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Cijene stanova u novogradniji
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Cijene stanova u novogradniji

Pravni osnov za sprovodenje kvartalnog istrazivanja o cijenama stanova u novogradnji je Zakon
0 zvani¢noj statistici i sistemu zvanicne statistike (,SI. list Crne Gore®, br. 18/12 od 30.03.2012) i
Godisnji plan zvani¢ne statistike.

Zakonom o zvani¢noj statistici i sistemu zvanine statistike izvjestajne jedinice su duzne da daju

podatke u zahtijevanoj formi. Individualni podaci dobijeni istrazivanjem su zasti¢eni i koriste se
iskljucivo u statisti¢ke svrhe.

METODOLOSKE OSNOVE
Cilj istrazivanja
Osnovni cilj ovog istrazivanja je prikupljanje informacija o nivou i dinamici cijena stanova.
Ugovorene cijene se koriste u cilju sagledavanja nivoa tekucih cijena stambene izgradnje, kao i
uvida u nivo investicija u stambenu izgradnju.
Jedinica posmatranja je ugovorena cijena korisne povrSine prodatog stana novogradnje u
isklju€ivo stambenim, pretezno stambenim i preteZno nestambenim zgradama. lzuzetak su
stanovi koji se grade za sopstvene potrebe.
Izvjestajne jedinice
Izvjestajne jedinice su preduzecéa koja prodaju stanove.

Adresar izvjestajnih jedinica istraZivanja o cijenama stanova u novogradniji €ine:

e privredna drustva koja su prema klasifikaciji djelatnosti KD 2010 registrovani u sektor F
gradevinarstvo (oblast 41, 42, 43) i

e privredna drustva (KAU) koja nijesu registrovana u sektor F, ali imaju poslovne jedinice
koje izvode gradevinske radove.

Obuhvat

Cijene novoizgradenih prodatih stanova, kao predmet ovog istrazivanja obuhvataju prodate nove
stanove (u iskljuCivo stambenim, pretezno stambenim i preteZno nestambenim zgradama) na
teritoriji Crne Gore, za koje je zaklju€en ugovor o kupoprodaji, a koji proizvodi obligacione odnose.

1 Klasifikacija djelatnosti 2010 (KD 2010) uskladena je sa medunarodnom klasifikacijom NACE Rev.2
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Cijene stanova u novogradniji

Kod prikupljanja podataka vazno je napomenuti da se obuhvataju samo stanovi koji u svemu
zadovoljavaju definicije cijena. To znacCi da se ne obuhvataju: cijene stanova za koje je naknadno
ustanovljeno da je prodaja izvrSena u periodu nekog od prethodnih izvjestaja kojim nijesu bili
obuhvaceni, cijene na bazi aneksa ugovora koje se utvrduju u toku izgradnje mehanizmom klizne
skale i sl.

Predmet posmatranja nijesu stanovi postojeceg (starog) stambenog fonda.
ProsjeCna cijena kvadratnog metra stana u novogradnji publikuje se prema sliedeéem
teritorijalnom principu:
Crna Gora;

¢ Glavni grad Podgorica;

e Primorski region: Bar, Budva, Herceg Novi, Kotor, Tivat i Ulcinj;

e Sredi8nji region: Cetinje, Danilovgrad i NikSi¢;

e Sjeverni region: Andrijevica, Berane, Bijelo Polje, Gusinje, Kolasin, Mojkovac,

Petnjica, Plav, Pljevlja, Pluzine, RozZaje, Savnik i Zabljak.

Izvodenje prosjecnih cijena se vrSi prema ponderacionoj sredini kao posebnom obliku aritmeticke
sredine. Ona se koristi kada jedna vrijednost ima veéu vaznost ili ve¢u tezinu od druge ili samo
vecéu frekvenciju.

Ponderaciona sredina se dobija kao koli¢nik sume umnozaka pojedinaénih cijena stanova sa
odgovaraju¢om povrdinom na koju se cijena odnosi i suma povrSina tih stanova na toj teritoriji.

Prosje€ne cijene se izraunavaju prema opStem izrazu:

$C+Q
C=
7C="5q

pri éemu je C oznaka za prosjecnu cijenu, a Q povrSina na koju se prosjek odnosi.

Primjer za obracun prosje€ne cijene stana u novogradniji:

PROSJECNA CIJENA KVADRATNOG METRA STANA U NOVOGRADN]I

Cijena stana 1 * povrsina m?stana 1 + --- + Cijena stana n * povrsina m?stana n
- % svih povrsina
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Cijene stanova u novogradniji

Prosje¢na cijena kvadratnog metra stana u novogradnji publikuje se prema sliede¢im
kategorijama:

Crna Gora (prosje¢na cijena)
e Privredna drustva (prosjecna trziSna cijena)

e Solidarna stambena izgradnja: obuhvata prodaju stanova od strane stambenih
zadruga i organizacija u saradniji sa lokalnim samoupravama (opstinama) ili drugim
institucijama, pod povoljnijim uslovima. Izgradnja se radi za potrebe crnogorskih
drzavnih institucija, organizacija i preduzeca, tj. zaposlenih u tim institucijama u
svim opstinama Crne Gore.

Prosje¢na cijena kvadratnog metra stana u novogradnji ukljuuje stanove prodate od strane
privrednih drustava, kao i stanove prodate od strane institucija solidarne stambene izgradnje.
ProsjeCna trZiSna cijena kvadrathog metra stana u novogradnji uklju¢uje stanove prodate od
strane privrednih drustava, ne ukljuCuju¢i stanove prodate od strane institucija solidarne
stambene izgradnje.

Podaci u populaciji koji odstupaju od uobi€ajenih vrijednosti smatraju se ekstremnom vrijednosc¢u
(outlier-om). Analiza problema ekstremnih vrijednosti vrlo je vazna. Od nje zavisi kvalitet
vremenske serije, jer pojava ekstremnih vrijednosti (outlier-a) moze dovesti do nepouzdanih, a
Cesto i pogrednih zakljuCaka o posmatranoj pojavi.

Za eliminaciju ekstremnih vrijednosti koristi se normalna raspodjela cijene stanova u novogradniji.
Za ovu raspodjelu koris¢eno je pravilo plus-minus dvije standardne devijacije (odstupanja) od
aritmeticke sredine (£20).

Organizacija istrazivanja

Prikupljanje podataka na nivou opstine vrSi se u podru¢nim odjeljenjima Zavoda za statistiku.
Kontrola, unos, obrada i diseminacija podataka vrsi se u odsjeku poslovnih statistika i kratkoroCnih
indikatora.

Podaci se prikupljaju putem obrasca koje Zavod za statistiku dostavlja preko svojih podruénih
odjeljenja privrednim drustvima iz oblasti gradevinarstva.

Metodi prikupljanja podataka

Podaci za privredna drustva prikupljaju se redovnim kvartalnim istrazivanjem o cijenama stanova
u novogradnji (Grad-41).
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Cijene stanova u novogradniji

Izvori podataka za sastavljanje izvjeStaja je ugovor o kupoprodaji koji proizvodi obligacione
odnose. Ukoliko ugovor ne sadrzi podatke o elementima cijene, Kkoristi se druga raspoloziva
dokumentacija.

Obrasce i uputstva izvjeStajna jedinica dobija od nadlezne statisticke sluzbe.

Zavod za statistiku Crne Gore obavlja sve poslove pripreme za pravilno i uspje$no sprovodenje
istraZivanja. U tu svrhu obavlja i sledeée poslove: izrada metodologije za istrazivanje, izrada
obrazaca, odredivanje okvira za izbor izvjeStajnih jedinica, adresar izvjeStajnih jedinica,
Stampanje materijala za sprovodenje istraZivanja, dostavljanje obrazaca podru¢nim jedinicama
koje vrSe njihovu distribuciju u izabrana preduzec¢a. Podru€ne jedinice prikupljaju materijal
(izvjestaje) i u definisanom roku iste Salju Zavodu za statistiku na obradu podataka. Da bi se
povecala stopa odgovora upucuju se opomene postom, mail-om ili telefonom.

Nakon obrade podataka radi se raCunanska i logiCka kontrola. U slu€aju nelogi¢nosti kontaktiraju
se preduzeéa radi provjere.

Definicije

Zgradom se smatra svaka gradevina koja ima Cetiri samostalna zida i jedan ili viSe ulaza (sa
jednim ili viSe kuénih brojeva), a sagradena je da bi se u njoj stanovalo, radilo, obavljala neka
djelatnost ili ¢uvala materijalna dobra, kao i svaka gradevina koja ispunjava nhavedene
gradevinske uslove (recimo nema Cetiri samostalna zida), ali ima oblik zgrade i namijenjena je za

stanovanje, obavljanje neke djelatnosti itd. (npr. zgrada prislonjena na drugu zgradu ¢iji zid koristi
kao svoj Cetvrti zid; zgrada prislonjena ili djelimi€éno ugradena u zemljinu kosinu ili stijenu i sl.)

Kao posebne zgrade smatraju se zgrade prislonjene jedna na drugu koje su medusobno
povezane samo unutradnjim prolazom, kao i svaki ulaz tzv. zgrade koje imaju po dva zajednicka
zida i zajednicki krov, a na svakom ulazu, koji po pravilu ima poseban kuéni broj, nalazi se jedan
stan (Cesto i u dvije etaze) ili dva stana koji u najnizoj etazi mogu da imaju i garazu (odnosi se na
jednospratne zgrade).

Isklju€ivo stambena zgrada je u cjelini namijenjena za stanovanje i nema prostorije za
obavljanje bilo kakve djelatnosti, ali moze da ima garaze i druge zajedniCke prostorije koje su
namijenjene za potrebe korisnika stanova.

Pretezno stambena je zgrada u kojoj veci dio povrsine, >50%, zauzimaju stanovi i prostorije koje
sluze korisnicima stanova (garaze stanara, ostave), a korisni prostor namijenjen za obavljanje
djelatnosti je manji od 50%.

Pretezno nestambena je zgrada u kojoj pretezni dio povrSine, >50%, zauzimaju prostorije
namijenjene za obavljanje raznih djelatnosti.
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Cijene stanova u novogradniji

Stan je gradevinski povezana cjelina namijenjena za stanovanje, sastoji se od jedne ili vise soba
sa odgovaraju¢im pomoénim prostorijama (kuhinja, ostava, predsoblje, kupatilo, nuznik i sl.) ili
bez pomo¢énih prostorija i moze da ima jedan ili viSe posebnih ulaza.

Soba je prostorija namijenjena za stanovanje, koja je od drugih prostorija stana odvojena stalnim
zidovima i ima direktnu dnevnu svjetlost, a Cija povrSina poda iznosi najmanje 4 m?. Direktnim
dnevnim svijetlom smatra se svijetlo koje se dobija kroz prozor na samoj prostoriji, a dolazi sa
otvorenog prostora (sa ulice ili iz dvorista), terase ili svetlarnika i sl.

Kod jednoiposobnih stanova tzv. pola sobe se raCuna kao cijela soba, pa se takav stan prikazuje
kao dvosoban. Isto vazi i za dvoiposobne, troiposobne i ostale sli€ne stanove. Sobe manje od 4
m?2 se ne prikazuju u ukupnom broju soba, iako se njihova povrdina uracunava u ukupnu povrsinu
stana.

Ugovorena cijena je utvrdena na bazi realizovanih ugovora o kupoprodaji stana izmedu
prodavca i krajnjeg kupca, nezavisno od toga da li je stan zapocet, zavrSen ili je izgradnja u toku.

U cijenu stana ulaze slededéi elementi:

1. Cijena uredenja gradevinskog zemljiSta
- Cijena pripremanja zemljista
- cijena primarnog opremanja
- cijena sekundarnog opremanja.

2. Cijena gradenja
- cijena tehnicke pripreme
- cijena izgradnje
- cijena izgradnje zajednickih objekata

3. Ostalo (doprinosi, takse i sl.)

Cijenom stambene izgradnje u ovom smislu ne moze se smatrati cijena tzv. fazne izgradnje
(izgradnja i prodaja stanova korisniku, bez dijela zanatskih i zavrsnih radova) i cijena adaptacije
ili rekonstrukcije vec¢ koriStenih stanova. Ako je u pitanju dogradnja ili novogradnja cijelih spratova
na ve¢ postojecoj zgradi, takvi radovi smatraju se novogradnjom i njihova cijena se obuhvata
istrazivanjem .

Takode, sa aspekta cijena, nisu bitne vrste materijala od kojih je izgraden stan (npr. montazne
drvene kuce), ukoliko je stan takav da zadovoljava definiciju i da je osposobljen za dugotrajno
(viSe desetina godina) stanovanje.

Pod novogradnjom se podrazumijeva izgradnja novog objekta na mjestu gdje nije postojao
objekat, ili je ve¢ postojao neki objekat, pa je porusen.
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Cijene stanova u novogradniji

Pod dogradnjom se podrazumijeva dogradnja novih dijelova objekata (u horizontalnom ili
vertikalnom smjeru) na postojeci objekat.

Prodavcem se smatra svako pravno lice koje se pojavljuje kao prodavac po zakljuéenom ugovoru
0 kupoprodaji stana novogradnje.

Mjesec ugovaranja je mjesec kada je zaklju¢en kupoprodajni ugovor o cijeni stana izmedu
prodavca i kupca, uzima se u obzir prvi sklopljeni kupoprodajni ugovor.

Tradicionalni sistem gradenja karakteriSe primjena tradicionalnih (klasi¢nih) gradevinskih
materijala kao $to su: opeka, kamen, beton i sl. na tradicionalni (zanatski) nacin, a sa upotrebom
samo osnovnih prefabrikata (monta, i drugi nosaci nadvratnici i nadprozornici i sl)

Pod polumontaznim sistemom podrazumijeva se svaki sistem kod koga su meduspratne
konstrukcije sa nadvratnicima i natprozornicima i drugi noseci elementi, kao i pregradni zidovi
izgradeni od prefabrikovanih elemenata koji se ugraduju uz minimum mokrih procesa na samom
objektu. U ovu grupu spadaju i objekti sa ¢elicnom noseé¢om konstrukcijom i ostalim pomenutim
elementima.

Pod montaznim sistemom podrazumijeva se svaki sistem kod koga su svi konstruktivni i
pregradni zidovi, kao i meduspratna konstrukcija izgradeni od polufabrikovanih elemenata bez
finalne obrade zidnih i plafonskih povrSina, sa montazom finalno obradenih prozora i vrata, a bez
kompletno ugradenih elemenata instalacija, sanitarne opreme i drugih djelova.

Smatra se da je zgrada opremljena instalacijama centralnog grijanja ako bar u jednom stanu
postoje instalacije centralnog grijanja, bez obzira da li su one povezane na javnu, odnosno kuénu
mrezu ili ne.

Zgrada ima lift ako bar na jednom ulazu zgrade postoji jedan ili vise liftova.

Korisna povrsina svih stanova obuhvata zbir povrSina svih soba, kuhinje, kupatila, nuznika,
hodnika i ostalih pomoc¢nih prostorija u sastavu stana, ukljuCujuci jednim dijelom povrSinu loda
(75% ukupne povrdine), pokrivenih terasa (25% ukupne povrSine). Pri tome se u povrsinu
uraCunavaju sve povrsine podova u niSama, prozora, radijatora, ugradenih dijelova namjestaja i
sli¢no.

Povjerljivost podataka
Prema Zakonu o statistici i statisticGkom sistemu Crne Gore ¢lan 54. agregati ekonomskih jedinica

smatraju se povjerljivim ukoliko se sastoje od najmanje tri jedinice, a udio jedne jedinice u
agregatu prelazi 85% ukupnog iznosa.
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Cijene stanova u novogradniji

Diseminacija

Publikovani podaci dostupni su korisnicima u Kvartalnom saops$tenju o cijenama stanova u
novogradnji, Statistickom godi$njaku, publikaciji “Crna Gora u brojkama”, na Web-u i aplikaciji za
Android uredaje. U zavisnosti od zahtjeva i opremljenosti korisnika podaci se dostavljaju postom,
faxom ili e-mailom.

Uskladenost sa propisima EU

Istrazivanje o cijenama stanova u novogradniji je uskladeno sa Regulativom Evropske unije br.
1165/98, Klasifikacijom djelatnosti NACE Rev.2 i Klasifikacijom vrste gradevina (Classification of
Types of Construction — CC 1997).

Izdaje i Stampa Zavod za statistiku Crne Gore (MONSTAT)
81000 Podgorica, IV Proleterske 2 (+382) 20 230-811, faks (+382) 20 230-814

Metodologiju pripremila:
Suzana GOJCAJ
Tel. + 382-20-230-805

contact@monstat.org

Zavod za statistiku -9- MONSTAT


mailto:contact@monstat.org

