtat e pengut, edhe e drejta e pengut té dorés mund té shuhet nga
dy grupe arsyesh: pér shkak té shuarjes s& pretendimit t& siguruar , duke iu falénderuar
efektit té akcesoritetit né shuarje dhe pavarésisht nga shuarja e pretendimit té siguruar.Kur
pretendimi i siguruar shuhet né c¢faré do ményre , shuhet edhe pengu i dorés i cili e ka
siguruar pretendimin dhe pengmarrési éshté i obliguar gé pengdhénésit t'ia kthej sendin
pengor.E drejta e pengut té dorés shuhet edhe pavarésisht shuarjes sé pretendimit té
siguruar né rastté humbjes sé posedimit nga anae pengmarrésitlgo.

Deri te shuarja e té drejtés sé pengut vjen kur té plotésohen kushtet e parapara me
ligj,respektivisht me titull juridik pér konstituimin e té drejtés sé pengut.Lindjen e té drejtés sé
pengut e kushtezojné arsyet e caktuara, andaj edhe me shmangien e tyre vjen deri tek shuarja e
saj.Né literaturé si shkage pér shuarjen e té drejtés sé pengut mé sé shuméti pérmenden:

» Kur shuhet e drejta e kérkesés e siguruar me peng;
» Me shkatérrimin e sendit té |éné peng;

» Kur pengmarrési heq doré nga e drejta e pengut;
>

Me kalimin e kohés (nése ka gené e caktuar);

178A.Aliu, vc.fq,339

LPDTSK , neni 133 dhe 134
D.HiBer&M.ZIvkovic,ve.fq , 158-156
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Me konsolidim (kur pengmarresi béhet pronar i sendit té Iéné peng);
Me konfuzion (kur kérkesa dhe borgji bashkohen né njé person);

Me shitjen publike té sendit té Iéné peng;

Me maréveshjen e paléve, dhe

Me humbjen e posedimit181.

YV V V VY V

E drejta e pengut shuhet edhe né rast se pushon sé ekzistuari personi juridik ( e ka
humbur zotésiné juridike) pas té cilit nuk ka ndonjé sukcesor univerzal*®.

LPDTSK né nenin 161 par.1 né ményré taksative ka paraparé rastet e shuarjes sé té
drejtés sé pengut e ato jané :
Nése pengdhénési dhe pengmarrési meren vesh pér kété;
Nése kérkesa e siguruar pérmbushet ose shuhet pér ndonjé arsye tjeter;
Sendi ose e drejta e pengut apo ndonjé zévendésim i tyre shuhet;
Sendi ose e drejta e pengut ndryshohet ose inkorporohet me ndonjé send ose té drejté tjeter e
cila nuk ekziston né njé formé té identifikueshme apo té ndashme;
Pengmarrési béhet pronar i sendit ose i té drejtés té pengut;
Né rastin e pengut posedimor, pérfundon pronésia e pengmarresit mbi sendin e Iéné peng;
Bartet kérkesa e siguruar me ané té sé drejtés sé pengut, por kjo bartje nuk e pérfshin té
drejtén e pengut;
Njé palé e treté né ményré té vlefshme e fiton sendin ose té drejtén e pengut né pajtim me

dispozitat e kétij Iigji183.

3.3. Mbrojtja e té drejtés sé pengut

Pengmarrési si posedues i drejtpérdrejté , gézon mbrojtje posedimore ndaj personave té
treté dhe ndaj pengdhénésit , pér shkak té marjes ose shqetésimit té posedimit.Mbrojtjen
posedimore pengmarrési e gézon edhe atéheré  kur éshté posedues indirekt.Mbrojtja

posedimore pérfshin edhe mbrojtjen gjygésore dhe veténdihmén.

181A.ALlu, ,ve.fq, 340
182I.BABlc,vc.fq.98

83 PDTSK, neni 161 par.1

51



Pengmarrési e ka edhe mbrojtjen petitore( actio  pigneratitia,actio
hypothecaria,vindicatio pignoris jané emértime té ndryshme té sé njejtés padi petitore pér
mbrojtjen e té drejtés s& pengut) megené se pengu i dorés éshté e drejté sendore gé
karakterizohet me té drejtén e ndjekjes.Kjo padi mund té ushtrohet ndaj secilit person tek i
cili gjendet sendi pengor184.

Padia pengore éshté padi sendore e jo personale.Padia nuk synon fitimin e titullit
pérmbarues kundér debitorit personalisht qé té kryej pérmbushjen e detyresés me téré
pasuriné e tij, gé éshté karakteristike pér padiné personale.Pér kété arsye kérkesa e padisé
(petitit) konsiston né detyrimin e debitorit gé té durojé realizimin e pretendimit té kreditorit

nga vlera e sendit pengorlss.

84D Hiber&M.Zivkovic ,ve.fq, 158
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KAPITULLI IV

3.PENGU | REGJISTRUAR (JOPOSEDIMOR)

1.1Pengu i regjistruar (joposedimor).

Pengu i regjistruar paraget té drejtén e pengut né sendet e luajtshme té regjistruara
né regjistér, pa dorézimin né posedim kreditorit pengor.Emértimi pengu i regjistruar shpesh
heré pérdoret pér arsye gé kjo formé e pengut lind me vet regjistrimin né regjistrin
kompetent.Pérveq emértimit té€ pérmendur , né teori dhe praktiké pérdoren edhe
emértimet: pengu joposedimor, pengu i regjistruar dhe hipoteka mobiliare.Pengu
joposedimorshpesh emértohet si  hipoteké né sendet e luajtshme dhe né té drejta, pér
shkak té karakteristikave té ngjashme me té drejtén e pengut né paluajtshméri®®® .

Idea qé edhe né sende té luajtshme mund té ekzistojé hipoteka, pra e drejta e
pengut tek e cila kreditori pengor nuk do t’a ket pengun né posedim té vet, éshté hedhur
poshté pér shkak té frikés nga mungesa e publicitetit dhe sigurisé juridike.

Mirépo,njé rregullim i tillé éshté i papérshtatshém pér debitorin nése pengu i éshté i
domosdoshém pér jeté té pérditshme ose ekonomi , dhe késhtu éshté i papérshtatshém edhe
pér kreditorin e edhe atij i konvenon gqé debitori t¢ punoj dhe tregtojé me pengun , dhe
késhtu mé shpejt dhe mé lehté t'a pérmbush obligimin e tij ndaj kreditorit , né fund té
fundit edhe pér shogéri éshté meé e pérshtatshme gé sendet té mbesin né procesin e
prodhimit.Pér kété rendet juridike e kané  futur institutin e hipotekés né sende té

Iuajtshme187.

%\ iroslav Lazi¢, Prava realnog obezbedenija, Nis, 2009, fq.78

¥ Gavella et all. 2007., fq., 235.
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Njé nga arsyet e lindjes sé pengut té regjistruar éshté edhe mungesa e publicitetit
té pengut té dorés.Me shfagjen e regjistrit t€ pengut, me evidentimin mbi pengun né sende
té luajtshme , sigurohet pozita si e kreditorit, ashtu edhe e téré personave té treté , té
ciléve iu mundésohet shigimi né té dhénat mbi pasuriné e debitorit e cila éshté e ngarkuar
me peng.Regjistrat e pengut né shumicén e shteteve jané evidenca publike , dhe té gjithé
personat e interesuar mund té realizojné shigim né té dhénat mbi sendet e luajtshme gé
jané [éné peng.

Format e para té€ pengut joposedimor lindén si rezultat i punés sé  praktikés
gjyqésore.Gjykatat iu kané dhéné fuqi juridike veprimeve té cilat jané konsideruar si
bishtnim i ligjit.Késhtu né Austri praktika gjyqésore ka maré géndrim qé dorézimi i sendit té
luajtshém kreditorit éshté pérmbushur edhe atéheré kur kreditori gjente personin e treté i
cili do t’a mbante sendin pér kreditorin, ndérsa ata persona kané mundur té jené gruajae
debitorit ose puntori.Né kété meényré sendi i luajtshém pengor faktikisht mbetej né
posedimin e debitorit pengor ,né kundérshtim me dispozitat e ABGB®,

Franca ka futur hipotekén detare péranijedetare(1874)hipotekén e avionéve pa
dorézimine senditné posedim(1924),pengune fondit tregtar-nantissement de fonds de
commerce(1909),pengunefilmave kinematografik-nantissement des
cinematographiques(1944), pengu i mjeteve motorike-gagesur vehicule
automobile(1953),pengun e mjeteve té transportit-hypothegues sur les engines de
transport(1967), warranti i hotelieréve (1915), warranti i industrialisté ve(1940).

Me kéto forma té sigurimit té kérkesave né rendin juridik Francez krijohet hipoteka
mobiliare dhe pengu joposedimor.

Belgjika, Luksemburgu,ltalia dhe Spanja ndjekén shembullin e Francés , mirépo sistemii tyre i
sigurimit té kérkesave né sende té luajtshme éshté shumé mé modest.

Né Belgjiké ekziston sigurimi i kérkesés qé né praktiké mé e réndésishmja éshté
pérparésia e shitésit té papaguar ( privilege du vendeur) dhe pengu i fondit
tregtar(nantissement sur fonds de commerce).E drejta Italiane e njeh té drejtén e pengut né

mjete motorike(privilegio sull autoveicolo) dhe né magineri(privilegio del venditore di

880 usko Medi¢, ZaloZno pravo, Banja Luka, 2002,fq, 151.
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macchine) , gjersa Spanja pérmes Ligjit mbi joposedimin dhe Ligjit mbi hipotekén né sende té
luajtshme nga viti 1954( ley sobreprenda sin desplazamiento y hipoteca mobiljaria) ka
aprovuar idenéFranceze mbi hipotekén mobiliare dhe pengun joposedimor.

Té drejtén e pengut té regjistruar rendi juridik Gjerman e ka futur vetém pér sende té
luajtshme me vleré té madhe, anije(1900), anije né ndértim(1926), aeroplan, magqineri
bujgésore(1926) dhe kabllot e huaja(overseas cables)*®.

Né Angli qé nga shek.XVI ekzistonte rregulla sipas sé cilés pa dorézim té sendit pengor
kreditorit nuk ka pengé.Kundér futjes sé pengut joposedimore theksohej kundérshtimi se ajo
mashtron.Bill of sale Act,1878-Amendement Act.1882 e lejon pengimin e sendeve té luajtshme
pa dorézim né posedim né formé té bartjes sé pronésisé me géllim té sigurimit té
pretendimit(bartja fiduciare e pronésisé).Debitori pengor ia dorézon kreditorit pengor
dokumentin mbi shitjen e sendit té luajtshém(bill of sale) e cila regjistrohet né regjistra publik
special.Regjistrimi né regjistér ka karakter konstituiv dhe vetém me regjistrim krijohet e drejta e
pengut.Nése regjistrimi nuk béhet ,kontrata éshté nule edhe né mes té paléve.Dukomenti
duhet té regjistrohet né afat prej 7 ditésh nga momenti i [Eshimit.

Pér tu siguruar institucionet kreditore gé financojné importin e drejta angleze zhvillon
dy lloje té pengut joposedimor pér té cilat nuk nevojitet as regjistrimi i cili kérkohet sipas bill of
sale .Ato jané:”Letter of hipothecation” tek e cila blerési i mallit tejdetar i premton bankés qé
me té arritur t& mallit do t'ia dorézojé bankés me géllim té sigurimit té pretendimit.Sipas
»Letter of trust” blerési i premton bankés gé mallin e importuar do t'a ruaj pér llogari té
bankés gjer né pérmbushjen e obligimeve té tij.

E drejta Angleze i njeh edhe rastet e pengut joposedimor né pasuriné e térsishme té
tashme dhe té ardhshme té njé shoqérie19°.

Né SHBA né vitin 1962 éshté miratuar Kodi Uniform Tregtar me té cilin éshté futur
vendimi revolucionar né aspektin e rregullimit té pengut té regjistruar sepse mundésohet
pengimi i pasurisé sé térésishme té debitorit.Ky kod parasheh klasifikimin e objektit té pengut

sipas géllimit ekonomik té cilit i shérben , dhe até né konsumin e mallrave(consumer goods),

¥ 7rinka Radi¢ , Uzroci heterogenosti besposjedovnih osiguranja trazbina na pokretninama ,zbornik radova Pravnog fakulteta u

Splitu, god. 52, 4/2015.,1018-1020.
%0Gams Andrija , Osnovi stvarnog prava, 1995.
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pajisiet e ndérmarrjes(equipment),prodhimet bujgésore(farm products) dhe stoget e
mallrave(inventory)™".

Republika e Magedonisé ka futur sistemin e regjistrit gendror elektronik pér téré
republikén,i cili i bashkon shumé regjistra(regjistri mbi pengun né sende té luajtshme dhe né
té drejta, regjistrin mbi paluajtshméri dhe regjistrin e personave juridik me bilanset e tyre
vjetore).Jané aprovuar edhe Ligji mbi té drejtén e pengut né sende té luajtshme dhe né té
drejta dhe Ligji mbi hipotekén e kontraktuar.

Vendime interesante jané paraparé né Ligjin mbi pengun e sendeve té luajtshme dhe té
drejtave.Sipas kétij Ligji pengu né sende té luajtshme né formé té pengutté dorés nuk
kérkon regjistrimin, duke pas parasysh gé publicitetin e jep posedimi i sendit nga ana e
kreditorit pengor,kursepengu joposedimorduhetregjistruar néregjistér.Regjistri i sendeve té
luajtshme dhe té drejtave éshté i caktuar si libér publik né té cilin mund té keté qasje secili
person.Né aspektin e regjistrit vlen supozimi i parrézuar se té gjithé personave iu jané té
njohura faktet qé jané té regjistruara né regjistér.

Né Republikén e Sllovenisé ekziston e drejta e pengut joposedimor pa regjistrim, ndérsa
me nxjerrjen e kodit sendoro-juridik(SPZ) éshté hapur mundésia gépengu joposedimor té
konstituohet si i regjistruar , kur me dispozita té€ posagme té rregullohen regjistrat e tillé 192

Né Kosové e drejta e pengut joposedimor pér heré té paré éshté futur si risi me

Rregulloren e UNMIKUT Nr. 2001/5 pér pengun- pér tu modifikuar me Ligjin NR.03/L-154 pér

pronésiné dhe té drejtat tjera sendore té vitit 2009

¥panica Popov, Zaloga na pokretnim stvarima upisanim u registar u pravu Republike Srbije , Zbornik radova Pravnog fakulteta

u Novom Sadu, 2/2009, Novi Sad,fq. 207
%2puzko Medi¢,rasprave iz gradjanskog i poslovnog prava,Banja Luka,2007,fq.21
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1.1.1.Nocioni

E drejta e pengut me regjistrim(hipoteka né sendin e luajtshém, hipoteka mobiliare)
éshté e drejta e pengut né sendet e luajtshme e cila lind pa ia dorézuar né posedim objektin
e sendit kreditorit hipotekues(atij nuk i takon e drejta né posedimin e sendit gé éshté objekt
pengu), me regjistrimin e té drejtés sé pengut né regjistrin e pengjeve.Né té njejtén ményré
lind edhe pengu né té drejtén e kérkesés dhe té drejtat tjera pronésore (pér shembull , e
drejta e pronésisé intelektuale)193.

Pengu i regjistruar(hipoteka né sendet e luajtshme,pengu joposedimor) éshté e drejté
e pengut né sende té luajtshme dhe né té drejta meté cilén autorizohet kreditori pengor
gé né rastté voneséssé debitorit me pagesén e borgjit té kérkojé shitjen e sendit pengor
pa maré parasysh né pronési dhe posedim té kujt gjendet , si dhe pérmbushjen e

pretendimit nga vlera e tij194.

1.1.2. Objekti i pengut té regjistruar

Objekt i pengut té regjistruar mund té jeté ¢farédo sendi i luajtshém me vleré pasurore
si dhe ndonjé e drejté e cila mund té bartet né ményré té ligishme'®>.

Sendi i luajtshém duhet, sipas natyrés sé sendit,té jetishéndrueshém né para qé té
jet objekt i pengut joposedimor, mirépo ky kusht nuk éshté juridik por faktik.Kjo do té thoté
gé ai send duhet té keté ndonjé vleré dhe duhetté jeté né qarkullim, gé té mund té
shitet.Sendi mund té jet individualisht i caktuar ose i caktuar sipas llojit™°.

Sendet jashté garkullimit(res extra commercium) nuk mund té jené objekt i pengut197.

Pér dallim nga e drejta klasike e pengut né sende té luajtshme,objekt i pengut té regjistruar

sipas LPDTSK mund té jené edhe sendet e pérziera té njé IIoji198, si dhe vlera pasurore té

193'I.BABlc,vc.fq.98

194\, Lazi¢,vc., fq.84.

%Neni 14 i Lgjit Nr. 04/L-136 P& r Regjistrimin e Pengut né Regjistér pér sendet e Luajtshme i Republikés sé Kosovés
1% D Hiber& M.Zivkovic ,vc.fq.182

G. Galev, pc.fq, 508

LPDTSK, neni 141

197
198
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ardhshme dhe né depo mallérash me pérmbajtje té ndryshueshme nése vendéndodhja dhe
pérmbajtja e depos jané té pérshkruara mjaft garté né kontratén e pengutlgg.

Pasuria e njé bashképronésie ose té njé pronésie té pérbashkét mund té lihet peng
vetém nése té gjithé bashképronarét ose pronarét e pérbashkét e japin pélgimin pér pengun®®.

Objekt i pengut té regjistruar mund té jené sendet dhe té drejtat té cilat pengdhénési do
t'i fitojé né té ardhmen, ndérsa kreditori né bazé té Ligjit ka mundési t’a regjistrojé pengun
né sende té ardhshme dhe né té drejta né Regjistrin e pengut, ashtu qé éshté i obliguar
t'a regjistrojé edhe datén e fitimit t&é sendit apo té drejtés nga ana e pengdhénésit.Te ky
objekt i pengut éshté paraparé pérjashtimi né aspektin kohor té lindjes sé té drejtés sé
pengut.E drejta e pengut né sendin e ardhshém ose té drejtén lind nga momenti kur
pengdhénési e fiton té drejtén e pronésisé né send, respektivisht té drejtén e pretendimit apo
té drejtén tjetér pasurore , qé paraget pérjashtim té rregullés se e drejta e pengut krijohet me
regjistrim né Regjistrin e pengut2°1.

Edhe Ligji-Model i BERZH-it(EBRD) parasheh vénien peng té sendit té ardhshém,me gé
rast dallon sendet té cilat ende nuk ekzistojné dhe sendet té cilat ekzistojné mirépo né
momentin e lidhjes sé kontratés mbi pengun nuk i pérkasin pengdhénésit.Edhe udhézuesi
legjislativ i UNCITRALIT parasheh vénien peng té sendeve té ardhshme dhe té drejtészoz.

Objekt i té drejtés sé pengut mund té jet edhe e drejta qé ka vleré pasurore dhe e cila
mund té bartet né ményré té ligjshme.Né literaturé thuhet se “objekt i té drejtés sé pengut
mund té jené ato té drejta nga té cilat mund té pérmbushet kérkesa e kreditorit .Ato duhet té
jené té drejta té bartshme, té drejta qé kané vleré né para dhe té drejta gé nuk jané té lidhura
pér personalitetin e debitorit pengdhénés.Té drejta té tilla jané : e drejta e autorit dhe zbulimit,
té drejtat e tjera nga pronésia industriale, e drejta e inkorporuar né letrat me vleré , e drejta e

pengut,e drejta e pjesés sé trashégimisé”®.

199
200

LPDTSK, neni 142

LPDTSK, neni 139 par.2 dhe 3
'Boba Brankov,Zaloga na pokretnim stvarima upisanim u registar, glasnik advokatske Komore Vojvodine,viti 2016 nr.2-3,fq,
72
202

203

D.Hiber&M.Zivkovic ,vc.fq, 184
A.Aliu, vepr.e cit.fq, 323
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1.1.3. Kontrata mbi pengun e regjistruar

E drejta e pengut né sende té luajtshme té regjistruara né regjistér bazohet né
kontraté,ndérsa fitohet me regjistrim né regjistrin e pengjeve, pérve¢ nése nuk éshté caktuar
ndryshe me ligj.

Kontrata e pengut lind nése palét kané arritur pajtueshmériné pér : objektin e té drejtés
sé pengut, kérkesén e cila sigurohet me té drejtén e pengut dhe se e drejta e kreditorit pengor
do té regjistrohet né regjistrin e té drejtave té pengut(elementet thelbésore té kontratés).
Kontrata duhet té lidhet né formé shkresore e cila éshté e caktuar si kusht thelbésor pér
vlefshmériné e saj**".

Pérmbajtja thelbésore e késaj kontrate disi dallohet nga ajo me té cilén themelohet
pengu i dorés,kétu si pjesé e réndésishme e kontratés éshté obligimi i pengdhénésit se
kreditorit pengmarrés do t'i lejoj t'a regjistrojé té drejtén e pengut né regjistrin publik si baré e
sendit té caktuar, e jo gé do t'i dorézojé kreditorit sendin né posedim.

Pengédhénési éshté pronar i sendit gé e vé peng dhe éshté i autorizuar qé t’a ngarkojé
me té drejtén e pengut, ndérsa ményra e fitimit éshté regjistrimi né regjistrin publik té sé
drejtés sé pengut si ngarkesé e sendit té pengdhénésit, me qéllim té sigurimit té
kérkesés.Kreditori pengor kérkesa e té cilit éshté siguruar me té drejtén e pengut té regjistruar

né sende té luajtshme nuk ka té drejté né posedim té sendit”®.

1.1.4. Té drejtat dhe obligimet e paléve kontraktuese

Me lidhjen e kontratés sé pengut ndérmjet pengdhénésit dhe pengmarrésit krijohen
autorizime dhe detyrime.Pengdhénési éshté i detyruar qé objektin e té drejtés sé pengut ta ruaj
si nikoqir i miré dhe , né pajtim me kété ta mirémbajé sendin gé éshté objekt i té drejtés sé
pengut si dhe ti béjé riparimet nevojshme né té.Me kontratén e pengut mund té parashihet

edhe detyrimi i pengdhénésit gé ta sigurojé objektin e té drejtés sé pengut.

2%%)1ia Babic ,ve.fq, 99

Gavella et all . 2007., fq, 235
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Pengdhénési edhe pas regjistrimit né regjistrin e pengjeve ka té drejté ta mbajé sendin ,
ta pérdoré sipas destinimit té tij té zakonshém dhe t'i vjelé frutat nése objekti i té drejtés sé
pengut jep fruta®®.

Pengdhénési ka té drejté gé objektin e té drejtés sé pengut ta jap me gira personave té
treté , si dhe té lidhé kontrata me té cilat objektin e té drejtés sé pengut e jap né pérdorim dhe
pér vjelje té frutave, nése nuk éshté rregulluar ndryshe me kontratén e pengut.

Pengdhénési ka té drejté ta tjetérsoj objektin e pengut si dhe té barté té drejtén e
pronésisé né objektin e pengut personit té treté.Sikurse pronari i ri ,edhe pengdhénési éshté i
obliguar té parages kérkesé né Regjistrin e pengjeve pér regjistrim té sé drejtés sé pengut né
barré té pronarit té ri.Pengdhénési dhe pronari i ri solidarisht i pérgjigjen kreditorit pengor pér
démin i cili mund té lind si pasojé e |éshimit té mos regjistrimit té pengut né barré té pronarit té
ri né Regjistrin e pengut.Me rastin e tjetérsimit té objektit té pengut personit té treté aplikohet
parimi i ndjekjes, sepse pronari i ri fiton té drejtén e pronésisé té ngarkuar me té drejtén e

pengut té regjistruar2°7.

1.1.5.Regjistrimi i pengut né regjistér

Kreditori pengor e fiton té drejtén e pengut ,sipas rregullit,me regjistrim né regjistrin e
pengjeve.Regjistrimi i té drejtés sé pengut mund té kérkohet si nga kreditori ashtu edhe nga
pengdhénési.Nése regjistrimin e kérkon kreditori nevojitet njé deklaraté shprehimore e
pengdhénésit se pajtohet gé kreditori ta regjistrojé té drejtén e pengut né regjistrin e
pengjeve.Kreditori qé e ka fituar té drejtén e pengut me regjistrimin né regjistér béhet kreditor
pengor’®,

Kontrata mbi pengun vepron né mes té paléve kontraktues inter partes.Vet pér vete nuk

ka efekte ndaj personave té treté.Tek me regjistrimin e té drejtés sé pengut né regjistrin e

206

I.Babic vc.fq, 99
7Boba Brankov,Zaloga na pokretnim stvarima upisanim u registar,Glasnik Advokatske Komore Vojvodine ,viti 2016 nr.2-3,fq,

76

%8| Babic ,vc.fq, 10
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pengjeve ajo vepron erga omnes dhe ka karakter konstituiv pér themelimin e té drejtés
absolute né dobi té kreditorit pengor209
LPDTSK né nenin 162 parasheh regjistrimin e té drejtave té pengut pa posedim:”

regjistrimi i té drejtés sé pengut pa posedim né regjistrin e pengut prodhon efekt me
regjistrimin e njoftimit té pengut né zyrén pér regjistrimin e pengut.Njoftimi i pengut pérfshiné:

» Identitetin e qarté té pengdhénésit, personit i cili duhet té paguajé kérkesén e siguruar
nése nuk éshté pengdhénési dhe té pengmarrésit;
Pércaktimin e vecanté apo té pérgjithshém té natyrés sé detyrimit té siguruar;
Vlerén maksimale té detyrimit té siguruar té shprehur né para;
Pércaktimin e veqanté apo té pérgjithshém té sendit té I€né peng;

Nénshkrimin nga pengdhénési ose né emér té tij, dhe

YV V V VY V

Datén e kontratés sé pengut.
Njé peng konsiderohet té jeté i regjistruar né regjistrin e pengut , atéheré kur njoftimi i
pengut té keté arritur né zyrén pér regjistrimin e pengut né formén e parashikuar dhe duke e

paguar taksén e parashikuar®'°.

1.1.6.Regjistri i pengut né Kosové

Regjistri i pengut né Kosové vepron né bazé té Ligjit nr.04/L-136 pér Regjistrimin e
Pengut pér Sendet e Luajtshme. Ky regjistér funksionon né kuadér té Ministrisé sé Tregtisé dhe
Industrisé, pérkatésisht né kuadér té Agjencionit té Regjistrimit té Bizneseve né Kosové.Pérmes
kétij ligji pércaktohen procedurat dhe kushtet e regjistrimit té pengut né regjistér pér sendete
luajtshme, ndryshimi, kérkimi i informacionit si dhe administrimi i regjistrit té pengut.

Ky ligj zbatohet pér té gjitha transaksionet ose té drejtat qé sipas ligjeve té Kosovés
mund té regjistrohen né regjistrin e pengut.Organizimi dhe funksionimi i Sektorit té regjistrimit
té pengut rregullohet me akt nénligjor pér organizimindhe strukturimin e brendshém té

Ministrisé sé Tregtisé dhe Industrisé.

209N, Tesi¢, Registrovana zaloga, 2007,fq , 213

20| ppTSK , neni 162 par.1 dhe 2
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Regjistri i pengut bén regjistrimin e pengut pérmes Udhézimit Administrativ Nr.16/2016
pér Pércaktimin e Procedurave pér Regjistrimin e Pengut, Taksave dhe Shérbimet tjera. Qé nga
hyrja né fuqi e Ligjit nr.04/L-136 né fund té vitit 2012dhe deri né néntor 2016, regjistrimi i
pengut éshté béré né bazé té Udhézimit AdministrativNr.09/2013pér pércaktimin e Taksave pér
Regjistrimet dhe shérbimet tjera té kryera nga sektori i pengut.Para hyrjes né fuqi té Ligjit nr.
04/L-136 , Zyra e Pengut ka funksionuar né bazé té rregullores 2001/32 pérThemelimin e Zyrés
sé Regjistrimit té Pengut. Sektori i regjistrimit té pengut éshté pérgjegjése pér pranimin dhe
arkivimin e té dhénave pérkitazi me pengun e sendeve té luajtshme dhe ofrimin e mundésive
publikut pér kérkim té pengut si dhe pémbajtjen e pérditésuar té té gjitha shénimeve
pérkatése. Sektori pér regjistrimin e pengut regjistron dhe menaxhon informacionin lidhur me
pengun dhe éshté pérgjegjés pér kryerjen e funksioneve tjera té pércaktuara me ligj.

Ndér detyrat dhe pérgjegjésité kryesore té sektorit té pengut kané té béjné me:
regjistrimin e pengut pérmes SRP-sé (Sistemi i regjistrit té pengut);
kérkimin e informacioneve pérmes SRP-sg;

léshimin e CRP-ve (Certifikata e regjistrit té pengut), dhe

vV V V V

kryerjen e té gjitha funksioneve tjera gé i jané dhéné zyrés né bazé té ligjit né fuqi.

Komunikimi né kuadér té Regjistrit té Pengut béhet né kohé reale né formé elektronike
dhe pa kufizime pér regjistrimin e pengut. Né kété regjistér mund té kené qasje té gjithé
personat individual fizik dhe ata juridik pas njé pagese simbolike..Qasje pér regjistrim elektronik
té pengut e kané té gjitha Institucionet Bankare, Mikrofinanciare, Avokatet,Noterét, Kompanité
e Lizingut dhe Institucionet shteterore®™.

Funksionimi i Regjistrit té& Pengut ka pér géllim gé té lehtésoj dhe inkurajoj financimin e
sigurté pér pasurité e luajtshme, duke kontribuar késhtu né njé mbrojtje efektive té procesit té
kredidhénies.

Pér peng né vleré deri né 10 mijé euro pagesa qé duhet béré pér ta regjistruar éshté 5

euro ndérsa mbi 10 mijé euro pagesa éshté 10 euro. Pér ¢farédo ndryshimi apo plotésimi té

2'ydhézimit Administrativ Nr.16/2016 , neni 2
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shénimeve né regjistrin e pengut caktohet edhe pagesa prej 5 euro, ndérsa pér shlyerjen e
pengut nga regjistri i pengut ,caktohet pagesa prej 2 euro.

Kurse pér Iéshimin e certifikatés, vértetimit apo kopjes sé dokumentit té vértetuar nga
Zyra e pengut, cmimi pér certifikaté té regjistrimit éshté 2 euro, pér kopje té vértetimeve ose
dokumenteve 0.50 euro pér fage ndérsa pér |éshim té shénimeve nga zyra né ményré
elektronike pagesa éshté 0.10 euro pér njé kilobajtm.

Autori i kétij punimi konstaton se nése i referohemi Udhézimit
AdministrativNr.16/2016 , pérkitazi me qasjen né regjistér mund té konkludojmé se megjithaté
gasja né regjistér nuk éshté e ploté , sepse pér té pasur qasje personat fizik dhe juridik duhet té
hapin llogari pérdoruese kundrejt njé pagese.E dihet miréfilli se ¢faré procesi i mundimshém
éshté hapja e llogarisé pérdoruese dhe pagesa pér gasje né Regjistér té pengut.Poashtu
shumicés sé personave fizik ju mungon edukimi dhe ekspertiza pér pérdorim té Regjistrit
elektronik.

Pér té gené qgasja e ploté né regjistér elektronik duhet né té ardhmen té higet
kushtézimi pér hapje té llogarisé pérdoruese dhe pagesé.Qasja duhet té jeté e aksesueshme pér
té gjithé personat e interesuar 24 oré online.

Sa i pérket numrit té kérkesave té pranuara né zyrén pér regjistrim té pengut né bazé té
raportit statistikor té siguruar nga zyra pér regjistrimin e pengut pér periudhén 04.01.2017-
06.08.2019 rezulton se prané késaj zyre né cilésiné e pengmarrésit (personat juridik)jané
regjistruar 183,410 ,kurse persona fizik né cilési té pengmarrésit jané regjistruar 46 ,ndérsa né
cilési té pengdhénésit(persona juridik) jané regjistruar 42,758 ,kurse pengdhénés (persona fizik)
227,450.Pasuria specifike-njéhsim e regjistruar éshté 109,045, ndérsa kolaterali tjetér-éshté

165,887.

1.1.7.Kohézgjatja e regjistrimit

Regjistrimi né regjistrin e pengut éshté i vlefshém pér tri(3) vjet nga koha e regjistrimit.

22ydhézimit Administrativ Nr.16/2016 , neni 19
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Me kalimin e afatit tre(3) vjecar , e drejta e pengut pa posedim e humb efektin e saj ndaj
personave té treté , pérveg kur vazhdohet regjistrimi ose kur pengu pa posedim shéndrrohet né

peng posedimorm.

1.1.8.8hlyerja e regjistrimit

Nése e drejta e pengut shuhet, pengmarrési duhet gé brenda njé muaji ta regjistrojé
kété shuarje né regjistrin e pengut duke e paragitur njoftimin pér shlyerje né zyrén pér
regjistrimin e pengut.

Njoftimi pér shlyerje pérfshiné nénshkrimin e pengmarrésit dhe njoftimin se
pengmarrési nuk kérkon mé ndonjé té drejté pengu mbi njé send apo té drejté sic éshté
theksuar né njoftimin e pengut, i cili duhet té identifikohet me ané té numrit té dokumentimit
té tij.

Para se té regjistrohet njoftimi pér shlyerje , i cili éshté nénshkruar nga ndonjé person
gé nuk éshté pengmarrés atij duhet bashkangjitur autorizimin me shkrim té dhéné nga
pengmarreési.

Pengmarrési , i cili nuk e regjistron ose nuk e regjistron brenda kohés sé parashikuar
njoftimin pér shlyerje , i pérgjigjet pengdhénésit pér démet e shkaktuara nga vonesa ose

mosregjistrimi i njoftimit pér shlyerje***.

1.1.9. Shuarja e pengut té regjistruar

Sipas LPDTSK té Kosovés e drejta e pengut shuhet nése :
Pengdhénési dhe pengmarrési meren vesh pér kété;
Kérkesa e siguruar pérmbushet ose shuhet pér ndonjé arsye tjetér;

Sendi ose e drejta e pengut apo ndonjé zévendésim i tyre shuhet;

vV V V V

Sendi ose e drejta e pengut ndryshohet ose inkorporohet me ndonjé send ose té drejté
tjetér e cila nuk ekziston né njé formé té identifikueshme apo té ndashme;

» Pengmarrési béhet pronar i sendit ose i té drejtés té pengut;

213 ppTSK , neni 163 par.1 dhe 2
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» Bartet kérkesa e siguruar me ané té sé drejtés sé pengut , por kjo bartje nuk e pérfshiné
té drejtén e pengut;

» Njé palé e treté né ményré té vlefshme e fiton sendin ose té drejtén e pengut né pajtim
me dispozitat e kétij ligji**>.
Né cdo rast , formalo-juridikisht, pengu i regjistruar shuhet gjithmoné me fshirje,

respektivisht me shlyerje nga regjistri i pengut (nénvizim i autorit).

1.2. E drejta e pengut né té drejta

Objekt i té drejtés sé pengut, pérvec sendit mund té jet edhe vet e drejta me karakter
pasuror.E drejta e pengut né té drejta ka ngjashméri me té drejtén e pengut né sendet e
luajtshme mirépo ka edhe dallime.E drejta e pengut né té drejta gjithashtu lind né bazé té
veprimit juridik, vendimit gjyqésor dhe ligjit.Baza juridike pér fitimin e té drejtés sé pengut né té
drejta éshté e ngjashme me ato pér fitimin e té drejtés sé pengut né sende té luajtshme?'®.

Ka autoré té cilét konsiderojné se pengu né té drejta nuk éshté i mundur dhe se né
instancé té fundit edhe pengu i tillé na shpie tek sendet, té cilat gjithnjé jané té trupshme®"’.

Pengu i kérkesés paraget, autorizimin e kreditorit qé kérkesén e tij té arritur e té
siguruar ta pérmbush nga vlera e kérkesés gé éshté Iéné peng.E drejta e pengut té kérkeseés ,
kuptohet, mund ti pérket debitorit té kérkesés sé siguruar (pengu i kérkesés pér borgj té vetin),
e mund ti pérkas edhe edhe ndonjé personi té treté i cili pajtohet gé ta vé peng kérkesén me
géllim té sigurimit té borgjit té huaj( pengu i kérkesés pér borgjin e huaj)**®.

Sa i pérket pengut né té drejta, né teori dhe né praktiké kjo formé e sigurimit éshté e
pranishme.Mirépo edhe kjo formé e pengut né esencé né instancé té fundit shpie gjer te
pengu né sende té lujatshme apo té paluajtshme.Mund té lihen peng té gjitha kérkesat pérveg

atyre té cilat nuk jané té bartéshme, bartja e té cilave éshté e ndaluar me ligj, si dhe atyre té

cilat jané té lidhura me personalitetin e debitorit.

1% PDTSK , neni 164 par.1, 2 dhe 3

13 ppTSK , neni 161 par.1

284 Aliu ve, fq, 349

277 Gams , Osnovi stvarnog prava, 1955, fq.115..
28D Hiber&M.Zivkovic ,ve.fq , 210
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E drejta e pengut né té drejta mund té themelohet né bazé té kontratés, né bazé té ligjit
dhe né bazé té vendimit gquésor219.

Pér fitimin e té drejtés sé pengut né ndonjé kérkese éshté e nevojshme qé té béhet
regjistrimi i pengut né regjistrin e pengutzzo.

Réndésia e vénies peng té kérkesés dhe té drejtave tjera, si formé e posagme e pengut,
do té rritet me rritjen e réndésisé sé berzés , biznesit té€ berzés dhe tregtisé sé letrave me
vlerg®*.

Peng mund té jepen edhe té drejta té tjera.Késhtu mund té jepet peng e drejta e autorit,
e drejta né patent, e drejta e licencés, e drejta e frytgézimit, qé ka té béjé me kérkesén e qgirasé
kur frutgézuesi ka lidhur kontratén e girasé dhe e drejta e pengut sé bashku me kérkesén e
pengut.

Ndérsa nuk mund té jepen peng servitutet reale, té drejtat statusore, e drejta personale,
e drejta e mbajtjes si dhe té drejtat gé u jané pohuar personave té caktuar, duke marré
parasysh personalitetin e tijm.

Organizata Botérore e Pronésisé Intelektuale(WIPO) ka vlerésuar se vlera e pronésisé
intelektuale do té pérbéhet prej gjashté trilion dollaré né tregtiné globale deri né vitin 2020.

Ky numér pasqyron industrit té theksuara nga e drejta e autorit si muzika, filmi,
botimi,dhe programe kompjuterike, si dhe industrit té pérqgéndruara né patenta farmaceutike
dhe teknoliogjité kompjuterike, po rriten mé shpejt se sa shumé industri té tjera dhe po
mbizotrojné né pikpamje kombétare dhe globale.

Té drejtat e pronésisé intelektuale gé jepen nga geveria si stimuj ekonomik pér shpikésit
e patentave,té drejtat e autorit dhe mbajtésit e markave tregtare nuk kufizohen mé brenda
kufijéve kombétar.Kombet jané bashkuar pér té krijuar njé regjim ndérkombétar té té drejtave

té pronésisé intelektuale®?.

219D.Klepic, Hipoteka kao realno sredstvo obezbedjenja trazbine prema duzniku,2004,fq , 89

LPDTSK ,NENI 134 PAR.3

221/ ADIMIR KOZAR & V.VRHOSEK ,OBEZBEDJENJE POTRAZIVANJA ZALOGOM NA PRAVIMA,PRAVNI zIVOT NR.10/2015 ,Fq , 463-464
2227 ALISHANI ve.fq , 468

223 yuan-Thao Nguyen,collateralizing intelectual property,Georgia Law Rewiew,vol-42,2007,fq ,10
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Edhe LPDTSK e parasheh té drejtén e pengut né té drejta :”peng mund té lihet ¢farédo

vlere pasurore e luajtshme ose ndonjé e drejté e cila mund té bartet né ményré té ligishme?*.

1.3 E drejta e pengut né letrat me vleré

Objekt i té drejtés sé pengut pérveq sendeve individualisht té pércaktuara mund té jené
edhe letrat me vleré.Letrat me vleré jané dokumente me shkrim me té cilat mund té
pércaktohet ndonjé e drejté pasurore gé éshté inkorporuar né letér dhe éshté e
patjetérsueshme pa ekzistimin e letrés me vlerg?®.

E drejta e pengut né njé letér me vleré , e cila éshté e lIéshuar né emér té zotéruesit ,
vihet si njé e drejté e pengut né njé send.

E drejta e pengut né njé letér me vleré sipas urdhérit ose né njé letér indosable me vleré
me emér krijohet pérmes indosamentit dhe dorézimit tek pengmarrési.lndosamenti duhet té
keté té shénuar , se éshté njé indosament pér pengvénie(indosament pengu).Nése letra me
vleré e |éné peng éshté né emér té kreditorit , krijohet e drejta e pengut , po ge se pengdhénési
e njofton borgjliun se detyrimi nga letra i éshté |éné pengmarrésit.

E drejta e pengut né letra té pacertifikuara me vleré krijohet pérmes regjistrimit té sé
drejtés sé pengut né regjistrat e atij institucioni, né regjistrat e té cilit mbahet llogaria pér letrat
me vleré té léna peng®*®.

Poseduesi i letrés me vleré e cila né te éshté bartur si”bartje pér peng” mund té
realizojé té gjitha té drejtat qé dalin nga letra me vleré, mirépo letrén mund ta barté né tjetrin
vetém si bartje té autorizimit.Pra, né pyetje éshté ushtrimi i té drejtés nga”letra” , pra e drejta e
ruajtjes dhe pérmbushjes sé kérkesés”e shkruar” né letrén me vleré.

Pékundér késaj,kur éshté né pyetje e drejta né&”letér”, e kjo éshté e drejta e pronésisé ,
kreditori pengor nuk mund té disponojé me até té drejté,dmth,té drejtén e pronésisé mbi letér
nuk mund ta barrté mbi personin e treté, sepse até té drejté as vet nuk e ka.Né teoriné juridike

thuhet se kreditori pengor nuk mundet tutje té disponojé me letrén me vleré , meqgense kéto té

24| PDTSK i Kosovés , neni 138 par.1

Nerxhivane Dauti,E drejta e detyrimeve —pjesa e pérgjithshme, 2016,fq , 229
LPDTSK, neni 153 par.1, 2,3 dhe 4
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drejta nuk jané té tija, por té njejtat i jané bartur pér géllime té caktuara.Personi i tillé do té
mund té bénte bartjen e métutjeshme té letrés me vleré vetém né té autorizuarin e tij , me
géllim té realizimit té sé drejtés nga letra me vleré né emér dhe pér llogari té tij.

Objekt i pengut éshté “kérkesa e shkruar né letrén me vleré”, pra e drejta nga letra e
inkorporuar né letrén me vleré.Fjala éshté pér letrat me vleré té natyrés juridike-detyrimore , té
cilat ,né vetevete pérmbajné té drejtén detyrimore dhe paragesin burim té detyrimeve.

Krahas letrave me vleré té natyrés juridiko-detyrimore ekzistojné edhe letrat me vleré té
natyrés juridiko-sendore, té cilat né vetevete pérmbajné té drejtén sendore-psh. E drejta e
pronésisé mbi mallra, siq éshté konosmani.Letrat me vleré té natyrés sendoro-juridike mund té
vihen peng,mirépo atéheré nuk éshté fjala pér vénien peng té kérkesés sé shkruar né letér me
vleré , mirépo atéheré kemi té béjmé me konstituimin e pengut né mallra , pra pengut né sende

té Iuajtshme227.

PJESA E DYTE
KAPITULLI | VI

1.E DREJTA E PENGUT NE ASPEKTIN KOMPARATIV

1.1.E drejta Gjermane

Kodi civil Gjerman parasheh té drejtén e pengut né sende té Iluajtshme
("Pfandrecht","bewegliche Sachen",§ 1204-1258 BGB), té drejtén e kérkesés(Forderungen
1273,1279-1290 BGB) pengun né té drejta té tjera(anderen Rechten, § 1273-1278,1291-1296

BGB) dhe té drejtat tjera té vcilat burojné nga instrumentet e negociuara

27\ Kozar &V.Vrhosek,pc.fq, 465-466
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(Wertpapiere).Ralléheré né praktiké pérdoret uzufrukti ("NieJ3brauch") né sende té luajtshme
(1030-1067) né té drejta (1068-1084 BGB) ose né njé pasuri(vermogen,85 1085-1089 BGB).
Pfandrecht/pengu/ né sendet e luajtshme éshté i listuar né nenet 1204 deri 1296 té kodit civil
Gjerman(KCG)).

Pengu sipas kodit civil gjerman pércaktohet si bartje e sendit té luajtshém dhe e té
drejtave né posedim té kreditorit pér sigurimin e pretendimeve té tij ,e me té skaduar té
pretendimeve té tij autorizon mbajtésin e tij qé nga vlera e sendit pengor té realizojé
pretendimin e tij para kreditoréve té tjeré(té thjesht).

E drejta e pengut pércaktohet si e drejt sendore me té cilén sigurohet pretendimi.
Debitori duhet t'ia dorézojé né posedim kreditorit sendin pengor(-§ 1205 KCGJ ).Posedimi i jep
mundési kreditorit kontrollin mbi sendin pengor, por i njejti nuk mund ta pérdor sendin nése
nuk éshté parapar me kontraté—(§ 854 BGB).

E drejta e pengut né sende té luajtshme e siguron kérkesén gjithnjé gjer sa ajo zgjat
pérfshiré kamatat dhe shpenzimet (§ 1210/1. KCGJ ), si dhe shpenzimet e shitjes sé pengut (§
1210/2. KCG)).

E drejta e pengut mund té krijohet né bazé té ligjit dhe vendimit gjygésor, por mé sé
shpeshti krijohet né bazé té kontratés.Pér krijimin e pengut kérkohet ekzistimi i borgjit i cili
sigurohet(§ 1204(2) i KCGJ ).Pengu rreptésishté i néshtrohet borgjit té cilin e siguron (§§
1204,1252 KCGJ ).

Pengu mund té bartet vetém sé bashku me pretendimin(§ 1250 BGB).Pengu mund té
krijohet vetém né raport me pretendimin ekzistues, apo té ardhshém ose pretendimin e
kushtézuar.

Shuarja e pretendimit pashmangshém sjell edhe shuarjen e pengut(§1250
KCGJ).Poashtu edhe pagesa e borgjit té siguruar sjell gjer te shuarja e pretendimit( 1252 KCGJ).
Edhe atéheré kur pretendimi i siguruar ende ekziston, pengu shuhet nése kreditori vullnetarisht
ia kthen sendin debitorit, ngase me aktin e tillé plotésohet njé prej kushteve pér shuarjen e
pengut( 1253(1)KCGJ).Kur té shuhet pengu , pengdhénési mund té kérkojé kthimin e sendit
pengor(1223 KCGJ).
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Sipas Kodit civil Gjerman , nése borgji i siguruar mbetet i pa paguar, kreditori mund té
kérkojé shitjen e sendit pengor dhe pagesén nga shitja e sendit pengor(1229 KCGJ ).Kreditori
mund ta shes sendin pengor né ankand né pajtim me kérkesat nga( §§ 1236 e tutje 358 té KCGJ

).Pengu ka pérparési mbi té drejtat e personave té treté né pasuriné qé éshté peng(KCGJ 1208).

1.2.E drejta Franceze

Kodi civil famoz fréng i vitit 1804 ka béré njé rrugé té cilén askush nuk mund t’ia
mohojé.Se té drejtén e pengut ky kod e trajtoi si té drejté sendore ,éshté jashté cdo
dyshimi.Debitori pér té siguruar pretendimet e kreditorit éshté i shtrénguar qé sendin t’ia
dorézojé kreditorit né posedim, nga i cili ky fiton té drejtén gé t'i realizojé pretendimet e tij para
kreditoréve té tjeré.Sendi pengor éshté né pronési té debitorit ose e ndonjé té treti.

Né té drejtén Franceze pér krijimin e pengut né sende té luajtshme éshté e nevojshme
kontrata e shkruar mbi pengun , si dhe dorézimi i sendit né posedim pengmarrésit.Forma e
shkruar nuk éshté e domosdoshme nése kérkesa e siguruar éshté krijuar nga punét tregtare ose
éshté e vlerés sé vogél.E drejta e pengut éshté e karakterit akcesor , dhe i jep té drejtén e
privilegjuar té drejtén e arkétimit nga vlera e sendit pengor, para kreditoréve té thjeshté.

Pér realizimin e kérkesés parimisht éshté i nevojshém vendimi gjygésor.Mirépo , pér pengun né
té drejtén tregtare éshté e mjaftueshme vérejtja pengdhénésit®?®,

Ligji francez bén dallimin midis pengut civil dhe pengut tregtar, i themeluar nga njé
subjekt tregtar ose nga njé entitet jo-tregtar, nén njé akt tregtar(sipas nenit 91 té kodit tregtar
francez).Sipas ligjit francez , pengu civil éshté ekskluzivisht né disponim té debitorit garant dhe
praktika tregtare gjeti disavantazhet e méposhtme:nga njéra ané, debitori-subjekti tregtar nuk
mund té dérgojé materiale dhe mallra qé jané té domosdoshme pér funksionimin e biznesit;nga
ana tjetér,kreditori pengmarrés nuk ka hapésirén e nevojshme pér ruajtjen e aktiveve té
penguara.Ky disavantazh i fundit u hoq duke i dhéné aktivet qé nuk pérdoren pér biznesin njé

pale té treté té specializuar pér ruajtjen e mallrave,pér njé kohézgjatje té kufizuar®®.
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Jelena Sogorov-Vukcevic,ugovor o hipotekarnom kreditu,doktorska disertacija, 2012,fq.227
Silvia Cristea, dispossession of assets in the new Romanian civil code , comaparative lawPerspectives of Business Law
Journal,Volume 3, Issue 1, November 2014,fq,79
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Né té drejtén Franceze pérveq pengut posedimor ekziston edhe pengu joposedimor
dhe hipoteka mobiliare.Késhtu ,Franca ka futur hipotekén detare pér anije
detare(1874),hipotekén e avionéve pa dorézimin e sendit né posedim(1924),pengun e fondit
tregtar-nantissement de fonds de commerce(1909),pengun e filmave kinematografik-
nantissement des cinematographiques(1944) , pengu i mjeteve motorike-gage sur vehicule
automobile(1953),pengun e mjeteve té transportit-hypothegues sur les engines de
transport(1967), warranti i hotelieréve (1915) , warranti i industrialisté ve(1940).

Dallimi né mes termit hipoteka mobiliare dhe pengut joposedimor nuk éshté
terminologjik por edhe pérmbajtésor.Né té drejtén Franceze instituti i hipotekés mobiliare
nénkupton hipotekén né sende té luajtshme e cila regjistrohet né regjistrin pérkatés, kurse
debitori nuk e ka né posedim sendin e luajtshém.

Sipas klasifikimit té ligjidhénésit konsiderohet gé hipoteka mobiliare ekziston né njé
shkallé té larté té individualizimit té sendeve me vleré mé té madhe dhe até né mjetet e
transportit(anije dhe aeroplané),mjetet e transportit motorik dhe filmave kinematografik.

Né anén tjetér, né té drejtén Franceze krahas hipotekés mobiliare paralelishté
ekziston edhe instituti i pengut joposedimor, e cila ka té béjé me vénien peng té sendeve me
vleré mé té vogél dhe sendeve gjenerike si psh.nafta, vera, pa dorézimin e sendit né posedim té
kreditorit dhe i cili regjistrohet né regjistra pérkatés.Tutje , titullari i hipotekés mobiliare( dhe i
té drejtés sé pengut né fondin tregétar-fods de commerce) kané té drejtén e pakufizuar té
ndjekjes, gjé qé tek pengu joposedimor mungon®*°.

Pér realizimin e pasurisé gé éshté ngarkuar me peng nevojitet vendimi gjygésor né té
drejtén civile,gjersa né té drejtén tregtare shitja lejohet pérmes ankandit publik kur kérkesa té
keté arritur,pas 8 ditésh nga dita e lajmérimit té debitorit pengor ose personit i cili e ka huazuar

apo marré me gera objektin e pengut **.

230,
231

Z.Radic ,pc.fq,1018
Wulf Gravenhorst, movables as security in Belgium , France , Germany, Italy, Luxemburg and the Netherlands ,The Law of
Property in theEuropean Community,Brussels, December 1972, fq, 21
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1.3.E drejta Austriake

Ndér kodet e para civile, ndoshta edhe té rralla,gé béjné pérpjekje pér té pérkufizuar e
definuar té drejtén e pengut si té drejté sendore , éshté dhe cilésohet Kodi Civil i pérgjithshém i
Austrisé i vitit 1811, duke mos |éné asnjé dilemé, por duke pérfshiré si nocionin e sé drejtés sé
pengut, ashtu edhe té pignusit.Késhtu ,thuhet se “e drejta e pengut éshté e drejté sendore, e
cila bartet(cedohet) né kreditorin pér té realizuar ky nga sendi, né gofté se detyrimi nuk
plotésohet brenda kohés sé caktuar.Kurse ,sendi né té cilin krijohet e drejta e tillé e kreditorit
,quhet pérgjithésisht peng.Peng mund té jeté sendi gé éshté né qarkullim.Né qofté se sendi
pengor éshté i luajtshém , quhet pignus,e nése éshté i paluajtshém quhet hipoteké **2.

E drejta e pengut themelohet né bazé té ligjit,vendimit gjygésor,kontratés apo
testamentit (neni 449 i KCA ).

Kreditori pengor mundet té drejtén e tij té pengut , nése né te ka té drejté , té ia bart
personit té treté dhe té krijoj nénpeng( neni 454 i KCA ).Nése pengdhénési éshté informuar se
sendi pengor éshté véné nénpeng: ai mund té paguaj borgjin e tij kreditorit vetém atéheré
nése pér kété pajtohet ai i cili e ka té drejtén e nénpengut ose duhet borgjin ta deponojé né
gjykaté(neni 455 i KCA ).Kreditori pengor né rast té dhénjes nénpeng té sendit pengor pérgjigjet
pér démtimin eventual té sendit(neni 460 i AGBG).

E drejta e pengut shtrihet né té gjitha pjesét dhe pertinencat té cilat i pérkasin sendit
pengor duke pérfshiré edhe frutat gjersa nuk jané ndaré-vjelé(neni 457 i AGBG).

Nése konstatohet se vlera e sendit pengor nuk éshté e mjaftueshme pér té siguruar borgjin, pér
faj té pengdhénésit ose té metave té sendit, té zbuluara mé voné , kreditori ka té drejté té
kérkojé nga debitori pengun e duhur(neni 458 i AGBG).

Nése kreditori, pasi té keté kaluar koha e caktuar,nuk e pérmbush kérkesén e tij, ai ka té
drejté ti drejtohet gjykatés, pér té shitur pengun(neni 461 i AGBG).

Debitorét nuk kané té drejté té marin pjesé né ankand me rastin e shitjes sé sendit pengor(neni

463 i KCA).Nése nga shitja e sendit pengor nuk arrihet shuma sa éshté lartésia e borgjit,

B2 statovci , vc.fq, 84-85

72



atéheré diferencén e shumés duhet ta kompenzojé debitori, por nga ana tjetér atij i takon edhe
teprica e cila nxirret nga shitja e sendit pengor(neni 464 i KCA ).

E drejta e pengut shuhet nése shkatrohet sendi,nése kreditori heq doré nga e drejta e tij
pér té, ose ia kthen sendin debitorit né ményré té pakushtézuar, e drejta e pengut shuhet, por
borgji mbetet(neni 467 i KCA ).E drejta e pengut gjithashtu pushon, kur té kalojé koha ,brenda

sé cilés éshté kufizuar e drejta(neni 468 i KCA ).

1.4.E drejta Italiane

Pignusi (pegno) né té drejtén italiane éshté i rregulluar me Kodin civil, i cili krijohet me
ané té kontratés, e cila duhet té rezultojé nga njé akt i shkruar.Kur objekti i pengut éshté send i
luajtshém, kjo éshté njé kontraté reale gé quhet e lidhur me dorézimin e sendit nga
pronari(debitori ose i treti) kreditorit ose njé personi té treté té caktuar nga palét(neni
2786).Kur objekt i pengut éshté njé kredi , kjo éshté njé kontraté gé quhet e lidhur vetém pas
lajmérimit té krijimit té pengut debitorit té kredisé sé dhéné peng apo me pranimin nga ana e
kétij té fundit(neni 2800)%%.

Detyrat e pengmarrésit jané : ruajtja e sendit(Neni 2790(1)cc),mospérdorimi i
sendit(Neni 792 cc),kthimi i sendit(neni 2794 cc) pasi debitori té keté pérmbushur obligimin
ndaj kreditorit si dhe vjelja e frutave.

Pengu éshté mjet akcesor i kredisé sé siguruar , nése ,marréveshja pér kredi éshté e
pavlefshme, gjithashtu edhe pengu do té konsiderohet i pavlefshém pér shkak t& mungesés sé
kauzés”,

Né qofté se debitori paguan kapitalin dhe interesat,krediné e garantuar nga pengu i
véné mbi njé send té luajtshém ,kreditori duhet té ia kthejé sendin debitorit(neni 2794 KClI
).Pérkundrazi né qofté se debitori nuk pérmbush detyrimin,kreditori,pasi ta keté urdhéruar até
pér té realizuar detyrimin ,mund ta shesé sendin me ané té njé personi té treté té autorizuar
nga gjyqtari ose t'i kérkojé gjyqtarit dhénien e kétij sendi né pronési.Né rastin e paré,diferenca

e mundshme gé ngelet nga vlera e realizuar e shitjes pasi té jet zbritur vlera e kredisé, do t’i

233
234

Francesko Galgano vc.fq, 460
ALESSIO GRECO, NATIONAL REPORTS ON THETRANSFER OF MOVABLES IN EUROPE VOLUME 7 ,MYNIH,2008,.fq , 357
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jepet debitorit(ose personit té treté qé e ka dhéné sendin si peng) ose né qofté se ka kreditoré
té tjeré, do t'u shpérndahet kreditoréve té tjeré t€ mundshém né pérpjestim me shumén e
kredive respektive.

Né rastin e dyté éshté i domosdoshém té béhet njé vlerésim i sendit(neni 2796-98 i KCl
)235.

Né té drejtén italiane njihet edhe pengu joposedimor i cili regjistrohet né regjistra té
posagém publik.Pengu joposedimor konsiderohet i konstituuar dhe vepron ndaj personave té
treté me regjistrim té dokumentit né regjistrin elektronik publik.

Regjistri udhéhiget nga administrata tatimore(Agenzia delle Entrate).Regjistrimi zgjat
pér dhjeté vite dhe mund té pértérihet para skadimit té afatit.

Objekt i pengut joposedimor mund té jet pasuria e tanishme dhe e ardhshme , materiale
dhe jo materiale me kusht qé té shfrytézohet pér ushtrimin e punéve té sé drejtés sé pengut
.Pasuria duhet té jet e identifikueshme.

Pretendimet e debitorit té cilat dalin apo jané té lidhura pér puné té pengut gjithashtu
mund té jené objekt i kétij lloji té pengut®*®

Format e kolateralit gé pérdoren kryesisht né transaksionet italiane té financimit jané :

» Privilegjet e posagme mbi njé pasuri té luajtshme;
Pengu mbi aksionet té kompanisé private;
Pengu mbi letrat me vleré;
Pengu ose bartja pérmes sigurimit té pretendimeve;
Pengu mbi llogarit bankare;

Pengu mbi pronésiné intelektuale;

YV V V VYV V V

Pengu mbi mallrat;**’

1.5.Edrejta Anglo-saksone

25 ERANCESKO GALGANO,vc.fq, 460-461

236Gennaro Mazzuoccolo&Arturo Sferruzza, New forms of security structures introduced by Law Decree No. 59, May 3, 2016 -
10 things to know,Norton Rosse Fulbright,2016

*stefano Sennhauser, Gian Luca Coggiola, The International Comparative Legal Guide to: Lending & Secured Finance
2018,fq.371
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Né periudhén kur né Europén kontinentale u krijuan kodifikimet e médha té drejtés
civile,e drejta angleze i zhvilloi tri forma té sigurimit té kérkesave : pengun e dorés(pledge),
bartjen e pronésisé(mortgage) dhe té drejtén e realizimit té pretendimit té kreditorit né pasuri
té caktuar(charge)®®.

z.Kent e definon té drejtén e pengut si kontraté me té cilén debitori i jap kreditorit té
vet sendin té cilin send kreditori mund ta mbajé pér sigurimin e borgjit té vet.Emértimi
peng(pledge-pawn) kufizohet né pasuriné personale(personal property), ndérsa kur pasuria
reale(sendore) bartet me bartjen e té drejtés sé pronésisé si garancion,zakonisht emertohet si
hipoteké.Bazé e kontratés éshté dorézimi i sendit.

Me réndési éshté dorézimi i sendit si garancion pér ndonjé borgj apo angazhim.Kreditori
me té arritur té pretendimit té tij ka té drejté gé sendin ta shes.Ndérsa nése nuk éshté parapar
afati pér pagimin e borgjit ,por pengu(pledge) éshté pér kohé té pacaktuar,kreditori ka té drejté
ti drejtohet debitorit pér pérmbushje té shpejt té kontratés,nése debitori refuzon pérmbushjen
atéheré kreditori ka té drejté né shitjen e sendit?*°.

Forma mé e hershme e sigurisé éshté pengu, ku kreditori ka marré né posedim pasuriné
e debitorit si siguri deri né pagimin e borgjit.Ligji i zakonshém i kushtonte shumé réndési
posedimit, sepse ky ishte treguesi kryesor i pronésisé dhe lejimi i debitorit pér té dhéné siguri
mbi pasuriné e tij , ndérsa mbetej né posedim ishte ményra mé e sigurt pér té lehtésuar
mashtrimin ndaj kreditorit tjetér té tij, pér ¢faré debitori mund té merte hua pér shkak té sé
drejtés sé pronésisé kontinuele mbi pasuriné e tij.Gjithashtu edhe hipoteka e tokés fillimisht ka
gené né formé té sé drejtés sé pengut24°.

Pérvec késaj ekziston edhe e drejta e pengut joposedimor e cila regjistrohet né regjistér
pér efekt ndaj personave té treté, siq éshté sigurimi i pretendimeve né pasuriné e térésishme té
personit juridik(floating charges).Kjo e drejté specifike e té drejtés sé pengut mund té

emeértohet si njé lloj i hipotekés gjenerale né pasuriné e térésishme té personit juridik.Mbajtési i

tillé i té drejtés sé pengut ka té drejté realizimi té pretendimeve té tij para kreditoréve té

238,
239

Z.Radic ,vc.fq, 1017
The law.com dictionary

240 Roy Goode, Commercial Law (3rd ed. LexisNexis UK and Penguin, Landon 2004) fq, 584-585
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thjeshté, por pas kreditoréve té cilét kané té drejté speciale té pengut né sendin e caktuar

saktésisht®*! .

1.6.E drejta e pengut né SH.B.A. (security interest)

Gjeré né vitet e pesédhjeta té shekullit té kaluar e drejta amerikane sistemin e vet té
sigurisé sé kérkesave né sende té luajtshme e ka zhvilluar sipas modelit anglez, pastaj zhvillimi i
hovshém industrial shkaktoi ndarjen.Faza e re e zhvillimit té sigurimit té kérkesave né sende té
luajtshme dhe né té drejta filloi né vitin 1953 , kur né Penssylvani, u miratua Kodi Unik
Tregtar(UCC)**.

Kodi Tregtar Uniform(Uniform Commercial Code , tani e tutje:UCC),éshté produkt i njé
partneriteti midis dy organizatave:Konferenca Kombétare e Komisioneréve mbi ligjet shtetérore
uniformé dhe Institutin Ligjor Amerikan.Pasi gé njé tekst zyrtar éshté miratuar nga sponsorét,
éshté futur né legjislaturat e shteteve té ndryshme dhe béhet ligj vetém né masén qé éshté
adoptuar nga njé legjislaturé e vecanté. Teksti zyrtar i 1962 i UCC ishte i pari qé té miratohet
gjerésisht, dhe versioni i nenit 9 ka pérfshiré né até tekst ishte njé largim radikal nga pajisja e
méparshme e sigurisé.’*

Qéllimi i nxjerrjes sé UCC ishte tejkalimi i dallimeve né mes té disa shteteve té SHBA-
ve.Neni 9 nén emértimin interesat e mbrojtura(security interest) i unifikoi instrumentet
ekzistuese té sigurimit né até ményré qé futi mjet unik té sigurimit i cili mund té krijohet né
pasuriné e térésishme personale té debitorit,materiale dhe jomateriale, té tanishme dhe té
ardhshme.e cila pérfshiné té gjithé até qé nuk éshté paluajtshméri.Tutje security interest
zbatohet né té gjithé kreditorét, por jo edhe né té gjithé debitorét®*.

Nén nenin 9 té UCC paléve iu lejohet té krijojné lloje té reja té sigurimit té kérkesave té
cilat nuk jané pérshkruar né kod psh.pér t'iu pérgjigjur nevojave té biznesit.Kjo nuk éshté e

mundur né shumicén e shteteve evropiane qé kané njé sistem numerus clausus , qé do té

241 J.Sogorov ,pc, fq.228

Z.Radi¢ ,pc.fq, 1025
243W.Lawrence,W.Henning, W.Freyermuth,vc, fq.20
244. 1%

Z.Radi¢, po aty
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thoté se vetém format e té drejtave té sigurisé té cilat pérshkruhen né kode civile jané té
vlefshme®*.

Interesi i sigurisé “security interest” pércaktohet né nenin 1-201(37) “interesi i sigurisé”
nénkupton njé interes né pronén personale ose pajisje gé sigurojné pagesén ose kryerjen e njé
detyrimi”.Termi gjithashtu pérfshiné ¢do interes té dérguesit dhe blerésit té llogarisé,letrave
me vleré etj.246.

Ky koncept i unitetit i mundéson ligjit amerikan pér té thjeshtuar shumé rregullat e ligjit
té sigurisé.Njé tipar i dyté, qé lidhet drejtpérdrejt ,éshté ekzaltimi i “substancés mbi formén” e
cila shprehet né 9-109(a) téUCC.Transaksioni me té cilin palét synojné té krijojné njé interes té
sigurisé do té mbulohet nga regjimi i nenit 9 té UCC.Kjo do té thoté né vecanti se mbajtja e
klauzolave té titullit ,siguria,transferimet e titullit,qgiradhéniet fizike dhe , né parim, caktimet e
arkétimeve té gjitha bien brenda objektit té nenit 9 té UCC.Prandaj , neni 9 éshté
quajtur"oktapod"247.

Krijimi i njé té drejte sigurie né SH.B.A.béhet né dy hapa gé mund té béhen té pavarur
nga njéri tjetri.Njéri hap quhet attachment dhe hapi tjetér quhet perfection. Attachment
béhet kur ekziston njé marréveshje e vlefshme sigurie.Marréveshja e sigurisé pér té gené e
vlefshme duhet té vértetohet nga dhénési,vlera (kredia) duhet té transferohet dhe kreditori i
siguruar duhet té keté njé té drejté né objektin e kolateralit.Marréveshja e sigurisé duhet té
jeté né formé té shkruar,por né vend té kontratés mund té jeté edhe procesverbali i njé takimi.

Marréveshja e sigurisé mund té jet né formé elektronike,por ajo duhet té jeté autentike
e cila mund té vendoset pérmes nénshkrimit ose njé proces té ngjashém i cili identifikon
personin dhe miraton ose pranon marréveshjen e sigurisé.Marréveshja e sigurisé éshté njé e
drejté e sigurisé e cila éshté e vlefshme midis paléve, por nuk éshté né té gjitha rastet e

vlefshme ndaj paléve té treta®®.

245Sigman, h.c., ‘perfection and priority of security rights’, in horst, e.& Kieninger, e. (eds.), the future of secured credit in

europe, 2008
2%Gerard Mccormack , secured credit under english and american law, university of London,2004,fq ,72
247 jan-Hendrik Rover,comparative principles of security interests , London ,2004 ,fq ,43

8 R A Zeldenrust,Right of Pledge and the Transparency of Debtors’ Assets,2011,Utrecht,fq.35
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Pér té vepruar inter partes ,kontrata pér sigurimin e kérkesés duhet plotésuar tri
elemente:a) shuma e parave duhet paguar paraprakisht,b) debitori duhet té keté té drejté né
objektin e kolateralit (right in collateral),c) kontrata duhet té pérmbajé pérshkrimin e objektit té
siguruar.

Pér veprimin erga omneséshté e nevojshme té béhet pérsoséshméria e
kontratés(perfection)sinap i  dyté.Pérsoséshméria éshté element i sistemit té
regjistrimit.Varésisht nga objekti me té cilin sigurohet kérkesa, perfeksioni arrihet automatikisht
(§ 9-309) dhe me regjistrimin e deklaratés financiare,ose me marrjen e kontrollés (§ 9-310 — 9-
314).

Neni 9 i UCC parashef sistemin e regjistrimit i cili iu mundéson kreditoréve té vértetojné
se objekti i sigurimit a éshté i ngarkuar né dobi té kreditoréve tjeré.Regjistri éshté publik dhe
lehté i akcesuar.Ekzistimi i tij mundéson sigurimin joposedimor té kérkesave né pasuriné e
luajtshme té debitorit , materiale dhe jomateriale, té tanishme,té ardhshme,individuale dhe
kolektive®*’.

Sipas parimit juridiko-politiké gé e drejta e pengut ,si e drejté e cila vepron erga-
omnes,ekziston vetém atéheré nése,mbi themelimin dhe ekzistimin e té drejtés sé pengut
publiku né ndonjé méyré té pranuar ka gené i informuar (public- notice).Nése mbi ekzistimin e
marréveshjes mbi ngarkimin e ndonjé objekti apo pasurie publiku nuk ka qené i
informuar,respektivisht publikut nuk iu ka dhéné mundésia qé té vértetojé se ndonjé objekt
pasuror apo pasuria e ndonjé debitori éshté e ngarkuar,atéheré marréveshja e tillé nuk mund té
veprojé erga-omnes,dhe kreditori i tillé nuk mund té keté prioritet dhe té drejta tjera té
pranuara me nenin 9.

Sipas nenit 9 publiciteti mund té realizohet né dy ményra.Né rast té pengut té dorés
vetém pérmes bartjes sé posedimit mbi objektin pengor(colateral)ndérsa né té gjitha rastet

tjera me regjistrimin e pengut né Regjistérzso.

1.7.E drejta e pengut e shteteve té regjionit

249Z.Radié,po aty

20 Tibor Tajti,pred reformom zaloznog prava u Jugoslaviju,Pravo-teorija i praksa,nr.10/2002,fq.54
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Pengu né Republikén e Shqipérisé éshté i rregulluar me Kodin Civi.LNé te pengu

definohet “pengu éshté vendosja e njé pasurie apo e njé drejte né posedim té njé kreditori ose
té njé personi té treté pér té siguruar pérmbushjen e detyrimit ndaj kreditorit”.

Objekt i pengut mund té jené : sendet e luajtshme,té drejtat ndaj prurésit ose me
urdhér dhe uzufrukti mbi sendet e luajtshme ose té drejtave ndaj prurésit ose me

251

urdhér “°" .Pengu mund té garantojé si njé kredi ekzistuese ashtu edhe njé kredi té

ardhshme.Kredia pér té cilén jepet garancia duhet té jet e pércaktuar garté®*.Pengu mund té
vihet edhe pér njé detyrim me kusht?*3.

Pengu shtrihet mbi té gjitha punimet qé pérmirésojné vleftén e pronéskredité dhe
shpérblimet gé u shtohen ose gé zévendésojné pasuriné e rénduar duke pérfshiré edhe até qé
kompensohet nga zhvleftésimi*>*

Pengu éshté njé kontraté e cila lidhet ndérmjet kreditorit dhe debitorit , ku njé send né
pronési té debitorit ijepet kreditorit pér té garantuar ekzekutimin e detyrimit .Pra njé kontraté
e tillé konsiderohet se ka hyré né fugi né momentin e dorézimit té sendit té Iéné peng dhe jo né
momentin e hartimit té kontratés ndérmjet paléve®>.Kontrata e pengut duhet té béhet me
shkresé ose t'i jepet formé noteriale pérndryshe ajo éshté absolutisht e pavlefshme®®.

Kreditori nuk ka té drejté té pérdor sendin pengor pa pélgimin e pengdhénésit ,pérvec
kur pérdorimi éshté i nevojshém pér ruajtjen dhe mirémbajtjen e tij.Ai nuk mund ta japé
sendin né peng ose t'ua Iéré té tjeréve né pérdorim257Né gofté se kreditori shpérdoron sendin
e dhéné né peng,pengdhénési mund té kérkojé vénien e sendit né sekuestro®*®.

Procedura e shitjes sé sendit mund té realizohet pérmes gjykate.Pérpara se té
procedohet me shitjen e sendit kreditori,me ané té gjykatés i paraget debitorit kérkesén pér té
paguar detyrimin dhe aksesorét e tij duke paralajméruar até se né rast té kundért do té kryhet

shitja.Né qoftése kérkesa nuk kundérshtohet brenda pesé ditésh ,kreditori mund t’a shesé

51 KCSH, neni 546

KCSH, neni 533
KCSH, neni 533
KCSH , neni 534
A.Nuni, vc.fq, 361
KCSH , neni 547
KCSH, neni 551
KCSH , neni 552
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sendin né ankand, ose kur ka njé ¢mim né treg ai mund t’a shesé até né bazé té kétij cmimi, me

ané té njé personi té autorizuar pér shitje té tilla*>°.

E drejta e pengut né Republikén e serbisééshté e rregulluar me ligjin mbi mardhéniet

detyrimore( tani e tutje: LMDS).Né té pengu definohet:”me kontratén mbi pengun obligohet
debitori ose ndonjé i treté (pengdhénési) ndaj kreditorit(pengmarrésit) gé t'ia dorézojé ndonjé
send té luajtshém né té cilin ekziston e drejta e pronésisé qé para kreditoréve té tjeré té mund
té arkétojé nga vlera e tij,nése pretendimi nuk i paguhet me té arritur,e kreditori obligohet qé
sendin e marré ta ruajé dhe pas shuarjes sé pretendimit té tij t'ia kthejé té padémtuar

pengdhénésit®®.Pengmarrési fiton té drejtén e pengut kur ti dorézohet sendi gé éshté objekt i
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kontratés®”".Pengu mund té vihet pér njé detyrim té ardhshém si dhe me kusht™~.

Pengdhénési éshté i obliguar t’ia dorézojé pengmarrésit ose personit té treté sendin i cili
éshté objekt i kontratés ose dokumentin i cili mbajtésit i jep té drejté ekskluzive té disponojé
me té.Kontraktuesit mund té meren vesh qé bashkarisht ta ruajné sendin ose dokumentin®®.

Pengmarrési éshté i obliguar ta ruaj sendin me vémendje té shtépiakut té miré.Ai éshté i
obliguar ta kthejé sendin si ti pérmbushet borgji***.

Pengmarrési nuk ka té drejté ta pérdor sendin pengor,ose t'ia dorézojé personit tjetér
né pérdorim,pérveq nése kété ia lejon pengdhénési.Pengmarrési i cili e pérdor sendin pa lejen e
pengdhénésit ose ia jap né pérdorim personit tjetér,pérgjigiet pér zhdukjen eventuale ose
démtim té sendit®®,

Me kérkesé té pengdhénésit gjykata mund té urdhérojé qé sendi pengor té merret nga
pengmarési dhe t'i dorézohet ndonjé personi té treté , nése pengmarrési nuk e ruan sendin
pengor si duhet, nése e pérdor pa lejen e pengdhénésit,ose ia jap personit tjetér né pérdorim,
ose nése nuk e pérdor né pajtim me lejen e dhéné, si dhe nése vepron me té né kundérshtim

me kontratén apo ligjin®®®°.

29¢CSH , neni 556

LMDS, neni 966

LMDS, neni 967

LMDS , neni 971

LMDS, neni 974 par.1 dhe 2
LMDS, neni 975 par. 1 dhe 2
LMDS, neni 976 par.1 dhe 2
LMDS, neni 978
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Kur sendi pengor ka ndonjé té meté materiale apo juridike, kreditori pengor ka té drejté
té kérkojé nga pengdhénési peng tjetér té pérshtatshem?®’.

Nése pretendimi i kreditorit nuk pérmbushet me té arritur,kreditori mund té kérkojé nga
gjykata qé sendi té shitet né ankand, ose sipas gmimit aktual,kur sendi ka njé ¢gmim tregu apo té
berzés.Nése shpenzimet e shitjes publike do té jené né disproporcion té€ madh ndaj vlerés sé
sendit pengor,gjykata mund té vendos gé kreditori ta shesé sendin sipas ¢mimit té vértetuar
nga eksperti, ose nése déshiron ta mbaj pér vete me até ¢mim>®,

E drejta serbe njeh gjithashtu edhe pengun joposedimor i cili €éshté i rregulluar me ligjin
mbi té drejtén e pengut né sende té luajtshme dhe né té drejta té regjistruara né regjistér>®”.

E drejta e pengut né Mal té Zi rregullohet me ligjin mbi pengun si mjet pér sigurimin e

pretendimevem.

Pengu kontraktues né sende té luajtshme krijohet dhe prodhoné efekt juridik ndaj
personave té treté né ményrén dhe nén kushtet e parapara me ligjin né fjalé *’* .Pengu
kontraktues themelohet kur pengdhénési dhe pengmarrési lidhin kontraté mbi pengun.

Pengu kontraktues konstituohet kur : a) ekziston kontrata e lidhur mbi pengun;b) pengmarrési
ia jap ndonjé send apo para paraprakisht pengdhénésit ;c)pengdhénési ka té drejté né sendin
gé éshté objekt i pengutm.

Kontrata mbi pengun duhet té lidhet né formé té shkruar dhe duhet té pérmbajé té
dhénat pér palét kontraktuese, objektin e pengut si dhe nénshkrimet e paléve kontraktuese apo

273

té pérfagésueséve té tyre “".Objekt i pengut sipas kétij ligii mund té jeté vetém sendi i

luajtshém i cili gjindet né garkullim, si dhe térésia e sendeve dhe shtojcave nése me kontraté
nuk éshté caktuar ndryshe?””.
Pengu i kontraktuar siguron téré shumén e pretendimit té siguruar, duke pérfshiré

kryegjéné, kamatén,shpenzimet e kthimit té sendit,té mirémbajtjes,shitjes, si dhe pretendimet

7\ MDS, neni 979

LMDS, neni 980 par.1 dhe 2

Zakon o zaloznom pravu na pokretnim stvarima i pravima upisanim u registar”Sl.Glasnik” Rs.nr.57/2003
Zakon o zalozi kao sredstvo obezbjedjenja potrazivanja ("Sl. list RCG", br. 38/02)

Zakon o zalozi kao sredstvo obezbjedjenja potrazivanja (Sl. list RCG", br. 38/02) , neni 1 par.2

Zakon o zalozi kao sredstvo obezbjedjenja potrazivanja (Sl. list RCG", br. 38/02) , neni 5 par.1 dhe 2
Zakon o zalozi kao sredstvo obezbjedjenja potrazivanja (Sl. list RCG", br. 38/02) , neni 6

Zakon o zalozi kao sredstvo obezbjedjenja potrazivanja SI. list RCG", br. 38/02) , neni 3
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e tjera té siguruara, nése nuk éshté paraparé ndryshe me kontratén mbi pengun.Pengui njejté
kontraktues mund té sigurojé njé apo mé tepér pretendime.Pretendimi i siguruar mund té jet i
caktuar apo i caktueshém.Pretendimi i siguruar nuk do té thoté té ekzistojé né momentin kur
pengdhénési themelon pengun kontraktues”>.

Pengu kontraktues éshté juridikisht i vlefshém dhe mund té ekzekutohet nése
pretendimi i siguruar éshté i vlefshém dhe mund té pérmbushetm.

Krahas pengut posedimor i cili themelohet me dorézimin e sendit pengor pengmarrésit ,
me ligjin né fjalé éshté paraparé edhe pengu joposedimor tek i cili sendi pengor mbetet tek
pengdhénési i cili ka té drejté posedimi dhe pérdorimi, por pengdhénési nuk mund ta shesé, ta
jap me gira apo né ndonjé ményré tjetér té disponojé me sendin?’’

Né Republikén e Magedonisé Veriore sipas Ligjit pér pronésiné dhe té drejtat tjera

sendore(tani e tutje:LPDTSM )*’

e drejta e pengut éshté e drejté né sendin e huaj me té cilén
sigurohet kérkesa e kreditorit pengmarrés me dhénien peng (pengdhénie) té sendit
individualisht té pércaktuar ose té drejtés né favor té kreditorit pengmarrés i cili éshté i
autorizuar té disponojé me sendin e huaj ashtu gé pas kalimit té afatit té arritjes té kérkojé
pérmbushjen e kérkesés sé vet nga vlera e atij sendi ose té drejte (me shitjen e sendit té léné
peng), para kreditoréve té cilét né até send ose né até té drejté nuk kané té drejté pengu si dhe
para kreditoréve té tjeré té cilét té drejtén e pengut e kané fituar pas tij,pa marré parasysh
ndérrimin e pronarit té sendit té Iéné peng.

Pérmbushja e kérkesés sipas kushteve , ményrés dhe procedurés sé paraparé me ligj do
té ekzekutohet edhe me fitimin e té drejtés sé pronésisé né sendin e Iéné peng ose té drejtén
nése ajo ka gené e paraparé me kontratén pér pengun.Dhe pér kalimin e pronésisé pér
sigurimin e pérmbushjes sé kérkesave do té zbatohen dispozitat me té cilat rregullohet e drejta

e pengut né ményré té pérshtatshme nése me ligi nuk éshté caktuar ndryshe®”

.E drejta
Magedonase pér dallim nga té drejtat e shteteve té regjionit e lejon té ashtuquaturén -lex

commissoria.

#57akon o zalozi kao sredstvo obezbjedjenja potrazivanja (S. list RCG", br. 38/02) , neni 4 par., 2 dhe 3

Zakon o zalozi kao sredstvo obezbjedjenja potrazivanja( Sl. list RCG", br. 38/02) , neni 7 par.1
Zakon o zalozi kao sredstvo obezbjedjenja potrazivanja (“Sl. list RCG", nr.38/02), neni 8
LPDTSM (3AKOH 3A COMNCTBEHOCT U IPYTU CTBAPHU NPABA nr. 07-762/1,2001 )
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E drejta e pengut mund té ekzistojé né sende té luajtshme,paluajtshme dhe né té

2% Objekt i pengut mund té jeté sendi i luajtshém, letrat me vleré, pretendimet ose

drejta
ndonjé e drejté tjetérzsl.Njé apo mé tepér sende mund té ngarkohen me té drejtén e pengut gé
jané né garkullim legal®®.Pengu mund té konstituohet né objektin e ardhshém?®®, e poashtu
pengu mund té ipet pér detyrimet e ardhshme dhe té kushtézuara®®*.E drejta e pengut mund té
bartet né personin tjetér, vetém me bartjen e pretendimit té cilin e siguron e drejta e pengut285

Pengdhénés dhe pengmarrés mund té jené pesronat fizik dhe juridik né kuadér té
zotésisé sé tyre juridike dhe afariste?®®.

E drejta e pengut mund té krijohet né bazé té kontratés(e drejta e pengut
kontraktues),vendimit té gjykatés(drejta e pengut gjyqésoré) dhe né bazé té ligjit( e drejta e
pengut ligjor)®®’.

Pengu i kontraktuar fitohet me lidhjen e kontratés pér pengun dhe me regjistrimin né
librat publik pérkatés kur sendi éshté i paluajtshém,ndérsa kur sendi i Iéné peng jané sende té
luajtshme ose té drejta ,pengu kontraktues fitohet me lidhjen e kontratés pér pengun dhe me
dorézimin e sendit né posedim té kreditorit pengmarrés(pengu jo i regjistruar),respektivisht me
lidhjen e kontratés pér pengun dhe me pérshkrimin (regjistrimin) e sendit té |éné peng pa
dorézimin e sendit né posedim té kreditorit pengmarrés(pengu i regjistruar)zss.

Pengu gjyqgésor fitohet me vendim té gjykatés té marré né procedurén e dhunshme pér
sigurimin e kérkesave dhe me regjistrimin né librat publik pérkatés.Dispozitat ligjore me té cilat
rregullohet procedura gjygésore pér sigurimin e kérkesave né para i pércakton kushtet nén té
cilat gjykata vendos té themelohet e drejta e pengut gjyqésor 289

Pengu ligjor fitohet me plotésimin e kushteve té parapara né ligje té vecanta®®.

| pPDTSM , neni 225 par.1, 2 dhe 3

LPDTSM, neni 228
%81 | igjit mbi pengun e kontraktuar , neni 4 (3 AK O H 3A JOTOBOPEH 3AJ10T Nr. 07-299/1 2003)
282 Ligjit mbi pengun e kontraktuar , neni 10
283 Ligjit mbi pengun e kontraktuar. Neni 7
284 Ligjit mbi pengun e kontraktuar , neni 8
LPDTSM, neni 233
LPDTSM, neni 227

LPDTSM, neni 226

LPDTSM, neni 226 par.2

LPDTSM, neni 226 par.3
LPDTSM, neni 226 par.4

280

285
286,
287
288
289
290,

83



Sipas LPDTSM e drejta e pengut shuhet né kéto raste :

» Me humbjen e posedimit té sendit té |éné peng;
» Me kryerjen e detyrimeve nga ana e debitorit pengdhénés;
» Me hegjen doré nga mjeti pér sigurimin;
» bashkimn e kreditorit pengmarrés dhe debitorit pengdhénés né njé person;
» Me shkatrimin e objektit té pengut nén ndikimin e fugisé madhore ;
» Me hegjen doré té njéanshme nga kontrata mbi pengun nén kushtet e parapara me
ligjin;
» Me shuarjen e personit juridik gé shté kreditor pengor,ndérsa nuk ka pasardhés juridik;
» Me zgjidhjen me marréveshje té kontratés mbi pengun;
» Me pértrirje ;
» Me kalimin e kohés sé caktuar dhe
» Neé rastet tjera té parapara me Iigj291.
Pengu shuhet kur ¢regjistrohet(fshihet) nga regjistri i pengut ose librat publik.
Fshirjen mund t’a kérkojé si kreditori pengor ashtu edhe debitori pengor?®?
Zgjidhje interesante jané paraparé né Ligjin pér pengun mbi sende té luajtshme dhe té
drejtave.

Sipas kétij ligji vénia peng e sendeve té luajtshme né formé té pengut té dorés nuk
kérkon regjistrimin, kurse pengu joposedimor duhet regjistruar.Regjistri i sendeve té luajtshme
dhe i té drejtave éshté caktuar si libér publik né té cilin té gjithé personave iu éshté lejuar
gasje.Né aspektin e regjistrit vlen supozimi i parrézueshém qé téré personave u jané té njohura
faktet té cilat jané té regjistruara né regjistér.

Marréveshja mbi vénien peng té sé drejtés merré karakter té titullit pérmbarues me
aktin e vértetimit tek noteri e kjo mund té béhet me rastin e regjistrimit né regjistér apo mé
voné.Gjithashtu éshté pér tu habitur gé ligji ka paraparé qé e drejta e pengut né sende té

luajtshme dhe né té drejta fitohet me lidhjen e kontratés dhe pérshkrimin e objektit , e jo me

291Ligji mbi pengun e kontraktuar , neni 41

292Ligji mbi pengun e kontraktuar, neni 42
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regjistrim né regjistér, gjé qé do té ofronte mé shumé siguri pér té gjithé personat e

interesuar®®.

2. E DREJTA E MBAIJTIJES (JUS RETENTIONS)
2.1. E drejta e Mbajtjes, nocioni dhe karakteristikat

E drejta e mbajtjes mund té definohet si e drejté e kreditorit té refuzojé, gjersa nuk
éshté i paguar, ta kthejé 1éndén gé i takon debitorit té tijé,edhe pse Iénda nuk ka gené Iéné
peng pér até géllim né kornizat e kontratés pér peng.Pér kété arsye béhet fjalé pér peng ligjor,
edhe pse ky karakterizim éshté i diskutueshém nga ana e praktikés gjygésore dhe nga ana e njé
pjese nga doktrina .Ajo i jep vetém njé privilegj-kreditorit : t&€ mbahet sendi gjer né pagesén e
térésishme®”,

Termet me té cilat mé sé shpeshti identifikohet kjo e drejté jané té ndryshém:
retentio,retinere dhe ius retinendi, ndérsa etimologjikisht burojné nga shprehja latine rem
tenere né kuptim : me mbajt sendin.Né literaturén juridike hasen edhe emertime tjera si
:retinere, doli mali exceptio,detentio dhe deductio®.

Jus retentions éshté e drejta e kreditorit qé pér kérkesén e vet té arritur ta mbajé sendin
e debitorit i cili i éshté gjendur né duar dhe pasi ta lajméroj debitorin me kohé mbi géllimin e
vet, ta realizojé kérkesén nga sendi i mbajtur.

E drejta e mbajtjes éshté e drejté e kreditorit ,drejtépérdrejté né bazé té ligjit ,gé sendin
e debitorit, i cili iu éshté gjindur né posedim té drejtpérdrejté dhe i cili éshté i obliguar tia
dorézojé debitorit,ta mbajé gjersa nuk ia pérmbush pretendimin, si dhe nga vlera e ati sendi, e
pasi paraprakisht mbi kété me kohé ta lajméroj debitorin té arkétojé pretendimin né té njejtén
ményré si kreditori pengor®®.

E drejta e retencionit éshté e drejté e mbajtjes né detencion(posedim) té sendit té

pronarit pérderisa ky té mos pérmbushé detyresén e tij ndaj retendorit(mbajtésit)>’.

3 pusko Medic,rasprave o gradjanskom i poslovnog prava,2007,fq , 21

Ivs Piko, E drejta e pengut, 2008, fq , 432

Drazen Strbac lus retentions u pravnoj nauci i sudskoj praksi ,harmonius,viti : V,nr.2017. ,fq,209
Aleksandra Pavicevic,parvo retencije,doktorska disertacia,Kragujevc,2016,fq, 77

E.Statovci,vc ,fq, 285
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Né konceptin klasik, e drejta né mbajtje supozon konfiskim fizik nga ana e kreditorit té
Iéndés dhe éshté e mundéshme vetém né aspekt té té mirave materiale, té cilat domosdo
duhet té gjinden né kornizat e garkullimit juridik : nuk éshté me réndési se lénda ka vleré té
mallit ose béhet fjalé pér té mira té pérziera, karakteristikat materiale e té cilave munden
vetém té jené Iéndé e mbajtjes( regjistrimi i automjetit motorik), por domosdo duhet té merren
parasysh kufizimet e imponuara nga ana e rendit publik.Né té njejtén frymé, krahasohen me té
mirat materiale, letrat me vleré né emér té prurésit, sepse ato e materializojné kérkesén?*®.

Sipas Ligjit mbi mardhéniet detyrimore té Kosovés “ kreditori i kérkesés sé arritur pér
pagesé i cili mban ndonjé send té debitorit ka té drejtén e retencionit né kété send gjersa té
mos i paguhet kérkesa.Né gofté se debitori éshté béré i paafté pér pagesé, kreditori mund té
ushtrojé té drejtén e retencionit megjithése kérkesa e tij nuk ka arritur pér pagesé.E drejta e
retencionit té sendit vazhdon edhe pas kalimit té afatit té parashkrimitzgg.

Nocioni i retencionit né DCFR éshté i tipit té pérgjithshém,sikur se né shumicén e
modeleve dominante evropiane.Emértimi i institutit té retencionit éshté:”E drejta né mbaijtje
té posedimit(Right of retention of possession), ndérsa definicioni éshté si vijon:kur né bazé té
kontratés ose né bazé té ligjit , personi éshté i autorizuar ta mbajé né posedim sendin-kundér
pronarit té tij, si sigurim i pretendimit té tij,e drejta e mbajtjes né posedim té sendit sjell deri te
themelimi ité drejtés sé posedimit té sigurimit sendor té pretendimit”.

Ky definicion pérmban té gjitha elementet e nevojshme pér procesin e formulimit té
definicionit sipas rregullave té logjikés .Sé pari, né definicion éshté precizuar edhe natyra
juridike e saj,e ajo éshté e drejté akcesore ,e cila i shérben sigurimit té pretendimit, si e drejté
kryesore.Tutje ,retencioni né kuptimin e ngushté éshté caktuar si e drejté sendore dhe até: e
drejté sendore pér sigurimin e pretendimeve.Tutje,retencioni éshté definuar si mjet posedues
sendor i sigurimit té pretendimit.

Me sqarimet dhe komentimet e té drejtave té normuara té sigurimit sendor nga libri IX i

DCFR-sé,krijuesit e draftit kané theksuar réndésiné e pérfshirjes sé kétijé instituti té
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lvs Piko ,vc. fq , 437
LMD, neni 267
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réndésishém né grupin e garancive sendore,pasi qé kryen funksionin e sigurimit, sikur edhe té
drejtat tjera té kufizuara sendore né sendiné e huaj*®.

Pér té ekzistuar e drejta e retencionit , patjetér duhet té ekzistojé pretendimi i retinentit
ndaj pronarit té sendit té mbajtur i cili ka arritur.Pretendimi duhet té jet né para.Péjashtimisht,
pretendimi nuk ka pse té keté arritur nése debitori éshté béré insolvent.Kjo rregull éshté e
vetékuptueshme sepse nése kreditori e di gé debitori nuk do té paguajé pretendimin me té
arritur , atéheré do té ishte e pakuptimté t'ia ndalojé té drejtén e mbajtjes edhe para arritjes.E
drejta e tillé e mbajtjes emértohet si e drejté e domosdoshme e retencionit,kryesisht pér tu
véné né dukje gé kreditori e ushtron kété pér shkak té shfagjes sé pamundésisé sé pagesés sé
debitorit®®’.

Sa i pérket aspektit té pérshtatshmérisé se gfaré duhet té jet objekt i késaj té drejte ,

ekzistojné dilema,si né opinionin profesional ashtu edhe né praktikén gjyqésore.
Ekziston mendimi qé e drejta e retencionit mund té ekzistojé vetém né sende té
luajtshme.Mendojmé gé ky qéndrim éshté si pasojé e pranimit té drejtés sé mbaijtjes si institut
unik né kuptimin e dy autorizimeve té cilat kreditori i nxjerré nga retencioni, edhe ta mbajé
edhe té arkétojé nga vlera e sendit qgé mbané.

Nga ana tjetér, disa autoré konsiderojné qé objekt i retencionit mund té jené edhe
sendet e luajtshme edhe té paluajtshme, me arsyetim qé té gjitha sendet dhe té cilat mund té
jené objekt i garkullimit juridik(res in commercio) respektivisht té cilat mund té shéndrohen né
para, mund té jené objekt i retencionit®®.

Objekti retencionit nuk nuk mund té jené prokura e marré nga debitori e as dokumentet
e tjera té debitorit, letérnjoftimet, korrespondencén dhe sendet tjera té ngjashme dhe as
sendet tjera té cilat nuk mund té shiten.

Kreditori nuk mund té thirret né té drejtén e retencionit kur debitori kérkon qé t’i
kthehet sendi i cili ka dalur nga posedimi i tij kundér vullnetit té tij ose kur debitori kérkon gé t’i

kthehet sendi gé i éshté dorézuar kreditorit pér ruajtje ose né shérbim>®.
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Aleksandra Pavicevic,pc,fq,74

Dragor Hiber & Milos Zivkovic ,vc,fq, 162-163
Dusan Strbac, vc,fq, 29

A.Aliu, vc.fq, 405
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Retencioni sipas vet ligjit fitohet né momentin e arritshmérisé sé pretendimit té
kreditorit,nése sendi i debitorit gjindet né duart e kreditorit, ose né momentin e themelimit té
posedimit té drejtpérdrejté mbi send®™,

Tek retencioni ,retinenti nuk éshté i autorizuar té disponojé me té drejtén e tij té
mbajtjes né aspektin e bartjes sé késaj té drejte né tjetrin,pavrésishté ose bashkarishté me
pretendimin té cilin e siguron.Megenése éshté e lidhur me posedimin e drejtpérdrejté dhe
shuhet kur posedimi i drejtpérdrejté humbet,retencioni éshté i pa pérshtatshém pér qarkullim

juridik,pérkatésishté nuk mund té bartet®®.

2.2.1. Raporti né mes té drejtés sé mbajtjes dhe té drejtés sé pengut

Analiza komparative e institutit té retencionit dhe té drejtés sé pengut tregon qé né mes
kétyre instituteve ekzistojné shumé ngjashméri té cilat né masé té madhe pérmbajtésishté i
ofrojné.Krahas parimit té akcesoritetit dhe parimit té pandashmérisg€, pér té dy institutet éshté
karakteristiké edhe parimi i oficialitetit,pérkatésishté obligimi i retinentit dhe pengmarrésit gé
pretendimi i tyre i arritur, i pa pérmbushur té realizohet pérmes gjykatés.Parimi i prioritetit i
specialitetit dhe publicitetit jané té pérbashkét pér té dy institutet.

Pér té dy institutet té pérbashkéta jané dy autorizime té cilat kreditorit i géndrojné né
disponim dhe até e para ,e drejta e kreditorit t'a mbajé sendin e debitorit,nén kushtet e
parapara me ligj, gjer né pérmbushjen e detyrimit nga ana e debitorit, dhe e dyta,autorizimi pér
té arkétuar nga vlera e sendit té€ mbajtur nése debitori nuk pérmbush obligimin e tij me té
arritur.Me aplikimin e dy instituteve ,mund té realizohet edhe pretendimi i parashkruar,nén
kushte té caktuara®®.

Idea e pérbashkét e té dy instituteve éshté nevoja pér forcimin e pérgjegjésisé sé

debitorit pér pérmbushjen e obligimeve té marra,respektivisht nevoja pér forcimin e pozités

39D Hiber &Milos Zivkovic ,vc,fq, 167

D.Hiber & M.Zivkovic ,vc ,fq, 169
D.Strbac,vc, fq, 212
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juridike té kreditorit.Fonksioni i pérbashkét té cilin e ushtrojné éshté sigurimi sendor i

pretendimit®®’

pika:

Pérkundér ngjashmérive né mes kétyre dy instituteve ekzistojné edhe dallimet né disa

Né bazé té themelimit retencioni éshté e drejté ligjore(edhe pse mund té
kontraktohet),ndérsa pengu mé sé shpeshti themelohet me kontraté( edhe pse ekziston
pengu ligjor).

Retencioni nénkuptoné posedimin e drejtpérdrejté té retinentit,ndérsa né rastin e
pengut éshté i mundur edhe posedimi indirekt.

Retencioni nuk e ka té drejtén e ndjekjes,kurse pengu e ka(vindicatio pignoris).

Né rastin e retencionit pretendimi duhet té keté arritur,kurse né rastin e pengut jo
vetém gé nuk ka nevojé té keté arritur, por mund té jet i kushtézuar ose i ardhshém?>®.
Te pengu ,sendi lihet peng me qgéllim dhe déshirén e debitorit,qé té pérmbushet kérkesa
e kreditorit nga sendi i [éné peng,ndérsa te retencioni nuk ekziston pélgimi pér mbajtjen
e sendit dhe vullneti gé nga ky send té realizohet kérkesa e kreditorit>®.

E drejta e retencionit mund té realizohet nén kushte té caktuara edhe para arritjes sé
pretendimit té siguruar(retencioni i domosdoshém),pér dallim nga pengu,i cili mund té
realizohet vetém me té arritur.

Retencioni paraget formé té veténdihmés , me té cilén titullari i késaj té drejte mund té
mbrohet nén kushtet e parapara ligjore,gjerésa pengu nuk e ka kété funksion.

Titullari i pengut gjithénjé ka autorizimin e arkétimit nga sendi né rast t&é mospagesés sé
pretendimit me té arritur,gjersa retinenti né konceptin e retencionit té zakonshém
mund t'a shfrytézojé kété té drejté ekskluzivisht me qéllim té ushtrimit té presionit

psikologjik né debitorin gé borgjin vullnetarisht ta pérmbushé.
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Aleksandra Pavicevic, v c, fq, 419
D.Hiber & M.Zivkovic ,vc, fq, 172-173
A.Aliu ,vc ,fq, 406
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» Pengu(i dorés) paraget formé vullnetare té sigurimit té pretendimit,kurse retencioni

formé té dhunshme ,me ligj e imponuar,e krijuar pér dhe kundér vullnetit té debitorit>*°.

KAPITULLI I VII
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A.Pavicevic,vc ,fq, 423
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1.BARTJA FIDUCIARE E PRONESISE (FIDUCIA MODERNE)

1.1.Nocioni dhe zhvillimi i fiducias romake dhe recipimi i saj né té drejtén
moderne

Forma e paré e sigurimit real né té drejtén Romake ka gené fiducia cumcreditore
contracta.Romakét gjaté nuk e kané kuptuar pronésiné si e drejté e cila mund té ndahet nga

31 Te fiducia cum creditore, kreditori apo fiduciarius ka pasur pronésiné e

posedimi i sendeve
ploté mbi sendin e Iéné peng dhe njékohésisht ka pasur té drejté ta barté pronésiné e atij sendi
tek personat e treté*',

Fiducija né gjuhen latine paraget besim, sepse béhet fjalé pér institutin sipas té cilit
debitori barte pronésiné e vet né kreditorin si sigurim se do té ia kthejé kérkesén e
tij.Pérndryshe fiducia né té drejtén romake i ka parapriré vet té drejtés sé pengut, respektivisht
konsiderohet gé e drejta e pengut ka lindur né themelet e fiducias.>*>Né fillim kjo lloj kontrate
éshtémbéshtetur néfidesté paléve; éshté lidhur vetem né mes té kusherinjéve dhe migéve dhe
nuk ka gené e mbrojtur me padi.Mirépo shumé heret , para té gjitha kontratave reale dhe
konsensuale , fiducia fitoi padin e posagme®**.

Recipimi i té drejtés romake né sistemet e té drejtés kontinentale éshté béré , né rradhé
té paré né bazé té kodifikimit té Justinjanit.Instituti i bartjes sé pronésisé fiduciare si mjet pér
sigurimin e kérkesés pérjeton riafirmim tek né shek. e - XIX, kur shkenca juridike né procesin
e recipimit té sé drejtés romake fillon té koncentrohet edhe né burime té tjera duke pérfshiré
edhe institutet e Gajit té cilat né ményré té detajuar e rregullojné fiducian.?™

Institutin e bartjes sé pronésisé fiduciare e hasim fillimisht né qarkullim juridik dhe né
praktikén gjygésore té Gjermanisé dhe Zvicrés .Eshté zbatuar né funksion té sigurimit té
kérkesés (Sicherungsiibereignung), ose me g@éllim té menaxhimit me pronési té huaj

(Treuhand).Vendi i paré evropian i cili me ligj ka implementuar bartjen fiduciare té pronésisé

31 stankovic Obren & Orlic Miodrag , Stvano Pravo, 1996, fq.230.

Roger J.Goebel,Reconstructing the Roman Law , tulane law review Vol. XXXVI 1961

Romac Ante, rimsko parvo, 1998,fq, 224.

Pravna Encikopedija,Beograd,1989,fq , 378

Vladetic Srdjan , Fiducija u rimskom pravu i savremeni fiducijarni poslovi , Doktorska disertacija,Pravni fakultet Universiteta
u Beogradu, Beograd, 2010, fq, 243.
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ka gené Lihtenshtajni ,ku né ligjin pér shogérit personale ekonomike té vitit 1926 e hasim kété

mjet té sigurimit.316

1.1.1. Shkaget e riafirmimit té fiducias né sistemet juridike moderne

Fiducija né fillim té periudhés postklasike lind nga praktika ligjore.Fiducian e
zévendéson raporti mé i thjeshté dhe mé adekuat i té drejtés sé pengut-pengu i dorés(pignus).
Fiducija u tregua e pa pérshtatshme pér shkak té formalizmit me rastin e bartjes sé sendeve si
dhe nga fakti géactio fiduciae ka pasur efekt vetém né mes té paléve®'’.

Kodifikimet civile klasike nuk e rregullojné bartjen fiduciare té pronésisé e nuk i normojné as

318.Megjithaté né rendet juridike bashkohore éshté aktualizuar interesimi pér

punét fiducijare
institutin e bartjes sé pronésisé fiduciare i cili po pérjetoné kthim té befasishém né kushtet e
ekonomisé bashkohore té tregut®*’.

Pas luftés sé dyté botérore , né europén kontinentale, vie deri te ndryshimi né sigurimin
e kérkesave né mardhénjet sendore-juridike.Vie deri te rritja e kérkesave pér kredi dhe
koncesioni né praktikén afariste té kreditoréve té fugishém dhe me kété edhe deri te kthimi i
bartjes sé pronésisé me géllim té sigurimit edhe né rendet juridike té cilat e kishin braktisur
né térési.>?°

Késhtu fugia ekonomike e kreditoréve potencial shpiu gjer te transformimi i té drejtés sé
pengut , duke zgjeruar objektin e té drejtés sé pengut me futjen e té ashtuquajturit send jo

posedimor si peng , mé pastaj me braktisjen e parimit té specialitetit dhe pérfundimisht me

zhvillimin e sigurimit té kerkesave jo—posedimorem.

316 Bojan Pajtic, problem Dopustenosti fiducijarnog prenosa svojine u nasem pravu, Zbornik radova Pravnog Fakulteta u

Novom Sadu 1/2017 ,fq, 126.

37 petrak Marko, Koncepcija generalne vindikacijske tutbe u rimskoj pravnoj tradiciji i de lege ferenda, Zbornik Pravnog
fakulteta u Zagrebu, nr. 5-6/2013., fq, , 1054.

318 povlakic Meliha, Fiducijarno vlasnistvo u usporednom pravu i sudskoj praksi, Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci,
nr. 1/2003., fq, 196.

319 petrak Marko, Rimska pravna tradicija i hrvatska pravna kultura, u: Rimsko pravo i Europa, Golden marketing-Tehnicka
knjiga, Zagreb, 2007., fq, 176

30 Gavella , Nikola; Josipovi¢, Tatjana; Gliha, Igor; Belaj, Vlado; Stipkovic¢, Zlatan, Stvarno pravo, Narodne novine, Zagreb, 2007.
fq., 471.
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1.1.2. Pronésia fiduciare

Pronésia fiduciare , éshté njé ményré e veganté e sigurimit sendor té kérkesés
sékreditorit gé nénkuptoné kalimin e pronésisé mbi sendin e luajtshém ose té paluajtshém te
kreditori me géllim té sigurimit té kérkesés , dhe me pérmbushjen e kérkesés , kreditori duhet
t'ia kthejé pronésiné mbi sendin né té cilin e ka fituar pronésiné pér sigurimin e kérkesés sé vet
.Ndérsa , né gofté se debitori nuk e pérmbush kérkesén e kreditorit né afatin e caktuar ,
atéheré debitori ka pér detyrim gé t’ia dorezojé kreditorit sendin né posedim , sepse kreditori
tani mé né até send e ka té fituar té drejtén e pronésisé né momentin e krijimit té kérkesés sé
kreditorit.

Te pronésia fiduciare ,fiduciari béhet pronar i sendit té fiducientit dhe até pronar me
kusht gé do té thoté né Regjistrin pér regjistrimin e té drejtave ose né Regjistrin ku shénohet
pronésia fiduciare ekziston edhe shénimi i regjistruar se pronésia éshté fituar pér sigurimin e
kérkesés dhe me pérmbushjen e kérkesés sé kreditorit duhet té béhet shlyerja e pronésisé dhe
té regjistrohet pronésia né emér té debitorit (dhénésit té sendit né pronési té kreditorit).>*

Pronésia fiduciare ka “dy fytyra”.Né raport me personat e treté , fiducijari éshté pronar i
sendit,né marrdhénjen e brendshme té fiduciantit dhe fiduciarit , pronésia fiduciare nuk e ka
até pamje.Karakteristika thelbésore e saj éshté mangésia e autorizimeve juridike.

Fiducijari éshté pronar formalo-juridik i sendit, mirépo , ai ka autorizim té disponimit té sendit,
gé éshté kufizuar me kontraté detyrimore(pactum fiduciae).

Fiducijanti , te fiducija si mjet i sigurimit jo posedimor , ruan autorizimin e mbajtjes,
pérdorimit dhe vjeljes sé frutave. Sendi qé ka té béjé me sigurimin fiducijar éshté né masén
pasurore té fiducientit , ndérsa pronésia fiduciare né pasuriné e fiduciarit.

Pronésia fiduciare , fitohet né bazé té kontratés fiduciare pér bartjen e té drejtés sé
pronésisé(titull juridik) e cila duhet té jet me shkrim dhe e vértetuar te noteri kur jané né pyetje

sendet e paluajtshme , si dhe me regjistrimin né regjistrat publik ose regjistrat tjeré té

lpovlakic Meliha, Fiducijarno vlasnistvo u usporednom pravu i sudskoj praksi, Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci,

nr. 1/2003., fq, 196
322A.Aliu, E Drejta Sendore,2014,fq ,401
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pérshtatshém pér evidentimin e pronésisé fiduciare, me shénimin se béhet fjalé pér bartjen

fiduciare té sé drejtés sé pronésisé>>>.

1.1.3. Natyra juridike e pronésisé fiduaciare

Teoria, kur flitet mbi natyrén juridike té kontratés mbi bartjen e pronésisé fiduciare, me
sé tepérmi i lidhin pér mjetet reale té sigurimit té kérkesés, duke shfrytézuar edhe
terminologjiné e cila i pérshtatet kétij kualifikimi.Hasim , késhtu , emértimet(té cilat nganjéheré
pérdoren si sinonime pér marréveshjet fiduciare) siq jan : garancioni joposedimor,hipoteka
mobiliare,pengu joposedimor e ngjashém.Né kété aspekt , shumé teoricient shfagin géndrime “
gé kontrata mbi bartjen e pronésisé fiduciare éshté mjet real i sigurimit té kérkesés dhe késhtu
i pérket familjes sé kontratave mbi pengun324.

Instituti i pronésisé fiduciare devijon nga karakteristikat themelore té sé drejtés sé
pronésisé klasike, gé éshté pasojé e kufizimit dhe efektit té bartjes sé pronésisé fiduciare gé
buroné nga pactum fiduciae.Pronésia fiduciare e cila bartet né fiduciantin nuk éshté e ploté né
aspektin e autorizimeve pronésore e as pronési e pavarur, por ajo paraget njé té drejt té
kushtézuar né njé periudhé té kufizuar fati i sé cilés varet nga pérmbushja e kontratés kryesore
sigurimit té sé cilés i shérben.Pra, pronésia fiduciare éshté pronési sui generise cila né funksion

té sigurimit té kérkesés kryesore paraget lloj té mjetit real pér sigurim>*>.

1.1.4.Kauza e pronésisé fiduciare

Fiducia éshté abstrakte- kauza nuk éshté e dukéshme pér personat e treté.Ekzistojné
botékuptime gé ajo, si géllim i drejtpérdrejté ekonomik i punés juridike konsiston né sigurimin
e kérkesés, si dhe botékuptimi qé kauza e kontratés fiduciare , si géllim i drejtpérdrejté juridik i
sajé éshté “specifike” ose sui generis, ashtu qé nuk éshté e mundur té krahasohet né kuadrin e

klasifikimeve ekzistuese®?°.

323 Ljiliana Djurovic, Ugovor o fiducijarnom prenosu svojine, Pravni zivot, br.10/1998.god,fq.824.-.825

324 \/elimirovic Mihailo, Ugovor o fiducijanom obezbedjenju trazbine,Pravni zivot br.11/1998, fq , 532.
32 Tamara Djurdjic,Fiduciarni prenos prava svojine,Zbornik radova Pravnog fakulteta u Novom Sadu,2/2011,fq, 477
326Ljiljana Djurovic, Ugovor o fiducijarnom prenosu svojine, Pravni zivot, br.10/1998.god,fq.824.-.825
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Sipas té drejtés gjermane , e cila pér bartjen e pronésisé parasheh parimin e
abstraksionit, bartja e pronésisé pér shkak té sigurimit sipas mendimit mbizotérues éshté e
drejt abstrakte dhe joakcesore.

Mirépo, palét jané té lira gé kontratén sendoro-juridike ta lidhin me ndonjé kusht
rezolutiv(zgjidhés) pér marréveshjen mbi sigurimin .Mundésiné gé bartja e pronésisé me géllim
té sigurimit té jet joakcesore e parasheh edhe e drejta Sllovene e cila parimisht éshté kauzale.
Né té drejtén Austriake pronésia fiduciare éshté kauzale dhe mjet akcesor pér sigurim327.

Né Republikén e Kroacisé mbizotron teoria juridike sipas sé cilés “ bartja e pronésisé
fiduciare me qéllim té sigurimit “ paraget njé ményré té ushtrimit té autorizimeve pronésore
me qéllim té sigurimit té pérmbushjes sé obligimit .Kauza e kontratés mbi bartjen fiduciare té
pronésisé éshté specifike , dhe konsiston né sigurimin e kérkesés>?%.

Kontrata fiduciare si kontraté akcesore nuk ka géllim té pavarur , por i shérben realizimit
té kontratés tjetér kryesore né té cilén qéndron baza e obligimit té debitorit.Ai géllim pér shkak
té té cilit béhet bartja fiduciare e pronésisé éshté sigurimi i kérkesés i paraparé me kontraté
kryesore ( mé sé shpeshti me kontratén mbi krediné ose huan).

Pér kété konsiderojmé qé kontrata mbi bartjen e pronésisé fiduciare éshté puné juridike
kauzale e cila paraget bazé juridike pér bartjen e pronésisé me géllim té sigurimit , ku kauza e

sé cilés gjendet jashté vet kontratés®?.

1.1.5.Bartja fiduciare e pronésisé né té drejtén komparative

Pa marré parasysh gé kodifikimet e té drejtés civile nuk e rregullojné kété lloj té
sigurimit , ajo sot éshté e pérfagésuar né shumé sisteme juridike, si né vendet e
zhvilluara(Gjermania,Austria,Zvicra),si edhe ne vendet e tranzicionit(Polonia,Cekia,Mali i
Zi,Kroacia,Sllovenia,Magedonia).

Né aspektin e zbatimit té kétij instituti ekzistojné shumé dallime thelbésore.

327 Dr. Nataa HadZimanové, Kritieki prilog o pitanju moguénosti nekauzalnog i neakcesornog uredenja prava obezbedenja Nova

Pravna Revija Casopis za domace, njemacko i evropsko pravo, nr. 2/2012 , fq , 39.
328 N.Gavella et.al., stvarno parvo, svezak drugi, Zagreb , 2007,fq , 469-470.
3 pusan Stojanovic, Prenosenje svojine u cilju obezbedjenju kredita, Pravni zivot ,nr.5-6/1993. v. Fq, 621
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Né gjermani kjo formé e sigurimit ka aplikimin mé té gjeré, ngase praktika shumé
vjeqgare e praktikés gjyqésore dhe pérkrahja e doktrinés jané pérgjegjur né shumeé pyetje té cilat
paragiten né praktiké 330,

E drejta Gjermane béné dallimin né mes té pronésisé fiduciare té bartur me géllim té
menagjimit dhe pronésisé fiduciare té bartur me géllim té sigurimit té kérkesés.Te pronésia
fiduciare e bartur me géllim té& menagjimit fiduciari e ushtron té drejtén e pronésisé né interes
té fiduciantit, kurse tek pronésia fiduciare me géllim té sigurimit té kérkesés fiduciari né sendin
e bartur me géllim té sigurimit ndjek interesat e tij kreditore ndaj fiduciantit me géllim té
sigurimit qé kerkesa e tij do té jet e paguar me té arritur.

Me rastin e bartjes sé sendit né pronési me géllim té sigurimit , kreditori dhe debitori
lidhin kontraté té posagme sipas sé cilés kreditori nuk guxon qé sendin ta tjetérsojé, dhe duhet
ta ruaj si pengmarrés , e né rast té pagimit té borgjit éshté i obliguar qé ta kthej né pronési té
debitorit.Pérndryshe , bartja e pronésisé me géllim té sigurimit té kérkesés sé kreditorit mundet
té zgjerohet ashtu génuk sigurohet vetém kérkesa , por té gjitha kérkesat e ardhéshme té
marrésit té sigurimit ndaj dhénésit té sigurimit ose kérkesat e kreditoréve tjeré ndaj dhénésit
té sigurimit(klauzula koncerne).

Kodi Civil Gjerman vetém térthorazi e parasheh bartjen fiduciare té sé drejtés dhe nuk
pérmban asnjé dispozité né aspektin e formés pér kété bartje.Praktika gjygésore i mundéson
fiduciantit mbrojtje juridike-sendore ndaj kreditoréve té fiduciarit.Késhtu fiducianti mundet
para falimentimit té fiduciarit kété té miré ta pérjashtojé nga masa falimentuese , nése
kreditorét e fiducarit ndérrmarin pérmbarim né té mirén e fiduciantit , ai  késaj mund ti
kundérvihet , megenése éshté pronari pérfundimtar i sendit.Fiduciari mundet pérkundér
obligimit té tij né ményré té plotfugishme té disponojé me kété send né raport me personat e
treté, pasi ge pozita e tij juridike i tejkalon géllimet ekonomike e juridike té punés®**.

Franca,pas tri dekadave dhe shumé pérpjekjeve té pasukseséshme ligjore ,
pérfundimisht né vitin 2007 e ka rregulluar fiducian , me plotésim ndryshimet e KCF-s. Pérveq

tipit té pérgjithshém, né té drejtén Franceze ekzistojné edhe dy modalitete té pavarura té

3%povlakic Meliha, Fiducijarno vlasnistvo u usporednom pravu i sudskoj praksi, Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci,

nr. 1/2003., fq, 196
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fiducisé: fiducie-siireté dhe fiducie-gestion. E para aplikohet me géllim té sigurimit té
pérmbarimit té obligimit .E dyta aplikohet me qéllim té menagjimit té kredive sindikale®”.

Sipas nenit 2012 té KCF,fiducia konstituohet me ligj apo me kontraté dhe até né ményré
shprehimimore, karakteristikat e sé cilés jané caktuar me ligj**>.Kontrata duhet té pérmbajé té
dhénat siq jané kohézgjatja e bartjes,e cila nuk mund té jeté mé e gjaté se 99 vite,identitetin e
shfrytézuesit dhe administratorit dhe emrin e shfrytézuesit.Pronésia e bartur,té drejtat apo té
drejtat siguruese té cilat duhet té caktohen ,misioni i té besuarit dhe shtrirja e
kompetencave.Bartja éshté e nevojshme dhe si rezultat i késaj ,askush nuk mund té jet fiduciar
né pronén e tij334

Specificitet i sigurimit fiduciar té kérkesés né té drejtén Franceze pérbéhet né até gé
sigurimin fiduciar mund ta kontraktojné vetém personat juridik né regjimin e tatimit né fitim
(neni 2014.CCa).Fiduciar mund té jet vetém institucioni financiar (personat juridik té sektorit
bankar dhe té sigurimit, institucionet monetare dhe financiare té shtetit), kurse ne anén e
fiduciantit nuk ka kufizime(neni 2015 CCa).

Sigurimi fiduciar i kérkesés éshté i nevojshém té regjistrohet né regjistrin publik né afat
prej njé muaji nga dita e lidhjes sé kontratés(neni 2019.CCa).

Ligji zvicerané dallon disa forma té “fiducisé”(fiducie —gestion,fiducie liberalite dhe
fiducie-surete) té cilat kané koncepte pandane né sistemin e té drejtés franceze®”

E ashtyquajtura “fiducie-gestion”(apo fiducia cum amigo)-fiducia, e cila themelohet pér nevojat
e menaxhimit.

Fiducie-surete(apo fiducia cum kreditore)-pérdoret pér té krijuar njé interes té sigurisé

mbi pasuriné pér pérfitim té pérfituesit,me té cilin ai e fiton titullin e ploté juridik ,pér t'iu

rikthyer krijuesit vetém pasi ky i fundit té keté paguar borxhin plotésisht.

331
332

D.Borkovic-Stojanovic,Svojina radi obezbedjenja potrazivanja-fiducijarna svojina,Pravni zivot,br.10/98,fq.381-382.
Lyczkowska, Karolina, The New Regime of Fiducie in French Law, in the Light of the Last Reforms (El Nuevo Régimen de
Fiducie en el Derecho Francés a la Luz de las Ultimas Reformas) (Spanish) (January 1, 2010). InDret, Vol. 1, 2010. Aksesuar né:
SSRN: https://ssrn.com/abstract=1565553/

*BKCF, NENI 2012

3% AURENT BIBAUT, LA FIDUCIE FACE AU TRUST,LE PETIT JURISTE,2011,AKSESUAR NE: HTTPS://WWW.LEPETITIURISTE.FR/LA-FIDUCIE-FACE-AU-
TRUST/

35 Irina Gvelesiani, Swiss “Fiducie” vis-a-vis French “Fiducie” (Terminological “Coincidences”), Academic Journal of
Interdisciplinary Studies MCSER Publishing, Rome-Italy Vol 3 No 3 June 2014,fq, .269
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Fiducie —liberalite-zakonisht konsiderohet si njé formé e vecanté e fiducie-gestion,sepse

mund té pérdoret pér shpérndarjen e pasurisé me kalimin e kohés>**.
Kodi Zviceran mbi detyrimet e rregullon vetém bartjen e kérkesés te prokura.Sipas kétij kodi
nése i autorizuari pér llogari té dhénésit té prokurés né emér té vet ka fituar kérkesé ndaj
personit té treté , kérkesat kalojné né dhénésin e prokurés, nése ato nga ana e tyre iu
pérgjigjen té gjitha obligimeve té ndérmarra nga kontrata mbi prokurén337.

Doktrina dhe praktika gjygésore Zvicerane e pranojné bartjen fiduciare tépronésisé dhe
bartjen e kérkesés , me géllim té sigurimit té kérkesés , por me kusht qé kjo bartje té jet béré
né bazé té vullnetit real té paléve.

Bartja fiduciare e pronésisé pérfituesit i mundéson pronési té ploté. Mirépo , nése
bartja fiduciare e pronésisé krijohet pérmes constitum possesorum, ai nuk ka efekt juridik
ndaj personave té treté , nése me kété kané pasur géllim bishtnimin dhe shkeljen e normave té
sé drejtés sé pengut.Andaj bartja fiduciare e pronésisé nuk obligon ndaj té gjithéve, posaqérisht
jo ndaj kreditoréve té tjetérsuesit té sendit, mirépo vlen né mes té paléve338.

Teoria juridike Austriake ka gené e ndaré pér géshtjen e lejueshmérisé sé kontratés
fiduciare.Kontestuese ka gené kauza e késaj pune juridike ose pérshtatéshmeéria e saj qé té jeté
bazé juridike pér bartjen e pronésisé.Sipas njérés palé fiducia éshté e palejuar pér shkak se nuk
ka pér géllim final bartjen e pronésisé .Té tjerét kauzén e saj e shohin né vet fiducian.Pronésia
bartet me géllim té sigurimit té kérkesés , pér tu kthyer mbrapa , nése kérkesa e siguruar
pérmbushet me rregull**.

Bartjen fiduciare té pronésisé e kané pranuar Polonia dhe c¢ekia me vendime té
ndryshme legjislative.Sigurimi fiduciar né ¢eki nuk éshté mjet joposedimor i sigurimit.Né Poloni

bartja fiduciare e pronésisé bazohet né té drejtén bankare.

**rina Gvelesiani, Swiss “Fiducie” vis-a-vis French “Fiducie” (Terminological “Coincidences”), Academic Journal of
Interdisciplinary Studies MCSER Publishing, Rome-Italy Vol 3 No 3 June 2014 ,fq, 269

37K odi Zviceran mbi detyrimet neni 401.

Zrinka Radic, po aty.

339Dragoljub Arandjelovic,O fiducijarnim pravnim poslovima,Arhiv za pravne i drustvene nauke,Beograd 1926,fq.342.

338

98



Gregia poashtu ka aprovuar sigurimin e kérkesave me bartjen e pronésisé me géllim té
sigurimit dhe cesionin me qéllim té sigurimit , pa kérkesé pér publicitet té atyre kérkesave té
siguruara.340

Né Republikén e Kroacisé sigurimi fiduciar i kérkesave paragitet né tri forma dhe até :
fiducia me efekt juridiko-detyrimor , e lejuar me dispizitat e mardhénjeve detyrimore ,sigurimi
fiduciar i kérkesave né formé té pronarit paraprak dhe pronarit té fundit me efekt juridiko-
sendor , e rregulluar me Ligjin mbi pronésiné dhe té drejtat tjera sendore dhe sigurimi gjygésor
dhe notarial me bartjen e pronésisé , e rregulluar me Ligjin pérmbarimor té Republikés sé
Kroaciseé*.

Né Republikén e Sllovenisé bartja fiduciare e pronésisé éshté e rregulluar me kodin
juridiko-sendor , ku pér krijimin e kétij instituti éshté e domosdoshme marréveshja e paléve né
formé noteriale.Veqoria e té drejtés Sllovene géndron né até se bartja fiduciare e pronésisé
lejohet vetém pér sendet e luajtshme®*.

Né Republikén e Magedonisé ,pronésia fiduciare mund té bartet vetém me marréveshje
para Gjykatés (nen 252 i Ligjit mbi proceduré pérmbarimore i plotésuar dhe ndryshuar)®®.

Né grupin e shteteve né té cilat éshté rregulluar bartja e pronésisé fiduciare me qgellim
te sigurimit ben pjese edhe Mali i Zi, né té cilin né vitin 1996 éshté nxjerré Ligji mbi bartjen
fiduciare té pronésisé( dispozitat e té cilit mé voné jané inkorporuar né Ligjin mbi mardhénjet
pronésoro-juridike té vitit 2009).Sipas Ligjit mbi mardhéniet pronésoro- juridike ,pronésia
fiduciare paraget té drejtén e kushtézuar té pronésisé sé fituar né sende té luajtshme apo té
paluajtshme e cila e autorizon kreditorin gé para kreditoréve té tjeré té arkétojé pretendimin e
tij té arritur,pa marré parasysh te kush gjendet sendi 344

Né Kosové as doktrina juridike e as praktika gjygésore nuk jané marré me institutin e

bartjes fiduciare té pronésisé.Mirépo disa elemente té ekzistimit té institutit té bartjes fiduciare

340 7rinka Radié ,Uzroci heterogenosti besposjedovnih osiguranja trazbina na pokretninama i pravima , Zbornik radova Pravnog
fakulteta u Splitu, v. 52, 4/2015pc.fq.1022

*!Davorin Pichler,implementacija fiducije u suvremeno Hrvatsko pravu,jus romanum,2/2017,fq.6

342Kodi-sendoro—juridik (SPZ, Uradni list Reublike Sllovenije 87/2002), neni.201-209.

Dusko Medi¢,rasprave iz gradjanskog i poslovnog prava,Banja Luka,2007,fq.57

Tamara Djurdjic,fiduciarni prenos prava svojine,zbornik radova pravnog fakulteta u Novom Sadu 2/2011,fq,482
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té pronésisé i hasim né LMDK3* dhe até né nenin 429 i cili nen ndér té tjera parasheh cedimin
me qgéllim sigurimi ,,Kur cedimi éshté béré me géllim té sigurimit té kérkesés sé cesionarit
kundér ceduesit, cesionari ka pér detyré té sillet me kujdesin e ekonomistit té mirg,
pérkatésisht té shtépiakut té miré mbi arkétimin e kérkesés sé ceduar dhe pas arkétimit té
kryer, pasi té ndalé aq sa nevojitet pér té pérmbushur kérkesén e vet ndaj ceduesit, t’ia
dorézojé kétij tepricén”.

Autori i ketij punimi propozon rregullimin e ketij instituti me ligj té posagém apo i njejti
institut té pérfshihet dhe normohet né Kodin e ri Civil t& Republikés sé Kosovés. Rregullimi i
kétij instituti me dispozita pozitive do té bénte té mundur edhe harmonizimin dhe pérafrimin e

legjislacionit té Kosovés né fushén e té drejtés civile me legjislacionin e Bashkimit Evropian346.

1.1.6.0bjekti i sigurimit fiduciar

Objekt i sigurimit fiduciar mund té jené sendet e luajtshme individualisht té pércaktuara
dhe paluajtshmerit.Sigurimi fiduciar shtrihet né téré sendin , me frutet e pandara , né pjesét
pérbérse dhe shtojcat e sendit.Pronésia fiduciare sipas rregullés mbi ekstenzivitetin né aspektin
e objektit té sigurimit ,zgjerohet edhe né pérmiresimet e mévonshme. Rregullat pér frutat
zbatohen nése debitori me té arritur té kérkesés nuk e pérmbush obligimin e tij ndaj fiduciarit ,
kur vie gjer te momenti final i fitimit té pronésisé nga ana e fiduciarit.

Pra gjer né momentin e fitimit definitiv té pronésisé nga ana e fiduciarit , e drejta pér
vjeljen e frutave( me ndarjen e frutave nga sendi kryesor) i takon fiduciantit i cili gézon pushtet
té drejtpérdrejté mbi sendin.Rregullat me té cilat definohet bartja fiduciare e pronésisé
pérputhen né rradhé té paré me rregullat e pengut té regjistruar dhe hipotekés , tek té cilat
debitori mbetet né posedim té sendit té Iéné peng dhe éshtéi autorizuar ti vjel frutat géi jep
sendi*"’.

Ngjashém sipas té drejtés Malazeze edhe e drejta Magedone dhe Kroate kané paraparé

gé krahas sendeve té luajtshme , si objekt i bartjes fiduciare té pronésisé mund té jené edhe

35 L MDK

Ekrem Salihu,Fiduciary Transfer of Ownership in Order to Secure the Satisfaction of Claim to Contemporary Right - Proposal
De Le Lege Ferenda”; EJMS January - April 2019 (http://journals.euser.org/index.php/ejm
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paluajtshmérit.Né praktikén afariste bartja fiduciare e pronésisé paraget formén pérfagésuese
té sigurimit té kredive bankare , krahas hipotekés , sepse me paluajtshméri seriozisht
garantohet kérkesa e kreditorit nga kontrata kryesore ( mé sé shpeshti bankat si kreditor) dhe
mundésohet arkétimi nga vlera e sendit té ngarkuar me té arritur té kérkesés , pa pjesémarjen e
Gjykatés. Me aplikimin analog té rregullave mbi fitimin e pronésisé nga jo pronari , fitimi i

pronésisé fiduciare nga jo pronari éshtéi mundur né sendet e luajtshme 348

1.1.7. Pérmbajtja e kontratés mbi bartjen fiduciare té pronésisé

Pérmbajtjen e kontratés mbi bartjen fiduciare té pronésisé e béjné té drejtat dhe
obligimet e paléve kontraktuese.Fiduciari ka té drejté né plotésimin e sigurimit ,shitjen e sendit
para kohe pér shkak té prishjes sé tij apo humbjes sé vlerés , té drejtén té kérkojé dorézimin e
sendit dhe shitjen e tij nése debitori nuk pérmbush obligimin e tij me té arritur té kérkesés , té
drejtén e mbajtjes sé sendit , té drejtén e arkétimit , té drejtén gé té kérkojé vendosjen e
institutit té sekuestrimit , obligimin e kthimit té tepricés , obligimin e sjelljes sipas té drejtés
zakonore tregtare.Fiducianti ka té drejté né posedim , pérdorimin e sendit dhe vjeljen e
frutave, obligim né ruajtjen e sendit me vémendjen e shtépiakut té miré , obligimin e dorézimit
té sendit nése borgjin e tij nuk e pérmbushé néafat , obligimin e informimit tékreditorit mbi

ndryshimet né send etj>*.

37 Lj. Djurovic,vep.cit, fq., 817

T. Djurdjic, vc, fq , 488
349 T.Djurdjic, po aty.
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PJESA E TRETE
KAPITULLI I VI

1.PENGU NE PALUAJTSHMERI - HIPOTEKA

1.1.Nocioni dhe karakteristikat e hipotekés

Lindja e hipotekés lidhet me procesin e zhvillimit té€ mardhénieve ekonomike dhe
krijimin e tepricés sé vlerave.Duke realizuar tepricén e vlerave njerézit kané hyré né
marédhénie té kémbimit té mallrave, dhe né njé moment historik lajmérohen edhe mardhéniet
kreditore.

Nga ditét mé té hershme té historisé sé njerézimit dhe formave té para té prodhimit dhe
kémbimit té té mirave materiale éshté paragitur nevoja gé njerézit, né mes vete duke hyré né
mardhénie ekonomike, t’i sigurojné kérkesat.

Esenca e atyre mardhénieve konsistonte né até gé kreditori nga njé mardhénie juridike
ku i ipte borgj mjete materiale debitorit, donte gé té sigurohet né até ményré gé pretendimin e
vet e siguronte deri né arritshméri, ashtu gé e ngarkonte ndonjé paluajtshméri duke ruajtur té
drejtén gé pretendimin e vet t'a realizojé me shitjen e paluajtshmérisé e cila ishte objekt i
pengut.Funkcionin e tillé hipoteka, e ka pasur gjaté historisé, gé nga lindja e saj e gjer mé

sot®°,

350 Dragan Klepic, vc, fq, 5.
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Hipoteka u shfag né periudhén post-klasike té drejtés romake, saktésisht né kohén kur
ekonomia e skllevérve filloi té Iékundet. Ishte gjaté késaj periudhe kur dobésité dhe té metat e
sé drejtés sé pengut (pignus) filluan té béhen té dukshme, dhe ato u shfagén si rezultat i
dorézimit té njé sendi te kreditori pér posedim. Megenése pengu u transferua né mbajtje te
kreditori, gjaté periudhés té sé drejtés sé pengut, debitorit iu mohua e drejta e shfrytézimit té
tij. Penglénia e mjeteve té punés "invecta et illiata", paguesit e vetém té girave té pasurive
kishin penguar kultivimin e tokés dhe pérpunimin e tokés nga njéra ané, ndérsa nga ana tjetér,
pozicioni i debitorit u bé gjithnjé e mé i véshtiré. Kjo éshté arsyeja pse pronarét e médhenj
latifundia ishin té detyruar t'u jepnin tokat e tyre paguesve té girave. Késhtu, ligji i pengut u
zévendésua me njé formé tjetér té pengut, p.sh. hipoteké, si njé kontraté pengu, pa té drejté té
posedimit té veté sendit.

Etimologjia e fjalés buron nga greqishtja, e pérbéré nga dy fjalg, hipo (nén) dhe tithemi
(le, vendos, vé), gé do té thoté ngarkim i njé sendi té paluajtshém. Sidoqofté, edhe pse fjala
ishte me origjiné Greke, kjo nuk do té thoté se institucioni i hipotekés u transferua nga e drejta
Greke né té drejtén Romake. Kjo gjithashtu nuk do té thoté gé e drejta greke nuk e njeh
hipotekén si té tille*>*

Hipoteka éshté institut shumé i vjetér i té drejtés civile. Duke ju falénderuar pérshtatjes
sé vazhdueshme, ajo ka mbetur si forma mé e zhvilluar e té drejtés sé pengut gjer mé sot, jo
vetém qgé e ka ruajtur, por edhe e ka rritur réndésiné e saj.Esenca e hipotekés éshté gé té
sigurojé, por edhe té mundésojé kryerjen e obligimit nga mardhénja detyrimore té cilin debitori
nuk e ka pérmbushur vullnetarisht.Ekzistimi i saj béné presion psikologjik né debitorin®*2.

Njé hipoteké, éshté njé tjetérsim i interesit né pasuriné e patundshme si garanci pér
pérmbushjen e njé detyrimi. Detyrimi éshté pothuajse gjithmoné njé kredi e parave gé
déshmohet nga njé shénim premtues®>.

Hipoteka éshté e drejté e kreditorit hipotekor qé me prioritet té arkétojé pretendimin e
siguruar té tij nga vlera e patundshmeérisé sé ngarkuar, ashtu gé do ta shéndrojé né para

paluajtshmériné e ngarkuar me shitje®*

**! Emine Zendeli, THE RIGHT TO MORTGAGE IN THE LIGHT OF EUROPEAN CIVIL CODES, lustinianus primus law reviuew,2018,fg.2

352M.Dusko, Hipoteka i ostala sredstva obezbedjenja potrazivanja-stanje i pravci razvoja, Banja Lluka, 2007, fq, 129-130.
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Hipoteka paraget peng té vérteté gé konstituohet né proné té paluajtshme pa tjetérsim
té pronés, duke ja ndaré té drejtén kreditoréve gé ta konfiskojné dhe shesin pronén, sendin e
pengut, pa marr parasysh se né duar té kujt ndodhet dhe té jené té paguar né ményré
preferenciale né aspekt t& ¢mimit®>.

Hipoteka éshté e drejté sendore né paluajtshmériné e huaj, e cila autorizon kreditorin
hipotekar gé pér t'i pérmbush kérkesat e veta té kérkoj shitjen e paluajtshmérisé sé |1éné né
hipoteké né ményrén e pércaktuar me ligj, pa marré parasysh se né adminstrimin e kujt gjindet
sendi me rastin e shitjes, dhe nga vlera e fituar pérmbush kérkesat e veta para kreditoréve té

tjeré356.

|II "

Hipoteka paraget té ashtuquajturin “mjet real” té sigurimit té pretendimeve,
meqgenése objekt i sigurimit éshté sendi, respektivisht paluajtshméria.Sigurimi i pretendimeve
konsiston né até gé debitori e |&é peng patundshmériné pronar i sé cilés éshté me géllim té
sigurimit té pretendimit té kreditorit, e nése né afatin e paraparé me maréveshje né mes té
kreditorit dhe debitorit, debitori nuk e pérmbush borgjin e vet ndaj kreditorit, ky ka té drejté gé
me rrugé gjygésore té realizojé pretendimet e tija me shitje té dhunshme té paluajtshmérisé sé
debitorit®’.

Né cdo sistem juridik ku njihet e drejta e pronésisé, titullarét e té drejtave kané dy lloje
té drejtash : té drejtén mbi sendin e vet ( pronésia ) dhe té drejtat mbi sendin e huaj (hipoteka,
servitutet etj).Prandaj hipoteka éshté e drejté sendore mbi sendin e huaj, pér té cilén vlejné
dispozitat apo rregullat qé jané té pérbashkéta pér té gjitha té drejtat sendore mbi sendin e
huaj358.

Hipoteka éshté e drejté sendore né sendin e huaj té paluajtshém né dobi té kreditorit, i

cili éshté i autorizuar, né ményrén e paraparé me ligj, qé té kérkojé pérmbushjen e pretendimit

nga vlera e asaj patundshmeérie, para kreditoréve té cilét né té nuk kané hipoteké, si dhe para

353 J.Sprankling,vc,fq, 358

D.Hiber&M.Zivkovic ,vc.fq, 225

Ivs Piko, E drejta e pengut, 2008, fq.352.

36 Kovacevi¢ Kugtrimovi¢ Radmila, Lazi¢ Miroslav, Stvarno pravo, Sven, Nis, 2006.

37 Dejan Brkic, Nepokretnosti prava na nepokretnostima promet prava na nepokretnostima i upis u javne knjige, Beograd,
2007, fq, 27.

38 Aliu, ve, fq , 354.
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kreditoréve té cilét hipotekén ndaj asaj paluajtshmérie e kané arrit pas tij, pa maré parasysh
ndérimin e pronarit té paluajtshmérisé sé ngarkuar>>°.

Hipoteka si institut juridik , né Kosové para vitit 2000 ka gené e rregulluar me ligjin mbi
mardhénjet pronésoro - juridike bazé(LMTHPJB) dhe me ligjin mbi mardhénjet e
detyrimeve(LMDK). Pas vitit 2000, ligjdhénési Kosovar miraton Rregulloren Nr.2001/5 pér
pengun mbi pasurité e luajtshme; Ligjin pér hipotekat Nr.2002/4(UNMIK/REG/2002/21-
20.12.2002) ,Ligjin Nr.2002/5 pér themelimin e regjistrit té té drejtave té pronés sé
paluajtshme.Pas shpalljes sé pavarésisé sé Republiés sé Kosovés , Kosova miratoi Ligjin pér
pronési dhe té drejtat tjera sendore(LPDTSK), i shpallur me dekretin nr.DL-016-2009 i
dt.15.07.2009,nga presidenti i Republikés sé Kosovés.

LPDTSK-institutin e hipotekés e pérkufizon si vijon :

“Hipoteka” do té thoté krijimi i interesit né pasuriné e paluajtshme me ané té
marréveshjes apo ligjit, gé kreditorit té hipotekés (pengmbaijtésit) i jep té drejtén té iniciojé
procedurén pér hegjen e té drejtés mbi pronén e véné né hipoteké pér pasuriné e tillé té
paluajtshme, me géllim té pérmbushjes sé njé detyrimi qé éshté siguruar me hipoteké dhe gé

duhet té paguhet.”*®°

1.1.1. Réndésia e hipotekés né zvillimin ekonomik

Ndryshimet shogérore-ekonomike né vendet e tranzicionit, para sé gjithash eleminimi i
pronésisé shtetérore si formé dominante e pronésisé si dhe hyrja e bankave me kapitalin e huaj
né tregun vendor, kané imponuar nevojén pér nxjerrjen e ligjeve me té cilat ekonomia do t'i
pérshtatet kérkesave moderne té ekonomisé sé tregut.Njéra nga shtyllat e funksionimit té
ekonomisé moderne , éshté gjithésesi, edhe mekanizmi kreditor i cili mundéson drejtimin
adekuat té pasurisé shogérore.Kreditimi i zhvilluar nénkuptoné edhe ndértimin e rregullativave

té mbéshtetura né parime ligjore me té cilat do té ofrohej siguri plotésuese personave té cilét

9 pravna Enciklopedija, 1989, fq, 461.
30 ppTSK , neni 172
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%1 Né boten e zhvilluar ,78% e kapitalit t&é kompanisé

né mes vete krijojné raporte kreditore
tipike pérbéhet nga pasuria e luajtshme.Vetém 22% éshté pasuri e paluajtshme .

Megjithaté , shumica e institucioneve financiare né shtetet me té hyra té uléta dhe
ekonomit né zhvillim jané té pavullnetshme t’a pranojné pasuriné e luajtshme si kolateral, duke
preferuar marrjen e paluajtshmérisé pér kolateral. E kundérta e késaj , né Shtetet e
Bashkuara,pasuria e luajtshme pérbén rreth 60% té kapitalit themelor té kompanisé, ashtu gé
huadhénésit e konsiderojné aktivén e tillé si burim té shkélqyer té kolateralit:pasuria e
paluajtshme pérbén rreth 70% té financimit té kompanive té vogla.

Né vendet evropiane né rritje, si dhe né regjionet e tjera té zhvilluara, kur kompanit
paragesin kérkesa pér kredi, si shkak mé i zakonshém pér refuzim éshté mungesa ose vlera e
pamjaftueshme e paluajtshmérisé gé posedon kompania 362.Hipoteka bashkohore ka réndési té
madhe né botén bashkékohore(si pér kreditorét,investitorét,shtetin,si dhe ekonominé e
pérgjithéshme dhe pér shoqériné né térési).

Réndésiné mé té madhe e ka ,gjithsesi né shtetet mé té zhvilluara té botés, ku nén
hipoteké jané véné 2/3 e vlerés sé pérgjithéshme té patundshmérive®®.Cilat jané arsyet e
popullaritetit té sé drejtés sé pengut né paluajtshméri?

Ato gjithésesi jané té shumta , do t'i pérmendim disa nga mé té réndésishmet:

Nga momenti i fitimit té sé drejtés sé pengut kreditori fiton siguri plotésuese,tani pér
pérmbushjen e pretendimit nuk pérgjigjet vetém debitori personalisht, por,pérveq késaj
krijohet e drejta e priviligjuar pér arkétimin né sendin e caktuar sakt té debitorit (apo personit
té treté).Né kété meényré kreditori hipotekoré ndahet nga té gjithé kreditorét e tjeré(té
thjeshté) té ciléve debitori iu pérgjigjet vetém personalisht, dhe té cilét pér kété jané né
konkurencé té ndérsjellté me rastin e arkétimit té pretendimeve té tyre.

Pér kreditorin hipotekor , pra “rezervohet” sendi pengor nga vlera e té cilit mund té

pérmbush pretendimin e tij.Pérve¢ késaj arsyeje té pérgjithshme e cila vlené edhe pér té

**15)0bodan Stosi¢,realizacija zaloznog prava na nepokretnosti, Megatrend revija ~ Megatrend Review, Vol. 12, No 2, 2015: 185-

200, fq, 1

%2 SECURED TRANSACTIONS SYSTEMS AND COLLATERAL REGISTRIES | jANUARY 2010,fq.7,aksesuar né:
https://www.ifc.org/wps/wcm/connect/d74da177-192e-49bc-a69a-
716cfb95b0c7/SecuredTransactionsSystems.pdf?MOD=AJPERES&CVID=jkCVsiF

*3Milog V. Jankovi¢ ,tendencije razvoja i mehanizmi regulacije hipotekarnih trzista doktorska disertacija,Beograd,2016.fq , 10
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drejtén e pengut né sende té luajtshme, ekzistojné edhe arsye té tjera pér shfrytézimin e
shpeshté té sé drejtés sé pengut né paluajtshméri.Para sé gjithashé,paluajtshmérité jané,sipas
rregullit , vlera té médhaja dhe si té tilla jané objekte té pérshtatshme pér té drejtén e pengut
para miratimit té kredive té médha.

Tutje , praktika ka treguar gé paluajtshmérit jané mé stabile né aspektin e ruajtjesé sé
vlerés sé vet né njé periudhé kohore afatgjate.Pérvec¢ késaj,ato relativishté lehté mund té
kompensohen me krijimin e té drejtés sé pengut mbi paluajtshméri té vlerave mé té meédha
nga vlera e pretendimeve pér njé pérgindje té caktuar té rrezikut(psh.pér 30-50%).

Pérparési té réndésishme té drejtés sé pengut né paluajtshmeéri i jap edhe parimi i publicitetit i
cili realizohet pérmes regjistrimit té kétyre té drejtave né regjistrin publik.Kéta regjistra
mbéshteten né parime té caktuara me té cilat iu sigurohet mbrojtje e ploté kreditoréve.Secili i
cili ka géllim té miratojé kredi apo té jap hua né bazé té pengut mbi paluajtshméri mundet,
duke u shérbyer me parimin e publicitetit , té sigurojé akces né regjistrin publik té
paluajtshmérive dhe né até ményré té vértetojé se a ekziston paluajtshméria konkrete, ¢faré
karakteristika ka, né pronési té kujt éshté dhe se a éshté e ngarkuar me barré.Tek mjetet
personale té sigurimit ,psh.dorézania, ajo shkallé e mbrojtjes nuk ekziston.

Pérparési e hipotekés dhe té drejtave tjera né paluajtshméri konsiderohet edhe fakti se tek to
kreditori nuk ka obligim té ruajtjes sé paluajtshmeérisé, e as obligim té menaxhimit me té, siq e
ka tek pengu posedimor.Pér shkak té pérparésive té sipértheksuara mjetet pengore né
paluajtshméri konsiderohen mjete té sigurimit té cilat mé sé miri i kénagin nevojat e
kreditoréve pér sigu ri*%,

Tregu i hipotekave éshté faktori kyq i ngritjes makroekonomike dhe lidhja esenciale né mes té
financimit té tregut dhe ekonomisé reale.Péraférsisht 46% té GDP e EU-sé né vitin 2017 e kané
pérbéré tregjet e hipotekave.Hipotekat jané prezente né jetén e pérditshme té 70% té
europianeve si mjeti mé i réndésishém financiar , instrument i cili u ofron kontribut social

familjeve té tyre >®°.

384 J Vukeevic,pe.fq , 230-231

365EMF,Hypostat 2018, A REVIEW OF EUROPE’S MORTGAGE AND HOUSING MARKETS, fq,5
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Sipas té dhénave statistikore té vitit 2015 né SHBA-véllimi i kredive hipotekave pér banim arrin

ne 8.882(miliardé) me pjesémarrje né GDP prej 68% numri i transaksioneve té paluajtshmérive

arrin 5,4 milion, kurse né shtetet e BE-sé 6.909(miliardé), me pjesémarrje né GDP prej 50%,

numri i transaksioneve arriné né 4,8 milion>°®.

Aktiviteti i tregut té hipotekave nxit krijimin e vendeve té punés né shumé sektor-sipas Bankés

Botérore ,pér ¢do shtépi té ndértuar krijohen 5 vende pune.Né Kosové né bazé té raportit té

Agjencisé Kadastrale té Kosovés-Vlera e pérgjithshme e hipotekave prej vitit 2015 deri ne

muajin Korrik té vitit 2019 éshté: 5,031,844,807 Euro.

Né vijim po i prezentojmé né ményré tabelare:

Numri Njesive_2015

Llojityre-ShfrytezimiAktual

Vlera e Hipotekave né

Euro
7 Shtépi 240,000
220 Lokal 75,088,000
906 Banesé 110,259,529
52 Truall 118,931,716
Vleratotale: 304,519,245

Numri Njesive_2016

Llojityre-ShfrytezimiAktual

Vlera e Hipotekave né

Euro
30 Shtépi 5,870,000
318 Lokal 344,809,600
1261 Banesé 280,902,067
72 Truall 119,605,417

Vleratotale:

751,187,084

Numri Njesive_2017

Llojityre-ShfrytezimiAktual

Vlera e Hipotekave né

Euro
21 Shtépi 2,376,000
391 Lokal 464,496,128

366,

Milos V. Jankovi¢ ,tendencije razvoja | mehanizmi regulacije hipotekarnih trzista , doktorska disertacija,Beograd,2016,fq , 139
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2088 Banesé 705,964,637
99 Truall 244,633,446
Vleratotale: 1,417,470,211

Numri Njesive_2018

Llojityre-ShfrytezimiAktual

Vlera e Hipotekave né

Euro
37 Shtépi 3,567,500
630 Lokal 530,017,556
2132 Banesé 304,121,037
132 Truall 808,286,000

Vleratotale:

1,645,992,093

Numri Njesive_2019 Llojityre-ShfrytezimiAktual Vlera e Héﬂ(:(t)ekave ne
52 Shtépi 5,248,000
300 Lokal 259,523,166
1439 Banesé 336,155,928
115 Truall 311,749,080
Vlera totale: 912,676,174
Shtépi Lokal Banesé Truall
. Vlera e . Vlera e . Vlera e . Vlera e
Numri . .. | Numri . .. | Numri . .. | Numri .
. . | Hipotekave né . . | Hipotekave né . . | Hipotekave né . Hipotekave
Njesiv Njesiv Njesiv Njesiv ..
Euro Euro Euro né Euro
2015 7 240,000 220 75,088,000 906 | 110,259,529 52 | 118,931,716
2016 30 5,870,000 318 | 344,809,600 1261 | 280,902,067 72 | 119,605,417
2017 21 2,376,000 391 | 464,496,128 2088 | 705,964,637 99 | 244,633,446
2018 37 3,567,500 630 | 530,017,556 2132 | 304,121,037 132 | 808,286,000
2019 52 5,248,000 300 | 259,523,166 1439 | 336,155,928 115 | 311,749,080
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Numri Njesiv Vlerae Numri Njesiv Vlerae Numri Njesiv Vlerae Numri Njesiv Vlerae
Hipotekave né Hipotekave né Hipotekave né Hipotekave né
Euro Euro Euro Euro

Shtépi Lokal Banesé Truall

m2015 m2016 m2017 =2018 m2019

Kurse vlera e kredive hipotekore né Kosové sipas BQK-sé éshté :
372.3 milioné euro (gershor 2018)
320.7 milioné euro (qershor 2017)
267.1 milioné euro (gershor 2016)

1.2.0bjekti i hipotekés

Secila e drejté sendore ka objektin e vet gé e karakterizon, e edhe e drejta e pengut té
vetin, respektivisht secila mardhénie sendoro-juridike ka objektin e vet nga i cili karakterizohet
.Késhtu éshté edhe me mardhénien pengore-juridike.Edhe kjo marrdhénie sendore ka objektin
e vet gé e ciléson.Té drejtat sendore, respektivisht marrdhéniet sendore-juridike , cilésohen pér

faktin se ato krijohen midis njerézve lidhur me sendin (objektin ), e caktuar®®’

367E.Statovci,vc,fq.199.
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Objekt i hipotekés jané sendet e paluajtshme, paluajtshméria mé e réndésishme éshté
toka. Paluajtshméri jané edhe sendet e luajtshme té cilat jané té ndérlidhura vazhdimisht me
tokén ndértimin e ndértesave, rekonstruktimin e saj, mbindértimin, adoptimin apo sanimin.

Cilésit e paluajtshmérisé e kané edhe disa sende té luajtshme té cilat jané né shérbim té
paluajtshmérisé, mirépo té gjitha paluajtshmérité nuk mund té ngarkohen me hipoteké.

Objekt i hipotekés mund té jeté pasuria e paluajtshme, apo e drejta gé rrjedh nga ajo,
me té cilén pronari e posedon mbrenda kufijve té pércaktuar me ligj. Pér té gené objekt i
hipotekés, sendi i paluajtshém duhet té jeté né garkullim juridik368 dhe té keté vleré pasurore si

dhe duhet té jeté i individualizuar®®.

1.2.1.Paluajtshméria

LPDTSKparasheh se objekt i hipotekés éshté paluajtshméria me té gjitha pjesét e
paluajtshmérisé sé ngarkuar, ndérsa paluajtshméria sipas nenit 10 té ligjit né fjalé pérfshiné:

» Sendet e Paluajtshme (toka, objektet e ndertuara té cilat jané té pandashme me tokén)

» Ndértesa e cila éshté né pronési té njé personi tjetér, pér dallim nga pronari i
paluajtshmérisé mbi té cilén éshté ndértuar ndértesa,

» Njé pjesé e vecanté e ndértesés mbi té cilén ekziston e drejta e pronésisé, (banesé, zyre,
garazh, vend parkim etj.

» Edrejta e ndértimit,

» E drejta e girasé sendore sipas dispozitave pérkatése mbi qirané37°.

1.2.2.Pjesa e paluajtshmérisé

LPDTSK parasheh se mund té krijohet njé hipoteké e pavarur, e cila nuk shtrihet mbi

pjesét tjera té paluajtshmérisé né njé ndértesé , né njé banesé ose né njé ndértesé , té cilat i

plotésojné kushtet e nenit 10 par.2 nénparagrafét 2.1 dhe 2237,

*%8 Sendi i cili nuk &shté né garkullim juridik dhe i cili nuk mund té shéndérrohet né vleré pasurore nuk mund té jeté objekt i
Hipotekés
359 Ruzhdi Berisha & Atdhe Berisha, E Drejta Civile , fq, 61

% pDTSK , neni 10 dhe 176

111



Pjesa e paluajtshmérisé mund té jet objekt i hipotekés vetém kur ajo pjesé paraprakisht
ndahet dhe regjistrohet né regjistér té paluajtshmérive,qgé éshté pasojé e pandashmérisé sé
hipotekés dhe faktit se e njejta fitohet me regjistrim né regjistér.Pra para ndarjes sé pjesés sé
paluajtshmérisé dhe regjistrimit té asaj pjese si send i paluajtshém dhe i pavarur nuk mund té

krijohet hipoteka.

1.2.3. Pjesa e Bashképronésisé dhe Pronésisé sé pérbashkét

Objekt i hipotekés sipas LPDTSK mund té jeté edhe bashképronésia dhe pronésia e
pérbashkét me pélgimin e té gjithé bashkérponaréve ose té pronaréve té pérbashkét®’? Pra nése
né paluajtshméri ekziston pronésia e pérbashkét apo bashképronésia, at€heré mund t€ hipotekohet

vetém sendi si térési(nénvizim 1 autorit).

1.2.4. Pjesa e vegcanté e ndértesés

Sipas LPDTSK objekt i hipotekés mund té jet edhe njé pjesé e vecanté e ndértesés mbi
té cilén ekziston e drejta e pronésisg, (banesg, zyre, garazh, vend parkim etj)*”>.

Edhe kétu vlené kushti gqé pjesa e vecanté pé tu hipotekuar duhet gé ajo pjesé e ndértesés té

regjistrohet né regjistrin publik si objekt i posagém i té drejtés sé pronésise.

1.2.5.FE drejta e ndértimit

Objekt i hipotekés mund té jet edhe e drejta e ndértimit dhe pér kété LPDTSK
ishprehimisht parasheh dispozitén me té cilén rregullohet hipoteka dhe barrat sendore né té
drejtén e ndértimit dhe ku thuhet “ pas shuarjes sé té drejtés sé ndértimit , kreditori nga njé
barré e té drejtés sé ndértimit, fiton kérkesén pér pérmbushje nga kérkesa pér shpérblim dhe

se pronari lirohet nga detyrimi i tij qé té paguajé shpérblimin nése ai kryen detyrimin plotésues

1 LPDTSK , neni 176 par.2

LPDTSK, neni 179
LPDTSK, neni 10.par.2.2

372
373
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té kreditorit hipotekues,pérndryshe kreditori hipotekues ka té njétat té drejta té cilat i takojné
atij né té ardhurat né rast té pérmbarimit té dhunshém?®”.
Sa i pérket té drejtés sé ndértimit autori i punimit thekson se né Kosové kjo e drejté

shumeé rrallé haset né praktiké kur kjo e drejté parashihet si objekt i hipotekeés.

1.2.6 Sendet akcesore dhe frutat natyrore

Objekt i hipotekés sipas LPDTSK mund té jené edhe téré sendet akcesore té
paluajtshmérisé , té cilat géndrojné né pronési té pronarit té paluajtshmérisé dhe frutat
natyrore té paluajtshmérisé,pérderisa kéto nuk jané té ndara nga sendi kryesor375.

E drejta Kosovare pér dallim nga ajo Franceze nuk e lejon Antihrezén —kontratén pérmes
sé cilés pronari i paluajtshmeérisé ia beson pérdorimin dhe vjeljen e frutave kreditorit me géllim

gé kreditori té realizojé té ardhura,gjersa nuk i paguhet borgji(nénvizim i autorit té punimit).

1.2.7. Kérkesat nga qiraja

Sipas LPDTSKnése paluajtshméria éshté dhéné me gira,hipoteka shtrihet edhe né
kérkesat nga qiraja té pronarit té paluajtshmérisé.Pérderisa kérkesa éshté e arritshme
,ajo(kérkesa) lirohet nga pérgjegjésia dymbédhjeté muaj pas fillimit té skadimit té afatit,pérvec

nése kreditori hipotekues mé paré e ka shénuar sekuestrimin®’®.

374A.Aliu,vc,fq , 362

3 pDTSK, neni 177 par.1 dhe 2
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KAPITULLI I IX

HIPOTEKA NE TE DREJTEN KOMPARATIVE

1.1. E drejta Gjermane

Hipoteka né té drejtén gjermane éshté e rregulluar me kodin civil(Birgerliches
Gesetzbuch - BGB).Hipoteka éshté e rregulluar me nenet 1113-1190 té KCGJ.

Kodi civil gjerman( BGB) hipotekén e pérkufizon ashtu gé ”njé ngastér toke mund té
ngarkohet ,té lihet peng né até ményré gé njé shumé e caktuar parash do t’'i paguhet nga toka
personit,né favor té té cilit éshté béré ngarkimi (barrésimi),pér té plotésuar pretendimin pér té
cilin éshté i autorizuar”®”’.

Pér konstituimin e hipotekés éshté e domosdoshme lidhja e plotfugishme e kontratés
(neni 873 i KCGJ) dhe pér dallim nga e drejta franceze nevojitet edhe regjistrimi i saj né libra
publik,gjersa né té drejtén franceze kontrata pér hipotekén éshté e mjaftueshme pér
konstituim té hipotekés(nénvizim i autorit).

Hipoteka mund té krijohet edhe pér kérkesat e ardhshme dhe té kushtézuara®’®.pér
dallim nga e drejta franceze né té drejtén gjermane antihreza éshté e ndaluar(nénvizim i
autorit).

Hipoteka éshté e pandashme nga kérkesa té cilén e siguron,hipoteka nuk mund té

bartet pa kérkes&®”.

*®LpDTSK , neni 178 par.1 dhe 2
377E.Statovci,vc,fq , 86

KCGJ , neni 1113 par.2

KCGJ , neni 1153 par.1 dhe 2
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Hipoteka éshté me karakter akcesor sepse ekziston lidhja juridike né mes pretendimit i
cili sigurohet me hipoteké dhe vet hipotekés.Kjo do té thoté qé hipoteka nuk do t'i takojé
kreditorit nése nuk ekziston pretendimi.Mirépo , nése hipoteka éshté krijuar pa pretendim ajo
nuk éshté pa efekt sepse konform nenit 1163 Il 1 BGB ajo i pérket pronarit si borgj real
pronésor konform nenit 1177 | BGB gjer sa nuk krijohet pretendimi, pra vetém pérkohésishté
dhe ka pér géllim mbrojtjen e pronarit dhe ruajtjen e rangut.Gjithashtu konform nenit 1163 | 2
KCGJ kur pretendimi mé voné shuhet me pérmbushje pronari fiton té ashtq.hipotekén
pronésore.

Né té drejtén gjermane ekzistojné disa lloje té hipotekave, té cilat ndahen sipas
kritereve té ndryshme.Sé pari varésishté nga shkalla e varshmérisé sé hipotekés nga kérkesa gé
ajo e siguron, hipoteka mund té jet qarkulluese-Verkehrshypothek( tek e cila parimi i
akcesoritetit nuk  respektohet né térési) dhe hipoteka me  qgéllim té
sigurimit((Sicherungshypothek)**°

Hipoteka siguruese mund té pércaktohet né até ményré qé e drejta e kreditorit né
hipoteké krijohet ekskluzivisht me kérkesé kurse kreditori nuk mund té mbéshtetet né
regjistrim me qéllim té provuarit té pretendimit,Hipoteka né librat e tokés shprehimishté
duhet regjistruar si hipoteké siguruese381.

Hipoteka siguruese e siguron kérkesén personale te caktuar dhe akcesoriteti shihet né
até gé realizimi i té drejtés hipotekore té kreditorit éshté i varur nga ekzistimi i kérkesés,ndérsa
hipoteka mund té transformohet né hipoteké pronésore dhe té mbijetojé pa kérkese>*%.
Hipoteka qarkulluese(Verkehrshypothek) éshté e varur nga kérkesa vetém pér kreditorin e
paré hipotekor dhe né hipoteké kané ndikim kundérshtimet té cilat vlejné edhe pér kérkesé.Pas
bartjes sé hipotekés qarkulluese né fituesin e ri té ndérgjegjshém,kundérshtimet kundér
kérkesés nuk munden me sukses té ushtrohen as ndaj hipotekés>®.

Hipoteka qarkulluese mund té jeté hipoteké né formé té librit(Buchhypothek) dhe né

formé té letrés(Briefhypothek).

380
381

Jasmina M. Vukotic,sticanje zemljisnoknjiznih prava upisom u javne registre,doktorska disertacia,2012,fq.348
KCGJ, Par.1 dhe 2

Jadranka Savic,pravo obezbedjenja potrazivanja primena i efikasnost sprovodjenja u republici srbije,2016,fq.28
Jadranka Savic,po aty
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Pér krijimin e hipotekés né formé té letrés(hipotekore) éshté e nevojshme marréveshja
sendoro-juridike né mes té pronarit dhe kreditorit hipotekor,regjistrimi i hipotekés né librin e
tokés dhe dorézimi i letrés hipotekore kreditorit hipotekor.

Kreditori fiton hipotekén né formé té letrés vetém pérmes dorézimit té letrés konform
paragrafit 1117 té BGB.Para dorézimit té letrés hipoteka éshté krijuar , por i takon
pronarit.Letra hipotekore duhet té pérmbajé numrin e listés ,ndérsa libri i tokés dhe letra
hipotekore duhet ndérmijet tyre té pérputhen.

Letra hipotekore nuk gézon besim publik sikur libri i tokés.Nése ekziston mos pérputhje
né mes té librit té tokés dhe letrés hipotekore,atéheré bazé e fitimit me mirébesim éshté vetém
libra e tokés.

Buchhypothek krijohet kur palét jané dakord rreth krijimit té hipotekés dhe kur
hipoteka dhe pérjashtimi i Iéshimit té letrés té jené regjistruar né librin e tokés konform par.873
dhe 1116 Il KCGJ.Né kété rast kreditori fiton hipotekén né momentin e krijimit té saj.Megenése
hipoteka né formé té letrés éshté rregull,kurse Buchhypothek pérjashtim duhet pér krijimin e
késaj hipoteke né librin e tokés té regjistrohet pérjashtimi i dhénjes sé letrés(hipotekore) sepse
nése kjo nuk béhet krijohet hipoteka né formé té letrés pa marré parasysh ¢faré éshté paraparé
né marréveshjen e paléve384.

E drejta gjermane e njeh edhe dy lloje té tjera té hipotekés -—hipotekén
maksimale(Hochsbetragshypothek) dhe hipotekén e pérbashkét (Gesemthypothek).

Te hipoteka maksimale vendoset shuma mé e larté pér té cilén paluajtshméria garanton.Shuma
maksimale duhet té regjistrohet né librin e tokés.Nése pretendim éshté kamata, kamata duhet
té pérfshihet né shumén maksimale®®.

Hipoteka e pérbashkét ekziston kur hipoteka krijohet né disa parcela tokésore, dhe

secila parcelé pérgjigjet pér téré kérkesén?®

.KCGJ njeh gjithashtu edhe hipotekén e letrave me
vleré(wertpapier hypothec) e cila siguron pretendimet gé rrijedhin nga letra me vleré dhe

hipotekén e detyrueshme(zwangshypothek), e cila éshté njé hipoteké siguruese dhe éshté

384 Vukotic ,pc,fq, 350-351

KCGJ, neni 1190, par.1 dhe 2
KCGJ, neni 1132 par.1
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vetém njé garanci pér kreditorin.Shérben pér té siguruar kérkesén e kreditorit né rangun

pérkatés®®’

1.2. E drejta Franceze

Né té drejtén franceze konform nenit 2373(CC) ekzistojné kéto té drejta té pengut né
paluajtshméri: privilegjet,antihreza dhe hipoteka.Gjithashtu , e drejta e pronésisé né
paluajtshméri mund té bartet si garancion me qéllim té sigurimit té pretendimit té caktuar®®.

Privilegjet  (,privileges”) jané garancione ligjore té& cilat i shfrytézojné
kreditorét.Ekzistojné dy tipe té privilegjeve:privilegjet e pronés sé luajtshme dhe privilegjet mbi
pronén e paluajtshme.Privilegjet mbi pronén e luajtshme ndahen né privilegje té pérgjithshme
dhe speciale®®.

Sipas nenit 2072 té CC, sendi pengor mbi paluajtshméri emértohet si Antihrez , kur
pronari i paluajtshmérisé ia beson pérdorimin dhe vjeljen e frutave kreditorit me géllim gé
kreditori té realizojé té ardhura,gjersa nuk i paguhet borgji.Pra antihreza éshté lloj i sigurimit né
té njejtén ményré sikur e drejta e pengut390.VIené pér tu theksuar se e drejta gjermane dhe
austriake nuk e lejojné antihrezén.

Antichresis paraget kontraté pér peng objekt i sé cilés éshté paluajtshméria gé lidhet né
mes kreditorit dhe koncedentit.Kjo shtrihet edhe né pérmirésimet té cilat jané béré né aspekt

té pronés sé paluajtshme.Kontrata duhet té jet e lidhur né formén me shkrim.E njejta duhet té

regjistrohet me qéllim té prodhimit té efekteve kundrejté personave té treté.Kreditori éshté i

*¥7 Emine Zendeli,THE RIGHT TO MORTGAGE IN THE LIGHT OF EUROPEAN CIVIL CODES, lustinianus primus law reviuew,2018,fq.7

J.Vukotic,pc,fq, 356
Ivs Piko,e drejta e pengut,2008,fq.325
30nksesuar né: https://www.juritravail.com/lexique/Antichrese.html
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detyruar ,nén ndéshkimin e revokimit , té sigurojé ruajtjen dhe mirémbajtjen e pronés sé
paluajtshme si shtépiak i miré dhe t'i béjé riparimet e nevojshme dhe té domosdoshme®*.

Sipas codit civil francez hipoteka definohet si e drejté sendore né sendin pengor té
debitorit , me té cilin sigurohet detyrimi i caktuar392.Hipoteka éshté rreptsishté akcesore,si
psh.hipoteka siguruese né té drejtén gjermane.Hipoteka me karakter té zbutur té akcesoritetit
, si hipoteka garkulluese né té drejtén gjermane , nuk ekziston.Gjithashtu nuk ekziston as borgji
i tokés e as ndonjé formé e té drejtés joakcesore mbi paluajtshmériggg.

E drejta franceze njeh hipotekén kontraktuese(hypotheques
conventionnellese)*** hipotekén ligjore((hypothéques légales”)**® dhe hipotekén gjyqésore(Les
hypothéques judiciaires)*®.

Hipoteka kontraktuese éshté rezultat i kontratés né mes té debitorit dhe
kreditorit.Debitori e mban té drejtén e pronésisé mbi pasuriné e tij,mirépo vlera pakésohet pér
shkak té obligimeve qé e ngarkojné paluajtshmériné.Kontrata duhet té jet me shkrim dhe e
pérpiluar tek noteri.Kontrata duhet té pérmbajé : natyrén e pasurisé,shumén e borgjit dhe
afatin e pagesés sé borgjit.Kreditori duhet té béjé kérkesé pér regjistrim té hipotekés.

Debitori duhet domosdo té posedojé pronén e paluajtshme gé ka ndérmend t’a I1é nén
hipoteké.Kreditori gézon dy té drejta : té drejtén e preferencés(né raport me kreditoréve tjeré)
dhe té drejtén e shitjes né ankand né rast se debitori nuk pérmbush obligimin e tij**’.

Hipoteka mund té paraqitet vetém nése ekziston kérkesa e cila duhet té garantohet.Pér
kété arsye ajo varet nga kérkesa qé duhet té garantohet,ajo nuk mund t’i paraprijé krijimit té
kérkesés.Mund té garantohet kérkesa e afatizuar ose kérkesa nén ndikimin e ndonjé kushti
rezolutiv.

Sipas KCF - nenit 2393 par.2 hipoteka éshté e pandashme ,ku ¢do pjesé nga prona

hipotekare né térési garanton pagesén e borgjit dhe ¢do pjesé nga borgji éshté i siguruar me

*1ys.Piko,vc,fq. ,411-413

KCF, neni 2115

Jelena Sogorov-Vukéevic,ugovor o hipotekarnom kreditu,doktorska disertacija-Beograd , 2012, fq, 249
KCF, neni 2124-2133

KCF, neni 2121

KCF, neni 2123

aksesuar né: https://hypotheque.ooreka.fr/comprendre/hypotheque-conventionnelle
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proné hipotekare si térésiggs.Hipoteka shtrihet né té gjitha shtesat madje edhe nése ato nuk
jané té pérmendura né dokumentin konstituiv ose kornizat e regjistrimit®®.

Hipoteka parimisht mund té aprovohet vetém né paluajtshmérit ekzistuese(pér dallim
nga e drejta gjermane e austriake-nénvizim i autorit),e né raste té jashtézakonshme edhe né
paluajtshméri té ardhéshme.Né nenin 2420 KCF jané paraparé tri raste né té cilat mund té
konstituohet hipoteka né paluajtshmérité e ardhéshme té debitorit: nése té mirat ekzistuese
jané té pamjaftueshme pér sigurimin e pretendimit,kur paluajtshméria hipotekuese ose
paluajtshmérit shkatrohen ose zvogélohet vlera e tyre dhe né rast té ndértimit té objektit né
proné té huaj(kur objekti i ardhshém mund té hipotekohet edhe para se té keté filluar ndértimi
i tij)*%.

Hypothéque légale —Hipoteka ligjore ekziston kur ajo themelohet drejtpérdrejt nga
Iigji4°1.Kreditori i cili ka hipotekén ligjore mund : té regjistrojé interesin e tijé né téré
paluajtshmérité té cilat jané né pronési té debitorit té tijé, si dhe né té gjitha shtesat tjera té
cilat jané regjistruar mé voné né pronési té debitorit té tijé.

Hipoteka ligjore mund té realizohet vetém né té drejta dhe pretendime té caktuara siq
jané:hipoteka e njérit bashkéshort ndaj bashkéshortit tjetér,hipoteka e personit nén kujdestari
ndaj kujdestarit,hipoteka e trashégimlénésit,né pasuriné trashégimore et;j.

I'hypothéque judiciaire-Hipoteka gjygésore®” ekziston atéheré kur themelohet me
vendimin e gjykatés.Pra burim i hipotekés gjygésore jané: vendimet gjygésore-kontradiktore
ose standarde,pérfundimtare ose té pérkohshme,vendimet e arbitrazhit me urdhér pér
pérmbarim si dhe vendimet gjygésore té marra né shtetet e jashtme dhe té shpallura té
ekzekutueshme nga ana e gjykatave franceze®®.

Né té drejtén franceze(pér dallim nga ajo gjermane,austriake e italiane) ekziston edhe

hypotheque rechargeable- hipoteka plotésuese e cila paraget risiné mé té madhe e cila ka

rezultuar nga reforma e Grimaldit.Hipoteka plotésuese paraget hipotekén kontraktuese e cila

*®)ys.Piko,vc,fq , 355-356

Ivs.Piko,vc,fq, 358

J.Vukotic ,vc ,fq, 357

KCF, neni 2396, par.1

KCF, neni 2412

aksesuar né : https://www.legavox.fr/blog/maitre-anthony-bem/hypotheque-definition-varietes-effets-juridiqgues-6691.htm
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mé vong, pas themelimit,mund té sigurojé pretendime qé jané té ndryshme nga ato té qé kané
ekzistuar né aktin e themelimit té hipotekés,nése kjo éshté paraparé né ményré shprehimore
me aktin e themelimit.

Idea pér futjen e hipotekés plotésuese buron nga instituti remortgage i té drejtés anglo-
saksone, nga besimi i ekzistimit té mundésisé se me reciklimin e hipotekés pér sigurimin e
pretendimeve té reja do té zvogélohen shpenzimet e transaksioneve dhe do té ringjallen
kredité hipotekore né francé**’.

Kodi Civil Francez mbéshtet hipotekén né parimin e specialitetit. Sipas ligjit francez,
hipoteka e veganté éshté njé krijim i sé drejtés revolucionare qé ka tretur hipotekén e
pérgjithshme. Specialiteti vien né shprehje pér sa i pérket kérkesés sé siguruar me hipoteké, gé
do té thoté se hipoteka éshté krijuar pér té siguruar njé kérkesé té pércaktuar saktésisht, si dhe
pér sa i pérket objektit té ngarkuar, p.sh. njé send i caktuar individualisht éshté i ngarkuar me
hipoteké.

Kodi Civil Francez parashikon gjithashtu parimin e pérparésisé (droit de preference), i
cili paraqitet si pasojé e cilésimit té hipotekés si e drejté sendore. Njé pasojé tjetér e kétij lloji té
kualifikimit éshté e drejta e gjurmimit (droit de suite), e cila i jep kreditorit hipotekues té

drejtén té realizojé té drejtén e tij / saj kudo gé mund té ndodhet sendi 405,

1.3. E drejta Italiane

Hipoteka(ipoteca) né té drejtén italiane éshté e rregulluar me Kodin civil italian i cili
hipotekén e definon si vijon: hipoteka pér kreditorin krijon té drejté té ekspropriojé, sendin i cili

siguron pretendimet e tij,qofté edhe kundér personit té treté te i cili éshté transferuar dhe té

406

plotésojé pretendimet nga vlera e sendit™ .Pérnga meényra e themelimit dallohen

404Darja Softi¢ Kadeni¢, Izmedju akcesornosti | neakcesornosti, godisnjak pravnog fakulteta u Sarajevo, 2010, fq, 390

> Emine Zendeli, THE RIGHT TO MORTGAGE IN THE LIGHT OF EUROPEAN CIVIL CODES, lustinianus primus law reviuew,2018,fq.5
“%KCl, neni 2808,al.1
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Ipoteca legale-hipoteka Iigjore407, Ipoteca volontaria o convenzionale-hipoteka vullnetare®®
dhe Ipoteca giudizialehipoteka gjyqésore*®.

Hipoteka vullnetare bazohet mbi njé kontraté midis debitorit ose personit té treté qé vé
sendin né hipoteké dhe kreditorit ose mbi njé akt té njéanshém(pérjashto testamentin) té
debitorit ,ose té personit gé vé sendin né hipoteké.Kontrata ose akti i njeanshém duhet té kené

41°.regjistrimi né

formén e shkruar pérndryshe jané absolutisht té pavlesfshme(neni 2821)
regjistér publik (Conservatoria dei Registri Immobiliari) ka karakter konstituiv*'' dhe &shté
efikas pér 20 vite,pérvecnése nuk ripértrihet*'. Nése objekti &shté i ngarkuar me shumé hipoteka,
atéheré hipoteka e regjistruar mé heret ka prioritet mbi hipotekén e mévonshme™**.

Objekt i hipotekés mund té jené: palujatshméria ,sendet e luajtshme té regjistrueshme
né regjistrat publik(makinat,anijet,avionét) anuitetet shtetrore , té drejtat tjera sendore mbi
paluajtshméri(pérveq servituteve)*.

Hipoteka shtrihet edhe né té gjitha shtesat dhe pérmirésimet e ardhshme né pajtim me
parimin accessorium sekuitur principale415.Hipoteka karakterizohet me parimin e specialitetit(
sendi individualisht i pércaktuar)**°dhe parimin e pandashmérisé(hipoteka réndon né térésiné e
té gjitha té mirave materialeté hipotekuara dhe mbi ¢do pjesé té tyre gjer né pagimin
pérfundimtar té borgjit)*'’.

Hipoteka gjygésore bazohet mbi njé vendim gjygésor qé urdhéron pagimin e njé shume
parash,pérmbushjen e njé detyrimi tjetér apo apo zhdémtimin e njé démi qé duhet té
pércaktohet mé voné(neni 2818).

Hipoteka ligjore mund té regjistrohet edhe kundér vullnetit té debitorit né rastet e

parashikuara me ligj.

Kété té drejté e kané:

7 kCl, neni 2817

KCI, neni 2821

KCI, neni 2818

Francesco Galagano, E drejta Private,Tiran&, 2006 ,fq, 461
KCI', neni 2809(1)

2 KCl, neni 2809(2)

*3¢Cl, neni 2852-2853

KCI, neni 2810

KCl, neni 2811

KCI', neni 2809(1)

408
409
410
411

414
415
416,
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» Shitési i njé pasuri té paluajtshme ose i njé sendi té luajtshém por té regjistrueshém qé
nuk éshté paguar nga blerési.;

» Qdonjéri prej trashégimtaréve mbi pasuriné e paluajtshme té |éné né trashigim,si
garanci pér pagimin e pjesés né para gé i takon secilit(2817/2).

» Shteti mbi sendet e té dénuarit si garanci e pagimit té gjobave,e rimbursimit té
shpenzimeve procedurale dhe e shpenzimeve té mbaijtjes sé té dénuarit né burg(neni
2817/3 dhe 189 e kodit penal)**?.

Hipoteka shuhet me ané té cregjistrimit té saj nga regjistri i cili éshté njé formalitet po
aq i domosdoshém pér shuarjen e saj , sa ¢’éshté regjistrimi pér krijimin e hipotekés .Edhe pér
¢regjistrimin,ashtu si pér krijimin e saj ,éshté i domosdoshém njé titull i cili mund té jeté shuarja
e detyrimit té garantuar nga hipoteka,heqgja doré e shprehur qé té rezultojé nga njé formé
shkresore e kreditorit té hipotekés(neni 2879 i KCl ),shitja e sforcuar e sendit té hipotekuar ose
shkatérimi i vet sendit, kalimi i afatit 20 vjeqar pa u béré rinovimi i hipotekés(neni 2878 i KCI
)419.

E drejta italiane pér dallim nga e drejta gjermane,franceze e austriakee lejon edhe té
ashtqg.Patto Marciano vetém né kontest té transaksioneve komerciale( né mes kompanive dhe
bankave). Patto Marciano krijon efekt ndaj personave té treté , kur té regjistrohet né librat e
tokés.Pas paragitjes sé rastit t&€ mospagesés,kreditori njofton debitorin mbi vendimin e vet pér
pérmbarimin e Patto Marciano .Pas 60 ditéve nga lajmérimi ,gjykata do té emérojé ekspertin
pér vlerésimin e vlerés sé pasurisé,pastaj do té informohet debitori dhe kreditori.Pas njoftimit
té kreditorit dhe debitorit nga ana e gjykatés atéheré pronésia bartet né kreditorin,kur vlera e
pasurisé éshté mé e madhe nga obligimi i siguruar kreditorit i kalon pronésia pasi ti ket paguar

diferencén debitorit**°.

1.4. E drejta Austriake

*7kCl, neni 2809(2)

F.Galgano ,vc, fq.462

F.Galgano,vc,fq.466

shih: Gennaro Mazzuoccolo&Arturo Sferruzza, New forms of security structures introduced by Law Decree No. 59, May 3,
2016 - 10 things to know,Norton Rosse Fulbright,2016
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Sipas té drejtés Austriake e drejta e pengut éshté e drejté sendore, e cila
bartet(cedohet) né kreditorin pér té realizuar ky nga sendi, né qofté se detyrimi nuk plotésohet
brenda kohés sé caktuar.Kurse ,sendi né té cilin krijohet e drejta e tillé e kreditorit ,quhet
pérgjithésisht peng.Peng mund té jeté sendi qé éshté né qarkullim.Né gofté se sendi pengor
éshté i luajtshém , quhet pignus,e nése éshté i paluajtshém quhet hipoteké*?™.

Hipoteka éshté forma e vetme e sigurimit né paluajtshméri.Ekzistimi i hipotekés varet nga
ekzistimi i borgjit té cilin e siguron **%.

Pér té krijuar hipotekén,kreditori dhe debitori duhet té kené kontratén mbi hipotekén
( Hypothekarurkunde ose Pfandurkunde ).Pér té qené i lejuar regjistrimi i hipotekés né librin e
tokés(Grundbuch),nénshkrimet e paléve duhet té jené té vértetuar.Pér tu pérsosur hipoteka
,ajo duhet regjistruar né ( Lastenblatt; C-Blatt) té librit té tokés.E drejta e sigurimit lind me
regjistrim.Né njé paluajtshméri mund té regjistrohen mé shumé hipoteka,ndérsa prioriteti
caktohet sipas dités sé paraqgities sé& aplikimit pér regjistrim né librat e
tokés( Prioritdtsgrundsatz ).

Hipoteka ~mund té regjistrohet pér shumén fikse si  hipoteké e
rregullté( Verkehrshypothek ose Festbetragshypothek ),duke pérfshiré kamatat dhe shumén
fikse té shpenzimeve ndihmése.

Hipoteka mund té regjistrohet me shumén maksimale pér kredité e dhéna ose garancité
si hipoteké e shumés maksimale ( Héchstbetragshypothek )423.

Hipoteka mund té krijohet né bazé té ligjit***,vendimit gjygésor ,kontratés**ose vullnetit té
fundit té pronarit.

Kodi civil Austriak ( KCA ) pérmban edhe dispozita mbi klauzulat e ndaluara tek kontrata
mbi pengun: lex commisoria,ndalimi i shitjes sé sendeve té véna peng sipas ¢mimit paraprakisht
té caktuar,si dhe ndalimi gé e mira e paluajtshme nuk guxon té huazohet tek personi tjejtér.KCA

(AGZ) i pari ka paraparé qgé vlera e objektit té hipotekés duhet té jet mé e larté nga shuma e

421E.Statovci, ve.fq, 84-85

Andreas Zahradnik,lexology,com/library/maj,2017
Florian Klimscha, Lending and taking security in Austria: overview,maj 2016, aksesuar
né:https://uk.practicallaw.thomsonreuters.com/5-500-
9007?transitionType=Default&contextData=(sc.Default)&firstPage=true&bhcp=1
424 .

KCA , neni 469
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pretendimit i cili sigurohet426.

Hipotekén kryesisht e pérmbaron gjykata né dy ményra:
» Administrimit té detyrueshém ( Zwangsverwaltung ) dhe;
» Ankandit publik ( Zwangsversteigerung ).

Nga ana tjetér,palét mund té pajtohen (né dokumentin e pérshtatshém té sigurisé) mbi
pérmbarimin jashtégjygésor, qofté pérmes ankandit publik apo shitjes private.Né té gjitha
rastet kreditori éshté i obliguar ta lajmérojé debitorin se do té ndodhé ankandi publik ose shitja
private nése obligimi nuk pérmbushet né térési né afat prej sé paku shtaté ditéve®?’ .

E drejta e pengut shuhet nése shkatrohet sendi,nése kreditori heq doré nga e drejta e tij
pér té, ose ia kthen sendin debitorit né ményré té pakushtézuar, e drejta e pengut shuhet, por

428

borgji mbetet "".E drejta e pengut gjithashtu pushon, kur té kalojé koha ,brenda sé cilés éshté

429 Kur borgji paguhet,pushon e drejta e pengut.Mirépo debitori éshté i

kufizuar e drejta
obliguar ta paguaj borgjin vetém nése njékohésishté i kthehet pengu.Pér tu shuar hipoteka,nuk
mjafton gé té paguhet vetém borgji.Hipoteka mbetet gjersa e njejta nuk fshihet nga librat
k430.

publi

1.5.E drejta Anglo-saksone

Né periudhén kur né Evropén kontinentale u krijuan kodifikimet e té drejtés civile ,e
drejta angleze zhvilloi tri forma té sigurimit té pretendimeve: pengun e dorés(pledge),bartjen e
pronésisé(mortgage) dhe té drejtén e realizimit té kreditorit né pasuri té caktuar(charge)**".

Ekuivalenca funksionale e hipotekés evro-kontinentale né sistemin anglo-sakson éshté
mortgage(tutje: morgixh).Morgixh né té drejtén angleze gjaté historisé éshté zhvilluar ashtu gé

fillimishté ka gené peng,respektivisht bartje e posedimit e jo edhe e té drejtés sé pronésisé né

paluajtshméri.Shumé shpejt u konstruktua si bartje e kushtézuar e té drejtés sé

“BKCA , neni 1368

426 J.Savic,vc,fq,26

*’Florian Klimscha po aty
KCA, neni 467

KCA , neni 468

KCA , neni 469

Zrinka Radic,pc, fq, 1017
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pronésisé(conditional conveyance).Mortgixhi i sotém u zhvillua fillimisht si institut i common
law, pér tu modifikuar me rregullat e equity-it dhe intervenimeve ligjore**.

Mortgage(hipoteka) angleze u dedikohet sendeve té paluajtshme e ndonjéheré i
dedikohet edhe personal property si¢ éshté rasti me pasuriné(pronén) e luajtshme pengore
chattel mortgage433.

Ekzistojné lloje té ndryshme té mortgage.Me rastin e krijimit té hipotekés dallohen
mortgage e cila krijohet me bartjen e posedimit(demise) dhe mortgage e cila krijohet né bazé té
dokumentit(deed).Né aspektin e pérmbajtjes juridike dallohen legal mortgage dhe equitable
mortgage™*.

Legal-mortgageéshté e drejté e pengut e krijuar me géllim té pagimit té borgjit ose té
ekzekutimit t& ndonjé obligimi tjetér nga ana e debitorit**®.

Legal mortgage,jané ato hipoteka né té cilat kreditori ka njé interes juridik né
toké,shpjegohen vegmas nga hipotekat e barabarta,né té cilat interesi i hipotekave éshté
thjeshté i barabarté.Ato lindin sipas parimeve té ndryshme,dhe klasifikimi i njé interesi té
sigurisé si ligjor ose i barabart shpesh &shté thelbésor kur lind céshtja e pérparésisé*®.

Common law nuk dinte se interesi pér tokén ishte nga natyra e tijé njé interes sigurie,ai
nuk kishte asnjé koncept té njé barre apo té njé hipoteke.Ajo qé pasoi ishte qé nése njé kreditor
do té merrte njé interes ligjor né toké pér té siguruar njé borgj,i interesuari do té kishte té
drejté né njé pasuri né toké.Lloje té ndryshme té pasurive mund té pédoren;zgjedhja drejtohe;j
pjesérisht nga praktika mbizotéruese , dhe pjesérisht nga pasuria e mbajtur nga
debitori.Historikisht , kontrata me shkrim qé rregullonte aranzhimin ishte gjithnjé mashtruese
,pasi nuk zbulonte natyrén e vérteté té mardhénjes juridike437

Legal mortgage(hipoteka ligjore) mé nuk nénkuptoné bartjen e té drejtés sé
pronésisé(kur dhénési i morgixhit ka té ashtq.fee simple, i cili péraférsishté i gjason té drejtés sé

pronésisé né sistemet kontinentale), por themelimin e girasé(lease) né kohézgjatje prej tre mijé

B2Milog Zivkovié,0 va nsudskoj izvrsnoj hipoteci u pravu Srbije,revista kopra,nr.1,2017,Beograd,fq ,40
433E.Statovci,vc,fq.81

J.Vuckovic,pc,fq.251

Aksesuar né:http://www.businessdictionary.com/definition/equitable-mortgage.html

Andrew Burrows et al,English private law,third edition,oxford,2013,fq.307

Andrew Burrows, vc,2013, fq.308

434
435
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437
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vitesh nga dita e pengimit né interes té kreditorit,qé do té thoté se dhénési i mortgixhit mbetet
mbajtés i té drejtés sé pronésisé(“pronar”) dhe i mundésohet themelimi i morgixhit té rendit té
dyté.

Sot,né praktikén afariste pothuajse ekskluzivisht shfrytézohet i ashtq.charge by deed
by way of legal mortgage ose,shkurt,charge by legal morgage.Kuptimi i kétijé mortgixhi
éshté gé kreditorit ti ofrohet pozita sikur ka autorizime pronésore mbi paluajtshméri,edhe pse
né realitet nuk i ka ,sepse ai ka vetém dokumentin(deed) me té cilin dhénési i mortgixhit
themelon mortgixhin e tillé.Né pajtim me rregullat mbi regjistrimin e paluajtshmérisé nga viti
2002(Land Registration Act 2002),kjo éshté forma e vetme e legal morgage i cili mund té
regjistrohet mbi paluajtshméri , dhe se ky mortgixh arriné pérsoséshmériné tek me regjistrim
dhe nuk fitohet vetém me pérpilimin e dokumentit.

Equitable mortgage-éshté hipoteké né té cilén kreditori éshté i siguruar me marjen né
posedim té dokumenteve origjinale té titujve té pronésisé té cilat shérbejné si sigurim pér
hipoteké.Kjo paraprakisht i jap té drejté kreditorit né pronési,né shitjen e saj né rast té
mospagesés™®®.

Equitable morgage zakonisht krijohet atje ku ndonjé transaksion nuk i plotéson kushtet
formale té hipotekés legale, por pranohet né kapital(psh.hipoteka né pasuriné té cilén ende nuk
e ka debitori né pronési-hipoteka legale mund té krijohet vetém mbi pasuriné ekzistuese-
aktuale)*.

Pér arsye gé lidhen me efektivitetin e sigurisé ndaj paléve té treta ,njé kreditor shpesh
mbrohet mé sé miri nése interesi gé ai mbané né toké éshté njé interes juridik.Sidogofté,éshté
e mundur té krijoni njé hipoteké,né té cilén interesi i sigurisé sé borgjeve éshté thjeshté i
barabarté.Né disa raste njé hipoteké e drejté éshté e ploté dhe e kénagéshme pér nevojat e
paléve.Né disa raste éshté lloji i vetém i hipotekés qé mund té krijohet**°.

Ekzistojné dallime té konsiderueshme né mes Jlegal mortgage dhe
equitablemortgage.Tek legal mortgage kreditori hipotekor ka,para sé gjithash,té drejté té

arkétimit nga vlera e sendit té hipotekuar né lartési té pretendimit té tij té papérmbushur dhe

*Bpksesuar né : http://www.businessdictionary.com/definition/equitable-mortgage.html

**pinsent Mason-out law-guides, 30.08.2011
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ate né até ményré gé paluajtshmériné e hipotekuar t'a shes(right of sale) dhe nga shuma e
realizuar té paguhet.Pérveq késaj,né rast t&€ mos pagesés sé borgjit ,mund té marré né posedim
paluajtshmériné e hipotekuar.Kété té drejté ,megjithaté e ka vetém tek legal mortgage e jo
edhe tek equitable mortgage.Gjithashtu mund té kérkojé nga gjykata marjen e té drejtés sé
pronésisé mbi paluajtshméri,edhe pse kéto lloj vendimesh gjyqésore né praktiké jané té
ralla.Pérfundimisht ,kreditori hipotekor mund té caktojé menaxherin e paluajtshmérisé.

Tek equitable mortgage,pérkundrazi,té drejtén né shitje té paluajtshmérisé (right of
sale) si dhe mundésiné e caktimit té menaxherit té paluajtshmérisé kreditori hipotekor e ka
vetém nése hipoteka éshté konstituar me dokument(deed) apo me vendim gjygésor***.

Debitori-(mortgagor),pérveq asaj gé mbetet mbajtés i paluajtshmérisé sé ngarkuar , ka
né disponim autorizimet tjera: té drejtén e shpengimit té objektit té hipotekés me pagimin e
borgjit té siguruar,respektivisht shpengimin sipas drejtshmérisé,pastaj té drejtén e themelimit
té qirasé né paluajtshmériné e ngarkuar dhe té drejtén e padisé.

Kreditori(mortgagee) ka autorizimet vijuese(gjaté fazés sé sigurimit): té drejtén e
mbajtjes sé tapisé(title deed) té paluajtshmérisé sé ngarkuar,té drejtén e posedimit té
paluajtshmérisé(por né praktiké kjo e drejté shfrytézohet vetém nése vie te shitja),té drejtén e
sigurimit té paluajtshmérisé me shpenzimet e debitorit,e nése éshté mbajtés,edhe té drejtén e
dhénjes me gira**.

Nése do té béhej dallimi né mes hipotekés né té drejtén kontinentale dhe anglosaksone
atéheré dallimi themelor éshté tek termi-Hipoteké né té drejtén kontinentale ndérsa mortgage
né té drejtén anglosaksone,objekt i hipotekés né té drejtén kontinentale éshté paluajtshméria
ndérsa objekt i mortgage pérvec paluajtshmérisé jané edhe sendet e luajtshme,né té drejtén
kontinentale mbrojtja e kreditorit éshté mé e theksuar gjersa né té drejtén anglosaksone
mbrojtje mé tepér gézon kreditori,né té drejtén anglosaksone ekziston mundésia e riblerjes sé
objektit té hipotekuar nga ana e debitorit né afat prej 1 viti,gjersa né té drejtén kontinentale
nuk ekziston njé mundési e tillé,né té drejtén kontinentale ndikimi i té drejtés romake ka gené

mé i theksuar gjersa né té drejtén anglosaksone ky ndikim ka gené mé i vogél.(nénvizim i

0 Andrew Burrows ,vc.fq, 310

441J.Vuckovic,punimi i cit,fq, 251-252
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autorit té punimit).

1.6. Eurohipoteka

Liria e ofrimit té shérbimeve dhe garkullimi i liré i kapitalit jané vlera thelbésore mbi té
cilat éshté themeluar Bashkimi Europian.Pér tu realizuar koncepti i tregut té pérbashkét té té
gjitha shteteve té BE-s€,éshté e domosdoshme gé brenda sistemeve nacionale té eleminohen
pengesat pér qgarkullimin e liré té mallérave,shérbimeve dhe fuqisé punétore.BE-né e pérbéjné
shtete té ndryshme,té cilat né aspektin politik pérfagésojné shtete té pavarura dhe sovrane,qé
e véshtirésoné krijimin e sistemit té pérbashkét né nivel té BE-sé.

Pér shkak té traditave té ndryshme juridike dhe natyrés sé sistemeve juridike té vendeve
anétare,bashkimi i legjislacioneve nacionale zbatohet me teknika té ndryshme.Sé pari sjellen
direktivat , kurse si mekanizém ndihmés shfrytézohen edhe mundésit e pranimit reciprok ose
harmonizimit té legjislacioneve nacionale.Né pajtim me idené e krijimit té rregullave juridike té
pérbashkéta,kané filluar aktivitetet rreth normimit té sistemit unik né fushén e té drejtés sé
pengut né paluajtshméri—eurohipoteka443.

Eurohipoteka mund té definohet si instrument pér sigurimin transnacional té kredive té
shteteve té BE-sé.Kjo éshté njé pérpjekje gé né téré BE-né té krijohet instrumenti pér sigurimin
e kredive,té cilat mund té shfrytézohen né ményré mé fleksibile.Pérkrahésit e eurohipotekés
pretendojné qé aspekti gendror i kétij institucioni éshté dobésimi i aksesoritetit-lidhjes né mes
sigurimit hipotekor dhe kredisé hipotekore**.

Idea e njé hipoteke té pérbashkét pér Europé(Eurohypothec) zyrtarishté filloi né vitet
1960 me raportin pér komisionin e Komuniteteve Europiane nga prof.Claudio Segré .Né vitin

|II

1966 ky grup ekspertésh prodhoi njé punim me titull”zhvillimi i njé tregu europian té kapitalit”,

i ashq.raporti Segré ,né té cilin u propozua , ndér té tjera qé lidhur me zhvillimin e tregut

#2\1.Zivkovié, pe, fa, 42

Nebojsa Sarki¢ & Vladimir Crnjanski,javnobeleznicki zapis i javnobeleznicka overa nejavne isprave kao pravni osnovi
zasnivanja hipoteke ,pravni instruktor-nr.81-82,2014,fq , 44

*““Green paper Mortgage Credit in the EU, Commission of the european communities, Brussels 2005, aksesuar né : http://eur-
lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/?uri=CELEX%3A52005DC0327

443
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kreditor té studiohet mundésia e rregullimit té& mjetit té sigurimit i cili do té ishte i ngjashém me
Briefgrundschuld —gjerman445.

Kjo iniciativé éshté shqyrtuar mé voné nga Unioni Ndérkombétar i Noteréve
Latiné(UINL),Komisioni pér Céshtje Evropiane(CAUE) dhe mé 22 Maj 1987 ata béné njé
propozim gé sé bashku me té drejtat ekzistuese aktuale té sigurisé mbi pasuriné e paluajtshme
né secilin shtet anétar,té krijohej njé rregullore Evropiane mbi hipotekén né ményré té
njétrajtshme né té gjitha vendet anétare dhe té vihet né dispozicion té institucioneve
pérkatése.Kjo nismé synon té sigurojé njé rregullore uniforme mbi aplikimin e té drejtave mbi
pasuriné e paluajtshme dhe té drejtave reale mbi to,e cila duhet té strukturohet né masé té
madhe nén shembullin e Certifikatés Zvicerane té Kredive(Schuldbrief)**°.

Mé voné,pasi vendet ish-komuniste reformuan sistemet e tyre juridike, u ndje
domosdoshméria pér njé sistem hipotekar modern(dhe ndoshta té harmonizuar).Késhtu,
shogata e Bankave Gjermane té hipotekave(Verband Deutscher Hypothekenbanken-
VDH)inicuan njé grup punues i cili prodhoi njé dokument diskutimi qé pérmbante udhézimet
themelore pér njé té drejté sigurie-joaksesore.Pér kété géllim,ideté jané marré nga disa sisteme
ligijore ,né veganti nga dispozitat dhe praktika e zhvilluar nga gjykatat dhe bankat duke
propozuar si model “Schuldbrief’ zviceran dhe “Grundschuld” gjerman(hipoteké
joaksesore)**’.

Puna e grupit té kerkimit “Eurohipoteka: njé Hipoteké e Pérbashkét pér Evropén”,éshté
vazhduar si ide nga njé grup kérkimor tjetér, kryesisht ai Spanjoll i udhéhequr nga i njéjti parim i
cituar mé sipér, e cila ka punuar né njé version té pérditésuar té dokumentit paraprak pér njé

instrument té modelit evropian. Né Prill té vitit 2005, ky grup sé bashkume anétarét e néngrupit

kolateral té forumit: Grupit té Hipotekés sé Kredisé, i EULIS, Shérbimit Informativ Evropian i tokés

*3segre Report, 151 (kreu 7, pikal5).aksesuar né:http://aei.pitt.edu/31823/1/Dev_Eur Cap Mkt 1966.pdf

446European University Institute, Florence/European Private Law Forum Deutsches Notarinstitut

Wurzburg, “Real Property Law and Procedure in the European Union General Report, Final Version”,
2005,fq.100,aksesuar né adresén :
http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPriv
ateLaw/RealPropertyProject/GeneralReport.pdf

447European University Institute, Florence/European Private Law Forum Deutsches Notarinstitut

Wurzburg, “Real Property Law and Procedure in the European Union General Report, Final Version”,

2005,fg. 100, aksesuar né adresén:
http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPriv
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dhe Institutin e Universitetit Evropian (EUi), Firence; kané paragitur njé dokument té ri gé
pérmban "Udhézimet Bazé pér njé Eurohipoteké".

Mbledhja mé e fundit e zhvilluar bashkerisht nga Grupi Eurohipoteka sé bashku me
anetaret e grupeve té tjera té hulumtimit, fokusohet fugishém né parimin bazé té ‘lexrei
sitae’,duke rekomanduar pérshtatjet vetém kur konsiderohet e nevojshme .Udhézimet
themelore vlerésojné aplikimin e dy opsioneve té€ mundshme:ose reformimin e ligjit ekzistues
kombétar té secilit vend anétar, ose duke shtuar njé regjim té ri pér Eurohipotekén.

Eshté shumé e réndésishme té theksohet se vlera ekonomike e ¢do hipoteke (qofté
hipoteka sipas ligjit kombétar,ose njé Europhipoteké e ardhshme),varet mé shumé nga mjedisi
ligior i vendit ku aplikohet (p.sh. sistemi i regjistrimit té tokés,interesat e paregjistruara
thelbésore,zbatimi i ligjit,etj.).Kjo éshté theksuar sé fundi edhe nga forumi i grupit né
“Udhézimet themelore”**®

Regullat kombétare pér hipotekat jané duke u reformuar pér t'i béré ato mé shumé
fleksibile,pas prezentimit té konceptit té eurohipotekés por pa vetédijen paneuropiane.Letra e
bardhé e 2007 mund té ndihmojé té shtyjé pérpara njé harmonizim té vértet té tregut europian
té hipotekave.Pér té krijuar njé treg té vértet pengu paneuropian,nevojitet njé eurohipoteké,e
cila duhet té jeté sa mé e sigurté ,e dobishme dhe fleksibile sa té jeté e mundur,si pér
huadhénésit ashtu edhe pér huamarrésit**.

Si karakteristika kryesore té eurohipotekés veqohen 4%0,

» Eurohipoteka éshté e drejté joaksesore ;
» Paraget instrument fleksibil,i cili mund té shfrytézohet né raportet kreditore

internacionale dhe nacionale;

ateLaw/RealPropertyProject/GeneralReport.pdf

448European University Institute, Florence/European Private Law Forum Deutsches Notarinstitut

Wurzburg, “Real Property Law and Procedure in the European Union General Report, Final Version”,
2005,fq.100,aksesuar né adresén :
http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPriv
ATELAW/REALPROPERTYPROJECT/GENERALREPORT.PDF

*®Nasarre Aznar, S. (2008). Eurohypothec & Eurotrust: two instruments for a true European mortgage market afterthe EC
White Paper 2007 on the Integration of EU Mortgage Credit Markets.Bremen,fq.12-13

450Sergio Nasarre-Aznar, Looking for a model for a Eurohypothec,aksesuar né:
https://www.researchgate.net/publication/240641411
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» Bazé e themelimit éshté kontrata-security agreement,me té cilin parashihet ményra e
themelimit dhe realizimit té mjeteve té sigurisé.Kontrata mbi themelimin e
eurohipotekés mund té jet pjesé e kontratés mbi kredinég;

» Meényra e fitimit dhe publikimit té eurohipotekés éshté regjistrimi né regjistér publiké i
cili do té duhej té jet i aksesuar pérmes internetit té gjithé qytetaréve té BE-sé,me efekt
té regjistrimit té sé drejtés erga omnes pa marré parasysh kufijté nacional té shteteve té
BE-sé;

» E drejté kompetente pér eurohipoteké,si dhe rregullat pér regjistrim né libra
publiké,aplikohet ligji i vendit né té cilin gjindet pasuria(lex rei sitae)**.

» Né aspektin e shpenzimeve té themelimit,do té duhej té barazohej me hipotekén e
parapar me rregulla té brendéshme.

Qéllimi kryesor i projektit eurohipoteké éshté té arrihet njé instrument i pérbashkét pér
té siguruar kredi afatgjata ndérnacionale dhe paneuropiane.Kjo do té ndihmonte né krijimin e
njé tregut europian té hipotekave,i cili do té ishte i dobishém si pér konsumatorét ashtu edhe
pér huadhénsit.

Modeli pérfundimtaré i eurohipotekés duhet té bazohet né tri karakteristika :duhet té
jeté i sigurt,fleksibil dhe pan-europian452.

Megjithaté,planet pér njé”Euro-hipoteké” jané déshmuar shumé té ndérlikuara dhe té
braktisura.Unifikimi i ligjit do té& ndalonte pasurimin e shumésisé juridike dhe do t'i jepte fund
konkurrencés funksionale midis juridiksioneve pér njé zgjidhje mé té miré juridike né rastin e
dhéng®”.

Autori i kétij punimi mendon se pas Brexitit(daljes sé Anglisé nga BE-ja) ,¢céshtja e
realizimit té projektit té “Euro-hipotekés” do té jet edhe mé e ndérlikuar pér njé periudhé té
gjaté kohore , sepse shtetet antare té BE-sé ende hezitojné té heqin doré nga traditat dhe

sistemet e tyre juridike.

1 Basic Guidelines for a Eurohypothec, Outcome of the Eurohypothec workshop, Warsaw 2005, aksesuar

né:http://www.ehipoteka.pl/ehipoteka/content/download/107/498/file/Zeszyt%20Hipoteczny%20nr%2021.pdf
452Sergio Nasarre-Aznar, Looking for a model for a Eurohypothec,aksesuar né:
https://www.researchgate.net/publication/240641411

3 Andreas Rahmatian, comparison of German moveable property law and English personal property law. Journal of
Comparative Law, 3,2008(1), fq. 197-248.
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1.7. E drejta e shteteve té regjionit

Hipoteka né Republikén e Shqipérisé éshté e rregulluar me Kodin Civil.Sipas kodit

civil”hipoteka éshté njé e drejté reale gé vihet mbi pasuriné e debitorit ose té njé té treti ,né
dobi té kreditorit ,pér té siguruar pérmbushjen e njé detyrimi"454.Pasurité gé mund té
hipotekohen jané: Sendet e paluajtshme dhe uzufruktet e kétyre sendeve pérvec¢ uzufruktit
ligjor té prindérve ,si dhe té drejtat enfiteotike mbi kéto sende™>.

Hipoteka vihet né bazé té kontratés ose té ligjit dhe me regjistrimin e saj né librat
publik.Kontrata duhet té béhet me akt noterial**°.

Pérvec hipotekés kontraktuese dhe ligjore ekziston edhe hipoteka gquésore457.

Objekt i hipotekés mund té jet edhe sendi né bashképronési**® kurse hipoteka mbi njé
send té ardhshém ,mund té regjistrohet vetém kur té ekzistojé sendi**®.

Regjistrimi i hipotekés ka efekt pér njé periudhé prej 20 vjetésh nga data e kryerjes sé
tij.Efekti pushon né qofté se nuk pértrihet pérpara mbarimit té kétij afati.Pas mbarimit té afatit
té treguar mé sipér,kreditori mund t'a kryejé njé regjistrim té ri,por né kété rast hipoteka zé
radhé dhe ka efekt kundrejt paléve té treta sipas datés sé regjistrimit t& ri*®.Regjistrimi i
hipotekés fshihet:-me pélgimin e kreditorit t&€ dhéné me akt noterial dhe vendim té formés sé
preré té gjykatés qé urdhéron fshirjen.Fshirja e regjistrimit shuan hipotekén®®'.

Né Republikén e Magedonisé Veriorehipoteka éshté e rregulluar me disa ligje.Kéto ligje

rregullojné ose té drejtén mbi hipoteké ose disa aspekte té mbrojtjesé dhe realizimit té
hipotekés.Ligjet gé formojné kornizén ligjore pér rregullimin e hipotekés jané:Ligji pér

Pronésiné dhe té drejtat tjera sendore;Ligji pér sigurimin e pretendimeve;Ligji pér pengun né

% KCSH , neni 560

KCSH ,neni 561
KCSH , neni 562
KCSH , neni 565
KCSH ,neni 569
KCSH , neni 567
KCSH , neni 578
KCSH , neni 584

455
456,
457
458
459
460
461
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sendet e luajtshme dhe té drejtat,Ligji mbi hipotekén e kontraktuar;Ligji mbi lundrimin e
brendshém;Ligji mbi procedurén pérmbarimore;Ligji mbi noteriné etj*®?

Sipas té drejtés Magedonase hipoteka pérkufizohet si mjet me té cilin sigurohet
pérmbushja e pretendimit té caktuar apo pretendimit i cili mund té shprehet né para ,nga
objekti i hipotekés.Objekt i hipotekés mund té jeté paluajtshméria e cila éshté né garkullim
juridik dhe e cila i pérket debitorit.Te themelimi i hipotekés né sende té paluajtshme zbatohet
parimi superficies solo cedit’®.Hipoteka mund té krijohet né bazé té kontratés,ligjit apo
vendimit gquésor464.

Analiza e ligjit shpie gjer te konkluzioni se né sistemin juridik té Magedonisé pér fitimin

e hipotekés kontraktuese duhet plotésuar disa kushte dhe fakte konstituive.
Pjesé pérbérése té fakteve pér fitimin e hipotekés kontraktuese jané : kreditori hipotekues dhe
debitori hipotekues,objekti i hipotekés(paluajtshméria) si dhe pretendimi i vlefshém i cili duhet
té jeté monetar apo i shprehur né vleré monetare.Kéto fakte pérbérse jané té pérgjithshme
dhe kané té béjné me té gjitha llojet e hipotekave(Hipoteka e fituar me kontraté,me vendim
gjygésor dhe me ligj)*®>.

Pér krijimin ,pérmbarimin dhe perfeksionimin e hipotekés duhet qé huadhénési dhe
huamarrési té lidhin kontraté me shkrim.Klauzula obligative e kontratés hipotekore pérfshiné té
dhénat mbi paluajtshméri dhe vlerén e sajé,dokumentet finansiare,shumén maksimale dhe
datén e pagesés sé pretendimit té siguruar,si dhe pélgimin e dhénésit té sigurimit gé hipoteka
té regjistrohet né librin e tokés.

Huadhénésit zakonisht kérkojné gé& né kontratén hipotekore té futen njé séré
kontratash té cilat e parandalojné dhénésiné e sigurimit gé té disponojé,si dhe té pérmbahen
nga cdo gjé gé e zvogélon vlerén e paluajtshmérisé.Kontrata mbi hipotekén duhet pérpiluar dhe

vértetuar tek noteri .

82T INA PrRZEskA, THE CONTRACT MORTGAGE IN THE LEGAL SYSTEM OF THE REPUBLIC OF MACEDONIA,FQ.83- AKSESUAR NE :NEW
PERSPECTIVES OF SOUTH EAST EUROPEAN PRIVATE LAW. SOUTH EAST EUROPEAN POST-DOCTORAL COLLOQUIUM IN PRIVATE LAW — PROCEEDINGS.
SkorJg, 2012

463
SLOBODAN STOSIC, OBEZBEDJENJE POTRAZIVANJA ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA NA NEPOKRETNOSTI-DOKTORSKA DISERTACIJA, BEOGRAD,2017,FQ.97
464 LPDTSM , NENI 226

465 T.PRZESKA, pc,fq,.97
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Kérkesén pér regjistrim té hipotekés né librin e tokés e bén noteri i cili e ka vértetuar kontratén
hipotekore.Dhénési i sigurimit duhet té publikojé njoftimin mbi krijimin e hipotekés né gazetén
zyrtare té Republikés sé Maqedonisé466.

Realizimi i hipotekés béhet pérmes noterit ose personit juridik té regjistruar pér
garkullim té paluajtshmérive ose pérmes gjykatés né proceduré pérmbarimore

Né Republikén e Serbisé hipoteka éshté e rregulluar me Ligjin mbi hipotekén i cili

hipotekén e pérkufizon né kété ményré” hipoteka éshté e drejté e pengut mbi paluajtshméri, e
cila e autorizon kreditorin gé&, nése debitori nuk paguan borgjin me té arritur té kérkojé
realizimin e pretendimit té siguruar me hipoteké nga vlera e palujtshmérisg€, para kreditoréve té
zakonshém dhe para kreditoréve hipotekoré té mévonshém, pa marré parasysh né pronési té
kujt gjindet paluajtshméria®®’.

Objekt i hipotekés mund té jeté:sendi i paluajtshém,pjesa e paluajtshmérisé,pjesa e
bashképronésisé né sendin e paluajtshém,pjesa e ve¢gnté e ndértesés né té cilén ekziston e
drejta e pronésisé,objekti né ndértim, si dhe pjesa e posagme e objektit né ndértim,pa maré
parasysh se a éshté ndértuar,me kusht qé éshté Iéshuar pélgimi pér ndértim né pajtim me ligjin
me té cilin rregullohet ndértimi i objekteve®.

Cdo pretendim ,duke pérfshiré edhe pretendimin e kushtézuar dhe té ardhshém, si dhe
pretendimin e shprehur né valuté té huaj mund té sigurohet me hipoteké*®.

Hipoteka pér nga ményra e themelimit mund té jet:kontraktuese,hipoteka e
njéanshme,hipoteka ligjore dhe hipoteka gjygésore

Né Republikén e Malit té Zi hipoteka éshté e rregulluar me Ligjin mbi hipotekén i cili

hipotekén e pérkufizon: sendi i paluajtshém mund té jeté i ngarkuar me té drejté pengu né
interes té kreditorit i cili éshté i autorizuar,né ményrén e paraparé ligjore,té kérkojé
pérmbushjen e pretendimit té tijé nga vlera e asaj palujtshmérie para kreditoréve té cilét né te

nuk kané hipoteké,si dhe para kreditoréve té cilét hipotekén né te e kané fituar pas tijé,pa maré

466Gjorgji Georgievski dhe Marija Serafimovska,Lending and taking security in Macedonia,1.gusht
2019,aksesuarné:https://uk.practicallaw.thomsonreuters.com/Browse/Home/International/FinanceGlobalGuide?transitionTyp
e=Default&contextData=(sc.Default)&navld=1742DCB0A25B6A19A38B0C687DFBB680&comp

%7 Zakon o hipoteci SI”.glasnik RS”, Nr.115 i dt.27.12.2005, neni 2.

Zakon o hipoteci SI”.glasnik RS”, Nr.115 i dt.27.12.2005, neni 3

Zakon o hipoteci SI”.glasnik RS”, Nr.115 i dt.27.12.2005, neni 7

468
469
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parasyshé ndrimin e pronarit té paluajtshmérisé sé ngarkuar47°.

Me hipoteké mund té ngarkohet paluajtshméria individualisht e caktuar e pérshtatshme
pér shéndrim né para,si dhe pjesa ideale e paluajtshmérisé.Nése vlera e paluajtshmérisé rritet
gjaté  kohézgjatjes sé hipotekés,hipoteka shtrihet edhe né pérmirésimet e
paluajtshmérisé.Kontrata mbi hipotekén mund té keté pér objekt edhe paluajtshmériné e
ardhéshme,mirépo hipoteka mund té regjistrohet né kadastér vetém kur té ekzistojé sendi*’.

Kreditori hipotekor nuk ka té drejté né posedim té paluajtshmérisé té ngarkuar me
hipoteké e as té drejté né vjeljen e frutave dhe pérfitime té tjera nga ajo paluajtshméri ose né
¢farédo ményré t'a pérdorm.

E drejta e hipotekés nuk mund té bartet nga njéra paluajtshméri né tjetrén,pérveq nése
kreditori hipotekor dhe debitori hipotekor meren vesh ndryshe*”.

Hipoteka ,pér nga ményra e themelimit,mund té jeté:kontraktuese,gjygésore dhe
ligjore.Hipoteka krijohet me regjistrim né kadastér té paluajtshmérive®”*.

Ligji mbi hipotekén i Malit té Zi pér dallim nga shtetet e regjionit e parasheh edhe té

ashtg.hipoteké kontinuele-me té cilén kreditori hipotekor siguron pretendimin e tijé ndaj

debitorit hipotekor nga mardhénja kontraktuese e krijuar pas themelimit té hipotekés475.

470 Ligji mbi hipotekén, neni 1, gazeta zyrtare e Malit té Zi ,Nr.52/04

a7 Ligji mbi hipotekén, neni 2, gazeta zyrtare e Malit té Zi ,Nr.52/04

472 Ligji mbi hipotekén , neni 3, gazeta zyrtare e Malit té Zi ,Nr.52/04

473 Ligji mbi hipotekén , neni 4.par.2 ,gazeta zyrtare e Malit té Zi ,Nr.52/04
474Ligji mbi hipotekén , neni 10.par.1, gazeta zyrtare e Malit té Zi ,Nr.52/04
473 Ligji mbi hipotekén , neni 9, gazeta zyrtare e Malit té Zi ,Nr.52/04
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KAPITULLI I X

LLOJET E HIPOTEKES

1.1.Bazat e klasifikimit

Ekzistojné lloje té ndryshme té hipotekave.Mé sé shpeshti hipotekat ndahen sipas
pérfshirjes sé numrit té paluajtshmérive dhe ményrés sé themelimit.Sipas pérfshirjes té numrit
té paluajtshmérive né té cilat konstituohen,hipotekat mund té jené individuale dhe té
pérbashkéta.

Sipas ményrés sé themelimit hipotekat ndahen né kontraktuese,té njéanshme,ligjore
dhe gjyqésore.

Pérve¢ késaj hipotekat mund té dallohen edhe pér nga shkalla e

aksesoritetit,pérshtatshmérisé pér bartje dhe kritereve tjera*’®.

476) Vuckovic ,pc,fq.284
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1.2.Hipoteka individuale

Me hipoteké individuale nénkuptojmé até hipoteké e cila konstituohet né njé
paluajtshméri.Ajo éshté situaté tipike kur pér njé pretendim si mjet i sigurimit konstituohet njé
hipoteké né njé paluajtshméri.Pér ekzistimin e hipotekés individuale nuk éshté me réndési se
paluajtshméria a gjendet né pronési té njé personi apo shumé personave, si dhe a éshté né

bashképronési apo pronési té pérbashkét té atyre personave477.

1.3.Hipoteka e pérbashkét

Pér shkak té sigurimit té njé pretendimi,éshté e mundur themelimi i njé hipoteke né
shumé sende té paluajtshme,pa marré parasyshé a jané né pronési té njé apo shumé
personave.Atéheré béhet fjalé pér hipotekén e pérbashkét(simultane).Kuptimi i kétij instituti
mbéshtetet né nevojén pér sigurim plotésues té pretendimit té kreditorit
hipotekues,posaqérisht kur vlera e pretendimit kalon vlerén e té mirés sé hipotekuar.Kreditori
hipotekor mundet,sipas zgjedhjes sé tijé,té pérmbush pretend imin e tijé né térési,nga cila
do paluajtshméri.Prandaj ,hipotekén e pérbashkét mund ta konsiderojmé si pérgjegjési solidare
té sendit pér borgj*’®.

Hipoteka e pérbashkét éshté shumé e pérshtatshme pér kreditorin hipotekor,por éshté
shumé ma e pavolitshme pér pronarin e paluajtshmérisé, e edhe pér kreditorér e ranguar té
mévonshém pér shkak té autorizimeve té gjera té kreditorit hipotekor té hipotekés sé
pérbashkét.Megjithaté,réndésia e hipotekés sé pérbashkét né praktiké nuk éshté e vogél,sepse
ajo paraqitet si zgjidhje e pérshtatshme né té gjitha situatat né té cilat ekziston njé pretendim
me vleré té madhe,pérkundrejté té cilés paragiten shumé paluajtshméri me vleré relative®”.

Edhe LPDTSK e rregullon hipotekén e pérbashkét né ményré shprehimore ku

parasheh“njé hipoteké mund té vihet pér té njejtén kérkesé né disa paluajtshméri té té njéjtit

477) Vuckovic ,po aty
478S.Stosic,pc,fq.lOZ
479J.Vuckovic,pc,fq.286
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pronar ose pronaréve té ndryshém(hipoteka e pérbashkét).Secila paluajtshméri pérgjigjet pér

téré kérkesén e siguruar®.

1.4.1.Hipoteka kontraktuese

Hipoteka e cila krijohet(themelohet)né bazé té kontratés(me puné juridike) quhet
hipoteka e kontraktuar.Hipoteka e kontraktuar éshté e karakterit vullnetar sepse ajo krijohet
me vullnetin e kreditorit dhe debitorit respektivisht debitori pajtohet t'a lejé paluajtshmériné
hipoteké pér sigurimin e kérkesés sé kreditorit ndaj debitorit*®®.

Pér t'u themeluar e drejta e pengut vullnetar né paluajtshméri duhet plotésuar kéto
supozime:duhet té ekzistojé e drejta e pronésisé sé pengdhénésit mbi paluajtshméri,baza e
vlefshme juridike pér themelimin e té drejtés sé pengut né paluajtshméri si dhe akti i
regjistrimit té hipotekés né libra té tokés me qgéllim té sigurimit té pretendimit té caktuar*®?.

Titulus iuris-i, veté pér vete ende nuk krijon té drejté té pengut hipotekoré-
hipoteké.Kreditori pengmarrés kétu ende nuk e ka fituar té drejtén e hipotekés mbi sendin
pengor.Ai kétu nuk e ka marré sendin né detencion, sepse bartja e sendit té paluajtshém né
detencion té kreditorit pengmarrés nuk éshté karakteristiké, veti e cilési e té drejtés sé
hipotekés.Megenése vetém me bazé juridike ( titulus iuris ) ende nuk fitohet e drejta e
hipotekés, kérkohet edhe njé akt tjetér, kérkohet ményra e fitimit ( modus acquirendi ) té té
drejtés sé hipotekés.Te pignusi ményra ishte dorézimi i sendit té luajtshém né detencion té
kreditorit pengmarrés.Ndérsa te hipoteka ményra e fitimit ( modus acquirendi ) éshté
regjistrimi i té drejtés sé pengut kontraktor, i té drejtés sé hipotekés né librat ose né ndonjé
ményré tjetér pérkatése té parashikuar me Iigj483.

Né nenin 173 téLPDTSKrregullohet ¢éshtja e krijimit té hipotekés“Hipoteka krijohet
pérmes njé kontrate ndérmjet pronarit té paluajtshmérisé sé ngarkuar dhe kreditorit

hipotekues si dhe pérmes regjistrimit né regjistrin e té drejtave pér paluajtshmérité”.

“®LpDTSK, neni 180

A.Aliu,vc,fq,363-364
Gavella, Nikola, et al., Stvarno pravo, 1998., fq. 811.
E.Statovci, vc, fq.288.

481
482
483

138



Kontrata e hipotekés duhet té lidhet me shkrim né prezencé té dy paléve né njé zyré
kompetente konform nenit 36 lidhur me nenin 174 té LPDTSK.

Ligjvénési Kosovar né LPDTSK ka |éné paqartési se né cilén zyré kompetente duhet
vértetuar kontrata né mes paléve kontraktuese,kurse sipas nenit 40 par.1 pika 1.1 dhe 1.2 té
Ligjit mbi Noteriné parashihet se:“né formén e aktit noterial pérpilohen: punét juridike objekt i
té cilit éshté bartja apo fitimi i pronésisé apo té drejtave tjera sendore né paluajtshméri si dhe
themelimi i hipotekés né pronén e paluajtshme . Punét juridike (té potencuara mé sipér) té

k484.Sipas mendimit

cilat nuk jané pérpiluar né formén e aktit noterial nuk prodhojné efekt juridi
té autorit té kétij punimi né té ardhmen ligjvénési Kosovar duhet té béjé harmonizimin e
LPDTSK dhe Ligjit mbi Noteriné me géllim té eleminimit té paqartésive lidhur me kété céshtje.

1.4.2. Elementet esenciale té Kontratés

LPDTSK kérkon gé kontrata mbi themelimin e hipotekés t'i pérmbajé kéto elemente:

» Emrat dhe adresat e pronarit té paluajtshmérisé dhe té kreditorit hipotekues si dhe té
debitorit té kérkesés sé siguruar, né rast se ky nuk éshté njékohésisht pronar i
paluajtshmérisé sé ngarkuar;

» Pérshkrimin e sakté té paluajtshmérisé sé ngarkuar sipas vendit, rrugés dhe numrit té
shtépisé;

» Té dhéna té tjera té sakta rreth pozités si dhe numrin kadastral;

» Njé fleté poseduese dhe vértetimet rreth pérdorimit té paluajtshmérisé, nése éshté e
nevojshme;

» Shumén e kérkesés sé siguruar pérmes hipotekés, duke pérfshiré edhe kamatén;
eventualisht jepet shuma maksimale e kontraktuar;

» Njé paralajmérim né shkrim me shkronja té médha té theksuara, se né rast té vonesés
sé pagesés ose paragitjes (arritjes) sé kushteve té tjera té kontraktuara kreditori
hipotekues do té nisé procedurén e pérmbarimit, e cila mund té shpie tek humbja e
pronésisé né paluajtshmériné e ngarkuar dhe braktisjen e shtépisé dhe paluajtshmérisé;

palét béjné marréveshje té tjera, nése kété e kérkon ky ligj apo ligje té tjera;
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» Palét mund té béjné marréveshje té tjera, pérderisa kété e lejojné rregullat imperative;
> Datén e nénshkrimit té kontratés;
» Nénshkrimet e vértetuara té pronarit té paluajtshmérisé sé ngarkuar dhe té kreditorit

hipotekues*®.

1.5.Klauzolat e palejuara

Kufizimi i autonomisé sé vullnetit té paléve kontraktuese me rastin e themelimit té
mardhénjeve juridiko-pengore né té drejtén pozitive béhet pérmes ndalimit té kontraktimit té
lex commissoria, patto Martianodhepactum antichreticum.Ndalimi i kontraktimit té kétyre
klauzulave ka karkter mbrojtés pér debitorin dhe kreditorin hipotekor,por edhe per personat
tjeré interesat e té ciléve mund té goditen nga plotfugishméria e kétyre rregullave.Me to
mbrohen interesat e pérgjithshme shoqérore,sepse rregullat e apostrofuara parandalojné
lindjen e kontratave té fajdeve®®

Me ligj éshté paraparé pérmbajtja e caktuar e hipotekés e cila duhet respektuar pér t'u
realizuar géllimi i hipotekés dhe njékohésishté pér t'u mbrojtur interesi si i kreditorit hipotekor
ashtu edhe i debitorit hipotekor.

Né teoriné juridike mé sé shpeshti hasim 3 klauzula té cilat jané té ndaluara tek

hipoteka: lex commisoria,pactum Marciano dhe pactum antichretium(antihreza)*®’.

1.5.1. Lex commissoria

Lex commissoria paraqet dispozitén né kontratén mbi pengun me té cilén parashihet qé

sendi pengor do té kalojé né pronési té kreditorit hipotekor,nése pretendimi i tijé nuk

pérmbushet me té arritur.Rrénjét e késaj klauzule i hasim gysh né té drejtén romake*.

484 Ligji Nr. 06/L-010 pér Noteringé, neni40.par.1, 2 dhe 3

LPDTSK , neni 2

Jelena Brkic,nedozvoljene odredbe kod ugovora o zalozi u nasem pravu,glasnik advokatske komore Vojvodine,Novi
Sad,nr.09,2011,fq.464

487 J.Savic,pc,fq.198

Jelena Brkic,po aty

485
486

488
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Lex commissoria né té drejtén romake pérdorej si njé mjet juridik i zakonshém gqé mund
t'i shtohej né njé shitje fiducia causa me qéllim sigurimin e pagimit té njé borxhi (e
ashtuquajtura fiducia cum creditore), dhe kushtézonte detyrimin e kreditorit pér ta kthyer
mbrapsht pronésiné e dhéné né fiducia me pagimin e borxhit né datén e pércaktuar, pra béhej
fjalé pér njé privilegj té shitésit pér té anuluar kontratén né rast se blerési nuk paguante cmimin
e blerjes489.

Kontraktimi i Lex commissoria, tradicionalisht , nuk éshté lejuar pér shkak té arsyeve
vijuese:

Tek sigurimi me hipoteké,vlera e objektit té hipotekés zakonisht éshté mé e larté nga
shuma e pretendimit sigurimit té té cilit i shérben qysh né fazén e themelimit(25%-50%).Krahas
késaj ,kur debitori bie né vonesg,njé pjesé e borgjit shpeshheré vec¢ éshté paguar. Lex
commissoria do té mundésonte fitimin disproporcional nga ana e kreditorit dhe démtimin e
interesave té debitorit hipotekor;

Kontraktimi i Lex commissoria do ti konvenonte kreditorit hipotekor me prioritet té
rangut té paré.Kreditorét tjeré nuk do té realizonin hipotekén;

Lejimi i Lex commissoria , praktikisht,do té pamundésonte vérjen e shumfishté pengté
sendit té njejté.

Kontraktimi i Lex commissoria éshté e ndaluar vetém gjer né momentin e arritjes sé
pretendimit té siguruar me peng.Pas arritjes sé pretendimit mund lirisht té kontraktohet bartja
e pronésisé né vend té pérmbushjes nése ajo nuk éshté né démté personave té treté,sepse
tutje nuk ka nevojé pér mbrojtjen e debitorit nga kjo dispozité490.

Ndalimi i klauzolés commissoria pohohet né mjaft kode civile moderne, si né Kodin Civil
Francez (neni 2078), né Kodin Civil Austriak (neni 1371), né Kodin Civil Spanjoll (neni 1859), né
Kodin Civil Gjerman (neni 1229 dhe 1149), né Kodin Civil Zviceran (neni 894), né Kodin e ri Civil

té Belgjikés (neni 3235), né Kodin Civil Shqiptar (neni 540)**.

*®E|vis Zaimi,kontrata e riblerjes sé titujve né legjislacionin shqiptar,aksesuar né:https://www.academia.edu/28728553
*O\iroslav Lazic ,zastita hipotekarnog duznika od nepravicnih klauzula,Zbornik radova pravnog fakulteta u
Nisu,nr.70,2015,fq.565

*1E|vis Zaimi,kontrata e riblerjes sé titujve né legjislacionin shqiptar,aksesuar né:https://www.academia.edu/28728553
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EdhelLPDTSK e ndalon kontraktimin e Lex commissoria dhe até né nenin 130 parasheh
se” marréveshja gé éshté lidhur para arritshmérisé sé kérkesés sé siguruar éshté nule ,nése ajo
pércakton gé né rast té mos pagesés pas arritjes sé kérkesés sé siguruar e mira e siguruar té

7492

kalojé né pronési té sigurimarrésit”"“.Vlen pér tu theksuar se nga shtetet e regjionit vetéme

drejta Magedonase e lejon kontraktimin e Lex commissoria .

1.5.2. Pakti i Marcianit

Pakti i Marcianit (pactum Marciano) paraget dispozitén kontraktuese gé parasheh se
kreditori pengor do t'a fitojé té drejtén e pronésisé né objektin e pengut sipas ¢mimit té
caktuar,nése borgji nuk i paguhet me kohé .

Kétu praktikisht,kemi té béjmé me shitjen e kushtézuar té objektit té pengut kreditorit
me ¢mim paraprakisht té caktuar.Te pakti i Marcianit humbja pér debitorin me sa duket éshté
proporcionale me borgjin e garantuar,kurse kreditori hipotekor si blerés ka obligim vetém né
pagimin e tepricés sé vlerés sé sendit né raport me shumén e pretendimit.Nga ky aspekt pakti i
Marcianit vepron shumé mé drejt se sa Lex commissoria®®,

Dallimi né mes té kétyre dy pakteve éshté né ate qé tek Lex commissoria rastésishté vie
deri tek barazia né vleré té sendit pengor dhe vlerés sé pretendimit té siguruar( edhe pse
shpeshé kéto vlera nuk pérputhen)kurse te pakti i Marcianit barazia éshté pranuar né
pérmbajtje té vet kontratés:duke i konstituar debitorit té drejtén t’a kthejé tepricén e vlerés,gé
nuk éshté e mundur tek rasti ilex commissoria®”.

Edhe LPDTSKné nenin 130 e ndalon Paktin e Marcianit duke paraparése” marréveshja qé
éshté lidhur para arritshmérisé sé kérkesés sé siguruar éshté nule,nése e mira e siguruar shitet
me njé ¢mim té caktuar”.

Pas arritshmérisé sé kérkesés sé siguruar éshté e lejuar marréveshja e pérmendur495.

2 pPDTSK, neni 130

M.Lazic,pc,fq.566
J.Brkic,pc,fq.465
LPDTSK, neni 130 par.1 dhe 2

493
494
495
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1.5.3. Antihreza

Antihreza(greq.antihresis:anti-pérdorim  né vend té dikujt dhe hresis-
nevojé,borgjé)éshté marréveshje e pengdhénésit dhe pengmarrésit né bazé té sé cilés
pengmarrési autorizohet té pérdor sendin pengor,e nése sendi japé fruta,t’i ndajé dhe t'i mbajé
pér vete.

Né té drejtén romake,antihreza ,sipas rregullit ka qené e ndaluar tek
hipoteka.Pengmarrési nuk ka guxuar t'a pérdori objektin e hipotekés,pérndryshe é&shté
konsiderur se kryen vjedhje té frutave.Mirépo ka mundur té kontraktohet gé frutat t’i pérkasin
kreditorit né vend té kamatés, e nése kishte té bénte me hua pa kamaté,ndérsa sendi ishte
frytdhénés,kreditori mundej t'i mbante frutat edhe pa marréveshje496 gjer né lartésiné e
kamatave té zakonshme né até vend (antichresis tacita) .Ky definicion na shpie né konkluzion
gé antihreza éshté kontraté e lidhur pandashmérishté me kontratén mbi pengun dhe se
kontrata e tillé duhej lidhur shprehimishté me huan kamatore me qéllim té rrafshimit té vlerés
sé frutave me kamaté*?’.

Lejimi i pérdorimit té sendit hipotekor éshté i papajtueshém me thelbin e
hipotekés.Eshté e démshme sepse do t’a privonte debitorin nga posedimi ekskluziv dhe do té
rénonte konceptin e hipotekés si peng joposedimor*®®.

LPDTSK gjithashtu né ményré shprehimore e ndalon kété klauzolé :” nule éshté edhe njé
marréveshje, e cila arrihet para skadimit té afatit t& pérmbushjes sé kérkesés sé siguruar dhe

kreditorit ia lejon té drejtén e shfrytézimit té paluajtshmérisé”499.

1.6.Hipoteka Ligjore

Hipoteka ligjore ekziston gjithmoné kur ajo themelohet drejtpérsédrejti nga ligji.Né kéto

raste vet ligji paraqgitet si titull juridik pér fitimin e té drejtés sé hipotekés.Hipoteka ligjore

%8 Brkic,pc, fq.470-471

Ines Matic¢&Aleksandra Petranovic ,Antihreza u rimskoj pravnoj doktrini , Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci, vol. 39
,br.3,fq.1154

498 M.Lazic,pc,fq.567

“LPDTSK , neni 175
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themelohet né momentin kur paraqiten kushtet e parapara me Iigjsoo.

Hipoteka ligjore paraget formé té vegant té hipotekés.Né teori, e posaqgérisht né
praktiké kjo formé e hipotekés ka gené shumé pak prezente.Teoricientét mé sé tepérmi si veti
té hipotekés ligjore potencojné parimin e mungesés sé deskripcionit formal dhe té prioritetit
real.Kjo do té thoté qé pér konstituimin e hipotekés nuk éshté i domosdoshém kushti , gé ajo
duhet té jet e regjistruar né librat publik.Rregull éshté gé tek hipoteka ligjore fare nuk béhet
regjistrimi né libra publik.Parimi i dyté, éshté parimi i prioritetit real, gé do té thoté se hipoteka
ligjore realizohet para hipotekave té tjera, edhe nése né aspektin kohor éshté konstituar pas
tyre5°1.

Kreditori hipotekor né bazé té hipotekés ligjore fiton sigurimin pér pretendimin e tijé né
rastet e parapara ligjore,dhe até pa pélgimin e debitorit.Pér dallim nga hipoteka e kontraktuar e
cila themelohet né bazé té deklarimit té liré té vullnetit té kreditorit hipotekor dhe debitorit
hipotekor ®.

LPDTSK né nenin 172 tek pérkufizimi i hipotekés ndér té tjera parsheh se “hipoteka

7303 bra hipoteka ligjore parashihet né

krijohet né bazé té maréveshjes (kontratés) apo ligjit
ményré shprehimore.Ndérsa tutje né ligj nuk e gjen asnjé nen apo paragraf lidhur me hipotekén
ligjore.

Mirépo né Kosové si duket hipoteka ligjore burimin e saj e ka tek ligjet tjera té cilat e
trajtojné kryesisht fushén tatimore si dhe né Ligjiné mbi trashégimi.

Késhtu me Ligjin Nr.03/L-222 pér administratén tatimore dhe procedurat dhe ate me
nenin 33 parashihet themelimi i barrés né pasuri té luajtshme dhe té paluajtshme si vijon “
Nése njé person i cili éshté i detyruar t'i paguajé ndonjé tatim ndaj ATK-sé sipas legjislacionit té
zbatueshém né Kosové shpérfill apo refuzon té paguajé até tatim brenda dhjeté (10) ditéve pas

dorézimit té njoftim-vlerésimit, sikurse éshté paraparé né 22 té kétij ligji, do té lind njé barré né

até pasuri, apo té drejtat pér pasuriné qé i pérket atij personi (qofté e luajtshme apo e

0 Aliu ,vc,fq.366

D.Klepic,vc, fq.110.
J.Savic,pc,fq.157
LPDTSK , neni 172
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paluajtshme, e trupézuar apo e patrupézuar) né njé shumeé té barabarté me tatimin e papaguar,
plus interesin, pagesén, ndéshkimet dhe shpenzimet e mbledhjes.

Barra e pérshkruar né paragrafin 1. té kétij neni duhet té regjistrohet né zyrén komunale
kadastrale té Agjenciné Kadastrale té Kosovés né lidhje me pronén e paluajtshme dhe ¢do zyré
tjetér pérgjegjése pér regjistrimin e pronés, apo interesa té siguruara né proné, né Kosové me
géllim gé barra té keté pérparési kundrejt té gjitha barréve té regjistruara mé voné ose
interesave té siguruara né lidhje me pasuriné e tille”>*,

Ligji mbi Trashégimin i Kosovés poashtu parasheh krijimin e hipotekés ligjore pér

trashégimtarin i cili ka bashkéjetuar ose ka punuar né njé bashkési me trashégimlénésin®®.

1.7.Hipoteka Gjygésore

Hipoteka gjygésore ekziston atéheré kur themelohet me vendimin e gjykatés.Krahas
bazés juridike pér fitimin e hipotekés nevojitet edhe ményra e fitimit-regjistrimi né regjistrat
pérkatés té kadastrit té paluajtshmérive.Pér regjistrimin e hipotekés gjygésore pér dallim nga
hipoteka kontraktuese nuk éshté e nevojshme deklarata e debitorit hipotekor se pranon
themelimin e hipotekés né paluejtshmériné e tijé , por éshté i mjaftueshme vendimi
pérfundimtar dhe pérmbarues i gjykatéssos.

Pér té udhéhequr me sukses pérmbarimin e kérkesés né para té kreditorit nga pasuria e
debitorit duhet té ekzistojé sigurimi.Mirépo pérmbarimi mund té zbatohet edhe kundér
vullnetit té debitorit me themelimin e dhunshém té sé drejtés sé pengut né ndonjé

paluajtshméri té tijé e pérshtatshme pér tu shéndruar né para507.

Pér té lindur hipoteka gjygésore, duhet té pérmbushen edhe kushte té tjera si:
» Duhet té ekzistojé vendimi ekzekutiv i gjykatés ( vendim gjyqésor sipas nenit 23 té LPP,
konsiderohet aktgjykimi, aktvendimi si dhe vendimi tjetér i dhéné né procedurén

gjygésore ose té arbitrazhit );

504 Ligji pér Administraté Tatimore i Kosovés, neni 33

505Ligji mbi Trashégimin i Kosovés,neni 142,par.1 dhe 2
%) Vukotic ,pc,fq.327
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» Duhet gé kreditori té béjé propozimin pér pérmbarim ( propozimin pér pérmbarim
konform nenit 38 par.1 té LPP e bén kreditori) ;

» Objekti i pérmbarimit duhet té jet i definuar garté ( konform nenit 198 té LPP-és
bashké me propozimin pér pérmbarim pér sendin e paluajtshém, nevojitet qé , kreditori
té paragesé ekstraktin nga libri publik i paluajtshmérive, si prové se paluajtshméria
éshté e regjistruar si pronési e debitorit lloji i paluajtshmérisé,parc.kadastrale,fleta

poseduese etj)*®.

1.8.Mbihipoteka

Kreditori hipotekor mund té themelojé hipoteké né hipotekén ekzistuese né dobi té
personit té treté , pa pélgimin e debitorit hipotekor.Objekt i mbihipotekés éshté,pra,
pretendimi i siguruar.Kontrata mbi hipoteké lidhet né mes kreditorit hipotekor dhe kreditorit
mbihipotekor né formén e njejté sikurse kontrata mbi hipotekén.

Vérja né peng e pretendimit té siguruar prodhon efekt ndaj debitorit me dorézimin e njoftimit
me shkrim mbi vérjen pengkurse ndaj personave té treté nga regjistrimi i kontratés né
regjistrin pérkatés>®.

Pér themelimin e mbihipotekés éshté e domosdoshme kontrata e lidhur né formé té
shkruar né mes kreditorit hipotekor dhe kreditorit mbihipotekor .Kjo kontraté duhet té
pérmbajé deklaratén e pakushtézuar té kreditorit(clausula intabulandi)gé kreditori
mbihipotekor mundet si té tillé t'a regjistrojé né regjistér té paluajtshmérive.

Kreditori mbihipotekor e fiton hipotekén me regjistrim né regjistér té paluajtshmérivesm.

Debitori nuk mundet té paguaj borgjin pa dijenin dhe pélgimin e kreditorit
mbihipotekor.Kreditori mbihipotekor duhet sé pari té kérkojé realizimin e hipotekés, e pastaj né

kuadér té hipotekés mundet té realizojé té drejtat e veta®'’.

507 Gavella, Nikola, et al., Stvarno pravo ,1998., fq. 844.

Ligji Nr.04/L-139 pér procedurén pérmbarimore i dt.20.12.2012.

S.Stosic,pc,fq.120

510J.Vuckovic,pc,fq.292

> Milutin Srdic & Mirjana Prentovic, Svojinskopravni odnosi u Republici Srbiji,Sluzbeni glasnik,Beograd, 2012, fq.23.
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Gjithashtu edhe LPDTSK né ményré shprehimore parasheh se objekt i hipotekés mund

té jeté edhe kérkesa e siguruar’*?.

1.9. Hipoteka Maksimale

Hipoteka maksimale éshté nénlloj i hipotekés me té cilén sigurohen ,gjer né shumén
maksimale,njé apo mé shumé pretendime ku shuma e pérgjithshme né momentin e kontratés
mbi hipotekén nuk éshté sakté e caktuar,por éshté e caktueshme. Eshté e pérshtatshme pér
sigurimin e kredive afatgjata té cilat paguhen né shumé késte,pér sigurimin e kredive té cilat
aprovohen né kontinuitet gjer né afatin e caktuar.

Me hipotekén maksimale sigurohen pretendimet gjer né shumén maksimale té
regjistruar né kadastrin e paluajtshmérive,pér dallim nga hipoteka fikse me té cilén sigurohen
pretendimet né shumén e cila éshté regjistruar.

Pér hipotekén maksimale mund té flitet si:a)sigurimin sendoro-juridik me té cilin
garantohen pretendimet gjer né shumén e caktuar,e jo né shumén e caktuar;b)sigurimin
sendoro-juridik i cili realizohet me géllim té pérmbushjes sé& pretendimit gjer né shumén e
regjistruar;c)sigurimin sendoro-juridik qé né thelb kemi té béjmé me pérjashtim nga parimi i
aksesoritetit dhe specialitetit513.

Hipoteka maksimale paraqgitet né shumé té drejta,para sé gjithash euro-kontinentale.E
njohin e drejta Gjermane,Zvicerane,Austriake,Hungareze,Kroate,Sllovene ,e Malit té
Zi,Maqgedonisé et;.

Specificiteti i késaj hipoteke éshté se mund té sigurojé térési té pretendimeve, dhe se
me té mund té sigurohen edhe pretendime té cilat né momentin e themelimit té hipotekés nuk

>14 pacaktueshméria dhe shuma maksimale e pretendimeve té

jané té caktuara pér nga shuma
cilat garantohen me hipotekén maksimale éshté karakteristiké e réndésishme e sajé.Gjendja e

pacaktueshmérisé sé shumés mnd té zgjasé shumé kohé,gjer sa té zgjaté faza paraprocesuale.

12 pPDTSK, neni 181

Zoran P. Rasovi¢, Maksimalna (OKVIRNA) Hipoteka , Zbornik PFZ, 65, (6) 859-883 (2015),fq,861-862
J.Vuckovic,pc,fq.294-295
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Karakteristiké tjetér éshté edhe pérmbajtja e objektit té kontratés mbi hipoteké dhe
pérmbajtja e klauzulés intabulandi.Regjistrimi i pretendimeve né kadastér té paluajtshmeérive té
siguruara me hipoteké maksimale gjithashtu éshté specifk.Kjo éshté pér arsye se regjistrohet
shuma maksimale e jo shuma e sakté e pretendimit.Natyrisht,nése ekzistojné mé shumé
pretendime,prej té cilave disa jané té ardhéshme,atéheré problem mund té jet si regjistrohen
ato.Regjistrimi éshté i mundur né té gjitha rastet kur sigurohen pretendimet ekzistuese té
caktuara apo caktueshme, si dhe pretendimet e ardhéshme.Mirépo , nganjéheré nuk éshté i
mundur regjistrimi edhe i pretendimeve joekzistuese(té ardhéshme dhe té pasigurta),psh.ato té
cilat lindin me shkaktimin e démit™".

Edhe LPDTSK gjithashtu e rregullon hipotekén e shumés maksimale , ku sipas nenit 182
thuhet” Njé hipoteké mund té vihet edhe pér sigurimin e njé shume maksimale té caktuar
(hipoteka e shumés maksimale). Hipoteka e shumés maksimale mund té sigurojé njé kérkesé té
vecanté apo té gjitha kérkesat nga njé marrédhénie juridike e caktuar. Kamatat dhe
shpenzimet e kérkesés sé siguruar ose kérkesat mund té parashtrohen vetém brenda shumés

maksimale”>*®,

1.10. Hipoteka Kaucionale

Me té drejtén e pengut mund té sigurohet edhe kérkesa eventuale, respektivisht
kérkesa pér té nuk éshté e sigurté se do té lind apo ( nése ka lindur) ende do té ekzistojé.Kjo
mund té jeté né rastin kur njé person jap ndonjé send té vetin si sigurim pér obligimin i cili
mund té lind por nuk éshté e théné té lind.Psh.,njé person merr me gera anijen né deti dhe e
len orén peng né rast se shkakton dém me rastin e vozitjes(pengu kaucional)517.

Né jetén e pérditshme ballafagohemi me kaucionin kur,psh.déshirojmé té blejmé
birré,ndérsa na mungon shishja,por japim njé shumé parash,qé e kérkon tregtari,si garancion se

do ta kthejmé mé voné shishen.Nése nuk do té vie gjer te kthimi i shishes,tregtari do ta ndal

shumén e depozituar.Kohét e fundit,kaucioni vie né shprehje dhe pérdoret,posaqgérishté tek

>3 Zoran P. Radovié, pc,fq,869

LPDTSK , neni 182
S.Obren & O.Miodrag, vc, fq.244.
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lirimet me kusht té personave té akuzuar gé jané né paraburgim,té cilét si garancion japin
paluajtshmérite>®,

Nuk éshté e lejuar gé hipoteka kreditore ose kaucionale té shéndrohen né hipoteké
tjetér,respektivisht qé ato té pérdoren pér sigurimin e pretendimeve tjera,té cilat nuk burojné

nga titulli i njejté juridik,sepse ¢do e drejté e pengut duhet té keté titullin e vetjuridik519.

1.11.1. Hipoteka afariste

Hipoteka afariste jashtégjyqésore paraget risi e cila pé heré té paré éshté futur né té
drejtén Kosovare me aprovimin eligjit NR. 2002/4 Pér Hipoteka dhe e modifikuar me
LPDTSK.Fjala éshté pér hipotekén e cila themelohet me kontraté mbi hipotekén ,e cila éshté
drejtpérdrejté e pérmbarueshme né proceduré jashtégjyqésore,me shitjen private pa iu
drejtuar gjykatés,ku géllimi i futjes sé saj né té drejtén Kosovare éshté pérshpejtimi i
procedurés pér realizimin e hipotekés,e cila proceduré né té kaluarén ishte tejet e gjaté.

LPDTSK,bén dallim midis hipotekés sé réndomté e cila ekziston midis pronarit fizik dhe
personit juridik respektivisht midis subjekteve qé nuk jané Shogéri Tregtare dhe hipotekés e
cila krijohet midis subjekteve gé kané cilésiné e shoqérive tregtare.Né kété rast ,kur hipoteka
konstituohet midis subjekteve gé jané shogéri tregtare quhet hipoteké afariste dhe realizimi i i
hipotekés afariste béhet né proceduré jashté gquésoreszo.

Njé “hipoteké afariste” ekziston, nése jané plotésuar kéto kushte: pronari i
paluajtshmérisé duhet té jeté njé tregtar ose njé shoqéri tregtare; kreditori hipotekues duhet té
jeté njé institut kreditor vendas dhe i regjistruar; dhe mbi paluajtshmériné e ngarkuar me
hipoteké zhvillohet njé shoqéri tregtare. Nése pas krijimit té hipotekés mbi paluajtshmériné
ndérpritet njé veprimtari ekonomike, atéheré pérmes saj nuk cenohet kualifikimi i njé hipoteke
té caktuar mé paré. Njé ndérmarrje bujgésore nuk éshté shogéri tregtare né kuptimin e késaj

dispozite®*.

>8)akob Naki¢, Bruno RuZi¢ka,Kauciona hipoteka STO JE TO?Nova Pravna Revija,nr.1-2/2015,fq.95

Jakob Naki¢, Bruno Ruzicka, pc,fq,96
A.Aliu,vc,fq.396
LPDTSK , neni 201
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Kosova krahas Ukrainés dhe Serbisé jané shtetet e vetme té sistemit kontinental gé e
lejojné shitjen private té paluajtshmérisé qé éshté objekt i hipotekés,kurse né SHBA 29 shtete
e shfrytézojné procedurén jashtégjyqésore kurse né 45 shtete shitjen e organizojné gjykatatszz.

Gjithashtu me rastin e krahasimit té hipotekés afariste kundrejt hipotekés gjyqésore
mund té konkludojm se tek hipoteka afariste pozita e kreditorit éshté mé e favorshme se sa tek

hipoteka gjygésore(nénvizim i autorit).

1.11.2. Autorizimi pér shitje

Autorizimi i njé pronari té paluajtshmérisé sé ngarkuar pér disponimin jashtégjygésor té
paluajtshmérisé duhet té pérmbajé sé paku kéto té dhéna pér té gené e vlefshme: emrat dhe
adresat e pronarit té paluajtshmérisé sé ngarkuar; té debitorit té kérkesés sé siguruar, nése ky
éshté person tjetér nga pronari i paluajtshmérisé; dhe té kreditorit hipotekues.

Palét mund té shénojné né autorizim kushte té tjera ose sgarime, pérderisa ato nuk iu
shmangen dispozitave imperative té LPDTSK.

Palét mund té merren vesh posacérisht, gqé autorizimi té vlejé parevokueshém dhe/ose
pér kohé té pacaktuar; autorizimi té vlejé edhe né rast té vdekjes, té paaftésis€, shkarkimit apo
shuarjes sé pronarit té paluajtshmérisé ose té kreditorit hipotekues dhe pastaj té lidhé edhe

pasardhésin ligjor té palés pérkatése®.

1.11.3.Njoftimi i mospérmbushjes

Para fillimit té shitjes jashtégjygésore kreditori hipotekues parashtron kérkesén gé té
regjistrohet njé njoftim i mospérmbushjes né Regjistrin e té drejtave né paluajtshmérité dhe né
kadastér.

Kérkesa duhet té pérmbajé kéto té dhéna: pérshkrimin e certifikatés dhe té pérmbajtjes

sé hipotekés pér kérkesén e siguruar, e cila nuk éshté pérmbushur; emrat dhe adresat e

32 Revista Bankar, REFORMA KOLATERALA / USAID i PFS savjetnicki tim,2012,fq.12,Podgorica
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kreditorit hipotekues dhe té pronarit té paluajtshmérisé sé ngarkuar si dhe té debitorit té
kérkesés sé siguruar, nése ky éshté person tjetér nga pronari i paluajtshmérisé; emri dhe
adresa e agjentit té eméruar nga kreditori hipotekues pér shitjen e paluajtshmérisé; emri dhe
numri i rrugés ose njé pérshkrim tjetér i gjendjes sé paluajtshmérisé té ngarkuar si edhe numri
kadastral i tij; njé deklaraté, se ekziston njé mospérmbushje dhe lloji i saj; njé deklaraté, se si
dhe brenda cilit afat mund té shmanget mospérmbushja; afati nuk mund té jeté mé shkurt se
dyzetepesé (45) dité; deklaratén, se kreditori hipotekues do ta zgjedhé rrugén e shitjes
jashtégjyqésore, nése mospérmbushja nuk éshté shmangur brenda afatit té caktuar

Njoftimi i mospérmbushjes regjistrohet né gjuhén e parashikuar me ligj.

Njoftimi regjistrohet né bazé té kérkesés sé kreditorit hipotekues si né Regjistrin pér té
drejtat né paluajtshmérité ashtu edhe né Zyrén e kadastrit kompetent pér até vend. Kéto zyra
megjithaté nuk jané pérgjegjése pér démet, té cilat i shkakton kreditori hipotekues pérmes

gabimeve té veta®,

1.11.4. E drejta e pérmirésimit té mospérmbushjes

Pronari i paluajtshmérisé dhe debitori personal, nése ky éshté njé person tjetér nga
pronari i paluajtshmérisé, kané té drejtén gé té pérmirésojné mospérmbushjen, ashtu gé
paguajné téré kérkesén e siguruar duke pérshiré edhe kamatat dhe shpenzimet, si¢ jané
shénuar né njoftimin e mospérmbushjes, mé sé voni pesé dité pune para asaj dite, e cila éshté
pércaktuar pér shitjen e paluajtshmérisé. Pérvec késaj ata kané pér t’i paguar edhe kérkesat e
krijuara mé voné, vecganérisht shumén pér agjentin pér shitjen e paluajtshmérisé dhe
shpenzimet e tij si dhe shpenzimet e kreditorit hipotekues, té cilat jané krijuar pérmes
pérgatitjes sé zbatimit jashtégjygésor té hipotekeés.

Nése pronari i paluajtshmérisé apo ndonjé person tjetér i legjitimuar pérmirésojné
mospérmbushjen, kreditori hipotekues duhet t'ia dérgojé njé njoftim brenda njézetenjé (21)
ditéve pas pérmirésimit té pérmbushjes nga pronari té paluajtshmérisé, me té cilin ai e

lajméron pérmirésimin e mospérmbushjes qé nga dita e pérmirésimit. Pronari i paluajtshmérisé

> pDTSK , neni 206
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duhet té parashtrojé kérkesén prané Zyrés sé Kadastrés dhe Zyrés sé Regjistrit e té drejtave né
paluajtshmérité, ku u regjistruan njoftimi i mospérmbushjes, qé ky njoftim té anulohet. Pér
regjistrimin e kétij njoftimi té pérmirésimit nuk kérkohet asnjé shpenzim apo taksé tjetér me

pérjashtim té taksés sé regjistrimit>>.

11.1.5.Njoftimi i shtijes

Nése mospérmbushja nuk éshté pérmirésuar deri né kohén e pérmendur né njoftimin e
mospérmbushjes , kreditori hipotekues mund ta udhézojé agjentin pér shitje qé ta vazhdojé
procedurén pér shitjen jashtégjygésore té paluajtshmérisé sé ngarkuar.

Agjenti pér shitje llogarité ofertén minimale pér blerjen e paluajtshmérisé, e cila duhet
té merret gjaté shitjes né ankand té paluajtshmérisé té ngarkuar. Oferta minimale do té arrijé
sé paku shumén, e cila rrjedh nga shumat e vecuara si vijon: kérkesat e papaguara, pér té cilat
jané regjistruar té drejtat e sigurimit né paluajtshmériné e ngarkuar;taksa e agjentit pér shitjen;
¢mimi i shitjes sé paluajtshmérisé ; shuma e papaguar e tatimit pér paluajtshmériné; si dhe
shpenzimi pér procedurén e shitjes.

Agjenti pér shitje paraget kérkesén, gé njoftimi i shitjes té regjistrohet né Regjistrin pér
té drejtat né paluajtshmérité. Kérkesa duhet t'i pérmbajé kéto té dhéna: ditén dhe kohén e
shitjes;. vendin e shitjes, i cili duhet té jeté né até komuné né té cilén shtrihet paluajtshméria qé
hitet; adresén, numrin kadastral dhe emrin e vendit té Zyrés sé Kadastrés sé paluajtshmérisé sé
ngarkuar si dhe njé pérshkrim té llojit té shfrytézimit té paluajtshmérisé; shumén e ofertés
minimale pér shitjen e paluajtshmeérisé; se né vend té pagesés me té holla té gatshme a mund
té béhet pagesa e ¢gmimit té shitjes né ndonjé ményré tjetér dhe evntualisht né ¢faré ményre;
shumén e njé sigurie té mundshme, e cila depozitohet; dhe emrin, adresén dhe numrin e

telefonit té agjentit pér shitjen e paluajtshmérisé sé ngarkuar>*°.

11.1.6. Shitja

2 | PDTSK , neni 208

% | pPDTSK , neni 209
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Sipas LPDTSK shitjet mund té béhen né ¢do dité prej té hénés deri té shtunén mes orés 9
dhe orés 15, me pérjashtim té ditéve té festave, mirépo jo para dyzetepesé (45) ditéve gé nga
regjistrimi i njoftimit pér shitje dhe jo mé voné se néntédhjeté (90) dité qé nga ky regjistrim.

Para fillimit té kérkesés gé té paragiten ofertat, agjenti i shitjes mund té kérkojé si
déshmi té kualifikimit nga secili pjesémarrés né ankand depozitimin e njé shume prej dhjeté
(10) pérgind té shumés minimale té njé oferte. Depozitimi béhet né té holla té gatshme ose né

njé formé tjetér, e cila i pérgjigjet pagesés né té gatshme sipas njoftimit té shitje5527.

11.1.7. Shitja pérmes ankandit publik

Shitja béhet pérmes ankandit publik. Paluajtshméria e ngarkuar i shitet ofertuesit, i cili
ofron ¢mimin mé té larté té blerjes. Agjenti i shitjes shérben si udhéheqés i ankandit dhe
zhvillon shitjen né formé té arsyeshme ekonomike qé té arrijé ofertén mé té larté té
mundshme.Cdo oferté konsiderohet si oferté e parevokueshme pér ¢mimin e ofruar. Cdo oferté
e mévonshme e ofertuesit té njéjté ose té njé ofertuesi tjetér pezullon ofertén e méparshme.
Brenda pesé (5) ditéve pas mbarimit té ankandit, ofertuesi i suksesshém ia paguan agjentit té
shitjes shumén pér ofertén e fituar, duke e zbritur shumén e depozituar. Nése nuk béhet
pagesa brenda afatit ligjor, pronari i paluajtshmeérisé fiton shumén e depozituar. Pastaj pason

njé shitje e re>%.

11.1.8. Shpérndarja e té ardhurave nga shitja

Agjenti i shitjes shpérndan té ardhurat nga shitja e paluajtshmérisé sé ngarkuar sipas
késaj renditje: kérkesat tatimore né lidhje me paluajtshmériné e ngarkuar dhe barrat tjera ose
kérkesat e tjera né barré té paluajtshmérisé, té cilat gjaté ekzekutimit té njé hipoteke kané
pérparési; shpenzimet e shitjes, duke pérfshiré tatimet, té cilat agjenti i shitjes i paguan né

lidhje me udhézimin e tij sipas nenit 217 té kétij ligji; kérkesa e siguruar e kreditorit hipotekues;

27 LPDTSK , heni 212

28| PDTSK , neni 213
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kérkesat e siguruara pérmes hipotekés mbi paluajtshmériné e ngarkuar té kreditoréve
hipotekues sipas renditjes né rang; si dhe teprica e pronarit té paluajtshmérisé.

Pronari i paluajtshmérisé i pérgjigjet edhe mé tej kreditorit hipotekues, pérderisa
kérkesa e siguruar nuk mbulohet me té ardhurat nga shitja e paluajtshmérisé.Nése kreditori
hipotekues nuk kérkon pérmes gjykatés kérkesén e tij t&€ mospérmbushur kundér pronarit té
paluajtshmérisé brenda néntédhjeté (90) ditéve gé nga shitja e paluajtshmérisé, té ardhurat
nga shitja vlejné si pérmbushje e térésishme e kreditorit hipotekues dhe njé pjesé té
papérmbushur té kérkesés sé siguruar nuk mund ta parashtrojé mé>%,

Autori i kétij punimi lidhur me té drejtén e kreditorit hipotekues pér t’iu drejtuar
gjykatés pér kérkesén e tij té papérmbushur né rast se kérkesa e tij e siguruar nuk mbulohet
nga té ardhurat nga shitja e paluajtshmérisé mendon se né rastin e tillé kreditori hipotekues
zhvishet nga atributi i kreditorit té siguruar(privilegjuar) dhe shéndrohet né kreditor té
thjeshté,ndérsa debitori pérgjigjet me téré pasuriné e tijé.

Gjithashtu sa i pérket hipotekés afariste autori i kétij punimi éshté i mendimit se
ligjvénési kosovar né té ardhmen me rastin e ndryshim plotésimit té LPDTSK duhet té parasheh
afatin kohor brenda sé cilit mund té realizohet hipoteka afariste sepse procedura e shitjes

mund té zgjasé me vite.

KAPITULLI I XI

1.REGJISTRIMI | HIPOTEKES

% L PDTSK , neni 215
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1.1.Baza e Regjistrimit

Pér themelimin e hipotekés éshté e domosdoshme gé né mes té kreditorit dhe pronarit
té paluajtshmérisé té lidhet kontrata e plotéfugishme mbi hipotekén ose té themelohet ndonjé
bazé tjetér e vlefshme pér krijimin e sajé siq éshté deklarata e njéanshme,norma ligjore(te
hipoteka ligjore) ose vendimi i plotéfugishém gjygésor( te hipoteka gjygésore).

Mirépo,megjithése ekzistimi i ndonjé akti té lartpérmendur éshté kusht i domosdoshém
pér themelimin e hipotekés,ai ,pérjashtimisht te hipoteka ligjore ,nuk é&shté i
mjaftueshém.Krahas késaj éshté i domosdoshém edhe regjistrimi i hipotekés né regjistrin e
paluajtshmérive >30,

Té drejtat sendore né paluatshméri mund té themelohen (krijohen) vetém me
regjistrim. Me nenin 115 te LPDTSK, parashihen dy kushte pér fitimin e té drejtave sendore:
titulli juridik (njé puné juridike) dhe regjistrimi i té drejtés>>",

Kurse neni 173 i LPDTSK pércakton garté:”Hipoteka krijohet pérmes njé kontrate
ndérmjet pronarit té paluajtshmérisé sé ngarkuar dhe kreditorit hipotekues si dhe pérmes
regjistrimit né Regjistrin e té drejtave pér paluajtshméri"532.

Pra,pér krijimin e hipotekés éshté irelevante baza e themelimit té saj , gofté kur éshté
né pyetje kontrata ose ujdia gjyqésore,deklarata pengore,ligji ose vendimi gjyqésor.Me réndési
éshté regjistrimi né kadastér té paluajtshmérive dhe ai moment paraget element konstituiv pér
krijimin e hipotekés,me té cilin fitohet e drejta e pengut né paluajtshméri.Krejt kjo flet né
mbéshtetje té teorisé gé e drejta hipotekore éshté pjesé e té drejtés sendore dhe se si edhe té
drejtat tjera sendore fitohet me regjistrim né regjistrin pérkaté5533.

Regjistrimi i hipotekés né Kosové rregullohet me Ligjin Nr.2002/5 , pér themelimin e
Regjistrit té té drejtave té pronés sé paluajtshme >**Ligjin Nr.2003/13 pér ndyshimin dhe

plotésimin e Ligjit Nr.2002/5 pér Themelimin e Regjistrave pér té drejtén né Pronén e

530J.Vuckovic,pc,fq.300

LPDTSK, neni 115

LPDTSK , neni 173

533 J.Savic,pc,fq.161

>3 Ligji NR. 2002/ 5 Pér themelimin e Regjistrit té té drejtave té pronés sé paluajtshme

531
532
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PaIuajtshmesgS,Ligjin Nr.04/L-009 pér ndyshimin dhe plotésimin e Ligjit Nr.2002/5 pér
themelimin e Regjistrit té té drejtave té pronés sé paluajtshme >*°, Ligjin Nr.03/L pér pronésiné
dhe té drejtat tjera sendore®’ si dhe Ligjin pér Kadastrin i vitit 2003 i amandamentuar né vitin

2011°%,

1.1.1.Efekti i regjistrimit

Kuptimi i regjistrimit té hipotekés né regjistér éshté pérmbushja e parimit té
publicitetit,i cili prapé i shérben parimit té sigurisé juridike.Nga momenti i regjistrimit né
regjistér askush nuk mund té thirret né até qé ai fakt nuk ka gené i njohur pér té kurse regjistri
éshté libér publik né té cilin ¢do personiinteresuar mund té keté akses.

Hipoteka mund té krijohet vetém me regjistrim né regjistér ,ajo kuré nuk krijohet me
dorézim té paluajtshmérisé né posedim,sikur gqé éshté rasti me pengun posedimor né sende té

Iuajtshme539.

1.2 Fitimi i hipotekés

E drejta e pengut né sendet e paluajtshme fitohet njésoj si edhe e drejta e pengut né
sendet e luajtshme.Pra, né bazé té iustus titulus dhe modus acquirendi.Bazat juridike ( iustus
titulus ) pér fitimin e té drejtés sé pengut né sendet e paluajtshme jané po ato gé jané té
nevojshme edhe pér fitimin e pengut né sendet e luajtshme.Ato jané shprehimisht té parapara
me ligj dhe jané : veprimi juridik, vendimi gjyqésor dhe ligji.Ndérkaqg, ményra e fitimit ( modus
acquirendi ) té té drejtés sé pengut né sendet e paluajtshme éshté regjistrimi né librat publik54°.

Pér fitimin e e hipotekeés, si njé prej té drejtave sendore, duhet té pérmbushen dy
kushte, té cilat jané té lidhura njéra me tjetrén : baza juridike pér fitimin e saj dhe ményra e

fitimit. Baza juridike ( titulusi ) éshté veprimi juridik né bazé té té cilit bartet njé e drejté

33 Ligji mbi ndryshimet dhe plotésimet e Ligjit Nr.2002/5 mbi themelimin e Regjistrit té té drejtave né pronén e paluajtshme
>3 Ligji Nr. 04/L-009 pér ndryshimin dhe plotésimin e Ligjit Nr.2002/5 pér themelimin e Regjistrit té té drejtave té pronés sé
paluajtshme

> | PDTSK

LIGJI Nr. 04/-L-013 Pér Kadastér

539 J.Vuckovic,pc,fq.302

540E.Statovci, vc, fq.287.

538
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sendore.Me té vetém krijohet njé mardhénie detyrimore, nga e cila del kérkesa pér bartjen e té
drejtés sendore nga njéri bartés né tjetrin.Sipas rregullit, ato jané kontratat e ndryshme mbi
bartjen e té drejtés sé pronésiseé .

E drejta sendore bartet me dorézimin e sendit fituesit té ri.Tek paluajtshméria, ajo béhet
me regjistrimin e té drejtés sendore né librat e tokés respektivisht né librat e tjeré publik né té
cilat mbahet evidenca e paluajtshmérive (regjistri i paluajtshmérive)541.

Regjistrimi i té drejtés sé hipotekés, si ményré e fitimit té saj, parashikohet té thuash
nga té gjitha sistemet juridike duke pérfshiré edhe sistemin juridik té Kosovés.Késhtu hipoteka
né ményré té ngjashme konstituuohet edhe né té drejtén gjermane, gjersa né té drejtén
Franceze pér fitimin e hipotekés mjafton ekzistimi i kontratés sé vliefshme.Kjo kontraté duhet té
jeté e vértetuar né ményrén e paraparé ligjore, kurse forma jo e ploté sjellé gjer te nuliteti i

kontratés.Né Francé, poashtu ekziston edhe ruajtési i hipotekés i cili éshté nénpunés me status

té posagém né kuadér té Ministrisé sé financave dhe ai kontrollon validitetin e aktit>*.

1.3 Bartja e kérkesés- Cessio dhe mbihipoteka

Bartja te instituti i hipotekés mund té véshtrohet né dy drejtime,né drejtim té bartjes
sépaluajtshmérisé sé ngarkuar dhe né bartjen e kérkesés sé siguruar.

Me ané té cedimit béhet ndrimi i kreditorit.Cedim quhet bartja e kérkesés prej kreditorit
té vjetér né até té ri.Bartési i kérkesés quhet kreditori i vjetér,cedenti,kurse marrési i kérkesés
guhet kreditori i ri,marrési cesionari.Detori né kété mardhénie quhet cesus té cilit i mbetet
deyrimi pa u ndryshuar.

Kreditori i vjetér(cedenti) lidh kontraté me kreditorin e ri(cesionarin)pér bartjen e
kérkesés.Léndé e cedimit mund té jet kérkesa ,si ajo e tanishme ashtu edhe e ardhshme.Kur
Iéndé e cedimit éshté kérkesa e ardhshme atéheré lénda duhet té jet e caktuar ose e

caktueshme®,

4 D.Zhivkovic, vc, fq.19.

M.Dusko, vc, fq.133-134.
A.Alishani,vc, fq,852

542
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Kreditori mundet gé me kontratén e lidhur me personin e treté t'i kalojé kétij kérkesat e
veta, me pérjashtim té atyre kérkesave kalimi i té cilave éshté i ndaluar me ligj, si dhe i atyre qé
lidhen me personalitetin e kreditorit, ose té cilat nga veté natyra e tyre nuk mund t’i barten
tjetrit. Né rast se debitori dhe kreditori jané pajtuar gé kreditori nuk mund té barté kérkesén te
tjetri, bartja nuk ka efekt ligjor. Nése me bartjen éshté dorézuar dokumenti gé
vértetonekzistencén e kérkesés nga e cila nuk rrjedh asnjé ndalesé e bartjes, bartja ke efekt né
rast se pranuesi nuk e ka ditur dhe nuk ka gené i detyruar té dijé pér ndalesén e bartjes>**.

Né rast se debitori dhe kreditori né njé kontraté komerciale jané pajtuar qé kreditori nuk
mund té barté kérkesén monetare te tjetri, bartja megjithaté ka efekt. Né kété rast, debitori po
ashtu lirohet nga detyrimi né rast se ajo éshté pérmbushur pér personin qé ka béré kérkesén

Kérkesa e siguruar me hipoteké mundet,konform dispozitave té pérgjithshme té drejtés
detyrimore ,té bartet né personin e treté.Efekti i bartjes sé kérkesés shihet né até gé né vend té
kreditorit hipotekor —cedentit vie personi i treté-cesionari.Meqenése hipoteka éshté aksesore
né raport me kérkesén,atéheré cesionari bashké me kérkesén e fiton edhe hipotekén.

Edhe LPDTSK né ményré shprehimore e rregullon bartjen e kérkesés sé siguruar dhe ate
me nenin 196 "Njé hipoteké éshté e vlefshme edhe kundrejt njé fituesi té paluajtshmérisé sé
ngarkuar “ , kurse me nenin 197 parashihet” me kalimin e kérkesé sé siguruar bartet edhe
hipoteka tek kreditori i ri, nése ky efekt nuk éshté pérjashtuar nga palét.Bartja e hipotekés
béhet e vlefshme sé pari pérmes regjistrimit pérkatés né regjistrin pér té drejtat e
paluajtshmérisé”>*,

Kreditori hipotekor mund té themelojé hipoteké né hipotekén ekzistuese né dobi té
personit té treté,papélgimin e debitorit hipotekor.Objekt i mbihipotekés éshté ,pra ,pretendimi
i siguruar,e térthorazi hipoteka si e drejté aksesore.Kétu pretendimi pengohet.Kontrata mbi
hipoteké lidhet né mes kreditorit hipotekor dhe kreditorit mbihipotekor né formén e njjeté

sikurse kontrata mbi hipotekén.Vérja né peng e pretendimit té siguruar prodhon efekt ndaj

> LMDK , neni 420

> LPDTSK, neni 196 dhe 197
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debitorit me dorézimin e njoftimit me shkrim mbi vérjen peng,kurse ndaj personave té treté

nga regjistrimi i kontratés né regjistrin pérkatés>*°.

1.3.1 Marrja e borgjit

Marrja e borgjit éshté njé ményré e ndérrimit té subjekteve né detyrime.Ky rast i
ndérrimit té subjekteve shkakton ndérrimin e detorit ,sepse né vend té detorit té vjetér vjen
detori i ri né mardhénien e njejté té detyrimeve.Ndérrimi i detorit né kété rast nuk ndryshon
asgjé nga detyrimi ekzistues,prandaj edhe thuhet se marrja e borgjit nuk shkakton ndryshimin e
detyrimit>"’.

Gjer te marrja e borgjit mund té vie né rast té bartjes sé té drejtés sé pronésisé né
paluajtshmériné e hipotekuar.Nése pronari e tjetérsoné paluajtshmériné,ai edhe mé tutje
mbetet(nése mé heret ka gené)debitor personal i kreditorit hipotekor,gjersa fituesi i
paluajtshmérisé béhet debitor real.Mirépo,éshté e mundur qé me rastin e shitjes kontraktuesit
té pajtohen qé blerési do té marré borgjin ndaj kreditorit hipotekor.Atéheré ai béhet edhe
debitor personal dhe real.Marrja e borgjit béhet né bazé té kontratés mbi marrjen e borgjit548.

Pér kontratén e lidhur kreditorin mund ta njoftojé secili prej tyre, dhe secilit prej tyre
kreditori mund t’ia komunikojé pélgimin e vet pér marrjen pérsipér té borxhit.Presupozohet se
kreditori e ka dhéné pélgimin , né gofté se pa kufizim ka pranuar ndonjé pérmbushje nga
marrési pérsipér té borxhit, té cilén ky i fundit e ka béré ky né emér té vet. Kontraktuesit, por
edhe secili prej tyre veg e veg, mund ta ftojné kreditorin qé né afat té caktuar té deklarohet se a
pajtohet ose jo me marrjen pérsipér té borxhit, dhe né qofté se kreditori nuk deklarohet brenda
afatit té caktuar, konsiderohet se nuk e ka dhéné pélgimin e vet.

Kontrata mbi marrjen pérsipér té borxhit ka efektin e kontratés mbi marrjen pérsipér té
pérmbushjes, pérderisa kreditori nuk e jep pélgimin e vet pér kontratén mbi marrjen pérsipér

té borxhit si dhe nése ai refuzon ta jep pélgimin>*.

546S.Stosic,pc,fq.lZO
A Alishani,vc,fq,864
548S.Stosic,pc, fq.,120

¥ | MDK , neni 430
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Kur me rastin e tjetérsimit té ndonjé sendi té palujtshém mbi té cilin ekziston hipoteka e
kontraktuar ndérmjet fituesit dhe tjetérsuesit, se fituesi do ta marré pérsipér borxhin ndaj
kreditorit hipotekar, konsiderohet se kreditori hipotekar e ka dhéné pélgimin pér kontratén pér
marrjen pérsipér té borxhit, né gofté se ftesén me shkrim té tjetérsuesit nuk e ka refuzuar
brenda tre (3) muajve nga marrja e ftesés. Né ftesén me shkrim duhet térhequr vérejtja

kreditorit pér kété pasojé, pérndryshe ftesa do té konsiderohet sikur té mos jeté dérguarsso.

1.3.2.Nénhipoteka

Né té njejtén paluajtshméri mund té konstituohen shumé hipoteka té kreditoréve té
ndryshém pér pretendime té ndryshme.Rradha e pérparésisé (rangu) sé hipotekés caktohet
sipas momentit té regjistrimit té hipotekés né regjistér té paluajtshmérive,nése me ligj nuk
éshté caktuar ndryshe.Kjo do té thoté se té gjitha hipotekat té cilat jané krijuar pas hipotekés sé

paré té regjistruar (hipoteka e rradhés sé paré)jané nénhipoteka551.

2.RAPORTET NE MES TE SUBJEKTEVE TE MARDHENIJES JURIDIKO-
HIPOTEKORE

2.1.Nocioni dhe elementet e mardhénjes juridiko-hipotekore

Kur flasim mbi nocionin e mardhénjeve juridiko-hipotekore,si mardhénje gendrore né té
cilat aplikohet e drejta hipotekore,duhet theksuar se para sé gjithash éshté fjala pér njé
mardhénje juridiko-civile e cila zhvillohet né dy drejtime.Mardhénja e paré éshté mardhénja né
mes kreditorit hipotekor dhe debitorit hipotekor,kurse mardhénja e dyté éshté né mes
kreditorit hipotekor dhe personave té treté té cilat lindin me rastin e objektit té hipotekés.

Mardhénja e paré paraget anén e brendshme té hipotekés,ndérsa mardhénja e dyté e
shprehé efektin e saj té jashtém.Né teoriné juridike mbizotéroné botékuptimi gé mardhénja né

mes té kreditorit dhe debitorit hipotekor éshté mé tepér juridiko-detyrimor,e né té drejtén

% MDK , neni 431

551J.Vuckovic,pc,fq.292
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sendore bén pjesé mardhénia né mes kreditroit hipotekor dhe personit té treté lidhur me

sendin pengor>’.

2.2.Subjektet dhe objekti i mardhénjes juridiko-hipotekore

Njé marrédhénie gofté shogérore apo juridike, nuk mund té merret me mend pa njeréz
pa subjekte.Asnjé mardhénie juridiko-civile, cilado qofté ajo, njé marrdhénie pasuroro-juridike
nuk mund té lindet e ekzistojé pa njeréz, pa subjekte.Té drejtat dhe detyrimet nga mardhénia
juridike e pengut nuk linden nga vetvetja, pér vetveten dhe prej asgjéje.E drejta éshté e drejté
vetém si e drejté e njerézve, e subjekteve té caktuar.Marrdhénja juridike e pengut krijohet
midis njerézve, subjekteve, subjekteve, gé qéndrojné pérballé njéri tjetrit dhe qé kané interesa
té pérkundérta.

Eshté shumé me réndési se kush jané subjektet e sigurimit , pra cila palé kontraktuese
do t’a marré pozitén e kreditorit pengor dhe debitorit pengor.Nga ndérgjegjéshméria, mundésia
ekonomike, solvenca e tyre etj.varet se a do té pérmbushet obligimi nga puna themelore
juridike né ményré té rregullt apo jo .Réndésia e subjekteve mé tepér vie né shprehje né
mardhéniet ekonomike dhe tregtare, kur nevojitet té béhet selektimi dhe zgjedhja e partneréve
afarist.Té jesh i zoti me marré kredi, do té thoté poashtu té kesh zotési qé krediné me kthy,
ndérsa né kété periudh né mes marrjes (shfrytézimit té kredisé) deri né kthimin e saj duhet té
keté sigurim kualitativ i cili do té sigurojé pagesén e sigurt553.

Mardhénja juridiko-hipotekore éshté mardhénje juridiko-civile né mes té kreditorit
hipotekues dhe debitorit hipotekues né njérén ané, dhe kreditorit hipotekues dhe personit té
treté nga ana tjetér, lidhur me objektin e hipotekés.Konsiderohet qé i pari paraget anén e
brendshme té hipotekés, ndérsa i dyti e shpreh veprimin e jashtém té saj554.

Hipoteka éshté njé e drejté e karakterit akcesor (e dorés sé dyté), e cila éshté né
funksion té sigurimit té kérkesés (marrédhénies obliguese) si e drejté kryesore dhe e pavarur.

Ajo shérben pér sigurimin e kérkesés se cekur né té holla né valutén vendore apo té

552J.Savic,pc,fq, 165

553D.Klepic, vc, fq.68.
> M.Dusko, vc, 2007, fq.172.
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huaj.kérkesa duhet té jeté e plotfugishme, e caktuar dhe e tanishme, pérjashtimisht mund té
jeté e ardhme dhe e kushtézuar.

Kreditori hipotekues né té njejtén kohé ka té drejtén edhe té kéreksés e cila sigurohet
me ané té hipotekés késhtu qé ai éshté subjekt i té dy géshtjeve té sé drejtés. (Drejtés
obligative dhe drejtés sendore), sendin mund ta Iéné peng vetém pronari apo personi i
autorizuar, pér té |éné peng debitori duhet té jeté person me aftési vepruese, si dhe pér bartjen
e pronés.

Debitori éshté pronar i paluajtshmérisé sé véné né hipoteké dhe né té shumtén e
rasteve éshté edhe ai nga i cili kérkohet plotésimi i obligimit. Né rast kur pronar i hipotekés
éshté personi i treté atéheré ai éshté debitori real, ndérsa debitor nga e marrédhénia e
detyrimit éshté kredimarrési.

Kredimarrési i garanton kreditorit pagesén e borgjit me pasuriné e tij. Debitori real
éshté i detyruar té duroj pérmbushjen e kérkesés vetém nga sendi i [éné né hipoteké, kjo ndarje
e pérgjegjésive mund té béhet me rastin e evidentimit té hipotekés, por mund edhe mé voné,
ashtu qé debitori hipotekues i bart té drejtén e pronésisé personit té treté, apo debitorit né

:555

marréveshje me kreditorin i 1& né pérgjegjési palés sé treté””.Kurse objekt i mardhénjes

hipotekore jané sendet e paluajtshmesse.

2.3. Shtrirja e Hipotekés

Mund té ndodhé, sikurse edhe ndodh, qé pasi té jeté konstituar hipoteka, sendi pengor i
paluajtshém mund té shtohet e té rritet, ose té shtohet e rritet vlera pér faktin se né té éshté
sajuar njé plantacion, jané mbjellé pemg, éshté béré njé pemishte me pemé, éshté formuar njé
fermé ose njé mulli elektrik etj.Né té gjitha kéto raste hipoteka shtrihet né té gjitha risité e
pérmirésimet e sendit pengor, flitet pér té ashtuquajturin ekstensivitet té hipotekés™’.

Me ekstenzivitet nénkuptojmé zgjerimin e veprimit té hipotekés né bazé té

ndryshimeve té mévonshme té cilat kanée ndodhé né sendin e Iéné hipoteké e qé ka ndikuar né

% Kovalevi¢ Kugtrimovié Radmila, Lazi¢ Miroslav, Stvarno pravo, Sven, Nis, 2006

).Savic,pc,fq,168
E.Statovci, vc, fq.234.
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rritjien e cmimit té sendit té |éné hipoteké. Né teoriné e sé drejtés ekstenziviteti shikohet edhe
né kuptimin e ngushté dhe té gjeré.

Me ekstenzivitet né kuptimin e ngushté nénkuptojmé aplikimin e rregullit gé thoté:
“accessorium sequitur principali” ( pjesa pérbérése ndan fatin e pjesés kryesore) dhe
nénkupton shtrirjen e hipotekés né frytet e sendit té Iéné hipoteké (p.sh. prodhimet bujgésore,
frutet e peméve, etj) né pjesét pérbérése (p.sh. pajisjet pér ujitje, pér mrojtjen nga erozioni etj)
si dhe né pjesét akcesore — qé i takojn sendit té lIéné hipoteké (p.sh. veglat bujgésore, apo
inventarit i cili gjindet né objektin hotelier té |éné hipoteké, por edhe ojektet ndihmése si
kuzhinat verore, garazhat etj)

Ekstenziviteti né kuptimin e gjéré nénkupton se hipoteka shtrihet edhe né ndryshimet e
mé vonshém té pajuarshmérisé qofshin ato artificiale apo natyrore. Kjo éshté rezultat i
aplikimit té rrgullit “superficies solo cedit” (cdo gjé gé éshté né lidhje té ngushté me tokén
ndan fatin e saj). Pér kété ekstenzivitet éshté e nevojshme qé sé pari kéto ndryshime té risin
vlerén e paluajtshmérisé sé |éné hipoteké (qofté pérmes lirimit té paluajtshmérisé nga barrat
eventuale apo me pérmirésimin e kualitetit té saj).

Né rast té déshtimit té objektit hipoteka mund té zgjerohet edhe né vlerén e
sigurimit.Me kété rast aplikohet rregulli “Subrogatum capit naturam subrogati”’ (Ajo gé
zavendéson dicka merr té drejtén e saj té natyrshme)>%.

Edhe LPDTSK e rregullon shtrirjen e hipotekés si vijon:” Hipoteka pérfshin edhe té gjitha
pjesét tjera dhe frutat natyrore té paluajtshmérisé, pérderisa kéto nuk jané té ndara nga sendi
kryesor.Hipoteka pérfshin edhe téré sendet aksesore té paluajtshmérisé, té cilat géndrojné né
pronési té pronarit té paluajtshmérisé.

Pérgjegjésia pér hipotekén pérfundon, nése pjesét pérbérése, prodhimet ose sendet
aksesore shiten dhe largohen nga paluajtshméria, para se ato té jené shénuar se ato
sekuestrohen né dobi té kreditorit hipotekues. Né qofté se njé fitues i sendit kéto i largon nga
paluajtshméria, pasi qé kreditori hipotekues t'i keté shénuar se ato sekuestrohen, atéheré

sekuestrimi ndaj fituesit éshté i vlefshém vetém nése ky gjaté largimit té sendeve nga

%8 Kovalevi¢ Kugtrimovié Radmila, Lazi¢ Miroslav, Stvarno pravo, Sven, Nis, 2006.
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paluajtshméria pér kété ishte né dijeni ose duhej té ishte né dijenissg.

Nése paluajtshméria éshté dhéné me qira, hipoteka shtrihet edhe né kérkesat nga qiraja
té pronarit té paluajtshmérisé.Pérderisa kérkesa éshté e arritshme, ajo (kérkesa) lirohet nga
pérgjegjésia dymbédhjeté muaj pas fillimit té skadimit té afatit, pérve¢ nése kreditori

hipotekues mé paré e ka shénuar sekuestrimin®®°.

3. TE DREJTAT E KREDITORIT HIPOTEKUES

Kreditori hipotekues si titullar i té drejtés sé hipotekés , ka disa autorizime.Autorizimet e
kreditorit mund té shprehen né dy drejtime: ndaj (né lidhje ) sendit pengor dhe né lidhje me
pretendimin dhe sendin pengor ndaj debitorit pengor(pengdhénésit)sel.

Né vijim do ti trajtojmé té drejtat e kreditorit hipotekues.

3.1.Realizimi i kérkesave té veta nga vlera e sendit hipotekues

E drejta e reaizimit té kérkesés nga vlera e sendit hipotekues nénkuptoné se kreditori
hipotekues, si autorizim kryesor ka realizimin e té drejtés sé vet hipotekuese qé kérkesa e tij e
siguruar me hipoteké té pérmbushet nga vlera e palujtshmérisé sé Iéné hipoteké.Kreditori
hipotekues me rastin e realizimit té kérkesés sé vet nga vlera e paluajtshmérisé sé |Iéné peng
duhet t'a respektojé parimin e oficialitetit té sé drejtés sé pengut>®.

Pér té ardhur te mundésia e realizimit té kérkesés, sé pari duhet té vie arritshméria e
pretendimit dhe vonesa e debitorit.Arritshméria vie atéheré, kur sipas kontratés apo ligjit
debitori éshté i obliguar t’a pérmbush detyrimin e vet, ndérsa kreditori éshté i autorizuar gé té
kérkojé pérmbushjen e saj.Vonesa e debitorit ekziston nése ai né afatin e caktuar nuk e
pérmbush obligimin e vet, dhe nuk ofron pérmbushjen e tijé, kurse pér kété vonesé nuk

ekziston kurfaré arsye reIevante-juridikessa.

% | PDTSK , neni 177 par.1, 2 dhe 3

LPDTSK, neni 178
E.Statovci,vc, fq,178
A.Aliu, vc, fq.387.
563M.Dusko, vc, fq.175.
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Sipas nenit 199 té LPDTSK é&shté paraparé pérmbushja e kérkesés sé kreditorit
hipotekues pérmes pérmbarimit té detyrueshém “ né rast té vonesés ose té njé shkelje tjetér té
kontratés nga debitori, kreditori hipotekues mund té fitojé té drejtén pérmes padisé gjygésore
gé paluajtshmériné e ngarkuar t’a shes dhe kérkesén e siguruar t’a pérmbush né radhé té paré

nga shuma rezultuese ( e fituar nga shitja)”>**.

3.2.E drejta e pérparésisé né realizimin e kérkesave té veta

Me té drejtén e pérparésisé té kreditorit hipotekues(jus priontetis) né realizimin e
pretendimeve,nénkuptohet autorizimi i cili i éshté dhéné kreditorit hipotekues té kérkojé
realizimin e pretendimeve nga vlera e objektit té hipotekés para kreditoréve té cilét né sendin
hipotekor nuk kané hipoteké(kreditorét e thjeshté,hirografik), si dhe para kreditoréve tjeré té
cilét hipotekén né sendin e njejté e kané fituar mé voné.

E drejta e pérparésisé éshté pasojé e rrethanave gé e drejta sendore éshté mé e forté né
konkurencé me té drejtén e detyrimeve dhe me té drejtén sendore té llojit té njejté té datés sé
mévonshme’®.

Megé mé shumé té drejta té pengut konkurojné né té njéjtin send pengor,shtrohet
nevoja e rregullimit té raportit midis tyre.Njésoj, acontrario, kur mé shumé kreditor kané té
drejté pengu mbi té njejtin send pengor, nga vlera e té cilit ato sigurohen. shtrohet nevoja e
rrgullimit té raportit midis tyre.Prej kohésh éshté vendosur maksima : prior tempore, potior
iure (i pari né koh&, mé i forté né té drejté )>*°.

Karakteristiké té posagme té hipotekés paraget rangu té cilin ajo e merr me rastin e
regjistrimit né libra publik.Ai éshté rregulluar me parimin e prioritetit, sipas té cilit mbrojtja e té
drejtave sendore né patundshméri caktohet sipas kohés sé regjistrimit né libra publik.Késhtu
themelohet rradha e pérparésisé né pagesat e kérkesave nga patundshméria e ngarkuar me
hipoteké.Kjo, konkretisht nénkupton gé nga patundshméria e ngarkuar sé pari do té plotésohen

pretendimet e kreditorit i cili sé pari né té e ka konstituuar hipotekén , e pas tij mund té

%% | PDTSK , neni 199

Stankovic Obren & Orlic Miodrag, vc, fq.5
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realizohen pretendimet e kreditoréve tjeré té cilét hipotekén e kané konstituuar pas tij né até
patundshméri, nése diq ka mbetur, dhe ate sipas radhitjes>®’.

Té drejtén e pérparésisé e parashohin edhe shumica e sistemeve juridike botérore dhe
se éshté e rregulluar me ligje té posagme apo me kode civile®®®,

LPDTSM me nenin 132 e rregullon radhén e pérparésisé,ku sipas nenit né fjalé kur né
sendin e njejté ekzistojné mé shumé té drejta ,radha sipas té cilés do té pérmbushen
pércaktohet sipas datés sé regjistrimit né librin publik pérkatés dhe nése né té njejtin send jané
regjistruar mé shumeé té drejta té pengut né té njejtén dité radha sipas sé cilés do té béhet
pérmbushja do té béhet sipas orés sé pranimit té kérkesés pér regjistrim né librin publik
pérkatés,ndérsa kérkesat e parashtruara né té njejtin moment(dité dhe oré) kané tretman té
njejté lidhur me pérmbushjen e kérkesave,pérveg¢ nése me ligj nuk éshté paraparé ndryshe569
LPDTSK ka paraparé parimin e prioritetit té té drejtave sendore dhe até me nenin 118 ku

shprehimisht pércaktohet “pérparésia ndérmjet disa té drejtave sendore me té cilat éshté

ngarkuar njé palujtshméri, pércaktohet sipas datés sé regjistrimit té tyre.Té drejtat sendore té

cilat jané regjistruar né té njejtén dité dhe té njejtin cast, kané té njejtén pérparési” °’° kurse
me Nenin 119 té LPDTSK parashihet mundésia e ndryshimt té radhés sé pérparésisé, por pér
kété nevojitet maréveshja né mes titullaréve té té drejtave té cilét preken nga ndryshimi i
pérparésisé571.

LPDTSKgjithashtu me nenin 120 té ligjit né fjalé parashehé mundésiné e rezervimit té

radhés sé pérparésisé “ pronari i njé paluajtshmérie, né rast té ngarkimit té paluajtshmérisé me

njé té drejté sendore,mund té rezervojé autorizimin gé njé e drejté tjetér sendore, véllimi i sé

cilés éshté definuar né regjistér té regjistrohet me pérparési para asaj té drejte"572.

3.3. E drejta e mos lejimit té zvoglimit té vlerés sé sendit hipotekues

567 Dragoslav R.Zhivkovic, vc, fq.10.

8 KCGJ , neni 1209, KCZ, neni 893, KCF, neni 1056
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Né rast se debitori hipotekur zvogélon vlerén e paluajtshmérisé hipotekuese apo né
ndonjé ményré tjetér e kegéson gjendjen e saj( me veprimet e veta sjell né rrezik interesat e
kreditorit hipotekues ), kreditori hipotekues ka te drejté té kérkojé qé gjykata té urdhérojé
debitorin hipotekues té pérmbahet nga veprimet e tilla.Mirépo, nése ai até nuk e bénég,
kreditori hipotekor mund té kérkojé realizimin e dhunshém té kérkesés sé siguruar edhe para
arritshmérisé .

Pra, té drejtat pér mbrojtjen e kreditorit hipotekor gjer né pérmbushjen e kushteve pér
realizimin e hipotekés para sé gjithash jané té orientuara né ruajtjen e vlerés sé objektit té
hipotekés, e mépastaj nése zvogélimi i vlerés nuk evitohet, ekziston mundésia e shfrytézimit té
drejtés né realizimin e parakohshém té kérkesés®’>.

LPDTSKparasheh se né qofté se paluajtshméria ka njé té meté, té cilén kreditori

hipotekues nuk e kishte vérejtur gjaté lidhjes sé kontratés sé hipotekés dhe pér kété arsye
paluajtshméria nuk ofron siguriné e mjaftueshme pér kérkesén e siguruar, kreditori hipotekues
mund té kérkojé njé siguri plotésuese té arsyeshme ose pronarit t'ia caktojé njé afat té
arsyeshém pér t'i ménjanuar té metat.
Né qofté se pas skadimit té afatit té caktuar nga kreditori hipotekues nuk ménjanohet e meta
ose zvogélimi i vlerés sipas paragrafit paraprak dhe nése pronari i paluajtshmérisé nuk ka ofruar
siguri plotésuese té arsyeshme, kreditori hipotekues mund té kérkojé arritjen e afatit pér
pérmbushjen e kérkesés sé siguruar dhe realizimin nga paluajtshméria574 .

Né qofté se pér shkak té veprimeve apo mosveprimeve té pronarit té paluajtshmérisé
sé siguruar ose té njé personi té treté éshté paraqitur apo rrezikon té paragitet zvogélimi i
vlerés sé paluajtshmérisé, kreditori hipotekues mund té padité pér pérmbajtjet nga sjelljet e
tilla.

Né rast té veprimeve ose mosveprimeve té pronarit té paluajtshmérisé sé ngarkuar, té
cilat sjellin né té ardhmen njé zvogélim té vlerés sé paluajtshmérisé, me kérkesé té kreditorit

hipotekues, gjykata mund té urdhérojé masa pér evitimin e rrezikimit®”>.

%3 LPDTSK, neni 185 par.2

LPDTSK , neni 184 par.1, 2 dhe 3
LPDTSK, neni 184 par.1 dhe 2
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3.4 E drejta e bartjes sé hipotekés

Hipoteka éshté e drejté sendore e bartéshme, gé do té thoté se mund té bartet nga njéri
kreditor né kreditorin tjetér.Mirépo ajo nuk mund té bartet veté pér vete, si puné e ndaré
juridike, por vetém sé bashku me kérkesén, realizimin e sé cilés e siguron.Kjo buron nga parimi i
akcesoritetit té hipotekés, sipas té cilit ajo, si e drejté dytésore, éshté e lidhur pér pretendimin e
kreditorit, si e drejté kryesore.Kéto dy té drejta pérbéjné térésiné organike dhe nuk mund té
ekzistojné njéra pa tjetrén’’®.

Edhe LPDTSK né ményré shprehimore e rregullon bartjen e kérkesés sé siguruar dhe até
me nenin 196 "Njé hipoteké éshté e vlefshme edhe kundrejt njé fituesi té paluajtshmérisé sé
ngarkuar “ , kurse me nenin 197 parashihet” me kalimin e kérkesé sé siguruar bartet edhe
hipoteka tek kreditori i ri, nése ky efekt nuk éshté pérjashtuar nga palét.Bartja e hipotekés
béhet e vlefshme sé pari pérmes regjistrimit pérkatés né regjistrin pér té drejtat e

paluajtshmérisé”>’’,

3.5 E drejta e ndjekjes

Karakteristika sendore-juridike e sé drejtés sé pengut konsiston né faktin se ajo e ndjek
sendin pengor te kushdo gé té ndodhet ai.Del se e drejta e pengut e ngarkon sendin dhe nuk
“shkoget” nga ai edhe kur sendi pengor e ndérron pronarin.Pronari i ri tani do t’i arkétojé
pretendimet e kreditorit sikundér edhe pronari i méparshém.Kur sendi pengor e ndérron
pronarin ,nuk lirohet(zhveshet) nga e drejta e pronésisé.E drejta e pengut si e drejté sendore
vepron ndaj té gjithéve-erga omnes,qofté ndaj pronarit té sendit pengor,qofté ndaj té tretit>’®,

E drejta e ndjekjes te hipoteka dallohet nga e drejta e ndjekjes sé pronésisé dhe pengut

té dorés.Pronari dhe pengmarrési kané té drejtén né posedim,kurse e drejta e ndjekjes iu

mundéson té kérkojné kthimin e sendit nga personat té cilét mbajné sendin pa bazé juridike

576 Dragoslav R.Zhivkovic, Komentar zakona o hipoteci,Beograd , 2006, fq.37.
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ose me bazé mé té dobét juridike.Kreditori hipotekor nuk ka té drejté né posedim té sendit
hipotekor as né momentin e krijimit e as té realizimit té hipotekés.

Kreditori hipotekor ka té drejtén e e ndjekjes nése regjistrimi i hipotekés éshté béré
para tjetérsimit té sé mirés hipotekore.Realizimi i té drejtés sé ndjekjes mundésohet pérmes

publicitetit té hipotekés qé béhet me regjistrim né regjistrat e paluajtshmérive579.

3.6.E drejta e krijimit té mbihipotekés

Kreditori hipotekor mund té themelojé hipoteké né hipotekén ekzistues né dobi té
personit té treté , pa pélgimin e debitorit hipotekor.Objekt i mbihipotekés éshté,pra,
pretendimi i siguruar,e térthorazi hipoteka si e drejté aksesore.Kétu pretendimi
pengohet.Kontrata mbi hipoteké lidhet né mes kreditorit hipotekor dhe kreditorit mbihipotekor

né formén e njejté sikurse kontrata mbi hipotekénsso.

3.7. E drejta e shikimit té paluajtshmérisé sé ngarkuar me hipoteké

Kreditori,me géllim té informimitlidhur me gjendjen e objektit téhipotekés ka té drejté
té béjé shikimin gjithmoné me kohé pasi t'a keté informuar me kohé debitorin pér kohén e
caktua r té shikimit té objektit té hipotekés>*"

LPDTSK parasheh gé pronari i paluajtshmérisé sé ngarkuar administron dhe mirémban
me kujdes kété, duke pérfshiré edhe ndértimet e krijuara mbi to si dhe sendet aksesore, sa
éshté e nevojshme pér pérkujdesjen dhe mirémbajtjen e zakonshme.

Pronari i paluajtshmérisé i lejon kreditorit hipotekues apo njé té treti té autorizuar nga

ky, kégyrjen e paluajtshmérisé sé ngarkuar, nése pér kété paralajmérohet me kohé para kohés

sé caktuar’®?.

3.8. E drejta e realizimit té té drejtave né procedurén e falimentimit

579 savic ,pc,fq,183
580S.Stosic,pc,fq.lZO

BIA Aliu,ve,fq,393

%82 ppTSK , neni 183 par.1, 2 dhe 3
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Né njé marrédhénie juridike civile krijohen té drejta dhe detyrime ndérmjet subjekteve
té sé drejtés. Subjektet e tilla né té drejtén civile jané té njohur si kreditoré dhe debitoré. Té
drejtat dhe detyrimet e kétyre subjekteve rregullohen pérmes normave té sé drejtés materiale,
norma té cilat rregullojné marrédhéniet juridiko-civile qé nga krijimi, ndryshimi e deri tek
ekzekutimi apo pérmbushja e tyre nga ana e subjekteve kontraktuale.

Né raste té caktuara kur debitori nuk éshté né gjendje té pérmbushé detyrimin e tij né
pajtueshméri me dispozitat materiale dhe obligimin e lindur mbi t€, atéheré kreditori si subjekt
kontraktual ka té drejté té kérkojé ndihmé nga ana e shtetit népérmjet procedurés gjygésore
pér té realizuar kérkesén e vet.

Nése ndaj debitorit hipotekor hapet procedura e falimentimit,kreditori hipotekor né
procedurén e falimentimentimit e gézon statusin e kreditorit té siguruar , konform Ligjit Nr.

05/L-083 pér Falimentim dhe té drejtén e realizimit té kérkesave ®.

3.9.E drejta e mbrojtjes sé hipotekés

E drejta e pengut si e drejté sendore gézon mbrojtje juridike.Kreditori pengmarrés ka té
drejt té parages padi pér mbrojtjen e té drejtés sé vet si ndaj debitorit pengdhénés ashtu edhe
ndaj personave té treté té cilét mund t'ia pengojné té drejtén e pengut.Kreditori pengmarrés
mund té pengohet sidomos me rastin e realizimit té té drejtés sé pengut nga vlera e sendit té
IEné peng.

Né literaturé thuhet se, padia pér mbrojtjen e té drejtés sé pengut éshté padia pengore
(actio hypothecaria) .Actio hypothecaria ose pengore éshté padi e kreditorit pengmarrés me té
cilén kérkohet nga debitori pengdhénés pronar gé té durojé realizimin e pretendimit té tij nga
vlera e sendit pengor me shitjen e tij.Kjo padi nuk éshté e drejtuar né mbrojtjen e té drejtés sé

pengut, por né realizimin e té drejtave té kreditorit>®*.

3.10.Detyrimet e kreditorit hipotekues

*8 |igji Nr. 05/L-083 pér Falimentimin , viti 2016

84 Statovci , v¢, fq.332.
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Kreditori pengor nuk ka té drejté posedimi té paluajtshmérisé sé ngarkuar, as nuk ka té
drejté t'i vjelé dhe t'i shfrytézojé frutat dhe té mirat tjera nga ajo, apo né gfaré do forme t’'a
pérdoré até paluajtshmérisss.

LPDTSK ka paraparé se nule éshté edhe njé maréveshje, e cila arrihet para skadimit té
afatit té pérmbushjes sé kérkesés sé siguruar dhe kreditorit ia lejon té drejtén e shfrytézimit té
paluajtshmérisésse.

Por edhe kreditori hipotekor si titullar i té drejtés pasurore ka edhe njé detyrim té caktuar.Ai
detyrim éshté dhénja e pélgimit debitorit hipotekor pér fshirjen e hipotekés nga regjistri i
paluajtshmérive .Fjala éshté pér té ashtq.deklaraté fshirése té kreditorit hipotekor se éshté i

pajtimit qé té béhet fshirja e hipotekés nga regjistri i paluajtshmérive587.

4.DEBITORI HIPOTEKOR

4.1. Té drejtat e pronarit té sendit té |1éné hipoteké

Debitori pengor mund té jeté veté debitori personal ose njé person i treté, d.m.th,,
debitori sendor .Meqé debitori pengor dhe kreditori pengor pérfagésojné dy ané té njé
medalje, té njé raporti pengor, té drejtat dhe detyrimet midis tyre né esencé nuk jané veqse né
lidhje korelative-ajo qé éshté e drejté pér kreditorin pengor, éshté detyrim pér debitorin pengor
dhe e kundérta>®®,

Hipoteka pér debitorin hipotekor sé pari paraget térési té obligimeve té lidhura me
objektin e hipotekés, e tek sekundarisht nga hipoteka dalin edhe té drejta té caktuara pér
té.Debitori hipotekor ka té drejté gé sendin pengor t'a shfrytézojé, duke ruajtur interesat e
kreditorit hipotekor, e ai poashtu mundet gé me até send térésishté apo pjesérisht té

disponojé.Debitori hipotekor, poashtu, mundet edhe t'a tjetérsojé sendin, mirépo megenése

%8 7akon o vlasnigtvu i drugim stvarnim pravima Narodne novina RH,nr.91/6, neni 329, par.1.

LPDTSK, neni 175.
J.Savic ,pc,fq,190
E.Statovci, vc, fq.187.

586,
587
588
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hipoteka éshté e regjistruar né libra té tokeés, kreditorit hipotekor nuk i kanoset rreziku se do t'a

humb té drejtén e tije>’.

4.2. E drejta e pérdorimit té sendit dhe mbledhja e fruteve

Gjer né fazén e realizimit , pronari i paluajtshmérisé éshté i autorizuar t'a pérdoré
paluajtshméring,té nxjerré pérfitime me pérdorimin e saj.Pronari i paluajtshmérisé mund té
disponojé faktikisht dhe juridikisht me objektin e hipotekés.Te disponimi faktik,duhet té
pérmbahet nga veprimet me té cilat e zvogloné vlerén e paluajtshmérisésgo.

Né momentin kur kérkesa e kreditorit duhet té pérmbushet nga vlera e paluajtshmérisé sé
Iéné peng,humb edhe e drejta e pérdorimit té sendit nga pronari.E drejta e pérdorimit humbet

né momentin kur sendi sekuestrohet ,respektivisht shitet né ankandin publik>®.

4.3.E drejta e disponimit me sendin e Iéné hipoteké

Pronari i sendit té Iéné hipoteké jo vetém qé ka té drejtén e pérdorimit té sendit,por atij
i lejohet edhe disponimi i liré me sendin e vet té ngarkuar me hipoteké.E drejta e disponimit
realizohet nga ana e pronarit té sendit (debitorit apo personit té treté)né ményré té
ploté.Pronari i sendit ka té drejté gé sendin e ngarkuar me hipoteké t'a shesé ,t'a dhurojé , t'a
ngarkojé me hipoteké té re,t’a japé me gera etj592.

LPDTSKe sanksionon té drejtén e disponimit ashtu qé parasheh se njé hipoteké éshté e
vlefshme edhe kundrejté njé fituesi té paluajtshmérisé sé ngarkuar™>.

Poashtu LPDTSK parasheh qé marréveshja, e cila éshté lidhur para arritshmérisé té
kérkesés sé siguruar éshté nule, nése ajo pércakton gé né rast té mos pagesés pas arritjes té

kérkesés sé siguruar e mira e siguruar té kalojé né pronési té sigurimarrésit; ose e mira e

*¥p. MEDIC, Hipotekarnopravni odnos kao aspekt sadrZine hipoteke Zb. Prav. fak. Sveué. Rij. (1991) v. 27, br. 1, 441-464 (2006),

fq.459.
590S.Stosic,pc,fq.llS
A.Aliu,vc,fq,394
A.Aliu, po aty
LPDTSK, neni 196

591
592
593
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siguruar té shitet me njé ¢cmim té caktuar594apo nule éshté edhe njé marréveshje, e cila arrihet
para skadimit té afatit té pérmbushjes sé kérkesés sé siguruar dhe kreditorit ia lejon té drejtén
e shfrytézimit té paluajtshmérisé. Nule éshté edhe njé marréveshje, pérmes sé cilés pronari i
paluajtshmérisé detyrohet kundrejt kreditorit hipotekues qé paluajtshmériné mos ta shesé apo

té mos e ngarkojé mé tej595.

4.4.E drejta té pérmbush kérkesén e debitorit

Pronari i paluajtshmérisé té léné hipoteké ,né rastet kur debitori nuk e pérmbushé
kérkesén e vet né afatin e caktuar ,ai ka té drejté qé t'a pérmbushé detyrimin ndaj kreditorit ,
nése afati pér pérmbushje té kérkesés ka arritur ose nése debitori personal ka té drejté pér
prestim.Né rastet kur pronari i paluajtshmérisé ,nuk éshté debitori personal dhe ai e pérmbush
detyrimin e kreditorit hipotekues,atéheré bartet kérkesa e siguruar mbi até nése ai e
pérmbushé detyrimin ndaj kreditorit.Né kété rast ,vjen deri te shuarja e té drejtés sé hipotekés
né raport me kreditorin,por lindin té drejta pér pronarin e paluajtshmérisé qé té kérkojé nga
debitori pagimin e shumés té cilén e ka paguar pér lirimin e paluajtshmérisé sé vet nga

hipoteka®®.

4.5. E drejta e kundérshtimit né lidhje me kérkesén e siguruar

Sipas LPDTSK pronarit té paluajtshmérisé i takojné té gjitha kundérshtimet kundér
kreditorit hipotekues, té cilat i takojné debitorit pér shkak té kérkesés sé siguruar ndaj
kreditorit.

Pronarit té paluajtshmérisé i takojné pérveg késaj edhe kundérshtimet té cilat mund t’i
béjé té vlefshme njé garantues ndaj kreditorit té detyrimit té siguruar. Né qofté se pronari i
paluajtshmérisé nuk éshté debitori i kérkesés sé siguruar, ai mund té referohet né njé

kundérshtim té debitorit edhe atéheré, kur debitori ka hequr doré nga ato.

%% PDTSK , neni 130

LPDTSK, neni 175 par.1 dhe 2
A.Aliu,vc,fq.395
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Ai nuk mund té referohet pas vdekjes té debitorit né até, se trashégimtari i debitorit

pérgjigiet vetém né ményré té kufizuar pér kérkesén e siguruar®”’.

4.6.E drejta e kthimit té shumés sé mbetur nga shitja gjygésore e
paluajtshmérisé

Njé nga ¢shtjet e réndésishme ,kur éshté fjala mbi realizimin e kérkesés sé kreditorit
nga vlera e sendit qé éshté objekt i sigurimit éshté ¢éshtja e kthimit té hyperoche.

Né traditén e sistemeve juridike kontinentale éshté,kur béhet fjalé pér realizimin e
kérkesés sé kreditorit,gé né nivel té rregullave té pérgjithshme caktohet gé kreditori éshté i
obliguar gé tepricén t’ia kthejé debitorit.Késhtu ligjeédhénési francez e cakton qé kreditori ,pasi
t'a keté realizuar kérkesén e vet me kamata dhe shpenzime ,cdo diferencé e cila mbetet éshté i
obliguar t’ia kthejé debitorit(neni 2348/3 i KCF).

Poashtu éshté paraparé obligimi i kreditorit né kthimin e hiperoche edhe né rregullat e
DCFR-sé,ku né ményré eksplicite kérkohet qé kreditori diferencén e cila mbetet,pas arkétimit
nga vlera e sendit né térési t'ia kthejé debitorit(7:105(4)DCFR)>%.

Edhe e drejta kosovare me Ligjin Nr. 04/L-139 Pér Procedurén Pérmbarimore (tani e
tutje: LPPK) parasheh kthimin e tepricés debitorit nga shitja e sendit pengor.Késhtu né nenin
253 té Ligjit né fjalé parashihet:”Nga ¢mimi i shitjes paguhet propozuesi i pérmbarimit me
iniciativén e té cilit éshté véné né veprim procedura pérmbarimore, kreditorét e siguruar me
peng dhe kur nuk i kané parashtruar kredité e tyre edhe personat qé kané té drejté shpérblimi
pér servitutet personale.Teprica e ¢gmimit blerés qé mbetet pas pérmbushjes sé kérkesave té
personave nga paragrafi 1. i kétij neni, i dorézohet debitorit, po ge se pér njé gjé té tillé nuk ka

pengesa juridike”>®.

4.7.E drejta pér fshirje ( ¢cregjistrim) té hipotekés

7 | PDTSK , neni 187 par.1, 2 dhe 3

598Gabrijela Mihelci¢, Komisiorno ostvarenje ovlasti na namirenje zaloznih vjerovnika iz vrijednosti pokretnina ,Zb. Prav. fak. Rij.
(1991) v. 31, br. 1, Suppl., 203-217 (2010.), fq.212
¥ pPK, neni 253 par.1 dhe 2
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LPDTSK pércakton qarté:”Hipoteka krijohet pérmes njé kontrate ndérmjet pronarit té
paluajtshmérisé sé ngarkuar dhe kreditorit hipotekues si dhe pérmes regjistrimit né Regjistrin e
té drejtave pér paluajtshméri”®®.

Debitori i kérkesés sé siguruar nése ka pérmbushur kérkesén pérmes pagesés ose
ndonjé ményré tjetér ka té drejté té kérkojé nga kreditori qé ta béjé kérkesén pér shlyerje té
hipotekés né regjistrin pér té drejtat né paluajtshméri.

Debitori hipotekor pérveg rastit kur e pérmbush kérkesén ndaj kreditorit hipotekor , ka
té drejté té kérkojé nga kreditori hipotekor c¢regjistrimin e hipotekés nga regjistri i
paluajtshmérive edhe né té gjitha rastet e parapara né nenin 193 té LPDTSK®,

Sa i pérket ¢éshtjes sé cregjistrimit té hipotekés dispozitat e LPDTSK jané pothuajse té péraférta

me ligjet e shteteve rajonale dhe té kodeve mé té réndésishme Evropiane.

80 pDTSK, neni 173

1 pDTSK, neni 193
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PJESA E KATERT

KAPITULLI XII
2.SHUARIJA E HIPOTEKES

1.1.Pérgjithésisht mbi shuarjen

E drejta e pengut nuk mund té géndrojé jashté ligishmérisé gé vlen edhe pér té drejtat
tjera sendore.Ato linden,qéndrojné,por edhe shuhen.Edhe pér té drejtén e pengut nuk mund té
jeté njé ligishméri tjetérfare.Mirépo té drejtén e pengut e kushtézon dicka,ajo nuk lindet
vetépérvete dhe si rezultat,nuk ekziston vetépérvete po té mos ekzistonte ajo dic gé e ka
kushtézuar lindjen e saj dhe gé e mbané genien e saj e,gé quhet pretendimeoz.

Hipoteka si e drejté akcesore e ndané fatin e kérkesés kryesore.Né pajtim me kété

,éshté rregull qé shuarja e kérkesés kryesore shkakton edhe shuarjen e hipotekés.Shuarja e

92 Statovci ,vc, fq,311
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hipotekés nuk ndodhé né castin e shuarjes sé kérkesés kryesore por vetém pasi ajo té jeté
shlyer nga regjistri i tokave®®.

LPDTSKshprehimisht parasheh rastet e shuarjes sé hipotekés :”Hipoteka shuhet pérmes
shlyerjes sé regjistrimit né Regjistrin pér té drejtat né paluajtshmérité. ; Shuarja e hipotekés
mund té kérkohet, nése: debitori i kérkesés sé siguruar ka pérmbushur kérkesén pérmes
pagesés ose né ndonjé ményré tjetér; kérkesa e siguruar shuhet pér arsye té tjera; kreditori
hipotekues heq doré nga hipoteka né formén me shkrim dhe duke vértetuar nénshkrimin e tij;
kreditori hipotekues dhe pronari i paluajtshmérisé sé ngarkuar jané ose béhen i njéjti person;

paluajtshméria e ngarkuar shitet pér té pérmbushur kérkesén e siguruar6°4.

1.2.Shuarja e pretendimeve

Hipoteka shuhet né dy ményra ,me shuarjen e pretendimit té siguruar , pér shkak té
efektit té aksesoritetit dhe shuhet pavarésisht pretendimit té siguruar.

Me shuarjen e pretendimit né c¢farédo ményre, me pérmbushje ose ndryshe,shuhet
edhe hipoteka e cila e siguron.Ngjashém éshté edhe nése pretendimi nuk lind kurré,ndérsa ka
gené i siguruar me hipoteké si i kushtézuar apo i ardhshém(duhet gé kushti definitivisht té mos
realizohet,respektivisht lindja e pretendimit té ardhshém definitivisht té déshtojé).

Kjo shpjegohet me logjikén e aksesoritetit,meqgenése géllimi i hipotekés éshté sigurimi i
pretendimit, e kur ajo shuhet,hipoteka nuk ka kuptim sepse nuk ka ¢faré té sigurojéeos.

Prandaj ,edhe pse pas shuarjes sé pretendimit ,né sendorési edhe hipoteka pushon sé
geni(s’ka nevojé pse té ekzistojé meé),prapseprapé hipoteka pérfundimisht edhe

formalisht,juridikisht shuhet vetém me shlyerjen e saj nga librat publiké®®®.

1.3.Shkatérimi i hipotekés

603
604

I.Babic, vc ,fq,91
LPDTSK , neni 193

605Dragor Hiber & Milos Zivkovic , vc.fq.264
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Pavarésht nga shuarja e pretendimit hipoteka shuhet né disa raste.Rasti i paré ka té
bé&jé me shkatérrimin e ploté té paluajtshmérisé hipotekuese®”’.

Eshté vértet rast i rrallé ,por megjithaté éshté e mundshme té shkatrohet edhe sendi i
paluajtshém.Njé trandje e forté pér shkak té vis maior dhe ndértesa , e cila éshté objekt i té
drejtés sé pengut mbi té cilin né librin publik éshté regjistruar e drejta e hipotekés
shkatérohet.Ky shkatérrim shkakton edhe shuarjen e hipotekéssos.

Nése pasuria e paluajtshme e hipotekuar rindértohet(psh.né themelet e shtépisé sé
rénuar ndértohet e reja) hipoteka sérish konstituohet ndérsa regjistrimi i sérishém i hipotekés
béhet sipas ligjit.

Hipoteka reduktohet né pjesén e mbetur nése objekti i hipotekés pjesérisht
démtohet,ndérsa korigjimi i regjistrimit béhet, poashtu sipas ligjit®®.

Rast i dyté i shuarjes ka té béjé me eksproprijimin , kur e drejta e pronarit né objektin e

hipotekés kalon né personin e tret&®™.

1.4.Shuarja me konsolidim dhe bashkim

Hipoteka shhuhet edhe me konsolidim dhe bashkim.Midis konsolidimit dhe bashkim i ka
dallime .Konsolidimi éshté kur i njejti person , kreditori pengmarrés njéherésh béhet edhe
pronar i sendit.Sendi pengor kalon né pronésiné e kreditorit pengmarrés.Ndérkaq bashkimi
éshté nése i njejti person e fiton cilésiné e kreditorit hipotekues dhe té debitorit hipotekuessll.

Né ¢’'ményré dhe si béhet shuarja me konsolidim dhe bashkim?.Bashkimi béhet né
cilésiné e paléve pengore,nga mardhénia pengore-juridike.Kjo arrihet kur kreditori pengmarrés
béhet njéherésh edhe pronar i sendit pengor,fiton té drejtén e pronésisé né sendin pengor.Me
kété bashkim pushon sé geni karakteristika e vetia dhe cilésiagenésore e té drejtés sé pengut

se ajo éshté njé e drejté sendore né sendin e huaj—jus in re aliena.

606,
607

E.Statovci,vc,fq,314

Dragor Hiber & Milos Zivkovic,vc.fq.266
E.Statovci,vc,fq,316

I.Babic, vc,fq,92

Dragor Hiber & Milos Zivkovic, po aty
I.Babic, po aty
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Ndérsa konsolidim é&shté kur kreditori pengmarrés fiton edhe té drejtén e
prononésisé,béhet pronar i sendit dhe atéheré e drejta e pengut pushon sé geni si e drejté
sendore né sendin e huaj,kurse né sendin e veté ajo nuk ekziston.Pronari nuk mund t’a fitojé
kété té drejté té hipotekés né sendin e vet.Me bashkim kreditori pengmarrés nuk mund té
realizojé pretendimin nga sendi pengor,sepse tani i njejti éshté né pronésiné e tij.Kreditori nuk

mund té sigurojé pretendimin e tij duke Iéné peng sendin e vet®?,

1.5.Shuarja me kalimin e kohés

E drejta e pengut mund té konstituohet pér kohé té caktuar ose me kusht.Sistemet
juridike lejojné njé mundési té tillé.Me kalimin e afatit shuhet edhe e drejta e pengut.Né qofté
se afati né té cilin éshté konstituar e drejta e pengut éshté zgjidhés(rezolutiv) ose dies ad
quem,merret se e drejta e pengut pushon me té gjitha efektet.Rregullat juridike lejonin
mundésiné qé palét me marréveshje té drejtén e pengut ta lidhin pér njé kohé té caktuar ,ose
pér njé kusht derisa mos té vijé pérmbushja.Kjo mund té béhej me kontraté,me testament ose
edhe me Iigj613.

1.6.Shuarja me hegjen doré

Hipoteka mund té shuhet pavarésisht nga ekzistimi(shuarja) e kérkesés kryesore.Né rast
se kreditori hipotekues heq doré nga hipoteka kjo nuk nénkupton edhe hegjen doré nga e

drejta gé té kérkojé pérmbushjen e kérkesés kryesore..Ajo duhet té jet me shkrim me

614

nénshkrimin e kreditorit dhe e vértetuar te noteri”~".Me hegjen doré nga hipoteka,kreditorit

®2E Statovci , vg, fq,317

E.Statovci ,vc, fq,318-319
I.Babicvc, fq,92

613
614
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hipotekor nuk i pushon cilésia e kreditorit,ai edhe mé tutje mbetet titullar i té drejtés ,por
béhet kreditor i thjeshté dhe pretendimin e vet duhet t’a pérmbush nga pasuria e térésishme e

debitorit sé bashku me té gjithé kreditorét e tjeréels.

1.7.Shuarja me shitje

Qéllimi i fundit i sigurimit té pretendimit me sendin pengor éshté realizimi i tijme shitjen
e sendit.Shitja e sendit pengor arrin géllimin e vet .Nga vlera e fituaar béhet arkétimik i
pretendimit té kreditorit.Qéllimi u arrit.E drejta e pengut shuhet.Shitja béhet me té skaduar té
pretendimitele.

Duhet potencuar se hipoteka shuhet me shitje né proceduré gjygésore,pa marré

parasyshé até se a éshté pérmbushur pretendimi i kreditorit hipotekor pjesérisht apo né

térasi®’,

KAPITULLI I X1l
1.TE DREJTAT JOAKCESORE PER SIGURIM NE PALUAJTSHMERI

Nga té thénat mé larg mund té konstatojmé gé hipoteka dhe format tjera té sé drejtés
sé pengut,né té drejtén vendése kané funksion dominant té sigurimit.Prandaj,i téré sistemi i té
drejtés sé pengut,me disa pérjashtime mbéshtetet né parimin e aksesoritetit,respektivisht
varshmérisé sé pengut nga pretendimi té cilin e siguron.

Mirépo,kérkesat e ekonomisé moderne kané kushtézuar pérdorimin e té drejtave
joaksesore me qéllim té sigurimit.Institutet e listuara afirmimin mé té madhé e pérjetojné né
té drejtén gjermane dhe zvicerane.Né gjermani ato jané borgji i tokés dhe borgji periodik

(Grundschuld &Rentenschuld), kurse zvicra e njeh letrén mbi borgjin (Schuldbrief )°*2.

815 ) savic , pc, fq,217

E.Statovci,vc, fq,321
Dragor Hiber & Milos Zivkovic ,vc, fq.267
S.Stosic,pc, fq.124

616
617
618,

180



Pérvec késaj edhe nga perspektiva e BE-sé problemi i rregullimit té sigurimit sendoro-
juridik mbi paluajtshméri duket né njé prizmé té re,sepse dallimet né rregullimin e késaj fushe
né disa shtete té BE-sé e véshtirésojné zhvillimin e kredive jashté kufitare dhe krijojné pengesa
né realizimin e tregut té brendshém.Pérmes disa direktivave jané mundésuar kredité jashté
kufitare,por mé tepér se katér dekada kérkohet ményré mé e pérshtatshme e cila do ta
lehtésojé realizimin e kétyre kredive.Duket se rezultatet e hulumtimeve té grupeve té
ekspertéve té cilét punojné né kété detyré tregojné né pérparésit e dukéshme té mjeteve
joaksesore mbi ato aksesore té sigurimit,gjé qé edhe disa shtete anétare té BE-sé i ka shtyré né
reforma té sé drejtés nacionale té sigurimit té kredive né paluajtshméri né drejtim té dobésimit
té parimit té aksesoritetit .

Né periudhén e re parimi i aksesoritetit i €éshté nénshtruar kritikés sé ashpér,sepse ky
parim nuk i pérgjigjet nevojave moderne té praktikés kreditore.Mangésit e mjeteve aksesore té
sigurimit mé sé tepérmi theksohen nga ana e kreditoréve,respektivisht bankave,sepse kéto té
meta mé sé tepérmi refletojné né kreditor,té cilin jofleksibiliteti i mjeteve té sigurimit,i
shkaktuar me aksesoritet, e pengon qé té drejtén e vet ta shfrytézojé si vleré té posagme
pasurore.Pér dallim nga kjo mangésit e mjeteve joaksesore mé tepér refletojné né anén e

debitorit,sepse aksesoriteti tradicionalisht mé tepér konsiderohet parim i debitorit®.

1.1.Borgji i tokés (borgji real)

Instituti i borgjit té tokés éshté institut i té drejtés gjermane (Grundschuld) i cili krahas
institutit té bartjes sé pronésisé me géllim té sigurimit(Sicherungsiibereignung) ka shkaktuar
interesim té madh té doktrinés,por edhe té shteteve postsocialiste.Edhe pse ligidhénési
gjerman shumé mé tepér hapésiré i ka kushtuar hipotekés,sot borgji i tokés si mjet joaksesor i
sigurimit né té drejtén gjermane né térési e ka nénshtruar hipotekén.Konsiderohet se 80% té
kredive,afatshkurta dhe afatémeséme ,sigurohen me borgjin e tokés ,kurse vetém 20% me

hipoteké.

**Darja Softi¢ Kadeni¢: Izmedu akcesornosti i neakcesornosti, Godisnjak Pravnog fakulteta u Sarajevu, LIII — 2010., s. 379-407
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Borgji i tokés themelohet né bazé té deklarimit té liré té pronarit té paluajtshmérisé e
cila ngarkohet.Pér dallim nga hipoteka ,éshté paraparé themelimi vetém né bazé té punés sé
njéanshme juridike,e jo themelimi me kontraté né mes pronarit té paluajtshmérisé dhe
kreditorit.Kjo éshté pasojé e natyrés joaksesore té borgjit té tokés,pér ¢faré né momentin e
themelimit té borgjit té tokés kreditori nuk ka nevojé té dihet.Né parim,nuk ka pengesa gé
borgji i tokés té themelohet me kontraté me kreditorin nése nga fillimi themelohet si
jopronésor dhe sigurues.Pér dallim nga hipoteka ,borgji i tokés nuk mund té themelohet né

bazé té vendimit gjygésor ose né bazé té Iigjitezo.

1.1.1.Nocioni

Borgjiné e tokés BGB (KCGJ) e definon si : e drejté gé nga vlera e sendit té paluajtshém
té ngarkuar té paguhet shumé e caktuar e parave,ku titullari i késaj té drejte éshté emértuar si
kreditor i borgjit té tokés.®!

Pércaktohet edhe si “e drejté e kufizuar sendore me té cilin ngarkohet paluajtshmeéria
né até ményré,gé atijé né interes té té cilit paluajtshméria éshté ngarkuar ti paguhet shumé e
caktuar té hollash,kurse pronari i pérditshém éshté i obliguar kété ta duroje®.

Borgji i tokés konfirmohet me dokument publik (grundschuldbrief),me bartjen e té cilit
béhet edhe bartja e borgjit té tokés.Konstituimi i borgjit té tokés nuk kérkoné as shénimin e
pretendimit, e as individualizimin e tij623.

Borgji i tokés mé heret éshté quajtur”hipoteka e pavarur”(,selbstéindige Hypothek)
éshté zhvilluar si teknik juridike- e drejté e pengut e izoluar né paluajtshméri me qéllim té
refinancimit °%*.

Kjo éshté e drejté e pengut né paluajtshméri e cila mund té krijohet,e gé pér krijimin e

tij fare nuk éshté e nevojshme ekzistimi i ndonjé pretendimi.Ai pra,nuk éshté i lidhur juridikisht

0\1eliha Povlaki¢ , Zemljisni dug u usporednom pravu i praksi, Zbornik Pravnog fakulteta Sveucilista u Rijeci,vol,26,2005,fq.214

e tutje

2'¢CGJ , neni 1191

S.Stosic ,pc, fq.124-125

623J.S::1vic,pc,fq,29

52 Admir BisCi¢, Pravna regulativa zemljiSnog duga u njemackom pravu u odnosu na pravnuregulativu Federacije Bosne i
Hercegovine, Anali Pravnog fakulteta,nr.21,viti 2011,fq,221
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pér ndonjé pretendim,dhe nuk éshté as i karakterit aksesor.Borgji i tokés i jep té drejté
kreditorit qé té arkétojé nga vlera e paluajtshmérisé®®>.
Ményra mé e lehté pér tu pérshkruar borgji i tokés do té ishte deklarata sipas sé

cilés”borgji i tokés-hipoteka pa pretendim”,ose ,théné ndryshe,hipoteka joaksesore®®®.

1.1.2.Llojet e borgjit té tokés

Né pajtim me rolet e ndryshme té cilat ky institut mund ti béjé,e drejta gjermane dallon
disa lloje té borgjit té tokeés: sigurues dhe izolues(ndarja sipas kriterit té géllimit),me gé rast
borgji i izoluar éshté modeli mé joaksesor;pastaj,pronésor dhe jopronésor(ndarja sipas
titullarit),i regjistruar dhe né formé té letrés,marré parasyshé ményrén e themelimit dhe
bartjen e mévonshme té borgjit té tokés®’.s

Né praktiké borgji i tokés sipas rregullés themelohet pér sigurimin e pretendimeve,i
ashtq.borgji sigurues i tokés (Sicherungsgrundschuld).

Themelimi i borgjit té tokés me géllim té sigurimit té pretendimit tregon vetém géllimin
pér té cilin ai éshté krijuar,por nuk e béné mjet aksesor té sigurimit,té varur nga
pretendimi,sepse edhe borgji sigurues i tokés éshté i pavarur nga pretendimi®®.

Lidhméria e borgjit té tokés dhe pretendimit ekziston vetém né nivelin detyrimor dhe
nuk ka efekt sendoro-juridik.Né kété rast,qéllimi i sigurimit té borgjit té tokés caktohet me
kontraté té posagme mbi sigurimin (pactum de hypothecandSicherungsvertag). Fjala éshté pér
kontraté joformale, e cila nuk regjistrohet né regjistér té paluajtshmérive.Né bazé té késaj
kontrate ,véhet mardhénia né mes pretendimit té siguruar dhe borgjit té tokés,respektivisht

vendoset “kuaziaksesoriteti”i borgjit té siguruar té tokés®?.

625J.Vuckovic, pc,fq.232

D.Kadeni¢,pc,fq.395

627S.Stosic,pc,fq.125

5285hih Meliha Povlaki¢,Dopunski materijal za ispit iz predmeta Stvarno pravu u skolskoj

godini 2015/16 aksesuar né:http://www.pfsa.unsa.ba/pf/wp-content/uploads/2017/02/SP-Materijal-za-ispit.pdf
629S.Stosic,pc,fq.lZG

626

183



Pér borgjin e “izoluar” té tokés éshté karakteristiké qé kreditori ka té drejté té pavarur
pér pérmbushje,pavarésishté nga gfarédo pretendimi i cili do té ishte i siguruar me borgjin e
tokés.Ky lloj borgji i tokés né praktiké éshté i rall&®®,

Ky lloj i borgjit té tokés mund té shfrytézohet kur pronari ka pér géllim ta shes
paluajtshmériné, kurse blerési nuk éshté né gjendje menjéheré té paguaj c¢cmimin.Nuk ka
pengesa gé pronari menjéheré té deklarojé clausula intabulandi pér bartjené e pronésisé né
blerésiné,nése paraprakishté e ka krijuar borgjin e tokés né emér té vet;blerési né kété ményré
e fiton paluajtshmériné té ngarkuar me borgjiné e tokeés,i cili e siguron pagesén e ¢mimit
blerés.Borgji i tokés mund té krijohet né interes té pronarit té paluajtshmérisé sé
ngarkuar(borgji pronésor i tokés) si dhe pér personin e treté-borgji jo-pronésor
(Fremdgrundschuld)®®',

Borgji pronésor i tokés(Eigentiimergrundschuld) ekziston kur kreditori i borgjit té tokés
éshté pronar i paluajtshmérisé sé ngarkuar.Me réndési éshté té potencohet se borgji pronésor i
tokés ,pér dallim nga hipoteka,mund té themelohet si burimor dhe i mé vonéshém.Né rastin e
paré pronari i paluajtshmérisé me deklarimin e vullnetit,para gjykatés e themelon borgjiné e
tokés.Né kété rast pronarit té paluajtshmérisé i ofrohet pérparési,ashtu gé mund té merr
rangun e paré,me géllim té sigurimit té kredisé.

Borgji i tokés krijohet gjithmoné me regjistrim né librin e tokés.Mirépo ,duke pasur
parasyshé ményrén e bartjes ekzistojné borgji i tokés i regjistruar dhe borgji i tokés né formé té
shkresés(letra e borgjit té tokés).Te i pari ,bartja béhet me regjistrim pérkatés,kurse te rasti i

dyté borgji i tokés bartet me dorézimin e letrés sé borgjit té tokés kreditorit,prandajé kjo formé

&shté mé e pérshtatéshme pér bartje mé té shpejté®*?,

1.1.3.Raporti i borgjit té tokés dhe hipotekés

Borgji i tokés dhe hipoteka kané shumé ngjashméri.Té dy institutet jané té drejta

sendore né sendin e huajé té cilat titullarit té tyre i mundésojné arkétim nga vlera e

839) Vuckovic , pc,fq.233

Shih Meliha Povlaki¢,Dopunski materijal za ispit iz predmeta Stvarno pravu u skolskoj
godini 2015/16 aksesuar né:http://www.pfsa.unsa.ba/pf/wp-content/uploads/2017/02/SP-Materijal-za-ispit.pdf
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paluajtshmérisé sé ngarkuar.Edhe hipoteka edhe borgji i tokés mund té shfrytézohen pér
sigurimin e pretendimeve.Rregullat e pérmbushjes (realizimit) té kreditorit hipotekor dhe
kreditorit té borgjit té tokés jané té njejta.Né kété kuptim edhe sipas KCGJ-sé né borgjin e
tokés aplikohen rregullat mbi hipotekén,nése kjo nuk bie ndesh me natyrén joaksesore té
borgjit té tokés®®>.

Dallimi themelor né mes té hipotekés dhe borgjit té tokés géndron né até qé hipoteka
supozoné ekzistimin e pretendimit té cilin e siguroné,gjersa borgji i tokés nga ekzistimi i
pretendimit éshté i pavarur.Lidhéshméria e hipotekés pér sigurimin e pretendimit éshté e
forté.Hipoteka éshté e pandashme nga pretendimi.Hipoteka éshté e drejté aksesore e varur nga
pretendimi.

Nga ana tjetér borgji i tokés né praktiké mé sé shpeshti shérben pér sigurimin e ndonjé
pretendimi,por krijimi dhe ekzistimi i tij juridikisht éshté i pavarur nga pretendimi i tillé.Borgji i
tokés mund té ekzistojé pa ekzistimin e pretendimit.Me fjalé té tjera ,gjersa hipoteka éshté
aksesore,borgji i tokés éshté joa ksesor®*

Borgji i tokés tregon pérparési té réndésishme né raport me hipotekén;pérparésia e
paré éshté ndryshimi i géllimit té sigurimit psh.ndérimi i pretendimit té siguruar nuk kérkoné
regjistrim né librin e tokés.Njejté vlené edhe pér pérdorim té pérséritur né dobi té kreditorit té
ri.Pas pagesés sé pretendimit té siguruar borgji i tokés mundet té shfrytézohet pér sigurimin e
pretendimit tjetér dhe kreditorit tjetér pa regjistrim shtesé né libra té tokés.Me kété rast nuk
ekziston kufizim qé pretendimi i ri dhe i vjetér duhet ta kené lartésiné e njejté ose pretendimi i
ri nuk guxon té tejkalojé lartésiné e pretendimit té vjetér635.

Autori i kétij punimi duke u bazuar né pérparésit e shumta té borgjit té tokés né raport
me hipotekén akcesore propozon gé né té ardhmen ligjvénési Kosovar té nxjerr ligj té posagém
pér njé mjet té pengut né paluajtshméri gé do ishte i ngjashém me borgjin e tokés,duke ia

pérshtatur kushteve dhe rrethanave Kosovare, apo té pérfshihet né kodin e ardhéshém civil.
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S.Stosic,po aty

Darja Softi¢ Kadeni¢,pc,fq.396

J.Vuckovic, pc,fq.238

Shih Meliha Povlaki¢,Dopunski materijal za ispit iz predmeta Stvarno pravu u skolskoj
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1.1.4.Pérparésit dhe té metat e mungesés sé akcesoritetit

Joaksesoriteti éshté njéra nga dallimet esenciale né mes borgjit té tokés dhe
hipotekés.Pérfitimet té cilat mungesa e aksesoriteti i mundéson jané té shuméfishta.Borgji i
tokés éshté mijet fleksibil, i cili krahas sigurimit té pretendimit mund té shfrytézohet edhe pér
géllime tjera.Mirépo,fakti se borgji i tokés nuk éshté i lidhur me pretendimin ,mund té jeté i
pafavorshém pér pronarin e paluajtshmérisé.Konsiderohet se thelbi i parimit té aksesoritetit
éshté idea e mbrojtjes sé debitorit nga pagesa e dyfishté,kurse te mjetet joaksesore té sigurimit
kjo mbrojtje mund té mohohet.

Prandaj,kreditori i borgjit té tokés mundet,né kundérshtim me kontratén mbi sigurimin,edhe
pas pagimit té pretendimit té siguruar,ta barté borgjiné e tokés né personin e tret&®®.

Dyshimet né aspektin e pérdorimit té borgjit té tokés si mjete té sigurimit té
pretendimeve jané paraqitur sepse né njé numér té madh té rasteve kredité e siguruara me
borgj té tokés nga ana e titullaréve té tyrekryesishté bankave,u jané shitur investitoréve té
jashtém né tregun sekondar.Kreditorét e rinjé nuk jané té lidhur me kontraté mbi géllimin e
sigurimit,dhe né mesin e pronaréve ka mbretéruar frika nga pagesa eventuale e dyfishté.

Cmimi i fleksibilitetit t&€ madh té borgjit té tokés éshté rreziku i caktuar gé e barté ky
mjet i sigurimit pér pronariné e paluajtshmérisé.Duke pasur parasyshé natyrén joaksesore té
borgjit té tokés ekziston mundésia gé pronari i paluajtshmérisé,i cili njekohésishté éshté edhe
debitor,duhet paguar pretendimin e siguruar dhe njékohésishté té durojé pérmbushjen edhe
nga borgji i tokés.Né té drejtén gjermane jané zhvilluar mekanizma té shumté té cilét
parandalojné késo situatash,ndérsa kulmin e kétyre zhvillimeve e béjné ndryshimet e vitit
2008, té cilat rezultuan me vendime té cilat disa autoré i sollén né pérfundim se borgji i siguruar
i tokés e ka humbur karakterin e tij joaksesor637.

Nga ana tjetér borgji i tokés e ka vlerén e vet,éshté i pavarur nga pretendimi.Prandaj né
procedurén pérmbaruese kreditori mund té marré shumé nominale té borgjit té tokés, i cili

mund té jet mé i larté se pretendimi i cili sigurohet.Rrjedh se kreditori nuk ka obligim ti kthejé

636S.Stosic,pc,fq.127
637Darja Softi¢ Kadenic,pc,fq.400
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dhénésit té sigurimit diferencén né mes shumés sé borgjit té tokés dhe pretendimit té
siguruar,dhe né kété ményré krijohet mundésia pér pasurim té pa bazé.Tek hipoteka,veq éshté
théné gé pronari i paluajtshmérisé ka té drejté né kthimin e tepricés e cila mbetet nga ¢cmimi

shités(hiperocha)®*.

2.1. Borgji periodik (rentor)

Borgji periodik(rentor) éshté lloj specifik i borgjit té tokés i cili paraqgitet para sé gjithash
né té drejtén gjermane.Pasi qé sipas natyrés sé vet éshté modalitet i borgjit té tokés,borgji
periodik éshté gjithashtu i pavarur,joaksesor.Megjithaté,pér dallim nga borgji i tokés i cila ka té
béjé me njé shumé té caktuar parashé,borgji periodik ka té béjé me dhénje kontinuele
parashé.Me gé mé sé shpeshti shfrytézohet pér sigurimin e pagesave té rentés shumé
vjegare,edhe kjo formé e sigurimit té sé drejtés sé pengut né paluajtshméri sipas rentés edhe e

ka marré emrin®?,

3.1. Letra mbi borgjin e té drejtés Zvicerane (Schuldbrief)

Né té drejtén zvicerane mbi paluejtshmérimé sé shumti shfrytézohen letra mbi borgjiné
dhe e drejta hipotekore mbi paluajtshméri té caktuar.Gult éshté e drejté joaksesore e pengut
mbi paluajtshméri e cila nga Schuldbrief dallohet pér nga ajo gé me te krijohet pérgjegjésia
sendore-juridike me vleré té paluajtshmérisé,pér dallim nga Schuldbrief tek i cili pronari i
paluajtshmérisé sé ngarkuar pérgjigjet pér pretendim edhe me pasuri té tij.Né praktiké aplikimi
iGultit-it éshté mé i rallé, dhe organet kompetente zvicerane kané propozuar shfugizimin e tij.

Letra mbi borgjin (Schuldbrief) éshté letér me vleré né té cilén éshté inkorporuar
pretendimi i siguruar me peng né paluajtshméri64°.Letra me vleré mund té jet né prurésiné ose
vet emetuesin.

Sikur borgji i tokés i té drejtés gjermane ,letra mbi borgjin krijohet sipas parimit té

joaksesoritetit.Idea e letrés mbi borgjin éshté gé ndonjé borgj nga puna kauzale(huasg,shit-

638S.Stosic,pc,fq.128

639 .
J.Vuckovic,pc,fq.233
#%)avica Miletic,harmonizacija regulative hipotekarnog trzista Srbije sa Evropskom Unije,doktorska disertacija ,2012,fq37
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blerjes) i cili éshté plotésishté i caktuar pér nga lartésia(fiks),”vishet” né letrén me vleré e cila
do té inkorporonte borgjin e ri té shumés sé njejté.Né kété ményré ,borgji kauzal themelor do
té shuhej me krijimin e letrés mbi borgjin,respektivisht pretendimi i krijuar me até letér,dhe njé
pjesé e vlerés sé paluajtshmérisé e cila i pérgjigjet lartésisé sé atij borgji “mobilizohet“dhe
béhet i qarkullueshém641.

Letra mbi borgjin éshté mjet joaksesor i té drejté sé pengut.Kjo e drejté mund té bartet
pavarsishté pretendimit.Bartet pér shkak té sigurimit té mjeteve té reja,respektivishté pér
shkak té rifinancimit té pretendimeve.Me rastin e garkullimit té tij té& pavarur,konsiderohet se
vie gjer te bartja e mardhénjes detyrimore-juridike,nga e cila éshté krijuar pretendimi.Né vend
té pretendimit té paré,vie pretendimi i ri i kreditorit ndaj pronarit té paluajtshmérisé sé
ngarkuar,e ajo éshté obligimi personal i cili sigurohet me letrén mbi borgjin dhe e cila krijohet

kur krijohet vet e drejta e pengut642.

KAPITULLI | XIV

EFEKTET E TE DREJTES SE SIGURIMIT TE KERKESAVE NE RAST TE
FALIMENTIMIT

841g Stosic ,pc,fq.133

842 glavica Miletic ,pc,fq,37
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1.1.Nocioni i falimentimit dhe shkaget e falimentimit

Falimentimi (né kuptim material) éshté shuarje e shogérisé biznesore ,té ndérmarrésit
dhe subjektit tjetér biznesor,pér shkak té paaftésisé sé tij té pérhershme pér pagesé.Né
kuptimin formal , falimentimin e shpall gjykata me vendimin e vet, né té cilin vendoset subjekti
i falimentimit pér té cilén pasuri béhet kompenzimi i barabarté i kreditoréve®®.

Procedura e falimentimit si proces ligjor, paraprihet nga insolvensa e cila reflekton me
voné inicimin e falimentimit né gjykaté, qofté nga ana e kreditoreve apo edhe me vet vullnetin
e ndérmarrjes debitoré. Né rastin kur njé person ose ndérmarrje béhet insolvent ai duhet té
ndérmerr masa té menjéhershme pér ta pérmisuar situatén né té kundértén do té pérfundoj
me falimentim®,

Né Kosové falimentimi éshté i rregulluar me Ligjin Nr. 05/L-083 Pér Falimentim .Ligji né
fjalé rregullon dhe pércakton té gjitha c¢éshtjet qé kané té béjné me falimentimin dhe
josolvencén e shoqérive tregtare, dispozitat pér mbrojtjen, likuidimin dhe shpérndarjen e
aseteve té debitorit falimentues te kreditorét dhe dispozita pér riorganizimin dhe lirimin nga
borxhi pér shoqgérité tregtare.Ky ligj pércakton kushtet dhe dispozitat pér: inicimin dhe hapjen e
procedurés sé falimentimit ndaj debitorit né falimentim; procedurén e falimentimit dhe
zhvillimin e procedurés sé falimentimit;pasojat juridike té hapjes dhe pérmbylljes sé procedurés
sé falimentimit; riorganizimin e debitorit né véshtirési financiare, kur ekziston mundésia qé
debitori té vijé né gjendje falimentimi; pasojat e lirimit nga borxhi té debitorit pas pérfundimit
té suksesshém té riorganizimit dhe likuidimit sipas kétij ligji.

Ky ligj éshté pjesérisht né pérputhshméri me Rregulloren e BE-sé 2015/848 e
Parlamentit Evropian dhe e Késhillit e datés 20 Maj 2015 mbi Procedurat e Falimentimit®®.

Né Kosové Ligji mbi Falimentimin éshté i zbatueshém ndaj té gjitha Shogérive Tregtare
té rregulluara me Ligjin pér Shoqérité Tregtare ose me njé ligj pasardhés.Ndérsa nuk éshté i
zbatueshém ndaj institucioneve té Republikés sé Kosovés; cilitdo organ geveritar; institucioneve

financiare sipas pércaktimeve té ligjit qé rregullon bankat, institucionet financiare dhe

3 Armand Krasniqi, E drejta Biznesore,2016,fq,323

Aksesuar né:
LFK, neni 1
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institucionet financiare jobankare; dhe kompanive té sigurimeve dhe ndérmjetésve té
sigurimeve té cilét rregullohet me ligj té veganté pér kompanité e sigurimeve dhe ndérmjetésit
e sigurimeve; fondeve pensionale ose ofruesve té skemave pensionale, té licencuara dhe
rregulluara nga Banka Qendrore e Republikés sé Kosovés;ndérmarrjeve shogerore nén
administrim té Agjencionit Kosovar té Privatizimit; ndérmarrjet publike té rregulluara mé Ligjin
pér ndérmarrjet publike ose mé njé ligj pasardh'é5646.

Sipas Ligjit mbi falimentim té Kosovés , falimentimi mund té inicohet né ményré

%47 bse né ményré jovullnetare té iniciuar nga dy ose mé

vullnetare nga ana e vet debitorit
shumé kreditor®®.

Falimentimi mund té inicohet vetém nése jané plotésuar si kushtet materiale ashtu edhe
kushtet formale.Kushtet materiale kané té béjné me pamundésiné e realizimit té kérkesave nga
debitori falimentues né afatin e caktuaar.Né kété rast konsiderohet se debitori falimentues
éshté i paafté pér pagim(jo likuid)®*.

Sipas Ligjit mbi falimentimin té Kosovés do té konsiderohet se debitori éshté i paafté
pér pagim nése : debitori ka déshtuar té paguajé té paktén nga njé detyrim ndaj secilit kreditor,
dhe secilit detyrim i ka kaluar afati i pagesés prej té paktén néntédhjeté (90) dité; dhe totali i
njé detyrimi éshté té paktén né vleré prej tremijé (3,000) Euro; dhe secili detyrim éshté detyrim
pa kushte dhe nuk éshté né proceduré kontestimore prané njé gjykaté ose né proceduré té

arbitrazhit ; debitori pérgjithésisht nuk éshté duke i paguar borxhet pas arritjes sé afatit té

pagesés, dhe borxhi total i detyrimeve té papaguara ka tejkaluar pesémijé (5,000) euro®°.

1.2.Shkaget e falimentimit né té drejtén komparative

Ligji mbi falimentimin i Republikés Gjermane parasheh kéto arsye pér hapjen e
procedurés sé falimentimit:

» jolikuditetin (Zahlungsunfahigkeit);

86 LFK, neni 21

LFK, neni 19
LFK, neni 20
Adnan Jashari,E drejta Afariste(statusore), Tetové,2012,fq,339
LFK, neni 20
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» jolikuiditeti kércénues (Drohende Zahlungsunfahigkeit), dhe
» insolvenca (Uberschuldung).

Jolikuiditeti (Zahlungsunfahigkeit) ekziston kur debitori nuk éshté i afté té pérmbush
obligimet e arritura.Jolikuiditeti do té supozohet nése debbitori pushon té pérmbush obligimet
e tij né té holla.Edhe debitori dhe kreditori mund té paragesin kropozim pér hapjen e
procedurés sé falimentimit.

Jolikuiditeti kércénues (Drohende Zahlungsunfahigkeit) ekziston nése debitori sigurisht
do té jet i paafté té paguajé obligimin e tij né té holla kur ai do té arrijé.

Vetém debitori mund té paragesé kérkesé pér hapje té procesit té falimentimit pér kété
arsye.Kreditorét nuk mund té paragesin kérkesé pér hapje té procedurés sé falimentimit pér
kété arsye.Kjo arsye e falimentimit i jap mundési debitorit té inicojé procedurén e
falimentimitné fazé té hershme dhe pas késaj debitorit ti lejohet té riorganizohet.

Insolvenca (Uberschuldung) ekziston kur pasuria e debitorit nuk mjafton pér mbulimin e
obligimeve té tia.

Ligii mbi falimentimin(Bankruptcy code) i SH.B.A-sé parsheh gé pasi
kreditorét,respektivisht kreditori té paragesé propozim pér hapjen e procesit falimentues
(Involuntary case), ky propozim mund té kontestohet.Nése né periudhén kohore propozimi nuk
kontestohet ,atéheré gjykata bie vendim mbi hapjen e procesit té falimentimit. Nése né
periudhén e caktuar kohore ky propozim kontestohet ,atéheré paragitési i propozimit duhet té
déshmojé gé ekziston bazé pér hapjen e procedurés sé falimentimit.Ekzistojné 2 baza.Baza e
paré éshté qé debitori pérgjithésishté nuk paguan borgjet té cilat kané arritur.Baza e dyté éshté
gé né 120 ditét e kaluara té jet eméruar kujdestari mbi pjesén mé té madhe té pasurisé sé
debitorit.

Né Angli ekzistojné shumé shkage pér té cilat mund té hapet falimentimi mbi personin
juridik.Ato shkage mund té ndahen né dy grupe.Né grupén e paré béné pjesé insolvenca si
shkak mbizotérues.Né grupén e dyté hyjné té gjitha arsyet tjera.Kjo do té thoté gé falimentimi
mund té hapet edhe ndaj personit juridik i cili nuk éshté insolvent ose nuk ka véshtérési
financiare né afarizmin e vet;psh.pronarér shumicé té kompanisé duan ta shesin kompaniné por

blerési déshiron té blejé téré pasuriné gjersa personi juridik,respektivisht forma juridike nén té
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cilé afaron kompania nuk i in tereson;né até rast ,pronarét shumicé té kompanisé do ta shesin
pasuriné e tillé e pastaj pérmes falimentimit do té lirohen nga kompania si formé e zbrazét®!.
Né Republikén e Maqgedonisé veriore falimentimi mund té inicohet vetém nése jané
plotésuar si kushtet materiale ashtu edhe kushtet formale.Kushtet materiale kané té béjné me
pamundésiné e realizimit té kérkesave nga debitori falimentues né afatin e caktuar.Né kété rast
konsiderohet se debitori falimentues éshté i paafté pér pagim.Do té konsiderohet se debitori
éshté i paafté pér pagim nése né periudhén prej 45 ditéve nga cilado llogari e tij, te cilido bartés
i garkullimit pagesor,nuk e ka paguar shumén qé éshté dashur té paguhet.Pérjashtimisht
,inicohet procedura e falimentimit dhe nése ndodh gé debitori gjaté procedurés paraprake té
béjé pagesén e té gjitha kérkesave gé éshté dashur ti paguajé nga llogarité e tij , ose nése vjen

dei te ndérmarrja e borgjit , atéheré nuk do té konsiderohet se éshté i paafté pér garkullim®?.

1.3.Masa Falimentuese

Sipas LFK -sé si masé falimentuese konsiderohet pasuria e falimentimit qé pérbéhet nga
e gjithé pasuria e debitorit né kohén e paraqitjes sé kérkesés pér falimentim, si dhe nga e gjithé
pasuria e mbledhur gjaté kohés sé procedurés dhe rrjedhés normale té biznesit, duke pérfshiré
té gjitha interesat pronésore pa marré parasysh a jané sende té prekshme ose té paprekshme,
té luajtshme ose té paluajtshme si dhe té gjithé interesin e mbledhur né emér té debitorit né
pasurité e ngarkuara ne favor té debitorit ose paléve té treta.

Pasuria e tillé do té pérfshijé por nuk do té kufizohet me: gjithé pasuriné e luajtshme, té
paluajtshme, materiale dhe jomateriale, kudo gé gjendet, qofté né administrim té debitorit ose
té personave té treté; kérkesat dhe veprimet juridike té debitorit kundér personave té treté;
fitimet nga veprimet qé pérfshijné té ardhurat qé arkétohen prej transfereve té pandershme
apo té privilegjuara; trashégimet dhe fondet tjera té pranuara brenda gjashté 6 muajve nga

data e paraqitjes sé kérkesés; giradhénien, té ardhurat dhe fitimet gé dalin prej pérdorimit té

#Ialeksandar Milosavljevi¢,Imovinsko-pravne posledice pokretanja stecajnog postupka u domacem pravu i uporednom

pravu,doktorska disertacija,Novi Sad,2016,fq,95-98
652 A.Jashari,vc ,fq,339-340
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pronésisé sé pasurisé ose nga veprimet e biznesit té debitorit; dhe té drejtat e kontraktuara,
licencat, ose té drejtat tjera té pércaktuara me dispozitat ligjore né fuqi®>

Me kété proné ,pas fillimit té procedurés sé falimentimit ,menaxhon administratori i
falimentimit.Administratori i falimentimit i regjistron sendet gé hyné né masén e falimentimit
,duke shénuar vlerésimet e tyre né lartési té shumés sé pritur té parave .Né gofté se éshté kjo e
nevojshme ,administratori i falimentimit ,né pajtueshméri me gjygtarin e
falimentimit,vlerésimin e vlerés do t'ia besojé ekspertit®*.

Kjo pasuri gqé& shéndrohet né masé falimentuese shérben pér pérmbushjen e
shpenzimeve té procedurés falimentuese , si dhe pér pérmbushjen e kérkesave té kreditoréve
té debitorit falimentues,pérmbushja e té cilave éshté siguruar me té drejta té caktuara mbi

pasuriné e debitorit®”.

1.4.Pasojat juridike nga hapja e procedurés sé falimentimit

Me hapjen e procedurés sé falimentimit shkaktohen disa pasoja juridike.Pasojat juridike

pas hapjes sé procedurés sé falimentimit fillojné ditén e ardhshme pasi gé shpallja pér hapjen e
procedurés sé falimentimit do té vihet né tabelén e shpalljeve.Kjo do té thoté se shkaktimi i
pasojave juridike nuk shkaktohen pas plotfugishmérisé sé aktvendimit ,por me shpalljen né
tabelén shpallése®®.

» Ligji mbi falimentimin i Kosovés né nenin 25 pérmban pasojat juridike té hapjes sé
procedurés sé falimentimit si vijon- hapja e rastit e krijon:
Pasuriné e falimentimit;
Jep gjykatés juridiksion ekskluziv pér pasuriné e falimentimit dhe mbi debitorin;
Vendos moratoriumin, sipas dispozitave te nenit vijues;

Né proceduré té likuidimit, shkarkon térésisht debitorin nga kontrolli i pronave té tij;

vV V V VY V

Né proceduré té riorganizimit né té cilén nuk éshté i eméruar dhe nuk kérkohet

administratori, i jep debitorit té gjitha té drejtat dhe detyrimet e debitorit né posedim;

%3 FK, neni 3 pika 1.5-1.5.6

654 A.Krasniqi,vc,fq.328
85 A Jasha ri,vc,fq,363
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» Né proceduré té riorganizimit né té cilén éshté i eméruar administratori, e shkarkon
térésisht debitorin nga kontrolli i pronave té tij dhe e ngarkon administratorin me
kontroll té ploté té atyre pronave.

Me hapjen e rastit, gjykata do té:

» Njoftojé brenda dy (2) ditéve regjistrin e bizneseve, regjistrin e pengut, bankat
komerciale, regjistrin e kredive té Bankés Qendrore dhe administratén tatimore pér
hapjen e rastit. Forma e njoftimit duhet té jeté me shkrim. Pas pranimit té njoftimit nga
gjykata, regjistri i bizneseve, regjistri i pengut, bankat komerciale, regjistri i kredive dhe
administrata tatimore do té shénojné né regjistrat e tyre fillimin e procedurés sé
falimentimit;

» Shpallet njoftimi ne tabelén e shpalljes té Gjykatés dhe né mé se paku dy (2) gazeta
ditore.

» Cakton Administratorin sipas dispozitave té kétij ligji, né rast té fillimit té procedurés sé
likuidimit;

» Vendos kohén, datén dhe vendin e takimit té paré té kreditoréve, mé sé largu
pesémbédhjeté (15) dité pas hapjes sé rastit;

» Njofton palét pér caktim té administratorit dhe do té caktoj datén, kohén dhe vendin e
takimit té paré té administratorit me kreditorét. Gjykata cakton njé seancé dégjimore
preliminare dhjeté (10) dité pas caktimit té takimit té paré té kreditoréve pér té
pércaktuar gjendjen dhe rezultatet e takimit té kreditoréve. Gjykata urdhéron

prezencén e debitorit ose pérfagésuesit té tij né kété seancé dégjimore657.

1.5.Debitori Falimentues

Procedura e falimentimit mund té realizohet mbi pasuriné e secilit person juridik(shoqgérisé
tregtare)apo person fizik(tregtar individual), i cili ka té& regjistruar veprimtari té

regjistruar.Varésisht nga forma e shogérive tregtare ndryshon edhe pasuria nga e cila mund té

8% A Jasha ri, vc,fq.375
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pérmbushen kérkesat e kreditoréve.Te shoqérité tregtare ku themeluesit pérgjigjen né
ményreé té kufizuar pérmbushja e kérkesave té kreditoréve mund té béhet vetém nga pasuria
e realizuar nga shoqéria tregtare dhe kapitali themelues.

Te shogérit tregtare ku themeluesit pérgjigijen né ményré té pakufizuar ,me kérkesé té
drejtorit falimentues mund té pérgjigien edhe bashképjesémarrésit.Te personi fizik(tregtar
individual),pér shkak té pérgjegjésisé sé pakufizuar té tij,pérmbushja e kérkesave té
kreditoréve béhet nga téré pasuria e tij°>®.

Sipas LFK-sé secila shoqéri tregtare mund té jeté debitor.Debitor sipas kétij ligji nuk
mund té jeté: Republika e Kosovés; Institucionet Publike ; institucionet financiare té definuara
né ligjin pér bankat, institucionet mikrofinanciare dhe institucionet financiare jo-bankare; njé
kompani e sigurimeve, ndérmjetés i sigurimeve, broker ose institucion financiar sigurues i
rregulluar dhe licencuar nga Banka Qendrore e Republikés sé Kosovés; njé fond pensional ose
ofrues i skemave pensionale, i licencuar dhe rregulluar nga Banka Qendrore e Republikés sé
Kosovés; ndérmarrjet shogérore dhe ndérmarrjet nén administrimin e Agjensionit Kosovar te
Privatizimit; ndérmarrjet publike té rregulluara mé Ligjin pér ndérmarrjet publike ose mé njé

ligj pasardhés®®.

1.6.Kreditorét e falimentimit dhe pérmbushja e kérkesave té tyre

Kreditor i falimentimit éshté personi i cili né ditén e hapjes sé procedurés sé
falimentimit ka kérkesé té pasiguruar ndaj debitorit falimentues.Kreditor falimentues
konsiderohet kreditori i cili ka kérkesé ndaj debitorit falimentues e cila éshté né para ose
mund té shéndrohet né para, e cila éshté krijuar para hapjes sé procedurés sé falimentimit dhe
nuk éshté e siguruar.

Kreditorét falimentues jané kreditor personal té debitorit falimentues kérkesat e té
ciléve burojné nga mardhénjet juridike me debitorin falimentues para hapjes sé procedurés sé

falimentimit °%°.

657
658
659
660

LFK, neni 25
A.Jashari,vc,fq.340

LFK, neni 6
A.Milosavljevi¢,pc ,fq.150
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Kérkesat e kreditoréve té falimentimit kategorizohen né radhé mé té larta e mé té
ulétapagesore.Gjaté realizimit té pagesave té kreditoréve zbatohen dy parime:parimi i
ekskluzivitetit (gé do té thot se kreditorét e rendit mé té ulét pérmbushin kérkesat pas
pérmbushjes sé kérkesave té rendit mé té larté) dhe parimi i barabarésisé né kuadér té njé
rendi pagues(nése nuk ka mjete pér pérmbushjen e té gjitha kérkesave,béhet pérmbushja
proporcionalisht né bazé té lartésisé sé kérkesés sé tyre).Kérkesat e kreditoréve té falimentimit
nga radha pagesore mé e ulét mund té pérmbushen pasi gé né térési do té pérmbushen
kérkesat e kreditoréve nga radha paraprake pagesore (mé e Iarté)ssl.

Zgjidhje té tillé lidhur me pérmbushjen e kérkesave parasheh edhe Ligji mbi
falimentimin i Kosovés sipas té cilit asnjé shpérndarje nuk realizohet ndaj asnjé klase té
kérkesave té pasiguruara ose bartésve té ekuitetit, pérderisa kreditorét né klasét mé té larta me
prioritet mé té larté nuk jané paguar né térési.

Shpérndarje e realizuar do té konsiderohet ¢farédo pagese gé ka pranuar kreditori pér
njé detyrim té debitorit nga cilido burim tjetér ndaj pasurisé falimentuese. Nése nuk ka mjete
pér t'u paguar né térési njé klasé e kreditoréve, atéheré shpérndarja do té béhet pari passu né
mes té kreditoréve té asaj klase®®.

Sipas LFK-sé té gjitha kérkesat e pasiguruara supozohet se kané prioritetin e njéjté pér
géllime té shpérndarjes, pérvec¢ kur decidivisht parashihet ndryshe né kété ligj. Prioritetet e
pagesés sé kérkesave té pasiguruara rradhiten si vijon: né radhé té paré paguhen shpenzimet
administrative; né radhé té dyté paguhen kérkesat qé rrjedhin nga marrédhéniet familjare ose
kérkesat pér kompenzim té viktimave; né radhé té treté paguhen kérkesat nga marrédhénia e
punés; né radhé té katért paguhen kérkesat tatimore; né fund paguhet ¢farédo kérkese e

mbetur e pasiguruar®®.

1.7.Kreditorét e pérjashtuar

Kreditorét e pérjashtuar (separatisti ex jure dominii) jané kreditorét té ciléve iu takon

ndonjé e drejté reale ose e drejté personale né bazé té sé cilés mund té kérkojné gé disa sende

661 A.Jashari, vc ,fq.371

LFK, neni 63
LFK, neni 56
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té caktuara té cilat nuk jané proné e debitorit té vecohen nga masa falimentuese.Kreditori i
pérjashtuar éshté personi i cili né bazé té drejtés reale apo personale mund té kérkojé gé sendi
i caktuar té vecohet nga masa falimentuese.Kreditori i pérjashtuar éshté personi i cili éshté
bartés i té drejtave reale,personale apo detyrimore né sendet té cilat gjinden tek debitori
falimentues®®.

E drejta e vecimit do té pércaktohet pér pjesét,letrat me vleré(pérvecg aksioneve),si dhe
pér kolateralét e tjeré financiaré.Nése e drejta e personit éshté regjistruar né librin
publik,debitori i falimentimit doemos duhet té argumentojé se sendi pér té cilin ka té béj ajo e
drejté bén pjesé né masén e falimentimit.Shitési té cilit gmimi blerés nuk i éshté paguar né
térési ,mund té kérkojé qgé t'i ktheht malli gé i éshté dérguar debitorit nga vendi tjetér,para
dités sé hapjes sé procedurés sé falimentimit,ndérsa deri né ditén e hapjes sé asaj procedure
nuk ka arritur né vendin e destinuar,pérkatésisht nése deri né até dité debitori nuk e ka
ndérmarmarré(e drejta e kérkimit-gjurmimit).

Té drejtén e kérkimit-gjurmimit e ka edhe komisionari pér blerjen e mallit.Nése debitori
e ka ndérmarré mallin qé ka arritur né vendin e destinuar vetém pér ruajtje ,para dités sé
hapjes sé procedurés sé falimentimit,shitési ka té drejté pér ta kthyer,por ka té drejté qé né
proceduré té rregullté t'i realizojé té drejtat e veta lidhur me até mall si kreditor i

®%5 Shikuar teoritikisht,kreditorét e siguruar( e pérjashtuar e vecuar)kané té drejté

pérjashtuar
mé té forté juridike né realizimin e kérkesave né raport me kreditorét e pasiguruar.Mirépo
,edhe né kuadér té kreditoréve té siguruar ekzistojné dallime né aspektin e realizimit té
kérkesave.

Kreditorét e veguar né aspektin e mundésive té realizimit té kérkesave té tyre jané né
pozité mé dobét.Kjo rrijedh nga fakti gé kreditorét e pérjashtuar té drejtén e vet té realizimit té
kérkesés mund ta realizojné né procedura té ndryshme duke pérfshiré edhe procedurén e
falimentimit si dhe né procedura té tjera,gjersa kreditorét e veguar realizimin e kérkesés mund

ta béjné vetém né proceduré té falimentimit®®®.

664A.Milosavljevic’, pc,fq.220

A.Jashari, vc ,fq,372-373
666A.Milosavljevic’, pc,fq.221
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1.8.Kreditorét e vecuar

Kreditorét e veguar (separatisti ex jure crediti) jané ata kreditor té cilét,né proceduré té
falimentimit,kané té drejtén e pérmbushjes sé ndaré nga pasuria e caktuar e
debitorit.Kreditorét e vecuar jané kreditorét té cilét kané té drejtén e pengut,té drejtén e
retencionit ose té drejtén e pérmbushjes né sende dhe té drejta pér té cilat mbahen libra publik
apo regjistra,dhe té cilét kané té drejtén e prioritetit né pérmbushje,né raport me kreditorét
falimentues,nga mjetet e realizuara me shitjen e sendeve té lartépérmendura apo té
drejtave667.E drejta e ndaré nénkupton kérkesén e kreditorit ndaj debitorit falimentues ,e cila
éshté e ndaré nga kérkesat tjera té kreditoréve té njejté apo kreditoréve tjeré dhe e cila
pérmbushet nga sendi i caktuar ,respektivisht mjete té debitorit falimentues qé shérbejné si
sigurim i atyre kérkesave.

Kreditorét me té drejtén e pérmbushjes sé ndaré mund té vazhdojné qgé t’i realizojné té
drejtat e tyre si kreditorét e tjeré té falimentimit,vetém nése heqin doré nga realizimi i kérkesés
sé vet pérmes pérmbushjes sé ndaré ose nése nuk kané sukses gé meényré té ndaré té
pérmbushin deri né shpérndarjen e masés sé falimentimit®®,

Kreditorét e vecuar jané té obliguar gé né afat té paraparé ta lajmérojné gjykatén pér
ekzistimin e té drejtés sé pengut, krahas ofrimit té déshmive mbi ekzistimin e té drejtés sé
pengut dhe deklaratés mbi lartésiné monetare té pretendimit né ditén e hapjes sé procedurés

sé falimentimit,me gé rast e fitojné cilésiné e palés®®.

1.REALIZIMI | TE DREJTES SE PENGUT NE PROCEDURE PERMBARIMORE

1.1.Réndésia e procedurés pérmbarimore

Funksionimi i c¢do sistemi juridik nuk mund té paramendohet pa proceduré

pérmbarimore.Procedura pérmbarimore éshté pjesé e té gjitha degéve té sé drejtés.

667A.Milosavljevic’, pc,fq.182

658 A Jasha ri,ve,fq.373-374
669A.Milosavljevic’, pc,fq.207

198



Sipasa strukturés sé degéve té sé drejtés né té cilat paragitet ,ekziston e drejta
pérmbarimore civile,e drejta pérmbarimore penale,e drejta pérmbarimore administrative ,e
drejta pérmbarimore kundérvajtése etj.

Pér dallim nga procedura kontestimore té cilén e pérbéjné njé séré rregulla
abstrakte,procedura pérmbarimore pérmban rregulla té cilat mundésojné pérmbushjen dhe
sigurimin e disa kategorive té pretendimevem.

E drejta procedurale pérmbaruese ,si pjesé e sé drejtés procedurale civile pérfshiné
normat juridike me té cilat rregullohet struktura e procedurés pér ekzekutim té dhunshém dhe
procedurés pér sigurim té kérkesave,pozita e subjekteve procedurale né kéto
procedura,veprimet procedurale té subjekteve dhe efekti procedural i tyre,si edhe raportet
procedurale gé krijohen ndérmjet subjekteve procedurale gjaté pérmbarimit té dhunshém té
vendimeve gé shprehen né pérmbushjen e obligimit,si dhe gjaté sigurimit té kérkesave®’!.

Procedura pérmbarimore éshté proceduré ekzekutive ose proceduré pér pérmbarim té
dhunshém té vendimeve té sjella né procedurat e konjicionit.Né proceduré pérmbaruese
mardhéniet ndérmjet paléve definitivisht pérshtaten me normén juridike té pérmbajtur né
vendim®’.

Pér dallim nga procedura kontestimore,pérmbarimi nuk ka si géllim meritor zgjidhjen e
¢shtjes.Pérmbarimi,si rregull,zbatohet pas procesit gjyqésor té zgjidhur pérfundimisht dhe
debitori té jet detyruar pér njé prestim té caktuar.Karakteristiké e zbatimit éshté pérdorimi i
drejtpérdrejté ose i térthorté i veprimit me forcé drejt debitorit i cili nuk vepron né pérputhje
me vendimin pérfundimtar673.

Fizionomia e procedurés pérmbarimore padyshim ndikon né shkallén e rregullimit té
téré sistemit juridik.E drejta né mbrojtje juridike e fiton kuptimin e vet té vértet vetém pas

pérmbylljes sé sukseséshme té procedurés pérmbarimore®”®.

670
671

Vladimir Crnjanski,izvrsnost javnobeleznickog zapisa,doktorska disertacija,2018,fq,29

Arsen Janevski&Tatjana Zoroska-Kamilovska,E drejta Procedurale Civile-libri i paré-e drejta kontestimore,2009,fq,35
A.Janevski& T.Zoroska-Kamilovska,vc,fq,21

Emine Zendeli, The process of enforcement of court decisions as integral part of fundamental human rights.Balkan Journal of
Interdisciplinary Research IIPCCL Publishing, Tirana-Albania Vol. 1 No. 3 January 2016,fq.181

674 V.Crnjanski,vc,fq,20
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Zbatimi efikas i kontratave éshté thelbésore pér zhvillimin ekonomik dhe rritje té
géndrueshme.Progresi shogéror nuk mund té arrihet pa respektuar sundimin e ligjit dhe
mbrojtjen efektive té té drejtave,té dyja té cilat kérkojné njé gjygésor fonksional gé zgjidh
¢éshtjet né njé kohé té arsyeshme dhe éshté i parashikueshém dhe i arritshém pér
publikun.Ekonomité me njé gjyqésor efikas,kané tregjet e kredisé mé té zhvilluara dhe nivel mé
té larté té zhvillimit.Né pérgjithési ,duke rritur efikasitetin e sistemit gjygésor ¢do shtet mund té
pérmirésojé klimén e biznesit,té nxisé inovacionin dhe té térheq investimet e huaja direkte.

Pér kreditorin pérmbarues nuk do té jet me réndési fakti gé né ményré té sforcuar ka
realizuar té drejtén e vet , nése kjo éshté béré pas njé procesi té stérgjatur,e cila zgjatje e
zhvleréson veté té drejtén e cila realizohet.Megjithaté,si njé nga mangésité kryesore té
procedurés pérmbarimore,né té drejtén vendore vegohet pikérisht paefektshméria®”.

Lidhur me efikasitetin né realizimin e kontratave Kosova né listén e té bérit biznes té
BankésBotérore pér vitin 2016 éshté e renditur né vendin e 26-té sa i pérketqasjes né kredi,
pérderisa né zbatimin e kontratés,Kosova renditet né vendin e 140-té, kurse korporatat né
Kosové né vitin 2016i kané pasur aférsisht 200 milion euro borxh institucioneve bankare®’®.

Ndérsa po qe se i referohemi analizés komparative pér vitin 2019 lidhur me
kohézgjatjen pér pérmbarimin e kontratave , Kosova né listén e té bérit biznes té bankés
botérore renditet né vendin 53(330 dité),Kroacia-27,Bullgaria-42,Bosna dhe Hercegovina-
93,Shqipéria-120,Mali i  Zi-44,MaqgedoniaVeriore-37,Greqia-146,lItalia-111,SHBA-16,Anglia-
32,Turgia-19,Spanja-23,Serbia-65,Sllovenia-110,Norvegjia-3,Holanda-74°%"".

Né Kosové,Shqipéri dhe Serbi,huadhénésit zakonisht i kthejné rreth 60-65% té vlerés sé
vlerésuar pas shitjes sé dhunshme té banesave né ndonjé qytet té& madh®®.Né Evropén jug-
lindore dhe Euroazi , bankat zakonisht kérkojné kolateral né lartési prej 150% nga vlera e
kredisé ,ndérsa né shumé raste kjo pérqgindje sillet prej 200-300%.Shkaqget kryesore qé

ndikojné qé bankat kérkojné kolateral né vleré e cila éshté 2-3 heré mé e larté nga vlera e

8755 Stosic ,pc,fq,157

Periodiku Bankar,Prishtiné,Korrik 2016,fq,3
Aksesuar né :https://www.doingbusiness.org/en/research
Revista Bankar, REFORMA KOLATERALA / USAID i PFS savjetnicki tim,2012,fq.7,Podgorica
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kredisé né vendet evropiane jané véshtérsité té cilat bankat i kané me rastin e fitimit té
posedimit té kolateralit , nése shitja e kolateralit kérkon aprovim gjygésor.

Pra pér shkak té stérgjatjes nga konfiskimi gjer te shitja e paluajtshmérisé,bankat rall
heré realizojné profit nga shitja e kolateralit pér shkak té shpenzimeve dhe faktit gé shumica e
atyre shitjeve ndodh pér shkak té rénies sé kushteve té tregut.Parimi i mbrojtjes sé
huamarrésve ,i pérmbajtur né sistemet juridike té shumé shteteve,ende mbizotron dhe sjell
deri te ajo gé bankat ndérmarrin masa té kujdesit me rastin e aprovimit té kredive kur éshté né
pyetje paluajtshméria si kolateral®”®.

Né Kosové procedura pérmbarimore éshté e rregulluar me Ligjin Nr. 04/L-139 pér
procedurén pérmbarimore,Gazeta zyrtare e Republikés sé Kosovés,Nr.3/31 janar 2013,(tani e

tutje:LPPK)®®°.Me kété Ligj né ményré shprehimore parashihet ményra e realizimit té dhunshém

té sé drejtés sé pengut gé do ta elaborojmé né vazhdim e sipér té kétij punimi.

1.2.Subjektet e procedurés pérmbarimore

Gdo proceduré pérmbarimore konkrete, si dhe procedura e sigurimit,subjektivisht dhe
objektivisht éshté e determinuar.Determinimin subjektivé e caktojné subjektet e procedurés
pérmbarimore,gjersa né aspektin objektiv procedura pérmbarimore caktohet me pretendimin i
cili realizohet ose sigurohet,si dhe me mjetin dhe objektin e pérmbarimit.Me subjekte té
procedurés pérmbarimore nénkuptojmé organet e procedurés,palét dhe pjesémarrésit tjeré né
proceduré.

Procedura pérmbarimore si edhe procedura kontestimore ka strukturé té dyfishté.Né te
marin pjesé dy subjekte procesuale me interesa kundérthénése.Pjesmarrés né procedurén
siguruese dhe pérmbarimore mund té jené edhe personat e treté té cilé nuk e kané statusin e

®81 Sipas LPPK-sé subjekte themelore té

palés por me pjesémarje mbrojné interesat e tyre
procedurés pérmbarimore jané kreditori dhe debitori,ndérsa subjekte gé zhvillojné procedurén

pérmbarimore jané gjykata dhe pérmbaruesi privat.

579 Revista Bankar, REFORMA KOLATERALA / USAID i PFS savjetnicki tim,2012,fq.6,Podgorica
%) igji Nr. 04/L-139 pér procedurén pérmbarimore,”Gazeta zyrtare e Republikés sé Kosovés”,Nr.3/31 janar 2013 /

681 V.Crnjanski,vc ,fq,28
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1.2.1.Roli i kreditorit

Kreditori éshté personi i cili e fillon dhe e ndjek procedurén pérmbarimore.Pa kreditorin
nuk ka proceduré pérmbarimore. Kreditori pérfshihet né té gjitha fazat e procedurés, sic e
parasheh edhe LPPK, i cili rregullon té drejtat dhe obligimet e tij®®*.
Né mesin e té drejtave dhe obligimeve té kreditorit hasim:

» Té drejtén pér té kérkuar pérmbarimin né bazé té dokumentit té besueshém (pér
shembull, aktgjykim civil i formés sé preré, i cili éshté i ekzekutueshém)683;

» Diskrecioni pér té pércaktuar mjetet dhe ményrén e pérmbarimit. Né praktiké prona e
paluajtshme né pérgjithési shihet si mundési e fundit, sepse pérmbarimi i pronés sé
paluajtshme zakonisht zgjaté mé shumé dhe kérkon ndjekjen e njé procedure té véshtiré
té vlerésimit, shitjes dhe shpérndarjes sé mjeteve;*®*

» Detyra pér té siguruar informata pérkatése mbi debitorin, vendgéndrimin e tij dhe
pasuriné e tij.Né rastet kur kreditori nuk ka informata pér debitorin, pér vendgéndrimin
e tij apo pér pasuriné e tij,gjykata do té pérdoré té gjitha mjetet né dispozicion pér
téidentifikuar informatat shtesé. Nése nuk mund té gjendet asnjé e dhéné dhe nése

kreditori déshton té sigurojé informatat ekzistuese brenda njé kohe té arsyeshme,

procedura duhet té konsiderohet e pérfunduar®®.

1.2.2.Roli i debitorit

Debitori éshté personi ndaj té cilit edhe kérkohet pérmbarimi.Pa debitorin,nuk ka
proceduré pérmbarimore. Qéllimi i procedurés pérmbarimore éshté ta detyrojé debitorin gé t'i
pérmbushé obligimet ndaj kreditorit. Ligji mbi procedurén pérmbarimore éshté vlerésuar si
shumé i favorshém ndaj debitorit.Né mesin e kétyre favoreve ndaj debitorit kemi hasur:

» Kérkesa gé debitori té trajtohet me dinjitet dhe gé veprimet epérmbarimit té jené sa mé

pak té pafavorshme pér debitorin. (Neni 9);

682
683

Shih LPPK, neni 4
LPPK, neni 37

8 pPK , neni 10
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Shtyrja e pérmbarimit sipas kérkesés sé debitorit (neni 61)
Lejimi i Prapésimit dhe ankesés(neni67);

Pérjashtimi nga pérmbarimi(neni 111)

vV V V V

Mundésia e ndryshimit té objektit té pérmbarimit(neni 199) etj.

1.2.3.Roli i pérmbaruesit privaté

Kosova gjer né vitin 2012 pérballej me burime té kufizuara dhe ngarkesé té Iéndéve té
grumbulluara,hyrja né fuqi né vitin 2012 e Ligjit nr.04/L-139 pér procedurén e pérmbarimit ka
sjellé njé ndryshim né aspektin e pérmbarimit pasi qé pérgjegjésia pér pérmbarimin ka kaluar
nga gjykatat te pérmbaruesit privat.Tranzicioni filloi né vitin 2010 dhe u finalizua né vitin
2014,kur né Ministriné e Drejtésisé u betuan 12 pérmbaruesit e paré privat.Pérmbarimi i titujve
dhe dokumenteve autentike , me disa pérjashtime,éshté tani né duart e pérmbaruesve
privat,duke liruar gjykatat nga mijéra raste.

Né Kosové procedurén e pérmbarimit né shkallé té paré e udhéheq dhe pér te vendosé
pérmbaruesi privat, ndérsa pérjashtimisht gjyqtari individual kur me kété ligj éshté caktuar se
pérmbarimin e cakton dhe zbaton Gjykata (organi i shkallés sé paré). Organi pérmbarues
vendos pér propozimin e pérmbarimit brenda afatit prej shtaté (7) ditéve pas pranimit té
propozimi. Vendimet né procedurén e pérmbarimit organi pérmbarues i nxjerré né formé té
aktvendimit ose urdhrit pér pérmbarimsss.

LPPK - né nenin 341 ka paraparé njé gameé té gjeré té té drejtave té pérmbaruesit privat né
procedurén e caktimit dhe té zbatimit té pérmbarimit si vijon::
» Nxjerré urdhér pér pérmbarim dhe zbaton pérmbarimin né pajtim me autorizimet e tij;
» Pranon dhe vepron sipas propozimeve pér pérmbarim té kérkesave dhe té propozimeve
pér zbatim té pérmbarimit té kérkesave dhe cakton ményrén e pérmbarimit nése

kreditori nuk e ka caktuar né propozim; té dorézojé urdhra, akte, dhe shkresa;

685
686,

LPPK, neni 198
LPPK, neni 3
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» Té identifikojé palét dhe pjesémarrésit né procedurén pérmbarimore;

» Témbledh té dhéna pér gjendjen pasurore té debitorit;

» Té nxjerr konkluzione, pérpilojé procesverbale, kérkesa dhe té dhéna tjera zyrtare né
pajtim me autorizimet e parashikuara me kété ligj;

» Té kryejé regjistrimin, vlerésimin e pronés, sekuestrimin dhe shitjen e pasurisé sé
luajtshme dhe té drejtave mbi pasuriné e paluajtshme;

» Té pranojé dhe ruajé pasuriné e regjistruar dhe té siguruar té debitorit, urdhérojé
transferin e pronésisé dhe kryejé ndarjen e pasurisé dhe mjetet tjera monetare té
realizuara me shitjen e pasurisg;

» Té kryejé zhvendosjen dhe veprimet tjera pérmbarimore pér géllime té pérmbarimit né
pajtim me kété ligj dhe aktet nénligjore;

» Sipas kérkesés sé debitorit apo kreditorit, pérmbaruesi privat ndérmjetéson ndérmjet
tyre pér géllime té arritjes sé marréveshjes;

» Té pranoj dhe transferoj mjete monetare né pajtim me kété ligj;

» Té mbajé evidence té rasteve né té cilat ai vepron né pajtim me formén e pércaktuar
nga Ministri®®’.

Autori i kétij punimi nénvizon si hap shumé pozitiv institucionin e pérmbaruesve privat me

géllim té pérshpejtimit té procedurés pérmbarimore , mirépo né té ardhmen propozon rritjen e
numrit té tyre me qéllim té rritjes sé efikasitetit t& procesit pérmbarimor sidomos né ato

Komuna me zhvillim mé té larté ekonomik.

1.2.4.Roli i Gjykatés

Procedura e pérmbarimit fillohet nga Gjykata sipas detyrés zyrtare kur me ligj parashihet
njé gjé e tillé.Gjykata kompetente ka kompetencé |éndore pér té urdhéruar dhe pér té kryer
pérmbarimin si dhe pér té vendosur pér c¢éshtjet gjaté procedurés né pajtim me dispozitat e
kétij ligji pérveg nése Gjykatat dhe autoritetet tjera pérmbaruese kané juridiksionin pér té

urdhéruar dhe pér té kryer pérmbarimin si dhe pér té vendosur pér ¢éshtjet gjaté procedurés.

%7\ PPK, neni 341
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Kompetenca territoriale pér té vendosur pér céshtjet lidhur me aplikimin e procedurave

pérmbarimore caktohet me dispozitat Ligjit té procedurés pérmbarimore, varésisht nga mjetet

dhe objekti i pérmbarimit, si dhe né bazé té statusit té organit pérmbaruessgs.

Gjykata éshté pérgjegjése pér kéto veprime:

>

>
>
>

Pas verifikimit té kérkesés, e autorizon pérmbarimin.

Njofton debitorin dhe i jep atij afat pér pérmbushje vullnetare.

Urdhéron dhe merr masa té caktuara pér mbledhjen e pagesés né emér té kreditorit.
Pérfundon pérmbarimin pas shterimit té té gjitha mjeteve pérpérmbushje, pa marré
parasysh se a kané gené té suksesshme apo jo.

Vendos mbi kundérshtimet dhe apelet si dhe mbi kontestet qé dalin nga pérmbarimissg.

3.1.Dokumentet pérmbaruese

Organi pérmbarues e cakton, pérkatésisht e zbaton pérmbarimin vetém né bazé té

dokumentit pérmbarues (titulus executionis) dhe dokumentit té besueshém, po ge se me kété

ligj nuk éshté parashikuar dicka tjetérng.Sipas Ligjit té procedurés pérmbarimore té Kosovés

dokumente pérmbaruese jané:

>

>
>
>

Vendimi pérmbarues i Gjykatés dhe ujdia (pajtimi) gjygésore pérmbaruese;

Vendimi pérmbarues i dhéné né proceduré administrative dhe aktpajtimi (mé tej: ujdia);
Dokumenti noterial i pérmbarueshém né pajtim me ligjin pér notering;

Marréveshja e lidhur né procedurén e ndérmjetésimit ne pajtim me Ligjin mbi
ndérmjetésimin pas aprovimit té Gjykateés;

Aktvendimet, aktet dhe memorandumet pér ujdité gjyqésore té Gjykatave té huaja si
dhe vendimet e Gjykatave té huaja té arbitrazhit dhe ujdité e arritura para Gjykatave té
tilla né raste té arbitrazhit, té cilat jané pranuar pér pérmbarim brenda territorit té

Republikés sé Kosovés;

688
689
690,

LPPK, neni 4-dhe 5
Doracak pér zbatimin né praktiké té procedurés pérmbarimore né Kosové,Prishtiné,2007,fq,18
LPPK, neni 21
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» Vendimet dhe marréveshjet pérmbaruese té arbitrazhit né Republikén e Kosovés té
shpallura té ekzekutueshme nga Gjykata;

» Kontrata pér hipotekén e vértetuar nga organi kompetent dhe regjistruar né regjistrin
publik sipas ligjit;

» Vendimi gjyqésor i vértetuar si urdhér pérmbarues evropian;

» Dokumenti tjetér gé me ligj éshté quajtur dokument pérmbaruesegl.

3.1.1. Dokumentet autentike-té besueshme

LPPK - parasheh qgé disa dokumente,té cilat nuk pércaktohen si dokumente
pérmbaruese,mund té parashtrohen pér pérmbarim. Me dokument autentik, mund té
parashtrojé kérkesén pér pérmbarim pa shkuar mé paré né kontest civil. Borxhi do té jeté i
vlefshém, i pércaktuar dhe ipagueshém. Megjithaté debitori ka té drejté té kundérshtojé dhe
kundérshtimi do ta shndérrojé procedurén pérmbarimore né kontest civil®®.

Dokument i besueshém, sipas LPP-sé jané:

1. kambialet dhe ceget me potest dhe faturé kthyese, po gé se jané té nevojshme pér
themelimin e kérkesés;

1.2. ekstraktet e verifikuara nga librat afariste pér pagesat e shérbimeve komunale té furnizimit
me ujé, energji elektrike dhe bartjen e mbeturinave;

1.3. faturat;

1.4. dokumentet qé sipas dispozitave ligjore té posacme kané réndésiné e dokumenteve
publike;

2. Llogaritja e kamatés konsiderohet si pjesé e dokumentit té besueshém.

3. Dokumenti i besueshém éshté i pérshtatshém pér pérmbarim po ge se né té éshté treguar
kreditori dhe debitori, si dhe objekti, lloji, shuma dhe koha e pérmbushjes sé& detyrimit

moneta I"693.

1 ppK, neni 22

Doracak pér zbatimin né praktiké té procedurés pérmbarimore né Kosové,Prishtiné,2007,fq,24
LPPK, neni 29
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4. Fillimi i pérmbarimit

Procedura e pérmbarimit fillon me paragitjen e propozimit pér pérmbarim nga ana e
kreditorit. Kreditori zakonisht éshté personi, kérkesa e té cilit pérmbushet né procedurén
pérmbarimore. Kreditori éshté gjithnjé personi té cilit debitori duhet t'ia paguaj ndonjé shumé
té hollash ose t’ia kryej apo té mos ia kryej ndonjé veprim, si¢ pérshkruhet né dokumentin i cili
paragitet si bazé pér pérmbarim. Pérfagésuesi ligjor ose avokati i autorizuar mund té veprojé né

emérté kreditorit ose debitorit®”.

4.1. Pérmbajtja e propozimit pér pérmbarim

Propozimi pér pérmbarim duhet ta pérmbajé kérkesén pér pérmbarim né té cilén do té
tregohet dokumenti pérmbarimor origjinal apo kopje e vértetuar, apo dokumenti i besueshém
né bazé té cilit kérkohet pérmbarimi, kérkuesi i pérmbarimit dhe debitori, adresa e vendbanimit
— vendgéndrimit apo selisé afariste té kreditorit dhe té debitorit, kredia gé kérkohet té
realizohet, si dhe mjeti népérmjet cilit duhet kryer pérmbarimi, objekti i pérmbarimit po ge se

éshté i njohur, si dhe té dhénat e tjera gé jané té nevojshme pér zbatimin e pérmbarimitsgs.

4.1.1. Vendimi pér lejimin e pérmbarimit

Nése kriteret mbi rregullsiné e formés dhe pérmbaijtjes sé propozimit mbi pérmbarimin
jané plotésuar dhe afati pér pérmbushjen vullnetare té obligimit ka kaluar, gjykata do té nxjerr
vendim pér lejimin e pérmbarimit. Para marrjes sé vendimit nuk éshté e nevojshme té mbahet
ndonjé seancé. Ky vendim bazohet vetém né shqyrtimin formal té propozimit pér pérmbarim.

Me vendimin mbi pérmbarim vendoset pér vlefshmériné e propozimit si dhe pér
ményrén e zbatimit té pérmbarimit. Kjo nénkupton qé pérmbajtja e vendimit do té ndryshojé
varésisht nga mjetet dhe subjekti i pérmbarimit, té kérkuara nga kreditori. P.sh. vendimi pér
pérmbarim né llogariné bankare do t'i referohet llogarive bankare té debitorit dhe kreditorit

dhe do té urdhérojé bankén e cila menaxhon me llogariné bankare té debitorit gé shumén e

**Doracak pér zbatimin né praktiké té procedurés pérmbarimore né Kosové,Prishtiné,2007,fq,29

55 ppPK , neni 38

207



borxhit ta barté né llogariné bankare té kreditorit. P.sh. vendimi mbi pérmbarimin pérmes
shitjes sé paluajtshmérisé do té pérfshijé karakteristikat e paluajtshmérisé dhe referencat

kadastrale té saj696.

4.1.2. Pérmbarimi i kérkesés né té holla

Pérmbarimi i borxhit né té holla ka pér gqéllim mbledhjen e té hollave pér ta pérmbushur
obligimin ndaj kreditorit. Té hollat mund té mblidhen drejtpérdrejt pérmes pagesés vullnetare
ose pérmes bartjes sé mjeteve monetare, si¢ jané té ardhurat apo gjendja né llogariné bankare.
Té hollat po ashtu mund té mblidhen népérmjet shitjes sé sendeve té luajtshme ose té
paluajtshme697.

LPPK - né nenin 152 parasheh :”pérmbarimi pér realizimin e kredisé né té holla kundér
debitorit, mundé té zbatohet pér té gjitha mjetet monetare gé i ka né llogarité e tija né banké,
pérvec rasteve kur me ligj parashikohet ndryshe.

Me aktvendimin pér pérmbarimin ose urdhrin pér pérmbarim né mjetet monetare qé
evidentohen né llogariné e transaksionit té debitorit, urdhérohet banka gé shumén e té hollave
pér té cilén éshté caktuar pérmbarimi, ta kaloj nga llogaria e transaksioneve té debitorit né
llogariné e transaksioneve té kreditorit, kurse pér kredité pér té cilat nuk éshté paraparé pagimi
népérmjet llogarisé né banké, qé t'ia paguajé shumén e tillé kreditorit me para té gatshme.

Pérmbarimi pér krediné né té holla, e cila sipas kursimit té depozituar, llogarisé
rrjedhése, llogarisé devizore, apo llogarisé tjetér né banké, duke pérjashtuar llogariné e
transaksionit té debitorit, i takon debitorit dhe caktohet ashtu qé me ané té aktvendimit apo
urdhri pér pérmbarimin, urdhérohet banka qé shumén e té hollave pér té cilén éshté caktuar

pérmbarimi, t'ia paguaj kreditorit shumén e pércaktuar pér pérmbarim"698.

4.1.3. Pérmbarimi né sendet e luajtshme

696,
697

Doracak pér zbatimin né praktiké té procedurés pérmbarimore né Kosové,Prishtiné,2007,fq,35
Doracak pér zbatimin né praktiké té procedurés pérmbarimore né Kosové,Prishtiné,2007,fq,37

8 ppK , neni 152
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Procedura e pérmbarimit né sendet e luajtshme — pérmbarimi né sendet e luajtshme
kalon népér tri faza: Pérmbarimi pér sendet e luajtshme zbatohet me ané té regjistrimit, dhe
vlerésimit té tyre, sekuestrimit, shitjes sé sendeve dhe pérmbushjen e kredisé sé kreditorit nga
shuma e fituar nga shitja e atyre sendeve®”.

Organi pérmbarues né parim para se té filloj sekuestrimin, debitorit ia dorézon
aktvendimin pér pérmbarimin dhe e urdhéron gé ta paguaj menjéheré shumén e té hollave
bashké me kamatat dhe shpenzimet procedurale, pér té cilén éshté lejuar pérmbarimi.

Nése éshté e pamundshme qgé t'i dorézohet debitorit aktvendimi apo urdhri
pérmbarimor né rastin e sekuestrimit, atéheré lejohet kryerja e njoftimit duke vendosur njé
njoftim pér datén e sekuestrimit né tabelén e shpalljeve té organit pérmbarimor dhe té lihet njé
kopje e vendimit pérmbarues né lokalet ku béhet sekuestrimi.

Pér kohén dhe vendin e sekuestrimit té sendeve té luajtshme, kreditori do té njoftohet
nga organi pérmbarimor.Mos prania e paléve nuk e pengon kryerjen e sekuestrimit.Pér
sekuestrimin e kryer njoftohet pala e cila nuk ka gené e pranishme né vendin e sekuestrimit té
kryer’®.

Sekuestrimi béhet me ané té pérpilimit té regjistrit té inventarizimit.Inventarizohen
sendet e luajtshme gé ndodhen né posedim té debitorit, si dhe sendet e debitorit qé ndodhen
né posedim té kreditorit.

Né qofté se personat e treté nuk e njoftojné organin pérmbarimor pér té drejtat e tyre
pér sendet né posedim té debitorit, e as nuk i provojné té drejtat e tyre pér to né afat prej
tridhjeté (30) ditéve nga data e njoftimit dhe mé sé voni tre (3) muaj nga data e sekuestrimit,
merret se té drejtat e tilla té personave té treté nuk ekzistojné dhe se debitori éshté pronar i
sendeve gqé ndodhen né posedimin e tijm.

Ne rastin e sekuestrimit té sendeve, organi pérmbarues e béné edhe vlerésimin e vlerés
sé sendeve té luajtshme. Vlerésimin e béné organi pérmbarues, po ge se Gjykata nuk e ka
caktuar pér njé gjé té tillé vlerésuesin gjygésor apo ekspertin e posacém, ose pérmbaruesi

privat ka caktuar njé ekspert te posacém.

9 ppK , neni 86

7 ppK , neni 87
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Pala mund té propozojé qé vlerésimin ta béjé eksperti edhe kur njé gjé té tillé nuk e ka
paraparé organi pérmbarues. Nése organi pérmbarues e miraton propozimin e tillé, shpenzimet
e ekspertimit éshté i detyruar ti parapaguaj propozuesi brenda afatit té caktuar nga organi
pérmbarues. Nése parapagimi nuk béhet brenda afatit té caktuar, nga organi pérmbarues,
konsiderohet se propozuesi ka hequr doré nga propozimi i tijm.

Pér regjistrimin dhe vlerésimin sekuestrues Gjykata pérpilon procesverbal.

Né procesverbal vec e vec tregohen sendet e sekuestruara dhe vlera e tyre e caktuar, si
dhe shénohen deklaratat e paléve dhe té pjesémarrésve té tjeré té procedurés, e edhe ato té
personave té treté pér ekzistimin eventual té té drejtave té tyre qé mund ta pengojné
pérmbarimin pér sendet e sekuestruara. Né sendet e sekuestruara vihet shenja e caktuar nga e

cila shihet se jané té sekuestruara’®.

Shitja e sendeve té sekuestruara béhet me ané té ankandit verbal publik ose me ujdiné e

drejtpérdrejté midis blerésit, nga njéra ané dhe organi pérmbarues, apo subjektit tjetér té
autorizuar, nga ana tjetér.Ményra e shitjes sé sendeve caktohet me ané té konkluzionit té
organit pérmbarues, duke pasur parasysh faktin gé té arrihet ¢mimi mé i volitshém pér
debitorin. Ankandin publik té shitjes e administron organi pérmbarues, apo personi tjetér i
caktuar nga organi pérmbarues.

Shitja me ané té ujdisé sé drejtpérdrejté béhet midis blerésit, nga njéra ané dhe organit

pérmbarues, apo personit gé kryen veprime komisioni, nga ana tjetér. Organi pérmbarues
sendet e sekuestruara i shet né emér dhe llogari té debitorit, kurse personi qé merret me
veprime komisioni, né emér té vet, por pér llogari té debitorit.

Shitjia me ané té ankandit do té caktohet né qofté se éshté fjala pér sendet e

sekuestruara gé kané vleré té madhe, ndérkaq mund té pritet se ato do té shiten sipas ¢mimit
mé té larté nga sa éshté shuma e vlerésuar.Shitja e sendeve do té publikohet né tabelén e
shpalljeve té organit pérmbarues sé paku pesémbédhjeté (15) dité para se té€ mbahet seanca

pér shitjen e tyre7°4.

%) pPK , neni 88

LPPK, neni 94
LPPK, neni 96
LPPK, neni 99

702
703
704

210



Sendet e sekuestruara mund té shiten né seancén e shitjes publike me ¢mim mé té
vogél se ai i caktuar, por jo me ¢mimin mé té vogél sé pesédhjeté pérqgind (50 % ) e vlerés sé
caktuar me rastin e regjistrimit dhe vlerésimit té sendeve té luajtshme té debitorit,
respektivisht né afatin gé e ka caktuar organi pérmbarues pér shitjen e tyre me ané té ujdisé sé
drejtpérdrejté..Seanca e shitjes publike mbahet brenda tridhjeté (30) ditéve nga data e
sekuestrimit.

Nése sendet e sekuestruara nuk shiten né seancén e shitjes, atéheré kreditori mund té
kérkojé transferimin e sendeve né pronési té tij, pér mbulim té pjesshém apo té ploté té kredisé
né ¢mim té vlerésuar té atyre sendeve, né afat prej pesémbédhjeté (15) ditésh nga dita e
mbajtjes sé seancés sé shitjes publike.Dispozitat e lartpérmendura do té aplikohen
pérshtatshmérisht edhe pér shitjen e sendeve té sekuestruara pérmes marréveshjes sé
drejtpérdrejté705.

Organi pérmbarues e pezullon pérmbarimin, nése nuk ka asnjé ofertues apo nése nuk ka
propozim pér shitjen me ané té ujdisé sé drejtpérdrejt brenda afatit prej tridhjeté (30) ditéve
apo nése kreditori nuk paraget propozim pér transferim té sendeve né pronési té kreditorit’*®.

Né momentin né té cilin blerési merr sendet e sekuestruara né posedim, ai béhet edhe

. 707

pronar i tyre pasi ta keté depozituar cmimin e ploté”™"’.

Pagimi i kreditorit sipas nenit 125 té LPPK-sé pérmban: Né qofté se nga té hollat e

fituara me ané té shitjes sé sendeve, e realizon kérkesén e tij vetém njé kreditor, atéheré organi
pérmbarues pa caktuar seancé gjyqgésore, me ané té aktvendimit urdhéron gé nga shuma e té
hollave té fituara me ané té shitjes sé sendeve, té paguhen me radhé: shpenzimet procedurale,
shpenzimet e caktuara né dokumentin pérmbarues, kamatat deri né ditén e shitjes sé sendeve
dhe kérkesa kryesore pér realizimin e té cilés éshté filluar procedura pérmbarimore.Té hollat gé
teprojné pas pérmbushjes sé kérkesés kryesore i dorézohen debitorit, po ge se pér njé gjé té

tillé nuk ka pengesa(hiperocha)’®.

70 Ligji Nr. 05/L-118 PER NDRYSHIMIN DHE PLOTESIMIN E LIGJIT Nr. 04/L-139 PER PROCEDUREN PERMBARIMORE, neni

15.par.1,2 ,3dhe4

706 Ligji Nr. 05/L-118 PER NDRYSHIMIN DHE PLOTESIMIN E LIGJIT Nr. 04/L-139 PER PROCEDUREN PERMBARIMORE , neni 17
LPPK, neni

LPPK , neni 125
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Rradhén e prioritetit kur jané shumé kreditore pérmban neni 126 i LPP-sé: Po ge se né

procedurén pérmbarimore i realizojné kérkesat e tyre mé tepér kreditoré, gjegjésisht nése
pérpos kreditorit i realizojné kérkesat e tyre edhe personat té drejtat e té ciléve shuhen né
momentin e shitjes sé sendeve té luajtshme, atéheré ata i realizojné té drejtat e tyre sipas
radhés me té cilén e kané fituar té drejtén e pengut, apo té drejtén tjetér qé shuhet né
momentin e shitjes pér sendet e sekuestruara dhe té shitura.Realizimi i kérkesave né ményrén e
caktuar béhet vetém po ge se me ligj pér kérkesat e caktuara nuk éshté paraparé e drejta e
realizimit me pérparési7°9.

Autori i kétij punimi kur éshté fjala pér nenin Neni 15 par.1,2 , 3 dhe 4 i Ligjit Nr. 05/L-
118 pér ndryshimin dhe plotésimin e Ligjit Nr. 04/L-139 pérprocedurén pérmbarimore
,konsideron se ky nen né té ardhmen duhet riformuluar dhe harmonizuar me nenin 22 par.3 té
té njejtit ligj sepse né praktiké po krijoh dilema dhe pasiguri juridike pér pjesmarésit né
proceduré,pra pasuesi i nenit 15 citat” Nése sendet e sekuestruara nuk shiten né seancén e
shitjes, atéheré kreditori mund té kérkojé transferimin e sendeve né pronési té tij, pér mbulim
té pjesshém apo té ploté té kredisé né ¢mim té vlerésuar té atyre sendeve, né afat prej
pesémbédhjeté (15) ditésh nga dita e mbajtjes sé seancés sé shitjes” kurse né nenin 22 par 3 té
té njejtit ligj thuhet citat” Né gofté se paluajtshméria nuk ka mundur té shitet as né ankandin e
dyté, atéheré me propozim té kreditorit, organi pérmbarues merr vendim gé paluejtshmeéria t'i
dorézohet kreditorit duke kaluar né pronési té tij, me ¢‘rast edhe kérkesa ndaj debitorit
konsiderohet si e pérmbushur né térési”.

Pra kéto dy nene jané né kolizion njéri me tjetrin sepse gjersa me njérin nen(neni 15)
theksohet se me transferim té sendit né pronési té kreditorit béhet mbulimi i pjesérishém apo i
ploté i kredisé né nenin 22 par 3 thuhet se me dorézimin e paluajtshmérisé né pronési kreditorit
konsiderohet se kérkesa(kredia) ndaj debitorit éshté pérmbushur né térési.

Pra né rastin e paré me dorézim té sendeve kreditorit konsiderohet se pjesérisht apo
plotésisht e ka pérmbushur krediné ndérsa né rastin e dyté me dorézim té paluajtshmérisé

kreditorit konsiderohet se debitori e ka pérmbushur né térési kérkesén( krediné).

79 | PPK, neni 126
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4.1.4.Pérmbarimi né paluajtshméri

Pérmbarimi i pasurisé sé hipotekuar mund té kalojé népér shumé faza por objektivi
mbetet gjithmoné i njejté-gjenerimi i parave nga prona e cila do té pérdoret pér shlyerjen e
borgjit té papaguar dhe té siguruar.Pérmbarimi duhet té jet i thjeshté,i shpejté dheiliré dhe té
ardhurat nga pérmbarimi i pronés sé hipotekuarduhet té jené afér vlerés sé tregut té pasurisé.
LPDTSK né nenin 193 par.2 ka paraparé se si ményré e shuarjes sé hipotekés éshté edhe
shuarja pérmes shitjes sé objektit té hipotekés, me qéllim té pérmbushjes sé kérkesés sé
siguruar71°,kurse me nenin 199 té LPDTSK ka paraparé pérmbushjen e kérkesés sé kreditorit
hipotekues pérmes pérmbarimit té detyrueshém ,ku kushtet dhe procedura e pérmbarimit dhe

pagesa e pretendimeve kryhet pérmes dispozitave té LPPK-sé =

4.1.5.Procedura e pérmbarimit né paluajtshmeéri

LPPKka paraparé 4 faza té procedurés sé pérmbarimit né paluajtshméri:
» Shénimi(regjistrimi) né libra publik té paluajtshmérive;

» Vlerésimin e vlerés sé paluajtshmeérisé;

» Shitjen e paluajtshmérisé; dhe

> Pagesa e kreditrorit t& pérmbarimit nga shuma e té hollave e fituar nga shitja’*.

4.1.5.1. Regjistrimi né kadastér i vendimit mbi pérmbarim

Regjistrimi né kadastér i vendimit mbi pérmbarim — Vendimi mbi pérmbarim regjistrohet
né librat e tokés. Regjistrimi béhet né libra té njéjté né té cilat regjistrohet hipoteka. Ka njé
numér efektesh:

» Ndaj debitorit: hipoteka e vendosur né paluajtshméri e ndalon debitorin nga tjetérsimi i

pronés pa e pérmbushur obligimin ndaj kreditorit.

"% pPTSK , neni 193

LPDTSK, neni 199
LPDTSK, neni 192
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» Ndaj kreditoréve té ardhshém: kreditori né procedurén e pérmbarimit ka siguruar
hipoteké mbi paluajtshmériné. Kreditori, mé voné gjaté procedurés, ka prioritet ndaj
¢do kreditori tjetér gé kérkon té njéjtén té drejté.

» Ndaj paléve té treta: regjistrimi informon palét e treta mbi té drejtén e kreditorit ndaj
pronés dhe shitjes sé ardhshme té saj. Nése pala e treté kandonjé kérkesé ndaj
paluajtshmérisé (pronési, posedim, peng, etj) atéheré kjo mund té ndérhyjé né

procedurén e pérmbarimit’®>.

4.1.5.2. Vlerésimi

Njohja e vlerés sé tregut mund té jeté e domosdoshme pér géllim té kontabiliteti,pér
vendime bazuar né pérbérjen e pasurisé apo pér konsum,ose pér aplikime kredie.Vendime té
gabuara mund té meren nése vlerésimi i vlerés sé tregut éshté i gabuar,sepse investime té
favorshme mund té shtyhen pér mé vonéose té béhen mé heret seq duhet.

Vlerésimi i duhur i pasurive té paluajtshme éshté shumé i réndésishém pér bankat gé
japin kredi dhe gjithashtu dhe pér investitorét’ ',

Sipas dispozitave té LPPK-sé pér ményrén e caktimit té vlerés sé paluajtshmérisé organi
pérmbarues vendosé me konkluzion, menjéheré pasi ta nxjerré aktvendimin pér pérmbarimin
ose urdhrin pér pérmbarim. Nése e do nevoja, para se té nxjerré konkluzionin, organi
pérmbarues do té mbajé seancé dégjimore me palét.

Pércaktimi i vlerés sé paluajtshmérisé béhet pasi té béhet i pérmbarueshém aktvendimi
pér pérmbarimin ose urdhri pér pérmbarim.Pércaktimi i vlerés do té béhet edhe para momentit
té pércaktuar né gofté se kété e kérkon kreditori dhe i paguhen shpenzimet e pércaktimit té
vlerés sé paluajtshmérisé edhe pér rastin nése procedura pérmbarimore pezullohet.

Vlera e paluajtshmérisé pércaktohet né bazé té ¢cmuarjes sé ekspertit dhe té fakteve té

tjera né lartésiné e cmimit té tij té tregut né ditén e gmuarjes.Me rastin e pércaktimit té vlerés

"Bporacak pér zbatimin né praktiké té procedurés pérmbarimore né Kosové,2007,fq,52
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sé paluajtshmérisé merret parasysh edhe fakti se sa vlen ajo mé pak, pér shkak se né te mbeten
té drejtat e caktuara edhe pas shitjes’".

Pérvec ményrés sé vlerésimit té paluajtshmérisé né meényrén e caktuar , organi
pérmbarues mund té kérkojé nga organi kompetent i administratés tatimore té dhénat pér
vlerén e paluajtshmérisé716.

Né procedurén e pérmbarimit pér pjesén né bashképronési, vlerésimi do t'i pérmbaj
vlerat e konstatuara edhe pér gjithé paluajtshméring, e edhe pér pjesén né bashképronési, si
dhe vlerén e pjesés né bashképronési gé do té fitohej né rast té shitjes sé gjithé paluajtshmérisé
717.

Dispozitat e LPPK-sé nuk aplikohen po ge se palét dhe personat e tjeré qé né
procedurén pérmbarimore i realizojné té drejtat e tyre me ané té marréveshjes e caktojné
vlerén e paluajtshmérisé718.

Né Kosovéprocesi i vlerésimit té paluajtshmérive éshté pércjellé me probleme siq jané:
pérvoja jo e mjaftueshme e vlerésuesve profesional ;
mungesa e vlerésimit konsistent konform etikés dhe standardeve evropiane ;

aplikimi i metodave té ndryshme té grumbullimit té té dhénave;

YV V VY V

mungesa e trajnimeve adekuate té vlerésuesve vendor(nénvizim i autorit té punimit).

4.1.5.3. Shitja

Sipas LPP-sé pasi té kryhet procedura pér pércaktimin e vlerés sé paluajtshmeérisé,

organi pérmbarues jep konkluzionin pér shitjen e paluajtshmérisé me té cilin cakton vlerén e

paluajtshmérisé dhe ményrén dhe kushtet e shitjes, si dhe kohén dhe vendin e shitjes, po qé se
shitja béhet me ané té ankandit publik Né procedurén e pérmbarimit pér pjesén né
bashképronési, konkluzioni pér shitjen do t'i pérmbajé posagérisht té dhénat edhe pér gjithé

paluajtshméring, e edhe pér pjesén né bashképronési gé éshté objekt pérmbarimi, por edhe

4 Juliana Imeraj,Pasurité e paluajtshme dhe performanca e kredive bankare,teza e disertacionit,2015,fq.35
715 .
LPPK, neni 217
LPPK, neni 218
LPPK, neni 219
LPPK, neni 220
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shénimin se organi pérmbarues pér objektin definitiv té shitjes do té vendosé né pajtim me
dispozitat pér seancén e ankandit dhe shitjes sé paluajtshméris’*’.

Konkluzioni pér shitjen e paluajtshmérisé shpallet né tabelén e organit pérmbarues, e

me vendimin e organit pérmbarues edhe né ményré tjetér pérkatése.Pala apo kushdo tjetér me
interesa pronésore né até proné ka té drejtén gé me shpenzimet e tij ta publikojé konkluzionin
pér shitien né mjetet e informimit publik, dhe t’i njoftojé personat gé merren me
ndérmjetésimin né shitjen e sendeve té paluajtshme pér até konkluzion.

Prej shpalljes sé konkluzionit pér shitjen né tabelén e organit pérmbarues deri né ditén
kur duhet té béhet shitja e paluajtshmérisé duhet té kalojné té paktén tridhjeté (30)

dité.Konkluzioni pér shitien u dérgohet paléve, personave té cilét kané té drejtén e realizimit

me prioritet té kredive, apo té drejtén e realizimit té rangut té njéjté me kreditorin, personave
gé kané té drejtén e regjistruar, ose té drejtén ligjore té parablerjes dhe organit kompetent
administrativ té tatimeve’?’.

Personi gé ka té drejtén e pérparésisé pér blerje té pronés sé paluajtshme qé éshté
objekt i pérmbarimit me shitje, ka pérparési mbi ofertuesin mé té miré, nése menjéheré pas
pérfundimit té ofertimit, ai jep deklaratén se ai person do té blej pronén e paluajtshme me
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kushte té njéjta’"".

Shitja e paluajtshmérisé béhet me ané té ankandit publik verbal.Seanca pér shitje

mbahet para organit pérmbaruesm.

Palét dhe kreditorét e siguruar me peng e drejta pér realizimin e kredive té té ciléve
éshté sé paku e rangut té njéjté né relacion me propozuesin e pérmbarimit, mund té merren
vesh mé sé voni deri né momentin e shitjes sé paluajtshmérisé né ankandin publik, gé shitja e
paluajtshmérisé té béhet brenda afatit té caktuar me ané té ujdisé sé drejtpérdrejté népérmjet
personit té autorizuar pér shitjen e paluajtshmérive dhe organit pérmbarues, ose né ndonjé
ményré tjetérm.

Kushtet e shitjes sé paluajtshmérisé inkorporohen né konkluzionin pér shitjen .

" pPK, neni 222

LPPK, neni 223
LPPK, neni 223
LPPK , neni 227
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Blerés i paluajtshmérisé nuk mund té jeté Gjykatési, ose personi tjetér gé merr pjesé
zyrtarisht né procedurén e shitjes, bashkéshorti i tyre dhe personat qé jané gjini gjaku me ta
(paraardhésit, pasardhésit, véllezérit e motrat dhe bashkéshortét e tyre), debitori dhe
bashkéshorti i tij, vlerésuesi i tij, por as personi i cili sipas ligjit nuk mund ta fitojé té drejtén e
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pronésisé pér paluajtshmériné gé éshté objekt i pérmbarimit™*".

Né seancén e paré té shitjes publike, paluajtshméria nuk mund té shitet me ¢mimin qgé

éshté mé i ulét se pesédhjeté pérgind (50%) e vlerés sé pércaktuar me vlerésimin e
paluajtshmérisé. Ofertat fillestare né seancén e paré té shitjes publike, té cilat jané mé té vogla
se pesédhjeté pérqind (50%) e vlerés sé pércaktuar, nuk do té shqyrtohen.

Né gofté se paluajtshméria nuk ka mundur té shitet né seancén e paré té shitjes publike,
organi pérmbarues e cakton seancén e dyté té shitjes publike, brenda afatit prej
pesémbédhjeté (15) deri né tridhjeté (30) dité. Né kété seancé, paluajtshméria nuk mund té
shitet me ¢mim mé té vogél se njé e treta (1/3) e vlerés sé pércaktuar té paluajtshmérisé.

Né qofté se paluajtshméria nuk ka mundur té shitet as né ankandin e dyté, atéheré me
propozim té kreditorit, organi pérmbarues merr vendim qé paluejtshméria t'i dorézohet
kreditorit duke kaluar né pronési té tij, me ¢‘rast edhe kérkesa ndaj debitorit konsiderohet si e
pérmbushur né térési. Po qé se nuk ekzistojné persona me té drejté parablerjeje ligjore, apo
kontraktuale, atéheré personi i cili sipas kétij ligji e ka té drejtén e realizimit me prioritet té
kredisé sé tij nga ¢mimi i shitjes, e fiton té drejtén e parablerjes sé palujatshmérisé me ¢mimin e
arritur né seancén e dyté’>>.

Né gofté se palét para se té keté filluar procedura pérmbarimore kané béré marréveshje
me organin pérmbarues, qé paluajtshméria té shitet pér ¢mimin mé té ulét , atéheré
paluajtshméria mund té shitet me ¢mimin e tillé gé né seancén e paré té shitjes.Kjo
marréveshje quhet e vlefshme vetém né qofté se né procedurén pérmbarimore nuk marrin
pjesé personat me té drejta té regjistruara né librin publik té palujtshmérive, para regjistrimit té

sé drejtés sé propozuesit té pérmbarimit.

2| PPK, neni 228

LPPK, neni 233
Ligji Nr. 05/L-118 Pér ndryshimin dhe plotésimin e Ligjit Nr. 04/L-139 pér procedurén pérmbarimore , neni 22 par.1,2,3
dhe 4

724
725

217



Cmimi mé i ulét, me té cilin mund té shitet paluajtshméria, sipas dispozitave té& LPPK-sé
nuk mund té jeté mé i ulét se njé e treta (1/3) e vlerés sé pércaktuar. Palét dhe personat e
siguruar me peng mund té merren vesh népérmjet deklaratave té dhéna né procesverbal, qé
paluajtshméria té shitet me ¢mim mé té ulét se pesédhjeté pérqgind (50%) e vlerés sé
pércaktuar me vlerésimin e paluajtshmérisé.Pérshtatshmérisht veprohet edhe né rastin kur
paluajtshméria shitet sipas ujdisé té drejtpérdrejté726.

Ankandi i shitjes pérfundon pasi té kené kaluar pesé minuta pas paragitjes sé ofertés mé
té favorshme.Pas pérfundimit té ankandit organi pérmbarues konstaton se cilét jané ofertuesit
gé kané ofruar ¢mimin mbi minimumin dhe njéherit konstaton se paluajtshméria i shitet
ofertuesit mé té favorshém nga té gjithé té tjerét, po ge se jané plotésuar kushtet e tjeram.

Pér shitjen e paluajtshméris ofertuesit mé té favorshém, organi pérmbarues nxjerré
konkluzion té shkruar té cilin e shpallé né tabelén e organit pérmbarues dhe ua dérgon nga njé
ekzemplar paléve dhe personave gé kané marré pjesé né ankand si ofertues té bIerjesm.

Né gofté se ofertuesi i ofertés mé té madhe nuk e deponon ¢mimin blerés brenda afatit
té caktuar, organi pérmbarues me ané té konkluzionit e shpallé té pavlefshme shitjen gé i éshté
béré kétij ofertuesi dhe me konkluzion té ri konstaton se paluajtshméria i éshté shitur ofertuesit
té dyté té radhés, i cili brenda afatit gé e cakton organi pérmbarues, e i cili afat nuk mund té
jeté mé i gjaté se tridhjeté (30) dité nga dita né té cilén i dorézohet konkluzioni , duhet ta
depozitoj né organin pérmbarues ¢mimin bleré’?.

Pas depozitimit té ¢mimit organi pérmbarues nxjerré aktvendimin apo urdhrin né té cilin
konstaton se paluajtshméria i éshté shitur blerésit té caktuar Me aktvendimin apo urdhér
organi pérmbarues vendosé gé paluajtshméria t'i dorézohet blerésit,kurse mbajtési i librit
publik té palujtshmérive urdhérohet qé né té té regjistrohet e drejta e pronésisé sé blerésit pér

paluajtshmériné e bleré. Po me kété aktvendim apo urdhér organi pérmbarues e cakton fshirjen

726 Ligji Nr. 05/L-118 pér ndryshimin dhe plotésimin e Ligjit Nr. 04/L-139 pér procedurén pérmbarimore , neni 23 par.1, 2, 3

dhe 4

"7 ppK , neni 236
LPPK , neni 237
LPPK, neni 239
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e té drejtave pér té cilat éshté théné se do té fshihnen me aktvendimin apo urdhér pér shitjen e
paluajtshmérisé”*°,

Pasi gé té nxjerré aktvendimin ose urdhri pér dorézimin e paluajtshmérisé, organi
pérmbarues me kérkesén e blerésit, me konkluzion e urdhéron debitorin gé ta zbrazé
paluajtshmériné dhe t'ia dorézojé blerésit”>".

Né Kosové nga praktika e gjertanishme, duke iu referuar edhe deklaratave té
pérmbaruesve privat géia kané dhéné autorit té kétij punimi dhe pavarésisht faktit se sistemi
bankar né Kosové éshté i géndrueshém dhe kredité joperformuese jané né nivel té ulét, shitja e
pronave té ngarkuara me hipoteké éshté problem evident dhe mjaft kompleks.Né té shumtén
e rasteve shitja e pronave té ngarkuara me hipoteké déshton, pér shkak té tradités se
gytetaréve, sepse té njejtit nuk duan gé té blejné prona me probleme, por, né mungesé té
blerésve potencial, kéto prona né té shumtén e rasteve detyrohet t'i blejné veté bankat
komerciale.

Zakonisht né 99 pér gind té rasteve, bankat i blejné dhe béhen pronaré té tyre.Sipas
mendimit té autorit té kétij punimi procedura e shitjes pérmes ankandit nuk éshté mjaft
efektive edhe pér shkak té lartésisé sé ¢mimit me té cilin fillon ankandi( jo mé e ulét se 50% e
vlerés né ankandin e paré ), pa u bazuar né ofertat dhe kérkesén lidhur me objektin e
pérmbarimit,e ku pér pasojé shpesh heré ka pasur ankande té déshtuara e pér pasojé edhe
rritje té kredive joperformuese edhe pse Kosova sa i pérket kredive joperformuese ka nivelin
mé té ulét té tyre né rajon.Né té ardhémen duhet gjetur njé metodé mé efikase pér shitje mé té
shpejté té kolateralit me géllim té kursimit té kohés dhe kostos si pér kreditorin ashtu edhe
debitorin.

Autori i kétij punimi éshté i mendimit qé ligjvénési né té ardhmen duhet ta ndryshoj
dispozitén ligjore me té cilén paluajtshméria nuk mund té shitet me ¢mimin gé éshté mé i ulét
se pesédhjeté pérgind (50%) e vlerés sé pércaktuar me vlerésimin e paluajtshmérisé,dhe né
vend té 50% té vlerés duhet té béhet 70% té vlerés né seancén e paré té shitjes ,kurse né

seancén e dyté té shitjes paluajtshméria nuk duhet té shitet me ¢mim mé té ulét se 50% e

"OLpPK , neni 242

31 PPK, neni 244
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vlerés sé pércaktuar me vlerésimin e paluajtshmérisé né ményré gé té respekrohet dhe
mbrohet debitori respektivisht pronari i paluajtshmérisé qé paluajtshméria e tij mos té shitet
me ¢mime ekstreme té uléta .

4.1.5.4. Pagesa

Sipas dispozitave té LPP-sé , Organi pérmbarues béné pagesén e kreditorit menjéheré
pasi té jeté depozituar cmimi i blerjes sé paluajtshmeérisé sé shitur”>?.

Nga ¢cmimi i shitjes paguhet propozuesi i pérmbarimit me iniciativén e té cilit éshté véné
né veprim procedura pérmbarimore, kreditorét e siguruar me peng dhe kur nuk i kané
parashtruar kredité e tyre edhe personat qé kané té drejté shpérblimi pér servitutet personale.

Teprica e ¢cmimit blerés(hiperocha) qé mbetet pas pérmbushjes sé kérkesave té
personave té sipértheksuar i dorézohet debitorit, po ge se pér njé gjé té tillé nuk ka pengesa
juridike.Né gofté se ¢mimi i shitjes sé paluajtshmérisé nuk éshté i mjaftueshém pér pérmbushje
né térési té kredive té radhés sé njéjté, pérmbushja e tyre béhet né proporcion me lartésiné e
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kredive té tilla"".

LPPK-gjithashtu ka paraparé rradhén e pérmbushjes sé kredive me prioritet:” Nga

shuma e fituar prej shitjes sé paluajtshmérisé, paguhen né radhé té paré me kété renditje: --
shpenzimet e procedurés pérmbarimore; -kérkesat e kreditoréve té siguruar me peng, té cilat
sipas radhés sé prioritetit realizohen pérpara propozuesit té pérmbarimit; - kérkesa e
propozuesit té pérmbarimit; -kérkesat e kreditoréve té siguruar me peng, té cilat sipas radhés
sé prioritetit realizohen pas propozuesit té pérmbarimit; - shpérblimet pér servitutet personale,
té cilat shuhen me shitjen e paluajtshmeérisé.

Po ge se debitori pérveg¢ borxhit kryesor duhet té paguajé edhe kamata, atéheré ato
paguhen para se té paguhet borxhi kryesor.Mé tepér persona i realizojné kérkesat e tyre sipas

radhés sé fitimit té sé drejtés sé pengut dhe té drejtés sé pérmbushjes sé kredisé sé propozuesit

té pérmbarimit734.

2| pPK , neni 252

LPPK, neni 253
LPPK, neni 254
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3.REGJISTRIMI | PRONESISE DHE TE DREJTAVE TJERA SENDORE NE KOSOVE

3.1. Llojet e sistemeve té Librave té Tokés né Boté

Regjistri iTokés éshté instrumenti i themeluar nga shtetet pér té€ mbrojtur té drejtat
reale dhe pér té plotésuar fushén tregtare me siguriné ligjore, me pérpunimin e informacionit
té ploté, ligjérisht efektive né lidhje me pronésiné dhe pér té drejtat e tjera reale. Regjistrat e
tokés nuk jané thjesht bazat e té dhénave, por institucione ligjore.

Publikimi i Regjistrimit nuk éshté informacion i thjeshté, por informacion i kualifikuar,
informacion i besueshém me vleré ligjore dhe me efekte provueshmérie.Sistemet e regjistrit té
tokés u kané siguruar gytetaréve té drejté themelore té pronésisé dhe u japin siguri juridike né
marrédhéniet me pasuring, ngritien e kushteve pér zhvillimin e njé tregu efikas dhe
transparent’*

Duke shikuar té drejtén komparative né fushén e evidentimit té paluajtshmérive dhe té
drejtave tjera mund té thuhet se ményra e evidentimit té paluajtshmérive dhe futja e té
dhénave né regjistra kompetent té paluajtshmérive dallohet nga shteti né shtet, e né kété
ndikojné shkage té ndryshme(psh.trashégimia historike,nevojat praktike,qéllimet té cilat duan
ti arrijné etj.).Shikuar pérgjithésishté aktualishté né téré botén éshté prezente tendenca e
dhénies sé réndésisé mé té madhe evidentimit té paluajtshmérive dhe té drejtave né to,nevoja
gé sistemet e evidentimit té perfeksionohen dhe gé aplikimi i tyre sa mé shumé té zgjerohet.

Duke pasur parasysh kéto tendenca té pérgjithshme,trashégimin historike dhe nevojat
dhe géllimet té cilat duan té arrijné me regjistrim mund té thuhet se sot né té drejtén
komparative si mé té pérfagésuarit jané tri sisteme té evidentimit té paluajtshmérvie dhe té

drejtave né to.Ato jané sistemi i Torensit,sistemi francez dhe austriako-gjerman736.

3.1.1. Sistemi Austriako - Gjerman

"**Elona Saliaj,Institucioni i Regjistrimit té Pasurive té Paluajtshmené véshtrim krahasues, temé disertacioni,Tirané,2016,fq,162

736) Vukotic ,pc,fq.16
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Ky sistem i librave té tokés,ka pér bazé matjen e pérgjithshme-matjen kadastrale,e para
sé gjithash matjen gjeografike té tokés dhe shénimet né kéto regjistra béhen sipas
paluajtshmérive gé do té thoté parcelave kadastrale.Né sistemin Austriako-Gjerman,té drejtat
sendore ,pra pronésia dhe té drejtat tjera sendore fitohen né momentin e regjistrimit kur
béhet fjalé pér bartjen e té drejtés nga njé titullar né titullarin tjetér737.

Sistemi _gjerman éshté mé i pérhapuri né Evropé.Sigurimi i regjistrimit té

paluajtshmérive né Gjermani ka tradité shumé shekullore.Format e regjistrimit né shekullin e
kaluar kané gené té ndryshme pér shkak té numrit té madh té shteteve té pavaruara né
teritorin e Gjermanisé sé sotme Federale.Nga Janari i vitit 1900 ekziston Ligji pér té drejtén
private pér téré shtetin.Né bazé té kétij Ligji ,sistemi i regjistrimit té té paluajtshmérive éshté
vendosur pér téré shtetin.

Ky sistem i regjistrimit té paluajtshmérive(né gjermanisht: "Grundbuch") pérmbané té
gjitha té drejtat e pronésisé dhe té drejtat tjera né toké dhe ndértesa.Ligjet né fushén e sé
drejtés mbi paluajtshméri jané té ndaré né pjesén materiale dhe formale.E drejta materiale
pérmbané dispozita pér ndérimin e té drejtés né pjesé té parcelés,blerjen dhe shitjen,dispozitat
mbi raportin nga personi né person dhe nga personi né toké.E drejta materiale éshté pjesé e té
drejtés private(Gjermanisht:"Blirgerliches Gesetzbuch, BGB").E drejta formale(gjermanisht:
Grundbuchordnung, GBO") pérmban dispozita pér regjistrimin e paaluajtshmérive dhe rregulla
se si duhet regjistruar format e ndryshme té sé drejtés né paluajtshméri738'

Pér themelimin dhe bartjen e té drejtave né ndonjé paluajtshméri né té drejtén
gjermane konform par.873 té KCGJ nevojiten dy akte: Eingung-pélgimi sendoro-juridik dhe
Eintragung(regjistrimi né librin e tokés).Té njejtat supozime vlejné edhe pér themelimin dhe
bartjen e té drejtave té regjistruara,e rregulla té ngjashme viejné edhe pér ndyshimin e
pérmbajtjes sé té drejtave té regjistruara, e pérkundrazi késaj rregulla té ndryshme vlejné pér

shuarjen e kétyre té drejtave(pér shuarjen e ndonjé té drejte nevojitet deklarata e personit té

737 A Aliu,ve,fq.430

*®radovan DPurovic¢ , Novi koncept odrzavanja drzavnog premera i katastra nepokretnosti, Doktorska disertacija , 2016,fq,40
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autorizuar gé ndonjé té drejté e shuan dhe regjistrimi i fshirjes sé asaj té drejte né librin e
tokés)’*’.

Né Austri materia e fitimit té drejtave sendore mbi paluajtshméri éshté e rregulluar me
kodin e pérgjithshém civil nga vitit 1811(shkurt:KCA ),me ligjin e pérgjithshém mbi librat e tokés
nga viti 1955(shkurt:GBG) si dhe me té ashtg. Grundbuchsumstellungsgesetz, i cili paraget bazé
pér udhéhegjen e librave té tokés me pérpunim automatik té té dhénave nga viti 1980(shkurt:
GUG).

Né shkencén juridike austriake éshté zhvilluar botékuptimi gé ményra e fitimit pérbéhet
prej dy akteve: njéri éshté puna juridike (i ashtq.. Verfligungsgeschaft) e tjetri éshté akti real(te
paluajtshmérité regjistrimi né librat publik).

Me regjistrim pa kusht,fitohen,barten,kufizohen dhe shuhen té drejtat e regjistruara dhe
ky regjistrim mund té béhet né bazé té dokumenteteve publike dhe dokumenteve private té
cilat jané té vértetuara né gjykaté apo tek noteri,kurse tek personat fizik shénimi mbi vértetim
duhet té pérmbajé edhe datén e lindjes sé atij personi.

Né té drejtén austriake,baza juridike duhet té jet kauzale dmth.duhet té dihet pér ¢faré
njéra palé obligohet té barté ndonjé té drejté né palén tjetér respektivisht té njejtén ta kufizojé
apo shuajé,gjersa né té drejtén gjermane e njejta éshté abstrakte.Pérvec késaj né té drejtén
austriake,pér dallim nga ajo gjermane dhe zvicerane,pérdorimi i aktit noterial(i hartuar nga ana
e noterit) éshté i kufizuardhe pér dokumentin privat i cili shérben si bazé juridike pér regjistrim
né libra té tokés éshté i mjaftueshém vetém nénshkrimi i vértetuar i paléve
pjesémarése.Tutje,né té drjtén austriake,pér dallim nga e drejta gjermane ku fiksioni i saktésisé
sé librave té tokés ndaj personit té ndérgjegjéshém fillon menjéheré pas regjistrimit té viefshém
né libra té tokeés,ky fiksion fillon tek me kalimin e kohés prej 3 viteve nga dita e kérkesés pér
regjistrimm.

Sistemi Austriako-Gjerman,fitimin e té drejtés né paluajtshméri e konsideron né

momentin e regjistrimit pér dallim nga sistemi Francez i librave té tokés sipas té cilit e drejta e

739J.Vukotic,pc,fq,30

740J.Vukotic,pc,fq,42
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pronésisé fitohet né momentin kur arrihet pélgimi i paléve respektivisht né momentin e lidhjes

sé kontratés.Sistemi Austriako-Gjerman i librave té tokave,éshté pranuar edhe né Kosové’*!.

3.1.2. Sistemi Francez

Sistemi_Francez i librave té tokés (registres fonciers) éshté ndértuar gradualisht né

peridhé té gjaté kohore.Né kodin civil francez té vitit 1804 ishte paraparé qé té publikohet
vetém transkriptimi i dhuratave dhe i punéve juridike bamirése.Me ligjin e vitit 1855 éshté béré
reforma e paré e madhe e sistemit té librave publiké.Publiciteti éshté zgjeruar dhe pérfshinte
edhe té gjitha punét juridike né mes té gjalléve me té cilat barteshin té drejtat sendore né
paluajtshméri( edhe ato té cilat nuk mund té hipotekohen si dhe kontratat mbi girané me afat
prej 18 vitesh e tutje).

Pas késaj,me njé Dekret-ligj nga viti 1935 éshté caktuar qé transkriptimi i akteve té
béhet edhe kur béhet fjalé mbi ndryshimet né té drejtén e pronésisé pér shkak té vdekjes si dhe
kontratat mbi ndarjen.Reforma e dyté e madhe éshté béré me Dekret-ligjin e vitit 1955”*.

Ligji i vitit 1969,i kompletuar me dy dekrete né vitin 1970,ka té béjé me formén e
publikimit,e me té para sé gjithashé éshté béré fuzionimi i formalitetit té publikimit dhe
formalitetit té regjistrimit.Me ordonansén e re nr.2006-346 té 23 Marsit 2006 éshté nxjeré libri i
katért me emértimin ,,Des s(retés”.Me kété ordonansé éshté futur le prét viager hypothécaire
(lloj i posagém i huas hipotekore),lloji i posagém i hipotekés kontraktuese e ashtq. I’hipothéeque
conventionellerechargeable, si dhe hipoteka e cila pér objekt e ka pretendimin e ardhshém’®.

Né sistemin Francez regjistrimi i paluajtshmérive éshté i rregulluar sipas sistemit
personal gé do té thoté né emér té titullarit té pronésisé dhe jo té paluajtshmérisé
respektivisht té parcelés kadastrale.Né kété sistem té librave té tokés arritja e pélgimit té
paléve mjafton pér fitimin e té drejtés sé pronésisé gé do té thoté e drejta e pronésisé fitohet
né bazé té kontratés pér bartjen e té drejtés sé pronésisé dhe nuk ka nevojé té regjistrohet né

libra té vecanté.

741A.Aliu,vc,fq.430

Radovan Durovi¢, pc,fq,38-39
J Vukotic,pc,fq,25
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Regjistrat publik , te ky sistem kané pér géllim gé vetém té lajmérojné personat e treté
pér bartjen e béré,e jo qé me regjistrim né to té béhet bartja e té drejtés,si¢ éshté rasti me
sistemin Austriako-Gjerman744.

Udhéheqja e regjistrave i éshté besuar zyrtarit administrativ —i ashtg.ruajtés i hipotekés
(le conservateur des hypothéques) né kuadér té Ministrisé sé financave, i cili para vitit 1955 nuk
kishte té drejté té kontrollonte rregullésiné e akteve,ndérsa pas vitit 1955 éshté autorizuar té

béjé kontrollimin e formal té akteve’®.

3.1.3. Sistemi Australian (Torensit) i librave té tokés

Sistemi i pronésisé mbi toké sipas ligjit té zakonshém kérkonte déshmi mbi pronésiné
mbi njé pjesé té caktuar té tokés gjer né rrénjé té pronésisé,gé rezultonte me dokumente
komplekse zingjirore e qé né Angli nganjéheré zgjatnin me gindra vjet.Guvernatori ,Sir Robert
Torrens,prezantoi njé sistem té bazuar né njé regjistér gendror té té gjithé tokés.Secilés pjesé té
tokés i jepet njé folio e veganté.Pronari i tokés pércaktohet nga fakti se emri i pronarit
regjistrohet né regjistrin e geverisé,ngjashém evidentohen edhe servitutet dhe hipotekat746.

Sistemi i Torensit aplikohet né Australin Jugore gé nga viti 1858, dhe pér dallim nga
praktika e méhershme né té drejtén anglo-saksone(né té cilén béhej regjistrimi i déshmive mbi
ndonjé té drejté e cila i nénshtrohej regjistrimit e ashtg.deeds-a),ky sistem paraget sistem té
regjistrimit té title-a,respektivisht té drejtés(ose bazés juridike) té cilét regjistrohen né
regjist'ér747.

Gjer né vitin 1874 té gjitha shtetet e Australisé ,krahas pérshtatjes sé interesave té tyre,
e pranuan sistemin e Torrensit.Pas késaj éshté pranuar né shumé shtete té
botés(Kanadg,Filipine, Tunis,Keni,Tanzani,Ugandé,Zimbabve,Angola,Mozambik,Nigeri,Gvine,Mar

ok,Nepal,Indi,Malejzi etj)’*®

744A.Aliu,vc,fq.431

J. Vukotic ,pc, fq,26
J. C. GIBSON : The evolution of the Australian legal sistem , International Academy of Comparative Law, Reports to the
XVIIth International Congress of Comparative Law, Washington, D.C. 2010,fq.82
747 .
J. Vukotic, pc,fq,16
R. Burovi¢, pc,fq,41-42
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Regjistrimi i paluajtshmérisé béhet me kérkesé té personit té interesuar pas njé
procedure té paraparé dhe nése kérkesa e tij nuk kundérshtohet ,atéheré i lejohet regjistrimi i
paluajtshmérisé dhe pér kété i Iéshohet dokumenti i cili pérmban bazén (themelin)e té drejtés
sé pronésisé,si dhe té gjitha té dhénat qé mund té jené me réndési(bazat dhe té drejtat e tjera
té cilat rastésisht ekzistojné mbi até paluajtshméri).

Regjistrimi ka karakter konstituiv dhe pasi té regjistrohet dokumenti i cili Iéshohet pér
regjistrimin e té drejtés né paluajtshméri pérmabn prezumimin e parrézueshém, se personi i
shénuar né até dokument (foli)éshté pronar i asaj paluajtshmérie dhe se mbi até paluajtshméri
jané té sakta vetém ato shénime té regjistruara’®.

Sistemi i Torensit funksionon mbi tri parime:

» Parimi i pasqyrés-regjistri(vértetimi mbi pronésiné) mbané saktésishté dhe né térési
faktet aktuale mbi titullin .Kjo do té thoté gé,nése personi e shet pronén,titulli i ri duhet
té jet identiké me té vjetrin né kuptim té pérshkrimit té tokés,pérveq emrit té pronarit;

» Parimi i perdes-nuk duhet té dal vértetimi mbi pronésiné,sepse pérmban té gjitha
informatat mbi titullin.Kjo do té thoté gé pronésia nuk duhet té déshmohet me kurfaré
dokumentesh tjera té komplikuara té cilat ruhen nga ana e pronarit.Pra,nése personi e
shet pronén , titulli i ri duhet té jet identik né kuptim té pérshkrimit té tokés,pérveq
pérshkrimit té pronarit;

» Parimi i kompenzimit-parashef kompenzimin e humbjeve nése ekzistojné gabime té
béra nga ana e zyrés sé regjistrimit75°.

Regjistrimi né kété sistem béhet né proceduré administrative, e i njejti éshté i shpejt dhe pa
shumé formalitete.Me proceduré té regjistrimit udhéheq regjistratori gjeneral , i cili ka
autorizime té gjera,shgyrton bazén juridike nga ana formale dhe materiale.

Procedura fillon me paragqitjen e aplikimit pér regjistrim,té cilén e e paraget pronari apo personi
gé veten e konsideron pronar.

Pronari siguron déshmit mbi té drejtén e tij pronésore.Dokumentet,si déshmi mbi té

drejtén e pronésisé duhet ti plotésojné kérkesat e parapara dhe mund té prezentohen né njé

" Aliu ve,fq.432

"R, Purovié , pc,fq,42
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apo dy ekzemplar,e nése éshté né pyetje giraja atéheré né dy apo tre ekzemplar.Dokumenti i
dorézuar pér regjistrim do té regjistrohet sipas rregullit sipas kohés sé dorézimit té
tij,pérjashtimisht kur dorézohen mé shumé kérkesa té cilat kané té béjné me té drejtén apo
interesin e njejté,kur prioriteti llogaritet sipas datés sé regjistrimit’>".

Ky sistem éshté karakteristiké pér parcelat tokésore me sipérfage té€ médha dhe thuhet
se evidentimi béhet pér ¢do parcelé né listén evidentuese i cili sistem mé sé shumti u pérhtatet
shteteve me posedime té médha gjegjésishté me parcela me sipérfage té médha ashtu siq jané

psh.né Australi,SHBA dhe vende té tjera752.

3.2. Regjistrimi i pronésisé dhe té drejtave tjera sendore né Kosové

Krijimi i institucionit té administrimit té pasurive té paluajtshme, ka njé tradité juridike
té ndryshme né secilin vend Evropian , si shkak kryesor i kushteve historike gé e diktojné apo
e shogérojné até vend.Regjistrimet e para kadastrale né Evropé, jané realizuar mbi bazén
metodologjisé sé sistemeve ekzistuese pér kohén, kryesisht té sistemit Francez té Napolonit
(Franca,Greqi, Itali, Holandé, Zvicér, Slloveni, etj.), Austro-Hungarez (Serbia, Magedonia, Mal i
Zi), sistemi Gjerman (Gjermani, pas luftés sé dyté botérore u aplikua edhe né Shqipéri,Kosové,
pjesérisht né Greqi, etj.), sistemi Otoman (Shqipéri, Kosova, por edhe Serbia njé periudhé
kohe).

Franca né periudhén e sundimit té Napolon Bonapartit themeloi njé sistem
gjithépérfshirés kadastral pér vendin, e cila u adaptua edhe nga shtete té tjera Evropiane dhe
konsiderohet si paraardhés i versioneve mé moderne té regjistrimit’>>.

Kosova kané gené territor i pushtuar nga Perandoria Osmane pér shekuj me radhé dhei
éshté nénshtruar regjimit qeverisés té saj edhe sa upérket regjistrimeve kadastrale, deri né vitin
1912.Gjaté periudhés Osmane nuk kishte matje té tokés,dhe kadastrat ishin njé pérzierje e
regjistrave té popullsisé dhe té taksave.Pronésia déshmohej nga njé sistem tapi(certifikaté

ndarjeje).Tapia, identifikonte pronarindhe vendbanimin dhe jepte njé pérshkrim té parcelave,

1) Vukotic , pc,fq,18

Markovic Blazo,Nacin sticanja stvarnih prava na nepokretnostima,Anali pravnog fakulteta Nr.3-4,Beograd,1979,fq.334
Elona Saliaj,Institucioni i Regjistrimit té Pasurive té Paluajtshmené véshtrim krahasues , temé disertacioni ,2016,fq,28
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kufijté dhe emrat e pronaréve téparcelave fginje.Sistemi Tapi né Kosové u pérfshi né ligje dhe
rregullore edhe nga vendet gé e okupuan754.

Sistemi i Tapive vazhdon edhe né Jugosllaviné e vjetér me nxjerrjen e Ligjit pér Tapité né
vitin 1931.Mé pas,sistemi rrjedhé nga sistemi i ish-Jugosllavisé qé ishte ndikuar nga e drejta
Austriake.

Né ish-Jugosllavi ishte paraparé té themelohen regjistrat e tokave bazuar né Ligjin pér
Librat e tokave té vitit 1930,ku u arrit té krijohen disa vende si Slloveni,Kroaci dhe Bosnje dhe
Hercegoviné dhe né pjesén veriore té Serbisé etj.Por né Kosové né vend té regjistrit té tokave
éshté themeluar vetém Regjistri kadastral,qé pérmbante shénime kadastrale si emértimi i
pronés,lokacioni,ngarkesat né proné etj,qé né fakt pérmban té njejtat shénime sikur regjistri i
tokave.Megjithaté nuk éshté léshuar ndonjé Tapi si dokument té dokumentimit té
pronésisé,por Fleta Poseduese.Transaksionet-bartjet e té drejtave jané realizuar me kété
dokument-Fleta Poseduese.Njé situaté e tillé ka vazhduar deri né nxjerrjen e Ligjit pér
themelimin e regjistrit pér regjistrimin e té drejtave né paluajtshméri(Regjistri i Tokave),i
themeluar me Ligjin e vitit 2002,me ndryshimet e mévonshme né vitin 2003 dhe 2011,si dhe
Ligji pér Kadastrin i vitit 2003 i amandamentuar né vitin 2011.Té drejtat sendore jané
rregulluar me LPDTSK’®,

Ligji pér themelimin e Regjistrit té Drejtave té pronés sé paluajtshme(LTHRDPP) dhe
ndryshimet e mévonshme ,si dhe Udhézimi Administrativ 02/2013 pér zbatimin e Ligjit pér
Kadastér geverisin procesin e regjistrimit té drejtave né RDPP,népérmjet Zyrave Kadastrale
Komunale(ZKK).

Regjistri pér regjistrimin e té drejtave né paluajtshmeéri ,éshté sipas modelit té librave té
tokave té sistemit Austriako-Gjerman,sepse mbéshtetet né shénimet kadastrale,dhe se fitimi i
pronésisé qé béhet né bazé té punés juridike,fitohet né momentin e regjistrimit né Regjistrin

pér regjistrimin e té drejtave né paluajtshméri,ku regjistrohen té drejtat sendore si

4 David Stanfield, Scott Thomas ,Kathrine Kelm, Jeff F. Dorsey, An Assessment of Property Rights in Kosovo, Final Report

March 2004, USAID-Kosovo,fq,1
73 Haxhi Gashi, Regjistrimi i pronésisé dhe té drejtave tjera sendore né Kosové:véshtrim kritik né perspektive

krahasimore,Revista E Drejta ,Prishting,Nr.1-4/2015,fq.78-79
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:pronésia,Hipoteka,Servitutet,té drejtat e shfrytézimit té pronave komunale,publike,shoqgérore
dhe pronave shtetrore,si dhe barrat dhe ngarkesat pronésore”’*°.

Kosova sa i pérket procesit té regjistrimit té pronésisé dhe té drejtave tjera sendore né
raport me shtetet e regjionit siq éshté Maqgedonia e Veriut,Mali i Zi,Kroacia si dhe vendet e BE—
sé mbetet prapa sepse té njejtat kané mundésuar akses online té informacionit mbi to,si dhe té

aplikimit online té regjistrimit té pasurive té paluajtshme né té gjithé teritorin e vendit.

3.2.1.1Procedura pér regjistrimin e hipotekave

Té drejtat sendore né paluatshméri mund té themelohen (krijohen) vetém me
regjistrim. Me nenin 115 téLPDTSK, parashihen dy kushte pér fitimin e té drejtave sendore,
titulli juridik (njé puné juridike) dhe regjistrimi i té drejtés’’.

Kurse neni 173 i LPDTSK pércakton garté:”Hipoteka krijohet pérmes njé kontrate
ndérmjet pronarit té paluajtshmérisé sé ngarkuar dhe kreditorit hipotekues si dhe pérmes
regjistrimit né Regjistrin e té drejtave pér paluajtshméri””>®.

Hipotekat do té regjistrohen né pjesén e ngarkesave té regjistrit. Regjistrimi i hipotekés
do té pérfshijé emrin, numrin identifikues dhe adresén e debitorit (borxhliut),pengdhénésit
(debitorit-garantuesit) té pengmarrésit (kreditorit) dhe nése debitori apo kreditori éshté subjekt
juridik, numrin identifikues té biznesit nga regjistri i biznesit dhe adresén e selisé sé biznesit,
pérshkrimi i pronés sé futur né hipoteké shumén e kérkesés (borxhit), afatin e kthimit té
kérkesés (borxhit), pérshkrimi dhe vlera e pronés sé futur né hipoteké nése ekziston dhe
prioritetet. Kérkesa pér regjistrimin e hipotekés béhet né bazé té formuluarit”®.

Né Kosové regjistrimi dhe aplikimi online i hipotekés ende nuk éshté i mundur pér dallim
nga vendet e tjera si : Maqgedoni, Mal i Zi, Holandé, Rumani, Slloveni,Francé, Itali, Gjermani,
Spanjé, etj.,ku aplikimi dhe regjistrimi i hipotekés béhet pérmes noteréve.Né Magedoni, qé nga

Janari 2014, agjencia e pasurive té paluajtshme éshté e lidhur online me 174 zyra noteriale né

38 Aliu , ve, fq.438

LPDTSK, neni 115

LPDTSK, neni 173

Udhézimi Administrativ —MSHP , Nr. 2004/03 — pér zbatimin e Ligjit mbi themelimin e Regjistrit pér té drejtat né pronén e
paluajtshme, neni 17.1
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vend. Noterét kané akses jo vetém té aplikojnéonline pér kérkimin e dokumenteve, por edhe
pér regjistrimin e titullit t& pronésisé ose té drejta té tjera reale mbi pasuriné’®.

Autori i kétij punimi éshté i mendimit gé né té ardhmen té nxirret njé Ligj i posacém pér
procedurat e regjistrimit ,pérditésimit dhe c¢regjistrimit té hipotekave ku do té mundésohej
aplikimi dhe regjistrimi online i hipotekés, mundésimi i aksesit online si dhe nénshkrimet
digjitale me géllim té unifikimit dhe pérafrimit té legjislacionit me vendet e Bashkimit

Evropian.

3.2.2.Baza ligjore pér regjistrimin e té drejtave pronésore né regjistér

Konform nenit 5.1 té udhézimit administrativ nr. MSHP 2004/03, regjistrimi i njé té
drejte mbi pronén e paluajtshme mund té bazohet né:

» Dokument valid nga njé organ kompetent gjyqésor (aktgjykim pér njohjen e pronésisg, i
nxjerré nga njé kontest gjyqésor, aktvendim i trashégimisé, marréveshje gjyqésore,
aktvendim pér vendosjen e ndalesés - masés sé sigurisé, vendimet pér caktimin e
servitutit, aktvendim pér ekzekutimin e hipotekés pérmes shitjes se kolateralit etj.);

» Vendim pérfundimtar nga organi administrativ (vendimet pér shpronésimin e pronés pér
interesa publike, vendime pér dhénien né shfrytézim té pronés komunale dhe publike,
vendimet pér koncesione, vendimet e Agjencisé Kosovare té Pronave etj.);

» Me njé transaksion ligjor, qé pérputhet me dispozitat e ligjit né fuqi (kontrata e
shitblerjes, kontrata e dhurimit, kémbimit, giradhénies, kontrata e girambajtjes nga
Agjencia Kosovare e Privatizimit, kontrata pér themelimin e hipotekave, servituteve

etj.)’".

3.2.3. Paragqitja e kérkesés pér regjistrim

760 E.Saliaj ,pc,fq.81

Udhézimi Administrativ —-MSHP , Nr. 2004/03 — pér zbatimin e Ligjit mbi themelimin e Regjistrit pér té drejtat né pronén e
paluajtshme, neni 5.1
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Kérkesat (aplikacioni) pér regjistrim mund té béhen nga pronari, nga personi té cilin ai e

autorizon ose nga personi gé ka interesa nga regjistrimi. Mé sé paku, secila kérkesé duhet té

pérmbajé té dhénat si né vijim:

>

vV V V V

Emrin, adresén dhe numrin personal identifikues té paraqitésit té kérkesés (qofté té
pronarit, aplikuesit si pérfagésues) dhe, nése paraqitési i kérkesés éshté subjekt juridik,
emrin, adresén, numrin personal identifikues dhe autorizimin e personit i cili e paraget
kérkesén né emér té subjektit juridik dhe adresén e selis€, numrit té biznesit té subjektit
juridik;

Numrin identifikues dhe adresén e sakté dhe té dhénat e tjera t&€ domosdoshme té
pronés apo pronave té cekura né kété kérkesé;

Té drejtat qé kérkohen té regjistrohen (veprimin pér té cilin paraqgitet kérkesa, p.sh.
ndryshimi i pronésisé, regjistrimi i giradhénies, girambajtja, e drejta mbi shfrytézim, e
drejta mbi posedim, hipoteka, servituti, ngarkesa, vérejtjet apo anulimin e té drejtave té
méparshme, ankesa etj;

Listén e dokumentacionit si déshmi e paraqitur pér ta mbéshtetur kérkesén;

Datén e paragitjes sé kérkesés;

Nénshkrimin e aplikuesit;

Té dhénat e tjera té parapara sipas formularit’®.

Zyra Kadastrale Komunale bén regjistrimin e té drejtés mbi pronén e paluajtshme,

brenda pesémbédhjeté (15) ditéve, prej dités sé pranimit té kérkesés pér regjistrim dhe lidhur

me té do ta njoftojé parashtruesin e kérkesés. Regjistrimi hyn né fugi kur vendimi pér regjistrim

i ZKK-sé futet né Regjistér’®.

3.3.Parimet e Regjistrimit pér regjistrimin e té drejtave né Paluajtshméri
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Udhézimi Administrativ —-MSHP , Nr. 2004/03 — pér zbatimin e Ligjit mbi themelimin e Regjistrit pér té drejtat né pronén e

paluajtshme , neni 6
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Me parimet e regjistrimit té té drejtave né paluajtshméri nénkuptohen rregullat e
pérgjithshme té cilat vlejné né kété fushé.Né teoriné juridike ekzistojné dallime si né numér té
parimeve ,ashtu edhe né até se gka konsiderohet parim i regjistrimit té té drejtave né
paluajtshméri’®.

Shikuar historikisht,géllimi i evidentimit té paluajtshmérive gjithnjé,né mes té tjerash,ka
gené gé té sigurojé déshmi mbi pronésiné respektivisht mbi té drejtat tjera mbi
paluajtshméri.Shikuar nga ky aspekt,me konstatim,se shumé rrethana gé kané ndikuar gé né
boté té paragiten sisteme té ndryshme,géllimi ka gené dhe mbetet gé té sigurohet sigurimi i
garkullimit juridik.Kjo nénkupton siguri juridike té titullarit pér té drejtat ekzistuese mbi
paluajtshméri,por edhe té personave té treté té ndérgjegjéshémté cilét paragiten si titullar
potencial.Duke u nisur nga kjo,éshté logjike qé ekziston njé kuadér i pérbashkét si sistem i
rregullave té pérgjithéshme nga té cilat duhet té fillohet me géllim qé ai géllim té realizohet.Pér
arritjen e tij pérgjegjés jané ata té cilét i pércaktojné rregullat765.

Parimet me té cilat mbéshtetet regjistrimi i té drejtave né paluajtshméri,jané:
Parimi i karakterit konstituiv té regjistrimit;

Parimi i publicitetit té regjistrimit;

Parimi i saktésisé dhe besueshmeérisé té regjistrimit;

Parimi i ligishmérisé (oficialitetit)té regjistrimit;

Parimi i prioritetit té regjistrimit ,dhe

vV V V VY V V

Parimi i caktueshmérisé’®®.

3.3.1.Parimi i karakterit konstituiv té regjistrimit

Sipas sistemit juridike né Kosové njé e drejte sendore né paluajtshméri(pronésia,
servituti, hipoteka, barrét sendore dhe e drejta e ndértimit dhe edrejta e parablerjes) fitohen

me njé titull te vlefshém juridik (iustus titullus)dhe me regjistrimin e te drejtés (modus

764J.Vukotic,pc,fq,113

Radenka M. Cveti¢, Domasaj Nacela Upisa i Nacela Pouzdanja u Katastar Nepokretnosti u Nasoj Sudskoj Praksi, Zbornik
radova Pravnog fakulteta u Novom Sadu,3/2015,fq,1019
6. Aliu ,vc,fq.440
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aquirendi) né regjistrin pér regjistrimin e té drejtave né paluajtshmeéri (regjistri i tokave). Titulli
juridik mund té jeté titull derivativ- pra titull i nxjerr nga paraardhési p.sh, kur pronésia fitohet
nga shitési. Ne kété rast kontrata éshté titull juridik, ndérsa titulli éshté derivativ sepse e drejta
fitohet nga njé person (titullar) i cili me paré e kishte té drejtén e tillé. Por pér tu fituar e drejta

kérkohet si kusht regjistrimi né regjistér. Regjistrimi éshté i domosdoshém dhe ka karakter

konstituiv (themelues) sepse vetém me regjistrim fitohet e drejta’®’.

LPDTSK- né nenin 36par. 1, e pérmban parimin e karakterit konstituiv té regjistrimit:
"pér bartjen e pronésisé né njé paluajtshmeri éshté enevojshme njé pune juridike e vlefshme
ndérmjet tjetérsuesit dhe fituesit si bazéjuridike dhe regjistrimi i ndryshimit té€ pronésisé né
regjistrin e té drejtave népaluajtshméri””®.

Rregull té tilleLPDTSK ka paraparé edhe pér hipotekén:”Hipoteka krijohet pérmes njé
kontrate ndérmjet pronarit té paluajtshmérisé sé ngarkuar dhe kreditorit hipotekues si dhe
pérmes regjistrimit né Regjistrin e té drejtave pér paluajtshméri”’®.

Né té drejtén toné sendore ,puna juridike(kontrata) nuk ka efekt translativ,por paraget
vetém bazé juridike(iustus titulus).Kur té lidhet kontrata lidhur me bartjen e pronésisé apo
krijimin e té drejtave tjera sendore né paluajtshmérikrijohet vetém raport detyrimor i
pérmbajtjes sé caktuar pér palét kontraktuese.Fitimi i té drejtés sendore lidhet pér momentin e
realizimit té njé fakti plotésues , e ai éshté regjistrimi né librin publik,respektivisht regjistrin
pérkatés té paluajtshmérive,qé éshté modus acquirendi apo ményré e fitimit né kuptim té
ngushté(nénvizim i autorit).

Regjistrimi i té drejtés sé pronésisé né paluajtshméri dhe té drejtave tjera sendore ka
réndési té vecanté sepse né rast té kontestit midis njé té drejte sendore té regjistruar dhe asaj
té paregjistruar ,prioritet ka e drejta e regjistruar.E drejta e regjistruar vepron erga omnes dhe

né bazé té parimit té besueshmérisé té Librave té Tokave,ata gé fitojné té drejtén e pronésisé

né bazé té shénimeve né regjistér konsiderohen se jané gjithmoné me mirébesim’’®.

*"Haxhi Gashi, Regjistrimi i pronésisé dhe té drejtave tjera sendore né Kosové:véshtrim kritik né perspektive krahasimore ,

revista e drejta ,Prishtin&,Nr.1-4/2015,fq.77
%8 ppTSK , neni 36,par 1

7% | PDTSK , neni 173
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3.3.2. Parimi i publicitetit té regjistrimit

Ky parim nénkupton se Regjistri i té drejtave né paluajtshméri éshté Regjistér publik dhe
shénimet g€ i mban Regjistri ka té drejté t’i shikojé dhe té informohet ¢do person i interesuar
dhe kjo béhet me géllim gé fituesi i ri té keté njohuri té plota lidhur me paluajtshmériné mbi té
cilén déshiron té fitojé ndonjé té drejté sendore.Regjistrimi i té drejtave né paluajtshméri
mbahet me shkrim dhe né ményré elektronike dhe késhtu gé personat e interesuar kané
mundési té informohen lidhur me té drejtat né paluajtshméri,pra mund té diné se kush éshté
pronari i sendit dhe cilat té drejta ekzistojné né até paluajtshméri,psh.a éshté e ngarkuar me
hipoteké,servitut,barré sendore etj,dhe nése personat nuk e béjné shikimin e Regjistrit nuk
mund té thirren né faktin se nuk kané patur njohuri pér ndonjé regjistrim ose shénim né
Regjistérm.

Né pjesén mé té madhe té vendeve Evropiane, informacioni né regjistrin e pasurive té
paluajtshme éshté né dispozicion pér kédo qé e kérkon kété shérbim. Aksesi online me zyrén e
regjistrimit té pasurive éshté mundésuar né: Austri, Republika Ceke,Kroaci, Danimarké, Angli,
Finland€, Hungari, Irlandé Veriut, Lituani, Itali, Holandé,Portugali, Skoci, Suedi. Por, né shtete té
tjera, pér arsye té mbrojtjes sé té dhénave personale, aksesi né sistemin e regjistrimit té
pasurive éshté i kufizuar’’2.

Edhe né Kosové aksesi né sistemin e regjistrimit té pasurive éshté i kufizuar, kurse sipas
Udhézimit Administrativ —MSHP , Nr. 2004/03 — pér zbatimin e Ligjit mbi themelimin e Regjistrit
pér té drejtat né pronén e paluajtshme secili person , pas pagesés sé njé tarife té arsyeshme
(nukspecifikohet shuma e tarifés) mund té maré nga ZKK-ja certifikatén lidhur me njé njési
specifike té pronés sé paluajtshme ",

Ligjvénési Kosovar né té ardhmen duhet krijuar asi lloj sistemi i cili do ti mundésonte

akses online ¢do personi té interesuar né regjistra publik.

08 Aliu e, fq.441

LA Aliu v ep, e cit,fq.442

2 E.Saliaj,pc,fq.51

Udhézimi Administrativ —MSHP , Nr. 2004/03 — pér zbatimin e Ligjit mbi themelimin e Regjistrit pér té drejtat né pronén e
paluajtshme , neni 21.1
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3.3.3. Parimi i saktésisé dhe besueshmérisé sé regjistrimit

Duke u nisur nga parimi i regjistrimit dhe publicitetit té librave té tokés rrjedh edhe
parimi i besueshmeérisé dhe saktésisé té regjistrimit.Eshté supozim ligjor qé éshté e vértet dhe e
sakté e gjithé ajo gé éshté shénuar né librin e tokés.Sipas kétij parimi ai person i cili beson né
saktésiné dhe vértetésiné e librit té tokés nuk mund té pésojé pér kété pasoja té démshme né
garkullimin e paluajtshmérive dhe né raporte tjera né té cilat kéto shénime shfrytézohen.

Mirépo ,ky supozim ligjor nuk éshté i parrézueshém siq éshté rasti tek sistemi i
Torensit,por éshté i rrézueshém dhe mund té déshmohet e kundérta nga ajo gfaré éshté
shénuar né libér té tokés.Mirépo,supozimi vlen gjersa shénimi i kontestuar nuk fshihet nga libri
i tokés.Kuptimi i kétij parimi éshté gé blerési i ndérgjegjéshém i ndonjé té drejte sendore mund
té besojé né libra té tokés edhe atéheré kur gjendja e cila éshté shénuar né to nuk éshté e
ploté dhe e sakté’”*,

Edhe Ligji pér themelimin e Regjistrit pér regjistrimin e té drejtave né paluajtshmeéri i
Kosovés pérmban né vete parimin e saktésisé dhe até né nenin 7.par.2 ku thuhet:” Futjet e té
dhénave né Regjistrin e té drejtave té pronave té paluajtshme, supozohet té jené té sakta, té
vérteta dhe té ligishme deri dhe nése korrigjohen né bazé té procedurave té themeluara me
kété ligj. Té dhénat e futura né Regjistér do té jené né dispozicion pér té gjithé qytetarét”’”>.

Kur poseduesi me mirébesim arrin t’a regjistrojé té drejtén né Regjistrin pér regjistrimin
e té drejtave né paluajtshméri, e fiton té drejtén e pronésisé né paluajtshméri pa té drejtat e
huaja ,kufizimet tjera té cilat nuk kané gené té shénuara né Regjistér,pérvec atyre té
drejtave,barrave dhe kufizimeve té cilat ekzistojné né bazé té ligjit por nuk regjistrohet né
Regjistrin e té drejtave né paluajtshméri776.

Né Kosové largimi i dokumentacionit kadastral né Serbi,krijimi i sistemit té ri kadastral i
cili zbaton sistem té ri t& numrimit té parcelave ,e ka béré té véshtiré qé té pérshkruhen sakté
pronat ashtu qé té pérputhen térésisht me dokumentacionin e vjetér kadastral dhe ka

shkaktuar konfuzion pérkitazi me zbatimin e Parimit té saktésisé dhe besueshmbesueshmérisé

) Vukotic ,pc,fq,123

775Ligji pér themelimin e Regjistrit pér regjistrimin e té drejtave té pronés sé paluajtshme Nr. 2002/ 5, neni 7.2
78 Aliu,vc,fq.443
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sé regjistrit, hartat kadastraledhe listat poseduese, né pjesén mé té madhe té vendit, ende
pasqyrojné gjendjen e funditte viteve ‘80-té. Disa harta kadastrale gé datojné nga viti 1959 jané
digjitalizuar dhe ekzistojné ortofotot e fundit té vitit 2009, duke paragitur mbi ato té dhéna,

gjendjen né terrenmit(nénvizimi i autorit).

3.3.4. Parimi i ligjshmérisé (oficialitetit) té regjistrimit

Né bazé té Ligjit pér themelimin e Regjistrit pér regjistrimin e té drejtave té pronés né
paluajtshméri né Kosové , Agjencia Kadastrale e Kosovés (ne tekstin e métejmé: "AKK”) éshté
kompetente gé té béjé administrimin e gjithmbarshém té Regjistrit né pajtim me dispozitat e
ligieve né fugi. Zyrat Kadastrale té€ Komunave (né tekstin e métejmé:”ZKK"”) do té regjistrojné té
drejtat e pronave té paluajtshme né Regjistér sipas autorizimit té AKK-sé dhe né pajtim me
parimin e ligjshmérisé’”’.

Kérkesat pér regjistrimin e té drejtave té pronave té paluajtshme i parashtrohen me
shkrim ZKK-sé né territorin ku ndodhet prona e paluajtshme. ZKK-ja do té konfirmojé datén dhe
kohén e pranimit té kérkesés pér regjistrim.Parashtruesi gé kérkon regjistrimin e té drejtave té
pronave té paluajtshme, kérkesés duhet t’ja bashkangjes dokumentacionin pérkatés pér té
mbéshtetur té drejtén e pronés sé paluajtshme si¢ kérkohet me ligjin né fuqi778.

ZKK-ja do té shqyrtojé dokumentacionin e paragitur dhe nése ky dokumentacion nuk
éshté i mjaftueshém sipas ligjit né fuqi, ZKK-ja cakton afatin pér parashtruesin pér ta
kompletuar dokumentacionin. ZKK-ja e refuzon regjistrimin nése dokumentacioni i paragitur
nuk éshté i mjaftueshém té provojé se parashtruesii kérkesés éshté bartés i:

» té drejtés sé pronés sé paluajtshme, té kérkuar pér regjistrim;

» nése kérkesa dhe dokumentet mbéshtetése pérmbajné parregullsi té dukshme;

» nése validiteti i kérkesés ose ndonjé nga dokumentet mbéshtetés éshté né pyetje; dhe
>

nése dokumentacioni nuk éshté i kompletuar dhe nuk paraget bazé pér regjistrim’”®.

7 Ligji pér themelimin e Regjistrit pér regjistrimin e té drejtave té pronés sé paluajtshme Nr. 2002/ 5, neni 1
"Ligji pér themelimin e Rgjistrit pér regjistrimin e té drejtave té pronés sé paluajtshme Nr.2002/5 , neni 3
779 Ligji pér themelimin e Rgjistrit pér regjistrimin e té drejtave té pronés sé paluajtshme Nr.2002/5 , neni 3
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Kjo do té thoté se me rastin e regjistrimit té té drejtave né paluajtshméri ,duhet té
respektohen dispozitat ligjore té cilat parashohin procedurén e regjistrimit té té drejtave né
paluajtshméri dhe nése nuk éshté respektuar procedura e paraparé me ligj konsiderohet se as

regjistrimi nuk éshté i vlefshem’®.

3.3.5. Parimi i prioritetit té regjistrimit

Me rastin e regjistrimit né librin e tokés vlen parimi i prioritetit(prior tempore potior
iure).Duke e interpretuar tekstualisht kété parim mund té thuhet se me té nénkuptohet gé
regjistrimi i méhershém i ndonjé té drejte gézon prioritet né raport me regjistrimin e
mévonshém,dhe se ai i cili mé heret éshté regjistruar né libér té tokés ka prioritet ndaj atij i cili
éshté regjistruar mé voné’®!,

Né rast kur njé paraardhés kadastral lidh dy kontrata mbi shitjen e paluajtshmérisé me
dy blerés,pérparési do té keté ai blerés i cili,me kusht ka gené i ndérgjegjshém( nése nuk ka
ditur dhe nuk ka mundur té dijé pér kontratén e méhershme),mé heret ka kérkuar regjistrim né
libér té paluajtshmérisé e jo ai i cilii pari e ka lidhur kontratén’®.

Parimi i pérparésisé né regjistrim, njihet né pjesén mé té madhe té vendeve té evropés
Juglindore, né Shgipéri, Rumani, Maqgedoni, Mal i Zi, Bullgari, etj. Gjithashtu, parimi i
pérparésisé njihet edhe né vende té tjera Evropiane, anétare té BE-sé.

Spanjaka té pércaktuar se té drejtat e regjistruara, kané prioritet kundrejt té drejtave té
tjera, sipas parimit té pérparésisé né regjistrim.Kjo e fundit,nénkupton se personi gé e ka
regjistruar pasuriné e paluajtshme i pari (népérmjet titullit té pronésisé), ka té drejta mbi até
pasuri, edhe nése faktohet nga njé i treté se disponon njé titull juridik té fituar mé herét né
kohé. Népérmjet kétij parimi, kérkohet té sigurohet e drejta né regjistrim dhe besueshméria né

kété regjistér publik. Né rast se pala qé pretendon pronésiné kérkon ta regjistrojé té drejtén e

780 A.Aliu,vc,fq.443

781 J.Vukotic,pc,fq,123
BR. Purovi¢,pc,fq,93
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tij, atéheré duhet ti drejtohet gjykatés. Né kété rast, vetém njé vendim gjykate mund té fshijé
regjistrimin e méparshémdhe té regjistrojé até qé pretendohet’®.

LPDTSKné ményré shprehimore parasheh té drejtén e pérparésisé :”pérparésia ndérmjet
disa té drejtave sendore me té cilat éshté e ngarkuar njé paluajtshméri, pércaktohet sipas
datés sé regjistrimit té tyre. Té drejtat sendore, té cilat jané regjistruar né té njéjtén dité dhe té
njéjtin cast, kané té njéjtén pérparési”’.

LPDTSKparasheh mundésiné e ndryshimit té radhés sé pérparésisé:” Pér njé ndryshim té
radhés sé pérparésisé éshté e nevojshme njé marréveshje né mes té titullaréve té drejtave té
cilét preken nga ndryshimi i pérparésisé dhe regjistrimi i ndryshimit né Regjistrin e té drejtave
né paluajtshmérité.

Nése njé hipoteké duhet té radhitet mé poshté né renditjen e té drejtave, atéheré
pérvec regjistrimit, éshté i nevojshém edhe pélgimi i pronarit té paluejtshmérisé. Pélgimi i tij
éshté i parevokueshém.Né qofté se e drejta e radhitur mé poshté né renditjen e té drejtave
éshté e ngarkuar me té drejtén e njé personi té treté, atéheré éshté i nevojshém edhe pélgimi i

tij. Té drejtat tjera té cilat jané renditur né mes té té drejtave té ndryshuara né renditje,

mbesin té pacenuara nga ndryshimi i pérparésisé”’®>.

3.3.6. Parimi i caktueshmérisé

Sipas parimit té caktueshmérisé (specialitetit) ¢do regjistrim né librin e tokés duhet té
jeté i caktuar dhe até si né aspektin e objektit té regjistrimit,ashtu edhe né aspektin e subjektit
dhe llojit té regjistrimit.Sipas késaj , duhet té jet i caktuar né radhé té paré objekti i
regjistrimit(¢cfaré regjistrohet né librin e tokés).pastaj duhet té caktohen subjektet aktive dhe

786

pasive té regjistrimit,me shénimin se pér qfaré lloji té regjistrimit béhet fjalé’*,radha e

pérparsisé dhe dokumentet né bazé té té cilave éshté béré regjistrimi’®’.

78 E saliaj,pc,fq.24

LPDTSK, neni 118

78 | PDTSK , neni 119 par.1, 2, 3 dhe 4
786J.Vukotic,pc,fq,lZO

"87R. Burovié ,pc,fq,93

784
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Né shoqgérité ku dominon tregu i liré privat, disponuesit e té drejtave mbi pasurité e
paluajtshme i shkémbejné ato népérmjet tregut té pasurive té paluajtshme, né referim té
legjislacionit dhe sistemit té regjistrimit gé aplikohet né secilin shtet.

Népérmjet tjetérsimit (shitje, dhurim), shkémbimit, pjesétimit, apo vendosjes sé té
drejtave reale mbi to, pasuria e paluajtshme nuk ndryshon vendndodhjen, sepse ajo éshté
statike né konceptin fizik té saj, por ndryshon disponuesi i saj, apo pérfituesi i té drejtave reale.

Pasurité e paluajtshme nuk mund té dorézohen fizikisht tek pronari i ri. Pér kété arsye,
kur realizohet transaksioni mbi pasuring, nénkupton se blihet, shitet, jepet me qira,
hipotekohet apo trashégohet e drejta mbi pasuring, pra shkémbehet informacioni mbi pasuriné
dhe mbi té drejtat e pronarit té ri apo té vjetér, dhe jo pasuria né vetvete. Kjo shpjegon faktin
se né rastin e njé kontrate ku si objekt ka tjetérsimin e pasurisé sé paluajtshme, cilésohet si njé
kontraté konsensuale dhe nuk éshté i nevojshém dorézimi fizikisht i sendit tek pronari i ri, por
pronari i ri béhet titullar i saj népérmjet kontratés dhe regjistrimit té saj né regjistrin publik té
pasurive té paIuajtshme788.

Regjistrimi né Regjistrin e té drejtave né paluajtshméri,edhe pse béhet né bazé té
kérkesés sé palés,konsiderohet si detyré zyrtare e organit shtetéror dhe regjistrimi i té drejtave
né paluajtshméri éshté domosdoshméri pér ekzistimin e vet té drejtés dhe fitimin e saj.Bartja e
té drejtés sé pronésisé dhe té drejtave tjera sendore do té jeté e mundur vetém né bazé té
certifikatés sé pronésisé ose certifikatave pér té drejtat tjera sendore gé jané bazé pér

ekzistimin e té drejtés e cila duhet té bartet’®.

4.E ardhmja e té drejtés sé pengut

Zhvillimi i instituteve juridike pér sigurimin e pretendimeve ende nuk ka
pérfunduar,sepse nevojat e tregut bashkohor té shoqgérisé gjithnjé imponojné nevojén e
zhvillimit té formave té reja té sigurimit té pretendimeve.Gjenerata e re e mjeteve té sigurimit
té pretendimeve jané psh.leasing,faktoringu-cesioni etj.Ato jané mjete té sigurimit té

gjeneratés sé treté,té ashtq.mjete funksionale té sigurimit tek té cilat nocioni i sigurimit éshté i

78 E saliaj ,pc,fq.11-120.
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zgjeruar aq shumé sa gé ka té béjé edhe me institute té caktuara té cilat paragesin vetém
situata privilegjuese.Tek to nuk éshté vendimtare forma juridike por efekti i sigurimit té
pretendimeve.

Heterogjeniteti i sigurimit joposedimor té pretendimeve éshté pengesé né garkullimin
ndérkombétar i cili nén ndikimin e globalizimit éshté imperativ ekonomik.Andaj né nivel
ndérkombétar ge njé kohé té gjaté ndjehet nevoja pér harmonizim apo unifikim.Laramaniné e
gjeré té sigurimit joposedimor té pretendimeve né sende té luajtshme dhe né té drejta éshté e
nevojshme té tentohet té sjellet né disa modele themelore.Modelet e tilla do té mund té
ndihmonin né zbulimin e diversitetit aktual,e ndoshta edhe né zhvillimin e ardhshém dhe mbi
nevojén e harmonizimit apo unifikimit 90

Mijetet klasike pér sigurimin e pretendimeve ,pengu dhe hipoteka historikisht jané
mjetet mé té hershme dhe mé té pérfagésuara té sigurimit,té cilat edhe né té drejtén
bashkohore duke pérfshiré edhe Kosovén kané aplikim mjaft té gjeré.

Kosova me aprovimin e Ligjit pér pronésiné dhe té drejtat tjera sendore Nr.03/L-154 , e
drejta e pronésisé dhe té drejtat tjera sendore(duke pérfshiré edhe té drejtén e pengut) kané
marré aso pérmbajtje té cilén e kané né sistemet e zhvilluara kontinentale.Por tranzicioni i té
drejtés sendore duke iu pérshtatur ekonomisé moderne té tregut éshté proces jo i lehté dhe i
gjaté dhe se i njejti ende nuk ka pérfunduar.

LPDTSK paraqget bazé té zhvillimit t&€ métutjeshém té sé drejtés civile e né veqganti té sé
drejtés sendore.zZhvillimi i instituteve té sigurimit té pretendimeve ende nuk éshté
pérmbyllur,sepse nevojat e ekonomisé sé tregut bashkékohor gjithnjé imponojné nevojén e
zhvillimit té formave té reja té sigurimit té pretendimeve. Né kété aspekt tani né Kosové éshté
hartuar edhe draft-kodi civil , me shpresé se do té pérmbyllet procesi i tranzicionit né fushén e
té drejtés sendore.

Né Kosové aktualisht e drejta e pengut né sende té luajtshme dhe né té drejta pothuajse

éshté ekuivalente me té drejtat e shteteve té regjionit dhe disa shteteve té BE-sé me dallime jo

8 Aliu,ve,fq.444

7 7rinka Radic,pc,fq,1025-1031
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pérmbajtésore, por gé me reformat e ardhshme té sé drejtés civile e né vecanti té sé drejtés
sendore kéto dallime do té pérafrohen edhe mé tutje.

Né botén bashkohore , pjesa mé e madhe e aktiviteteve ekonomike zhvillohet duke iu
falenderuar kreditimit, e edhe plotésimi i nevojave themelore jetésore pothuajse éshté i
pamundur pa kredi.Andaj,sistemi i miréregulluar i sigurimit sendor té pretendimeve éshté
kusht pér zhvillim té sistemit té kreditimit e me kété edhe zhvillimit té shogérisé né pérgjithési.

E ardhmja e hipotekés né sistemin toné juridik duhet té jet né krijimin e mundshém té
atyre llojeve té hipotekave té cilat ekzistojné né sistemet juridike moderne ,ku do t€ arrihej
balancimi né aspektin e mbrojtjes s€ interesit si t€ kreditorit hipotekor ashtu edhe t€ pronarit té
paluajtshméris€ s€ hipotekuar.Gjithashtu ligjdhénési Kosovar duhet né té ardhmen té shqyrtojé
mundésiné pér nxjerrjen e njé ligji pér mjete joaksesore si formé té re pér sigurimin e
pretendimeve e ngjashém me borgjin e tokés(grundschuldin gjerman) e cila duhet té jeté e
sigurt,fleksibile dhe pan-europiane( kompatibile me projektin e eurohipotekés),me géllim té

pérshtatjes nevojave bashkohore té ekonomisé moderne(nénvizim i autorit té punimit).
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KONKLUZION

Pérmes kétij disertacioni kemi ndjekur zhvillimin e té drejtés sé pengut né térési ,duke
filluar nga fiducia, pignusi,pengu i regjistruar dhe hipoteka,si né aspektin historik,ashtu edhe né
até pozitiv e komparativ,duke filluar nga e drejta Babilonase-Kodi i Hamurabit,e drejta
Egjiptase,Greke,Romake, e Gjermane gjer né ditét e sotme.

Né té drejtén e lashté Babilonase,Egjiptase,Greke dhe Romake ,sigurimit sendor i
paraprin sigurimi personal(robérimi i debitorit),sigurimi sendor éshté mé i vonshém dhe se
mjetet personale té sigurimit té pretendimit kishin pérparési ndaj mjeteve sendore té sigurimit
té pretendimeve.Nuk béhej dallimi né mes té hipotekés dhe pignusit pér faktin se kéto institute
nuk ishin té zhvilluara dhe se kéto nuk paraqgisnin siguri té duhur pér kreditorin.

E drejta e pengut éshté njé e drejté sendore .Eshté e drejté sendore né sendin e huaj, té
tjetrit.E drejté iura in re aliena.Mirépo, qé té arrihej kjo shkallé e zhvillimit, e diferencimit dhe
e pércaktimit té té drejtave sendore né sendin e tjetrit , u desh njé shkallé e caktuar e
mardhénieve private té prodhimit, e né kété kuadér edhe té mardhénieve té kémbimit.

Me zhvillimin e mardhénieve té prodhimit dhe té shogérisé ,ekonomisé sé tregut,
zhvillimin e pronés private, fillon periudha e zhvillimit sé té drejtés sé pengutné shtetet me
ekonomi dhe sistem bankar té zhvilluar .

Kodifikimet e para nacionale té shek.XIX né Evropé né fushén e sigurimit té
pretendimeve u bazuan né hipotekén dhe pignusin romak,me disa modifikime nén ndikimin e
sé drejtés gjermane.

Hipoteka, si mjet pér sigurimin e kredisé ka pasur rol margjinal né ekonominé socialiste
(dominimi i pronés shogérore, ekonomia e planifikuar, mungesa e kredive komerciale, mos
konsolidimi i sistemit bankar etj.). Mirépo me zhvillimin e hovshém té ekonomisé sé tregut dhe
ndryshimin e raporteve sociale né shoqéri ( mbisundimi i pronés private, konsolidimi i sistemit
bankar, hapja e bankave té huaja né Kosové, kredit komerciale dhe hipotekare, investimet e

jashtme —koncesionet etj.) fillon periudha e renesansés sé té drejtés sé pengut.

Né Kosové vitet 2000-2010 mund té quhen vite té ndryshimit rrénjésor né té gjitha

fushat.Procesi i pérafrimit té vendit me BE-pércillet me reformimin e téré sistemit
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juridik.Ndryshime té réndésishme kané ndodhur edhe né fushén e té drejtés sendore si né
aspektin strukturor ashtu edhe né aspektin pérmbajtésor.Me kéto ndryshime Kosova bén
pérpjekje pér pérafrim me standardet Evropiane né fushén e té drejtés sendore.

E drejta e pengut si institut juridik , né Kosové para vitit 2000 ka gené e rregulluar me
ligjin mbi mardhénjet pronésoro - juridike bazé dhe me ligjin mbi mardhénjet e detyrimeve. Pas
vitit 2000, ligidhénési Kosovar miraton Rregulloren Nr.2001/5 pér pengun mbi pasurité e
luajtshme; Ligjin pér hipotekat Nr.2002/4; Ligjin Nr.2002/5 pér themelimin e regjistrit té té
drejtave té pronés sé paluajtshme; Ligjin Nr.04/L-136 pér regjistrimin e pengut né regjistér pér
sendet e luajtshme; Ligjin pér pronésiné dhe té drejtat tjera sendore Nr.03/L-154; Ligjin mbi
procedurén pérmbarimore Nr. 04/L-139; Ligjin mbi falimentimin Nr. 05/L-083; Ligjin pér lizing
Nr. 03/L-103 etj., ku me miratimin e legjislacionit né fjalé u mundésua kalimi nga ekonomia e
planifikuar né ekonominé moderne té tregut, thithja e kapitalit té huaj dhe zhvillimi i
métutjeshém i pronés private.

Sidomos me aprovimin e Ligjit pér pronésiné dhe té drejtat tjera sendore Nr.03/L-154 e
drejta e pronésisé dhe té drejtat tjera sendore(duke pérfshiré edhe té drejtén e pengut)né
Kosové kané maré aso pérmbajtje té cilén e kané né sistemet e zhvilluara kontinentale.Por
tranzicioni i té drejtés sendore duke iu pérshtatur ekonomisé moderne té tregut éshté proces
jo i lehté dhe i gjaté dhe se i njejti ende nuk ka pérfunduar.Ky ligj paraget bazé té zhvillimit té
métutjeshém té sé drejtés civile e né veqanti té sé drejtés sendore.Zhvillimi i instituteve té
sigurimit té pretendimeve ende nuk éshté pérmbyllur,sepse nevojat e ekonomisé sé tregut
bashkékohor gjithnjé imponojné nevojén e zhvillimit té formave té reja té sigurimit té
pretendimeve. Né kété aspekt tani né Kosové éshté hartuar edhe draft-kodi civil , me shpresé
se do té pérmbyllet procesi i tranzicionit né fushén e té drejtés sendore .

Pérveq zhvillimit né sistemin toné juridik, e drejta e sigurimit té pretendimeve gjithashtu
pérjeton zhvillim té hovéshém edhe né té drejtat e shteteve té regjionit si dhe né té drejtén
komparative. Né bazé té ligjit model té& Bankés Evropiane pér Rindértim dhe Zhvillim, pothuajse
té gjitha shtetet e Evropés gendrore dhe lindore kané miratuar rregulla té reja té cilat e

rregullojné kété fusheé.
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Té drejtat sendore né periudhén e sotme gjithnjé e mé tepér marrin vémendje té
shtuar.Posaqgérisht kjo ka té béjé me té drejtén e pronésisé dhe té drejtat e sigurimit sendor.
Gjaté kétij punimi treguam pér réndésiné dheFunksionin kryesor ekonomik té
sigurimit sendor dhe se géllimi i sigurisé éshté zvogélimi i rrezikut té kreditorit pér dhénien e
kredive.Kuptimi i siguris€ mund té ndryshojé nga juridiksioni né juridiksion.
Megjithaté,thelbi i sigurisé (interesi i siguris€) mbetet i njéjté dhe zakonisht mishéron dy
aspektet:

> E drejta e kreditorit pér té zbatuar siguriné duke shitur pasuriné e siguruar dhe duke

pérdorur té ardhurat pér pérmbushje té kérkesés pérpara kreditoréve tjeré; dhe

»  E drejta e debitorit pér "baraziné e shpengimit" , dmth., e drejta pér té shpenguar

duke kryer detyrimin e siguruar.

LPDTSK , pérmban dispozita té pérgjithshme , me té cilat rregullohen ¢éshtje té cilat jané té
pérbashkéta pér té gjitha té drejtat e sigurimit sendor, kétu béhet fjalé pér té drejtén e pengut
si e drejté e veganté e sigurimit sendor dhe hipotekén si ményré tjetér e sigurimit sendor e cila
pér objekt té sigurimit té kérkesés e ka sendin e paluajtshém.Té drejtat e sigurimit sendor , pra
pengu dhe hipoteka , sipas LPDTSK, jané té drejta sendore dhe jo té drejta detyrimore si¢ éshté
rasti né disa shtete té tjera.

Me rastin e prezentimit lidhur me té drejtén e pengut,shtjelluam edhe parimet mbi té cilat
mbéshtetet e drejta e pengut.Ato jané : parimi i akcesoritetit (i cili rrjedh nga géllimi i sigurimit
té pengut) ,parimi i pandashmeérisé ( i cili rrjedh nga natyra sendore-juridike e pengut) dhe
parimi i prioritetit( i cili rrjedh nga koha e themelimit té pengut).Disa parime té tjera jané si
pasojé e zhvillimit historik dhe pérvojés sepse jané treguar mé té pérshtatshme pér nevoja
praktike se sa parimet e kundérta.Parimet e tilla jané parimi i specialitetit dhe parimi i
publicitetit, té cilat parime lindén si reaksion i fshehjes dhe i pengut gjeneral té sé drejtés
romake té recipuar né shtetet romane.

Mirépo ,sic pamé e drejta bashkohore e edhe Kosovare njeh disa pérjashtime nga parimet
e lartcekura,té cilat béhen pér shkak té nevojave ekonomike.

Karakteri akcesor i té drejtés sé pengut vérehet gjaté gjithé ekzistimit té raportit

pengor.Nése pretendimi éshté nulé,nuk do té vlejé as e drejta e pengut dhe atéheré debitori
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pengor mund té kérkojé kthimin e sendit té luajtshém pengor ose ¢regjistrimin e hipotekés nga
librat publik.Né periudhén e re parimi i akcesoritetit i Eshté nénshtruar kritikés sé rrepté , sepse
ky parim sipas géndrimeve pérgjithésisht té pranuara nuk i pérshtatet nevojave moderne té
praktikés bankare.Mangésit e mjeteve akcesore té sigurimit mé sé shpeshti potencohen nga
ana e kreditoréve,pérkatésisht bankave , sepse ato mangési shprehen né kreditorin, té cilin
jofleksibiliteti i mjeteve té sigurimit,té shkaktuara nga akcesoriteti , e frenon gé até té drejté té
tijé ta shfrytézojé si vleré pasurore té posagme.

Pérjashtimet nga parimi i akcesoritetit i parasheh edhe LDTPS qé kané té béjné me té
drejtén e pengut pér sigurimin e kérkesave aktuale, té ardhshme ose té kushtézuara, si dhe me
rastin e parashkrimit , ku pengmarrési ka té drejté té realizojé kérkesén e parashkruar nga vlera
e sendit té Iéné peng.

Me pérjashtimin nga parimi i oficialitetit &éshté krijuar mundésia gé kreditori hipotekor
ta shes vet paluajtshmériné —e ashtuquajtura hipoteké afariste.Né rastin konkret intenca e
ligivénésit éshté forcimi i pozités sé kreditorit hipotekor dhe shtimi i efikasitetit né realizimin e
hipotekés.

Gjithashtu gjaté kétijé punimi treguam se sipas LPDTSK e drejta e pengut (pengu) do té
thoté krijimi i ndonjé interesi mbi pasuriné e luajtshme ose mbi ndonjé té drejté me ané té
marréveshjes ose me ané teé ligjit , i cili i jep pengmarrésit té drejtén pér t’a marré né posedim
até pasuri ose pér t'a shfrytézuar até té drejté me géllim té pérmbushjes sé ndonjé obligimi
ekzistues dhe té identifikueshém qé éshté siguruar me ané té pengut.Objekt i pengut té dorés
mund té jet vetém sendi i luajtshém, jo edhe paluajtshméria.Sendi duhet té jet né qgarkullim
sepse pengu realizohet me shitje.Gjithashtu sendi duhet t'a keté vlerén e tregut sepse pér
realizimin e pengut nevojitet gqé dikush déshiron t’a blej.

Kur lihet peng paraja ekziston e drejta e pengut jo té rregullt né formé té
kaucionit.Paraja mund té jet objekt i pengut ashtu gé njé shumé e caktuara e parave
posagérisht vecohet.Pasuria e njé bashképronésie ose té njé pronésie té pérbashkét mund té
lihet peng vetém nése té gjithé bashképronarét ose pronarét e pérbashkét e japin pélgimin pér
pengun.Gjithashtu né kété punim treguam se e drejta e pengut té dorés fitohet né bazé té

punés juridike(kontratés); né bazé té vendimit té gjykatés dhe né bazé té ligjit.
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Gjaté kétij punim pérshkruam gé nevojat bashkohore imponuan nevojén e krijimit té
formave té reja té sigurimit té pretendimeve qé dallojné nga pengu i dorés, ku edhe Kosova
ndogi njé rrugé té tillé me futjen e pengut joposedimor. E drejta e pengut me
regjistrim(hipoteka né sendin e luajtshém, hipoteka mobiliare) éshté e drejta e pengut né
sendet e luajtshme e cila lind pa ia dorézuar né posedim objektin e pengut kreditorit
hipotekues(atij nuk i takon e drejta né posedimin e sendit gé éshté objekt pengu), me
regjistrimin e té drejtés sé pengut né regjistrin e pengjeve.

Kjo formé e pengut pér debitorin éshté shumé mé e pérshtatshme nése pengu i éshté i
domosdoshém pér jeté té pérditshme ose ekonomi, dhe késhtu éshté i papérshtatshém edhe
pér kreditorin e edhe atij i konvenon gé debitori t¢ punoj dhe tregtojé me pengun, dhe
késhtu mé shpejt dhe mé lehté t’a pérmbush obligimin e tij ndaj kreditorit , né fund té
fundit edhe pér shogéri éshté meé e pérshtatshme gé sendet té mbesin né procesin e
prodhimit.Pér kété rendet juridike e kané  futur institutin e hipotekés né sende té
luajtshme.Pra tek pengu joposedimor me réndési éshté té potencohet se dorézimi i sendit nuk
éshté kusht pér themelimin e sigurimit té pretendimit.Gjithashtu gjaté shtjellimit té késaj forme
té pengut pam se kjo formé e pengut joposedimor éshté prezente si né té drejtén kontinentale
ashtu edhe né até anglosaksone.

Kur éshté fjala pér pengun joposedimor éshté me réndési té potencohet Regjistri i
pengut.Regjistri i pengut né Kosové vepron né bazé té Ligjit nr.04/L-136 pér Regjistrimin e
Pengut pér Sendet e Luajtshme. Ky regjistér funksionon né kuadér té Ministrisé sé Tregtisé dhe
Industrisé, pérkatésisht né kuadér té Agjencionit té Regjistrimit té Bizneseve né Kosové.Pérmes
kétij ligji pércaktohen procedurat dhe kushtet e regjistrimit té pengut né regjistér pér sendete
luajtshme, ndryshimi, kérkimi i informacionit si dhe administrimi i regjistrit té pengut.

Sa i pérket numrit té kérkesave té pranuara né zyrén pér regjistrim té pengut né bazé té
raportit statistikor té siguruar nga zyra pér regjistrimin e pengut pér periudhén 04.01.2017-
06.08.2019 rezulton se prané késaj zyre né cilésiné e pengmarrésit (personat juridik)jané
regjistruar 183,410 ,kurse persona fizik né cilési té pengmarrésit jané regjistruar 46 ,ndérsa né
cilési té pengdhénésit(persona juridik) jané regjistruar 42,758 ,kurse pengdhénés (persona fizik)

227,450.Pasuria specifike-njéhésim e regjistruar éshté 109,045,ndérsa kloaterali tjetér-éshté
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165,887.Gjithashtu mé lart kemi nénvizuar se nése e drejta e pengut shuhet, pengmarrési
duhet qé brenda njé muaji ta regjistrojé kété shuarje né regjistrin e pengut duke e paraqitur
njoftimin pér shlyerje né zyrén pér regjistrimin e pengut.

Gjaté kétij punimi trajtuam edhe té drejtén e mbajtjes dhe raportin e saj me té drejtén e
pengut. E drejta e mbajtjes mund té definohet si e drejté e kreditorit té refuzojé, gjersa nuk
éshté i paguar, ta kthejé Iéndén qgé i takon debitorit té tijé,edhe pse lénda nuk ka gené Iéné
peng pér até qéllim né kornizat e kontratés pér peng.Pér kété arsye béhet fjalé pér peng ligjor,
edhe pse ky karakterizim éshté i diskutueshém nga ana e praktikés gjygésore dhe nga ana e njé
pjese nga doktrina .Ajo i jep vetém njé privilegj-kreditorit : t&é mbahet sendi gjer né pagesén e
térésishme.

Pérvec té drejtés sé retencionit ne shtjelluam edhe Institutin e bartjes sé pronésisé
fiduciare gé fillimisht e hasim né garkullim juridik dhe né praktikén gjygésore té Gjermanisé
dhe Zvicrés .Eshté zbatuar né funksion té sigurimit té kérkesés (Sicherungsiibereignung), ose me
géllim té menaxhimit me pronési té huaj (Treuhand).Vendi i paré evropian i cili me ligj ka
implementuar bartjen fiduciare té pronésisé ka gené Lihtenshtajni ,ku né ligjin pér shogérit
personale ekonomike té vitit 1926 e hasim kété mjet té sigurimit.

Pronésia fiduciare , éshté njé ményré e veqanté e sigurimit sendor té kérkesés
sékreditorit gé nénkuptoné kalimin e pronésisé mbi sendin e luajtshém ose té paluajtshém te
kreditori me géllim té sigurimit té kérkesés , dhe me pérmbushjen e kérkesés , kreditori duhet
t’ia kthejé pronésiné mbi sendin né té cilin e ka fituar pronésiné pér sigurimin e kérkesés sé vet
.Ndérsa , né gofté se debitori nuk e pérmbush kérkesén e kreditorit né afatin e caktuar ,
atéheré debitori ka pér detyrim gé t’ia dorezojé kreditorit sendin né posedim , sepse kreditori
tani mé né até send e ka té fituar té drejtén e pronésisé né momentin e krijimit té kérkesés sé
kreditorit.

Kur éshté fjala pér té drejtén e pengut né paluajtshméri-hipotekén e njejta definohet si
e drejté sendore né sendin e huaj té paluajtshém né dobi té kreditorit, i cili éshté i autorizuar,
né ményrén e paraparé me ligj, gé té kérkojé pérmbushjen e pretendimit nga vlera e asaj

patundshmérie, para kreditoréve té cilét né té nuk kané hipoteké, si dhe para kreditoréve té
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cilét hipotekén ndaj asaj paluajtshmérie e kané arrit pas tij, pa maré parasysh ndérimin e
pronarit té paluajtshmérisé sé ngarkuar.

Objekt i hipotekés jané sendet e paluajtshme, paluajtshméria mé e réndésishme éshté
toka. Paluajtshméri jané edhe sendet e luajtshme té cilat jané té ndérlidhura vazhdimisht me
tokén ndértimin e ndértesave, rekonstruktimin e saj, mbindértimin, adoptimin apo sanimin.

Ekzistojné lloje té ndryshme té hipotekave.Mé sé shpeshti hipotekat ndahen sipas
pérfshirjes sé numrit té paluajtshmérive dhe ményrés sé themelimit.Sipas pérfshirjes té numrit
té paluajtshmérive né té cilat konstituohen,hipotekat mund té jené individuale dhe té
pérbashkéta.

Sipas meényrés sé themelimit hipotekat ndahen né kontraktuese,ligjore dhe
gjygésore.Pérveq késaj hipotekat mund té dallohen edhe pér nga shkalla e
aksesoritetit,pérshtatshmérisé pér bartje dhe kritereve tjera.

Hipoteka bashkohore ka réndési té madhe né botén bashkékohore(si pér
kreditorét,investitorét,shtetin,si dhe ekonominé e pérgjitheshme dhe pér shoqériné né
térési).Réndésiné mé té madhe e ka ,gjithsesi né shtetet mé té zhvilluara té botés, ku nén
hipoteké jané véné 2/3 e vlerés sé pérgjithéshme té patundshmérive.

Tregu i hipotekave éshté faktori kyq i ngritjes makroekonomike dhe lidhja esenciale né
mes té financimit té tregut dhe ekonomisé reale.Péraférsisht 46% té GDP e EU-sé né vitin 2017
e kané pérbéré tregjet e hipotekave.Hipotekat jané prezente né jetén e pérditshme té 70% té
europianeve si mjeti mé i réndésishém financiar , instrument i cili u ofron kontribut social
familjeve té tyre.

Sipas té dhénave statistikore té vitit 2015 né SHBA-véllimi i kredive hipotekore pér
banim arrin né 8.882(miliardé) me pjesmarrje né GDP prej 68%, numri i transaksioneve té
paluajtshmérive arriné 5,4 milion, kurse né shtetet e BE-sé 6.909(miliard€), me pjesémarrje né
GDP prej 50%,numri i transaksioneve arriné né 4,8 milion.

Aktiviteti i tregut té hipotekave nxit krijimin e vendeve té punés né shumé sektor-sipas
Bankés Botérore ,pér ¢do shtépi té ndértuar krijohen 5 vende pune.

Né Kosové né bazé té raportit té Agjencisé Kadastrale té Kosovés-Vlera e pérgjithshme

e hipotekave prej vitit 2015 deri ne muajin Korrik té vitit 2019 éshté: 5,031,844,807 Euro.
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Tutje né kété punim paragitém edhe hipotekén né té drejtén komparative-hipotekén né
té drejtén gjermane,franceze,austriake,italiane dhe anglosaksone,duke treguar ngjashmérit dhe
dallimet.Hipoteka franceze éshté rreptsishté akcesore,si psh.hipoteka siguruese né té drejtén
gjermane.Hipoteka me karakter té zbutur té akcesoritetit , si hipoteka qarkulluese né té
drejtén gjermane , nuk ekziston.Gjithashtu nuk ekziston as borgji i tokés e as ndonjé formé e té
drejtés joakcesore mbi paluajtshméri. Né té drejtén franceze(pér dallim nga ajo
gjermane,austriake e italiane) ekziston edhe hypotheque rechargeable- hipoteka plotésuese.

Gjithashtu shtjelluam edhe hipotekén angleze duke konstatuar se ekuivalenca
funksionale e hipotekés evro-kontinentale né sistemin anglo-sakson éshté mortgage(tutje:
morgixh).Morgixh né té drejtén angleze gjaté historisé éshté zhvilluar ashtu qé fillimishté ka
gené peng,respektivisht bartje e posedimit e jo edhe e té drejtés sé pronésisé né
paluajtshméri.Shumé shpejt u konstruktua si bartje e kushtézuar e té drejtés sé
pronésisé(conditional conveyance).Mortgage(hipoteka) angleze u dedikohet sendeve té
paluajtshme e ndonjéheré i dedikohet edhe personal property sic éshté rasti me
pasuriné(pronén) e luajtshme pengore chattel mortgage.

Poashtu gjaté kétij punimi pasqyruam dallimin né mes hipotekés né té drejtén
kontinentale dhe anglosaksone,ku dallimi themelor éshté tek termi-Hipoteké emértohet né té
drejtén kontinentale ndérsa mortgage né té drejtén anglosaksone,objekt i hipotekés né té
drejtén kontinentale éshté paluajtshméria ndérsa objekt i morgage pérvec paluajtshmérisé jané
edhe sendet e luajtshme,né té drejtén kontinentale mbrojtja e debitorit éshté mé e theksuar
gjersa né té drejtén anglosaksone mbrojtje mé tepér gézon kreditori,né té drejtén anglosaksone
ekziston mundésia e riblerjes sé objektit té hipotekuar nga ana e debitorit né afat prej 1 viti,
gjersa kjo nuk mundésohet né té drejtén kontinentale, né té drejtén kontinentale ndikimi i té
drejtés romake ka gené mé i theksuar gjersa né té drejtén anglosaksone ky ndikim ka gené mé i
vogél.

Pérve¢ mjeteve aksesore(hipotekés) pér sigurim né paluajtshméri ne trajtuam edhe
mjetet joaksesore.kérkesat e ekonomisé moderne kané kushtézuar pérdorimin e té drejtave

joaksesore me géllim té sigurimit.Institutet e listuara afirmimin e mé té madhé e pérjetojné né
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té drejtén gjermane dhe zvicerane.Né gjermani ato jané borgji i tokés dhe borgji periodik
(Grundschuld &Rentenschuld), kurse zvicra e njeh certifikatén mbi borgjin (Schuldbrief).

Mangésit e mjeteve aksesore té sigurimit mé sé tepérmi theksohen nga ana e
kreditoréve,respektivisht bankave,sepse kéto té meta mé sé tepérmi refletojné né kreditor,té
cilin jofleksibiliteti i mjeteve té sigurimit,i shkaktuar me aksesoritet, e pengon qé té drejtén e
vet ta shfrytézojé si vleré té posagme pasurore.Duket se rezultatet e hulumtimeve té grupeve
té ekspertéve té tregojné né pérparésit e dukéshme té mjeteve joaksesore mbi ato aksesore té
sigurimit,gjé gé edhe disa shtete anétare té BE-sé i ka shtyré né reforma té sé drejtés nacionale
té sigurimit té kredive né paluajtshméri né drejtim té dobésimit té parimit té aksesoritetit.

Né té ardhmen edhe ligjvénési Kosovar duhet té shiqojé mundésit e futjes sé mjeteve
joaksesore té ngjashém me grundschuldin gjerman apo schuldbrief-in zviceran duke ia
pérshtatur kushteve dhe rrethanave vendore.

Temé qé kemi trajtuar né kété punim éshté edhe falimentimi-shkaget e
falimentimit,masa falimentuese,debitori falimentues si dhe kreditorét falimentues .Dallimin né
mes kreditoréve té pérjashtuar dhe kreditoréve té veguar. Né Kosové falimentimi éshté i
rregulluar me Ligjin Nr. 05/L-083 pér Falimentim .Ligji né fjalé rregullon dhe pércakton té gjitha
¢céshtjet gqé kané té béjné me falimentimin dhe josolvencén e shoqérive tregtare, dispozitat pér
mbrojtjen, likuidimin dhe shpérndarjen e aseteve té debitorit falimentues te kreditorét dhe
dispozita pér riorganizimin dhe lirimin nga borxhi pér shogérité tregtare.

Pjesé e trjatimit né kété punim ishte edhe realizimi i té drejtés sé pengut né proceduré
pérmbarimore. Konsiderojmé gé nga efikasiteti i procedurés né té cilén realizohet dhunshém e
drejta e pengut ,varet téré sistemi ,respektivisht instituti i sigurisé sé té drejtés sé pengut.

Zbatimi efikas i kontratave éshté thelbésore pér zhvillimin ekonomik dhe rritje té
géndrueshme.Progresi shogéror nuk mund té arrihet pa respektuar sundimin e ligjit dhe
mbrojtjen efektive té té drejtave,té dyja té cilat kérkojné njé gjyqgésor fonksional gé zgjidh
¢céshtjet né njé kohé té arsyeshme dhe éshté i parashikueshém dhe i arritshém pér
publikun.Ekonomité me njé gjyqésor efikas,kané tregjet e kredisé mé té zhvilluara dhe nivel mé
té larté té zhvillimit.Né pérgjithési ,duke rritur efikasitetin e sistemit gjygésor ¢do shtet mund té

pérmirésojé klimén e biznesit,té nxisé inovacionin dhe té térheq investimet e huaja direkte.
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Lidhur me efikasitetin né realizimin e kontratave Kosova né listén e té bérit biznes té
Bankés Botérore pér vitin 2016 éshté e renditur né vendin e 26-té sa i pérket qasjes né kredi,
pérderisa né zbatimin e kontratés,Kosova renditet né vendin e 140-té, kurse korporatat né
Kosové né vitin 2016 i kané pasur aférsisht 200 milion euro borxh institucioneve bankare .

Ndérsa po ge se i referohemi analizés komparative pér vitin 2019 lidhur me
kohézgjatjen pér pérmbarimin e kontratave Kosova né listén e té bérit biznes té Bankés
Botérore renditet né vendin 53(330 dité),Kroacia-27,Bullgaria-42,Bosna dhe Hercegovina-
93,Shqgipéria-120,Mali i  Zi-44,MaqgedoniaVeriore-37,Greqia-146,lItalia-111,SHBA-16,Anglia-
32,Turgia-19,Spanja-23,Serbia-65,Sllovenia-110,Norvegjia-3,Holanda-74.

Né fund té kétij punimi trajtuam regjistrimin e pronésisé dhe té drejtave tjera
pronésore-llojet e librave té tokés,regjistrimin e hipotekés,procedurén pér regjistrimin e
hipotekés,paraqitjen e kérkesés pér regjistrim,bazén ligjore pér regjistrim si dhe parimet e

regjistrimit.
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REKOMANDIME

Duke u bazuar né konkluzionet e punimit si dhe objektivat kryesore gé synohen té
arrihen lidhur me té drejtén e pengut né Kosové,né raport me vendet e regjionit dhe me vendet
e Bashkimit Evropian rekomandimet tona jané:

» Té béhet trajnimi i vazhdueshém dhe té shtohet numri i pérmbaruesve privat népér
Komuna ,me géllim té shtimit té efikasitetit né pérmbarim.

» Té béhet trajnimi i vlerésuesve privat konform standardeve Evropiane si dhe té béhet
vendosja e njé procedure dhe metodologjie té re té vlerésimit,gé obligon krijimin e
zonave me vlera té shumta ,gé mundéson testim statistikor dhe siguron ndértimin e
modeleve vlerésuese gé marrin parasysh karakteristikat specifike (faktorét e vlerés) gé
pronat individuale té paluajtshme mund té kené.

» Té nxiret ligj i posagém pér procedurat e regjistrimit,pérditésimit dhe cregjistrimit té
hipotekavei cili né ményré té detajuar do té rregullonte procedurat e
regjistrimit,pérditésimit dhe cregjistrimit té hipotekave ku do té mundésohej aplikimi
dhe regjistrimi online i hipoteké,mundésimi 1 aksesit online si dhe nénshkrimet digjitale
me qgéllim té unifikimit dhe pérafrimit té legjislacionit me vendet e Bashkimit Evropian.

» Té béhet ndryshim-plotésimin e Udhézimit Administrativ Nr.16/2016 , pérkitazi me
gasjen né regjistér,kur éshté fjala pér gasje né regjistrin e pengjeve,sepse konsiderojmé
se megjithaté gasja né regjistér nuk éshté e ploté , ngase pér té pasur gasje personat
fizik dhe juridik duhet té hapin llogari pérdoruese kundrejt njé pagese. E dihet miréfilli
se ¢faré procesi i mundimshém éshté hapja e llogarisé pérdoruese dhe pagesa pér qasje
né Regjistér té pengut.Poashtu shumicés sé personave fizik ju mungon edukimi dhe
ekspertiza pér pérdorim té Regjistrit elektronik.Pér té qené qasja e ploté né regjistér

elektronik duhet né té ardhmen té higet kushtézimi pér hapje té llogarisé pérdoruese
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dhe pagesé.Qasja duhet té jeté e aksesueshme pér té gjithé personat e interesuar 24
oré online.

Rekomandojmé qé gjaté plotésim ndryshimit té LPDTSK apo nxjerrjes sé Ligjit té ri pér
hipoteké duhet béré harmonizimi i té njejtit me Ligjin mbi Noteriné pérkitazi se ku duhet
béré lidhja e kontratés —né zyrén kompetente sig éshté tani e rregulluar me dispozitat e
LPDTSK-sé neni 36 lidhur me nenin 174 apo né zyre té noterit siq figuron né Ligjin mbi
Noteriné. Sipas LPDTSK-sé aktualisht kontrata mbi hipotekén duhet té lidhet me shkrim
né prezencé té dy paléve né njé zyré kompetente konform nenit 36 lidhur me nenin 174
té LPDTSK.Ligjvénési Kosovar né LPDTSK ka [éné paqartési se né cilén zyré kompetente
duhet vértetuar kontrata né mes paléve kontraktuese,kurse sipas nenit 40 par.1 pika 1.1
dhe 1.2 té Ligjit mbi Noteriné parashihet se:“né formén e aktit noterial pérpilohen:
punét juridike objekt i té cilit éshté bartja apo fitimi i pronésisé apo té drejtave tjera
sendore né paluajtshméri si dhe themelimi i hipotekés né pronén e paluajtshme . Punét
juridike (té potencuara mé sipér) té cilat nuk jané pérpiluar né formén e aktit noterial
nuk prodhojné efekt juridik.Sipas mendimit té autorit té kétij punimi né té ardhmen
ligivénési Kosovar duhet té béjé harmonizimin e LPDTSK té Kosovés dhe Ligjit mbi
Noteriné me géllim té eleminimit té paqgartésive lidhur me kété ¢éshtje.

Té béhet harmonizimi i nenit Nenit 15 par.1,2 , 3 dhe 4 té Ligjit Nr. 05/L-118 PER
NDRYSHIMIN DHE PLOTESIMIN E LIGJT Nr. 04/L-139 PER PROCEDUREN
PERMBARIMORE, me nenin 22 par.3 té té njejtit ligj sepse krijon pasiguri juridike pér
pjesmarésit né proceduré,pra pasuesi i nenit 15 citat” Nése sendet e sekuestruara nuk
shiten né seancén e shitjes, atéheré kreditori mund té kérkojé transferimin e sendeve né
pronési té tij, pér mbulim té pjesshém apo té ploté té kredisé né ¢mim té vlerésuar té
atyre sendeve, né afat prej pesémbédhjeté (15) ditésh nga dita e mbajtjes sé seancés sé
shitjes”,kurse né nenin 22 par 3 té té njejtit ligj thuhet citat” Né qofté se paluajtshméria
nuk ka mundur té shitet as né ankandin e dyté, atéheré me propozim té kreditorit,
organi pérmbarues merr vendim qé paluejtshméria t'i dorézohet kreditorit duke kaluar
né pronési té tij, me ¢‘rast edhe kérkesa ndaj debitorit konsiderohet si e pérmbushur né

térési”.Pra kéto dy nene jané né kolizion njéri me tjetrin dhe sipas deklarimeve té
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pérmbaruesve privat gjaté bashkébisedimeve me ta gé i ka pas autori i kétij punimi po
shkaktojné konfuzion né praktiké sepse gjersa me njérin nen(neni 15) theksohet se me

transferim té sendit né pronési té kreditorit béhet mbulimi i pjesérishém apo i ploté i

kredis€é né nenin 22 par. 3 thuhet se me dorézimin e paluajtshmérisé né pronési
kreditorit  konsiderohet se kérkesa(kredia) ndaj debitorit éshté pérmbushur né
térési.Pra né rastin e paré me dorézim té sendeve kreditorit konsiderohet se pjesérisht

apo plotésisht e ka pérmbushur krediné ndérsa né rastin e dyté me dorézim té

paluajtshmérisé kreditorit konsiderohet se debitori e ka pérmbushur né térési

kérkesén(krediné).Rregullat mé té mira té pérmbarimit nuk mund té jené té dobishme
nése funksioni i tyre praktik u lihet plotésisht rregullave procedurale jo-uniforme.

Gjaté plotésim-ndryshimit té LPDTSK apo sjelljes sé ligjit té rimbi hipotekat kur éshté
¢céshtja e realizimit té hipotekés afariste duhet té parashihet afati kohor brenda sé cilit
mund té realizohet hipoteka afariste sepse procedura e shitjes mund té zgjasé me vite.
Udhézimi AdministrativNr.16/2016 Pér Pércaktimin e procedurave Pér Regjistrimin e
Pengut,Taksave dhe Shérbimet Tjera- pérkitazi me qasjen né regjistér duhet t&€ ndryshohet
dhe plot€sohet sepse nése 1 referohemi kétij Udhézimi qasja né€ regjistér nuk €shté e ploté
, sepse pér t€ pasur qasje personat fizik dhe juridik duhet t& hapin llogari pérdoruese
kundrejt njé pagese. E dihet miréfilli se ¢faré procesi i mundimshém &éshté hapja e
llogarisé pérdoruese dhe pagesa pér qasje né Regjistér t€ pengut.Poashtu shumicés sé
personave fizik ju mungon edukimi dhe ekspertiza pér pérdorim t€ Regjistrit
elektronik.Pér t€ qené qasja e ploté né regjistér elektronik duhet n€ t€ ardhmen té higet
kushtézimi pér hapje t€ llogaris€ pérdoruese dhe pagesa.Qasja duhet t& jet€ e
aksesueshme pér té€ gjith€ personat e interesuar 24 oré€ online.

Té nxjerret ligj i posagém pér té drejtat e sigurimit sendor i cili duhet té jet i
unifikuar,bashkékohor,me parime té garta dhe i pérafért me legjislacionin né fuqi té
shteteve té regjionit dhe BE-sé.

Autori i kétij punimi duke u bazuar né pérparésit e shumta té borgjit té tokés né raport
me hipotekén akcesore propozon gé né té ardhmen ligjvénési Kosovar té nxjerr ligj té

posagém pér njé mjet té pengut né paluajtshméri qé do ishte i ngjashém me borgjin e
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tokés,duke ia pérshtatur kushteve dhe rrethanave Kosovare, apo té pérfshihet né kodin

e ardhéshém civil.
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