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ПРИЛОГ 3 

ОБЈАСНУВАЧКИ БЕЛЕШКИ 

1. ОПШТИ ИНФОРМАЦИИ 

• Назив на друштвото, форма на трговско друштво, број на регистарска влошка во Трговскиот регистар; 

• Седиште; 

• Промени во регистарската влошка во Трговскиот регистар до периодот на известување; 

• Позначајни дејности кои ги извршува; 

• Идентификација на поврзани субјекти (назив и процентуално учество); 

• Број на вработени према степен на образование; 

• Сопственичка структура; 

• Други релевантни информации за друштвото. 

2. ОСНОВА ЗА ПОДГОТОВКА НА ГОДИШНАТА СМЕТКА 

• Изјава за усогласеност (врз основа на кои стандарди е подготвена годишната сметка); 

• Информација дали годишна сметка е поединечна или консолидирана; 

• Валута на презентација. 

3. ЗНАЧАЈНИ СМЕТКОВОДСТВЕНИ ПОЛИТИКИ 

• Краток опис на позначајните сметководствени политики кои се применети во двата пресметковни 
периода во годишната сметка (за приходите, расходите, нематеријалните средства, материјалните 
средства, побарувањата и обврските и друго). 

4. КОРИСТЕНИ ПРОЦЕНКИ 

• Применети методи на значајни проценки кои се применети (за нематеријални и материјални средства, 
приходи, расходи и друго). 

5. ПРОМЕНА НА СМЕТКОВОДСТВЕНИ ПОЛИТИКИ И КОРЕКЦИИ НА ГРЕШКИ 

• Опис на промената или корекцијата (врз основа на кој стандард или друга законска регулатива е 
настаната промената) за кои позиции на годишната сметка се однесуваат и квантифицирани ефекти 
од извршената промена или корекција. 

6. УПРАВУВАЊЕ СО РИЗИК 

• Опис на ризикот (кредитен ризик, пазарен ризик, ризик на ликвидност) и користени методи за мерење 
на ризикот и квантифицирани информации за ризикот. 
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7. НЕМАТЕРИЈАЛНИ СРЕДСТВА 

 
Патенти и 
лиценци 

Гудвил Софтвер 
Останати 
средства 

Средства 
во 

подготовка 
Вкупно 

Набавна вредност       

Салдо на 1 Јануари 20__ 
(тековна година) 

  
  

 
 

Зголемување       
Намалување       

Салдо на 31 Декември 20__ 
(тековна година) 

  
  

 
 

Исправка на вредноста       

Салдо на 1 Јануари 20__ 
(тековна година) 

  
  

 
 

Амортизација       
Намалување       

Салдо на 31 Декември 20__ 
(тековна година) 

  
  

 
 

Нето сметководствена вред-
ност на 31 Декември 20__ 
(тековна година) 

  

    

Нето сметководствена вред-
ност на 1 Јануари 20__ 
(тековна година) 

  

    

       

Набавна вредност        

Салдо на 1 Јануари 20__ 
(претходна година) 

  
  

 
 

Зголемување       
Намалување       

Салдо на 31 Декември 20__ 
(претходна година) 

  
  

 
 

Исправка на вредноста       

Салдо на 1 Јануари 20__ 
(претходна година) 

  
  

 
 

Амортизација       
Намалување       

Салдо на 31 Декември 20__ 
(претходна година) 

  
  

 
 

Нето сметководствена вред-
ност на 31 Декември 20__ 
(претходна година) 

  

    

Нето сметководствена вред-
ност на 1 Јануари 20__ 
(претходна година) 
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8. МАТЕРИЈАЛНИ СРЕДСТВА 

 Земјиште 
Градежни 

објекти 
Опрема 

Инвестици
и во тек 

ВКУПНО 

Набавна вредност      

Салдо на 1 Јануари 2019 (тековна година) 10.343.138 592.945.536 20.248.934 / 623.537.608 

Зголемување / / 48.600 / 48.600 

Намалување / 47.935.410 / / 47.935.410 

Салдо на 31 Декември 2019 (тековна година) 10.343.138 545.010.126 20.297.534 / 575.650.798 

Исправка на вредноста      

Салдо на 1 Јануари 2019 (тековна година) / 276.481.030 17.522.447 / 294.003.477 

Амортизација / 13.922.809 185.508 / 14.108.317 

Намалување / / / / / 

Салдо на 31 Декември 2019 (тековна година)  262.558.221  / 280.266.176 

Нето сметководствена вредност на 
31 Декември 2019 (тековна година) 

 
10.343.138 282.451.905 2.589.579 / 295.384.622 

Нето сметководствена вредност на 
1 Јануари 2019 (тековна година) 

 
10.343.138 316.464.506 2.726.487 / 329.534.131 

      

Набавна вредност       

Салдо на 1 Јануари 2018 (претходна година) 10.343.138 623.865.726 20.031.307 / 654.240.171 

Зголемување / / 217.627 / 217.627 

Намалување / 30.920.190 / / 30.920.190 

Салдо на 31 Декември 2018 (претходна 
година) 

 
10.343.138 592.945.536 20.248.934 

 
/ 623.537.608 

Исправка на вредноста      

Салдо на 1 Јануари 2018 (претходна година) / 278.040.477 17.134.635 / 295.175.112 

Амортизација / / 387.812 / 387.812 

Намалување / 1.559.447 / / 1.559.447 

Салдо на 31 Декември 2018 (претходна 
година) 

 

276.481.030 17.522.447 

 
/ 294.003.477 

Нето сметководствена вредност на 31 
Декември 2018(претходна година) 

 
10.343.138 316.464.506 2.726.487 / 329.534.131 

Нето сметководствена вредност на 1 
Јануари 2018(претходна година) 

 
10.343.138 345.825.249 2.896.672 ./ 359.065.059 

 

 

 

 

 

 

 

 



5 

 

9. БИОЛОШКИ СРЕДСТВА 

20__ 
Недовршени 
земјоделски 
производи 

Основно 
стадо 

Обртно 
стадо 

Повеќе-
годишни 
насади 

Средства 
во 

подготовка 
ВКУПНО 

Состојба на 1 Јануари 20__ 
(тековна година)       

Зголемување како резултат на 
набавки       

Намалување како резултат на 
продажби       

Ожнеани земјоделски 
производи пренесени во залихи       

Промена на вредноста на 
биолошките средства       

Трошоци на амортизација на 
биолошките средства       

Состојба на 31 Декември 
20__ (тековна година)     

 
 

Нетековни средства       

Тековни средства       

Вкупно биолошки средства       

20__       

Состојба на 1 Јануари 20__ 
(претходна година)       

Зголемување како резултат на 
набавки       

Намалување како резултат на 
продажби       

Ожнеани земјоделски 
производи пренесени во залихи       

Промена на вредноста на 
биолошките средства       

Трошоци на амортизација на 
биолошките средства       

Состојба на 31 Декември 
20__ (претходна година)       

Нетековни средства       

Тековни средства       

Вкупно биолошки средства       
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10. ДОЛГОРОЧНИ ФИНАНСИСКИ СРЕДСТВА  

 Тековна година  Претходна година 

Вложувања во конвертибилни обврзници    

    

    

    

Вкупно:    

Број на конвертибилни обврзници: 

Права кои ги носат конвертибилните обврзници:  

 

    

    

    

 

 

11. ПОБАРУВАЊА ОД КУПУВАЧИ 

 Тековна година  Претходна година 

Побарувања од купувачи во земјата 20.507.155  18.289.864 

Побарувања од купувачи во странство 

Застарени, сомнителни и спорни побарувања 269.538.580  270.028.559 

Вредносно усогласување на побарувања (269.439.262)  (269.929.241) 

Вкупно:      20.606.473  18.389.182 

 

 

12. ПАРИЧНИ СРЕДСТВА 

 Тековна година  Претходна година 

Парични средства на денарски сметки 344.007.926  335.112.003 

Парични средства во денарска благајна 31.166  26.723 

Девизна сметка /  / 

Девизна благајна /  / 

Вкупно:  344.039.092  335.138.726 
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13. ОСНОВНА ГЛАВНИНА 

Родови на акции Во сопственост на Состојба 

20__ (тековна година) 01.01.__ % зголем. намал. 31.12.__ % 

Обични акции 

Физички лица       

Правни лица       

Откупени сопствени 
акции       

Приоритетни акции ФПИО       

 Вкупно       

   

20__ (претходна година) 01.01.__ % зголем. намал. 31.12.__ % 

Обични акции 

Физички лица       

Правни лица       

Откупени сопствени 
акции       

Приоритетни акции ФПИО       

 Вкупно       

 

 

14. ДОЛГОРОЧНИ ОБВРСКИ 

Обврски со рок на достасување над 5 години: 

 

Вид на обврска:                       Вид на обезбедување: 

Тековна година  Претходна година 

Обврски спрема поврзани  

друштва                                       _______________ 

Обврски кон добавувачи            _______________ 

Обврски спрема поврзани  

друштва по основ на заеми 

и кредити 

Обврски по основ на кредити    _______________ 

Обврски по основ на заеми        _______________ 

Останати долгорочни обврски:  _______________                     

________________                      _______________ 

________________                      _______________    

    

Вкупно:    

15. КРАТКОРОЧНИ ОБВРСКИ СПРЕМА ДОБАВУВАЧИ 
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 Тековна година  Претходна година 

Добавувачи во земјата 722.792  1.471.433 

Добавувачи во странство /  / 

Добавувачи за нефактурирани стоки /  / 

Вкупно: 722.792  1.471.433 

16. КРАТКОРОЧНИ ОБВРСКИ ПО ЗАЕМИ И КРЕДИТИ 

 Тековна година  Претходна година 

Краткорочни обврски по заеми  

и кредити спрема поврзани друштва 

Краткорочни кредити во земјата    

Краткорочни кредити во странство    

    

    

    

Вкупно:    

17. ПРИХОДИ ОД ПРОДАЖБА 

 Тековна година  Претходна година 

Приходи од продажба во земјата  57.709.010  49.233.917 

Приходи од продажба во странство /  / 

Вкупно: 57.709.010  49.233.917 

18. останати приходи                                      24.670.569 24.761.665 

 Тековна година  Претходна година 

Приходи од наемнини    

Приходи од наплатени отпишани побарувања 1.761.165  2.092.469 

Приходи од државни поддршки 6.654.734  2.588.025 

Вкупно:  90.795.478  78.676.076 

 

 

 

 

 

19. ОСТАНАТИ  РАСХОДИ 
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 Тековна година  Претходна година 

Транспортни услуги    

Трошоци за саеми    

Наемнина    

Дневници за службени патувања и патни трошоци 

Трошоци за членови на органот на управување, 
надзорниот одбор и за членовите на останатите 
органи  599.012 

 

574.589 

Трошоци за промоција, пропаганда и реклама     

Премии за осигурување 223.057  343.502 

Банкарски услуги и трошоци за платен промет 

Трошоци за ревизија  

Трошоци за останати интелектуални услуги 

                553.195  529.915 

135.000  200.000 

173.037  187.086 

Вредносно усогласување на краткорочни побарувања 1.602.844  1.094.377 

Загуби од отуѓување на нетековни средства    

Останати расходи 77.646.685  72.200.477 

Вкупно останати оперативни расходи 81.615.622  76.601.379 

 

20. ТРАНСАКЦИИ СО ПОВРЗАНИ ДРУШТВА 

 Тековна година  Претходна година 

 

Побарувања по основ на купопродажни односи    

 

Обврски по основ на купопродажни односи 

 

Приходи од продажба на готови производи 

 

Приходи од продажба на стоки 
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        АД ЗА СТОПАНИСУВАЊЕ СО ДЕЛОВЕН ПРОСТОР ВО 
ДРЖАВНА СОПСТВЕНОСТ 

 
 
 

ОБЈАСНУВАЊА И БЕЛЕШКИ КОН  ФИНАНСИСКИ  ИЗВЕШТАИ 
 
 
 

 
1. Општи податоци за друштвото         

 
 
           Акционерското друштво за стопанисување со деловен простор во државна сопственост – 
Скопје, својата дејност во својство на правно лице  ја отпочна од 04.Јуни 2011 година. 
 
          Седиштето на претпријатието е на ул. Стале Попов бр. 9 во Скопје. 
 
           Правната основа за воспоставување и функционирање на друштвото е врз основа на 
Законот за трансформација на Јавното претпријатие за стопаниаување со станбен и деловен 
простор на РМ ( Сл. Весник на РМ бр. 105/09) и Законот за трговски друштва. 
 
          Со планот за поделба на ЈПССДП на РМ и делбениот биланс врз основа на кој АД за 
стопанисување со деловен простор во државна сопственост е запишано во Централниот 
регистар на РСМ , друштвото ги превзеде правата, обврските, опремата и вработените и ја 
отпочна својата работа. 
 

 Дејноста на Друштвото е стопанисување со деловниот простор во државна сопственост , 
а особено следните работи  : 
- Инвестиционо и тековно одржување на деловниот простор 
- Утврдување на висината на закупот, односно на склучување на Договори за закуп на 

деловен простор 
- Водење единствена евиденција на деловниот простор со кој стопанисува 

Во остварувањето на работите од дејноста Друштвото ги врши работите утврдени во годишната 
програма за тековно инвестиционо одржување на деловниот простор во државна сопственост . 
 
         За внатрешната организација на Друштвото одлучува Одборот на Директори. Заради 
вршење на работите од дејноста во Друштвото се  организира : 

- Дирекција и Работни Единици организирани во 2 Регионални центри и тоа во  Скопје и 
Кичево 

 
         Друштвото своето работење го врши преку сектори и други организациони делови во 
подружниците чие седиште се определува со оштиот акт за организација и систематизација на 
Друштвото 
Друштвото работите од својот делокруг ги врши како единствена организационо – правна целина, 
а заради обезбедување на потребната координација во остварувањето на работите во 
дејностите  на ниво на Друштво како целина, се организираат стручни служби во секторите . 
 
               Органи на Друштвото се Одборот на Директори и Директорот на Друштвото 
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2. Основа за  изготвување  финансиски  извештаи 
 

 
           Друштвото финансиските извештаи  ги  изготвува врз  основа  на   Законските  прописи  и  
сметководствените стандарди,  кои  се применуваат  во  Република Северна Македонија 
. 
           Овие  финансиски  извештаи ги прикажуваат средствата,  обврските  и  капиталот   кои се  
однесуваат  за  работењето  на  Друштвото. 
 
           Ставките  се  прикажани   врз  основа  на методот   на набавна  вредност.   Веродостојноста  
е  поткрепена  со  фактот  дека  Друштвото  ќе  продолжи да  работи во  иднина. 
 
           Менаџментот  конзистентно  ги  применува  сметководствените политики. 
  

           Финансиските извештаи се   изготвени за  периодот  31.01.2019  − 31.12.2019 година. 
 
 
 

3.  Значајни сметководствени  политики 
 

 
3.1.  Нематеријални  средства 
 

           Нематеријалните  средства се  признаваат според  набавната  вредност  во  Билансот на  
состојба,  само  доколку е  веројатно дека  идните  економски  користи,  ќе  бидат  прилив  кон  
Друштвото  и  трошоците на  средствата можат  веродостојно да  се  измерат. Амортизацијата  
на  нематеријалните  средства,   се  алоцира  за  време  на  најдобро  проценетиот  век на  
употреба.  
 
 

3.2.  Материјални  средства 
 
     Градежните  објекти и опремата се  вреднуваат  според  набавната  вредност,  намалени за  
акумулираната  амортизација  и  загуба  заради  обезвреднување.   
      Издатоците направени  за  замена на  дел од  материјалното  средство,  се  евидентираат  

одделно  и   се  капитализираат само  доколку  се  веројатни    идните  економски  користи,    ( ако  

преставуваат  прилив на  Друштвото). Сите  други  издатоци,  се  признаваат  како  трошок  во  
Билансот  на  успех,  во  моментот на  настанувањето.   
 Амортизацијата  се  пресметува   по  пропорционална  метода,  со  примена  на  стапки  
определени  со  сметководствената политика  на  Друштвотo. 
 Средствата  се амортизираат од моментот кога  се  даваат на користење. 
 
 
  3.3.  Побарувања од купувачите 
 
  Побарувањата од  купувачите,  се  водат  според  номиналната  вредност,   намалена  за  
исправката на  вредноста  на  побарувањата  кои  се  сметаат  за  ненаплатливи. 
 
 

3.4.  Залихи 
 

 Залихите,  Друштвото  ги  вреднува  по  набавна  цена,  односно  цена  на  чинење  на  
готовите  производи,  но  не  повисока  од  нето  реализационата  вреност. 
 

 3.5.  Пари и  парични  еквиваленти 
 

 Пари  вклучуваат  готовина  во  благајна  и  депозити  во  банки  по  видување. 
 Парични  еквиваленти  вклучуваат  краткорочни   високоликвидни  средства,  кои  можат  
брзо  да  се  конвертираат  во  готовина,  без  некаков  значаен  ризик  од  промена  на  вредноста. 
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 3.6.  Обврски  спрема   добавувачите 
 
 Обврските  спрема  добавувачите се  евидентираат  според  номиналната  вредност. 
 Обврските  за  даноци  се  пресметуваат  и  плаќаат,  согласно  законските  прописи на  

РСМ.  Данокот на  добивка,  се  пресметува  по  пропишаната   стапка  на  добивка  на   −  
непризнати  ставки  на  расходи, корегирани за  даночни олеснувања  и  олеснувања  согласно  
Законот за  данок на  добивка. 

  
3.7. Странски  валути 
 

            Искажувањето  на  трансакциските,  искажани  во  странски  валути,  се врши  според  
девизниот  курс,  на  денот на  трансакцијата.   Средствата  и  обврските   изразени   во  странска  
валута,  се  искажуваат во  денари,  по  среден  курс на  НБМ,  на  последниот  ден  на  
пресметковниот  период.  
 Сите  добивки  или  загуби,  кои  произлегуваат  од  курсните  разлики,  опфатени  се  во  
Билансот   на  успехот,  како  приходи  или  расходи од  финансирањето  за  пресметковниот  
период. 

 
3.8.     Приходи  од  продажба на  производи  и  услуги   

         
           Приходите  од  продажба на  производи и  услуги,  се  признаваат  кога,   значителни  
ризици  и  користи од  сопственоста  се  пренесени  на  купувачот,   износот на  приходот  може  
веродостојно  да  се  измери,        трошоците  кои  се  направени  во  врска со  трансакцијата  
може  веродостојно  да  се  измерат,  веројатно  е  дека  економските  користи  поврзани  со  
трансакцијата,  ќе  преставуваат  прилив  за  Друштвото. 
 
  

3.9      Приходи од  камати  и  дивиденди 
 

 Приходите од камати се  признаваат во  Билансот на  успех,  за  перидот за кој се  
однесуваат,  така  што  се  зема  предвид   фактичкиот   принос на  средствата. 
 Дивидендите  се  признаваат,  кога  ќе  биде  утврдено  правото на  акционерот  да  го  
прими  плаќањето. 

 
 
 

4.  Приходи  од  работењето 
 
 
4.1  Приходи од продажба на услуги 

 
Приходите  од  продажба  на услуги,  ги  опфаќа,   приходите  од  фактурираната  

закупнина  во  извештајниот  период. 
 
 
 
 
 

4.2   Останати  оперативни  приходи 
 

 

          Останатите  оперативни  приходи,  ги  опфаќаат  приходите од 

 −  наплатени  отпишани  побарувања,  приходи  од  продажба,  на  постојани  средства 

 −    приходи од  поранешни  години 

 −    приходи од  наплатени премии за надомест на штети,    

 −    камати  и  курсни  разлики 
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Приходите  за  периодот  од  01.01.2019 година до 31.12.2019 година  се прикажани  во  следната  
табела  по  видови. 
 
       Приходи од работењето 
 
 

Р.бр. Вид на приход Остварено 2019 
%на учество 
во вк.приход 

1 Приход од продажба (наемнина) 57.709.010 
 
           63,56 

2 Останати приходи 24.670.569 

          27,17 

 
  Вкупно финансиски приходи 8.415.899            9,27 
 
Вкупно  
  90.795.478         100 

  

5  Трошоци од работењето 
 

5.1      Материјални  трошоци 
 

 Материјалните  трошоци ги  опфаќаат,  трошоците  за  потрошени  канцелариски  
материјали,   средства  за  хигиена,   трошоци  за  тековно  и  инвестиционо  одржување,  како  и  
други  услуги. 

 
5.2      Трошоци на  вработените 
 

 Трошоците на вработените ги  опфаќаат,  нето  платите  и  надоместоците  на  
вработените,  како  и  даноците  и  придонесите  за  здравствено  и  пензиско  осигурување. 

 
 5.3   Други  оперативни  трошоци 

  

         Други  оперативни  трошоци  се  состојат  од 

 −  трошоци за  службени  патувања  

 −  трошоци за  репрезенатација  

 −  адвокатски  услуги 

 −  судски  такси 

 −  интелектуални  услуги 

 −  останати  трошоци на  работењето 
 
 
5.4  Амортизација 
  
           Амортизацијата  ја  прикажува  исправката  на  вредноста на  деловните   простории  и  
опремата,   согласно  пропишаните  стапки   и   сметководствени  политики. 
 
 
 5.5   Вредносно  усогласување на  побарувањата 
  
            Вредносното  усогласување на  побарувањата  ги  прикажуваат,  исправките  на  
побарувањата  за  кои  е  веројатно  дека  нема  да  генерираат  прилив  на  средства,   односно  
е  неизвесна  наплатливоста на  износот,       кој  е  веќе   вклучен  во  приходот.   Се  признава  
како  расход  во  периодот,  а  не  како  корекција на  приходот.   
 

Трошоци  и  расходи  од   01.01.2019 − 31.12.2019,  се  прикажани  во  следната  табела  по  

видови 
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Трошоци на работењето 

 

Р. 

бр. 
Вид на трошок Остварено во 2019 

% на учество 
во вк.приход 

1 Матријали и енергија 3.145.023 3,85 

2 ПТТ и транспорт. услуги 1.025.201 1,26 

3 Останати оперативни трошоци 3.405.402 4,17 

4                  Финансиски трошоци 
564.709 0,69 

5                  Трошоци за вработени 40.135.730 49,18 
 

6 Депрецијација 26.154.860 32,05 
 

7 Други трошоци од работењето 7.184.695 8,80 
               
         Вкупно                                                                                       81.615.620 
 

100 

 

Добивка (загуба) пред 
оданочување 

9.179.858  

 

Данок на добивка 
 

1.140.182  

   Нето добивка 
 

8.039.676  

 
6.  Долгорочни  финансиски  вложувања 
 

Долгорочните  финансиски  вложувања  се  во  износ  од  889.254.504 денари  и тоа 

−  Вложувања во  ГТЦ - Скопје        нето износ   888.913.589 денари  

−  Вложувања во современ дом Прилеп                                    /        

−  Вложувања во  Берлин  комп. и  Голд Прилеп                340.915  денари 

 

7. Залихи 
Залихите    преставуваат  канцелариски материјали и други материјали во склад, како и ситен 
инвентар во употреба. 

 

8.  Побарувања од  купувачите 
 
Побарувањата од  купувачите  и  другите  краткорочни  побарувања,  се  состојат  од  следните  

состојби 
 

Табела – 1 
 
 Побарувања од  купувачи 

 
20.606.473 

 
 Исправка на вредноста на побарувањата 

 
(269.439.262) 

 
  Останати побарувања (спогодби и друго) 
 

 
29.228.493 

 
  Исправка на вредноста на (спогодби и друго) 

 
(5.235.758) 

 
Побарувања од  поврзани субјекти 

 
27.706.682 

 
Вкупно 

 
77.541.648 
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9. Парични  средства 
 
 
Паричните   средства се состојат  од 
   

Табела - 2  

−    Парични средства на денарска сметка 344.007.925 

−    Парични  средства  на  благајна 31.166 

−    Други парични  еквиваленти  (банкарски гаранции) 595.645 

Вкупно 344.634.736 

 

 
10. Капитал и  резерви 
 
 

 АД за стопанисување со деловен простор  на 31.12.2019 год, располага со вкупен капитал од 
1.133.853.335  денари 

  Законската  резерва  се формира со  издвојување на 5%  од  остварената  добивка,  согласно  
законските  прописи  и  таа на 31.12. 2019 година  изнесува  401.927 денари.  

 
 
 
 
 
11.  Краткорочни обврски спрема добавувачите  и  други 
краткорочни обврски 
 
 

Краткорочните  обврски се состојат  од 
 

Табела – 3 
 
   Обврскии  спрема  добавувачите 

 
                      722.792 

   Обврски за примени депозити  и  аванси 14.827.744 

   Обврски кон  вработените 2.277.617 

   Обврски  за  ДДВ и данок  од  добивка 1.140.182 

   Обврски за даноци  и  придонеси 703.437 

 
Краткорочни  обврски   Вкупно       

 
19.671.772 
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И  З  В  Е  Ш  Т  А  Ј 
 

ЗА  РАБОТATA  НА  АД  ЗА СТОПАНИСУВАЊЕ СО ДЕЛОВЕН  ПРОСТОР   
ВО ДРЖАВНА  СОПСТВЕНОСТ 

 
ВОВЕД 
 
Акционерското друштво за стопанисување со деловен простор во државна сопственост – Скопје, 
својата дејност во својство на правно лице  ја отпочна од 04.Јуни 2011 година. 
          Седиштето на претпријатието е на ул. Стале Попов бр. 9  во Скопје. 
Правната основа за воспоставување и функционирање на друштвото е врз основа на Законот за 
трансформација на Јавното претпријатие за стопаниаување со станбен и деловен простор на РМ 
( Сл. Весник на РМ бр. 105/09) и Законот за трговски друштва. 
        Со планот за поделба на ЈПССДП на РМ врз основа на кој АД за стопанисување со деловен 
простор во државна сопственост е запишано во Централниот регистар на РСМ , Друштвото ги 
превзеде правата, обврските, опремата и вработените и ја отпочна својата работа. 
 
ОРГАНИ НА ДРУШТВОТО 
Органи на АД за стопаниосување со деловен простор во државна сопственост се : 

- Собрание 
- Одбор на директори 

 
Правата и обврските на Собранието на Друштвото ги врши Владата на РСМ . Собранието 
одлучува само за прашања определени со Закон и со статутот на Друштвото а особено за : 
 

- Донесување на измени на статутот на Друштвото 
- Одобрување на Годишната сметка, на финансиските извештаи и на годишниот извештај 

за работењето во предходната година и одлучување за распределба на добивката 
- Избор и отповикување на членови на одборот на Директори 
- Одобрување на работата и на водењето на работењето со друштвото на членовите на 

одборот на Директори 
- Одобрување на менаџерскиот договор што се склучува помеѓу Друштвото и член на 

Одборот на Директори 
- Промени на правата врзани за одделни родови и класи на акции 
- Зголемување и намалување на основната главнина на Друштвото 
- Издавање на акции и хартии од вредност 
- Назначување на овластен ревизор за ревизија на годишна сметка и на финансиските 

извештаи 
- Преобразба на друштвото во друга форма на Друштвото, како и за статусните промени 

на Друштвото. 
- Одлучува за покривање на загубите на Друштвото и 
- Престанување на друштвото 
 
УПРАВУВАЊЕ СО ДРУШТВОТОТО 
 
     Управувањето со Друштвото е организирано според едностепен систем при што, орган на 
управување на Друштвото е Одборот на Директори. 

     Одборот на Директори работи во состав од пет членови : 
 

- Шеваљ Цеку – извршен член  
- Булент Камбер – неизвршен член 
- Јасна Оровчанец Аранѓеловиќ – неизвршен член 
- Светлана Тодоровска – неизвршен член 
- Сања Цековска – неизвршен член 

 
Членовите на Одборот на Директори се избираат за време од четири години, со право на 
реизбор.  
Извршниот член на Одборот на директори  го носи називот Генерален Директор. Одборот на 
Директори, од редот на своите неизвршни членови, избира председател на Одборот. 
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  Одборот на Директори во рамките на својата надлежност, ги врши следните работи : 
 
- ја утврдува деловната политика 
- донесува програма за работа и развоен план на Друштвото, годишен оперативен план за 

работа, годишен финансиски план, годишен план за јавни набавки, програма за 
инвестициони вложувања 

- поднесува тримесечни извештаикои содржат показатели за финансиското работењето на  
Друштвото до Собранието на Друштвото 

- Го усвојува Елаборатот за попис на средствата , побарувањата и обврски на Друштвото 
- Усвојува годишна сметка, годишни финансиски извештаи и годишен извештај за 

работењето на Друштвото по истекот на деловната година 
- Одлучува за расходување и оттуѓување на основни срредства  
- Поднесува предлог за изменување и дополнување на Статутот 
- Одобрува склучување на договори од поголемо значење и со подолг период на траење 

кои не се опфатени со планот за Јавни набавки 
- Донесува Одлука за употреба на посебната резевра заради покривање на загбата на 

Друштвото 
- Одлучува за вршење на отпис на средствата , побарувањата и обврските 
- Одлучува за склучување на Колективниот договор 
- Одлучува за внатрешна организација и систематизација за работни места 
- Одлучува за назначување на лица со посебни овластувања и одговорности ( раководни 

лица кои го вршат секојдневното водење на работењето на Друштвото) 
- Ги донесува општите акти на Друштвото 
- На барање на Собранието на Друштвото, подготвува општи акти и одлуки чие донесување 

е во негова надлежност 
- Одлучува за разрешување на работници со посебни овластувања и одговорности 

(раководни лица) 
- Се грижи и презема потребни дејствија за исполнување на со Закон пропишаните обврски 

на Друштвото 
- Формира комисии од редот на членовте на Одборот на директори и од други лица 
- Одлучува за издавање под закуп на основните средства на Друштвото 
- Одлучува за барање од надлежен Орган и институции 
- Ги определува овластените потписници на Друштвото 
- Ги утврдува цените на услугите на Друштвото со писмена Одлука 
- Врши и други работи кои не се во надлежност на Друштвото 
- Одлучува во Втор степен по приговори на работници за правата, обврските и 

одговорностите на работниците од работниот однос 
- Одлучува за технолошки вишок, економски, организациони и слични промени и за отказ на 

Договорот за вработување од деловни прчини 
- Одлучува и за други работи кои со Закон, Статутот, Колективниот договор и други акти 

ставени во негова надлежност 
 

       Генералниот Директор го води работењето на Друштвото, го претставува и застапува во 
односите со трети лица, и може да даде овластување на други лица за застапување на 
Друштвото на начин утврден со Закон. 
 Генералниот Директор ги извршува сите активности предвидени со Статутот на 
Друштвото. 
 Неизвршните членови вршат надзор над работењето од страна на извршниот член, имаат 
право да вршат увид и проверка во книгите и документите на Друштвото 
 Во извештајниот период за 2019 год. функцијата Генерален Директор на Друштвото ја 
извршува Шеваљ Цеку, кој е назначен врз основа на Одлука за избор на извршен член бр. 02-
1110/3 од 03.10.2011г. 
 
 
 

Во текот на 2019 година исплатениот надомест на извршните и неизвршните членови на 
Одборот на Директори  на Друштвото е искажан во следната табела: 
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Ред
бр. 

 
Име и Презиме 

 
Годишен 
паушал  

 
Годишна 
нето плата 

Годишен 
надомест за 
одвоен 
живот 

 
Вкупно 

1 Шеваљ Цеку        828.906          0     828.906 

2 Булент Камбер 143.192  0 143.192 

3 Јасна Оровчанец 
Аранѓеловиќ 

119.958   119.958 

4 Светлана Тодоровска 119.966   119.966 

5 Сања Цековска 120.000   120.000 

          
Вкупно 

503.116 828.906  1.332.022 

 
 
ОРГАНИЗАЦИОНА ПОСТАВЕНОСТ 
 
         За внатрешната организација на Друштвото одлучува Одборот на Директори. Заради 
вршење на работите од дејноста во Друштвото се организира: Дирекција и 2-Регионални центри 
(Регионален Центар-Скопје и Регионален Центар-Кичево) 
          
        Друштвото работите од својот делокруг ги врши како единствена организационо – правна 
целина, а заради обезбедување на потребната координација во остварувањето на работите во 
дејностите  на ниво на Друштво како целина, се организираат стручни служби во секторите. 
 
          Органи на Друштвото се Одборот на Директори и Директорот на Друштвото 
 

ОСНОВНА ДЕЈНОСТ    СТОПАНИСУВАЊЕ СО ДЕЛОВНИ ЕДИНИЦИ 
 
 Дејноста на Друштвото е стопанисување со деловниот простор во државна сопственост 

, а особено следните работи  : 

- Стопанисување со деловен простор во државна сопственост 

- Инвестиционо и тековно одржување на деловниот простор во државна сопственост 

- Подобрување на условите за користење на деловните простории во државна 

сопственост 

- Утврдување на висината на закупот, односно на склучување на Договори за закуп на 

деловен простор 

- Водење единствена евиденција на деловниот простор во државна сопственост со кој 

стопанисува 

- Продажба на деловен простор во државна сопственост и други работи 

 
Во остварувањето на работите од дејноста Друштвото ги врши работите утврдени во годишната 
програма за тековно инвестиционо одржување на деловниот простор во државна сопственост  
 
СТОПАНИСУВАЊЕ СО ДЕЛОВЕН ПРОСТОР 
 

Во текот на 2019 година во делот кој што се однесува на стопанисувањето со деловен 

простор, после подолг временски период, може да се забележи тренд на зголемување на 

паричниот прилив по основ на наплатена закупнина за стопанисување на деловен простор, што 

се должи на започнатиот процес на давање под закуп на деловен простор со кој стопанисува А.Д. 

за стопанисување со деловен простор во државна сопственост-Скопје, како и редовното 

телефонско јавување на закупците, кои должат повеке од две закупнини, од страна на 

референтите задолжени за стопанисување со деловниот простор. 

Инаку, започнатиот процес на давање под закуп на  нов деловен простор и тоа во 

поголемиот дел од тековната 2019 год се должи на неколку компоненти, и тоа:  
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Првата и можеби најважна компонента поради која се чуствува зголемување во 

наплатата на закупнината е запирањето на постапката за продажба на деловен простор со кој 

стопанисува А.Д. за стопанисување со деловен простор во државна сопственост-Скопје, која што 

се спроведуваше  согласно Законот за продажба и давање под закуп на деловни згради и деловни 

простории на Република Северна Македонија објавен во Службен весник на Република Северна 

Македонија во Јануари 2012 година, како и фактот со кој е предвидено издавањето на деловниот 

простор согласно Член 5 од Законот да се врши исклучиво преку електронско јавно наддавање, 

што значи дека со донесувањето на погоренаведениот Закон, престанаа да важат одредбите од 

Правилникот бр.02-958/2 за условите, начинот и постапката за издавање под закуп на деловниот 

простор со кој стопанисува А.Д. за стопанисување со деловен простор во државна сопственост, 

усвоен од страна на Одборот на директори на Друштвото од 06.09.2011 година, иако издавањето 

на деловниот простор беше регулиран преку постапка за позитивно усно јавно наддавање. 

Со стапувањето на сила на новиот Закон, за кој што од страна на Министерствот за 

транспорт и врски, како негов предлагач, иако воопшто не беше побарана стручна помош ниту 

пак мислење од А.Д. за стопанисување со деловен простор во државна сопственост,  се дојде до 

ситуација во која долги години неможеше да се издава постоечкиот деловен простор по пат на 

позитивно усмено наддавање, а бидејки до Септември 2012 год, се уште не беше имплементиран 

компјутерскиот софтвер во Министерството за транспорт и врски, преку кој се одвива 

електронското јавно наддавање, А.Д. за стопанисување со деловен простор во државна 

сопственост не беше во можност да реализира ниту една постапка за издавање на деловниот 

простор под закуп, се до втората половина на тековната 2016 година кога после 5 години се одржа 

првото електронско издавање на деловен простор на територијата на Република Северна 

Македонија, а истиот тренд на издавање на деловен простор продолжи и во тековната 2017 

година, 2018 година и 2019 година. Огласување на деловен простор за издавање под закуп ќе 

продолжи и во 2020 година. 

А.Д. за стопанисување со деловен простор во државна сопственост-Скопје, во периодот 

од последната четвртина на 2016 година до крајот на 2019 година а пред се поради големиот 

интерес за барање за давање на деловен простор под закуп, има објавено 7 Огласи за истото и 

тоа: 

а) Оглас бр. 1 за давање на деловен простор под закуп со траење од  13.10.2016 

 година до 27.10.2016 година) 

б) Оглас бр. 1 објавен по втор пат за давање под закуп на недоиздаден  деловен 

 простор , согласно Оглас бр. 1 со траење од 05.01.2018 година  до 25.01.2018 

година) 

в) Оглас бр. 2 за давање на деловен простор под закуп со траење од  08.02.2018 

година до 28.02.2018 година 

г) Оглас бр. 2 објавен по втор пат за давање на деловен простор под закуп  согласно

 Оглас бр. 2 со траење од 13.04.2018 година до 30.04.2018  година) 

д) Оглас бр. 3 за давање на деловен простор под закуп со траење од  13.10.2018 

година до 27.10.2018 година  

ѓ) Оглас бр. 4 за давање на деловен простор под закуп со траење од  21.03.2019 

година до 04.04.2019 година  

е) Оглас бр. 4 објавен по втор пат  за давање на деловен простор под закуп  со траење 

од 30.05.2019 година до 13.06.2019 година  

 



20 

 

Согласно аналитиката и финансиските показатели, после завршувањето на погоре 

наведените 7 Огласи за давање на деловен простор под закуп, вкупно под закуп се дадени 124 

деловни простории и тоа: 

Скопје        37 деловни простории 

Битола        8 деловни простории 

Кавадарци                   7 деловни простории 

Кичево         6 деловни простории 

Кочани        6 деловни простории 

Куманово       8 деловни простории 

Охрид         6 деловни простории 

Прилеп        7 деловни простории 

Штип                                15 деловни простории 

Струмица                    5 деловни простории 

Тетово         4 деловни простории 

Велес                    13 деловни простории 

Доколку се анализираат пак економските параметри од дадениот деловен простор под 

закуп за период 13.10.2016 год-13.06.2019 год, може да се заклучи дека вкупниот прилив по основ 

на закупнина изнесува 1.587.782,00 денари без пресметан ДДВ од 18% или 1.873.582,00 денари 

со пресметан ДДВ од 18% или изразено на годишно ниво тоа значи прилив од 19.053.384,00 

денари без пресметан ДДВ од 18% или 22.482.993,00 денари со пресметан ДДВ од 18%.  

Инаку според финансиската аналитичка картичка, А.Д. за стопанисување со деловен 

простор во државна сопственост Скопје, на месечно ниво само за давање на деловен простор 

под закуп фактурира 4.806.036,00 денари без ДДВ од 18% или 5.671.100,00 денари со пресметан 

ДДВ од 18%, односно на годишно ниво тоа би изнесувало 68.053.200,00 денари со пресметан 

ДДВ од 18%. 

Поради големиот интерес од страна на правните лица за барање за давање на деловен 

под закуп, А.Д. за стоапнисвање со деловен простор под закуп во државна сопственост-Скопје, 

во текот на Јануари 2020 година, планира да објави нови 2 огласи за давање на деловен простор 

под закуп и тоа: 

Оглас бр. 5 по втор пат за давање на деловен простор под закуп   и 

 Оглас бр. 6 за давање на деловен простор под закуп. 

Втора компонента која битно влијае врз тековното издавање на деловниот простор под 

закуп, претставуваат одредбите пропишани во член 4 точка 1 и точка 2 од  Законот за продажба 

и давање под закуп на деловни згради и деловни простории на Република Северна Македонија, 

каде е регулирано дека проценката на деловниот простор кој се издава под закуп нетреба да биде 

постара од 12 месеци, пред да се објави Оглас за нивно издавање, како тоа дека процената на 

почетната вредност на закупнината по м2 за секој деловен простор поединечно, ја вршат 

исклучиво Овластени проценувачи на недвижен имот, што дополнително го усложни издавањето 

на деловните простории, ако се знае дека за спроведување на истото се потребни поголеми 
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парични средства, кои на годишно ниво се движат околу 7.000.000 денари, што на некој начин 

негативно влијае врз економската моќ на самото Друштво. 

Третата компонента, која се спој на првата и втората компонента, може да се види преку  

фактот дека, при поделбата на некогашното Јавно претпријатие за стопанисување со станбен и 

деловен простор во државна сопственост-Скопје на две Акционерски друштва, на А.Д. за 

стопанисување со деловен простор во државна сопственост-Скопје, на стопанисување и е 

доделен и голем број неквалитетен простор, кој иако е наречен деловен простор, неможе да се 

класифицира како таков. 

 Така во Скопје од вкупниот број наведени деловни простории има 1 подземен магацин со 

вкупна површина од 2.011 м2, 75 подруми со вкупна површина од 804 м2 како и 9 гаражи со вкупна 

површина од 498 м2, додека во остатанатите работни единици состојбата е следна: во Струмица 

има 5 подруми, во Куманово има 5 подруми, во Штип 8 подруми, во Битола 123 гаражи, во 

Кавадарци 4 гаражи, во Прилеп 8 гаражи и 1 котларница, како и во Охрид 1 магацин, 2 гаражи и 

8 деловни простории-карабини. 

Инаку, деловените простории кои што се во владение на А.Д. за стопанисување со 

деловен простор во државна сопственост, постои интерес од страна на разни правни субјекти за 

нивно земање под закуп, но истите ке можат да бидат предмет на огласување дури по 

завршувањето на проценката од страна на овластен проценител, по што би следело нивно 

огласување за издавање под закуп, што е пак инплементирано во Предлог Програмата за работа 

и развоен план на друштвото, годишен оперативен план, каде од страна на А.Д. за стопанисување 

со деловен простор во државна сопственост-Скопје, е предвидено да бидат побарани 

17.993.000,00 денари, од Владата на Република Северна Македонија, како би се извршила 

санација на следниот деловен простор:  

Комплетно реновирање на Т.Ц.,,Скопјанка,, за што се предвидени 2.665.000,00 денари, 

целосно реновирање на административниот простор за сопствено работење во висина од 

630.000,00 денари, итно реновирање на деловен простор кој што се наоѓа во катастрофална 

состојба и тоа во следните градови: Битола со 1.105.000,00 денари, Кратово со 525.000,00 

денари, Прилеп со 90.000,00 денари, Штип со 150.000,00 денари, Струмица со 320.000,00 денари, 

Охрид со 250.000,00 денари, Кичево со 108.000,00 денари како и Велес со 150.000,00 денари, 

или за сите градови заедно потребни се 2.698.000,00 денари, или за сите три позиции предвидени 

се вкупно 5.993.000,00 денари. 

Исто така, согласно  Предлог Програмата за работа и развоен план на друштвото, 

годишен оперативен план, предвидено е реновирање на 120 приоритетни деловни простории 

распоредени во Регионален Центар-Скопје и Регионален Центар-Кичево, што во просек би 

подразбирало реновирање на 10 деловни простории во секоја Работна единица. Деловните 

простории предвидени за реновирање се без закупци и закој деловен простор во просек е 

планирано да се потрошат по 100.000,00 денари, или за 120 деловни простории би се ангажирале 

12.000.000,00 денари. 

Работните единици се наоѓаат во следните градови: 

Регионален центар-Скопје Региоанлен Центар-Кичево 

 Скопје   Кичево    

 Тетово   Битола  

 Велес   Прилеп 

 Куманово  Охрид 
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 Кочани   Кавадарци  

 Штип 

 Струмица 

По завршувањето на реновирањето на овие 120 деловни простории, за кои има 

заинтересираност за давање под закуп, проценките говорат дека истите во просек може да 

постигнат закупнина во висина од 12.000,00 денари, што на месечно ниво тоа би значело 

долонителен прилив од 1.440.000,00 денари без пресметан ДДВ од 18%, односно 1.699.200 

денари со пресметан ДДВ од 18% или пак изразено на годишно ниво тоа би значело прилив на 

17.280.000,00 денари без пресметан ДДВ од 18%, односно 20.390.400,00 денари со пресметан 

ДДВ од 18%. 

ФИНАНСИСКА    СОСТОЈБА    

   Во текот на 2019 година , во Друштвото се остварени следните            приходи и  расходи, кои 

по видови се  прикажaни во следниот преглед:          
 Приходи од работењето 
 

Р. бр. Вид на приход Остварено 2019 
% на учество 
во вк.приход 

1 Приход од продажба (наемнина) 82.379.579 
 

90,73 

2 Останати приходи 8.415.899 

 
9,27 

Вкупно финансиски приходи   

Вкупно   90.795.478 100 

    

2. Трошоци на работењето 

Вкупните трошоци за стопанисувањето со деловните простории како и трошоците за 

извршувањето на функцијата , се прикажуваат во следниот преглед: 

     

Р. 

бр. 
Вид на трошок Остварено во 2019 

%на учество 
во вк.приход 

1 Матријали и енергија 3.145.023  

2 ПТТ и транспорт. услуги 1.025.201  

3 Останати оперативни трошоци 3.405.402  

4                  Финансиски трошоци 564.709  

5                  Трошоци за вработени 40.135.730  
 

6 Депрецијација 26.154.860  
 

7 Други трошоци од работењето 7.184.695  
               
         Вкупно                                                                                       81.615.620     
 

 

 

Добивка (загуба) пред 
оданочување 

9.179.858  

 

Данок на добивка 
 

1.140.182  

   Нето добивка 8.039.676  

 Данок на непризнати расходи 
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КАДРОВСКА СТРУКТУРА НА  АД ЗА СТОПАНИСУВАЊЕ СО ДЕЛОВЕН ПРОСТОР 
 
 Во Друштвото во почетокот на 2019 година, во редовен работен однос беа вработени 65 
лица а на 31.12.2019 год бројот на вработените е зголемен и истиот изнесува 75 лица. 
 Квалификационата структура на вработените во Друштвото на 31.12.2019 година е 
прикажан во следната табела  
Табела со квалификациона структура  
 

 

Стручна спрема 
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М-р 3            3 

ВСС 11 1 0 1 1 3 1 0 0 0 0 0 18 

ВШС 1 0 0 0 1 0 1 0 0 1 0 0 4 

ССС (IV степен) 26 2 0 1 1 7 3 2 2 1 2 1 48 

ВКВ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

ССС (III степен) -

КВ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

НК 2 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2 

вкупно: 43 3 0 2 3 10 5 2 2 2 2 1 75 
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