MENDIM PARALEL

1. Uné, komisionere Pamela Qirko, po parashtroj mé poshté argumentet e njé arsyetimi paralel
me vendimin nr. 220, daté 10.12.2019, té Komisionit té Pavarur té& Kualifikimit, gé i pérket
procesit té rivlerésimit kalimtar ndaj subjektit té rivlerésimit, z. Fatri Islamaj, me detyré gjyqtar
prané Gjykatés sé Apelit Tirané.

2. Fillimisht, mé duhet té theksoj faktin se kam votuar pér shkarkimin nga detyra té subjektit
té rivlerésimit, z. Fatri Islamaj. Gjithashtu, jam dakord dhe mbéshtes té gjitha argumentet dhe
shkaget pér té cilat &shté vendosur shkarkimi i subjektit né arsyetimin e vendimit.

3. Kam ndaré mendim té ndryshém me shumicén e trupit gjykues, né lidhje me pasuriné e paré
té analizuar né vendimin e sipércituar.

4. Pér sa i pérket pasurisé sé paré té deklaruar nga subjekti i rivlerésimit né deklaratén
“Vetting”, si pasuri e llojit apartament banimi, me sipérfage totale 144.5 m2, ndodhur né Rr.
«x*x  Tirané, bleré né vlerén 10.548.500 (dhjeté milioné e peséqind e dyzet e teté mijé e
peséqind) leké, me kontraté sipérmarrjeje pér prenotim apartamenti, daté 18.3.2016, parashtroj
argumentin, si mé poshté vijon:

5. Referuar kontratés sé sipérmarrjes té datés 18.3.2016, rezulton se subjekti i rivlerésimit ka
porositur nga shogéria “***” sh.p.k., pasuriné e llojit ambient nr. ***, me sipérfage totale 144.5
m2. Edhe né projektin ¢ ndértimit t€ shoqérisé “***” sh.p.k., pasuria e prenotuar nga subjekti
shfaqet si pasuri e llojit njési shérbimi.

5.1 ZVRPP-ja Tirané konfirmon se kjo pasuri éshté regjistruar si njési shérbimi dhe se nga
verifikimi i dokumentacionit, pjesé e dosjes sé regjistrimit té késaj pasurie, vérehet se kjo pasuri
éshté regjistruar né ZVRPP-né Tirané né emér té shogérisé sé ndértimit, si pasuri e llojit njési
shérbimi, para nénshkrimit t€ kontratés sé porosisé sé datés 18.3.2016, mes subjektit té
rivlerésimit dhe shogérisé ndértuese.

5.2 Subjekti i rivlerésimit né shpjegimet/prapésimet e tij t& dhéna lidhur me krediné e marré
pér blerjen e késaj pasurie ka deklaruar se para nénshkrimit té kontratés sé kredisé (daté
24.3.2016), i gjithé objekti i ndértuar nga shogéria “***” sh.p.k., ka qgené i regjistruar né
ZVRPP dhe se banka ishte siguruar pér kété fakt, cka do té thoté se kishte dijeni té ploté para
dorézimit té deklaratés “Vetting”, lidhur me regjistrimin e pasurisé sé prenotuar prej tij si njési
shérbimi.

5.3 Gjithashtu, konstatohet se subjekti i rivlerésimit ka deklaruar se pas nénshkrimit té
kontratés sé punimeve dhe shérbimeve né mars 2016, do t’i kérkonte shogérisé sé ndértimit té
bénte ndarjet e brendshme té pasurisé pér ta pérshtatur pér géllime jetese, fakt tjetér ky qé
tregon dijeniné pér regjistrimin e késaj pasurie si njési tregtare dhe reflekton mospérputhje né
deklaratat e subjektit, pasi legjislacioni shqgiptar nuk lejon punime té métejshme té modifikimit
té ambienteve té brendshme nga shoqéria e ndértimit pas kontrollit teknik té ndértesés dhe
regjistrimit né ZVRPP, pérvecse nése subjekti i rivlerésimit ose pronari (dhe jo shogéria e
ndértimit) i kérkon bashkisé leje ndértimi.



5.4 Pér sa mé sipér, vlerésoj se ka mospérputhje té deklarimit té subjektit pér kété pasuri né
deklaratén e rivlerésimit kalimtar, “Vetting” (shtojca 2), me dokumentacionin e administruar
gjaté hetimit administrativ. Megjithése konfirmohet se kjo pasuri éshté projektuar dhe mé tej
regjistruar si njési tregtare, subjekti i rivlerésimit né deklaratén “Vetting” ka béré deklarim té
pasakté, duke e deklaruar si apartament banimi.

5.5 Pér mé tepér, gjaté hetimit administrativ u provua se subjekti i rivlerésimit nuk e ka pérdorur
asnjéheré si banesé kété pasuri dhe nuk ka jetuar kurré né té, cka mé bén té arrij né pérfundimin
se géllimi i subjektit té rivlerésimit ka gené blerja e pasurisé sé llojit njési tregtare dhe se
destinacioni i késaj pasurie (njésisé) i tillé ishte gé nga fillimi dhe mbetet i tillé deri mé sot.
Deri né momentin e mbylljes sé hetimit administrativ, subjekti i rivlerésimit rezultonte té
jetonte né njé apartament me gira dhe nuk konstatohej asnjé iniciativé e tij pér ta kthyer
pasuriné e bleré si njési, né njé apartament banimi.

5.6 Shpjegimet dhe provat e depozituara pér pasuri té€ ngjashme té regjistruara si njési, por qé
pérdoren pér géllime jetese, té ndodhura né té njéjtén ndértesé, jané né mospérputhje dhe né
kundérshtim me deklarimet e subjektit té rivlerésimit. Né dallim nga rastet e tjera té
pérmendura, subjekti i rivlerésimit nuk e ka pérdorur kété pasuri pér géllime jetese, megjithése
ai veté apo personat e lidhur me té nuk zotérojné né pronési pasuri té tjera té paluajtshme, té
cilat mund té pérdoreshin pér géllime banimi. Deri né momentin e mbylljes sé hetimit
administrativ, subjekti i rivlerésimit rezultonte té jetonte né njé apartament me qira dhe nuk
konstatohej asnjé iniciativé e tij pér ta kthyer pasuriné e bleré si njési, né njé apartament banimi.

5.7 Né deklaratén periodike vjetore té vitit 2017, subjekti i rivlerésimit ka deklaruar se éshté
nénshkruar kontrata e shitblerjes sé datés 30.8.2017, pér apartamentin, duke iu referuar pasurisé
sé mésipérme dhe né vijim sqgaron se lloji i pasurisé sipas projektit éshté “njési”, por i bleré
me géllim apartament banimi. Vérej se ky sqarim éshté dhéné nga subjekti i rivlerésimit pas
dorézimit t& deklaratés “Vetting”, kur ndérkohé kishte detyrimin ligjor té deklaronte sakté
pasurité e tij.

5.8 Deklarimi i subjektit, lidhur me llojin e pasurisé objekt hetimi, u vlerésua né raport me
¢mimin e blerjes sé saj, pér faktin nése kemi té béjmé me njé ¢cmim qé i pérgjigjet blerjes sé
pasurisé sé llojit apartament banimi apo njé njésie tregtare, pér zonén ku ndodhet pasuria.

5.9 Nga pérllogaritjet e béra nga Komisioni ka rezultuar se subjekti i rivlerésimit ka bleré kété
pasuri té llojit njési, me ¢mimin prej 73.000 leké/m2. Ndérsa, referuar udhézimit nr. 3, daté
28.12.2016, “Pér miratimin e kostos mesatare té ndértimit té banesave pér vitin 20167,
konstatohet se vlera mesatare e shitblerjeve sé banesave (pra, jo njésive tregtare) né tregun e
liré éshté 89.137 leké/m2. Gjithashtu, vérehet se gmimet e aplikuara nga shogéria né shitjen e
pasurive té ngjashme (njési tregtare) né té njéjtén ndértesé, ¢mime té cilat vlerésoj se
pasqyrojné vierén reale té blerjes sé kétyre pasurive, jané mé té larta se gmimi i aplikuar pér
subjektin e rivlerésimit.

5.10 Pra, duket se shitja e késaj pasurie me kété cmim né favor té subjektit té rivlerésimit nuk
pérputhet me logjikén ekonomike/tregtare t€ shogérisé, né konsideraté té llojit té saj,
vendndodhjes, si dhe té faktit se familjarét e subjektit té rivlerésimit gé prej fundit té vitit 2013
nuk zotéronin mé aksione né shogériné ndértuese (shoqériné “***” sh.p.k.).



5.11 Pér sa mé sipér, vlerésoj se subjekti i rivlerésimit ka pasur trajtim preferencial lidhur me
¢mimin e aplikuar nga shogéria ndértuese pér kété pasuri.

6. Gjithashtu, lidhur me krediné e marré né “Credins Bank” (deklaruar si burim krijimi i
késaj pasuri), pas analizimit té rrethanave dhe fakteve té pasqyruara edhe né vendimin e
sipércituar, si dhe vlerésimit né térési té dokumentacionit té aplikimit, miratimit dhe
disbursimit té késaj kredie parashtroj, si mé poshté vijon:

6.1 Nga analizimi i dokumentacionit dhe té dhénave té administruara gjaté procesit té
rivlerésimit, u konstatua se né favor té subjektit &shté Iévruar/disbursuar kredia nga “Credins
Bank” me mbulim 100 % té vlerés sé investimit, para nénshkrimit té kontratés sé hipotekeés.

6.2 Komisioni ngriti dyshime pér trajtim preferencial lidhur me pérfitimin e kredisé nga
“Credins Bank™, gjetje mbi té cilén subjektit iu kalua barra e provés me rezultatet e hetimit.

6.3 Né vlerésimin tim, subjekti i rivlerésimit nuk ishte bindés dhe i géndrueshém né shpjegimet
e dhéna gjaté procesit té rivlerésimit dhe té dérguara né Komision, né kundérshtim té
rezultateve té hetimit, si dhe gjaté seancés dégjimore.

6.4 Né cilésiné e anétarit té trupit gjykues, pasi studiova dosjen e ploté té késaj kredie dhe
analizova me objektivitet té gjitha shpjegimet/prapésimet e dhéna nga subjekti i rivlerésimit,
vlerésoj se garancité e ofruara nga subjekti pér krediné (pasurité e ardhshme gé nuk ekzistojné
dhe pagat e bashkéshortéve) nuk jané té mjaftueshme pér té mbuluar/justifikuar krediné né
rrethana normale. Rezulton e provuar se subjekti i rivlerésimit ka marré kredi né “Credins
Bank”, pa vendosur kolateral, pa nénshkruar kontraté hipoteke dhe se kjo kredi ka gené e
pambuluar pér rreth dy vjet me pasuri, gé né kushte normale duhet té viheshin si garanci né
favor té bankés.

6.5 Pér mé tepér, edhe referenca ndaj kushteve té ngjashme té pérdorura nga
bankat/institucionet e tjera financiare nuk éshté né pérputhje me té dhénat e publikuara né faget
e tyre zyrtare, pér kushtet né dhénien/disbursimin e njé kredie. Ndér té tjera, té dhénat tregojné
se bankat zakonisht kérkojné kolateral gé¢ mbulon 120 — 125 % té kredisé sé dhéné, ndryshe
nga rasti i subjektit té rivlerésimit. E njéjta mospérputhje rezulton pér sa i pérket normés sé
interesit té aplikuar nga banka (3 %), e cila gjaté gjithé periudhés sé hetimit deri né marrjen e
vendimit t¢ Komisionit, mbeti né njé nivel mé té ulét se 4 %. Gjithashtu, duhet t& konsiderohet
se normat e interesit pér njési (kjo proné éshté regjistruar si e tillé gé nga fillimi nga shogéria
dhe autoritetet), jané mé té larta se interesi qé bankat ofrojné pér apartamente.

6.6 Pér sa i pérket shpjegimeve té subjektit té rivlerésimit, né lidhje me trajtimin preferencial
nga banka, vihet re se subjekti i rivlerésimit né vitit 2017 ka deklaruar njé trajtimin preferencial.
Kjo do té thoté se subjekti, me siguri e ka pasur té garté detyrimin pér deklarim té ploté né
lidhje me trajtimin preferencial, si¢ né kété rast, ishte trajtimi prej “Credins Bank”.

6.7 Né jurisprudencén e Kolegjit t& Posacém t& Apelimit! trajtimi preferencial njihet si i tillé
pér rastet e cmimeve mé té uléta té aplikuara pér disa subjekte rivlerésimi. Edhe formulimi i

1 Vendimet nr. *** dhe nr. 10/2019, t& KPA-sé.



ligjit pér konfliktin e interesit dhe deklarimin e pasurive, sugjeron njé ndryshim midis njé
dhurimi/dhurate dhe trajtimi preferencial.

6.8 Po ashtu, jurisprudenca e Gjykatés Kushtetuese? qé paragitet si argument nga subjekti i
rivlerésimit i referohet standardeve té Strasburgut, té cilat njohin njé trajtim preferencial né
ligjin e normave té interesit ose trajtimeve té tjera preferenciale té aplikuara nga bankat pér
gjyqtarét/zyrtarét publiké. Ndérsa ndryshimet e fundit né ligjin pér deklarimin e pasurive, i cili
ka hyré né fugi né maj 2017, pra, té zbatueshém né deklaratén periodike vjetore té vitit 2017,
sugjerojné gé trajtimi preferencial nuk éshté domosdoshmérisht i lidhur me njé trajtim té
caktuar pér shkak té pozités/detyrés sé zyrtaréve, por edhe pér kontratat ose marréveshje té
tjera (si né rastin e subjektit té rivlerésimit).

7. Si pérfundim, né cilésiné e anétares sé trupit gjykues, vlerésoj se subjekti pér shkak té
funksionit té tij ka pérfituar trajtim preferencial lidhur me kété pasuri: (i) né aplikimin e gmimit;
dhe (ii) né marrjen e kredisé nga “Credins Bank”, ¢cka vjen né kundérshtim me nenin 23, té
ligjit nr. 9367, daté 7.4.2005, “Pér parandalimin e konfliktit t& interesave né ushtrimin e
funksioneve publike”, i ndryshuar®.

8. Pér mé tepér, konstatoj se gjaté procesit té rivlerésimit subjekti nuk ishte i sakté dhe koherent
né shpjegimet e tij né lidhje me trajtimin preferencial nga shogéria ndértuese dhe nga banka,
duke u pérpjekur té deklaronte né ményré té pasakté kété pasuri, né kundérshtim me
parashikimet e nenit D, té Aneksit té Kushtetutés.

9. Pér té gjitha argumentet e parashtruara mé sipér, ¢moj se né konkluzionet lidhur me kriterin
e vlerésimit té pasurisé, krahas gjetjeve té vendosura né vendimin e sipércituar, né kuptim té
pikés 3, té nenit 61, té ligjit nr. 84/2016, duhej té reflektoheshin si shkage té tjera shtesé pér
shkarkimin e subjektit: (i) deklarimi i pasakté dhe i pamjaftueshém lidhur me llojin e késaj
pasurie; si dhe (ii) trajtimi preferencial lidhur me ¢mimin e aplikuar dhe krediné e marré pér
blerjen e saj.

Komisionere
Pamela QIRKO

2 Vendimi nr. ***/2013, i Gjykatés Kushtetuese.

3 Pika 1, e nenit 23, té ligjit nr. 9367/2005, pércakton se: “...éshté e ndaluar gé njé zyrtar té kérkojé ose té marré, né ményré
té drejtpérdrejté a té térthorté, dhurata, favore, premtime ose trajtime preferenciale, té cilat i jepen pér shkak té pozicionit té
tij, nga njé individ, person fizik ose juridik privat.”



