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Uprava za statistiku



Cijene stanova u novogradniji

Pravni osnov

Pravni osnov za sprovodenje istrazivanja o cijenama stanova u novogradnji je Zakon o
zvanicnoj statistici i sistemu zvani¢ne statistike (,Sluzbeni list CG*, br. 18/12, 47/19 i 23/25) i
Godisniji plan zvani¢ne statistike.

METODOLOSKE OSNOVE

Cilj statistickog istrazivanja

Cilj istrazivanja o cijenama stanova u novogradnji je prikupljanje podataka neophodnih za
obracun prosje€ne cijene kvadratnog metra stana u novogradniji, koja se odnosi na stanove
prodate u stambenim zgradama na teritoriji Crne Gore, shodno zakljuéenom ugovoru o
kupoprodaji sa investitorom, a koji proizvodi obligacione odnose.

Predmet posmatranja ovog istrazivanja nijesu stanovi starog stambenog fonda, niti ostale
vrste nepokretnosti: poslovni objekti, zemljiSte i drugo. Istrazivanje ne predstavlja odraz
ponude i potraznje novih stanova na trZistu, vec cijene obraCunate na osnovu zaklju¢enih
kupoprodajnih ugovora.

Prosje¢na cijena kvadratnog metra stana u novogradniji uklju€uje stanove prodate od strane
privrednih drustava, kao i stanove prodate od strane solidarne stambene izgradnje.

Izvori i metodi prikupljanja podataka

Izvor podataka je ugovor o kupoprodaji koji proizvodi obligacione odnose. Ukoliko ugovor ne
sadrZi podatke o elementima cijene, koristi se druga raspoloziva dokumentacija.

Metod prikupljanja podataka je izvjeStajni.

Podaci se prikupljaju kvartalnim istrazivanjem o cijenama stanova u novogradnji (GRAD-41).
Upitnike i uputstva izvjeStajna jedinica dobija od nadlezne statisticke sluzbe.

Jedinice posmatranja

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 su privredna druStva koja prodaju stanove.
Adresar izvjestajnih jedinica istrazivanja o cijenama stanova u novogradniji €ine:

* privredna drustva koja su prema klasifikaciji djelatnosti NACE Rev.2 registrovana u
sektor F - gradevinarstvo (oblast 41, 42, 43) i

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

Obuhvat istrazivanja

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 kupoprodaiji, a koji proizvodi
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Cijene stanova u novogradniji

obligacione odnose, odnosno stanove za koje je zakljuCen ugovor o kupoprodaji izmedu
investitora i kupca (stan prvi put stavljen u promet).

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

Predmet posmatranja nijesu stanovi postojeceg (starog) stambenog fonda.

ProsjeCna cijena kvadratnog metra stana u novogradnji publikuje se prema sljedeéem
teritorijalnom principu:

Crna Gora;

* Glavni grad Podgorica;

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

* Sredidnji region: Cetinje, Danilovgrad, NikSi¢, Tuzi i Zeta;

* Sjeverni region: Andrijevica, Berane, Bijelo Polje, Gusinje, Kolasin, Mojkovac,
Petnjica, Plav, Pljevlja, Pluzine, RoZaje, Savnik i Zabljak.

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

Ponderaciona sredina se dobija kao koli¢nik sume umnoZaka pojedinaénih cijena stanova sa
odgovarajué¢om povrSinom 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 prosjeénu 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 * povr§ina m?stana 1 + --- + Cijena stana n * povrsina m?stana n

¥ svih povrsina

ProsjeCna cijena kvadratnog metra stana u novogradnji publikuje se prema sljede¢im
kategorijama:

Crna Gora (prosjecna cijena)
* Privredna drustva (prosje€na trziSna cijena)

* Solidarna stambena izgradnja: obuhvata prodaju stanova od strane stambenih
zadruga i organizacija u saradnji sa lokalnim samoupravama (opstinama) ili
drugim institucijama, pod povoljnijim uslovima. lzgradnja se radi za potrebe
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Cijene stanova u novogradniji

crnogorskih drzavnih institucija, organizacija i preduzeéa, tj. zaposlenih u tim
institucijama u svim opstinama Crne Gore.

Prosje¢na cijena kvadratnog metra stana u novogradniji uklju€uje stanove prodate od strane
privrednih drudtava, kao i stanove prodate od strane institucija solidarne stambene izgradnje.
Prosje¢na trziSna cijena kvadratnog metra stana u novogradniji uklju€uje stanove prodate od
strane privrednih drustava, ne ukljuCujuéi stanove prodate od strane institucija solidarne
stambene izgradnje.

Prosje¢na cijena kvadratnog metra stana u novogradnji u znacajnoj mjeri zavisi od uc¢eséa
stanova solidarne stambene izgradnje. Ukoliko je u€eSce ovih stanova veée, prosjecna cijena
stana u novogradniji ¢e biti zna€ajno niza, odnosno ukoliko je u¢esce manje, prosjecna cijena
Ce biti veca.

Podaci u populaciji koji odstupaju od uobi€ajenih vrijednosti smatraju se ekstremnom
vrijednoS¢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 €esto i pogresnih zaklju¢aka o posmatranoj pojavi.

Za eliminaciju ekstremnih vrijednosti koristi se normalna raspodjela cijene stanova u
novogradnji. Za ovu raspodjelu koriS¢eno je pravilo plus-minus dvije standardne devijacije
(odstupanja) od aritmeti¢ke sredine (x20).

Definicije osnovnih obiljezja — indikatora

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 sledeci elementi:

* Cijena uredenja gradevinskog zemljista koju Cine sledeci elementi: pribavljanje
zemljidta (snimanje i procjena objekata, otkup i naknada vlasnicima, sudski troSkovi
itd.), ruSenje objekata, raseljavanje stanara, obezbjedenje stanova za njihovo
preseljenje, izrada detaljnih urbanisti¢kih planova i projekata, ispitivanje terena,
sanacioni radovi, radovi u vezi zastite Zivotne sredine i spomenika kulture, uredenje
terena oko zgrade, komunalnog opremanja zemljiSta u koje po pravilu ulaze troSkovi
izgradnje sekundarne mreze za elektriku, vodovod, kanalizaciju, telefon itd., kao i
odgovarajuci dio troSkova primarne mreze; priklju¢ka na komunalnu mrezu (za
elektriku, vodovod itd.) i sli¢no.

* Cijena gradenja obuhvata sve troSkove gradenja i dobit investitora po 1 m2 korisne
povrsine stana, zanatsko-zavrdne radove i instalacione radove na zgradi i stanovima.

e Ostali troSkovi obuhvataju sve troSkove izgradnje kao $to su doprinosi i takse za
prikljuCke za elektricnu mrezu i druge komunalne objekte, takse za pribavljanje dozvole
za gradenje, PDV, troSkove projektovanja zgrade, kamate na zajmove i avanse i sl.

Cijenom stambene izgradnje u ovom smislu ne mozZe se smatrati cijena tzv. fazne izgradnje
(izgradnja i prodaja stanova korisniku, bez dijela zanatskih i zavrSnih radova) i cijena
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Cijene stanova u novogradniji

adaptacije ili rekonstrukcije veé koristenih stanova. Ako je u pitanju dogradnja ili novogradnja
cijelih spratova na veé 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.

Radi pravilnog pristupa u koriS¢enju podataka, korisniku se skre¢e paznja na to da su cijene
koje se objavljuju (cijene po 1 m?) prosjeCne, dakle rezultat su razli€itih karakteristika izgradnje
i razlike u mjesecu u kome je sklopljen kupoprodajni ugovor na jednoj teritoriji (regiona i Crne
Gore).

Usaglasenost sa medunarodnim standardima i preporukama

IstraZzivanje o gradevinskoj aktivnosti je uskladeno sa Reqgulativom EU br. 2019/2152,
Klasifikacijom djelatnosti NACE Rev.2, kao i sa EU metodoloskim smjernicama European
business statistics _methodological manual for short-term business statistics i European
business statistics compilers’ manual for short-term business statistics.

Povjerljivost podataka

Podaci dobijeni od izvjestajnih jedinica predstavljaju sluzbenu tajnu i koriste se isklju€ivo u
statistiCke svrhe i ne mogu se objavljivati niti stavljati na raspolaganje bilo kom korisniku.
Rezultati istraZivanja se objavljuju na agregiranom nivou i u potpunosti je obezbijedena tajnost
individualnih podataka.

Organizacija istrazivanja

U skladu sa Planom i Programom statistiCkih istraZivanja, organizacija istrazivanja se odnosi
na pripremu upitnika i uputstava izvjeStajnim jedinicama, prikupljanje, obradu i diseminaciju
podataka.

Diseminacija

Cijene stanova u novogradnji objavljuju se shodno Kalendaru objavljivanja_statisti¢kih
podataka u Kvartalnom saops$tenju o cijenama stanova u novogradniji, GodiSnjem saopstenju

0 cijenama stanova u novogradniji, Statistickom godiSnjaku i publikaciji Crna Gora u brojkama
na sajtu Uprave za statistiku.

Revizija podataka

Uprava za statistiku je usvojila Politiku revizije i ista je dostupna na web sajtu. U ovom
istrazivanju se koriste redovne revizije. Velike i neplanirane revizije se koriste samo u
posebnim slu€ajevima definisanim politikom revizije.

Broj: 22-041/25-4877/2
Podgorica, 23. 12. 2025. godine
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