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                                                                                         V/ ПР-20-1/2025 

 

На основа барањето од ААААА и ББББББ, преку 

полномошник Адвокат ДДДДД, како Вешто лице  Зоран Мојсовски 

дипломиран инжинер архитект со Лиценца за вештачење од 

областа на архитектурата, да изготвам Стручен Наод и 

Мислење во кој ќе се определи висината на месечна закупнина за 

индивидуална станбена зграда-куќа во Струга на КП5555 КО 

Струга, врз основа извршениот увид на лице место на 

03.06.2022година и увид од надвор на 15.03.2025година и 

доставената документација за недвижноста опишана во 

ИЛ5555 КО Струга за предметниот објект индивидуална 

станбена зграда-куќа.  

 

По добиеното барање како и документација за 

предметниот недвижен имот, во врска со изготвувањето на 

стручниот наод и по нивното разгледување и проучување 

постапив по барањето врз основа на целокупната доставена 

документација и фактите и околностите наведени со барањето 

за вештачење за определување висината на месечна закупнина 

за предметниот објект индивидуална станбена зграда-куќа на 

КП5555 КО Струга за период од 01.01.2020 година до 31.12.2022 

година, го давам следниот:     
 

 

СТРУЧЕН НАОД И МИСЛЕЊЕ СО ПРОЦЕНКА 

 

ВИСИНА НА МЕСЕЧНА ЗАКУПНИНА НА НЕДВИЖНОСТ 

 

ПРЕДМЕТ НА ВЕШТАЧЕЊЕ 

 

-Подносителите се законски наследници на оставината од покоен 

Круме Голабовски од Струга. Предмет на оставина е куќа во Струга на 

кп.5555 за КО Струга . Куќата се состои од два дела, приземен дел деловен 

простор со посебен влез и станбен дел со посебен влез.   

За потреби на судски постапка молам да изготвите вештачење за 

висина на месечна закупнина за куќата, за период од 01.01.2020 до 31.12.2022  

посебно за деловниот простор во приземниот дел посебно за станбениот 

дел. 

__________________________________________________________________________ 
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АНАЛИЗА НА ДОКУМЕНТАЦИЈАТА 

 

При изготвувањето на вештачењето во предвид ги имав 

податоците и состојбата констатирана од доставената 

документација за предметната недвижност-Индивидуална 

станбена зграда-куќа на КП5555 КО Струга, опишана во 

ИЛ12257 КО Струга,  од полномошник Адвокат ДДДД од Струга. 

 

Потребната документација за изготвување на вештиот 

наодот, и тоа: 

●Барање од 15.02.2025година, од полномошник Адвокат 

ДДДДДД од Струга.  

●Имотен лист бр.55555, КО Струга. 

●Фотодокументација од денот на увидот 03.06.2022година 

и 15.03.2025година. 

 ( прилог документација) 

 
 

НАОД  
                
ОПШТИ ПОДАТОЦИ И СОСТОЈБА НА ЛИЦЕ МЕСТО 

 

Во рамките на изготвувањето на стручниот наод извршен 

е увид на лице место на предметниот недвижен имот - 

Индивидуална станбена зграда-куќа на КП5555КО Струга, 

опишана во ИЛ5555 КО Струга, објектот се состои од главен влез 

со скалишен простор кој  овозможува независна комуникација 

со посебни влезови на катовите од предметниот објект со 

висина на објектот од П+1, евидентиран како станбен објект. 

●Предметниот недвижен имот - Индивидуална станбена 

зграда-куќа на КП555 КО Струга, опишана во ИЛ5555 КО Струга, 

се наоѓа на ул.Кеј 8-ми Ноември, со влез во објектот од 

источната страна, додека влезот во парцелата е на северната 

страна и дворното место евидентирано во сопственост на РСМ 

се наоѓа на источната и јужната страна од предметниот објект. 

●Предметниот недвижен имот - Индивидуална станбена 

зграда-куќа на КП555 КО Струга, опишана во ИЛ555 КО Струга, е 

граден 1975 година, додека во периодот од пред 5 години е 

рновиран со изведена фасада, столарија надворешна, подови, 

обработка завршна на ѕидови и препокривање на кров, во 

основа има форма на приближен квадрат со димензии во основа 

9м/9м, изведен со систем од носиви ѕидови.  
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Предметниот објект е изведен со носиви надворешни и 

внатрешни ѕидови од делкан камен и полна тула со дебелина од 

45см-50см и внатрешни преградни ѕидови од полна тула со 

дебелина од 30см. 

Предметниот објект на ниво од приземјето функционално 

е решен со влез во приземјето од скалишниот простор, 

претсобје, дневна соба, кујна со трпезарија, купатило, остава-

кујна. 

Предметниот објект на ниво од катот функционално е 

решен со влез на катот од скалишниот простор, претсобје, три 

спални соби со балкони и купатило. 

Фасадата од предемтниот објект е изведена во период од 

пред околу 5-8 години, со изведба на дополнителен слој за 

термо и звучна изолација од стиропол со дебелина од 10см со 

завршен слој од абриб во боја. 

Внатрешните ѕидови од предметниот објект во собите се 

малтерисани и дополнително глетувани и молерисани со 

акрилен поликолор во боја, додека во купатилото завршно се 

изведени со гранитни плочки. 

Подовите во собите се изведени од ламинат и гранит 

плочки во купатилото и просториите во приземјето. 

Плафоните во собите се изведени од малтер врз трска и 

иститиот дополнително е изведен со гипс-картон табли, 

глетован и молерисување со поликолор. 

Вратите внатрешни се дрвени со дрвени каси и первази. 

Влезната врата од предметниот објект која се наоѓа на 

асточната страна од фасадниот ѕид е од алумин профил со 

застаклени делови. 

 Прозорите и балконските врати се заменети и се 

поставени нови со  алумин профил и термопан стакло. 

●Предметниот недвижен имот - Индивидуална станбена 

зграда-куќа на КП555 КО Струга има дворно место 

хортикултурно уредено со бетонски пристапни пешачки и 

тревнати уредени површини сдо ниско средно високо зеленило, 

оградени со ѕидана и метална ограда и метална влезна врата.  

●Предметниот недвижен имот - Индивидуална станбена 

зграда-куќа на КП55555 КО Струга, се наоѓа на фрекфентната 

ул.Кеј 8-ми Ноември-Струга, во своето опкружување се наоѓаат 

индивидуални и колективни станбени згради, автобуската 

станица на растојание од 590м, болницата на растојание од 

180м, магистралниот пат на растојание од 390м, центарот на 

градот и старата чаршија се на растојание од 300м  
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и други брендирани поголеми објекти и маркети на 

растојание од 350м до 600м. 

●Предметниот недвижен имот - Индивидуална станбена 

зграда-куќа на КП5555 КО Струга, се наоѓа во ll зона со одлука на 

совет за утврдување на пазарната вредност на недвижен имот 

во Оштина Струга или Х зона според методологијата за пазарна 

вредност. 

 

 

АНАЛИЗА 

 

-Подносителите се законски наследници на оставината од покоен 

Круме Голабовски од Струга. Предмет на оставина е куќа во Струга на 

кп.555555 за КО Струга . Куќата се состои од два дела, приземен дел деловен 

простор со посебен влез и станбен дел со посебен влез.   

За потреби на судски постапка молам да изготвите вештачење за 

висина на месечна закупнина за куќата, за период од 01.01.2020 до 31.12.2022  

посебно за деловниот простор во приземниот дел посебно за станбениот 

дел. 

●При определување на износот кој би се остварил како 

месечна закупнина на предметниот недвижен имот - 

Индивидуална станбена зграда-куќа на КП5555 КО Струга, 

опишана во ИЛ5555 КО Струга, кога истиот би се издавал со 

закуп, во предвид се земаат и влијаат следните параметри: 
-Местоположбата на недвижниот имот -макро и 

микролокациските услови и други погодности. 

-Пристап до објектот со моторно возило и пешачки патеки. 

-Дворно место, гаража, паркинг место и други погодности. 

-Видот и квалитетот на градбата на предметниот недвижен 

имот, како и квалитетот на изведениот ентериер и опрема и 

амортизација на истата. 

-Поставеност, функционалност, спратност, ориентација и 

визури на објектот. 

-Површина на објектот-просторот кој се издава. 

-Видот и степенот на изградената инфраструктура во 

непосредната околина на недвижниот имот-објектот. 

-Понуда и побарувачка. 

-Останати услови кои влијаат при издавање на недвижен имот 

како близина до јавни установи, болници, училишта, близина до 

главни сообрачајници, големи трговски центри и други погодности. 
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-МИКРОЛКАЦИЈА 

 
 

-МАКРОЛОКАЦИЈА 

 
 

1.●За определување на износот кој би се остварил како 

месечна закупнина на предметниот недвижен имот - 

Индивидуална станбена зграда-куќа на КП55555 КО Струга, 

опишана во ИЛ55555 КО Струга, земајќи ги во предвид 

гореспоменатите параметри,  

се направи анализа на пазарот за износот на месечни 

закупнини во потесна и поширока околина како компаративна 

метода, при што се констатира дека во овој опишан дел-реон 

каде се наоѓа предметниот објект, месечните закупнини за 

вакви или слични објекти се движат помеѓу 120евра 
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 и 150евра за еден спрат од објектот или 240евра до 

300евра за двата катови од објектот. 

Од направената анализа на пазарот за износот на месечни 

закупнини се констатира дека месечната закупнина се движи од 

1.5евра до 2.5евра на м2.  

Параметрите кои се користени при компаративната 

метода според направените истражувања во електронските 

огласи /https://www.pazar3.mk/oglasi/zivealista/kukji-vili/se-

iznajmuva/ohrid?Page=3/ и 

https://reklama5.mk/Search?city=318&cat=, консултации со 

Агенциите за недвижности и физички лица, не се постари од 12 

/дванаесет/ месеци, а истите се соодветно прилагодени на овој 

предметен недвижен имот. 

 

●Примери користени при компаративната метода  
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●Параметрите кои се наведени се користени при 

компаративната метода помеѓу направените истражувања во 

електронските огласи /https://www.pazar3.mk/oglasi/zivealista/kukji-

vili/se-iznajmuva/ohrid?Page=3/, и 

https://reklama5.mk/Search?city=318&cat=, консултации со 

Агенциите за недвижности и физичките лица, со предметниот 

недвижен имот- Индивидуална станбена зграда-куќа на 

КП471/2 КО Струга, опишана во ИЛ12257 КО Струга, за 

определување на износот кој би се остварувал како месечна 

закупнина кога истите би се издавале под закуп, при што се 

констатира и усвои износот од 282евра/месечна закупнина или 

со 2евра/м2. 

 

2-●Висината на месечната закупнина на недвижната ствар 

која се дава под закуп според Законот за користење и 

располагање со стварите на државните органи (Службен весник 

на Р.М. бр.8/2005, 150/2007, 35/11 и 116/12), изнесува 0.5% по 

м2 од пазарната вредност на недвижната ствар и истата 

претставува почетна цена за давање на недвижна ствар под 

закуп со јавно надавање. 
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 Процената на предметната недвижност, се изготви врз 

основа на Законот за процена, пропишаната Методологија за 

процена на пазарната вредност на недвижен имот, во Табела за 

Индивидуални станбени згради-Куќи. 

 Зоната во која се наоѓа предметната недвижност е 

утврдеана во Одлука за определување на зони за утврдување на 

пазарна вредност на недвижен имот во општина Струга а 

предметната недвижност се наоѓа во ll-та зона или Х-та зона 

според методологијата за проценка недвижен имот. 

 

 

 

 

●Недвижен имот:  

Индивидуална станбена зграда-куќа, ИЛ12257, лист В 

 

-КП.бр.55555, на ул.Кеј 8-ми Ноември, зграда бр.1, намена на зграда-

А1-1 Станбени куќи со дворови, влез бр.1, кат бр.ПР, бр.1,  намена на 

посебен дел од зграда-СТ Стан, со внатрешна површина 67м2, право на 

сопственост,  

-КП.бр.5555, на ул.Кеј 8-ми Ноември, зграда бр.1, намена на зграда-

А1-1 Станбени куќи со дворови, влез бр.1, кат бр.К1, бр.1,  намена на 

посебен дел од зграда-СТ Стан, со внатрешна површина 68м2, право на 

сопственост,  

-КП.бр.5555, на ул.Кеј 8-ми Ноември, зграда бр.1, намена на зграда-

А1-1 Станбени куќи со дворови, влез бр.1, кат бр.К1, бр.1,  намена на 

посебен дел од зграда-ПП Балкон, со внатрешна површина 6м2, право на 

сопственост, KO.Струга.  

 

 

 
ПРЕСМЕТКА НА ФУНЦИОНАЛНИ ПОВРШИНИ-ЕВИДЕНТИРАНИ ВО ИМОТЕН ЛИСТ 

ВКУПНА ПОВРШИНА ОД ИМОТЕН ЛИСТ  (М2) 141 

ОПИС ФАКТОР М2 ФУНК.М2 

ПР-СТ 100% 67 67 

ФУНКЦИОНАЛНА ПОВРШИНА-ПР   67 

КАТ 1-СТ-СТАН 100% 68 68 

КАТ 1-ПП 50% 6 3 

ФУНКЦИОНАЛНА ПОВРШИНА-К1   71 

ФУНКЦИОНАЛНА ПОВРШИНА ВКУПНО-КУЌА 138 
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 -Табела за процена на предметниот објект 
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-Висина на месечна закупнина според пазарна вредност на 

недвижноста 

 

88.568ЕВРА х 61.5 = 5.446.932,00ДЕН. 

5.446.932,00ДЕН. Х 0.5% = 27.235,00ДЕН. 

27.235,00ДЕН. / 141М2 = 193.2ДЕН./М2 или 3.1ЕВРА/М2 

 

 

МИСЛЕЊЕ 
 

●За определување на износот кој би се остварил како месечна 

закупнина на предметниот недвижен имот - Индивидуална 

станбена зграда-куќа на КП5555 КО Струга, опишана во ИЛ5555 

КО Струга, се направи анализа со примена на две мотоди од кои 
се зема просечниот износ, при што како месечна закупнина на 

предметниот недвижен имот се усвои 

(2+3.1)/2=2.55евра/м2х141м2=360евра/месец, или, 

22.140,00ДЕН/Месец.:  

 

 

 

                                       ПРЕСМЕТКА 

22.140,00ДЕН./Месец или 2.55ЕВРА/М2. 

 

36 МЕСЕЦИ Х 22.140,00ДЕН. = 797.040,00ДЕН 
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ФОТОДОКУМЕНТАЦИЈА И ЛИЦЕНЦА 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


