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Hyrje

Zhvillimi ekonomik i shteteve dhe gjithashtu kompleksivizimi i raporteve shogérore me
karakter pasuror ka sjellé reflektimin e vet né sferén juridike. Ky reflektim mund té vérehet né
mekanizmat té cilat vendosen né dispozicion té subjekteve té sé drejtés, né konktekst té asaj se
cfaré mund té pérdorin pér té arritur géllimet e tyre gé materalizohen me lidhjen e raporteve té
caktuara juridike. Parakushtet pér té reflektuar kjo gjé né sferén e sé drejtés si¢c e thamé, duhet
té paraqgiten njéheré jashté saj, né pérditshmériné e subjekteve té sé drejtés, dhe mé pas té

sanksionohen dhe rregullohen me dispozita juridike.

Kur flasim pér hipotekén dhe kontratén e kredisé, nuk flasim pér koncepte avangarde né
drejtési, por mé tepér pér koncepte tradicionale té sé drejtés civile. Hipoteka paraget njé
institut juridik té miré etabluar né ¢do aspekt, qofté ai juridiko shkencor apo juridiko pozitiv.
Eshté njé institut juridik i cili me kalimin e kohés dhe me zhvillimin e marrédhénieve shogérore
pérkatésishté marrédhénieve ekonomike, ka fituar edhe tipare shtesé. Hipoteka paraget njé
mjet pér sigurimin e kérkesés/ve té kreditorit/ve ndaj debitorit. Nga kjo gé thamé kuptojmé se
hipoteka nuk mund té géndrojé e pavarur nga kérkesa. Koncepte si kéto dhe té ngjajshme me
kalimin e kohés jané pérsosur nga praktikuesit e sé drejtés, por gjithashtu edhe nga
teoricientét, té cilét kané pér detyré té caktojné kornizat e njé instituti juridik, té paktén né

aspektin shkencor.

Kur flasim pér kontratén e kredisé aludojmé né njé institut juridik mé té ri se hipoteka,
por jo mé pak té etabluar. Kontrata e kredisé ose kredia paraget njé mjet té rregulluar miré né
aspektin normativ, gé u lejon subjekteve té sé drejtés té kené né dispozicion mjete té caktuara,
gofshin ato monetare apo jomonetare. Pra, paraget njé ményré pér té ndihmuar subjektet e sé
drejtés gé té arrijné qéllime té caktuara, por gé pa kété mjet do u véshtirésohej arritja e géllimit

té tyre.



Nga kjo gé u tha mé sipér vendosim né pah se ky punim nuk do té kufizohet vetém né
elaborimin teorik té kétyre instituteve juridike. Né vijim té kétij punimi do mundohemi gé edhe
té shtrojmé probleme. Kéto probleme do t’i trajtojmé né ményré adekuate dhe té kontribuojmé

né shkencat e sé drejtés duke ofruar njé kéndvéshtrim té ndryshém.

Kontrata e kredisé dhe hipoteka né shumé raste mund té kryqézojné rrugén e tyre. Kjo
ngagé subjektet e sé drejtés pér té pasur né dispozicion mjetet gé garantohen me kreding,
pérkatésisht kontratén e kredis€, né njé numér bukur té miré té rasteve duhet qé krediné ta
sigurojné me ané té hipotekés. Né kété punim ne do té merremi konkretisht me zbérthimin e

elementeve gé u japin formé kétyre dy instituteve juridike.

Né vijim té kétij punimi, i cili éshté i konceptuar né katér kreré do mundohemi té
sqarojmé né térési kéto ¢éshtje: hipotekén né pérgjithési si mjet i sigurimit té kérkesave,
kontratén e kredisé dhe format né té cilat ajo mund té materializohet, procedurén e realizimit
té hipotekés. Né fund té kétij punimi, pérkatésisht né kreun e IV do té sjellim té dhéna
statistikore pér hipotekén, konkretisht pér hipotekat e konstituara né komunén e Strugés gjaté

periudhés 2015 deri mé Shtator té vitit 2018.



KREU |

I. NE PERGJITHESI MBI HIPOTEKEN

1.KUPTIMI | HIPOTEKES

Hipoteka paraget njé institut juridiko-sendor me ané té té cilit béhet sigurimi i
kérkesés/ve té kreditorit kundrejt debitorit. Sipas profesorit Aliu hipoteka paraget: “Krijimi i
interesit né pasuriné e paluajtshme me ané té marréveshjes apo ligjit, qé kreditorit té hipotekés
(pengmbaijtésit) i jep té drejtén té inicojé procedurén pér hegjen e té drejtés mbi pronén e véné
né hipoteké, pér pasuriné e tillé té paluajtshme, me géllim té pérmbushjes sé njé detyrimi gé
éshté siguruar me hipoteké dhe gé duhet té paguhet”’. E drejta e hipotekés éshté e drejté
sendore e kreditorit pengmarrés e véné né njé send té paluajtshém té debitorit pengdhénés, i
cili e mban posedimin, pér té siguruar pretendimin e vet me té arritur (skaduar), nga vlera e
sendit, pa marré parasysh se né doré té kujt ndodhet.? Pra, si¢ vérejmé hipoteka na paraqget njé
té drejté sendore qé kreditori e konstituon né paluajtshmériné e debitorit, me géllim té
sigurimit té kérkesés sé tij né raport me debitorin, gé né rast t&é mospérmbushjes vullnetare té
kérkesés sé kreditorit nga ana e debitorit, ai me ané té shitjes t&€ mundet né rrugé gjygésore té
sendit té vendosur né hipoteké, té realizojé kérkesén e tij né raport me debitorin, duke

pérmbushur késhtu kérkesén e tij nga shuma e shitjes sé sendit té vendosur né hipoteké.

Nga sa vérejmé né kété raport juridik ekzistojné dy subjekte, edhe até, kreditori
hipotekor dhe debitori hipotekor. Kreditori hipotekor éshté pérheré kreditori i kérkesés gé
sigurohet me hipoteké, ndérsa debitori hipotekor mund té jeté jo vetém debitori i kérkesés sé
siguruar, por edhe njé person i treté i cili 1&é né hipoteké sendin e tij né té shumtén e rasteve té

paluajtshém, pér té siguruar kérkesén e kreditorit né raport me debitorin.

LA Aliu, E Drejta Sendore, Prishting,2014, Fq. 353
’E. Statovci, E Drejta e Pengut — Aspekte komparative -, Prishting, 2009, Fq. 237



Para se té zbérthejmé hipotekén, le té béjmé njé véshtrim historik té kétij instituti
juridik dhe té mundohemi té gjejmé rrénjét dhe evoluimin e té njéjtit. Duke pasur parasysh se e
drejta romake ka vendosur bazat e sé drejtés civile, éshté menduar se edhe origjina e kétij
instituti juridik vjen nga ajo. Megjithaté disa autoré kané théné se romakét e kané adoptuar
hipotekén nga grekét antiké, mirépo duke pasur parasysh shkrimet e Profesorit Statovci

kuptojmé se hipoteka nuk paraget njé institut juridik origjinal mesdhetar.

Sipas profesorit Statovci “merret se hipoteka né té drejtén romake do té jeté bartur,
recipuar (marré), né té vérteté, nga e drejta greke; ajo u shartua né té drejtén romake dhe
mund té imagjinohet gé né kuadrin e té drejtés sé pignusit, bile shpesh nén kapelén e pignusit
vepronte e zhvillohej njé e drejté e njéjté pengore e quajtur hypotheca, e bartur nga Greqia dhe
e familjarizuar tani pér mrekulli (Sic-!) né té drejtén romake.’® Faktet tregojné tjetér. Pér juristét
e té drejtés romake klasike, termi hypotheca ge i panjohur. Edhe pér situatat hipotekore,
juristét klasik pér té drejtén e pengut pérdornin kryesisht termin pignus”*. “Fakti se shprehja
greke hypotheca u shartua né pérmbajtjen pengore ekzistuese dhe té zhvilluar deri né njé
shkallé relativisht té zhvilluar, té diferencuar dhe té vecuar, nuk éshté kurrfaré mbéshtetje pér
té pérfunduar se e drejta e hipotekés — hipotheca na genka bartur né té drejtén romake, si e
drejté, si e té jeté zhvilluar edhe né té drejtén greke, edhe pse ajo zhvillohet né lidhshméri me
huaté detare, e cila bartej me |énien peng té sendeve té paluajtshme”.” Sipas té njéjtit rrénjét e
hipotekés duhet té kérkohen né orientin e largét. Profesori Statovci aludon né até se, hipoteka
ka origjiné té njé instituti juridik asirian duke pasur parasysh se ai paraget njé civilizim shumé
meé té hershém se ai grek dhe romak. “A mund té thuhet se pér mungesé té termit, mungojné
edhe marrédhéniet? S’éshté e théné gé ato té jené quajtur hipoteké. Marrédhéniet hipotekore
apo té ngjajshme, e drejta asiriane i quante sapartu. Né gofté se éshté fjala pér bartje, pse kjo
té mos jeté bartur né Greqi ose drejt né té drejtén romake, ngase ligjet asiriane jané mé té

hershme”.® Pra, nga sa vérejmeé éshté e véshtiré pér té gjetur gjenezén e hipotekés dhe té

*E. Statovci, v.c, Fq. 232
*E. Statovci, v.c, Fq. 232
°E. Statovci, v.c, Fg. 233
6
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pércaktohet njé pikéfillim. Megjithaté tani kemi njé ide péraférsisht se ku éshté gjeneza e kétij

instituti juridik té cilin po mundohemi ta elaborojmé.

T'i kthehemi pérséri té drejtés romake dhe té elaborojmé até se si ka gené e paraparé
hipoteka sipas sé drejtés romake. Kur né Romé filloi té Iékundej ekonomia skllavopronare dhe
kur pronaré e latifundeve té médha u detyruan t’'ua jepnin pér t'i punuar giraxhinjve té vegjél
pjesét e pasurive té tyre, doli né shesh mungesa e madhe e kontratave mbi pengun e dorés.’
Megé poseduesit e médhenj nuk pranonin té ngelnin pa kurrfaré garantimi real, né té drejtén
romake hyri institucioni i hipotekés, i njohur né té drejtén greke si peng pa kalimin e posedimit
né anén e kreditorit té pengut.8 Késhtu éshté krijuar njé formé e re e té drejtés sé pengut pér té
cilén, duke filluar nga shekulli i Il i erés sé re juristét romak e kané miratuar emértimin grek

hipoteka (hypotheca).’

Sipas sé drejtés romake hipoteka mund té themelohej né disa ményra. Ményra ose baza
mé e zakonshme e themelimit té hipotekés ishte kontrata. Sipas profesorit Puhan: “Hipoteka
krijohej me marréveshje té thjeshté midis kreditorit hipotekor dhe debitorit hipotekor. Né té
drejtén postklasike praktikohej gé pér hipotekat e lidhura té pérpilohen dokumente publike ose
private. Dokumentet publike (instrumenta publice confecta ose pignus publicum) kishin fuqi té
ploté provuese pér ekzistimin e hipotekés. Po kété fuqgi té njéjté e kishin edhe dokumentet
private, kur ishin té nénshkruara prej sé paku tre déshmitaréve (instrumenta quasi
publicum)”.* Gjithashtu e drejta romake njeh edhe hipotekén ligjore, hipotekén testamentare
dhe hipotekén gjyqgésore. Sipas sé drejtés romake né rast té kumulimit té hipotekave zbatohej
parimi “qui prior est tempore potior est jure”- ‘kush éshté i pari pér nga koha éshté mé i forté
pér nga e drejta’. Megjithaté pas njé kohe té aplikimit té kétij parimi ky institut juridik pésoi

ndryshime, duke inkorporuar né té drejtén e plotésimit té kérkesés nga hipoteka gradacione.

Pasi u inkorporuan gradacionet filloi edhe ekzistimi i hipotekave té privilegjuara si:

hipoteka e gruas mbi pasuriné e burrit pér sigurimin e pajés etj. Pas tyre vinin hipotekat e tjera

1. Puhan, E Drejta Romake, Botimi i Pesté, Gjilan, 1989, Fq. 278
®po aty
°A. Bilalli; B. Bahtiri, E drejta Romake- lus Romanorum, Prishting, 2015, Fq. 340
10
I. Puhan, v.c, Fq. 279
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thjesht ligjore dhe né fund hipoteka ligjore me heshtje.11 Prej hipotekave té kontraktuara
avantazh kishin ato gé ishin pérpiluar me dokument publik, mé pas ato me dokument privat
dhe né fund ato té lidhura mbi bazé té marréveshjes sé thjeshté.12 Pas ndarjes sé hipotekave
sipas rangjeve, rregulli i mésipérm pérdorej vetém pér rregullimin e marrédhénieve midis

kreditoréve hipotekoré té té njéjtit rang.13

Kreditori hipotekor kishte né dispozicion disa mjete juridike pér té ruajtur interesat e tij,
edhe até: Interdictum Salvianum ose actio Serviana. Me kéto mjete kreditori hipotekor
kérkonte gé sendi i cili ishte objekt i hipotekés t’i vendosej né posedim, né rast se debitori vinte
né vonesé. Kjo me géllim qé kreditori té organizonte shitjen e sendit té vendosur né hipotekg,
pér té realizuar kérkesén e tij dhe tepricén nga ¢mimi t’ia jepte debitorit. Né kohén e Justinianit

kéto dy mjete u ngjizén né njé dhe u quajtén actio pigneratica in rem ose actio hypothecaria.

Sipas profesoréve Bilalli dhe Bahtiri: “Hipoteka e té drejtés romake e ka pasur njé té
meté té madhe - e meta publike. Hipoteka éshté e drejté sendore kjo do té thoté se ajo e
ngarkon sendin pa marré parasysh até se né duart e kujt ajo gjendet. Mirépo marrési i njé sendi
nuk ka pasur, pér shkak té defektit té kryerjes sé organizuar té hipotekés, mundési gé té
vértetojé se sendi té cilin e merr a éshté i ngarkuar me hipoteké. Prandaj i éshté ekspozuar

mundésisé gé sendi mé voné t'i merret sipas acito hypothecaria".14

Sipas profesorit Puhan, “Hipoteka shuhej me plotésimin e detyrimit primar. Shitja e
objektit té hipotekés nga ana e kreditoréve hipotekoré shuante té drejtén hipotekore té
shitésve, si dhe té kreditoréve hipotekoré mé té ulét né rang. Hipoteka si e drejté reale mbi
sendet e huaja shuhej edhe pér shkak té shkatérrimit fizik té sendit, pér shkak té konfuzionit,
pér shkak té heqgjes doré té kreditoréve hipotekoré, si dhe pér shkak t& mosushtrimit té gjaté

apo parashkrimit”.*

A, Mandro, E drejta romake, Tirang, 2001, Fqg. 229
po aty

Bpo aty

" A. Bilalli; B. Bahtiri, v.c, Fq. 341

. Puhan, v. ¢, Fq. 282.
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Nga e gjithé ajo gé u tha mé sipér mund té konkludojmé gé hipoteka né vetvete paraget
njé mjet goxha efikas pér sigurimin e kérkesave né térési dhe nga kjo nuk bén pérjashtim edhe
kontrata e kredisé. Pra, hipoteka paraget njé té drejté té karakterit akcesor. Hipoteka éshté e
drejta e subjektit, kreditorit né sendin e huaj, té debitorit, gé& me ané té saj té sigurojé kérkesén
gé ka ndaj debitorit, dhe né rast té mospérmbushjes sé detyrimit té debitorit, nga sendi i Iéné
né hipoteké, kreditori té pérmbushé kérkesén e tij me ané té shitjes sé objektit té hipotekés

népérmjet subjekteve té cilét jané té autorizuar pér realizimin e kétij togu veprimesh.

2. OBJEKTI | HIPOTEKES

Céshtja lidhur me objektin e hipotekés éshté e karakterit té tillé gqé varet né té shumtén
e rasteve nga sistemi juridik specifik. Né pérgjithési si objekt i hipotekés né shumicén e rasteve
paragiten sendet e paluajtshme. Megjithaté kjo nuk do té thoté gé edhe sendet e luajtshme té
mos mund té jené objekt i hipotekés kur kéto i plotésojné kushtet pérkatése. Me kété
nénkuptojmé até se, njé send i luajtshém mund té jeté objekt i hipotekés atéheré kur ai nuk i
jepet né posedim kreditorit dhe kur béhet regjistrimi i tij né librat pérkatés publik. Si shembull

shkollor i késaj jané anijet dhe aeroplanét.

Por cilat jané kushtet gé njé send té mund té jeté objekt i hipotekés? Sipas profesorit
Statovci: “Qé sendin e paluajtshém e béjné té “afté” gé té jeté objekt i té drejtés sé pengut
(hipotekés), ky send duhet té jeté individualisht i pércaktuar ose i individualizuar dhe duhet té
jeté send né garkullim, i “afté” gé nga vlera e tij té realizohen pretendimet e kreditorit pengor
(hipotekor)”.*® Sipas Ilija Babig, “Me hipoteké mund té ngarkohen paluajtshmérité qé jané né
garkullim. Objekt i hipotekés mund té jené: 1) Sendi i paluajtshém (e drejta e pronésisé né
parcelén tokésore, objekt ndértimor etj); 2) Pjesé e paluajtshmérisé né pajtim me vendimin pér
ndarje; 3) Pjesé nga bashképronésia né paluajtshmeéri; 4) Pjesé e vecanté e ndértesés né té cilén
ekziston e drejta e pronésisé, pérkatésisht tjetér e drejté e cila né vetvete pérfshin autorizimin e

disponimit (banesé, hapsiré afariste, garazhé&, hapésiré pér garazhé etj); 5) objekt né ndértim, si

a3 Statovci, v.c, Fq. 189
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dhe pjesé té objektit né ndértim, pa marré parasysh a éshté ve¢mé e ndértuar, me kusht gé té
jeté léshuar leje e plotéfugishme pér ndértim né pajtim me ligjet té cilat rregullojné c¢éshtjen e

ndértimit.”*’

Hipoteka e pérfshin paluajtshmériné né térési, me té gjitha pjesét e saj pérbérése. Ajo
pérfshin edhe frytet civile dhe frytet natyrale, pérderisa nuk jané shképutur. Gjithashtu pronari i
pronés nén hipoteké mund té disponojé me frytet e paluajtshmérisé deri né momentin kur
duhet té realizohet hipoteka. Né até moment debitori hipotekor nuk mund mé té disponoj me

té njéjtat, ngagé ato do té shkojné pér realizimin e kérkesés sé kreditorit hipotekor.

Hipoteka mund té konstituohet edhe né bashképronési, né pjesén e pércaktuar ideale
té paluajtshmérisé.'® Hipoteka né pjesén e pércaktuar ideale té paluajtshmérisé mund té
krijohet pa lejen, pérkatésisht pajtimin e bashképronaréve té tjeré té paluajtshmérisé. Kjo
pérvec nése hipoteka krijohet né pjesén e pércaktuar ideale té paluajtshmérisé sé objektit né

ndértim.*

Hipoteka mund té krijohet edhe né paluajtshmériné gé éshté né pronési té pérbashkét,
megjithaté pér t'u krijuar hipoteka né njé paluajtshmeéri té tillé duhet té jepet pélgimi ose té
merret leja e té gjithé pronaréve té pérbashkét. Kétu béjné pjesé: bashkéshortét gé
konstituojné hipotekén né banesén e pérbashkét, trashégimtarét né masén trashégimore té pa

ndarg, para sjelljes sé vendimit té plotéfugishém pér ndarjen e trashégimisé etj.?

Né rast té realizimit té kérkesés nga pjesa e bashképronésisé té vendosur né hipoteké,
té drejté pér té plotésuar kérkesén me blerjen e pjesés sé pércaktuar ideale kané

bashképronarét e tjeré.

Mé sé shpeshti pér sigurimin e njé kérkese themelohet hipoteka né njé paluajtshmeéri,

pérkatésisht me pérshkrimin e fletépronésisé sé paluajtshmérisé.”* Megjithaté éshté e mundur

7. Babig, OcHOBM MMOBUMHCKOT NpaBa- YBOA, Y rpafaHCKO NpaBo U CTBApHO npaeo, Beograd, 2008, Fq. 296
'8, Babig, v.c, Fq. 297

2o. Stankovic; M. Orli¢, CteapHo Mpaso — AeseTo U3gaHue-,Beograd, 1999, Fq. 272

13



té konstituohet hipoteka pér té njéjtén kérkesé né mé shumé paluajtshméri.22 Kjo e drejté

pengu né mé shumé paluajtshméri quhet hipoteka e pérbashkét ose simultane.”?

Hipoteka simultane mé sé shpeshti themelohet nése njé paluajtshméri ka vleré mé té
vogél se kérkesa e kreditorit e cila duhet siguruar.?* Sipas profesorit Statovci: “Lénia e mé tepér
sendeve té paluajtshme peng pér té siguruar njé pretendim té vetém nuk béhet kot nasikot.
Vlera (shuma) e pretendimit mund té jeté e tillé qé njé send i vetém pengor nuk e “mbulon”
pretendimin, nuk mjafton pér té siguruar pretendimin pengor. Pér t'u arritur kjo, kreditori
pengor kérkon aq sende té paluajtshme sendore mbi té cilat fiton té drejtén e hipotekés, sa

éshté e nevojshme qé té sigurohet pretendimi i tij...” 2

Megjithaté si realizohet hipoteka simultane? Tek hipoteka simultane kreditori hipotekor
mund té realizojé kérkesén e tij né térési nga vlera e cilitdo send nén hipoteké ose nga vlera e
té gjithé sendeve nén hipoteké. Ligji pér Hipotekén e Kontraktuar i RM-sé, parasheh hipotekén
e pérbashkét sipas té cilés thuhet: “"Nése e drejta e hipotekés éshté e themeluar ashtu qé té
sigurojé kérkesén e caktuar nga vlera e mé shumé paluajtshmeérive si njé hipoteké (hipoteka
simultane) kreditori hipotekues lirisht mund té zgjedh se nga cila paluajtshméri do ta

pérmbushé kérkesén e vet pérvec nése nuk éshté kontraktuar digka tjetér.”®

Kreditori hipotekor mundet gé té drejtén e tij né hipoteké ta ngarkojé duke e |éné peng
ndaj ndonjé kreditori té tij, pér té siguruar kérkesén e kreditorit, né raport me té cilin kreditori
hipotekor né fjalé éshté debitor, duke krijuar késhtu té ashtuquajturén mbihipoteké.
Pérkatésisht, kérkesa e siguruar me hipoteké mund té lihet peng né bazé té kontratés né mes té

kreditorit hipotekor dhe kreditorit mbihipotekor.27

Njé paluajtshméri mund té ngarkohet me hipoteké pér té siguruar dy ose mé shumé

kérkesa té kreditoréve hipotekoré té ndryshém (n'énhipoteka).28 Kur né paluajtshmériné e

*po aty

*po aty

**. Babig, v.c, Fq. 298

B, Statovci,v.c, Fq.200

*®|igji pér Hipotekén e Kontraktuar té R.M., neni 19, SV. 86/2000.
*7. Babig, v.c, Fq. 298

%, Babigq, v.c, Fg. 299
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njéjté ekzistojné mé shumé hipoteka, radhitja e hipotekave pércaktohet sipas themelimit té

tyre né aspektin kohor, pérkatésisht pérkah regjistrimi i tyre né regjistrin pérkatés.

Objekt i té drejtés sé hipotekés nuk mund té jené paluajtshmérité té cilat nuk jané né
garkullimin juridik. Ato as né ményré gjyqésore, por as népérmjet procedurés pérmbaruese nuk
mund té tjetérsohen dhe té shndérrohen né vleré monetare. Kéto sende jané sende té cilat
jané té mira né interes té pérgjithshém dhe nuk jané né qarkullim. Té mirat né interes té
pérgjithshém té cilat jané né pronési shtetérore mund té jepen né koncesion vetém me té

drejtén e pérdorimit, né pajtim me dispozitat pérkatése.

Gjithashtu objekt i hipotekés nuk mund té jené edhe servitutet reale. Nése né njé
paluajtshméri themelohet hipoteka, kjo nuk do me théné se pushon e drejta e servitutit real gé
njé subjekt mund ta keté né té njéjtén paluajtshméri. Edhe né rast té realizimit té hipotekés nuk
pushon e drejta e servitutit gé subjekti ka ndaj asaj paluajtshmérie. E drejta e servitutit nuk
varet prej pronarit té paluajtshmérisé. Pronari i paluajtshmérisé pa marré parasysh se cili éshté
dhe se si e ka fituar té drejtén e pronésisé pérheré duhet té durojé subjektin tjetér né realizimin
e té drejtés sé tij gé e ka ndaj paluajtshmérisé, pra, duhet té lejojé dhe mos ta pengojé né

realizimin e té drejtés sé tij té servitutit.

Gjithashtu nuk mund té jené objekt i realizimit té hipotekés as sendet té cilat shérbejné

pér mbrojtjen e shtetit. Né asnjé rast nuk mund té realizohet hipoteka ndaj kétyre sendeve.

3.LLOJET E HIPOTEKES SIPAS THEMELIMIT

Duke shqyrtuar legjislacionin, por gjithashtu edhe doktrinén juridike, mund té hasim
disa lloje té themelimit té hipotekés. Disa fillojné duke folur pér ményrén e themelimit, duke
pasur kétu parasysh a éshté vullnetare ose jo, ndérsa té tjeré léshohen drejtpérdrejt né
elaborimin e bazés juridike sipas sé cilés themelohet hipoteka. Duke pasur parasysh kéto qé i
thamé mund té kuptojmé gé ekziston e ashtuquajtura hipoteké vullnetare dhe hipoteké e

“dhunshme”. Megjithaté nése Iéshohemi né bazén juridike té tyre atéheré mund té vérejmé se
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hipoteka mund té themelohet né disa baza juridike, edhe até: kontraté, sipas ligjit dhe sipas

vendimit gjyqésor.

Me sa vérejmé nga ajo qé u tha mé sipér, evidente éshté se hipoteka e kontraktuar
éshté hipoteké vullnetare, ngaqé veté akti i lidhjes sé kontratés paraget shprehjen dhe
materializimin e liré té vullnetit té subjekteve, i cili reflektohet né lidhjen dhe né pérmbajtjen e
kontratés. Ndérsa nése shikojmé hipotekén ligjore dhe até gjygésore kuptojmé se kétu kemi té
béjmé me hipoteké “té dhunshme”, ngagé kjo e fundit nuk konstituohet né bazé té vullnetit té
liré té shprehur té subjekteve. Kjo konstituohet meqgé ashtu e parashohin rregullimin e raportit
specifik juridik, normat imperative té sistemit juridik. Gjithashtu si formé “e dhunshme” e
konstituimit té hipotekés pérvec népérmjet dispozitave ligjore, na paragitet edhe hipoteka
gjygésore. Pra, akti i nxjerré nga organet gjyqésore shérben si bazé juridike pér konstituimin e

hipotekés, pér sigurimin e kérkesés specifike.

Mé tej do té elaborojmé té tri kéto forma té themelimit té hipotekés né ményré té
detajuar pér té béré té garté se si dhe kur vijné né shprehje kéto forma té themelimit té

hipotekés.
3.1. Hipoteka e kontraktuar

Hipoteka e kontraktuar éshté njé kontraté midis kreditorit dhe debitorit né bazé té sé
cilés njé send i paluajtshém lihet peng pér té siguruar njé pretendim té kreditorit.”® Kontrata e
hipotekés (hipoteka e kontraktuar) éshté kontraté pengore me té cilén debitori ose ndonjé i
treté (pengdhénési) obligohet se kreditorit né aspekt té njé paluajtshmérie té caktuar té tij
(debitorit hipotekor), do té durojé qé ai (kreditori) né librin publik (librin e tokave) té regjistrojé
ngarkimin e paluajtshmérisé sé pengdhénésit- té drejtén e pengut (hipotekés), pér sigurimin e
njé kérkese specifike, ndérsa nga ana tjetér (kreditori) obligohet q&, me plotésimin e kérkesés

sé tij té siguruar me kété té drejté pengu, té béjé cfarédo qé té jeté e mundur nga ana e tij pér

2. Statovci, v.c, Fq. 236
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shlyerjen e té drejtés sé pengut nga regjistri pérkatés.30 Palét kontraktore jané pengdhénési dhe

pengmarrési.

Qé té mund té shérbejé si bazé juridike pér té drejtén e pengut né paluajtshméri,
detyirimisht duhet qé kontrata e hipotekés té ekzistojé dhe té mos jeté e anulueshme,
pérkatésisht té mos jeté shpallur nule.? Sipas Ligjit pér Pengun e Kontraktuar té R.M neni 17
paragrafi 1: “E drejta e hipotekés themelohet me kontratén pér hipoteké dhe me regjistrimin e
hipotekés né librin publik, né ményré dhe sipas kushteve té pércaktuara me Iigj"32. Pér fitimin e

té drejtés sé hipotekés nuk majfton vetém ius tus titulus, por gjithmoné kérkohet edhe modus

aquirendi- regjistrimi né librat publik.33

Kontrata e hipotekés éshté kontraté konsensuale dhe me ngarkesé, njésoj si kontrata e
pengut né sendet e luajtshme. Gjithashtu éshté edhe kontraté kauzale, kauza éshté sendore
(pengore), sigurimi i njé kérkese té tanishme ose té ardhshme, pa kusht ose me kusht. Ashtu sic
éshté edhe né rregullimin toné juridik, ¢cdo e drejté pengore éshté e drejté akcesore sipas
natyrés, késhtugé edhe hipoteka né paluajtshmeéri, e ardhmja juridike e kontratés sé hipotekés

do té varet nga kontrata e cila éshté bazé juridike pér kérkesén e cila sigurohet me hipoteké.34

Kontrata e hipotekés éshté rreptésisht formale. Kjo ngagé pér té prodhuar efekt juridik
duhet gé kjo kontraté té jeté pérpiluar dhe lidhur né formé té shkruar. Mirépo gé kjo kontraté
té prodhojé efekt juridik duhet té béhet edhe regjistrimi i hipotekés né regjistrin pérkatés ku
evidentohen paluajtshmérité. Sipas llija Babig: “Kontrata e hipotekés lidhet né formé té
shkruar, me nénshkrimet e paléve té vértetuara né gjykaté ose né ndonjé organ tjetér té
autorizuar sipas ligjit pér vértetimin e nénshkrimit né aktet qé lidhen me qarkullimin e
paluajtshmérive (neni 9 dhe 10. Ligji pér Hipoteka i Republikés sé Serbisé). Kjo kontraté mund
té jeté e pavarur ose pjesé e kontratés e cila rregullon kérkesén (kontrata e huaség, kredisé et;j),

né formé té njé ose mé tepér dispozitave té kétyre kontratave, ose té parages njé kontraté té

ON. Gavella; T. Josipovic; I. Gliha; V. Belaj; Z. Stipkovig, Stvarno Pravo, Zagreb, 2007, Fqg. 317
N, Gavella; T. Josipovig; I. Gliha; V. Belaj; Z. Stipkovig, v.c, Fg. 318
*http://www.pravda.gov.mk/documents/ZAKON%20ZA%20DOGOVOREN%20ZALOG-
%20precisten%20mart%202016.pdf gasur mé 03.05.2018

 A. Aliu, E Drejta Sendore, Prishting, 2014, Fq. 365

*ON. Gavella; T. Josipovig; I. Gliha; V. Belaj; Z. Stipkovig, v.c, 2007, Fq. 318
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mévonshme té hipotekés té lidhur mes kreditorit dhe debitorit. Kontrata e mévonshme pér
hipoteké mund té jeté pjesé pérbérése e ndonjé kontrate tjetér (dhe jo vetém e kontratés sé
kredisé ose huasé). Kur kontrata e pavarur éshté e anulueshme, vlejné dispozitat e kontratés sé

hipotekés nése ato nuk pérfshihen nga anulueshméria”.*

Sipas Ligjit pér Pengun e Kontraktuar té R.M. neni 23 Kontrata e Pengut duhet té
pérmbajé: “té dhéna pér palét kontraktuese, emér dhe mbiemér, vendbanimin ose
vendgéndrimin dhe numrin amé té qytetarit, pérkatésisht emrin ose firmén, seliné dhe numrin
amé té subjektit. Té dhénat pér palét kontraktuese té cilét jané té huaj, pér person fizik: emér
dhe mbiemér, adresa, numrin e dokumentit té udhétimit dhe shtetin i cili e ka léshuar
dokumentin e udhétimit; ndérsa pér person juridik té€ huaj: emri i firmés, selia, numri
idenfitikues i cili mbahet né librat pér personat e huaj juridik, si dhe emri i shtetit né té cilin
ndodhet selia e personit juridik. Pérshkrim i pérgjithshém ose i vecanté i objektit té pengut, me
té dhéna té mjaftueshme pér té béré identifikimin, pérfshiré edhe vlerén e objektit té pengut.
Baza juridike e kérkesés e cila sigurohet me pengun dhe lartésiné e kérkesés. Afati i
arritshmérisé sé kérkesés. Koha dhe vendi i lidhjes sé kontratés. Pajtueshméria e debitorit
pengor, gé kreditori pengor té mund té kérkojé regjistrimin e té drejtés sé pengut, né regjistrin
pengor, pérkatésisht né librin publik (clausula intabulandi). Identifikimi i debitorit nése nuk
éshté debitor pengor pérkatésisht debitor hipotekor. Cilido fakt tjetér relevant, pérfshiré kétu
edhe c¢farédo lloj kufizimi té sé drejtés sé bartjes sé pengut ose té sé drejtés sé pérdorimit ose
tjetérsimit té objektit té pengut. Té drejtén e kreditorit pengor gé né rast té vonesés sé
debitorit pengor té mund té ndérmarré veprime mbrojtése né raport me pengun, me géllim gé
té ruhet, ose zmadhohet vlera shitése e objektit té pengut, por me mjetet e investuara té mos
fitohet e drejta e pronésisé ndaj objektit té pengut. Klauzolén sipas sé cilés kreditori pengor, né
rast t&€ mospérmbushjes sé detyrtimit té debitorit, dhe pas vonesés sé debitorit, me géllim té
ruajtjes, mbajtjes ose shitjes sé pengut, t&€ marré objektin né posedim, né qofté se éshté

themeluar me kontraté gé ka cilésiné e aktit pérmbarues. “*°

%>, Babig, v.c, Fq. 301
*http://www.pravda.gov.mk/documents/ZAKON%20ZA%20DOGOVOREN%20ZALOG-
%20precisten%20mart%202016.pdf gasur mé 03.05.2018

18


http://www.pravda.gov.mk/documents/ZAKON%20ZA%20DOGOVOREN%20ZALOG-%20precisten%20mart%202016.pdf
http://www.pravda.gov.mk/documents/ZAKON%20ZA%20DOGOVOREN%20ZALOG-%20precisten%20mart%202016.pdf

Pasi folém né lidhje me até se ¢faré duhet té pérmbajé kontrata pér hipoteké dhe e
gartésuam até se cfaré duhet té pérfshihet gjaté pérpilimit té késaj kontrate, mé poshté do té
elaborojmé dispozitat té cilat nuk mund té inkorporohen né kété kontraté. Kjo ngagé nése
ndérmerret njé veprim i tillé, do té conte né nulitetin e késaj kontrate duke mos prodhuar efekt
juridik. Késhtu edhe do té humbej géllimi i késaj kontrate meqgé géllimi éshté prodhimi i efektit

juridik.

Nuk éshté e lejuar cilado pérmbajtje e kontratés sé hipotekés- té palejuara jané, dhe
jané nule, si edhe né té gjitha kontratat pengore: 1) Pérgjithésisht té gjitha dispozitat
kontratkuese té cilat jané né kundérshtim me natyrén e pengut (hipotekés) dhe kérkesés e cila
duhet té sigurohet me hipoteké, dhe vecanérisht: 2) dispozita qé objekti i pengut té kalojé né
pronési té kreditorit pengor, nése kérkesa e tij nuk plotésohet né afatin e caktuar (lex
commisoria); 3) dispozita qé debitori t&€ mos mund té shlyejé pengun; 4) dispozitat sipas sé
cilave kreditori t&€ mund qé objektin e pengut sipas cmimit mé herét té pércaktuar ta tjetérsojé
ose ta mbajé sendin pér vete; 5) dispozitat sipas té cilave debitori t&¢ mos mund té themelojé té
drejté pengu né objektin e pengut edhe pér ndonjé subjekt tjetér; 6) dispozitat sipas sé cilave

kreditori pa arritur kérkesa té mund té shesé pengun.37

Pasi kemi elaboruar kontratén e hipotekés né aspektin pérmbajtésor té saj, né vijim do
té mundohemi té elaborojmé té drejtat dhe obligimet té cilat dalin nga hipoteka e kontraktuar.
Pérkatésisht do té mundohemi té shtjellojmé té drejtat e kreditorit hipotekor dhe debitorit
hipotekor. Si¢c e dimé, cfaré éshté e drejté pér njérén palé kontraktuese éshté detyrim pér palén

tjetér.

Té drejtat e kreditorit hipotekor: 1) E drejta e realizimit té kérkesés nga vlera e sendit
hipotekues; 2) E drejta e pérparésisé né realizimin e kérkesés; 3) E drejta qé té mos lejojé
zvogélimin e vlerés sé sendit hipotekues; 4) E drejta e bartjes sé hipotekés; 5) E drejta e
mbrojtjes sé hipotekés; 6) Kreditori ka té drejté té kundérshtojé veprimet e debitorit

hipotekues me té cilat zvogélohet vlera e sendit té I€né peng dhe késhtu rrezikohet pérmbushja

7 N. Gavella; T. Josipovig; I. Gliha; V. Belaj; Z. Stipkovig, v.c, Fg. 319
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e kérkesés sé kreditorit; 7) Mbihipoteka; 8) E drejta e kreditorit qé ta shikojé paluajtshmériné e

ngarkuar me hipoteké gjaté shfrytézimit té sendit nga ana e debitorit.

Té drejtat e debitorit hipotekor: 1) Pérdorimi i sendit dhe mbledhja e fryteve; 2) e drejta
e disponimit me sendin e |éné hipoteké; 3) Té drejtén e pérmbushjes sé kérkesés sé debitorit;

4) Té drejtén e kundérshtimit né lidhje me kérkesén e siguruar.38

Pasi i kemi pérmendur té drejtat e subjekteve té cilat jané palé né hipotekén e

kontraktuar t’i elaborojmé ato me pak fjalé.
Kreditori:

E drejta e realizimit té kérkesés nga vlera e sendit hipotekues. Kjo e drejté nénkupton se
kreditori hipotekues, si autorizim kryesor ka realizimin e sé drejtés sé vet hipotekuese nga
kérkesa e tij e siguruar me hipoteké, té pérmbushet nga vlera e paluajtshmérisé sé Iéné
hipoteké.> E drejta e kreditorit qé ta pérmbush kérkesén e vet té siguruar me hipoteké mund
té realizohet né bazé té kérkesés sé vet drejtuar gjykatés, por edhe né rastet kur té tjerét
kérkojné pérmbushjen e kérkesave té tyre dhe né kété ményré nga shitja e sendit té |Iéné peng

edhe ky mund pérmbushé kérkesén e vet sipas radhés gé i takon.*

E drejta e pérparésisé né realizimin e kérkesés. Me rastin e pérmbushjes sé kérkesés sé
kreditorit hipotekues nga sendi i Iéné hipoteké, kérkohet edhe pércaktimi i pérparésisé apo
radhés pér realizimin e kérkesave té siguruara me hipoteké.*! Kérkesat e siguruara me hipoteké
realizohen gjithmoné para kérkesave té cilat nuk jané té siguruara me hipoteké.** Neni 36 i Ligjit
pér Pengun e Kontraktuar té R.M.: “Kur mbi njé objekt jané themeluar mé tepér pengje té
kreditoréve pengoré, radha sipas sé cilés pérmbushen kérkesat nga vlera e sendit, pércaktohet
sipas datés sé regjistrimit né regjistrin pengor, pérkatésisht librin publik, ndérsa nése data e
themelimit éshté e njéjté, atéheré radha sipas sé cilés pérmbushen kérkesat pércaktohet sipas

orés sé pranimit té kérkesés pér regjistrim né Regjistrin Pengor, pérkatésisht librin publik. Nése

%% A. Aliu, E Drejta Sendore, Prishting, 2014, Fq. 394
¥ A. Aliu, v.c, Fg. 387

“OA. Aliu, v.c, Fq. 388

*po aty

*pg aty
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kérkesat jané parashtruar né ditén dhe orén e njéjté, ato kané trajtim té njéjté né aspekt té

pérmbushjes sé tyre”.”?

E drejta qé té mos lejojé zvogélimin e vierés sé sendit hipotekues. Sipas nenit 26 té Ligjit
pér Pengun e Kontraktuar té R.M. : “Nése debitori pengor e zvogélon vlerén e objektit té
pengut, ose né ményré tjetér e pérkeqéson gjendjen e tij, kreditori pengor mund té kérkojé gé
né afat té arsyeshém, debitori pengor ta kthejé sendin né objekt té pengut né gjendjen
fillestare. Nése debitori pengor nuk vepron né pajtim me paragrafin 1 té kétij neni, kreditori
pengor mund té kérkojé nga gjykata ta urdhérojé debitorin pengor gé té pérmbahet nga
veprimet e tilla, ndérsa nése ai nuk e bén kété, kreditori pengor mund té kérkojé pérmbushjen
e kérkesés sé tij té siguruar me peng edhe para arritjes sé saj, né pajtim me dispozitat e kétij

74 Gjithashtu sipas té njéjtit ligj neni 32: “Nése

ligjii gé i referohen realizimit té pengut.
vértetohet gé pengu ka té meta fizike ose juridike, debitori pengor me kérkesé té kreditorit
pengor éshté i detyruar gé né afat té arsyeshém t'i ménjanojé mungesat pérkatése nga sendi
objekt i pengut, né té kundér éshté i detyruar qé né afat té cilin do ia pércaktojé kreditori té
lejojé regjistrimin e pengut té ri né Regjistrin pengor, pérkatésisht librin publik, né pajtim me
dispozitat e kétij ligji. Nése e meta nuk ménjanohet ose sendi objekt i pengut nuk ndérrohet me
send tjetér i cili éshté pa té meta, kreditori pengor mund té kérkojé nga gjykata gé té urdhérojé

ménjanimin e té metave ose ndérrimin e sendit objekt té pengut me send tjetér pa té meta.”*

E drejta e bartjes sé hipotekés. Kreditori hipotekues ka té drejté té barté hipotekén.
Megjithaté bartja e hipotekés ndodh vetém me bartjen e kérkesés e cila sigurohet me hipoteké.
Né kété rast kur béhet bartja, atéheré duhet gé né regjistrin pérkatés té béhet evidentimi se

éshté ndryshuar kreditori hipotekues.

“http://www.pravda.gov.mk/documents/ZAKON%20ZA%20DOGOVOREN%20ZALOG-
%20precisten%20mart%202016.pdf gasur mé 05.05.2018
“http://www.pravda.gov.mk/documents/ZAKON%20ZA%20DOGOVOREN%20ZALOG-
%20precisten%20mart%202016.pdf gasur mé 05.05.2018
*http://www.pravda.gov.mk/documents/ZAKON%20ZA%20DOGOVOREN%20ZALOG-
%20precisten%20mart%202016.pdf gasur mé 05.05.2018
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E drejta e mbrojtjes sé hipotekés. Me kété té drejté nénkuptojmé se kreditori hipotekues
né rast té cénimit té sé drejtés sé tij té hipotekés, ka né dispozicion padité me té cilat mund té

inicojé proceduré gjygésore pér mbrojten e té drejtés sé tij.

E drejta e krijimit té mbihipotekés. Neni 25 paragrafi 1 i Ligjit pér Pengun e Kontraktuar:
“Kreditori pengor, kérkesa e té cilit éshté e siguruar me peng, mundet gé né kufijté e kérkesés
sé tij, nga objekti i pengut, té themelojé né té drejtén ekzistuese té pengut, peng né interes té

%8 | njéjti nen paragrafi 3: “Kur

personit té treté (mbihipoteké) pa pélgimin e debitorit pengor.
debitori pengor do té informohet se ndaj sendit objekt i pengut, éshté themeluar mbipeng né
favor té kreditorit mbipengor, debitori mund t’ia pérmbushé detyrimin kreditorit pengor, vetém
nése me até pajtohet kreditori mbipengor, ose mundet detyrimin e plotésuar ta deponojé né
gjykaté, pérkatésisht tek noteri, né té kundért sendi objekt i pengut mbetet peng i kreditorit

mbipengor”.*’

E drejta e kreditorit qé ta shikojé paluajtshmériné e ngarkuar me hipoteké gjaté
shfrytézimit té sendit nga ana e debitorit. Kjo e drejté buron nga neni 28 i Ligjit pér Pengun e
Kontraktuar: “Kreditori pengor ka té drejté té béjé kqyrjen e gjendjes né té cilén gjendet sendi
objekt i pengut. E drejta nga paragrafi 1 i kétij neni mund té ushtrohet ¢cdoheré, pérvec nése ka

kushte té kéqgija té motit”.*8

Debitori:

Pérdorimi i sendit dhe mbledhja e fryteve. Pronari i sendit té Iéné hipoteké ka té drejté
ta pérdoré sendin e tij né ményré té rregullt. Kjo e drejté e tij kufizohet né aspekt kohor deri né
momentin kur kérkesa nuk éshté e arritur, né momentin gé kérkesa e kreditorit arrihet atéheré
pronari nuk mund ta pérdoré mé sendin e tij, dhe as nuk mund té béjé mé mbledhjen fryteve

gofshin ato natyrore, gofshin ato civile.

**http://www.pravda.gov.mk/documents/ZAKON%20ZA%20DOGOVOREN%20ZALOG-
%20precisten%20mart%202016.pdf gasur mé 05.05.2018
http://www.pravda.gov.mk/documents/ZAKON%20ZA%20DOGOVOREN%20ZALOG-
%20precisten%20mart%202016.pdf gasur mé 05.05.2018
*®nttp://www.pravda.gov.mk/documents/ZAKON%20ZA%20DOGOVOREN%20ZALOG-
%20precisten%20mart%202016.pdf gasur mé 05.05.2018
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E drejta e disponimit me sendin e léné hipoteké. Me kété té drejté té pronarit
nénkuptojmé se pronari mund té ushtrojé té gjitha autorizimet e tij pronésore qé ka mbi
sendin, bile edhe ta tjetérsojé sendin. Megjithaté kjo nuk do té thoté se shuhet e drejta e
hipotekés. Hipoteka nuk éshté e lidhur pér pronarin, por pér sendin, késhtuqé kushdo qé té jeté
pronar i ri i sendit duhet té keté parasysh qé me mosrealizimin vullnetar té obligimit nga
debitori, mund té humbé té drejtén e tij té pronésisé nga shitja e sendit objekt té hipotekés, pér

plotésimin e kérkesés sé kreditorit.

E drejta té pérmbushé kérkesén e debitorit. Sipas profesorit Aliu kjo e drejté ka té béjé
me: “Pronari i paluajtshmérisé té Iéné hipoteké, né rastet kur debitori nuk e pérmbushé
kérkesén e vet né afatin e caktuar, ai ka té drejté gé ta pérmbushé detyrimin ndaj kreditorit,
nése né afat pér pérmbushje té kérkesés ka arritur ose nése debitori personal ka té drejté pér
prestim. Né rastet kur pronari i paluajtshmérise, nuk éshté debitor personal dhe ai e pérmbush
detyrimin e kreditorit hipotekues, atéheré bartet kérkesa e siguruar mbi até nése e pérmbush
detyrimin ndaj kreditorit. Né kété rast, vjen deri te shuarja e té drejtés sé hipotekés né raport
me kreditorin, por lindin té drejta pér pronarin e paluajtshmérisé qé té kérkojé nga debitori

pagimin e shumeés té cilén e ka paguar pér lirimin e paluajtshmérisé sé vet nga hipoteka".49

E drejta pér té kundérshtuar né lidhje me kérkesén e siguruar. Pronarit té
paluajtshmérisé, i takojné té gjitha kundérshtimet kundér kreditorit hipotekues té cilat i takojné
edhe vet debitorit pér shkak té kérkesés sé siguruar ndaj kreditorit.>® Pronari ka té drejté edhe
pér kundérshtimet tjera pér shkak se pronar i paluajtshmérisé me té cilén sigurohet kérkesa e
kreditorit pér detyrimin e debitorit, i cili shpeshheré mund té hesht pér t&€ mbrojtur ndonjé

kérkesé té pronarit té paluajtshmérisé.”

Vlerésojmé se e gjithé kjo qé u tha mé sipér éshté e mjaftueshme pér té kuptuar
hipotekén e kontraktuar. Edhe pse pér kété temé ka shumécka pér t'u folur, éshté e udhés qé
pér interes té punimit té elaborojmé edhe llojet e tjera té hipotekés. Né vazhdim do té

elaborojmé hipotekén ligjore.

* A Aliu, v.c, Fg. 395
*%po aty
LA, Aliu, v.c, Fq 396
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3.2 Hipoteka ligjore

Me hipoteké ligjore nénkuptojmé hipotekén e cila themelohet sipas ligjit dhe buron nga
ligji. Pér kété lloj té hipotekés ligji paraqgitet si ius tus titulus pér themelimin e marrédhénies
pengore (hipotekore). Pra, me pérmbushjen e kushteve té parapara né ligj automatikisht
themelohet hipoteka ligjore. Nga sa u tha, kuptojmé qé pér krijimin e hipotekés ligjore nuk
éshté i nevojshém deklarimi i vullnetit té subjekteve té raportit né fjalé. Sipas nenit 226
paragrafi katér i Ligjit pér Pronési dhe té Drejtat tjera Sendore té R.M. “Pengu ligjor themelohet

me plotésimin e kushteve té parapara me ligjet e vecanta.”>?

Sipas Kodit Civil té Shqipérisé neni 563: “ Kané hipoteké né bazé té ligjit: a) shitési e ¢do
tjetérsues tjetér mbi sendet e paluajtshme té tjetérsuara pér pérmbushjen e detyrimeve gé
rrjedhin nga tjetérsimi; b) bashkétrashégimtarét, anétarét e shogérive me aktivitet ekonomik e
bashképjesétarét e tjeré mbi sendet e paluajtshme té pérbashkéta, né pjesét qé u kané takuar

atyre pér pagimin e shumave té caktuara pér barazimin dhe plotésimin e pjeséve".53

Ngagé e drejta e pengut né paluajtshméri éshté pérheré hipoteka, dhe kreditori
hipotekor nuk e posedon paluajtshmériné e hipotekuar, kjo paraget ekzistimin e padukshém té
sé drejtés sé hipotekés ligjore-kjo paraget hipoteké té padukshme.>® Eshté e véshtiré, pothuajse
e pamundur té kuptohet se njé hipoteké e tillé e ngarkon ndonjé paluajtshméri dhe sa éshté
véllimi i kétij ngarkimi.>® Kjo éshté e démshme pér siguriné né qarkullimin juridik, dhe
pércaktimi i té drejtave té tilla, pra té drejtave pengore té padukshme éshté me té drejté i

kritikuar.>®

http://www.justice.gov.mk/documents/ZAKON%20ZA%20SOPSTVENOST%201%20DRUGI%20STVARNI%20PRAVA.
pdf gasur mé 10.05.2018
>*Kodi Civil i Republikés sé Shqiperisé i Miratuar me ligjin nr.7850, daté 29.7.1994
> N. Gavella; T. Josipovig; I. Gliha; V. Belaj; Z. Stipkovig, v.c, Fg. 378
iz N. Gavella; T. Josipovig; I. Gliha; V. Belaj; Z. Stipkovig, v.c, Fq. 379
Po aty
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3.3 Hipoteka gjyqgésore

Njé nga llojet e hipotekés éshté edhe hipoteka gjygésore. Pér themelimin e hipotekés
gjygésore nevojitet vendimi i gjykatés, pra, vendimi gjyqésor paraget bazén juridike pér
themelimin e kétij lloji té hipotekés. Nga sa vérejmé hipoteka gjyqésore paraqitet si hipoteké “e
dhunshme” ngaqé themelohet me detyrimin e gjykatés. Megjithaté jo né té gjitha rastet éshté i
vlefshém ky pohim, ngagé palét mund té arrijné marréveshje para gjykatés pér themelimin e
hipotekés, dhe kjo llogaritet si njé formé e hipotekés vullnetare, por gé pérséri béné pjesé né

hipotekén gjyqgésore.

Neni 226 paragrafi tre i Ligjit pér Pronési dhe té Drejtat e Tjera Sendore e rregullon
céshtjen né fjalé: “Pengu gjyqésor themelohet me vendim gjygésor e sjellé né proceduré pér
sigurimin e dhunshém té kérkesave, dhe pas regjistrimit té tij né librat pérkatés publik.
Dispozitat ligjore me té cilat rregullohet procedura gjygésore pér sigurimin e kérkesave né té

holla, i pércaktojné kushtet nén té cilat gjykata mund té vendos pér themelimin e té drejtés sé

pengut gquésor"57

Sipas profesorit Aliu: “Hipoteka gjygésore ekziston atéheré kur themelohet me
vendimin e gjykatés. Né raste té caktuara, duke u mbéshtetur né ligjin mbi ekzekutimin e
kérkesave, gjykata ekzekutuese (pérmbaruese) mund ta caktojé hipotekén dhe kjo éshté
hipoteké e dhunshme, pér sigurimin e kérkesés e cila duhet té pérmbushet né procedurén e
pérmbarimit.58 Sipas profesorit Gavella: “Baza juridike e themelimit té pengut té dhunshém
gjygésor né paluajtshméri (hipoteka gjygésore) éshté vendimi gjygésor, me té cilin éshté
pércaktuar sigurimi i kérkesés né para me themelimin e dhunshém e té drejtés sé pengut né
paluajtshméri ndaj debitorit, edhe até: 1) vendimin pér themelimin e dhunshém té sé drejtés sé
pengut né paluajtshméri dhe 2) vendim pér pércaktimin e masés siguruese té méhershme qé i

paraprin té drejtés sé pengut né paluajtshméri kundrejt debitorit”.>®

http://www.justice.gov.mk/documents/ZAKON%20ZA%20SOPSTVENOST%201%20DRUGI%20STVARNI%20PRAVA.
pdf gasur mé 10.05.2018
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Qé té arrihet hipoteka vullnetare gjyqésore duhet té pérmbushen disa kushte. Kreditori
té propozojé sigurimin e kérkesés dhe debitori né anén tjetér, té arrijné marréveshje pér
sigurimin e kérkesés. Element esencial i késaj marréveshje éshté shprehja e liré e vullnetit, i cili
ka tre elemente: a) vértetimi i kérkesés e cila sigurohet, pérfshiré edhe momentin e
arritshmérisé sé saj; b) marréveshje pér hipotekim té paluajtshmérisé, domethéné manifestim i
garté i vullnetit té paléve qé pér sigurimin e asaj kérkese té themelohet e drejta e pengut si
barré mbi sendin objekt té pengut, domethéné né ndonjé paluajtshméri ose té drejté ndértimi
e cila éshté né pronési té debitorit ose personit té treté, debitorit hipotekor dhe c) pajtim té
paléve gé ndaj asaj paluajtshmérie ose té drejte ndértimi té themelohet e drejté e pengut,
pérkatésisht veprim sigurues gjygésor- shénimin e asaj té drejte pengu né librin e tokave, té
cilén gjykata do e pércaktojé dhe llogarisé si masé siguruese né kontekst té “sendit sigurues”.
Kjo marréveshje pér sigurim, do té evidentohet né procesverbalin e gjykatés pér procedurén

siguruese, i cili kur té nénshkruhet do té keté fuginé e marréveshjes gjygésore.®

4. PARIMET E HIPOTEKES

Institutet juridike gqé té€ mund té géndrojné si té tilla duhet gé té kené njé mori
rregullash bazé té cilat ne i quajmé parime. Pra, parimet jané ato rregulla bazé té cilat i japin
kuptim dhe formé njé instituti juridik. Edhe né rastin konkret, hipoteka geveriset nga njé mori
parimesh. Kéto parime si té thuash variojné nga autori né autor, né lidhje me definimin e

hipotekés. Mirépo kjo nuk do té thoté se kéto kundérshtojné njéra tjetrén.

Pér kété arsye né vijim do té shtjellojmé disa parime té hipotekés té cilat jané té
padiskutueshme dhe té cilat hasen né pothuajse té gjitha punimet gé kané té béjné me
hipotekén dhe té drejtén e pengut né pérgjithési. Parimet té cilat do i elaborojmé né vijim jané
kéto: Parimi i akcesoritetit; Parimi i oficialitetit; Parimi i specialitetit; Parimi i papjestueshmérisé
dhe Parimi i prioritetit. Né vazhdim do i elaborojmé kéto parime njé nga njé pér té dhéné njé

pasqgyré né lidhje me rregullat bazike té cilat geverisin institutin juridik té hipotekés.

ON. Gavella; T. Josipovic; I. Gliha; V. Belaj; Z. Stipkovig, v.c, Fq. 374
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Parimi i akcesoritetit. Pa marré parasysh formén né té cilén paraqgitet, pengu éshté e drejté e

karakterit akcesor, qé domethéné krijimi i tij, ekzistimi dhe shuarja varet nga kérkesa plotésimin
e sé cilés e siguron.61 Marrédhénia pengore si marrédhénie sendore varet nga ekzistimi i
marrédhénies detyrimore. Né pajtim me kété, kérkesa juridiko detyrimore éshté e drejta
subjektive kryesore, ndérsa e drejta e pengut éshté dytésore dhe nuk éshté e pavarur si e drejté
subjektive.62 Hipoteka éshté e drejté sendore e karakterit akcesor sepse krijimi, kohézgjatja dhe

shuarja e hipotekés varet nga ekzistimi i kérkesés e cila sigurohet me hipoteké®

Sipas profesorit Statovci: “E drejta e pengut nuk mund té krijohet e té ekzistojé pa
kreditorin, kurse ky i fundit ekziston pa té drejtén e pengut. Nuk sigurohet ¢do pretendim i
kreditorit, kurse ¢cdo e drejté e pengut nénkupton sigurimin e njé pretendimi té caktuar té

I”

kreditorit. Pretendimi “e pjell” dhe e kushtézon njé e drejté e detyrimit, kurse e drejta e pengut

kushtézohet nga sigurimi i kétij pretendimi. Théné ndryshe, pretendimi e nxjerr né drité té

drejtén e pengut, por edhe e merr me vete até kur shuhet drita e pretendimit.”®

Bartja e kérkesés sé siguruar nga njé kreditor tek tjetri, ndiget edhe nga bartja e sé
drejtés sé pengut me té cilén sigurohet kérkesa tek kreditorit tjetér (pér kété nuk duhet ndonjé
bazé e vecanté juridike, e mjaftueshme éshté gé kérkesa né bazé té caktuar juridike ka kaluar
tek kreditori tjetér).65 Duke gené se edhe hipoteka éshté né suaza té pengut (né kuptimin e

gjeré) kjo vlen edhe pér hipotekén té cilén jemi duke e elaboruar né pérgjithési.

Megjithaté ekziston njé pérjashtim nga rregulla, edhe até: E drejta e pengut mund té
krijohet para se té jené pérmbushur té gjitha prezumimet pér krijimin e kérkesés sé siguruar me
até peng. Kété shembull e kemi atéheré kur krijmit té kérkesés sé siguruar gé té paragitet i

nevojitet afati ose kushti, kétu kemi té béjmé me kaucionin ose hipotekén e kredisé.®®

1 p. Klarig; M. Vedrish, Gradjansko Pravo, Zagreb, 2006, Fq. 337
po aty

% A. Aliu, E Drejta Sendore, Prishting, 2014, Fq. 370

S E, Statovci, v.c, Fq. 122
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Parimi i _oficialitetit. Népérmjet parimit té oficialitetit e drejta e pengut realizohet

népérmjet gjyqit,®’ pérkatésisht népérmjet subjekteve té autorizuara pér realizimin e hipotekés.
T€ drejtén e tij pér pérmbushjen e kérkesés nga vlera e sendit objekt i pengut, kreditori pengor
nuk mundet, pérvec pérjashtimisht, ta realizojé népérmjet rrugés jashtégjygésore.®® Nése
kérkesa éshté e arritur dhe nuk éshté e pérmbushur, duhet t'i drejtohet gjykatés dhe té kérkojé
vendim pér shitjen e sendit né shitje publike,69 pérkatésisht subjektit té autorizuar pér

realizimin e hipotekés.

Né pajtim me parimin e oficialitetit né realizimin e kérkesés, né sistemin toné juridik
éshté i ndaluar i ashtuquajturi lex commisoria.”® Ashtu si¢ éshté e palejuar gé kreditori pengor
né ményré té njéanshme nga sendi pengor té pérmbushé kérkesén e tij me shprehje té
njéanshme té vullnetit, ashtu njésoj éshté e ndaluar ¢do dispozité kontrakutese, me té cilén né
momentin e lidhjes sé kontratés sé pengut, parashihet qé objekti i pengut té kalojé né pronési

té kreditorit pengor, nése kérkesa e tij nuk pérmbushet kur ajo té arrihet.”*

Me parimin e oficialitetit nénkuptojmé faktin se realizim i té drejtés sé pengut apo
pérmbushja e té drejtés sé kérkesés nga sendi i Iéné peng béhet gjithmoné né rrugé zyrtare, pra
mund té pérmbushé kérkesén e veté nga sendi i Iéné peng vetém pérmes subjekteve té
autorizuara. Sot ekziston mundésia e pérmbushjes sé kérkesés pér disa lloje té hipotekés edhe

né rrugé jashtc‘égquésore.72

Pra, me parimin e oficialitetit nénkuptojmé gé kreditori hipotekor me arritjen e kérkesés
sé tij dhe me mosplotésimin vullnetar nga ana e debitorit té kérkesés sé siguruar té kreditorit,
ky i fundit éshté i autorizuar gé t'u drejtohet subjekteve té autorizuara dhe té kérkojé shitjen e
paluajtshmérisé objekt i hipotekés, me géllim té realizimit té kérkesés sé tij e cila éshté e

siguruar me hipoteké.

" p. Klarig; M. Vedrish, v.c, Fg. 339

0. Stankovig; M. Orlig, v.c, Fqg. 241
71
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Parimi i specialitetit. Parimi i specialitetit nénkupton se me hipoteké mund té sigurohet

vetém kérkesa e caktuar e kreditorit dhe jo sa kérkesa té dojé kreditori. Pér ato kérkesa do té
duhet té themelohet rishtas e drejta e sigurimit té tyre me hipoteké. Si objekt i hipotekés mund
té jeté njé ose mé shumé paluajtshmeéri, sic e kemi pérmendur tek hipoteka simultane, té cilén

e kemi elaboruar mé sipér.

Duhet pasur parasysh se gé té mund té sigurohet njé kérkesé me hipoteké duhet té
pérmbushen prezumimet e pérgjithshme, personi i cili siguron kérkesén me hipoteké té jeté
pronar i paluajtshmérisé, dhe sendi objekt i hipotekés té jeté né qarkullim juridik, ngase éshté

notore gé jo té gjitha sendet mund té jené objekt i hipotekés.

Gjithashtu si hipoteké mund té lihet edhe pjesa nga bashképronésia né té cilén subjekti i
sé drejtés gézon té drejtén e pronésisé, pa pajtimin e bashképronaréve té tjeré. Ndérsa tek
pronésia e pérbashkét sendi i cili @shté nén regjim té pronésisé sé pérbashkét, gé té jeté objekt

i hipotekés, paraprakisht pér kété duhet té japin pélgim té gjithé bashképronarét.

Parimi i papjestueshmérisé. Parimi i papjestueshmérisé nénkupton se sendi i cili éshté

objekt i hipotekés e siguron kérkesén si térési (sendi). Kjo nénkupton se sendi deri sa kérkesa té
jeté e plotésuar nuk mund té ¢’ngarkohet nga hipoteka me té cilén sigurohet kérkesa. Edhe
nése kérkesa éshté e pjesétueshme hipoteka nuk mund té pjesétohet. Pra, edhe nése kérkesa
éshté mé e vogél se vlera e paluajtshmérisé gé e siguron, paluajtshméria si térési shérben pér
sigurimin e asaj kérkese dhe nuk mund té lirohet pjesa e paluajtshmérisé nga ngarkimi i

hipotekeés.

Sipas Ligjit pér Pronési dhe té Drejtat Tjera Sendore té Republikés sé Kosovés, neni 176
paragrafi 1 dhe 2: “Hipoteka shtrihet mbi té gjitha pjesé e paluajtshmérise sé ngarkuar, duke
pérfshiré edhe ndértesat qé aty qéndrojné apo jané té lidhura né ményré té pandashme me
tokén dhe pérjashtimisht mund té krijohet njé hipoteké e pavarur, e cila nuk shtrihet mbi pjesét

e tjera té paluajtshmeérise né njé ndértesé, né njé banesé”.
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Parimi i prioritetit. Parimi i prioritetit éshté njéri ndér parimet e hipotekés qé nénkupton

se titullari i késaj té drejte sendore ka té drejté gé té realizojé kérkesén e vet para kreditoréve
té tjeré, té cilét e kané konstituuar té drejtén e hipotekés pas tij, ose nuk kané fare té drejté
hipoteke né até paluajtshméri.”® Pra, kétu merr shprehje maksima romake, kush &shté i pari pér
nga koha éshté mé i forté pér nga e drejta. Me kété nénkuptojmé se ai i cili mé herét e ka
regjistruar té drejtén e tij té hipotekés né regjistrin pérkatés ka té drejté pérparésie né

realizimin e kérkesés sé siguruar me sendin e njéjté objekt i hipotekés.

5. FITIMI | HIPOTEKES

Qé té mund té fitohet dhe ushtrohet njé e drejté sendore né pérgjithési duhet té jené té
njohura nga rendi juridik dy gjéra, e para ka té béjé me titullin juridik dhe e dyta ka té béjé me
ményrén e fitimit té sé drejtés. Edhe tek hipoteka kjo gjé nuk béné pérjashtim, ngaqé, qé té
mund té fitohet e drejta e hipotekés, duhet té ekzistojé ius tus titulus dhe modus aquirendi. Né
rastin konkret si titull juridik pér fitimin e hipotekés jané: veprimi juridik, vendimi gjygésor dhe
ligji. Ndérsa ményra e fitimit, ka té béjé me até se, qé té€ mund té prodhojé efekt juridik

hipoteka, ajo domosdoshmérisht duhet té regjistrohet né regjistrin pérkatés.

Kur flasim pér titullin juridik ose bazén juridike té fitimit té sé drejtés duke pasur
paparasysh veprimin juridik pér fitimin e té drejtés sé hipotekés né sigurimin e kérkesés, duhet
gjithashtu té kemi parasysh se me kété nénkuptojmé kontratén dhe dispozitén e legut né
testament. Pra, béhet fjalé pér ményré vullnetare té themelimit ose fitimit té sé drejtés sé

hipotekés pér sigurimin e kérkesés.

Kur flasim pér vendimin gjyqésor si titull juridik pér fitimin e té drejtés sé hipotekés,
kemi parasysh qé kjo paraget ményré té dhunshme té sigurimit té kérkesés sé kreditorit
kundrejt debitorit. Megjithaté si¢c edhe e kemi sqaruar mé sipér, jo ¢cdo heré vendimi gjygésor

ka karakter té dhunshém né themelimin e hipotekés. Gjithashtu mé larté pérmendém edhe

> A. Aliu, v.c, Fg. 380
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marréveshjen gjygésore pér krijimin e hipotekés né lidhje me sigurimin e kérkesés sé kreditorit,

e cila evidentohej né ményré adekuate nga organet e gjykatés.

Ndérkaq hipoteka qé pér bazé juridike (iustus titulus) ka ligjin, fitohet né momentin kur

jané plotésuar kushtet e caktuara me ligj.”*

Pasi elaboruam elementin e paré té fitimit té sé drejtés sé hipotekés, té elaborojmé
edhe elementin e dyté qé ka té béjé me ményrén e fitimit. Pra, si¢c edhe e pérmendém mé sipér,
ményra e fitimit té sé drejtés sé hipotekés éshté regjistrimi i késaj té drejte né regjistrin
pérkatés. Pa regjistrimin e késaj té drejte né regjistrin pérkatés, kjo e drejté nuk prodhon efekt
juridik dhe rrjedhimisht nuk siguron kérkesén. Nga kjo bén pérjashtim hipoteka ligjore sepse né
kété rast hipoteka llogaritet se prodhon efekt juridik prej momentit kur jané plotésuar kushtet

ligjore pér themelimin e hipotekés.

Sipas profesorit Statovci: “Sendi pengor éshté né pronési té pengdhénésit, kurse
hipoteka e krijuar né té pérfshin jo vetém sendin né térési, por edhe frutat pérderisa ato jané té
pandara, si dhe té gjitha gjérat pérbérése e dytésore (akcesore) té sendit. Né té njéjtin send
hipotekor mund té krijohen mé shumé hipoteka, nga i cili sigurohen dhe realizohen
pretendimet e tyre nga vlera e tij sipas radhés sé pérparésisé, sipas lindjes sé tyre né bazé té
regjistrimit né librat publik. Poashtu qé mund té krijohet hipoteké e pérbashkét kur pér té
siguruar njé pretendim té vetém, hipoteka vihet (barréson) né mé shumé sende hipotekore. Mé
pastaj, hipoteka mund té krijohet edhe me mbihipoteké. Pérndryshe rregull éshté se hipoteka
mund té bartet né tjetrin, vetém sé bashku me bartjen e pretendimit i cili sigurohet me kété

hipotek&”.”

" E. Statovci, v.c, Fq. 254
> E. Statovci, v.c, Fq. 253
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6. SHUARIJA E HIPOTEKES

Si té gjitha té drejtat e tjera edhe e drejta e hipotekés mund té shuhet, dhe pér kété
ekzistojné méyrat e caktuara me dispoziatat ligjore té rendit juridik qé rregullojné ¢éshtjen né
fjalé. Ligji pér Pengun e Kontraktuar té R.M. pércakton ményrat sipas té cilave shuhet hipoteka,
edhe até neni 41: “Pérmbushja e kérkesés nga debitori pengor; me hegjen dore té
plotéfugishme nga mjeti gé siguron kérkesén; bashkimi né njé subjekt i kreditorit pengor dhe
debitorit pengor; shkatérrimi i sendit pér shkak té Vis Maior, pérve¢ nése sendi objekt i pengut
éshté i siguruar; shitja e objektit té pengut pér té pérmbushur té drejtén e pengut; shuarja e
personit juridik i cili éshté kreditori pengor, ndérsa nuk ka trashégimtar juridik; shképutja e
njéanshme e kontratés sé pengut nén kushtet e pércaktuara me ligj; shképutja me marréveshje
e kontratés pér pengun; kalimi i kohés sé caktuar, pérveg tek hipoteka dhe né raste té tjera té

parapara me ligj.””®

Qé té llogaritet e shuar hipoteka ajo duhet edhe té ¢’regjistrohet nga regjistri pérkatés,

kété gjé mund ta kérkojné si kreditori hipotekor, ashtu edhe debitori hipotekor.

"®http://www.pravda.gov.mk/documents/ZAKON%20ZA%20DOGOVOREN%20ZALOG-
%20precisten%20mart%202016.pdf gasur mé 15.05.2018
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KREU I

I.KONTRATA E KREDISE

1.KUPTIMI | KREDISE

Pér té kuptuar mé sé miri kontratén e kredisé duhet té kemi parasysh domethénien
etimologjike té fjalés kredi. Fjala kredi rrjedh nga gjuha latine “credo’”” qé domethéné t’i besosh,
t'i huazosh. Edhe pse me kété mund té aludohet né hua ose kontratén e huasg, té sgarojmé se

nuk béhet fjalé pér té sepse jané dy kontrata té ndryshme dhe miré té zhvilluara si té pavarura.

Kontrata e kredisé si ¢do kontraté tjetér paraqet dakordésimin e vullnetit té paléve qé té
krijojné njé raport té caktuar i cili pér objekt ka shumén e pércaktuar té mjeteve financiare ose
té mallit, té cilén njéri subjekt (kredidhénési) duhet t'ia vendosé né dispozicion subjektit tjetér
(kredimarrésit) gé ky i dyti t'i pérdoré kéto mjete né ményrén e caktuar dhe té béjé kthimin e
kétyre mjeteve né afat té vendosur me shkallé interesi té caktuar. Kontrata e kredisé sic shihet
nga ky pérkufizim paraget njé nga mjetet pér té furnizuar subjektet e sé drejtés me mjete
financiare ose me mall qé kéto té fundit té mund té plotésojné nevojat e tyre, gofshin ato
konsumatore ose afariste. Kontrata e kredisé éshté e paraparé me Ligjin mbi marrédhénie

detyrimore té R.M. edhe até duke nisur nga neni 1104.

Sipas nenit té sipérpérmendur parashihet si né vijim: “Me kontratén e kredisé banka
obligohet gé pérdoruesit té kredisé t'i vendosé né dispozicion njé sasi té pércaktuar té mjeteve
financiare, pér kohé té caktuar ose té pacaktuar, pér ndonjé géllim té caktuar ose té pacaktuar,
ndérsa pérdoruesi i kredisé obligohet gé bankés t’'ia paguajé kamatén e kontraktuar, dhe sasiné
e fituar té mjeteve financiare t'ia kthejé bankés né afatin dhe ményrén e paraparé me

nl7

kontraté.””’ Pra, sic mund té shohim ky nen ndér té tjera pércakton edhe palét kontraktuese.

’Ligji mbi marrédhénie detyrimore t& R.M.Neni 1104, i publikuar né G.Z. t& R.M. nr. 18/01; 04/02 dhe 05/03
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Palét kontraktuese né kété kontraté jané kredidhénési dhe kredimarrési. Sipas nenit té
sipérpérmendur si kredidhénés mund té paragiten vetém bankat ose edhe ndonjé organizaté
financiare sé cilés i lejohet dhénia e kredisé personave fizik ose juridik. Ndérsa nga ana tjetér e
kétij raporti géndron kredimarrési, né cilésiné e té cilit mund té paraqgiten si personat fizik,
ashtu edhe personat juridik té cilét jané klienté té bankés sé cilés i drejtohen pér marrjen e

kredisé.

Pér té kuptuar edhe mé miré kontratén e kredisé duhet té kemi parasysh elementet
esenciale té késaj kontrate. Si elemente esenciale té kontratés sé kredisé jané: forma,
pércaktimi i sasisé sé objektit (malli ose mjetet financiare), kamata si dhe afati i kthimit té

kredisé.

Pse paraqiten kéto si elemente esenciale? Paraqgiten si té tilla sepse pa kéto elemente
kjo kontraté do ta humbte kuptimin e saj dhe nuk do té prodhonte kurrfaré efekti juridik. Pra,
gé té prodhojé efekt juridik kjo kontraté duhet patjetér té lidhet né formé té shkruar, ngaqé
késhtu e parasheh edhe Ligji mbi marrédhénie detyrimore né nenin 1105 paragrafi 1. Si
element esencial gjithashtu paragitet edhe pércaktimi se ¢faré do té jepet, a do té jepen nga
banka mjete financiare ose pérjashtimisht mall, megé nuk mund té lidhet njé kontraté ku palét
nuk kané pér cfaré ta konstituojné marrédhénien e tyre juridike. Gjithashtu si element esencial i
kontratés sé kredisé paraqitet edhe kamata. Kamata paraget shpérblimin qgé e merr
kredidhénési nga kredimarrési, pér vendosjen e mjeteve né dispozicion, pra, paraget ¢mimin e
kontratés. Elementi i fundit esencial i késaj kontrate éshté afati i kthimit té kredisé. Nuk mund
té paramendohet njé kontraté kredie pa afat té caktuar pér kthimin e mjeteve té marra, ngagé

atéheré do té humbte edhe veté géllimi i lidhjes sé té njéjtés.

Pérvec elementeve esenciale né kontratén e kredisé mund té parashihen edhe elemente
té tjera té cilat jané joesenciale, por té cilat mund té ndikojné né aspekt té precizitetit dhe
gartésisé sé kontratés. Si elemente jo esenciale té kontratés sé kredisé mund té paragiten:
dinamika e pagesés domethéné kthimi i kredisé, ményra e pagesés sé shumés sé kredisé,
shpenzimet shtesé, paralajmérimi pér pasojat e mospagimit té késteve té kredisé, mjetet pér

sigurim, vértetimi noterik dhe klauzola pérmbaruese.
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Me dinamikén e pagesés nénkuptojmé qé né kontraté pérpos afatit si element esencial,

parashihet edhe numri i késteve né té cilat do té realizohet kthimi i kredisé.

Me ményrén e pagesés sé shumés sé kredisé nénkuptojmé até element té kontratés sé
kredisé me té cilin pércaktohen hapat gé ndérmerren pér shlyerjen e detyrimit, si ilustirm mund
té marrim shembullin kur kontraktohet ményra e shlyerjes sé detyrimit népérmjet marrjes sé

mjeteve nga llogaria rrjedhése e pérdoruesit.

Si element jo esencial paragitet gjithashtu edhe paralajmérimi pér mospagimin e
késteve té kredisé, me kété synohet t'i pérkujtohet marrésit té kredisé se cilat jané pasojat gé
do t'i pésojé, pra qé do t'ia réndojné pozitén né kété marrédhénie kontraktuale nése nuk e bén

realizimin e rregullt té asaj se cka éshté kontraktuar.

Né kontratén e kredisé mund té parashihen edhe mjetet té cilat mund té shérbejné si
mjete pér ta siguruar kété kontraté. Si mjete pér sigurimin e kontratés sé kredisé mund té jené
mjetet personale edhe mjetet reale. Si mjete personale pér sigurimin e kontratés sé kredisé
jané: dorézania, garancioni bankar, kambiali i avaluar, sigurimi i kredisé nga ndonjé shogéri e
sigurimit etj. Si mjete reale té sigurimit té kontratés sé kredisé mund té jené pengu dhe

hipoteka.

Vértetimi noterik gjithashtu éshté i preferueshém qé té parashihet né kontratén e
kredis€, mirépo nuk éshté element i domosdoshém i késaj kontrate, ngagé edhe pa té njéjtin

kjo kontraté mund té prodhojé efekt juridik.

Klauzola pérmbaruese paraget njé element jo esencial, né dukje jo i réndésishém pér
teoringé, megjithaté né jetén juridike paragitet si jashtézakonisht i réndésishém. Kjo éshté
késhtu ngagé, né qofté se kontrata e cila e ka né vetvete kété element mund té shérbejé si titull
pérmbarues dhe pa ndonjé proceduré tjetér, drejtépérdrejté mund té dérgohet deri tek
pérmbaruesi pér té béré pérmbarimin e té njéjtés. Me kété shmangen shpenzimet shtesé té

cilat mund té paragiten né rast té kontestit gjygésor.

Nga sa u tha mé sipér mund té shohim se kontrata e kredisé me té vérteté paraqitet si

njé kontraté specifike e cila éshté shumé e réndésishme pér jetén juridike té njé shteti, dhe
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pérve¢ késaj si konstruksion teorik, reflektimi i saj né pérditshmériné jetésore éshté
jashtézakonisht i madh. Pér té dhéné edhe njé sqarim té fundit dhe pér té qartésuar deri né
fund té njéjtén, né vijim do té Iéshohemi né vénien né pah té dallimeve qé ekzistojné mes

kontratés sé kredisé dhe kontratés sé huaseé.

Sipas profesorit Adnan Jashari: “Kontrata e kredisé nga kontrata e huasé dallohet meqé
te kontrata e kredisé né parim si objekt na paragiten té hollat, kurse pérjashtimisht edhe
mallrat, ndérsa si objekt i huasé mund té jené si sendet e konsumueshme, ashtu edhe ato té
zévendésueshme. Nga ana tjetér te kontrata e huasé me objektin e saj huamarrési ka té drejtén
e disponimit absolut, kurse te kredia (si¢ éshté rasti te kredité e géllimta) e drejta e disponimit
me objektin nuk éshté absolute, por i kufizuar vetém pér géllimin pér té cilén éshté marré
kredia. Kredia pa géllim né kushtet bashkékohore konsiderohet vetém si kategori teorike, pasi
gé praktikisht aspak nuk éshté né zbatim. Kredia gjithnjé éshté me ngarkesé, kurse huaja mund

té jeté edhe me ngarkesé, edhe pa ngarkesé.”’®

Nga sa u tha mé larté mund té kuptojmé gé kontrata pér krediné né vetvete paraget
puné bankiere, edhe até puné bankiere aktive, pasi banka ka rol aktiv né raportin juridik i cili
konstituohet népérmjet kontratés né fjalé, duke i vendosur né dispozicion klientit té saj shumé
té caktuar té hollash, té cilat ai (klienti) duhet t'i pérdoré né ményrén e kontraktuar, dhe t’i
kthejé né afatin e kontraktuar duke i paguar bankés kamatén si ¢mim té kontratés. Né vijim do

té flasim pér karakteristikat e kontratés sé kredisé.

2. KARAKTERISTIKAT ME KRYESORE TE KONTRATES SE KREDISE

Kur flasim pér kontratén e kredisé duhet té kemi parasysh disa karakteristika té késaj
kontrate. E kemi fjalén pér até se, kjo kontraté éshté kontraté formale e dyanshme detyruese,
me ngarkesé, intuitu personae dhe kontraté e aderimit. Pra, kéto karakteristika jané ato té cilat
e béjné té dallohet kété kontraté nga té tjerat dhe i japin identitetin e veté si njé kontraté e cila

ka aplikim té gjeré né pérditshméri. Né vijim do t'i sqarojmé me radhé kéto karakteristika.

’® A. Jashari, E drejta afariste (kontraktore), Tetové, 2016, Fq. 358.
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Kur themi se éshté kontraté formale, kété e themi pér arsye se veté Ligji mbi
Marrédhénie Detyrimore té R.M. né nenin 1105, paragrafi 1 parasheh ekzistimin e formés sé
shkruar té késaj kontrate, qé té jeté e afté té prodhojé efekt juridik. Sipas profesorit Alishani:
“Kontrata éshté formale kur pér vlefshmériné e saj ligji ose kontrata parasheh formé té caktuar.
Forma e kontratés te kontratat formale éshté element konstitutiv i saj. Né qofté se pér
vlefshmériné e kontratés ligji parasheh formén e caktuar atéheré forma e saj éshté ligjore,
ndérsa né qofté se pér vlefshmériné e kontratés forma parashihet né bazé té kontratés, atéheré

» 79

forma éshté kontraktore”.”” Nga sa mund té vérejmé kétu forma e késaj kontrate éshté ligjore

dhe kjo karakteristiké e késaj kontrate buron nga ligji.

Njé tjetér karakteristiké e késaj kontrate éshté té genurit kontraté e dyanshme
detyruese. Me kété nénkuptojmé se né bazé té késaj kontrate palét konstituojné té drejta,
megjithaté bartin edhe detyrime, prandaj mund té themi se kéto té drejta dhe detyrime jané
reciproke. Pra, pér ta ilustruar, kredidhénési ka té drejté té kérkojé prej kredimarrésit qé té béjé
pagimin e vlerés sé kredis€, megjithaté kredimarrési ka té drejté té kérkojé nga kredidhénési
t'ia vendosé né dispozicion mjetet e kontraktuara. Kuptohet se ¢faré éshté e drejté pér njérén

pale, pér palén tjetér éshté detyrim.

Kontraté me ngarkesé ose shpérblim. Kontrata me ngarkesé éshté ajo lloj kontrate ku
njéra palé né kontraté merr dicka né lidhje me até gé ka dhéné. Pra, né qofté se njéra palé né
njé kontraté merr kundérvleré pér até cka ka dhéné, atéheré themi se kontrata éshté me
shpérblim.80 Duke patur parasysh kété gé u tha, né kontratén e kredisé e dimé se kredidhénési
pér krediné té cilén i'a jep kredimarrésit, ka té drejtén e kamatés qé paraqget shpérblimin ose

ndryshe théné ngarkesén né rastin konkret.

Kontrata e kredisé paraget kontraté intuitu personae. Megjithaté ¢faré domethéné kjo?
Kontrata intuitu personae jané kontrata té tilla ku cilésité e njérés ose té dy paléve jané

elemente esenciale pérse kéto kontrata lidhen.®! Te kéto kontrata ekzekutimi i detyrimit ose

7 A.S. Alishani, E drejta e detyrimeve (pjesa e pérgjithshme), 1985, Fq. 270
8 A.s. Alishani, E drejta e detyrimeve (pjesa e pérgjithshme), 1985, Fq. 271
8 A. S. Alishani, E drejta e detyrimeve (pjesa e pérgjithshme), 1985, Fq. 286
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fitimi i ndonjé té drejte éshté i lidhur me vetité e asaj pale me té cilén lidhet kontrata.®” Cilésia e
vecanté e njérés apo e qé té dy paléve kontraktuese éshté arsyeja kryesore e lidhjes sé tyre.®
Cilési té veganta mund té jené, aftésia e vecanté, talenti, mjeshtéria e vecanté né kryerjen e
punéve té caktuara, besimi i caktuar, afiniteti ndaj ndonjé personi té caktuar.®* Duke patur
parasysh se edhepse kjo kontraté (kontrata e kredisé) mund té sigurohet me mjete té ndryshme
té sigurimit, pérséri kredidhénési duhet té keté besim ndaj kredimarrésit gé té mund t’'ia ndajé

mjetet e kredisé.

Eshté kontraté e adezionit ose aderimit. Kjo karakteristiké e kontratés sé kredisé
shprehet né até se né kété kontraté nuk negociohet, pérmbajtja e kontratés nuk del si pasojé e
negociatave né mes paléve. Pérmbaijtja e késaj kontrate éshté gé mé herét e pércaktuar duke
patur kétu parasysh elementet dhe kushtet e késaj kontrate. Kjo kontraté lidhet me nénshkrim
té saj dhe duke pranuar né térési “ofertén publike” gé bén banka ose subjekti financiar i
autorizuar pér dhénien e kredisé. Pra, paraprakisht jané té pérpiluar formularé té cilét me
plotésim dhe nénshkrim té tyre llogaritet se éshté e lidhur kontrata. Sipas profesorit Jashari:
“Né numrin mé té madh té rasteve kjo kontraté paraget kontratén e aderimit pasi gé té gjitha
¢éshtjet me réndési lidhur me pérmbajtjen e kontratés jané té rregulluara me dispozitat

pozitive ose kushtet e pérgjithshme té afarizmit bankar”.®

Pra, nga sa u tha mé sipér mund té vérejmé qarté karakteristikat mé kryesore té cilat

késaj kontrate i japin identitetin e veté si kontraté mé vete.

#po aty

8 A. Jashari, E drejta afariste (kontraktore), Tetové, 2016, Fq.358.
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3. LIDHJA E KONTRATES SE KREDISE

3.1 Veprimet juridike pér lidhjen e kontratés sé kredisé

Pér té ardhur deri tek lidhja e kontratés sé kredisé duhet paraprakisht té€ ndérmerren njé

mori veprimesh té tjera, té cilat mé pas me ekzekutimin e tyre té suksesshém do té ¢ojné deri

tek lidhja e kontratés sé kredisé. Ka njé mori kontratash té kredisé dhe procedura né pérgjithési

éshté e njéjté. Megjithaté ajo qé ndryshon éshté pérmbajtja e akteve té cilat i adresohen

bankés si kredidhénés. Qé té mund té vijé deri tek lidhja e kontratés sé kredisé, sé pari subjekti i

cili do té marré kredi duhet té béjé njé kérkesé drejtuar bankés pér ndarje té kredisé. Sé dyti

shqyrtim i kérkesés pér kredi nga ana e shérbimeve profesionale té bankés dhe pérpilimin e njé

referati i cili do té pérmbajé edhe njé propozim vendim drejtuar bordit kreditues té bankés. Sé

treti sillet vendim nga bordi kreditues i bankés pér kérkesén pérkatése. Sé katérti realizimi i

vendimit nga ana e shérbimeve profesionale pér kreditim dhe lidhjen e kontratés pér kredi. Né

vijim do t’i elaborojmé né ményré mé te detajuar kéto hapa qé duhet té ndérmerren.

Né kérkesén pér kredi, pér miratimin e kredisé, duhet té jené té pérfshira kéto
elemente: informacion i pérgjithshém mbi kérkuesin e kredisé, lartésiné e kredisé
bankare, afatin e kthimit dhe lartésiné e kamatés, dinamikén dhe kushtet pér pérdorim
té kredisé, efektet devizore (vecanérishté nése burim i mjeteve éshté linjé e huaj
kreditore) dhe mijeti sigurues i cili i ofrohet bankés pér kthim té rregullt dhe né afat té
kredisé. Kéto jané elementet qé duhet t'i pérmbajé njé kérkesé pér krediné né
pérgjithési, ndérsa varésisht nga lloji i kredisé gé merret, duhet té pérfshihen edhe
elemente té tjera.

Shqyrtimi i kérkesés pér kredi nga ana e shérbimeve profesionale té bankés dhe
pérpilimin e njé referati i cili do pérmbajé edhe njé propozim vendim drejtuar bordit
kreditues té bankés. Né kété fazé kérkesén pér kredi e shqyrtojné shérbimet
profesionale té bankés. Shqyrtimi i kérkesés pérbéhet nga dy faza, shqyrtimi paraprak i
kérkesés pér kredi dhe faza e dyté shqyrtimi pérmbajtésor i saj. Shqyrtimi paraprak i
kérkesés pér kredi éshté mé tepér i natyrés formale. Sé pari me pranimin e kérkesés ajo
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do té evidentohet né regjistrin pér kérkesat e parashtruara. Mé pas kontrollohet nése
kérkesa i pérmban té gjitha elementet esenciale té cilat duhet t'i keté njé kérkesé pér
kredi, gjithashtu kontrollohet edhe vértetésia e dokumenteve té cilat i jané
bashkangjitur kérkesés, kontrollohet nése kérkesa éshté nénshkruar nga personat e
autorizuar dhe késhtu me radhé. Pasi té jeté shqyrtuar aspekti formal dhe té jeté
konstatuar se jané né rregull, atéheré organet pérkatése do té shqyrtojné edhe aspektin
pérmbajtésor té késaj kérkese, nga cka mé pas do té varet edhe propozim vendimi i
pérfshiré né referat. Pasi éshté shqyrtuar kérkesa si nga aspekti formal, ashtu edhe ai
pérmbajtésor pason si¢c dhe pérmendém, referati. Referati duhet té pérmbajé kéto
elemente: pjesén hyrése, té dhéna pér géllimin e kredisé, pérfundimet dhe propozim
vendimin. Né pjesén hyrése, sé pari shénohen té dhénat e pérgjithshme pér kérkuesin e
kredis€, si¢c jané emri ose firma, adresa, té dhéna pér lartésiné e mjeteve té cilat
kérkohen, géllimin e pérdorimit té tyre, kushtet té cilat i ofron kredikérkuesi né lidhje
me shkallén e kamatés, afatet pér kthimin e kredisé etj.86 Né kété pjesé té referatit jepet
edhe informacion pér aftésiné kredituese té kredikérkuesit. Né pjesén e dyté elaborohet
mé gjerésisht géllimi pér té cilin duhet té shpenzohen kéto mjete dhe arsyeshméria e
saj. Né pjesén e treté né shqyrtimet pérfundimtare béhet rekapitulim i veprimeve té
sipérpérmendura, dhe nése i plotéson kushtet rekomanohet té miratohet. Né fund sillet
propozim vendim té cilin e pérpilojné shérbimet profesionale me té cilin mund té
propozohet miratimi ose refuzimi i kérkesés.

- Sjellja e vendimit pasi éshté pérpiluar propozim vendimi, i njéjti duhet t’i dérgohet
organeve kompetente té bankés ashtu si¢c jané pércaktuar me statut té bankés. Me
miratimin e kétij propozim vendimi né organet kompetente, shérbimet e bankés e
informojné subjektin i cili éshté né cilési té kredi kérkuesit.

- Lidhja e kontratés sic edhe e pérmendém duhet té béhet me kontratén né formé té
shkruar, e cila do té nénshkruhet nga personat e autorizuar té bankés dhe nga

kredikérkuesi. Pér pérmbaijtjen e kontratés sé kredisé kemi sqaruar mé sipér.

% Ib. Tpnecku, Mapu n baHKkapctBo — Money and Banking, Shkup, 2003, Fq. 609
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- 4. EFEKTI JURIDIK

Njé puné juridike béhet pér té prodhuar efekt juridik. Edhe ne rastin toné konkret me
kontratén e kredis€, qéllimi éshté gé té prodhohet efekti juridik. Pra, duke iu pérmbajtur té
gjitha rregullave dhe duke i pérfshiré né pérmbajtjen e kontratés elementet esenciale, qofté
edhe ato elementé jo esencial, béhet pér té prodhuar efekt juridik kontrata té cilén jemi duke e
shqgyrtuar. Duke pasur parasysh kété gé u tha e shohim té udhés té shtojmé qé efekti juridik i
njé kontrate, né rastin konkret i kontratés sé kredisé reflektohet né té drejtat dhe obligimet té

cilat u lindin paléve nga momenti i lidhjes sé kontratés né fjalé.

Nga kontrata e kredisé burojné kéto té drejta dhe obligime: kreditori ka pér obligim gé
debitorit (marrésit té kredisé) t'ia vendosé né dispozicion objektin e kontratés sé kredisé né
kohén dhe ményrén e paraparé me kontraté. Dhénési i kredisé ka té drejté té kontrollojé
debitorin nése ai i shfrytézon mjetet e kredisé sipas géllimit té kredisé. Dhénési i kredisé ka
mundési té shképusé kontratén né ményré té njéanshme edhe até népérmjet heqgjes doré ose
denoncimit. Marrési i kredisé ka disa obligime té tjera ndaj kreditorit: té shfrytézojé mjetet e
kredisé sipas géllimit pér té cilin ato mjete jané ndaré. T'i lejojé dhénésit té kredisé gé té béjé
kontrollin e ményrés se si jané shfrytézuar mjetet e ndara nga kredia. Té kthejé té gjithé
shumén e kredisé, gjithashtu té béjé pagesén e kamatés si ¢mim té kontratés. Ka té drejté té
kérkojé nga kredidhénési gé pas lidhjes sé kontratés t'ia vendos mjetet né dispozicion.
Kredimarrési mund té térhiget nga kontrata para se té fillojé shfrytézimin e saj.87 Madje,
kredimarrési mund té kthejé krediné para afatit té caktuar pér kthim, por pér kété paraprakisht
duhet té lajmérojé dhénésin e kredisé.®® Né kéto dy raste dhénési i kredisé ka té drejté né

shpérblimin e démit nése vérteton se ka pésuar dém.®® Né rast té kthimit té kredisé para afatit

¥ A. S. Alishani, Modelet e kontratave dhe té padive té sé drejtés sé detyrimeve, té sé drejtés sé pronésisé
intelektuale, té sé drejtés reale dhe té sé drejtés sé trashégimisé, Prishtiné, 2009, Fq. 282

¥po aty
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pér kthim, dhénési i kredisé nuk ka té drejté né kamaté pér aq kohé sa mé herét e ka béré

kthimin e kredisé.>®

5. LLOJET E KONTRATAVE TE KREDISE

Kur flasim pér kontratén e kredisé duhet té kemi parasysh se kjo kontraté mund té
materializohet né shumé lloje. Pér kété arsye doktrina juridike ka béré klasifikimin e llojit té
kontratés sé kredisé né bazé té kritereve té ndryshme. Né kété pjesé té kétij punimi do té
elaborojmé: kontratat e kredisé sipas qéllimit té kredisé, sipas afatit té pagesés sé kredisg, sipas
ményrés sé dhénies sé kredive, sipas ményrés sé sigurimit té kredisé, sipas objektit té kontratés
sé kredisé, sipas destinimit té kredisé, sipas ményrés sé kthimit té kredis€, sipas ményrés sé
Iéshimit né qarkullim té kredisé. Gjithashtu né kété pjesé té punimit do té elaborojmé edhe

kontratén e lombardit, relombardit, kontratén e eskontit dhe kontratén e reeskontit.

Kontrata e kredisé sipas qéllimit té kredisé - Kur flasim pér kété lloj klasifikimi té
kontratés sé kredisé kemi parasysh se jemi duke folur pér kontratat e kredive afariste dhe

kontratat e kredive konsumuese.

Si kredi afariste konsiderohen ato kredi té cilat bankat u japin subjekteve afariste me
géllim té kryerjes normale dhe pérparimit té veprimtarisé afariste.”* Me kéto kredi arrihet gé té
plotésohen nevojat e subjekteve té ndryshme afariste me mjete financiare dhe me té
mundésohet zhvillimi normal i kétyre subjekteve dhe kétyre veprimtarive afariste gé ushtrohen
nga kéto subjekte.92 Sic edhe e kemi pérmendur mé larté né kété punim, me ané té késaj
kontrate parashihen ¢éshtjet mé kryesore gé kané té béjné me krediné, edhe até kushtet e
lejimit, ményrén e shfrytézimit dhe kthimin e kredis€, si dhe té drejtat e detyrimet e paléve

kontraktuese.

90
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LA Jashari, v. ¢, Fg. 360
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Kredia konsumuese éshté shumé e veganté dhe e rregulluar miré me legjislacionin toné
sepse éshté kontrata e vetme e kredisé gé rregullohet me njé ligj té vecanté, edhe até me Ligjin
pér Mbrojtjen e Konsumatorit né marrjen e kredisé konsumuese. Shfrytézues ekskluziv té
kétyre kredive jané personat fizik. Destinimi i kétyre kredive éshté kryesisht gé shfrytézuesve té
kredive t'u mundésohet gé nga mjetet e marra kredi té kené mundési t'i kryejné disa nevoja
afatgjate, duke bleré mallra me vleré mé té madhe se ato té réndomtat (p.sh. makinat e larjes,
aparatet pér amviséri, tv aparatet, veturat e ndryshme etj).”> Njé tjetér karakteristiké e késaj
kredie éshté se kété kredi pérve¢ bankave mund ta japin edhe institucionet tjera financiare té
autorizuara. Megjithaté sipas nenit 5 té Ligjit pér Mbrojtjen e Konsumatorit gjaté dhénies sé
kredisé konsumuese, kéto subjekte duhet té jené shumé té kujdesshme gjaté reklamimit dhe
ofertés. Neni 5, paragrafi 1: “Cdo reklamim dhe oferté me ané té sé cilés ofrohet miratim i
kredisé konsumuese, gofté ajo e drejtépérdrejté ose jo, népérmjet njé personi tjetér, né
hapésirat punuese ose né méyré tjetér, duhet té pérmbajé: shpenzimet e kredisé, pamarré
parasysh a hyjné ose jo né llogaritjen vjetore té shpenzimeve té pérgjitshme; shkalla vjetore e
harxhimeve né térési; kushtet e shlyerjes sé kredisé (numri i késteve, lartésia e késtit individual,
periudha e arritshmérisé etj); shembull reprezentues dhe té kuptueshém té lartésisé sé
shpenzimeve té pérgjithshme té kredis€, dhe shkallén vjetore té shpenzimeve té pérgjithshme.
Paragrafi 2: Té dhéna gé i referohen kredisé konsumuese té cilat i pérmbajné reklama dhe
oferta duhet té jené té sakta dhe aktuale pér kohén kur realizohet reklama dhe oferta. Paragrafi
3: Cdo oferté dhe reklamim né kundérshtim me paragrafét 1 dhe 2 té kétij neni do té
konsiderohet mashtrim dhe do té sanksionohet sipas sanksioneve té parapara né Ligjin pér

mbrojtjen e konsumatoréve.”**

Si pér té gjitha kontratat e kredisé edhe pér kété lloj vlejné
rregullat té cilat duhet té respektohen gé kjo kontraté té prodhojé efekt juridik. Dhénési i késaj
kredie ka té drejté gé ta sigurojé krediné té cilén ia jep kredimarrésit me ané té mjeteve té

ndryshme, gofshin ato personale ose reale. Mjetet e késaj kredie zakonisht i ndahen

BM. ). Hetemi, E drejta me njohurité themelore té sé drejtés afariste, Prishting, 2002, Fq. 503
*http://opm.org.mk/wp-
content/uploads/2010/10/Zakon%20za%20zastita%20na%20potrosuvacite%20pri%20dogovori%20za%20potrosuv
acki%20krediti.pdf / gasur mé 07.06.2018
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kredimarrésit népérmjet virmanit ose ¢ekut, pér arsye gé kredidhénési té mund té kontrollojé si

do té shfrytézohen kéto mjete.

Kontratat e kredisé sipas afatit té pagesés sé kredisé - Kontrata e kredisé sipas afatit té
pagesés sé kredisé ndahen né kontrata afatshkrutra, kontrata afatmesme dhe kontrata

afatgjate té kredisé. Mé tej do té sqarojmeé té tria njé nga njé.

Kontrata pér krediné afatshkrutér éshté njé lloj i veganté i kontratés pér krediné gé
jepet pér afat té shkurtér.” Né kété rast kredia zakonisht jepet pér njé vit. Késhtu éshté kur
jepet kredia pér prodhim, pér rezervat e prodhimeve bujgésore, pér géllime komerciale, pér
mbjelljen e biméve industriale, kredia pér import eksport, kredia pér shitjen dhe blerjen e

pajimeve té vendit, kredia pér importimin e mallit né vend té caktuar.’®

Kontrata pér krediné afatmesme éshté njé kredi e cila mund té jepet deri né afatin
kohor prej pesé vjetésh nga koha e ndarjes sé saj. Eshté lloj i kredisé shumé i pérshtatshém pér

kryerjen e investimeve dhe punéve té vogla té cilat mund té pérfundohen brenda kétij afati.

Kontrata pér krediné afatgjate - Kredité afatgjaté jané kredi té cilat jepen pér njé kohé
relativisht té gjaté edhe até nga pesé deri né dhjeté vite. Kéto kredi shfrytézohen pér investime
té cilat zgjasin njé kohé mé té gjaté, andaj edhe jané té pérshtatshme pér kryerjen e punéve té
caktuara gé mund té kené réndési té vecanté pér zhvillimin ekonomik té vendit.”” Megjithaté né
praktiké ka raste qé ndahen kredi afatgjate edhe pse mund té mos kené kété qéllim, por té

kené ndonjé géllim tjetér.

Nga sa u tha mé sipér mund té kuptojmé se ky lloj klasifikimi merret vetém me afatin né
té cilin duhet té kthehen kéto kredi, pasi edhe kriteri i vlerésimit ishte i tillé. Nga kjo mund té
kuptojmé se subjektet té cilat japin kredi varésisht nga rrethanat dhe géllimi i kredisé mund

edhe t'i ndajné ato né afate gofshin ato afatshkurta, afatmesme ose afatgjata.

* A.S. Alishani, E drejta e detyrimeve (pjesa e veganté), Prishting, 1988, Fq. 170
% A.S. Alishani, E drejta e detyrimeve (pjesa e veganté), Prishting, 1988, Fq. 171
97
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Kontrata e kredisé sipas ményrés sé dhénies sé kredisé - Kontrata e kredisé sipas
ményrés sé dhénies sé kredisé ndahet né dy grupe edhe até, kontrata té kredive té
drejtépérdrejta dhe kontrata té kredive té térthorta. Pra, ky lloj i klasifikimit té kontratave té
kredisé merr pér kriter faktin se kujt i takojné mjetet té cilat ndahen, domethéné a jané kéto

mjete té bankés ose té ndonjé subjekti tjetér.

Kredité e drejtépérdrejta, banka u jep kredi klientéve té saj nga mjetet e saj (p.sh. nga

fondi i saj kreditor, nga mjetet e fituara me anén e kamatés ose té provizionit e té tjera).98

Kredité e térthorta, banka né realitet, jep kredi nga mjetet té cilat i takojné personit té
treté, té cilat né ndonjé bazé juridike gjenden te banka (p.sh. nga disa prej fondeve shogérore,
nga mjetet e deponimit né kursim etj.).>® Te kéto kredi banka formalisht paraget kreditorin, pér
arsye se pronari i vérteté i mjeteve té huazuara éshté personi i treté, té cilin debitori nuk e

njeh.'®

Pra, nga sa vérejmé mé sipér bankat kané njé liri t&¢ madhe né ményrén e disponimit me
mjetet té cilat gjenden tek to. Nga ¢’u tha mé sipér éshté evidente se banka mund té qgarkullojé
dhe barté mjetet té cilat nuk jané né pronési té saj, por qé né ndonjéfaré baze juridike gjenden
tek ajo. Banka nuk mund t’i tjetérsojé ato mjete né ményré absolute, por mund té manovrojé
me to né ményra té ndryshme pérderisa jané té mbuluar nga baza juridike sipas sé cilés ato

mjete gjenden tek banka pérkatése.

Kontratat e kredisé sipas ményrés sé sigurimit té kredisé - Kur flasim pér kontratat e
kredisé né njé numér té madh rastesh kéto kontrata edhe sigurohen népérmjet mjeteve
siguruese gé njihen nga rendi juridik. Mjetet e sigurimit jané ai mekanizém qé jep siguriné mé

101 \Me kété nénkuptojmé gé kusht pér

té madhe pér pérmbushjen e detyrimit té debitorit.
ndarjen e kontratés sé kredisé té jeté sigurimi i kredisé népérmjet mjeteve té cilat ndahen né

mjete reale dhe mjete personale té sigurimit té kontratés, dhe né rastin toné té kontratés sé

®7. Antonijeviq, E drejta ekonomike botimi i treté, Prishtiné, 1985, Fq. 497

101KaH,CI,M/J,aT: Jennua UnuescKka, MeHTop: [aHuye MaHonesa .(2015). Moctannaomcku ctyamun- Brop umkayc,

,»3aWTnTa Ha NnobapyBsarbaTa Ha 6baHKKTe Bo P. MaKefoHMja BO CBOjCTBO Ha KpeauToaasaTenn, co nocebeH obcepT
Ha cpeacTBaTa 3a obesbenysame,. Ckonje.Fq, 40.
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kredisé. Duke ndjekur kété logjiké mund té themi se sipas kétij kriteri kontratat e kredisé

ndahen né kontrata kredie reale dhe personale.

Kontratat e kredisé personale jané ato kredi té cilat pér t'iu ndaré kredimarrésit kredia,
duhet té sigurohet me mjete personale té sigurimit. Mjetet personale té sigurimit té kontratés
sé kredisé jané: dorzania, sipas s€ cilés njé person i treté ndérmerr mbi vete detyrimin gé né
rast té mosshlyerjes sé kredisé nga kredimarrési, atéheré ai do t’a shlyejé krediné né vend té tij.
Né praktiké kéto persona njihen si zhiranté né kredité konsumuese. Gjithashtu si mjete
personale tjera té sigurimit té kontratés mund té shérbejné: bllokimi i mjeteve té shfrytézuesit
té kredisé nga ana e kreditorit, garancioni bankar, sigurimi i kredisé te ndonjé shogéri e
sigurimit, kambiali i avaluar, 1énia peng e polisés sé sigurimit jetésor etj. Pra, népérmjet kétyre
mjeteve té sigurimit kredidhénési sigurohet se do t'i realizohet shlyerja e kredisé bashké me
kamatén si ¢mim té kredisé. Sic e pérmendém edhe mé sipér kéto kontrata marrin emrin si

kredi personale ngagé sigurohen me mjete personale té sigurimit té kérkesave.

Kontratat e kredisé reale jané ato kontrata kredie gé sigurohen me ané té mjeteve reale
té sigurimit té kérkesave. Né kéto mjete té sigurimit béjné pjesé pengu i dorés dhe hipoteka.
Pra, nga sa kuptojmé, gé té mund té ndahet kredia kredidhénési duhet té konstituojé té drejtén
e pengut ndaj ndonjé sendi té kredimarrésit qé t'ia ndajé mjetet e kredisé. Kur kontrata e
kredisé sigurohet me hipoteké, kjo kredi quhet kredi hipotekore. Kredidhénési té drejtén e
pengut né paluajtshmériné e kredimarrésit (hipotekén) e fiton me lidhjen e kontratés dhe me
regjistrimin e asaj té drejte né librat publik pérkatés té paluajtshmérive. Bankat hipotekare
nganjéheré (pér té siguruar mjete té nevojshme né momente té caktuara si p.sh. pér sigurimin
e mjeteve pér té dhéné kredi ose té realizojné puné té tjera bankiere), japin dokumente té
posacme té ashtuquajtura “letér hipotekore”.’®® Kéto dokumente kané cilésiné e letrave me

vleré dhe pér té siguruar mjete té&€ menjéhershme, mund té béjné shitjen e kétij dokumenti me

géllim té inkasimit té mjeteve financiare.

Kontrata e kredisé sipas objektit té kontratés sé kredisé - Me kété lloj té klasifikimit té

kontratave té kredisé gé pér kriter té klasifikimit kané objektin e kontratés, kontratat e kredisé

1025 Jashari, v. ¢, Fq. 361
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ndahen né kredi financiare dhe kredi té mallit. Né té shumtén e rasteve kredité jané financiare,

megjithaté lejohet qé kredia té jeté edhe kredi e mallit. Né vijim do mundohemi t’i gartésojmé.

Kredi financiare konsiderohen ato kredi té cilat banka u Ié né disponim klientéve té saj
né té holla né xhirollogariné vijuese (rrjedhése) né ceqe dhe instrumente tjera té pagimit, né té
holla té gatshme etj., si dhe klienti né ményré té njéjté kthen krediné e marré organizatés

bankiere.!®®

Kredi e mallit, jané ato kredi té népérmjet té cilatve subjektet afariste kreditojné njéri
tjetrin, dhe nuk jepen nga banka. Kjo lloj kredie vjen né shprehje kur njé subjekt afarist i bén
shérbime té caktuara subjektit tjetér (i dérgon mall, i kryen puné investuese ose ndonjé

shérbim tjetér).*®

Konkretisht kontrata pér krediné, né thelb, shfaget si kontraté akcesore,
pérkrah kontratés tjetér e cila lidhet né qarkullimin e shérbimeve dhe mallrave. Nén kushte té
caktuara, dhénési i kredisé, mund té marré edhe kredi financiare nga banka, pér té béré té
mundur financimin e prodhimit té mallit, gjegjésishté té kryejé punét té cilat ai i jep né kredi.
Me gjithé até, kreditori te kontrata pér kredi malli, mé sé shpeshti e lejon krediné nga mjetet e

veta. Si zakonisht, kérkesa e tillé né bazé té késaj kredie sigurohen me kambialin e debitorit né

té cilén si avalist paragitet ndonjé banké.'%

Kontrata e kredisé sipas destinimit té kredisé - Njé tjetér kriter pér klasifikimin e kredive
éshté edhe kriteri sipas destinimit té kredisé. Sipas kétij kriteri kredité ndahen né dy grupe,
edhe até né kredi té destinuara dhe kredi té padestinuara. Né vijim do té sqarojmé si njérén

ashtu edhe tjetrén.

Kredi té destinuara, llogariten ato kredi té cilat gé mé herét u dihet dhe u pércaktohet
destinimi pér cfaré ato do té shfrytézohen. Tek kéto kredi qé té€ mund té béhet sigurimi i
shfrytézimit té tyre sipas destinimit, mund té pérdoren metoda té ndryshme pér kété gjé. Kéto
metoda mund té jené: kontraktim i kredisé sé cesionuar, kontrolli direkt, metoda e asignacionit.

Shpeshtésia e pérdorimit té kétij lloji té kredisé arsyetohet me faktin se, ekziston njé shkallé mé

1837, Antonijeviq, v. ¢, Fq. 497
108 A, Jashari, v. ¢, Fq. 362
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e larté e sigurisé pér ményrén e realizimit dhe gjithashtu té kthimit té kétyre kredive. Kété

natyré kané kéto kredi: kredia banesore, kredité bujgésore, kredité konsumuese et;j.

Kredi té padestinuara jané ato kredi destinimi i té cilave nuk dihet dhe nuk éshté i
paracaktuar qé mé pérpara. Ky lloj i kredisé me kalimin e kohés béhet edhe mé i rrallé, ngagé
nuk ofron siguri té mjaftueshme pér dhénésit e kredive né aspekt té realizimit dhe kthimit té

kredisé. Kjo ngagé nuk implementohen metodat e sipérpérmendura te kredité e destinuara.

Kontrata e kredisé sipas ményrés sé kthimit té kredisé - Sipas kétij kriteri kontratat e
kredisé mund té klasifikohen né kété ményre: kredi gé kthehen menjéheré, kredi qé kthehen né
késte, kredi me pushim té pagesave dhe kredi revolvingu. Edhe ky kriter i klasifikimit té
kontratave éshté adekuat sepse pér bazé merr njé element shumé thelbésor pér kontratén e

kredisé.

Kredi gé kthehen menjéheré éshté karakteristike se kur béhet kthimi i kredisé, né té
njéjtin moment béhet kthimi edhe i kredisé sé marré, por gjithashtu edhe pagesa e kamatés. Né

shumicén e rasteve kéto kredi jané kredi afatshkurte.

Kredi gé kthehen me késte éshté lloj i kredisé ku né veté kontratén e kredisé parashihen
dhe rregullohen disa ¢éshtje shumé té réndésishme si¢ jané: afati, lartésia e késteve dhe njé
mori kushtesh té tjera. Kjo lloj kredie ka njé shprehje t&€ madhe né praktikén bankare dhe éshté

njé lloj mjaft i shprehur i kredisé.

Kredi me pushim té pagesave paraget ajo kontraté kredie, ku né veté aktin rregullohet
afat pushimi pér kthimin e kredisé prej momentit té fillimit té shfrytézimit té kredisé.
Karakteristike pér kété lloj kredie sipas profesorit Jashari éshté “gjaté periudhés sé pushimit si

7106

zakonisht rrjedh kamata pér téré lartésiné e kredisé gé njihet si “kamaté interkalare” . Ky lloj i

kredisé merr shprehje vecanérisht tek kredité afatgjata.

106 A Jashari, v. ¢, Fg. 363
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Kredi revolvingu konsiderohet lloj kredie te e cila ekziston mundésia e pérséritjes
automatike pas shfrytézimit té kredisé deri né limitin e caktuar'®. Késhtu mundésohet

shfrytézuesit g& me harxhimin e transhés sé paré, me automatizém aktivizohet transha e re. 1%

Kontratat e kredisé sipas ményrés sé Iéshimit né garkullim té kredisé - Nga kriteret pér
klasifikimin e kontratave té pérmendura né kété punim ky éshté kriteri i fundit. Sipas kétij
kriteri pér klasifikimin e kontratave té kredisé ose kredive, kredité ndahen si¢ vijoné: kredi me
té gatshme, kredi pérmes llogarisé rrjedhése, kredi asignuese, kredi né transha, kredi me
dhénien e letrave kredituese, kredi akceptuese dhe kredi ramburse. Né vijim do i elaborojmé

llojet e kredive té pérmendura me radhé.

Kredi me té gatshme jané kredi té cilat jané té rralla né praktikén bankare. Megjithaté ky
lloj i kredisé paraqget llojin e kredisé kur subjekti merr kredi duke iu ndaré letra me vlerég, té cilat
i njéjti mund t'i pérdoré si mjete pagese. Kjo lloj kredie éshté e rrallé sic edhe e thamé mé sipér,

pér arsye se nuk mund té pérmbushet géllimi i kredisé.

Kredi pérmes llogarisé rrijedhése éshté ajo lloj kredie e cila mé sé shpeshti aplikohet tek
kredité financiare. Sipas profesorit Zoran Antonijevig duhet gé: a) me anén e kontratés té
pércaktohet posacérisht: shuma e kredisé, afati kohor né té cilin kredia mund té shfrytézohet,
afati i kthimit té kredisé, afati né té cilin mund té shképutet kontrata dhe kushtet nén té cilat
kredia i &shté lejuar detorit’® (kredimarrésit); b) Me kontraté mund té parashihet se detori téré
krediné do ta shfrytézojé menjéheré ose do ta shfrytézojé né afate, kohé pas kohe (por mé sé
shumti deri né plafonin e kredisé)''%; c) Detyrimet e bankés jané: qé t'i japé detorit (marrésit té
kredisé€) krediné né xhirollogariné rrijedhése, gé t'i mundésojé shfrytézimin e kredisé deri te

shuma e kontraktuar, qé t'i mundésojé detorit shfrytézimin e kredisé né ményré té kontraktuar

etj'"™; d) Detyrimet e detorit: qé t'i kthej bankés krediné e marré, qé t'u pérmbahet afateve
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kontraktuese, qé krediné ta shfrytézojé né ményré té destinuar, qé t'i paguajé bankés kamatén

e kontraktuar ose té pércaktuar si dhe bankés t'i kompensojé démin eventual.'*?

Kredi asignuese éshté ajo lloj kredie tek e cila banka krediné ia jep njé té treti me urdhér
té shfrytézuesit pra, krediné nuk e shfrytézon asignanti. Né kété rast kemi situatén kur asignanti
(personi urdhérdhénés) urdhéron asignatin (bankén) qé t’ia dérgojé krediné asignatarit

(personit té treté).

Kredi me dhénien e letrave kredituese, me kété e autorizon shfrytézuesin gé te ndonjé

banké tjetér té realizojé shumén e caktuar té té hollave.**?

Kredi akceptuese, ky lloj i kredisé éshté lloj i vecanté dhe gjithashtu éshté kredi
afatshkurte. Né kété rast banka bén akceptimin e kambialit té klientit té saj dhe me kété
shndérrohet né debitor kryesor. Kété kambial klienti mund gé ta eskontojé né ndonjé banké
tjetér pér té arritur deri né mjetet e caktuara. Pérndryshe para akceptimit té kambialit dhe para
lejimit té kredisé sé akceptuar, banka si dhénés i kredisé kontrollon aftésiné kreditore dhe

afarizmin financiar té klientit té vet.!'*

Karakteristike éshté se kambiali i akceptuar tek kjo kredi
mund té shérbejé edhe si mjet pagimi, por gjithashtu edhe si mjet sigurimi i ndonjé kredie

tjetér.

Kredia ramburse éshté njé kontraté e vecanté e kontratés pér krediné dhe njé lloj

. . . .. e 11
special i kontratés sé kredisé sé akceptuar.’™

Ky lloj i kredisé paraqgitet né tregtiné e jashtme
dhe éshté kredi afatshkrutér. Kétu kemi parasysh se béhet si fillim akceptimi i kambialit gé
lejon krediné dhe me tregimin e dokumenteve mallore béhet realizimi i kredisé. Kjo lloj kredie
éshté karakteristike sepse pér realizimin e saj duhet té kryhet njé proces kompleks i cili né
vetvete ngérthen tri lloj t& punéve, edhe até: punén e lombardit, krediné e akceptuar dhe

akreditivin e dokumentuar. Sipas profesorit Jashari: “Kéto kredi i mundésojné shitésit qé té vijé
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A. Jashari, v. c, Fq. 364
A. S. Alishani, E drejta e detyrimeve (pjesa e veganté), Prishtiné, 1988, Fq. 172
Po aty

113
114
115

50



né mjete té gatshme me konvertimin monetar té kambialit té akceptuar para afatit té
arritjes.*® Kjo lloj kredie siguron edhe blerésin, pasi gé shitési i mallit mund té bé&jé pagesén ( té
fitojé kambialin e akceptuar), vetém pas dorézimit té mallit dhe dhénien e dokumentit

117

mallorbankés.”" Me kété kredi sigurohet edhe banka, pasi gqé obligimi kambialor i saj éshté i

mbuluar me dokument mallor.**8

Pra, me sa mund té vérejmé nga ajo gé u tha mé sipér, mund té themi se ekzistojné
shumé kritere pér t'i cilésuar dhe klasifikuar kredité, pérkatésisht kontratat e kredisé. N&é vijim
té kétij punimi do té elaborojmé disa forma té vecanta té kredis€, e kemi fjalén pér kontratén e

lombardit, relombardit, eskontit dhe reeskontit.

Lombardi. Kontrata e kredisé lombarde éshté njé puné e vecanté bankare, aktive,
kredituese. Ky lloj i kredisé né esencé paraqitet si njé lloj i vecanté i kredisé, por me elemente té
cilat nuk jané kryeképut té kontratés sé kredisé. Kjo lloj kredie emrin e ka marré nga rajoni i
Lombardisé né Itali sepse pér heré té paré éshté paragitur atje, né bankat dhe tregtarét

lombardé.

Lombardi éshté lloj i kredisé, me ané té sé cilés banka i ndan krediné kredimarrésit, por
paraprakisht duhet qé né banké té dorézohen letra me vileré. Letrat me vleré nuk jané
eksluzivisht mjetet té cilat mund té dorézohen pér sigurimin e lombardit né banké pér t'u ndaré
kjo kredi. Gjithashtu mund té dorézohen metale té ¢muara, vepra artistike, poashtu mund té
dorézohen edhe sende té pérdorimit té pérditshém. Megjithaté, varésisht nga mjetet té cilat
dorézohen varijon edhe lartésia e kredisé lombarde gé do té ndahet. Kredia, né parim jepet né

lartési prej 60 deri mé 75 % nga vlera e pengut.119

Nga ky parim pérjashtim béhet vetém kur né
cilési té pengut shérben ari.®® Kur lihet peng ari, atéheré kredia paraget 100% té vlerés sé arit

té léné peng.121
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Nga sa mund té vérejmé prej asaj qé u tha mé sipér, kuptojmé gé kjo éshté kontraté me
tipare té kontratés sé kredisé dhe gjithashtu me tipare té kontratés sé pengut. Kredia lombarde
éshté kredi afatshkrute e cila duhet té pérpilohet né formé té shkruar, gé na |é té kuptojmé se
éshté formale dhe me pérmbaijtje té caktuar. Né njé ményré kété kredi e rregullon edhe Ligji

mbi Marrédhénie Detyrimore té R.M. né nenet 1108, 1109 dhe 1110.

Neni 1108 i Ligjit mbi Marrédhéniet Detyrimore e rregullon ¢éshtjen si¢ vijon: “Me
kontratén e kredisé né bazé té pengut mbi letrat me vleré, banka miraton kredi né lartési té

caktuar, duke u siguruar me peng né letrat me vleré té cilat i takojné pérdoruesit té kredisé ose

n122

ndonjé té treti gé do dakordohet me kété. Né nenin 1109 ligji parasheh: “Kontrata e kredisé

né bazé té pengut né letrat me vleré, duhet té lidhet né formé té shkruar, té pérmbajé
gjithashtu edhe theksimin se cila letér me vleré lihet peng, emrin pérkatésisht firmén dhe
seliné, pérkatésisht vendbanimin e poseduesit té letrés, lartésiné dhe kushtet e kredisé sé

miratuar, gjithashtu edhe lartésiné e vlerés sé letrave me vleré gé jané marré parasysh pér

7123

ndarjen e kredisé. Neni 1110: “Nése pérdoruesi i kredisé nuk e kthen krediné me

. e e . . .. 124
arritshmériné e letrave, banka mund t’i shesé letrat me vleré.”

Sipas profesorit Jashari: “Nése shfrytézuesi i kredisé éshté subjekt afarist, atéheré me

lidhjen e kontratés sé lombardit, lihet peng malli i cili éshté deponuar né ndonjé magaziné

125

publike.” Né rast té tillé, debitori si deponues i malli t&€ magazinuar e bart né banké varantin

(njé pjesé té fletémagazionimit) si peng pér krediné e marré.'?°

Gjithashtu huaja né bazé té
lombardit mund té merret edhe me lénie peng té mallit, i cili gjendet ende né rrugé (né
transportin detar), gjaté sé cilés debitori e bart né banké dokumentin transportues

(konosmanin).”**’

Relombardi. Kontrata e relombardit paraget njé lloj té vecanté té kontratés sé

lombardit. Karakteristike pér kété kontraté jané subjektet té cilat jané pjesé e késaj kontrate

122| igji mbi marrédhénie detyrimore té R.M.Neni 1108, i publikuar né G.Z. t& R.M. nr. 18/01; 04/02 dhe 05/03
123Ligji mbi marrédhénie detyrimore té R.M.Neni 1009, i publikuar né G.Z. té R.M. nr. 18/01; 04/02 dhe 05/03
124,Ligji mbi marrédhénie detyrimore té R.M.Neni 1110, i publikuar né G.Z. té R.M. nr. 18/01; 04/02 dhe 05/03
A. Jashari, v. ¢, Fg. 365
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pasi kjo kontraté mund té lidhet vetém ndérmjet dy subjekteve bankare. Pér kété kontraté
vlejné té gjitha rregullat té cilat vlejné edhe pér kontratén e lombardit, megjithaté kétu
ndryshojné si¢c e pérmendém subjektet dhe afatet. Zakonisht afatet pér realizimin dhe kthimin e
kredisé relombarde jané shumé mé té shkrutra edhe até deri né 14 dité. Né kété raport njéra
banké Ié peng tek banka tjetér letra me vleré ose sende té ¢muara, pér té€ marré nga banka

tjetér né ményré té menjéhershme mjete, pér realizimin e operacioneve financiare.

Eskonti. Eskonti éshté pune aktive bankare. Kontrata e eskontit éshté njé kontraté e cila
né vetvete ka tipare si té kontratés sé kredis€, ashtu edhe té kontratés sé shitjes. Me kontratén
e eskontit, subjekti ia shet bankés kérkesat e tij té paarritura, dhe banka pér kété i bart klientit
njé vleré té caktuar mjetesh financiar. Megjithaté gjaté kalkulimit té vlerés sé kérkesés sé
paarritur, gé né té shumtén e rasteve materializohet si letér me vleré, banka minuson nga
¢mimi té cilin do ia barté subjektit tjetér, kamatat e paaritura, shpenzimet bankare dhe
provizionin bankar. Pér kété banka pérdor formulé specifike matematikore me ané té sé cilés

bén kalkulimin e vlerés sé kérkesés té cilén do e blejé.

Eskonti paraget njé ményré shumé efikase pér arritjen deri tek mjetet financiare nga
subjektet e sé drejtés, gofshin ato persona fiziké apo persona juridik. Megjithaté né té shumtén
e rasteve bankat i eskontojné kérkesat, letrat me vleré té klientéve té tyre, ngaqé duke paré
gjendjen financiare dhe aftésiné e tyre pagesore krijojné pasqyré té garté pér arsyeshmériné e
eskontimit té kérkesave. Bankat zakonisht eskontojné kérkesa té cilat kané afat té shkrutér pér

arritshméri, pér arsye té arritjes edhe té tyre sa mé shpejté né mjete financiare.

Reeskonti. Reesknonti paraget njé formé té vecanté té eskontit. Dallimi esencial gé
géndron né mes njérés dhe tjetrés éshté tek subjektet. Tek reeskonti subjekte né marrédhénie
kontraktuale mund té jené vetém bankat. Me kontratén e reeskontit banka tek e cila jané té
eskontuara kérkesat e subjekteve té caktuara ia eskonton kéto kérkesa njé banke tjetér, qé né
shumicén e rasteve éshté Banka Qendrore. Kjo gjé béhet pér té ndjekur dhe forcuar politikat

monetare té cilat ekzistojné né njé shtet.

Nga e gjithé kjo sa éshté théné mé sipér mund té konkludojmé se ekziston njé mori e
gjeré e llojeve té kredisé. Té gjitha kéto lloje té kredisé né vetvete ekzistojné pér té furnizuar
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subjektet e ndryshme me mjete, qofshin ato monetare ose jo té tilla. Varésisht nga motivi dhe
géllimi pér marrjen e kredisé variojné edhe kredité. Késhtu gé me kalimin e kohés kané evoluar
edhe kredité, pérkatésisht edhe kontratat e kredisé. Gjé qé éshté e natyrshme pasi veté
dinamika e zhvillimit shogéror dhe evoluimi i marrédhénieve shoqérore imponon ndryshim, i

cili mé pas reflektohet gjithandej dhe ¢éshtja né fjalé nuk mund té parages pérjashtim.

Pasi jemi pérpjekur pér té elaboruar kontratén e kredisé né ményrén mé miré té
mundshme brenda aftésive tona, vérejmé se ajo qé ka mbetur pér t'u elaboruar nga kontrata e
kredisé éshté shuarja e kontratés sé kredisé. Késhtugé né vijim té kétij punimi do té

mundohemi té elaborojmé edhe shuarjen e kontratés sé kredisé.

6. SHUARJA E KONTRATES SE KREDISE

Kontrata e kredisé si ¢do kontraté tjetér shuhet. Megjithaté kur mund té shuhet
kontrata e kredisé? Ekzistojné disa ményra pér shuarjen e kontratés sé kredisé. Kontrata e
kredisé mund té shuhet me denoncim, me hegje doré, me pérmbushje né afat, me realizimin e
procedurés pérmbaruese né mjetin sigurues. Né vijim do té shqyrtojmé kéto ményra té

shuarjes sé kontratés sé kredisé sipas radhitjes s€ béré mé sipér.

Denoncimi - Si¢c edhe e theksuam mé sipér denoncimi éshté njé nga ményrat pér
shuarjen e kontratés sé kredis€, megjithaté shtrohet pyetja: Kur mund té denoncohet kontrata
e kredisé? Kété situaté Ligji mbi marrédhénie detyrimore té Republikés sé Maqgedonisé e
rregullon me nenin 1106. Sipas nenit 1106: Kontratén e kredisé banka mund ta denoncojé para
kalimit té afatit nése kredia éshté pérdorur né kundérshtim me destinimin e saj.*?® Kontratén e
kredisé banka mund ta denoncojé para kalimit té afatit té kontratés, edhe né rast té insolvencés

sé pérdoruesit, edhepse kjo mund té mos jeté e vértetuar me aktvendim, né rast té shuarjes sé

128 igji mbi marrédhénie detyrimore té R.M.Neni 1106, paragrafi 1, i publikuar né G.Z. t& R.M. nr. 18/01; 04/02 dhe
05/03
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personit juridik ose vdekjes sé pérdoruesit, nése né kéto raste dhénési i kredisé do kishte

ardhur né pozité té palakmueshme.*®

Nga dispozitat ligjore mund té vérejmé se dhénési i kredisé, né rast se véren qé kredia
nuk éshté duke u pérdorur sipas destinimit me té cilin éshté dhéné, mundet gé né meényré té
njéanshme té shképusé kontratén dhe kjo kontraté té shuhet. P.sh. nése subjekti i cili e
shfrytézon krediné e kontraktuar pér blerjen e automobilit, kété kredi nuk e shfrytézon pér té
bleré automobilin, atéheré banka ka té drejté né bazé té ligjit té shképusé kété kontraté dhe té

vijé deri tek shuarja e saj.

Gjithashtu dhénési i kredisé mund té denoncojé kontratén e kredisé edhe nése véren se
marrési i kredisé éshté ose béhet insolvent. Megjithaté duhet té kemi parasysh gé té mos
ngatérrojmé insolvencén me jolikuiditetin. Me insolvencé nénkuptojmé situatén kur marrési i
kredisé nuk mund té pérmbush té gjitha kérkesat e kreditoréve té tij, pra ka mé tepér pasivé se
aktivé. Me jolikuiditet nénkuptojmé situatén kur né shpérputhje éshté arritshméria e kérkesés
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pér kah koha dhe arritshméria e detyrés sé arritur té shfrytézuesit té kredisé.”™ Pra, kontrata e

kredisé mund té denoncohet vetém né rast té insolvencés dhe jo edhe né rast té jolikuiditetit.

Hegja doré nga kontrata. Hegja doré nga kontrata e kredisé éshté njé tjetér ményré

sipas sé cilés shuhet kontrata e kredisé. Ligji mbi Marrédhéniet Detyrimore té Republikés sé
Magedonisé, kété céshtje e rregullon né nenin 1107. Sipas nenit 1107: Pérdoruesi i kredisé
mund té hegé doré nga kontrata e kredisé para se té fillojé ta pérdoré kreding.”! Pérdoruesi i
kredisé mund ta kthejé krediné edhe para afatit té pércaktuar pér kthim té kredisé, por éshté i

132

obliguar qé paraprakisht ta informojé bankén.™" Né té dy rastet pérdoruesi i kredisé éshté i

detyruar gé ta shpérblejé démin e pésuar té dhénésit té kredisé.®® Né rast té kthimit té kredisé

12QLigji mbi marrédhénie detyrimore té R.M.Neni 1106, paragrafi 2, i publikuar né G.Z. té R.M. nr. 18/01; 04/02 dhe
05/03

B3O s. Alishani, E drejta e detyrimeve (pjesa e veganté), Prishting, 1988, Fq. 167

B igji mbi marrédhénie detyrimore t& R.M.Neni 1107, paragrafi 1, i publikuar né G.Z. t& R.M. nr. 18/01; 04/02

3| igji mbi marrédhénie detyrimore t& R.M.Neni 1107, paragrafi 2, i publikuar né G.Z. t& R.M. nr. 18/01; 04/02
133Ligji mbi marrédhénie detyrimore té R.M.Neni 1107, paragrafi 3, i publikuar né G.Z. té R.M. nr. 18/01; 04/02
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para afatit té pércaktuar, banka nuk mund té llogarisé kamatén prej dités sé kthimit té kredisé

deri né ditén ku sipas kontratés ka gené e paraparé té kthehet kredia.™*

Nga kjo kuptojmé qé né rast té shkaktimit té€ démit nga ana e marrésit té kredisé ndaj
dhénésit té kredisé, ai duhet té shpérblejé démin e shkaktuar, por vetém nése ky dém ekziston.
Kété gjé duhet ta provojé dhénési i kredisé, pérkatésisht té bind organin kompetent se ka

pésuar dém nga kredimarrési, né suazat e situatave té sipérpérmendura.

Pérmbushje né afat. Kontrata e kredisé shuhet edhe kur ajo pérmbushet sipas afatit. Me

kété nénkuptojmé se jané té pérmbushura té gjitha ¢éshtjet e kontraktuara sipas kontratés sé
kredisé ndérmjet paléve kontraktuese. Pra, kontrata e kredisé kur i pérmbush té gjitha
objektivat pér té cilat éshté lidhur dhe realizon efektin juridik té kontraktuar i cili éshté

déshiruar nga palét, shuhet dhe nuk prodhon mé efekt juridik pasi ve¢mé éshté e konsumuar.

Shuarja e kontratés sé kredisé me realizimin e mjetit sigurues. Kontrata e kredisé shpesh

heré sigurohet népérmjet mjeteve té ndryshme té sigurimit. Kéto mjete si¢c e kemi pérmendur
edhe mé paré jané mjete personale dhe mjete reale. Nése kontrata e kredisé nuk pérmbushet
sipas ményrés sé kontraktuar dhe nuk respektohen afatet, atéheré kredidhénési fiton té drejtén
gé té realizojé kérkesén e tij ndaj kredimarrésit duke e pérmbaruar mjetin sigurues té
kontratés. Me kété ai pérmbush kérkesén e tij. Me pérmbushjen e kérkesés sé tij pushon edhe

efekti juridik i kontratés sé kredisé.

134Ligji mbi marrédhénie detyrimore té R.M.Neni 1107, paragrafi 4, i publikuar né G.Z. té R.M. nr. 18/01; 04/02
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KREU lIli

. REALIZIMI | PERMBARIMIT TE HIPOTEKES

1.KUPTIMI

Kur flasim pér té drejtat dhe detyrimet té cilat dalin nga akte té caktuara juridike, pa
marré parasysh natyrén e tyre, kemi né mendje gé ato té drejta dhe obligime duhet té
pérmbushen né ményré vullnetare. Pér sa i pérket ushtrimit té té drejtave dhe pérmbushjes sé
detyrimeve éshté e preferueshme gé té béhet né ményré vullnetare. Megjithaté kjo nuk éshté
ményra e vetme pér realizimin e té drejtave dhe pérmbushjen e obligimeve té ndérmarra nga
subjektet. Ekziston edhe i ashtuquajturi realizim i dhunshém ose njohur ndryshe pérmbarim.
Pra, pérmbarimi paraget realizimin e “dhunshém” té té drejtave dhe obligimeve. Megjithaté
edhe pse mund té duket i vrazhdé si koncept, pérmbarimi paraget njé komponenté shumé té

réndésishme té jetés juridike né njé organizaté shoqgérore — shtet.

Kjo ngagé pérmbarimi paraget materializimin e dukshém dhe té ndjeshém té té
drejtave, respektivisht obligimeve té cilat jané té parapara nga aktet pérkatése juridike. Me
fjalé té tjera pérmbarimi éshté komponenta e cila i jep “shpirt” gjithé asaj e cila éshté e
paraparé me aktet juridike, kuptohet kur béjmé fjalé pér realizimin e dhunshém. Q€ té jemi mé
té garté né até qé duam té ilustrojmé, po marrim njé shembull. P.SH. Gjykata x ka sjellé njé
aktgjykim me té cilin e obligon debitorin qé né favor té kreditorit té paguajé njé shumé té
caktuar parash (né afat té caktuar nga veté gjykata, i cili mund té variojé nga 8 deri né 15 dité).

Debitori né qofté se nuk e realizon né ményré vullnetare kété “urdhér” gé del nga aktgjykimi,
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atéheré kreditori, né favor té té cilit duhet té realizohet pagesa, ose ndryshe théné té realizojé
kérkesén, ka té drejté gé me kété aktgjykim t’i drejtohet pérmbaruesit, pasi i njéjti t& marré
formén e preré dhe té béhet titull ekzektuiv. PErmbaruesi pasi té ndérmarré hapat pérkatés té

paraparé me ligjin adekuat, do té arkétojé kérkesén e kreditorit dhe ta plotésojé té njéjtén.

Me titull ekzekutiv nénkuptojmé: “Akt juridik me té cilin vértetohet ekzistimi i
kérkesés”.'* Dokumenti me shkrim i cili pérmban redaktimin me shkrim té aktgjykimit apo té

aktit tjetér juridik mbi ekzistimin e sé drejtés sé tillé, quhet titull ekzekutiv.**

Aktet juridike té cilat mund té jené tituj ekzekutiv dhe gé duhet té pérmbarohen nga
organi kompetent jané: vendimet gjygésore (aktvendimi dhe aktgjykimi), vendimet e gjykatave
té zgjedhura dhe arbitrazheve (vendimet e gjykatave té zgjedhura, vendimet e arbitrazheve té
brendshme, vendimet e kolegjit arbitral), vendimet e organeve administrative, ujdité ose
marréveshjet e arrituara para organit kompetent, kontratat nése kané klauzolén pérmbaruese,
rregullat e vecanta pér realizimin e kérkesave kambialeve dhe titujt e huaj ekzekutivé (vendimet

e gjykatave té huaja).

Ekziston pérmbarimi gjeneral dhe pérmbarimi singular. Me pérmbarim gjeneral
nénkuptojmé situatén kur, pérmbarimit i nénshtrohet e gjithé pasuria e debitorit, pér té
pérmbushur kérkesat e kreditoréve té tij. PErmbarimi singular paraqget situatén kur sendi mbi té
cilin ushtrohet pérmbarimi éshté saktésisht i pérshkruar dhe caktuar, dhe pérmbarimi nuk
mund té ushtrohet edhe né ndonjé send tjetér pér té realizuar kérkesén e kreditorit. Pér
sqarim, pérdorim termin send dhe jo objekt pér té shmangur hutité gé mund té paragiten,
ngagé nése themi objekt atéheré mund té aludohet sikur sendi mbi té cilin ushtrohet
pérmbarimi paraget objektin e pérmbarmit. Objekt i pérmbarimit éshté akti i cili pérmban
titullin ekzekutiv pér realizimin e té drejtés sé kreditorit, ndérsa shitja e sendit paraget vetém

mjetin me té cilin arrihet pérmbarimi.

Pér t'u ndérlidhur me hipotekén dhe pérmbarimin e saj, nga aq sa u tha mé sipér

kuptojmé gé hipoteka dhe pérmbarimi i saj paraget pérmbarim singular, pasi sendi ndaj té cilit

35 B, Pozniq, E Drejta e Procedurés Civile, botimi i dyté, Prishting, 1981, Fq. 517

B¢ B Poznig, v.c, Fq. 511
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ushtrohet pérmbarimi éshté i caktuar, i cili éshté i regjistruar né regjistrin pérkatés dhe ka
pérshkrimin adekuat té sendit, gé né kété rast paraget send té paluajtshém. Hipoteka né té
gjitha rastet konstituohet pér té siguruar njé kérkesé té kreditorit ndaj debitorit, dhe ka

karakterin akcesor, ngagé nuk mund té géndrojé si e pavarur pa kérkesén e cila sigurohet.

Nga sa u tha mé sipér mund té vérejmé se pérmbarimi paraget njé mjet jashtézakonisht
efikas pér realizimin e kérkesave dhe pérmbushjen e detyrimeve. Né konktekst té punimit tong,
pra té hipotekés, né pérgjithési ¢éshtja paraqitet e ngjajshme, megjithaté, pér dallim nga
shembulli i mésipérm ekzistojné disa parametra té tjeré qé duhet té plotésohen pér té ardhur
deri tek realizimi i hipotekés. Nga sa kemi sqaruar mé larté né kété punim, kemi théné se
hipoteka paraget mjet me té cilin sigurohet kérkesa e kreditorit ndaj debitorit. Nga parimet e
hipotekés né kété sqarim éshté me réndési parimi i akcesoritetit té hipotekés. Realizimi ose
pérmbarimi i hipotekés mund té béhet vetém nése debitori nuk i realizon né ményré vullnetare
obligimet té cilat i ka ndaj kreditorit. Kjo nénkupton se domosdoshmeérisht duhet té ekzistojé
mospérmbushja vullnetare e kérkesés sé kreditorit nga debitori, qé kreditori me ané té titullit
ekzekutiv té mund t'i drejtohet organit adekuat gé té béjé pérmbarimin e hipotekés, si mjet me
té cilin siguron kérkesén kryesore, népérmjet sé cilés do té pérmbushé kérkesén e tij, dhe

shuma e mbetur t'i kthehet debitorit, né kété rast debitorit hipotekor.

Nga e gjithé sa u tha mé sipér kuptojmé se realizimi i hipotekés si mjet sigurimi i
kérkesés sé kreditorit, duhet té béhet népérmjet hapave té parapra me ligjet né fuqi. Sic edhe
kemi theksuar mé sipér ekzistojné disa lloje té hipotekés. Zakonisht hipoteka konstituohet me
kontraté té vecanté, ose me klauzolé té caktuar né kontratén me té cilén kontraktohet kérkesa
kryesore e cila sigurohet. Qé té shmanget rruga gjygésore e realizimit té hipotekés, kur nuk
pérmbushet kérkesa kryesore né ményré vullnetare, kontrata kérkesa e cila éshté paraparé né
té, duhet té pérmbajé klauzolén e pérmbarimit. Me kété klauzol€, kontrata merr cilésiné e
titullit ekzekutiv, dhe automatikisht né rast té vonesés sé debitorit, mund té dérgohet tek
subjekti pérkatés gé té béjé realizimin e hipotekés. Realizimi ose shitja e paluajtshmérisé mbi
té cilén éshté konstituuar hipoteka mund té béhet nga noteri, nga pérmbaruesi dhe nga

agjensité té cilat merren me shitblerjen e paluajtshmérive, brokeri né bursé, shitja né bursé.
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Nése shitja béhet nga noteri, atéheré noteri duhet gé shitjen ose realizimin e hipotekés
ta béjé sipas dispozitave té Ligjit pér pengun e kontraktuar. Nése shitja béhet nga pérmbaruesi
atéheré, pérmbaruesi duhet qé realizimin e hipotekés ta béjé népérmjet dispozitave té Ligjit pér

pérmbarim.

2. KUSHTET PER REALIZIM

Deri tani elaboruam realizimin e hipotekés né pérgjithési, duke mos u léshuar né detaje
té cilat jané vendimtare pér té arritur deri tek realizimi i hipotekés. Q& té mund té realizohet
hipoteka, duhet té pérmbushen kushtet e caktuara me ligj. Mé saktésisht e kemi fjalén pér
Ligjin pér pengun e kontraktuar. Né kété ligj né nenin 61 jané té pércaktuara kushtet qé duhet

té pérmbushen pér t'u realizuar hipoteka.

Neni 61 i Ligjit pér pengun e kontraktuar parasheh sic¢ vijon: “Pér té filluar realizimi i
pengut né ciléndo ményré dhe nga cilido subjekt, éshté e nevojshme té plotésohen dy kushte:
debitori té keté réné né vonesé me pérmbushjen e detyrimit té tij ndaj kreditorit, dhe kontrata

e pengut té keté cilésiné e titullit ekzekutiv”.**’

Ndérsa neni 62 i té njéjtit ligj e sqaron edhe mé tej situatén né fjalé. “Kur kontrata e
pengut ka cilésiné e titullit ekzekutiv, ndérsa debitori pengor (hipotekor) nuk i pérmbush
detyrimet e tij, sipas kontratés kreditori pengor (hipotekor) mund té kérkojé realizimin e

pengut.'*®

Né rast té paragrafit 1 té kétij neni, kreditori pengor (hipotekor) éshté i detyruar gé
népérmjet noterit ose pérmbaruesit ta njoftojé debitorin pengor (hipotekor) pér kété gjé, sic
duhet té njoftojé edhe té gjithé kreditorét e tjeré pengoré (hipotekoré) nése ka.™*® Pas njoftimit
té personave té numéruar né paragrafin 2 té nenit 62 nga ana e kreditorit hipotekor, kreditori

hipotekor mund té ndérmarré masa mbrojtése né raport me objektin e pengut (hipotekés), me

137Ligji pér pengun e kontraktuar,Neni 61, Gazeta zyrtare e R.M, nr 5/2003.
138Ligji pér pengun e kontraktuar, Neni 62, Paragrafi 1, Gazeta zyrtare e R.M, nr 5/2003.
139Ligji pér pengun e kontraktuar, Neni 62, Paragrafi 2, Gazeta zyrtare e R.M, nr 5/2003.
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géllim té ruajtjes ose té rritjes sé vlerés sé sendit mbi té cilin éshté konstituuar pengu ose

hipoteka.

Pér dallim nga pengu (pignusi), hipoteka éshté peng pa posedim dhe kreditori hipotekor
nuk mund té kérkojé t'i dorézohet né posedim objekti i pengut, por mund té kérkojé nga
debitori hipotekor té kujdeset pér objektin e hipotekés. Me kété nénkuptohet gé debitori
hipotekor té pérmbahet nga veprimet me té cilat mund té démtohet ose zvogélohet vlera e
objektit té hipotekés. Nése debitori hipotekor nuk vepron né akordim me kété qé pérmendém
mé sipér, kreditori hipotekor mund té kérkojé nga gjykata qé debitori té ndalojé sé ushtruari

veprimet démtuese ndaj objektit té hipotekés, me ¢’rast zvogélon vlerén e sa;.

Vonesa dhe cilésia e kontratés sé hipotekés si titull ekzekutiv jané kushtet qé duhet té
pérmbushen pér té realizuar hipotekén nga ana e noterit, pérmbaruesit ose subjekteve té tjera
té pérmendura mé sipér né kété punim. Neni né fjalé |1é hapésiré pér huti sepse aludon se
kontrata e hipotekés mund té mos keté cilésiné e titullit ekzekutiv. Megjithaté, éshté e
domosdoshme gé kontrata e hipotekés pamarré parasysh nga kush éshté e pérpiluar duhet té
dérgohet tek noteri, pér ta vértetuar, mé saktésisht vértetimi i ekzistimit té€ elementeve
esenciale té kontratés dhe nénshkrimeve té paléve, kreditorit hipotekor dhe debitorit
hipotekor. Me kété kuptojmé se noteri bén regjistrimin e késaj kontrate né regjistrin e tij dhe

automatikisht merr cilésiné e aktit noterial.

Rrjedhimisht nga sa u tha kuptojmé se, kontrata e hipotekés e vértetuar me akt noterial

merr cilésiné e titullit ekzekutiv ngagé akti noterial mund té shérbejé si titull ekzekutiv.

Pér sa i pérket vonesés sé debitorit né raport me kreditorin, kété mund ta vértetojmé
nga afatet té cilat jané té pércaktuara né kontratén me té cilén kontraktohet kérkesa kryesore e
cila mé pas sigurohet me hipoteké, gé ka karakterin akcesor. Pra nése nuk respektohen afatet e
pércaktuara né até kontraté pér pérmbushjen e detyrimit nga ana e debitorit, paragitet situatae
rénies sé debitorit né vonesé dhe mos respektimin e kontratés kryesore. Me mospérmbushjen
e kontratés kryesore, kontrata e hipotekeés si kontraté akcesore merr shprehje né kété rast, dhe

késhtu né ményré kumulative, arrihet pérmbushja e kushteve té parapra nga neni 61 i Ligjit pér
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pengun e kontraktuar. Rrjedhimisht hapet rruga pér inicimin e procedurés sé realizimit té

hipotekés dhe pérmbushjes sé kérkesés kryesore té kreditorit.

Né vijim té kétij punimi do té elaborojmé subjektet, pérkatésishté pjesémarrésit né

procedurén e pérmbarimit té hipotekés.

3. SUBJEKTET NE PROCEDUREN E REALIZIMIT

Qé té mund té ekzistojé njé raport juridik éshté esenciale té plotésohen tre parakushte.
Béhet fjalé pér ekzistimin e subjekteve té cilét ndérveprojné né até raport juridik, objektin mbi
té cilin konstituohet ai raport juridik dhe té drejtat dhe detyrimet gé dalin nga konstituimi i atij
raporti juridik. Edhe pér hipotekén, gjegjésisht realizimin e saj duhet detyrimisht té ekzistojé ky
trekéndésh. Objekti i kétij raporti juridik paragitet veté realizimi i hipotekés. Subjektet gé
marrin pjesé né kété proceduré ose ndryshe théné pjesémarrésit né proceduré jané: kreditori
hipotekor, debitori hipotekor dhe realizuesi i hipotekés. Né vijim do flasim pér subjektet né
procedurén e realizimit té hipotekés, gjithashtu do té shtjellojmé edhe té drejtat dhe detyrimet

e kétyre subjekteve, té cilat dalin nga ky raport juridik.

-Kreditori hipotekor paraget njé nga pjesémarrésit kyc né procedurén e pérmbarimit té
hipotekés. E themi kété sepse jané interesat e tij ato té cilat mbrohen dhe realizohen me ané té
késaj procedure. Kreditor hipotekor éshté subjekti, kérkesa e té cilit éshté e siguruar me ané té
hipotekés. Pér arsye se debitori nuk e ka pérmbushur detyrimin e ndérmarré ndaj kreditorit
hipotekor, vien né shprehje edhe realizimi i hipotekés, si masé siguruese e kérkesés sé
kreditorit hipotekor. Pra, éshté térésisht logjike qé procedura e realizimit té hipotekés té
inicohet nga kreditori hipotekor. Konkretisht, kreditori hipotekor pérpilon njé kérkesé pér
realizim té hipotekés, dhe até ia drejton realizuesit gé né té shumtén e rasteve éshté noteri.
Neni 64 — a i Ligjit pér pengun e kontraktuar, parasheh edhe elementet té cilat duhet té
pérmbajé kjo kérkesé. Sipas kétij neni kérkesa duhet té pérmbajé: pércaktimin e sakté té

kreditorit pengor pérmes caktimit té emértimit dhe adresés sé sakté, né té cilén do té béhet
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dérgimi i shkresave™’; pércaktimin e sakté té debitorit pengor pérmes caktimit té emértimit
dhe adresés sé sakté, né té cilén do té béhet dérgimi i shkresave, né rast se adresa e debitorit
pengor éshté e ndryshme nga adresa té cilén debitori pengor e ka shénuar né kontratén e
pengut (hipotekés), kreditori pengor ka pér detyré té deponojé deklaraté prej debitorit pengor,
té vértetuar tek noteri, pér ndérrimin e adresés sé vendbanimit, pérkatésisht selisé141;
pércaktimin e objektit té pengut (hipotekés)142; lartésia e shumés monetare té kreditorit pengor
e cila i ka mbetur e pa shlyer nga ana e debitorit, e cila éshté e siguruar me té drejtén e pengut,
realizimi i sé cilés kérkohet'®; dhe autorizim shprehimor qé noteri i caktuar, né emér dhe
llogari té kreditorit pengor té zbatojé procedurén pér realizimin e té drejtés sé pengut né

pérputhje me dispozitat e kétij ligji."**

Kérkesés pér realizimin e té drejtés sé pengut, kreditori
pengor detyrimisht duhet t'i bashkangjisé: aktin noterial i cili pérmban titull ekzekutiv pér
themelimin e sé drejtés sé pengut né origjinal ose né kopje té vértetuar®; prové mbi pronésiné
e debitorit pengor mbi objektin e pengut né origjinal ose kopje té vértetuar'*®; dhe prové pér
regjistrimin e té drejtés sé pengut, té themeluar né favor té kreditorit hipotekor né librin ose

regjistrin publik pérkatés.**’

Né gofté se kérkesa pér realizimin e hipotekés nuk i pérmban
elementet esenciale dhe shkresat té cilat duhet t'i bashkangjiten asaj, atéheré noteri ose
realizuesi, ia kthen kérkesén kreditorit hipotekor pér ta korrigjuar né afat prej teté ditésh. Né
gofté se kreditori hipotekor, nuk e pérmiréson kérkesén brenda kétij afati, kérkesa pér
realizimin e hipotekés do té llogaritet e térhequr. Kreditori hipotekor ka té drejté gé né ¢do

kohé té parashtrojé kérkesé té re pér realizimin e hipotekés sé njéjté.

Gjithashtu kreditori hipotekor éshté i detyruar qé té lajmérojé debitorin hipotekor
népérmjet realizuesit, pér realizimin e hipotekés. Kreditori hipotekor ka té drejté gé né
ankandin e dyté publik, nése debitori hipotekor nuk e cakton ¢mimin fillestar té shitjes sé

paluajtshmérisé, ta caktojé veté ¢mimin fillestar, gé do té jeté mé i ulét se cmimi fillestar né

140 Ligji pér pengun e kontraktuar.Neni 64-a,Paragrafi 1,Pika 1, Gazeta zyrtare e R.M, nr 87/2007
141Ligji pér pengun e kontraktuar.Neni 64-a,Paragrafi 1,Pika 2, Gazeta zyrtare e R.M, nr 87/2007
142Ligji pér pengun e kontraktuar.Neni 64-a,Paragrafi 1,Pika 3, Gazeta zyrtare e R.M, nr 87/2007
143Ligji pér pengun e kontraktuar.Neni 64-a,Paragrafi 1,Pika 4, Gazeta zyrtare e R.M, nr 87/2007
144Ligji pér pengun e kontraktuar.Neni 64-a,Paragrafi 1,Pika 5, Gazeta zyrtare e R.M, nr 87/2007
145Ligji pér pengun e kontraktuar.Neni 64-a,Paragrafi 2,Pika 1, Gazeta zyrtare e R.M, nr 87/2007
146Ligji pér pengun e kontraktuar.Neni 64-a,Paragrafi 2,Pika 2, Gazeta zyrtare e R.M, nr 87/2007
147Ligji pér pengun e kontraktuar.Neni 64-a,Paragrafi 2,Pika 3, Gazeta zyrtare e R.M, nr 87/2007
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ankandin e paré publik. Né rast se ankandi publik pér shitjen e paluajtshmérisé déshton pér
heré té treté, né pajtim me Ligjin pér pengun e kontraktuar, kreditori ka té drejté té ushtrojé
Lex Commisoria, dhe té marré né pronési paluajtshmériné té ngarkuar me hipoteké. Né kété

rast llogaritet se detyrimi i debitorit éshté i shuar dhe kérkesa e kreditorit e plotésuar.

Debitori hipotekor éshté gjithashtu njé subjekt shumé i réndésishém né procedurén e
realizimit té hipotekés. Debitori hipotekor éshté subjekti i cili paluajtshmériné e tij e ka té
ngarkuar me hipoteké, pér té siguruar kérkesén e kreditorit. Debitori hipotekor dhe debitori i
kreditorit kérkesa e té cilit sigurohet jo pérheré jané i njéjti subjekt. Kjo ngaqé hipoteka mund
té konstituohet edhe né paluajtshmériné e ndonjé subjekti tjetér, i ndryshém nga debitori,
domosdoshmeérisht me dakordésiné e pronarit té paluajtshméris€ mbi té cilén do té

konstituohet hipoteka, ky subjekt fiton cilésiné e debitorit hipotekor.

Debitori hipotekor ka té drejté gé domosdoshmérisht té njoftohet nga kreditori
hipotekor pér realizimin e hipotekés. Gjithashtu debitori hipotekor ka té drejté gé né ankandin
e paré publik té pércaktojé ¢cmimin fillestar té shitjes sé sendit té ngarkuar me hipoteké. Né
gofté se me até paluajtshméri jané té siguruara dy ose mé shumé kérkesa té kreditoréve té
ndryshém, atéheré ¢mimi fillestar nuk mund té jeté mé i vogél se shuma e kétyre kérkesave,
duke shtuar kétu edhe shpenzimet pér procedurén e realizimit. Debitori hipotekor kété té
drejté mund ta ushtrojé edhe né ankandin e dyté publik té shitjes sé paluajtshmérisé nése
déshton ankandi i paré publik. Gjithashtu ai duhet té ndérmarré té gjitha veprimet té cilat mund
t'i kérkojé realizuesi i hipotekés, me géllim té kqyrjes sé paluajtshmérisé e cila duhet té shitet.
Debitori hipotekor ka té drejté gé né rast té shitjes sé paluajtshmérisé né ankand publik, pas
plotésimit té kérkesés sé kreditorit, shumén e mbetur t’ia kthejné. Debitori hipotekor ka té
drejté regresi ndaj debitorit té kreditorit, kérkesa e té cilit sigurohet pas shitjes sé

paluajtshmérisé.

Nga sa vérejmé debitori hipotekor, edhe pse éshté subjekti i cili zhvishet nga pronésia e
tij me aktin e shitjes sé paluajtshmérisé sé tij, né njé faré forme éshté i siguruar ndaj debitorit, i

cili nga debitor i kreditorit, shndérrohet né debitor té debitorit hipotekor. Né kété situaté sic
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edhe e pérmendém debitori ka té drejté té inkasojé kérkesén qé del nga e drejta e regresit, por

né njé proceduré tjetér fare.

Realizues té hipotekés mund té jené vetém subjektet e autorizuara me ligjet né fuqi. Si
subjekte té autorizuara pér realizimin e hipotekés jané: noteri, pérmbaruesi, agjensité e shitjes
sé paluajtshmérive, brokerét né bursé dhe bursat. Té gjithé kéto subjekte duhet té ndjekin
procedurén e paraparé pér realizimin e hipotekés né pajtim me aktet me té cilat puna,
rregullimi dhe funksionimi i tyre éshté i paraparé. Né pérgjithési té gjithé kéto akte juridike

parashohin njé proceduré té njéjté té realizimit té hipotekés.

Eshté e domosdoshme pér fillimin e procedurés sé realizimit té& hipotekés, té ekzistojé
kérkesa pér realizimin e hipotekés, e cila i drejtohet realizuesit té hipotekés. Pas marrjes sé
kérkesés dhe vértetimit se kjo kérkesé pérmban elementet esenciale dhe shkresat qé duhet t’i
keté té bashkangjitura, mund té fillohet me procedurén e realizimit té hipotekés. Né afat teté
ditoré realizuesi i hipotekés, duhet gé kérkesén pér realizimin e hipotekés t'ia dorézojé
debitorit hipotekor, me ¢’rast edhe e njofton né ményré formale pér hapjen e procedurés.
Kreditori hipotekor duhet gé realizuesit t'i japé autorizim né ményré shprehimore pér té shitur
sendin, pasi debitori hipotekor té keté pércaktuar ¢mimin e shitjes sé paluajtshmérisé.
Néqgoftése se kété gjé nuk e bén debitori, vlerén e paluajtshmérisé do ta pércaktojné organet e
autorizuara pér vlerésim. Gjithashtu té njéjtén kérkesé realizuesi e dérgon edhe deri tek regjistri
pérkatés pér paluajtshmérité, me qgéllim gé té shénohet hapja e procedurés sé realizimit té
hipotekés. Gjithashtu realizuesi i hipotekés duhet té jeté i kujdesshém dhe té konstatojé sa
kérkesa jané té siguruara me até paluajtshméri. Nése me até paluajtshméri sigurohet edhe
ndonjé kérkesé tjetér e ndonjé kreditori tjetér, duhet gé té lajmérohet pér realizimin e

hipotekés edhe ky kreditor.

Né qofté se né kontratén e hipotekés nuk éshté zgjedhur ményra e realizimit té
hipotekés, atéheré realizuesi qé né té shumtén e rasteve éshté noteri, duhet té shpallé ankand
publik pér shitjen e paluajtshmérisé. Pér t'u mbajtur ankandi publik duhet gé realizuesi té béjé

shpalljen né té paktén dy gazeta ditore, nga té cilat njéra do jeté né gjuhén té cilén e flasin sé
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paku 20% e qytetaréve té R.M. dhe gé éshté e ndryshme nga gjuha magedone. Nga publikimi i

shpalljes deri né ditén e mbaijtjes sé ankandit publik, duhet té kalojné mé sé paku teté dité.

Shpallja duhet té pérmbajé: ditén, orén dhe vendin e mbajtjes sé ankandit publik;
pérshkrim mé té detajuar té hipotekés; caktimin e kreditorit hipotekor dhe debitorit hipotekor;
¢mimin fillestar nén té cilin nuk mund té shitet; ményrén e shitjes; afatin deri kur blerési duhet
ta paguajé ¢cmimin; lartésiné e garancionit i cili duhet té deponohet dhe afatin pér deponim etj;

pércaktimin e servituteve dhe barréve sendore té cilat blerési i péson me fitimin e pronésisé.

Kété shpallje realizuesi duhet t'ua vendos né dispozicion edhe kreditorit hipotekor dhe

debitorit hipotekor.

Nga sa u tha mé sipér kuptojmé qé subjektet né procedurén e realizimit té hipotekés sig
dihet kané té drejta dhe detyrime té cilat mund dhe t’i realizojné. Eshté késhtu pér té garantuar
njé proceduré té rrjedhshme dhe pa ngatérresa né lidhje me realizimin e hipotekés. Né vijim té
kétij punimi do té flitet né ményré mé té detajuar, konkretisht si ndodh hap pas hapi realizimi i

njé hipoteke.

4. VEPRIMET PERMBARUESE

Né kété pjesé té kétij punimi do té flasim konkretisht pér veprimet pérmbaruese. Edhe
pse mé sipér kemi pérmendur dhe sqgaruar disa nga veprimet pérmbaruese né kuadér té té
drejtave dhe obligimeve té subjekteve né procedurén e pérmbarimit té hipotekés, né kété pjesé
do i ripérmendim pér té pasur té qarté rrjedhshmériné e procedurés sé pérmbarimit té
hipotekés. Duke u bazuar né Ligjin pér pérmbarim, konkretisht nenin 154 té kétij ligji, veprimet
pérbaruese jané: regjistrimi, shitja dhe pérmbushja e kérkesave té kreditoréve. Neni 154 i Ligjit
pér pérmbarim parasheh si¢ vijon: “Pérmbarimi mbi paluajtshmérité béhet me shénimin e
titullit ekzekutiv ndaj paluajtshmérisé né librin publik, me vértetimin e vlerés sé
paluajtshmérisé, shitjen e paluajtshmérisé dhe me pérmbushjen e kérkesave té kreditoréve me

shumén e fituar nga shitja e paluajtshmérisé.”
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Né vijim do i elaborojmé kéto veprime pérmbaruese me radhé pér té pasur njé pasqyré

té garté se si rrjedh kjo proceduré.

4.1 Regjistrimi i titullit ekzekutiv

Qé té hapet procedura e realizimit té hipotekés duhet qé kreditori hipotekor té
parashtrojé kérkesé pér realizimin e hipotekés deri tek realizuesi, g¢ mund té jeté noteri,
pérmbaruesi dhe agjensia e shitjes. Pasi realizuesi té pranojé kété kérkesé, duhet gé té
shqgyrtojé faktin se a i plotéson kjo kérkesé elementet esenciale dhe a i ka té bashkangjitura
shkresat té cilat duhet té shogérojné kété kérkesé. Pasi t'i keté vértetuar kéto fakte, atéheré
realizuesi éshté i obliguar qé kété kérkesé t’ia dorézojé debitorit hipotekor dhe ta lajmérojé té
njéjtin. Né té njéjtén kohé e dérgon kété kérkesé edhe deri tek regjistri pérkatés pér té njoftuar
regjistrin se do té béhet hapja e procedurés sé pérmbarimit té hipotekés ndaj paluajtshmérisé

né fjalé.

Né librin publik do té béhet shénimi i titullit ekzekutiv pér pérmbarimin e
paluajtshmérisé.’*® Me até shénim kreditori fiton té drejtén qé kérkesén e tij ta plotésojé nga
paluajtshméria, dhe né kété rast personi i treté ndaj té njéjtés paluajtshméri té fitojé té drejtén

9 Kreditori i cili ka kérkuar pérmbarimin e

e pronésisé ose té drejtén e disponimit.
paluajtshmérisé, por mé paré nuk ka pasur té drejté té pengut, me shénimin e titullit ekzekutiv
ndaj paluajtshmeérisg, fiton té drejtén gé nga paluajtshméria té pérmbushé kérkesén e tij
pérpara subjektit i cili mé voné do té fitojé té drejté pengu ndaj asaj paluajtshmérie ose té
drejté té pérmbushjes sé kérkesés.™® Pasi shénohet titulli ekzekutiv né regjistrin pérkatés éshté

plotésuar ndérmarrja e njérit nga veprimeve procedurale.

148 Ligji pér pérmbarim, Neni 156, Paragrafi 1, Gazeta Zyrtare nr 35/2005
19 Ligji pér pérmbarim, Neni 156, Paragrafi 2, Gazeta Zyrtare nr 35/2005
150 Ligji pér pérmbarim, Neni 156, Paragrafi 3, Gazeta Zyrtare nr 35/2005
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Megjithaté para se té shkohet né shitje té sendit, realizuesi pérveg konstatimit té béré
mé pérpara né lidhje me elementet esenciale té kérkesés dhe shkresave té cilat shogérojné ate,
duhet té konstatojé edhe faktin se, a ka kreditoré té tjeré gé kané té siguruar kérkesén e tyre
me até paluajtshméri; duhet té konstatojé nése ajo paluajtshméri a éshté e ngarkuar me
servitute dhe barré té tjera sendore, dhe t'i lajmérojé té gjithé kéto subjekte né lidhje me

géllimin pér té pérmbaruar hipotekén.

Gjaté realizimit té kétyre veprimeve, debitori hipotekor duhet gé té pércaktojé ¢mimin
minimal fillestar té shitjes sé paluajtshmérisé me té cilén éshté siguruar kérkesa e kreditorit. Né
gofté se debitori hipotekor nuk e pércakton ¢mimin fillestar, kété mund ta béjé vlerésuesi
profesional né pajtim me ¢mimin e tregut. Né pércaktimin e ¢cmimit fillestar duhet té kihet
parasysh lartésia e kérkesés sé kreditorit, kreditoréve nése ka mé shumé, gjithashtu edhe

shpenzimet pér shitjen e paluajtshmérisé.

Kur béhet fjalé pér objekte banesore ose afariste, realizuesi duhet té lajmérojé subjektet
té cilat banojné ose ushtrojné veprimtariné e tyre aty gé té zbrazin ato ambiente nga sendet té
cilat nuk jané té debitorit hipotekor. Nése debitori hipotekor ka pasur kontraté giraje me
ndonjé subjekt tjetér pér shfrytézimin e atyre ambienteve, kontrata e girasé nuk shuhet né
vetvete, megjithaté ndryshojné subjektet. Konkretisht, giramarrési obligimet e tij duhet gé t’ia
shlyejé pronarit té ri té objektit né fjalé. Pasi té jené ndérmarré kéto veprime mund té shkohet

né fazén e dyté.
4.2 Shitja

Shitja pérheré béhet nga njé subjekt i autorizuar, gé domethéné se shitjen asnjéheré
nuk mund ta béjé veté kreditori hipotekor. Ekzistojné dy ményra té shitjes, edhe até shitja né
ankand publik dhe shitja me marréveshje té drejtépérdrejté. Té dyja kéto ményra té shitjes

kané kushtet té cilat duhet té plotésohen pér t'u béré e mundur shitja e hipotekés.

Do fillojmé me shitjen né ankand publik té hipotekés. Pasi jané ndérmarré té gjitha
veprimet gé i pérmendém né fazén e méparshme, realizuesi duhet té béjé shpallje publike pér

ankandin publik té shitjes sé paluajtshmérisé. Shpallja duhet té béhet né té paktén dy gazeta

68



ditore, nga té cilat njéra té jeté gazeté né gjuhé té cilén e flasin mbi 20% e popullsisé sé R.M., e
ndryshme nga gjuha magedone. Shpallja duhet té pérmbajé elementet e pércaktuara me ligjet
adekuate, elemente kéto té cilat i kemi numéruar mé paré né kété punim. Kété shpallje publike

realizuesi duhet t'ua vendosé né dispozicion kreditorit hipotekor dhe debitorit hipotekor.

Té gjithé subjektet e interesuara mund qé t'i drejtohen realizuesit pér té béré kqyrjen e
paluajtshmérisé, ndérsa debitori hipotekor éshté i detyruar t'i ndérmarré té gjitha veprimet té

cilat do té kérkohen nga ai pér ta mundésuar kété gjé.

Pasi té kené kaluar afatet té cilat parashihen me ané té akteve normative, mund té
shkohet né hapjen e ankandit publik té shitjes. Té gjithé mund té marrin pjesé né kété ankand
pérvec personave té cilét né ményré zyrtare marrin pjesé né kété ankand publik. Kusht pér
marrjen pjesé né ankand éshté depozitimi i garancionit né llogariné pérkatése, e cila éshté e
pércaktuar né shpalljen publike. Lartésia e garancionit éshté 1/10 e gmimit fillestar té shitjes sé

hipotekés.

Pasi té€ béhet hapja zyrtare e ankandit publik pér shitjen e hipotekés, té gjithé
pjesémarrésit né shitje kané té drejté té béjné oferté, megjithaté, oferta nuk mund té jeté mé e
vogél se gmimi fillestar i pércaktuar nga debitori hipotekor. Ankandi publik do té mbahet edhe
nése né té merr pjesé vetém njé blerés potencial i paluajtshmérisé. Paluajtshméria do i shitet
personit i cili do béjé ofertén mé té volitshme pér blerjen e paluajtshmérisé. Ankandi publik do

té pérfundojé atéheré kur do té kalojné 3 minuta nga oferta e fundit.

Pjesémarrési i cili llogaritet si blerés i paluajtshmérisé duhet gé shumén e parave té
ofruara pér blerjen e paluajtshmérisg, ta deponojé né llogariné pérkatése dhe késhtu té fitojé té
drejtén e pronésisé mbi até paluajtshméri. Pjesémarrésit e tjeré té cilét deponuan granacion,
me pérfundimin e ankandit publik, i njéjti u kthehet mbrapsht. Né qofté se ky subjekt nuk e
deponon shumén me té cilén ka fituar té drejtén e pronésisé né llogariné pérkatése, nuk
llogaritet si blerés dhe ankandi duhet té zhvillohet nga e para. Ky lloj ankandi llogaritet i

déshtuar.
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Pas déshtimit té ankandit té paré publik, kreditori hipotekor mund t’i drejtohet pérséri
realizuesit té hipotekés pér organizimin e ankandit té dyté publik pér shitjen e hipotekés. Né
parim ndiget e njéjta proceduré, por me njé ndryshim. Cmimi minimal fillestar i shitjes sé
paluajtshmérisé duhet té jeté mé i vogél nga ¢mimi fillestar minimal i ankandit té paré publik.
Kété ¢mim mund ta caktojé edhe debitori hipotekor, megjithaté nése ai nuk e bén kété gj¢,
atéheré ¢mimin minimal fillestar té shitjes e pércakton kreditori hipotekor. Cmimi minimal

fillestar nuk mund té jeté mé i vogél nga 2/3 e vlerés sé paluajtshmérisé.

Edhe gjaté ankandit té dyté publik té shitjes sé hipotekés, duhet té ndigen rregullat té
cilat i pérmendém mé sipér né lidhje me pjesémarrjen, deponimin e garancionit, blerjen,

bartjen e parave né llogariné pérkatése dhe pérfundimin e ankandit publik.

Né gofté se paluajtshméria nuk shitet edhe né ankandin e dyté publik sipas Ligjit pér
pengun e kontraktuar neni 64-L: “Nése ankandi nuk ka pasur sukses dhe shitja nuk éshté béré
me marréveshje té drejtépérdrejté né afat prej 60 ditésh nga dita e marrjes sé autorizimit pér
shitjen e paluajtshmérisé, llogaritet se kreditori hipotekor éshté béré pronar i sendit pengor,
pér cmimin i cili pérputhet me lartésiné e kérkesés sé kreditorit hipotekor né lartési té vértetuar
gjaté themelimit té sé drejtés sé pengut, realizimi i sé cilés kérkohet, i zmadhuar me lartésiné e
shpenzimeve pér realizimin e pengut dhe kamatat e lartésisé sé kérkesés sé paplotésuar, té cilat
kané arritur deri né ditén e fitimit té pronésisé, pérvec nése kreditori hipotekor né afat prej teté
ditésh nga dita kur jané plotésuar kushtet pér fitimin e pronésisé, nuk i parashtron noterit
kérkesé pér té informuar debitorin hipotekor gé nuk do ndaj sendit pengor, té fitojé té drejtén
e pronésisé” ' E drejta e pronésisé nuk bartet tek kreditori hipotekor né vend té pérmbushjes

sé kérkesés sé tij edhe atéheré kur ndaj té njéjtit send ekziston e drejté pengu e mé shumé

subjekteve.’?

Nése kreditori hipotekor ka fituar té drejtén e pronésisé mbi sendin pengor, kérkesa e
siguruar e kreditorit pengor e cila i ka mbetur e pa pérmbushur nga ana e debitorit, llogaritet si

e pérmbushur nga momenti kur éshté béré pronar i sendit pengor. Nése deri né até moment

151Ligji pér pengun e kontraktuar, Neni 64-LI, paragrafi 1, Gazeta zyrtare e R.M, nr 87/2007.
152Ligji pér pengun e kontraktuar, Neni 64-LI, paragrafi 2, Gazeta zyrtare e R.M, nr 87/2007.
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debitori, debitori pengor ose ndonjé person tjetér juridik, né emér té debitorit ose té debitorit
pengor, ve¢cmé ka plotésuar njé pjesé té kérkesés sé siguruar; kreditori pengor éshté i detyruar
gé né afat prej 8 ditésh nga dita kur éshté béré pronar, até pjesé té kérkesés sé siguruar t’ia
paguajé debitorit pengor ose ta deponojé tek noteri ose né gjykaté, né té kundért noteri me
ané té procesverbalit do té konstatojé qé e drejta e fituar e pronésisé pushon sé ekzistuari.’?
Fitimi i pronésisé mbi sendin pengor nén kushtet e parapara né kété nen dhe momenti i fitimit,

konstatohen né procesverbal, té cilin e nénshkruan noteri dhe kreditori pengor.™*

Né gofté se nuk ndodh situata e pérmendur mé sipér atéheré kreditori hipotekor, me
propozim i drejtohet noterit pér té mbajtur ankand tjetér publik pér shitjen e hipotekés. Vlejné
té njéjtat kushte gé i kemi pérmendur mé herét, vetém se késaj radhe ¢mimi nuk mund té jeté
mé i vogél se 1/2 e ¢mimit té paluajtshmérisé. Mund té organizohen ankande publike pér

shitjen e paluajtshmérisé deri kur té shitet e njéjta.

Njé céshtje tjetér e cila paraqitet me shitjen né ankand publik té hipotekés éshté edhe
situata kur géllim pér blerje té paluajtshmeérisé sé Iéné hipoteké kané edhe persona té cilét nuk
kané marré pjesé né ankand, por kané té drejtén e parablerjes. Kéto subjekte duhet qé ofertén
e tyre ta béjné brenda njé afati té caktuar ligjor pas pérfundimit té ankandit publik dhe oferta e
tyre té jeté né lartésiné dhe sipas kushteve té cilat e ka bleré subjekti gé ka béré ofertén mé té

volitshme gjaté ankandit publik.

Né lidhje me shitjen e drejtpérdrejté té hipotekés Ligji pér pengun e kontraktuar
parasheh: “Gjaté té gjithé rrjedhés sé procedurés sé realizimit té sé drejtés sé pengut, me
propozim té pérbashkét té kreditorit pengor dhe debitorit pengor, shitja e sendit pengor mund
té béhet me marréveshje té drejtpérdrejté (pandérmjetésuar) nén kushte té cilat do i caktojné
me marréveshje kreditori pengor dhe debitori pengor.>> Né qofté se mbi sendin pengor éshté
vendosur e drejté pengu né favor té mé tepér kreditoréve pengor, me propozim té pérbashkét
té kreditoréve pengor dhe debitorit pengor, shitja e sendit pengor mund té béhet me ané té

marréveshjes sé drejtépérdrejté (pandérmejtésuar) nén kushte té cilat do caktojné kreditorét

153Ligji pér pengun e kontraktuar, Neni 64-LI, paragrafi 3, Gazeta zyrtare e R.M, nr 87/2007.
154Ligji pér pengun e kontraktuar, Neni 64-LI, paragrafi 4, Gazeta zyrtare e R.M, nr 87/2007.
155Ligji pér pengun e kontraktuar, Neni 64-L, paragrafi 1, Gazeta zyrtare e R.M, nr 87/2007.
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pengor dhe debitori pengor me marréveshje.156 Procesverbalin pér shitjen e sendit pengor me
ané té marréveshjes sé drejtpérdrejté e nénshkruan noteri, kreditori pengor ose kreditorét

pengoré, debitori pengor dhe blerési i sendit pengor.157

Sipas Ligjit pér pérmbarim, neni 176 pér shitjen e paluajtshméris€é me ané té

marréveshjes sé drejtpérdrejté (pandérmjetésuar) parasheh:

“Pas pérmbushjes sé kushteve té parapara né nenin 169 paragrafi 3 i kétij ligji,
pérmbaruesi sjell pérfundim pér shitje me marréveshje té drejtpérdrejté.158 Kontrata pér shitje
me marréveshje té drejtpérdrejté lidhet né formé té shkruar. Kontratén e nénshkruajné blerési
dhe pérmbaruesi né emér té debitorit.”*® Kontrata prodhon efekt juridik nga dita e sjelljes sé

pérfundimit pér shitje té paluajtshmérisé.*®

Pas pagimit t& ¢cmimit té paluajtshmeérisé, pér
shitjen e paluajtshmérisé me marréveshje té drejtpérdrejté dhe pagimin e tatimin né garkullim,
pérmbaruesi né afat prej tri ditésh sjell pérfundim pér shitjen e béré, e cila paraget bazé
juridike pér fitimin e té drejtés sé pronésisé me regjistrimin e saj né Kadastrén e
paluajtshmérive.'®* Pérmbaruesi do sjellé pérfundim pér shitjen e paluajtshmérisé, e shitur me
marréveshje té drejtépérdrejté, atéheré kur té vértetojé gé jané pérmbushur kushtet pér

162 parfundimi pér shitje té paluajtshmérisé u dorézohet té gjité

plotéfugishmériné e shitjes.
personave té ciléve u jepet pérfundim pér shitjen e paluajtshmérisé, blerésit dhe té gjithé

pjesémarrésve né ankand, né afat prej teté ditésh nga sjellja e tij.163

Me ané té shitjes sé paluajtshmérisé té ngarkuar me hipoteké, mund té plotésohen
edhe disa kérkesa té cilat burojné nga servitutet personale, barrét sendore té cilat pushojné me

ndérrimin e pronarit.

156Ligji pér pengun e kontraktuar, Neni 64-L, paragrafi 2, Gazeta zyrtare e R.M, nr 87/2007.
157Ligji pér pengun e kontraktuar, Neni 64-L, paragrafi 3, Gazeta zyrtare e R.M, nr 87/2007.
158 Ligji pér pérmbarim, Neni 176, Paragrafi 1, Gazeta Zyrtare nr 35/2005.

159Ligji pér pérmbarim, Neni 176, Paragrafi 2, Gazeta Zyrtare nr 35/2005.

160Ligji pér pérmbarim, Neni 176, Paragrafi 3, Gazeta Zyrtare nr 35/2005.

161Ligji pér pérmbarim, Neni 176, Paragrafi 4, Gazeta Zyrtare nr 35/2005.

162Ligji pér pérmbarim, Neni 176, Paragrafi 5, Gazeta Zyrtare nr 35/2005.

163 Ligji pér pérmbarim, Neni 176, Paragrafi 6, Gazeta Zyrtare nr 35/2005..
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Né vijim té kétij punimi do té elaborojmé rendin dhe ményrén e pérmbushjes sé

kérkesave té kreditoréve.
4.3 Pérmbushja e kérkesave té kreditorit

Qéllimi i realizimit té hipotekés, pérkatésisht shitjes sé paluajtshmérisé éshté qé té
pérmbushen kérkesat té cilat jané té paplotésuara, por té siguruara me até paluajtshméri. Pér
kété arsye né kété pjesé té kétij punimi do elaborojmé rendin dhe ményrén e pérmbushjes sé
kérkesave té kreditorit/ve. Ligji pér pérmbarim né ményré shprehimore pércakton rendin dhe
ményrén e pérmbushjes sé kérkesave té cilat i kané kreditorét ndaj debitorit, té njéjtén gjé e
rregullon edhe Ligji pér pengun e kontraktuar né dispozitat e tij. Sic kemi théné varésisht nga
subjekti i cili bén realizimin e hipotekés, do té ndigen edhe dispozitat sipas sé cilave do té béhet
realizimi i hipotekés. Pra, né qofté se realizimin e bén pérmbaruesi, domosdoshmérisht duhet
té ndigen dispozitat e Ligjit pér pérmbarim. Nése realizimin e bén noteri atéheré duhet té

ndigen dispozitat e Ligjit pér pengun e kontraktuar.

Sipas Ligjit pér pérmbarim, pérmbaruesi i qaset pérmbushjes sé kérkesave pasi té keté
sjellé pérfundim pér realizimin e shitjes sé paluajtshmérisé blerésit. Ligji pér pérmbarim né
nenin 182 né ményré shprehimore pércakton subjektet, kérkesat e té ciléve plotésohen me ané
té shitjes sé paluajtshmérisé pérkatésisht hipotekés. Nga ¢mimi i shitjes plotésohen kérkesat e
kreditoréve té cilét kané inicuar procedurén e pérmbarimit, debitoréve pengor, edhe pse nuk i
kané paraqitur té drejtat e tyre, personat té cilét kané té drejté kompenzimi pér servitutet
personale dhe barrét sendore, organet kompetente pér shpenzimet e procedurés dhe personat
té cilét kané kérkesa té parapara me nenin 183 paragrafi 1 pika 2 té kétij Iigji.164 Neni 183 i Ligjit
pér pérmbarim parasheh se pérparési né plotésim nga ¢mimi i shitjes sé paluajtshmérisé
(hipotekés) pérheré kané shpenzimet procedurale, domethéné né fillim paguhen shpenzimet

procedurale, dhe mé pas mund té paguhen ose plotésohen kérkesat e tjera.

Pasi té jené shlyer shpenzimet procedurale, pérparési pér plotésim té kérkesave me

shitjen e paluajtshmérisé sé ngarkuar kané, kreditorét hipotekor, kreditorét té cilét kané inicuar

104 Ligji pér pérmbarim, Neni 182, Gazeta Zyrtare nr 35/2005.
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procedurén dhe pastaj kompenzimi i servituteve personale dhe barréve sendore té cilat shuhen
me shitjen e paluajtshmérisé. Pér té pérmbushur kérkesat e rendit té njéjté té kreditoréve té
ndryshém do ndiget parimi i kohés sé konstituimit té sé drejtés sé kérkesés, “kush éshté i pari

nga koha éshté mé i forté pér nga e drejta”.

Kur pércaktohet lartésia e kompenzimit pér servitutet personale, merren parasysh disa
parametra, edhe até: koha gé do kishte zgjatur servituti personal ose barra sendore, nése nuk
do ishte shitur paluajtshméria, hipoteka; vlera e tyre; dhe mosha e titullaréve té atyre té
drejtave. Lartésiné e kompenzimit e pércakton pérmbaruesi me pérfundim. Blerési dhe titullari i
té drejtés sé servitutit personal ose barrés sendore mund té arrijné marréveshje qé blerési t'ua
lejojé gézimin e kétyre té drejtave subjekteve né fjalé, por lartésia e kompenzimit gé do duhej
t'ua paguante nése nuk do i lejonte té gézojné kéto té drejta té higet nga lartésia e gmimit té
blerjes. Nése palét e sipérpérmendura nuk mund té arrijné marréveshje pér ndonjérén nga

situatat e pérshkruara mé sipér mund té inicojné kontest para gjykatés.

Nése ekzistojné mé tepér kérkesa té rendit té njéjté pér plotésim, por plotésimi i
térésishém i tyre nuk éshté i mundur nga vlera e shitjes sé paluajtshmérisé pérkatésisht
hipotekés, atéheré béhet plotésimi i tyre proporcional. Nése subjektet té cilat kané kérkesa qé
duhet té plotésohen me ané té shitjes sé hipotekés, por kontestojné radhén e kérkesave té

tjera té cilat duhet té plotésohen, mund té inicojné kontest para gjykatés.

Nga sa mund té vérejmé Ligji pér pérmbarim éshté eksplicit né té gjitha ¢éshtjet té cilat

tangojné plotésimin e kérkesave nga shitja e paluajtshmérisé sé hipotekuar.

Ligji pér pengun e kontraktuar gjithashtu parasheh radhén e plotésimit té kérkesave né
dispozitat e tij, konkretisht né nenin 69 i cili parasheh sic vijon: “Nga mjetet e fituara me shitje,
sé pari plotésohen shpenzimet té cilat jané béré pas shpalljes pér shitje, té cilat i referohen
ruajtjes dhe rritjes sé vlerés sé pengut; sé dyti shpenzimet pér shitjen dhe shpérblimin e noterit;
sé treti plotésohet kérkesa e kreditorit pengor i cili i pari e ka themeluar té drejtén e pengut; sé

katérti, kreditorét e tjeré pengoré sipas prioritetit té tyre nése ekzistojné; dhe sé pesti, shuma e
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mbetur e mjeteve té fituara me shitje, nése ka mbetje té tillé, i kthehet debitorit pengor.165

166 Nase

Mjetet e fituara me shitjen deri né shpérndarjen e tyre do té deponohen tek noteri.
kreditori pengor me shitjen e pengut nuk arrin gé né térési té plotésojé kérkesén e tij, mund té

kérkojé nga debitori pengor qé té plotésojé dhe pjesén e mbetur té kérkesés.*®’

Nga sa mund té vérjemé Ligji pér pegun e kontraktuar éshté mé i ngushté né lidhje me
fushéveprimin e tij, megjithaté duhet té kemi parasysh se éshté njé ligj i cili né ményré té
vecanté rregullon pengun e kontraktuar, pér dallim nga Ligji pér pérmbarim gé éshté njé ligj i

pérgjithshém i cili né pérgjithési rregullon procedurén e pérmbarimit.

Né vijim té kétij punimi sjellim disa shkresa té cilat jané karakteristike pér realizimin e

hipotekés, gé mund té lexohen né fund té punimit.*®®

165Ligji pér pengun e kontraktuar, Neni 69, Paragrafi 1, Gazeta zyrtare e R.M, nr 87/2007.
166 Ligji pér pengun e kontraktuar, Neni 69, Paragrafi 2, Gazeta zyrtare e R.M, nr 87/2007.
167Ligji pér pengun e kontraktuar, Neni 69, Paragrafi 3, Gazeta zyrtare e R.M, nr 87/2007.
168 .

Shih fage 87.
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KREU IV

1. TE DHENA STATISTIKORE NE LIDHJE ME KRIJIMIN E HIPOTEKES NE KOMUNEN E STRUGES
NGA VITI 2017 DERI ME SHTATOR TE 2018

Té dhénat statistikore jané njé faktor shumé i réndésishém pér té kuptuar gjendjen reale
té ¢éshtjes sé cilén jemi munduar ta trajtojmé né kété punim. Pér fat té keq spektri i té dhénave
té cilat na jané véné né dispozicion éshté shumé i ngushté pér té nxjerré pérfundime mé
gjithépérfshirése né aspekin kohor dhe trajtimin e trendeve té cilat ekzistojné né lidhje me
¢céshtjen né fjalé. Né vijim do sjellim té dhéna pér hipotekat e konstituuara né Strugé gjaté vitit

2017 dhe deri mé shtator té 2018.

Kjo grafiké tregon numrin e hipotekave té konstituuara né Strugé pér vitin 2017.
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Nga kjo grafiké mund té shohim se muaji Janar éshté muaji kur jané konstituar mé pak hipoteka
se té gjithé muajt e tjeré 5. Trendi pér konstituim té hipotekés deri né muajin prill tregon rritje,
duke e arritur kulmin né até muaj me 20 hipoteka té konstituara. Trendi shkon né ulje deri né

muajin shtator, ku numri i hipotekave té konstituara né até muaj éshté 11. Dhe nga grafiku
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shohim se mé pas ka rritje né muajin Tetor, dhe rénie né Néntor dhe né Dhjetor ka njé rritje té
vogél. Né vitin 2017 né Strugé jané konstituuar gjithésej 179 hipoteka me vleré né euro prej
17.806.511 Eurosh. Né vijim do té sjellim grafikun e vlerés monetare né euro té hipotekave té

konstituara né Strugé pér cdo muaj té kétij vitit 2017.

Grafiké pér vlerén monetare né euro té hipotekave té konstituuara né Strugé mé 2017.
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Sic shohim muaji Janar ka vlerén mé té vogél monetare té hipotekave té konstituara
edhe até me 108 210 euro. Muajt Shkurt dhe Mars kané trend té rritjes, ku né muajin Mars
éshté kulmi i vlerés monetare té hipotekave té konstituara gé arrin mé 5.241.894 eurosh.
Trendi shkon né ulje né muajt né vijim, ku si muaj mé té spikatur pér vlerén monetare té
hipotekave té konsituuara mund té spikaten muaijt Prill, Qershor dhe Néntor. Pérkatésisht vlera
montare e hipotekave té konstituara éshté né Prill 3.065.600 eurosh; Qershori me 1.877.617

eurosh dhe Néntori me 2.221.400 eurosh.

Né vijim do té sjellim té dhénat pér vitin 2018 pérkatésisht deri mé Shtator té kétij viti.
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Hipotekat pér vitin 2018 deri né Shtator
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Né vitin 2018 deri né Shtator ka gjithésej 135 hipoteka té konstituara. Nése shohim grafikun
mund té vérejmé qé pér dallim nga viti 2017, muaji Janar nuk éshté muaji me numrin mé té
vogél té hipotekave té konstituara. Né muajin Shkrut ka njé rénie té vogél, trend i cili vazhdon
edhe né muajin Mars. Megjithaté muaji Prill ka kulmin e hipotekave té konstituara, ploté 28.
Muaji Maj ka rénie té numrit té regjistrimit té hipotekave qé jané konstituar, trend i cili vazhdon

deri né muajin Shtator té viti 2018.
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Né vijim do prezantojmé njé grafiké pér vlerén monetare né euro té hipotekave té konstituuara

né Komunén e Strugés deri mé Shtator té 2018.

Vlera monetare né euro
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Muaji Janar me 15 hipoteka té konstituara té cilat kané njé vleré prej 2.314.000 eurosh paraqget
njé vleré solide té vlerés sé hipotekave té konstituara. Muaji Shkurt dhe Mars shfagin rénie té
vleré sé kétyre hipotekave. Muaji Prill paraget muajin ku jané konstituar hipotekat gé kané
vlerén mé té larté monetare né euro sipas kétij grafiku me ploté 7.519.000 eurosh. Edhe muaji
Maj ka njé vleré té larté monetare, por trendi éshté né rénie deri né muajin Korrik. Muaji Gusht
paraget se vlera e hipotekave té konstituara ka vleré mé té madhe se muaji paraprak, por edhe
muaji Qershor. Muaji Shtator paraget pikén mé té ulét té vlerés sé hipotekave té konstituara

gjaté kétij viti né Strugé.

Né vijim té kétij punimi do sjellim edhe dy grafikone té tjera té né té cilat do té béhet
krahasimi mujor i numrit té hipotekave té konstituuara dhe vlerés monetare té tyre deri né

muajin Shtator.

79



30

25

20

M Viti 2017

15 +
W Viti 2018

10 +

Janar  Shkrut  Mars Prill Maj Qershor Korrik Gusht Shtator

Nga grafiku mund té béjmé krahasime pér numrin e hipotekave té konstituara pér té
njéjtén periudhé té viteve 2017 dhe 2018. Numri i pérgjithshém i hipotekave té konstituara
gjaté vitit 2017 pér periudhén Janar- Shtator éshté 134. Pér té njéjtén periudhé né vitin 2018
jané konstituar 135 hipoteka né Komunén e Strugés. Dallimi éshté shumé i vogél, megjithaté ajo
gé mund té vérehet nga grafiku éshté trendi dhe intensiteti me té cilin jané té konstituuara kéto

hipoteka.

Né vijim do sjellim grafikun gé pasqyron vlerén monetare né euro té hipotekave té

viteve 2017 dhe 2018 pér periudhén Janar — Shtator.
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Grafiku pér numrin e hipotekave té konstituara tregonte njé pasqyré e cila na linte té kuptojmé
gé numri i hipotekave té konstituara éshté pothuajse i njéjté, vetém me 1 diferencé. Megjithaté
grafiku i mésipérm reflekton plotésisht tjetér gjé né konktekst té vlerés sé hipotekave té
konstituara gjaté kétyre dy viteve pér periudhén Janar — Shtator. Vlera e hipotekave pér kété
periudhé té 2017 éshté gjithsej 13.503.451 eurosh, ndérsa pér vitin 2018 vlera e hipotekave té
konstituara né kété periudhé éshté gjithsej 28,656,396 euro. Vlera e hipotekave té konstituuara
gjaté vitit 2018 né periudhén Janar — Shtator né krahasim me vitin 2017 té sé njéjtés periudhé
éshté mé shume se 100% mé e larté. Nése béjmé krahasime pér ¢do muaj, vérejmé se vlera e
hipotekave té konstituara mé 2018 éshté mé e larté né ¢do muaj pérve¢ muajve Mars dhe
Shtator. Nga kjo vérejmé se kérkesat e siguruara me hipoteké mé 2018 kané vileré mé té larté
nga kérkesat e siguruara me hipoteké né vitin 2017. Kéto té dhéna mund té interpretohen né
ményra té ndryshme, por ne do té rezervohemi nga spekulimi pér kété céshtje pa pasur té

dhéna mé té plota.
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Pérfundim

Kontrata e kredisé e siguruar me hipoteké paraqget njé konstruksion té kombinuar juridik
shumé té gélluar dhe té€ domosdoshém pér njé mori arsyesh. Por nga arsyet mé evidente qé
mund té spikaten jané nevojat qé kané guar deri né gérshetimin e kétyre dy instituteve juridike.
Pérkatésisht pér té ushtruar veprimtari té caktuara, subjekteve té sé drejtés u nevojiten mjete,
gofshin ato financiare ose jo té tilla. Kété gjé e mundésojné institucionet pérkatése té
autorizuara me ligj pér dhénien e kredive, dhe si kémbim, cmim, té kontratés kané kamatén gé
duhet té paguhet gjaté kthimit té kredisé nga kredimarrésit. Pra, né njérén e ané kemi subjektet
né nevojé pér mjetet financiare ose jo té tilla gé mund té stepen pér té aplikuar pér marrjen e
kredisé duke paré shkallén e kamatés né kthimin e kredisé. Mjete té cilat i sigurojné népérmjet
subjekteve té autorizuara me ligj dhe nga ana tjetér kemi po kéto subjekte té autorizuara me
ligj pér realizimin e kétyre veprimeve. Pérkatésisht kemi nevojén e kétyre subjekteve gé té

sigurojné kthimin e mjeteve té dhéna né njé ményré ose né njé tjetér.

Né kété piké hyn né diskutim c¢éshtja e mjeteve pér sigurim té kérkesés sé kétyre
instituteve financiare ndaj kredimarrésve. Hipoteka paraget njé nga kéto mjete sigurimi té
kérkesave té kredidhénésve né raport me kredimarrésit. Megjithaté a éshté hipoteka si institut
juridik mjaftueshém efikas pér té siguruar kéto kérkesa? Né piképamjen teorike vlerésojmé se
po. Megjithaté pér njé vend me fuqi blerése té vogél té subjekteve té sé drejtés si Republika e
Magedonisé kjo gjé mund té paragitet problematike. Kjo ngagé mund té vijné né shprehje
situata ku mjeti sigurues té mbesé i parealizuar, gjé qé éshté negative sepse mund té cojé deri
né uljen e numrit té kredive té ndara, ngagé nuk mund té realizohet mjeti sigurues i kétyre

kérkesave.
Pérfundime:
- Ekzistimi i njé shkalle relativisht té larté té kamatés tek kontratat e kredisé.

- Ményra e paraparé pér shpalljen e shitjes sé paluajtshmérive si mjet siguruese éshté jo

efikase.
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- Ligji pér pronési dhe té drejtat tjera sendore éshté jo fleksibél né nenet gé parashohin

pronésiné e té huajve.

- Pagartési tek Ligjit pér pengun e kontraktuar ngagé shkakton huti né situatat kur nuk

specifikohet pér cilin institut juridik béhet fjalé, pérkatésisht pignusin ose hipotekén.

Sic shohim nevoja éshté faktori kryesor né té gjithé kété céshtje, pér arsyet gé i
pérmendém mé sipér. Megjithaté ¢faré mund té béhet, ose ¢faré mund té rekomandohet pér té

ndihmuar né kapércimin e kétyre “pengesave” té cilat u pérmendén mé sipér?

Rekomandime:

-Si fillim me ané té ligjeve té rirregullohet shkalla e kamatés. Pérkatésisht té vendoset
njé prag maksimal i kamatés gé do ishte mé i ulét nga ai aktual. Kjo gjé do inkurajonte
kredikérkuesit, g¢ né masé mé té madhe té kérkojné kredi pér arsye té kushteve mé té

volitshme nga kéto aktualet, duke zvogéluar stepjen e kétyre subjekteve.

-Pér t'iu gasur problemit té realizimit té mjetit sigurues, nga aspekti procedural nuk
kemi ndonjé vérejtje, por vérejtja géndron tek ményra e shpalljes se paluajtshméria éshté né
shitje. Duke patur parasysh se shpalljet béhen né gazeta, duhet té pérballemi me realitetin dhe
té pranojmé faktin se gazetat jané pothuajse njé gjé e sé shkuarés. Kjo gjé realisht paraget njé
shpallje vetém sa pér hir té shpalljes dhe éshté njé nga faktorét gé ndikojné né mos realizimin e
mjetit sigurues. Rekomandojmé gé té krijohet njé platformé e cila do mund té vizitohej edhe
népérmjet internetit ku do té béhen shpalljet, dhe subjektet e interesuar né ¢do kohé té mund

té kené gasje dhe té informohen, pér dallim nga sistemi gazetor.

-Sé treti rekomandojmé qé té ndryshohet Ligji pér pronési dhe té drejtat tjera sendore.
Konkretisht né nenet gé rregullojné céshtjen e fitimit té pronésisé nga té huajt, duke ua
lehétsuar pozitén né fitimin e pronésisé né paluajtshméri. Ky rekomandim shkon né favor té

pérmirésimit té gjendjes sé paraparé né rekomandimin e dyté.

-Sé katérti rekomandojmé qé nga Ligji pér pengun e kontraktuar té higet mundésia e

fitimit té pronésisé ndaj pengut (hipotekés) pas déshtimit té ankandit té dyté publik si¢c edhe e
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parasheh ligji né fjalé. Jo né ményreé rastésore Lex comissoria éshté e ndaluar né njé pjesé bukur
miré té sistemeve juridike. Qéllimi i realizimit té mjetit sigurues éshté qé té paguajé kérkesén e
kreditorit dhe jo qé té shtojé pasuriné e tij, ngagé mjeti sigurues ka vleré mé té madhe se

kérkesa gé siguron.

-Sé pesti rekomandojmé qé té ndérhyhet tek Ligji pér pengun e kontraktuar. Konkretisht
té béhet precizimi i gjuhés sé ligjit, ngaqé né njé numér té madh té rastesh gjaté leximit té ligjit,
krijohet huti. Gjegjésisht krijohet huti kur nuk precizohet pér cilin lloj té pengut béhet fjalé, pér

pignusin ose hipotekén.
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Shembulli nri:

Kérkesé nga kreditori hipotekor pér realizim té hipotekés (neni 62, paragrafi 1 Ligji pér

pengun e kontraktuar)

Deri tek noterja:

Aférdita Bilali
Kérkesé pér realizim té hipotekés
Nga kreditori hipotekor Arben Selimi, me adresé Strugé, rruga JNA nr 12

Né vitin 2017, né mes meje Arben Selimi si kreditor hipotekor dhe Vllado Sazdoski si
debitor hipotekor, éshté lidhur kontraté pér hipoteké, me cilésiné e titullit ekzekutiv, e

vértetuar nga noterja Virxhinia Bauta, nén nr té RPP 341 i vitit 2017.

Kérkesa monetare e siguruar me kontratén e cituar, éshté e arritur pér pagesé mé

gershor té 2018, ndérsa nuk mé éshté paguar deri sot.

Né afatin e caktuar né nenin 62 té Ligjit pér pengun e kontraktuar jua parashtroj kété
kérkesé pér té lajméruar debitorin hipotekor, qé kérkoj paluajtshméria, nén hipoteké e cila né
ményré mé té detajuar éshté pérshkruar né kontratén e cituar pér themelim té hipotekés mbi

até paluajtshméri, me cilési té aktit ekzekutiv, té shitet me ndérmjetésimin e noterit.
Té bashkangjitur me kété kérkesé ju parashtroj edhe:

- Kontraté pér themelimin e hipotekés mbi paluajtshmériné, me cilési té titullit ekzekutiv,
e vértetuar tek noterja Virxhinia Bauta nén nr té RPP 341 i vitit 2017, me klauzolé
pérmbarimi;

- Kontraté pér hua e vitit 2017
Strugé, 25 Korrik, 2018
Kreditori hipotekor

Arben Selimi
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Shembulli nr2

Lajmérim nga noteri né lidhje me kérkesén pér realizim té hipotekés (neni 62 paragrafi 1 Ligji

pér pengun e kontraktuar)

Vllado Sazdoski
Lajmérim né lidhje me kérkesén pér realizim té hipotekés

Me kérkesé té kreditorit hipotekor Arben Selimi, e cila mé éshté parashtruar mé 25
Korrik 2018, né lidhje me Kontratén e hipotekés, me cilési té titullit ekzekutiv, e vértetuar nga
noterja Virxhinia Bauta nén nr RPP 341 i vitit 2017, e lidhur mes jush si debitor hipotekor dhe
Arben Selimi si kreditor hipotekor, u lajméroj se, JENI TE DETYRUAR, né afat prej 8 ditésh nga

pranimi i kétij lajmérimi, té deklaroheni pér:

1) Té pércaktoni noterin i cili do béjé realizimin e hipotekés;

2) Té caktoni ¢mimin mé té ulét fillestar té shitjes nén té cilin nuk mund té shitet
paluajtshmeéria;

3) Té deklaroheni se pajtoheni gé té avansoni shpenzimet e shitjes, dhe té deklaroheni se
me shumén e fituar nga shitja, sé pari té plotésohet kérkesa e kreditorit hipotekor, e cila
buron nga Kontrata pér hua e vitit 2017, bashké me kamatat dhe shpenzimet;

4) Té caktoni vendin, ményrén e shitjes, afatin né té cilin duhet té paguhet ¢cmimi i
shitblerjes dhe lartésiné e garancionit pér pjesémarrje né ankandin publik;

5) Té caktoni kohén dhe kushtet sipas sé cilave mund té béhet kqyrja e paluajtshmérisé sé

hipotekuar nga blerésit e interesuar.

Deklaratén ta parashtroni personalisht ose me posté rekomande, me adresé kthyese té

kreditorit hipotekor, noterit té cilin do e pércaktoni dhe drejt meje.

Nése né afatin e caktuar prej 8 ditésh nga pranimi i kétij lajmérimi nuk e parashtroni

deklaratén me pérmbaijtjen e theksuar, né vendin tuaj até do e béjé kreditori hipotekor.
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Ju béj thirrje gé ¢mimi fillestar i shitjes sé paluajtshmérisé nuk mund té jeté mé i vogél
se lartésia e kérkesés sé siguruar me ané té Kontratés sé hipotekés me té cilén éshté
themeluar hipoteka ndaj paluajtshmérisé, me cilési té titullit ekzekutiv, e vértetuar nga
noterja Virxhinia Bauta, nén nr. RPP. 341 té 2017, e zmadhuar pér shpenzimet dhe kamatat
gé do té jené té arrira deri né kalimin e afatit kur noteri duhet té béjé shitjen e
paluajtshmérisé sé hipotekuar, gjithashtu té keni parasyshé edhe lartésiné e tatimit né

garkullim té paluajtshmeérisé sé hipotekuar.

Ju béj thirrje qé me kérkesé té noterit té cilin do e caktoni, jeni té detyruar t'i
ndérmerrni té gjitha veprimet me té cilat do mundésoni kqyrje té paluajtshmérisé sé
hipotekuar, né té kundért pérgjigjeni pér démin e shkaktuar kreditorit hipotekor nése nuk

shitet paluajtshméria e hipotekuar.
Me respekt,

Notere Aférdita Bilali
Shembulli nr.3

Deklaraté drejtuar noterit prej debitori hipotekor (neni 62 Ligji pér pengun e

kontraktuar)
Deri tek noterja Aférdita Bilali

Deri tek Kreditori hipotekor Arben Selimi

Deklaraté nga debitori hipotekor

Uné Vllado Sazdoski, me vendbanim né Strugé, me numér té letérnjoftimit G2253140
me numér amé 1801963450302, e |éshuar nga MPB, né cilési té debitorit hipotekor né bazé

té Kontratés pér hipoteké, me cilési té titullit ekzekutiv, e vértetuar tek noterja Virxhinia
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Bauta, nén nr RPP. 341 té vitit 2017, e lidhur mes meje, si debitor hipotekor dhe Arben

Selimi si kreditor hipotekor

DEKLAROJ

- Se shitja e paluajtshmérisé sé hipotekuar me Kontratén e hipotekés, me cilési té titullit
ekzekutiv, e vértetuar prej noteres Virxhinia Bauta nén nr té RPP 341 té vitit 2017 éshté: banesé
me nr té P.K. 21 né K.K. Strugé, me hapésiré prej 64 metérkatror, paluajtshméri e cila éshté né
pronési time, e vértetueshme prej Fleté pronésisé nr 57 pér K.K. Strugé, e léshuar nga Enti
shtetéror pér puné gjeodete — Njésia pér matje dhe kadastér né Strugé, e caktoj noteren
Aférdita Bilali, me seli né Komunén e Strugés.

- Cmimifillestar i shitjes sé paluajtshmérisé éshté 2.000.000,00 denaré (dymilioné denaré).

- Dakordohem gé té avansojé shpenzimet e shitjes né lartésiné gé do e pércaktojé noteri, dhe nga
shuma e fituar prej shitjes sé paluajtshmérisé sé hipotekuar, sé pari té plotésohet kérkesa e
kreditorit hipotekor, edhe até borxhi kryesor bashké me kamatat dhe shpenzimet, si dhe tatimi
né qarkullim té cilin do e pércaktojé Drejtoria pér té ardhura publike.

- Shitjen e paluajtshmérisé sé hipotekuar, noteri ta béjé népérmjet ankandit publik, i cili do té
mbahet né hapésirat té cilat do i caktojé noteri, né afat prej 8 ditésh pas publikimit té shpalljes
né dy gazeta ditore edhe até Koha (Gjuhé Shqgipe) dhe Sloboden Pegat (Gjuhé Magedone).

- Personat e interesuar pér blerje té paluajtshmérisé sé hipotekuar do mund té marrin pjesé né
ankandin publik nése mé sé voni deri né ditén e mbajtjes sé ankandit publik bé&jné deponimin e
garancionit tek noterja Aférdita Bilali, me lartési té garancionit prej 1/10 té ¢mimit té& pércaktuar
té shitblerjes.

- Blerési ¢gmimin e blerjes sé paluajtshmérisé sé hipotekuar duhet ta paguajé né afat 15 ditoré nga
dita e mbajtjes sé ankandit publik.

- Paluajtshméria e hipotekuar mund té kqyret nga personat e interesuar ¢do dité pune nga 8:00

deri 16:00, me lajmérim paraprak té noteres Aférdita Bilali.

Debitori hipotekor

Vllado Sazdoski
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Shembulli nr.4

Shpallje pér shitje té paluajtshmérisé me ané té ankandit publik (neni 64 — gj paragrafi 2 Ligji

pér pengun e kontraktuar)
Shpallje
Pér shitje té paluajtshmérisé me ané té ankandit publik

Shitet paluajtshméri — banesé né Strugé, né rrugén Karaorman nr 15, né ndértesén
banesore té ndértuar né nr P.K. 21 né K.K. Strugé, me hapésiré prej 64 metérkatror, e
regjistruar né fletépronésiné nr 57 pér K.K. Strugé, e léshuar nga Enti shtetéror pér puné
gjeodete — Njésia pér matje dhe kadastér né Strugé, me ¢mim fillestar prej 2.000.000,00
denaré (dymilion denaré), me ané té ankandit publik, gé do té€ mbahet né hapésirat e banesés,

rruga Karaorman nr 15, ditén e marté 7 gusht 2018 né ora 12:00.

Personat e interesuar pér blerjen e paluajtshmérisé sé hipotekuar mund té marrin pjesé
né ankandin publik nese mésé voni deri né ditén e mbajtjes sé ankandit publik deponojné tek

noteri garancionin me lartési prej 1/10 e ¢mimit fillestar té shitjes.

Paluajtshméria e hipotekuar mund té kqyret nga ana e personave té interesuar gjaté ¢do

dite pune prej orés 8:00 deri mé 16:00, ekskluzivisht me miratim té noteres Aférdita Bilali.

Ankandi publik mbyllet 3 minuta pasi nuk éshté béré oferté tjetér nga oferta mé e

volitshme.

Blerési éshté i detyruar gé ¢mimin e blerjes sé paluajtshmérisé sé hipotekuar ta
deponojé né llogariné e noteres Aférdita Bilali né afat prej 15 ditésh nga mbyllja e ankandit

publik, né té kundért humbet e drejta e kthimit té garancionit.

Notere Aférdita Bilali
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Shembulli nr.5

Akt noterial pér procesverbal té ankandit publik- burimor
Meé 7 Gusht e enjte, viti 2018

Uné, Notere Aférdita Bilali, Komuna Strugé, pohoj se sot dité e enjte 7 gusht 2018, né
bazé té autorizimit nga kreditori hipotekor, mbahet ankand publik né hapésirat e banesés nr 15
rruga Karaorman né ndértesén banesore té ndértuar né nr P.K. 21 né K.K. Strugé mé 7 Gusht
2018, me fillim né ora 12:00, pér shitje té banesés nr 15 né ndértesén banesore té ndértuar né
nr P.K. 21 né K.K. Strugé, me numér fletépronésie 57 e léshuar nga Enti shtetéror pér puné
gjeodete — Njésia pér matje dhe kadastér né Strugé, me hapésiré prej 64 metérkatror, si objekt i
hipotekés té themeluar me Kontraté pér hipotekés, me cilési té titullit ekzekutiv, e vértetuar
nga noterja Virxhinia Bauta me nr. R.P.P. 341, e lidhur mes kreditorit hipotekor Arben Selimi

dhe Vllado Sazdovski.

Shpall gé ¢mimi fillestar i paluajtshmérisé né hipoteké i pércaktuar nga debitori
hipotekor éshté 2.000.000,00 den (Dy milioné denaré) e vértetueshme nga deklarata e debitorit
hipotekor e vitit 2018.

Pas shpalljes pér shitje e cila éshté publikuar mé 31 korrik 2018 né dy gazeta ditore,
Koha dhe Sloboden Pegat qé mund té vértetohet me kqyrjen e numrave ditoré té atyre

gazetave, né ankandin publik gojor paragiten edhe kéto persona:

Sabri Selimi
Qéndrim Dauti

Kirill Kolevski dhe

H w NP

Erdall Bajraktar,

té cilét né ményré té rregullt depozituan garancionin, e vértetueshme nga vértetimet e “Kasa
pranoi — Kasa pagoi né bashkangjitien G té kétij akti), dhe me kété fituan té drejtén pér té

marré pjesé né ankandin publik.
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Pasi vértetova gé jané pérmbushur kushtet pér mbajtje té ankandit publik, shpalla edhe
fillimin e ankandit me shpalljen e ¢mimit fillestar me té cilin mund té shitet paluajtshméria e
hipotekuar, si dhe kushtet e ankandit publik té theksuara né Shpalljen e 31 korrik 2018, u
paragitén me ofertat e tyre katér ofertues edhe até: 1) Sabri Selimi i cili ofroi 2.100.000,00
denaré; 2) Qéndrim Dauti i cili ofroi 3.000.000,00 denaré; 3) Kiril Kolevski i cili ofroi
2.500.000,00 denaré dhe 4) Erdall Bajraktar i cili ofroi 2.600.000,00 denaré. Oferté mé € larté
pati Qéndrim Dauti me vendbanim né f.Ladorishté — Strugé, me numér té letér njoftimit
G11133224, me numér amé 1702995459190 e |éshuar nga SPB Strugé, shtetas i Republikés sé
Magedonisé, i cili pér paluajtshmériné e hipotekuar ofroi 3.000.000,00 denaré (tre milioné

denaré).

Duke marré parasysh se tri minuta pasi u bé oferta nga ana e ofertuesit Qéndrim Dauti,

nuk pati oferté, e mbylla ankandin publik né ora 12 e 25 minuta.

Né bazé té asaj gé u theksua, né pajtim me nenin 64 paragrafi 3 dhe 5 i ligjit pér Pengun
e Kontraktuar, dhe neni 164 i Ligjit pér proceduré pérmbaruese, né lidhje me nenin 51 té Ligjit

pér Pengun e Kontraktuar.
Vértetoj

Qé ¢mimi mé i larté pér paluajtshmériné e hipotekuar, banesé né rrugén Karaorman nr
15, né ndértesén banesore té ndértuar né nr P.K. 21 né K.K. Strugé&, me hapésiré prej 64
metérkatror, e regjistruar né fletépronésiné nr 57 pér K.K. Strugé, e léshuar nga Enti shtetéror
pér puné gjeodete — Njésia pér matje dhe kadastér né Strugé,ofroi Qéndrim Dauti, me
vendbanim né f.Ladorishté — Strugé, me numér té letér njoftimit G11133224, me numér amé
1702995459190 e léshuar nga SPB Strugé, shtetas i Republikés sé Maqgedonisé, i cili pér
paluajtshmériné e hipotekuar ofroi 3.000.000,00 denaré (tre milioné denaré), me té cilén né
bazé té kétij procesverbali do té nénshkruhet procesverbal i vecanté, i cili do paragesé bazé
juridike pér bartje e sé drejtés sé pronésisé sé paluajtshmérisé sé hipotekuar nga debitori

hipotekor Vllado Sazdoski né pronési té ofruesit Qéndrim Dauti.
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( Né procesverbal mund té pércaktohet edhe afati né té cilén ofruesi mé i volitshém duhet té

paguajé ¢mimin e ofruar, né té kundért e humb garancionin).

Theksoj se kété akt personalisht e kam pérpiluar dhe personalisht jua kam lexuar pjesémarrésve,

bashkarisht me bashkangjitjet e aktit, dhe se i paralajmérova pér pasojat juridike té késaj pune juridike.

Pjesémarrésit deklaruan se i pranojné (nuk i pranojné) konstatimet né pérmbajten e kétij

procesverbali.

Né té njéjtén kohé, pjesémarrésit deklaruan se nuk kané asnjé vérejtje né aspekt té udhéheqgjes
sé ankandit publik, dhe se ankandi publik térésishté éshté zhvilluar sic edhe éshté pérshkruar né kété
procesverbal, dhe se garancioni i depozituar térésishté u éshté kthyer personave gé morén pjesé né

ankandin publik, por gé nuk patén sukses né ankand.

Ky akt noterial éshté pérpiluar né 4 fage dhe 2 fleté. Té gjithé pjesémarrésve né ankandin publik,
si dhe kreditorit hipotekor dhe debitorit hipotekor, u vihen né dispozicion nga njé certifikaté nga ky akt
noterial, me késhillé gé né bazé té kétij procesverbali té realizojné té drejtat qé u takojné me ligj. Akti

autentik i aktit noterial ruhet né arkivin tim.

Taksa noteriale sipas tarifés nr 32 té Ligjit pér taksa gjyqésore né lartési prej 3000 denarésh

éshté e paguar dhe éshté e eleminuar nga shembulli gé mbetet né arkivé.

Shpérblimi i noterit éshté llogaritur né lartésiné e gmimit né 3000 denaré&, dhe TVSH né shkallé

5% té shpérblimit té noterit né lartési prej 150 denaré.

Debitori hipotekor Vilatko Sazdoski

Kreditori hipotekor Arben Selimi

Pjesémarrés ofertues Qéndrim Dauti

Erdall Bajraktar

Sabri Selimi
Kirill Kolevsk Noter:
Ofertuesi mé i favorshém: Qéndrim Dauti Aférdita Bilali
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