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Pérmbledhje

Pyetésori pér tregun e pasurive té paluajtshme u hodh né terren né muajin néntor té vitit 2022. Kampioni

pérmbante 230 shoqgéri ndértimi dhe agjentésh té tregtimit té pasurive té paluajtshme, té cilat pérfagésojné

rreth 75%-80%

té popullatés sé pérgjithshme, sipas njé pérzgjedhjeje té béré nga INSTAT, né bazé té numrit

té té punésuarve dhe vlerés sé xhiros vjetore. Pyetésori éshté plotésuar nga 183 subjekte ose nga 80% e

kampionit.

Kahu i ndryshimit té trequesit (gjashtémujori i dyté 2022)

Tregues nga vrojtimi Treguesi i Pritjet Treguesi i gmimeve Koha e shitjes Shtesa e Numri i pronave té
pérgjithshém pér té (Indeksi Fischer) * inventaréve pashitura **
i situatés ardhmen
Gjithé territori Vendi Tirana Tirané Bregdet Zona té Gjithé territori
tjera

Ndaj periudhés sé kaluar M M J J N N J = J

Ndaj T T T T T N2 N2 T T
mesatares historike

*N& rastin e treguesit t& cmimeve, rreshti i dyté nuk &shté krahasuar kundrejt periudhés historike, por ndaj asaj bazé.

**Kahui shigjetés tregon kahun e ndryshimit t& numrit té pronave té pashitura né librat e subjekteve.

e Treguesi i situatés sé pérgjithshme ka vleré pozitive prej 13%, e cila éshté dukshém mé optimiste
se vlera e mesatares afatgjaté, -19%.

e Numri i agjentéve qé kané realizuar shitje ndaj numrit té pérgjithshém té subjekteve gé jané
pérgjigjur ishte rreth 50% nga 40% njé gjashtémujor mé paré.

e Numri total i pronave té shitura ishte 933, nga 721 qé ishte njé gjashtémujor mé paré, dhe numri
mesatar [ pronave té shitura pér subjekt u rrit né 5, nga 4 periudhén e kaluar.

e Rreth 56% e pronave pér banim dhe e atyre pér pérdorim tregtar té shitura prej agjentéve jané
bleré me hua bankare. Nga kéto, né 80% té rasteve kredia ka mbuluar deri né 60% té vlerés.

e Rreth 19% té banesave té shitura jané raportuar té blera nga shtetas jorezidenté. Nga kéta, gjysma
rezultojné shtetas té vendeve jashté BE-sé.

e Koha mesatare e shitjes sé banesave né rang vendi raportohet lehtésisht né rénie, né mesatarisht
10 mugj. Pér Tiranén, subjektet e intervistuara kané raportuar njé kohé mesatare shitjeje prej 10.7 muajsh,
qé pérfagéson njé kohé rreth 1T muaj mé té gjaté nga njé gjashtémujor mé paré. Pér zonén e bregdetit, koha
e shitjes éshté rritur nga 6 né 7.3 muaj. Koha e shitjes sé pronave né zonat e tjera éshté raportuar dukshém
mé e ulét, nga 13.1 né 9.6 muagj.

e Indeksi Fischer i ¢mimit té banesave né rang vendi shénoi rénie me 9.1% né krahasim me
gjashtémujorin e kaluar dhe éshté rritur me 16.6% né krahasim me njé vit mé paré. Indeksi i Cmimit pér
shitjet né kryeqytet regjistroi njé ulje prej 11.4% ndaj periudhés paraardhése dhe njé rritje prej 13.9% ndaj
njé viti mé paré. Cmimet e vlerésuara né gjashtémujorin e kaluar u diktuan ndjeshém nga rritja raportimeve
té shitjeve né zona me ¢mime relativisht mé té larta, ndérkohé qé pér periudhén e fundit shpérndarja e




shitjeve sipas llojit dhe vlerés sé banesave éshté disi mé uniforme. Krahas kryeqytetit, cmimet e shitjeve jané
raportuar né rénie edhe né qytetet bregdetare dhe né zonat e tjera'.

e Agjentét raportojné rritje té kérkesés pér giramarrje, si pér banesa, ashtu edhe pér prona tregtare,
dhe ¢mimet e gerasé kané shénuar rritje. Aktiviteti i dhénies dhe marrjes sé pronave me qira éshté i
pérgendruar né rajonin e kryeqytetit dhe vecanérisht né zonén e gendrés.

e Pér gjashtémujorin e ardhshém, agjentét presin rritje té€ ¢mimeve dhe numér té pandryshuar té
pronave té regjistruara pér shitje.

e Agjentét jané optimisté pér ecuriné e tregut té pasurive té paluajtshme né territorin ku ata veprojné,
pér té ardhmen afatshkurtér dhe afatgjaté (deri né dy vjet). Po ashtu, ata shprehen optimisté pér
té ardhmen e kétij tregu né té gjithé territorin e vendit.

1 “7ona té tjera” pérfshin té gjitha zonat pérveg Tiranés dhe zonés sé bregdetit.



. SITUATA E PERGJITHSHME

Sipas subjekteve té intervistuara, situata e pérgjithshme né tregun e pasurive té paluajtshme éshté pérmirésuar
né krahasim me gjashtémujorin e kaluar. Balanca neto e pérgjigjeve +13% tregon gé vlerésimi i agjentéve
pér situatén gjaté gjashtémujorit té dyté té vitit 2022, ishte mé optimist se ai i periudhés sé méparshme kur
balanca shénonte -11%, dhe mé optimist se mesatarja afatgjaté e balancés neto prej -19%. Vlen té
pérmendet se gjysma e pérgjigjeve ishin neutrale — “pa ndryshim”. | njéjti tregues, i vlerésuar vetém pér
subjektet gé kané raportuar shitje, rezultoi ndjeshém mé pozitiv gjaté periudhés, me njé balancé neto rreth
27%.

Grafik 1. Balanca neto mbi situatén e pérgjithshme né tregun e pasurive té paluajtshme gjaté gjashtémujorit
té dyté té vitit 2022
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Burimi: Departamenti i Stabilitetit Financiar.

1. SHITJET

Numri i subjekteve qé kané kryer shitie (90 subjekte) ishte mé i larté se ai i gjashtémujorit té kaluar (67
subjekte), dhe numri i pérgjithshém i pronave té shitura u rrit né 933 nga 721. Raporti i numrit té subjekteve
gé kané kryer shitje ndaj numrit té pérgjithshém té pérgjigjeve té vliefshme u rrit né rreth 50% nga 40%. Ky
raport ka shénuar rénie graduale nga njé maksimum prej rreth 70% i vlerésuar né gjashtémujorin e paré té
vitit 2017. Numri mesatar i pronave té shitura nga ¢do subjekt gjaté gjashtémujorit té dyté té vitit 2022
rezultoi né rreth 5, duke u rritur nga mesatarja prej 4 e raportuar gjaté gjysmés sé paré té vitit.

Rreth 45% e shitjeve té realizuara gjaté gjashtémujorit té dyté té vitit né té gjithé territorin pérfagésohet
nga prona té vendosura né zonat mé té preferuara brenda qytetit, nga 54% gjaté periudhés paraardhése;
45% e pronave té shitura kané gené prona té ndértuara né periferi, brenda qytetit (nga 23% né periudhén
e kaluar), dhe rreth 10% e pronave kané gené prona té ndértuara jashté qytetit, nga 23% gjashtémujorin e
kaluar.



Grafik 2. Té dhéna pér numrin e agjentéve sipas situatés sé shitjeve (agjenté qé kané shitur dhe agjenté qé
nuk kané shitur)
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Koha mesatare e shitjes sé banesave né rang vendi raportohet té jeté mesatarisht 10 muaj, duke u ulur lehté
ndaj gjashtémujorit té kaluar. Pér Tiranén, subjektet e intervistuara kané raportuar njé kohé mesatare shitjeje
prej 10.7 muajsh nga 9.7 muaj njé gjashtémujor mé paré. Pér zonén e bregdetit, koha e shitjes éshté rritur
nga 6 né 7.3 muaj, ndérsa né zonat e tjera éshté raportuar dukshém mé e ulét, nga 13.1 né 9.6 muaj.

Grafik 3. Kohézgjatja e shitjes né rang vendi dhe sipas zonave, né muaj
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Burimi: Departamenti i Stabilitetit Financiar.

Agjentét raportojné numér té pandryshuar banesash té regjistruara né librat e tyre; balanca neto mes atyre
gé raportojné rritje t& numrit té€ banesave té regjistruara dhe atyre gé raportojné rénie té numrit té tyre,
ishte thuajse neutrale me -1%, dhe mé e larté nga vlera (-6) e periudhés sé kaluar. Pér pronat tregtare,
balanca neto ishte disi mé negative (-3.4%). Vlen té theksohet fakti se 73% e pérgjigjeve kané gené neutrale,
ndérsa ato té formés “mé shumé/mé pak” pérbénin njé pjesé té vogél té tyre. Numri i pronave té pashitura,
si pér banesat, ashtu edhe pér godinat tregtare, ka shénuar rénie. Balanca neto pér numrin e pronave té
pashitura ka vijuar té regjistrojé vleré pozitive, dhe ky fenomen ka nisur té vérehet gé prej fillimit té vitit
2016. Kjo ecuri tregon se numri i pronave té pashitura ka shénuar rénie té vazhdueshme né secilin nga
gjashtémujorét e késaj periudhe.



Grafik 4. Balanca neto pér pronat e regjistruara rishtazi
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Burimi: Departamenti i Stabilitetit Financiar.

Gjysma e agjentéve kané realizuar shitje me ¢mim té njéjté ose deri né 5% mé pak sesa ¢mimi i kérkuar. Rreth
25% e agjentéve kané raportuar shitje me ¢mime té njéjta me ato té kérkuara; 25% e tyre kané shitur me
¢mim deri né 5% mé té ulét né krahasim me ¢mimin e kérkuar; dhe 44% kané raportuar gé kané realizuar
shitje me njé ¢mim midis 5% deri né 20% mé té ulét nga ¢mimi fillestar i kérkuar. Sipas agjentéve, mé shumé
se gjysma (rreth 56%) e pronave pér banim dhe e atyre pér pérdorim tregtar té shitura prej tyre jané bleré me
hua bankare. Nga kéto, rreth 80% rezultojné té blera me kredi g€ mbulojné deri né 60% té vlerés.

Tabelé 1. Cmimi i shitjes ndaj cmimit té paré té kérkuar

|(;mimi i shitjes ndaj ¢gmimit té paré té kérkuar Peshae pérgjigjeve|

Meé i ulét me mé shumé se 30% 0%
Midis 20-30% mé i ulét 6%
Midis 5-20% mé i ulét 44%
Meé pak se 5% mé i ulét 25%
I njéjté 25%

lll.  Indeksi i Cmimeve té Banesave

Indeksi i Cmimit té Banesave né rang vendi éshté ndértuar duke shtresézuar té dhénat pér shitjet faktike né
Tirané (pércaktuar si zona “0"), ato né zonén bregdetare (Durrés, Vloré dhe Sarandé - pércaktuar si zona
“1") dhe ato né "Zona té Tjera” (pércaktuar si zona “2"). Metoda e pérdorur éshté ajo e Cmimit Qendror té
Shtresézuar?, nén supozimin se mesorja e gmimeve pér ¢do shtresé éshté e ngjashme pér banesa me cilési
té pérafért, ose karakteristika té ngjashme, pérgjaté periudhave gé krahasohen?.

Indeksi Fischer i cmimit té banesave né rang vendi, i llogaritur pér gjashtémujorin e dyté té vitit 2022, shénoi
rénie me 9.1% ndaj gjashtémujorit té méparshém dhe rritje me 16.6% né krahasim me nivelin e té njéjtés
periudhé njé vit mé paré. Totali i véllimit té shitjeve éshté raportuar i pandryshuar, pavarésisht luhatjeve
midis zonave. Cmimet e raportuara duket se po nisin njé fazé normalizuese, pas njé rritjeje vjetore rekord
té shénuar ne fund té gjashtémujorit té kaluar me njé vleré prej 39%. Megjithaté, duhet theksuar se ¢gmimet

2Specifikime teknike mbi metodologjiné e pérdorur pér hartimin e indeksit té pasurive té paluajtshme gjenden né materialin “Rezultate
té vrojtimit pér ecuriné e tregut té pasurive té paluajtshme dhe ndértimi i indeksit, pér tremujorin e paré té vitit 2014".

3 Eurostat “Handbook on Residential Property Price Indices", 2011.



e vlerésuara né gjashtémujorin e kaluar u diktuan ndjeshém nga rritja raportimeve té shitjeve né zona me
¢mime relativisht mé té larta, ndérkohé gé pér periudhén e fundit shpérndarja e shitjeve sipas llojit dhe
vlerés sé banesave éshté disi mé uniforme.

Indeksi i Cmimit pér Tiranén u ul me 11.4% ndaj periudhés paraardhése dhe u rrit me 13.9% né terma vjetoré.
Krahasuar me periudhén paraardhése, kjo ecuri u diktua nga rénia me rreth 18% e ¢mimeve mesatare pér
pronat e shitura né gendér té kryeqytetit. Né zonat né periferi té kryeqytetit ¢mimet jané raportuar té
pandryshuara, ndérsa né ato jashté qytetit cmimet e pronave té shitura paragiten né rritje me 7.3%. Pér
pronat e shitura né qgytetet bregdetare, agjentét raportuan ¢mime mesatare thuajse té pandryshuara; e
njéjta ecuri vérehet edhe pér ¢mimet mesatare né “Zonat e Tjera”, pa ndryshime té genésishme nga
periudha e kaluar.

Grafik 5. Ecuria e indeksit Fischer té ¢cmimeve té banesave né rang vendi dhe pér Tiranén
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Burimi: Departamenti i Stabilitetit Financiar.

IV.  Pritjet pér té ardhmen

Agjentét kané dhéné pérgjigje optimiste pér gjendjen e pérgjithshme né tregun e pasurive té paluajtshme né
té gjithé territorin e vendit pér horizontin afatshkurtér (gjashtémujori né vazhdim), dhe jané gjithashtu
optimisté pér afatin e gjaté (gjaté dy viteve té ardhshme). Balanca neto e pérgjigjeve pér pyetjen mbi té
ardhmen mé afatgjaté mbetet pozitive, por ka vleré mé té ulét sesa mesatarja historike. Pritjet e
pérgjithshme té agjentéve kané regjistruar njé prirje pozitive qé nga gjashtémujori i dyté i vitit 2015.

Grafik 6. Balanca neto pér pritjet afatshkurtra dhe afatgjata pér situatén e tregut né té gjithé territorin
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Pritjet pér ecuriné e tregut vetém né territorin ku veprojné agjentét jané né pérgjithési optimiste. Pavarésisht
balancés pozitive té shpérndaré né té trija zonat, vlen té theksohet se mé shumé se gjysma e pérgjigjeve

ishin neutrale.

Tabelé 2. Pritjet pér ecuriné e treqgut né zonén ku agjenti ushtron veprimtariné
Pritjet pér ecuriné e tregut vetém né zonén e agjentit  Balanca neto‘

Tirané 19%
Bregdet 60%
Té tjera 7%
Rang vendi 19%

Subjektet e intervistuara presin né agregat rritje ¢mimesh; balancat neto pér banesat dhe pronat tregtare
rezultuan té dyja 29%. Si¢ shihet edhe mé poshté, pesha e atyre gé presin ulje ¢mimesh éshté e
papérfillshme. Pérgjigjet jané ndaré midis atyre gé presin rritje dhe atyre gqé nuk presin ndryshime té
genésishme té ¢mimeve né terma afatshkurtér.

Tabelé 3. Pritjet pér cmimet e banesave

Pritja pér gmimet e banesave Pesha e pérgjigjeve
Do té ulen ndjeshém 1%
Do té ulen 1%
Do té jené té gendrueshme 35%
Do té rriten 58%
Do té rriten ndjeshém 2%

Shumica e subjekteve (rreth 60%) presin qé gjaté periudhés sé ardhshme numri i pronave té reja gé do té
regjistrohen rishtazi né librat e tyre té mos ndryshojé kundrejt periudhés aktuale. Si rrjedhojé, balanca neto
shénoi vleré thuajse neutrale (rreth -1.7%).

Tabelé 4. Pritjet pér numrin e pronave té regjistruara rishtazi
|Pritjet pér nr. e pronave té regjistruararishtazi  Peshae pérgjigjeve|

Shumé mé i ulét 6%
Mg i ulét 15%
I njéjté 57%
Mé i larté 22%
Shumé mé i larté 0%



