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Употребени кратенки 

 

DFBOT   - Design, Finance, Build, Operate and Transfer 

EBT  - Earnings before Tax 

EBIT  - Earnings before Tax and Interest 

EBITDA  - Earnings before Tax, Interest, Depreciation and Amortization 

Програма  - Иновативни решенија за подобрен пристап до услуги на локално ниво 

Општина  - Општина Чешиново - Облешево 

Проект  - Концепт студии за изводливост  

ИПР   - Источно плански регион 

ЈПП  - Јавно приватно партнерство 

СВ  - Спа & Велнес 

СВЦ  - Спа & Велнес Центар 

ЛРЦП   - Локален рурален проект за конкурентност на Светска Банка 

ПП  - полн пансион 

НД  - ноќевање со доручек 

 

 



 

 

Извршно резиме 
УНДП Македонија во соработка со Министерството за локална самоуправа ја спроведува 

Програмата "Иновативни решенија за подобар пристап до услуги на локално ниво". Целта 

на овој проект е да се поддржи општина Чешиново-Облешево во проценка на проекти и 

развојот на приоритетна инфраструктура за рурален туризам во с. Бања. Целта на овој 

проект е да ù помогне на општината во изготвувањето анализи за изводливост за повеќе 

концепт идејни решенија и изработка на прелиминарни дизајни на Спа и велнес центар и 

Младинско аква и велнес одморалиште. 

 
Беа спроведени разни неопходни анализи и постапки за прибирање на податоци и беа 

изработени неколку концепти за можни решенија за Велнес центар и Младинско аква и 

велнес одморалиште врз основа на проектната задача. Резултатите од работата и описот 

на различни концепти се сумирани во овој Извештај. 

 

Извештајот изобилува со статистички податоци за туризмот во Република Македонија, но 

исто така упатува на некои меѓународни трендови во туризмот и особено во велнес 

индустријата. 

 

Секторот туризам континуирано се развива во Македонија со зголемен број на туристички 

посети особено од странски гости, по сите видови туризам, од 2000 година. Историски 

гледано, имаше сериозен пад за време на транзициониот период, а уште повеќе за време 

на конфликтите во регионот на почетокот на 2000-тата. Оттогаш, сѐ видливо се опоравува, 

особено управувано од странски туристи. 

Постои растечки тренд на пристигнувањето на странските туристи во периодот од седум 

години, од 2011 до 2017 година. По пат на посети, најголем дел од странските туристи во 

вкупниот број во 2017 година е од Турција, со учество од 20,6 %. Вториот и третиот по 

големина процент е меѓу туристичките посети од Србија и Бугарија, со 8,4% и 7,3%, 

соодветно. 

Македонија изобилува со геотермални води со терапевтски и велнес ефекти. Ова ја 

позиционира Македонија како туристичка дестинација со висок потенцијал за спа и велнес 

туризам. Со над 60 термо-минерални извори идентификувани локации за спа и велнес 

центри, хотели и одморалишта, постои подеднакво и огромен потенцијал за инвестирање 

со ревитализација и изградба на нови.  

Бањскиот туризам во Македонија се чини дека е различен во споредба со сите други 

типови, особено во однос на просечниот престој во број на ноќевања по туристи. Спа 

одморалишта се профилираат како дестинации за подолг престој, каде што туристите 

престојуваат во просек од 7 до 8 ноќи по турист во споредба со просекот за земјата, кој 

престојува помеѓу 1,7 и 1,8 ноќевања. 
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Одредени заеднички именители за бањите се следниве: бањите се наоѓаат во руралните 

средини, што е потенцијал за рурален и еко-туризам со сите придобивки за локалната 

заедница. Како дополнување на лековитите ефекти на гео-термалната вода овие богати 

локации имаат многу да им понудат на туристите: прекрасната природа, антропогените 

ресурси и локалните традиции, обичаите и националната кујнакујна. Заедно ти го прават 

туристичкиот производ. Во близина на бањските центри има богата фауна: елени, фазани, 

еребици, зајаци, диви свињи, диви овци, мечки, волк, лисица, пастрмка, сом, крап, мрена 

итн. Некои од предизвиците за македонскиот бањски туризам се: мал број на работни 

бањи, нивната лоша техничка состојба, несоодветна и изнемоштена инфраструктура, 

недостиг на достапно сместување, недостаток на финансиски ресурси и нови можности за 

инвестирање. Овие спа центри ретко се третираат како туристички центри. Во бањите 

може да има квалификуван медицински персонал, но често таквите немаат квалификуван 

туристички персонал. 

Велнесот бизнис почна да се развива како битна индустрија во светот. Велнес ја опишува 

здравствената состојба на лицето како континуум и динамичен процес кој постојано се 

менува. На овој начин, резултатите од понудата на индустријата се подобрени рамнотежа, 

духовно, физичко и ментално здравје, социјална хармонија, интелектуален развој, 

чувствителност кон животната средина, професионално задоволство и емоционална 

благосостојба. Ова, заедно со растечкиот тренд на креирање кон потрошувачите 

ориентиран конвенционална здравствена заштита, покажува дека треба да се пристапи на 

велнес со доволно флексибилност за да им се овозможи на клиентите да ги прилагодат за 

себе / персонализираат своите услуги. Локацијата на селото Бања и нејзиниот капацитет и 

потенцијал за развој се чини дека е нуди можност за развивање ваков концепт на велнес 

локација во Македонија. 

Глобалната велнес индустријата е проценета дека вреди 3,7 трилиони долари, според 

2018 Wellness Trends, од Глобалниот велнес самит. Таа претставува една од најголемите и 

најбрзо растечките индустрии. Расте во двоцифрени бројки и претставува 5,1% од 

светската економска продукција. Растот на велнес туризмот од 14% е повеќе од двојно од 

растот во севкупниот туристички сектор (6,9%) за периодот 2013 - 2015 година. Велнес 

индустријата вклучува: убавина и подмладување; исхрана, здрава храна и губење на 

тежината; фитнес, брејн и превентивна и персонализирана медицина. Некои статистички 

податоци беа понудени и за летувалишта во аквапарк. Аква парк е дел од индустријата за 

забавен парк. Растот на индустријата се проценува дека е повисок од 10% на годишна 

основа. Различните двигатели и други одредници на овие индустрии се презентирани во 

извештајот. 

Извештајот ја оценува конкуренцијата со цел да се идентификува што недостасува и која 

би била конкурентна предност на Спа и Велнес центар во село Бања во споредба со 

другите спа и велнес центри во Македонија и Бугарија и Србија. Конкуренцијата е 

набљудувана врз основа на тоа дали тие имаат геотермална вода со терапевтски ефекти и 

врз основа на други услуги што тие ги нудат, односно бизнис моделот кои го развиле. 
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Во извештајот е даден преглед на можни владини и меѓународни институции кои 

обезбедуваат поддршка за субјектите во туризмот, руралниот развој, општините итн. 

Општина Чешиново-Облешево подготви проектна задача за подготовка на техничка 

документација за реконструкција, адаптација и изградба на спа центар во селото Бања во 

2017 година. Овој предлог-проект ја опишува општината и инвестициската локација. 

Селото Бања се наоѓа во подножјето на Осоговските Планини. Во средината на селото има 

геотермален извор. Името на селото доаѓа токму од изворот на овој природен ресурс. До 

селото води асфалтен пат. Село Бања е на растојание од околу 3 километри од 

општинската зграда. Растојанието од Кочани е 6 километри, а од Скопје растојанието е 120 

километри. Растојанието од Штип е 24 километри. Граничниот премин со Република 

Бугарија е околу 70 километри од селото. Со спортско-рекреативниот центар Пониква 

истиот е поврзан со локален пат од 7 километри. Селото брои 469 жители. Се наоѓа на 

надморска височина од 370 метри. Она што плени за посетителите на прв поглед е 

прекрасниот пејзаж - природата со рамничарски предел и волшебните оризови полиња со 

чудесен колорит, која на рабовите се издигаат во планински венци – Плачковица, Осогово. 

Во областа на селото има многу археолошки ископувања од античко време. Селото се 

карактеризира со автентична селска народна архитектура од македонскиот Источен 

регион. Бањата во селото датира пред векови. Според некои легенди, постоела уште од 

римско време. До крајот на 1980-тите години, бањата била еден од седумте клучни 

природни бањски центри во Македонија. Имало посетители од Србија, особено спортисти 

во периодот на рехабилитација по спортските повреди, велат локалните жители. 

Постоечката зграда е изградена во 1970 година. Таа е затворена за работа од 1990-тите. 

Иако со добра естетика на архитектонско решение, објектот е руиниран, а инвентарот 

целосно уништен. Сепак, големата, но стара запоставена зграда, сведочи дека селото Бања 

е еден од најпознатите центри за рурален туризам во земјата, со извор на термална вода 

чија температура достигна до 82 ° C. 

Изворите во селото Бања се карактеризираат со специфични хидролошки, хемиско-

минералошки и термички својства, како и од капацитетот на бунарот. Капацитетот на 

водата од бунарите е 40 л / с со температура од 63 ° C, со огромен потенцијал за развој на 

спа и велнес центар во регионот.  

Во близина на постојниот бањски центар, Општината планира да развие Младинско аква и 

велнес одморалиште на земјиштето во сопственост на општината. 

Во оваа студија ние развивме неколку концепти решенија за двете локации во село Бања:  

Спа и велнес центар 

 Концепт решение I: Традиционално решение 

o Ова е мал хотел со 3 ѕвездички, со 20 соби, постоечки спа, ресторан, исто 

како што бил некогаш во минатото. Гостите се само медицински туристи 

финансирани од Фондот за здравствено осигурување. Овој концепт е 

сосема неизводлив, бидејќи изворот на приходи е многу мал за да може да 

ги покрие трошоците, а уште повеќе инвестициските трошоци на проектот. 
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 Концепт решение II: Модерен еко спа и велнес рисорт 

o Филозофијата зад овој концепт е трансформативното велнес искуство. Се 

состои од изградба на комплетно ново и модерно еколошко одморалиште 

во хармонија со руралните и еколошките средини. Решението е строго 

демаркирано од претходно дадениот концепт кој е демаркација помеѓу 

концептите за "лекување" и "велнес". Хотелот е поголем, 4 ѕвезди, 32 соби, 

бањата сè уште постои и ресторанот. 

o Ги презентираме резултатите од мала анкета што ја направивме со некои 

големи компании (> од 3500 вработени), со цел да го разбереме нивниот 

потенцијален интерес во основите на услугите за корпоративен велнес и 

организирање деловни настани. 

o Овој концепт се чини дека обезбедува изводлив проект, иако не е високо 

профитабилен, што веројатно значи дека ризикот дека нешто може да 

појде наопаку може да биде голем. Потенцијалната IRR од проектираните 

финансиски извештаи достигна 8,7% на WACC, ако 12%.  

 Концепт решение III: Проширен модерен еко спа и велнес рисорт со медицински 

туризам  

o Ова е слично репение на концептот II, но е поголемо, во однос на опфатена 

површина. Сите стари структури треба да се урнат под ова сценарио, а ќе 

биде изградена една голема и функционална зграда со сите содржини во 

неа. Овој концепт ќе има потреба од позначајни промени во 

урбанистичките планови на општината. Хотелот со четири ѕвезди има 72 

соби и само комерцијални туристи. Бизнис концептот за членство за 

корпоративни клиенти е развиен подлабоко отколку во концептот II. 

o Финансиската изводливост на концептот е повисока, ИПР изнесува околу 

11,8%, што значи дека НПВ, под WACC од 12% се уште е малку негативно. 

Сепак, овој концепт обезбедува доволно докази дека може да има 

остварлив бизнис во областа, ако е правилно воден и управуван. 

Младонско аква и велнес одморалиште 

Презентирани и елаборирани се два концепти во извештајот: 

 Мал хотел со базен 

o Ќе има хотел со 20 соби, 3 ѕвезди за млади. 

o Резултатите од финансиската анализа покажуваат дека ова решение е 

едвам позитивно. ИПР врз основа на претпоставките е околу 2,3%, а НПВ е 

негативен, според WACC од 12% 

 Велнес кујна и ресторан со базен 

o Ќе има ресторан од 280 м2 и базен. 

o Ова последно сценарио е многу едноставно и финансиски изводливо. Се 

разбира, главната претпоставка е дека има добар готвач и добро мени со 
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Велнес кујна како концепт, обезбеден од локални производи за да се 

направи добар и привлечен ресторан кој е изводлив. ИПР врз основа на 

претпоставките е околу 11,7%, а НПВ е малку негативен, според WACC од 

12%. 

Друга опција е исто така можна и тоа е целосно преместување на планираните објекти на 
друга, попривлечна локација, во сопственост или управувана од Општината. Ова може да 
се покаже како изводлива опција ако не е премногу далеку од постоечката локација. 
Водата треба да се донесе таму и ова би можело да се покаже поевтино отколку да се 
направат сите уривања на постоечката структура. Друг голем проблем е канализацискиот 
систем во селото, кој во моментов не постои. Ако постои алтернативна локација со 
подобри инфраструктурни удобности, ова може да биде и одржлива опција. Ваквата 
опција не е анализирана. 
Откако Општината ќе одлучи да продолжи, таа може да избере јавно-приватно 
партнерство, регулирано со Законот за концесии и јавно-приватно партнерство како модел 
за инвестирање. Договорот за ЈПП ќе се однесува на добивање можност за изградба и 
управување со градежни објекти (спа комплекс и т.н. младински центар) според моделот 
ЈПП предложен во оваа студија. Договорот за ЈПП согласно Законот за концесии и јавно 
приватно партнерство може да се склучи за период до 35 години, односно до 30 години 
ако со Законот за води се регулира распределбата на концесија за користење на водата . 

Предлог е ЈПП да се рализира како јавна набавка на работи, односно како DFBOT (design, 
finance, build, operate, transfer - проектирање, финансирање, изградба, стопанисување и 
трансфер), со следните обележја: 

1. Изработка на основен проект и ревизија на истиот, елаборат за заштита на 
животната среина, како и друга документација потребна за добивање на 
одобрение за градење на бањскиот комплекс, односно т.н. младински центар е 
обврска на приватниот партнер.  

2. Финансирање и изградба на капацитетите како што се дефинирани во оваа студија 
(бањскиот комплекс, односно т.н. младински центар) се обврска на приватниот 
партнер.  

3. Стопанисување со капацитетите од бањскиот концепт, односно за младинскиот 
центар за комерцијални потреби од страна на  Приватниот партнер. Приватниот 
партнер ќе биде надлежен и за одржување на капацитетите во добра состојба. 
Приватниот партнер ќе го води бизнисот како што ќе биде подетално дефинирано 
во Договорот за ЈПП и претходно во потребната документација за почнување на 
процесот на ЈПП. 

4. Надоместок: Приватниот партнер може да ӣ плаќа на Општината Еднократен и 
годишен ЈПП надоместок:  

a. Еднократен надоместок што го плаќа Приватниот партнер со склучување на 
Договорот за ЈПП, кој треба да се дефинира на определено ниво, да речеме 
неколкукратно од годишниот надоместок. Еднократниот надоместок се 
остварува во првата година на користење. 

b. Годишен надоместок: Приватниот партнер би му плаќал ЈПП надоместок на 
Јавниот партнер –  Општината за тековната година, изразен во % од вкупно 
остварениот приход во минатата година. Висината на процентот ќе биде 
утврдена во постапката на евалуација на понудите.  



Концепт анализи за изводливост и прелиминарни дизајни за спа и велнес центри во  
Општината Чешиново – Облешево 

 

12 
 

Минималните износи  би се воспоставиле од страна на Општината, а приватните партнери 

би биле поканети да даваат предлози на двете категории.   

Начинот на плаќање на ЈПП надоместокот поблиску ќе биде уреден со Договорот за ЈПП.  

Пренос: По истекот на времетраењето на ЈПП проектот, капацитетите кои треба да се во 

функционална состојба, се пренесуваат во сопственост, односно во владение на  Јавното 

претпријатие, доколку Договорот за ЈПП не биде продолжен. 

На проектирањето и изградбата на капацитетите се применуваат Законот за просторно и 

урбанистичко планирање и Законот за градење. Во однос на законската регулатива која се 

применува на ЈПП проектот, треба да се има во предвид и Законот за градежното  

земјиште, поточно одредбите на член 85, според кои општинитеможат да спроведат 

постапка за концесија или јавно приватно партнерство на градежно земјиште сопственотс 

на РМ кое им е доделено на трајно користење по претходна согласност на Владата на 

Република Македонија. 

ЈПП проектот би се имплементирал од страна на приватниот партнер преку основање на 

посебно друштво за оваа намена (ДПН), или пак преку основање на друштво во мешовита 

сопственост. Да речеме, јавниот и приватниот партнер можат да се договорат да се 

формира друштво во мнозинска сопственост на приватниот партнер, при што јавниот 

партнер ќе добие определен процент од друштвото и врз основа на тоа ќе остварува 

учество во годишната добивка на друштвото.  
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Вовед 
 
УНДП Македонија во соработка со Министерството за локална самоуправа на Република 

Македонија ја имплементираат Програмата “Иновативни решенија за подобрен пристап 

до услуги на локално ниво”. Целта на Програмата претставува мониторинг на прашањата 

врзани за децентрализацијата и локалното владеење чија суштина е понатамошно 

унапредување на локалното управување ориентирано од страна на граѓаните. Овој Проект 

е дел од програмата “Иновативни решенија за подобрен пристап до услуги на локално 

ниво”. Цел на Проектот е да ја поддржи Општината Чешиново - Облешево во проценка за 

изводливост и развој на приоритетна инфраструктура за рурален туризам во село Бања. 

Проектот е усогласен со приоритетите идентификувани во Програмата за развој на 

Источниот плански регион и Стратегијата за локален економски развој на Општината 

Чешиново - Облешево.  Имено, суштината на Проектот е да ù помогне на Општината во 

подготовка на концепт студии за изводливост и развој на прелиминарни дизајни за: а. Спа 

и хотелски центар и б. Младинско аква и велнес одморалиште.  

 

Цел на студијата 
 
Согласно дефинираната проектна задача за Проектот, целта на студијата е поддршка на 

Општината Чешиново – Облешево во подготовка на концепт студии за изводливост за Спа 

и хотелски центар и младинско аква и велнес одморалиште1 (Задача 1 и Задача 22). 

 

Во продолжение, покрај горенаведената цел, задачата во рамки на Проектот за 

идентификување и препорака на ефикасни, практични и одржливи решенија за рурален 

туризам за спа за спа и велнес центар опфаќа и развивање прелиминарни дизајни за спа и 

велнес центар и младинско аква и велнес одморалиште (задача 3). 

 

Методологија на работа 
Во изработка на задачата употребивме методологија на собирање основни податоци и 

креиравме дата-база од постоечки документи од катастар, техничка и урбанистичка 

планска документација со цел проценка на оптималниот оперативен капацитет, нужни 

области за развој, работна сила, опрема и потребна технологија. Го анализиравме и 

                                                           
1
 Две физички одвоени одвоени парцели (видете во понатамошниот текст – Сегашна состојба) 

2
 Проектната задача обезбедува подготовка на анализи за изводливост за Спа и велнес центар и Младинско 

аква и велнес одморалиште во две задачи. Имено, анализите за изводливост на концептите за спа и велнес 

центар беа дефинирани како Задача 1, а анализите за изводливост на концептите за Младинско аква и велнес 

одморалиште беа Задача 2. Во текот на извршувањето на првичните активности, Тимот на Проектот дојде до 

заклучок дека овие две задачи не можат да се опсервираат како посебни. Затоа, предложивме и беше 

одобрено од канцеларијата на УНДП, со соодветно прилагодување во работниот план приспособување на 

нашите активности и испораки како еден документ / задача. 
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пазарот, направивме куса анализа на конкуренцијата, и ја пресметавме приближната 

инвестиција, оперативните трошоци и приходите од три алтернативни спа концепти. 

Односно, два концепти за Младинското аква и велнес одморалиште. Понатаму, развивме 

идејни решенија и краток опис на моменталната состојба на руралните туристички згради 

и опис на избраното оптимално развојно решение од анализата за изводливост. 

Спроведовме и обезбедивме технички извештај со опис на предвидените архитектонски, 

градежништво, мерки за енергетска ефикасност и решение за техничка опрема. Ние 

извршивме прелиминарни технички и градежни пресметки и спецификации и предмер. 

Како резултат од архитектонското работење, нудиме цртежи - планови за архитектонските 

локалитети. Препорачуваме нај изводлива алтернатива за развој базирана на куса кост 

бенефит анализа. Како заклучок, препорачуваме модел за јавно приватно партнерство 

(ЈПП) за понатамошна инвестиција и понатамошно работење. 

Студијата е подготвена од ААГ – Анализис енд адвајзори груп, архитектите од Артинг и 

градежниот инженер Кокан Крстаноски. 

Пазарна анализа 
 

Целта на спа и велнес пазарната анализа е да ги анализира факорите кои влијаат врз 

обликувањето и развојот на пазарот и корисниците. Понатамошни цели се: собирање 

податоци од индустријата и податоци од некои (потенцијални) корисници за нивните 

ставови за спа и велнес услугите; идентификување пуш фактори за очекувањата на 

туристите со пул фактори на понудените услуги за нивно понатамошно усогласување со 

деловниот модел и деловните стратегии; идентификување на клучните области на 

можностите со комплементарни индустрии и предлог препораки за стратешко 

позиционирање на спа и велнес центарот. 

Нашата методологија се базира на употреба на постоечки пазарни анализи - - глобални, 

регионални и национални. Исто така, ние спроведовме анкета за една група од 

потенцијалните корисници – деловни корисници со услуги како деловни настани и гости 

во рамки на корпоративни велнес програми.  

Издвоен пазар, кој веќе постои, е групата субвенционирани пациенти. Фондот за 

здравствено осигурување го субвенционира престојот на пензионерите во бањите и затоа 

оваа група претставува значаен извор на приходи за постојните спа објекти во Македонија. 

Ние веруваме дека постои специфична област која може да предизвика побарувачка за 

услугите на бањата3 и младинскиот парк, а тоа е ситуацијата и трендовите во велнес 

бизнисот и велнес економијата како клучен двигател на бањската индустрија. Велнес 

движењето во својата суштина го нагласува зголемениот интерес за сеопфатна грижа за 

физичкото и ментално здравје, општеството и планетата. 

Понатаму во студијата обезбедуваме анализа на овие два сегменти. 

                                                           
3
 Во понатамошниот текст го користиме и терминот – спа. 
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Република Македонија: Привлечна дестинација за инвестиции 
 

Република Македонија е копнена држава лоцирана на 

Балканскиот полуостров. Македонија има 25.713 

квадратни километри површина и население од 2.103.721 

жители4. Таа е релативно мала земја со мала економија. 

Таа се рангира на 150-тото место во светот во однос на 

големината и 146-тата земја во светот во однос на 

населението. Сепак, Македонија успеа да се претстави 

како пријателска инвестициска и атрактивна туристичка 

дестинација. 

Република Македонија е земја-кандидат за членство во Европската унија (ЕУ) и ја чека 

одлуката на Европскиот совет да започне официјални преговори за пристапување, што е 

последниот чекор пред целосното пристапување во ЕУ. Со најновото потпишување на 

Договор со Република Грција за решавање на долготрајното прашање за името, се очекува 

главната бариера за приближување на Република Македонија кон ЕУ и НАТО да биде 

отстранета. 

Македонија разви високо либерализирана надворешно-трговска политика и потпиша 

разни билатерални договори кои им овозможуваат на локалните компании слободен 

пристап до Европската унија и на другите пазари, со што се зголемува просторот бизнисите 

за работа и развој. 

Маакедонија е добро позиционирана и поврзана со Европа и остатокот од светот на 

раскрсницата на два главни европски транспортни коридори: 

 Коридор X (Салцбург - Љубљана - Загреб - Белград - Ниш - Скопје - Велес - Солун, 

вклучувајќи ја и Гранката Д: Велес - Прилеп - Битола - Флорина - Игуменица) и 

 Коридор VIII (Драч - Тирана - Скопје - Софија - Пловдив - Бургас - Варна). 

Вклучувајќи ја и "Гранката Д": Велес - Прилеп - Битола - Флорина - Игуменица. 

Исто така има добар пристап до воздушниот сообраќај од двата меѓународни аеродроми, 

аеродромот во Скопје и Охрид, претходно познат како аеродром Петровец и аеродром 

"Александар Велики" во Скопје и аеродромот Свети Апостол Павле. Меѓународниот 

аеродром Скопје е модерен, неодамна изграден објект, управуван од турската ТАВ 

Аеродроми холдинг. Аеродромот ја доби наградата за најдобар аеродром во Европа за 

2012 година, меѓу аеродромите во категоријата до два милиони патници. Најголемиот дел 

од сообраќајот поминува низ скопскиот аеродром, кој нуди бројни директни летови до 

Србија, Турција, Хрватска, Германија, Италија, Холандија, Австрија, Унгарија, Чешка, 

Франција, Данска, Полска, Катар. Охридскиот аеродром исто е добитник на награда за 

                                                           
4
 The World Factbook, Central Intelligence Agency, USA, July 2017 est. 
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втор по ред брзо растечки аеродром во првиот квартал од 2016 година. Најголемиот дел 

од летови се реализираат за време на летните одмори, додека мал дел се редовни линии. 

Македонија се карактеризира со стабилно монетарно опкружување со една од најниските 

стапки на инфлација во регионот и стабилна валута. Додека стапката на раст на БДП се 

чини скромна (2,5% за 2017 година, 2,4% за 2016 година и 3,8% за 2015 година) и 

споредбата на земјата со светот е 45-та. Стапката на нЕвработеност постојано се намалува 

во последните 10 години. Една од клучните области на реформата беше создавање 

поволен облик на оданочување со рамен данок од 10% и за персонален данок на доход и 

за корпоративен данок на добивка. Македонија е рангирана како трета најдобра земја во 

светот од извештајот на Светска банка - Doing Business 2018 со 4 часа регистрација на 

компанија, намалување на социјалните придонеси во 2012 година  за една четвртина, со  

модерен електронски катастар на недвижности, едно место за застанување5 во 

процесирање прекугранично тргување, либерализиран визен режим. 

Слика 1: Главни економски индикатори на Република Македонија 2017 

 

Извор: Агенција за странски инвестиции и промоција на извозот на Република Македонија 

БДП6 по глава на жител е на ниво од 5.245 американски долари и БНД7 на ниво од 14.590 

американски долари (податоци од Светска банка), што ја рангира Македонија во 

семејството на земји со повисок среден приход. При анализата преку перспектива на 

паритет на куповната моќ (ППП), македонскиот БДП е значително повисок, достигнувајќи 

31,55 милијарди американски долари, со што Македонија стана 130-тата земја во светот во 

однос на БДП. БДП по глава на жител (паритет на куповна моќ8) е на ниво од 15.200 

американски долари. 

 

                                                           
5
 One stop shop 

6
 Бруто домашен производ 

7
 Бруто национален доход 

8
 PPP - purchasing power parity 
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Македонија постојано работи на подобрување на деловната клима и овозможување на 

опкружување за бизнисите да работат во услови на фер и конкурентност. Според 

Извештајот на Светската банка за развој на бизнисот Македонија напредува во процесот 

на подобрување на 

деловната клима од 2007 

година. Таа потоа беше 

рангирана на 92 место на 

листата на Ease of Doing 

Business во споредба со 23 во 

2013 година меѓу 183 

економии и неколку пати е 

признаена како врвен 

реформатор во светот 

(видете ја сликата 2 и 3). 

Слика 2: Ранг на земјите Според 
објавувањето на IBRD / IFC Doing 
Business 2017 

Извор: Агенција за странски инвестиции и промоција на извозот на Република Македонија 

Слика3: Други рангови Според објавувањето на IBRD / IFC Doing Business 2017 

 

 

Според ФОРБЕС, 

Македонија беше 

рангирана на 37-то место 

на листата на извештајот за 

најдобри земјите за бизнис 

во 2012 година, на 43 место 

според извештајот на 

Индексот за економска 

слобода на Херитиџ 2014, 

60-ти на Индексот на 

глобална конкурентност 

(GCI). 

Извор: Агенција за странски инвестиции и промоција на извозот на Република Македонија   
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Туризмот во Македонија 
 

Македонската Влада го 

препозна потенцијалот за 

инвестирање во туризмот и 

стана еден од главните 

приоритети за 

понатамошен развој. Како 

што е наведено во 

оперативната програма на 

Владата, потенцијалот се 

гледа во компаративните 

предности што Македонија ги има, меѓу другото, и во областа на еко-туризмот, ловниот и 

бањскиот туризам. Врз основа на претходната дискусија, евидентно е дека инвестирањето во 

туризмот во Македонија може да биде нешто за кое треба да се размислува кога ќе одлучи 

каде да инвестира. 

Популарниот туристички водич "Lonely Planet" ја стави Македонија како најдобра од 

најдобрите земји за туризам во 2014 година. Точно е на # 9-тото место, додека врвот му 

припадна на Бразил. Во својот водич, "Lonely Planet" го опишува македонскиот главен град 

како станува сѐ повеќе пријателска дестинација за посетителите, со многу нови хостели, 

високи вински барови и бистроa и една од најдобрите клупски сцени во Југоисточна Европа. 

Покрај Скопје и понапредните туристички локации како Охридското езеро, скијачкиот дел 

Маврово и стариот Стоби, нови работи се случуваат и на други места. Тивкото Берово, во 

близина на границата со Бугарија, е нагорен кандидат на спа-хотелската сцена. 

Исто така, во идиличната источна Македонија, цврстите стари камени мостови и од калдрма 

градби од Кратово, се ревитализираат, како и претходно напуштените турски куќи, кои го 

потврдуваат минатото богатство на овој стар рударски град. И во сушниот централен дел на 

Македонија, лозовите насади во Тиквеш, новите винарски визби се хранат од жедните 

посетители - заклучува Lonely Planet. 

 

http://2.bp.blogspot.com/-CyHTBh5n7h4/UoF4SRm0xDI/AAAAAAAAK2c/-vn0edHuVI0/s1600/travel-500.jpg


 

 

Статистика за туризмот  
Секторот туризам во Македонија континуирано се развива со зголемен број на туристички 

посети во Македонија, за сите видови туризам, од 2000 година. Историски гледано, имаше 

пад за време на транзициониот период, а уште повеќе за време на конфликтите во 

регионот на почетокот на 21от век, но оттогаш сѐ видливо се опоравува, особено развојот 

кој е воден од странски туристи. 

Табела 1: Дистрибуција на туристи според видот туризам 

      

 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

Вкупно 647.568 663.633 701.794 735.650 816.067 856.843 998.841 

Скопје 141.386 152.412 168.623 181.835 220.212 228.602 300.772 

Бањи 27.441 27.430 28.405 29.532 29.169 28.276 32.189 

Планински 71.309 68.809 68.745 64.707 62.335 56.491 58.752 

Други туристички 
одморалишта 

279.695 280.375 300.540 318.972 355.890 382.983 432.977 

Други 
одморалишта

9
 

127.737 134.607 135.481 140.604 148.461 160.491 174.151 

% на туристи според видот на туризам     

 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

Скопје 21,8 23,0 24,0 24,7 27,0 26,7 30,1 
Бањи 4,2 4,1 4,0 4,0 3,6 3,3 3,2 
Планински 11,0 10,4 9,8 8,8 7,6 6,6 5,9 
Други туристички 
одморалишта 

43,2 42,2 42,8 43,4 43,6 44,7 43,3 

Други 19,7 20,3 19,3 19,1 18,2 18,7 17,4 

 

Извор: Пресметано врз база на податоци од Државен завод за статистика на РМ, Публикација: 8.4.16.01.847 и 
PX Web дата база – ES368E16 

Табела 2: Број на туристички ноќи по вид туризам 

 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

Вкупно 2.173.034 2.151.692 2.157.175 2.195.883 2.394.205 2.461.160 2.775.152 

Скопје 254.553 269.813 288.682 310.802 378.253 392.798 506.711 

Бањи 220.640 216.516 222.362 224.374 215.541 227.919 245.074 

Планински 161.382 144.293 144.125 135.518 136.436 125.185 125.589 

Други туристички 
одморалишта 

1.309.184 1.287.377 1.259.590 1.268.676 1.407.244 1.441.920 1.581.807 

Други 227.275 233.693 242.416 256.513 256.731 273.338 315.971 

                                                           
9 Други туристички места се места што поседуваат атрактивни фактори (на пример: климатски, културно-

историски, сообраќајни и сл.), како и места покрај реките и природните и вештачките езера. Во статистичката 
пракса, во Република Македонија тоа се местата кои се распоредени по бреговите на природните и вештачките 
езера (Охридското, Преспанското, Дојранското, Мавровското и слично); 
Други места се места кои не можат да се распределат во претходните групи, а располагаат со угостителски 
објекти за сместување. 
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Како што може да се забележи во Табела 1 и Табела 2, бањските одморалишта покажаа 

пораст во 2017 година во споредба со 2011 година, особено во однос на ноќевањата. Ова е 

особено евидентно од трендовите во туристичките ноќи по вид на туризам, каде што спа 

центри се рангираат над планинските одморалишта и се приближува кон нивото на градот 

Скопје. Ова доведува до заклучок дека за домашните и странските туристички 

одморалишта спа капацитетите стануваат сè попопуларни. 

Слика4:  Туристички посети и ноќевања, 1960-2017 

 
 

Извор: Пресметано врз база на податоци од Државен завод за статистика на РМ, 

Публикација: 8.4.16.01 and PX Web data base 

Слика5: Дистрибуција на туристички посети – домашни и странски во период 2011 - 2017 
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Очигледно е дека постои растечки тренд на пристигнувања и ноќевања на странски 

туристи, особено во последните неколку години. Распределбата на пристигнувања на 

туристите по земја е прикажана во Табелата подолу: 

Табела 3: Странски туристички посети по држави во период 2011 – 2017
10

 

T-10: Tourist arrivals, by country of origin 

  2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

ВКУПНО 647.568 663.633 701.794 735.650 816.067 856.843 998.841 

ДОМАШНИ 320.097 312.274 302.114 310.336 330.537 346.359 368.247 

СТРАНСКИ 327.471 351.359 399.680 425.314 485.530 510.484 630.594 

  Австрија 5.681 6.275 8.376 7.603 8.602 7.387 8.367 

  Албанија 13.614 13.412 16.982 17.561 18.493 20.862 21.194 
  Белгија 2.519 3.716 5.104 4.890 5.509 5.501 7.499 

  Белорусија 1.151 329 314 266 478 430 446 

  Босна и Херцеговина 4.959 4.740 4.540 5.771 5.686 6.922 7.199 

  Бугарија 18.541 19.815 20.914 26.480 29.314 36.982 45.958 
  Велика Британија 6.139 6.278 6.935 7.317 8.465 8.856 11.396 

  Германија 9.822 11.306 13.065 15.542 17.939 17.067 23.544 

  Грција 45.509 43.976 46.184 42.677 38.829 40.504 44.931 

  Данска 1.251 1.307 1.811 2.698 3.016 3.598 4.266 
  Естонија 260 390 336 443 488 338 608 

  Ирска 1.500 715 738 938 1.017 1.037 1.514 

  Исланд 137 99 107 117 144 210 514 

  Италија 7.140 7.926 7.894 10.213 12.444 11.515 11.124 
  Кипар 675 570 792 582 772 551 1.114 

  Косово 9.829 9.613 11.887 11.000 13.950 17.070 17.494 

  Латвија 308 587 738 654 753 488 472 

  Литванија 280 729 722 813 733 560 689 
  Луксембург  107 71 134 144 97 269 172 

  Малта 60 274 61 251 271 143 526 

  Норвешка 1.212 1.499 1.638 1.621 2.216 2.762 3.887 

  Полска 6.758 7.490 12.980 15.972 17.054 12.268 22.281 
  Португалија 727 835 736 775 817 1.052 1.443 

  Романија 3.882 4.964 6.444 7.142 8.070 9.256 15.044 

  Руска Федерација 3.545 3.613 4.538 4.666 4.325 4.213 6.555 

  Словачка 1.099 1.277 2.551 2.361 1.364 2.337 2.539 
  Словенија 14.063 13.252 13.404 14.486 11.463 9.971 12.815 

  Србија 35.692 36.530 38.127 41.013 43.613 50.145 53.121 

  Турција 39.251 50.406 68.124 63.567 90.857 105.738 129.708 

  Украина 1.042 1.699 3.017 2.415 2.516 3.576 4.245 
  Унгарија 3.342 2.829 3.361 3.408 4.659 3.764 5.625 

  Финска 3.432 2.379 1.018 1.577 1.762 1.892 1.629 

  Франција 4.901 5.663 5.180 5.378 7.603 6.231 8.008 

  Холандија 22.219 27.121 25.542 26.111 32.217 23.960 26.889 
  Хрватска 13.885 13.939 12.722 15.392 15.135 13.318 15.860 

  Црна Гора 3.522 3.197 3.498 4.802 4.762 5.755 5.981 

  Чешка 2.695 2.830 2.875 3.703 3.088 2.878 4.624 

  Швајцарија 2.733 3.041 2.861 4.144 4.815 4.589 6.437 

                                                           
10

 Извор: Државен завод за статистика на РМ, публикација 8.4.16.01 and PX Web data base. Обележани се 

земјите со вајвисок процент на дистрибуција 
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  Шведска 2.702 2.654 3.421 4.989 5.617 6.495 8.557 
  Шпанија 1.726 1.801 1.972 1.931 3.151 3.659 6.012 

  Други Европски земји 2.947 2.458 3.175 2.747 2.596 2.838 3.649 

  Јужна Африка 52 61 89 116 148 115 238 

  Други Африкански земји 356 272 650 557 759 519 1.124 

  Канада 1.366 1.465 1.532 2.026 2.608 2.158 3.031 

  САД 8.082 7.773 9.258 9.155 10.186 11.495 15.163 

  Други Северно Американски земји 636 287 707 416 458 602 405 

  Бразил 252 411 626 626 450 544 1.127 

  Други земји од Јужна Америка 408 676 735 956 1.699 1.161 1.663 

  Израел 3.309 3.278 3.461 3.933 4.754 8.983 7.967 

  Јапан 2.194 2.488 2.458 3.162 3.085 2.961 3.573 

  Кина 1.664 2.828 4.075 4.517 7.256 6.565 9.435 

  Кореа (Република) 1.070 1.179 1.722 3.364 3.704 2.932 4.415 

  Аруги земји Азија 2.755 2.676 3.194 5.483 8.416 8.230 17.183 

  Австралија 3.974 5.668 5.687 6.058 6.625 5.557 8.228 

  Нов Зеланд 253 273 447 385 457 306 470 

  Други земји Океанија 243 419 221 400 225 1.369 2.636 

Трендот на пораст на пристигнувањето на странските туристи е евидентен во периодот од 

седум години забележан, 2011 - 2017 година, како што е прикажано на Сликата 5. По земја 

на посети, како што е прикажано во горната табела, најголемо учество на странски туристи 

во вкупниот број во 2017 година е од Турција, во рамките на 20,6 проценти. Вториот и 

третиот по големина процент е меѓу туристичките посети од Србија и Бугарија, со 8,4% и 

7,3 проценти, соодветно. 

Постои евидентна сезонска дистрибуција на посетители (ве молиме погледнете ја сликата 

подолу). Интересно е што различен е моделот меѓу најчестиот странски турист што доаѓа 

од Турција, Србија и Бугарија (ве молиме видете ја следната слика). Туристите кои доаѓаат 

од Турција имаат врв во посета во текот на летото и во мај (1-ви мај), додека посетата од 

бугарски туристи е прилично стабилна во текот на годината со мали врвови за време на 

периодот на Нова година и Божиќ (декември, јануари). Повторно, српските туристи ја 

имаат Македонија како туристичка дестинација во летниот период. 

Слика6: Сезонска дистрибуција на најчести туристи по земја: Турција, Србија и Бугарија 

 

0

5000

10000

15000

20000

25000

30000

2
0

1
5

M
0

5

2
0

1
5

M
0

7

2
0

1
5

M
0

9

2
0

1
5

M
1

1

2
0

1
6

M
0

1

2
0

1
6

M
0

3

2
0

1
6

M
0

5

2
0

1
6

M
0

7

2
0

1
6

M
0

9

2
0

1
6

M
1

1

2
0

1
7

M
0

1

2
0

1
7

M
0

3

2
0

1
7

M
0

5

2
0

1
7

M
0

7

2
0

1
7

M
0

9

2
0

1
7

M
1

1

2
0

1
8

M
0

1

2
0

1
8

M
0

3

Bulgaria

Serbia

Turkey



Концепт анализи за изводливост и прелиминарни дизајни за спа и велнес центри во  
Општината Чешиново – Облешево 

 

4 
 

 

 

Клучни индикатори за туризмот во Македонија 
 

Ако гледаме низ перспективата на клучните индикатори, секторот туризам во Македонија 

покажа значителен раст во изминатите неколку години. Ви ги претставуваме вредностите 

на мерилата мерени од Државниот завод за статистика во текот на последните шест 

години. Најочигледен е порастот на учеството на странските туристи во вкупниот број на 

ноќевања на туристите. Иако има раст на пристигнувањата на странските туристи и 

туристичките ноќевања, просечниот број на ноќевања на странските туристи е во опаѓање 

(годишни стапки на раст / пад за периодот 2012-2016: -0,04; -0,02; -0 , 02, -0,03). Нето 

стапката на искористеност на спални / кревети во хотели и слично сместување и мерење, 

исто така, се зголеми во последните три години. 

 



 

 

Табела 4: Клучни индикатори во туризмот, по години 

       

 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

Просечен број на ноќевања - вкупно 3,24 3,07 2,98 2,93 2,87 2,78 

Просечен број на ноќевања - домашни туристи 4,29 4,22 4,1 4,11 4,06 4,02 

Учество на домашни туристи во вкупен број на посети на туристи, во % 47,1 43,05 42,19 40,5 40,42 36,87 

Учество на домашни туристи во вкупен број на ноќевања на туристи, во % 62,3 59,14 57,99 56,71 57,17 53,35 

Просечен број на ноќевања – странски туристи 2,31 2,21 2,17 2,13 2,06 2,05 

Учество на странски туристи во вкупен број на посети на туристи, во % 52,9 56,95 57,81 59,5 59,58 63,13 

Учество на странски туристи во вкупен број на ноќевања, во % 37,7 40,86 42,01 43,29 42,83 46,65 

Учество на странски туристи во хотели во вкупен број посети на странски туристи, во % 89,5 90,39 88,76 91,21 92,52 91,76 

Учество во ноќевања од странски туристи во хотели во вкупен број ноќевања од странски 
туристи, во % 

87,3 87,95 86,92 90,18 91,2 90,56 

Нето стапка на искористеност на кревети во хотели и слични сместувалишта (NACE Rev. 2, I, 55.1) 0 0 22,54 22,99 22,01 24,3 

Нето стапка на искористеност соби во хотели и слични сместувалишта (NACE Rev. 2, I, 55.1) 0 0 36,14 37,18 35,07 39,3 

 

 



 
Спа туризмот во Македонија 

 
Македонија изобилува со геотермални води со терапевтски и велнес ефекти. Ова ја 
позиционира Македонија како земја со одличен потенцијал за спа и велнес туризам. Со 
над 60 термоминерални извори идентификувани локации за спа и велнес центри, хотели и 
одморалишта, постои огромен потенцијал за инвестирање со ревитализација и изградба 
на нови. 
 

Табела 5: Дистрибуција на ноќевања на туристите по видови туризам 

Број на ноќевања по вид на туризам     

% на ноќевања по вид на 
туризам 

      

 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

Скопје 11,7 12,5 13,4 14,2 15,8 16,0 16,0 

Бањи 10,2 10,1 10,3 10,2 9,9   9,3 9,3 

Планински 7,4 6,7 6,7 6,2 5,7 5,1 5,1 

Други турист одмор 60,2 59,8 58,4 57,8 58,8 58,6 58,6 

Други 
одморалишта 

10,5 10,9 11,2 11,7 10,7 11,1 11,1 

Извор: Пресметано врз база на податоци од Државен завод за статистика на РМ, Публикација: 8.4.16.01 

И, навистина, бањскиот туризам во Македонија се чини дека е различен во споредба со 

сите други видови, особено во однос на просечниот престој ноќевања. Спа одморалишта 

се профилираат како дестинации за подолг престој. 
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Табела 6: Просечен престој во ноќевања по тип на туризам 

Просек 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

Скопје 1,8 1,8 1,7 1,7 1,7 1,7 1,7 

Спа одморалишта 8,0 7,9 7,8 7,6 7,4 8,1 7,6 

Планински одмор. 2,3 2,1 2,1 2,1 2,19 2,2 2,1 

Други турист одмор. 4,7 4,6 4,2 4,0 4,0 3,8 3,7 

Други одморалишта 1,8 1,7 1,8 1,8 1,7 1,7 1,8 

        

домашни 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

Скопје 1,5 1,6 1,5 1,6 1,7 1,6 1,7 

Спа одморалишта 8,3 8,0 8,0 7,8 7,6 8,2 7,7 

Планински одмор. 2,2 2,0 2,0    2,0    2,2 2,3 2,3 

Други турист одмор. 5,7 5,6 5,4 5,2 5,1 4,8 4,8 

Други одморалишта 1,6 1,5 1,6 1,6 1,5 1,5 1,5 

        

странски 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

Скопје 1,8 1,8 1,7 1,7 1,7 1,7 1,7 

Спа одморалишта 6,8 7,2 6,6 6,3 6,3 7,0 7,1 

Планински одмор. 2,4 2,4 2,4 2,4 2,2 2,0 1,8 

Други турист одмор. 3,0 3,1 2,7 2,7 2,7 2,5 2,5 

Други одморалишта 1,8 1,9 1,9 2,0 1,8 1,8 1,9 

        

Извор: Пресметано врз база на податоци од Државен завод за статистика на РМ, 8.4.16.01 и МакСтат 

Хотелското сместување е далеку над останатиот тип на туристичко сместување со повеќе 

од 1,5 милион туристи во 2017 година. Потоа следува туризам во куќи, станови и соби за 

изнајмување, проследено со спа објектите. Сепак, евидентно е дека бањскиот туризам во 

текот на годините стагнира, што може да биде показател за неискористениот потенцијал 

на овој сектор. 

Табела 7: Туристи според типот на сместувачки капацитети 

Просек на престој во 
ноќевања според типот 
на туризам 

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

Скопје 1,8 1,8 1,7 1,7 1,7 1,7 1,7 

Бањи 8,0 7,9 7,8 7,6 7,4 8,1 7,6 

Планински 
одморалишта 

2,3 2,1 2,1 2,1 2,19 2,2 2,1 

Други туристички 
одморалишта 

4,7 4,6 4,2 4,0 4,0 3,8 3,7 

Други одморалишта 1,8 1,7 1,8 1,8 1,7 1,7 1,8 

        

домашни 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

Скопје 1,5 1,6 1,5 1,6 1,7 1,6 1,7 

Бањи 8,3 8,0 8,0 7,8 7,6 8,2 7,7 

Планински 
одморалишта 

2,2 2,0 2,0    2,0    2,2 2,3 2,3 

Други туристички 
одморалишта 

5,7 5,6 5,4 5,2 5,1 4,8 4,8 

Други одморалишта 1,6 1,5 1,6 1,6 1,5 1,5 1,5 

        

странски 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 



Концепт анализи за изводливост и прелиминарни дизајни за спа и велнес центри во  
Општината Чешиново – Облешево 

 

8 
 

Скопје 1,8 1,8 1,7 1,7 1,7 1,7 1,7 

Бањи 6,8 7,2 6,6 6,3 6,3 7,0 7,1 

Планински 
одморалишта 

2,4 2,4 2,4 2,4 2,2 2,0 1,8 

Други туристички 
одморалишта 

3,0 3,1 2,7 2,7 2,7 2,5 2,5 

Други одморалишта 1,8 1,9 1,9 2,0 1,8 1,8 1,9 

Изовр: Пресметано и прикажано врз основа на податоци од Државен завод за статистика, публикација: 

8.4.16.01 

Нешто поинаква е состојбата со туристите во бањи кога се обсервира вкупниот престој. Тие 

стануваат бројни туристи во земјата, кои сочинуваат околу 10% од ноќевањата на сите 

туристи во Македонија. Ова повторно би можело да биде индикатор за потенцијалот кој 

понатаму може да се развие. 

Табела 8: Туристи според типот на сместувачки капацитет 

Број на туристи според типот на сместување      

 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

Хотели   412 505   432 843   482 942   508 913   588 593 632657 744760 

Мотели   3 485   9 486   10 918   12 831   8 438 965 966 

Пансиони   2 031   2 298   2 295   2 371   1 636 11659 11767 

Преноќишта   4 563   5 108   5 354   7 464   10 034 1563 5686 

Бањи   27 142   27 169   27 888   28 976   28 853 10735 12801 

Планински 
домови и куќи 

   648    716    978   1 400   1 184 28276 32189 

Работнички 
одморалишта 

  15 057   11 998   13 775   13 882   14 390 1152 1956 

Детски и 
младински 
одморалишта 

  14 277   14 077   15 222   13 679   12 603 13842 12863 

Младински 
хотели 

  3 543   3 630   3 428   3 588   3 439 11214 11131 

Кампови   17 539   17 882   16 199   15 903   12 084 11947 14425 

Куќи, станови за 
одмор и соби 
за издавање, 
вкупно 

  115 736   104 537   99 951   103 592   111 168 117039 124949 

Привремени 
сместувачки 
капацитети 

  1 239   1 233   1 452    562    714 591 908 

Коли за спиење   4 210   4 585   5 654   7 307   6 158 2617 3866 

Некатегоризирани 
сместувачки 
капацитети 

  25 593   28 071   15 738   15 182   16 773 12586 20574 

Вкупно туристи по 
по сместувачки 
единици 

  647 568   663 633   701 794   735 650   816 067 856843 998841 

Извор: пресметана и презентирана врз основа на податоци од Државниот завод за статистика, ES367E16 

генерирани од PX Web база на податоци 
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Табела 8: Број на ноќевања според туристички објект 

Број на ноќевања според типот на туристичкиот објект     

 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

Хотели   887 543   936 891  1 004 770  1 044 887  1 206 912 1253495 1481347 

Мотели   5 429   17 191   20 083   23 566   17 234 1738 1462 

Пансиони   3 730   4 253   3 827   3 801   2 689 16081 17735 

Преноќишта 6520 7240 7668   11 476   14 932 4122 14697 

Бањи 220053 216185 221687 223663   215 210 17666 22318 

Планински домови 
и куќи 

  1 460   1 146   1 467   2 003   1 718 227919 245074 

Работнички 
одморалишта 

  63 325   49 115   51 239   50 597   49 522 1537 2333 

Детски и 
младински 
одморалишта  

  64 622   61 619   67 775   63 812   48 613 46505 42244 

Младински хотели   6 043   5 380   5 271   5 268   5 176 55153 48090 

Кампови   99 306   94 833   73 646   58 267   41 962 39845 56417 

Куќи, станови за 
одмор и соби 
за издавање, 
вкупно 

  738 019   681 251   647 980   667 739   746 447 762544 793667 

Привремени 
сместувачки 
капацитети 

  5 011   7 962   6 231   3 004   2 929 2112 3479 

Коли за спиење   4 210   4 585   5 654   7 307   6 158 2617 3866 

Некатегоризирани 
сместувачки 
капацитети 

  67 763   64 041   39 877   30 493   34 703 29826 42423 

Вкупно  2 173 034  2 151 692  2 157 175  2 195 883  2 394 205 2461160 2775152 

Извор: пресметана и презентирана врз основа на податоци од Државниот завод за статистика, ES367E16 

генерирани од PX Web база на податоци 

Вкупниот капацитет во бањите за 2009 – 2015 е даден во табелата подолу. Бројот на легла 

не се менува пет години. Табелата, воедно, ги прикажува движењата во сите други 

капацитети.  

Table 9: Accommodation capacity, by types of accommodation facilities 

 Number of beds 

 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 

TOTAL  26 390  26 189 69737 70287 70297  71 225  72 021 

Хотели, вкупно  5 142  5 651 13317 13884 14724  15 543  17 003 

Хотели***** 688 709 1488 1680 1740  2 152  2 513 

Хотели****  1 293  1 453 3715 3833 4170  4 483  5 363 

Хотели*** 728 963 3474 3730 3806  4 323  4 514 

Хотели**  1 402  1 541 2393 2684 3092  2 753  2 729 

Хотели*  1 031 985 2247 1957 1916  1 832  1 884 

Пансиони, вкупно 31 31 71 115 109   109   109 

Пансиони** 13 13 17 17 17   17   17 

Пансиони* 18 18 54 98 92   92   92 

Мотели, вкупно 129 159 371 670 673   699   662 

Мотели**** - - - 59   59   60   60 

Мотели *** - - - 109   177   177   177 

Мотели ** 98 136 327 344 279   304   267 
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Мотели * 31 23 44 158 158   158   158 

Преноќишта 78 90 184 195 238   336   386 

Бањи  418 538 1217 1217 1217  1 289  1 296 

Планинарски домови и куќи 10 10 60 44 41   45   45 

Работнички одморалишта  1 508  1 352 3996 3993 3851  3 911  3 562 

Детски и младински 
одморалишта  

 1 592  1 431 6668 6674 6596  6 590  6 384 

Младински хотели 24 24 48 48 48   48   48 

Кампови  2 903  2 784 8971 9011 9011  8 993  8 796 

Куќи, станови за одмор и соби 
за издавање, вкупно 

 10 624  10 827 26132 26232 26032  26 042  26 041 

Привремени сместувачки кап 267 506 1692 1584 1371  1 367  1 367 

Коли за спиење 372 123 384 384 384   384   384 

Некатегоризирани 
сместувалишни капацитети 

 3 292  2 663 6626 6236 6002  5 869  5 938 

Извор: МакСтат, Публикација: 8.4.14.01 и 8.4.16.01 

 

Земјите од кои доаѓаат повеќето туристи во Македонија се соседните земји: Грција, 

Бугарија и Србија, како и Турција како традиционален партнер на Македонија во туризмот. 

Во последниве години, многу туристи од Холандија и Германија почнаа да пристигнуваат 

во Македонија, како во однос на посетите, така и во однос на ноќевањата, главно поради 

директните летови во текот на летото и субвенциите што Владата ги нуди за туристите 

оператори. 

 

Најпосетен регион (како од домашните, така и од странските туристи) во Македонија е 

Југозападниот регион, што се очекува бидејќи градот Охрид е главен туристички град во 

Македонија. По овој регион следува Југоисточниот регион, со Дојран и Дојранско езеро. 

Источниот регион е петтиот посетен регион во Македонија. 

 

 



 

 
Табела 10: Посети на туристи, според статистички региони 

Посети вкупно 

 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

Total 

Вкупно 587.770 586.241 647.568 663.633 701.794 735.650 816.067 856.843 998.841 

Вардарски регион 
Источен регион 

9.448 10.572 12.064 15.867 17.196 20.667 24.308 26.064 26.145 

12.680 13.054 13.615 18.865 20.747 23.035 25.907 30.568 31.775 

Југозападен регион 257.480 234.665 249.746 251.462 264.826 269.547 298.057 322.334 368.924 

Југоисточен регион 90.998 84.856 108.555 106.978 109.982 124.707 133.328 135.092 142.888 

Пелагонија регион 50.740 69.712 76.469 72.054 70.312 65.527 62.019 58.355 63.549 

Полог 31.596 31.828 29.153 29.884 30.823 29.143 29.143 27.318 30.124 

Североисточен регион 3.560 3.098 3.803 4.446 5.584 6.937 6.937 9.774 11.290 

Скопје 131.268 138.456 154.163 164.077 182.324 196.087 196.087 247.338 324.146 

          
Домашни 

ВКУПНО 328.566 324.545 320.097 312.274 302.114 310.336 330.537 346.359 368.247 

Вардарски регион 4.063 4.166 3.525 4.471 4.120 5.467 7.981 8.375 8.033 

Источен регион 8.135 8.463 7.948 12.275 13.582 14.306 16.751 20.643 19.947 

Југозападен регион 170.127 154.731 147.877 140.993 130.020 125.320 136.637 151.347 164.459 

Југоисточен регион 68.416 59.403 58.351 58.761 59.977 74.071 82.143 82.907 84.260 

Пелагонија регион 38.902 55.546 61.384 52.422 49.635 44.533 40.447 37.012 38.074 

Полог 17.500 17.350 16.196 17.098 15.491 15.886 14.565 13.805 14.150 

Североисточен регион 1.436 1.093 1.379 1.166 1.856 2.703 2.059 2.730 2.387 

Скопје 19.987 23.793 23.437 25.088 27.433 28.050 29.954 29.540 36.937 
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Странски 
ВКУПНО 

259.204 261.696 327.471 351.359 399.680 425.314 485.530 510.484 630.594 

Вардарски регион 5.385 6.406 8.539 11.396 13.076 15.200 16.327 17.689 18.112 

Источен регион 4.545 4.591 5.667 6.590 7.165 8.729 9.156 9.925 11.828 

Југозападен регион 87.353 79.934 101.869 110.469 134.806 144.227 161.420 170.987 204.465 

Југоисточен регион 22.582 25.453 50.204 48.217 50.005 50.636 51.185 52.185 58.628 

Пелагонија регион 11.838 14.166 15.085 19.632 20.677 20.994 21.572 21.343 25.475 

Полог 14.096 14.478 12.957 12.786 15.332 13.257 15.635 13.513 15.974 

Североисточен регион 2.124 2.005 2.424 3.280 3.728 4.234 6.066 7.044 8.903 

Скопје 111.281 114.663 130.726 138.989 154.891 168.037 204.169 217.798 287.209 

Извор: Државен завод за статистика, Публикација: 8.4.14.01, 8.4.16.01 и PXWeb 
 

Стапката на раст на туристи кои го посетуваат Источниот регион видливо расте за период од осум години: вкупно за сите туристи изнесува 2,51, за 
домашни туристи е 2,45 . 
Слика 7: Стапката на раст на туристи во Источен Регион на Македонија 

Заклучок по преглед на бањскиот туризам во Македонија е следен: бањите се 

наоѓаат во руралните средини, што е потенцијал за рурален и еко-туризам И 

придобивки за локалната заедница. Покрај лековитите ефекти на водата, овие спа-

сајтови имаат многу да им понудат на туристите: прекрасната природа и локалните 

традиции, обичаите и традоционална кујна. Заедно тие го прават туристичкиот 

производ. Во близина на бањските центри има богата фауна: елени, фазан, 

еребица, зајак, дива свиња, дива овца, мечка, волк, лисица, пастрмка, сом, крап, 

мрена и др11. Литературата се осврнува на предизвиците за секторот за бањски 

туризам во Македонија, кои вклучуваат мал број бањи кои работат, нивната лоша 

техничка состојба, несоодветна и изнемоштена инфраструктура, недостиг на 

доволно и достапно сместување, недостаток на финансиски ресурси и нови можности за инвестирање. Понатаму, овие спа центри ретко се 

третираат како туристички одморалишта. Во бањите има квалификуван медицински персонал, но немаат квалификуван туристички персонал. 

                                                           
11

 Термален спа туризам во Република Македонија. Нако Тасков, др.сци. Универзитет Гозце Делчев, Штип. 2011 
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Бизнисот во велнес 

 

Бизнисот во велнес се разви како значаен сектор на глобално ниво. Она што го движи овој 
сектор е промената на начинот на размислување и пресврт на парадигмата од реактивно 
приоѓање во проактивно, превентивно, холистичко пристапување – кога на проблемите се 
пристапува по пат на делување на причинските фактори на индивидуално, општествено и 
на ниво на околината.  
 
Велнес ја опишува состојбата на здравје на една индивидуа како континуум и динамичен 

процес кој постојано се менува 12.  На ваков начин, исходот кој овој сектор го нуди е 

подобрена рамнотежа, духовно, ментално и физичко здравје, социјална хармонија, 

интелектуален развој, чувство за околината, задоволство од работата и емоционална 

добро-состојба13. ‘Добро-состојба е субјективна перцепција на виталност (енергија); 

објективно може да се опише и измери и е составен дел од здравјето на поединецот’14. 

Туризмот во областа на добро-состојба може да се набљудува како облик на велнес 

туризам кој повеќе е насочен кон емоционална мотивација наместо користење луксузни 

спа и велнес центри15. 

 

На овој начин, суштината на велнес е проактивност и само-одговорност  - секој поединец 

да биде одговорен за сопствената добро-состојба и сопственото однесување. Ова, 

поеднакво со растечкиот тренд за пероснализирање на услугите во здравство и велнес, 

индицира можност за приоѓање на оваа област со доволно флексибилност да им 

овозможи на корисниците сами да ја креираат/прилагодуваат услугата16. Термалните 

извори и областа во село Бања, нејзиниот капацитет и потенцијал за развој треба да се 

набљудува во рамки на ваков велнес концепт.  

Пазарна вредност на секторот 

 

Глобалната велнес индустрија е проценета како индустрија од 3,7 трилиони долари, 

според 2018 Wellness Trends, од Глобалниот велнес самит17. Таа претставува една од 

најголемите и најбрзо растечките индустрии. Расте во двоцифрени бројки и 

претставува 5,1% од светскиот економски производ. Растот на велнес туризамот од 14% е 

повеќе од двојно од растот во севкупниот туристички сектор (6,9%) за периодот 2013 - 2015 

година. 

Највисокиот и околу третиот дел на пазарот вклучува убавина и подмладување; речиси 

20% ја делат исхраната, здравата храна и индустријата за слабеење; додека велнес 

туризамот (над 16%) фитнес и брејн и превентивната и персонализирана медицина се 

околу 15% од вкупната велнес економија. 

                                                           
12

 Gottlieb Duttweiler Institute: Wellness 2030. The New Techniques of Happiness 
13

  Müeller & Kaufmann, 2001 
14

 https://www.cdc.gov/hrqol/wellbeing.htm  
15 D. Dimitrovski, A. Todorović / Tourism Management Perspectives 16 (2015) 259–265 
16

 SRI Institute, Spas & Global Wellness Market: Synergies and Opportunities. May 2010, Global SPA Summit 
17

 https://www.globalwellnesssummit.com/2018-global-wellness-trends/ 

https://www.cdc.gov/hrqol/wellbeing.htm
https://www.globalwellnesssummit.com/2018-global-wellness-trends/
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Слика8: Глобална велнес економија и комплементарните сектори 

 
Вредноста на пазарот во Источна Европа за велнес и здравје изнесува 28 милијарди18. 

Растечкиот тренд е презентиран во табелата: 

Табела 11: Вредност на пазарот во Источна Европа 2013 – 2018 

 

Секторот на аква паркови 

 

Аква парк е дел од секторот на забавни паркови. Според асоцијацијата на секторот на 

атракции и забавни паркови (IAAPA) типични гости во водни паркови демографски се: 

семејства со деца 2-18 години и просечен престој на гостин е 2,7 часа. Растот на 

индустријата се проценува дека е повисок од 10% на годишна основа. 

                                                           
18 Извор: Statista.com  
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Поттикнувачи на растот на секторот велнес 

 

Растот на велнес индустријата е поттикнат од неколку главни трендови, како што се: 

демографијата, стареењето на населението, мобилноста на луѓето поради намалувањето 

на патни бариери, ослабувањето на здравствените системи, личните вредности на 

потрошувачите кои им даваат приоритет на здравјето во однос на материјалното добро. 

Овие трендови отвораат нови можности за бањите да играат водечка улога во промена на 

парадигмата кон проактивни начини на грижа за себе. 

Покрај идентификување на здравјето како клучен двигател на бањската индустрија (89% 

од приходите), корпоративниот сектор позитивно одговори на овој тренд и стана голем 

потрошувач на спа услуги за своите вработени. Студијата за синергија и можности од 

страна на Сри интернешнал идентификува дека: 82% од испитаниците од индустријата 

навеле дека одговориле на велнес движењето во текот на последните пет години, а 91% 

од нив виделе раст на приходите од овие инвестиции. Девет од 10 испитаници во 

индустријата планираат да направат инвестиции поврзани со здравјето во следните 5-10 

години. Речиси сите од нив верувале дека нивниот бизнис ќе забележи раст од 

инвестициите, додека 70% очекуваат дека нивните инвестиции ќе доведат до раст од 10%. 

Во Македонија, приходите од здравствениот туризам, вклучувајќи ги и оние од бањите во 

2013 година, изнесуваа 73 милиони Евра, според Евростат. Овој приход ги опфаќа и 

приходите од здравствените услуги што се делат на странски клиенти во специјализирани 

приватни болници. Ова се должи на причината поради која термалните бањи се вклучени 

во здравствениот систем. Оваа сума на приходи, измерена на овој начин, е повисока од 

земјите во регионот, на пр. Србија или Босна и Херцеговина. Уште еднаш ова е потврда 

дека постои потенцијал за инвестирање посебно во спа и велнес. 

 

Со цел да се развие спа и медицински туризам, според Kohl & Partner Националната 
стратегија за туризам на Македонија 2016-2021, дестинацијата треба да ги исполни 
следните специфични предуслови, како: 
 

 Постоење термални или минерални води 

 Медицински третман и спа услуги 

 Мултифункционални можности за спорт и останати активности 
 

Оваа студија анализира пет параметри во однос на бањскиот туризам дадени на сликата 

подолу. Петте параметри се: општа состојба, тековна состојба, потенцијален (домашен), 

потенцијален (регионален) и потенцијален (меѓународен). 
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Слика9: Пет параметри во врска со бањскиот туризам од Националната стратегија за туризам на Кол и 
Партнер за Македонија, 2016-2021 

Општа состојба Сегашна 
ситуација 

Потенцијални  
– домашни 

Потенцијални - 
регионални 

Потенцијални - 
интернационални 

     

+  многу добра +  добра ~  просечна -  лоша 

Извор: Националната стратегија за туризам на Кол и Партнер за Македонија, 2016-2021 

Оваа студија за Националната стратегија за туризам на Кол и Партнер 2016-2021 за 

заклучок има идентификување на позиционирање на македонскиот туризам на четирите 

главни столбови: i. Скопје; ii. Охридско Езеро; iii. Македонската култура и iv. Природно 

искуство. Како резултат на тоа, спа и велнесот туризам (СВТ) се осврнува на еден до два од 

столбовите на Националната стратегија за туризам 2016-2021, кој е природно искуство и е 

тесно поврзан со македонскиот културен туризам19. 

Другиот извор кој беше анализиран за потребите на оваа студија во анализата на пазарот е 

Анкетата на странски туристи издадена од Државниот завод за статистика на Република 

Македонија20 за 2016 година. Заклучоците изведени во овој извор на анализа на пазарот, 

каде што 25 лица за време на летните месеци беа анкетирани, се прикажани на следниов 

начин. 

Просечните ноќевања во РМ за време на престојот изнесувале 2,99, а просечната должина 

на престојот во бањата беше 6,17 дена, повеќе од двојно од просечната должина на 

престојот во сите видови објекти. 
Табела 12: Должина на престој и трошоци на странски туристи во бањи во Македонија, Јуни - Септември 
2016 

  Просечен број на 
ноќевања во РМ 

Просечен број на 
ноќевања на 

местото каде е 
анкетата спроведена 

Просечни 
трошоци по 

човек во РМ, во 
МКД 

                    
Просечни 

трошоци по 
ноќевање во РМ, 

во МКД 

Вкупно 2,99 2,37  19 222  8 923 

Бањи 6,17 4,56  19 036  3 757 

 
Големината на групата туристи кои престојуваат 8-14 дена е речиси иста како и групата кои 

престојуваат 4-7 дена (46,7% и 45,7%, соодветно). Над 28 дена останаа само 2,6% од 

анкетите. Најголем дел од туристите дошле сами (47,4%), 19,7% со партнер, 16,9% останале 

со членови на семејството и 19,1% со пријатели. Во овој примерок немаше деца под 14 

години. 

                                                           
19

 Македонија е богата со историски знаменитости, но исто така и помладата современа историја и сегашниот животен стил 

е важен дел од македонската култура. Ова исто така вклучува и традиционална македонска кујна, типични производи, 
македонски фестивали, но и македонско вино. 
20

 Истражувањето, 8.4.17.02869, спроведено во 2016 година, обезбедува податоци за потрошувачката, структурата и 

социјалните карактеристики, должината на престојот и начинот на организирање патувања на странските туристи. 
Истражувањето беше спроведено во сместувачките капацитети со репрезентативен примерок на највисоко ниво на знаци - 
1617 туристи, од кои 1550 беа анкетирани. 
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Должината на престојот во бањите, која е највисока и во споредба со другите објекти, е 

прикажана и на сликата подолу: 
Слика10: Просечна должина на престој на странски туристи, Јуни-Септември2016 

 
Старосната структура на туристите покажува избор на застапеност (67,4%) во рамките на 

возрасната група од 60-65 години, како во  табелата подолу: 

 
Табела 13: Приказ на дистрибуција по возрасна структура на странски туристи според Анкета на странски 
туристи 

th
  

Во однос на застапеност на гостите на бањата по 

професии во рамките на истражувањето 

најзастапени се основните занимања, земјоделски и 

машински оператори, сервисни и трговски 

работници и квалификувани земјоделски, шумски и 

риболовни работници. Образовното потекло 

покажува предност на гостите со основно 

образование. 

 

Најзастапени во ова истражување на бањите се 

туристите кои патуваат од Холандија, Србија, Бугарија, Германија и Турција. Повеќето од 

нив индивидуално го организираат своето патување и престој (72,11%), додека само мал 

процент (5,85%) користат туристички агенции. 

 

Евалуацијата на одделни услуги / објекти во бањите покажа највисоки резултати за 

здравствените услуги и археолошки, културни локации и најниски се резултатите на 

патната мрежа. Како резиме, на целиот примерок на овие анкетирани странски туристи во 

Македонија во 2016 година, рестораните, забавната и патната мрежа беа оценети како 

лоши (постигнати со точка 1 на скалата Лајкерт), а највисоката проценка на луѓето е 

оценета (96,5%) заедно со природна средина (84,4% на точките 5 и 4). 

 

 

Total

Hotels

Motels

Spas

Возрасна група Застапеност % 

До 26 - 

27-35 2,6 

36-42 2,6 

43-50 2,9 

51-59 26,6 

60-65 44,0 

65+ 21,3 
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Сумирајќи ја анализата на пазарот, можеме да ги извлечеме овие заклучоци: 

• Спа и велнес индустријата е брзо растечка, високо еластична индустрија; 

• Велнес просторот во кој се нудат содржините и услугите, на многу креативни начини, се 

движи од искуствено до вистинско емотивно и трансформативно патување; 

• Секеторот е воден од потрошувачите, укажува на тоа дека треба да му се пристапи со 

доволно флексибилност за да им овозможи на клиентите да ги персонализираат своите 

услуги; 

• Постојните странски туристи во Македонија најчесто консумираат реактивен / 

медицински третман; 

• Медицински услуги се дел од овој туризам и 

• Повеќекратни спортски и други активности (на пример, лов, работилници за 

занаетчиство итн.), 

• Бизнис и корпоративните програми за велнес имаат висок потенцијал како целен пазар. 

Услугите во рамките на оваа лажат се: 

o Членство во програми за спа и здравје 

o Советување за здравје - физичка активност, управување со заморот, храна 

o Градење на тимски активности; 

o Јога, Пилатес, Таи-чи 

o Подарочни ваучери за вработени со високи перформанси; 

o Програми за управување со стрес; 

o Деловни повлекувања / работи / семинари; 

o Тренер за вработените; 

o Wellness Кујна (ресторан нуди високи серотонински оброци) 

o Велосипедизам во природата 

 



 
 

Конкуренција 
 

Овој дел ја оценува конкуренцијата со цел да се идентификува што недостасува на 

пазарот, а која би била конкурентна предност на Спа и Велнес центар Бања во споредба со 

другите спа и велнес центри во Македонија, Бугарија и Србија. Оваа евалуација е уште 

еден чекор кон дефинирање на три концепциски решенија за спа и велнес центар Бања. 

Анализирани спа ентитети може да се состават во неколку групи: 

• сите бањи со геотермална вода со терапевтски ефекти. Тоа исто така имаат договор со 

Фондот за здравствено осигурување; 

• бањи и велнес центри без геотермална вода; 

• два спа и велнес центри во Скопје и геотермални води; 

• четири центри во прекуграничниот регион, Бугарија и Србија со многу добро развиени и 

воспоставени спа и велнес центри и приружни активности. 

Првата табела дава општ преглед, слика, од конкурентската предност на село Бања. Каде 

што, следнава табела ги издвојува цените на некои од спа и велнес услугите. 

 



 

 

Табела 14: Општ преглед на конкуренцијата  

 Аурора Берово Катланово Хотел Централ 
Виница 

Дебар Цапа Негорски Бањи Цар Самоил 
Струмица 

Сириус, Струмица 

Геотермална вода √  √ √ √  

Велнес √ √ √ √   √ 

Медоцински  √  √ √ √  

Убавина √ √      

Фитнес √  √ √ √ √ √ 

Членство  √ √    √ 

Масажа  √  √   √ 

Надворешни 
гости 

√ √ √    √ 

Корпоративен 
велнес 

√ √ √ √ √ √ √ 

Брејн фитнес - - - - - - - 

Оддалеченост 
од Бања Кочани 

1 h (60.3 km) via 
R1304 

1 h 3 min (78.9 km) 
via A3, A3 and A1 

19 min (17.4 km) 
via A3 and R1304 

3 h 36 min 
(252.6 km) via A2 

1 h 48 min 
(134.5 km) 

1 h 21 min (94.7 
km) via A4 and A3 

1 h 20 min 
(94.1 km) via A3 
and A4 

Оддалеченост 
од Скопје 

2 h 22 min 
(170.5 km) via A3 
and R1304 

20km 1 h 48 min 
128 km 

2 h 17 min (133 km)   1 h 46 min 
151 km 

 2 h 16 min 
167 km 

 2 h 5 min 
157 km 

Оддалеченост 
од Штип 

1 h 34 min 
(89.5 km) via R1304 
and A3 

1 h 2 min (70.3 km) 
via A1 and A 

42 min (40.7 km) 
via A3 

3 h 25 min 
(235.1 km) via E65 

1 h 30 min 
(107.4 km) via A1 
and R1103 

1 h 1 min (66.4 km) 
via A4 

1 h 1 min (66.4 km) 
via A4 

Оддалеченост 
од Пробиштип 

1 h 37 min 
(94.5 km) via R1304 

1 h 23 min 
(97.1 km) via A1 
and A3 

44 min (45.1 km) 
via A3 and R1205 
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Предност Добро 
промовиран 
Природа 
Активности – 
Јавање коњи,  
сафари џип 

Близина Скопје 
(надворешни 
гости, повеќето 
приватни) 
Квалитет на вода- 
здравствени 
ефекти 
ФЗО договор 

Деловни гости  
Гости од регион 
Настани, свадби, 
итн 

Квалитет на вода - 
здравствени 
ефекти 
Граница Албанија 
Висок капацитет 
сместувачки 
Фанго & хидро 
терапија, странски 
туристи 

Квалитет на вода 
Граница Грција 
ФЗО договор 

Квалитет на вода 
Граница Грција 
ФЗО договор 

Добро 
промовиран, 
специјални пакети 
деловни настани 
свадбен туризам 

Предност на 
Бања 

Геотермална вода 
- здравствени 
ефекти 
Рурален, Еко-
туризам 

Источен регион 
Странски, Бугарија 

Геотермална вода 
- здравствени 
ефекти 
Рурален, Еко-
туризам 

Источен регион 
Странски, Бугарија 

Источен регион 
Странски, Грција 

Источен регион 
Странски, Грција 

Геотермална вода 
- здравствени 
ефекти 
Рурален, Еко-
туризам 

Целна група Високи гости: 
Луксуз  домашни,  
деловни настани, 
дипломатско тело, 
ретки странски.  

Мешан: 
медоцински и 
висок – 
индивидуални 
приватни, 
дипломатско тело  

Деловни гости 
Туристи со средни 
приходи 

Медицински 
Низок и среден 
приход, странски 
Албанија 

Медицински 
Низок и среден 
приход, странски 
Грција 

Медицински 
Низок и среден 
приход, странски 
Грција 

деловни гости, 
индивидуални 
приватни, средни 
приходи, настани 

Капацитет  450 
Број на хотели - 3 

 околу 300 Венец 
30, Косоврасти 75 
соби, Бањишт 50  
Број на хотели - 3 

279 
Број на хотели - 3 

350 116 соби 
250 

Височина / м  230  700    

 

Табела 15: Општ преглед на конкуренцијата (продолжеток) 

Геотермална 
вода 

Буши спа и велнес ТЦЦ Гранд Плаза Сандански 
Бугарија 

Стримон Бугарија Нишка Бања, 
Србија 

Банско, Бугарија 

Велнес   √ √ √ √(-) 

Медицински 
дел 

√ √ √ √ √ √ 
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Убавина   √ √ √ √ 

Фитнес  √ √ √ √ √ 

Членство  √ √ √ √ √ 

Масажа √ √ √ √ √ √ 

Надворешни 
гости 

√ √ √ √ √ √ 

Корпоративен 
велнес 

√ √ √ √ √ √ 

Брејн фитнес √ √ √ √ √ √ 

Оддалеченост 
од Бања, 
Кочани 

120km 120km     

Оддалеченост 
од Скопје 

  150km, 2,7h 2 h 18 min 
(153.0 km) via A3 

268mk, 3,5h 2 h 22 min 
(144.1 km) via A3 
and Route 19 

Оддалеченост 
од Штип 

    210km, 2,2h  

Оддалеченост 
од Пробиштип 

      

Предност  Добро развиен. 
5*****. Странски 
гости кои го 
посетуваат Скопје 
& деловни гости 

Добро развиен. 
5*****. Странски 
гости кои го 
посетуваат Скопје 
& деловни гости & 
членство 

Добро развиен. 
4****. Домашни & 
регионални и 
интернационални. 
деловни гости, 
настани. Целиот 
град прилагоден 
за туристичката 
понуда 

Добро развиен. 
5*****. Домашни 
& регионални и 
интернационални. 
деловни гости, 
настани. Целиот 
град прилагоден 
за туристичката 
понуда 

Добро развиен. 
Домашни & 
регионални. 
деловни гости 
Целиот град 
прилагоден за 
туристичката 
понуда 

Добро развиена. 
3,4,5*. Домашни & 
регионални и 
интернационални. 
деловни гости 
Целиот град 
прилагоден за 
туристичката 
понуда 

Предност на 
Бања 

Квалитет на 
геотермална вода. 
Екологијата. 
Руралната 
средина, пејсажот, 
природата. 
Општината силна 
поддршка за 

Квалитет на 
геотермална вода. 
Екологијата. 
Руралната 
средина, пејсажот, 
природата. 
Општината силна 
поддршка за 

Блиску за 
домашни туристи 
Еко туризам... 
Квалитет на 
геотермална вода. 
Руралната 
средина, пејсажот, 
природата. 

Блиску за 
домашни туристи 
Еко туризам... 
Квалитет на 
геотермална вода. 
Руралната 
средина, пејсажот, 
природата. 

Квалитет на 
геотермална вода. 
Екологијата. 
Руралната 
средина, пејсажот, 
природата. 
Општината силна 
поддршка за 

Квалитет на 
геотермална вода. 
Екологијата. 
Руралната 
средина, пејсажот, 
природата. 
Поблиску за 
домашни туристи. 
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развој. развој. Општината силна 
поддршка за 
развој 

Општината силна 
поддршка за 
развој 

развој Општината силна 
поддршка за 
развој 

Целна група  Висок стандард 
Индивидуални 
странски 
корпоративни 
членства 
Ресторан 

Индивидуални 
корпоративни 
членства 

Добро развиен. 
Градот нуди 
ресторани, 
активности, 
шопинг, уреден 
урбан простор  

Добро развиен. 
Градот, иако 
помал, нуди 
ресторани, 
шопинг, уреден 
урбан простор 

Добро развиен. 
Градот, иако 
помал, нуди 
ресторани, 
шопинг, уреден 
урбан простор 

Добро развиен. 
Градот нуди 
ресторани, 
активности, 
шопинг, уреден 
урбан простор 

 

Табела 16: Извадок од цени за некои од услуги кај конкуренцијата 

Цена / Евра един
ица, 
допол
н. 
Спец. 

Аурора 
Берово 

единица, 
дополн. 
специф. 

Катланово единица, 
дополн. 
специф. 

Хотел 
Централ 
Виница 

единица, 
дополн. 
специф 

Дебар 
Цапа 

единица
, 
дополн. 
специф 

Негорски 
бањи 

единица, 
дополн. 
специф 

Цар 
Самоил 
Струми
ца 

Велнес 90 мин 40 / спа за 2   5 гости       

Џакузи 20 мин 20           

Медоцински дел             

Убавина антицелулит
ен третман 
50 мин 

30           

Фитнес             

Членство             

Масажа 30 мин 20 60 мин 20    5     

Надворешни гости      9   6ч/соба  15   

Ден сместување  34   day-for 2 
persons 

35 за 1 лице една соба 
НД 

24  20 

Ден сместување, ПП
21

 42     added medical 24 ПП 19   

                                                           
21

 ПП – Полн пансион 



Концепт анализи за изводливост и прелиминарни дизајни за спа и велнес центри во  
Општината Чешиново – Облешево 

 

24 
 

therapy 

Активности, коњи 15 мин деца 5       Poker tournamet   

Посебни понуди свадбени         свадби  

          up to 6yrs-
free; 
from 6-
12yrs 50% 

  

Цена / Евра единица, 
дополн. 
Специф 

Сириус, 
Струмица 

 Буши спа 
& Велнес 

 ТЦЦ Гранд 
Плаза 

 Сандански 
Бугарија 

 Стримон, 
Ќустендил 
Бугарија 

  

Велнес ден 9 1ч 40         

 за 2 лица, 1ч 18           

Медицински          20   

Убавина             

Фитнес и спа месец 35 /  ден 5       

Членство месец 50   месец мажи 50 
жени 35 

      

Масажа     1ч 16       

Надворешни гости ден 9           

1ден сместување 1/2п+спа 45 ден 2 
лица 

69 ден 2 
лица 

80 ден 2 лица, + 
појадок 

62Евра ден 2 лица, 
+ појадок 

52,6   

1ден сместување, ПП      ден 2 лица 86Евра ден 2 лица 82,6   

             

Посебни понуди момчешка 
вечер 

22     свадби..      

Деца  до 3 год - слободно; 
3-7 год - 30%; 
8-12 год - 50% ; 
13-15 год - 70%  

    

 

Табелата подолу дава податоци и за цените во аква парковите: 
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Цени / МКД Скопје Пробиштип 

Возрасни 300 350 

Деца 300 300 

Сезонски  4000 

Пакети и специјални понуди   

Пар  650 

Семејство со едно дете (над 14 год)  850 

Семејство со едно дете (под 14 год)  800 

Семејство со две деца (под 14 год)  950 

Семејство со две деца (над 14 год)  1100 

Семејство со две деца (до 14 и над 14 год) 1000 

Само пливачки и детски базен (пон-петок) 100 

Извор: Физибилити студија за аква парк Довлеџик. Point Pro Consulting 2014



 



 
 

Потенцијални гости за велнес услуги  

 

Велнес услугите се користат од различни групи гости. За целите на оваа студија, туристите 

се разделени во неколку сегменти: 

1. Домашните гости (преку ноќ) се очекува да патуваат од Скопскиот регион, регионот на 

Вардар, југоисточниот и североисточниот регион. Западните региони не се вклучени. Ве 

молиме погледнете ја табелата подолу за бројот на населението по возрасни групи. 

2. Гости кои користат услуги за членство. Тие патуваат од блиските градови и се очекува да 

бидат посетите според старосната структура во табелата подолу. Оваа група ја опфаќа и 

групата 5 во својот состав. 

3. Странските гости се очекуваат за време на летната сезона, викендите и празниците 

(Источна и Божиќ). Тие патуваат од Бугарија, западниот дел се граничи со Македонија 

4. Настани: организациски - деловни и невладини организации. 

5. Дипломатски корпус, иселениците во Македонија. 

 

 



 

 

Табела 17: Домашни гости, со ноќевања, корисници на велнес услуги , структура и географска дистрибуција по возраст  

Општина вкупно 
25-27 

вкупно 
28-29 

вкупно 
f 30-34 

вкуп. 
35-39 

вкуп. 
40-44 

вкуп. 
45-49 

вкуп. 
50-54 

вкуп. 
55-59 

вкуп. 
60-64 

вкуп. 
65-69 

вкуп. 
70-74 

 % Бр. 
Очекувани 
гости 

Структура 

Берово 564 393 921 900 835 933 918 992 982 785 560 8783 1,00% 88 0,01% 

Делчево 660 499 1179 1174 1150 1158 1206 1278 1197 1046 752 11299 2,00% 226 0,04% 

Гази Баба 3151 2165 5470 5957 6059 5382 5095 4758 4720 4432 3072 50261 5,00% 2514 0,40% 

Ѓорче Петров 1720 1236 3456 3277 3215 2979 2879 2958 3044 2635 1844 29243 3,00% 878 0,14% 

Карпош 2148 1538 4271 4441 4560 4696 4507 3997 4009 3710 2903 40780 15,00% 6117 0,97% 

Кочани 1637 1111 2795 2813 2792 2630 2677 2752 2714 2349 1597 25867 3,00% 777 0,12% 

Кратово 406 257 685 661 620 608 786 805 703 604 384 6519 1,00% 66 0,01% 

Крива Паланка 841 580 1547 1538 1437 1311 1495 1568 1583 1274 753 13927 1,00% 140 0,02% 

Куманово 5040 3490 8502 8559 8068 7370 7354 6926 6592 5362 3497 70760 1,00% 708 0,11% 

Македонска Каменица 345 226 554 595 562 632 558 571 525 376 296 5240 3,00% 158 0,03% 

Пехчево 211 128 345 351 327 323 342 390 386 314 201 3318 1,00% 34 0,01% 

Радовиш 1368 996 2244 2020 2014 1958 2106 2030 1761 1397 991 18885 2,00% 378 0,06% 

Штип 2100 1542 3882 3824 3536 3116 3567 3801 3464 2777 1869 33478 5,00% 1674 0,26% 

Скопје, остаток и Сопиште
22

 12726 9249 25047 26471 24658 22510 21142 19964 20302 19084 12261 213414 50,00% 106707 16,89% 

Струмица 2377 1717 4536 4507 3971 3750 4066 4049 3900 3004 1914 37791 3,00% 1134 0,18% 

Свети Николе 750 565 1367 1257 1185 1240 1343 1434 1275 1012 696 12124 1,00% 122 0,02% 

Велес 2260 1661 4237 4182 3731 3717 3967 4013 3764 3071 2109 36712 2,00% 735 0,12% 

Виница 889 589 1568 1515 1417 1447 1481 1424 1277 1046 734 13387 1,00% 134 0,02% 

Вкупно 39193 27942 72606 74042 70137 65760 65489 63710 62198 54278 36433 631788 100,00% 122590 19,40% 

                                                           
22 За одделни општини што го фирмираат Скопје градот (Аеродром, Бутел, Кисела Вода, Центар, Чаир и Шуто Оризари), и општината Сопиште, се прикажани 

агрегатно како – останат дел и Сопиште (МакСтат). Анализа на Проектниот тим во оваа и следната табела. 
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Табела 18: Очекувани гости кои користат придонеси за членство во велнес услуги (спа, фитнес, сауни, базени, итн.), структура и географска распределба по возраст 

Општина Sum 
of 25-
27 

Sum 
of 28-
29 

Sum 
of 30-
34 

Sum 
of 35-
39 

Sum 
of 40-
44 

Sum 
of 45-
49 

Sum 
of 50-
54 

Sum 
of 55-
59 

Sum 
of 60-
64 

Sum 
of 65-
69 

Sum 
of 70-
74 

Sum 
of 75-
79 

Sum 
of 
80+ 

% 
participatio
n 

No of 
expecte
d guests 

Structur
e  

Чешиново – Облешево 275 191 495 461 501 473 502 532 505 461 332 233 276 1% 3 0,12% 

Гази Баба 3151 2165 5470 5957 6059 5382 5095 4758 4720 4432 3072 2311 1980 1% 20 0,78% 

Ѓорче Петров 1720 1236 3456 3277 3215 2979 2879 2958 3044 2635 1844 1306 1126 1% 12 0,47% 

Карбинци 185 139 300 254 237 285 282 249 185 150 120 129 123 1% 2 0,08% 

Карпош 2148 1538 4271 4441 4560 4696 4507 3997 4009 3710 2903 2551 2872 3% 87 3,40% 

Кочани 1637 1111 2795 2813 2792 2630 2677 2752 2714 2349 1597 1086 938 30% 282 11,01% 

Македонска Каменица 345 226 554 595 562 632 558 571 525 376 296 176 153 7% 11 0,43% 

Пробиштип 668 424 1082 1051 1043 1033 1177 1315 1240 979 614 436 430 3% 13 0,51% 

Радовиш 1368 996 2244 2020 2014 1958 2106 2030 1761 1397 991 649 596 2% 12 0,47% 

Штип 2100 1542 3882 3824 3536 3116 3567 3801 3464 2777 1869 1416 1112 20% 223 8,70% 

Скопје, останат дел и 
Сопиште 

1272
6 

9249 2504
7 

2647
1 

2465
8 

2251
0 

2114
2 

1996
4 

2030
2 

1908
4 

1226
1 

8440 9194 20% 1839 71,78% 

Свети Николе 750 565 1367 1257 1185 1240 1343 1434 1275 1012 696 535 551 5% 28 1,09% 

Велес 2260 1661 4237 4182 3731 3717 3967 4013 3764 3071 2109 1612 1385 1% 14 0,55% 

Виница 889 589 1568 1515 1417 1447 1481 1424 1277 1046 734 465 455 3% 14 0,55% 

Зрновци 130 97 255 231 193 218 248 246 232 155 111 88 97 2% 2 0,08% 

Вкупно 3035
2 

2172
9 

5702
3 

5834
9 

5570
3 

5231
6 

5153
1 

5004
4 

4901
7 

4363
4 

2954
9 

2143
3 

2128
8 

100% 2562 100,00% 
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Гости на аква парк 

Освен од општината Чешиново-Облешево, туристите на еден ден се очекува да пристигнат од руралните и урбаните општини во зоната во 

радиус од приближно 1,5 час возење. Оптимално е растојанието до 40-45 минути, освен ако не постои во населените места близу сличен 

воден парк (пр. Пробиштип). Блиски се општините Делчево, Пехчево, Берово, Македонска Каменица. Очекувани се гостите од соседните 

општини: Кочани, Карбинци, Зрновци, Штип. Така, во првата зона влегуваат преетходните и граѓаните од Штип, Лозово, Берово, Делчево, 

Македонска Каменица, Ново Село, Пехчево, Радовиш, Штип, Велес, Василево, Струмица. Возраста на избраната популација е во опсег од 5-35 

години. На најмладите се предвидува да им се даде слободен влез. Вкупното население во рамките на оваа карактеристика е проценето на 

91.566. Во однос на процентот на населението кое се очекува да ги користи услугите, а особено растечкиот тренд на посета на паркови за 

забава, истражувањето на IAAPA утврди дека 25% од анкетираните посетители посетија забавен парк во изминатата година, при што 43% 

покажуваат дека планираат да посетат забавен парк во следната година. 

По завршувањето на експресниот пат се очекува граѓаните на Скопје да бидат привлечени и ова ќе се сумира со 228.371 потенцијални гости. 

Гостите се од ширум државата и регионални, доколку ноќеваат (27%, IAAPA). Процентот на испитаници кои сакаат да работат во водни паркови 

е 28. 

Табела 19: Прва зона на посета на аква парк: демографија по општини, возрасно специфична структура 

Општина Население Посетители 
% 

Посетители 
бр 

Структура Оддалеченост 

Берово 4.501 2% 90 0% 1 h (60.3 km) 

Чешиново-Облешево 2.320 5% 116 1%  

Делчево 5.669 5% 283 1% 59 min (57.4 km) 

Карбинци 1.686 1% 17 0% 21 min (21.5 km) 

Кочани 13.703 30% 4.111 20%  9 min 8.2 km 

Лозово 888 0% 0 0%  42 min 45.4 km 

Македонска Каменица 2.771 1% 28 0% 40 min (34.8 km) 

Пехчево 1.705 1% 17 0% 1 h (62.9 km) 

Пробиштип 5.113 0% 0 0% 28 min (28.6 km)  

Радовиш 11.899 1% 119 1%  53 min 
59.4 km 
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Штип 17.795 30% 5.339 26% 24 min (23km) 

Струмица 22.007 1% 220 1% 1 h 11 min 
(86mk) 

Василево 5.521 1% 55 0% 59 min (57.4 km) 

Зрновци 1.101 2% 22 0% 18 min (8.9 km)  

Туристи 50.000 20% 10.000 49%  

 142.178 100% 20.417 100.0%   
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Програми на Владата на РМ за поддршка на туризмот 
 

Туризмот има значајна улога во 

економскиот развој, а Владата на 

Република Македонија е многу 

заинтересирана да привлече нови туристи, 

но и нови инвестиции во туризмот, со цел 

да се создадат нови работни места и да се 

промовираат културните вредности и 

природните ресурси на Македонија. 

Владата е цврста по својата намера да го 

поддржи секторот преку разни мерки, политики, конкретни проекти за изградба на модерна туристичка 

инфраструктура и промоција на Македонија како атрактивна туристичка дестинација во странство. 

Според Програмата на Владата за развој на туризмот, идниот развој се гледа во компаративните 

предности што ги има Македонија во туризмот, особено во областа на еко-туризмот, културата, езерото, 

зимските спортови, ловот, конгресен, бањски, манастири, археолошки, рурален, планински и вински 

туризам. Во врска со ова, Владата презеде и се посвети на следниве проекти: 

 Намалување на данокот на додадена вредност (ДДВ) за туристички услуги и ноќевање, 

сместување со појадок, полупансион или полн пансион од 18% до 5%; 

 Реорганизација на Агенцијата за промоција и поддршка на туризмот во Македонската 

национална туристичка организација; 

 субвенции за авиокомпании и тур-оператори (€ 10 - € 65 за турист) 

 Создавање интегриран туристички информациски систем со веб-портал; 

 Инвестиции во подобрување на туристичката инфраструктура и поттикнување на транзитниот 

туризам. Во оваа насока се планираат следниве проекти: 

o Одредување на локации за изградба на хотели, мотели, бензински пумпи, модерни и разни 

туристички атракции долж коридорите 8 и 10; 

o Обезбедување локација за изградба на туристичка атракција "Аква парк" Коридор 10; 

o Изградба на урбанистички аквапарк (сам или во партнерство со приватниот сектор) или 

поттикнување на приватниот сектор да изгради; 

o Проширен проект за обележување и поставување туристички знаци за голем број туристички 

места; 

o Продолжувајќи да привлекува инвеститори за изградба на хотели и други туристички 

капацитети во Скопје, Охрид, Струга, Преспа и Дојран за туризам и Гевгелија, Битола, Крушево, 

Тетово и Пониква за зимски туризам, како и на други места; 

o Воспоставување на туристички развојни зони на Охридско, Преспанско и Дојранско Езеро во 

соработка со локалната самоуправа, со цел да се изградат хотелите и хотелските комплекси 

нудејќи ниска почетна цена на земјиштето, комуналните услуги, надоместокот за данок на доход 

во првите 5 години и изградена инфраструктура; 
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o ангажирање на светски реномирани архитектонски канцеларии за изработка на долгорочен 

стратешки план за развој на градските и станбените области на езерата за следните 20 години; 

o Продолжување активности за решавање на статусот на детските одморалишта за нивно 

претворање во хотели, мотели и хостели; 

o Промоција на македонските културни и туристички потенцијали во домашните образовни 

програми достапни за сите генерации; 

o Меѓународно брендирање - на пр. кампањата Македонија безвременска;  

o Проектот "Еко Македонија" за позиционирање на земјата како туристичка дестинација со 

недопрена природа која нуди висококвалитетна и автентична органска храна. 

Со цел да се зголеми капацитетот на човечките ресурси во согласност со потребите на туризмот и да 

се подобри квалитетот на туристичките услуги на највисоко ниво, Владата ги спроведува следните 

активности:  

 Задолжително стажирање за средношколци во областа на туризмот, како и за студентите на 

Факултетот за туризам; 

 Едукација на менаџерите во туризмот преку соработка со меѓународни тур-оператори каде што 

секоја година група менаџери од Македонија ќе можат да поминат еден месец во практична 

обука; 

 Поддршка за создавање на центри за обука за туризам и угостителство, преку обезбедување 

ваучери за финансиска поддршка и соработници во туризмот; 

 Поттикнување на соработка помеѓу локалните и странските високообразовни институции за 

развивање на специјализирани постдипломски програми во областа на туризмот; 

 Давање 30 стипендии на годишно ниво за најдобрите студенти и студенти од областа на 

туризмот во соработка со трговците со туризмот и угостителството.  

Градење на имиџ; бренд на туризмот во Македонија - Владата ќе продолжи да го поддржува 

единствениот обединувачки бренд за промовирање на Македонија како туристичка дестинација во 

партнерство со бизнис заедницата преку идната Македонска туристичка организација во форма на ЈПП 

или директни приватни проекти. Таа е посветена на создавање на единствен бренд и спроведување на 

маркетинг кампањи преку: 

 Продолжување со концептот на заедничко брендирање со изработка на унифицирани 

промотивни материјали; 

 Подготовка на дигитална презентација на целокупниот туристички потенцијал на земјата; 

 Подготовка на сайт со информативен материјал и брошури за туристичките потенцијали на 

земјата кои ќе бидат слободно достапни во сите туристички дестинации; 

 Најмалку двапати годишно организирање "Недела на Македонија" во различни земји за 

презентирање на туризмот; 

 Маркетинг кампањата Македонија безвременски и подготовка на извештаи за најпознатите 

светски и македонски медиуми; 

 Отворање канцеларии за промовирање на туристички центри лоцирани во главните градови во 

земјите од кои традиционално доаѓа доток на туристи (Холандија, Шведска, Србија, Косово, 

Русија, Израел и Турција); 
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 Проширување на мрежата на "Информативни центри за туризам" по должината на коридорите 8 

и 10, со најмалку шест центри и каде што се потребни, во значајни туристички дестинации.  

Со цел да се подобри алтернативниот туризам - еко туризам и планински туризам, Владата ги 

спроведува следните активности: 

 Обезбедување помош на 10 општини годишно за развој на стратегии за развој на еко и 

алтернативен туризам; 

 Да се развие концептот на урбана рекреација (активен) туризам во 5 туристички локации; 

 Обезбедување поддршка за развој и промоција на зимскиот туризам на Маврово, Пелистер, 

Кожув, Крушево и Пониква; 

 Проект: мега атрактивно ски-центар "Сончев Хил". Проектот вклучува изградба на нови 

жичарници и ски-лифтови, монтажа на снег, нов хотел и други сместувачки капацитети; 

 Понатамошен развој на зимскиот центар Пелистер преку концесии на ски-лифтови и 

изградба на нови хотели; 

 Поддршка за изградба на дополнителни комерцијални објекти и хотели во Маврово; 

 Завршување на пристапниот пат и изградба на потребната инфраструктура за скијачкиот 

центар Кожув; 

 Изградба на нов ски лифт и проширување на постојните скијачки патеки и друга туристичка 

инфраструктура во Крушево; 

 Изградба на потребната инфраструктура за пристап и манастири Зрзе и Трескавец; 

 Во соработка со градот Скопје, изградбата на скијачки патеки на планината Водно; 

 Во соработка со градот Скопје, модернизација и проширување на забавниот парк во Скопје 

преку ЈПП; 

 Промовирање на Македонија за развој на конгресот и истражувачкиот туризам; 

 Мапирање на туристичките атракции и обележување на патиштата во регионите каде што е 

потребно; 

 Развој на кањонот Матка во туристички центар со соодветен промотивен материјал, локации 

за изградба на сервисни објекти и директна автобуска линија од Скопје; 

 Развој на туризмот во регионот Малешевско Осоговски, со утврдување на локациите за 

изградба на услужни и сместувачки капацитети и сл .; 

 Развој на туристичка програма заснована на концептот на "активен одмор", односно 

спортски и авантуристички туризам, поставување насоки за најмалку 20 дестинации годишно 

за активен одмор; 

 Изградба на 60 километри туристички рекреативни патеки во планините (Сончев рид, 

Пелистер Пониква, Кожув, Маврово и Голак). 

За развој на бањскиот (спа) и здравствен туризам, Владата ги спроведува следните активности: 

 Ќе бидат доделени концесии за истражување на изворите на топла вода и места за изградба на 

хотели во близина на постоечките бањи (Бањи Дебар, Катлановска, Куманово, Кежовица, Банско 

и Негорци), како и нови локации; 
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 Ќе го поддржи развојот на промоцијата на стоматолошкиот туризам преку активна соработка со 

Здружението на стоматолози. 

Промовирање вински туризам преку: 

 Изработка на патни програми "вински пат" за домашни и странски посетители за организирани 

посети на винарии и вински региони и дегустација на традиционално македонско вино и храна, 

во соработка со винарии, стопански комори и општини; 

 Дискутирање со дипломатските мисии на промотерите и активен пристап за привлекување 

странски реномирани тур-оператори кои ќе вклучуваат услуги за вински туризам во своите 

програми во Македонија. 

Културен и верски туризам: 

 Санација и ревитализација на Старата чаршија; 

 Поддршка на инфраструктурата и промоција на голем број историски градби во земјата 

(континуирано); 

 Промовирање на македонското археолошко културно наследство преку организирање 

туристички групи за реставрација и реконструкција на објекти од културно и историско значење 

(континуирано); 

 Промовирање на верскиот туризам и Охрид како "Балкански Ерусалим" (континуирано); 

 Инвестиции во реновирање, реставрација и нови фасади на објекти (континуирано). 

Рурален туризам: 

 Вмрежување и промоција на етносела во различни региони во Македонија; 

 Развој на рурален туризам преку користење на отворени линии на европски фондови, 

ИПАРД програма за поттикнување и развој на овој вид туризам; 

 Изложби и промоција на етно стил, јазик, музика и култура на македонските села од 

различни региони во земјата; 

 Изложби и промоција на традиционалната архитектура, начинот на домување, народна 

уметност, ракотворби, обичаи и фолклор; 

 Промовирање на сливни подрачја во земјата; 

 Интеграција на Етнолошкиот музеј со музејот кој ќе се гради во рамките на проектот 

"Македонско село"; 

 Проект "Македонско село", изградба на 12 куќи и придружни автентични објекти од сите 

делови на Македонија со мултиетнички вредности; 

 Езерото, ќе продолжи да ги промовира активностите на трите најголеми езера Охридско, 

Преспанско и Дојранско езеро и ќе спроведува програми за развој на други езера, како во 

Крушево, Велес, Беровско, Маврово. 

 Одржување и зачувување на природните богатства на Охридското и Охридското Езеро. 

Бизнис поттик за градење капацитети за сместување на туристи и подобрување на услугите од 

областа на туризмот, Владата ги спроведува следните активности: 

 Развој на мали и средни претпријатија кои работат во туристичкиот сектор преку 

субвенционирање на заеми за изградба, адаптација и уредување на мали сместувања; 
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 Продолжување со субвенционирање на странски организиран туристички сообраќај од 20 до 70 

Евра по турист. 

 Веројатно најважната програма за поддршка на бањскиот туризам е Програмата за 

субвенционирање на постари пациенти за нивниот престој во бањските центри, од страна на 

Фондот за здравствено осигурување. Ова беше значителна помош во минатото, како што е 

објаснето подолу. 

  

Фондот за здравствено осигурување на РМ им помага на спа центрите 

 

Фондот за здравствено осигурување на РМ (ФЗО) склучува договори со приватни здравствени установи 

кои обезбедуваат медицинска рехабилитација како: медицинска рехабилитација во специјални 

медицински услови и медицинска рехабилитација како продолжение на болничкиот третман. За 2017 

година Фондот за здравствено осигурување обезбедил вкупен буџет од 77.000.000 денари. 

Во 2017 година македонските бањи го зголемија обемот на услуги и остварија вкупен приход од 5,5 

милиони денари повеќе од 2016 година. Тоа е 7% раст на вкупниот приход за сите македонски бањи 

кои потпишаа договор со ФЗО. Понатаму, зголемениот обем на услуги и зголемениот приход од 5%, или 

4 милиони денари од договорениот, беше пријавен во 2016 година во споредба со 2015 година. 

 

 

Табела 20: Приходи на бањите во 2017 во МКД од услуги на медицинска рехабилитација њо рамки на договор со Фонд за 
здравствено осигурување 

 Договорен буџет за 
2017  

% од вкупен 
приход за 
медицинска 
рехабилитација кај 
специфични 
медициснки 
состојби  

% од вкупен 
приход за 
медицинска 
рехабилитација кај 
продолжување на 
болничко 
лекување  

Вкупни приходи 

Катлановска 
бања 

27.000.000  33,5%  66,5%  28.952.240  

Дебарска бања 19.000.000  65,2%  34,8%  18.999.256  

Негорски бањи 16.000.000  60,9%  39,1%  18.741.280  

Цар Самоил 
бања 

15.000.000  48,6%  51,4%  15.791.064  

Вкупно 77.000.000  49,9%  50,1%  82.483.840  
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Други извори на пристап до финансии - можности за финансирање од грантови 

 

Со цел презентирање на дополнителни можности за пристап до финансии во Општина Чешиново-

Облешево, во овој дел се наведени некои од финансиските програми и финансиски инструменти од 

различни меѓународни донатори во Република Македонија. Овие инструменти најчесто ја утврдуваат 

можноста за користење на грантови за понатамошен раст 

Табела 21: Мошности за финансирање од грантови 

Инструмент  Донатор  Опис Отворен повик 

IPA - Interreg ЕУ еден од клучните инструменти 
на Европската унија (ЕУ) за 
поддршка на прекуграничната 
соработка преку финансирање 
на проекти. Целта на 
инструментот е заедничко 
решавање на заедничките 
предизвици и изнаоѓање 
заеднички решенија во 
животната средина, 
истражувањето, 
образованието, транспортот, 
одржливата енергија, 
социјалните услуги, јавното 
здравство, културата и повеќе 
области. 

Општина Чешиново-
Облешево учествуваше 
со предлог-проект на 
отворен повик во мај 
2018 година. Оценката 
на предлогот е во тек. 
Предлогот се однесува 
за анализа на водата на 
геотермална вода во 
селото Бања. 

LRCP – (Local Rural 
Competitiveness 
Project) Локален 
рурален проект за 
конкурентност 

ЕУ. 
Администриран 
од Светска 
Банка 

LRCP се базира на холистички 
пристап кон развој на туризмот 
и управување со дестинации и 
обезбедува финансирање на 
инвестиции и градење на 
капацитети за поддршка на 
развојот на секторот, 
инвестирање во дестинации и 
специфичен просперитет на 
дестинацијата. 
Развојната цел на Проектот на 
ЛРЦП е да го зголеми 
придонесот на туризмот кон 
локалниот економски развој и 
да го подобри капацитетот на 
Владата и јавните субјекти да го 
поттикнат развојот на туризмот 
и да го олеснат управувањето 
на туристичката дестинација. 

/ 
Краен рок за 
изразување интерес 
беше 30 април 2018 
година 
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ИПАРД ЕУ Една од двете цели на ИПАРД е 
да придонесе за одржливото 
приспособување на 
земјоделскиот сектор и 
руралните области во земјата-
кандидатка. 
За рурален туризам се 
применува оска 3: Развој на 
руралната економија 
Мерки: 
• Подобрување и развој на 
рурална инфраструктура; 
• Развој и диверзификација на 
руралните економски 
активности; 
• Обука и 
• Техничка поддршка 

 

Агенција за 
финансиска 
поддршка во 
земјоделството и 
руралниот развој 

Република 
Македонија 

Мерки: 
321 - Подобрување на 
квалитетот на животот, до 20 
милиони денари 
322 - Реконструкција и развој 
на руралните области, до 20 
милиони денари 
323 - Зачувување и 
подобрување на 
традиционалните вредности во 
руралните области, до 15 
милиони денари 

Да, докот е 31 август 
2018 

 

EU, IPA – Interreg, преку-граничните проекти за економски развој, вклучуваат преку-гранична 

мобилност; заеднички локални иницијативи за вработување; информативни и советодавни услуги и 

заедничка обука; родова еднаквост; еднакви можности; интеграција на заедниците на имигрантите и 

ранливите групи; инвестирање во јавни служби за вработување; и поддршка на инвестициите во јавното 

здравство и социјалните услуги. 
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Источен регион на Македонија 

Источниот регион се шири по реката Брегалница, преку 

сливот на Штип, Малешево и Пијанец и на Кочанско 

поле. Регионот се состои од 14,2% од вкупната 

површина на Република Македонија, со 8,5% од 

вкупното население и 49,9 жители на км2. Бројот на 

населението е 238136, според пописот во 2002 година, 

и се проценува дека изнесува 230 387 во 2016 година. 

Релјефот е мешан - планински и низински (Чешиново - 

Облешево) и ги опфаќа екстремитетите на исток на 

Република Македонија. Природните, географските, 

климатските и хидролошките карактеристики даваат 

потенцијал за производство на ориз, особено во општина Кочани, општина Чешиново-Облешево, која е 

добро позната по својот ориз. Басените на Пијанец и Малешево се поволни за одгледување на овошје и 

зеленчук. 

Поради специфичните геолошки карактеристики на планинските области, регионот има развиена 

рударска индустрија за олово и цинк. Друга важна индустрија е текстилната индустрија, па голем број 

текстилни фабрики се лоцирани во овој регион. Планинските терени и геотермалните извори во 

регионот имаат голем потенцијал за развој на еко, рурални, спа и велнес, зимски и алтернативен 

туризам. 

Основните податоци за регионот се претставени на сликата подолу: 
Слика11: Источен регион – основни податоци 

Број на општини 11 

Број на населби 217 

Вкупно население, Попис 2002 181858 

Пресметано население, 2016 176568 

Густина на население, 2016 49,9 

Број на станови, Попис на населението, 2002 година 72248 

Просечен број лица по домаќинство, Попис, 2002 3,1 

Ново-родени, 2016 1549 

Смрти, 2016 1956 

Природен пораст, 2016 -407 

Имигранти од странство, 2016 135 

Емигранти во странство, 2016 27 

Стапка на писменост на популацијата возраст над 10, Попис 2002 96,1 

Стапка на активност, 2016 62,3 

Стапка на вработеност, 2016 52,0 

Стапка на невработеност, 2016 16,4 

Просечна бруто плана за вработени, 2016 во мкд 24423 

Просечна нето плата за вработени, 2016 16701 

Број на основни и пониски класови на средни училишта, 2016/2017 92 

Број на повисоки класови на средни училишта, 2016/2017 14 

Број на ученици во основно и нижи класови на средно училиште, 2016/2017 13644 

Број на ученици во повисоки класови средно училиште, 2016/2017 5939 

Број на дипломирани студенти од универзитети, 2016 579 
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Број на активни бизнис субјекти, 2016 5713 

Број на отворени претпријатија, 2015 572 

Број на затворени претпријатија, 2013 693 

Број на затворени претпријатија, 2014 534 

Број на затворени претпријатија, 2015 474 

БДП по глава на жител, 2014 244272 

Број на кревети 2016 985 

Број на туристи 2016 30568 

Број на ноќевања, 2016 66515 

Број на извршени градежни работи, 2016 438 

Вредност на севкупна градежна работа, 2016, во 000 мкд 4419336 

Број на издадени градежни дозволи, 2016 356 

 

Извор: МакСтат публикација: Регионите на Република Македонија, 2017, ISSN 1857-6164 стр.117 

 

Општина Чешиново Облешево - висок туристички потенцијал на 

геотермални извори 

 

 
Општина Чешиново Облешево зафаќа централно место на Кочанско поле. Има рамичарски релјеф на 

отворено поле, претежно типични насади со ориз со река Брегалница како главна река. Планинскиот 

релјеф на подножјето на Осогово и Плачковица се шири во дел од општината. Тој е земјоделски и добро 

познат регион заради плантажите и производството на ориз. 

Општината има огромен туристички потенцијал кој лежи во природните ресурси. Главниот ресурс лежи 

во геотермалните топли извори. Историски, овој потенцијал беше искористен од локалното население, 

и гостите на радиус од 400 километри (Јужна Србија). Спа центарот во село Бања се наоѓа на растојание 

од 2 километри од Виа Игнација23. Тоа е показател плус за значењето на бањскиот центар Бања во 

минатото. Во изминатите децении, во рамките на поранешна Југославија, спа центарот беше еден од 

седумте клучни центри со национално значење. 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           
23

 Стратегија за развој на рурален туризам Општина Чешиново Облешево, 2007 година 
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Дополнителни туристички атракции во општина Чешиново-Облешево  

 

Регионот изобилува со разни атракции кои 

можат да се користат за туристички цели во 

бањата и посетителите на младинскиот аква и 

велнес рисорт. Општината за потребите на 

овој Проект, атракциите ги сумираше на 

следниов начин: 

1. Археолошки локалитет "Пилаво", на 

левата страна на реката Брегалница во 

близина на селото Бурилчево. Сајтот 

датира од периодот на еолит, или 

премин на камена во метална доба. 

Керамичките предмети се типични, со 

различни форми украсени со заоблени линии. Фигурите се презентирани во Музејот на 

Македонија во Скопје. 

2. Археолошки локалитет "Св. Атанасиј ", близу до селото Спанчево. На ридот во близина на 

црквата се наоѓа локалитет кој датира од 4000 пне. За време на првичните ископувања беше 

пронајдена изградбата за религиозни цели богата со предмети од грнчарија. Женски керамички 

фигурини беа ископани во 2007 година во близина на селото, по случаен наод. Потеклото е 

оценето дека е во енеолитскиот период. Средства за понатамошно ископување и истражување 

беа одобрени од Министерството за култура. Еден од репрезентативните наоди од овој 

локалитет е антропоморфна машка фигура. Други откритија вклучуваат алатки од праисториска 

ера, изработени од коски и карпи, релјефни керамички предмети, накит од школка. 

3. Археолошки локалитет Теранци. На локалитетот во с. Теранци се ископани антички скултури и 

гробови. Тоа е скулптура на јавач на тркачки коњ во акција со хламида, лесно издигната и 

збрчкана врз влијанието на ветерот. Околу нозете на коњите има куче. Оваа скулптура е во 

лапидариумот во Штипскиот музеј. На 7 километри од селото Теранци има остатоци од ѕид и 

неколку куќи. 

4. Црква Св. Архангел Михаил, Спанчево. Дел од фреските во оваа црква се стари и вредни фрески 

кои потекнуваат од XVI - XVII век. За време на реконструкцијата во XIX век поголем дел од 

фреските биле оштетени. 

5. Споменик на првиот претседател на Крушевската Република, Никола Карев. Споменикот е 

изграден на границата помеѓу општините Чешиново - Облешево, Кочани и Пробиштип, во 

триаголник на кој се наоѓаат селата Бања, Спанчево и Рајчани. Тука е местото каде што се 

случила смртта на првиот претседател на Крушевската Република на 27 април 1905 година. 

5. Илинден спортски игри Чешиново. Тоа е турнир за храна. Трае еден месец и финалето е секогаш 

на Вторник од август, на Илинден. Последните две години се воведува и шах како дисциплина. 
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6. Фестивалот на општина Чешиново-Облешево, 21 септември. Ова е првиот ден и почетокот на 

сезоната на берба на ориз. Долгогодишна традиција на овој ден е славењето на православната 

Света Марија со литургијата да се моли за обилна култура. 

7. Чешиново-Облешево, европско село на штрк, 2013. Почетокот на овој годишен настан беше на 6 

мај 2013 година, кога Општина Чешиново-Облешево доби статус на европско село на штркот од 

страна на германската Евраонатур. Тоа е мрежа од слични заедници кои учествуваат во 

програмите за спасување и заштита на штркот од страна на локалното население. Според 

Македонската еколошка асоцијација, општина 

Чешиново-Облешево има една од најголемите 

популации на штркови со над 70 гнезда во 

Македонија. Чешиново е добро познато по 

големите и најстарите гнезда во Македонија. 

Климата, околните оризови полиња со многу 

амфибиска храна птици и локалните жители кои се 

грижат за штрковите овозможуваат размножување 

и создаваат поволни услови за одгледување на 

штркови. Првата недела од мај Општината 

организира Фестивал кој го слави враќање на 

штркот. Во програмата се наоѓаат народни и поп-танци, мали претстави и традиционална храна. 

Покрај тоа, овој настан е проследен со натпревар за фотографија.  

8. Набљудувачници за штркот. Неодамна се изградени две опсерватории од дрво во близина на 

Бања. Тоа беше дел од проектот "Влажни патишта и пасишта" во соработка со општината со 

германската фондација ЕвраоНатур. Такви има во село Уларци и паркот во селото Чешиново. 

9. Со својата позиција во низините на реката Брегланица, големите оризови полиња се сместени во 

широк спектар на водоземци, кои родителските птици се хранат со своите млади. Околу 166 

шторски кокошки беа преработени во 2017 година. Оваа заедница нуди богата основа за 

хранење на белиот штрк, како и разни чапји. Во Чешиново постои најголемо гнездо во 

Македонија и датира од 1973 година. 

10. Лов на повеќе подрачја: За гостите кои се страстни за ловечки искуства постојат неколку ловечки 

места покрај Бања. Во Сколарци и Полаки има елени и диви свињи. Соколарци има лов во 

простор од 7.270ха. на видовите лисица, волк, јастреб. Под заштита во Соколарци се: див зајак и 

еребица.  

Во близина на реката Брегалница, на еден километар од селото Чифлик, има површина од 2000 

м2 фазанерија. 

11. Одбележување на лозја и гостилници. Близу до селото Кучичино, се слави Свети Трифун како 

"чувар на лозовите насади и конаците, а исто така и на брачната љубов и верноста". Свети 

Трифун со векови се слави во православниот свет. Тоа е традиција на 14 февруари на Трифун 

фестивал да го прослават почетокот на работа на градинарски лозја. 

12. Штип: еклектично искуство - од историски локалитети до шопинг 

Штип е најголемиот град во регионот на Источна Македонија. Туристичкото искуство е 

разновидно - од историските атракции до шопинг во Штип, познато и како центар на текстилот 

во Македонија. Урнатините на античкиот римски град Астибо се наоѓаат во километар од 
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центарот на градот. Урнатините на тврдината Исар и Црквата Св. Архангел Михаил од 14 век се 

наоѓаат на врвот во близина на центарот на градот. Историските места во Штип вклучуваат 

прекрасна црква Св. Спасител од 14 век на реката Отиња. Богородичната црква Св. Богородица 

од средината на 19 век е позната по своите импресивни резби и убави фрески. Безистенот од 16 

век, старата турска чаршија, се користи како уметничка галерија. Други атракции во Штип 

вклучуваат Саат кула, Хуса Медин-паша џамија и Националниот музеј. 

13. Скијање на Пониква. Осогово Моуинен, со центарот Пониква нуди ски на неколку ски-лифтови. 

Тоа е околу 30 километри од Бања. 

14. Езерско искуство, Градец. Вештачкото езеро и резервоар се наоѓа меѓу прекрасните планини, на 

подножјето на Осоговската Планина. Зоолошката градина со (бебешки) елени е лоцирана во 

градината на хотелот која се шири по удолнината на теренот покрај езерото. 

15. Риболов. Езеро искуство – Градец 

16. Осоговски авантури. Над 200 учесници земаат учество на фестивалот за пешачење и планински 

велосипеди. Постојат две патеки: една 48 км, а другата од 38 км. Постои национално и 

меѓународно учество. 

17. Во близината се наоѓаат спа центри без термоминерална вода: Хотел Централ, Спа и Фитнес во 

Виница (помалку од 20 км), Аурора Берово (60км) и Хотел Шагал Спа Виница (околу 15 км). 

 

Опис на локалитетот во село Бања 
 

Општина Чешиново-Облешево го подготви проектот за изработка на техничка документација за 

реконструкција, адаптација и изградба на спа центар во селото Бања во 2017 година. Овој предлог-

проект ги опишува спецификите на општината и инвестициската локација.  

Селото Бања се наоѓа во подножјето на Осоговските Планини. Во центарот на селото има геотермални 

извори. Името на селото е генерирано од изворот на вода. До селото води асфалтен пат. Од 

општинската зграда село Бања е на растојание од околу 3 километри. Растојанието од Кочани е 6 

километри, а од Скопје растојанието е 120 километри. Растојанието од Штип е 24 километри. 

Граничниот премин со Република Бугарија е околу 70 километри од селото. Со спортско-рекреативниот 

центар Пониква истиот е поврзан со локален пат од 7 километри. Селото брои 469 жители (Попис во 

2002 година). Селото се наоѓа на надморска височина од 370 метри. Површината изнесува 10,4 км2. Во 

областа на селото има многу археолошки ископувања од античко време. Селото се карактеризира со 

автентична селска народна архитектура од македонскиот Источен регион. Бањата во селото датира 

векови наназад. Според некои легенди, бањата постоела уште од римско време. До крајот на 1980-тите 

години, бањата беше еден од познатите природни бањски центри во Македонија. Имало посетители од 

Србија, особено, спортисти во периодот на рехабилитација по спортските повреди. 

Постоечката зграда е изградена во 1970 година. Таа е затворена за работа од 1990-тите, сега руинирана, 

а инвентарот целосно уништен. Сепак, големата, но стара запоставена зграда, сведочи дека селото Бања 

е еден од најпознатите центри за рурален туризам во земјата, со извор на термална вода чија 

температура достига и до 82° C. 
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Еден од проектите во рамки на програмата за "Иновативни решенија за подобар пристап до услуги на 

локално ниво" на УНДП е поддршка на општината Чешиново-Облешево во проценката на проектот и 

развојот на приоритетната инфраструктура за рурален туризам во селото Бања. Обемот на проектот е 

изградбата и реконструкцијата на бањските и велнес центрите во с. Бања, кои се во согласност со 

приоритетите утврдени во Програмата за развој на Источниот плански регион и Стратегијата за локален 

економски развој на општина Чешиново-Облешево. 

Изворите во селото Бања се карактеризираат со специфични хидролошки, хемиско-минералошки и 

термички својства, како и од капацитетот на бунарот. Капацитетот на водата од бунарите е 40 l / s со 

температура од 63 ° C, со голем потенцијал за развој на спа и велнес центар во регионот. Постоечката 

спа зграда е изградена во 1970 година, но не е оперативна, а инвентарот е целосно уништен. До 

постојната зграда на бањата, постојат хотелска зграда и ресторан, кои се целосно руинирани и треба да 

се урнат и (повторно) изградат. 

Во близина на постојниот Спа центар, Општината планира да развие Младински Аква и велнес ресорт на 

земјиштето во сопственост на општината. 

Во рамки на овој проект на УНДП развивме три концепти на решенија за двата парцели: спа и велнес 

центар и малдински аква и велнес ресорт. Концептите се образложени подолу во овој извештај. 

 

Правен статус на земјиштето и други правни прашања  
 

Главната парцела на локацијата на Бања била користена од Министерството за здравство, а општината 

Чешиново-Облешево имала правен процес со цел да го искористи правото на користење. Таква одлука 

донесена од Владата неодамна беше објавена во Службен весник на Република Македонија бр. 94/22 

од мај 2018 година. Одлуката утврдува дека недвижноста, со димензија од 729 м2 на приземје , се наоѓа 

на улица М. Тито бр. 1 во селото Бања, имотен лист бр. 1063, катастарска парцела № 2796, дел 1, кој е 

во сопственост на Република Македонија, се пренесува на општина Чешиново - долгорочна употреба, 

без надомест за употреба. 

Претходната одлука на Владата, објавена во Службен весник на Република Македонија бр. 40/2018, го 

утврдува вишокот на неискористени количини на минерални суровини - геотермална вода од 

експлоатационите бунари на локалитетот Д. Подлог - Бања, општина Кочани и општина Чешиново-

Облешево. Вишокот на неискористени количини од Одлуката за концесија на вода за јавна комунална 

компанија за водоснабдување од Кочани е утврдена на 77,2% од максималниот искористен капацитет 

од 377 л / с. Оваа концесија беше доделена на Јавното комунално претпријатие Водовод на 

компанијата во 2006 година. Оваа одлука упатува на големиот искористувачки капацитет на бунарите, 

кој треба да биде повеќе од доволен за бањата и за постојната концесија за водоснабдување на јавното 

претпријатие. 
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Природни ресурси  

 

Геотермалните извори на вода во селото Бања се карактеризираат со специфични хидролошки, 

хемиски, термички атрибути. Капацитетот на водата е околу 40л / с и температура од 63 ° C. Иницијално 

ова ја дава предноста на проектот за спа и велнес центар. Според мерењата на сите времиња, нема 

варијации во температурата, што значи дека нема влијание, контакт со атмосферските води. 

Според хемискиот состав, водата припаѓа на ниската минерализирана топлинска група на води. 

Водородните карбонати се доминантни во неговиот состав, со ниска алкалност. Во составот има 

натриум, калиум, калциум, магнезиум, хлорид, силициум, алуминиум, железо според анализата на 

водата (видете табела). Понатаму, постојат ретки минерали во нејзиниот состав како литиум, цинк, 

рубидиум. 

Водата беше анализирана од страна на Техничкиот универзитет во Минхен, Истражувачкиот центар 

Веихенстепхан за квалитет на храната и животната средина (погледнете ги подолу наведените табели), 

која беше доделена од ГИЗ РЕД во 2006 година. 

Благата умерено-континентална клима со средна годишна температура од + 15ºC, богатство со 

хипертермални извори, висока температура на водата, огромни и разновидни шуми и чист воздух ги 

соединува условите за лекување и велнес. 

 

Анализа на геотермалната вода 
 

Анализата на водата спроведена од страна на D-r Ing. Клаус Литценбергер, од Техничкиот универзитет 

во Минхен, Истражувачкиот центар Вајхенстепх во 2006 година е прикажана во табелата подолу. 

Подетална анализа се планира да се спроведе во партнерство со Фондацијата Економија и право од 

Благоевград, Бугарија, преку ИПА – Интеррег, инструментот за прекугранична соработка со Р. Бугарија. 

Проектот е со вкупен буџет од 51.804,00 Евра и ќе биде Студија за испитување на квалитетите на водата 

во бањскиот центар. 

Првата анализа ги покажа следните карактеристики на водата: 

Табела 22: Анализа на водата од Техничкиот Универзитет во Минхен, во 2006 

Параметар Единица Вредност Методологија 

Хлорид мг/л 19,5 DIN EN ISO10304-1 

Бромид мг/л 0,08 DIN EN ISO10304-1 

Нитрит мг/л <0,05 DIN EN ISO10304-1 

Нитрат мг/л <0,01 DIN EN ISO10304-1 

Хидроген фосфат мг/л <0,1 DIN EN ISO10304-1 

Сулфат мг/л 83,9 DIN EN ISO10304-1 

Флуорид мг/л 1 DIN EN ISO10304-1 

Хидроген карбонат мг/л 573 MEBAK 11.1.10 

Калциум мг/л 52,4 EN ISO 11885 E22 
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Магнезиум мг/л 13,5 EN ISO 11885 E22 

м-вредност ммг/л 9,4 MEBAK I1.1.11 

Тотална отпорност 0d 26,3
 MEBAK I1.1.10 

Калциум отпорност 0d 7,3 EN ISO 11885 E22 

Магензиум 
отпорност 

0d 3,1 EN ISO 11885 E22 

Карботан 
отпорност 

0d 26,3 MEBAK I1.1.10 

Не карбонат 
отпорност 

0d <0,1 MEBAK I1.1.10 

Постојана 
алкалност 

0d 23,8 MEBAK I1.2.1 

Натриум мг/л 158 EN ISO 11885 E22 

Калиум мг/л 12,4 EN ISO 11885 E23 

Железо мг/л 0,32 EN ISO 11885 E24 

Бакар мг/л <0,01 EN ISO 11885 E25 

Цинк мг/л 0,01 EN ISO 11885 E26 

Манган мг/л 0,04 EN ISO 11885 E27 

Алуминиум мг/л 0,01 EN ISO 11885 E28 

Силициум мг/л 23,5 EN ISO 11885 E29 

Литиум мг/л 0,3 EN ISO 11885 E30 

    

Извор: УНДП Проект “Иновативни решенија за подобрен пристап до услуги на локално ниво” 

 

Здравствени придобивки од водата 

 

Здравствените придобивки од водата и практиката на користење како традиционално природно 

терапевтско место се евидентирани во повеќето стратешки документи на општината, регионот и на 

национално ниво. Сепак, подетална анализа ќе се спроведе во партнерство со Фондацијата Економија и 

право од Благоевград, Бугарија преку прекугранична соработка со Р. Бугарија - ИПА Интеррег. 

Се знае дека водата во спа центарот во селото Бања е погодна за лекување на следните медицински 

состојби: мускулно-скелетни заболувања; дегенеративни промени на зглобовите и 'рбетот; 

остеопороза; мали неправилности на централниот нервен систем; болести на жолчните канали и 

жолчен мЕвра; гинеколошки заболувања; кожни болести, егзема, уртикарија; хормонални 

нерамнотежи; болести на горните и ниските респираторни патишта, вклучувајќи бронхијална астма. 

Табела 23: Медицински ефекти на геотермалната вода и возрасен опсег на потенцијални гости 

Медицински состојби Возраст Мажи Жени 

Чир на желудник 30+ √ √ 
Болести на жолчен мЕвра 40+ √ √ 
Болести на коскено-мускулен систем  40+ √ √ 
Травматолошки ортопедски & спортски 
повреди 

10+ √ √ 

Гинеколошки болести 20+  √ 

Невролошки болести 30+ √ √ 
Болести на респираторен систем 5+ √ √ 
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Сегашна состојба на инвестициската локација 
Медицинскиот центар во Кочани бил корисник и стопанисувал со спа центарот во Бања до 1990-тите. По 

процесот на приватизација, поради проблеми со сопственоста Медицинскиот центар ја префрлил 

терапевтската и рехабилитационата единица во Кочани, откако го прекинал работењето на спа 

центарот. Постоеле неколку обиди за реактивирање на бањското работење, но без успех. 

 

Од мај 2018 година беше разрешен долготраен проблем со сопственоста и општина Чешиново 

Облешево сега е единствениот сопственик на земјиштето и недвижниот имот. Претходно, имаше 

проблеми со двојна сопственост меѓу општината и владата на Република Македонија. Исто така, беа 

спроведени неколку неплодни иницијативи од секторските институции за рестартирање на бањското 

работење. Владата на Република Македонија одобри изведба на техничка документација за 

реконструкција на бањи. 

 

Сегашна состојба документирана при нашата посета на локалитетот 
 

Суштинските елементи беа документирани при нашата посета на локалитетот. 

Слика12: Приказ на целата локација во  Бања 

 

 
 

1. Проценка на парцелите 

 

По посета на локалитетот и првична проценка на парцелите каде се предлага проектната работа, 

направена е првична оценка за сите парцели и постоечките објекти. Сите катастрални парцели се 

посетени, направен е увид, измерени се и фотографирани. 
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Сликата подолу дава приказ на парцелите од интерес и постоечките објекти. 

Слика 13: Сегашна состојба: Приказ на катастарските парцели и постоечките објекти

1 

2 3 

4 

5 

6 

1. Медицински спа центар 

2. Ресторан 

3. Соби за стационарен третман 

4. Хотел 

5. Технички соби 

6. Младински центар 
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Локацијата зазема неколку катастарски парцели кои може да се обединат во две одвоени 

групи на објекти со различна функција.  

Главниот објект е идниот Спа и велнес центар со сместувачки капацитет за гости кој ги зазема 

катастарските парцели Бр. 2796/1, 2796/2 и 2795  кои дефинираат една градежна целина од 

3674м2.  

Идниот младински објект е позициониран на катастарска површина Бр. 2858/1 и 2858/2 кои 

заземаат околу 1050м2  

Слика 14: Архитектонски план на локацијата за термална бања и хотелски центар 
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2. Проценка на објектите 

1.Медицински и спа центар 
Слика 15: Архитектонски план на младински центар сега 

 

Табела 1: Проценка на сегашна состојба на младински центар 

 

Главната зграда е медицинскиот терапевтски центар кој бил користен само за медицински 

цели. Општо земено, таа е добро организирана од функционален аспект. Интересна е и 

естетска архитектурата и се состои од терапевтски базени, простории за лекување и терапија, 

како и кабинети и докторски простории со површина од 633 м2.  

МЕДИЦИНСКИ БАЊСКИ ЦЕНТАР

добра средна лоша

ЅИДОВИ √

КОНСТРУКЦИЈА √

ПРОЗОРИ/ВРАТИ √

ПОД √

ПЛАФОН √

КРОВ √

ВОДОВОДНА ИНСТАЛАЦИЈА √

ЕЛЕКТРИЧНА ИНСТАЛАЦИЈА √

МЕХАНИЧКА ИНСТАЛАЦИЈА √

СЕГАШНА СОСТОЈБА
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По анализата на фактичката состојба на оваа зграда, нашите забелешки се дека структурата и 

ѕидовите на зградата се во добра состојба, но сите други материјали се целосно руинирани. 

Прозорците и вратите се бескорисни и многу стари, подовите и таваните имаат многу 

оштетувања, а инсталациите не се на ред. 

Слика 16: Сегашна состојба на објектите  
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2. Ресторан 
Слика 17: Архитектонски план на локацијата на ресторан 

 

Табела 2: Сегашна состојба на објектот Ресторан 

РЕСТОРАН СЕГАШНА СОСТОЈБА 

  добра средна лоша 

ЅИДОВИ √     

КОНСТРУКЦИЈА √     

ПРОЗОРИ/ВРАТИ     √ 

ПОД   √   

ПЛАФОН   √   

КРОВ     √ 
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ВОДОВОДНА ИНСТАЛАЦИЈА     √ 

ЕЛЕКТРИЧНА ИНСТАЛАЦИЈА     √ 

МЕХАНИЧКА ИНСТАЛАЦИЈА     √ 

 

Ресторанот има бруто површина од 228м2 и се состои од кујна, мал склад, трпезарија и 

тоалети. Оваа зграда е поврзана со Медицинскиот центар и сместувачкиот капацитет со долг, 

покриен коридор – топла врска. Зградата е изградена во истиот период како и Медицинскиот 

центар. 

Нашата анализа покажува дека конструкцијата и ѕидовите се во добра состојба, но вратите и 

прозорците, како оние во медицинскиот спа центар, се бескорисни. Понатаму, постојат 

видливи оштетувања на подови и тавани и инсталациите се бескорисни. 

Слика 18: Тековна состојба на ресторанот 

      

     

3. Соби за стационарен медицински третман 
Слика 19: Архитектонски план на локацијата за соби за стационарен третман сега 
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Табела 3: Сегашна состојба на објектите соби за стационарен третман 

 

 

Оваа зграда зафаќа околу 160 м2. Тоа е многу стара зграда, целосно дисфункционална за 

сместување на пациентите. Главното прашање е дека градбата е прилично масивна и 

невозможно е да се редизајнираат плановите на подот. Собите се многу мали, некои од нив, 

помали од 8 м2 и со многу низок стандард на сместување. Структурата на зградата е солидна 

со цигла со бетонски плочи погоре. 

Состојбата сега на зградата е прикажана на фотографиите подолу: 

Слика 20 : Соби за стационарен третман     

Соби за стационарен третман

добра средна лоша

ЅИДОВИ √

КОНСТРУКЦИЈА √

ПРОЗОРИ/ВРАТИ √

ПОД √

ПЛАФОН √

КРОВ √

ВОДОВОДНА ИНСТАЛАЦИЈА √

ЕЛЕКТРИЧНА ИНСТАЛАЦИЈА √

МЕХАНИЧКА ИНСТАЛАЦИЈА √

СЕГАШНА СОСТОЈБА



Концепт анализи за изводливост и прелиминарни дизајни за спа и велнес центри во  
Општината Чешиново – Облешево 

 

55 
 

     

      

4. Хотел 
Слика 21: Архитектонски план на локацијата хотел сега 
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Табела 4: Проценка на сегашна состојба на хотел 

 

Просторот што претходно беше искористен како хотел има бруто површина од речиси 281м2. 

Оваа зграда е во фаза на уривање и не можете да бидете прегледани. Некои ѕидови се веќе 

уништени, дрвените плочи се уништени, како и дрвената покривна конструкција. 

Вистинската состојба на зградата е прикажана на фотографиите понтаму во овој извештај. 

Слика 22: Сет на фотографии од сегашната состојба на хотелот 

МЕДИЦИНСКИ БАЊСКИ ЦЕНТАР

добра средна лоша

ЅИДОВИ √

КОНСТРУКЦИЈА √

ПРОЗОРИ/ВРАТИ √

ПОД √

ПЛАФОН √

КРОВ √

ВОДОВОДНА ИНСТАЛАЦИЈА

ЕЛЕКТРИЧНА ИНСТАЛАЦИЈА

МЕХАНИЧКА ИНСТАЛАЦИЈА

СЕГАШНА СОСТОЈБА
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5. Младински центар 
Слика 23: Архитектонски план на локацијата младински центар 
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Табела 5: Проценка на сегашна состојба на објектот Малдински центар 
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Младинскиот центар има бруто површина од околу 223 м2. Ова е многу стара зграда со 

масивни, цврсти ѕидови од тули, дрвена покривна конструкција и урнати инсталации. 

Покривот, вратите и прозорците се во лоша состојба. 

Вистинската состојба на зградата е прикажана на фотографиите подолу. 

Слика 24: Сет на фотографии за илустрација на сегашната состојба на објектот Младински центар 

      

      

 

 

МЕДИЦИНСКИ БАЊСКИ ЦЕНТАР

добра средна лоша

ЅИДОВИ √

КОНСТРУКЦИЈА √

ПРОЗОРИ/ВРАТИ √

ПОД √

ПЛАФОН √

КРОВ √

ВОДОВОДНА ИНСТАЛАЦИЈА

ЕЛЕКТРИЧНА ИНСТАЛАЦИЈА

МЕХАНИЧКА ИНСТАЛАЦИЈА

СЕГАШНА СОСТОЈБА
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Предлог концепт решенија  

Концепт решение 1: “Традиционално решение” 
 

Суштинскиот приод е дека со овој концепт центарот ќе биде реконструиран со најмалку можни 

трошоци. Главните целни клиенти ќе бидат медицинските корисници, главно финансирани од 

Фондот за здравствено осигурување. 

Овој концепт го содржи следново: 

• Уривање на хотелот и стационарните простории 

• Изградба на хотел, 3 ѕвезди, со 20 двокреветни соби или 40 гости 

• Изградба на стационарни простории 

• Реконстрикција на бањата 

• Реконструкција на ресторанот. 

По увидот на локацијата, почитувајќи ја проценката за состојбата на сите прегледани објекти и 

проектната задача, техничкиот предлог за реконструкција на секоја зграда, одделно, е како 

што следува: 

 

1. Медицински и спа центар 

Реконструкцијата на зградата е можна. Ќе се почитува структурата на зградата, како и 

архитектонскиот концепт. Потребно е да се променат сите инсталации, електрични, водовод, 

одвод и HVAC. Треба смена на керамички плочки, хидроизолација, нов малтер на ѕидовите, 

фарбање, нови врати и прозорци. Потребни се нови покривни покривки, термоефикасни 

фасадни покривки, систем за одводнување на дожд. Сите овие активности ќе бидат 

распределени како позиции во деталниот проект за реконструкција на објектот. 

Целта е да се обезбедат стандардни и удобни услови за корисникот на медицинската терапија 

по реактивирањето на Центарот. 

Проценетите трошоци за оваа рехабилитација, според бруто површината од околу 630 м2 од 

зградата, се прикажани на следниов начин: 

Табела 6: Концепт 1. Проценети трошоци за градежна рехабилитација на Медицински и спа центар 

Градежни работи   630 x 260 Евра/м2  163.800 Евра 

Електрична инсталација  630 x  60  Евра/м2    37.800 Евра 

Водовод и дренажа   630 x  50  Евра/м2    31.500 Евра 

HVAC     630 x 130  Евра/м2    81.900 Евра 

================================================================================ 

Градежна рехабилитација  (500 Евра/м2)   вкупно 315.000 Евра  

Основна опрема за зградата  (60 Евра/м2)   вкупно   37.800 Евра 

Медицинска опрема       околу 120.000 Евра 

================================================================================ 

Вкупно:         472.800 Евра 

 

Овој буџет треба да ги покрие сите рехабилитациони активности, основната опрема и 

медицинска опрема.    
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2. Ресторан 

Реконструкцијата на зградата на ресторанот е можна. Структурата на зградата е коректна, како 

и архитектонскиот концепт. Потребно е да се променат сите инсталации, електрични, водовод, 

одвод и HVAC. Потребна е промена на керамички плочки, хидроизолација, нов малтер на 

ѕидовите, молерисување, нови врати и прозорци. Потребни се нови покривни покривки, 

термоефикасни фасадни покривки, систем за одводнување на дожд. Сите овие активности ќе 

бидат распределени како позиции во деталниот проект за реконструкција на објектот. 

Областа на кујната и ресторанот може да го сервисираат вистинскиот капацитет на гостите 

сместени во постојниот дизајн на хотелите. Поврзувачкиот коридор учествува во вкупната 

површина на објектот. 

Проценетите трошоци за оваа рехабилитација, според бруто површина од приближно 230 м2 

од зградата, се прикажани на следниов начин: 

Табела 7: Концепт 1. Проценети трошоци за рехабилитација на ресторан 

Градежни работи   230 x 260 Евра /м2    59.800 Евра 

Електрична инсталација  230 x  60  Евра /м2    13.800 Евра 

Водовод и дренажа     230 x  50  Евра /м2    11.500 Евра 

HVAC     230 x 100  Евра /м2    23.000 Евра 

================================================================================ 

Градежна рехабилитација  (470 Евра /м2)   total 108.100 Евра  

Основна опрема за ресторанот (60 Евра /м2)   total   13.800 Евра 

Опрема за кујна       approx.   55.000 Евра 

================================================================================ 

Вкупно:         176.900 Евра 

 

Овој буџет треба да ги опфати сите активности за рехабилитација, основен мебел и опрема за 

кујна. 

 

 

3. Соби за стационарен третман 

Оваа зграда зафаќа околу 160 м2. Тоа е многу стара зграда, целосно дисфункционална за 

сместување на пациентите. Рехабилитациониот метод е бескорисен според постоечкиот 

дизајн на објектот и фактичката структура. 

Предлогот на консултантот е целосно уривање на објектот. 

Проценетите трошоци за уривање на објектот заземаат демонтирање на дел од покривот, 

уривање на два ката на зградата и чистење на дворот од постоечките темели. 

Табела 8: Концепт 1. Проценети трошоци за рехабилитација и реконструкција на соби за стационарен третмант  

Уривање на кров   160 x 40 Евра/м2      6.400 Евра 

Уривање на подови   320 x  80  Евра/м2    25.600 Евра 

Чистење на основите   160 x  40  Евра/м2      6.400 Евра 

Чистење/евакуациа  материјалот            5.000 Евра 

================================================================================ 
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Вкупно:                       43.400 Евра 

 

Реконструкцијата на зградата не е прифатлива, бидејќи постоечкиот дизајн не обезбедува 

нормално сместување на гостите. Предлог е целосно уривање е како најефикасен начин кој ќе 

овозможи дизајнирање на целосно нов објект за сместување. 

 

4. Хотел 

Оваа зграда на хотелот зафаќа околу 280 м2 на кат, вкупно 560 м2. Тоа е многу стара зграда во 

фаза на само-уништување. Обврзно е објектот да биде целосно срушен. 

Проценетите трошоци за уривање на објектот опфаќаат демонтирање на дел од покривот, 

уривање на два ката на зградата и чистење на дворот од постоечките темели. 

Уривање на покрив   280 x 20 Евра/м2     5.600 Евра 

Уривање на под   560 x  50  Евра/м2    28.000 Евра 

Чистење на основите   280 x  20  Евра/м2      5.600 Евра 

Евакуација на материјалот             10.000 Евра 

================================================================================ 

Вкупно:          49.200 Евра 

 

Реконструкцијата на зградата не е прифатлива бидејќи постојниот дизајн не обезбедува 

нормално сместување на гостите. Целосно уривање е предлог како најефикасен начин кој ќе 

овозможи дизајнирање на комплетно нов сместувачки капацитет. 

НОВ СМЕСТУВАЧКИ ОБЈЕКТ 

ХОТЕЛ - Објекти 3 & 4 

По уривањето на постојните објекти и чистењето на локацијата, се предлага нова зграда за 

хотелот. Тоа ќе биде стационарен дел од идниот медицински и велнес центар. 

Според стариот урбан дизајн, новиот хотел треба да ги заземе ознаките како постојни. На 

локацијата со катастарски броеви 2796/2 и 2795 во вкупна површина од 852м2, новата зграда 

ќе користи бруто градежен простор од 435м2 на приземје. Тоа значи дека речиси 51% од 

локацијата ќе го покрие приземјето на новиот хотел. Друг дел од локацијата ќе биде простор 

за релаксација со двор и парк со зеленило, патеки за пристап во новиот хотел и медицински 

центар. Сите три згради, постојниот медицински центар, ресторанот и новиот хотел треба да 

обезбедат капацитет од 40 гости. 

Објектот е дизајниран како зграда на три нивоа. 

Во подрумот од 435 м2 бруто површина ќе се обезбедат најмалку 340 м2 за одржување, 

технички простории, пералница, пеглање, греење, водовод, електрични простории и др. Овој 

спрат, исто така, може да прифати мали сауни, масажи, турска бања и други простории за 

третман и го трансформира медицинскиот концепт во мал спа и велнес центар. 

На првиот кат има 435м2 бруто површина, што значи 340м2 нето површина за 9 двокреветни 

соби и лоби со влез и релаксирачка област. 

На вториот кат се предвидени 11 соби на 400м2 нето површина.  
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Вкупно, 40 лица би можеле да бидат сместени во овој хотел. 

Хотелот ќе има површина од 740 м2 за гости. Тука, не е пресметан подрумот. Тоа значи, 

најмалку 18,5 м2 по лице кое е многу ниско ниво на стандард за сместување во хотел со три 

ѕвездички. 

Добрата страна во овој концепт е дека надворешниот гостин може да го користи и 

медицинскиот центар, како и ресторанот. 

 

Проценети трошоци за објектот се дадени во табелата подолу: 

Табела 9: концепт 1. Проценети трошоци за изградба на хотел 

A/ Сутерен 

A.1  Градежни работи (основа, структура, покрив, подови, столарија, 

керамика, врати итн.)   435 x 200 Евра/м2  87.000 Евра 

 Електрична инсталација 435 x  60  Евра/м2  26.100 Евра 

 Водовод и дренажа  435 x  50  Евра/м2    21.750 Евра 

 HVAC    435 x 110  Евра/м2    47.850 Евра 

================================================================================ 

Вкупно:         182.700 Евра 

Просечна цена за градба на сутерен:   182.700 / 435м2 = 420 Евра/м2 

 

A.2 Хотелска опрема за сауна, масажа, бања итн.    34.800 Евра 

Просечна цена за опрема во сутерен:  34.800 / 435м2 = 80 Евра/м2 

  

 

 

Б/ Приземје + прв кат 

Б.1  Градежни работи (структура, подови, столарија, керамика, кров, фасада, 

тоалети, врати итн.)   943 x 390 Евра/м2  367.770 Евра 

 Електрична инсталација 943 x  70  Евра/м2  66.010 Евра 

 Водовод и дренажа  943 x  70  Евра/м2  66.010 Евра 

 HVAC    943 x 120  Евра/м2  113.160 Евра 

================================================================================ 

Вкупно:         612.950 Евра 

Просечна цена за градба на Приземје + прв кат:  612.950 / 943м2 = 650 Евра/м2 

 

Б.2 Опрема за хотел за лоби, соби, итд.     113.160 Евра 

Просечна цена за опрема:  113.160 / 943м2 = 120 Евра/м2 

 

КОНЦЕПТ 1 – СУМАРНА ПРОЦЕНКА 

A/ Медицински и спа центар 
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Првиот концепт користи три катастарски парцели, 2796/1, 2796/2 и 2795 со вкупно 3.674м2. 

Почитувајќи ги постојните згради за медицинскиот центар и ресторан, како и постојниот 

стариот урбанистички план, новите згради се дизајнирани на исти регулациски граници како и 

постојните кои се обележани за целосно уривање. Севкупно, зградата ќе зафати. како што 

следи: 

1. Медицински центар        630 м2 

2. Ресторан         230 м2 

3. Хотел         435 м2  

==================================================================================

======== 

ВКУПНО         1.295 м2 

 

Оваа површина од 1295м2 во споредба со вкупната површина на површина од 3674м2 значи 

помалку од 36% од искористеноста на локацијата, што е доста добар процент. Остатокот од 

локацијата ќе биде релакс зона, парк, убав двор, патеки и дополнителни релаксирачки области 

како барови, паркови, тераси на ресторанот. 

 

Овој концепт ќе ги задржи постојните згради за медицински центар и ресторан со нивна 

комплетна рехабилитација како што се претставени и проценети претходно. На сместувачкиот 

капацитет се подразбира целосно нов хотел на три нивоа (подрум и две нивоа со соби за 40 

гости). 

Слика 25: Прелиминарен дизајн. Концепт 1 – Термална бања и хотелски центар 
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Бројките се вметнати во табелата подолу. 

            

  МЕДИЦИНСКИ И СПА ЦЕНТАР       

          

  КАТАСТАРСКИ ПОДЛОГИ No 2796/1 2822   

    No 2796/2 166   

    No 2795 686   

          

  вкупна површина на локацијата  м2 3674   

            

          

  Вкупна изградена површина   м2 1295   

          

          
      бруто 

површина 
цена/м2   

            

  ПРОЦЕНЕТИ ТРОШОЦИ:         

            

A МЕДИЦИНСКИ ЦЕНТАР – КОМПЛЕТНА 
РЕКОНСТРУКЦИЈА 

м2 630     

  градежни работи   630 260 163800 

  електрична инсталација   630 60 37800 

  водовод и дренажа   630 50 31500 

  HVAC   630 130 81900 
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  МЕДИЦИНСКИ ЦЕНТАР КОМПЛЕТНА 
РЕКОНСТРУКЦИЈА 

      315000 

  Основна опрема       37800 

  медицинска опрема       120000 

            

  МЕДИЦИНСКИ ЦЕНТАР     ВКУПНО 472800 

            

            

            

B РЕСТОРАН м2 230     

  градежни работи   230 260 59800 

  електрична инсталација   230 60 13800 

  водовод и дренажа   230 50 11500 

  HVAC   230 100 23000 

            

         108100 

  Основна опрема за ресторан       13800 

  Ресторанска опрема       55000 

            

  МЕДИЦИНСКИ ЦЕНТАР     ВКУПНО 176900 

            

            

            

C СОБИ ЗА СТАЦИОНАРЕН ТРЕТМАН – Уривање м2 320     

  уривање на дел кров   160 40 6400 

  уривање спратови   320 80 25600 

  чистење на основи   160 40 6400 

  евакуација на материјал   1 5000 5000 

            

  МЕДИЦИНСКИ ЦЕНТАР КОМПЛЕТНА 
РЕКОНСТРУКЦИЈА 

      43400 

            

  МЕДИЦИНСКИ ЦЕНТАР      ВКУПНО 43400 

            

            

            

D ХОТЕЛ – Уривање м2 560     

  уривање на кров   280 20 5600 

  уривање на спратови   560 50 28000 

  чистење на основите   280 20 5600 

  евакуација на материјалот   1 10000 10000 

            

  МЕДИЦИНСКИ ЦЕНТАР КОМПЛЕТНА 
РЕКОНСТРУКЦИЈА 

      49200 

            

  МЕДИЦИНСКИ ЦЕНТАР      ВКУПНО 49200 

            

            

            

E.1 НОВ ХОТЕЛ – ОСНОВА м2 435     

  градежни работи   435 200 87000 

  електрична инсталација   435 60 26100 

  водовод & дренажа   435 50 21750 
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  HVAC   435 110 47850 

            

  ХОТЕЛ – НОВА ЗГРАДА       182700 

  Основна опрема       37800 

            

            

E.2 НОВ ХОТЕЛ - СТАЦИОНАР-Сместување за 40 гости м2 943     

  градежни работи   943 390 367770 

  електрична инсталација   943 70 66010 

  водовод & дренажа   943 70 66010 

  HVAC   943 120 113160 

            

  ХОТЕЛ – НОВА ЗГРАДА       612950 

  Основан опрема       113160 

            

        ВКУПНО 946610 

            

            

            

            

F УРЕДУВАЊЕ НА ЗЕМЈИШТЕ на вкупна површина од 
3674м2 – 1295м2 

        

            

  Вкупно за рехабилитација и уредување земјиште м2 2379 10 23790 

  Ограда, патеки и основна инфраструктура м2 2379 35 83265 

            

        ВКУПНО 107055 

            

            
  ВКУПНИ ТРОШОЦИ за КОНЦЕПТ 1 - Медоцински & 

спа: 
    Евра 1795965 

 

Категоријата за инвестиции ознесува: 

 

Подготвителни работи       92.600 

Реновирање        530155 

Градежни работи       795650 

Нова опрема        377560 

======================================================================= 

ВКУПНО:        1.795.965,- Евра 

 

Профил на туристот 

 

Корисниците во рамките на ова решение се на возраст од 40 години, иако можна е широка 

дистрибуција на гости според возраста. Најчесто центарот го посетуваат поради здравствена 

приччини. Сепак, велнес / благосостојбата е дополнителен поттик. Гости се претежно локални 

граѓани и клиенти кои патуваат од Источниот регион. Со завршувањето на експресниот пат, 
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туристите од Скопскиот регион и регионот на Вардар ќе имаат лесен пристап (40 минути од 

Скопје). Така, тие стануваат и очекувани гости. Исто така, се очекува дека ќе има домашни 

туристи од целата земја и спорадични странски гости - приватни, особено посетители од 

странство со потекло од Македонија, очекувано од Источниот регион. Нивното присуство е 

претежно со сезонска дистрибуција - Божиќ, Великден, лето, итн. 

 

SWOT анализа за Концепт 1 

 

SWOT на постоечки капацитет & концепт за медициснки туризам 

Силни страни Слабости 

Геотермална вода 
Медицински ефекти на геотермалната вода 
Општината е сопственик на земјиштето 
Широка дистрибуција на гости според возраста 
Традиција со источниот регион (МК, СР) 
Признаен како главен балнеолошки центар со векови 
Привлекување на локалното и регионалното население 
Субвенции – ФЗО 
Медицински спа центар за локалното и регионалното население 
Отворање работни места во центарот 
Задоволството на (луѓето, бизнис заедницата) 
Без загадување - Чист воздух 

 
 
Мал број на соби / легла за исплатливост 
Мал капацитет на постојните згради 
Недостаток на медицински вештини и експертиза на 
локалниот работен план 
Високи трошоци за воспоставување на медицинска 
единица 
Високи трошоци - фиксни трошоци за медицинскиот 
персонал 
Недостаток на канализација 
Одалеченост од Скопје - 106 километри, 1 час 24 мин 
Комарци 

Можности Закани 

Нов експресен пат - околу 40 минути од Скопје. Се очекува да биде 
завршен во 2019 година 
Економски раст за заедницата 
ЈПП 
Сместувањето на туристите во околните приватни куќи треба да 
овозможи проширување на капацитетот 
Завршување на новиот граничен премин: Берово Струмјани 2020 
Пристап до финансии - грантови и финансиски инструменти ЈПП, 
локална заедница 
Урбано-рурална миграција: Тренд на граѓани кои се враќаат назад во 
родниот град 
Привлекување гости од скопскиот регион, 617.646 луѓе и 
Гости од Регионот Вардар 153.272 лица 
Привлекување на човечки ресурси 
Привлекување нови инвестиции 
Ревитализација на с. Бања и околните села 

Нема доволно приходи за да се оправдаат инвестициите 
Понатамошна депопулација во општината 
Политички нестабилност 
Економска рецесија 
Промени во договорот за осигурителниот фонд 
(Нова) и постоечка конкуренција 

 

 

 

 



Концепт анализи за изводливост и прелиминарни дизајни за спа и велнес центри во  
Општината Чешиново – Облешево 

 

70 
 

Финансиска анализа за Концепт идејно решение 1 

 

Главните претпоставки за финансирање на овој концепт се следните: 

 Ќе има 20 дво-креветни соби, што значи 40 гости со полн капацитет. Практично сите од 

нив ќе бидат финансирани од Фондот за здравствено осигурување, или поединечно, но 

по истата цена која е ЕВРА 20 за полн пансион. Главната причина за ова е фактот дека 

тоа е сместување со низок стандард (3 ѕвезди). Димензиите на тековната локација и 

моменталното урбанистичко решение не дозволуваат поголем хотел и попространи 

простории. Доколку целиот капацитет се користи само за субвенционирани субјекти од 

Фондот за здравствено осигурување (ФЗО), тоа би значело дека во првата година би се 

заработиле околу 9 милиони денари. Ова добро се споредува со моменталната 

состојба на клиентите субвенционирани од ФЗО, како што беше објаснето претходно во 

текстот. Оваа сума изнесува околу 10% од сите субвенционирани спа услуги во 2017 

година и е помеѓу половина и 1/3 од она што другите 4 големи бањи ги постигнале 

како услуги во 2017 година. Со квалитетот на водата, Бања има можност да привлече 

дел од постојните гости од другите бањи и веројатно создаваат дополнителна 

побарувачка од оваа целна група корисници; 

 Употребата на капацитетот се движи помеѓу 70% во првата година и постепено се 

зголемува до 90% по 5-тата година; 

 Ние направивме проекции за финансиските параметри за 10 години; 

 Користевме споредби и показатели од слични бизниси со цел да ги направиме 

проекциите болансите на состојба за следните години; 

 Гостите од хотелот ќе бидат главниот прилив на приходи за бањскиот бизнис. Сепак, 

тие исто така можат да користат некои од медицинските услуги кои ќе бидат 

обезбедени во стационарни соби кои ќе бидат лоцирани во приземјето на хотелот. 

Претпоставуваме дека нема да плаќаат дополнителни пари за такви услуги, но тие 

главно ќе се наплаќаат од гостите надвор од хотелот. 

 Покрај гостите во хотелот, ќе има и одреден број посетители кои ќе бидат лоцирани во 

селото, или ќе доаѓаат во дневна посета или третман во бањата. Претпоставката е дека 

во просек ќе има 20 такви посетители дневно, земајќи по еден третман, а 

надоместокот за услугата ќе изнесува 4 ЕВРА за час. 

 Може да има и некои други третмани (масажи, масажа со убавина или слични 

третмани). За целите на оваа студија, се претпоставува дека дел од капацитетот на 

бањата (5 соби) ќе се изнајмуваат на некои даватели на услуги и бањата ќе закупува, за 

ЕВРА 200 месечно. 

 Ресторанот ќе обезбеди услуги на полн пансион за госстите на хотелот и тие можат да 

трошат дополнителни Евра 1 дневно за трошоци надвор од менито (поради ниско-

трошењето и навиките на целните клиенти) и за нерезиденти, ручекот или другите 

услуги се претпоставува по стапка од Евра 3 по лице, а тоа се зголемува со текот на 

годините. 

 Структурата на трошоците за различни услуги за приходи е следна: 

o Постои мала количина на материјални трошоци за хотелски бизнис (0,5 Евра по 

лице на вечер), 
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o Трошоците за храна за гости од полна пансион се земаат на Евра 5 по лице 

дневно, 

o Главни материјални трошоци за бањата се цената на водата, околу 0,5 Евра за 

м3 со потрошувачка од 100м3 дневно, 

o Материјалните трошоци за храна и пијалоци во рестораните се проценуваат на 

1/3 од надоместокот, 

o Се претпоставува дека ќе има 22 вработени во првата година и тие постепено 

ќе се зголемат за да достигнат 33 во 10 година од спроведувањето на проектот. 

Нивната дистрибуција во првата година е како што следува: 

 9 лица ќе бидат во хотелот 

 4 лица ќе бидат во бањата и медицинскиот бизнис 

 4 лица ќе бидат во ресторанот и кујната 

 5 ќе бидат деловна поддршка. 

o Трошоци за административни трошоци опфаќаат маркетинг, комунални услуги, 

одржување, други трошоци и вработени во деловна поддршка. 

o Проектираниот долг / капитал е 50%. 

o WACC се претпоставува со стапка од 12%. 

• Претпоставките за обртен капитал се следните: 

 

ПРЕТПОСТАВКИ ЗА 

РАБОТЕН КАПИТАЛ 

год.  

0 

год. 

 1 

год. 

 2 

год. 

3 

год. 

4 

год. 

5 

год. 

6 

год. 

7 

год. 

8 

год. 

9 

год. 

10 

Денови на задолжување 

(базирано на продажбата) 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 

Останати денови на 

задолжување (како % од 

вкупни приходи) 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 

Обрт на залихи (денови) 

базирано за приходи од 

продажба 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 

Оперативни парични текови 

(како % од вкупни приходи) 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 

3,0

% 3,0% 

3,0

% 

3,0

% 

3,0

% 

3,0

% 

Денови на побарувања од 

купувачи (базиран на 

оперативни трошоци) 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 60 

Денови на други побарувања 

(базиран на оперативни 

трошоци) 

             

20,0    

             

20,0    

             

20,0    

             

20,0    

             

20,0    

           

20,0    

            

20,0    

           

20,0    

           

20,0    

           

20,0    

           

20,0    

 

Овие претпоставки за обртен капитал се исти за сите концепти и не се повторуваат во 

претпоставките за другите концепти. 
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Погорните претпоставки се сумирани во табелите подолу. 

Приходи: 

Различни извори на приходи           
  год 1 год 2 год 3 год 4 год 5 год 6 год 7 год 8 год 9 год 10 

Приходи од хотелски бизнис                     

искористен капацитет % 45% 50% 55% 60% 65% 70% 70% 70% 70% 70% 

просечен број на гости дневно 18 20 22 24 26 28 28 28 28 28 

   - ПП гости 18 20 22 24 26 28 28 28 28 28 

Приходи од хотелски бизнис ЕВРА 144.540 160.600 176.660 192.720 208.780 224.840 224.840 224.840 224.840 224.840 

Приходи по зафатена соба ЕВРА 44 44 44 44 44 44 44 44 44 44 

Приходи по расположива соба ЕВРА 20 22 24 26 29 31 31 31 31 31 

Број на вработени / Бр на расположиви соби 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 

Број на вработени  10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 

Број на вработени / Бр на зафатени соби 1,1 1,0 0,9 0,8 0,8 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 

Дво-креветни соби % 100%                   

Приходи од бања & медициснки активности                     

Бр третмани на ден (гости на хотел) 36 40 44 48 52 56 56 56 56 56 

Бр третмани на ден, надворешни 20 21 22 23 24 26 27 28 30 31 

Цена за третман (гости на хотел) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Цена за третман (надворешни) 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 

Приходи од бања & медициснки активности 29.200 30.660 32.193 33.803 35.493 37.267 39.131 41.087 43.142 45.299 

Приходи од други активности физикална (--------

-------) 

                    

Закупнина за користење за други активности 

(5 соби * 200 ЕВРА месец) 

12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 

просечна цена по физикална активност 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 

Приходи од други активности 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 

Приходи од ресторан           
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Број на хотелски гости ПП, пијалаци & друга 

храна 

18 20 22 24 26 28 28 28 28 28 

ЕВРА на ден 1 1 1 1 1 1 1 1 1 2 

Надворешни гости (број) 20 21 22 23 24 26 27 28 30 31 

ЕВРА на ден 3 4 4 5 6 6 7 8 8 9 

Приходи од ресторан 28.470 35.259 43.622 53.949 62.134 71.485 81.195 92.343 105.146 119.858 

           
ВКУПНИ ПРИХОДИ 214.210 238.519 264.475 292.472 318.406 345.592 357.166 370.270 385.128 401.997 

 

И трошоци: 

Трошоци  (без амортизација)           
  Год 1 Год 2 Год 3 Год 4 Год 5 Год 6 Год 7 Год 8 Год 9 Год 10 

Трошоци од хотелскиот бизнис           
Материјални трошоци  (0,5 ЕВРА по гост/ноќевање) 3.285 3.650 4.015 4.380 4.745 5.110 5.110 5.110 5.110 5.110 

Број на вработени (0,5 вработен/гостин) 9 10 11 12 13 14 14 14 14 14 

однос персонал/соба 0,5 0,5 0,6 0,6 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 

Трошоци за вработени (ЕВРА 500 бруто просек) 54.000 60.000 66.000 72.000 78.000 84.000 84.000 84.000 84.000 84.000 

Трошоци за храна за полн пансион (ЕВРА 5 по гост) 32.850 36.500 40.150 43.800 47.450 51.100 51.100 51.100 51.100 51.100 

Вкупни трошоци за хотел 90.135 100.150 110.165 120.180 130.195 140.210 140.210 140.210 140.210 140.210 

Трошоци од работење на бања & медицински            
Материјални трошоци (вода 100м3/ден*0,5 ЕВРА) 18.250 19.163 20.121 21.127 22.183 23.292 24.457 25.680 26.964 28.312 

Бр вработени (0,2 персонал/гости) 4 4 4 5 5 6 6 6 6 6 

однос персонал/соба 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

Трошоци за вработени (ЕВРА 750 просек бруто) 36.000 36.000 36.000 45.000 45.000 54.000 54.000 54.000 54.000 54.000 

Вкупни трошоци од работење на бања & медицински 54.254 55.167 56.125 66.132 67.188 77.298 78.463 79.686 80.970 82.318 

Трошоци за физикална терапија           
Материјални трошоци (1% од приходи) 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 

Вкупни трошоци за физикална терпија 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 

Трошоци за ресторани и кафетерии           
Материјални трошоци (33% од приходите) 9.395 11.635 14.395 17.803 20.504 23.590 26.795 30.473 34.698 39.553 

Број вработени (1 вработен на 10 гости) 4 4 4 5 5 5 5 6 6 6 

Пораст на персонал (ЕВРА 500 бруто) 22.800 24.600 26.430 28.292 30.186 32.115 32.881 33.685 34.529 35.416 

Вкупни трошоци за ресторан 32.195 36.235 40.825 46.095 50.690 55.705 59.676 64.158 69.228 74.969 
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Вкупни трошоци за сите активности 176.704 191.672 207.235 232.526 248.193 273.334 278.468 284.174 290.527 297.617 

Врз основа на овие претпоставки, проектираниот буџет за следните 10 години изгледа вака: 

Бруто профит од индивидуални активности           
  Год 1 Год 2 Год 3 Год 4 Год 5 Год 6 Год 7 Год 8 Год 9 Год 10 

Бруто профит од хотел 84.630 90.675 96.720 102.765 108.810 108.810 108.810 108.810 108.810 108.810 

Бруто профит од спа и медицински 

активности 

-43.056 -42.509 -41.934 -50.331 -49.697 -49.032 -48.333 -47.599 -46.829 -46.020 

Бруто профит од физикална терапија 11.880 11.880 11.880 11.880 11.880 11.880 11.880 11.880 11.880 11.880 

Бруто профит од ресторан -7.280 -4.409 -507 4.685 8.416 13.476 19.342 26.137 34.009 43.124 

Бруто профит од сите активности 46.174 55.638 66.159 68.999 79.409 85.135 91.699 99.228 107.870 117.794 

           
Административни трошоци                     

  Год 1 Год 2 Год 3 Год 4 Год 5 Год 6 Год 7 Год 8 Год 9 Год 10 

Маркетинг (1% од приходите) 2.982 3.227 3.488 3.770 4.031 4.136 4.253 4.386 4.537 4.708 

Комунални трошоци електрична енергија, 

вода, ИКТ, друго) 

40.836 41.652 42.485 43.335 44.202 45.086 45.988 46.907 47.845 48.802 

Одржување (3%) 8.945 9.680 10.464 11.310 12.094 12.407 12.760 13.159 13.610 14.123 

Други трошоци 12.000 13.200 14.520 15.972 17.569 19.326 21.259 23.385 25.723 28.295 

Бр вработени администрација 5 5 5 6 6 6 6 7 7 7 

Плати  (ЕВРА 800 бруто) 48.000 48.000 48.000 57.600 57.600 57.600 57.600 67.200 67.200 67.200 

ВКУПНО 112.762 115.758 118.957 131.987 135.497 138.554 141.859 155.037 158.916 163.128 

           
  Год 1 Год 2 Год 3 Год 4 Год 5 Год 6 Год 7 Год 8 Год 9 Год 10 

Вкупно вработени / бр 30 31 32 36 37 37 37 38 39 39 

однос персонал/соба 1,5 1,6 1,6 1,8 1,9 1,9 1,9 1,9 1,9 1,9 

           
EBITDA -66.588 -60.121 -52.798 -62.988 -56.088 -53.420 -50.160 -55.809 -51.046 -45.334 

           
Амортизација 0 75.593 75.593 75.593 75.593 75.593 75.593 75.593 75.593 75.593 

EBIT -66.588 -135.713 -128.391 -138.580 -131.680 -129.012 -125.753 -131.401 -126.638 -120.927 

           
D/E (50:50) камата (2%) 13.447 13.447 12.641 11.823 10.993 10.150 9.294 8.426 7.544 6.650 

EBT -80.035 -149.160 -141.032 -150.403 -142.673 -139.162 -135.047 -139.827 -134.183 -127.577 

           
tax (10%) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Нето профит / (-загуба) -80.035 -149.160 -141.032 -150.403 -142.673 -139.162 -135.047 -139.827 -134.183 -127.577 



Концепт анализи за изводливост и прелиминарни дизајни за спа и велнес центри во  
Општината Чешиново – Облешево 

 

75 
 

 

Овој концепт е сосема неизводлив, бидејќи изворот на приходи е многу мал за да може да ги 

покрие трошоците, а уште повеќе инвестициските трошоци на проектот. Поради ова, ние не го 

развиваме билансот на состојба и готовинскиот тек,  и пресметките на НПВ и ИРР, бидејќи тие 

се чини дека се многу негативни. 

 

Концепт 2: Модерен еко спа и велнес центар 
 

Филозофијата зад овој концепт е трансформативното велнес искуство. Се состои од изградба 

на комплетно нов и модерен еко центар усогласен со руралните и еколошките средини. 

Решението е строго демаркирано од претходно дадениот концепт кој е демаркација помеѓу 

концептите за "лекување" и "велнес". Оттаму и профилот на турист е разграничен. 

Профил на турист. Концепт 2. 

 

Туристите се парови, семејства со мали деца, лица со средни и високи примања, широк 

спектар на возраст - 25 + гости (+ деца), по географска застапеност - домашни гости, низ целата 

земја исклучени западните региони, корпоративните клиенти, невладините организации, 

спортистите / , членови на дипломатскиот кор, иселениците, мали групи пријатели вреднувајќи 

го еко-туризмот и природните ресурси (ве молиме погледнете ја специфичната туристичка 

сегментација во велнес гостите). 

 

Анкета за корпоративен велнес 

 
За да ја прошириме анализата на пазарот со наши сопствени податоци во оваа студија, ние ја 
испитавме пазарната ниша насочена кон корпоративните клиенти за пакет на услуги во 
рамките на деловните настани и корпоративните програми за велнес. 
 
Кога упатувате на програмите за добросостојба на вработените, стартната позиција е наод од 
студијата на Harvard Business Review дека за секој долар инвестиран во добросостојбата, 
компаниите просечно враќаат 2,71 долари преку зголемена продуктивност, намален отсуство 
од работа, намалени трошоци за здравствена заштита и зголемена креативност и иновации . 
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Слика 26: Организациите со среќни вработени остваруваат повисоки резултати
24

 

 
Нашите анкетирани учесници беа претежно менаџери за човечки ресурси и деловни партнери 

за човечки ресурси во десет големи и средни претпријатија со добро развиени практики за 

управување со човечки ресурси (овие корпорации имаат над 3500 вработени). 

Ние направивме анкета со четири прашања каде што прашавме за: i. интересот за специфични 

услуги во спа и велнес центар; ii. временска рамка за користење на услугите; iii. причини зошто 

компанијата хипотетички ќе престане да користи услуги во центарот и iv. можноста на анкетата 

учесникот да ги изрази своите предлози и коментари. 

Нашето истражување покажа најголем интерес на испитаниците за услуги: а. Членство во 

програми за спа и здравје и б. Советување за здравје - физичка активност, управување со 

заморот, храна, в. Активности за градење на тим прилагодени; и г. Јога, Пилатес, Таи-чи. 

Вториот највисок интерес е за услугите: а. Подарок ваучери за вработените со високи 

перформанси; б. Програми за управување со стрес; в. Бизнис настани / работилници / 

семинари; d. обука на вработените; e. велнес кујна (ресторан нуди оброци со високо ниво 

серотонин) и ѓ. Велосипедизам во природата. 

Слика 27: Анкета ААГ: Интерес за специфични услуги во рамки на спа и велнес центар 

 

Најчесто користењето на услугите се очекува да се случи квартално (50% од испитаниците, како 

што е прикажано на сликата подолу). 

                                                           
24

 2018 Global Wellness Trends Report 

0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0%

Team Building Activities customized

Gift vouchers for high performance emplyees

Business Retreats / Workships / Seminars

Employee health assessment – ‘online’ 

Weight loss programs

Smoking cessation programs

Wellnes kitchen (restourant offering food…

Yoga, Pilates, Tai-chi

Q1. Кои од следниве активности би ги вклучиле во спа и велнес 
ценатр? Одберете ги сите категории кои се применливи. 
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Слика 28: Анкета ААГ: Колку често вработените би користеле услуги на спа и велнес центар 

 

Најчеста причина за прекинување на користењето на ЦСР услугите е недостатокот на време. 

Сепак, буџетските ограничувања и недостатокот на интерес кај вработените се сметаат за втор 

најчест причини за прекинување на користењето на услугите на ЦСР. 

Слика 29: Анкета ААГ, причини за прекин на користење услуги на спа и велнес центар 

 

 

SWOT анализа на Концепт 2 

 

Силни страни 

• во центарот на термална вода со медицински ефекти 

• нема загадување, чист воздух, еколошка средина 

• општината е сопственик на земјиштето 

• поголем капацитет - изводливост 

• прекрасен пејзаж рамничарски и планински во околина и животната средина 

• не е густо населено опкружувањето 

• уникатно еко-системско искуство со природни билки, лекови, фауна, итн. 

• можности за активности на отворено како што се: пешачење, трчање по рамен терен, 

возење велосипед, јавање , итн 

• бизнис, НВО, спортски настани / посети 

• миграција - град на село 

0 0,1 0,2 0,3 0,4 0,5 0,6

Q2. How often would employee use the…

Couple of times weekly

Few times monnthly

Once quarterly

Once in a half year

Once in a year

0 0,1 0,2 0,3 0,4 0,5 0,6 0,7

Q3: Which are the reasons for your…

Lack of time

Lack of motivation

High costs / Constraints in the HRM…

Lack of interest among management

Lack of interest among employees

The Center is far from the company

Other
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• произлегува од традицијата на селото 

• многу сончеви денови во годината и блага зима (до 150 дена за активности на отворено) 

• пејсажи на рамничарки предели, оризови ниви, изобилство штркови и др., Може да се 

користат за подобрување на ментална и физичка благосостојба 

• активности како: планински велосипедизам; ски; ловишта - Полаки, Соколарци; езерско 

искуство, Гратче; 

• Уметност во пејсажите, занаетчиски работилници 

 

Слаби страни 

• повисока инвестиција 

• нема канализација  

• Од Скопје- 106km, 1h 24min возење25 

• комарци 

Можности 

• Јавно-приватно партнерство 

• Локална документација за урбанистичко планирање 

• Нов експресен пат - околу 40 минути од Скопје. Се очекува да биде завршен во 2019 година 

• Економски раст за заедницата 

• Стартување MSME 

• Отворање работни места 

• Сместување на туристи во околните приватни куќи  

• Завршување на новиот граничен премин: Берово Струмјани 2020 

• Пристап до финансии - грантови и финансиски инструменти ЈПП, локална заедница 

• Урбано-рурална миграција: Тренд на граѓани кои се враќаат назад во родниот град 

• Привлекување гости од скопскиот регион, 617.646 лица и 

• Потенцијални гости од Вардарскиот регион 153.272 лица 

• Привлекување на човечки ресурси 

• Привлекување на нови инвестиции 

• Ревитализација на селото Бања и околните села 

Закани 

• Не се доволни приходите за да се оправдаат инвестициите 

• Понатамошна депопулација во општината 

• Политички нестабилност 

• Можна рецесија на економијата 

• (Нова) и постоечка конкуренција 

 

 

                                                           
25

 Overcome by completion of the express road Skopje - Kochani 
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Финансиска анализа на Концепт 2  

 

Овој концепт содржи следно: 

• Уривање на хотелот и стационарни простории 

• Изградба на хотел, 4 ѕвезди, со 32 соби 

• Реконструкција на бањата 

• Реконструкција на ресторанот во хотелот. 

• Мал базен од 150 м2 

Градежните компоненти на овој концепт се прикажани подолу
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Табела 10: Концепт 2. Финансиска анализа 

Спа центар           

            

Градежни работи единица Бруто површина 
по единица 

(м2) 

ВКУПНА бруто површина (м2) Трошоци за 
градба(Евра/м2) 

ВКУПНА 
инвестиција 

(Евра) 

            
Градежна област бања (СПА)           

градежни работи 1 630 630 260 163.800 

електрична инсталација 1 630 630 60 37.800 

водовод и дренажа 1 630 630 50 31.500 

HVAC 1 630 630 130 81.900 

Вкупна вредност за рехабилитација         315.000 

Мебел и опрема           

Основен мебел и опрема 1 630 630 60 37.800 

Медицинска опрема         120.000 

Вкупна опрема         157.800 

Вкупно за градба и опрема         472.800 

            
Ресторан 1         

Уривање на ресторан 1 227 227 170 38590 

градежни работи   230 0 260 0 

електрична инсталација   230 0 60 0 
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водовод и дренажа   230 0 50 0 

HVAC   230 0 100 0 

Вкупна вредност за рехабилитација       ВКУПНО 0 

Мебел и опрема           

Основна опрема за ресторан   230 0 60 0 

Опрема за кујна           

Вкупно опрема         0 

Вкупно за градба и опрема на ресторан         38.590 

            
Соби за стационарен третман           

Уривање кров 1 160 160 40 6.400 

Уривање спрат 1 320 320 80 25.600 

Чистење на основата 1 160 160 40 6.400 

Евакуација на материјал 1       5.000 

Вкупно за соби за стационарен третман       TOTAL 43.400 

Вкупно       TOTAL 43.400 

            
Хотел           

Уривање на кров 1 280 280 20 5.600 
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Уривање спрат 1 560 560 50 28.000 

Чистење на основата 1 280 280 20 5.600 

Евакуација на материјал 1       10.000 

Вкупни трошоци за уривање         49.200 

            
Градење хотел           

A/ Приземје           

Градежни работи 1 1000 1000 390 390.000 

Електрична инсталација 1 1000 1000 70 70.000 

Водовод и дренажа 1 1000 1000 70 70.000 

HVAC 1 1000 1000 120 120.000 

Вкупно приземје         650.000 

A/ Прв и втор спрат           

Градежни работи 1 1300 1300 390 507.000 

Електрична инсталација 1 1300 1300 70 91.000 

Водовод и дренажа 1 1300 1300 70 91.000 

HVAC 1 1300 1300 120 156.000 

Вкупно 1 & 2 спрат         845.000 

Покрив 1 1000 1000 420 420000 

Базен 1 150 150 340 51000 
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Партер 1 3600 3600 50 180000 

Мебел и опрема           

Опрема за приземје 1 1000 1000 120 120.000 

Основна опрема за зграда (fix&Furnt) 1 1300 1300 120 156.000 

Опрема за магацин 1 500 500 80 40.000 

Опрема за фитнес 1 500 500 120 60.000 

Вкупен мебел и опрема за хотел         376.000 

Вкупно хотел градба и опрема         2.571.200 

Вкупни трошоци за градење         2.614.890 

Вкупни трошоци за опрема         533.800 

Вкупни трошоци за уривање и 
реконструкција 

      ВКУПНО 2.945.990 

            
ИНФРАСТРУКТУРА *           

улици           

Рехабилитација на бунари     105.500 

Вкупна површина за уредување на 
земјиште и рехабилитација 

1 2.379 2.379 10 23.790 

Уредување на земјиште, ограда 1 2.379 2.379 35 83.265 

Вкупни трошоци          212.555 

* релевантни само за предложениот 
архитектонски план 

          

      ВКУПНИ ТРОШОЦИ   3.158.545 
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 Главните претпоставки за финансирање на овој концепт се следните: 

• Ќе има 32 соби за две лица, што значи 64 гости со полн капацитет. Нема гостите да бидат финансирани од Фондот за здравствено 

осигурување. Концептот претпоставува таргетирање главно приватни и корпоративни клиенти. 

• Употребата на капацитетот се движи помеѓу 45% во првата година и постепено се зголемува за да достигне 70% по година 6; 

• Ние направивме проекции за финансиските параметри за 10 години; 

• Користевме споредби и показатели од слични бизниси со цел да ги направиме проекциите и на финансиските извештаи за следни 

години; 

• Гостите од хотелот ќе бидат главниот прилив на приходи за бањскиот бизнис. Сепак, тие исто така можат да користат некои од 

медицинските услуги кои ќе бидат обезбедени во стационарни соби кои ќе бидат лоцирани во подрумот на хотелот. Претпоставуваме дека 

ќе плаќаат дополнителни пари за такви услуги, но тие главно ќе се наплаќаат од гостите надвор од хотелот. 

• Покрај гостите во хотелот, ќе има и неколку посетители кои ќе бидат лоцирани во селото, или ќе доаѓаат во дневна посета или третман во 

бањата. Претпоставката е дека во просек ќе има 20 такви посетители дневно, земајќи по еден третман и надоместокот за услугата ќе 

изнесува 4 Евра на час. 

• Може да има и некои други физички третмани (масажи, масажа со убавина или слични третмани). За целите на оваа студија, се 

претпоставува дека дел од капацитетот на бањата (5 соби) ќе се изнајмуваат на некои даватели на услуги и бањата ќе земе кирија за 200 

Евра месечно. 

• Ресторанот ќе обезбеди услуги на полн пансион за жителите на хотелот и тие можат да трошат дополнителни 3 Евра на ден за трошоци 

надвор од табла (поради ниско-трошење капацитет и навики на целните клиенти) и за нерезиденти, ручекот или другите услуги се 

претпоставува по стапка од 5 Евра по лице, а тоа се зголемува со текот на годините. 

• Структурата на трошоците за различни услуги за приходи е како што следува: 

o Постои мала количина на материјални трошоци за хотелски бизнис (1 ЕВРА по лице на вечер), 

o Трошоците за храна за гости од полнолетен одбор се земаат на 8 Евра по лице дневно, 

o Главни материјални трошоци за бањата се трошоците за вода, околу 0,5 Евра за m3 со потрошувачка од 100m3 дневно, 

o Материјалните трошоци за храна и пијалоци во рестораните се проценуваат на 1/3 од надоместокот, 

o Се претпоставува дека ќе има 30 вработени во првата година и постепено ќе се зголеми за да достигнат 46 во годината 10 од 

спроведувањето на проектот. Нивната дистрибуција во првата година е како што следува: 

 14 лица ќе бидат во хотелот 

 6 лица ќе бидат во бањата и медицинскиот бизнис 

 5 лица ќе бидат во ресторанот и кујната 
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 5 ќе бидат над овој капацитет. 

o Трошоци за надземни трошоци се за маркетинг, комунални услуги, одржување, други трошоци и надземни кадри. 

o Проектираниот долг / капитал е 50%. 

o WACC се претпоставува со стапка од 12%. 

• Претпоставките за обртен капитал се следните: 

Горенаведените претпоставки се сумирани во следната табела:
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Табела 11: Концепт 2. Приходи од различни извори 

Приходи: 

Различни извори на приходи           

  Год 1 Год 2 Год 3 Год 4 Год 5 Год 6 Год 7 Год 8 Год 9 Год 10 

Приходи од хотелски бизнис                     

искористен капацитет % 45% 50% 55% 60% 65% 70% 70% 70% 70% 70% 

просечен број на гости дневно 29 32 35 38 42 45 45 45 45 45 

   - ПП гости 29 32 35 38 42 45 45 45 45 45 

Приходи од хотелски бизнис ЕВРА 420.480 467.200 513.920 560.640 607.360 654.080 654.080 654.080 654.080 654.080 

Приходи по зафатена соба ЕВРА 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 

Приходи по расположива соба ЕВРА 36 40 44 48 52 56 56 56 56 56 

Број на вработени / Бр на расположиви соби 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 

Број на вработени  16 16 16 16 16 16 16 16 16 16 

Број на вработени / Бр на зафатени соби 1,1 1,0 0,9 0,8 0,8 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 

Дво-креветни соби % 100%                   

Приходи од бања & медициснки активности                     

Број на корпоративни членства (10 компании, 20 

вработени, 6 месеци) 

200 210 221 232 243 255 268 281 295 310 

Број на третмани, надворешни 20 21 22 23 24 26 27 28 30 31 

Цена за членство 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 

Цена за третман (надворешни) 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 

Приходи од спа 89.200 93.660 98.343 103.260 108.423 113.844 119.537 125.513 131.789 138.378 

Приходи од други активности                    

Изнајмување капацитети за други 

активности  (5 соби * 200 EUR месец) 

12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 

Просечна цена за активност 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 

Приходи од други активности 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 

Приходи од ресторан           
Број на гости на хотел ПП, пијалаци и други 

закуски на ден 

29 32 35 38 42 45 45 45 45 45 

Евра на ден 3 3 3 3 4 4 4 4 4 5 

Надворешни (број) 20 21 22 23 24 26 27 28 30 31 
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Евра на ден 5 6 7 9 10 10 11 13 14 15 

Приходи од ресторан 68.036 82.782 100.442 121.690 139.700 160.011 178.239 198.964 222.555 249.441 

           
ВКУПНИ ПРИХОДИ 589.716 655.642 724.705 797.590 867.483 939.936 963.856 990.557 1.020.424 1.053.899 

 

Табела 12: Концепт 2. Трошоци  

Трошоци (без амортизација)           

  Год 1 Год 2 Год 3 Год 4 Год 5 Год 6 Год 7 Год 8 Год 9 Год 10 

Трошоци од хотелски бизнис           

Материјални трошоци (1 ЕВРА по гостин / 

ноќевање) 

10.512 11.680 12.848 14.016 15.184 16.352 16.352 16.352 16.352 16.352 

Бр персонал (0,5 staff/guest) 14 16 18 19 21 22 22 22 22 22 

staff/room ratio 0,4 0,5 0,6 0,6 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 

Трошоци за персонал (ЕВРА 500 бруто 

просек) 

84.000 96.000 108.000 114.000 126.000 132.000 132.000 132.000 132.000 132.000 

Трошоци за ПП (ЕВРА 8 по гостин) 84.096 93.440 102.784 112.128 121.472 130.816 130.816 130.816 130.816 130.816 

Вкупни трошоци од хотел 178.608 201.120 223.632 240.144 262.656 279.168 279.168 279.168 279.168 279.168 

Трошоци за спа & медицински бизнис           

Материјални трошоци  (вода 

270м3/гостин.*0,5 ЕВРА) 

8.640 9.072 9.526 10.002 10.502 11.027 11.578 12.157 12.765 13.403 

Број вработени (0,2 враб/гостин) 6 6 7 8 8 9 9 9 9 9 

однос вработен/гостин 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

Трошоци за вработени (ЕВРА 750 бруто 

просек) 

54.000 54.000 63.000 72.000 72.000 81.000 81.000 81.000 81.000 81.000 

Вкупни трошоци од спа и медицински 

третмани 

62.646 63.078 72.533 82.010 82.510 92.036 92.587 93.166 93.774 94.412 

Трошоци за физикален третман           

Материјални (1% од приходи) 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 

Вкупни трошоци од други третмани 120 120 120 120 120 120 120 120 120 120 

Трошоци од ресторан и кафетерија           

Материјални трошоци (33% од приходи) 22.452 27.318 33.146 40.158 46.101 52.804 58.819 65.658 73.443 82.316 

Број вработени (1 вработен на 10 гости) 5 5 6 6 7 7 7 7 7 8 

Трошоци вработени (ЕВРА 500 бруто просек) 29.280 31.800 34.350 36.932 39.546 42.195 42.961 43.765 44.609 45.496 

Вкупни трошоци за ресторан 51.732 59.118 67.496 77.089 85.647 94.999 101.780 109.423 118.053 127.811 

           

Вкупни трошоци за сите активности 293.106 323.436 363.781 399.363 430.933 466.323 473.656 481.878 491.115 501.512 
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Воведовме претпоставка дека дел од инвестициските трошоци (50%) ќе бидат покриени со заем. Ова ќе значи дека изјавите за приходите од 

проектот ќе треба да го земат предвид тоа. Така P & L изгледаат како што следува: 

Табела 13: Концепт 2: P & L 

(in ЕВРА)   Год 1 Год 2 Год 3 Год 4 Год 5 Год 6 Год 7 Год 8 Год 9 Год 10 Год 1 

Приходи од продажба             

589.716  

          

655.642  

           

724.705  

          

797.590  

          

867.483  

          

939.936  

          

963.856  

          

990.557  

       

1.020.424  

       

1.053.899  

Други приходи                    

-    

              

5.897  

              

6.556  

               

7.247  

              

7.976  

              

8.675  

              

9.399  

              

9.639  

              

9.906  

            

10.204  

            

10.539  

Вкупно                     

-    

        

595.613  

        

662.198  

         

731.952  

        

805.566  

        

876.158  

        

949.335  

        

973.494  

     

1.000.463  

     

1.030.628  

     

1.064.438  

Годишен раст    11,2% 10,5% 10,1% 8,8% 8,4% 2,5% 2,8% 3,0% 3,3% 

Оперативни трошоци   436.415 472.318 518.533 569.932 607.736 649.671 661.320 683.816 698.121 714.026 

Трошоци-за-продажба   73% 71% 71% 71% 69% 68% 68% 68% 68% 67% 

Годишен раст    -2,7% -0,7% -0,1% -2,0% -1,3% -0,7% 0,6% -0,9% -1,0% 

EBITDA   0 159.198 189.881 213.419 235.634 268.422 299.664 312.174 316.647 332.507 350.413 

EBITDA маргина   26,7% 28,7% 29,2% 29,3% 30,6% 31,6% 32,1% 31,7% 32,3% 32,9% 

Амортизација  0 124.313 124.313 124.313 124.313 124.313 124.313 124.313 124.313 124.313 124.313 

EBIT (Earnings Before  

Interest and Taxes) 
  0 34.886 65.568 89.106 111.321 144.109 175.352 187.861 192.334 208.195 226.100 

EBIT Margin     6% 10% 12% 14% 16% 18% 19% 19% 20% 21% 

             
Финансиски приходи (-

трошоци) нето 

-25.435 -24.707 -23.030 -21.261 -19.356 -17.325 -15.132 -12.770 -10.331 -7.837 -5.252 

Каматни приходи  0 659 1.008 1.472 2.040 2.748 3.602 4.512 5.454 6.462 7.555 

Каматни расходи  -24.707 -23.689 -22.269 -20.828 -19.365 -17.880 -16.373 -14.843 -13.290 -11.714 -10.115 

EBT (Earnings Before Taxes)   -24.707 11.856 44.307 69.750 93.996 128.977 162.581 177.531 184.498 202.942 223.541 

             
Данок на приходи  0 0 0 -281 -2.323 -5.419 -8.356 -9.406 -9.634 -10.986 -12.528 

Нето добивка   -25.435 -47.989 -19.000 2.529 20.909 48.772 75.207 84.654 86.710 98.876 112.751 
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Со исклучок на првите три години, нето-приходите се позитивни. Почетната година е година на изградба. 

Пресметките на билансот на состојба и паричните текови се прикажани подолу: 

(во ЕВРА)   Год 1 Год 2 Год 3 Год 4 Год 5 Год 6 Год 7 Год 8 Год 9 Год 10 Год 1 

             

ТЕКОВНИ СРЕДСТВА  0 74.143 81.726 90.141 99.165 107.190 115.659 118.335 121.842 125.170 128.892 

Вишок на парични средства  0 131.786 201.593 294.306 407.927 549.587 720.467 902.450 1.090.71

9 

1.292.42

0 

1.511.03

9 

             
Фиксни нето средства 3.158.54

5 

3.034.23

3 

2.909.92

0 

2.785.60

8 

2.661.29

5 

2.536.98

3 

2.412.67

0 

2.288.35

8 

2.164.04

5 

2.039.73

3 

1.915.42

0 

Нематеријални средства   0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Финансиски средства расположиви за 

продажба & други 

  0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

ДОЛГОРОЧНИ СРЕДСТВА  3.158.54

5 

3.034.23

3 

2.909.92

0 

2.785.60

8 

2.661.29

5 

2.536.98

3 

2.412.67

0 

2.288.35

8 

2.164.04

5 

2.039.73

3 

1.915.42

0 

             
ВКУПНИ СРЕДСТВА   3.158.54

5 

3.240.16

1 

3.193.23

8 

3.170.05

5 

3.168.38

7 

3.193.75

9 

3.248.79

6 

3.309.14

2 

3.376.60

6 

3.457.32

2 

3.555.35

1 

             
ОБВРСКИ             
Кусорочни заеми од банки 24.707 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Кусорочен дел од долгорочени 

кредити 
 0 94.668 96.088 97.530 98.993 100.478 101.985 103.515 105.067 106.643 108.243 

Обврски кон добавувачи и други 

обврски 

0 95.653 103.522 113.651 124.917 133.202 142.394 144.947 149.877 153.013 156.499  

ТЕКОВНИ ОБВРСКИ  24.707 190.321 199.610 211.181 223.909 233.680 244.378 248.462 254.945 259.656 

             
Долгорочни кредити 1.579.27

3 

1.484.60

4 

1.388.51

6 

1.290.98

6 

1.191.99

3 

1.091.51

5 

989.530 886.016 780.949 674.305 566.062  

ДОЛГОРОЧНИ ОБВРСКИ  1.579.27

3 

1.484.60

4 

1.388.51

6 

1.290.98

6 

1.191.99

3 

1.091.51

5 

989.530 886.016 780.949 674.305 566.062 

            
ВКУПНИ ОБВРСКИ   1.603.97

9 

1.674.92

5 

1.588.12

6 

1.502.16

7 

1.415.90

2 

1.325.19

5 

1.233.90

9 

1.134.47

7 

1.035.89

3 

933.961 830.804 
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Акционерски капитал 1.579.27

3 

1.579.27

3 

1.579.27

3 

1.579.27

3 

1.579.27

3 

1.579.27

3 

1.579.27

3 

1.579.27

3 

1.579.27

3 

1.579.27

3 

1.579.27

3 
 

Резерви    0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Задржана добивка -24.707 -14.036 25.840 88.615 173.212 289.291 435.614 595.392 761.440 944.088 1.145.27

5 

ВКУПНА ГЛАВНИНА   1.554.56

6 

1.565.23

6 

1.605.11

3 

1.667.88

8 

1.752.48

4 

1.868.56

4 

2.014.88

7 

2.174.66

4 

2.340.71

2 

2.523.36

1 

2.724.54

7 

            
БКУПНИ ОБВРСКИ И ГЛАВНИНА 3.158.54

5 

3.240.16

1 

3.193.23

8 

3.170.05

5 

3.168.38

7 

3.193.75

9 

3.248.79

6 

3.309.14

2 

3.376.60

6 

3.457.32

2 

3.555.35

1 

 

ТЕКОВНИ СРЕДСТВА  0 74.143 81.726 90.141 99.165 107.190 115.659 118.335 121.842 125.170 128.892 

Вишок на парични средства   0 131.786 201.593 294.306 407.927 549.587 720.467 902.450 1.090.71

9 

1.292.42

0 

 

Готовинските текови и пресметките на НПВ и ИРР се прикажани подолу. ИРР, со WACC од 12% изнесува 4,2%. 

(во ЕВРА)   Год 1 Год 2 Год 3 Год 4 Год 5 Год 6 Год 7 Год 8 Год 9 Год 10 Год 1 

EBITDA  0 100.149 127.634 147.810 166.490 195.560 222.895 231.296 231.449 242.768 255.900 

 - данок на профит  0 0 0 -281 -2.323 -5.419 -8.356 -9.406 -9.634 -10.986 -12.528 

 - инвестиции во CAPEX  -3.255.745 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

 - инвестиции во работен капитал  25.435 98.512 2.033 3.498 4.063 2.122 2.623 1.820 3.409 1.837 1.838 

Годишен паричен тек пред финансиска актива -3.230.310 198.660 129.667 151.027 168.229 192.263 217.162 223.710 225.224 233.619 245.211 

 + инвестицики капитал  1.627.873 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

 + прилив од кредити  1.627.873 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

 - камати и провизии  -25.435 -24.033 -22.529 -20.895 -19.152 -17.264 -15.226 -13.130 -11.000 -8.801 -6.517 

 - principals  0 -97.582 -99.045 -100.531 -102.039 -103.570 -105.123 -106.700 -108.301 -109.925 -111.574 

ПАРИЧЕН ТЕК  0 77.046 8.093 29.601 47.038 71.429 96.812 103.880 105.923 114.893 127.120 

Кумулативен паричен тек  0 77.046 85.138 114.739 161.777 233.207 330.019 433.898 539.821 654.714 781.834 

             

  0 77.046 85.138 114.739 161.777 233.207 330.019 433.898 539.821 654.714 781.834 

  0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

NPV и IRR пресметка             

(in ЕВРА)   Год 1 Год 2 Год 3 Год 4 Год 5 Год 6 Год 7 Год 8 Год 9 Год 10 Год 1 

NOPAT  0 -21.561 3.176 21.334 38.146 64.310 88.911 96.472 96.610 106.797 118.616 

 + амортизација  0 124.105 124.105 124.105 124.105 124.105 124.105 124.105 124.105 124.105 124.105 
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Бруто паричен тек  0 102.544 127.281 145.439 162.251 188.415 213.016 220.577 220.715 230.902 242.721 

 - инвестиции  -3.255.745 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Оперативен слободен паричен тек  -3.255.745 102.544 127.281 145.439 162.251 188.415 213.016 220.577 220.715 230.902 242.721 

резидуална вредност (WACC 12%, 2% growth)            2.718.472 

ВКУПНО  -3.255.745 102.544 127.281 145.439 162.251 188.415 213.016 220.577 220.715 230.902 2.961.192 

NPV (WACC 12%)  -1.263.967           

IRR   4,2%           

Се чини дека овој концепт обезбедува изводлив проект, иако не е многу профитабилен, што веројатно значи дека ризикот дека нешто може да 

тргне наопаку може да биде голем. 
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Концепт идејно решение 3: Проширен модерен еко спа и велнес центар 

со медицински туризам 
 

 Овој концепт опфаќа уште поголема реконструкција. Се состои од: 

• Исто како концептот 2 - само поголем. 

Партнерството со секторот за медицински туризам создава понуди за комплементарни 

услуги, како што се пред-оперативни и пост-оперативни, опоравување, рехабилитација 

итн. Една од клучните цели за одржување на традиционално постоечкиот медицински 

туризам, покрај колективната меморија на граѓаните и нивното задоволство, е 

потребата на пазарот за таквите услуги. Услугите за рехабилитација, особено во 

синергија со лековитата вода, се добитната комбинација и она што недостасува на 

источниот регион. Спа и велнес центар партнери се конвенционални медицински 

установи за да испорачаат комплементарни и интегрирани медицински услуги. 

Центарот соработува со фармацевтската и козметичката индустрија. Како ново 

додаден прилив на приходи, тоа дава можност за креирање изводлива опција (ве 

молиме погледнете ги Финансиските анализи подолу). 

• 72 соби, 144 гости, 4 ѕвезди, 

• Само комерцијални туристи, 

• Вклучува комерцијален клиент со членство: 10 компании кои обезбедуваат по 20 

члена за секој вработен / менаџмент, 12 месеци во годината 

• ЕВРА 40 е цената на полн пансион, 

• Уривање на сите стари структури, 

• Вклучува промена на урбанистичките планови. 

 

Според резултатите од претходните концепти и со цел да се најде оптимално решение за 

остварлив проект, се обезбедува комплетно нов комплекс. Почитувајќи ја вистинската 

локација, постојните бунари, врската со селото и блиската околина, дознаваме дека правилна 

одлука е уривање на сите постоечки објекти (медицински центар, ресторан и два сместувачки 

капацитети) и чистење на локацијата за сосема нов објект кој ќе се состои сите потребни 

делови за еден модерен Спа и велнес центар. 

Локацијата ќе зафаќа три катастарски парцели со вкупна површина од 3674м2. Идејата е да се 

изгради една компактна зграда која ќе ги опслужува сите функции внатре. Студијата покажува 

дека оптималниот број на гости е минимум 140. Почитувајќи го тој број на гости, нашиот 

предлог е да дизајнираме три хотелски спрата, по 24 соби. Дизајнерскиот концепт обезбедува 

една главна правоаголна структура со некои дополнителни простори на приземјето. 

Шаблонот на подот е должински план на подот 52 x 16м со две странично ориентирани соби, 

поврзани со централниот коридор и комуникацискиот дел со скали и лифтови. Постојат 24 

двокреветни хотелски соби кои можат да прифатат 48 гости на секој кат. Предните соби имаат 

балкон. Три типични подови се наменети за вкупно 144 гости. Тој број на гости гарантира 
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позитивен бизнис и ги покрива инвестициските трошоци. 

Приземјето е малку поголемо од другите катови. Зафаќа 1780м2 бруто површина. Постои 

голема влезна и лоби област, ресторан од 460м2 кој може да опслужува околу 250 гости, 

голема кујна и тераси од двете страни на ресторанот. Страничниот дел од подот е резервиран 

за велнес центар и спа центар. Постои гардероба, тоалети, сауни и масажа, како и голем 

покриен базен со џакузи и детски базен. Вкупната бруто подрачје на овој дел изнесува околу 

635м2. Овој велнес центар ќе биде дополент со аперитив бар кој ќе ја покрива оваа област на 

велнес и релаксација. Внимавајќи да се обезбедат што е можно повеќе објекти, дизајниран е 

отворен базен. Исто така постои и врска помеѓу двата базени што го прави отворениот базен 

корисен дури и во ладни сезони. Гостите можат да излезат од внатрешниот базен со пливање 

преку оваа врска. За пролетните, летни и есенски сезони, атрактивната градина го опкружува 

отворениот базен. 

Подрумот е резервиран за сите услуги за хотел, како и електрична просторија, просторија за 

котли, перална, магацински простории итн. Дел од подрумот ќе биде продолжување на велнес 

и бањата како фитнес центар со сала за вежбање, пилатес и јога . 

Хотелот ќе има вкупна површина од 5420 м2. Мултифункционално приземје, три сместувачки 

подови, подрум и атрактивна градина ќе обезбеди објект за 144 гости со категорија од четири 

ѕвездички. Гарантира профитабилен бизнис за модерен спа комплекс и ќе го забрза целиот 

бизнис во општината. Многу индивидуални куќи можат да служат на овој комплекс со 

приватно сместување. На надворешни гости, исто така, можат да го користат ресторанот во 

хотелот, како и спа центар. 

Доколку овој концепт е изводлив, Општината треба да го промени главниот урбанистички план 

или да обезбеди ЛУПД (локална урбанистичка планска документација). Според дизајнот што го 

предлагаме, новата урбана ознака и процентот на искористеност на зградата, како и висината 

на објектот ќе бидат предвидени во таа урбана документација. 

 

Ги презентираме дизајните на предложениот хотел во следните пресметки: 
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Слика 30: Концепт 3 - Позиција и распоред на хотелот на катастарската парцела 

 

 

Слика 31: Основа на хотелот 
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Слика 32: Приземје 

 

 

Слика 33: Прв спрат на хотелот 
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Слика 34: Втор спрат на хотелот 

 

 

Слика 35: Трет спрат на хотелот 
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Профил на туристот во Концепт идејно решение 3 

 

Идентичен како кај Концепт 2 туристички профил. Гостите се  привлечени заради: 

• велнес како и 

• медицински индикации. 

SWOT анализа на Концепт идејно решение 3 

 

Силни страни 

• поголем капацитет заради повисока изводливост на проектот 

• велнес и медицински 

• поголема парцела на земјиштето за создавање трансформативно велнес искуство на гостите 

Остатокот е идентичен како кај претходниот Концепт идејно решение 2 

 

Слабости 

Исти како во Концепт идејно решение 2. 

Можности 

Идентични како кај Концепт идејно решение 2 

Закани 

Идентични како кај Концепт идејно решение 2 

 

Проценка на барањата за рехабилитација и последователни трошоци за двата 

термички и минерални бунари (Б1 и Б2) врз основа на избраното најлесно 

изводливо решение 

 

Сите горенаведени објекти потребно е да бидат снабдени со термална вода за целите на сите 

објекти. Еден дел од термалната вода ќе се користи за базените и пациентите. Другиот дел од 

термалната вода ќе се користи за загревање на објектите. 

Постои бунар Б2 кој порано беше искористен за ова. Не знаеме каква е моменталната состојба 

на овој Б2. Неопходно е да се испита состојбата на овој бунар, кој долго време не се користел. 

Ако бунарот Б2 е во добра или средна состојба, треба да се направи испирање и прочистување 

со пумпа, што зависи од состојбата. 

Ако бунарот Б2 е во многу лоша состојба и е потполно неупотреблив, ќе треба да се направи 

нов бунар. 
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Табела 14: Состојба на двата бунари 

Структура Состојба Цена 

Бунар Б1 Добра / Средна  6.000 € 
Нов бунар Б1 Многу лоша 15.000€ 
 

 

Термалната вода од бунарот Б2 треба да поминува низ цевковод до Техничка просторија 

(објект бр. 5), а од таму повторно преку цевковод до другите постојни објекти (базени, сауни, 

мали базени, аква парк и други објекти). 

Техничка просторија е објект бр. 5 и оваа зграда зафаќа 50 м2. Тоа е многу стара зграда и е 

целосно дисфункционална. Неопходно е да се направи реконструкција и да се променат сите 

инсталации, електрични, водовод и одводнување. Треба да се прегледаат керамички плочки, 

хидроизолација, нов малтер на ѕидовите, фарбање, нови врати и прозорци. Потребни се нови 

покривни покривки, термоефикасни фасадни покривки, систем за одводнување од дожд. Сите 

овие активности ќе бидат распределени како позиции во деталниот проект за реконструкција 

на објектот. 

Целосна реконструкција на техничката просторија е 400 Евра / м2 x 50 м2 = 20.000 Евра 

Во овој објект бр.5 - Техничка просторија треба да бидат опремени со пумпи, филтри, повеќе-

канални вентили, компензирачки базен, прочистувачи, инсталација на цевки за снабдување и 

одвод на вода и други придружни работи. Оваа опрема чини 65.000 Евра. 

Како што веќе рековме, термалната вода од бунарот Б2 треба да помине низ цевководот до 

Техничка просторија (објект бр. 5) и од таму повторно преку цевковод до другите постојни 

објекти (базени, сауни, мали базени, аква парк и други објекти). Должината на овој цевковод е 

200м. Цевковод е од PPR цевки и проценетите трошоци за изградба се следни: 

Чистење на теренот - 500 Евра 

Земјино ископување - 4000 Евра 

Поставување на цевки - 8000 Евра 

Натрупување на цевките до земјата - 2000 Евра 

Вкупните трошоци за изградба на цевководот се 14.500 Евра. 

Вредностите се прикажани во табелата подолу. 

Табела 24: Проценети трошоци за потребите за рехабилитација за двата термички и минерални бунари (Б1 и 

Б2) 

Проценети трошоци  

  
Реновирање на стариот бунар 6.000 € 
Целосна реконструкција на техничката просторија 20.000 € 
Опрема на техничката просторија 65.000 € 
изградба на цевковод 14.500 € 
  
ПРОЦЕНЕТИ ТРОШОЦИ  105.500 € 
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ЗАБЕЛЕШКА: Ова е технички предлог за реконструкција, адаптација и градење. Прецизните 

пресметки и цени ќе бидат дадени по изработката на проектот за искористување на 

лековитите својства на геотермалните извори во селото Бања 

 

Финансиска анализа на концепт идејно решение 3 

Овој концепт го содржи следново: 

• Уривање на хотелот, спа и стационарни простории 

• Изградба на хотел, 4 ѕвезди, со 72 соби и 144 гости 

• Изградба на нова бања 

• Мал базен од 150 м2 

• Хотел, три ѕвезди, 20 соби, 40 гости 

Градежните компоненти на овој концепт се прикажани подолу:
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Градежни работи единица Бруто 
површина по 
единица (м2) 

ВКУПНА бруто површина (м2) Трошоци за 
градба(Евра/м2) 

ВКУПНА 
инвестиција 

(Евра) 
            

Уривање на бања         138.600 

Уривање на ресторан 1 227 227 170 38.590 

Уривање на соби за стационарен третман       TOTAL 43.400 

Вкупно соби за стационарен третман       TOTAL 43.400 

Вкупно трошоци за уривање хотел         49.200 

Уривање на младински центар         21.360 

            

Уривање на сите објекти         291.150 

            

Градежна област Хотел           

A/ Приземје           

Градежни работи 1 1800 1800 360 648.000 

Електрична инсталација 1 1800 1800 70 126.000 

Водовод и дренажа 1 1800 1800 70 126.000 

HVAC 1 1800 1800 120 216.000 

Total ground floor         1.116.000 

B/ Прв, Втор & Трет спрат           
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Градежни работи 1 3120 3120 360 1.123.200 

Електрична инсталација 1 3120 3120 70 218.400 

Водовод и дренажа 1 3120 3120 70 218.400 

HVAC 1 3120 3120 120 374.400 

тераси  1 104 104 200 20.800 

Вкупно 1 & 2 спрат         1.955.200 

Основа 1 1000 1000 420 420.000 

Надворешен базен 1 250 250 350 87.500 

Мебел и опрема           

Опрема за приземје 1 1800 1800 120 216.000 

Опрема за 1st, 2nd & 3rd спрат 1 2808 2808 100 280.800 

Опрема за SPA 1       120.000 

Опрема за фитнес и сауна 1 500 500 120 60.000 

Внтрешен базен         100.000 

Вкупно мебел и опрема за хотел         776.800 

Вкупно изградба и опрема хотел         4.404.700 

            

Вкупни трошоци за изградба         3.869.850 

ВКупни трошоци за опрема         776.800 

Вкупни трошоци за уривање и 
реконструкција 

      ВКУПНО 4.646.650 

            
ИНФРАСТРУКТУРА *           
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Рехабилитација на втор бунар 1       105.500 

Вкупна површина за рехабилитација и 
уредување земјиште 

1 2.379 2.379 10 23.790 

Уредување земјиште, ограда 1 2.379 2.379 35 83.265 

Вкупни трошоци за инфраструктура         212.555 

* релевантна само за предложениот 
архитектонски план 

          

      ВКУПНИ ТРОШОЦИ ЗА 
ИЗГРАДБА 

  4.859.205 

 

Главните претпоставки за финансирање на овој концепт се следните: 

 Ќе има 70 соби со двојна зафатеност, што значи 144 гости со полн капацитет. За овие пресметки нема да има финансирани средства од 

Фондот за здравствено осигурување. Концептот претпоставува таргетирање корпоративни клиенти и други корисници. 

 10 компании ќе купат 20 члена за нивниот персонал / менаџмент за Евра 50 месечно за 12 месеци; 

 Употребата на капацитетот се движи помеѓу 45% во првата година и постепено се зголемува за да достигне 70% по година 6; 

 Ние направивме проекции за финансиските параметри за 10 години; 

 Користевме споредби и показатели од слични бизниси со цел да ги направиме проекциите и про-формалните финансиски извештаи за 

следните години; 

 Гостите од хотелот ќе бидат главниот прилив на приходи за бањскиот бизнис. Сепак, тие исто така можат да користат некои од 

медицинските услуги кои ќе бидат обезбедени во стационарни соби кои ќе бидат лоцирани во подрумот на хотелот. Претпоставуваме дека 

ќе плаќаат дополнителни пари за такви услуги, но тие главно ќе се наплаќаат од гостите надвор од хотелот. 

 Покрај гостите во хотелот, ќе има и неколку посетители кои ќе бидат лоцирани во селото, или ќе доаѓаат во дневна посета или третман во 

бањата. Претпоставката е дека во просек ќе има 20 такви посетители дневно, земајќи по еден третман, а надоместокот за услугата ќе 

изнесува 4 ЕВРА за час. 

 Може да има и некои други физички третмани (масажи, масажа со убавина или слични третмани). За целите на оваа студија, се 

претпоставува дека дел од капацитетот на бањата (10 соби) ќе се изнајмуваат на некои даватели на услуги, а бањата ќе земе кирија, за 

ЕВРА 200 месечно.  
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 Ресторанот ќе обезбеди услуги на полн пансион за жителите на хотелот и тие можат да трошат дополнителни ЕВРА 3 дневно за вонболни 

трошоци (поради ниско-трошковниот капацитет и навиките на целните клиенти) и за нерезиденти, ручекот или другите услуги се 

претпоставува по стапка од 5 ЕВРА по лице, а тоа се зголемува со текот на годините. 

 Структурата на трошоците за различни услуги за приходи е како што следува: 

o Има мал износ на материјални трошоци за хотелиерство (1 ЕВРА по лице на вечер), 

o Трошоците за храна за гости од полна пансион се земаат на ЕВРА 8 по лице на ден, 

o Главната материјална цена за бањата е цената на водата, околу 0,5 ЕВРА за м3 со потрошувачка од 100м3 дневно, 

o Материјалните трошоци за храна и пијалоци во рестораните се проценуваат на 1/3 од надоместокот, 

o Се претпоставува дека во првата година ќе има 58 вработени и постепено ќе се зголеми за да достигне 89 во годината 10 од 

спроведувањето на проектот. Нивната дистрибуција во првата година е како што следува: 

 32 лица ќе бидат во хотелот 

 13 лица ќе бидат во бањата и медицинскиот бизнис 

 8 лица ќе бидат во ресторанот и кујната 

 5 ќе бидат администрација. 

 Трошоци за надземни трошоци се за маркетинг, комунални услуги, одржување, други трошоци и административни кадри. 

o Проектираниот долг / капитал е 50%. 

o WACC се претпоставува со стапка од 12%. 

Погорните претпоставки се сумирани во следните табели:
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Приходи: 

Различни извори на приходи по години           

  Год 1 Год 2 Год 3 Год 4 Год 5 Год 6 Год 7 Год 8 Год 9 Год 10 

Приходи од хотелски бизнис                     

искористен капацитет % 45% 50% 55% 60% 65% 70% 70% 70% 70% 70% 

просечен број на гости дневно 65 72 79 86 94 101 101 101 101 101 

   - ПП гости 65 72 79 86 94 101 101 101 101 101 

Приходи од хотелски бизнис евра 946.080 1.051.200 1.156.320 1.261.440 1.366.560 1.471.680 1.471.680 1.471.680 1.471.680 1.471.680 

Приходи по зафатена соба евра 80 80 80 80 80 80 80 80 80 80 

Приходи по расположива соба евра 36 40 44 48 52 56 56 56 56 56 

Број на вработени / Бр на расположиви соби 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 

Број на вработени  36 36 36 36 36 36 36 36 36 36 

Број на вработени / Бр на зафатени соби 1,1 1,0 0,9 0,8 0,8 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 

Дво-креветни соби % 100%                   

Приходи од спа и медицински третмани                     

Број на корпоративни членства (10 

компании, 20 вработени, 6 месеци) 

200 144 158 173 187 202 202 202 202 202 

Број на третмани, надворешни 20 21 22 23 24 26 27 28 30 31 

Цена за членство 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 

Цена за третман (надворешни) 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 

Приходи од спа и медицински третмани 149.200 117.060 127.233 137.483 147.813 158.227 160.091 162.047 164.102 166.259 

Приходи од физикална и друг третман (---------------)                   

Изнајмување капацитети за други 

активности  (5 соби * 200 EUR месец) 

24.000 24.000 24.000 24.000 24.000 24.000 24.000 24.000 24.000 24.000 

Просечна цена за активност 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 

Приходи од други третмани 24.000 24.000 24.000 24.000 24.000 24.000 24.000 24.000 24.000 24.000 

Приходи од ресторан           

Број на гости на хотел ПП, пијалаци и други 

закуски на ден 

65 72 79 86 94 101 101 101 101 101 

Евра на ден 3 3 3 3 4 4 4 4 4 5 

Надворешни (број) 20 21 22 23 24 26 27 28 30 31 

Евра на ден 5 6 6 7 7 8 9 10 11 12 

Приходи од ресторан 107.456 124.940 144.305 165.760 189.536 215.895 234.568 255.395 278.673 304.745 

           

ВКУПНИ ПРИХОДИ 1.226.736 1.317.200 1.451.858 1.588.682 1.727.909 1.869.803 1.890.338 1.913.122 1.938.455 1.966.683 
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И трошоци: 

Трошоци (без амортизација)           

  Год 1 Год 2 Год 3 Год 4 Год 5 Год 6 Год 7 Год 8 Год 9 Год 10 

Трошоци од хотелски бизнис           

Материјални трошоци (1 ЕВРА по гостин / 

ноќевање) 

23.652 26.280 28.908 31.536 34.164 36.792 36.792 36.792 36.792 36.792 

Бр персонал (0,5 staff/guest) 32 36 40 43 47 50 50 50 50 50 

staff/room ratio 0,4 0,5 0,6 0,6 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 

Трошоци за персонал (ЕВРА 500 бруто 

просек) 

192.000 216.000 240.000 258.000 282.000 300.000 300.000 300.000 300.000 300.000 

Трошоци за ПП (ЕВРА 8 по гостин) 189.216 210.240 231.264 252.288 273.312 294.336 294.336 294.336 294.336 294.336 

Вкупни трошоци од хотел 404.868 452.520 500.172 541.824 589.476 631.128 631.128 631.128 631.128 631.128 

Трошоци за спа & медицински бизнис           

Материјални трошоци  (вода 

270м3/гостин.*0,5 ЕВРА) 

19.440 20.412 21.433 22.504 23.629 24.811 26.051 27.354 28.722 30.158 

Број вработени (0,2 враб/гостин) 13 14 16 17 19 20 20 20 20 20 

однос вработен/гостин 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 

Трошоци за вработени (ЕВРА 750 бруто 

просек) 

117.000 126.000 144.000 153.000 171.000 180.000 180.000 180.000 180.000 180.000 

Вкупни трошоци од спа и медицински 

третмани 

136.453 146.426 165.449 175.521 194.649 204.831 206.072 207.374 208.742 210.178 

Трошоци за физикален третман           

Материјални (1% од приходи) 240 240 240 240 240 240 240 240 240 240 

Вкупни трошоци од други третмани 240 240 240 240 240 240 240 240 240 240 

Трошоци од ресторан и кафетерија           

Материјални трошоци (33% од приходи) 35.460 41.230 47.621 54.701 62.547 71.245 77.407 84.280 91.962 100.566 

Број вработени (1 вработен на 10 гости) 8 9 10 11 12 13 13 13 13 13 

Трошоци вработени (ЕВРА 500 бруто просек) 50.880 55.800 60.750 65.732 70.746 75.795 76.561 77.365 78.209 79.096 

Вкупни трошоци за ресторан 86.340 97.030 108.371 120.432 133.293 147.041 153.968 161.645 170.172 179.662 

           

Вкупни трошоци за сите активности 627.902 696.216 774.231 838.018 917.657 983.240 991.408 1.000.388 1.010.281 1.021.208 
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Сумирани проектирани P&L извештаи за следни 10 години се презентирани како што следи: 

 

(во евра)   Год 0 Год 1 Год 2 Год 3 Год 4 Год 5 Год 6 Год 7 Год 8 Год 9 Год 10 

             

Приходи од продажба          

1.226.736  

       

1.317.200  

        

1.451.858  

       

1.588.682  

       

1.727.909  

       

1.869.803  

       

1.890.338  

       

1.913.122  

       

1.938.455  

       

1.966.683  

Други приходи                    

-    

            

12.267  

            

13.172  

             

14.519  

            

15.887  

            

17.279  

            

18.698  

            

18.903  

            

19.131  

            

19.385  

            

19.667  

             

Вкупно                     

-    

     

1.239.003  

     

1.330.371  

      

1.466.377  

     

1.604.569  

     

1.745.188  

     

1.888.501  

     

1.909.242  

     

1.932.253  

     

1.957.839  

     

1.986.350  

Годишен раст    7,4% 10,2% 9,4% 8,8% 8,2% 1,1% 1,2% 1,3% 1,5% 

Оперативни трошоци   860.045 936.958 1.026.383 1.111.481 1.203.163 1.281.149 1.294.658 1.318.950 1.334.966 1.352.467 

Трошоци-за-продажба   69% 70% 70% 69% 69% 68% 68% 68% 68% 68% 

Годишен раст    1,5% -0,6% -1,0% -0,5% -1,6% 0,0% 0,7% -0,1% -0,1% 

EBITDA   0 378.958 393.413 439.994 493.088 542.025 607.351 614.584 613.303 622.873 633.883 

EBITDA Маргина   30,6% 29,6% 30,0% 30,7% 31,1% 32,2% 32,2% 31,7% 31,8% 31,9% 

Амортизација  0 185.054 185.054 185.054 185.054 185.054 185.054 185.054 185.054 185.054 185.054 

             

EBIT (Earnings Before  

Interest and Taxes) 
  0 193.904 208.359 254.940 308.034 356.971 422.297 429.530 428.249 437.819 448.829 

EBIT Маргина     16% 16% 17% 19% 20% 22% 22% 22% 22% 23% 

             

Финансиски приход (-

трошоци)нето 

-37.963 -34.808 -31.606 -28.166 -24.453 -20.474 -16.172 -11.796 -7.374 -2.872 1.724 

Каматна стапка  0 1.636 2.653 3.876 5.339 7.033 9.016 11.039 13.073 15.149 17.284 

Каматни трошоци  -37.963 -36.444 -34.259 -32.042 -29.791 -27.507 -25.188 -22.835 -20.446 -18.022 -15.561 

EBT (Earnings Before 

Taxes) 
  -37.963 159.096 176.753 226.773 283.581 336.496 406.125 417.734 420.876 434.947 450.552 

             
Данок на приход  0 -15.910 -17.675 -22.677 -28.358 -33.650 -40.613 -41.773 -42.088 -43.495 -45.055 

Нето добивка   -37.963 143.187 159.078 204.096 255.223 302.847 365.513 375.961 378.788 391.452 405.497 
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Проектираните извештаи на состојба за 10 години би биле: 
(во ЕВРА)   Год 0 Год 1 Год 2 Год 3 Год 4 Год 5 Год 6 Год 7 Год 8 Год 9 Год 10 

             

ТЕКОВНИ СРЕДСТВА  0 151.615 163.535 179.905 196.222 213.104 229.464 231.953 235.225 238.260 241.623 

Вишок на парични средства  0 327.166 530.594 775.149 1.067.71

8 

1.406.53

7 

1.803.25

9 

2.207.84

9 

2.614.49

3 

3.029.83

5 

3.456.79

6 

             

Фиксни нето средства 4.859.20

5 

4.674.15

1 

4.489.09

7 

4.304.04

3 

4.118.98

9 

3.933.93

5 

3.748.88

1 

3.563.82

7 

3.378.77

3 

3.193.71

9 

3.008.66

5 

Нематеријални средства   0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Финансиски средства расположиви за продажба & 

други 

  0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

ДОЛГОРОЧНИ СРЕДСТВА  4.859.20

5 

4.674.15

1 

4.489.09

7 

4.304.04

3 

4.118.98

9 

3.933.93

5 

3.748.88

1 

3.563.82

7 

3.378.77

3 

3.193.71

9 

3.008.66

5 

             

ВКУПНИ СРЕДСТВА   4.859.20

5 

5.152.93

2 

5.183.22

6 

5.259.09

6 

5.382.92

8 

5.553.57

6 

5.781.60

4 

6.003.62

9 

6.228.49

1 

6.461.81

4 

6.707.08

4 

             

ПОБАРУВАЊА             

Кусорочни заеми од банки 37.963 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Кусорочен дел од долгорочени кредити  0 145.641 147.826 150.043 152.294 154.578 156.897 159.250 161.639 164.063 166.524 

             

Обврски кон добавувачи и други обврски 0 188.503 205.361 224.961 243.612 263.707 280.800 283.761 289.085 292.595 296.431 

ТЕКОВНИ ПОБАРУВАЊА  37.963 334.144 353.186 375.004 395.906 418.285 437.697 443.011 450.724 456.659 462.956 

             

Толгорочни кредити 2.429.60

3 

2.283.96

2 

2.136.13

6 

1.986.09

3 

1.833.79

9 

1.679.22

1 

1.522.32

5 

1.363.07

5 

1.201.43

6 

1.037.37

2 

870.848 

ДОЛГОРОЧНИ ПОБАРУВАЊА  2.429.60

3 

2.283.96

2 

2.136.13

6 

1.986.09

3 

1.833.79

9 

1.679.22

1 

1.522.32

5 

1.363.07

5 

1.201.43

6 

1.037.37

2 

870.848 

             

ВКУПНИ ПОБАРУВАЊА   2.467.56

5 

2.618.10

5 

2.489.32

2 

2.361.09

7 

2.229.70

5 

2.097.50

6 

1.960.02

1 

1.806.08

5 

1.652.16

0 

1.494.03

1 

1.333.80

4 

             

Акционерски капитал 2.429.60

3 

2.429.60

3 

2.429.60

3 

2.429.60

3 

2.429.60

3 

2.429.60

3 

2.429.60

3 

2.429.60

3 

2.429.60

3 

2.429.60

3 

2.429.60

3 

Резерви    0 0 0 0 0 0 0 0 0 



Концепт анализи за изводливост и прелиминарни дизајни за спа и велнес центри во  
Општината Чешиново – Облешево 

 

109 
 

Акумулација -37.963 105.224 264.301 468.397 723.621 1.026.46

7 

1.391.98

0 

1.767.94

1 

2.146.72

9 

2.538.18

1 

2.943.67

8 

ВКУПНА ГЛАВНИНА   2.391.64

0 

2.534.82

6 

2.693.90

4 

2.898.00

0 

3.153.22

3 

3.456.07

0 

3.821.58

3 

4.197.54

3 

4.576.33

1 

4.967.78

3 

5.373.28

0 

             

БКУПНИ ОБВРСКИ И ГЛАВНИНА 4.859.20

5 

5.152.93

2 

5.183.22

6 

5.259.09

6 

5.382.92

8 

5.553.57

6 

5.781.60

4 

6.003.62

9 

6.228.49

1 

6.461.81

4 

6.707.08

4 

 

ПРоектираниот паричен тек, NPV и IRR се прикажани подолу.  

NPV и IRR пресметки:             

(во евра)   Год 0 Год 1 Год 2 Год 3 Год 4 Год 5 Год 6 Год 7 Год 8 Год 9 Год 10 

NOPAT  0 174.51
4 

187.52
3 

229.44
6 

277.23
1 

321.27
4 

380.06
8 

386.57
7 

385.42
4 

394.03
7 

403.946 

  + амортизација  0 185.05
4 

185.05
4 

185.05
4 

185.05
4 

185.05
4 

185.05
4 

185.05
4 

185.05
4 

185.05
4 

185.054 

Бруто паричен тек  0 359.56
8 

372.57
7 

414.50
0 

462.28
5 

506.32
8 

565.12
2 

571.63
1 

570.47
8 

579.09
1 

589.000 

 - инвестиции  -
4.859.205 

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Слободен оперативен паричен тек  -
4.859.205 

359.56
8 

372.57
7 

414.50
0 

462.28
5 

506.32
8 

565.12
2 

571.63
1 

570.47
8 

579.09
1 

589.000 

резидуална вредност (WACC 12%, 2% 
раст) 

           6.596.79
9 

ВКУПНО  -
4.859.205 

359.56
8 

372.57
7 

414.50
0 

462.28
5 

506.32
8 

565.12
2 

571.63
1 

570.47
8 

579.09
1 

7.185.79
9 

NPV (WACC 12%)  -60.059           

IRR   11,8%           

 

Се чини дека овој концепт обезбедува најдобра изводливост за проектот. Дали е возможно да се спроведе таков проект, останува 

Општината да потврди. 
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Локација Младински центар 

 

Во продолжение на бањскиот центар, постои и друга локација, која може да се користи за 

други цели од оние за кои претходно беше дискутирано. Работниот наслов на овој повик е 

Младински центар. Ние ги анализиравме заедно двете локации, а потоа ги презентираме 

одделно, бидејќи сфативме дека може да има простор за посебна употреба. 

Двете можни опции кои ги презентираме се следниве: 

• Мал хотел и базен и 

• Ресторан и базен 

Концептите се прилично едноставни, и такви се расположливите парцели - не се многу големи 

и не се достапни многу опции. Секоја дискусија за некој поголем дел од забавен аква парк 

страда од недостаток на простор.  

 

Концепт 1 за користење на локацијата: Мал хотел и базен 

 

Финансиска анализа Концепт 1 од втората област 

 

Главните претпоставки за финансирање на овој концепт се следните: 

 Ќе има 20 соби со двојна зафатеност, што значи 40 гости со полн капацитет. Тие 

ќе бидат млади луѓе; 

 Употребата на капацитетот се движи помеѓу 70% во првата година и постепено 

се зголемува до 90% по 5 година; 

 Ние направивме проекции за финансиските параметри за 10 години; 

 Користевме споредби и показатели од слични бизниси со цел да ги направиме 

проекциите и про-формалните финансиски извештаи за следните години; 

 Ќе има и базен, кој ќе биде посетен 4 месеци во годината, со топла вода 

 Структурата на трошоците за различни услуги за приходи е како што следува: 

o Постои мала количина на материјални трошоци за хотелски бизнис (0,5 евра 

по лице на вечер), 

o Трошоците за храна за гости на полноќ се земаат по 5 евра по лице дневно, 

o Главни материјални трошоци за базенот се трошоците за вода, околу 0,5 евра 

за m3 со потрошувачка од 100m3 дневно, 

o Материјалните трошоци за пијалоци во барот се проценуваат на 1/3 од 

надоместокот, 

o Се претпоставува дека ќе има 17 вработени во првата година и постепено ќе 
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се зголемуваат и ќе достигнат 25 во годината 10 од спроведувањето на 

проектот. Нивната дистрибуција во првата година е како што следува: 

 8 лица ќе бидат во хотелот 

 3 лица ќе бидат во базен 

 3 лица ќе бидат во барот 

 3 ќе бидат администрација. 

o Трошоци за надземни трошоци се за маркетинг, комунални услуги, одржување, други 

трошоци и надземни кадри. 

o Проектираниот долг / капитал е 50%. 

o WACC се претпоставува со стапка од 12%. 

• Претпоставките за обртен капитал се исти како и во претходните концепти.  
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Горенаведените претпоставки се сумирани во следната табела: 

Приходи: 

Разни извори на приходи           

  Год 1 Год 2 Год 3 Год 4 Год 5 Год 6 Год 7 Год 8 Год 9 Год 10 

Приходи од хотелски бизнис                     

искористен капацитет % 70% 75% 80% 85% 90% 90% 90% 90% 90% 90% 

просечен број на гости дневно 28 30 32 34 36 36 36 36 36 36 

   - ПП гости 28 30 32 34 36 36 36 36 36 36 

Приходи од хотелски бизнис EUR 204.400 219.000 233.600 248.200 262.800 262.800 262.800 262.800 262.800 262.800 

Приходи по зафатена соба ЕВРА 40 40 40 40 40 40 40 40 40 40 

Приходи по расположива соба ЕВРА 28 30 32 34 36 36 36 36 36 36 

Број на вработени / Бр на расположиви соби 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 

Број на вработени  10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 

Број на вработени / Бр на зафатени соби 0,7 0,7 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6 

Дво-креветни соби % 100%                   

Приходи од базен                     

Број посетители на ден 100 105 110 116 122 128 134 141 148 155 

Број на денови во година за работа 115 121 127 133 140 147 154 162 170 178 

Цена ден  (2,5 EUR) 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 

Приходи од базен 28.750 31.697 34.946 38.528 42.477 46.831 51.631 56.923 62.758 69.190 

Приходи од шанк покрај базен           

Број на посетители годишно 11.500 12.679 13.978 15.411 16.991 18.732 20.652 22.769 25.103 27.676 

Евра на ден (1 EUR per visitor) 1 1 1 1 1 1 1 1 1 2 

Приходи од ресторан 11.500 13.313 15.411 17.840 20.652 23.908 27.676 32.039 37.089 42.935 

           

ВКУПНИ ПРИХОДИ 244.650 264.010 283.957 304.568 325.929 333.538 342.107 351.762 362.646 374.925 

 

 

И трошоци: 
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Трошоци (без амортизација)           

  Год 1 Год 2 Год 3 Год 4 Год 5 Год 6 Год 7 Год 8 Год 9 Год 10 

Трошоци од хотелски бизнис           

Материјални трошоци (0,5 евра за гостин 

ноќевање) 

5.110 5.475 5.840 6.205 6.570 6.570 6.570 6.570 6.570 6.570 

Број на врбаотени (0,3 вработени/гостин) 8 9 10 10 11 11 11 11 11 11 

вработен/соба однос 0,4 0,5 0,5 0,5 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6 0,6 

Трошоци за персонал (EUR 500 бруто просек) 48.000 54.000 60.000 60.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 66.000 

Трошоци за ПП (EUR 5 по постнн) 51.100 54.750 58.400 62.050 65.700 65.700 65.700 65.700 65.700 65.700 

Total expenses from hotel 104.210 114.225 124.240 128.255 138.270 138.270 138.270 138.270 138.270 138.270 

Трошоци за базен           

Материјални трошоци (вода 100m3/д*0,5 

EUR) 

18.250 19.163 20.121 21.127 22.183 23.292 24.457 25.680 26.964 28.312 

Број вработени  (0,1 вработен/гостин) 3 3 3 3 4 4 4 4 4 4 

Трошоци за вработени (EUR 500 бруто просек 

за 3 месеци) 

4.500 4.500 4.500 4.500 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 6.000 

Вкупни трошоци за спа  22.753 23.666 24.624 25.630 28.187 29.296 30.461 31.684 32.968 34.316 

Трошоци од ресторан и шанк           

Материјални (33% од приходи) 3.795 4.393 5.086 5.887 6.815 7.890 9.133 10.573 12.239 14.168 

Број вработени  (1 staff per 30 гости) 3 4 4 4 4 4 4 5 5 5 

Трошоци за вработени (EUR 500 бруто просек 

за 3 месеци) 

5.000 5.250 5.513 5.788 6.078 6.381 6.700 7.036 7.387 7.757 

Total expenses from restaurants 8.795 9.643 10.598 11.675 12.893 14.271 15.834 17.608 19.627 21.925 

           

Total expenses from all activities 135.758 147.534 159.462 165.560 179.350 181.837 184.564 187.562 190.864 194.511 

 

 

Трошоците за изградба на објектите содржани во ова концептно решение се приложени подолу: 
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Градежни работи единица Бруто површина 
по единица (м2) 

ВКУПНА бруто 
површина (м2) 

Трошоци за 
градба(Евра/м2) 

ВКУПНА 
инвестиција 

(Евра) 

            
            

Хотел Младински центар           

Вкупни трошоци за уривање на постојниот објект         21.360 

            

Градежна локација Хотел           

A/ Приземје           

            

Градежни работи 1 250 250 360 90.000 

Електрична инсталација 1 250 250 70 17.500 

Водовод и дренажа 1 250 250 70 17.500 

HVAC 1 250 250 120 30.000 

Вкупни за приземје         155.000 

Прв и втор спрат           

Градежни работи 1 500 500 360 180.000 

Електрична инсталација 1 440 440 70 30.800 

Водовод и дренажа 1 440 440 70 30.800 

HVAC 1 440 440 120 52.800 

Total two floors         294.400 

Basement 1 250 250 420 105.000 
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Градежни работи единица Бруто површина 
по единица (м2) 

ВКУПНА бруто 
површина (м2) 

Трошоци за 
градба(Евра/м2) 

ВКУПНА 
инвестиција 

(Евра) 

Надворешен базен 1 120 120 350 42.000 

Земјишно уредување 1 1048 1048 50 52.400 
Мебел и опрема           

Опрема за приземје 1 250 250 120 30.000 

Опрема за прв и втор спрат 1 440 440 100 44.000 

Опрема за основа 1 200 200 100 20.000 

Фитнес, сауна во приземје 1       40.000 

Вкупно опрема и мебел хотел         134.000 

Вкупно хотел градба и опрема         804.160 

            

Вкупни трошоци за изградба на хотел         670.160 

Вкупни трошоци за опрема         134.000 

Вкупни трошоци за уривање и 
реконструкција 

      TOTAL 804.160 

 

 

 

 

 

Врз основа на претходните претпоставки, проектираниот буџет за следните 10 години изгледа вака: 
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Бруто профит од индивидуални активности           

  Год 1 Год 2 Год 3 Год 4 Год 5 Год 6 Год 7 Год 8 Год 9 Год 10 

Бруто профит оф хотел  100.190 104.775 109.360 119.945 124.530 124.530 124.530 124.530 124.530 124.530 

Бруто профит од базен 5.997 8.031 10.322 12.898 14.290 17.535 21.170 25.239 29.790 34.875 

Брито профит од ресторан 2.705 3.670 4.813 6.165 7.760 9.637 11.843 14.430 17.462 21.010 

Бруто профит од сите активности 108.892 116.476 124.495 139.008 146.579 151.701 157.543 164.200 171.782 180.414 

Административни трошоци                     

  Год 1 Год 2 Год 3 Год 4 Год 5 Год 6 Год 7 Год 8 Год 9 Год 10 

Маркетинг (1% од приходи) 2.447 2.640 2.840 3.046 3.259 3.335 3.421 3.518 3.626 3.749 

Комунални услуги (електрика, вода ИКТ, 

друго) 

37.573 38.324 39.090 39.872 40.670 41.483 42.313 43.159 44.022 44.903 

Одржување (3%) 7.340 7.920 8.519 9.137 9.778 10.006 10.263 10.553 10.879 11.248 

Други трошоци 12.000 13.200 14.520 15.972 17.569 19.326 21.259 23.385 25.723 28.295 

Број на администрација 3 3 3 4 4 4 4 5 5 5 

Трошоци за плати (EUR 800 бруто) 28.800 28.800 28.800 38.400 38.400 38.400 38.400 48.000 48.000 48.000 

Вкупно администрација 88.159 90.884 93.769 106.427 109.676 112.551 115.656 128.614 132.251 136.195 

           

  Год 1 Год 2 Год 3 Год 4 Год 5 Год 6 Год 7 Год 8 Год 9 Год 10 

Вкупно персонал, бр 17 19 20 21 23 23 23 25 25 25 

персонал/соба однос 0,9 0,9 1,0 1,0 1,2 1,2 1,2 1,2 1,2 1,3 

           

EBITDA 20.733 25.592 30.726 32.581 36.903 39.151 41.887 35.586 39.531 44.219 

           

Амортизација 30.154 30.154 30.154 30.154 30.154 30.154 30.154 30.154 30.154 30.154 

EBIT -9.421 -4.562 572 2.427 6.749 8.997 11.733 5.432 9.377 14.065 

           

D/E (50:50) камата (2%) 6.031 6.031 5.670 5.303 4.930 4.552 4.168 3.779 3.384 2.982 

           

днаок (10%) 0 0 0 0 182 444 756 165 599 1.108 

Нето профит / (-загуба) -15.452 -10.594 -5.097 -2.876 1.637 4.000 6.808 1.487 5.394 9.974 

 

Без да ги презентираме проектираните финансиски извештаи, забележуваме дека проектираните буџети не се многу богати. Ние го пресметавме 

ИРП врз основа на горенаведените претпоставки и таквиот изнесува околу 2,3%, а НПВ е негативен, според WACC од 12%. 
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Концепт 2 за користење на вториот локација: Ресторан – Велнес кујна 

и базен 

 

Финансиска анализа Концепт 2 од втората локација: Ресторан - Велнес кујна и базен 

 

Главните претпоставки за финансирање на овој концепт се следните: 

 Ќе има ресторан со подрум и приземје од 280 м2 бруто површина; 

 Ќе има ресторанска површина од околу 200 м2; 

 Ќе има околу 80 гости на ден, како претпоставка за полн капацитет на ресторанот, а 

капацитетот започнува со 25% дневно; 

 Се претпоставува дека ќе потрошат 10 евра дневно по гостин. 

 Приходите ќе се зголемат за 5% годишно. 

 Ние направивме проекции за финансиските параметри за 10 години; 

 Користевме споредби и показатели од слични бизниси со цел да ги направиме 

проекциите и про-формалните финансиски извештаи за следните години; 

 Ќе има и базен, кој ќе биде посетен 4 месеци во годината, со топла вода 

 Структурата на трошоците за различни услуги за приходи е како што следува: 

o Главни материјални трошоци за базенот се трошоците за вода, околу 0,5 евра 

за m3 со потрошувачка од 100m3 дневно, 

o Материјалните трошоци за пијалоци во барот се проценуваат на 1/3 од 

надоместокот, 

o Се претпоставува дека ќе има 17 вработени во првата година и тие постепено 

ќе се зголемат за да достигнат 18 во годината 10 од спроведувањето на 

проектот. Нивната дистрибуција во првата година е како што следува: 

 10 лица ќе бидат во базен 

 5 лица ќе бидат во ресторанот 

 3 ќе бидат над глава. 

o Трошоци за надземни трошоци се за маркетинг, комунални услуги, 

одржување, други трошоци и надземни кадри. 

o Проектираниот долг / капитал е 50%. 

o WACC се претпоставува со стапка од 12%. 

 Претпоставките за обртен капитал се исти како и во претходните 

концепти. : 

Можни прелиминарни дизајни за ресторанот се претставени во продолжение: 
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Слика 36: Прелиминарен дизајн Концепт 2 за Младински центар: Скица на ресторан на катастарска подлога 

 

 

Слика 37: Прелиминарен дизајн Концепт 2 за Младински центар:  Основа 
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Слика 38: Прелиминарен дизајн Концепт 2 за Младински центар:  - Приземје 
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Горенаведените претпоставки за работата на ресторанот се сумирани во следната табела: 

Различни извори на приходи           

  Год 1 Год 2 Год 3 Год 4 Год 5 Год 6 Год 7 Год 8 Год 9 Год 10 

Приходи од базен                     

Број посетители на ден 100 105 110 116 122 128 134 141 148 155 

Број на денови за посета во година 115 121 127 133 140 147 154 162 170 178 

Цена ден (2,5 EUR) 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 

Приходи од базен 28.750 31.697 34.946 38.528 42.477 46.831 51.631 56.923 62.758 69.190 

Приходи од ресторан           

Број гости во година (100 на ден, 20% 

капацитет) 

9.125 9.581 10.060 10.563 11.091 11.646 12.228 12.840 13.482 14.156 

EUR по гостин (15 EUR по гостин) 15 16 17 17 18 19 20 21 22 23 

Приходи од ресторан 136.875 150.905 166.372 183.426 202.227 222.955 245.808 271.003 298.781 329.406 

           

ВКУПНИ ПРИХОДИ 165.625 182.602 201.318 221.953 244.704 269.786 297.439 327.926 361.539 398.596 

 

Трошоци (без амортизација)           

  Год 1 Год 2 Год 3 Год 4 Год 5 Год 6 Год 7 Год 8 Год 9 Год 10 

Трошоци за базен           

Материјални трошоци  (вода 100м3/д*0,5 

EUR) 

18.250 19.163 20.121 21.127 22.183 23.292 24.457 25.680 26.964 28.312 

Број персонал (0,1 вработен/гостин) 10 11 11 12 12 13 13 14 15 16 

Трошоци персонал (EUR 500 бруто просек 4 

месеци) 

20.000 22.000 22.000 24.000 24.000 26.000 26.000 28.000 30.000 32.000 

Вкупни трошоци за ресторан 38.260 41.174 42.132 45.139 46.195 49.305 50.470 53.694 56.979 60.328 

Трошоци од ресторан кафетерија           

Материјални трошоци (33% од приходи) 45.169 49.799 54.903 60.530 66.735 73.575 81.117 89.431 98.598 108.704 

Број на вработени (1 вработен на 5 гости на 

ден) 

5 5 6 6 6 6 7 7 7 8 

Трошоци персонал (EUR 500 бруто просек за 

3 месеци) 

7.500 7.875 8.269 8.682 9.116 9.572 10.051 10.553 11.081 11.635 

Вкупни трошоци за ресторан и кафетерија 52.669 57.674 63.172 69.213 75.851 83.147 91.167 99.984 109.679 120.339 

           

Вкупни трошоци за сите активности 90.929 98.847 105.303 114.351 122.046 132.452 141.637 153.678 166.657 180.667 
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Трошоците за изградба се следни: 

Градежни работи единица Бруто површина 
по единица (м2) 

ВКУПНА бруто 
површина (м2) 

Трошоци за 
градба(Евра/м2) 

ВКУПНА 
инвестиција 

(Евра) 

            
            

Хотел – Малдински центар           

Уривање кров 1 248 248 10 2.480 

Уривање спратови 1 248 248 50 12.400 

Чистење на основата 1 248 248 10 2.480 

Евакуација на материјал 1       4.000 

Вкупни трошоци за уривање младински центар         21.360 

            

Ресторан           

A/ Приземје           

Градежни работи 1 320 320 360 115.200 

Електрична инсталација 1 320 320 70 22.400 

Водовод и дренажа 1 320 320 70 22.400 



Концепт анализи за изводливост и прелиминарни дизајни за спа и велнес центри во  
Општината Чешиново – Облешево 

 

122 
 

Градежни работи единица Бруто површина 
по единица (м2) 

ВКУПНА бруто 
површина (м2) 

Трошоци за 
градба(Евра/м2) 

ВКУПНА 
инвестиција 

(Евра) 

HVAC 1 320 320 120 38.400 

Вкупна површина         198.400 

Основа 1 280 280 420 117.600 

Надворешен базен 1 66 66 350 23.100 

Земјишно уредување 1 1048 1048 45 47.160 

Мебел и опрема           

          0 

          0 

Опрема за кујна 1   0 100 55.000 

Вкупно мебел и опрема хотел         55.000 

Вкупно градба и опрема хотел         462.620 

            

Вкупни трошоци за градење         407.620 

Вкупни трошоци за опрема         55.000 

Вкупни трошоци за уривање и 
реконструкција 

      ВКУПНО 462.620 

 

 

Врз основа на претходните претпоставки, проектираниот буџет за следните 10 години изгледа вака: 
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Бруто профит од индивидуални активности           

  Год 1 Год 2 Год 3 Год 4 Год 5 Год 6 Год 7 Год 8 Год 9 Год 10 

Бруто профит од базен -9.510 -9.477 -7.186 -6.611 -3.718 -2.474 1.161 3.229 5.779 8.863 

Бруто профит од ресторани 84.206 93.231 103.201 114.213 126.376 139.808 154.641 171.019 189.102 209.067 

Бруто профит од сите активности 74.696 83.755 96.015 107.602 122.657 137.333 155.802 174.248 194.881 217.930 

           

Административни трошоци                     

  Год 1 Год 2 Год 3 Год 4 Год 5 Год 6 Год 7 Год 8 Год 9 Год 10 

Маркетинг (1% од приходи) 1.656 1.826 2.013 2.220 2.447 2.698 2.974 3.279 3.615 3.986 

Комунални услуги (електрична енергија, 

вода, ИКТ, др.) 

36.445 37.174 37.918 38.676 39.450 40.239 41.043 41.864 42.702 43.556 

Одржување (3%) 4.969 5.478 6.040 6.659 7.341 8.094 8.923 9.838 10.846 11.958 

Други трошоци 12.000 13.200 14.520 15.972 17.569 19.326 21.259 23.385 25.723 28.295 

Број на административни вработени 3 3 3 4 4 4 4 5 5 5 

Трошоци за плати (EUR 800 бруто) 28.800 28.800 28.800 38.400 38.400 38.400 38.400 48.000 48.000 48.000 

Вкупно административни трошоци 83.870 86.478 89.291 101.926 105.207 108.756 112.600 126.366 130.886 135.795 

           

  Год 1 Год 2 Год 3 Год 4 Год 5 Год 6 Год 7 Год 8 Год 9 Год 10 

Вкупно вработени, бр 18 19 20 22 22 23 24 26 27 29 

вработен/соба однос 0,9 1,0 1,0 1,1 1,1 1,2 1,2 1,3 1,4 1,4 

           

EBITDA -9.174 -2.724 6.724 5.676 17.450 28.577 43.202 47.882 63.995 82.135 

           

Амортизација 15.691 15.691 15.691 15.691 15.691 15.691 15.691 15.691 15.691 15.691 

           

EBIT -24.865 -18.414 -8.966 -10.015 1.760 12.887 27.511 32.192 48.305 66.444 

           

D/E (50:50) камата (2%) 3.470 3.470 3.262 3.051 2.836 2.619 2.398 2.174 1.947 1.716 

EBT -28.334 -21.884 -12.228 -13.065 -1.076 10.268 25.113 30.018 46.358 64.728 

           

данок (10%) 0 0 0 0 0 1.027 2.511 3.002 4.636 6.473 

           

Нето профит/ (-загуба) -28.334 -21.884 -12.228 -13.065 -1.076 9.241 22.602 27.016 41.722 58.256 
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Пресметката на NPV и IRR е прикажана во следната табела: 

NPV и IRR пресметка             

(in EUR)   Год 1 Год 2 Год 3 Год 4 Год 5 Год 6 Год 7 Год 8 Год 9 Год 10 Год 1 

NOPAT  0 -20.888 -14.930 -6.258 -7.016 3.786 14.026 27.437 31.924 46.728 63.387 

 + амортизација  0 15.691 15.691 15.691 15.691 15.691 15.691 15.691 15.691 15.691 15.691 

Бруто паричен тек  0 -5.197 761 9.433 8.675 19.477 29.716 43.128 47.614 62.419 79.078 

 - инвестиции  -462.620 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

Оперативен слободен паричен тек  -462.620 -5.197 761 9.433 8.675 19.477 29.716 43.128 47.614 62.419 79.078 

резидуална вредност (WACC 10,5%, 2% раст)            1.028.010 

TOTAL  -462.620 -5.197 761 9.433 8.675 19.477 29.716 43.128 47.614 62.419 1.107.087 

NPV (WACC 12%)  -9.481           

IRR   11,7%           

 

Ова последно сценарио е многу едноставно и изгледа изводливо финансиски. Се разбира, главната претпоставка е дека има добар готвач и добро 

мени од локални производи за да се направи добар и привлечен остварлив ресторан. Велнес кујната е опција.



Концепт анализи за изводливост и прелиминарни дизајни за спа и велнес центри во  
Општината Чешиново – Облешево 

 

125 
 



Концепт анализи за изводливост и прелиминарни дизајни за спа и велнес центри во  
Општината Чешиново – Облешево 

 

126 
 

 

 

Основни прашања за примена на јавното приватно партнерство  

 

Правната рамка за јавно-приватно партнерство содржана е во Законот за концесии и јавно 

приватно партнерство26 со кој се уредува доделувањето на договор за воспоставување на 

јавно приватно партнерство (ЈПП).  

Договорот за ЈПП би се однесувал на добивање можост за изградба и стопанисување со 

градежни објекти (бањски комплекс, односно т.н. младински центар) согласно ЈПП моделот 

предложен во оваа студија.  Договорот за ЈПП, согласно Законот за концесии и јавно приватно 

партнерство може да се склучи за период до 35 години, односно  до 30 години доколку се има 

во превид Законот за водите со кој се уредува доделувањето на концесија за користење на 

вода.  

Предлог е ЈПП да се рализира како јавна набавка на работи, односно како DFBOT (design, 

finance, build, operate, transfer - проектирање, финансирање, изградба, стопанисување и 

трансфер), со следните обележја: 

1) Изработка на основен проект и ревизија на истиот, елаборат за заштита на животната 

среина, како и друга документација потребна за добивање на одобрение за градење на 

бањскиот комплекс, односно т.н. младински центар е обврска на приватниот партнер.  

2) Финансирање и изградба на капацитетите како што се дефинирани во оваа студија 

(бањскиот комплекс, односно т.н. младински центар) се обврска на приватниот партнер.  

3) Стопанисување со капацитетите од бањскиот концепт, односно за младинскиот центар за 

комерцијални потреби од страна на  Приватниот партнер. Приватниот партнер ќе биде 

надлежен и за одржување на капацитетите во добра состојба. Приватниот партнер ќе го 

води бизнисот како што ќе биде подетално дефинирано во Договорот за ЈПП и претходно 

во потребната документација за почнување на процесот на ЈПП. 

4) Надоместок: Приватниот партнер може да ӣ плаќа на Општината Еднократен и годишен ЈПП 

надоместок:  

 Еднократен надоместок што го плаќа Приватниот партнер со склучување на Договорот 

за ЈПП, кој треба да се дефинира на определено ниво, да речеме неколкукратно од 

годишниот надоместок. Еднократниот надоместок се остварува во првата година на 

користење. 

 Годишен надоместок: Приватниот партнер би му плаќал ЈПП надоместок на Јавниот 

партнер –  Општината за тековната година, изразен во % од вкупно остварениот приход 

во минатата година. Висината на процентот ќе биде утврдена во постапката на 

евалуација на понудите.  

 

                                                           
26

 Законот за концесии и јавно приватно партнерство (Сл. весник на РМ бр.06/2012, 144/14, 33/15, 
104/14 и 215/15).   
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Кога ќе се подготви тендерската документација за покана на потенцијални приватни партнери, 

тие ќе бидат поканети да се натпреваруваат на две основи: 

 Еднократниот надоместок и 

 Годишниот надоместок  

Минималните износи  би се воспоставиле од страна на Општината, а приватните партнери би 

биле поканети да даваат предлози на двете категории.   

 

Начинот на плаќање на ЈПП надоместокот поблиску ќе биде уреден со Договорот за ЈПП.  

5) Пренос: По истекот на времетраењето на ЈПП проектот, капацитетите кои треба да се во 

функционална состојба, се пренесуваат во сопственост, односно во владение на  Јавното 

претпријатие, доколку Договорот за ЈПП не биде продолжен. 

На проектирањето и изградбата на капацитетите се применуваат Законот за просторно и 

урбанистичко планирање и Законот за градење. Во однос на законската регулатива која се 

применува на ЈПП проектот, треба да се има во предвид и Законот за градежното  

земјиште, поточно одредбите на член 85, според кои општинитеможат да спроведат постапка 

за концесија или јавно приватно партнерство на градежно земјиште сопственотс на РМ кое им 

е доделено на трајно користење по претходна согласност на Владата на Република 

Македонија. 

ЈПП проектот би се имплементирал од страна на приватниот партнер преку основање на 

посебно друштво за оваа намена (ДПН), или пак преку основање на друштво во мешовита 

сопственост. Да речеме, јавниот и приватниот партнер можат да се договорат да се формира 

друштво во мнозинска сопственост на приватниот партнер, при што јавниот партнер ќе добие 

определен процент од друштвото и врз основа на тоа ќе остварува учество во годишната 

добивка на друштвото.  

Можна е и комбинација на моделите при што би се барало од приватниот партнер, покрај 

учеството во добивката, да плаќа и определен годишен, а можеби и еднократен надоместок.  

Како и да е, анализата покажува дека проектираните финансиски резултати не се премногу 

издашни, што треба да се има предвид при конципирањето на документацијата и барањата за 

ЈПП. 

Документацијата за ЈПП може да се подготви за целиот простор, односно и за бањскиот 

комплекс и за младинскиот центар, но може да се подготвува и одвоена за двата проекти. 

Исто така може да се направи една документација, а да се нагласи дека договорот за ЈПП може 

да биде деллив, односно да се појават два приватни партнери за двата проекти.  

 

Постапката за доделување на Договор за ЈПП би се спровела на следниот начин: 
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Советот на Општината донесува  одлука за започнување на постапка за доделување на 
договор за воспоставување на јавно приватно партнерство. Одлуката особено треба да 
содржи:  

 образложение за оправданоста за доделување на договор за воспоставување на јавно 
приватно партнерство, вклучително и образложение за основот за идентификување на 
видот на договорот, имајќи ја предвид дефиницијата за јавно приватно партнерство, 

 назначување на нејзините цели, 

 предмет на јавното приватно партнерство и основните услови за доделување на 
договор за воспоставување на јавно приватно партнерство, 

 сопственост на капацитетите кои ќе се градат;  

 во случај на договор за воспоставување на јавно приватно партнерство, видот на 
постапката од Законот за јавните набавки,   

 начинот и рокот во кој ќе биде спроведена постапката,  

 критериумот за евалуација, и  

 висината на надоместокот за издавање на тендерската документација. 
За спроведување на постапката се формира Комисија за спроведување на постапката за 

доделување на договор за ЈПП. Комисијата се формира од страна на Градоначалникот на 

Општината. Комисијата ги врши особено следните работи:  

 подготвува тендерска документација, вклучувајќи го и нацрт договорот; 

 организира прием на пријавите за учество и понудите;           

 ја утврдува способноста на кандидатите и определува кандидати кои имаат право да го 
продолжат учеството во постапката; 

 ја утврдува способноста на понудувачите; 

 дава појаснувања и доставува дополнителни информации и документи; 

 ги разгледува и оценува понудите и врши рангирање на понудувачите со предлог за 
прворангираниот да биде избран; 

 изготвува извештај за евалуација на понудите;  

 поднесува предлог за поништување на постапката;   

 ги врши сите други работи потребни за спроведување на постапката. 
Комисијата ја подготвува тендерската документација, вклучувајќи го и нацрт договорот и ги 

определува критериумите за доделување на договорот, како составен дел на тендерскта 

документација. Тендерската документација треба да се изготви, да се заснова и да произлезе 

од оваа студија. По одобрување на тендерската документација од страна на Градоначалникот,  

Комисијата објавува оглас за доделување на договор за ЈПП, преку ЕСЈН.   

Доделувањето на договори за воспоставување на ЈПП се врши по пат оглас кој се организира и 

спроведува како:   

 Отворен повик; 

 Ограничен повик;  

 Конкурентен дијалог; и 

 Постапка со преговарање со претходно објавување на оглас. 
Се предлага постапката да се спроведе преку отворена постапка. 

Одлуката за избор, на предлог на Комисијата, ја донесува Советот на Општината. Против истата 

е дозволен правен лек: жалба до Државната комисија за жалби по јавни набавки, која го 

одлага потпишувањето на Договорот за ЈПП со избраниот понудувач.  
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Анекс 

Анекс: Прашалник од анкета за деловни корисници 


