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Републички геодетски завод у складу са Законом о државном премеру и катастру („Службени
гласник“:72/2009-139, 18/2010-108, 65/2013-3, 15/2015-97 (УС), 96/2015-11, 47/2017-9, 113/2017-192,
27/2018-32,41/2018-16, 9/2020-32, 92/2023-229) израђује моделе за масовну процену вредности
непокретности. Моделе за масовну процену вредности непокретности за различите врсте
непокретности развијају се и одржавају на основу Регистра цена непокретности, база податка
Републичког геодетског завода и других доступних ауторитативних података.
Модели масовне процене станова, који су развијени од стране Републичког геодетског завода,
заснивају се на принципу хедоничке регресије. Ови модели оцењује се на скупу података из
остварених купопродаја станова који се везују за одређени период у којем се десила купопродаја
(детаљније у одељку Подаци за оцену модела). Добијена оцењена једначина модела која описује
финалну цену стана у функцији од релевантних карактеристика стана, објекта, локације и периода
купопродаје, употребљава се: (а) за процену вредности било које појединачне непокретности на
основу њених карактеристика у било ком изабраном периоду, такозвану „масовну процену
непокретности“, (б) за израчунавање индекса цена, којима се прати тржишни тренд, (в) за анализу
преференција купаца на целом тржишту или његовом делу о чему указују коефицијенти оцењеног
модела.
Модел се оцењује применом стратификације – на подскуповима података за поједине области
територије Србије које се међусобно разликују према одређеним карактеристикама тржишта
(детаљније у одељку о Стратификацији). Тако добијени индекси се агрегирају у индексе за статистичке
регионе и за целу Србију, и то за новоградњу, староградњу и укупно све станове у оквиру сваке од
области (детаљније у одељку о Агрегацији).

1.1. Метод хедоничке регресије

С обзиром да су непокретности којe се продају из периода у период разноврсних карактеристика, није
могуће закључити о промени општег нивоа цена на једноставан статистички начин, на пример
упоређивањем просечне цене продатих станова између два периода јер је скуп продатих станова који
одражавају тржишне цене у једном периоду, по правилу, различит по својој структури, од оног у
претходном периоду. Такође, чак и да се једни исти станови продају из периода у период, њихов
квалитет се мења тако да поређење цена не одражава само тржишне трендове већ и промене у
квалитету. Исти стан би након протока времена појефтинио због старења објекта. А уколико је уложено
у реновирање, могао би и да поскупи. Све претходно намеће сложенији поступак којим би се
неутралисали ефекти промене структуре укупног промета и квалитета станова који се продају из
периода у период, те како би се што боље сагледали искључиво ефекти тржишних промена – тражње и
понуде, на цене непокретности.
Зато је у оваквим ситуацијама развијена методa хедоничке регресије1. Уједно је реч и о препорученом
приступу у Приручнику за индексе цена стамбених непокретности (Еуростат).
Метод хедоничке регресије посматра сваку непокретност као скуп њених карактеристика. Иако не
постоји одвојено тржиште за сваку од карактеристике, економетријски поступак омогућава да се, на

1 Теоријски микроекономски основи приказани су у радовима попут: Rosen, S. (1974.): Hedonic prices and implicit
markets: product differentiation in pure competition, Journal of Political Economy, 82, стр. 34 – 55; Griliches, Z., ur.
(1971.): Price indexes and quality change: studies in new methods of measurement, Harvard University Press, Cambridge.
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основу свих података о трансакцијама с тржишта (закљученим купопродајама), финална купопродајна
цена изрази у функцији вредности одређених карактеристика стана за просечног купца. Тако је могуће
финалну цену рашчланити на цену важних карактеристика стана које „вреде“ купцу и временску
компоненту која одражава ефекат тржишних промена (тражње и понуде) из периода у период на ниво
купопродајних цена. (Детаљније у одељку Једначина и оцена модела).
Tржишна цена ��

� било ког стана � од укупно �� станова, у било ком периоду �, могла да се изрази
као функција вредности фиксног броја � карактеристика стана ���

� , у посматраном периоду:

��
� = �(��1

� , …, ���
� , ��

� ), за � = 1, …, � (1)

Где је ��
� случајна грешка („бели шум“).

Ова метода је примењена у оквиру Одељења за процену и вођење вредности непокретности РГЗ,
прилагођена је специфичностима тржишта Србије.

1.2. Подаци за оцену модела

Регистар цена непокретности бележи све уговоре о промету непокретности према датуму уговара. Сви
уговори који су склопљени и оверени код нотара у одређеном периоду обухваћени су у подацима за
дати период. Подаци у регистру који су употребљени за израду модела, обухватају период од јануара
2017. године до данашњег периода. Како се заврши сваки наредни месец, у регистар се уносе исти
подаци за нове купопродаје што се користи за ажурирање модела, на основу којег се даље рачунају
вредности непокретности и индекс цена за сваки наредни период.
Из појединачних уговора у регистар се уносе основни подаци о непокретности и други важни елементи
уговора – цена стана, површина стана, локација, спрат, собност, да ли је у питању куповина од
инвеститора стана у новоградњи, да ли се куповина обавља уз стамбени кредит и сл. Највећи део
купопродаја непокретности уговара се у еврима. Уколико је уговор у динарима, цена је прерачуната у
противвредност у еврима по средњем курсу НБС на дан закључења уговора. Уколико је цена у некој
другој валути, за прерачунавање у евро се користи однос према курсној листи НБС на дан закључења
уговора. Цена код новоградње укључује порез на додату вредност (ПДВ). Цена непокретности (стана)
подразумева и припадајући део земљишта на којем се налази објекат, у складу с важећим прописима.
У скуп података за оцену модела се не укључују продаје које су се обавиле путем јавне лицитације,
продаје између рођака, уговори о поклону или наследству као и уговори који по ценама не
престављају цене засноване на принципу слободног тржишта. У скуп података су укључене
купопродаје између физичких лица, између правних лица и између физичких и правних лица (најчешће
се ради о куповини стана од инвеститора) независно од тога да ли је непокретност намењен за
становање купца или за друге намене и независно од тога да ли је купац резидент или нерезидент. У
оквиру скупа података за потребе масовне процене, посматрају се само купопродаје у којима се
преносе сва права својине. Другим речима, не посматрају се уговори у којима се купује само право
коришћења стана.
Други важан сет података престављају подаци Катастра непокретности (у даљем тексту КН) у коме су
забележене све непокретности уписане у евиденцију Републичког геодетског завода. Ови подаци
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престављају базу на којој се примењују резултати масовне процене. За непокретности уписане у базу
КН-а израчунава се вредност применом формуле која је добијена из хедоничких модела.

Такође, приликом креирања модела за масовну процену непокретости користе се и подаци из
екстерних извора. Ови подаци пре свега служе за допуну или корекцију постојећ скупа података који се
користи приликом израде модела масовне процене. Подаци су добијени из различитих извора као што
су: Локална пореска администрација, Удружење банака Србије, Регистар стамбених заједница,
геопросторни подаци са портала Геосрбија и други.

„Чишћење“ података

Пре оцене модела, из скупа података се искључују екстремне и нелогичне вредности према
одређеним критеријумима и на бази оцене аналитичара који раде на одржавању економетријског
модела. У питању су критеријуми попут превише ниске цене које могу бити последица намере
избегавања пореских обавеза (на пример, један од критеријума за искључивање је ако је купопродајна
цена стана мања од 1.000 евра или је површина стана мања од 15 м2) и екстремне вредности које могу
бити последица грешке приликом уноса података.

1.3. Стратификација

Како се делови тржишта, пре свега у виду појединих области, односно делова територије Србије, могу
понашати различито, поступак оцене модела за вредновање непокретности понавља се одвојено за
сваки од ових делова укупног скупа података – стратума. Наиме, у стварности је ретко да један модел
може да опише детерминанте цена на целој територији Србије и да обухвати новоградњу (прву
куповину) и староградњу (препродају). Тако, на неким деловима тржишта одређене исте
карактеристике непокретности могу имати различити интензитет утицаја на цену. Такође, временска
компонента може имати специфичан тренд због различитог понашања понуде и тражње на појединим
сегментима тржишта у истом периоду. Оцена појединачних модела на различитим деловима
територије такође омогућава прецизнију процену вредности појединачних некретнина уз помоћ
модела, као и да буду доступни индекси на веома детаљном нивоу – за сваку општину.

Стратификација укупног скупа података спроводи се према територији на � = 1, …, � различитих
стратума који представљају области. Према почетној методологији успостављено је 18 стратума са
сличним „понашањем тржишта“ унутар групе и довољно разлика међу групама, на основу
прелиминарне дескриптивне анализе података о целом тржишту. По потреби овај број се може
мењати, када аналитичари модела процене да је дошло до промена на тржишту које указују на
потребу за „прегруписавањем“ општина и промену броја модела и територијалног обухвата сваког од
њих. У оквиру иницијално оцењених 18 модела за станове, за регион Војводине оцењује се 5 модела, 4
за Западну Србију и Шумадију, 2 за Јужну и Источну Србију и 7 за територију Града Београда.
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1.4. Спецификација модела

Дефинисање модела у смислу избора променљивих и сам поступак оцене коефицијената
једначине модела рађен је по стандардима Међународног удружења проценитеља (International
Association of Assessing Officers)2. Према овим стандардима који се базирају на искуствено најбољој
пракси, код оцене цена непокретности, најприкладније је употребити мултипликативни облик
функције модела. У питању је модел који цену стана посматра као производ вредности њених
детерминанти.
Одвојен модел се оцењује за сваки од стратума �. У наставку ћемо описати модел за појединачни
стратум.

Цена �� стана � од укупно � станова који су прометовани у посматраном скупу података у
описаном временском интервалу за � = {1, … , 54} у једном од стратума �, изражена уз помоћ
мултипликативне функције карактеристика стана, може се представити следећом једначином:

�� = ��0
�

∙ (��,1)�1
�

∙ (��,2)�2
�
⋯(��,�)��

�
∙ (�1

� )��,�+1⋯(��
�)��,�+� ∙ ��

� (2)

При томе су:
�� укупна купопродајна вредност стана;
�0

� одсечак односно константа;
��,1 , … , ��,� , променљиве које одражавају карактеристике стана у моменту купопродаје, које

су изражене као континуалне вредности;
�1

� , ⋯, ��
� , коефицијенти који мере „значај“ (такозвану „имплицитну цену“) сваке од

карактеристика стана изражене у виду континуалних вредности;
��,�+1 , … , ��,�+� , променљиве које одражавају карактеристике стана у моменту купопродаје,

које су изражене као дискретне вредности;
�1

� , ⋯, ��
�, коефицијенти који мере значај сваке од карактеристика стана изражене као

дискретне вредности променљивих;
��

� случајна грешка
Даље се примењује логлинеаран облик модела као најзаступљенији начин за оцену

мултипликативног модела. Другим речима, логаритмовањем природним логаритмом, једначина
модела којим се описује цена непокретности поприма линеарни облик који се даље може оцењивати
методом за оцену вишеструке линеарне регресије – методом најмањих квадрата (OLS, eng. Ordinary
least squares).

Логаритмовањем, једначина (1), добија следећи облик:

2 https://www.iaao.org/media/standards/Standard_on_Automated_Valuation_Models.pdf
https://www.iaao.org/wcm/Resources/Technical_Standards/wcm/Resources_Content/Pubs/Techni
cal_Standards.aspx?hkey=cbdaa52a-c99f-4ded-aaf0-d33d364d8912

https://www.iaao.org/media/standards/Guide_to_Standards.pdf

https://www.iaao.org/media/standards/Standard_on_Automated_Valuation_Models.pdf
https://www.iaao.org/wcm/Resources/Technical_Standards/wcm/Resources_Content/Pubs/Technical_Standards.aspx?hkey=cbdaa52a-c99f-4ded-aaf0-d33d364d8912
https://www.iaao.org/wcm/Resources/Technical_Standards/wcm/Resources_Content/Pubs/Technical_Standards.aspx?hkey=cbdaa52a-c99f-4ded-aaf0-d33d364d8912
https://www.iaao.org/media/standards/Guide_to_Standards.pdf
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���� = �0
� + �1

� ����,1 + �2
� ����,2 + ⋯ + ��

� ����,� + ��,�+1���1
� + ⋯ + ��,�+�����

� + ��
� (3)

� = 1, ⋯, �.

Као што је претходно описано, на појединачним стратумима � = 1, … , �, паралелно се, уз
помоћ хедоничке регресије, оцењују коефицијенти регресије за � различитих модела.

Независне променљиве модела, односно детерминанте купопродајне цене стана, утврђују се
на основу расположивих података у оквиру истраживачке анализе података. Бирају се на основу
могућег утицаја на зависну променљиву (цену непокретности) и на остале независне променљиве –
при чему се води рачуна да не постоји мултиколинеарност (међусобна веза између било које две
независне променљиве). Избор променљивих се заснива на теорији процене вредности.

Као што је већ напоменуто, неке од променљивих узимају континуиране, а неке дискретне
вредности. У другој групи променљивих заступљене су (а) бинарне променљиве (енгл. dummy
variables) – које узимају вредности 1 за поседовање одређене карактеристике или 0 у супротном и
(б) временски тренд променљиве које узима за вредност редни број месеца.

Неке од независних променљивих с највећим утицајем на купопродајну цену у оцењеним
моделима односе се на следеће карактеристике стана, објекта у којем се стан налази или локације
су Површина стана у квадратним метрима, Број соба, Спрат на којем се налази стан, Старост објекта
у којем је стан изражена у годинама, и појединачне бинарне променљиве за следеће карактеристике:
Постојање лифта у згради, Поседовање терасе у стану, Поседовање подрума у згради, Поседовање
централног грејања, Да ли је стан у објекту који има дозволу за изградњу, Постојање терета у катастру
– хипотеке или забележбе, Локација је у близини важних центара – пијаце, школе, болнице,
саобраћајница.

Од посебне важности за израчунавање индекса су оцењени коефицијенти из следеће три групе
променљивих:

 Врста куповине �� је бинарна променљива која узима вредност 1 када је стан купљен у
новоизграђеном објекту („новоградња“), односно када је у питању прва продаја стана од
стране инвеститора и купац постаје први власник. У супротном вредност је 0 – када је реч о
„староградњи“ ту спада свака препродаја стана, где купац стана није први власник стана.

 Припадност групи општина ��
� представља групу бинарних варијабли којих у сваком од

� = 1, … ,� модела, за сваку од области, постоји у виду онолико посебних променљивих
колико има појединачних или група општина у оквиру дате области, а максимум ��, � =
1, ⋯ , ��. Групе општина су у сваком стратуму, дефинисане на начин да имају слично тржиште
и довољно трансакција да би оцењени коефицијент имао статистичког смисла.

 Временске тренд променљиве �� , где � = 1, … ,�, представља број потпериода за које је
потребно увести нову тренд променљиву у временском интервалу на који се односе подаци
на којима се оцењује модел. Временска тренд променљива �� узима редом вредности
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редног броја месеца, почев од месеца када је у модел уведена нова променљива овог типа.

Коефицијенти се употребљавају као оцена чистог ефекта тржишних кретања (промена у тражњи и
понуди кроз време) на цене станова, што ће у наставку бити детаљно приказано.
Критеријум за увођење нове тренд променљиве у одређеном месецу заснива се на методи линеарног
сплајна (spline). Ова метода своди се на минимизирање грешке оцене модела оцењеног на свим
постојећим подацима из претходног периода и новим подацима за период � + 1. Тако, сваки од модела
� има онолико тренд променљивих колико је потребно да се оцењени модел прилагоди тренду тако
да грешка оцене цена у месецу � + 1 уз помоћ претходно оцењених коефицијената модела (на
подацима закључно с периодом �) буде минимална.

У зависности од модела �, квалитет оцењене једначине мерено прилагођеним �2 налази се у
интервалу од 85 до 96 док се коефицијент дисперзије креће између 11,2 и 15,3.

1.5. Оцена и ажурирање тржишног тренда цена за различите сегменте

Као што је претходно објашњено, сваки од модела за � = 1, … ,�, иницијално је оцењен на
подацима о купопродајама станова.

За потребе израчунавања индекса употребљавају се оцењени коефицијенти модела уз
променљиве које се односе на временски тренд, припадност групи општина и врсти куповине. У
наставку ћемо посебно изразити тај део оцењеног модела, на примеру модела за један стратум � и
објаснити поступак ажурирања модела. Модел се ажурира применом критеријума линераног
сплајна и поново оцењује за сваки нови тромесечни период.

Променљиве од посебног интереса за израчунавање индекса су тренд променљиве ��, � =
1, … ,�, и одговарајући производи ових променљивих с бинарним променљивим за врсту куповине и
крупу општина ��, и ��

� , � = 1, ⋯ , ��.

Нека су:

�� оцењени коефицијент уз променљиву ��,

��� скуп оцењених коефицијената уз променљиве ��
� , � = 1, ⋯ , ��

��� скуп оцењених коефицијената уз променљиве ��, где � = 1, … , �

��� , � = 1, … , � ∙ ��, оцењени коефицијенти уз скуп производа променљивих ��
� ∙ �� , где � =

1, ⋯ , ��, � = 1, … , �

��� , � = 1, … , � ∙ ��, оцењени коефицијенти уз скуп производа променљивих ��
� ∙ �� ∙ ��, где � =

1, ⋯ , ��, � = 1, … , �
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Нека су преостали оцењени коефицијенти ��� и ��� за � и � одговарајуће величине које
одговарају броју преосталих континуираних и дискретних карактеристика стана које улазе у модел,
респективно.

Тада је оцењени модел на стратуму �, следећег облика:

����
�� = � ���� ∙ ����,�

� + � ��,�
� ∙ �� (��)�� + ���� + � �� (��)

�� ∙ ��
����� + � ���� ∙ ��

� + � �� ��
� ∙ ��� +

� �� (��)
� ∙ ��

� ∙ ��� (4)

1.6. Ажурирање модела по истеку сваког новог тромесечја

Надаље се модел ажурира након истека сваког новог тромесечја и то на следећи начин. Најпре
се скуп података о купопродајама допуњује за нови скуп од �1 продатих станова. За нови
тромесечни период наслеђујемо описану спецификацију модела, као код иницијалног. Једина
разлика тиче се евентуалног додавања нове променљиве ��+1.

Одлука о допуни модела заснива се на критеријуму линеарног сплајна, као што је описано у
одељку о спецификацији иницијалног модела. Другим речима, проверава се да ли се применом
претходно оцењених коефицијената модела на периоду пре него што је допуњен скуп купопродаја,
на проширеном скупу купопродаја (� + �1) повећава грешка оцене. Уколико долази до повећања
грешке, кроз итеративни поступак, допуњава се спецификација модела за нову променљиву из групе
� и то почев од оног месеца у коме је утврђена промена у тренду.

Затим се поново оцењује модел описан једначином (4) на проширеном скупу података о
купопродајама.

1.7. Израчунавање вредности појединачних станова у било ком периоду уз
помоћ оцењеног модела

Нека су коефицијенти модела који је важио (за потребе обрачунавања индекса) у одређеном

периоду � дати c ��
��, ��

��, ��� , ��
�� , ��

�� , ��
�� , и ��

�� . Тада се вредност било ког стана � у посматраном периоду
�, од укупно �� станова колико постоји у бази катастра непокретности у периоду �, � = 1, ⋯ , ��
може израчунати на следећи начин:

����
�� = � ���� ∙ ����,�

� + � ����
����,�

�� + ��� ∙ �� + � ��
��� ∙ ��

� �� ∙ ��(�)
� + � ��

��� ∙ ��
� + � ��

�� ∙ ��(�)
�� +

� ��
�� ∙ ��

� ∙ ��(�)
�� (11)
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