TREGU | BANESAVE NE

SHQIPERI:

REGRESIONI HEDONIK

Abstrakti

Tregu i banesave éshté njé nga sektorét me té
réndésishém né Shqipéri. Gjaté 20 vjetéve té
fundit ka pasur njé rritje té ndértimeve né kéte
sektor, kryesisht né gytetet e médha. Kriza gé
pérfshiu botén, midis tyre edhe Shqipéring, u
pasqyrua né kété sektor si e lidhur me rénien
e ndjeshme né shitjet e banesave. Njé fenomen
i vrojtuar éshté se, pavarésisht rénies sé
fugisé blerése, ndértuesit nuk ulin cmimet e
banesave. Synimi kryesor i kétij artikulli éshté
aplikimi i Metodés sé Regresionit Hedonik
(MRH) té cmimeve, si njé metodé alternative e
vlerésimit té banimit né Tirané. Ideja themelore
e Metodés Hedonike té Cmimeve (MHC) éshté
gé té zbérthejé vlerén e banesés ose ¢cmimin
e saj, né karakteristikat ose vetité pérbérése

té saj dhe meé pas té mbledhé té gjitha vlerat
kontribuuese té cdo karakteristike, pér te
krijuar vlerén pérfundimtare té banesés.
Rezultatet empirike dhe koeficientét tregojné
se shumica e variablave té pavarura jané shumé
te rendésishme dhe tregojné njé lidhje té sakté
dhe té pritur me cmimin. Ky artikull pritet té
kontribuojé né literature, pasi ekzistojné shumeé
pak studime gé pérdorin regresionin hedonik té
cmimeve té banesave né Shqipéri.
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1. HYRJE

Tregu i banesave éshté njé pjesé shumeé e
rendésishme e ekonomisé kombétare dhe

éshté e lidhur ngushté me sektoré té tjeré té
ekonomise qgé, sé bashku, pércaktojné nivelin e
zhvillimit. Reéndésia e tregut té banesave shihet
né marreédhéniet e saj shkakésore me sektorét e
tjeré té ekonomisé sepse njé kérkesé pér strehim
perfagéson njé investim dhe njé vendim konsumi.
Strehimi, si pérmbushje e njé nevoje themelore,
ndikon né nevoja té tjera te tilla si ushgimi, veshja,
uji, higjiena dhe shéndeti. Tregu i banesave krijon
sektoré dhe tregje plotésues té tilla si ndértimi i
ujit, shérbimet elektrike, komplekset e blerjeve
dhe shérbimet e tjera té komunitetit, té cilat
gjenerojné mé shumeé punésim dhe té ardhura.
Po ashtu, strehimi, si njé aset kapital, ashtu si

te gjitha investimet e tjera, ofron dhe ndihmon

né zhvillimin e ndérmarrjeve afariste, siguron té
ardhura té géndrueshme afatgjate té girasé dhe
mund té veprojé si kolateral kreditor pér pérpjekjet
e biznesit.

Megenése tregu i banesave éshté nje sektor

i rendésishém i ekonomisé dhe ka ndikim
domethénés né sektoré té tjeré teé ekonomise,
kérkimi pér modelimin e cmimeve té banesave
behet njé céshtje thelbésore. Synimi kryesor i kétij
artikulli éshté aplikimi i Metodés sé Regresionit
Hedonik (t& cmimeve), si njé metodé alternative
vlerésimi pér banimin né Tirané. Pjesa tjetér
ofron njé pasqyre té tregut shqiptar té banesave,
vecanérisht té kryeqytetit té saj, Tiranés. Pjesa

e treté ofron rishikimin e literaturés, duke
shpjeguar teoriné gé géndron pas MHC-sé dhe
studimet kryesore empirike g€ kané té béjné me
céshtjen. Pjesa e katért paraget njé shpjegim té
hollésishém té té dhénave dhe metodologjisé sé
perdorur, si dhe ofron gjetjet kryesore empirike.
Pjesa e fundit éshté rezervuar pér pérfundimet dhe
ofron shpjegime specifike pér disa fenomene té
perfituara nga rezultatet.

2. PERMBLEDHJE E TREGUT
SHQIPTAR TE BANESAVE

Gjaté dy dekadave té fundit, Shqipéria ka pérjetuar
njé rritje (bum) té réndésishme né sektorin

e ndértimit, kryesisht né tregun e banesave.
Periudha e tranzicionit u shogérua me ndryshime
né faktorét demografiké, ekonomiké dhe socialg,
te cilét, nga ana e tyre, kané rritur kérkesén pér
ndértime té reja. Tregu i banesave paraget njé
element té réndésishém, jo vetém pér ekonominé
shqiptare, por edhe pér kulturén shqiptare.
Shqiptarét e konsiderojné pronésiné e njé shtépie
si njé nga nevojat parésore dhe fillestare. Né kéte
drejtim, migrimi i brendshém (nga fshati né até
urban) dhe i jashtém, si dhe ndryshimi i géndrimit
ndaj jetesés té ndaré nga prindérit, kané luajtur
njé rol shumeé té réndésishém né formén dhe
trendin e kérkesés pér strehim. Mé konkretisht,
emigracioni ka luajtur njé rol té madh né kérkesén
per banesa né zonat urbane, vecanérisht né Tirané,
si pasojé e pérmirésimit té kushteve té jetesés
dhe té ardhurave mé té larta té disponueshme té
emigrantéve shqgiptaré dhe familjeve té tyre né
shtépi.

Céshtje te réndésishme qge kérkojné vémendje

té vecanté pér tregun e banesave né Shqipéri
perfshijné:

- Té drejtat e pronésisé nuk jané té péercaktuara
garté midis pronaréve “té vjetér” té privuar nga
regjimi komunist dhe atyre té rinj gé aktualisht
Z€né prona

- Céshtja e legalizimit té ndértesave té ndértuara
pa lejen e autoriteteve lokale

- Regjistrimi i hipotekés, kredidhénies hipotekare
dhe procesi i ekzekutimit té hipotekave, té cilat jané
vecanérisht té lidhura me praktikén bankare dhe
kornizeén ligjore né vend.

Bazuar né rezultatet e Regjistrimit té Popullsisé
dhe Banesave 2011 (INSTAT, 2012), popullsia e
zakonshme rezidente né Shqipéri ishte 2.821.977,
25,25% e té ciléve banojné né Tirané. Numri i
pérgjithshém i banesave ishte 1.012.400, nga té
cilat, sipas klasifikimit né bazé té llojit, 99,6%
ishin banesa tradicionale dhe 0,4% e tyre ishin jo-
tradicionale. Tirana kishte pérgindjen mé té madhe
teé banesave, me 26%. Gjithashtu, Tirana kishte
numrin mé té madh té lejeve té ndértimit (23% né
2016 dhe 28% né 2017 té totalit té numrit té lejeve
té ndértimit).

41



TREGU | BANESAVE NE SHQIPERI: REGRESIONI HEDONIK

Tabela 1: Rritja e popullsisé dhe strehimit, Censusi 1989, 2001, 2011

Censusi Censusi Census | Censusi2001/ | Censusi2011/ | Censusi2011/

1989 2001 2011 | Censusi 1989 | Censusi 2001 | Censusi 1989

Populisia 3,182,417 | 3,069,275 | 2,821,977 -3,6 -8,8 -12,8
rezidente

Ndértesat 385,769 512,387 598,267 32,8 16,8 55,1

Burimi: INSTAT

Karakteristikat e ndértesave né Shqgipéri né vitin
2011 nuk ndryshojné né ményré drastike nga viti
2001 né aspektin e llojit té ndértesés, numrit té
kateve, numrit té banesave pér cdo ndértesé, etj.,
(INSTAT, 2014). Numri i ndértesave individuale
ende mbizotéron, ndérkohé gé ndértesat e banimit
pérbéjné vetém 3,7% né vitin 2011, shumé afér

me 3,3% né vitin 2001. Lloji i ndértesave dhe
periudha pérkatése e ndértimit tregojné se numri
i ndértesave té apartamenteve, ndértuar gjaté
viteve 2001-2011, éshté mé shumé se dyfishuar,
krahasuar me dekadén e kaluar dhe pérbén 23,4%
té stokut total té kétij lloji ndértese né Shqipéri.
Figura 1 tregon njé bum né ndértim gjaté viteve
2001-2011, krahasuar me vitet 1991-2000.

Figura 1. Numri i ndértesave té apartamenteve
sipas periudhés sé ndértimit, Censusi 2011 (né%)
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Burimi: INSTAT: Kushtet e banimit dhe té jetesés né Shqipéri
2074

42

3. RISHIKIMI | LITERATURES

Vlerésimii cmimeve té banesave ka terhequr

njé interes te konsiderueshém né literaturén
ekonomike dhe rrjedhimisht ekzistojné shumé
artikuj kérkimore. Teoria e kérkesés hedonike,
gjithashtu e njohur si regresioni hedonik ose si
metoda hedonike e cmimeve, vleréson vlerén e
karakteristikave té njé malli gé ndikon né ményré
indirekte né cmimin e tij té tregut. Ideja themelore
e metodés sé cmimeve hedonike éshté se ajo
zbérthen vlerén e banesés ose cmimin e saj né
karakteristikat apo vetite perbérése té saj dhe

mé pas permbledh vlerat kontribuuese té cdo
karakteristike pér té krijuar vlerén pérfundimtare
té shtépisé. Théné ndryshe, kéto metoda cmimi
masin peshén ose karakteristika té caktuara si
vendndodhja e banesés, numri i banjave, ose
prania e karakteristikave té tjera né cmimin total té
banesés.

Kjo teori e metodés sé cmimeve pérdoret gjerésisht
né kerkimin mbi konsumatorin dhe tregun. Nga
perspektiva e konsumatorit, teoria hedonike vjen
nga teoria e konsumit té Lancaster-it (Lancaster,
1966). Sipas tij, vlera e sé mirés sé pérbéré

rrjedh nga karakteristikat e saj. Gjegjésisht, cdo

e miré konsiderohet si njé anétare e grupit té té
mirave nése té gjitha té mirat e grupit pérdoren

né kombinim me njéra-tjetrén. Késhtu, cmimi i
produktit nuk varet nga sasia e karakteristikave

te bashkangjitura né produkt, por nga kombinimi

i té mirave g€ blerési vendos té bleje. Nga
perspektiva e tregut, Rosen e pérgjithésoi gasjen
per te pérfshiré tregun e strehimit dhe e integroi
até né teoriné e pérgjithshme. Modeli Rosen
argumenton se ekziston njé marrédheénie jolineare
midis cmimit té mallrave dhe karakteristikave té
tyre té genésishme. Cmimi i nénkuptuar eshté nje
funksion i karakteristikave té lidhura me té mirén
(Rosen, 1974).

Aplikimi i Metodés Hedonike té Cmimit kryesisht
mbeéshtetet né katér supozime kyce. Supozimi
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i paré ka té béjé me homogjenitetin né tregun

e banesave. Ky supozim éshté i diskutueshém,
pasi produktet e strehimit mund té ndryshojné
nga njéri-tjetri né aspektin lokal, strukturor, té
lagjes ose cdo atributi apo kriteri tjetér. Supozimi
i dyté éshte se tregu i banesave funksionon nén
konkurrenceé té pérsosur. Ky éshté njé supozim

i justifikueshém pasi ekzistojné shumé blerés
dhe shités gé kané lirine péer té hyré dhe dalé nga
tregu, dhe rrjedhimisht asnjée blerés apo shités
nuk mund té ndikojé né treg. Supozimi i treté ka
te béje me faktin se blerésit dhe shitésit kané
informacion té pérsosur né lidhje me produktin

e strehimit. Edhe pse e véshtiré pér t'u arritur né
realitet, ky supozim duket i arsyeshém pasi blerja
e njé banese kérkon njé sasi té konsiderueshme té
kapitalit. Procesi i blerjes sé njé shtépie pérfshin
grumbullimin e shumé informacioneve online dhe
offline para kryerjes sé njé blerjeje. Supozimi i
katért dhe i fundit éshté ai i ekuilibrit té tregut. Ky
supozim éshté i diskutueshém sepse éshté ideale
te supozohet se vektori i cmimeve do té pérshtatet
menjéheré ndaj ndryshimeve né kérkesé apo
oferté né cdo kohé, késhtu qé nuk merr parasysh
marrédhéniet midis cmimeve té nénkuptuara té
atributeve apo karakteristikave.

MHC éshté aplikuar né hulumtimin e tregut

té strehimit (Ball, 1973); (Chau, et al., 2001);
(Freeman, 1979); (Leggett, C.G. & Bockstael, N.E.,
2000). Ajo éshté aplikuar né vlerésimin e cmimeve
té banesave né Hong Kong (Chen, 2009). Sipas kétij
studimi, ekziston njé dallim mes pamjes té portit
dhe pamjes malore kur vendoset cmimi i shtépive,
domethéné pamja né port mund té rrisé cmimin,
ndérsa piképamja malore mund ta zvogélojé ateé.
Keng T.Y (2000) gjithashtu pérdori MHC-né pér

te analizuar faktorét gé ndikojné né cmimin e
banesave né Malajzi.

Gjetjet jané né pérputhje me hipotezén se cmimet
e banesave pércaktohen nga faktorét ekonomikée
dhe financiaré té identifikuar si té réndésishém pér
kérkesén dhe ofertén e njésive té banimit né keté
vend.

Karakteristikat/atributet e zakonshme té

banimit g€ pérdoren nga MHC-ja jané: atributet
strukturore, atributet e vendndodhjes dhe/ose
atributet e lagjes (Herath, 2010). Kéto atribute
pérfshijné si karakteristikat cilésore, po ashtu edhe
ato sasiore.

3.1 ATRIBUTET STRUKTURORE

Atributet strukturore kané efekt té réndésishém
dhe lidhje me cmimet e pronave. Ndérkohé gé
disa studime argumentojné se preferencat pér
géndrimet strukturore mund té ndryshojné sipas
klientit dhe mund té ndryshojné me kalimin e
kohés, si dhe ndérmjet vendeve (Kohlhase, 1991),
té tjeré argumentojné se atributet e déshirueshme
krahasuese té njé shtépie vlerésohen dhe
reflektohen né cmime (Ball, 1973). Atributet
kryesore gé jané po aq té réndésishme né té gjithé
vendet dhe gé jané pozitivisht té lidhura me ¢cmimin
e njé shtépie jané: numri i dhomave dhe dhomave
té gjumit (Garrod, 1992), madhésia e dyshemesé
(Carroll, T. M., Clauretie, T. M. & Jensen, J., 1996)
(Rodriguez, M. & Sirmans, C. F., 1994]), numri i
banjave, ballkonet, garazhi, etj. Kérkimet gjithashtu
kané treguar gé mosha e ndértesés éshté e lidhur
negativisht me cmimin e pronés pér shkak té
kostos mé té larté té mirémbajtjes dhe riparimit
(Clapp, M. & Sirmans, CF, 1994) 1998]. N& anén
tjetér, atributet si cilésia strukturore, sistemi i
ngrohjes, izolimi termik, bodrumi e késhtu me
radhé jané té véshtira dhe ndryshojné népér vende
né varési té vlerave tradicionale dhe klimés.

4. METODOLOGJIA

Vendndodhja dhe zona pérreth pronés/shtépisé
éshté njé atribut shumé i réndésishém gé ka
njé efekt domethénés né vendimin e blerjes.
Ajo pércakton distancén e shtépisé me gendrén
e gytetit, komplekset tregtare, vendin e punés,
shkollén dhe atributet e tjera té ngjashme.
Atributet kryesore té vendndodhjes, qé jané
pérdorur nga studimet, jané niveli i ndotjes, klasa
socio-ekonomike e banoréve, pérbérja racore,
meényrat e transportit, pamja e pronés dhe kati.
Qéndrimet kryesore té lagjes té pérdorura jané
zhurma e trafikut, distanca nga komplekset
tregtare dhe madhésia e komplekseve tregtare,
peizazhi i kéndshém, ndotja dhe distanca nga
sportet dhe mjediset e tjera rekreative.

Nga atributet e lartpérmendura strukturore, té
vendndodhjes dhe lagjes pér shkak té€ mungesés
sé té dhénave dhe véshtirésive né krijimet e
géndrimeve té caktuara, ky studim pérdor vetém
géndrimet e disponueshme pér apartamentet né
Tirané. Mé saktésisht, nga atributet strukturore
pérdoren numrin e dhomave, numrin e dhomave
té gjumit, numrin e banjove, madhésiné e banesés
né m2, ekzistencén e ballkonit dhe ekzistencén e
ashensorit. Ndérsa nga atributet e vendndodhjes
pérdoren kati dhe vendndodhja (zona), duke
pérdorur 11 mini-bashkité dhe pjesa tjetér éshté
konsideruar si mini-bashkia 12.
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Pérdorimi i metodés hedonike €shté i njohur vetém
vitet e fundit modelet hedonike jané pérdorur né
ményré mé te gjeré né prodhimin statistikor dhe né
analiza té ndryshme.

Metodologjité hedonike té cmimeve bazohen né
idené se karakteristikat e ndryshme té té mirave
dhe shérbimeve ndikojné ndryshe né vlerésimin e
tyre nga ana e konsumatorit. Késhtu, faza e paré

e késaj metodologjie konsiston né pércaktimin

e njé funksioni hedonik té cmimeve, pra njé
funksion gé lidhet me cmimet e transaksionit, me
karakteristikat perkatése té té mirés ose shérbimit.

Pm :f(cltz 90211 ﬂ"'?cmnt)

Ku p éshté cmimi i té mirés apo shérbimit, c1nt,
c2nt...cmnt jané karakteristikat e tyre.

Né analizat hedonike té tregut té banesave, kéto
karakteristika zakonisht i korrespondojné vecorive
té banesave dhe karakteristikave té vendndodhjes.
Duke pérdorur teknikat e regresionit, éshté e
mundur té vlerésohen parametrat né funksionin
hedonik té cmimeve, té cilat mund té interpretohen
si cmime té nénkuptuara margjinale pér secilén
karakteristiké. Bazuar né cmimet margjinale

té vlerésuara, cmimet e banesave mund té
rregullohen drejtpérséedrejti, né ményré gé té
largojné ndikimin ideosinkretik té kétyre burimeve
te heterogjenitetit. Rregullimi i vecanté i kryer varet
nga forma e funksionit hedonik t& cmimeve (pér
shembull lineare, log-lineare).

Hapi i paré pér té marré njé indeks hedonik éshté
specifikimi i njé funksioni hedonik té cmimit, i cili
zakonisht éshté linear:

ose logaritém-linear
ES ES
In(P; ) =x; B, +u,

ku x, jané k karakteristikat (ose funksionet e
karakteristikave) té shtépisé i né periudhén t, Bt
(B * t] &shté nje (K + 1) - vektori i parametrave
(cmimet implicite) gé do té vlerésohen dhe uit (u *
it) éshté termi i gabimit, duke géndruar pér pjesén
e pashpjeguar té ¢cmimit."

Kjo metodé bazohet né supozimin se njerézit

i vlerésojné karakteristikat e njé té mire ose
shérbimi gé ofrohet, sesa veté té mirén. Késhtu,
cmimet do té pasqyrojné vlerén e njé séré
karakteristikash, duke pérfshiré karakteristikat
mjedisore qé njerézit i konsiderojné té réndésishme

1 http://ec.europa.eu/eurostat/
documents/272892/272983/Detailed_Technical_
Manual_on_Owner-Occupied_Housing-v2.
pdf/4ccf3133-2309-4316-b7fc-db3b89011b76

L4

kur blejné té mirén.

Né kété studim eshté analizuar vetém Tirana,
kryeqyteti i Shqipérisé, sepse véllimi i ndértimit té
banesave éshté meé i larté, krahasuar me gytetet

e tjera dhe kérkesa pér to rritet nga viti né vit. Pra
Tirana éshté pérfagésuese pér té gjithé vendin.
Bazuar né karakteristikat e tregut shqiptar té
banesave, ky artikull ka studiuar dhe analizuar
vetém tregun pér apartamente. Metoda e pérdorur
pér vlerésim éshté metoda Ordinary Least Squares
(OLS).

Variablat e pérfshira né model jané: mosha apo
viti i ndértimit té banesés (e re ose e vjetér), numri
i dhomave, numri i dhomave té gjumit, numri i
banjave, sipérfagja né m2, kati, ashensori (variabél
dummy), ballkon (variabél dummy]), mini-bashkité
(ndarja administrative e Tiranés), cmimi pér m2
(cmimi i ofruar), cmimi i total [cmimi i ofruar).
Numri i vrojtimeve éshté 148; té dhénat jané
mbledhur pér vitin 2017-2018 nga agjencité e
imobiliare né Tirane.

Bazuar né funksionin hedonik, modeli yné ka kété
forme:

Lnprice=B, + B, size + B, rooms + B, bedroom+
B, toilet + B, elevator + B, balcony +B,
minidistricts + B; age + B, floor

Ku shenja e parametrave té cdo variabli
(karakteristikat) tregon ndikimin e secilit prej tyre
né cmim.

5. REZULTATET EMPIRIKE

Rezultatet kryesore empirike t&é MHC jané paragitur
né Tabelén 2.

Nga variablat e pavarur té matur dhe testuar

né analizén e regresionit, shenjat e té gjithé
koeficientéve rezultuan sic pritej. Mé konkretisht,
variablat gé kane pritur shenjén dhe jané
statistikisht té réndésishme jané: sipérfagja né
m2, numri i dhomave té gjumit, mosha e ndértesés
ose viti i ndértimit dhe shumica e variablave té
mini-bashkive. Variablat e pavarur, g€ tregojné
efekt pozitiv né cmimin e banesave jané: madhésia,
dhoma gjumi, ashensori, banja, mosha dhe mini-
bashkia 5 [mini-bashkia mé e famshme dhe e
shtrenjté e Tiranés). Pérvec késaj, variablat qé
tregojné efekt negativ né cmim jané: kati, ballkoni
dhe shumica e mini-bashkive. Sé fundmi, R2 -
koeficienti i pércaktueshmérisé sé modelit éshté
74,1%, qé tregon se variablat e pavarur shpjegojné
74,1 pérgind té cmimeve té shtépive né Tirané.



TREGU | BANESAVE NE SHQIPERI: REGRESIONI HEDONIK

Tabela 2: MHC, rezultatet e vlerésuara

Model B t Sig,
(Constant) 11,037145 23,138 0,000
Size 0,008 3,272 0,001
bedroom 0,156 3,210 0,002
floor -0,039 -0,075 0,931
Elevator 0,009 0,017 0,975
toilet 0,007 0,011 0,555
age 0,103 2,205 0,003
balcony -0,087 -1,446 0,015
minidistrict3 -0,621 -7,813 0,000
minidistrict13 -0,474 -6,543 0,000
minidistricté -0,478 -6,125 0,000
minidistrict11 -0,314 -2,928 0,004
minidistrict4 -0,267 -2,611 0,010
minidistrict5 0,136 2,062 0,041
R? 74,1%

F-statistics 47,046

6. KONKLUZIONET

Ky studim, né ményré empirike, shqyrtoi fuginé
parashikuese té MHC-sé, e cila pércakton vlerén e
brendshme té cdo atributi apo karakteristike dhe
qé gjithashtu éshté njé mjet i vlefshém pér té gjithé
agjentét e ndryshém gé pérbéjné tregun e pasurive
té paluajtshme: blerésit dhe shitésit, pronarét dhe
investitorét, ndértuesit dhe shitésit, bankat dhe
autoritetet fiskale.

Ky mund té jeté studimi i paré qé pérdor MHC-

né pér rastin e Tiranés. Koeficientét tregojné qé
shumica e variablave té pavarura jané shumé

té rendésishme dhe tregojné njé lidhje té sakté

té pritur me cmimin. Megjithaté, disa variabla

nuk duket gé jané té réndésishme, edhe pse ato
pérmbajné shenjén e pritshme. Mé konkretisht,
niveli i katit nuk duket i réndésishém dhe tregon
qé familja shqiptare preferon té blejé apartamente
né nivelet mé té uléta té ndértesés. Né ményreé

té ngjashme, ballkoni i ndryshueshém nuk éshté

i réndésishém sepse tregon qé familja shqiptare
duhet té jeté me racionale dhe té kérkojé mé
shumeé hapésiré brenda apartamentit sesa
ballkone.

Kufizimi kryesor i kétij studimi, i cili né té njéjtén
kohé mund té jeté njé sugjerim pér hulumtimet
e ardhshme, éshté mungesa e té dhénave

dhe pamundésia e krijimit té atributeve té
vendndodhjes dhe lagjes, si dhe variablave pér
Shqipéring, né pérgjithési, dhe kryeqytetin, Tirana,
né vecanti.
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