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“PER DHENIEN E MASES DISIPLINORE PARALAJMERIM ME SHKRIM DHE GJOBE
NE MASEN 350 000 LEKE PER NOTEREN MARGENA CELA”

N& mbéshtetje t& nenit 102, pika 4, t&¢ Kushtetutés sé Republikés sé Shqipérisé, té nenit 6 dhe 7, té
Ligjit Nr.8678, dat& 14.05.200] “Pér Organizimin dhe Funksionimin e Ministrisé sé Drejtésisé”, i
ndryshuar, t& gérmés “a”, t& pikés 1, gérmés “a”, t& pikés 2, pikés 4, si dhe pikés 5, té nenit 26, té

Ligjit nr.110/2018 “Pé&r notering”, i ndryshuar,

KONSTATOJ:

Me Urdhrin e Ministrit t& Drejtésisé nr. 661, daté 06.12.2021, éshté vendosur fillimi hetimit disiplinor
ndaj noteres Margena Cela, bazuar né ankesén e shtetases S.B, protokolluar fillimisht nga institucioni
yn€ me nr. S-49 Prot., daté 04.06.2020, ku pérmes késaj ankese znj. S.B pretendon se noteria Margena

Cela ka vepruar né kundérshtim me legjislacionin né fuqi pér hartimin e kontratés s& shitjes me kusht
kreditimi nr.2745 Rep dhe nr.1030 Kol., daté 28.06.2019, né té cilén ankuesja &shté né cilésiné e palés

blerése.

Nga shqyrtimi i dokumentacionit t¢ administruar rezulton se, nga noteria Margena Cela mé daté
28.06.2019 éshté hartuar kontrata e shitjes me kusht kreditimi me nr.2745 Rep dhe nr.1030 Kol., me

palé shitése 1.GJ dhe palé blerése S.B.

Objekt i késaj kontrate éshté shitja e njé apartamenti banimi me sipérfaqe 82.62 m?, Hyrja B, me
sipérfage dhe ndarje sipas planimetrisé bashkélidhur kétij akti, i ndodhur ng godinén e ndértuar nga
shoqéria “Rreli Konstruksion sh.p.k”, né rrugén e Barrikadave Tirang, miratuar sipas lejes s

ndértimit nr. 11748 prot., daté 16.12.2004, t&¢ KRRT t& Bashkisé Tirang.

¢Cmimi i shitjes sé késaj pasurie né kontraté éshte pércaktuar si n& vijim: “Vlera totale e pasurisé do
1€ jete 79.000 (shtatédhjeté e néntémijé) euro (¢ cilat do 1o likuidohen né kéte menyre: Jané dhene
kapar 1000 Euro pérpara lidhjes s¢ késaj kontrate. Sot me lidhjen e késaj kontrate pala blerése do t¢
kaloj né llogariné e palés shitése, prané Bankés Raiffeisen vlerén prej 42. 000 (dyzeté e dy mijé) euro.
FPjesa tjetér e mbetur prej 36,000 euro (iridhjeté e gjashté mijé) do té likuidohet népérmjet krediseé qé
blerésia do 1¢ marré prané Bankés Raiffeisen.

Nga ankuesja pretendohet se, kontrata Eshté lidhur né kundérshtim me Kodin Civil, pasi rezulton qg
pala shitése t& mos jeté pronar i sendit pér té cilin éshté lidhur kjo kontraté. Gjithashtu, pretendohet
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_Aw::,m:w e shitjes me kusht kreditimi, e cila &shté hartuar nga noteria Margena Cela &shté njé kontraté
atipike pasi nuk gjen rregullim shprehimisht né Kodin Civil, kjo éshté njé kontraté me kusht, pasi me
realizimin e njé& kushti, palét do t& hartojn& dhe t& nénshkruajné kontratén pérfundimtare té& shitjes, e
cila, konkretisht do t& hartohet pasi t& likuidohet e gjithé shuma dhe né rastin konkret, pjesa e mbetur
e shumés prej 36. 000 (tridhjeté e gjashté mij€) euro, e cila do t& likuidohet pérmes kredis& q& blerési

do t€ marré prané Bankés Raiffeisen.

Kontratat atipike jané t& vlefshme dhe t& zbatueshme nése nuk bien né kundérshtim me ligjin, qoft&
pérmes normave urdhéruese € tij, qofté¢ pérmes parimeve t&€ mishéruara né normat e tjera. Ndryshe
nga kontratat tipike t€ cilat jané me t& njéjtat t& drejta dhe detyrime t& pércaktuara né ligj, perfshiré
edhe shtimin e t& drejtave/detyrimeve né to, pér sa kohé kéto nuk jané né kundérshtim me ligjin, n&
kontratat atipike t€ drejtat/detyrimet jang& t& vendosura lirisht nga palét, si dhe gjithashtu kontratat

atipike ndérthurin elemente té kontratave t& ndryshme tipike.

Lejimi i hartimit t&€ kontratave té tilla atipike, pra q& nuk p&rcaktohen shprehimisht nga ligji, vjen si

pasojé e njé& ndér parimeve mé té réndésishém né marrédhénien juridike té detyrimeve, e konkretisht
n€ marrédhéniet kontraktore si¢ Esht€ ai i liris€ kontraktore, i cili shprehet né& nenin 11 t& Kushtetutés
s& Republikés sé Shqipérisé, si edhe né nenin 660 t& Kodit Civil, ku parashikohet se, pal&t n& kontratg
pércaktojné lirisht pérmbajtjen e saj, brenda kufijve t&€ vendosura nga legjislacioni n& fuqi.

Né bazé té kétij parimi, palét-me vullnetin e tyre t& liré zgjedhin njéra tjetrén, zhvillojng lirisht
negociatat pér pranimin e kushteve té kontratés, pér pércaktimin e t& drejtave dhe t& detyrimeve q¢
ato marrin pérsipér, si edhe pércaktojné pasojat dhe sanksionet pérkatése q€ do t& zbatohen n& rast

mos pérmbushjeje té detyrimeve.

NEé legjislacionin civil, kufijté ligjoré t¢ lirisé kontraktore vendosen népérmjet miratimit (& dispozitave
me karakter urdhérues, qé njé dispozité ligjore t& konsiderohet ¢ Kkarakterit urdh&rues, e tillg q&
kontrata t& konsiderohet absolutisht ¢ pavlefshme, duhet ¢ ndalimi i veprimeve a mosveprimeve né
kété dispozité té veganté té jeté i shprehur qarté dhe né ményré specifike.
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ga ana tjettr, ne nenin 681 @ Kodit Civil parashikohet se, “Kur interpretohet nje kontrate, duher
sqarohet se cili kagené qellimi i vertett dhe | plrbashket | paleve, pa u ndalur ne kuptimin
letrar ¢ flaléve, si dhe duke vierésuar sjelljen e tyre né térdsi, parae pas perfundimit 10 kontrares”

N& rastin konkret, qéllimi i paléve per hartimin ¢ kisaj kontrate ka gend realizimi | shitblerjes s njé
apartamenti banimi, pér @ cilin &shtd shlyer nj¢ pjest e vierds sé (i, dhe pjesa tjetdr do te shlyhej
permes marrjes s¢ kredisé bankare, kusht ky i cili do ¢ gonte n& hartimin ¢ kontratés pérfundimtare

@€ shitblerjes s& apartamentit. Pra, si¢ shihet qéllimi final q¢ kérkohet té realizohet pérmes késaj
kontrate &shté transferimi i t¢ drejtés s& prondsisé.

Ndodhur n¢ kéto kushte, duke qené se, jemi pérpara njé kontrate paraprake shitjcje pasuri e
paluajtshme dhe nj¢ kontrate atipike, né t& cilat lejohet t¢ ndérthuren elemente t¢ kontratave t
ndryshme tipike, nga ana e noteres duhej t& tregohej njé vémendje e veganté, ndaj dispozitave ligjore

q€ rregullojng kontratat e tjetérsimit té pasurive t& paluajtshme, bazuar kjo né qéllimin final t& paléve
per tjetérsimin e pasurisé sé paluajtshme.

Q& t& realizohet tjetérsimi i nj& pasurie t& paluajtshme, nga ana e noterit duhet té kryhet njé verifikim
i plot& ndaj pasurisé objekt kontrate ¢ cila do & tjetérsohet si¢ parashikohet né pikat 3 dhe 4, t& nenit
105 t& Ligjit nr. 110/2018 “Pér noteriné’, i ndryshuar, konkretisht “Né rastet e kalimit té pasurisé sé
paluajtshme tregohet deklarimi i noterit se ka verifikuar pronésiné e palés né regjistrin elektronik 1é
pasurive té paluajtshme, duke i bashkélidhur aktit noterial njé kopje té pérmbajtjes pérkatése té kétij
regjistri, té tillé, por jo vetém, si: leja pér kryerjen e transaksionit, kartela e pasurisé sé paluajtshme,
si dhe harta treguese. 4. Né rastet e kalimit té pasurive té paluajtshme, akti duhet té tregojé edhe
ményrén e pagesés sé ¢mimit. Procedura teknike pér kryerjen e pagesés pércaktohet me udhézim té
pérbashkét té Ministrit té Drejtésisé dhe Ministrit té Financave. Llogaria e posagme bankare e noterit
mund té shérbejé, kur e kérkojné palét, edhe né rastet e akteve té tjera noteriale, té cilat nuk kané pér
objekt kalimin e pronésisé, por pérmbajné detyrime kundrejt paléve.”

Gjithashtu, n€ nenin 750 t€ Kodit Civil parashikohet se: “Shitja e sendeve té paluajtshme kryhet sipas
ményrave 1€ parashikuara né nenin 83 té kétij Kodi, pérndryshe éshté e pavlefshme.”

Neni 83 i Kodit Civil pércakton shprehimisht se: “Veprimi juridik pér kalimin e pronésisé sé sendeve
1¢ paluajtshme dhe té té drejtave reale mbi to, duhet té béhet me akt noterial dhe té regjistrohet,
pérndryshe nuk éshté i viefshém. Eshté i pavlefshém veprimi juridik qé nuk éshté béré né formen e

kérkuar shprehimisht nga ligji. Né rastet e tiera veprimi juridik éshté i viefshém, por nuk mund 1@
provohet me déshmitaré.”

Pra, si¢ shihet me géllim shmangien e pasojave q€ mund t& vijné né t& ardhmen dhe mbrojtjen e asaj
pale e cila gjendet né pozitat mé t€ dobéta, konkretisht pala blerése e cila nuk ka asnjé informacion
lidhur me statusin juridik t€ pasurisé qé tjetérsohet, legjislatori ka parashikuar nj& sér¢ dispozitash

ligjore t& detyrueshme pér t'u zbatuar nga ana e noterit kur hartohet njé kontrat¢ tjetérsimi pasurie t&
paluajtshme,

NE rastin tong, edhe pse jemi pérpara njé kontrate paraprake shitje t& pasurisé s& paluajtshme, &
titulluar kontraté shitje me kusht kreditimi, vlerésojmé se, nga noteria do t& duhej (& ishte realizuar
njé verifikim mé i ploté lidhur me pasuring objekt kontrate, ku konkretisht, duke qené se mbi
apartamentin e banimit objekt i késaj kontrate, shtetasi 1.GJ cilésuar si pala shitése né kété kontratg,
gézon (€ drejtén pér pérfitimin e pronésisé, e cila pérmbushet né momentin e krijimit t& sendit dhe
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PIests tjetdr mbetur (¢ parave, dhe pir marrjen ¢ njé kredi institucionet bankare

q¢ ofron pala kredimarrise, ashtu sikundér edhe ka

g€zon akoma t¢ drejtin
¢ duhej té tregohej kujdes i
als ¢ sipérmarrjes dhe
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Gjithashtu, njd réndus; ¢
bazuar edhe n¢ faktin qe,
kredi per shlyerjen ¢
do t& duhet sigurohen mjp mbi garancite
ndodhur,

PEr sa mé siper, Sqarojme se noteria shte gertifikuar pér ushtrimin e njé funksioni me karakter publik,
n€ shrbim t& personave fizik dhe juridike dhe ka njékohésisht detyrimin pér mbrojtjen e interesave
1€ tyre t& ligjshém, Per t& drejtat dhe detyrat qé rrjedhin pikérisht nga hartimi i akteve noteriale nga
ana e saj. N& kgto kushte, do t& duhej t& ishin orientuar drejt palét pérpara hartimit t& njé kontrate &
till e cila do & Perdorej edhe pér martjen e kredisé bankare.

Njé detyrim i tillg i noteres
11072018 “P&r notering”

1€ tjera té parashikuara

parashikohet, n¢ gérmat “a” dhe “c”, t& pikés 1, € nenit 63, t& Ligjit nr.
, i ndryshuar, ku ekzaktésisht sanksionohet se, “/. Noteri, pérveg detyrave
né kété ligj dhe né ligje té veganta, kryen detyrat e méposhtme: a) sqaron
personat fiziké e juridike, kur kéta t¢ fundit kryejné veprime noteriale gé synojné realizimin e té
drejtave dhe mbrojtjen e interesave t¢ tyre 1€ ligjshém pér té drejtat dhe detyrat qé rrjedhin prej tyre,
si dhe paralajméron per pasojat juridike gé v

mos démiohen interesat e tyre nga mosdijeni
njé veprimi noterial, noteri u bén ¢ qarté

kufijve té tij,

ijné nga kryerja e veprimeve noteriale, me qéllim gé té
ae ligjit; ....c) gjaté hartimit té njé akti ose kryerjes sé

paléve kérkesat e ligjit pér rastin konkret dhe, brenda
ruan si interesat e paléve dhe ato té té tretéve .

NE kéto kushte, noteria ka detyrimin ligjor q& t& orientojé né ményré sa mé & qart€ palét gjaté
pérpilimit t& njé akti noterial.

Nga ana tjetér, referuar nenit 105, pika 2, gérma “g”

, ku parashikohet ndér t& tjera se: “2. Akti noterial
pérmban ..

- &) dokumentacionin gé i bashkélidhet aktit dhe éshté pjesé pérbérése e tij. ", rezulton qé
noteria t€ jeté né shkelje t& késaj dispozite ligjore, pasi mungon nj& pjesé e dokumentacionit t&
nevojshém qé do té duhej t'i bashkélidhej kontratés.

Ndérkohé, edhe pse nga noteria éshtg pretenduar pérpara grupit t& kontrollit relatuar né procesverbalin
¢ nénshkruar nga veté ajo, se “paléve ju vu né dijeni qé bankat muk mund 1€ marrin kolateral njé
pasuri qé nuk éshié e certifikuar, por blerésja Silvana Bylyku deklaroi se do 1¢ vendoste tetér
kolateral dhe pikérisht apartamentin e (¢ atit 16 saj, ku banonte edhe veté ajo.” nj& parashikim i till¢

nuk rezulton nga pérmbaitja e kontratés, ashtu sikundér edhe nisse Ky citim do (& ishte b&ré né kontraté,
kjo nuk do té pérbénte shkak pér mos bashkélidhje

n e dokumentacionit t& duhur dhe t& hartuar sipas
parashikimeve ligjore né fuqj,

NE kéto kushte, vlerésojmé se, noteria ka pasur mundsi pér t& kontrolluar 8 gjithé situatén, né
ményré qé nga ana ¢ saj t& mos shkeleshin

dispozitat ligjore, duke administruar gjithg
dokumentacionin e nevojshém dhe 1 hartuar né for

men ¢ kérkuar nga ligji, pasi né kété ményré do
t€ shmangej ¢do pasojé q& mund & vinte nga hartimi i kétij akti noterial. Ndryshe nga ¢faré ka
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S0 nen;t’ 1 ndry§hua.-‘ k‘)“kretishl gérmcsg:nf Cela konstatohet shkelje ¢ ligjit nr.110/2018 “Pér
105, lidhur me hartimin a” dhe “¢" 5

» 1 piks 1, te nenit 63, dhe gérmés “g”, pika

nr.103 . ¢ kontrat s
0 Kol., date 28.06.2019, NUrates sé shitjes me kusht kreditimi me nr, 2745 Rep dhe

PER KIETO ARSYE:
N.é .n.abéshtetje t€ nenit 10
Ligjit Nr.8678. daté 14.0

ndryshuar, tg gérmgs “
Ligjit

52, plka 4, & Kushtetutés s Republikés s¢ Shqipérisé, té nenit 6 dhe 7, 1€
2001 “Pér Organizimin dhe Funksionimin e Ministrisé sé Drejtésisé”, i

a”, t& pikés 1, gérmés “a”, t& pik i ' iké ¢ it 26, té
i ) , t& pikés 2, pikés 4, si dhe pikés 5, t€ nenit 26,
nr.110/2018 “pgr notering”, i ndryshuar,

URDHEROJ:

1. Dhénien e masés disiplinore “Paralajmérim me shkrim dhe gjob& n&é masén 350.000 lek&”
noteres Margena Cela, anétare e Degés Vendore t€ Noterisé Tirané.

2. Noteria Margena Cela, t& marré té gjitha masat pér pérmbushjen e detyrimeve t& parashikt-xara
né legjislacionin né& fuqi, q¢ lidhen me ushtrimin e rregullt t& veprimtarisé noteriale, sipas
parashikimeve t& Ligjit 110/2018 “Pér notering”, i ndryshuar dhe akteve nénligjore n€ fuqi.

3. Ky Urdhér t’i njoftohet menjéheré noteres Margena Gela, Dhomés Kombétare t& Noterisg, si
dhe ankueses S.B.

4. Ndaj kétij urdhri, noteri mund t& béjé ankim né Gjykatén Administrative brenda 45 dit€ve nga
data e njoftimit t& tij.

5. Ky urdhér, sé bashku me t& dhénat pérkatése, té regjistrohen né Regjistrin e Noteréve né
Ministriné e Drejtésisé dhe Dhomés Kombétare t€ Noteris&, pas kalimit t& afatit t& ankimit.

6. Ngarkohet Drejtoria e Pérgjithshme e Céshtjeve Rregullatore (& Drejtésisé prang Ministris¢ s&
Drejtésisé dhe Dhoma Kombétare ¢ Noterisé, t& marrin masat e nevojshme pér zbatimin e
kétij Urdhri.

Ky urdhér hyn né fugi menjéher€.
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