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Modeli kaotik i zhvillimit té hotelerisé, Tirana treg i

maturuar, ¢'do béhet me kullat?!

Zhvillimi i shpejté i turizmit gjaté viteve té fundit ka nxitur njé valé té re investimesh né
strukturat hoteliere pérgjaté bregdetit, por Durrési vijon té keté peshén kryesore né kété
segment, si né numrin e njésive, ashtu edhe né modelin e turizmit té organizuar.
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Tirane

Shumé sipérmarrés né kryeqytet nxituan té& marrin leje pér kulla, me shumé kate gé u parashikuan pér hotel, pér
shkak té lehtésive fiskale. Té dhénat e 1€ ardhurave 1€ hoteleve mé té médha te pérpunuara nga “Monitor” tregojné
se Tirana éshté njé treg pothuajse i maturuar, teksa hapésira zhvillimi ka vetém bregdeti. Operatorét kané dyshime
nése do té keté puné pér prurjet e reja hoteliere, qé po ngrihen né Tirané. G'do 1€ ndodhé me kullat gé u nisén pér
hotele, a do té pérfundojné né zyra, apo do té mbeten bosh?!

Zhvillimi i shpejté i turizmit gjaté viteve té fundit ka nxitur njé valé té re investimesh né strukturat hoteliere
pérgjaté bregdetit, por Durrési vijon t& keté peshén kryesore né kété segment, si né numrin e njésive, ashtu edhe né
modelin e turizmit té organizuar.

Zona e Durrésit, duke pérfshiré Gjirin e Lalézit dhe Golemin, sé bashku me Kavajén dhe veganérisht Qerretin, ishin
ndér té parat gé zhvilluan modelin e strukturave té miréfilita hoteliere, t€ orientuara drejt paketave té plota turistike
dhe shérbimit “all inclusive”. Ky model mori hov sidomos pas lidhjes sé kontratave afatgjata me agjenci dhe

operatoré té médhenj turistiké t& huaj, té cilét sollén flukse té géndrueshme vizitorésh gjaté sezonit veror.

Pikérisht kjo formé organizimi e dalloi Durrésin nga njé pjesé e madhe e bregdetit shgiptar, ku pér shumeé vite,
oferta turistike ishte e mbéshtetur kryesisht tek apartamentet me gira, bujtinat dhe strukturat e vogla familjare. Me

shtimin e flukseve t& oraanizuara. né Durrés dhe Golem u rritén komnlekset me kanacitete & médha. restorante.
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pishina, hapésira argétimi dhe shérbime té integruara brenda strukturés, duke sjellé punésim dhe zhvillim t&

zonés.

| njéjti koncept u pérhap edhe né Shéngjin té Lezhés, ku investimet hoteliere jané mritur paralelisht me shtimin e
turistéve té huaj dhe té grupeve té organizuara.

NE Jug té vendit, zhvillimi ka ndjekur njé model disi té ndryshém. Investimet jané pérgendruar mé shumé te
fshatrat turistiké, rezidencat dhe komplekset e nivelit té lartg, sidomos pérgjaté rivierés. Projekti mé i madh mbetet
“Green Coast", ku dominojné vilat, ndérsa vitet e fundit &shté shtuar interesi pér hotele me pesé yje dhe pér hyrjen
e markave ndérkombétare né menaxhimin e strukturave.

Megjithaté, ndérsa Riviera po térheq investime gjithnjé e mé té médha né segmentin premium, Durrési ruan
avantazhin e krijuar prej vitesh né turizmin masiv dhe t€ organizuar, falé kapaciteteve t&€ médha akomoduese,
aférsisé me Tiranén dhe aeroportin, si dhe marrédhénieve té konsoliduara me operatorét turistiké ndérkombétaré.

Sipas té dhénave té pérpunuara nga “Monitor”, garkullimi i 20 hoteleve mé té médha né vend, g& ndodhen né&
listén e 1000 kompanive mé t& médha sipas té ardhurave, né vitin 2025 ishte gati 15.4 miliardé lekg, me mitje 16%
me bazé vjetore, i ndikuar né pjesén mé té madhe nga zgjerimi i “Melid", dy hoteleve té grupit “Fafa”, “Marriot” si
dhe hyrja e “Green Coast Hotel — MGallery Collection”.

Nga kéto, hotelet me rezidencé né Durrés, Golem e Gjirin e Lalézit (9 né total) garkulluan 6.5 miliardé leké, ose 42%
1é totalit, t& ndjekura nga Tirana, me 7 hotele gé arkétuan sé bashku gati 6 miliardé leké, ose 39%. Vlora realizoi
11%, pérmes tre hoteleve dhe Shéngjini me 8%, me njé hotel.

Sipérmarrési Behar Male, aksioner né hotelin mé té madh nga té ardhurat né kryeqytet “The Plaza Tirana", thoté
se né kryeqytet, tregu i hotelerisé &shté tashmé i maturuar. “Q& té ardhurat té rriten, duhet té shtrenjtojmé ¢mimet,
por nése ndodh kjo, do té na largohen klientét".

Ai shton se veté shqiptarét nuk jané gati t& paguajné shirenjté, as né Tirané e as né bregdet, ndérsa turistét gé
vijné kétu jané ata qé shpenzojné pak dhe orientohen kryesisht drejt strukiurave té “Airbnb”. “Tirana nuk ka turisté
té miré, ata gé vijné duan njé dhomé gé té paguajné 50-60 euro dy persona. Nga ana tjetér, as kryegyteti nuk ka
shumé se ¢faré té ofrojé".

Z. Male éshté skeptik nése né kété treg do té keté puné pér prurjet e reja hoteliere, g& po ngrihen né Tirané. “Pjesa
mé e madhe e tyre u nxitén pér shkak té pérjashtimit nga taksa e infrastrukturés dhe besoj se do té shndérrohen
né zyra apo njési té tjera”.

Ndryshe nga Tirana, bregdeti ka shumé mé tepér potencial, por sipérmarrési Male thoté se nuk kemi struktura té
miréfillta, gé do t& mundésonin shitjen e dhomave mé shtrenjté. “Pérjashto ‘Melid’ dhe disa hotele né Durrés, ne
nuk kemi struktura hoteliere, qé jané té nevojshme pér té sjellé turisté me charter.

N& bregdet na duhen 50 - 60 struktura me standarde, gé té jené dhe t& gjysmés sé rangut té ‘Melid"s, gé té kené
mbi 100 dhoma dhe atéheré mund té flasim pér turizmin®.

NE Jug, deri tani ka mbizotéruar modeli i vilave dhe vetém sé fundi ka njé orientim drejt strukturave hoteliere,
ecuria e té cilave mbetet a paqarté, pas operacioneve t& SPAK-ut.

Sipas njé kérkimi né Booking, pér géndrim né 16-17 tetor, né “Hotel Rogner®, qé reklamohet me 5 yje dhe e ka
vlerésimin 9, nj& naté kushton 158 euro, pérfshiré méngjesin.

Cmim i ngjash&m éshté dhe te “Xheko Imperial Luxury Hotel & SPA", me vlerésim 9.1. “Mak Albania”, me 5 yje,
kushton 126 euro. “Tirana International”, me 4 yje, ka ¢gmim 119 euro, ndérsa hotelet e tjera me yje luhaten midis
60-90 euro.

Me té shtrenjtét jané “Marriot” dhe “Maritim-Plaza” me rreth 180-200 euro/nata.
Cmimet e hoteleve té kategorive té larta né Tirané mbeten ende relativisht té uléta krahasuar me kryeqytetet dhe
destinacionet kryesore europiane. Né Athinég, vetém tarifa mesatare e té gjitha kategorive t& hoteleve ishte rreth

178 euro né vitin 2025, ndérsa né Romé, rreth 190 euro, sipas njésive gé japin t& dhéna pér struktura hoteliere.

N& Milano, njé nga tregjet me té shirenjia 1€ hotelerisé europiane, gmimet né segmentin me 4 dhe 5 yje jané

shuméfish mé té larta, ku vetém hotelet me 4 yje kané njé mesatare 200-250 euro nata.
Psh., “Tirana Marriott”, i klasifikuar me 5 yje, ofron dhoma mesatarisht rreth 200 euro nata. Né Milano, “Milan
Marriott Hotel", i klasifikuar me 4 yje, pér njé géndrim mé 17-18 tetor kushton rreth 250 euro/nata dhe éshté 2.7

km larg nga gendra.

N& knntraat hntal “Maliz" né Giirin a | alézit né nérmendet nna 18 aiitha i madali ma i mird i urizmit né vend adha
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né tetor shet dhoma me 200 euro/nata, né paketa minimumi 3 dité, pérfshiré méngjesin e darkén. Né shtator, kjo
paketé i kalon 1000-1400 euro.

“Airbnb”, njé treg paralel qé konkurron fort hotelet

Kthimi i Shgipérisé né njé destinacion turistik béri gé shumé persona té jepnin shtépité me qira afatshkurtér, duke
konkurruar hotelet, por edhe duke joshur shumé t& huaj pér shkak té& gmimeve t€ lira ditore né krahasim me vendet

e tjera té Europés.

Té dhénat e “AirDNA", njésia analitike e platformés sé giradhénies “Airbnb”, t& béra té disponueshme pér “Monitor”,
tregojné se né gjithé vendin, mesatarisht né vitin 2025, jepeshin me gira 26.3 mijé apartamente pérmes
platformés sé giradhénies, nga vetém 6 mijé né vitin 2021.

Sipas té dhénave nga "AirDNA”, né vitin 2025 nga giradh&nia né Shqipéri u gjeneruan gjithsej 134 milioné euro, njé
nivel rekord i regjistruar ndonjéheré né vend, nga 15 milioné euro né vitin 2021. Kjo shumé éshté sa 80% e xhiros
sé 20 hoteleve mé té médha né vend, duke déshmuar pér krijimin e njé tregu paralel pér akomodimin.

Lul&zimi i turizmit ka sjellé rritje t& forté t& net-géndrimeve né strukturat qé jané dhéné me qira népérmjet
platformés “Airbnb”. N& total, pér vitin 2025, u regjistruan 2.36 milioné net-qéndrime pérmes késaj platforme, me
mritje prej 22.8% me bazé vjetore.

Te dhénat e "AirDNA” tregojné se cmimi mesatar ditor né Shqipéri pér njé njési banuese me gira luhatet nga 40.7
euro né mars né 73.4 euro né gusht, duke ushtruar presion mbi tregun hotelier, gé tenton té aplikojé tarifa mbi kéto
nivele.

Mesatarja prej 74 eurosh né gusht vjen si rmjedhojé e gmimeve té larta né njésité bregdetare, kryesisht né Vioré e
Sarandé, gé arrin né 86 euro né gusht, né Durrés, 80 euro/naté.

NE Tiranég, giraja mesatare ditore nuk e kalon maksimumin e 45 eurove edhe né kulmin e sezonit, ndérsa ¢mimi
mesatar pér njé naté éshté 42.4 euro, rreth tre heré mé i ulét se hotelet me 4 yje né kryeqgytet.

Vlora, gé nuk e ka té zhvilluar tregun e hoteleve t& médha, ka mé shumé puné pér “Airbnb”. Nga 26.3 mijé njési
banuese gé ishin té& listuara pér t'u dhéné me gira, pjesa mé e madhe e tyre, meth 39%, ishin né segmentin e Vioré-
Sarandés, me 10.2 mijé njési. Né vend t€ dyté éshté Tirana, me 20%, ose 5.2 mijé apartamente.

Vendin e treté e zé Durrési, sé bashku me Golemin, me rreth 19% (3.8 mijé njési né Durrés dhe 1.3 mijé né Golem).

Pjesa mé e madhe e té ardhurave nga platforma “Airbnb” gjenerohet né segmentin Vloré-Sarandé, me 57 milioné
euro né vitin 2025, e ndjekur nga Tirana, me 31 milioné euro (sa gjysma e 7 hoteleve mé té médha né kryegytet).

Rénia e euros ka gené njé goditje e forté pér turizmin dhe strukturat hoteliere, g€ pjesén meé té madhe té té
ardhurave e kané né kété monedhé.

Sipérmarrésit kané pohuar se euro po e shkatérron biznesin e hotelerisé, pasi ka mritur koston e mallrave e
shérbimeve. Késaj i shtohen dhe kostot e larta té energjisé pér subjektet e médha, pagat e personelit e té tjera.

Edhe turistét, sidomos ata nga Kosova, po pérballen me shirenjtim indirekt i€ gmimeve.

Té dhénat e Bankés sé Shqipérisé béjné té ditur se euro u kémbye mesatarisht 97.8 leké né vitin 2025, nga 123
leké né vitin 2019, kur filloi dhe bumi i turizmit, gé u ndérpre pérkohésisht nga pandemia.

Kjo ka béré gé té ardhurat e operatoréve té jené automatikisht rreth 20% mé té uléta vetém nga efekti i
zhvlerésimit t& monedhés sé pérbashkét. Rénia ka vazhduar dhe né vitin 2026, ndonése me ritme mé té ngadalia,
me njé mesatare prej 95.4 lekésh pér janar — gusht.

Fatos Cerenishti, administrator i “Fafa Group”, &shté shprehur sé fundmi pér “Monitor” se “euro na ka rrénuar
totalisht”. Sipas tij, rreth 90% e shpenzimeve pér ushgime, punonjés dhe kosto té tjera béhen né lek, ndérsa té
ardhurat sigurohen kryesisht né euro.

Ai vleréson se biznesi &shié rreth “30% minus” nga zhvlerésimi i vazhdueshém i monedhés europiane.

Problemi béhet mé i forté pér kontratat afatgjata, pasi gmimet e paketave mund té jené negociuar muaj apo edhe
njé vit mé paré, ndérkohé gé euro ka vijuar t& dobésohet.

NE sezonin e verés 2026 késaj i 8shté shtuar edhe presioni pér uljen e cmimeve pér t& mbushur dhomat e lira,
duke krijuar njé goditje té dyfishté mbi marzhet e fitimit.



Sipérmarrési i “The Plaza Hotel”, z. Behar Male, thoté se rénia e euros duhet té kishte forcuar ekonoming, duhet té
kishin réné ¢mimet, po nuk po e jep até ndikim.

“Njé nga arsyet se pse ¢mimet tona jané té shtrenjta, lidhet me faktin qé nuk kemi prodhim vendas. Po té kishim
prodhim vendi, do € ushtrohej presion mbi gmimet. Realisht jané mritur importet, pasi i marrim té gjitha nga
jashté”.

Z. Male thoté se né vitin 2026, sektori €shté démtuar nga kriza né Lindjen e Mesme. “Né mars kisha 2200 dhoma
nga lzraeli gé u anuluan, sa filloi konflikti dhe kjo ndikoi shumé deri né maj".

NEé té kundért, thoté ai, protestat kané ndikuar pér miré, pasi tani Shqipéria po shihet nga t& huajt me njé sy tjetér.
“Si sipérmarrés vlerésoj se kjo ka ndikuar pozitivisht né imazhin e Shqipérisé.

Sé fundi kam takuar né Ksamil pesé persona gé ishin pjesé e njé kompanie t& madhe turistike, ndér pesé mé té

médhaté né boté dhe kishin ardhur né Shqipéri té ndikuar nga protesta e lidhur né imazh me
flamingot”./Monitor.al
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