
Vrz osnova na £len  5 stav 4 od Zakonot za danocite na imot  ("Slu`ben 
vesnik na RM", br. 61/2004), Vladata na Republika Makedonija na sednicata 
odr`ana na   22.06.2005 godina, donese  
 
 

 
METODOLOGIJA  

za utvrduvawe na pazarnata vrednost na  
nedvi`niot imot 

                         ("Sl. Vesnik na RM" br. 50/2005) 
 
 
 
 

I. OP[TI ODREDBI 
 
 

^len 1 
 

 So ovaa metodologija se utvrduva pazarnata vrednost na nedvi`niot 
imot, kako osnova za presmetuvawe na danokot na imot, danokot na 
nasledstvo i podarok i danokot na promet na nedvi`nosti. 
  
  

^len 2 
 

 Pazarnata vrednost na nedvi`niot imot kako vrednost na imotot koja 
mo`e da se postigne vo slobodniot promet vo momentot na nastanuvawe na 
dano~nata obvrska se utvrduva za slednive vidovi nedvi`en imot  i toa za: 
 

1. Zgradi  
a) stanbeni zgradi i stanovi (podrumi, balkoni, lo|ii i terasi), 
b) delovni zgradi i delovni prostorii,  
v) administrativni zgradi i administrativni prostorii, i 
g)  zgradi i stanovi za odmor i rekreacija. 
 

2. Zemji{ta 
a) zemjodelsko, 
b) grade`no, 
v) {umi, i 
g)   pasi{ta. 
 

3. Drugi grade`ni objekti 
a) gara`i, 
b) pomo{ni objekti (ambari, {tali, plevni {upi), i 
v) drug nedvi`en imot. 
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^len 3 
 

Pazarnata vrednost na zgradite, zemji{tata i drugite grade`ni 
objekti se utvrduva vo presmetkovni bodovi po m2 funkcionalna povr{ina 
za zgradite i drugite grade`ni objekti i po m2 povr{ina za zemji{ta, vo 
zavisnost od vidot na imotot i spored osnovni i dopolnitelni elementi 
sodr`ani vo ovaa metodologija i vo obrascite koi se nejzin sostaven del. 

 
 

       ^len 4 
 

Funkcionalnata povr{ina na eden stan se presmetuva kako zbir na 
podnite povr{ini me|u vnatre{nite yidovi na sobite i hodnicite kako i 
25% od povr{inata na terasite, 50% od povr{inata na  balkonite i 75%  od 
povr{inata na  lo|iite.  

 
Funkcionalnata povr{ina na individualna stanbena zgrada (ku}a) se 

presmetuva kako zbir na podnite povr{ini me|u vnatre{nite yidovi na 
sobite, hodnicite i drugite prostorii, kako i 25% od povr{inata na 
terasite, 50% od povr{inata na  balkonite, 75%  od povr{inata na  lo|iite, 
30% od povr{inata na podrumot i 70% od povr{inata na podkrovjeto na koe 
parapetniot (nadvore{en) yid e povisok od 1,20 metri. 

 
Funkcionalnata povr{ina se opredeluva spored soodvetna 

dokumentacija a ako takva ne postoi so merewe. 
 
 
                                                  ^len 5 
 
 Osnovnite elementi za utvrduvawe na pazarnata vrednos na zgradite 

se: vid na gradba, me|ukatna konstrukcija, krovna konstrukcija, vid na 
instalacii, lift, podna podloga, sanitarija, fasadna stolarija (prozorci), 
vrati, fasada, izolacija  i ekskluzivnost. 

 
Pod ekskluzivnost od stav 1 na ovoj ~len se podrazbira poseben vid na 

gradba i so upotreba na visokokvalitetni grade`ni materijali. 
 
Zbirot na presmetkovnite bodovi za sekoj od osnovnite elementi ja 

pretstavuva grade`nata vrednost na koja se presmetuva amortizacija i toa 
do deset godini starost na objektot 0% a nad deset godini po 0,5% godi{no a 
najmnogu do 30% od grade`nata vrednost. 

 
     
                      ^len 6 
 
Dopolnitelnite elementi spored koi se utvrduva pazarnata vrednost 

se: katnosta na objektot, mikrolokacijata, makrolokacijata i atraktivnosta 
na objektot, koi so presmetuvawe na sekoj oddelen kriterium se dodavaat na 
grade`nata vrednost od ~len 5 na ovaa metodologija i ja pretstavuvaat 
pazarnata vrednost na zgradite. 
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Pod atraktivnost se podrazbira zgolemen interes za kupuvawe na 
odredena lokacija 

 
Pod mikrolokacija se podrazbira blizina na snabduva~ki, 

zdravstveni i vospitni centri, komunikaciski vrski, parking prostor, 
detski igrali{ta, sportski centri i sl. 

 
Pod makrolokacija se podrazbira zonata vo koja se nao|a zgradata. 
. 
 
           ^len 7 
 
Pod snabduva~ki centri se podrazbira blizina na trgovski centri ili 

du}ani vo kompleks do 100 metri oddale~enost od zgradata. 
 
Pod zdravstveni centri se podrazbira blizina na poliklinika do 

1.000 metri. 
 
Pod vospitni centri se podrazbira blizina na osnovni u~ili{ta do 

500 metri. 
 
Pod komunikaciski vrski se podrazbira i toa: vo op{tinite kade {to 

ima organiziran javen prevoz na patnici, blizina na avtobuska stanica do 
500 metri, a kade {to nema, blizina na me|ugradska avtobuska stanica i 
`elezni~ka stanica do 500 metri. 

 
Pod detski igrali{ta se podrazbira prostor predviden za taa namena 

ili izgraden soglasno so detalniot urbanisti~ki plan do 500 metri. 
 
Pod parking prostor se podrazbira sopstveno parkirali{te na 

zgradata vo pre~nik do 500 metri. 
 
 
                  II. PRESMETUVAWE  NA PAZARNATA VREDNOST  
                                  PO VIDOVI NA IMOT 
 
1. Zgradi 
 
a) stanovi 
                 ^len 8 
 
Pazarnata vrednost na stanovite se presmetuva spored slednive 

elementi: 
 
a) vid na gradba i toa za armirano betonska, nearmirano betonska i 

monta`na konstrukcija spored presmetkovnite bodovi po m2 funkcionalna 
povr{ina; 

 
b) instalacii  
- vodovod i kanalizacija, spored presmetkovnite bodovi po m2  po 

sanitarno mesto;  
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- elektri~na (monofazna, trofazna i moderna) spored presmetkovnite 
bodovi po sijali~no mesto;  

- parno greewe, plin, bezbednosni sistemi, telefonska instalacija i  
spored presmetkovnite bodovi po  m2 funkcionalna povr{ina;  

 
v) lift, spored presmetkovnite bodovi po  m2 funkcionalna 

povr{ina; 
 
g) podna podloga 
-parket (bukov, dabov, i sl.) patos, laminat spored presmetkovnite 

bodovi po  m2  povr{ina na soodvetnata podna podloga; 
- plo~ki-standardni (keramika, teraco), moderni, luksuzni spored 

presmetkovnite bodovi po  m2  povr{ina na soodvetniot vid na plo~ki; 
 
d) sanitarija (klasi~na, moderna, luksuzna) se presmetuvaat po 

sanitarna povr{ina;  
 
|) fasadna stolarija-prozorci (drveni, klasi~ni) spored 

presmetkovnite bodovi po broj i vid na prozorci (mali i golemi), i po 
kvalitet i toa drvo-roto okov termopan stakla, PVC prozorci, 
aluminiumski;  

 
e) vrati spored presmetkovnite bodovi po broj, vid i kvalitetot na 

vratite i toa za vnatre{ni ({perovani, furnirani) i nadvore{ni (drveni, 
aluminiumski, PVC, blindor); 

 
`) fasada-klasi~na, travertin, pikovana, dimit, mermerni plo~ki, 

fasadna cigla spored presmetkovnite bodovi na povr{inata na osnovata na 
stanot;  

 
z) izolacija-hidro, zvu~na i termo spored presmetkovnite bodovi po m2 

funkcionalna povr{ina; 
 
y) godina na gradba se naveduva godinata na gradba kako osnova za  

presmetuvawe na amortizacijata spored propi{anata stapka;  
 
i) katnost na zgradata do treti kat spored presmetkovnite bodovi po 

m2 funkcionalna povr{ina, a za stanovi pod plo~a, podkrovje i mansarda 
presmetkovnite bodovi se namaluvaat za 10%, 20% i 15%;  

 
j) mikro lokacija spored presmetkovnite bodovi za blizina na 

snabduva~ki, zdravstveni, vospitni centri, komunikaciski vrski i sl; 
 
k) makro lokacija spored presmetkovnite bodovi za zonata vo koja se 

nao|a stanot. 
 
 
b) individualni stanbeni zgradi (ku}i) 
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 ^len 9 
 
Kaj individualnite stanbeni zgradi (ku}i) presmetkovnite bodovi po 

m2 funkcionalna povr{ina, poodelno se primenuvaat  za prizemje i kat. 
 
Pazarnata vrednost na individualnite stanbeni zgradi (ku}i) se 

presmetuva spored slednive elementi: 
 
a) vid na gradba i toa za armirano betonska, polna tula, bondruk 

konstrukcija, monta`na konstrukcija, yidana od delkan kamen, yidana od 
fugovan kamen i yidana od nepe~ena tula spored presmetkovnite bodovi po 
m2 funkcionalna povr{ina; 

 
b) me|ukatna konstrukcija i toa za armirano-betonska plo~a, monta 

fert plo~a, drvena me|ukatna konstrukcija i avramenko me|ukatna 
konstrukcija, spored presmetkovnite bodovi po m2 povr{ina za sekoj kat; 

 
v) krovna konstrukcija i toa za drvena, metalna i armirano betonska, 

spored presmetkovnite bodovi po m2 na horizontalnata povr{ina na 
krovniot pokriva~; 

 
g) kroven pokriva~-keramidi, salonit, {indra, ravna plo~a, 

plastificiran lim i eternit plo~ki, spored presmetkovnite bodovi po m2 
povr{ina za najgorniot kat; 

 
d) oluci i toa pocinkuvani, bakarni i plastificirani, spored 

presmetkovnite bodovi po m2 povr{ina na osnovata na katot;  
 
|) ekskluzivnost spored presmetkovnite bodovi po m2 vkupna 

povr{ina. 
 
Ostanatite elementi utvrdeni za stanovite navedeni vo ~lenot 8 od 

ovaa metodologija, soodvetno se primenuvaat za presmetuvawe na pazarnata 
vrednost i za individualnite stanbeni zgradi. 

 
 
v) Delovni zgradi i delovni prostorii          
 
                 ^len 10  
 
Kaj delovnite zgradi i delovnite prostorii pri utvrduvawe na 

pazarnata vrednost osven elementite navedeni vo ~lenovite 8 i 9 od ovaa 
metodologija se presmetuva i elementot za me|ukatna metalna krovna 
konstrukcija spored presmetkovnite bodovi za sekoj kat, ekskluzivnosta i 
atraktivnosta, kako i blizina do 1000 metri na carinski terminal, 
protivpo`aren punkt, magistralen pat, regionalen i lokalen pat. Za 
delovnite prostorii (du}ani) se presmetuva zgolemena vrednost so primena 
na faktor, ako se nao|aat vo kompleks na prometno mesto, vo kompleks na 
neprometno mesto, induvidualni na prometno mesto ili individualni na 
neprometno mesto.   
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Za delovnite zgradi i delovnite prostorii koi se nao|aat vo 
stopanski nerazvienite podra~ja, pazarnata vrednost se namaluva za 50 %. 

  
Za proizvodstveni pogoni, magacini, hali, stovari{ta, benzinski 

pumpi, pazarnata vrednost se utvrduva vrz osnova na osnovnite i 
dopolnitelnite elementi i so primena na presmetkovnite bodovi po m2 
korisna povr{ina, poodelno za sekoj kat, podrum, suteren, potkrovje i 
nastre{nica. 

 
 
       ^len 11 
 
Osnovnite i dopolnitelnite elementi za stanbenite zgradi i stanovi 

i delovnite zgradi i delovnite prostorii od ~lenovite 8, 9 i 10 na ovaa 
metodologija soodvetno se primenuvaat i za administrativnite zgradi i 
administrativnite prostorii i za zgradite i stanovite za odmor i 
rekreacija. 

 
 

2. Zemji{ta 
 
                   ^len 12 
 
Pri utvrduvawe na pazarnata vrednost na grade`noto zemji{te se 

zema predvid i lokacijata, a za zemjodelskoto zemji{te zemjodelskata 
kultura i klasa, strmnina, dlabo~ina, erozija, mo`nost za irigacija, i 
koristewe na ma{inerija, apsorpcija na voda i sl.  

 
 

^len 13 
 
Pazarnata vrednost na zemjodelskoto i grade`noto zemji{te, {umite i 

pasi{tata se utvrduva spored  prose~nata cena na izvr{enite kupoproda`bi 
vo godinata koja i prethodi na godinata za koja se vr{i utvrduvawe na 
danokot na imot. 

 
Dokolku ne se izvr{eni kupoproda`bi na podra~jeto na op{tinata vo 

prethodnata godina vo smisla na stav 1 na ovoj ~len, kako pazarna vrednost 
se zema prose~niot nadomestok za metar kvadraten eksproprirano zemji{te 
na podra~jeto na op{tinata soglasno so propisite za eksproprijacija. 

 
Dokolku nema podatoci od stavot 2 na ovoj ~len pazarnata vrednost se 

utvrduva spored soodvetni sporedbeni podatoci za zemjodelskoto i 
grade`noto zemji{te, {umite i pasi{tata koi se vo promet vo op{tinite koi 
se sosedni na op{tinata na ~ie podra~je se nao|aat nedvi`nostite. 
   

 
4. Drugi grade`ni objekti 
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        Gara`i 
^len 14 

 
Pazarnata vrednost na gara`ite se presmetuva spored slednive 

elementi: 
 
a) vid na gara`a i toa vo sklop na stanbena zgrada (podzemna), vo sklop 

na stanbena zgrada (nadzemna), nadzemni gara`i vo niza, poedine~ni 
nadzemni gara`i, gara`a vo sklop na ku}a (podzemna), gara`a vo sklop na 
ku}a (nadzemna), katni gara`i, gara`a-parking prostor i monta`na, spored 
presmetkovnite bodovi po m2 funkcionalna povr{ina; 

 
b) krovna konstrukcija i toa za ravna plo~a ili kos krov spored 

presmetkovnite bodovi po m2 funkcionalna povr{ina; 
 
v) vrati i toa metalni, drveni i avtomatski, spored presmetkovnite 

bodovi po vrata;  
 
g) instalacii - elektri~na, vodovodna i kanalizaciona spored 

presmetkovnite bodovi po m2 funkcionalna povr{ina;  
 
d) kanal, spored presmetkovnite bodovi za kanal; 
 
|) podna podloga i toa za bekaton plo~ki ili betonska plo~a spored 

presmetkovnite bodovi po m2 funkcionalna povr{ina; i 
 
e) makro lokacija spored presmetkovnite bodovi za  zonata vo koja se 

nao|a gara`ata.  
 
 

^len 15 
     Pomo{ni objekti 
 

Pazarnata vrednost na pomo{nite objekti ({upi, {tali, plevni i 
ambari) se presmetuva spored slednive elementi: 

 
a) vid na gradba i toa od armirano-betonska konstrukcija, od polna 

tula, bondruk konstrukcija, monta`ni, od kamen, od nepe~ena tula, od 
betonski blokovi i od lesen me{ovit materijal, spored presmetkovnite 
bodovi po m2 funkcionalna povr{ina; 

 
b) krovna konstrukcija i toa drvena i metalna, spored presmetkovnite 

bodovi po m2 povr{ina na krovot; 
 
v) instalacii-vodovodna, kanalizaciona i elektri~na, spored 

presmetkovnite bodovi po m2 funkcionalna povr{ina; 
 
g) podna podloga i toa za betonska plo~a ili drvena podloga, spored 

presmetkovnite bodovi po m2 funkcionalna povr{ina; 
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d) kroven pokriva~ i toa keramidi, salonit, {indra, ravna plo~a, 
plastificiran lim, eternit plo~ki, spored presmetkovnite bodovi po m2 za 
vkupnata povr{ina na krovot. 

 
  
 
 
 
 
III. UTVRDUVAWE NA PAZARNATA VREDNOST 
      SPORED ZONITE 
 
                         ^len 16 
 
Pazarnata vrednost spored zonite se utvrduva so presmetkovnite 

bodovi po m2 funkcionalna povr{ina koja se dodava na utvrdenata grade`na 
vrednost namalena za amortizacija i toa  za: 

Prva zona 550 bodovi 
Vtora zona 500 bodovi 
Treta zona 450 bodovi 
^etvrta zona 400 bodovi 
Petta zona 350 bodovi 
[esta zona 300 bodovi 
Sedma zona 250 bodovi 
Osma zona 200 bodovi 
Deveta zona 150 bodovi 
Deseta zona 120 bodovi 
Edinaesetta zona 100 bodovi 
Dvanaesetta zona 80 bodovi 
Trinaesetta zona 50 bodovi 
^etrnaesetta zona 40 bodovi 
Petnaesetta zona 30 bodovi 
[esnaesetta zona 20 bodovi 
Sedumnaesetta zona 10 bodovi 

 
Presmetuvaweto na pazarnata vrednost spored zonite na naselenite 

mesta od strana na  op{tinskata administracija, administracijata na 
op{tinite vo gradot Skopje i administracijata na gradot Skopje, se vr{i 
spored lokalni uslovi, odnosno spored postignatite pazarni ceni za 
poodelnite vidovi nedvi`en imot vo momentot na proda`bata, a ako za toa 
nema podatoci spored podatocite vo godinata koja i prethodi na godinata za 
koja se vr{i utvrduvawe na danokot.  

 
 
 
IV.  POSEBNI ODREDBI ZA PRESMETUVAWE NA  
                PAZARNATA VREDNOST 
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 ^len 17 
 
Dokolku individualnata stanbena zgrada koja se sostoi od pove}e kata 

pretstavuva edna stanbena celina, elementite za mikro i makro lokacija se 
presmetuvaat samo na osnovata na stanbenata povr{ina. 

 
Pod individualna stanbena zgrada od stav 1 na ovoj ~len se  

podrazbira zgrada koja funkcionalno ne mo`e da se podeli na pove}e 
stanovi. 

 
       ^len 18 
 
Za o{tetenite stanbeni zgradi na konstrukcijata poradi tektonski 

poremetuvawa, utvrdenata pazarna vrednost se namaluva od 10 % do 30% od 
pazarnata vrednost. 

 
       ^len 19 
 
Za individualnite stanbenite zgradi koi se nao|aat na nepristapen 

teren pazarnata vrednost se namaluva za 30%. 
Pod nepristapen teren od stav 1 na ovaa metodologija se podrazbira  

pat do objekt potesen od 2 metra. 
 
        ^len 20 
 
Za stanbenite zgradi vo naselenite mesta koi se nao|aat vo podra~ja 

koi imaat status na specifi~ni podra~ja (ridsko-planinski, pograni~ni i 
izrazito nerazvieni), soglasno Odlukata za utvrduvawe na stopanski 
nedovolno razvienite podra~ja vo Republika Makedonija vo periodot od 
2003 do 2007 godina ("Slu`ben vesnik na Republika Makedonija", br. 
28/2003), grade`nata vrednost pretstavuva pazarna vrednost.  

 
 
        ^len 21 
 
Za stanbenite zgradi postari od 60 godini grade`nata vrednost  

pretstavuva pazarna vrednost. 
 
        

    ^len 22 
 
Za individualnite stanbeni zgradi (ku}i) vo selskite naselbi 

pazarnata vrednost se namaluva za 50% od pazarnata vrednost na 
individualnite stanbeni zgradi (ku}i) od najbliskata zona. 

 
   ^len 23 

 
Ovaa metodologija vleguva vo sila so denot na objavuvawe vo 

"Slu`ben vesnik na Republika Makedonija", a }e se primenuva od 1 juli 2005 
godina. 
 


