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Prof. ass. Dr. Rrustem QEHAJA"

Rregullimi ligjor i hipotekés né Kosové'

1. Hyrje

Qarkullimi 1 mallrave dhe ofrimi 1 shérbimeve né mes t€ subjekteve t& sé
drejtés pérfshiré personat fizik dhe personat juridik nuk mund té
paramendohet pa krijimin e marrédhénieve kontraktuese né mes tyre.

Shpeshheré marrédhéniet kontraktuese shogérohen me rreziqe t€ caktuara
dhe nga kontrata “kryesore” siguria juridike né mes té paléve duket té jeté e
“brisht¢”. Me qéllim t€ rritjes s€ sigurisé juridike né qarkullimin juridik
palét kontraktuese krahas lidhjes s€ kontratés kryesore jo rrallé heré lidhin
edhe kontrata “dytésore” t€ cilat 1 shérbejné rritjes s€ siguris€ juridike t&
kontratave “parésore”.

N¢é kété drejtim rol t€ rénd€sishém luan instituti 1 pengut dhe hipotekés té
cilét 1 shérbejné rritjes sé sigurisé juridike té paléve kontraktuese qé
zakonisht paraqiten me emértimet kreditor dhe debitor.

Instituti 1 hipotekés pérvec siguris€ juridike ndikon né palét kontraktuese qé
ato t€ rrisin shkallén e vetédijesimit dhe t& pérgjegjésisé juridike qé buron
nga marrédhénia e caktuar kontraktuese si dhe né disiplinimin e qarkullimit
juridik t€ mallrave dhe ofrimin e shérbimeve dhe pérfundimisht né€ zhvillimin
ekonomik dhe shoqéror né pérgjithési.

Aktualisht krahas institucioneve financiare bankare té cilat praktikojné
kontratén e hipotekés me qéllim té sigurimit t€ kérkesave té kreditoréve
hipotekues ndaj debitoréve hipotekues, kohéve t€ fundit gjithnjé e mé shumé
kjo formé e sigurimit té kérkesave pé€rmes hipotekés po vjen né shprehje

* Autori éshté mésimdhénés né Fakultetin Juridik té Universiteti té Prishtinés “Hasan
Prishtina” n€ Prishtiné.

' Nj& pjes€é e kétij punimi né€ vija t€ pérgjithésuara &shté prezantuar né¢ Konferencén
Ndérkombétare : “Legjislacioni Prone€or dhe reforma e tij né Kosov€” organizuar nga
Instituti Gjyqésor i Kosoves (IGJK) né bashképunim me GTZ, n€ Prishtiné mé 28-29
gershor 2010.
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edhe né€ industrin€ e sigurimeve pérkatésisht né marrédhéniet sigurues — 1
siguruar kur jané né pyetje ofrimi i shérbimeve té sigurimit t&€ garancive
produkte kéto g€ siguruesit ofrojné krahas licencimit té tyre nga BQK-ja té
cilat né kushte mé t& favorshme i ofrojné kompanité e sigurimeve pérfshiré
edhe kushtet mé t€ volitshme né krahasim me bankat komerciale té cilat
veprojné né Kosové. Pasi qé objekt i trajtimit t€ kétij punimi €shté instituti 1
hipotekés né vazhdim do té€ pérgendrohemi né trajtimin e institutit t&
hipotekés dhe zhvillimit té saj.

2. Kuptimi i hipotekés

Lidhur me kuptimin e hipotekés nga autor t€ ndryshém jané€ dhéné
pérkufizime t& ndryshme. Késhtu, hipoteka &shté e drejté sendore dhe até né
sendin e huaj, se siguron njé pretendim, se &shté e drejté aksesore e
kushtézuar nga genia ose mosqenia e pretendimit, éshté e papjesétueshme
dhe konsiston né sendet e paluajtshme.’

Hipoteka éshté e drejté sendore né€ njé send individualisht t€ pércaktuar dhe
té paluajtshém. Hipoteka &shté e drejt€ sendore dhe mendohet se fjala
hipoteké rrjedhé nga dy fjalé greke me domethénie “nén” dhe “léné”, pra qé
nénkupton barrésim, ngarkim té sendit t€ paluajtshém. Supozohet se kjo
shprehje e marré nga greket €shté futur te romakét né Shek. Il e. r..

Né mbéshtetje t& kétij pérkufizimi pérmbajtjesor t€ hipotekés ajo u zhvillua
nén “ombrellén” e marrjes ose 1€nies sé sendit peng pa bartjen e posedimit
né pengmarrés dhe me kété u formua koncepti se hipoteka si e drejté, institut
u barté né t€ drejtén romake. Mirépo, nga burimet historike del se vetém né
Shek XVII pengu dhe hipoteka morén kuptimin g€ kané sot se “pignusi”
konsiston vetém né sendet e luajtshme dhe “hipoteka” konsiston vetém né

sendet e paluajtshme.

Lidhshméria e ngushté qé ekziston n€ mes té pengut dhe hipotekés vérehet
edhe né até se hipoteka kudo si institut juridik lindi dhe u zhvillua né kuadér
t€ pengut né té€ njéjtin sistem dhe vet€ém né njé shkallé t€ caktuar ndahet,
zhvillohet e vecohet. Hipoteka ka rrjedhur nga pengu dhe &shté si institut
juridik i mévonshém.

*. Ejup Statovci “ E drejta e pengut” Aspekte komparative Prishting, 2009, fq. 234.



Rrustem Qehaja | 113

Né kuptimin modern theksohet se fjala hipoteké ka prejardhje nga gjuha
angleze “mortgage” qé do t€ thoté “mort” e vdekur dhe “gage” pengu qé
ka kuptimin se pronésia e 1€né né hipoteké éshté e vdekur.

“Hipoteka &shté njé kontraté midis kreditorit dhe debitorit né bazé té s¢ cilés
njé send 1 paluajtshém lihet peng pér té€ siguruar nj€ pretendim té kreditorit™.
Kreditori hipotekues e fiton té drejtén e hipotekés né sendin pengor. E drejta
e hipotekés éshté e drejt€ sendore mbi sendin e paluajtshém dhe fitohet me
regjistrimin né librat publik, éshté e drejté absolute dhe vepron ndaj té
gjithéve — erga omnes.

E drejta e hipotekés €shté e drejté sendore e kreditorit pengmarrés e véné né
nj€ send t& paluajtshém té debitorit pengdhénés i cili e mban posedimin, pér
té siguruar pretendimin e veté me té arritur (skaduar), nga vlera e sendit, pa
marré parasysh se né doré & kujt ndodhet ai.’

Ligji pér pronésiné dhe té drejtat e tjera sendore i Republikés sé¢ Kosovés, né
vazhdim LPDTS, institutin e hipotekés e pérkufizon né két€ ményré:
“Hipoteka do té thoté krijimi i interesit né pasuriné e paluajtshme me ané té
marréveshjes apo ligjit, qé kreditorit t€ hipotekés (pengmbajtésit) 1 jep té
drejtén t€ inicioj procedurén pér hegjen e t€ drejt€s mbi pronén e véné né
hipoteké pér pasuriné e till¢€ t&€ paluajtshme, me g€llim t€ pérmbushjes s€ njé

detyrimi q& éshté i siguruar me hipoteké dhe qé duhet paguar”.*

3. Korniza ligjore

Véshtruar institutin e hipotekés né retrospektiv t& largét rezulton se edhe te
ne shqiptarét instituti i hipotekés ka qené i njohur dhe i rregulluar me norma
t€ ndryshme qofté ato morale apo doke, zakone e deri te ligjet mé
bashkékohore.

Né dobi té kétij mendimi flet€¢ edhe e dhéna se edhe e drejta zakonore
shqiptare e vjetér t€ drejt€én e pengut e parasheh né Kanunin e Leké
Dukagjinit, né¢ vazhdim KLD dhe até né két€ ményré: “Pér me shéndosh
punén e huas e pér me largue ¢do dyshim pabesie pér hua té dhanun mund té

» 5
merret peng .

* E. Statovci vep. e cit. fq. 237.
*LPDTS neni 172.
> Kanuni i Leké Dukagjinit, KLD paragrafi 501, Prishting.
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Nése b&ymé nj€ hap prapa né€ shekullin e kaluar lidhur me kornizén ligjore té
rregullimit t€ institutit t€ hipotekés patjetér duhet té€ ndalemi né vitet 80 té
Shekullit t€ kaluar pérkatésisht t&€ pérmendim Ligjin pér marrédhéniet
themelore pronésore juridike bazé, né vazhdim LMTHPJB,’ i cili hipotekén e
rregullon késhtu: “Me qgéllim g€ t€ sigurohen kérkesat e caktuara, sendi 1
paluajtshém mund te ngarkohet me te drejtén e pengut n€ dobi té€ kreditorit
(hipoteka), 1 cili €shté€ i autorizuar n€ ményrén e parashikuar me ligj qé t&
kérkoj arkétimin e kérkesé€s s€ vet nga vlera e késaj pasurie t€ paluajtshme
para kreditoréve, t€ cilét mbi t& nuk kané€ hipoteké, si dhe para kreditoréve té
cilét hipotekén mbi té€ e kané fituar pas tij, pa marré parasysh ndérrimin e
pronarit t& pasuris€ s€ paluajtshme té ngarkuar.”

Fundi 1 shekullit té kaluar dhe fillimi 1 kétij shekulli né té€ cilin po jetojmé
veganérisht né Republikén e Kosovés né sferén e legjislacionit né pérgjithési
pérfshiré edhe até t& materies civile né vecanti dallon pér faktin se nga data
10.06.1999, éshté vendosur Administrimi Ndérkombétar Civil i njohur me
emrin UNMIK 1 cili mision kishte t€ gjitha kompetencat né té tre pushtetet
shtetérore pérfshi edhe até t€ nxjerrjes sé ligjeve t€ njohura me emértimin
Rregulloret e UNMIK-ut né fushat e ndryshme. Shih pér kété kur éshté fjala
pér institutin e hipotekés dhe ¢éshtjeve té lidhura me t€ nuk u anashkalua nga
UNMIK-u as kjo materie né drejtim té€ nxjerrjes s€¢ Rregulloreve té cilat né
ményré t&€ drejtpérdrejté ose térthorazi lidheshin me institutin e hipotekés.
Me kété rast vlen t€ p€rmendet Rregullorja pér pengun dhe pasurité e
luajtshme.” Rregullorja pér shpalljen e Ligjit mbi hipotekat té miratuar nga
Kuvendi i Kosovés.® Rregullorja pér shpalljen e Ligjit mbi themelimin e njé
regjistri pér té drejtat e pronés né paluajtshméri.’

S€ fundi pas shpalljes s€ Pavarésisé s¢ Republikés sé Kosovés dritén e tij e
pa edhe Ligji pér pronésin€ dhe té drejtat tjera sendore (LPDTS) i shpallur
me Dekretin nr. DL-016-2009 t&¢ datés 15.07.2009, nga Presidenti i
Republikés s¢ Kosovés, 1 cili ka hyr né fuqi me daté 20.08.2009.

Jo rastésisht bémé njé ri-kapitullim t€ kornizés ligjore n€ bazé€ t€ cilave
rregullohen marrédhéniet pronésore juridike né Republikén e Kosovés

6 Ligji mbi marrédhéniet themelore pronésore juridike bazé, Gazeta Zyrtare e RSFJ-sé&
nr.6/1980.

" Rregullorja e UNMIK-ut nr. 2001/5 pér pengun né pasuriné e luajtshme.

¥ Rregullorja e UNMIK-ut nr. 2002/21pér shpalljen e ligjit mbi hipotekat t& miratuar nga
Kuvendi i Kosovés.

? Rregullorja e UNMIK-ut nr. 2002/5 pér shpalljen e ligjit pér themelimin e njé regjistri pér
té drejtat e pronés sé paluajtshme.
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veganérisht instituti 1 hipotekés pér faktin se krahas ligjeve té cilat i nxjerr
Kuvendi 1 Republikés s€ Kosovés si pushtet legjislativ, edhe mé tutje
prezenca e misionit ndérkombétar pérkatésisht UNMIK-ut ndonése i
brishté” béné q€ Rregulloret ¢ UNMIK-ut me fuqi t€ ligjit ende t€ jané té
zbatuara. Prandaj, né rast t€ rregullimit ndryshe t& njé instituti juridik me ligj
dhe me Rregullore t¢ UNMIK-ut- dilemat nuk do té jané t&€ vogla se cilén

duhet zbatuar!

Kur éshté n€ pyetje instituti i hipotekés kjo ¢éshtje éshté theksuar né LPDTS
né kuadér t€ dispozitave pérfundimtare ku theksohet: “Pér hipotekat, té cilat
sipas Ligjit 2002/21 t€ datés 20.12.2002 jané t&€ vlefshme, zbatohen edhe mé
tutje dispozitat e kétij Ligji, nése nuk €éshté parapare ndryshe me kété ligj.
Pér hipotekat, t&€ cilat para hyrjes né fuqi t€ kétij ligjit duhet t€ jené né
pérputhsh%léri me kushtet e aplikueshme t€ regjistrimit t€ themeluara me
kéte ligj™.

4. Krijimi i hipotekés

N¢ pérgjithési né teoriné juridike shumé autor jané té€ priré q€ kur shkruajné -
trajtojn€ ndarjen e hipotekés dhe até sidomos pér ményrén e themelimit apo
krijimit t€ saj t€ shqyrtojné aspektin tredimensional pérfshiré:

1. Hipotekén e kontraktuar ( né bazé t€ punés juridike)
2. Hipotekén ligjore dhe
3. Hipotekén gjygésore.'!

Bazuar ne até se objektivi yné &€shté 1 fokusuar né trajtimin e institutit té
hipotekés nga kéndvéshtrimi i LPDTS né vazhdim do té fokusohemi né kété
drejtim. Krijimi 1 institutit t& hipotekés éshté i rregulluar me nenet 173-183 t&
LPDTS. Ashtu si¢ €shté parashikuar me nenin 173 t€ kétij ligji, hipoteka
krijohet pérmes njé€ kontraté ndérmjet pronarit t&€ paluajtshmérisé s€ ngarkuar
dhe kreditorit hipotekues si dhe pérmes regjistrimit né Regjistrin e té drejtave
pér paluajtshmérité. Nga kjo dispozité buron se pér krijimin e hipotekés &shté
e nevojshme nénshkrimi i kontratés né mes t& pronarit t€ paluajtshmérisé
d.m.th. debitorit hipotekues dhe kreditorit hipotekues si dhe kontrata e tillé

'Y LPDTS Neni 294.1.2.
' Abdulla Aliu “E drejta sendore (pronésia)” Prishting 2004, fq.226-229, Francesco
Galgano “E drejta private” Tiran€ 1999 fq. 391.
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nuk do té kishte efekte t&€ duhura juridike nése nuk do t& regjistroj né
Regjistrin e té drejtave né paluajtshméri.

Né praktiké jo rrallé mund t€ ndodhé g€ njé pronar i njé palujtshmérie né
cilési t€ debitorit hipotekues té lidh dy e mé shumé kontrata me kreditor
hipotekues t€ ndryshém né intervale t€ ndryshme kohore me qéllim té
pérfitimeve materiale dhe né€ rast kontesti do t€ merret parasysh se cili nga
kreditoret hipotekues i pari ka béré regjistrimin né Regjistrin e té drejtave té
paluajtshmerive q€ paraqget titull mé t€ fort€ juridik né krahasim me
kontratén.

Prandaj, themelimi i1 regjistrit t€ drejtave té€ paluajtshmerive konform nenit
173 paraget njé subjekt t&€ rénd€sishém pér mbrojtjen e t& drejtave té
kreditoreve. N& kété Regjistér regjistrohen t€ gjitha hipotekat ekzistuese si
dhe té drejtat dhe pérgjegjésité e paléve né raport me ato hipoteka. Regjistri
gjithashtu shérben si mjet n€ bazé té sé cilit kreditoret e ardhshém mund t&
konstatojné nése njé proné€ &shté e ngarkuar me hipoteké ose jo.

N¢é nenin 174 t€ LPDTS rregullohet ¢é€shtja e pérmbajtjes s€ kontrat€s ku
theksohet se:

- duhet té jet€ me shkrim,

- nénshkrimi 1 paléve ose personave té treté dhe vértetimi 1 tyre né
gjykaté (tani te noteri) me t€ gjitha t€ dhénat themelore pér palét
kontraktuese ose pérfaqésuesit e tyre,

- pérshkrimin e sakté t€ paluajtshmérisé sé ngarkuar sipas certifikatés
pér t& drejtat e palujtshméris€ pérfshiré numrin e ngastrés, sipérfagen
etj.

- té dhénat tjera té€ sakta rreth pozit€s dhe numrit kadastral,

- nj élgleté poseduese dhe vértetimet rreth pérdorimit t€ paluajtshmérisé
etj.

Kéto jané dispozitat themelore qé duhet t& pérmbaj njé kontraté e hipotekés
pa pérjashtuar edhe rastet kur e njéjta mund t€ pasurohet edhe me dispozita
té tjera t& dobishme t€ vlerésuara paraprakisht nga palét kontraktuese. Né
praktiké nuk pérjashtohen edhe rastet kur njé kontraté¢ mund té konsiderohet
nule dhe at€ LPDTS né nenin 175 e titullon si marréveshje nule dhe até nése
arrihet para skadimit té afatit t€ pérmbushjes sé kérkes€s sé siguruar dhe
kreditorit ia lejon t€ drejtén e shfrytézimit t€ paluajtshméris€. Nule Eshté
edhe njé marréveshje, pérmes se cilés pronari i paluajtshmérisé detyrohet
kundrejt kreditorit hipotekues q€ paluajtshmérin€ mos ta shes apo t€ mos e

12 pér mé shumé shih Nein 174 t& LPDTS.
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ngarkoje mé tej. Pérmbajtja e kontratés sé hipotekés duhet té jeté
pé€rmbajtjesore dhe e kuptueshme pér palét kontraktuese me géllim té
evitimit t€ mosmarréveshjeve né té ardhmen. Lidhur me kété né t& gjitha
rastet €shté me réndési té definohet 1€nda apo objekti i kontratés pérkatésisht
cilat sende jané pérfshiré né kontratén e hipotekés.

Hipoteka pérfshiné edhe t& gjitha pjesét tjera dhe frutat natyrore té
paluajtshmérisé, pérderisa kéto nuk jané t€ ndara nga sendi kryesor, pérfshiré
sendet aksesore té cilat ndajné fatin me sendet kryesore. Pra, hipoteka
pérfshin t€ gjitha pjesét e paluajtshméris€, duke pérfshiré ndértesat té cilat
jané té lidhura n€ ményré t€ pandashme me tokén.

Né praktiké jo rrallé mund t€ ndodhé g€ gjendja faktike dhe juridike e
pérshkruar né€ Certifikatén mbi t€ drejtén e pronésisé té jeté e ndryshme pér
shkak t€ ndértimeve ilegale né tokat me destinim bujqésor! Nése
paluajtshméria e hipotekuar €shté dhéné me qira, hipoteka gjithashtu pérfshin
té ardhurat e qiras€ sé pronarit q¢ d.m.th. se pagesa e qirasé éshté pjesé e
hipotekés dhe konsiderohet e ngarkuar nga kontrata e hipotekés. Kjo d.m.th.
se nése pronari nuk paguan borxhin me kohé, kreditori ka t& drejté t&€ marré
pagesén e qirasé nga paluajtshméria e dhéné me qira. Nése béhet fjalé pér
paluajtshmériné né pronési té€ pérbashkét ku pjesét alikuote nuk jané té
definuara njéri nga pronarét nuk mund t€ hipotekoj pjesén e tij t&
paluajtshmérisé pa pélqimin e pronaréve té tjeré konform nenit 179 té
LPDTS.

N¢ rastet kur paluajtshméria e njé debitori hipotekues nuk mjafton pér
sigurimin e kérkesave t€ kreditorit hipotekues, debitori pérkatés mund té lené
né hipoteké disa paluajtshméri t€ njéjtit pronar ose pronaréve té€ ndryshém té
ashtuquajtur hipoteké e pérbashkét.

Njé hipoteké &shté e vlefshme dhe e zbatueshme vetém nése kredia ose
detyrimi 1 cili do t& sigurohet nga hipoteka &ésht€é 1 vlefshém dhe i
zbatueshém. Kjo d.m.th. se kredia e cila pranohet nga debitori (huamarrési)
duhet t€ jeté e vlefshém dhe e zbatueshme, qé rrjedhimisht d.m.th. se
hipoteka e 1lojit grabités ose ndaj fajdexhinjve nuk jané t& vlefshme."

Pérvec késaj hipoteka siguron té€ré shumén e detyrimit, duke pérfshiré
kapitalin dhe kamatén e papaguar, dénimet kontraktuese, shpenzimet e
zbatimit, t&€ mirémbajtjes dhe shitjes sé objektit t€ hipotekuar.

13 Neni 181 i LPDTS.
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N¢ fund t€ késaj pér hipotekén duhet t€ vendoset njé shumé specifike fikse.
Hipoteka mund té kuptohet si siguri pér njé shumé té caktuar fikse (hipoteka
e shumés maksimale). Hipoteka e shumé&s maksimale mund té siguroje njé
kérkesé té vecanté apo té€ gjitha kérkesat nga njé marrédhénie juridike e
caktuar. Kamatat dhe shpenzimet e kérkesés s€ siguruar ose kérkesat mund t&
parashtrohen vetém brenda shumés maksimale.'*

5. Efektet e hipotekés

Bazuar né€ dispozitat e LPDTS efektet e hipotekés mund té pérmblidhen né té
drejtat dhe detyrimet e pronarit t€ paluajtshmérisé sé ngarkuar dhe shuarjen e
hipotekés.
Sipas nenit 183 t& kétij ligji pronari i paluajtshmérisé sé ngarkuar:
- Pérkujdeset, mirémban dhe ruan vlerén e paluajtshmérisé sé
hipotekuar (duke pérfshiré ndértesat dhe sendet aksesore).
- Me kérkesé¢ t&€ kreditorit, pronari siguron paluajtshmérin€é e
hipotekuar.
- I lejon kreditorit inspektimin e paluajtshméris€ me paralajmérim
paraprak té arsyeshém.
Duke pasur parasysh se me kalimin e kohés vlera e paluajtshmérisé mund té
amortizohet kreditorit hipotekues i1 njihet e drejta qé nga debitori hipotekues
té kérkoj njé siguri plotésuese ose atij t’i caktoj nj€ afat t€ arsyeshém pér t’i
ménjanuar t€ metat.

Nése huamarrési hipotekues déshton qé t€ ofroj sigurin€ shtesé té kérkuar,
atéheré kreditori mund t€ kérkoj pérmbushjen e hipotekés (mund té kérkoje
pagimin e menjéhershém té kredis€ sé€ siguruar). E njéjta vlen edhe pér
sendet aksesore.

N¢ rastet kur prona éshté duke u zhvleré€suar-amortizuar dhe pronari €shté
duke déshtuar qé té€ parandaloj kété, kreditori mund té padis€ pér pérmbajtje
nga sjelljet e kétilla dhe gjykata mund t€ urdhéroj vendosjen e masave pér
parandalimin e rrezikut té zhvlerésimit."

Pronarit t&€ paluajtshméris€ 1 takojné té gjitha té€ drejtat né lidhje me
kundérshtimet kundér kreditorit hipotekues, té cilat i takojné debitorit pér
shkak té kérkesés sé siguruar ndaj kreditorit.

4 Neni 182 i LPDTS.
!5 Neni 185 i LPDTS.
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Nga pérmbajtja e nenit 188 te LPDTS rezulton se hipoteka e siguron
kérkesén (kredin€) e siguruar deri n€ shlyerjen e saj té ploté. Kjo d.m.th. se
njé pages€ e pjesshme nuk ndikon ne hipoteké. Pagesa e fundit e hipotekés
éshté elementi i cili n€ fakt i pérmbyll detyrimet e pronarit ndaj hipotekés.
Gjithashtu, né rast t€ ndarjes s€ paluajtshmérisé, krijohet njé hipoteke e
pérbashkét e cila i ngarkon paluajtshmérité e hipotekuara té krijuara nga
ndarja.

Efektet e hipotekés shuhen me pérmbushjen e detyrimeve t€ ndérsjella né
mes té paléve né€ kontratén e hipotekés pérkatésisht n€ mes té kreditorit dhe
debitorit hipotekues. Kreditori hipotekues me kalimin e afatit nése debitori
hipotekues ka pérmbushur detyrimet e tij me kérkesé duhet t’i drejtohet
organit pérkatés q€ ka béré regjistrimin e hipotekés qé t&€ njéjtén té
¢’regjistroj.

Nése pronari 1 paluajtshmérisé s€ ngarkuar nuk ka vendgéndrim né Kosové
ose pronari denoncon hipotekén &shté né paqartési rreth personit, gjykata
mund t€ caktoje njé pérfagésues té cilit mund t’1 dé€rgohet njoftimi.

Pronari i1 paluajtshméris€ s€ hipotekuar ka té drejté qé t&€ pérmbush detyrimin
ndaj kreditorit, nése afati pér pérmbushje t€ kérkes€s ka arritur ose nése
debitori personalisht ka té drejtén pér prestim.

Gjithashtu ligjdhénési ka rregulluar edhe ¢éshtjen e bartjes s€ kérkesés e cila
nuk mund t€ parashtrohet né dém té kreditorit.

Ashtu si¢ regjistrohet hipoteka e njéjta me pérmbushjen e detyrimeve té
debitorit kreditues shuhet pérmes shlyerjes s€ regjistrimit né Regjistrin pér t&
drejtat n€ paluajtshmérité.

Shuarja e hipotekés né ményré taksative éshté e rregulluar né nenin 193 t&
LPDTS..

6. Hipoteka né raport me personat e treté

N¢ kapitullin e IV — t&€ LPDTS trajtohet instituti 1 hipotekés né€ raport ndaj
paléve té treta, pérfshiré ¢éshtjen e vlefshmérisé sé hipotekés, renditjes sé
hipotekave, bartjen e paluajtshmérisé sé hipotekuar dhe bartjen e kérkesés s¢
siguruar.

Me qéllim qé instituti i hipotekés t€ prodhoj efekte juridike nuk mjafton
vetém lidhja e kontratés, por edhe regjistrimi né Regjistrin pér t€ drejtat né
paluajtshmérit€. Procedura dhe efektet e regjistrimit jané€ pérshkruar né
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Ligjin pér themelimin e regjistrit pér t&€ drejtat e pronésis€ s€ paluajtshme
(regjistri pér te drejtat e pronés s€ paluajtshme). Njé paluajtshmeri mund té
jet€ e ngarkuar me disa hipoteka me ¢’rast krijohen rendet duke marré
parasysh faktorin kohé té themelimit pérkatésisht regjistrimit té hipotekés.

Ligjdhénési ka dhéné edhe mundésin e ndryshimit té renditjes (prioritetit) me
¢’rast pér njé gjé té tillé éshté e nevojshme njé marréveshje né mes t&
titullaréve t€ drejtave té cilat preken nga ndryshimi i1 pérparésis€ dhe
regjistrimi 1 ndryshimit né regjistrin e t€ drejtave né paluajtshmérité. Késhtu,
nése njé hipoteké duhet t& radhitet mé poshté né€ renditjen e t€ drejtave,
atéheré pérveg regjistrimit, €shté 1 nevojshém edhe pélqimi i1 pronarit t&
paluajtshméris€. PElqimi i tij €shté 1 parevokueshém. Me fjalé té tjera kjo
d.m.th. se nése dy kreditoret hipotekues pajtohen g€ t€ ndryshojné radhitjen
(prioritetin) e t& drejtave té tyre, ata duhet t&€ marrin edhe pélqimin e pronarit
té paluajtshméris€. N& qofté se e drejta e radhitur mé poshté né renditjen e té
drejtave &shté e ngarkuar me t€ drejtén e njé personi té treté, at€éheré éshté 1
nevojshém edhe pélqimi 1 tij. TE drejtat tjera t€ cilat jané renditur né€ mes té
drejtave t€ ndryshuara né renditjen, mbesin t€ pacenuara nga ndryshimi i
pérparésisé.

Bartja te instituti 1 hipotekés mund t€ véshtrohet né€ dy drejtime, né drejtim t&
bartjes sé€ paluajtshmérisé sé ngarkuar dhe né bartjen e kérkesés s€ siguruar.
Pas regjistrimit t€ hipotekés mund t€ ndodhé g€ pronari 1 paluajtshmérisé
déshiron té barté até paluajtshméri pérmes shitjes ose 1€nies né trashégim.
Prandaj, €shté€ rregull e pérgjithshme q€ me rastin e bartjes s€ t& drejtés sé
pronésisé€ e njéjta kalon te pronari i ri me ngarkesat pérkatése. Kjo d.m.th. se
hipoteka ésht€ e vlefshme edhe ndaj personit i cili ka bleré ose fiton
paluajtshmériné e hipotekuar.'® E njéjta vlen edhe pér bartjen e kérkesés sé
siguruar. Né praktiké ndodhé g€ kredimarrési t’i shet kredit ndonjé
kredimarrési tjetér me ¢gmim mé té liré me qéllim t€ realizimit t& interesave té
caktuara afariste. Kreditori i cili pranon (blen) krediné e siguruar duhet t&
regjistroj at€ né regjistrin e t& drejtave pér pronén e paluajtshme. Né fakt,
bartja e hipotekés nuk éshté e vlefshme derisa té regjistrohet né regjistrin e té
drejtave pér pronén e paluajtshme. Nése pronari i paluajtshmerisé vdes dhe
paluajtshméria e hipotekuar u bartet disa trashégimtaréve krijohet njé
hipoteké e pérbashkét sipas nenit 192 t&€ LPDTS.

7. Ekzekutimi i hipotekés

16 Neni 196 i LPDTS.
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Bazuar né parimin e pérgjithshém t& s¢ drejtés kontraktuese “Pacta sunt
servanda”"’ se marréveshja &shté ligj pér palét dhe ajo duhet respektuar, né
shikim té paré fitohet bindja se nuk ka vend pér dyshim né€ ekzekutim -
pérmbarim t&€ hipotekés pasi qé kontrata detyron palét né pérmbushjen e
detyrimeve t& ndérsjella.

Por, pikérisht mospérmbushja e kontratés né mes té€ paléve béné qé té vjen né
shprehje ekzekutimi apo p&rmbarimi i hipotekés pér shkak se debitori nuk
ésht€ né€ gjendje té paguaj krediné dhe kreditori detyrohet qé t& propozoj
pé€rmbarimin e t€ drejtés sé€ tij sipas kontratés sé hipotekés q€ pérben nj€ nga
dokumentet e pérmbarimit.

Kéto ¢éshtje jané t& rregulluara né Kapitullin e V t&€ LPDTS nga neni 198-
217 pérfshiré njoftimin, autorizimin e shitjes, shitjen pérmes ankandit et;.
Parakusht themelor g€ t€ vjen deri te ekzekutimi - pérmbarimi i hipotekés
€shté shkelja e kontrat€s nga ana e debitorit 1 cili veprim apo mosveprim i
hap rrugén e kérkesés sé menjéhershme té kreditorit pér ekzekutimin e
hipotekés.

Njé shkelje e kontrat€s nga debitori 1 kérkesés s€ siguruar ekziston nése
debitori gjendet né vonesé¢ me pages€¢ me cka i hap rrugén kreditorit qé
pérmes rrugés gjyqésore'®, tani pérmes pérmbaruesit privat t& realizoj
kérkesén e tij nga shitja e sendit t&€ 1én€¢ né hipoteké. Me kété rast kur
kreditori vendos t& ekzekutoj hipotekén, ai duhet t’i njoftoje pér kété fakt té
gjithé personat q€é kané t&€ drejtat pronésore né paluajtshmériné e
hipotekuar."

Krahas ekzekutimit gjygésor tani pérmes pérmbaruesit privat, ligjdhénési ka
paraparé edhe ekzekutimin e hipotekés né ményré jashtégjyqésore madje
duke 1 dhéné pérparési késaj té€ fundit kur €shté né pyetje hipoteka afariste.
Pér ekzistimin e hipotekés afariste kérkohet decidivisht plotésimi 1 kushteve
né vijim:

- pronari 1 paluajtshméris€é duhet té jet€ njé tregtar ose njé shoqéri
tregtare 20

7 Nerxhivane Dauti “E drejta e detyrimeve (Pjesa e pérgjithshme dhe e vegant€) Prishtiné
2004, fq. 60.

'8 Shih Kreun XIV t& Ligjit pér procedurén pérmbarimore nr. 03/L-008 dt.02.06.2008 i
shpallur me dekretin nr. DL-042-2008, dt. 24.06.2008.

" Nenet 199-200 t& LPDTS

%% Shih: Ligjin pér Shogerité Tregtare nr. 02/L-123 dt.27.09.2007.
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- kreditori hipotekues duhet té jet€ njé€ institut kreditor vendas dhe i
regjistruar dhe

- mbi paluajtshmériné e hipotekuar zhvillon aktivitetin njé shoqéri
tregtare.

Ndérprerja e aktivitetit afarist t€ subjektit pas hipotekimit nuk ndikon né
ndryshimin e statusit t€ hipotekés. Me géllim t€ ndérmarrjes s€ veprimit té
shitjes sé& paluajtshmérisé s¢ ngarkuar me hipoteké ligji né fjalé n€ nenin 202
parasheh autorizimin pér shitje mé t€ dhénat pérkatése né ményré qé té jeté 1
vlefshém. Krahas t€ dhénave q€ duhet t€ pérmbaj autorizimi i shitjes né
pajtim me dispozitat e kétij ligji palét mund té pércaktojné kushte ploté€suese
ose sqarime me kusht qé mos t&€ jené né kundérshtim me dispozitat
imperative té kétij ligji. Ky autorizim pérveg efekteve “inter vivos” prodhon
efekte juridike edhe “mortis causa” dhe si i tillé autorizimi duhet té
regjistrohet né Regjistrin pér t€ drejtat né paluajtshmérité.

Pas kétyre veprimeve plotésohen kushtet ligjore g€ autorizimi t€ ushtrohet
duke pasur parasysh edhe:

- se &shté paraqitur rasti i mosp&rmbushjes i paraparé me autorizim,

- &shté regjistruar njoftimi 1 mospérmbushjes né Regjistrin pérkatés

- &shté regjistruar njé njoftim rreth shitjes sé€ planifikuar né regjistér
dhe né kadastér.

Disa heré me radhé po pérmendet shprehja “njoftim” e cila pérben né vete
njé€ lloj kérkese e cila duhet t& pérmbaj t€¢ dhénat konform nenit 206 t&é kétij
ligji. Njoftimi i mospérmbushjes regjistrohet né gjuhén e parashikuar me ligj
dhe fillon me fjalét me shkrim t& zmadhuara dhe té theksuara n€ fontin 14 si
parasheh neni 206.2 1 kétij ligji. Njoftimi duhet t€ regjistrohet né bazé té
kérkesés s& kreditorit hipotekues si né Regjistrin pér t€ drejtat e
paluajtshmérisé ashtu edhe né Zyrén e kadastrés kompetent pér at€ vend.
Njoftimi né fjalé duhet dérguar disa personave pérfshiré: pronarin e
paluajtshmérisé, debitorin e kérkesés s€ siguruar, nése ky nuk éshté pronar 1
paluajtshméris€, agjentit pér shitjen e paluajtshméris€, ¢do personi tjetér i cili
€shté 1 regjistruar si titullar 1 njé t€ drejt€ sendore né paluajtshmériné e
ngarkuar, si dhe ¢do personi i cili kérkon njé kopje té tillé brenda afatit 7
ditor nga dita e regjistrimit t& njoftimit gjegjes.

Pronari ka 5 dité afat pér pérmirésimin e pérmbushjes qé zakonisht rezulton
me pérpjekjet e debitorit pér t€ marré njé hipoteké tjetér me qéllim té
pé€rmbushjes s€ hipotekés ekzistuese. Pas kalimit t€ kétij afati, kreditori e
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njofton agjentin pér fillimin e procedurés sé shitjes sé paluajtshmérisé. Mé sé
voni 10 dit€ pas regjistrimit t€ njoftimit pér shitjen e paluajtshmérisé,
kreditori hipotekues dhe agjenti i shitjes sé paluajtshmérisé ua dérgon kopjet
e njoftimit t€ gjithé personave konform nenit 207 t&€ kétij ligji.

Pastaj agjenti 1 shitjes publikon 3 javé t€ nj€pasnjéshme s¢€ paku njé heré né
javé njofton pér shitjen e paluajtshmérisé né gazeta dhe revista me mé
shumé se 5.000 kopje t€ cilat publikohen né Kosové dhe né€ vendet ku
shtrihet paluajtshméria qé shitet. Njoftimi 1 paré duhet t& publikohet mé sé
voni 21 dit€ para kohés sé caktuar pér shitje.

Mé sé voni 14 dit€ para datés s€ shitjes, agjenti pér shitje kumton njoftimin
pér shitje pérmes shpalljes né tabela publike pér shpallje né zyrén
kompetente t€ vendit ku duhet té shitet paluajtshméria. Kreditori hipotekues
gjaté gjithé koh€s mban kontakte t&€ vazhdueshme me agjentin e shitjes dhe
mund t€ jap udhézimet e caktuara té cilat ky 1 fundit €shté 1 obliguar t’i
respektoj sidomos ato qé kané t€ b&né me shtyrjen e shitjes. Shitja e
paluajtshmérisé sé hipotekuar mund té shtyhet deri né dy heré pa pasur
nevojé té ri-shpallet njoftimi konform nenit 211 t€ LPDTS. Nése vjen deri te
shitja e paluajtshmérisé ajo duhet té€ shitet sipas dispozitave t&€ kétij ligji (neni
212) dhe ¢do dispozité tjetér n€ kontratén e hipotekés éshté e pavlefshme.

Nése arrihet deri te shitja e cila béhet pérmes ankandit publik, atéheré pas
pérfundimit t€ saj e drejta e pronésis€é né€ pronén e paluajtshme 1 bartet
blerésit. Kjo bartje béhet e vlefshme me regjistrimin né€ Regjistrin e té
drejtave pér paluajtshmérité konform kétij ligji.”’

Hapi 1 fundit pér realizimin e t€ drejtés té kreditorit &shté shpérndarja e té
ardhurave nga shitja né pajtim me ligjin. Pas shitjes sé€ paluajtshmérisé¢ sé
hipotekuar dhe bartjes s€ pronésis€ te blerési, t€ ardhurat e realizuara nga
shitja duhet té€ shpérndahen personave pérkatés sipas renditjes té parashikuar
né nenin 215 t& kétij ligji.

Me qéllim g€ debitori hipotekues t€ gézoj mbrojtje juridike ligjdhénési ka
paraparé mjetet juridike né dispozicion t& pronarit té€ paluajtshmérisé. Para
pérfundimit t€ shpérndarjes, pronari mund té€ kérkoj€ nga gjykata ndérprerjen
e shitjes s€ pronés sé tij kérkesé kjo e cila duhet té paraqitet brenda 30 ditéve
pas lidhjes s€ kontratés sé€ shitjes n€ pajtim me nenin 213 t&€ kétij ligji.

2 Neni 214 i LPDTS.
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Gjykata merr vendim, nése konstaton se mospérmbushja e pronarit té
paluajtshmérisé, e cila pérligi ushtrimin e t&€ drejtés pér shitjen
jashtégjyqésore t€ paluajtshmérisé s€ ngarkuar né€ t& vérteté ekziston, ose
agjenti pér shitjen e paluajtshmérisé s¢ ngarkuar, procedurat pér ofertén e
shitjes veté 1 ka zhvilluar duke shkelur dispozitat e kétij ligji ose dispozitat e
tjera imperative. Gjykata vendos rreth kérkesés n€ njé proceduré té shpejtuar.
Instituti kreditor 1 cili shkel dispozitat e késaj pjese té ligjit pér té fituar
pérfitime t& paligjshme i nénshtrohet masave disiplinore t€ Bankés Qendrore
t€ Kosovés (BQK) dhe masave tjera t€ cilat mund t’i vendos gjykata.

Krahas gjithé késaj q€ u trajtua mé larté ligjdhénési ka rregulluar edhe té
drejtat dhe detyrat e agjentit t€ shitjes t€ rregulluara me nenin 217 t€ LPDTS.

8. Pérfundim

Pérpjekjet e vazhdueshme té€ shoqéris€é soné€ kosovare pér kalimin nga
ekonomia e centralizuar né ekonomin e tregut ka sjellé dilema té shumta
financiare n€ vendin toné, pérfshiré edhe zbatimin e procedurave lidhur me
regjistrimin e hipotekave.

Ndryshimet e ndodhura né sistemin politik dhe juridik t€ vendit né periudhén
e pas luftés né Kosové si pasojé e dilemave né besueshmériné dhe siguriné
juridike té akteve pérmes té€ cilave argumentohet e drejta e pronésisé ka sjellé
njé varg dilemash veganérisht n€ anén e hipotekmarrésve.

Me nxjerrén e ligjeve pérkatése t€ késaj fushe bankat komerciale dhe
institucionet e tjera financiare kané rritur shkallén e interesimit pér sigurimin
e kérkesave t€ tyre pérkatésisht kredive.

Me géllim té zbatimit adekuat t€ ligjeve pérkatése t€ késaj fushe &shté e
domosdoshme té béhet edhe ndryshim - plotésimet pérkatése veganérisht:

- Ndryshimin e statusit t& poseduesit té drejtés s€ pronésisé né pronar;

- Licencimin e agjencioneve pér vlerésimin e paluajtshmerive;

- Kirijimin a databazés elektronike pér qasje né t&€ dhénat pér titullarét e
té€ drejtés s€ pronésisé;

- Licencimin e pérmbaruesve privat pérkitazi me pérmbarimin e té
drejtés sé dal€ nga hipoteka dhe
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- Ndryshim - plotésimet né rregullativén ligjore t€ autoritetit
mbikéqyrés t€ institucioneve financiare pérkatésisht Bankés Qendrore
té Kosovés.

N¢é fund, jo rastésisht két€ punim po e pérmbledhim né ményrén mé té
véshtiré t€ mundshme, me nj€ fjali t€ vetme “Plus cautiones in re est quam
in persona’’.
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Prof. Ass. Dr. Rrustem QEHAJA

Legal regulation of mortgage in Kosovo

Summary

Continuous efforts of our Kosovan society towards transfer from centralized
economy to market economy have been associated with lots of dilemmas in
our country, including implementation of procedures in relation to mortgage

registry.

The changes in political and legal system of the country that occurred in
Kosovo after the conflict (war) as a consequence of doubts in credibility and
legal certainty of acts through which is proven ownership right, have
produced a number of interpretations, especially in relation to mortgage
lenders.

With passing of relevant laws in this field, commercial banks and other
financial institutions have raised awareness for securing their claims
respectively their loans.

With the aim of proper implementation of the relevant laws in this field, it is
our opinion that it is necessary to make the relevant changes - amendments,
especially in:

- Change of status from possession of the right of ownership to owner;

- Licensing of agencies for immovable property evaluation
(assessment);

- Creation of electronic database to enable notaries access to records
concerning holders of ownership rights;

- Licensing of private enforcement agents in relation to enforcement of
the right from mortgage;

- Changes — amendments in legal framework of supervising authority
of financial institutions respectively Central Bank of Kosovo.

Finally, we are deliberately summarizing this paper in the most difficult way,
with one sentence “Plus cautiones in re est quam in persona”.



