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Уводна реч 

Према Уједињеним нацијама добра земљишна администрација повезује људе са непокретностима 

и обавештава о томе „како“, „шта“, „ко“, „када“ и „где“ у вези са поседовањем, коришћењем, вредношћу и 

могућности изградње на непокретностима. Вишегодишњи процес реформе, модернизације и дигитализације 

Републичког геодетског завода Србије (РГЗ) спроводи се у сарадњи са Светском банком кроз пројекат 
„Унапређење земљишне администрације у Србији“. Ова реформа је омогућила имплементацију савремених 
техничких и методолошких решења за кредибилно праћење трендова на тржишту непокретности у складу са 
најбољом светском праксом. 

РГЗ од трећег тромесечја 2022. године објављује индекс цена станова за Републику Србију који је 

развијен у складу с међународним методолошким смерницама. Индекс је израђен на основу модела за масовну 

процену вредности станова који поред цена из купопродајних уговора узима у обзир и различите 

карактеристике непокретности из ауторитативних извора - Регистра цена непокретности, Катастра 

непокретности, Регистра стамбених заједница, дигиталне платформе Националне инфраструктуре 

геопросторних података „Геосрбија” и пореске администрације. Вредност стана је оцењена на основу 

свеобухватне анализе где се сваки стан посматра као скуп његових карактеристика које утичу на тржишну 

вредност (површина стана, година изградње, квалитет инфраструктуре, удаљеност од јавних и пословних 

објеката и др.). У моделу масовне процене, временска компонента која одражава ефекат тржишних    промена 

(понуде и тражње) на ниво купопродајних цена из периода у период, представља основу за израчунавање 

индекса.  

Референтни односно базни период је прво тромесечје 2019. године када вредност индекса износи 100. 

Индекс је, због претежне заступљености станова у укупном промету непокретности у Србији, релевантан       за 

праћење кретања целог тржишта непокретности. Индекс цена станова обрачунаваће се тромесечно.  

Праћење кретања цена и промета непокретности је веома важно за успешно вођење економских 

политика и развој друштва. Са привредног становишта, грађевинарство које је најдиректније повезано са 

тржиштем некретнина, представља једну од кључних полуга привредног развоја које последично са собом 

повлачи и активности већег броја повезаних делатности. 

Са становишта грађана, успешно решавање стамбеног питања једна је од најважнијих животних и 

највећих финансијских одлука за већину домаћинстава. Такође, земљама Југоисточне Европе, укључујући Србију, 

улагање у некретнине традиционално представља један од најзаступљенијих облика дугорочне штедње. 

Тржиште непокретности је неизоставан ослонац сваког успешног банкарског система, не само због грађана 

који узимају стамбене кредите, већ и због привредника и предузетника који непокретности користе као 

колатерал за обезбеђивање кредита неопходних за раст њиховог пословања. Отуда је кредибилно праћење 

трендова на тржишту непокретности неопходно како би сви поменути друштвени и привредни сегменти могли 

да функционишу што ефикасније, као и да би креатори економских политика могли да прате и правовремено 

реагују на стварање потенцијалних ризика. Управо је изостанак правовременог праћења и идентификације 

ризика на тржишту некретнина у Сједињеним Америчким Државама претходило глобалној финансијској кризи 

2008. године, па је израда индекса цена стамбених непокретности стога препоручена и уврштена у скуп 

индикатора за праћење финансијске стабилности од стране Међународног монетарног фонда. 
 

Мр Борко Драшковић 

Директор 

Републички геодетски завод
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Кретање цена станова и пратећи тржишни трендови 

РГЗ индекс цена станова у трећем тромесечју (Т3) 2025. године је 187,56, што представља раст од 

1,43% у односу на Т2 2025. када је индекс износио 184,91 (Графикон 1). Подсетимо, реч је о базном индексу 

који узима вредност 100 у првом тромесечју 2019. године.  

У Србији је у трећем тромесечју 2025. године натављен је стабилан и умерен међугодишњи раст 

цена станова, приближно истом динамиком као током 2024. и у првој половини 2025. године (Графикон 

2). Годишња стопа раста цена на нивоу Републике Србије износи 6%, што је незнатно убрзање у односу 

на 5,95% забележених у другом тромесечју 2025. године (Табела 2). Тромесечна стопа раста цена станова 

у Србији у трећем тромесечју 2025. године износила је 1,43% у поређењу са 1,49% у Т2 2025. године 

(Табела 3). 

Посматрано по сегментима тржишта, у „староградњи“ је међугодишња стопа раста цена износила  

6,04% што је незнатно ниже у односу на 6,08% у Т2 2025. У сегменту „новоградње“, односно куповине 

од инвеститора, међугодишња стопа раста цена била је нешто нижа него код „староградње“ и износила је 

5,92% наспрам 5,74% у Т2 2025. (Графикон 2, Табела 2). На регионалном нивоу, међугодишњи раст цена 

станова забележен је у свим регионима: 6,55% у Београду, затим 6,26% у Војводини, 5,49%  у Јужној и 

Источној Србији, и 4,62% у Шумадији и Западној Србији у односу на исто тромесечје претходне године. (Табела 

2).   

У трећем тромесечју 2025. године, највиши нивои индекса цена станова забележени су у региону 

Војводине (вредност индекса 199,72) и Граду Београду (вредност индекса 194,91), (Графикон 4, Табела 1). 

У истом периоду примећена је разлика у динамици раста цена у различитим регионима. У региону Београда 

међугодишњи раст је незнатно убрзао са 6,50% у Т2 2025. на 6,55% у Т3 2025, у Војводини убрзао  са 6,04% 

у Т2 2025. на 6,26% у Т3 2025. године. У исто време, у Јужној и Источној Србији међугодишња стопа раста је 

успорила са 5,73% у Т2 2025. на 5,49% међугодишње у Т3 2025, а у региону Шумадије и Западне Србије је 

успорила са 4,69% у Т2 2025. на 4,62% Т3 2025. (Графикон 5).  

Тржишна активност, мерена бројем купопродаја и укупном вредношћу промета, у трећем 

тромесечју 2025. године бележи незнатан међугодишњи раст, при чему је важно нагласити да је овакав 

резултат остварен у специфичним околностима. Наиме, током јула 2025. године дошло је до прекида у 

раду информационих система Министарства правде, услед чега у одређеном периоду није било могуће 

оверити уговоре о купопродаји код надлежних органа овере. Упркос овим привременим ограничењима у 

функционисању система, број купопродаја у којима су прометовани станови износио је 11.741, што 

представља међугодишњи раст од 0,5% у односу на исти период претходне године (Графикон 7). 

Истовремено, укупна вредност промета станова у трећем тромесечју 2025. године износила је 1,131 

милијарду евра, што је повећање од 11,4% у поређењу са 1,015 милијарди евра остварених у истом 

периоду 2024. године.  

Региони који бележе међугодишњи раст броја купопродаја станова су Јужна и Источна Србија за 

6,9% (укупно 1.560 уговора) и Град Београд за 1,4% (укупно 4.115 уговора), док други региони бележе 

смањење и то Војводина за 2% (укупно 3.256 уговора) и Шумадија и Западна Србија за 1,3% (укупно 2.810 

уговора). По регионима највећи међугодишњи раст укупне вредности тржишта станова забележен је у 

Јужној и Источној Србији од 26,6% (укупно 101 милион евра), следе Шумадија и Западна Србија са 12,1% 

(укупно 180 милиона евра), Град Београд са 9,8% (укупно 578 милиона евра), и Војводина са 9,1% (укупно 

272 милиона евра), (Табела 4, Графикон 7).  

Број станова купљених уз кредитно финансирање у трећем тромесечју 2025. године повећан је за 

41,4% и износио је 4.036 уговора, у односу на 2.854 уговора забележених у истом периоду претходне 

године (Графикон 8). Овако изражен раст кредитне активности делимично је потпомогнут увођењем и 

реализацијом субвенционисаних стамбених кредита за младе, чији су први ефекти на тржиште постали 

уочљиви током другог и трећег тромесечја 2025. године. Овај раст додатно је потврђен кроз повећање 

удела кредитно финансираних купопродаја, који је у трећем тромесечју 2025. године износио 34,5% 

укупног броја уговора о промету станова, што је за десет процентних поена више у односу на исти период 

претходне године (Графикон 9).  

У ширем европском контексту, кретања на домаћем тржишту станова у складу су са 
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преовлађујућим трендовима у Европској унији. Према последњим доступним подацима објављеним на 

сајту Еуростата, који се односе на друго тромесечје 2025. године, индекс цена стамбених непокретности у 

Европској унији бележи раст од 5,40% међугодишње.  

Иако већина држава чланица Европске уније бележи умерен и релативно уједначен раст цена 

стамбених непокретности, поједина тржишта издвајају се израженијом динамиком. Највећи 

међугодишњи раст цена у Т2 2025. забележен је у Португалу и то 17,23%, следе Бугарска са 15,51% и 

Мађарска са 15,12%. Годишњи пад цена забележен је у само једној од укупно 27 европских земаља у Т2 

2025. године, и то у Финској и износи -1,33% (Графикон 11).  
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Графикон 1. Индекс цена станова у Србији: укупно за цело тржиште и сегменти „новоградња“ и „староградња“, 2019=100 

 

 

Графикон 2. Годишње стопе раста цена станова у Србији: укупно за цело тржиште и сегменти „новоградња“ и 

„староградња“, у % 
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Графикон 3. Тромесечне стопе раста цена станова у Србији: укупно за цело тржиште и сегменти „новоградња“ и 

„староградња“, у % 

 
Графикон 4. Индекси цена станова по статистичким регионима, 2019=100
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Графикон 5. Годишње стопе раста цена станова по статистичким регионима, у % 

 
Графикон 6. Годишње стопе раста броја купопродаја станова по статистичким регионима, у % 
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Графикон 7. Годишње стопе раста броја купопродаја и вредности тржишта станова на територији Републике Србије, у % 

 
Графикон 8.  Годишње стопе раста броја купопродаја станова из кредита, у %
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Графикон 9. Удео куповине станова из кредита на територији Републике Србије, у % 

 

Графикон 10. Индекси цена стамбених непокретности: међународно поређење
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Графикон 11.  Годишње стопе раста цена стамбених непокретности: међународно поређење * 

*могуће су методолошке разлике у израчунавању индекса цена стамбених непокретности за различите земље с обзиром на више доступних метода 

за оцену и израчунавање тржишних промена цена (методолошке смернице и предности и мане различитих приступа су представљени у Приручнику 

Еуростат-а).  

Методолошки приступ израде РГЗ индекса је у складу с међународним стандардима и препорукама на 

основу хедоничке регресионе анализе података из остварених трансакција из Регистра цена 

непокретности.  

Калибрација индекса цена врши се у складу са стандардима ЕУРОСТАТ-а. У анализу за индексе цена 

непокретности у трећем тромесечју 2025. узете су трансакције из периода од 01.01.2017. до 30.09.2025. 

године. 

Детаљније методолошка објашњења израде РГЗ индекса публикована су на веб страници Републичког 

геодетског завода у документу Методологија израде РГЗ индекса цена станова. 

 

https://ec.europa.eu/eurostat/en/web/products-manuals-and-guidelines/-/ks-ra-12-022
https://www.rgz.gov.rs/usluge/procena-i-vo%C4%91enje-vrednosti-nepokretnosti/registar-cena-nepokretnosti
https://www.rgz.gov.rs/usluge/procena-i-vo%C4%91enje-vrednosti-nepokretnosti/registar-cena-nepokretnosti
https://www.rgz.gov.rs/usluge/procena-i-vo%C4%91enje-vrednosti-nepokretnosti/indeks-cena-nepokretnosti/metodologija-izrade-rgz-indeksa-cena-stanova


 



 

Табела 1. Индекси цена станова за Србију и статистичке регионе по сегментима тржишта „новоградња“,  „староградња“ и укупно 

2019=100 

 

Табела 2. Годишње стопе раста цена станова за Србију и статистичке регионе по сегментима тржишта „новоградња“, 

„староградња“ и укупно, у % 

 
  



 

ПУБЛИКАСРБИЈА ВОЈВОДИНА ГРАД БЕОГРАД 

Табела 3. Тромесечне стопе раста цена станова за Србију и статистичке регионе по сегментима тржишта „новоградња“, 

„староградња“ и укупно, у % 

 
 

Табела 4. Број и укупна вредност промета станова, укупно за Србију и за статистичке регионе 

  



 

„НОВОГРАДА“ 
Табела 5. Статистика цена станова у већим градовима 

 

*подразумева  све градске општине на територији Града Београда 

  



 

  РЕЧНИК КОРИШЋЕНИХ РЕЧИ И ИЗРАЗА 

РГЗ индекс цена станова представља меру тржишне промене цена на територији Републике Србије у 

одређеном периоду у односу на утврђени референтни (базни) период. Индекс је израђен на основу модела 

за  масовну процену вредности станова који поред цена из купопродајних уговора узима у обзир и 

различите карактеристике непокретности из ауторитативних извора – Регистра цена непокретности, 

Катастра непокретности, Регистра стамбених заједница, дигиталне платформе Националне 

инфраструктуре геопросторних података – „Геосрбија“ и пореске администрације. 

Прелиминарни индекси представљају индексе из последњег посматраног тромесечја који се потврђују 

у првом наредном извештају. 

„Новоградња“ обухвата станове који се први пут прометују (куповина од инвеститора). 

„Староградња“ обухвата већ постојеће станове на тржишту непокретности које су у власништву неког 

лица. 

Тржиште непокретности је „место“ на коме се срећу заинтересовани купци и продавци, а на коме се 

обавља размена права на непокретностима за новац или неко друго добро.
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