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ANALIZE E ECURISE SE CMIMEVE PER METER
KATROR TE QIRAVE NE TIRANE, DHE ZONAT.
BREGDETARE E QENDRORE TE VENDIT GJATE
PERIUDHES 2017-2022

Orion Garo, Departamenti i Kérkimeve, Banka e Shqipérisé

HYRJE DHE PARASHTRIM KONTEKSTI

Cmimet e girave jané nié element i réndésishém i dinamikave & tregut t&
pasurive & paluatjshme. Ato kané nié lidhje 1€ ndérsjellé dhe € pandashme
me ¢mimet e banesave, pasi ecurité e tyre influencohen nga & njgjét shiytés
ekonomiké, ndér t& cilét mé i réndésishmi éshté kérkesa pér strehim. Qiraté
jané njé ményré e pérshiatshme e shfrytézimit & pronés nga jopronarét, &
cilét nuk jané t& interesuar ose nuk kané mundési financiare & zoférojné njé
banesé té tyren.

Qiramarrésit pérfagésojné até kategori & kérkesés konsumatore qé pércakion
vlerén reale 1€ strehimit pasi, nése blerja e njé banese konsiderohet njgkohésisht
plotésim i nevojave & strehimit dhe investim afatgjaté né njé akfiv fizik,
qgiramarrja thjesht plotéson nevojat aktuale pér strehim. Nijékohésisht, banesat
e dhéna me gira jané akfive fizike g& u mundésojné pronaréve & ardhura
periodike dhe relativisht t& géndrueshme. Né ndryshim nga pagesat e blerjes
sé banesés, té cilat tipikisht béhen vetém njé heré né momentin e transferimit t&
pronésisé nga shitési tek blerési, pagesat e girave béhen né ményré periodike
nga giramarrési tek giradhénési.

Né kushtet e njé tendence 1€ rrities sé& pérgjithshme t& ¢mimeve tek pasurité
e paluajtshme, ky material kérkimor ka pér géllim analizimin e ecurisé sé
¢cmimeve & giradhénies sé banesave né Tirané dhe né zonat e tjera t& vendit,
bazuar né t& dhénat e siguruara nga interneti népérmijet metodave “web
scrapping” dhe mjeteve zbatuese “big data”. Mé konkretisht, objektivi &shté
identifikimi i niveleve mesatare t& girave pér mefér katror 1€ banesave, dhe
vrojtimi i ecurive té tyre gjaté periudhés kohore t& shqyrtuar, pér tri ndarje
gjeografike: Tiranén, zonat bregdetare dhe zonat gendrore t& vendit.

Té dhénatjané marré nga platforma web "njoftime.com” (2023), e cila disponon
nié historik t& dhénash pér t& gjithé territorin e vendit, gé nga viti 2017. Si né
rastin e Garo (2022, mjetet zbatuese dhe procedurat e grumbullimit elektronik
1€ 1€ dhénave pérfshijné platformén dhe gjuhén programuese Python s& bashku
me nénkomponentin e saj Scrapy, ndérsa miefet zbatuese dhe procedurat e
pérpunimit dhe organizimit t& t& dhénave pérfshijné gjuhén programuese M,
programin MS Excel dhe funksionalitetet ndihmése t& tij Power Query dhe
Power Pivot. N& total kemi marré né analizé mbi 34 mijé vrojtime & ¢cmimeve
& listuara online t& pronave € ofruara pér giradhénie, kryesisht né Tirané'
dhe né zonat e fiera. Nga pérpunimi i informacionit kemi nxjerré njé seri me

' Rreth 95% e listimeve pér giradhénie jané pér Tiranén.
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frekuencé mujore t& mesatareve & ¢cmimeve & girave pér metér katror, né
kryegytet dhe né territoret bregdetare e gendrore t& vendit.

Analiza joné tregon se gjaté dy viteve € fundit vérejmé njé tendence rritése &
girave né linjé me rritien e gmimeve t& apartamenteve, pohuar nga Garo (2022)
pérkatésisht me 13.4% né vit né Tirang, 24.1% né vit né zonat bregdetare,
dhe 17.3% né vit né zonat gendrore & vendit. Piesa né vazhdim e materialit
bén nié pérshkriim t€ t& dhénave dhe metodologjisé sé pérdorur, paraget
defaje lidhur me rezultatet e analizés, dhe né fund ofron disa konkluzione mbi
rezultatet e marra.

TE DHENAT DHE METODOLOGIJIA

Kampioni pérbéhet nga 34,053 vrojtime (listime t& ¢mimeve t& banesave
€ ofruara pér giradhénie), t& cilat shirihen né nié hark kohor prej 6 vitesh,
nga janari 2017 deri né dhjetor 2022. Té dhénat jané ndaré né tri grupe:
[1] kryeqytet, pér & gjitha listimet e banesave € ofruara pér gira brenda njé
mezeje prej 5 km nga gendra e Tiranés; [2] bregdet, pér & gjitha listimet né
qytetet, qytezat dhe zonat rurale bregdetfare € vendit, dhe; [3] gendrore,
per te giifho listimet né qytetet, gytezat dhe zonat rurale né territoret qendrore
€ vendit’. Kjo ndarje i referohet asaj t& pérdorur né analizén e béré nga
Banka e Shqipériseé mbi “Tregun e pasurive t& paluajtshme né Shqipéri”, né
Raportin e Stabilitetit Financiar (2021). Specifikat e pérfshirjes sé vrojtimeve
né kampion, jané t& niéjta me ato & paragitura né Garo (2022).

Né ményré t& pérmbledhur, mund t& themi qé kampioni pérmban listimet pér
qgira né pallate, si dhe ambiente t& shtépive e vilave njé deri né pesé kate né
zonat rurale e urbane t& vendit, por pérjashton listimet pér gira t& ndértesave
e objekteve: [i] ku ushtrohen aktivitete gé s'kané lidhje me strehimin, dhe [ii]
qé jepen me gira sé bashku me sipérfage t& konsiderueshme toke apo burime
natyrore. Krahas tyre, njé specifiké e shtuar éshté ajo e periodicitetit & pagesés
sé qirasé: késhiu nése kérkesa e pagesés sé qirasé éshté mbi njé bazé ditore
ose javore, vrojtimet me kété vecanti jane pérjashtuar nga kampioni.

Proporcionaliteti i vrojtimeve t& kampionit éshté i tille ku 95.2% e listimeve i
pérkasin giradhénieve 1€ banesave né Tirang, 2.2% i pérkasin giradhénieve
né bregdet, dhe 2.6% e listimeve i pérkasin giradhénieve né zonat gendrore
& vendit. Gijithsej kané rezultuar mesatarisht 473 vrojtime pér ¢do mua;.
Frekuenca kohore e analizés éshté pércakiuar t& jete mujore. Grafiku 1
paraget shpérndarjen né kohé & vrojtimeve sipas zonave gjeografike.

2 Shih Garo (2022) pér arsyet e pércakiimit & njé rrezeje distance pér kryeqytetin, dhe pér
qarget e vendit gé klasifikohen né zonat bregdetare dhe ato gendrore.
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iltrit Kalman,

f

cili éshté njé proces pérsérités llogaritieje né kuadrin e modelit & elementeve t&
pavrojtuara, brenda komizés sé gjeré & modelimit regresiv “state space” (SAS

Institute, 2017). Cilésia thelbésore e kétij algoritmi &shté zbérthimi i elementeve
H, + yt+ 81’

kétyre serive jané mé t& pakéta né numér se vrojtimet e serisé sé kryeqytetit.
Vi

Né kéto kushte, pér t& shgyrtuar qarté diferencat né ¢mime midis kryeqytetit,
f& pavrojtuara té serisé — té cilat jané frendi, sezonaliteti, ciklikaliteti, elementi

autoregresiv dhe gabimi — me qgéllim analizimet e vecanta € tipareve € tyre

(Pelagatti, 2016). Né kété kontekst, synimi yné éshté t& vecojmé elementin
e trendit 1€ secilés prej fri serive, pér t& shqyrtuar pér secilén seri, tiparet e

ecurisé sé fij dhe pér t& identifikuar mé lehtésisht diferencat né vleré midis
serive. Specifikimi i modelit & elementeve € pavrojtuara, pér nevojat specifike

bregdetit, dhe zonave gendrore éshté mé me dobi t& merren né analizé trendet
t& kérkimit toné, éshté i formés:

serité pér bregdetin dhe zonat gendrore, pér arsye se vrojtimet gé i pérkasin
e mesafareve mujore t& gmimeve dhe jo vefé vlerat mesatare.

girave (grafiku 2] shfagin luhatje & ndjeshme. Kjo vihet re mé sé& shumti tek

Njé nga zbatimet mé t& njohura té késaj teknike éshté algoritmi i
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ku:
p, €shté elementi i trendit, i cili ka njé zbérthim t& vetin né dy komponenté,
nivel B, dhe pjerési o, ku:
u =g, +to +n, ku: n, NHD(O,J,]Z), (niveli),
c=0,+¢, ku: & NIID(0,0 2), (pjerrésia);
ii. y, éshté elementi i sezonalifetit;
iii. ¢ &shté gabimi i specifikimit, me trajtén e njé zhurme 1€ bardhé NIID.
REZULTATET

Crafiku 2 ofron njé diagramé € vrojtimeve t& & gjithé kampionit, pérfshiré
dhe afo t& zonave bregdetare e gendrore € vendit. Né 1€, vija e kuge
pérfagéson trendin e mesatareve mujore 1€ ¢mimeve pér metér katror 1€ girave
né leké pér kryeqytetin, vija blu pérfagéson bregdetin, ndérsa vija e gjelbér
zonat gendrore. Si¢ éshté prezantuar edhe tek metodologijia, tre trendet jané
llogaritur népérmiet procedurés "PROC UMC" 1€ SAS, bazuar né algoritmin
Kalman. Kéto trende i kemi llogaritur si shumé vetém e nivelit dhe pjerrésisé
sé regresit, dhe jané t& zhveshura nga sezonaliteti dhe gabimi i serive t&
modeluara.

Kétu duhet véné né dukje qé elementi i sezonalitetit rezultonte i pranishém né
& trija serit¢, dhe statistikisht i réndésishém né dy nga tri seri. Duhet cilésuar
gjithashtu gé elementet e ciklikalitetit dhe autoregresit jané [&né jashté modelit,
pasi né bazé t& kritereve AIC dhe BIC nuk ofronin vleré € shtuar pér asnjérin
prej fri modeleve.

T& dhénat shfagin disa tendenca interesante né lidhje me ¢mimin e girave né
Tirané dhe né ferritoret e tiera. Késhtu né fillim t& vitit 2017, mesatarja e girasé
mujore pér metér katror ka nisur me 475 leké pér Tiranén, dhe 260 leké e
310 leké pérkatésisht pér bregdetin dhe pér zonat gendrore. Pra, hendeku
fillestar midis kryeqytetit dhe pjesés tjetér & vendit rezulton t& jeté rreth 190
leké. Ky nivel pér gjithé vendin rezulton sa 60% e ¢cmimeve t& kryeqyftetit.

Né vijimési vérejmé se ¢mimet e girave né Tirané kané shfaqur rritie graduale
t& vazhdueshme, gé deri né vitin 2020 rezultojné t€ jené rritur me 12%
krahasuar me fillimin e serisé. Ndérkohé ¢mimet pér bregdetin kané shfaqur
nié trend me luhatie, fillimisht me tendencé rritése, por qé ka pésuar rénie
gjaté vitit 2019, dhe gé né vitin 2020 rezultojné me njé rritie me meth 5%
krahasuar me fillimin e serisé. Kétu spikasin ¢mimet e zonave gendrore 1€
vendit, t& cilat kané shfaqur frend rénés pérgjaté periudhés sé laripérmendur,
dhe né vitin 2020 rezultojné & jené pak a shumé né t& njéjtin nivel me fillimin
e serisé.

8 Banka e Shqipérisé
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Crafik 2.Ecuria e gmimeve pér m? t& girave € banesave sipas t& gjitha
zonave gjeografike

Leke/m2

2017 2018 2019 2020 2021 2022

—Mesatarja mujore - leké/m2 - Tirané —Mesatarja mujore - lek&/m2 - Qendrore

—=Mesatarja mujore - Lek&/m?2 - Bergdet

Pavarésisht diferencés midis nivelit & girave t& kryeqytetit dhe piesés fietér &
vendit, pas vitit 2020 vérehet njé frend rités pér t& gjitha serité. Giithnié referuar
Crafikut 2, nése fokusohemi tek 2021 dhe 2022 — dy vitet e fundit t& periudhés
kohore pér té cilén disponojmé & dhéna — rritia mesatare mujore e ¢mimeve 1€
girave rezulfoi: pér Tiranén 1.02%, pér bregdetin 1.8%, dhe pér zonat gendrore
1.3%. Kéto shifra tregojné pér nié pérshpeijtim & dukshém t& rrifies s& cmimeve
& girave né bregdet, krahasuar me kryegytetin dhe territorin gendror & vendit.

Duke e pérgendruar vémendjen gjithnjé tek ¢mimi pér metér katror i girasé
mujore, gé né Tirané — né dhjetor 2022 — ishte 675 leké, hendeget aktuale
rezultojné t& jené: rreth 200 leké midis Tiranés dhe bregdetit, dhe rreth 225
leké midis Tiranés dhe zonave gendrore. Referuar ¢mimeve € lartfpérmendura
pér dhieforin, giraja mesatare e njé apartamenti tipik banimi 85 metra katrorg,
me dy dhoma gjumi, njé dhomé ndenjeje, njé kénd gatimi, njé banjo e njé
ballkon: né Tirané rezulton 57,375 leké, né bregdet 40,375 leké, dhe né
zonat gendrore t& vendit 38,250 leke. Referuar nivelit t& ¢cmimeve & Tiranés,
né ferma pérgindjeje, cmimet né bregdet jané sa 70.3% e kétij niveli, ndérsa
¢cmimet e zonave gendrore jané sa 66.7% e tij.

Per mé tepér, Grafiku 2 na ndihmon 1€ kuptojmé mé qarté reagimet e tregut &
girave né zonat bregdetare dhe afo gendrore, gjaté periudhés sé fatkegésive
natyrore né gjashtémujorin e dyté 2019, dhe gjaté izolimit ekonomik pér
shkak € COVID-19, né fremujorin e dyte 2020. Sic vérehet, né kéto dy
periudha ¢mimet ulen dukshém nén nivelet e trendeve pérkatése, cka na 1é t&
kuptojmé se fatkeqésité natyrore dhe izolimi ekonomik ushiruan impakt negativ
tek ¢mimet e qgirave né bregdet dhe zonat gendrore t€ vendit.

Ndérkohg, sic e kemi cilésuar, ky impakt rezultoi thuajse i papérfillshem tek
cmimet e girave né Tirang. Pér vitin 2022, niveli mesatar i ¢mimeve pér
metér katror t& girasé mujore né Tirané ishte 653 leké, né bregdet ishte 435
leké, ndérsa né zonat gendrore ishte 416 leké. Krahasuar me vitin 2021,
rifia vietore e gmimeve & girave rezultoi: pér Tiranén 13.4%, pér bregdetin
24.1%, ndérsa pér zonat gendrore 17.3%.

Banka e Shqipérisé Q



Duke gené se pjesa mé e madhe e vrojtimeve &shté pér Tiranén, vémendije
& shtuar i kemi kushtuar analizés sé ecurisé né kété zoné. Késhtu, grafiku 3

paraget shpérndarjen né kohé t& mesatareve t& ¢mimeve mujore t& girave pér
f& niéjtat vrojtime, ecuria e ¢mimeve pér kéto dy monedha &shté praktikisht e

metér katror né Tirang, né Lleké dhe né Euro. Duke gené se kemi t& b&jmé me
nigjté; mospérputhjet e pjesshme reflekiojné luhatiet né kursin e kémbimit.
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Grafik 3. Ecuria e gmimeve pér m

—Mesataria mujore Tirane - Leké/m?

& banesave & Tiranés. Vérejmé gé gjaté periudhés sé fatkegésive natyrore né
gjashtémujorin e dyte 2019, ¢mimet e girave né kryeqytet mbeten relativisht

t& pandikuara; pasojat ekonomike nga térmetet duket se nuk e cénuan trendin
e tyre. Pothuaj e njéjta gjé konstatohet edhe né periudhén e izolimit ekonomik

pér shkak t& COVID-19, né tremujorin e dyté 2020; vérehet njé ulje e lehté e

Ndérsa né grafikun 4 kemi paragitur ndryshimet vietore dhe mujore t& ¢mimeve
trendit t& cmimeve por jo ndonié ndryshim ekstrem.
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Menijéheré pas periudhés sé izolimit pér shkak & COVID-19, giraté marrin njé
frend t& ndjeshém rrités, i cili vijon pér rmeth 1.5 vite, deri né janar € vitit 2022.
Marsi i 2022 shénoi dhe fillimin e presioneve inflacioniste né ¢do fushé t&
ekonomisé vendase, 1€ nxitura kryesisht nga pamjaftueshméria e ofertés sé naftés
dhe nénprodukeve t& saj né Eurozoné, si pasojé e fillimit & konfliktit ndérkombétar
dhe sanksioneve ekonomike gé pasuan. Tregu i girave & kryeqytetit gjaté késai
periudhe reagon me njé thyerje € frendit té forté rrités t& gmimeve, ku vijueshméria
e frendit (deri né fund t& disponueshmérisé sé t& dhénave) edhe pse mbetet
ritése, nuk karakterizohet nga rritie e vrullshme, por nga luhatie t& shpeshta.

VEREJTJE PERFUNDIMTARE

Ky projekt kérkimor ofron plotésim informacioni mbi dinamikat e fregut t&
pasurive t& paluajtshme né vendin toné, duke marré né analizé cmimet pér
mefér katror t& girave né Tirané dhe zonat bregdetare e gendrore t& vendit
gjaté 6 viteve 1& fundit. Sikurse né rastin e kérkimit pararendés mbi ¢mimet e
banesave (Garo, 2022), edhe ky studim u krye duke pérdorur t& dhéna mikro
€ mbledhura elekironikisht népérmjet népérmijet metodave “web scrapping”
dhe miefeve zbatuese "big data”.

Llogaritia e niveleve mesatare & ¢mimeve € girave né Tirang, bregdet dhe
zonat gendrore & vendit, si dhe vézhgimi i dinamikave t€ tyre né kohé
konsistojné né obijektivin e kéfij kérkimi. Platforma web njoftime.com ishte
burimi i & dhénave pér rreth 34,000 mijé vrojtime (listime pér giradhénie),

gjaté harkut kohor janar 2017 - dhjetor 2023.

Fillimisht u mblodhén € dhénat bruto népérmjet Python dhe nénkomponentit
f& fij Scrapy, pastaj u organizuan né frajtén e informacionit tabelar, duke
pércakiuar variablat, duke shmangur vrojtimet e panevojshme, vlerat e
skajshme periferike dhe ato € munguara. Sé fundi, u morén né analizé
frendet e mesatareve mujore 1€ ¢cmimeve, t€ cilat u siguruan népérmiet teknikés
ekonometrike Kalman, pjesé e procedurés sé elementeve t& pavrojtuara né
programin SAS. Mé poshté renditen gjetjet kryesore t& kérkimit:

e Pas ndarjes sé & dhénave né bazé t& vendndodhijes gjeografike, duke iu
referuar mesatares akiuale t& girasé mujore pér metér katror né Tirang, e
cila vlerésohet 675 leké:

o hendeku midis Tiranés dhe zonave bregdetfare rezulton rreth 200
leké, pra niveli i ¢gmimeve & girave né bregdet rezulton rreth 70.4%
i atij né Tiranég;

o hendeku midis Tiranés dhe zonave gendrore t& vendit &shté rreth
225 leke, rriedhimisht niveli i cmimeve € girave né zonat gendrore
&shté rreth 66.7% i atij né Tirang;

o hendekun midis bregdetit dhe zonave gendrore mund ta evidentojmé
si t& papérfillshém.

®  Pas analizimit € frendeve pérkatése, vérehet se:

o Qiraté né Tirang, prej fillimit 1€ serisé, shfagin njé trend gradual rrités
deri né vitin 2020. Gjaté kétij viti frendi shfag njé faré stacionariteti,
dhe me fillimin e vitit 2021 e né& vijim, ai pérshpejtohet dukshém.
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Cijaté dy viteve t& fundit t& periudhés kohore t& shqyrtuar, girafé e
kryeqytetit jané rritur mesatarisht me 1.02% né muaj.

o Seria pér zonat bregdetare fillon me nivelin mé & ulét t& girave né
vend, dhe deri né vitin 2020 vijon me njé luhatie gé kulmon né
mesin e vilit 2018, dhe né fundin e 2019-s (pikérisht kur ekonomia
vendase goditet nga fatkegésité natyrore| bie sérish né nivelin e fillimit
f& serisé. Si né rastin e kryeqytefit, gjaté dy viteve t& fundit trendi
i girave né bregdet pérshpejtohet dukshém, vecanérisht gjaté vitit
2022. Gjaté késaj periudhe, giraté né bregdet jané rritur mesatarisht
me 1.8% né& muaj.

o Qiraté né zonat gendrore & vendit vérehen t& jené relativisht
stacionare, me njé frend & lehté rénés deri né fundin e vitit 2019.
Ato ulen dukshém nén nivelin e trendit gjaté izolimit ekonomik pér
shkak t& COVID-19, ¢cka tregon se tregu i girave pésoi goditie né &
gjithé vendin, me pérjashtim t& kryeqytetit. Hopja e ekonomisé pas
periudhés sé izolimit shénon fillimin e pérshpejtimit & trendit & girave
pér kété ndarje gjeografike, e cila gjaté dy viteve & fundit paraget
njé rritie mesatare mujore prej 1.3%.

e Tregu i qgirave t& kryeqytetit shfaq njé reagim t& dukshém kundrejt
presioneve inflacioniste & pérfshiné Evropén dhe vendin toné duke filluar
nga tremujori i dyté 2022, pasi ka njé thyerje t& qarté t& vijueshmérisé
ritése té trendit dhe luhatie t& shpeshta té tij gjaté kétij segmenti kohor.
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___________________________________________________________________________________________________________________ Revisia ekonomike OM 1 - 2023
THIRRJE PER PJESEMARRJE NE WORKSHOPIN
XVII TE KERKIMEVE EKONOMIKE TE EVROPES
JUGLINDORE

Né datat 4 dhe 5 dhjetor 2023, Banka e Shgipérisé do € organizojé né
Tirané Workshop-it XVII t& Kérkimeve Ekonomike t& Evropés Juglindore. Ky
workshop synon & ofrojé njé forum diskutimi & punéve kérkimore mbi ¢éshtje
€ lidhura me bankén gendrore dhe t& nxisé shkémbimin e piképamjeve midis
kérkuesve & Bankés sé Shqipérisg, t& bankave gendrore € rajonit e mé gjeré,
si edhe f€ institucioneve financiare e akademike vendase dhe & huaja.

Autorét e inferesuar jané f€ ftuar t& marrin pjesé me punimet e tyre kérkimore,
duke dorézuar njé abstrakt & zgjeruar ose studimin e ploté, brenda datés
2 tetor 2023, né adresén: BoAresearchworkshop@bankofalbania.org. Pér
defaje t& métejshme referojuni mé poshté: “Thirrjes pér aplikime né workshop-
in XVII t& Kérkimeve Ekonomike t& Evropés Juglindore” (né anglisht).

hitps: //www.bankofalbania.org/Shtypi/Njoftimet per_shtyp/Thirrje per
aplikime Workshop-i XVIl i Kerkimeve Ekonomike te Evropes Juglindore
Tirane 4-5 dhjetor 2023.himl
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