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Hyrje

Né marrédhéniet juridiko-private gé krijohen né territorin e njé shteti, pérve¢ personave
fizik dhe juridik té vendit, si subjekte mund té paragiten edhe shtetasit e huaj. Pér kéto
marrédhénie themi se kané element té huaj né subjekt, ndérsa jané té lidhur me shtetin konkret
pérmes faktit gé ndodhen né territorin e tij. Shteti, duke u bazuar né sovranitetin e tij territorial,
respektivisht né bazé té drejtés pér té ushtruar pushtetin sovran né territorin e tij, mbi njerézit
dhe gjérat qé nodhen né té, me ligj rregullon mundésiné e paraqitjes sé marrédhénieve té tilla.
Né té drejtén romake, kjo e drejté e shtetit éshté shprehur pérmes maksimés “ Quidquid est in
territorio, est etiam de territorio ” dhe “Qui in territorio meo est, etiam meus subditus est.”

E drejta e pronésisé éshté njé ndér institutet mé té réndésishme té sé drejtés civile, e né
vecanti instituti mé i réndésishém i té drejtés sendore. Ajo paraqet pushtetin mé té fugishém gé
pronari mund té keté mbi njé send, pasi né vete pérfshiné tri autorizime - ius utendi (e drejta e
pérdorimit), ius fruendi (e drejta e shfrytézimit) dhe ius abutendi (e drejta e disponimit).

Mund té themi se sot e drejta e pronésisé éshté e drejté qé parashihet dhe garantohet jo
vetém me burime nacionale sic jané Kushtetuta dhe ligjet e posacme, por ajo gjithashtu
garantohet edhe me traktate ndérkombétare si¢ éshté Konventa Evropiane pér té Drejtat e

Njeriut (KEDN;j) dhe si e tillé gézon mbrojtje ligjore né rast cénimi ose shkelje té saj.

Kur flitet pér garkullimin e sendeve té paluajtshme, padyshim qé paluajtshmérité kané
réndési jashtézakonisht té madhe pér ¢do shtet, andaj ményrat pér fitimin e pronésisé mbi to si
dhe procedura pér regjistrimin e tyre jané paraparé me ligje té posagme (Ligji pér pronési dhe té

drejta tjera sendore i RMV-sé, Ligji pér kadastér té paluajtshmérive i RMV-sé).

Sendet e paluajtshme kané réndési shumé té madhe pér njé shtet té caktuar pasi gé ato
pérbéjné vet territorin e shtetit mbi té cilin shteti ushtron pushtetin e tij sovran dhe mbi ¢do gjé
gé ndodhet né té. Andaj Ligjvénésit i intereson té dijé se cila pjesé e territorit kujt i takon?
Jo rastésisht e drejta e pronésisé mbi sendet e paluajtshme né disa raste éshté e kufizuar e né
disa raste edhe e ndaluar, nga vet réndésia gé kan kéto sende pér siguriné e shtetit dhe interesin

e pérgjithshém shtetéror.



Léndé e kétij hulumtimi do té jeté analiza e normave juridike gé rregullojné té drejtén e
pronésisé mbi sendet e paluajtshme, né rastet kur né marrédhéniet juridike paragitet elementi i
huaj né subjekt (shtetasi i huaj), dmth qé shtetasi i huaj, duke pasur parasysh cilésiné e tij si i
huaj, a mund té jeté pronar i pasurive té paluajtshme né Republikén e Magedonisé sé Veriut
sikurse shtetasit e vendit, apo duhet té plotésojé ndonjé kusht, e nése po, cilat kushte? Né kété
rast me réndési éshté fakti se si e parasheh e drejta e vendit mundésiné e fitimit té pronésisé mbi
sendet e paluajtshme, si e drejté e pérgjithshme, si e drejté relativisht e rezervuar apo si e drejté

absolutisht e rezervuar?

Njé céshtje me réndési né kété punim éshté vet fakti i trajtimit té shtetasve té huaj né njé
ményré pak sa mé té vecanté se shtetasit e vendit dhe anasjelltas, e kjo pér arsye nga veté
réndésia qé kané paluajtshmérité jo vetém pér pronarét e tyre, por edhe pér shogériné né
pérgjithési, prandaj si té tilla jané ¢cmuar nga ligjvénési qé té tjetérsohen nga njé pronar tek tjetri,
vetém nén kushtet dhe formén e paraparé me ligj. Andaj, né kété studim do té pérpigem té
shpjegoj réndésiné e pronésisé mbi sendet e paluajtshme si institut i réndésishém i té drejtés
sendore, duke analizuar normat ligjore qé rregullojné kété institut dhe téré dimenzionin e
shtrirjes sé kétij instituti, vecanérisht kur kété té drejté duan ta gézojné shtetasit e huaj, éshté
me réndési fakti se né ¢’faré véllimi té huajt mund ta gézojné kété té drejté né territorin e

Republikés sé Maqgedonisé sé Veriut.

Gjithashtu éshté i réndésishém fakti se kur béhet fjalé pér sendet e paluajtshme gjithmoné
vin né shprehje e drejta e vendit ku ndodhet sendi (zbatohet rregulla lex rei sitae), andaj né bazé
té késaj rregulle parashihet se cilat jané ményrat pér fitimin e té drejtés sé pronésisé mbi pasurité
e paluajtshme, forma e paraparé me ligj, procedura e regjistrimit té paluajtshmérive, organi

kompetent pér regjistrimin e tyre, e tj.

Pér té pasur njé pasqyré mé té garté pér pozicionin e institutit té pronésisé mbi sendet e
paluajtshme dhe lidhjet qé ka me institutet e tjera civile, do té analizoj dhe studioj nocionet e sé
drejtés sendore: réndésiné e ndarjes sé sendeve né té luajtshme dhe té paluajtshme, réndésia e
sendeve té paluajtshme, ményrat e fitimit té pronésisé mbi kéto sende, regjistrimin e tyre,

kufizimin e késaj té drejte dhe té ngjashme.



KAPITULLI | : SENDET E PALUAJITSHME

1.1. Kuptimi i sendeve té paluajtshme

Nocioni pér sendin éshté njé céshtje qé né té shumtén e rasteve caktohet me ligj,
respektivisht me kod civil, me rastin e rregullimit té sé drejtés sé pronésisé. Sendi paragitet si
objekt i té drejtés sé pronésisé dhe i té drejtave sendore?. Né literaturén juridike, pér réndésiné
e sendit thuhet se, “sendi éshté objekt i té drejtave subjektive sendore, ai njékohésisht éshté
edhe objekt i marrédhénies juridiko-sendore e marrédhénia juridiko-sendore éshté marrédhénie
shogérore, marrédhénie juridike e personave lidhur me sendet e caktuara, si objekt i asaj
marrédhénie”, dhe se “éshté i pamundur ¢farédo pushteti mbi sendin nése nuk ka send. Nuk
ekzistojné té drejta sendore pa objekte”?.

Mund té themi se né té gjithé legjislacionet e shteteve né boté, sendi pércaktohet si pjesé e
natyrés materiale gé mund té jeté né pushtet té njeriut dhe gé mund té individualizohet. Nga kjo
kuptojmé se sendi éshté ajo pjesé e natyrés materiale, gé i plotéson dy kushte: kushti i paré éshté
ai fizik, cka dmth se kjo pjesé duhet t'i nénshtrohet pushtetit té njerézve dhe sé dyti éshté kushti
shogéror, gé dmth se kjo pjesé e natyrés njékohésisht duhet té jeté edhe mall, dmth té mund té
shkémbehet dhe té dalé né qarkullim ekonomik.

Sipas pozités sé tyre né hapésiré, sendet mund té jené té luajtshme dhe té paluajtshme.
Ndarja e sendeve né té luajtshme dhe té paluajtshme éshté e pranishme né té gjitha sistemet
juridike té shteteve né boté, dhe pér secilin lloj té sendeve pothuajse krijohet regjim i vecanté
juridik.

Kjo ndarje e sendeve éshté béré pér shkak té ndryshimeve fizike ndérmjet sendeve té
luajtshme dhe té paluajtshme3. Numri i sendeve té paluajtshme éshté i kufizuar, cdo njéri prej
tyre ndodhet né hapésiré, nuk mund té ngatérrohet me sende tjera dhe mund lehté té

indivualizohet, ndérsa sendet e luajtshme jané té njé numri mé té madh, ato mund lehté té

L Aliu Abdulla, “E drejta sendore”, Prishtiné, 2014, fq.37.
2 Kodi Civil i Shqipérisé, Nenet 142, 147 dhe 148.
3 ¥uekoscka PogHa, “CmeapHo npaso”, libri |, Shkup, 2005, fq.153.



barten nga njé person né tjetrin dhe mund té ngatérrohen me té tjerét. Vlera e sendeve té
luajtshme shpesh heré éshté mé e vogél se vlera e sendeve té paluajtshme, andaj objekt i té
drejtés pronésore shpesh jané sendet e luajtshme dhe hasen mé shpesh né qarkullimin juridik.
Ndarja e sendeve né té luajtshme dhe té paluajtshme parashihet né nenin 13 té Ligjit pér
pronési dhe té drejta tjera sendore* té Republikés sé Maqgedonisé sé Veriut (né tekstin e

métejshém LPDTS), ku thuhet se:

“Sende té luajtshme dhe té paluajtshme

- Sa i pérket pozités sé tyre né hapésiré sendet mund té jené té luajtshme dhe té
paluajtshme.

- Sende té luajtshme jané ato té cilat né térési mund té lévizin ose té ndérrojné vendin nga
njé vend né tjetrin, duke mos e démtuar thelbin e tyre.

- Sende té paluajtshme jané ato sende té cilat nuk mund té lévizin ose té ndérrojné vendin
nga njé vend né tjetrin, pa mos e démtuar thelbin e tyre.

- Sende té paluajtshme né kuptim té kétij ligji, jané tokat (bujgésore, ndértimore, pyjore dhe
kullotat) dhe ndértesat si edhe instalacionet e vendosura mbi to ose nén to dhe té lidhura
né ményré té pérhershme me to, nése nuk éshté pércaktuar ndryshe me ligj.

- Sende té cilat sipas natyrés sé tyre jané sende té luajtshme né aspektin juridik mund té
konsiderohen si té paluajtshme nése jané né pérkatési té njé paluajtshmérie té caktuar
ose nése ligji i barazon me sendet e paluajtshme.

- Né rast kontesti nése njé send éshté i luajtshém ose i paluajtshém konsiderohet se sendi

éshté i luajtshém”.

Sendet e paluajtshme né pérgjithési jané té lidhura me tokén. Prandaj mund té themi se né
sende té paluajtshme béjné pjesé toka dhe té gjitha sendet e ngulitura pér tokén, si p.sh.,
ndértesat dhe sendet e instaluara né ndértesé, sic jané: gypat e ujit, pércuesit e rrymés, e t;j.

Pastaj vijné sendet e lidhura organikisht pér tokén: drurét, pemét, pastaj ekzistojné edhe sende

4 3aKOH 3a COMNCTBEHOCT U ApYri cTBapHM npasa (“Cny:kb6eH BecHuk Ha Penybanka MakeaoHuja“
6p.18/2001;92/2008; 139/2009;35/2010), (né tekstin e métejshém LPDTS).



té cilat konsiderohen té paluajtshme edhe pse né fakt jané té luajtshme, e kéto ndryshe quhen
sende té paluajtshme sipas destinimit, kur plotésohen dy kushte té caktuara: pronari ti keté futur
né paluajtshméri dhe lidhja me té té jeté e pérhershme, p.sh. mjetet e punés pér punimin e tokés.

Ligji pér pronési dhe té drejtat tjera sendore” i Republikés sé Kosovés, e afirmon parimin e
unitetit té paluajtshmérisé, dhe sipas nenit 10, parag.l, té kétij ligji, parashihet se
“paluajtshméria éshté pjesé e caktuar e sipérfages tokésore e cila éshté e kufizuar ose mund té
kufizohet”. Paluajtshméria pérfshiné pasuriné néntokésore, bimét me rrénjét néntokésore, dhe
objektet tjera té lidhura me bazamentin tokésoré®.

Disa legjislacione si p.sh. ai i Republikés sé Shqipéris€, i numéron né ményré taksative sendet
e paluajtshme, ku né Kodin Civil t& Shqipérisé”’, (né tekstin e métejshém KCSH) nenin 143
parashihet se: “Sende té paluajtshme jané toka, burimet dhe rriedhjet e ujérave, drurét,
ndértesat, ndértimet e tjera notuese lidhur me tokén dhe ¢do gjé qé éshté trupézuar né ményré
té géndrueshme e té vazhdueshme me tokén ose ndértesén”. Né kété ményré té gjitha sendet
tjera duke pérfshiré edhe ¢do energji tjetér natyrore, KCSH i parasheh si sende té luajtshme.

Ndérsa né ligjin pér pronési dhe té drejtat tjera sendore® té Republikés sé Kroacisé, pér
sendet e paluajtshme thuhet se: “Paluajtshmeérité jané pjesé té sipérfages tokésore, sé bashku
me té gjitha ato qé jané té lidhura me tokén pérgjithmoné, mbi dhe nén sipérfage, nése me ligj
nuk éshté pércaktuar ndryshe”.

Njé lloj té vecanté té paluajtshmérisé e pérbéjné ato sende qé pér nga natyra jané sende té
luajtshme, té cilat ekonomikisht nuk jané té lidhura pér ndonjé paluajtshméri. Mirépo, pér shkak
té réndésisé sé tyre té posagcme, ato i nénshtrohen njé regjimi juridik té njéjté me até té

paluajtshmérive té vérteta®. Kétu béjné pjesé: anijet dhe aeroplanét.

5 Ligji Nr.03/L-154 pér pronésiné dhe té drejtat tjera sendore, (“Gazeta Zyrtare e Republikés sé Kosovés / Prishtiné:
viti IV / nr. 57 / 04 Gusht 2009”).

6 Aliu Abdulla, “E drejta civile“, pjesa e pérgjithshme, Prishting, 2013, fq.268.

7 Kodi civili Republikés sé shqipérisé, miratuar me ligjin nr.7850, daté 29.7.1994; ndryshuar me ligjet nr.8536, daté
18.10.1999; nr.8781, daté 3.5.2001 dhe nr.17/2012, daté 16.2.2012; 121/2013, daté 18.4.2013

8 Propisi Republike Hrvatske — Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim prava, Zagreb, 1997, neni 2.

9 Aliu Abdulla, “E drejta sendore”, fq.43.



1.2. Réndésia e ndarjes sé sendeve né sende té luajtshme dhe té paluajtshme

Ndarja e sendeve né té luajtshme dhe té paluajtshme ka réndési té madhe, vecanérisht kur
éshté né pyetje ményra e fitimit té tyre. Fitimi i té drejtés mbi sendet e paluajtshme béhet vetém
pasi té shénohet né librat publik (té tokave), ndérsa bartja e tyre béhet vetém me regjistrim né
librat publik e jo me dorézim, si¢ éshté rasti te sendet e luajtshme. Po ashtu, varésisht se pér cilin
send béhet fjalé caktohet edhe kompetenca gjyqésore.

LPDTS i Kosovés, né nenin 287 parasheh: “pér fitimin e pronésisé né njé paluajtshméri éshté
i nevojshém regjistrimi né regjistrin pér té drejtat mbi paluajtshmérité, nése regjistri éshté
themeluar dhe ka filluar veprimtaria e regjistrimit”. Ndérsa, KCSH né nenin 144, parasheh:
“Sendet e paluajtshme dhe té drejtat reale mbi to regjistrohen né regjistrat e pasurive té
paluajtshme”. Nga kjo kuptojmé se pér té fituar té drejtén e pronésisé mbi sendet e paluajtshme,
éshté e nevojshme gé kjo e drejté té regjistrohet né regjistrin e pasurive té paluajtshme, pasi
kalimi i pronésisé nga pronari i njé paluajtshmérie deri te ndonjé person tjetér mund té béhet
vetém né kété ményré, pra me regjistrim.

Réndési tjetér e ndarjes sé sendeve né té luajtshme dhe té paluajtshme éshté edhe fakti se
té gjitha legjislacionet né boté pércaktojné kohén e afatit té parashkrimit fitues, varésisht nga
lloji i sendit (i luajtshém apo i paluajtshém). Gjithashtu né bazé té llojit té sendit pércaktohet
edhe lloji i té drejtés sé pengut, pasi qé kur lihet peng sendi i luajtshém kemi té béjmeé me pengun
e dorés, ndérsa kur lihet peng sendi i paluajtshém kemi té& béjmé me hipotekén.

Kur flasim pér fitimin e té drejtés sé pronésisé mbi sendet e palaujtshme me kontraté, duhet
té themi se kontrata e tillé duhet té jeté e formés sé shkruar (kontraté formale) dhe e vértetuar
prané organit kompetent. Né rast kontesti lidhur me kompetencén e gjykatés, vlen té theksohet
se vendi i sendit té paluajtshém pércakton edhe kompetencén e gjykatés, ndérsa kur béhet fjalé

pér trashégimin e sendeve té paluajtshme, duhet patjetér té mbahet seancé gjygésore.

10



1.3. Ményrat pér fitimin e pronésisé mbi sendet e paluajtshme

Kur flasim pér ményrat e fitimit té pronésisé mbi sendet e paluajtshme, sé pari duhet té dimé
kuptimin e nocionit té pronésisé si institut juridik i té drejtés civile nga njéra ané dhe si institut

kryesor i té drejtés sendore (reale) nga ana tjetér.

Pronésia éshté njé institut i lashté juridik i cili ka lindur me lindjen e veté té drejtés. Pronésia
respektivisht e drejta e pronésisé paraget njérin ndér institutet juridike mé té réndésishme té sé
drejtés civile né pégjithési, respektivisht institutin juridik mé té réndésishém té sé drejtés sendore
né vecanti'?. Réndésia e saj shprehet me faktin se ajo parashihet dhe garantohet jo vetém me
burime nacionale sic jané Kushtetuta dhe ligjet e posacme, por ajo gjithashtu garantohet me
Deklaratén Universale pér té Drejtat e Njeriut té vitit 1948 dhe me Konventén Evropiane pér
Mbrojtjen e té Drejtave dhe Lirive Themelore té Njeriut me Protokollet e saj. Si e tillé ajo gézon

mbrojtje juridike né rast cénimi ose shkelje té saj.

E drejta e pronésisé éshté e drejté sendore, e cila bartésit té saj i garanton pushtetin mé té
larté mbi njé send. Sipas té drejtés romake, pronésia éshté e drejté titullarit gé té pérdoré (ius
utendi), té shfrytézojé (ius fruendi) dhe té disponojé (ius abutendi) njé send né kufijté e ligjit,

respektivisht pronésia éshté pushteti i ploté mbi sendin (proprietas est plena in re potestas).

Ligjet pozitive, té drejtén e pronésisé e pérkufizojné pothuajse né ményré té njéjté. Sipas
LPDTS, neni 8, parasheh se: “Pronari ka té drejté gé sendin e vet ta mbajé, térésisht ta shfrytézojé
dhe té disponojé me té sipas vullnetit té vet, pérderisa kjo nuk éshté né kundérshtim me ligjin ose
me ndonjé té drejté té personit tjetér. Cdonjéri éshté i obliguar té pérmbahet nga shkeljet e té

drejtés sé pronésisé sé personave tjeré”.

Kodi Civil i Francés parasheh se, “Pronésia éshté e drejta e gézimit dhe disponimit me sendet
né ményrén mé absolute té mundshme, me kusht qé té mos béhet ajo cka éshté e ndaluar me ligj

ose dispozita tjera”*'.

10 po aty, fq.91.
11 Code Civil de Frangais, Paris, 2002, neni 544,
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Kodi Civil Zviceran parashikon se, “kush éshté pronar i njé sendi mund té disponojé me até
send sipas déshirés né kufijté e rendit juridik. Ai ka té drejté té kérkojé prej secilit gé e posedon

kundérligjshém dhe té shmangé ¢do veprim té kundérligishém mbi sendin”*?.

Definicioni pér pronésiné né Kodin Civil Gjerman dallon né absolutitetin e saj, sepse “pronari
i ndonjé sendi, mundet nése ajo nuk éshté né kundérshtim me ligjin dhe té drejtat e tjeréve, me

até té sillet si té keté déshiré dhe té tjerét (té tretét) t'i pérjashtojé nga ¢cdo veprim mbi sendin”*3.

Kur flasim pér fitimin e pronésisé mbi sendet e paluajtshme mund té themi se e drejta e
pronésisé mund té fitohet né bazé té ligjit, né bazé té punés juridike dhe me trashégimi, si dhe

né bazé té vendimit té organit kompetent shtetéror'4,
Pronésia mund té fitohet né dy ményra:

1) ményra derivative dhe

2) ményra origjinere.

Ményra derivative - ekziston atéheré kur personi té drejtén e vet té pronésisé e nxjerr nga
e drejta e paraardhésit té tij. Pér fitimin derivativ té pronésisé nevojiten dy momente: baza
(titulli) juridike (iustus titulus) dhe momenti tjetér éshté ményra e fitimit (modus aquirendi).
Né kuptimin e bartjes sé pronésisé, themeli (baza) juridike éshté puné juridike me té cilin
déshirohet té bartet pronésia mbi njé person tjetér. Prandaj baza ose themeli juridik né kuptimin
e bartjes sé ponésisé mund té jeté puné e njéanshme juridike, psh. testamenti me té cilin bartet
pronésia ose puna juridike mund té jeté e dyanshme gé ndryshe quhet kontraté. Pér fitimin e té
drejtés sé pronésisé, pérveg titullit juridik, kérkohet edhe ményra e fitimit ose modus aquirendi.
Dorézimi i sendit sot né té drejtén toné éshté i ruajtur si ményré e fitimit vetém pér sendet e
luajtshme. Ményra e fitimit pér sendet e paluajtshme éshté regjistrimi i té drejtés pronésore né

librat e tokés, respektivisht né regjistrin pér regjistrimin e té drejtave sendore né paluajtshmeéri,

12 Code Civil Suise, Berné, 1984, neni 641.
13 German Civil Code (BGB), Berlin, 2002, neni 903.
14 LPDTS i RMV-sg, neni 112.
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né emér té fituesit. Pér fitimin e pronésisé mbi sendet e luajtshme kérkohet dorézimi i sendit

ndérsa pér sendet e paluajtshme kérkohet regjistrimi i té drejtés sé pronésisé né librat e tokés.

Fitimi origjiner i pronésisé — éshté ményreé tjetér pér fitimin e pronésisé qé dallon nga fitimi
derivativ. Fitimi origjiner i té drejtés sé pronésisé ekziston kur e drejta nuk nxirret nga paraardhési
por né bazé té ndonjé fakti tjetér juridik. Né kéto raste zakonisht éshté fjala pér fitimin e té drejtés
Sé pronésisé né bazé té ligjit. Kjo do té thoté se ligji e njeh titullin juridik si té mjaftueshém pér
fitimin e pronésisé. Titujt pér fitimin origjiner té pronésisé, Ligji pér pronésiné dhe té drejtat tjera
sendore i parasheh né nenin 113, e né vazhdim, ku thuhet: “sipas veté ligjit, e drejta e pronésisé
fitohet me krijimin e sendit té ri, me bashkim dhe pérzierje, me ndértim né tokén e huaj, me
ndarjen e fryteve, me parashkrim fitues, me fitimin e pronésisé nga jo pronari, me okupim, me
lidhje dhe shtresim, me ndryshimin e shtratit té rrjedhés sé ujit dhe me krijimin e njé ishulli dhe

né raste tjera té caktuara me ligj.

1.3.1. Né bazé té ligjit

Sipas ligjit e drejta e pronésisé mbi sendet e paluajtshme fitohet me pérzierje apo bashkim,
me ndértimin né tokén e veté ose té huaj, me bashkimet e tokave nga aluvionet dhe me

parashkrim fitues.

e Me pérzierje apo bashkim — Kur sendet gé u pérkasin pronaréve té ndryshém jané té
pérziera ose té bashkuara né até ményré gé nuk mund té ndahen pa dém té
konsiderueshém ose pa shpenzime té tepruara, mbi sendin e ri krijohet e drejta e
pronésisé né favor té pronaréve té€ méparshém edhe até né pérpjestim me vlerén gé
sendet e caktuara kishin né kohén e pérzierjes apo bashkimit. Nése ndonjéri nga pronarét
ishte i pandérgjegjshém, pronari i ndérgjegjshém né afat prej njé viti nga dita e pérzierjes
apo bashkimit té sendeve mund té kérkojé gé e drejta e pronésisé mbi téré sendin t’i
takojé atij ose sendi i njéjté t'i takojé pronarit té pandérgjegjshém, ndérsa ai t’ia
kompensojé vlerén e sendit té tij. Né rastet kur nga dy sendet e pérziera apo té bashkuara,

njéri ka vleré té paréndésishme né krahasim me tjetrin, pronari i sendit tjetér fiton té
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drejtén e pronésisé mbi sendin e ri, me obligim qé t'i kompensojé vlerén e caktuar
personit tjetér gé ka humbur té drejtén e pronésisé mbi sendin (neni 115 i LPDTS).
Ndértimi né tokén e veté ose té huaj — Pronari i tokés sé parashikuar me ligj ose né bazé
té ligjit té objekteve ndértimore fiton té drejtén e pronésisé mbi ndértesén té cilén e ka
ndértuar né toké né pérputhje me rregullat e ndértimit dhe me regjistrimin e sé drejtés
né librat publik pér regjistrimin e té drejtave mbi sendet e paluajtshme.

Ndértuesi i objektit ndértimor me pélgimin e pronarit té tokés mund té fitojé té drejtén e
pronésisé mbi objektin nén kushtet e parag.1 té kétij neni (neni 116 i LPDTS).

Personi i cili me lejen e organit kompetent do té ndértojé ndértesé ose objekt ndértimor
né tokén né té cilén tjetérkush ka té drejtén e pronésisé pa pélgimin e tij, fiton té drejtén
e pronésisé edhe mbi tokén né té cilén éshté ndértuar objekti ndértimor, si edhe mbi
tokén gé éshté né funksion té objektit pér pérdorim té rregullt, nése nuk e ka ditur dhe
as qé ka mundur ta dijé se ndérton né toké té huaj, ndérsa pronari i tokés e ka ditur pér
ndértimin por nuk e ka kundérshtuar menjéheré. Né kété rast pronari i tokés ka té drejté
gé né afat prej 3 viteve nga dita kur ka marré dijeni pér ndértimin e kryer dhe mé sé voni
né afat prej 10 viteve nga pérfundimi i ndértimit, té kérkojé gé ndértuesi t'ia kompensojé
vlerén e tokés né lartési té ¢cmimit té tregut né kohén e sjelljes sé vendimit té gjykatés
(neni 117 LPDTS).

Nése ndértuesi edhe pse ka pasur leje pér ndértim, por ka ditur ose ka mundur té dijé se
dokumenti pér té drejtén e pronésisé sé tokés nuk éshté i besueshém, ndérton né toké té
huaj, ndérsa pronari menjéheré e ka kundérshtuar, pronari i tokés mund té kérkojé gé t’i
takojé e drejta e pronésisé mbi ndértesén e ndértuar, ose ndértuesi ta rrénojé ndértesén
dhe t'ia kthejé tokén né gjendjen e saj paraprake, ose ndértuesi t’i paguajé ¢mimin shités
té tokés. Né pérjashtim té késaj dispozite, gjykata mund té vendos gé objekti i ndértuar
té mos rrénohet, nése rrénimi objektit ndértimor shikuar nga rrethanat e rastit, e
vecanérisht vlerén e objektit, rrethanat pasurore té pronarit té tokés dhe ndértuesit, si
dhe sjelljes sé tyre gjaté ndértimit nuk do té ishte e justifikuar nga ana shogérore. Nése
pronari i tokés kérkon gé ti takojé e drejta e pronésisé mbi objektin ndértimor, éshté i

detyruar gé ndértuesit t'ia kompensojé vlerén e objektit ndértimor né lartésiné e cmimit
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ndértimor té objektit né vendin ku ajo ndodhet né momentin e sjelljes sé vendimit té
gjykatés. Pronari i tokés mund ta relizojé kété té drejté né afat prej 3 viteve nga dita e
pérfundimit té ndértimit té objektit ndértimor. Me kalimin e kétij afati pronari mund té
kérkojé pagimin e gmimit té tregut té tokés né kohén e sjelljes sé vendimit gjzgésoré, dhe
mé sé voni né afat prej 10 vitesh nga dita e pérfundimit té objektit ndértimor (neni 118 i
LPDTS).

Né gofté se ndértuesi éshté i ndérgjegjshém né kuptim té dispozitave té nenin 117 té
LPDTS, parag.1 dhe 2, ndérsa pronari i tokés nuk ka pasur dijeni pér ndértimin, né rastet
kur vlera e objektit ndértimor éshté dukshém mé e madhe se toka, atéheré objekti
ndértimor sé bashku me tokén i takojné ndértuesit, ndérsa ai pér tokén i ka borxh pronarit
kompensim né bazé té cmimit té tregut té tokés. Nése vlera e tokés éshté dukshém mé e
madhe, atéheré gjykata me kérkesé té pronarit té tokés, objektin ndértimor do t’ia ndajé
pronarit té tokés dhe do ta detyrojé qé ndértuesit t'ia kompensojé vlerén ndértimore té
objektit sipas ¢mimit ndértimor té objektit né vendin ku gjendet. Né rastet kur ndértuesi
éshté i ndérgjegjshém dhe pronari i tokés nuk ka ditur pér ndértimin, ndérsa vlera e
ndértesés dhe tokés éshté péraférsisht e njéjté, objekti ndértimor, respektivisht objektin
ndértimor dhe tokén gjykata do t’ia ndajé pronarit té tokés ose ndértuesit, duke mbajtur
llogari pér nevojat e tyre, e vecanérisht pér rrethanat e tyre té banimit. Pronarit té tokeés,
respektivisht, ndértuesit i takon kompensimi pér tokén, respektivisht, pér objektin
ndértimor sipas parag.1 té kétij neni (neni 119 i LPDTS).

Bashkimet e tokave nga aluvionet — Né dispozitat e neneve 178-181 té KCSH rregullohet
meényra e fitimit té pronésisé sé tokave té krijuara né shtratet e tyre nga mbushjet me
dhe, shtesat pérgjat brigjeve té lumenjve a té pérrenjve, tokat e krijuara né shtratet e
tyre, ato té krijuara nga rrjedhat e ujit apo nga ndryshimi i shtratit té njé lumi ose pérroi.
Mbushjet me dhe té tokave e shtesat e tokés gé formohen né ményré té natyrshme gjaté
brigijeve té lumenjve a té pérrenjve, i pérkasin pronarit té tokés pérveg rasteve kur
parashikohet ndryshe me ligj.

Parashkrimi fitues (usucapio) — éshté ményré tjetér e fitimit té pronésisé duke e mbajtur

sendin né posedim pér kohén e caktuar. Pra me kalimin e kohés poseduesi me mirébesim
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béhet pronar. Né té drejtén tone ka réndési té madhe pér shkak se te ne vlen parimi se
vetém pronari mund té barté pronésiné.

Pér parashkrim fitues duhet té plotésohen tre kushte: posedimiiligishém, mirébesimi dhe
kalimi kohés. Pér sendet e luajtshme duhen 10 vite posedim me mirébesim, ndérsa pér
sendet e paluajtshme duhen 20 vite. Ligji pér shkak té sigurisé juridike e lejon
parashkrimin fitues.

Mbajtési me mirébesim dhe i ligjshém sendit té paluajtshém né té cilin tjetri ka té drejté
pronésie, fiton té drejtén e pronésisé mbi até send me mbajtje pas skadimit té njé
periudhe prej dhjeté vitesh (neni 124, parag.2 i LPDTS). Mbajtési me mirébesim i sendit
té paluajtshém né té cilin tjetri ka té drejté pronésie, fiton té drejtén e pronésisé mbi até
send me mbajtje pas skadimit té njé periudhe prej njézet vitesh (neni 124, parag.4 i
LPDTS). Trashégimtari béhet mbajtés me mirébesim nga momenti i hapjes sé trashégimisé
dhe né rast se trashégimlénési ka gené mbajtés me kegbesim, ndérsa trashégimtari kété
nuk e ka ditur dhe nuk ka pasur mundési ta dijé, kurse koha pér mbaijtje fillon té rrjedhé
nga momenti i hapjes sé trashégimisé (neni 124.parag.6 i LPDTS).

Koha e nevojshme pér mbaijtje fillon té rrjedhé nga dita kur mbajtési ka pasur sendin né
posedim, dhe mbaron né ditén e fundit té kohés sé nevojshme pér mbajtje. Né kohén e
nevojshme pér mbaijtje llogaritet edhe koha pér té cilén paraardhésit e mbajtésit aktual e
kané mbajtur sendin si mbajtés té ndérgjegjshém dhe té ligjshém, respektivisht si mbajtés
té ndérgjegjshém. Lidhur me ndérprerjen apo ndaljen e mbaijtjes, né ményré pérkatése
zbatohen dispozitat pér ndérprerjen apo ndaljen e parashkrimit té kérkesave (neni 125 i

LPDTS).
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1.1.2. Né bazé té punés juridike

Qarkullimi juridik i té drejtave sendore nga titullari i vjetér né titullarin e ri mund té béhet
edhe me puné té vlefshme juridike, si¢c jané: kontrata e shitblerjes, dhuratés, kémbimit dhe té
ngjashme'>. Mirépo, kur objekt i marrédhénies juridiko-sendore éshté send i paluajtshém, pér
fitimin e té drejtés sé pronésisé mbi sendet e paluajtshme nuk éshté e mjaftueshme vetém puna
e vlefshme juridike, por kérkohet regjistrimi i té drejtés sé pronésisé né regjistrin e té drejtave té

paluajtshmérive.

Né bazé té punés sé lejuar juridike gé synon fitimin e pronésisé, pronésia kalon nga pronari

i méparshém né titullarin e ri, né ményrén e pércaktuar me ligj'®.

E drejta e pronésisé mbi paluajtshmérité né bazé té punés juridike, fitohet me regjistrimin né
librin publik pér regjistrimin e té drejtave té paluajtshmérive ose né ményré tjetér té pércaktuar

me ligj'’.

1.1.3. Né bazé té trashégimisé

E drejta e pronésisé mbi sendet e paluajtshme mund té fitohet edhe me ané té trashégimiseé,
gofté asaj ligjore apo testamentare. Né nenin 153 té LPDTS éshté paraparé se e drejta e pronésisé
sé sendit mund té fitohet me trashégimi né momentin e hapjes sé trashégimisé sé pasurisé sé
personit té vdekur, pérveg nése me ligj nuk éshté parashikuar ndryshe. Pas plotfugishmérisé sé
vendimit pér trashégimi, trashégimtari ka té drejté té kérkojé regjistrimin e té drejtés sé

pronésisé sé paluajtshmérisé né librin publik.

Kodi Civil i Shqipérisé, né nenin 316 e pérkufizon trashégiminé si e drejté e kalimit me ligj ose
testament té pasurisé sé personit té vdekur njé ose mé shumé personave sipas rregullave té

pércaktuara me kété kod.

15 Aliu Abdulla, “E drejta sendore”, fq.149.
16 LPDTS i RMV-s&, neni 144.
17 LPDTS i RMV-s&, neni 148.
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1.1.4. Me vendim té organit kompetent

Fitimi i pronésisé me vendim té organit shtetéroré rregullohet me nenin 154 té LPDTS né té
cilin éshté paraparé mundésia e fitimit té€ pronésisé me ané té vendimit té organit kompetent, i
cili mund té jeté vendim i gjykatés ose organit tjetér administrativ, nén kushtet e pércaktuara me
kéteé ligj.

Né kété ményré e drejta e pronésisé fitohet né momentin e plotfugishmérisé sé vendimit
gjyqésoré ose formés sé preré té vendimit té organit tjetér shtetéroré, né qofté se me ligj nuk
éshté pércaktuar ndryshe dhe as qé del nga géllimi pér té cilin éshté sjellur vendimi. Pér shembull,
Ligji mbi eksproprijimin® mundéson fitimin e té drejtés sé pronésisé né bazé té vendimit té

organit shtetéror.

18 3akoHOT 3a ekcnponpujaumja (,Cny>k6eH BecHUK Ha Penybanka MakegoHuja“ 6poj 95/12, 131/12, 24/13, 27/14,
104/15, 192/15 n 23/16)
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KAPITULLI Il: TE DREJTAT SENDORE TE SHTETASVE TE HUAJ MBI SENDET E
PALUAJTSHME NE RMV

2.1. Klasifikimi i té drejtave civile

Né doktrinén juridike, ndarja e té drejtave civile té té huajve mund té béhet né dy ményra:
sipas kategorive té sé drejtés civile dhe sipas mundésisé gé té huajt i shfrytézojné ato té drejta’®.
Sipas kategorive té sé drejtés civile, té drejtat civile té té huajve ndahen né: té drejta familjare,
té drejta trashégimore, té drejta detyrimore dhe né té drejta sendore (reale) duke pérfshiré kétu
edhe té drejtén pér “pronésiné industriale” dhe té drejtén pér “pronésiné intelektuale”.
Ndérsa sipas mundésisé qé té huajt t'i shfrytézojné kéto té drejta, té drejtat civile té té huajve

ndahen né 3 grupe:
a) Té drejta té pérgjithshme

Té drejta té pérgjithshme jané ato té drejta qé té huajt mund ti shfrytézojné pa kushte,
pérkatésisht té drejta té cilat té huajt mund ti gézojné sikurse shtetasit e vendit. Pér fitimin e
kétyre té drejtave, éshté krejtésisht e paréndésishme nése njé person éshté subjekt i vendit apo
i huaj. Né kété rast kérkohet qé shtetasit e huaj ti plotésojné té njejtat kushte, ashtu si¢c kérkohet

edhe pér shtetasit e vendit.
b) Té drejta relativisht té rezervuara

Té drejtat relativisht té rezervuara té huajt mund ti gézojné vetém me plotésimin e kushtit té
caktuar, gé pérndryshe nuk kérkohet nga shtetasit e vendit, pérkatésisht nga personat juridik té
vendit. Ky grup i té drejtave éshté mé i pranishém né kushtet bashkékohore, me cka shihet qarté

trajtimi mé i favorshém i subjekteve vendas né raport me ato té huaj.

19 Jezdiq Mihaillo, “E drejta ndérkombétare private 11, Prishting, 1976, fq.32
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c) Té drejta absolutisht té rezervuara

Té drejta absolutisht té rezervuara jané ato té drejta té cilat té huajt nuk mund ti gézojné,
pasi ato jané té rezervuara vetém pér shtetasit e vendit. Béhet fjalé pér té drejta té cilat cénojné
sovranitetin dhe siguriné e njé shteti, apo interesat e tij themelore, té cilat jané arsye kryesore se
pse shteti parasheh njé kufizim té tillé. Né kushtet bashkékohore ky grup i té drejtave gjithnjé e

mé shumé po zvogélohet.

2.2. E drejta e shtetasve té huajve pér té fituar té drejtén e pronésisé né RMV

Né marrédhéniet juridiko-private gé krijohen né territorin e njé shteti, pérve¢ personave
fizik dhe juridik té vendit, si subjekte mund té paraqgiten edhe subjektet e huaja (personat fizik
dhe juridik). Né kété rast kemi shfagjen e elementit té huaj né subjekt (shtetasi i huaj) dhe duke
marré parasysh cilésiné e té huajit lind pyetja se a mundet dhe né ¢’'faré mase shtetasi i huaj

mund té gézojé té drejta sendore mbi pasurité e paluajtshme né RMV?

Korniza e pérgjithshme ligjore pér fitimin e pronésisé nga ana e personave fizik dhe juridik té
huaj éshté e pércaktuar né Kushtetutén e Republikés sé Magedonisé sé Veriut, ku theksohet se
“personi i huaj né vendin toné mund té fitojé té drejtén e pronésisé nén kushtet e pércaktuara

me ligj”?°.

Mundésia gé té huajt té fitojné té drejta sendore né territorin e Republikés sé Magedonisé
sé Veriut (né tekstin e métejshém RMV), éshté e rregulluar me Ligjin pér pronési dhe té drejta
tjera sendore??, i cili pésoi ndryshime serioze pikérisht né kété pjesé né vitin 2008. Ndérsa, né
RMV, ashtu si edhe né njé numér té madh té shteteve né boté, ekzistojné zgjidhje té ndryshme
né aspekt té fitimit té pronésisé mbi sendet e luajtshme dhe fitimit té pronésisé mbi sendet e

paluajtshme, pérkatésisht ekziston dualitet i regjimit ligjor té pronésisé sé té huajve.

20 Kushtetuta e Republikés sé Magedonisé, 1991, neni 31
21 33KOH 3a CONCTBEHOCT M ApYyru CTBapHM npasa (“Cayx6eH BecHuK Ha Peny6anka MakeaoHuja“, 6p.18/2001;
92/2008; 139/2009; 35/2010)
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Pérgjigja né pyetjen nése njé send éshté i luajtshém apo i paluajtshmém, caktohet né bazé té

sé drejtés sé RMV-sé, si vend né té cilin ndodhet sendi (zbatohet rregulla lex rei sitae)??.

Né Ligjin pér pronési dhe té drejta tjera sendore né pjesén e katért, nga neni 240 deri né
nenin 252, jané pércaktuar kushtet nén té cilat personat e huaj mund té fitojné té drejtén e

pronésisé, pérmbajtja dhe kufizimi i té drejtés sé pronésisé dhe té drejtave tjera sendore.

Kushtetuta e RMV-sé si dhe LPDTS, nuk pérmbajné ndonjé kufizim pér té huajt me karakter
etnik, racor dhe té tjeré, né kundérshtim me parimet themelore té dokumenteve ndérkombétare
pér mbrojtjen e té drejtave dhe lirive themelore té njeriut. Kéto parime jané ruajtur edhe né Ligjin

pér tokat bujgésore dhe Ligjin pér tokat ndértimore.

2.3. Kuptimi i nocionit “ | huaj”

Kur flasim pér té drejtat e té huajve, para se gjithash éshté e nevojshme té pércaktojmé
kuptimin e nocionit - i huaj. Ligjvénési yné, né disa rregullore e pércakton nocionin e personit té

huaj.

“I huaj” né pérgjithési konsiderohet ai person i cili nuk ka shtetésiné e shtetit té vendit?. Kjo
nénkupton se ai person ose éshté shtetas i ndonjé shteti tjetér ose éshté person pa shtetési-
apatrid. Né kété ményré termi - i huaj, definohet edhe né Ligjin pér lévizjen dhe géndrimin e té

huajve?* té RMV-sé dhe ai pércaktim iu referohet shtetasve té huajve.

Né LPDTS, né nenin 241 kuptimi i termit “person i huaj” pércaktohet né kété ményré: “Si
person i huaj fizik, konsiderohet ai person fizik qé nuk ka shtetésiné e Republikés sé

Magqedonisé, pérve¢ nése me ligj nuk éshté pércaktuar ndryshe”, ndérsa personi i huaj juridik

22 | ex rei sitae, si rregull i té drejtés ndérkombétare ka ekzistuar gé nga e drejta romake dhe vazhdon té zbatohet
edhe sot, me qéllim qé shtetet té zbatojné ligjet e veta mbi sendet e paluajtshme gé ndodhen né territorin e tyre,
né rastet kur personat e huaj déshirojné té fitojné ndonjé té drejté sendore mbi to.

Bppbapes CrojaHue, “Cyacka Pesunja“, Ckonje, 2002, fq.169.

24 33KOH 3a [ABMXKere M NPecToj Ha cTpaHum (“Cny>kbeH BecHuk Ha Penybanka MakegoHuja”, 6p. 36/92), Neni 2,
parag.1.
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pércaktohet si vijon: “person i huaj juridik, konsiderohet ai person juridik qé ka seli jashté

territorit té Republikés sé Maqgedonisé, pérve¢ nése me ligj nuk éshté pércaktuar ndryshe”.

Céshtja e shtetésisé sé shtetasve té huaj éshté rregulluar edhe me Ligjin pér té drejtén
ndérkombétare private?> té RMV-sé (né tekstin e métejshém LDNP), né nenin 4 parag.2, 3 dhe 4

éshté paraparé:

“ Nése personi i cili éshté shtetas i Republikés sé Maqgedonisé sé Veriut ka edhe shtetésiné e
ndonjé shteti tjetér, pér zbatimin e kétij ligji, konsiderohet se ka vetém shtetésiné e Republikés sé
Magqedonisé sé Veriut.

Nése personi i cili nuk éshté shtetas i Republikés sé Maqgedonisé sé Veriut ka dy ose mé shumé
shtetési té huaja, pér zbatimin e kétij ligji konsiderohet se ka shtetésin e atij shteti, shtetas i té
cilit éshté dhe né té cilin e ka vendbanimin.

Nése personi nga paragrafi (3) i kétij neni nuk ka vendbanim né asnjé nga shtetet shtetas i té
cilave éshté, pér zbatimin e kétij ligji konsiderohet shtetas i Republikés sé Maqgedonisé sé Veriut

shteti i té cilit ai éshté njé qytetar dhe me té cilin éshté né lidhje mé té afért”.

Né praktiké ekzistojné raste kur personi nuk ka shtetési ose kur shtetésia e tij nuk mund té
konstatohet. Kjo ¢éshtje rregullohet me nenin 5 té LDNP, né té cilin parashihet se e drejta
kompetente caktohet né bazé té vendbanimit té personit. Megjithaté, nése personi nuk ka
vendbanim ose ai nuk mund té konstatohet, e drejta kompetente caktohet né bazé té
vendgéndrimit té tij. E né rastet kur nuk mund té konstatohet as vendgéndrimi i tij, kompetente
do té jeté e drejta e Republikés sé Maqgedonisé sé Veriut. Né kétét rast lind pyetja ku géndron
dallimi ndérmjet vendbanimit dhe vendqéndrimit? Do jap disa definime té shkurta né lidhje me

kéto terme pér té gené mé e qarté né até gé kam theksuar mé larté.

Vendbanimi pérkufizohet si vend né té cilin qytetari éshté vendosur me géllim gé té jetoj
pérheré dhe né té cilin ka siguruar banesé pér té jetuar, kurse vendgéndrimi éshté vend né té

cilin gytetari banon pérkohésisht, jashté komunés né té cilén ndodhet vendbanimi i tij?®.

25 33KOH 3a MefyHapoAHo npusaTHo npaso ( “Cayx6eH BecHnk Ha PCM*“, 6p.32 oa, 10.02.2020 rogunHa)
26 33KOHOT 3a NpWjaByBatbe Ha KMBEANMLLITETO M NPECTOjyBaAULLTETO Ha rpafaHuTe (“Cn. BecHuK Ha Peny6iuka
MakepnoHuja” 6p.36 og 08.06.1992 rog,)
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2.6. E drejta e pronésisé sé shtetasve té huaj mbi sendet e paluajtshme né RMV

E drejta pronésisé mbi pasurité e patundshme dhe té drejtat tjera reale, té ashtuquajtura té
drejta sektorale, duke marré parasysh réndésiné e tyre dhe kushtet e pérgjithshme shogérore-
ekonomike, nuk u jané njohur té huajve né sistemin skllavopronaré?’. Edhe né feudalizém kéto
té drejta u jané mohuar té huajve, ndérsa forma e mohimit té tillé ishte paraparé me institute té
posacme. Pas Revolucionit borgjez-francez té vitit 1789 béhet njé kthesé e réndésishme né kété
piképamje. Mirépo, mund té themi se as atéheré kéto té drejta nuk u jané njohur té huajve né té
gjitha shtetet, ndérsa né shtetet qé njiheshin, ato nuk kishin karakterin e té drejtave té

pérgjithshme.

Prandaj, mund té themi se as né shkallén e tanishme té zhvillimit té kétij procesi, e drejta e
shtetasit té huaj pér té gézuar ndonjé té drejté sendore mbi sendet e paluajtshme, si rregull, nuk
ka karakter té drejté té pérgjithshme, késhtu gé mund té dallojmé sisteme té ndryshme pérkitazi
me mundésiné gé shtetasit e huaj té gézojné té drejta sendore mbi pasurité e paluajtshme. Né
teori kjo gjendje, kryesisht, arsyetohet nga fakti se pasurité e paluajtshme i pérfshiné kuptimi i
sovranitetit, pastaj pérmenden edhe interesat e shtetit, réndésia e pasurive té paluajtshme pér

ekonominé e njé shteti, e tjera?®.

Njé ndér ¢éshtjet mé delikate né pozitén juridike té té huajve i referohet mundésisé qé
shtetasit e huaj té fitojné té drejtén e pronésisé dhe té drejta tjera sendore mbi sendet e
paluajtshme. Né kété aspekt mund té themi se éshté e drejté sovrane e ¢do shteti, qé té vendos
lirshém se a mundet dhe né ¢’faré kushtesh do i’u lejojé personave té huaj gé ti gézojné kéto té

drejta mbi sendet e paluajtshme gé ndodhen né territorin e tij.

Né té drejtén e krahasuar, té drejtat sendore mbi sendet e paluajtshme shpesh trajtohen si
té drejta realitivisht té rezervuara, dhe jo ralléheré edhe si té drejta absolutisht té rezervuara.
Pérvec késaj, ekzistojné kufizime direkte dhe indirekte pér té huaijt, pér sa i pérket fitimit té kétyre

té drejtave. Arsyeja kryesore pér njé gasje té tillé, géndron né faktin se paluajtshmeérité trajtohen

27 Jezdiq M., “E drejta ndérkombétare private II”, fq.43.
28 po aty, fq.44.
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si pjesé e territorit shtetéroré, e territori paraget atribut té sovranitetit. Pérve¢ késaj, pérmenden

edhe arsye té sigurisé shtetérore, arsyet ekonomike, e tj.

Késhtu p.sh. né SHBA, Ligjvénési federal e kufizon té drejtén e té huajve pér té fituar té

drejtén e pronésisé mbi tokat bujgésore dhe mbi malet.

Né shtetin federal té Kalifornisé, gjithashtu e drejta e pronésisé sé shtetasve té huaj mbi tokat

éshté kufizuar né mé shumé se gjysmé milioni akre?°,

Njé numér i madh shtetesh né boté parashohin kufizime té sé drejtés sé pronésisé té
shtetasve té huaj mbi sendet e paluajtshme, pér arsye té sigurisé®. | tillé éshté edhe rasti me
rendin ligjor t&€ RMV-sé. Késhtu personi i huaj nuk mund té jeté pronar i sendit té paluajtshém, i
cili pér té mbrojtur interesat dhe siguriné e RMV-s&, me ligj éshté eméruar si zoné mbi té cilén té
huajt nuk mund té fitojné té drejté pronésie, pérve¢ nése me ligj nuk éshté pércaktuar ndyshe

(neni 250 i LPDTS).

Me LPDTS éshté paraparé klasifikim i dyfishté, né pikpamje té€ mundésisé, qé té huajt té
fitojné pronésiné mbi sendet e paluajtshme né RMV. Késhtu, béhet dallim midis té drejtés pér
fitimin e pronésisé mbi sendet e paluajtshme me trashégimi dhe té drejtés pér fitimin e pronésisé
me puné juridike ndérmjet personave té gjallé. Arsye pér njé kualifikim té tillé, éshté pércaktimi
i Ligjvénésit gé té parasheh zgjidhje mé liberale né aspekt té fitimit té pronésisé mbi sendet e
paluajtshme me trashégimi. Domethéné se, kur té huajt paraqiten si trashégues té pasurisé sé
paluajtshme né RMV, né té shumté e rasteve ajo éshté né bazé té ligjit ose testamentit, dhe nuk
do té ishte logjike gé edhe kétu té vendosen ato kushte gé parashihen né situatat kur té huaijt

paragiten si blerés té paluajtshmérive.

2% pér mé shumé shiko: Weissbrodt David, Immigration law and Procedure, St. Paul, Minn, 1998, fq.446.
30 Neckockm T., “ConcmeeHocma Ha cmpaHyume 8o Pernybauka MakedoHuja”, llenosHo npaso , nr.21/2009,
Shkup, fq.386.
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2.4. Sistemi i té drejtave sendore (reale) té té huajve mbi sendet e paluajtshme

Rregullat pér té drejtat reale té té huajve organi i njé vendi i aplikon né rast se e drejta u
pérket pasurive té patundshme gé gjenden né territorin e shtetit té atij organi, por jo edhe
atéheré kur pasurité e patundshme gjenden né territorin e huaj, pasi né kété rast pasurité e
patundshme jané nén sovranitetin e huaj territorial3l. Mirépo, se né cilat raste organi i njé vendi
do t'i njohé té huajit té drejtén pér té gené bartés i té drejtave reale mbi pasurité e patundshme,
duke pasur parasysh cilésiné e té huajit, varet nga vendi pér té cilin béhet fjal€, pasi gé ¢do shtet

parasheh kushte té ndryshme.

Lidhur me té drejtat e té huajve pér té gézuar té drejtén e pronésisé mbi pasurité e
paluajtshme mund té dallojmé tre sisteme kryesore: sistemi sipas té cilit e drejta e té huajve pér
té fituar té drejtén e pronésisé mbi pasurité e paluajtshme éshté e drejté e pérgjithshme; sistemi
sipas té cilit kjo e drejté ka karakterin e té drejtés relativisht té rezervuar dhe sistemi sipas té cilit
kjo e drejté, lidhur me disa pasuri té paluajtshme shfaget si e drejté absolutisht e rezervuar, kurse
lidhur me té tjerat shfaget si e drejté e pérgjithshme ose e drejté relativisht e rezervuar (sistemi

i pérzier)32.

1. Sistemi i paré - sipas té cilit e drejta e té huajve pér té fituar té drejtén e pronésisé mbi
pasurité e paluajtshme éshté e drejté e pérgjithshme dhe i mundéson shtetasit té huaj gé té
gézojé kété té drejté pa kurrfaré kufizimi, gé nénkupton se i huaji nuk duhet té plotésojé ndonjé
kusht té vecanté sic éshté reciprociteti faktik, ligjor dhe diplomatik, ose té merr leje paraprake
nga organi kompetent i vendit ku ndodhet pasuria e paluajtshme. Né qofté se ekzistojné kufizime
té tilla, ata jané me karakter té jashtézakonshém dhe u pérkasin pasurive té palaujtshme gé
ndodhen né zonén kufitare ose jané si pasojé e kontrollit devizor. Ky sistem éshté karakteristik
pér Francén, Belgjikén, Austriné dhe disa vende té tjera. Mirépo, vlen té theksohet se edhe kéto
shtete duke aplikuar retorzionin mund ta pérjashtojné ose ta kufizojné kété té drejté té té huajve,

né qofté se shteti, shtetas i té cilit jané ata nuk e njeh kété té drejté si té drejté té pérgjithshme.

31 ) Mihaillo, “E drejta ndérkombétare private I1”, fq.45.
32 po aty.
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2. Sipas sistemit té dyté kjo e drejté ka karakterin e té drejtés relativisht té rezervuar, qé
nénkupton se e drejta e te huajit pér té fituar té drejtén e pronésisé mbi pasurité e paluajtshme
kushtézohet me reciprocitet (faktik, ligjor ose diplomatik) ose me marrje té lejes sé vecanté nga
organi kompetent i vendit ku ndodhet pasuria e paluajtshme, ose me kushte tjera. Plotésimi i
kushtit té tillé kérkohet pa marré parasysh faktit se né cilén pjesé té vendit ndodhet pasuria e
paluajtshme. Ky sistem ekziston né Gjermani, né disa vende té SHBA-sé (p.sh. né Arizonég, llinois
kérkohet si kusht gé i huaji pérmes natyralizimit, brenda afatit té caktuar té marré shtetésiné
pérkatése) dhe né vende tjera (né Austri ky sistem ka ekzistuar deri né vitin 1940 — si kusht ishte

reciprociteti diplomatik ose leja e veganté nga organi kompetent).

3. Sistemi i treté — ose ndryshe sistemi i pérzier e trajton fitimin e té drejtés sé pronésisé mbi
pasurité e paluajtshme si té drejté té pakushtézuar, né qofté se béhet fjalé pér pasuri té
paluajtshme, qé nuk ndodhen né zoné té caktuar, ose nése nuk éshté fjala pér llojet e caktuara
té pasurive té paluajtshme, ndérsa né rastet kur béhet fjalé pér pasurité e paluajtshme qé
ndodhen né zona té caktuara ose nése éshté fjala pér kategori té caktuar té pasurive té
paluajtshme konsiderohet si e drejté absolutisht e rezervuar. Si kategori té tilla té pasurive té
paluajtshme, gé té huajté né disa vende nuk mund té fitojné té drejtén e pronésisé zakonisht
konsiderohen tokat bujgésore (p.sh. né Egjipt) dhe ato toka né té cilat gjenden shtresa
xeherorésh (p.sh. né Brazil, Japoni). Si shkak pér trajtim té kétillé té gézimit té sé drejtés sé
pronésisé pér kété kategori té pasurive té paluajtshme, si e drejté relativisht e rezervuar,

pérmendet nevoja e mbrojtjes dhe zhvillimit té ekonomisé nacionale, rendit publik e tj.

Si né shtetet gé aplikojné kété sistem, edhe né ata shtete qé aplikojné sistemin e paré, kur
béhet fjalé pér pasurité e paluajtshme parashihet mundésia e aplikimit té retorzionit, né qofté se
shteti, shtetas i té cilit éshté i huaji vepron ndryshe. Kjo nénkupton se, gjendja e kétillé e
sistemeve juridike bashkékohore, lidhur me té gézuarit e té drejtés sé pronésisé mbi pasurité e
paluajtshme, paraqget réndésiné e retorzionit dhe reciprocitetit lidhur me kéto té drejta té té

huajve.
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2.5. Reciprociteti dhe retorzioni pérkitazi me té drejtat sendore té té huajve

lidhur me sendet e paluajtshme

Céshtja e ekzistimit té reciprocitetit, si kusht pér fitimin e té drejtés sé pronésisé, shtrohet
si rregull, kur ¢éshtja e té gézuarit té njé té drejte té tillé, nga ana e shtetasve té huaj, shtrohet
pérkitazi me pasurité e paluajtshme gé gjenden né terrritorin e shteteve gé pranojné sistemin e
dyté33. Né até rast, varésisht nga shteti pér té cilin béhet fjalg, si kusht qé té huajit ti njihet e
drejta e pronésisé mbi pasurité e paluajtshme shtrohet ¢éshtja e reciprocitetit diplomatik, faktik
ose ligjor, ndérsa caktimi i llojit té reciprocitetit, pérkah pérmbajtja e tij, shtrohet si kusht pér
gézimin e késaj té drejte, zakonisht nuk rregullohet me tekste ligjore, por lehet gé kjo ¢céshtje té
zgjidhet né praktiké. Me kété rast mund té merret né konsiderim reciprociteti formal (kur shteti
i vendit i barazon té huajit me shtetasit e vet me kusht qé edhe shteti i té huajit t'i barazojé té
huajt me shtetasit e vet sa i pérket té gézuarit té sé drejtés sé pronésisé mbi pasurité e
paluajtshme) ose reciprociteti material (kur té huajit i njihet e drejta e pronésisé mbi pasurité e
paluajtshme me kusht qé kjo e drejté ti njihet shtetasit té vendit né shtetin e huaj) ose
reciprociteti efektiv (kur té huajit i njihet e drejta e fitimit té pronésisé mbi pasurité e paluajtshme,
né qofté se ajo pér nga véllimi dhe autorizimet, né té vérteté, u njihet shtetasve té vendit né

vendin e huaj).

Né teori, llojet e kétij reciprociteti mbrohen me argumente té ndryshme, duke pasur
parasysh si pikénisje té kuptuarit e ndryshém té reciprocitetit (sipas njé piképamje, géllimi i
reciprocitetit éshté qé i huaji t&é mos véhet né pozité mé té kege e ajo té cilén e siguron
legjislacioni i vendit, duke pasur kujdes pér rendin publik, kurse sipas piképamjes tjetér
reciprociteti ka pér géllim té evitojé krijimin e pozités mé té privilegjuar né favor té shtetasve té
njé shteti ndaj shtetit tjetér. Mirépo, né qofté se studiohet arsyeshméria e kétyre llojeve té
reciprocitetit, lidhur me té gézuarit e té drejtave reale té té huajve mbi pasurité e paluajtshme jo
nga aspekti i géllimit té reciprocitetit, por nga aspekti i té ekzistuarit té shteteve me sisteme té
ndryshme dhe sisteme té njéjta shoqgérore-ekonomike e me shkallé té ndryshme té zhvillimit, né

kushtet bashkékohore, si dhe nga aspekti i respektimit té parimeve kryesore té komunikimit

3 po aty, fq.46.
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ndérkombétaré (sidomos té barazisé sovrane té shteteve, respektivisht mostrajtimiilidhjes midis
shtetit té vendit dhe té huajit si lidhje mé e larté se ajo shtetérore), atéheré mund té jeté i
arsyeshém vetém kérkimi i reciprocitetit formal pér té gézuarit e té drejtave té pérmendura té té

huajve.

Aplikimi i masave té retorzionit, lidhur me té gézuarit e té drejtave reale té té huajve, sidomos
té sé drejtés sé fitimit té pronésisé mbi pasurité e paluajtshme, si¢c éshté théné mé sipér, mund
té shtrohet pa marré parasysh se e drejta e té huajit i pérket pasurisé sé paluajtshme gé gjendet
né territorin e shtetit gé pranon cilindo prej sistemeve té pérmendura mé paré. Si kritere pér
aplikimin e retorzionit, kryesisht, paraqiten trajtimi jo i barabarté i shtetasve té vendit ndaj
shtetasve té huaj né piképamje té gézimit té kétyre té drejtave, ose géndrimi i ndryshém ndaj té
huajve, shtetas té shteteve té ndryshme. Né kétét drejtim, nuk pércaktohen rregulla té veganta
pér retorzionin pér té gézuarit e kétyre té drejtave té té huajve, por aplikohen rregulla té
pérgjithshme té parashikuara me legjislacionin e shteteve ve¢ e veg, si p.sh., rregulla e
pérgjithshme e parashikuar né nenin 31 té Ligjit té hyrjes sé Kodit civil gjerman, ose njé rregull e
tillé parashikohet me nenin 40 té Ligjit polak pér té drejtén ndérkombétare private, e tj.

Vdendimin pér aplikin e retorzionit e merr Qeveria e shtetit né fjalé.

2.7. E drejta e shtetasve té huajve pér té fituar té drejtén e pronésisé mbi

sendet e paluajtshme me trashégimi

Né bazé té LPDTS té vitit 2001, ishte paraparé se personi i huaj fizik, mund té fitojé té drejtén
e pronésisé mbi sendet e paluajtshme (ndértesat, banesat, hapésirat afariste dhe tokat) me
trashégimi nén kushtin e reciprocitetit, sikurse shtetasit e RMV-sé, nése me marréveshje

ndérkombétare nuk éshté pércaktuar ndryshe.

LPDTS nuk e rregullonte qarté llojin e reciprocitetit, ekzistimi i sé cilés kérkohet, por, nga
dispozitat e pérgjithshme té LPDTS kompetenca pér té pércaktuar ekzistimin e reciprocitetit me
shtetin e huaj (neni 247 i LPDTS), ishte e mundur, qé pérmes interpretimit té vijé deri te pérgjigja

e késaj pyetje. Pra, ishte paraparé se ekzistimin e reciprocitetit né aspekt té fitimit té sé drejtés
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sé pronésisé, e vérteton Ministri i Drejtésisé, sipas kushteve dhe procedurés sé pércaktuar me
ligj. Duke pasur parasysh se né RMV nuk éshté sjellur ligj me té cilin do té rregullohej ményra e
pércaktimit té ekzistimit té reciprocitetit me shtetin e huaj, del se kjo duhet té plotésohet
népérmjet interpretimit té dispozités sé LPDTS. Pérmbaijtja e dispozités sé nenit 247 té LPDTS
tregon se sipas ményrés sé krijimit, ishte i mjaftushém reciprociteti faktik, gé d.m.th. se né
praktiké personat fizik dhe juridik t& RMV-sg, té kené mundési gé né shtetin e té huajit té fitojné
té drejtén e pronésisé pérmes trashégimisé. Duke pasur parasysh se ekzistimin e reciprocitetit e

pércakton organi kompetent i administratés, del se béhet fjalé pér reciprocitet té vértetuar faktik.

Né bazé té pérmbaijtjes ligjore, béhej fjalé pér reciprocitet formal, sepse shtetasit e huaj

barazohen me shtetasit e vendit né piképamije té fitimit té sé drejtés sé pronésisé me trashégimi.

Mund té themi se sipas LPDTS té vitit 2001, e drejta e shtetasve té huaj pér té fituar té drejtén
e pronésisé mbi sendet e paluajtshme né RMV, né bazé té trashégimisé, paraqiste té drejté

relativisht té rezervuar, e kushtézuar me ekzistimin e reciprocitetit faktik dhe formal.

Ndyshimet qé jané béré né LPDTS né vitin 2008, kané reflektuar né té drejtén e té huajve pér
fitimin e pronésisé mbi sendet e paluajtshme né RMV pérmes trashégimisé, né até ményré qé

neniiri 243 i LPDTS (me té cilin éshté zévendésuar neni i vjetér 243 i LPDTS i vitit 2001) thoté:
“Fitimi i té drejtés sé pronésisé mbi sendet e paluajtshme népérmjet trashégimisé

1) Personat e huaj fizik, shtetas té shteteve qé nuk jané anétare té Unionit Evropian dhe
Organizatés pér bashképunim dhe zhvillim ekonomik (né tekstin e métejshém OBZHE)
munden qé me trashégimi té fitojné té drejta pronésie mbi sendet e paluajtshme né
territorin e Republikés sé Magedonisé, nése me marréveshje ndérkombétare nuk éshté
pércaktuar ndryshe.

2) Personat e huaj fizik, shtetas té shteteve anétare té Unionit Evropian dhe té OBZHE kané
mundési qé népérmjet té trashégimisé té fitojné té drejta pronésie mbi sendet e
paluajtshme né territorin e Republikés sé Magedonisé, nén kushte té njejta sikurse edhe

shtetasit e Republikés sé Magedonisé.
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3) Personat e huaj juridik, kané mundési qé né kushte té reciprocitetit té fitojné té drejta
pronésie mbi sendet e paluajtshme né territorin e Republikés sé Magedonisé me

trashégimi né bazé té testamentit”.

Né bazé té kétyre ndryshimeve ligjore, éshté béré klasifikimi i té& huajve né aspekt té fitimit
té sé drejtés sé pronésisé mbi sendet e paluajtshme (hapésirat banesore ose afariste dhe tokat)

me trashégimi, né dy grupe:
a) té huajt gé jané shtetas té shteteve anétare té Unionit Evropian dhe OBZHE dhe
b) té huajt gé nuk jané shtetas té shteteve anétare té Unionit Evropian dhe OBZHE.

Nga citimi i dispozités ligjore, del se RMV-ja me ndyshimet e béra né LPDTS né vitin 2008, i ka
VEné né pozité mé té favorshme shtetasit e shteteve anétare té Unionit Evropian dhe OBZHE, né
raport me shtetasit e shteteve té tjera. E kjo shihet nga vet fakti i lirimit té tyre nga plotésimi i

kushtit té reciprocitetit, qé pérndryshe shtetasit e tjeré duhet ta plotésojné.

Nga kjo gqé u tha mé larté mund té pérfundojmé se béhet dallim ndérmjet shtetasve té huaj
né rast té ftimit té pronésisé mbi sendet e paluajtshme né territorin e RMV-sé népérmjet té
trashégimisé. Shtetasit e shteteve anétare té Unionit Evropian dhe OBZHE mund té fitojné kété
té drejté ashtu sikurse shtetasit e RMV-s€, d.m.th. né kété rast kjo e drejté konsiderohet si e
drejté e pérgjitshme, pér dallim nga shtetasit e shteteve tjera gé nuk jané anétare té Unionit
Evropian dhe OBZHE, té cilét kété té drejté mund ta fitojné me plotésimin e kushtit té
reciprocitetit té vértetuar faktik dhe formal, d.m.th né kété rast kjo e drejté konsiderohet e drejté

relativisht e rezervuar.

30



2.8. E drejta e té huajve pér té fituar té drejtén e pronésisé mbi sendet e

paluajtshme né RMV me puné juridike ndérmjet personave té gjallé

Duke u bazuar né mundésiné gé té huajt té fitojné té drejtén e pronésisé me puné juridike
ndérmjet personave té gjallé, Ligjvénési i RMV-sé parasheh trajtim té ndryshém kur béhet fjalé
pér fitimin e pronésisé mbi ndértesat, hapésirat e banimit dhe ato afariste pér dallim nga ai qé
parashihet pér tokat. Prandaj, paragitjen e késaj ¢éshtje do ta ndajmé né dy pjesé kryesore: e
para ka té béjé me ndértesat, hapésirat e banimit dhe ato afariste dhe e dyta gé ka té béjé me

tokat (ndértimore dhe bujgésore).

2.9. Té drejtat pronésore té shtetasve té huaj krahasuar me disa shtete tjera

Kur flasim pér pronésiné mbi sendet e paluajtshme mund té themi se blerja e pronés éshté
njé proces kompleks gé pérfshiné hapa té shumté dhe kérkon njohuri té specializuara pér té
siguruar transferimin korrekt, ligjor té€ pronés dhe mbrojtjen e interesave ligjore dhe financiare

té blerésit dhe shitésit34.

Mé poshté do té paraqges disa shtete dhe se si e rregullojné ato pronésiné e sendeve té

paluajtshme kur si pronar paragiten shtetasit e huaj.

Né Republikén e Kroacisé, fitimi i té drejtés sé pronésisé mbi pasurité e paluajtshme nga
personat e huaj fizik dhe juridik éshté paraparé me nenin 48 paragrafi 3 té Kushtetutés sé
Republikés sé Kroacisé (Gazeta Zyrtare, Nr. 56/90, 135/97, 113/00, 28 / 01, 76/10. Dhe 5/14.)
sipas té cilés kéta persona mund té fitojné té drejtén e pronésisé nén kushtet e pércaktuara me
ligj. Kjo dispozité né fakt nénkupton se shtetasit e huaj hasin né njé regjim tjetér juridik pér fitimin

e té drejtave pronésore nga ai qé zbatohet pér shtetasit e vendit3>.

Rregullorja e pérgjithshme qé rregullon fitimin e pronésisé mbi pasurité e patundshme éshté

Ligji pér pronésiné dhe té drejtat e tjera sendore (Gazeta Zyrtare, Nr. 91/96, 68/98, 137/99,

34 https://www.investopedia.com/financial-edge/1011/4-difficult-places-for-foreigners-to-buy-real-estate.aspx
35 https://www.hgk.hr/documents/predavanje-duka-postupak-stjecanja-prava-vlasnistva-forum-
20165892f6ff98cc8.pdf
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22/00, 73/00, 114/01.,79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09 dhe 143/12). Ai pércakton té gjitha
parakushtet e pérgjithshme dhe té vecanta ligjore qé duhet té plotésohen pér fitimin e té

drejtave pronésore si pér personat fizik dhe juridik té huaj ashtu edhe pér ata vendas.

Parakushte té pérgjithshme dhe té vecanta jané té gjitha ato parakushte gé duhet té
plotésohen né rastet kur fitohet e drejta e pronésisé mbi pasurité e paluajtshme nga personat
fizik dhe juridik té vendit, né varési té bazés ligjore té fitimit. Parakushte shtesé jané ato qé
pércaktohen posacérisht né rastin e fitimit té sé drejtés sé pronésisé mbi pasurité e paluajtshme
nga personat fizik dhe juridik té huaj, mbi njé bazé té caktuar ligjore. Kéto parakushte jané :

reciprociteti dhe pélgimi i ministrit té drejtésisé, nése me ligj nuk éshté paraparé ndryshe.

Mirépo, kur béhet fjalé pér fitimin e té drejtave pronésore nga shtetasit e huaj, ekzistojné

disa kufizime.

Té gjithé shtetasit e huaj (nga BE dhe jashté BE) nuk mund té blejné pasuri té paluajtshme né disa

zona té pércaktuara me ligj, té cilat jané:
- zona té pérjashtuara

- tokat bujgésore

- pyjet dhe tokat pyjore.

Né Federatén e Bosnés dhe Hercegovinés, me ndryshimet qé jané béré né ligjin pér pronési
gé nga viti 2014, ligjvénési ka paraparé trajtim té njejté té personave té huaj fizik dhe juridik me
personat vendas. Rregullat identike zbatohen si pér personat fizik ashtu edhe pér ata juridik,
pavarésisht nése kéta persona jané né rolin e njé investitori t¢ mundshém né BH apo jo,
pavarésisht nése ata jané banoré té pérhershém né Bosnjé dhe Hercegoviné apo jo. Deri tani,
reciprociteti pérmendet si i vetmi parakusht pér fitimin e pronésisé mbi pasurité e paluajtshme
gé duhet té plotésohet, dhe ekzistenca e té cilit supozohet. Kjo dispozité duhet té interpretohet
se reciprociteti nuk ka nevojé té provohet né asnjé rast, sepse reciprociteti supozohet, dhe
Ministria Federale e Drejtésis€, me mendimin e marré mé paré té Ministrisé sé Punéve té Jashtme

té BH, publikon njé listé té vendeve me té cilat nuk ka reciprocitet.
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Ndérsa, kur flasim pér té drejtat pronésore té shtetasve té huaj né Kosové, ka pasiguri nése
dhe né c¢faré mase té huajt mund té posedojné proné té paluajtshme né Kosové3®. Dispozitat
relevante né Kushtetuté kané dykuptimési dhe lejojné interpretime té ndryshme gé shpien né

aplikim jo té géndrueshém té ligjit né praktiké.

Neni 121.2 i Kushtetutés thekson se personat fizik té huaj dhe organizatat e huaja mund té
fitojné té drejta té pronésisé mbi pronén e paluajtshme né pajtim me kushtet e arsyeshme té
pércaktuara me ligj ose me marréveshje ndérkombétare. Sipas késaj dispozite, personat e huaj
mund té fitojné té drejtén e pronésisé mbi pronén e paluajtshme, vetém nése kjo éshté paraparé
me ligj apo me marréveshje ndérkombétare. Né mungesé té ligjit apo marréveshjes
ndérkombétare, té huajt nuk do té duhej té lejoheshin té fitojné té drejtén e pronésisé mbi

pasuriné e paluajtshme.

Mirépo, mund té argumentohet se kjo dispozité né té vérteté afirmon té drejtat pronésore
té té huajve pér aq sa kushtet pér té drejtén e pronésisé té jené né pajtim me Kushtetutén dhe
autoritetin kushtetues. Neni 119.2 e mbéshtet kété argument duke theksuar se té gjithé
investitorét e huaj dhe ndérmarrjet duhet té kené té gjitha té drejtat ligjore té barabarta sikurse

i kané investitorét dhe ndérmarrjet vendore pér té pasur proné té paluajtshme.

Ky argument mbéshtetet edhe mé shumé nga dispozitat e Ligjit pér investime té huaja. Ky
ligj kérkon gé shtetasit e huaj dhe ndérmarrjet té trajtohen né ményré té barabarté. Duket se kjo

kérkesé pérfshiné edhe té drejtén e fitimit té pronés.

Megjithaté, shtetasit e huaj gjaté pérpjekjeve té tyre pér t'i regjistruar té drejtat pronésore
né kadastér, né praktiké kané hasur né rezistencé té zyrave komunale kadastrale (ZKK). Pengimi
i regjistrimit té drejtave pronésore té shtetasve té huaj, jané krijuar pér shkak se legjislacioni nuk
e ka definuar qarté regjistrimin e té drejtave pronésore té shtetaseve té huaj, se kush ka té drejté

t'i regjistrojé kéto té drejta, dhe se cili éshté dokumentacioni i nevojshém apo kushtet tjera pér

36 http://konsultimet.rks-gov.net/Storage/Consultations/10-29-15-
18102017/KONCEPT%20DOKUMENTI%20P%C3%8BR%20PRON%C3%8BSIN%C3%8B%20DHE%20T%C3%8B%20DRE
JTAT%20TJERA%20SENDORE_ALB.docx.
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regjistrim. Né mungesé té udhézimeve té garta, legjislacioni interpretohet né ményré té

ndryshme dhe jo konsistente.
Si té blejmé sendet e paluajtshme?

Kontrata e shitjes éshté njé akt juridik qé lidhet midis dy personave te cilét quhen shitési
dhe blerési. Qéllimi i lidhjes sé njé kontrate shitjeje éshté kalimi i pronésisé sé njé sendi. Por
kontrata e pronésisé mund té lidhet dhe pér té kaluar té drejtén e pronésisé mbi njé té drejté.

Gjithmoné kontrata e shitjes do té lidhet kundrejt njé ¢mimi.

Kontrata e shitjes mund té lidhet pér njé send gé ekziston tashmé ose pér njé send gé do té
krijohet. Shembull, kétu mund té japim kontrata e shitjes pér apartamentet qé do té ndértohen
né té ardhmen nga shitési. Né rastin kur kontrata e shitjes do té béhet per njé send i cili do té
krijohet ne té ardhmen, kalimi i pronésisé do té béhet kur sendi té ekzistojé. Pra, njé kontraté

shitje pér njé send té ardhém do té kété fuqi té ploté juridike pasi sendi té ekzistojé.
Ményra e shitjes se sendeve té paluajtshme

Shitja e pasurive té paluajtshme kérkon njé proceduré té pércaktuar me ligj e cila pérbéhet

nga dy hapa ligjoré gé duhen plotésuar detyrimisht, té cilat jané:

1. Veprimi juridik pér blerjen e njé prone té paluajtshme duhet té béhet me akt noterial. Kjo do
té thoté se éshté e detyrueshme qgé té kontratén e shitjes ta pérpiloni dhe nénshkruani para njé

noteri.

2. Pasi ta keni béré kontratén e shitjes para njé noteri duhet ta dérgoni kété kontraté né Zyrén e

Regjistrimit té Pasurive té Paluajtshme pér ta regjistruar (neni 83 i Kodit Civil).

Vetém pas kétyre dy veprimeve ju do té béheni pronari ligjor i sendit té paluajtshém gé keni
bleré. Pra duhet té béhen té dy veprimet njékohésisht, pérpilimi dhe nénshkrimi i kontratés para

njé noteri si dhe regjistrimi i saj né Zyrén e Regjistrimit té Pasurive té Paluajtshme?’.

37 http://albanianlawdiary.blogspot.com/2012/11/rruga-ligjore-per-te-blere-sendet-e.html
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Ndérsa né Indi, shtetasit e huaj me origjiné jo indiane, rezident jashté Indisé nuk u lejohet té
fitojné ndonjé proné té paluajtshme né Indi pérveg¢ nése prona e tillé éshté fituar me ané té

trashégimisé nga njé person i cili ka gené rezident né Indi.

Né disa shtete té botés, pasurité e paluajtshme jané mé té véshtira - ose ne disa raste té
pamundura - pér té huajt gé ti blejné ato. Punésimi i njé agjenti té kualifikuar té pasurive té
patundshme, i cili e njeh miré tregun vendas éshté i réndésishém né ¢do transaksion té pasurive
té patundshme, e vecanérisht kur béhet fjalé pér fitimin e pronésisé mbi pasurité e patundshme

nga ana e shtetasve té huaj.

Katér vende gé llogariten si mé té véshtira, né té cilat shtetasit e huaj hasin né véshtirési té
shumta né rastet kur tentojné té blejné pasuri té paluajtshme jané Vietnami, Meksika, Greqia

dhe Tajlanda.
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KAPITULLI Il : E DREJTA E PRONESISE SE SHTETASVE TE HUAJ MBI BANESEN,
NDERTESEN E BANIMIT, HAPESIREN AFARISTE, TOKAT BUJQESORE DHE TOKAT
NDERTIMORE

3.1. E drejta e pronésisé sé shtetasve té huaj mbi banesén, ndértesén e banimit

dhe hapésirén afariste

Né nenin 244 té LPDTS jané pércaktuar kushtet nén té cilat personat e huaj fizik dhe juridik
mund té fitojné té drejtén e pronésisé dhe té drejta tjera sendore mbi banesén, ndértesén e

banimit dhe hapésirén afariste.

LPDTS i vitit 2001 parashihte se personat e huaj fizik dhe juridik mund té fitojné té drejtén e
pronésisé ose té drejtén e qgirasé afatgjate mbi banesén, ndértesén e banimit dhe hapésirén
afariste né territorin e RMV-sé, né véllim té njéjté sikurse shtetasit e RMV-s€, nén kushtin e
reciprocitetit (neni 244), nése me ligj nuk éshté pércaktuar ndryshe. Né kété rast, kjo e drejté
parashihet si e drejté relativisht e rezervuar, me plotésimin e kushtit té reciprocitetit faktik dhe

formal.

Dispozita e nenit 244 e LPDTS, me ndryshimet e béra né vitin 2008 éshté zévendésuar

térésisht me nenin e ri 244, né té cilin parashihet:
“ Fitimi i té drejtave té pronésisé mbi banesén, ndértesén e banimit dhe hapésirén afariste

1) Personat e huaj fizik dhe juridik rezident né shtetet anétare té Unionit Evropian dhe
OBZHE, mund té fitojné té drejtén e pronésisé mbi banesén, ndértesén e banimit dhe
hapésirén afariste né territorin e Republikés sé Magedonisé nén kushte té njéjta si edhe
shtetasit e Republikés sé Magedonisé.

2) Personat e huaij fizik dhe juridik rezident né shtetet qé nuk jané anétare té Unionit Evropian
dhe OBZHE, mund té fitojné té drejtén e pronésisé mbi banesén, ndértesén e banimit dhe
hapésirén afariste né territorin e Republikés sé Maqedonisé, si edhe shtetasit e Republikés

sé Magedonisé, nén kushte té njéjta té reciprocitetit”.
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Nga citimi i késaj dispozite ligjore, del se né kété drejtim éshté paragitur dallim né mes té
subjektéve té huaj, atyre gé jané shtetas té shteteve anétare té UE-sé dhe OBZHE dhe té tjeréve
gé nuk jané shtetas té shteteve anétare té kétyre organizatave ndérkombétare. Qéllimi i
Ligjvénésit me sa duket ka gené liberalizimi i pozités sé subjektéve té vendeve té UE-sé dhe
OBZHE-sé&, népérmjet té lirimit tyre nga kushti i reciprocitetit. Né vazhdim do mundohem té jap
pérgjigje né disa pyetje qé paragiten me zbatimin e késaj rregulle né praktiké, pasi né LPDTS nuk

éshté dhéné ndonjé spjegim né lidhje me nocionin “rezident”.

3.2. Kuptimi i nocionit “rezident” i shteteve anétare té UE-sé dhe OBZHE

Cdo shtet né bazé té legjislacionit té vet pércakton se ¢’faré kushtesh duhet té plotésohen qé
njé person fizik ose juridik té quhet rezident i njé shteti. Mé poshté do té paraqes disa shembuj

té legjislacioneve té ndryshme se c¢ka paraget termi rezident pér to.
Ju jeni automatikisht rezident né Britaniné e Madhe nése :
- ju keni géndruar 183 dité ose mé shumeé né Britani t&é Madhe né vitin tatimor

- shtépia juaj e vetme éshté né Britani t&€ Madhe — ju duhet ta keni né pronési, gira apo té keni
jetuar né té pér té paktén 91 dité né total — dhe té keni géndruar té paktén 30 dité atje né vitin

tatimor32.

Né terminologjin angleze, né |IEminé e té drejtés ndérkombétare private, nocioni “residence”
pérdoret pér té treguar vendbanimin e personave fizik. Me “vendbanim” kuptojmé vendin ku

personi fizik banon aktualisht3?.

Né Shqipéri, “rezident” — quhet shtetasi i huaj, i cili disponon leje géndrimi té Iéshuar sipas

Ligjit pér té huajt*® nga autoritetet e imigracionit.

38 https://www.gov.uk/tax-foreign-income/residence.
39 Cheshire, North and Fawcett, “Private International Law”, Fourteenth edition, Oxford, 2008, fq.182.
40 Neni 2 (pérkufizime), Ligji pér té huajt i Republikés sé Shqipérisé, nr.8492, daté 27.5.1999.
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Né sistemin juridik té RMV-sé, nocioni “rezident” éshté pércaktuar né Ligjin pér tatimin mbi
té ardhurat personale*!, né nenin 7, parag.2, ku thuhet se : “ Rezident sipas kétij ligji éshté ¢do

person fizik i cili ka vendbanim ose vendqéndrim né territorin e Republikés sé Magedonisé”.

Ndérsa, pér sa i pérket kohézgjatjes sé gqéndrimit, né Ligjin pér té ardhurat personale, né
nenin 7, parag.3, pércaktohet se : “Rezidenti ka vendqéndrim né territorin e Republikés sé
Magedonisé nése géndron pa ndérprerje ose me ndérprerje pér 183 dité ose mé shumé, né
periudhé prej 12 muajsh”. Nga kjo kuptojmé se ky ligj insiston qé personat fizik té géndrojné né

territorin e RMV-sé sé paku 183 dité né 12 muaijt e fundit, pér té gené rezident.

Nga e gjithé kjo qé u tha mé larté mund té pérfundojmé se me nocionin shtetasit e huaj
rezident né shtetet anétare té UE-sé dhe OBZHE duhet té pérfshihen ato persona fizik té cilét i

plotésojné kushtet e méposhtme :

e té& mos kené shtetésiné e Republikés sé Magedonisé sé Veriut
e té kené géndruar 183 dité né periudh prej 12 muajsh, ose té kené vendbanim né territorin

e ndonjérit nga shtetet anétare té UE-sé dhe OBZHE-sé.

Nése e interpretojmé kushtin e paré, mund té theksojmé se me nocionin shtetasit e huaj
rezident né shtetet anétare té UE-sé dhe OBZHE, pérfshihen té gjithé personat fizik gé nuk kané
shtetésiné e RMV-sé, pavarésisht shtetasve té shteteve anétare té UE-sé dhe OBZHE-sé edhe
personat pa shtetési (apatrid) si dhe shtetasit e shteteve tjera qé nuk jané anétare té kétyre dy

organizatave ndérkombétare.

Shtetasit e huaj qé nuk plotésojné kéto kushte né ményré kumulative, nuk mund té gézojné
trajtim nacional né aspekt té fitimit té sé drejtés sé pronésisé mbi banesén, ndértesén e banimit
dhe hapésirén afariste né territorin e RMV-sé, sikurse éshté pércaktuar né nenin 244 té LPDTS.
Kjo nénkupton se shtetasit e shteteve anétare té UE-sé dhe OBZHE-s€, té cilét nuk kané

vendbanim né territorin e ndonjérit nga kéto shtete, ose nuk kané géndruar té paktén 183 dité

41 33KOH 3a NEPCOHANHMOT AaHOK Ha aoxog, (“CnyxbeH BecHuk Ha Penybanka Makegonuja”, 6p.80/93,
3/94,70/94, 71/96, 28/97, 8/01, 50/01, 52/01, 2/02, 44/02, 96/04, 120/05, 52/06, 139/06, 6/07, 160/07, 159/08,
20/09,139/09, 171/10, 135/11,166/12, 187/13, 13/14, 116/15 n 129/15).
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né 12 muajt e fundit, nuk do té gézojné trajtim nacional né aspekt té fitimit té sé drejtés sé
pronésisé mbi banesén, ndértesén e banimit dhe hapésirén afariste né territorin e RMV-sé. E
njejta vlen edhe pér shtetasit e shteteve anétare té UE-sé dhe OBZHE qé kané vendbanim né

territorin e RMV-sé.

Né té kundértén, apatridét dhe personat e huaj nga shtetet e treta gé kané vendbanim né
ndonjérin nga shtetet anétare té UE-sé dhe OBZHE, ose kané géndruar té paktén 183 dité né 12
muajt e fundit, jané té barazuar me shtetasit e vendit né aspekt té fitimit té sé drejtés sé

pronésisé mbi banesén, ndértesén e banimit dhe hapésirén afariste né territorin e RMV-sé.

Né kété meényré duket se braktiset kriteri i shtetésisé si bazé pér fitimin e té drejtés sé

pronésisé mbi banesén, ndértesén e banimit dhe hapésirén afariste né territorin e RMV-sé.

3.3. Té drejtat sendore té shtetasve té huaj mbi tokén ndértimore né

Republikén e Maqgedonisé sé Veriut

Kur flasim pér tokén ndértimore, sé pari duhet té dimé se ¢'faré pérkufizimi parasheh
ligivénési yné pér tokén ndértimore. Ligji pér tokén ndértimore*? i RMV-sé (né tekstin e
métejshém LTN), né nenin 2 parasheh se: “Toké ndértimore éshté ajo toké qé éshté planifikuar

me plan urbanistik, dokumentacion urbanistik ose projekt infrastrukturor”.

Toké ndértimore éshté njé e miré me interes té pérgjithshém pér Republikén dhe gézon
mbrojtje té vecanté né ményrén dhe sipas kushteve té pércaktuara me kété ligj dhe ligj tjetér
(neni 3, parag.1i LTN). Sipas kétij ligji toké ndértimore éshté toka e ndértuar dhe e pandértuar,
e planifikuar me akte té pércaktuara me Ligjin pér planifikimin hapésinor dhe urbanistik (neni 4 i

LTN).

Toka ndértimore mund té jeté né pronési té Republikés sé Magedonisé sé Veriut, né pronési
té komunave, komunave né gytetin e Shkupit dhe gytetit té Shkupit, né pronési té ndérmarrjeve

publike, shogérive aksionare dhe subjekteve té tjera themeluar nga Qeveria dhe Parlamenti i

42 33K0H 3a rpageskHo 3emjuiute (“Cny>kbeH BecHuk Ha Penybanka MakenoHuja”, 6p.15, og 02.02.2015).
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Magedonisé si dhe né pronési té personave fizik dhe juridik vendas dhe té huaj sipas kushteve té

pércaktuara me kété ligj dhe ligj tjetér (neni 7 i LTN).

Sa i pérket fitimit té té drejtave sendore nga shtetasit e huaj mbi tokén ndértimore, mund té
vérejmé ndryshimet qé ka pésuar dispozita ligjore qé rregullon kété ¢éshtje, neni 245 i LPDTS i
vitit 2001, ku sipas késaj dispozite parashihej se personat e huaj fizik dhe juridik, nén kushte té
reciprocitetit, mund té fitonin té drejtén e pronésisé dhe qgirasé afatgjate mbi tokén ndértimore
duke u bazuar né pélgimin e ministrit té drejtésisé, pas marrjes paraprake té mendimit té

ministrit pérgjegjés pér urbanizim dhe ndértimtari dhe ministrit té financave.

Pas ndryshimeve té béra né LPDTS né vitin 2008, fitimi i té€ drejtés sé pronésisé mbi tokén
ndértimore me puné juridike ndérmjet personave té gjallé né RMV u transformua nga e drejté
absolutisht e rezervuar pér shtetasit e vendit né té drejté relativisht té rezervuar pér shtetasit e
huaj. Né kété rast pér heré té paré té huajve u jepet mundésia gé té fitojné té drejtén e pronésisé

mbi tokat ndértimore né RMV. Né nenin 245 té LPDTS té vitit 2008 parashihet :
“Fitimi i té drejtave sendore mbi tokén ndértimore

1) Personat e huaj fizik dhe juridik rezident né shtetet anétare té Unionit Evropian dhe
OBZHE-sé, mund té fitojné té drejtén e pronésisé mbi tokén ndértimore né territorin e
Republikés sé Maqgedonisé, né bazé té pélgimit té marré nga ministri i drejtésisé, me
mendim té marré paraprak nga ministri pér transport dhe lidhje si dhe ministrit té
financave.

2) Personat e huaij fizik dhe juridik rezident né shtetet qé nuk jané anétare té Unionit Evropian
dhe OBZHE-sé, mund gé nén kushte té reciprocitetit té fitojné té drejtén e pronésisé mbi
tokén ndértimore né territorin e Republikés sé Maqgedonisé, né bazé té pélgimit té marré
nga ministri i drejtésisé, me mendim té marré paraprak nga ministri pér transport dhe
lidhje si dhe ministrit té financave.

3) Personat e huaj fizik dhe juridik rezident né shtetet anétare té Unionit Evropian dhe
OBZHE-sé, mund té fitojné té drejtén e qirasé afatgjate mbi tokén ndértimore né territorin

e Republikés sé Magedonisé, né bazé té pélgimit té marré nga ministri i drejtésisé, me
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mendim té marré paraprak nga ministri pér transport dhe lidhje si dhe ministrit té
financave.

4) Personat e huaj fizik dhe juridik rezident né shtetet qé nuk jané anétare té Unionit Evropian
dhe OBZHE-sé, mund qé nén kushte té reciprocitetit té fitojné té drejtén e qgirasé afatgjate
mbi tokén ndértimore né territorin e Republikés sé Maqgedonisé, né bazé té pélgimit té
marré nga ministri i drejtésisé, me mendim té marré paraprak nga ministri pér transport
dhe lidhje si dhe té financave.

5) Ministri i drejtésisé do té vendosé né afat prej teté ditésh pas pranimit té kérkesave té
kompletuara nga paragrafét 1, 2, 3 dhe 4 té kétij neni.

6) Ministrii drejtésisé mé pér sé aférmi e pércakton dokumentacionin e nevojshém qé duhet

t’l bashkangjitet kérkesave nga paragrafét 1, 2, 3 dhe 4 té kétij neni”.

Pélgimi i minstrit té drejtésisé gé kérkohet pér fitimin e té drejtés sé pronésisé ose qgirasé
afatgjate mbi tokén ndértimore ka efekt konstitutiv®. Punét juridike pér fitimin e kétyre té
drejtave nuk prodhojné efekt juridik pa sigurimin e kétij pélgimi (neni 249 i LPDTS). Ministri i
drejtésisé éshté i detyruar gé né afat prej 8 ditésh nga dita e pranimit té kérkesés nga ana e

personit té huaj, té vendos nése do té jap pélgimin pér fitimin e kétyre té drejtave ose jo.

Nga kjo gé u tha mé larté, mund té pérfundojmé se e drejta e personave té huaj (fizik dhe
juridik), g& me puné juridike ndérmjet personave té gjallé té fitojné té drejtén e pronésisé ose
girasé afatgjate mbi tokén ndértimore né RMV, éshté e drejté relativisht e rezervuar. Né kété rast
ligivénési parasheh kushte té caktuara pér fitimin e kétyre té drejtave, té cilat dallojné varésisht
prej asaj se a béhet fjalé pér personat e huaj fizik dhe juridik rezident né shtetet anétare té
Unionit Evropian dhe OBZHE ose pér personat e huaj fizik dhe juridik rezident né shtetet gé nuk

jané anétare té Unionit Evropian dhe OBZHE.

43 Muskoscka PogHa, “Mpaso Ha concmeeHocm 8p3 HeOBUMCHOCMU U 3anuWy8arbe 80 ja8HA KHU20, co nocebeH
0Ccepm Ha NPABOMO HA CONCMBEHOCM HA HEOBUXCHOCMU HA CMPAHCKU auya”, llenosHo npaso, nr. 3-4/2001, Shkup,
fq.63.
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3.4. Té drejtat sendore té shtetasve té huaj mbi tokén bujgésore né Republikén

e Maqgedonisé sé Veriut

Né ligjin pér tokat bujgésore** t& RMV-sé (né tekstin e métejshém LTB), né nenin 3 parashihet
se toka bujgésore si e miré me interes té pérgjithshém pér Republikén, gézon mbrojtje té vecanté
dhe mund té shfrytézohet sipas kushteve dhe ményrés té pércaktuar me kété ligj. Toka bujgésore
sipas kétij ligji jané arrat (tokat e punueshme), kopshtet, pemishtet, vreshtat, ullishtet, bimé té
tjera, livadhet, kullotat, pellgjet, kallamat, si dhe toka té tjera té shfrytézuara ose té
pashfrytézuara (toka jo pjellore), té cilat me aplikimin e masave agro-teknike dhe té ujitjes mund

té mundésojné kultivimin e kulturave bujqgésore.

Toka bujgésore mund té jeté né pronési shtetérore dhe private. E drejta e pronésisé mbi
tokén bujgésore, krijon té drejta dhe detyrime dhe shérben pér té mirén e pronarit dhe

komunitetit (neni 7 i LTB).

E drejta e pronésisé mbi tokén bujgésore éshté e drejté absolutisht e rezervuar pér shtetasit
e vendit, e kjo nénkupton se personat e huaj fizik dhe juridik nuk mund té fitojné té drejtén e

pronésisé mbi tokén bujgésore né territorin e RMV-sé.

Mirépo, né LPDTS parashihet mundésia qé personat e huaj fizik dhe juridik t&€ mund té fitojné
té drejtén e qirasé afatgjate mbi tokén bujgésore né territorin e Republikés sé

Magedonisé sé Veriut, nén kushte té pércaktuara me ligj. Né nenin 246 té LPDTS éshté paraparé

“Fitimi i té drejtave sendore mbi tokén bujgésore

1) Personat e hugj fizik dhe juridik nuk mund té fitojné té drejtén e pronésisé mbi tokén
bujgésore né territorin e Republikés sé Magedonisé.
2) Personat e huaj fizik dhe juridik, nén kushte té reciprocitetit, mund té fitojné té drejtén e

girasé afatgjate mbi tokén bujgésore né territorin e Republikés sé Magedonisé, me pélgim

44 3aKkoH 3a 3emjoaencko semjuwre (“Cn. BecHuk Ha PM“, 6p.135/07 o, 08.11.2007 roanHa)
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té ministrit té drejtésisé, me mendim paraprak té marré nga ministri i bujqésisé, pylltarisé

dhe zhvillimit rural dhe ministrit té financave”.

Nga kjo kuptojmé se e drejta e shtetasve té huaj gé té fitojné té drejtén e qgirasé afatgjate
mbi tokén bujgésore paraget té drejté relativisht té rezervuar, e kushtézuar me ekzistimin e

reciprocitetit ndérmjet shtetit té vendit dhe shtetit té huaj si dhe pélgimi i ministrit té drejtésisé.

Ekzistimin e reciprocitetit qé kérkohet té plotésohet si kusht pér fitimin e késaj té drejte nga
ana e shtetasve té huaj, e konfirmon minstri i drejtésisé né bazé té kushteve dhe procedurés sé

paraparé me ligj (neni 247 i LPDTS).

Toka bujgésore né pronési té shtetit mund té jepet me gira (afatgjate dhe afatshkurte)
personave fizik ose jurudik té vendit dhe té huaj, me kusht qé bujgésia ose pérpunimi primar i

produkteve bujgésore té jeté aktiviteti kryesor®.

LTB me norma imperative e rregullon ¢éshtjen e dhénies me gira té tokés bujgésore gé éshté
né pronési té shtetit. Toka bujgésore qé éshté né pronési té shtetit mund té jepet me gira
afatgjate pérmes shpalljes publike sipas kushteve té parapara me ligj. Té drejté pér pjesémarrije
né shpallje publike kané personat fizik dhe juridik té vendit dhe personat juridik té huaj. Né nenin
24 parag.3 theksohet se personat juridik té huaj mund té marrin pjesé me kusht nése kané té

rregjistruar filiale né Republikén e Magedonisé sé Veriut.

Gjithashtu me kété ligj rregullohet edhe koncesioni pér shfrytézimin e tokés bujgésore gé
éshté né pronési té shtetit. Né kété rast LTB ka rolin e njé akti me té cilin rregullohen ményrat
dhe kushtet pér shfytézimin e njé té mire qé éshté né interes té pérgjithshém té RMV-sé. LTB né
dispozitat e tij nuk éshté i qarté nése ekzistimi i reciprocitetit dhe pélgimi i minstrit te drejtésisé
duhet té plotésohen si kusht pér tu paragitur né shpalljen publike pér té fituar té dejtén e
koncesionit ose girasé afatgjate. Megjithaté, Ligji pér koncesion*® né nenin 19 rregullon ¢éshtjen
se pérmbajtjen, formén dhe ményrén e publikimit té shpalljes publike i pércakton Qeveria e

Republikés s&é Magedonisé sé Veriut, pér ¢do rast né vecanti, qé do té thoté se Qeveria né kushtet

4 http://www.pravdiko.mk/kako-da-ostvarite-zakup-na-zemjodelsko-zemjishte/
46 33KOH 3a KOHLLECMM U jaBHO NpUBATHO NapTHepcTBo (“Cn. BecHuk Ha PM”, 6p.06 oA, 13.01.2012 roaunHa)
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pér shpalljen publike mund té pércaktojé si kusht pér subjektet e huaja qé paraprakisht ti
sigurojné kushtet e parapara me ligj dhe ekzistimin e reciprocitetit. Njé qasje e tillé do té
parandalonte pérséritjen e procedurés pér shpalljen publike, pérderisa subjektet e huaja jané
zgjedhur si ofertues mé té volitshém ndérsa nuk mund ti plotésojné kushtet e parapara né nenin

246 té LPDTS, ashtu si¢ kam theksuar mé larté.

Kur béhet fjalé pér dhénien me qgira té tokés bujgésore gé éshté né pronési private té
personave fizik ose juridik, LTB parasheh disponimin e paléve. Kjo do té thoté se shtetasi i vendit,
pronar i tokés bujgésore dhe personat e huaj mundet lirshém té rregullojné dhénien me qira té
tokés bujgésore, pa proceduré pér shpallje publike, por edhe kétu subjektet e huaja duhet té
plotésojné kushtet e parapara me nenin 246 té LPDTS. Né kété rast vin né shprehje Ligji pér
marrédhéniet detyrimore, dhe nése nuk plotésohen kushtete e parapara me ligj, kontrata pér

girané afatgjate do te jeté nule, né pajtim me dispozitat e kétij ligji.

3.5. Kufizimi i té huajve lidhur me gézimin e té drejtave sendore mbi sendet e

paluajtshme

Né nenin 2 té LPDTS éshté paraparé mundésia qé shtetasit e huaj fizik dhe juridik mund té
fitojné té drejtén e pronésisé nén kushtet dhe ményrat e pércaktuara me kétét ligj apo me ligj

tjetér.

Né nenin 16, parag. 1 té LPDTS jané pércaktuar sendet né interes té pérgjithshém té RMV-
sé, e ato jané: té gjitha pasurité natyrore, bota bimore dhe shtazore (flora dhe fauna), sendet né
pérdorim té pérgjithshém, toka ndértimore, pyjet dhe tokat bujgésore, kullotat dhe ujérat, si dhe
sendet dhe objektet me réndési té vecanté kulturore dhe historike té pércaktuara me ligj.
Pércaktimi i sendeve me interes té pérgjithshém béhet edhe né Kushtetutén e RMV-sé si dhe me
rregullore tjera. Né parag. 3 té nenit té njéjt, parashihet se format e pronésisé mbi tokén

ndértimore, bujgésore dhe pyjore, kullotat dhe ujérat jané té rregulluara me dispozita té vecanta.

Me dispozitat e pérmendura, si dhe me dispozitat e ligjeve gé rregullojné marrédhéniet

juridike lidhur me pasurité e paluajtshme té lartépérmendura, pércaktohet edhe lloji i té drejtave
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reale gé jané né dispozicion té personave té huaj fizik dhe juridik. E drejta e pronésisé mbi tokat
ndértimore, pyjet dhe tokat bujgésore, kullotat dhe ujérat, éshté e drejté absolutisht e rezervuar
pér shtetasit e vendit dhe personat e huaj fizik dhe juridik nuk mund té gézojné kété té drejté
mbi kéto sende. Rezervimi i késaj té drejte pér shtetasit e vendit éshté pér shkak té faktit se

népérmjet tyre mund té ndikohet né rendin socio-ekonomik ose né siguriné e shtetit.

LPDTS né nenin 250 pérmban disa kufizime lidhur me té drejtén e pronésisé sé shtetasve té
huaj mbi sendet e paluajtshme. Béhet fjalé pér ndalimin e shtetasve té huaj té fitojné té drejtén
e pronésisé mbi sendet e paluajtshme qé ndodhen né zona né té cilat me ligj u éshté ndaluar
shtetasve té huaj fitimi i késaj té drejte. Njé ndalesé e tillé éshté pércaktuar me géllim té
mbrojtjes sé interesit dhe sigurisé s&€ RMV-sé. Ai ligj éshté Ligji pér Iévizjen dhe géndrimin e té
huajve né RMV i cili né nenin 29 e autorizon geveriné e RMV-sé me akt té vecanté té kufizojé ose
ndalojé |évizjen e té huajve né zona té caktuara ose té ndalojé géndrimin e pérhershém ose té
pérkohshém té té huajve né vende té caktuara kur kjo éshté e nevojshme pér té mbrojtur siguriné

dhe mbrojtjen e RMV-sé.

Personat e huaj fizik dhe juridik mund té fitojné té drejtén e pronésisé mbi sendet e
paluajtshme: 1. Sipas ligjit — duke ndértuar né toké, 2. Né bazé té punés juridike dhe 3. Me
trashégimi. Kushtet dhe ményrat sipas té cilave personat e huaj mund té gézojné té drejtén e

pronésisé ose té drejta tjera sendore mbi sendet e paluajtshme rregullohen me LPDTS.

3.6. Ndalimi i té huajve pér té fituar té dejtén e pronésisé mbi tokén bujgésore

me trashégimi

Edhe pse ndryshimet gé jané béré né LPDTS né vitin 2008 na ¢ojné kah liberalizimi i pjesshém
i mundésisé gé té huajté té mund té fitojné té drejtén e pronésisé mbi sendet e paluajtshme né
territorin e RMV-sé, duket se kjo rregullore ka béré njé kufizim té réndésishém. Ky kufizim
pérbéhet nga reduktimi i listés sé sendeve té paluajtshme (sipas llojit) mbi té cilat té huajt mund
té fitojné té drejtén e pronésisé me trashégimi, né até ményré qé éshté pérjashtuar mundésia e

fitimit té késaj té drejte mbi tokén bujgésore. Njé kufizim i tillé del nga veté dispozita e LPDTS-sé
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e cila rregullon fitimin e té drejtave sendore mbi tokén bujgésore nga ana e shtetasve té huaj
(neni 246), né té cilén me ndryshimet e vitit 2008 éshté krijuar neni i ri 246, i cili parasheh:

“Personat e huaj fizik dhe juridik nuk mund té fitojné té drejtén e pronésisé mbi tokén
bujgésore né territorin e Republikés sé Magedonisé.”

Nga pérmbajtja e késaj dispozite, shihet qarté se né té paragitet ndalesa gé té huajt té mund
té fitojné té drejtén e pronésisé mbi tokén bujgésore. Ndalesa éshté absolute, respektivisht né
vete pérfshiné sikurse fitimin e pronésisé me puné jurudike ndérmjet personave té gjallé, po
ashtu edhe mundésiné e fitimit té pronésisé me trashégimi.

Pér té pérjashtuar fitimin e pronésisé mbi tokén bujgésore nga ana e shtetasve té huaj nga
efekti i ndalimit té nenit 246 parag.1 i LPDTS i vitit 2008, do té ishte e nevojshme gé né veté
dispozitén ndaluese té krijohet njé kufizim pérkatés lidhur me kété ményré té fitimit té pronésiseé.
Ky kufizim mund té béhet né dy ményra:

-E para, éshté e mundshme qgé té krijohet njé kufizim i vecanté gé do té parasheh se ndalimi pér
fitimin e pronésisé mbi tokén bujgésore nga ana e shtetasve té huaj nuk zbatohet né rastet e
parapara né nenin 243 té LPDTS-s€, pérkatésisht kur béhet fjalé pér fitimin e késaj té drejte me
trashégimi, dhe
-E dyta, mund té ekzistojé kufizim i pérgjithshém i cili do té parasheh se té huajt nuk mund té
fitojn té drejtén e pronésisé mbi tokén bujgésore, pérveg rasteve kur me ligj nuk éshté paraparé
ndryshe. Pasi gé asnjéra prej kétyre dy mundésive nuk éshté paraparé né ndryshimet e LPDTS-sé
té vitit 2008, del qarté géllimi i ligjvénésit gé efekti i ndalimit té shtrihet edhe né fitimin e
pronésisé mbi tokén bujgésore nga ana e shtetasve té huaj né rrugé trashégimore (dhe jo vetém
fitimin e pronésisé me puné jurudike ndérmjet personave té gjallé).

Pér sa i pérket késaj ¢éshtje, kemi edhe opinonet e dhéna nga gjyqtarét Natasha Gaber-
Damjanovska dhe Sali Murati né lidhje me vendimin e Gjykatés Kushtetuese pér ngritjen e

procedurés pér vlerésimin e kushtetutshmérisé sé nenit 246 paragrafi 1 i LPDTS-sé. Sipas
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gjygtaréve, kjo dispozité nuk éshté vetém diskriminuese, por edhe njé shkelje e drejtépérdrejté

e sé drejtés kushtetuese dhe té drejtés sé garantuar me ligj té trashégimisé®’.

Sipas Gaber-Damjanovskas, éshté shkelje e drejtpérdrejté e té drejtés kushtetuese dhe té
garantuar me ligj pér té trashéguar tokén bujgésore, té cilén de facto e kané personat gé
posedojné shtetési té huaj, ndérsa privohen nga kjo e drejté pérmes dispozités ndaluese té
diskutuar, né té njéjtén kohé duke béré diskriminim té madh midis kétyre personave dhe té
tjeréve, té cilét gjithashtu kané té drejtén e trashégimit dhe jané shtetas té Republikés sé

Magedonisé sé Veriut.

"Né praktiké, duke marré parasysh lévizjet e migracionit né Republikén e Maqgedonisé sé
Veriut, njé kufizim i tillé serioz mund té ¢ojé né situata té shumta té diskriminimit té gytetaréve
té cilét, sipas origjinés sé tyre jané nga Republika e Magedonisé sé Veriut, ndérsa kané fituar

shtetésiné e njé shteti tjetér", thekson gjyqtarja kushtetuese.

Duke pasur parasysh faktin se shumé shtete i kushtézojné qytetarét e tyre gé té mos
posedojné njé shtetési tjetér, del se ata qé né té kaluarén kané emigruar nga Republika e
Magedonisé sé Veriut dhe pas largimit té tyre e pranuan shtetésiné e vendit ku aktualisht jetojng,
nuk kané té drejté té trashégojné pronén gé u takon prindérve té tyre ose té aférmve té tjeré té

ngushteé.

Gjyqtarja kushtetuese jep njé pérmbledhje té tillé, duke theksuar se pérvojat krahasuese
botérore tregojné se shtete té shumta u béjné té mundur personave té huaj té gézojné té drejtén

e tyre pér té trashéguar.

Ndérsa né anén tjetér, gjyqtari kushtetues Sali Murati shprehet se Gjykata nuk i referohet fare
njé analize krahasuese té ¢éshtjes sé kontestuar né vendet e tjera. Sipas tij, vetém né Serbi dhe
Magedoniné e Veriut ka njé kufizim absolut né fitimin e té drejtés sé pronésisé mbi tokén

bujgésore.

47 http://www.akademik.mk/protivustavno-e-stranski-litsa-da-ne-mozhat-da-steknuvaat-pravo-na-
sopstvenost-na-zemjodelsko-zemjishte-izdvoeni-mislenja-na-sudiite-gaber-damjanovska-i-murati/
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"Shikuar nga njé kéndvéshtrim kronologjik, pothuajse té gjitha shtetet e reja gé jané pranuar
né BE, njé pjesé e tyre me fillimin e negociatave, disa prej tyre me anétarésimin e tyre né BE dhe
disa té tjera pér njé periudhé prej 7 vjet, pérkatésisht 10 vjet pas anétarésimit, térésisht kané
liberalizuar normat e brendshme, me ¢’rast té huajve ua njohin té drejtén e pronésisé mbi tokén

bujgésore ashtu si edhe qytetaréve té tyre ", thoté Murati.

Ai thekson se dispozita ligjore éshté né kundérshtim me té gjithé frymén e Ligjit mbi
Trashégiminé, dhe né vecanti me nenin 5 té té njéjtit ligj, i cili rregullon té drejtat trashégimore
té té huajve, ku thuhet se: " Shtetasit e huaj né Republikén e Magedonisé sé Veriut kané té njéjtat
té drejta trashégimore si edhe shtetasit e Republikés sé Magedonisé sé Veriut, me kusht té

zbatimit té parimit té reciprocitetit ".

Sipas Muratit, lind pyetja se ¢faré do té ndodhé me té drejtat e shtetasve té huaj, prindérit e
té ciléve jané shtetas i Republikés sé Magedonisé sé Veriut, té cilét né bashkési me punén dhe té
ardhurat e veta kané kontribuar né rritjen e tokés bujgésore, por nuk kané té drejté trashégimie,

trashéguar até gé u takon.

Parashtrues i iniciativés pér fillimin e procedurés pér vlerésimin e kushtetutshmérisé sé nenit
246 paragrafi 1 té LPDTS éshté Dragan Pejiq, avokat nga Shkupi. Sipas pohimeve né Iniciativé,
dispozita e kundérshtuar nuk éshté né pérputhje me nenin 8 paragrafi 1, alinea 3, 6 dhe 11, nenin
29 paragrafi 1, nenin 30 paragrafi 1 dhe 3, nenin 31 dhe nenin 118 té Kushtetutés sé Republikés
sé Magedonisé sé Veriut, ndérsa né té njéjtén kohé éshté né kundérshtim me nenin 5 té Ligjit

mbi trashégiminé.

Gjithashtu pérmendet se ndalimi i fitimit té pronésisé mbi tokén bujgésore pér
trashégimtarét ligjor pérbén njé shkelje té réndé jo vetém té lirive dhe té drejtave themelore té
njeriut, por edhe té sé drejtés natyrore té ¢do personi pér té trashéguar pronén nga prindérit e
tyre, ndérsa dispozita e kundérshtuar mund té zbatohet vetém né raste té fitimit té pronésisé
mbi tokén bujgésore pérmes njé marréveshje shitblerjeje, né té cilén Republika e Magedonisé sé

Veriut do té mbrojé interesin e saj kombétar.
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Sipas Vendimit té Gjykatés Kushtetuese, sipas té cilit nuk fillohet procedura, dispozita e
kundérshtuar e nenit 246, paragrafi 1 i Ligjit pér pronén dhe té drejtat e tjera sendore nuk éshté
né kundérshtim me asnjé nga dispozitat e Kushtetutés sé Republikés sé Magedonisé sé Veriut, té

cilat jané té theksuara né iniciativé.

"Né rastin konkret, nuk éshté shkelur vlera themelore e rendit kushtetues té Republikés sé
Magedonisé sé Veriut - sundimi i ligjit, né aspektin e mospérputhjes sé dispozités ligjore me

Kushtetutén e Republikés sé Magedonisé sé Veriut ", thuhet né aktvendimin e Gjykatés.
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KAPITULLI IV: REGJISTRIMI | TE DREJTES SE PRONESISE NE KADASTER TE
PALUAJTSHMERIVE

4.1. Regjistrimi i té drejtés sé pronésisé mbi sendet e paluajtshme né kadastér

té paluajtshmeérive

Pronésia mbisendet e paluajtshme dhe té drejtat tjera sendore mbi kéto sende pérfagésojné
té drejta me réndési té vecanté jo vetém pér individin — titullarin e sé drejtés, por edhe pér
bashkésiné mé té gjeré shogérore*®. Réndésia e tillé éshté njohur dhe pranuar nga vet sistemi
ligior i RMV-s&, pasi né nenin 3 té Ligjit pér kadastér té paluajtshmérive® té RMV-sé (né tekstin
e métejshém LKP), parashihet se ¢éshtjet gé kané té béjné me krijimin dhe mbajtjen e kadastrés

sé paluajtshmérive jané ¢éshtje me interes publik.

Kadastri i paluajtshmérive éshté “njé libér publik né té cilin béhet regjistrimi i té drejtés sé
pronésisé dhe té drejtave té tjera sendore mbi sendet e paluajtshme, té dhénat e pasurive té

paluajtshme, si dhe té drejta dhe fakte té tjera, regjistrimi i té cilave éshté pércaktuar me ligj”>°.

Bazé ligjore pér regjistrimin e té drejtave né kadastrén e patundshmérive jané dokumentet
pér bazén ligjore, né bazé té sé cilave kryhet regjistrimi/zbatimi i ndryshimeve né kadastrén e
patundshmérive. Dokumentet pér bazén ligjore duhet té bashkéngjiten né origjinal ose né kopje

e verifikuara nga subjekit i autorizuar pér té kryer kété lloj autorizimi publik.

Né nenin 142 té LPK-s&, né paragrafin 1 dhe 2 parashihet se regjistrimi i té drejtés sé
pronésisé dhe té drejtave té tjera sendore mbi pasurité e paluajtshme né kadastér té
paluajtshmérive éshté i detyrueshém, ndérsa regjistrimi i té drejtave tjera mbi pasurité e
paluajtshme, parashénimi si dhe shénimi i fakteve gé ndikojné né pasurité e paluajtshme, né
rastet kur kjo parashikohet me kété ligj ose me ligj té vecanté. Organet shtetérore dhe organet

e njésive té vetéqeverisjes lokale, noterét, avokatét, pérmbaruesit si dhe shérbimet tjera publike

8 NMynejkosa 3opuua, “fenosHo npaso*, Yaconuc 3a Teopuja n NpakTMKa Ha npasoTo, Ckonje, 2009, fq.409
9 33KoH 3a KaTacTap Ha HeaBMXHOCTM (“Cn.BecHuk Ha PM*, 6p.55 o4 16.04.2013 roga,.)
50 Neni 2, parag.2 i LKP-sé.
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jané té obliguar gé pas marrjes sé vendimeve, pérkatésisht pas hartimit dhe vértetimit té

dokumenteve té tyre té shfrytézojné té dhéna nga kadastra e pasurive té paluajtshme.

E drejta e pronésisé si dhe té drejtat tjera sendore mbi sendet e paluajtshme fitohen me
regjistrimin e tyre né kadastér té paluajtshmérive, ndérsa pérfundojné me fshirjen e regjistrimit
té tyre>l. Né kété rast kuptojmé se regjistrimi ka karakterit konstituiv, sepse si¢c u tha edhe mé
larté e drejta fitohet vetém pasi té jeté regjistruar. Nuk mund té keté fitim té sé drejtés sé

pronésisé né paluajtshmeéri pa u regjistruar e drejta né kadastrén e paluajtshmeérive.

Té dhénat e regjistruara né kadastér té paluajtshmérive kané karakter publik, nése me ligj
tjetér nuk éshté paraparé ndyshe, dhe se mund té shfrytézohen nga té gjithé, nén kushtet e
parapara me ligj. Kjo rrjedh nga parimi i publicitetit té té drejtave sendore, pasi té drejtat sendore
jané té drejta té karakterit absolut (parimi i absoutitetit), gé do me théné se veprojné erga omnes
(ndaj té gjithéve). Andaj, éshté e nevojshme gé té gjithé personat e treté té diné se kujt i takon e
drejta e caktuar. Pra, personat duhen té diné se kujt i takon e drejta, p.sh. pronésia, servituti,

pengu, etj.

Parimi i publicitetit kur jané né pyetje sendet e paluajtshme manifestohet me aktin e
regjistrimit té sé drejtés sé pronésisé apo té ndonjé té drejte tjetér sendore né librat publik. Né
gofté se dikush e blen sendin e paluajtshém pa e vértetuar té drejtén e pronésisé né bazé té
librave publik, nuk mund té thirret se ka gené i painformuar. Né kéto raste blerési i bart té gjitha

pasojat juridike lidhur me sendin gé éshté objekt i garkullimit juridik.

Shtrohet pyetja se sa lloje té regjistrimit té pasurive té paluajtshme ekzistojné né té drejtén

toné pozitive?

Né nenin 169 té LKP-sé parashihet se né té drejtén toné pozitive ekzistojné 3 lloje té

regjistrimit té pasurive té paluajtshme edhe até: 1. Regjistrimi, 2. Parashénimi dhe 3. Shénimi.

1 Neni 143 i LKP-sé.
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4.1.1 Regjistrimi

Regjistrimi pérkufizohet si regjistrim i ploté dhe definitiv i pakushtézuar i fitimit ose shuarjes

sé:

- té drejtés sé pronésisé dhe nén-formave té sé drejtés sé pronésisé (bashképronésisé dhe
pronésisé sé pérbashkét) si dhe

- té drejtave tjera sendore (reale), si¢c jané: e drejta e servitutit, e drejta e hipotekés, e
drejta e barrés sendore dhe té drejtés sé girasé afatgjate té tokés ndértimore (né pajtim

me Ligjin mbi tokén ndértimore), nén kushtet dhe ményrat e pércaktuara me ligj>2.

4.1.2. Parashénimi

Parashénimi paraget regjistrim té kushtézuar té fitimit ose shuarjes sé té drejtés sé
pronésisé dhe nén-formave té sé drejtés sé pronésisé mbi pasurité e paluajtshme kur éshté
paragitur kérkesa pér regjistrim né kadastrén e patundshmérive, ndérsa nuk jané potésuar
supozimet ligjore>3, d.m.th. kushtet pér regjistrim nga neni 176 i kétij ligji dhe nése baza pér
regjistrimin pérfundimtar nuk éshté mjaftueshém e pranishme. Me paragitjen e déshmisé se jané
plotésuar supozimet ligjore, domethéné kushtet pér regjistrim té parapara né nenin 176 té kétij

ligji, fshihet parashénimi dhe njékohésisht regjistrohet e drejta e pronésisé.

Parashénimi nga paragrafi (1) i kétij neni gjithashtu fshihet edhe né rastet kur nuk jané
plotésuar supozimet ligjore, gjegjésisht kushtet pér regjistrim, me kérkesén e mbajtésit té sé
drejtés sé pronésisé sé pasurisé sé paluajtshme né té cilén éshté béré para-regjistrimi, né afat

prej 6 muajsh nga dita e kryerjes sé para-regjistrimit.

Efekti ligjor i parashénimit éshté gé té sigurojé pérparésiné e regjistrimit, pérderisa veté
parashénimi do té vértetohet né pérputhje me kushtet pér regjistrimin e té drejtave té

pércaktuara me ligj.

2 Neni 170 i LKP-sé.
3 Neni 171 i LKP-sé.
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- Parashénimi i ndértesave té ardhshme

Né kadastrén e pasurive té paluajtshme parashénohet edhe e drejta e pronésisé dhe nén-
format e té drejtés sé pronésisé (bashképronésia dhe pronésia e pérbashkét) mbi njé ndértesé
dhe njé pjese té vegante té ndértesés, si dhe e drejta e pronésisé sé pjeséve té pérbashkéta té
ndértesés qé jané né funksion té pjesés sé vecanté té ndértesés, kur ato jané né ndértim e sipér,
duke regjistruar té dhéna pér personat té cilét kané té drejté té ndértojné né pajtim me lejen e
ndértimit dhe té dhénat pér ndértesat, pjesét e vecanta dhe té pérbashkéta té ndértesave té
marra nga projekti bazé i vértetuar nga organi kompetent. Né kété rast me para-regjistrim
sigurohet pérparésia pér regjistrimin e akteve ligjore pér garkullimin e té drejtave té para-
regjistruara nga paragrafi 1 i nenit 172 i LKP né lidhje me aktet e ardhshme ligjore qé do té
dorézohen pér regjistrim té pérkohshém. Para-regjistrimi neni kryhet me kérkesén e organit

kompetent pér Iéshimin e lejes sé plotéfugishme pér ndértim, e |léshuar né ményré elektronike.

Ndryshimet gé ndodhin gjaté procesit té ndértimit né lidhje me lejen e ndértimit, me
personat gé kané té drejtén e ndértimit, me projektin bazé, si dhe ndryshimet e tjera lidhur me
ndértimin, regjistrohen né listén pér parashénimin e ndértimit dhe do té regjistrohen né
fletépronésiné pas paragitjes sé kérkesés nga organi kompetent i lartépérmendur, me té cilén
bashkangjiten dokumentet pér bazén ligjore né bazé té sé cilés jané béré ndryshimet, si dhe
déshmia pér pagesén e kryer né kompensim pér regjistrimin e ndryshimit. E drejta e
pararegjistruar e ndértimit fshihet dhe regjistrohet e drejta pér e pronésisé me kérkesé té organit
kompetent té né té cilén do té bashkéngjiten edhe dokumentet pér bazén ligjore me té cilat
miratohet e drejta e ndértimit, né pérputhje me dispozitat e Ligjit pér Ndértim, raporti gjeodezik,

si dhe déshmi pér pagesén e kryer né kompensim pér regjistrimin e ndryshimit.
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4.1.3. Shénimi

Shénimi nénkupton regjistrimin e té drejtave detyrimore (Lizingu mbi pasurité e paluajtshme,
kontratat e koncesionit té lidhura né pérputhje me ligjin, dhénia me qira e pasurive té
paluajtshme dhe té drejtén kontraktuale té parablerjes sé pasurive té patundshme), e masave
paraprake dhe té pérkohshme (ndalimet dhe kufizimet) qé jané me interes pér té drejtat mbi
pasurive té paluajtshme, e fakteve gé ndikojné né pasurité e paluajtshme, si dhe té drejta té tjera,

regjistrimi i té cilave éshté pércaktuar me ligj tjetér>2,
Faktet qé regjistrohen pérkohésisht né kadastrén e palaujtshmérive jané:

- gjendja personale e bartésit té sé drejtés (té miturit, personin e vdekur, kujdestariné, privimin
e kapacitetit ligjor, zgjatjen e té drejtés prindérore, menaxhimin e pronés sé pérbashkét té

bashkéshortéve, likuidimin, riorganizimin, procedurén e falimentimit et;j.)

- fakti qé e drejta e pronésisé sé pasurisé sé patundshme éshté fituar né bazé té transferimit

fiduciar té pronésisé,

- fakti se né njé parcelé té caktuar kadastrale éshté duke u zhvilluar procesi i ndértimit pér té
cilén éshté béré parashénimi i sé drejtés sé pronésisé mbi ndértesén dhe njé pjese té vecanté té
ndértesés, kur ajo éshté né fazén e ndértimit me caktimin e numrit té fletés pér regjistrimin e

kushtézuar té ndértesés,

- e drejta né hipoteké e té drejtés sé parashénuar té pronésisé mbi ndértesén dhe njé pjese té

vecanté té ndértesés, kur ajo éshté né fazén e ndértimit, si dhe

- aktet ligjore pér garkullimin e té drejtés sé para-regjistruar té pronésisé mbi ndértesén dhe njé

pjese té vecanté té ndértesés kur ajo éshté né fazén e ndértimit.

Né Kadastrin e paluajtshmérive shénohen edhe fakte té tjera qé jané relevante pér fitimin,
ndryshimin, shuarjen ose transferimin e té drejtave mbi pasurité e paluajtshme, regjistrimi i

pérkohshém i té cilave éshté pércaktuar me ligj tjetér.

> Neni 173 i LKP-sé.
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4.2.Kushtet pér regjistrim

Kusht pér regjistrim né kadastrén e patundshmérive éshté ekzistimi i njé baze ligjore e cila

éshté e pérshtatshme pér regjistrim>>.
Konsiderohet se baza ligjore éshté e pérshtatshme pér regjistrim atéheré kur:

- dokumentet pér bazén ligjore jané té lidhura me shkrim ose né formé elektronike dhe éshté e

vértetuar nga organi kompetent né pajtim me ligjin,
- aktet e organeve kompetente jané pérfundimtare , pérkatésisht té plotéfugishme,
- ekziston pérshtatshméria e té dhénave nga neni 175 i kétij ligji.

Né nenin 174 té LKP éshté paraparé se regjistrimi i té drejtave né kadastér té

paluajtshmérive béhet né bazé té:

o ligjit,

e vendimeve té plotfugishme gjygésore, vendimeve pér masa té pérkohshme, masat
paraprake dhe akte té tjera pér sigurimin e kérkesave né pérputhje me ligjin,

e vendimit té Qeverisé sé Republikés sé Maqedonisé sé Veriut,

e qgkteve té plotfugishme té organeve shtetérore, organeve té njésive té vetéqeverisjes
lokale dhe né gytetin e Shkupit, personave juridik dhe personave té tjeré té ciléve me ligj
i’'u éshté besuar kryerja e autorizimeve publike dhe

e punéve juridike.

Si pérjashtim nga paragrafi (1) i kétij neni, né procedurén pér regjistrimin e pasurive té
patundshme qgé kané mbetur me té drejta té paregjistruara, nése nuk ekzistojné ndonjéra nga
bazat e cekura né paragrafin (1) té kétij neni, e drejta e pronésisé mbi tokén dhe e drejta e
pronésisé mbi objektet e llogaritura deri né katin pérdhesé, té cilat jané evidentuar né kadastrén
e tokave, do té regjistrohen né bazé té té dhénave nga kadastra e tokave. Né rastin e njé
rregjistrimi té tillé, né kadastrén e paluajtshmérive shénohet vérejtje se té dhénat pér titullarin e

té drejtés sé pronésisé jané rregjistruar me marrjen e té dhénave nga librat e tokés, respektivisht

5 Neni 176 i LKP-sé.
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se né kohén e krijimit té késaj té drejte nuk éshté bashkangjitur baza ligjore pér rregjistrimin e té

drejtés sé pronésisé.

Pér regjistrimin e pasurive té paluajtshme gé kané mbetur me té drejta té paregjistruara dhe
pér té cilat nuk ka té dhéna né kadastrin tokésor, dokumentet nga parag.1i nenit 174 té kétij ligji,
duhet té pérmbajné té dhéna té mjaftueshme pér pasuriné e paluajtshme dhe pér titullarin e té
drejtés mbi pasuriné e paluajtshme (adresa, numri, hyrja, banesa, etj.), té cilat krahasuar me té
dhénat e mbledhura nga vrojtimi mundésojné identifikimin e pasurisé sé paluajtshme (pérputhja

e té dhénave).

Konsiderohet se ekziston pérshtatshméri e té dhénave né lidhje me bartésin e sé drejtés
mbi pasuriné e paluajtshme dhe pasuriné e paluajtshme, nése té dhénat pér paraardhésin ligjor
dhe té dhénat pér pasuriné e paluajtshme té evidentuara né dokumentin pér bazén ligjore jané
identike me té dhénat pér mbajtésin e sé drejtés mbi pasuriné e paluajtshme dhe pér pasurité e

paluajtshme té regjistruara né kadastrén e patundshmeérive para dorézimit té kérkesés.

Céshtjen e regjistrimit té pasurive té paluajtshme KCSH e rregullon nga neni 192-198 me

¢’rast pércakton bazat e regjistrimit té pasurive té paluajtshme.

Sipas KCSH-sé, neni 192 pércakton se sendet e paluajtshme dhe faktet gé kané lidhje me
gjendjen juridike té tyre regjistrohen né regjistrin e pasurive té paluajtshme. Regjistrimi béhet né
bazé té njé akti publik, té njé vendimi gjykate apo té njé organi tjetér shtetéror kompetent, si dhe

né rastet e tjera té parashikuara nga ligji.

Kur béhet fjalé pér regjistrimin e pasurive té palaujtshme ne regjistrin e pasurive té

paluajtshme, neni 193 i KCSH-sé pércakton se né kété regjistér duhet té regjistrohen:

a) kontratat pér kalimin e pronésisé sé sendeve té paluajtshme dhe aktet pér pjestimin vullnetar

té tyre;

b) kontratat me té cilat krijohen, njihen, ndryshohen ose pushojné té drejta pronésie mbi sendet
e paluajtshme, té drejta uzufrukti, pérdorimi e bujtjeje, emfiteoze e servituti e té drejta té tjera

reale;
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c) aktet me té cilat higet doré nga té drejta pasurore té mésipérme;
¢) vendimet e gjykatave me té cilat njihet cilésia e trashégimtarit dhe fitohet pasuria e trashéguar;

d) aktet me té cilat krijohet njé shoqgéri ose njé subjekt tjetér i sé drejtés qé ka né pronési pasuri

té paluajtshme ose gézon té drejta té tjera reale mbi to;

h) vendimet e gjykatave ose organeve kompetente shtetérore qé pérkatésisht pérmbajné fitimin
ose njohjen e pronésisé mbi pasurité e paluajtshme, pjestimin e pasurive té paluajtshme ose qé
deklarojné té pavlefshme veprimet juridike pér kalimin e pronésisé té regjistruar mé paré
rregullisht, si dhe aktet e pérmbarimit gjygésor pér sekuestrimin e pasurisé sé paluajtshme ose

shitjen né ankant té tyre.

Pasurité e paluajtshme dhe té drejtat reale mbi to gé jané fituar ose njohur sipas dispozitave
té kétij Kodi*®, nuk mund té tjetérsohen ose té ngarkohen me barré, né rast se paraparakisht nuk

éshté béré regjistrimi i tyre né regjistrat e pasurive té paluajtshme.

Gjykatat, noterét, pérmbaruesit gjyqésoré dhe organet e tjera shtetérore detyrohen t’i
dérgojné pér regjistrim zyrés gé administron regjistrin ku ndodhen pasurité e paluajtshme, kopje
té vendimit ose té aktit qé pérmban fitimin, njohjen, ndryshimin, pushimin e njé té drejte
pronésie mbi sendet e paluajtshme, ose ndonjé té drejte reale mbi do, ose qé deklarojné té

pavlefshme veprime juridike pér kalimin e pronésisé té regjistruar mé paré.
Duhet té regjistrohen gjithashtu:
a) kontratat e giradhénies sé sendeve té paluajtshme pér njé kohé mbi nénté vjet;

b) kérkesé-padité pér fitimin, njohjen, ndryshimin ose pushimin e té drejtave té pronésisé ose té

drejtave té tjera reale mbi pasurité e paluajtshme;
c) kérkesé-padité pér pjestimin e pasurisé sé paluajtshme té pérbashkét.

Kushtet, ményra e regjistrimit dhe e organizimit, si dhe ¢do proceduré gé ka lidhje me kété

veprimtari, rregullohet me ligj té vecanté.

%6 Neni 195 i KCSH-sé.
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Pérfundime dhe rekomandime

Né studimet e mia rreth késaj teme té zgjedhur té studimeve posdiplomike, ashtu si¢c kam
theksuar edhe né fillim té kétij punimi, duke pasur parasysh réndésiné gé kané sendet e
paluajtshme pér njé shtet, me ligj jané rregulluar kushtet dhe ményrat pér fitimin e pronésisé
mbi kéto sende, té cilat dallojné varésisht se pér ¢’lloj paluajtshmérie béhet fjalé (banesé,
ndértesa banimi, hapésira afariste, toka ndértimore apo toka bujgésore). Mund té themi qé
shtete té ndryshme kété té drejté e rregullojné né ményré té posagme, duke e pércaktuar kété
té drejté si té drejté té pérgjithshme, té drejté relativisht té rezervuar apo si té drejté absolutisht

té rezervuar.

Kur flitet pér garkullimin e sendeve té paluajtshme, padyshim gé paluajtshmérité kané
réndési jashtézakonisht té madhe pér ¢do shtet, andaj ményrat pér fitimin e pronésisé mbi to si
dhe procedura pér regjistrimin e tyre jané paraparé me ligje té posagme (Ligji pér pronési dhe té

drejta tjera sendore i RMV-sé, Ligji pér kadastér té paluajtshmérive i RMV-sé).

Sendet e paluajtshme kané réndési shumé té madhe pér njé shtet té caktuar pasi gqé ato
pérbéjné vet territorin e njé shtetit mbi té cilin shteti ushtron pushtetin e tij sovran dhe mbi ¢do
gjé gé ndodhet né té. Andaj Ligjvénésit i intereson té dijé se cila pjesé e territorit kujt i takon?
Jo rastésisht e drejta e pronésisé mbi sendet e paluajtshme né disa raste éshté e kufizuar e né
disa raste edhe e ndaluar, nga vet réndésia gé kan kéto sende pér siguriné e shtetit dhe interesin

e pérgjithshém shtetéror.

Njé céshtje me réndési né kété punim éshté vet fakti i trajtimit té shtetasve té huaj né njé
ményré pak sa mé té vecanté se shtetasit e vendit dhe anasjelltas, e kjo pér arsye se nga veté
réndésia qé kané paluajtshmérité jo vetém pér pronarét e tyre, por edhe pér shogériné né
pérgjithési, jané ¢muar nga ligjvénési gé té tjetérsohen nga njé pronar tek tjetri, vetém nén

kushtet dhe formén e paraparé me ligj.

Né sistemin juridik t& RMV-sé, me ndryshimet gé jané béré né LPDTS né vitin 2008, hasen

dallime sa u pérket shtetasve té huaj, té cilét sistemi yné juridik i klasifikon né dy grupe: né
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persona g€ jané shtetas té shteteve anétare té UE-sé dhe OBZHE-sé dhe né persona gé nuk jané
shtetas té shteteve anétare té UE-sé dhe OBZHE-sé. Kéta té parét gézojné trajtim té njéjté me
shtetasit e vendit né aspekt té fitimit té pronésisé mbi sendet e paluajtshme si¢ jané banesa,
ndértesat e banimit ose hapésirat afariste si dhe tokat ndértimore né territorin e RMV-sé, me

puné juridike ndérmjet personave té gjallé (kontrata), pérveg tokave bujgésore, me trashégimi.

Pér dallim nga ata, pér personat gé nuk jané shtetas té shteteve anétare té UE-sé dhe OBZHE-
sé, kjo e drejté parashihet si e drejté relativisht e rezervuar, e kushtézuar me ekzistimin e
reciprocitet té vértetuar faktik dhe formal si dhe me pélgimin e Ministrit té drejtésisé, sé bashku
me pélgimin e marré paraprakisht nga Ministri pér transport dhe lidhje si dhe Ministri i financave.
Kjo rregull vlen pér té gjitha sendet e paluajtshme né territorin e RMV-sé, si pér banesa, ndértesat
e banimit ose hapésirat afariste ashtu edhe pér tokat ndértimore dhe ato bujgésore, né rastet

kur béhet fjalé pér personat gé nuk jané shtetas té shteteve anétare té UE-sé dhe OBZHE-sé.

Nga kjo kuptojmé se shtetésia si kriter pér njé kategorizim té tillé luan rol té réndésishém né
marrédhéniet juridiko-sendore, kur si objekt paragiten sendet e paluajtshme, pasi gé nga
shtetésia e personit qé paragitet si subjekt i késaj marrédhénie varet edhe trajtimi i tij, nése e
drejta gé kérkon té fitojé né shtetin e caktuar do té konsiderohet si e drejté e pérgjithshme me
¢’rast personat e huaj gézojné té njéjtin trajtim si edhe shtetasit e vendit, si e drejté relativisht e
rezervuar me ¢’'rast kérkohet plotésimi i kushteve té parapara me ligj e zakonisht kushti i
reciprocitetit ose si e drejté absolutisht e rezervuar, té drejta té rezervuara vetém pér shtetasit e

vendit dhe té huajt nuk mund ti gézojné.

Né kété rast nuk jam dakord me njé kategorizim té tillé té shtetasve té huaj, mendoj se ligji
duhet té vlejé njejté pér té gjithé personat fizik dhe juridik té huaj pa marré parasysh se
shtetésiné e cilit shtet e kan, nése shteti shtetésiné e té cilit e ka personi éshté apo nuk éshté
anétare e UE-sé dhe OBZHE-s€, sepse né kété rast né njé far ményre kategori e caktuar e
shtetasve té huaj vendosen né pozité mé té favorshme duke u barazuar me shtetasit e vendit, né

raport me shtetasit e tjeré té ciléve u kérkohen té plotésojné kushte shtesé té parapara me ligj.

Duke u bazuar né sistemin jurdik té RMV-sé, pér té fituar njé té drejté sendore kérkohet té

plotésohen dy kushte: titulli juridik (iustus titulus), si: kontrata, testamenti, vendimi i organit
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shtetéror, parashkrimi, bashkimi i sendeve etj, gé mund té jeté titull derivativ ose origjiner, dhe
forma e fitimit qé éshté regjistrimi (modus aquirendi). Nga kjo kuptojmé se e drejta e pronésisé
mbi sendet e paluajtshme fitohet me regjistrimin e késaj té drejte né librat publik pér evidencén
e té drejtés sé pronésisé mbi sendet e paluajtshme (kadastér e paluajtshmérive), me ¢’rast
pronari fiton fletpronési. Sa i pérket fitimit té késaj té drejte nga ana e shtetasve té huaj, sistemi
joné juridik pércakton se té huajt mund té fitojné té drejtén e pronésisé mbi sendet e
paluajtshme, sic jané: banesa, ndértesa banimi dhe hapésira afariste, nén kushtet e parapara me
ligj.

Ndérsa kur béhet fjalé pér fitimin e pronésisé mbi tokat bujgésore dhe ndértimore, sistemi
juridik parasheh kufizime té tilla, me ¢’rast té huajt mund té fitojné vetém té drejtén e girasé
afatgjate mbi kéto toka, nén kushte té dhénies sé pélgimit nga ana e ministrive pérkatése. Kétu
vlen té theksohet se kushti kryesoré pér fitimin e té drejtés sé pronésisé dhe girasé afatgjate mbi
sendet e paluajtshme nga ana e shtetasve té huaj, éshté njé: ekzistimi i reciprocitetit. Pa
ekzistimin e ketij kushti té huajt nuk mund té fitojné té drejta sendore mbi sendet e paluajtshme

ne RM.

Pér sa i pérket fitimit té sé drejtés sé pronésisé mbi tokat bujgésore rekomandoj ndryshimin
e nenit 246 té LPDTS-sé i cili parasheh se “Personat e hugj fizik dhe juridik nuk mund té fitojné té
drejtén e pronésisé mbi tokén bujgésore né territorin e Republikés sé Maqgedonisé sé Veriut ”, e
cila bie né kundérshtim me nenin 30 té Kushtetutés sé RMV-sé dhe me nenin 5 té Ligjit mbi
trashégiming, i cili rregullon té drejtat trashégimore té té huajve, ku thuhet se: " Shtetasit e huaj
né Republikén e Magedonisé sé Veriut kané té njéjtat té drejta trashégimore si edhe shtetasit e
Republikés sé Magedonisé sé Veriut, me kusht té zbatimit té parimit té reciprocitetit ".
Né kété rast shihet njé shkelje e drejtpérdrejté e té drejtés kushtetuese dhe té drejtés sé
garantuar me ligj gé té huajt té mund té trashégojné token bujgésore, ndérsa privohen nga kjo e
drejté pérmes késaj dispozite ndaluese, né té njéjtén kohé duke béré diskriminim té madh midis
kétyre personave dhe té tjeréve, té cilét gjithashtu kané té drejtén e trashégimit dhe jané shtetas
té Republikés sé Magedonisé sé Veriut.

Gjithashtu mund té them se ndalimi i fitimit té pronésisé mbi tokén bujgésore pér

trashégimtarét ligjor pérbén njé shkelje té réndé jo vetém té lirive dhe té drejtave themelore té
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njeriut, por edhe té sé drejtés natyrore té ¢do personi pér té trashéguar pronén nga prindérit e
tij, ndérsa ajo dispozité ligjore mund té zbatohet vetém né raste té fitimit té pronésisé mbi tokén
bujgésore pérmes njé marréveshje shitblerjeje, né té cilén Republika e Magedonisé sé Veriut do

té mbrojé interesin e saj kombétar.
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