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Predgovor 
 
 
 Izrabotkata na ovaa studija be{e inicirana i finansirana od strana na 
proektnata edinica “Lokalno upravuvawe za odr`liv ~ovekov i ekonomski 
razvoj”, vo ramkite na Programata za razvoj na obedinetite nacii - UNDP. Vo 
soglasnost so  ponudenite uslovi i barawa za izrabotka na studijata, 
izrabotkata na studijata mu be{e doverena na  doc. d-r Sa{o Arsov. Vo 
nejzinata izrabotka, kako u~esnik vo timot, u~estvuva{e i prof. d-r Metodija 
Nestorovski. 
 
 Ja koristime ovaa prilika da im se zablagodarime na vrabotenite vo 
Lokalnite agencii na razvoj na UNDP vo Struga i Gevgelija za sorabotkata i 
pomo{ta pri izrabotkata na ovaa studija, kako i da im upatime blagodarnost 
na site onie koi ni ovozmo`ija da dojdeme do informaciite potrebni za 
nejzinata realizacija. 
 
 
 Od avtorite na studijata 
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VOVED 

 
 

 
Opis, cel i opfat na studijata 

 
 Proektnata zada~a koja e postavena pred nositelot na studijata se odnesuva 
na izrabotkata na kvalitativna kost-benefit analiza na potencijalen teren za 
golf koj bi bil konstruiran vo op{tina Struga.1 Ottuka, u{te na po~etokot bi 
trebalo jasno da se uka`e na nekolkute osnovni komponenti na vaka postavenata 
zada~a: 

1) Studijata }e se odnesuva na hipoteti~ki teren za golf, za koj e samo 
odredena makrolokacijata, t.e. op{tinata vo koja toj bi bil smesten, a ne 
za konkreten i definiran proekt; 

2) Soglasno baraweto na nara~atelot na studijata, }e bide izrabotena 
kvalitativna kost-benefit analiza, ~ija{to su{tinska karakteristika e 
deskriptivnoto identifikuvawe na po{irokite implikacii na 
izgradbata na eden vakov proekt vo soodvetnata op{tina. 

   
 Celta na proektot e: 

- da se dade inicijalna pretstava za op{testvenata prifatlivost na 
realizacijata na vakov vid proekt; 

- imaj}i gi predvid rezultatite od analizata, da se dadat preporaki na 
lokalnite vlasti za mo`ni idni pravci na akcija, pred s#, kako razli~ni 
oblici na partnerstvo me|u relevantnite stejkholderi, a so cel da se 
izvle~e maksimalna neto-korist za zaednicata. 

 
  So cel da se odgovori na postavenata cel, rabotata na studijata }e gi 
opfati slednive ~ekori: 
 

• Izrabotka na provizorna fizibiliti studija za model na teren za golf 
vo op{tina Struga; 

• Analiza/opis na potencijalot za realizacija teren za golf vo op{tina 
Struga; 

• Ocenka na o~ekuvanite po{iroki op{testveni efekti i efekti vrz 
`ivotnata sredina, kako i na ostanatite potencijalni efekti 
(kvalitativna kost-benefit analiza); 

• Analiza na rizi~nite faktori. 
 
 
 
 
                                                 
1 Paralelno so ovaa, izrabotena e i studija za proekt od ist vid, koja se odnesuva na op{tinata 
Gevgelija. Istata e prezentirana vo posebna publikacija. 
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Resursi za analizata 
 
 So ogled na ograni~eniot mandat i buxet na izrabotuva~ot na studijata, pri 
analizata }e bidat koristeni slednive resursi: 

- postojnata stru~na literatura i znaewa so koi raspolaga izveduva~ot na 
analizata; 

- informacii dobieni preku konsultacii so stru~ni lica od oddelni 
oblasti; 

- podatoci, studii i drugi izvori na informacii dobieni preku Internet; 
- informacii dobieni preku direktnite kontakti so stejkholderite i 

informacii sobrani pri konkretnite poseti na odnosnite op{tini; 
- informacii dobieni preku lokalnite agencii za razvoj na UNDP; 
- drugi izvori za koi }e se uka`e mo`nost. 

 
 
 

Ograni~uva~ki faktori na analizata  
 
 
 Pri rabotata na ovaa studija, nejziniot izveduva~ neminovno }e se soo~i so 
nekolku zna~ajni ograni~uvawa od koi direktno }e zavisi mo`nosta da se dobijat 
pokonkretni i poprecizni rezultati od analizata. Me|u niv, pozna~ajni se: 

- ne e izbrana konkretna mikro-lokacija za gradba, tuku samo e definirano 
po{irokoto podra~je na proektot, {to ostava otvoreni pove}e pra{awa 
koi imaat implikacii vrz tehni~kite i finansiskite aspekti na 
analizata; 

- ne postoi konkreten investitor i tehni~ki proekt so arhitektonsko 
re{enie; 

- sledstveno, ne e izrabotena nitu celosna fizibiliti studija, {to 
pretstavuva osnova za izrabotka i na kost-benefit analizata i za 
donesuvawe kone~na odluka; 

- ne postojat sli~ni proekti vo zemjava, kako ni prakticirawe na 
odnosniot sport, od {to bi se koristele empiriski i komparativni 
podatoci. 

 
 Poradi gorenavedenite ograni~uvawa, ovaa analiza }e dade zaklu~oci koi ne 
mo`at da se zemat za definitivni, tuku istite }e treba da bidat opravdani so 
dopolnitelna tehni~ka analiza vo zna~aen obem. Toa, pak, od svoja strana, ni dade 
posre}na pozicija na analiti~ari koi mo`at da primenat poobjektiven, pomalku 
apologetski pristap, t.e. namesto da branime konkretno re{enie, da sprovedeme 
dosledna analiti~ka postapka. 
 
 Ottuka, ovaa studija e studija na eden pretpostaven proekt, odnosno model na 
proekt. Taa ne pretstavuva detalen plan, a golem broj pra{awa ostanuvaat 
otvoreni i }e baraat odgovor vrzan za konkretnata mikrolokacija. 
 



 7

 
Lokaciska ramka na proektot 

 
Republika Makedonija 
 

 
 Republika Makedonija e zemjata vo koja proektot bi trebalo da bide 
lociran. Zafa}a povr{ina od 25.713 km2, a spored posledniot popis od 2002 godina, 
naselenieto iznesuva okolu 2.022.000 `iteli. Vkupniot broj doma}instva vo 
zemjata e 564.237. BDP po `itel spored paritetot na kupovnata mo} iznesuva 6.850 
dolari. Stapkata na nevrabotenost na naselenieto e mo{ne visoka i iznesuva 
okolu 38%. 
 Mestopolo`bata na zemjata vo regionot ima svoi dobri i lo{i strani vo 
pogled na realizacijata na eden vakov proekt. Od edna strana, vo neposredna 
blizina na zemjata nema ili ima sosema malku tereni za golf, no od druga strana, 
naselenieto vo sosednite zemji ne se odlikuva so visok `ivoten standard, {to e 
eden od preduslovite za praktikuvawe na ovoj sport. Isto taka, vo regionot na 
Balkanot, voop{to, ne mo`e da se zboruva za nekakov stepen na popularnost na 
golfot kako sport. 

 
 
 Op{tina Struga– osnovni karakteristiki  

 
 Op{tinata Struga e locirana na bregot na Ohridskoto Ezero, pod padinite 
na planinata Jablanica. Struga se nao|a na oddale~enost od okolu 14km od gradot 
Ohrid, na nadmorska viso~ina od 698m.  Op{tinata e podelena na dva dela so 
rekata Crn Drim koja istekuva od Ohridskoto Ezero. Op{tinata zafa}a povr{ina 
od 50.703 ha. Struga pretstavuva del od prekrasniot Ohridsko-Stru{ki region, 
nadaleku poznat po svoite prirodni ubavini i kulturno-istoriskite 
znamenitosti. 
 
 Vkupniot broj `iteli vo op{tin Struga iznesuva 63.376, dodeka vo samiot 
grad Struga `iveat 35.509 `iteli spored popisot od 2002 godina.  Brojot na 
doma}instva vo op{tinata iznesuva okolu 14.485. Stapkata na nevrabotenost e na 
nivoto na republi~kiot prosek i iznesuva 38%. Pri toa, najgolem del od 
naselenieto e vraboteno vo sektorot uslugi i toa, okolu 56,1%, potoa vo 
industrijata 34,2% i vo zemjodelieto 5,5%. Od vkupnoto naselenie, 12,6% e postaro 
od 60 godini. 

 Glaven prioritet za regionalniot razvoj na Struga e turizmot, a sleduvaat 
tekstilnata industrija, zemjodelieto, sto~arstvoto i {umarstvoto, no op{tinata e 
zainteresirana i za razvojot i unapreduvaweto na malite i srednite pretprijatija, 
koristeweto na {umite i za{titata na ezeroto. 
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1. PRELIMINARNA ANALIZA NA RELEVANTNITE FAKTORI   

ZA OCENKA NA IZVODLIVOSTA NA PROEKTOT 
 
 

 
A)  ANALIZA NA PAZAROT 

 
 Voobi~aeno, prviot ~ekor vo istra`uvaweto na finansiskata opravdanost 
na eden proekt za realizacija pretstavuva analizata na pazarot, odnosno 
pobaruva~kata za odnosniot proizvod ili usluga, kako pra{awe so eliminatorno 
zna~ewe za natamo{nata rabota vrz eden proekt. Ova e voedno i najte{koto 
pra{awe, dodeka vo na{iot slu~aj, so ogled na ograni~eniot mandat i buxet, ne e 
nitu mo`no da se napravi potrebnoto pazarno istra`uvawe koe bi dovelo do 
kolku-tolku izdr`an zaklu~ok. Poradi toa, nie samo }e uka`eme na nekoi od 
klu~nite elementi na analizata, dodeka obemot na potrebnata pobaruva~ka }e go 
ostavime kako eden od mo`nite ishodi pri analizata na pragot na rentabilnosta 
na proektot. 

Pred da pomineme na konkretnite elementi na analizata na pazarot, 
neophodno e da definirame deka }e bide analiziran proekt na teren za golf od 
javen karakter, t.e. so javen pristap, kako porealno re{enie za eden nov  pazar, za 
razlika od poluprivatnite ili privatnite tereni (so ekskluzivitet na nivnite 
~lenovi), iako ne e isklu~ena mo`nosta za voveduvawe na godi{noto ~lenstvo vo 
klubot kako modalitet. Pokraj toa, treba da se uka`e deka pobaruva~kata za golf 
obi~no se izrazuva kako broj na pobaruvani partii od strana na posetitelite, {to 
e i merna edinica pri uplatata nanadomestokot za koristewe na terenot.2 
 

Vo ovie ramki, analizata na pazarot ja razgledavme niz nekolku to~ki: 
 Pazarni segmenti 
 Parametri za preliminarna kvantifikacija na pobaruva~kata 
 Ponuda na golf-tereni vo regionot 

 
 
Pazarni segmenti 
 
Pazarot na golf-uslugi bi mo`ele da go podelime na slednive segmenti: 
- Lokalno naselenie. Karakteristiki na ovoj segment se: prete`no 

ruralno naselenie, od koe ne mo`e da se o~ekuva afinitet kon ovoj sport, 
dopolneto so faktot deka se raboti za niskodohodovno naselenie, {to e 
nepovolno za ovoj, inaku, skap sport. Pozitiven element na ovoj segment e 

                                                 
2 Vo angliskata terminologija se upotrebuva izrazot round = runda. Smetame deka posoodveten 
termin vo na{iot jazik bi bil izrazot partija. Cenite za koristewe na terenite za golf 
voobi~aeno se izrazuvaat kako iznos {to se pla}a za edna partija, pri {to sekoj posetitel pla}a 
posebno, nezavisno od brojot na lica koi igraat zaedno. 
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postoeweto na visokoobrazovni institucii, bidej}i postoi doka`ana 
pozitivna korelacija me|u nivoto na obrazovanie i popularnosta na ovoj 
sport. 

- Doma{ni posetiteli. Vo ovaa grupa spa|aat: 
o Povremenite posetiteli na Ohridsko-Stru{kiot region i licata 

na godi{en odmor, koi dopolnitelno ponudenata sodr`ina mo`e da 
gi privle~e povremeno da go posetat i terenot za golf. 

o Licata koi poseduvaat vikend-ku}i vo ovoj region od koi del mo`e 
da stekne interes za prakticirawe na ovoj sport. 

o Novata pretpriema~ko-sopstveni~ka klasa vo zemjata od koja mo`e 
i najmnogu da se o~ekuva vo kreiraweto na doma{nata pobaruva~ka, 
so ogled na toa {to se raboti za poskap sport, so izrazeni 
presti`ni karakteristiki. 

- Stranski turisti. Ovaa kategorija dopolnitelno bi ja segmentirale na: 
o Turisti – slu~ajni igra~i na golf, kako del od stranskite turisti 

koi prestojuvaat vo regionot kako del od svojot godi{en odmor ili 
preku vikend. 

o Turisti – redovni igra~i na golf, kako kategorija lu|e koi 
patuvaat so primarna cel – igrawe golf na novi tereni. Od ovaa 
kategorija mo`e da se o~ekuva samo pri postoewe na pokvalitetni 
tereni, koi baraat i pogolemi investicii, za {to vo na{iov 
slu~aj, nemame nikakvi indicii. 

o Povremeni kratkotrajni posetiteli od Severna Grcija, Bugarija, 
pa i Albanija kako turisti koi se s# poprisutni vo regionot. 

Vo pogled na celokupniot segment – stranski turisti, mnogu e te{ko da 
se opredeli negovata golemina, od pri~ina {to nivniot interes za ovoj kraj 
vo slednite godini, iako najavuvan, e mo{ne neizvesen, a toj vo zna~ajna mera 
}e zavisi i od ostanatite merki {to }e se prevzemaat na ova pole. Tuka 
osobeno bi go istaknale zna~eweto na najavenite stranski investicii vo 
hotelskiot kompleks (Radison), {to bi imalo nesomneno zna~aen efekt. 
- Pripadnici na diplomatskiot kor i pretstavnici na stranskiot biznis 

vo Makedonija. Od ovoj segment mo`e dosta da se o~ekuva, so ogled na 
mondenskiot karakter na sportot, visokite prihodi na ovaa struktura i 
tradicijata na zemjite od koi{to doa|aat. 

- Povratnici od stranstvo, i drugi korisnici. 
 
 

 
 
Parametri za preliminarna kvantifikacija na pobaruva~kata 
 

 Ve}e be{e navedeno deka soglasno opfatot na proektnata zada~a, ne postoi 
mo`nost za kvantifikacija na pobaruva~kata za golf. Sepak, }e bidat navedeni 
nekoi od mo`nite parametri i tehniki koi pri toa bi mo`ele da se koristat, a koi 
bi trebale da najdat mesto pri edna prodlabo~ena analiza. 
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 Sekako, najcelosni rezultati bi mo`ele da se dobijat preku pazarno 
istra`uvawe na potencijalnite korisnici na vakvite rekreativni kapaciteti. Vo 
otsustvo na postoe~ki tereni, istra`uvaweto bi se sprovelo preku intervjuirawe 
na dovolen broj ispitanici, pripadnici na sekoj od gorenavedenite segmenti, po 
{to, so soodvetna ekonometriska tehnika bi se izvel modelot na pobaruva~kata 
kako varijabla zavisna od dohodot, nivoto na obrazovanie, profesijata, 
geografskata oddale~enost i sl.  
 Kako druga mo`nost se javuva izveduvaweto na procenka na mo`niot broj 
korisnici na terenite za golf vrz osnova na nekoja srodna kategorija, kako na 
primer broj na rekreativni teniseri ili skija~i i soodveten koeficient, koj, 
sepak bi bil izveden vrz osnova na iskustvata od sli~ni zemji, vo otsustvo na 
podatoci od na{ata zemja.  
 Vo sekoj slu~aj, so ova bi mo`elo da se dobie pretstava za pobaruva~kata od 
na{ata zemja, no bi otsustvuval podatokot za mo`nata uvozna pobaruva~ka, so ogled 
na golemata neizvesnost vrzana za ovie pazarni segmenti. Ovaa pobaruva~ka, ve}e 
vidovme, so ogled na geografskata lokacija, se o~ekuva da pretstavuva mo{ne 
zna~aen element na finansiskata rentabilnost na proektot.  
 Kako dopolnitelna ilustracija bi mo`ele da poslu`at i nekoi statisti~ki 
fakti. Brojot na amaterski igra~i na golf vo Evropa se procenuva na okolu 8 
milioni. Od toa, 67% se igra~i od V. Britanija, Francija, Germanija i [vedska. 
(Vo kontekst na golfot, ovie zemji bi mo`ele da bidat i targetirani pazari pri 
privlekuvaweto na stranski turisti vo regionot). Brojot na igra~i raste so stapka 
od 7% godi{no, pri {to, najbrz rast bele`i Norve{ka. 

Brojot na registrirani igra~i vo Grcija e relativno mal i iznesuva okolu 
1.350, vo SCG e 190, vo Hrvatska iznesuva okolu 170, a vo Bugarija okolu 100. 

 
 
Ponuda na tereni za golf vo regionot 
 

 Iako ne mo`e so pogolema izvesnost da se predvidi brojot na korisnici, 
pretstava za goleminata na pazarot mo`e da se dobie preku sogleduvawe na 
konkurencijata vo regionot, t.e. postoe~kite lokaliteti so ista namena. 
Analizata vo ovoj del poka`uva deka od sosednite zemji, tereni za golf postojat vo 
Grcija (5), Bugarija (3), Srbija i Crna Gora (1). Terenite vo Grcija se locirani 
prete`no na ostrovite (Krf, Krit i Rodos), eden teren e vo blizinata na Atina i 
eden na polustrovot Halkidiki (Porto Karas). So ogled na toa {to osven 
kategorijata korisnici koja gi opfa}a turistite od podale~nite zemji, igra~ite 
na golf prete`no se orientiraat kon pobliskite tereni (70km vo SAD se smeta za 
najgolema prifatliva distanca), o~igledno e deka otsustvoto na tereni vo Severna 
Grcija mo`e zna~ajno da pridonese kon kreiraweto na pobaruva~kata na ovaa 
lokacija. Vo Bugarija, pak, terenite se locirani vo blizinata na Sofija, Ihtiman 
(na 50-tina km od Sofija) i vo Sliven. I ovoj podatok govori za toa deka ponudata 
vo regionot e mo{ne mala i pobaruva~kata, kolkava i da e vo momentov, e celosno 
nezadovolena. 
 Vo Albanija i BiH nema vakvi tereni, a vo Srbija i Crna Gora postoi samo 
eden, otvoren neodamna, na Ada Ciganlija vo Belgrad, no so 9 dupki. Vo Hrvatska 
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postoi eden teren, pome|u Zagreb i Karlovac i eden star, so 9 dupki na ostrovot 
Brioni. Vo Republika Hrvatska postoi gotov proekt za izgradba na luksuzen teren 
za golf vo Istra, za koj ve}e se baraat stranski partneri. Pove}e tereni ima vo 
Slovenija (6), Ungarija (8), a vo Romanija ima eden otvoren i eden zatvoren teren. 
 Inaku, vkupniot broj na tereni vo Evropa iznesuva okolu 6.500. Interesen e 
faktot {to kako eden od klu~nite elementi vo strategijata za razvoj na turizmot 
vo Grcija se naveduva potrebata od izgradba na tereni za golf, pri {to procenkata 
e deka ovaa zemja do 2010 godina bi trebalo da raspolaga so ne pomalku od 46 
tereni. 
 

 
 
B)  LOKACIJA 

 
 
 I) Makrolokacija 
 
 So ogled na specifikata na proektot, pra{aweto na izborot na negovata 
lokacija od makro i mikro aspekt e od isklu~itelno zna~ewe za negoviot uspeh. Vo 
pogled na makrolokacijata, istata e ve}e definirana so dobienata proektna 
zada~a. Vo prodol`enie }e bidat navedeni nekoi od klu~nite karakteristiki na 
definiranata lokacija. 
 
 
 Klimatski faktori 
 
  
 Op{tinata Struga se nao|a vo Stru{koto Pole, t.e. vo Ohridskata Kotlina. 
Nadmorskata viso~ina na kotlinata e pome|u 695 i 760 metri. Ovaa nadmorska 
viso~ina, Ohridskoto Ezero i vlijanieto na Jadranskoto More ja determiniraat 
klimata na ovoj region. Prose~nata godi{na temperatura iznesuva okolu 11 
stepeni. Kako povolnost na ovoj region se javuva termoregulira~koto vlijanie na 
ezeroto, poradi koe letata se pomalku `e{ki otkolku vo ostatokot na zemjata, a 
proletta i esenta se poblagi. Periodot so sredna dnevna temperatura povisoka od 
10o trae od april do oktomvri, no so sredna dnevna temperatura vo mart od 5,6o i 
noemvri od 7,7o, i ovie meseci se relativno povolni za igra. Mo`e da se ka`e deka 
uslovi za igrawe golf postojat vo tekot na okolu 8 meseci neprekinato, pri {to e 
zna~ajno da se odbele`i deka esenta se karakterizira so potoplo vreme od 
proletta.  
 Prose~noto godi{no traewe na son~evoto zra~ewe vo ovoj region iznesuva 
okolu 2.233 ~asovi ili pove}e od 6,1 ~asa dnevno, {to e za 130 ~asovi godi{no 
pove}e od ona vo Skopskata Kotlina. Sredniot godi{en broj na vedri denovi 
iznesuva 88 (vo Skopje – pomalku od 70).  
 Kako povolnost na ova klimatsko podra~je mo`e da se navede faktot {to 
prose~nite temperaturi vo mesecite juli i avgust iznesuvaat okolu 21o, a brojot na 
denovi vo koi temperaturata na vozduhot e povisoka od 30o iznesuva 13. Denovite so 
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temperaturi nad 35o se isklu~itelno retki vo ovoj region, {to s# zaedno vlijae na 
zgolemuvawe na brojot na denovi pogodni za igra.  
 
 
 Pristapni pati{ta 
 
  
 Op{tinata Struga se odlikuva so dobra soobra}ajna povrzanost so glavniot 
grad (170 km). Pozitiven element vo privlekuvaweto na stranskite turisti 
pretstavuva postoeweto na Ohridskiot aerodrom, na samo 7 km od gradot. Struga se 
nao|a i na me|unarodniot paten pravec za Republika Albanija, na samo 12 km od 
grani~niot premin ]afasan i 140 km od glavniot grad Tirana, a preku Bitola, taa 
e povrzana i so Republika Grcija (90 km od grani~niot premin Mexitlija). 
 
 
 Geografska lociranost vo odnos na sosednite zemji, turisti~kite centri i 
sl. 
  
 Vo pogled na geografskata lokacija, ve}e be{e istaknato deka kako 
pozitiven faktor se javuva blizinata na gradot so sosedna Grcija, pa i so Albanija. 
Poradi toa, kako zna~aen segment od pobaruva~kata se smeta i na naselenieto od 
severna Grcija, a delumno i od grani~nite oblasti na Albanija. 
 Vo pogled na turisti~kite centri, gradot e del od prekrasniot Ohridsko-
stru{ki region. Najavenite aktivnosti naso~eni kon vra}awe na stranskite 
turisti vo regionot budat nade` i za sozdavawe potencijalna baza na golf-igra~i. 
 
 
 
 II) Mikrolokacija 
 
 Elementi za izbor na mikrolokacijata 
 
 Izborot na mikrolokacijata, t.e. mestoto kade {to }e bide izgraden terenot 
za golf e opredelba na konkretniot investitor. Na ova mesto, sepak, }e 
definirame nekoi osnovni parametri kon koi va`at na ovoj plan, a koi ni se 
neophodni vo provizornata fizibiliti studija. 
 
 1. Golemina i struktura na terenot 
 
 Pronao|aweto na zemji{te so potrebnata golemina i karakteristiki za 
izgradba na teren za golf e od edna strana, preduslov za realizacijata na proektot, 
a od druga, faktor od koj vo golema mera zavisi ekonomi~nosta na izgradbata na 
proektot, no i negovoto uspe{no funkcionirawe. 
 Pred da se pristapi kon barawe i izbor na potrebnata lokacija, potrebno e 
da se definira tipot na terenot (so 9 ili 18 dupki). (Za ova }e stane zbor, podolu, 
vo delot za grade`noto re{enie.) Re~isi site konsultirani izvori uka`uvaat deka 
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vkupnata dol`ina na rastojanijata na site dupki za eden teren od 18 dupki 
iznesuvaat od 5 - 5,5 km (standardno) do 6km (za profesionalci). Pri toa, vkupnata 
povr{ina na terenot obi~no zafa}a 45 do 60 hektari za teren so 18 dupki ili 
polovinata od toa za teren so 9 dupki.3 Varijaciite obi~no se dol`at na 
karakteristikite na terenot (povr{ini so voda, po{umeni delovi, pateki i sl.) Za 
potrebite na analizata, nie }e kalkulirame so prose~nata golemina od 50 hektari.  
 Pokraj goleminata, od osobeno zna~ewe e izborot na teren koj e relativno 
ramen, so cel da se izbegnat visokite tro{oci za negovo ureduvawe. Imeno, iako 
terenot za golf treba da ima soodvetni prepreki, istiot ne smee da bide so 
premnogu strmni nakloni, bidej}i istite predizvikuvaat zamor i neprijatnost kaj 
igra~ite. Kako karakteristika na po~vata, treba da se izbere zemji{te so svojstvo 
za brzo odvodnuvawe vo uslovi na pogolemi vrne`i. Iskustvata poka`uvaat deka za 
izrabotka na eden teren za golf obi~no e potrebno da se iskopaat i premestat od 
200.000 do 1.000.000 m3 zemja.  
 Posebno e povolno dokolku terenot e lociran vo blizina na voden tek, {to 
ovozmo`uva golemo namaluvawe na tro{ocite za navodnuvawe i za sozdavawe na 
vodenite povr{ini na terenot. Idealno za privatniot investitor e dokolku 
terenot e lociran vedna{ po zavr{etokot na infrastrukturnite mre`i (pati{ta, 
struja), kade {to zemji{teto e poevtino, a povrzuvaweto so infrastrukturata ne 
bi predizvikalo golemi dopolnitelni izdatoci.  
 Ostanati uslovi koi terenot za gradba bi trebalo da gi ispolnuva se toj da 
bide administrativno prifatliv, kako i da nema pravni, ekolo{ki, istoriski i 
arheolo{ki ograni~uvawa za negovata upotreba vo ovaa cel. 
 
 
 2. Snabdenost so voda 
 
 Eden od klu~nite p reduslovi za realizacija na proekt od vakov tip 
pretstavuva snabdenosta so voda. Vo zavisnost od klimata i nivoto na vrne`ite 
godi{no, na sekoj teren mu e potreben odreden kvantum na dopolnitelno 
navodnuvawe so cel da se obezbedi potrebniot kvalitet na trevata kako povr{ina 
za igrawe. Pokraj toa, na obemot na potrebnoto navodnuvawe }e vlijae i vidot na 
po~vata i trevata, kako i obemot na trevnatata povr{ina. 
 Regionot na Struga se odlikuva so prose~no godi{no koli~estvo na vrne`i 
od okolu 811 mm voden talog4, so {to spa|a vo povrne`livite podra~ja vo zemjata. 
Za regioni so sli~ni i posu{ni karakteristiki, se procenuva deka se potrebni 
okolu 7,5 do 10 iljadi toni voda godi{no po hektar za navodnuvawe na terenot. Nie 
}e kalkulirame so brojka od 8.000 toni, taka {to, za teren so povr{ina od 50 
hektari, vkupnite godi{ni potrebi bi gi procenile na okolu 400.000 toni voda. Za 
teren so 9 dupki, godi{nata potreba bi bila 200.000 toni. Poseben problem e {to 
vrne`ite vo ovoj region se prili~no neramnomerno rasporedeni, pri {to 
najgolemiot del od niv e vo mesecite noemvri, dekemvri i januari, a najmalku vo 

                                                 
3 Postojat i odredeni varijacii od ovoj standard. Terenot vo Porto Karas zafa}a vkupna povr{ina 
od 77 ha. 
4 Lazarevski, Angel “Klimata vo Makedonija”, Kultura, Skopje, 1993 
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letnite meseci, taka {to potrebite od navodnuvawe se najgolemi vo mesecite koga 
sistemot za vodosnabduvawe e i najoptovaren. 
 
 Stru{kiot region raspolga so brojni i obilni vodni resursi. Sepak, vo 
momentov, ne postoi mo`nost da se obezbedi voda od postojnite vodosnabditelni 
sistemi. Pretprijatieto “Proakva” go snabduva so voda za piewe gradot Struga i 
okolu 16 okolni naselbi. Negoviot vkupen kapacitet iznesuva okolu 370 litri vo 
sekunda. Vo poslednive nekolku godini, vkupnata godi{na potro{uva~ka na voda vo 
Struga iznesuvala od 1.600.000 do 2.200.000m3, so toa {to vodosnabduvaweto vo 
letnite meseci, koga potro{uva~kata e najgolema, na momenti bilo na kriti~na 
to~ka. Se smeta deka proektot za golf-teren, so svojata potro{uva~ka od 400.000m3 
bi zna~el dopolnitelna potreba vo obem na 20-25% od dosega{nata potro{uva~ka, 
{to sistemot ne bi mo`el da ja poddr`i. 
 Postoe~koto pretprijatie {to go upravuva sistemot za navodnuvawe e vo 
ste~aj i sistemot ne funkcionira pove}e godini, taka {to od tamu ne mo`e da se 
dobie nikakva izvesnost vo pogled na vodosnabduvaweto. 
 Kako najpovolna mo`nost se javuva koristeweto na vodite od rekata Crn 
Drim, koja protekuva re~isi centralno niz op{tinata, taka {to terenot 
lokaciski bi moral da bide vo nejzinata blizina. Rekata ima obilen vodotek (vo 
momentov e 30m3 vo sekunda, a biolo{kiot minimum na rekata e 5m3/s), taka {to 
snabduvaweto so voda od nea ne bi pretstavuvalo poseben problem. Vo toj slu~aj, za 
iskoristuvawe na ovaa voda, bi trebalo da se izgradi pumpna stanica koja }e se 
sostoi od 2 pumpi so mo}nost od 70 do 80 KW i hidroforska postrojka, kako i 
sistem od kanali ili cevki za prenos na vodata do terenite.  
 Druga alternativa, so ogled na raspolo`livosta so podzemni vodi, 
pretstavuva mo`nosta da se iskopaat sopstveni bunari za vodosnabduvawe, koi 
dokolku terenot bi se realiziral vo potesniot prostor na Stru{koto Pole, bi 
trebalo da bidat so dlabo~ina od 50-70 metri. 
 Vo tie ramki, ponekoga{ mo`nosta za individualno snabduvawe so voda, 
kako i povolnosta na po~vata mo`at zna~ajno da vlijaat vrz izborot na 
najpovolnata lokacija. 
 
 
 3. Raspolo`livost na zemji{te 
 
  
 Pri ispituvaweto dali postoi soodvetna lokacija za eden vakov proekt, 
na{ite napori bea skoncentrirani na zemji{teto vo dr`avna sopstvenost od dve 
pri~ini. Prvo, za vakov tip zemji{te postoi mo`nost op{tinata, t.e. dr`avata da 
mu obezbedat odredeni povolnosti na investitorot, so {to bi ja stimulirale 
realizacijata na proektot. Vtoro, zemji{teto vo ovaa op{tina koe e vo privatna 
sopstvenost se sostoi od golem broj sitni i rascepkani parceli, taka {to obidot 
da se dobie edna krupna povr{ina preku nejzino otkupuvawe od sopstvenicite bi 
bil makotrpen i mo{ne skap za investitorot.  
 Od posetata na op{tina Struga i razgovorite so relevantnite subjekti, 
dobieni se soznanija deka postoi najmalku edna pogodna povr{ina za ovaa namena, 
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so minimumot na potrebnata golemina (okolu 30ha), koja e vo dr`avna sopstvenost. 
Povr{inata e vo blizina na gradot, taka {to ima pristapni pati{ta, kako i izvor 
na prirodna voda (reka) koja mo`e da se koristi za navodnuvawe na terenot i so toa 
da gi namali tro{ocite za vodosnabduvaweto. Zemji{teto e re~isi ramno, taka 
{to postoi indikacija deka terenot lesno bi mo`el da se prisposobi za ovoj sport 
i so toa da se postignat poniski tro{oci za izgradba na terenot. Ostanuva 
ponatamu da se ispita podetalno karakterot na lokacijata, od aspekt na pogodnosta 
na terenot i po~vata, a sekako i da se razgledaat ostanatite alternativni 
povr{ini.  
 

 
 

V)  GRADE@NO RE[ENIE 
 
 Grade`noto, t.e. arhitektonskoto re{enie e pra{awe so mo{ne seriozni 
implikacii kako vrz investicionite izdatoci, taka i vrz atraktivnosta na 
terenot i mo`nosta istiot da go ostvari predvidenoto nivo na prihodi. 
Definiraweto na arhitekturata i kone~niot izgled na terenot e stru~no 
pra{awe, ~ie{to re{avawe treba da mu se prepu{ti na arhitekt so soodvetna 
specijalnost.5 Vo slu~ajov, vo otsustvo na kone~no re{enie, nie }e gi definirame 
osnovnite elementi na eden teren za golf, so cel da dojdeme barem do grupa 
procenka na potrebnioto nivo na investicii. 
 
 Varijanti na golf-tereni 
 
 Koga se definira tipot na terenot za golf, mora najprvo da se ima predvid 
osnovnata ideja na investitorot, kakva e kone~nata cel kon koja toj treba da 
poslu`i. Vo osnova, se sre}avaat dve varijanti na tereni, vo zavisnost od brojot na 
dupkite i toa, tereni so 9 i so 18 dupki (eventualno i so 27). Nie }e napravime 
preliminarna procenka za dvete varijanti, zemaj}i gi investicionite tro{oci za 
terenot so 9 dupki kako edna polovina od onoj so 18, dodeka za operativnite 
tro{oci }e se zeme soodveten srazmer. Spored iskustvata, ekonomski e 
neracionalno da se gradi teren so 9 dupki koga se znae deka istite se daleku 
pomalku atraktivni od onie so 18 dupki. Vo uslovi koga vo okolinata ne potoi drug 
teren, koga ve}e se vleguva vo celiot potfat, nema logika da se pravi celiot napor 
za pomal teren, i so toa da se izgubi mo`nosta da se pribere celokupniot 
potencijalen profit od dejnosta i efektot na prv objekt od vakov tip. So pomal 
teren ne mo`e da se o~ekuva deka }e bidat privle~eni turisti – pasionirani 
igra~i. Kone~no, vo periodite na najgolema pobaruva~ka, terenot so 18 dupki mo`e 
da prifati dvojno pove}e korisnici. Poradi toa, te`i{teto na na{ata analiza go 
stavame na terenot so 18 dupki, so razli~ni po~etni dale~ini za sekoja dupka (za 
ma`i, `eni i eventualno, juniori). 
 Pokraj toa, terenite se razlikuvaat i vo nivoto na slo`enost (me|unarod-
nata oznaka par). Nie }e smetame na teren so prose~na slo`enost, na koj ne }e 
                                                 
5 Vo otsustvo na vakvi arhitekti, vo pove}eto zemji od regionot se koristeni uslugite na poznati 
arhitekti i firmi od zapadnoevropskite zemji. 
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postoi mo`nost da se igraat me|unarodni turniri, barem vo prvo vreme. Sekako, 
dokolku konkretnata varijanta predviduva i vakva mo`nost, }e mora da se smeta na 
povisoki investicii, no i na doponitelen prihod od toa. 
 Kako dopolnitelni elementi na terenite mo`at da se javat i dopolnitelni 
igrali{ta i toa za obuka, za deca, za `eni i sl. Nemaj}i indicii za konkretna 
varijanta, ovie elementi nema da gi vklu~ime vo analizata. 
 
 
 Objekti 
 
 Brojot i vidot na objektite {to }e bidat izgradeni na terenot za golf }e 
zavisi povtorno od tipot na teren {to se gradi, kako i od raspolo`livite 
sredstva za investirawe i intenciite na investitorot. Sepak, postojat nekoi 
neizbe`ni objekti koi se sre}avaat na sekoj poedine~en teren i koi se preduslov 
za samoto negovo funkcionirawe. 
  
 1. Klub – zgrada. Klub-zgradata pretstavuva centralen objekt na sekoj vakov 
teren. Taa sodr`i: 

- prijavnica i mesto za proda`ba na vleznici; 
- administrativni prostorii, za menaxmentot i personalot na terenot; 
- soblekuvalni; 
- naj~esto i pomal kafe-restoran ili klupska prostorija za kus odmor na 

gostite ili prestoj vo uslovi na lo{o vreme; 
- magacinski prostor (za golf-oprema, znamenca, klupi i sl.). 
Ponekoga{ se sre}avaat i: 
- pove}enamenski prostorii (u~ilnica ili soba koja mo`e da se iznajmuva 

za sostanoci i sl.) 
- prodavnica za golf-rekviziti i sl. 

  
 2. Zgrada za odr`uvawe. Vo ovaa zgrada se smestuva opremata i sredstvata 
potrebni za odr`uvawe na terenite. Dokolku za taa namena se koristat uslugite na 
specijalizirana firma, posebna zgrada mo`e i da ne bide potrebna, no 
dopolnitelen prostor }e treba da se planira vo klub-zgradata, za nekoi neizbe`ni 
postrojki i alati. Voobi~aeni prostorii vo ovaa zgrada se: 
 - prostor za smestuvawe na opremata; 
 - prostorija za smestuvawe na hemiskite preparati i 
 - eventualno, i prostor za smestuvawe na rabotnicite {to rabotat na 
odr`uvaweto, dokolku nemaat sopstveni prostorii vo klub-zgradata. 
 
 Vo na{iot slu~aj, }e planirame klub-zgrada so povr{ina od 600m2 
vklu~uvaj}i go i podrumot i zgrada za odr`uvawe so povr{ina od 200m2. Pokraj toa, 
}e se predvidi i izgradba na parking-prostor za triesetina vozila. 
 
 3. Pokraj osnovnite objekti, terenite za golf mo`at da sodr`at i niza 
pridru`ni objekti ~ija{to namena e da go ponudat dopolnitelna atraktivnost, no 
i da donesat dopolnitelen prihod za sopstvenikot na terenot. Taka, ~est slu~aj e 
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ovie tereni da vklu~uvaat i pogolemi restorani, pri {to, terenot za golf 
ostvaruva dopolnitelni prihodi od iznajmuvaweto na prostorot, dokolku i samiot 
ne e sopstvenik. 
 Vo oddelni slu~ai, terenite vklu~uvaat i celi hoteli ili golf-naselbi od 
bungalovi. 
 
 Povtorno, bez indicii za nivna izgradba, kako i poradi nivnata o~ekuvana 
ekonomska samoodr`livost, dopolnitelnite objekti }e bidat izostaveni od 
analizata. 
 
 
 Vegetacija na terenite i dopolnitelni elementi 
 
 Treva. Osnovnata podloga za igrawe golf e trevata. Izborot na trevata }e 
treba da bide izvr{en vo konsultacija so eksperti od soodvetnata oblast iako 
nejzinoto obezbeduvawe i zasaduvawe ne bi trebalo da pretstavuva poseben 
problem. Naj~esto upotrebuvanite vidovi se Bafalo-trevata (povolna od aspekt na 
podnoslivosta na su{a i tolerantnosta/obnovlivosta), Bermudskata treva 
(otpornost kon su{a i obnovlivost), dodeka dve hibridni Bermudski trevi – 
Tifvej i Tifgrin, poka`uvaat izvonredni rezultati so nivnata otpornost kon 
bolesti, zadr`uvaweto na vodata, otpornosta kon `e{tini i izdr`livosta na 
gazewe. 
 So cel da se za{tedi, a osobeno za da se namalat tro{ocite za navodnuvawe, 
na delovite od terenot kade {to ne e neophodno (pateki), se sadat ili poevtini 
vidovi treva, ili se koristi nekoj drug materijal. 
 So ogled na toa {to pove}eto od ovie trevi se raspolo`livi vo na{ata 
zemja, kako i poradi postoe~koto iskustvo vo izgradba na tereni za fudbal, 
smetame deka obezbeduvaweto na potrebnata podloga nema da pretstavuva poseben 
problem. Na krajot, bi uka`ale deka vo upotreba se i odredeni vidovi sinteti~ka 
treva, ~ie{to inicijalno postavuvawe ~ini poskapo, no se postignuvaat zna~ajni 
za{tedi pri odr`uvaweto, taka {to i ovaa varijanta treba da se ima predvid. 
 
 Drvja. Voobi~aeno e na terenite za golf da ima i delovi zasadeni so drvja od 
razli~en vid. So toa se postignuvaat pove}e celi. Prvo, se razubavuva prostorot. 
Potoa, se zbogatuva igrata, so vnesuvawe prepreki i “zamki” od vakov vid. 
Kone~no, {to e osobeno va`no vo `e{kite denovi, se sozdava prostor so senka za 
kratkotrajno osve`uvawe na igra~ite. 
 
 Peso~ni jami. Peso~nite jami se sostaven element na sekoj teren za golf. 
Nivniot broj, izgled i dimenzii se razli~ni, a nivnoto postavuvawe se planira 
kako del od integralnoto arhitektonsko re{enie na terenot. Isto taka, zna~ajno e 
i personalot da se obu~i za nivno pravilno odr`uvawe. 
 
 Vodeni povr{ini. I vodenite povr{ini se del od sekoj teren. Nivnata uloga 
e istovremeno razubavuva~ka, osve`uva~ka i kako del od igrata. 
 



 18

 Ostanati elementi. Kako del od arhitektonskoto re{enie, mo`at da bidat 
predvideni i dopolnitelni ukrasni elementi, koi, naj~esto imaat za cel da 
obezbedat podobro arhitektonsko vklopuvawe na terenot vo prostorot. Pokraj niv, 
svoe mesto nao|aat i ~e{mi~ki, klupi, senki, koi imaat namena da obezbedat 
osve`uvawe i odmor za igra~ite. 
 
 

G)  PERSONAL 
 
 Analizata na potrebniot personal poka`uva deka vakvite proekti ne 
anga`iraat zna~itelen broj vraboteni. Soglasno na{ite procenki i iskustvata od 
sli~ni lokaliteti, imaj}i predvid rabota vo dve smeni, vklu~itelno i rabota za 
vikendi, ja dobivme slednava struktura i broj na vraboteni: 
 

- Glaven menaxer na golf-terenot 
- Pomo{nik menaxer ili menaxer za golf 
- Administrativno lice – sekretar 
- Rabotnici za priem na gostite – 2 
- Lica za rabota vo klupskata kafeterija - 3 
- Rabotnici za odr`uvawe na prostoriite – 2 
- Obezbeduvawe – 4 
- Odr`uvawe na terenite (nadzornik i rabotnici) – 3 do 4 
- Nosa~i na oprema (caddies)6 - 3 

 
 So toa, vkupniot broj vraboteni bi se dvi`el okolu 20. 
 Pogolemiot broj lica vo obezbeduvaweto se dol`i na potrebata da se 
obezbedi denono}na za{tita na terenot od upadi i o{tetuvawa, so ogled na toa 
{to se raboti za sport koj bara mir i visoko nivo na urednost na terenite. 
Alternativno, mo`e da se koristat i uslugite na agencii za obezbeduvawe. 
 Ve}e be{e spomenato deka brojot na vrabotenite vo odr`uvaweto na 
terenite }e zavisi od toa dali }e se koristat uslugi na specijalizirani firmi ili 
toa }e se vr{i samostojno. Kako i vo slu~ajot so obezbeduvaweto, i tuka, trgnuvame 
od pretpostavkata deka nivoto na tro{oci bi bilo identi~no vo sekoja od 
alternativite. 
 Postoi mo`nost da se vrabotat i odreden broj instruktori, no so ogled na 
neraspolagaweto so takov kadar vo na{ata zemja, ovaa kategorija nema da ja 
razgleduvame. 
 Va`no e da se odbele`i deka, so ogled na namaleniot obem ili celosniot 
prekin na rabotata vo tekot na zimskite meseci, postoi mo`nosta del od 
vrabotenite da se anga`iraat kako sezonski rabotnici. 
 U{te edno va`no pra{awe e i potrebata od obuka na del od personalot, 
posebno onoj {to e vrzan za specifikite na sportot i terenite, {to treba da se 
vklu~i kako dopolnitelna investicija. 
 
                                                 
6 Lica {to gi pridru`uvaat gostite vo tekot na igrata i im gi nosat palkite za golf, na nivno 
barawe i za nadomest. 
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D) OPREMA 
 

 Za da mo`e terenot da se stavi vo funkcija, neophodno e da se obezbedi i 
potrebnata oprema, koja{to e mnogu specifi~na. Pogolemiot del od opremata }e 
treba da se nabavi od uvoz i specijalno za ovaa namena. Opremata (ne vklu~uvaj}i go 
opremuvaweto na prostoriite) opfa}a oprema za sportuvawe i oprema i sredstva 
za odr`uvawe. 
 Opremata neophodna za sportuvawe gi sodr`i slednive neophodni elementi: 

- kompleti palki za golf (vo pogolemiot broj od klubovite ovie palki se 
iznajmuvaat od strana na korisnicite); 

- znamenca; 
- top~iwa; 
- ma{ina za miewe na top~iwata; 
- elektri~ni koli~ki za prevoz na korisnicite; 
- mali prira~ni koli~ki na turkawe za prevoz na opremata i dr. 

 
 Oremata i sredstvata za odr`uvawe opfa}aat kosilki za treva, koli~ki za 
odr`uvawe (mo`at da se koristat i istite {to im se iznajmuvaat na gostite), 
hemiski preparati za za{tita na trevata i dr. 
 Site ovie elementi treba da se imaat predvid pri procenkata na potrebnite 
investicii. 
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2. PROVIZORNA FINANSISKA ANALIZA NA PROEKTOT 

 
 

A) PROEKCIJA NA POTREBNITE INVESTICII 
 
 

Procenkata na obemot na potrebnite investicii vo ovoj proekt ja pravime 
vrz osnova na utvrdenata struktura na potrebnite postojani sredstva (oprema i 
objekti), dobienite informacii za tro{ocite za realizacija na sli~ni proekti, 
informaciite za cenite na oddelni delovi od opremata i soodvetni 
prilagoduvawa na cenite spored uslovite na na{ata ekonomija. Vkupnite 
inicijalni investicii }e gi klasificirame vo slednive grupi: 

1) Zemji{te i tro{oci za izgradba na terenite 
2) Objekti 
3) Oprema za golf-terenite 
4) Oprema za odr`uvawe 
5) Inicijalni tro{oci (start-up expenses) 

 
 

1) Zemji{te i tro{oci za izgradba na terenite 
 

Tro{ocite za nabavka na potrebnoto zemji{te ne se vklu~eni.  
Vo zavisnost od karakterot na zemji{teto }e bide i visinata na tro{ocite 

za negovo ureduvawe. Ovie tro{oci opfa}aat izdatoci za: 
- iskop i premestuvawe/otstranuvawe na zemjata; 
- kontrola na erozijata; 
- oblikuvawe na terenite; 
- formirawe na zelenite povr{ini za igra (greens); 
- konstrukcija na peso~nite jami; 
- konstrukcija na pateki; 
- poplo~uvawe; 
- izrabotka na po~etnite to~ki za udar (tees); 
- podgotovki za sadewe na trevata; 
- tro{oci za seme; 
- sadewe na trevata; 
- postavuvawe oprema za navodnuvawe i odvodnuvawe;  
- podvi`ni toaleti na samiot teren, i dr. 

 
Pokraj ovie, bi trebalo da se opfatat i tro{ocite za uslugite na 

arhitektot {to }e go konstruira terenot, kako i tro{ocite za menaxirawe na 
izgradbata. 

Soglasno pronajdenite komparativni podatoci, investicioniot izdatok za 
izgradba na terenite, bez tro{okot za zemji{teto, bi iznesuval okolu 1,5 do 2 
milioni EUR. Treba da se ima predvid deka, nasproti poniskite tro{oci za 
grade`ni uslugi vo na{ata zemja, za nekoi delovi od terenot }e mora da se koristat 
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uslugite na specijalizirani kompanii, {to zna~itelno }e ja poka~i cenata. 
Poradi ova, bi se zadr`ale na pokonzervativnata varijanta od 2 milioni EUR. 

 
 

2) Objekti  
 

Vo ovaa grupa spa|aat tro{ocite za izgradba na objektite (klub-zgrada, 
zgrada za odr`uvawe, parking). Spored utvrdenata kvadratura, tro{ocite za ovie 
objekti (prostorot za opremata za odr`uvawe mo`e da bide i kako podrumska 
prostorija na klub-zgradata) gi procenuvame na vkupno 500.000 EUR, po sistemot 
klu~ na raka. Za opremuvawe na prostoriite (kancelariska oprema i kafeterija), 
procenuvame dopolnitelno potrebni okolu 50.000 EUR. Za parking-prostorot 
predviduvame iznos od 30.000 EUR. 
 
 

3) Oprema za golf terenite 
 

Ovaa kategorija gi opfa}a razli~nite elementi na opremata bez koja ne 
mo`e da se zamisli funkcioniraweto na eden teren za golf. Tuka spa|aat stavki 
po~nuvaj}i od razli~ni oznaki za terenite, pa s# do koli~ki za prevoz na igra~ite 
niz terenot. Vo dolnata tabela se dadeni potrebnite stavki, nivniot kvantitet i 
presmetkata na nivnata cena.  

 
 
 

Element na opremata 

Proceneto 
potrebno 

koli~estvo

Edine~na cena 
so carina i 
transport 

(EUR) 

Vkupen 
iznos 
(EUR) 

1. Koli~ki za prevoz niz 
terenite (elektri~ni) 

20 4.000 80.000

2. Koli~ki za transport na 
opremata (ra~ni) 

40 150 6.000

3. Kompleti palki za igrawe 60 300 18.000
4. Kompleti top~iwa 300 20 6.000
5. Znamenca za terenite 50 12 600
6. Naprava za iskop na dupki 5 120 600
7. Ostanata oprema (procenka)   15.000
 VKUPNO   126.200

 
 

4) Oprema za odr`uvawe 
 

Opremata za odr`uvawe, kako {to ve}e be{e ka`ano, opfa}a sredstva i 
alatki za odr`uvawe na terenite vo ispravna sostojba. Tuka spa|aat razli~ni 
vidovi zemjodelski alat, kosilki za treva, prskalki za treva, koli~ki, pumpi za 
rasprskuvawe, preparati i sl., kako i inicijalna nabavka na hemiski preparati za 
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odr`uvawe. Ovaa oprema, bez detalna specifikacija, ja procenuvame na okolu 
10.000 EUR. 
 
 

5) Inicijalni tro{oci za lansirawe na proektot 
 

Vo ovaa kategorija spa|aat onie izdatoci koi se neophodni za uspe{en start 
na proektot, a ne vleguvaat vo nitu edna od prethodnite kategorii. Tuka bi gi 
vklu~ile slednive stavki i soodvetnite iznosi: 

 
 
 Stavka 

Proceneta 
vrednost (EUR) 

1. Obuka na kadarot 12.000
2. Marketing i promocija (vo zemjata 

i stranstvo) 
10.000

3. Tro{oci za investiciono-tehni~ka 
dokumentacija (fizibiliti 
studii, grade`ni proekti i sl.) 

25.000

 VKUPNO 47.000

 
 

 Smetame deka, poradi specifi~nosta na proektot, nekolku lica, osobeno od 
vrvniot menaxment, }e treba da pominat izvesno vreme na prakti~na obuka na 
golf-teren vo nekoja zapadna zemja. Predviduvame deka tro{ocite za tri lica, za 
pat, prestoj i obuka bi iznesuvale okolu 12.000 EUR. 
  
 
 Vkupni investicii 
 
 Vkupnite investicii }e gi dobieme kako zbir od site gorenavedeni stavki. 
Nivniot iznos iznesuva 2.863.200 EUR. Na ova bi dodale i eden iznos na po~eten 
obrten kapital od okolu 50.000 EUR, a na nivniot zbir i 20% za t.n. neizvesni 
izdatoci, so {to dobivame vkupni investicii od 3.495.000 EUR za terenot so 18 
dupki, ne vklu~uvaj}i ja vrednosta na zemji{teto. So ovaa vrednost i so odredeni 
varijacii }e gi napravime na{ite kalkulacii i analizata na senzitivnosta na 
proektot. Sekako, kako {to ve}e be{e navedeno, ova se grubi procenki za model-
proekt, a za konkreten proekt, pred da se pristapi kon realizacija, potrebno e da 
se napravat poprecizni istra`uvawa i procenki, osobeno vo delot na grade`nite 
raboti za ureduvawe na terenot. 
 Za terenot so 9 dupki, predviduvame iznos od okolu 2.190.000 EUR, {to se 
dol`i na nekoi fiksni tro{oci (parking, obuka, objekti). 
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B) PROEKCIJA NA OPERATIVNITE TRO[OCI 

 
 

Operativnite tro{oci gi vklu~uvaat tro{ocite za funkcionirawe na 
terenot. Se sostojat od slednive kategorii: 

- Tro{oci za odr`uvawe na terenot 
- Tro{oci za redovnite aktivnosti 
- Tro{oci za klupskata kafeterija 
- Ostanati tro{oci 

 
 Procenkata na ovie tro{oci na godi{no nivo e dadena vo tabelata 1 za 
terenot so 18, odnosno vo tabelata 5 za terenot so 9 dupki.. 
   
 Pri toa se trgnuva od nekolku pretpostavki: 

- so ogled na nemo`nosta da se koristi voda od postojnite sistemi, vo 
proekcijata trgnavme od pretpostavkata deka }e bide neophodno da se 
investira vo sopstvena pumpna stanica koja }e opfati dve pumpi so 
mo}nost od 70-80 KW, hidroforska postrojka i sistem od cevki za prenos 
na vodata. ]e bide potrebno da se obezbedi i elektri~no napojuvawe na 
ovaa postrojka. Vkupniot iznos na ovaa investicija go procenuvame na 
okolu 100.000 EUR. Pokraj toa, godi{nite operativni tro{oci 
(elektri~na energija, odr`uvawe i dr.) na stanicata gi procenuvame na 
okolu 10.000 EUR za pogolemiot, odnosno 6.000 EUR za pomaliot teren. 

- tro{okot za odr`uvawe na koli~kite e dobien spored iskustveni 
podatoci za tro{okot za odr`uvawe po edna koli~ka, pomno`en po 20 
koli~ki; 

- tro{ocite za pijaloci se dobieni kako aritmeti~ka sredina me|u 5 
denari za ~aj i 55 denari za poskapite piva = 0,5 evra po pijalok, smetano 
so pretpostavka deka sekoja odigrana partija (sekoj igra~) zna~i i eden 
pijalok vo klubot. O~igledno e deka se raboti za edno konzervativno 
(pesimisti~ko) scenario, koe ne gi zema predvid mo`nite gosti na 
kafeterijata koi ne se javuvaat kako igra~i vo klubot. Sepak, vakvite 
pretpostavki se edinstveniot mo`en pristap, od pri~ina {to kone~nata 
koncepcija za klub-kafeterijata bi trebalo da ja dade samiot investitor; 

- ostanatite tro{oci: hemiski preparati, odr`uvawe na opremata, 
semenski materijali, odr`uvawe na terenot, estetsko ureduvawe, 
ostanati tro{oci od sekoja kategorija  - se presmetani kako iskustven 
procent vo odnos na vkupnite prihodi; 

- za inflacijata, upotrebena e proektirana stapka od 3% za sekoja godina, 
{to smetame deka e realna proekcija so ogled na naporite za 
priklu~uvawe kon Evropskata Unija i ispolnuvaweto na nejzinite 
kriteriumi. 
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V)  PROEKCIJA NA PRIHODITE 
  
 Proekcijata na prihodite po godini za terenot so 18 dupki e dadena vo 
tabelata 2, a za terenot so 9 dupki vo tabelata 6.  

Za nivnoto proektirawe neophodno e da se raspolaga so proekcija na 
pobaruva~kata, koja od ve}e obrazlo`enite pri~ini, ne mo`evme da ja napravime. 
Poradi toa, razgledani se nekolku scenarija za mo`nite nivoa na pobaruva~kata, 
so cel da se dojde do t.n. prag na rentabilnost, odnosno nivoto pri koe proektot 
stanuva profitabilen. So drugi zborovi, namesto dobivkata, kako kone~en 
rezultat na na{ata analiza go zamislivme nivoto na pobaruva~ka, t.e. 
minimalniot broj na odigrani partii pri koj proektot stanuva finansiski 
isplatliv za investitorot. 

So cel da ja poednostavime presmetkata, trgnuvame od odredeni 
pretpostavki. Najprvo treba da dademe pretpostaveno nivo na cenata po odigrana 
partija. Za taa cel, napravivme komparativna analiza na cenite na terenite vo 
okolinata na na{ata zemja, koi iako ne se konkurentni, poradi oddale~enosta, 
sepak, pretstavuvaat najpogoden izvor na informacii, so ogled na najsli~nata 
ekonomsko-socijalna polo`ba na naselenieto. 

 
 

Ceni (vo evra)  
 Teren (18 dupki) Po partija Iznajmuvawe 
  Pon-^et Petok Vikend Kola Ra~. kol. Oprema 

1. Old Lejk, Ungarija 36 36 58 36 4 1,6-16 

2. Brdlend, Ungarija 34 54 54 24 6 4,4-26,4 

3. 
Kings Golf Kors, 
Slovenija 

51 51 62 30 4 15 

4. Lakdeverde, Romanija 30 30 30 - - - 

5. Rodos, Grcija 35 35 35 35 - 20 

6. 
Dolina Kardinala, 
Hrvatska 

40 40 48 - 6,8 4-20 

 
 
 

Ceni (vo evra)  
 Teren (9 dupki) Po partija Iznajmuvawe 
  Pon-^et Petok Vikend Kola Ra~. kol. Oprema 

1. Old Lejk, Ungarija 28 28 40 36 4 1,6-16 

2. Brdlend, Ungarija 22 38 38 20 6 4,4-26,4 

3. 
Kings Golf Kors, 
Slovenija 

35 35 44 - - - 

4. Lakdeverde, Romanija 20 20 20 - - - 

5. Rodos, Grcija - - - 20 - - 

6. Ada Ciganlija, SCG 30 30 40 30 3,6 8,5 

7. 
Dolina Kardinala, 
Hrvatska 

25 25 30 - - 4-20 
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 Soglasno dobienite informacii, smetame deka najsoodvetna cena za 
koristewe na golf-teren so 18 dupki vo na{i uslovi bi bila cenata od 30 evra od 
ponedelnik do petok i 35 evra za denovite na vikendot i praznici, a za teren so 9 
dupki cenata od 20 evra vo denovite od ponedelnik do petok i 25 evra za vikendi i 
praznici. Pri ova, nastojuvavme da kalkulirame so poniski ceni od onie vo 
pove}eto okolni zemji, no treba da se ima predvid i faktot deka premnogu niskite 
ceni deluvaat odbivno kaj pasioniranite golf-igra~i od pri~ina {to toa se smeta 
za pokazatel za teren so polo{i karakteristiki.  
 Vakvata struktura na ceni ja zemame samo kako pretpostavka za presmetkata 
na prihodite, me|utoa treba da se ima predvid deka terenite za golf, a posebno 
onie {to imaat karakter na op{tinski tereni, voobi~aeno imaat poslo`ena 
strukura na ceni, pri {to za lokalnoto naselenie se odreduvaat poniski ceni. 
Osven toa, se utvrduvaat razli~ni ceni vo zavisnost od sezonata, potoa, razli~na 
tarifa vo zavisnost od vremenskiot period vo tekot na denot i sl. Seto toa ima za 
cel da obezbedi poramnomerno koristewe na terenot vo tekot na razli~nite 
period od denot i godinata. 
 Za upotreba na elektri~na golf-koli~ka, presmetkite }e gi pravime so cena 
od 25 evra za teren so 18, odnosno so cena od 15 evra za teren so 9 dupki. Za ra~nite 
koli~ki }e kalkulirame so cena od 4 evra, a za iznajmuvawe na oprema – cena od 10 
evra za komplet palki za golf, odnosno 3 i 8 evra respektivno, za pomaliot teren. 
Ovie pretpostavki se prili~no konzervativni, no trgnuvaat kako od nivoto na 
`ivotniot standard na lokalnoto naselenie, taka i od nastojuvaweto so poniski 
ceni da se obezbedi pogolema pobaruva~ka, barem za po~etniot period. 
 Natamo{nite pretpostavki se odnesuvaat na stepenot na koristewe na 
kapacitetite. Trgnuvame od pretpostavkata deka 40% od odigranite partii }e se 
slu~at vo denovite od ponedelnik do petok, a ostanatite 60% vo denovite od 
vikendot.  
 Vo vrska so koristeweto na elektri~nite koli~ki za iznajmuvawe, }e zememe 
pretpostavka deka 20% od odigranite partii }e zna~at i koristewe na koli~ka, so 
dozvola pove}e lica (2-4) da se vozat vo edna iznajmena i edna{ platena koli~ka  
({to opfa}a okolu 50% od korisnicite na terenot).7 Vo vrska so ova, }e treba da se 
definira i na~inot na pla}awe za iznajmenite koli~ki, t.e. dali pla}aat site 
igra~i ili samo eden. 
 Za ra~nite koli~ki, }e zememe deka nivnoto koristewe e ednakvo na 40% od 
odigranite partii, a za koristeweto na mom~iwata-nosa~i, imaj}i go predvid 
mentalitetot na doma{nite korisnici i cenata, ne bi kalkulirale so cena 
povisoka od 10 evra po partija i upotreba vo 10% od odigranite partii. Vkupno, 
ova bi zna~elo deka site 100% od odigranite partii koristat nekakov vid sredstvo 
za prenos na opremata. 
 Vo vrska so opremata, }e koristime cena za iznajmuvawe na eden komplet 
oprema od 8 evra, {to bi odgovaralo na koristewe nekolku palki, pri {to sekoj 
igra~ e dol`en da igra so sopstven komplet (svojstveno za pove}eto tereni). 
                                                 
7 Na mnogu tereni postoi pravilo deka site igra~i {to koristat edna koli~ka posebno pla}aat 
cena za iznajmuvawe. 
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 Kako pretpostavka zemame i deka vo prvite tri godini brojot na odigrani 
partii }e se zgolemuva so stapka od 5% godi{no, a vo site sledni godini so stapka 
od 3% godi{no. 
 Prihodite od proda`ba na pijaloci se smetani po cena od 1,3 evra po 
pijalok, kako prosek me|u najevtiniot pijalok - ~ajot (40 denari) i poskapite piva 
(150 denari). Se zema i ve}e spomenatata pretpostavka od proekcijata na 
tro{ocite deka so sekoja odigrana partija smetame na eden ispien pijalok. 
 
 

G) PRAG NA RENTABILNOSTA VRZ OSNOVA NA 
DISKONTIRANIOT GOTOVINSKI TEK 

 
Analizata poka`uva deka so dadenite pretpostavki i barana stapka na 

prinos od 12% (cenata na zemji{teto ne e vklu~ena), proektot ostvaruva nulta 
NSV, odnosno pragot na rentabilnosta go ostvaruva so nivo od 12.200 odigrani 
partii vo prvata godina i pogore dadenite stapki na rast vo slednite godini. 
Baranata stapka na prinos od 12% e zemena kako razumno o~ekuvano nivo na prinos 
vo vreme koga stapkata na prinos od dr`avnite obvrznici, kako najmalku rizi~en 
plasman iznesuva okolu 9%, so dodavawe izvesen procent kako premija za rizikot. 

 Za realnosta na ostvaruvawe na vakvata cel svoja ocenka treba da dade 
eventualniot investitor. Samo kako ilustracija }e navedeme nekolku fakti. Od 
tabelata za mo`niot broj partii vo tekot na edna godina se gleda deka i vo 
najlo{ata varijanta (2 igra~i po partija), mo`niot broj godi{no iznesuva okolu 
46.000. Dokolku od ovaa presmetka otstranime 90 zimski i 30 dena vo najaktivniot 
period (poradi lo{i vremenski uslovi), povtorno maksimalniot broj na partii 
iznesuva od 33.000 do 66.000. Ottuka, ne postoi fizi~ka pre~ka predvideniot 
kapacitet da se ostvari. 

Od druga strana, spored odredeni podatoci, vo Izrael po `itel se igraat 
0,006 partii godi{no. Namaleno za 30%, vo slu~ajot na Makedonija, toa bi zna~elo 
okolu 8.000 partii odigrani od doma{noto naselenie. Toa e verojatno 
maksimalnoto nivo {to bi mo`elo da se o~ekuva od ovaa populacija. Ostatokot bi 
trebalo da bide popolnet od stranski diplomatski i biznis pretstavnici, turisti 
od okolnite zemji, kako i turisti od podale~ni zemji. Vakvata procena ostanuva za 
idniot eventualen investitor. 

 
Trgnuvaj}i od dadenite pretpostavki, za terenot so 9 dupki se dobiva ne{to 

ponizok prag na rentabilnost. Imeno, za da ja premine granicata na 
rentabilnosta, na terenot so 9 dupki mu e potrebno da ostvari okolu 11.800 
odigrani partii vo prvata godina, {to e najmnogu rezultat na zemenite 
pretpostavki za soodnosot me|u fiksnite i varijabilnite tro{oci. Sepak, treba 
da se ima na um ve}e spomenatiot fakt deka terenite so 9 dupki se zna~itelno 
pomalku atraktivni od terenite so 18 dupki, osobeno za pasioniranite igra~i, 
taka {to ostvarlivosta na ovoj prag na rentabilnosta e mo{ne diskutabilna. 
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PRILOG:  
 

FINANSISKI PROEKCII ZA RAZGLEDUVANITE VARIJANTI



TABELA 1: PROEKCIJA NA TRO[OCI PO GODINI  – TEREN SO 18 DUPKI   
  2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

Odr`uvawe na terenot 92.013 95.663 99.468 103.433 106.536 109.732 113.024 116.415 119.908 123.505 

Bruto plati 36.000 37.080 38.192 39.338 40.518 41.734 42.986 44.275 45.604 46.972 

Hemiski preparati 18.362 19.280 20.244 21.257 21.894 22.551 23.228 23.924 24.642 25.381 

Voda 10.000 10.300 10.609 10.927 11.255 11.593 11.941 12.299 12.668 13.048 

Odr`uvawe na opremata 7.155 7.513 7.888 8.283 8.531 8.787 9.051 9.322 9.602 9.890 

Gorivo 1.500 1.545 1.591 1.639 1.688 1.739 1.791 1.845 1.900 1.957 

Semenski materijali 5.129 5.385 5.654 5.937 6.115 6.299 6.488 6.682 6.883 7.089 
Odr`uvawe na terenot i sistemot 
za navodnuvawe 1.900 1.995 2.094 2.199 2.265 2.333 2.403 2.475 2.549 2.626 

Estetsko ureduvawe 1.203 1.263 1.326 1.393 1.434 1.477 1.522 1.567 1.614 1.663 

Ostanati tro{oci 10.764 11.302 11.867 12.461 12.835 13.220 13.616 14.025 14.445 14.879 

Tro{oci za redovnite aktivnosti 46.487 48.151 49.879 51.673 53.223 54.819 56.464 58.158 59.903 61.700 

Bruto plati 28.500 29.355 30.236 31.143 32.077 33.039 34.030 35.051 36.103 37.186 

Odr`uvawe na koli~kite 4.500 4.635 4.774 4.917 5.065 5.217 5.373 5.534 5.700 5.871 

Ostanati tro{oci 13.487 14.161 14.869 15.613 16.081 16.563 17.060 17.572 18.099 18.642 

Tro{oci za klupskata kafeterija 15.700 16.293 16.910 17.552 18.078 18.621 19.179 19.755 20.347 20.958 

Bruto plati 9.600 9.888 10.185 10.490 10.805 11.129 11.463 11.807 12.161 12.526 

Nabavka na pijaloci 6.100 6.405 6.725 7.062 7.273 7.492 7.716 7.948 8.186 8.432 

Ostanati tro{oci 179.420 181.430 183.500 185.633 187.829 190.091 192.422 194.822 197.294 199.840 

Bruto plati 30.000 30.900 31.827 32.782 33.765 34.778 35.822 36.896 38.003 39.143 

Marketing 15.000 15.450 15.914 16.391 16.883 17.389 17.911 18.448 19.002 19.572 

Amortizacija 112.420 112.420 112.420 112.420 112.420 112.420 112.420 112.420 112.420 112.420 

Osiguruvawe 20.000 20.600 21.218 21.855 22.510 23.185 23.881 24.597 25.335 26.095 
Odr`uvawe na objektite-
investiciono 2.000 2.060 2.122 2.185 2.251 2.319 2.388 2.460 2.534 2.610 
   
VKUPNI TRO[OCI 333.619 341.537 349.757 358.290 365.666 373.264 381.089 389.149 397.451 406.002 



 29

TABELA 2: PROEKCIJA NA PRIHODI PO GODINI – TEREN SO 18 DUPKI 
 

 Broj na partii po godini 

 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

Broj na partii godi{no 12.200 12.810 13.451 14.123 14.547 14.983 15.433 15.896 16.372 16.864

Broj na partii- ponedelnik-petok 4.880 5.124 5.380 5.649 5.819 5.993 6.173 6.358 6.549 6.745

Broj na partii - vikend 7.320 7.686 8.070 8.474 8.728 8.990 9.260 9.537 9.823 10.118

           

Prihodi:           

  2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

Prihodi od odigrani partii 402.600 422.730 443.867 466.060 480.042 494.443 509.276 524.554 540.291 556.500

Prihodi od iznajmeni koli~ki 61.000 64.050 67.253 70.615 72.734 74.916 77.163 79.478 81.862 84.318

Prihodi od iznajmeni ra~ni koli~ki 19.520 20.496 21.521 22.597 23.275 23.973 24.692 25.433 26.196 26.982

Prihodi od iznajmena oprema 122.000 128.100 134.505 141.230 145.467 149.831 154.326 158.956 163.725 168.636

Prihodi od iznajmuvawe nosa~i 12.200 12.810 13.451 14.123 14.547 14.983 15.433 15.896 16.372 16.864

Prihodi od restoranot 15.860 16.653 17.486 18.360 18.911 19.478 20.062 20.664 21.284 21.923

VKUPNI PRIHODI 633.180 664.839 698.081 732.985 754.975 777.624 800.952 824.981 849.731 875.222
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TABELA 3: PROEKTIRAN BILANS NA USPEH – TEREN SO 18 DUPKI 

    

Proektiran eksploatacionen period po godini 
Stavki 

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

1. Vkupen prihod 633.180 664.839 698.081 732.985 754.975 777.624 800.952 824.981 849.731 875.222 

- Prihodi od odigrani partii 402.600 422.730 443.867 466.060 480.042 494.443 509.276 524.554 540.291 556.500 

- Prihodi od iznajmeni koli~ki 61.000 64.050 67.253 70.615 72.734 74.916 77.163 79.478 81.862 84.318 

- Prihodi od iznajmeni ra~ni koli~ki 19.520 20.496 21.521 22.597 23.275 23.973 24.692 25.433 26.196 26.982 

- Prihodi od iznajmena oprema 122.000 128.100 134.505 141.230 145.467 149.831 154.326 158.956 163.725 168.636 

- Prihodi od iznajmeni nosa~i 12.200 12.810 13.451 14.123 14.547 14.983 15.433 15.896 16.372 16.864 

- Prihodi od restoranot 15.860 16.653 17.486 18.360 18.911 19.478 20.062 20.664 21.284 21.923 

2. Minus tro{oci 333.619 341.537 349.757 358.290 365.666 373.264 381.089 389.149 397.451 406.002 

- Tro{oci  za odr`uvawe na terenot 92.013 95.663 99.468 103.433 106.536 109.732 113.024 116.415 119.908 123.505 

- Tro{oci za redovnite aktivnosti 46.487 48.151 49.879 51.673 53.223 54.819 56.464 58.158 59.903 61.700 

- Tro{oci za klupskata kafeterija 15.700 16.293 16.910 17.552 18.078 18.621 19.179 19.755 20.347 20.958 

- Ostanati tro{oci 32.000 32.960 33.949 34.967 36.016 37.097 38.210 39.356 40.537 41.753 

BRUTO DOBIVKA OD PRODA@BATA 299.561 323.302 348.324 374.695 389.308 404.360 419.863 435.832 452.279 469.220 

3. Minus fiskni tro{oci:                     

- Amortizacija 112.420 112.420 112.420 112.420 112.420 112.420 112.420 112.420 112.420 112.420 

- Marketing 15.000 15.450 15.914 16.391 16.883 17.389 17.911 18.448 19.002 19.572 

- Osiguruvawe 20.000 20.600 21.218 21.855 22.510 23.185 23.881 24.597 25.335 26.095 

OPERATIVNA DOBIVKA 152.141 174.832 198.773 224.029 237.495 251.365 265.651 280.366 295.522 311.133 

4. Minus finansiski tro{oci (kamati)                     

BRUTO DOBIVKA 152.141 174.832 198.773 224.029 237.495 251.365 265.651 280.366 295.522 311.133 

5. Danok na dobivka 22.821 26.225 29.816 33.604 35.624 37.705 39.848 42.055 44.328 46.670 

NETO DOBIVKA 129.320 148.607 168.957 190.425 201.871 213.661 225.804 238.311 251.194 264.463 
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TABELA 4: DISKONTIRAN GOTOVINSKI TEK – TEREN SO 18 DUPKI       

            
Diskontna stapka = 12%   Broj na partii = 12.200       

             

Elementi Period na 
investirawe Period na eksploatacija 

  2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

I. Vkupen gotovinski priliv 0 0 633.180 664.839 698.081 732.985 754.975 777.624 800.952 824.981 849.731 5.049.765 

1. Prihodi od proda`ba     402.600 422.730 443.867 466.060 480.042 494.443 509.276 524.554 540.291 556.500 

2. Drugi prihodi     230.580 242.109 254.214 266.925 274.933 283.181 291.676 300.427 309.439 318.723 

3. Ostatok na vrednosta                       4.174.543 

II. Vkupen gotovinski odliv 2.000.000 1.495.840 268.422 280.876 293.868 307.422 317.758 328.404 339.369 350.663 362.295 374.277 

4. Zgolemuvawe na fiksna aktiva                          

- investicii vo fiksni sredstva 2.000.000 816.200                     

- inicijalni tro{oci   47.000                     
 5. Zgolemuvawe na tekovna aktiva 
(investicii vo obrten kapital)   50.000                     

6. Nepredvideni inv. izdatoci (20%)   582.640                     

7. Operativni tro{oci:                         

- Tro{oci  za odr`uvawe na terenot     92.013 95.663 99.468 103.433 106.536 109.732 113.024 116.415 119.908 123.505 

- Tro{oci za redovnite aktivnosti     46.487 48.151 49.879 51.673 53.223 54.819 56.464 58.158 59.903 61.700 

- Tro{oci za klupskata kafeterija     15.700 16.293 16.910 17.552 18.078 18.621 19.179 19.755 20.347 20.958 

- Ostanati tro{oci     67.000 69.010 71.080 73.213 75.409 77.671 80.002 82.402 84.874 87.420 

8. Danok na dobivka     22.821 26.225 29.816 33.604 35.624 37.705 39.848 42.055 44.328 46.670 

9. Nepredvideni tro{oci (10%)     24.402 25.534 26.715 27.947 28.887 29.855 30.852 31.878 32.936 34.025 

 III. Vi{ok ili deficit ( I-II) -2.000.000 -1.495.840 364.758 383.963 404.213 425.563 437.217 449.220 461.584 474.318 487.435 4.675.488 

Osnovni investicioni kriteriumi             

NSV =  10.083             

IRR =  12,05%            
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TABELA 5: PROEKCIJA NA TRO[OCI PO GODINI – TEREN SO 9 DUPKI     
  2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

Odr`uvawe na terenot 60.042 62.462 64.986 67.617 69.646 71.735 73.887 76.104 78.387 80.739 

Bruto plati 21.600 22.248 22.915 23.603 24.311 25.040 25.792 26.565 27.362 28.183 

Hemiski preparati 12.764 13.402 14.072 14.776 15.219 15.676 16.146 16.631 17.129 17.643 

Voda 6.000 6.180 6.365 6.556 6.753 6.956 7.164 7.379 7.601 7.829 

Odr`uvawe na opremata 4.974 5.222 5.483 5.758 5.930 6.108 6.291 6.480 6.675 6.875 

Gorivo 1.500 1.545 1.591 1.639 1.688 1.739 1.791 1.845 1.900 1.957 

Semenski materijali 3.565 3.743 3.931 4.127 4.251 4.378 4.510 4.645 4.784 4.928 
Odr`uvawe na terenot i sistemot 
za navodnuvawe 1.320 1.386 1.456 1.529 1.574 1.622 1.670 1.720 1.772 1.825 

Estetsko ureduvawe 836 878 922 968 997 1.027 1.058 1.090 1.122 1.156 

Ostanati tro{oci 7.482 7.856 8.249 8.662 8.922 9.189 9.465 9.749 10.041 10.343 

Tro{oci za redovnite aktivnosti 40.875 42.289 43.754 45.274 46.632 48.031 49.472 50.956 52.485 54.059 

Bruto plati 27.000 27.810 28.644 29.504 30.389 31.300 32.239 33.207 34.203 35.229 

Odr`uvawe na koli~kite 4.500 4.635 4.774 4.917 5.065 5.217 5.373 5.534 5.700 5.871 

Ostanati tro{oci 9.375 9.844 10.336 10.853 11.178 11.514 11.859 12.215 12.581 12.959 

Tro{oci za klupskata kafeterija 15.500 16.083 16.689 17.320 17.840 18.375 18.926 19.494 20.079 20.681 

Bruto plati 9.600 9.888 10.185 10.490 10.805 11.129 11.463 11.807 12.161 12.526 

Nabavka na pijaloci 5.900 6.195 6.505 6.830 7.035 7.246 7.463 7.687 7.918 8.155 

Ostanati tro{oci 139.800 141.810 143.880 146.013 148.209 150.471 152.802 155.202 157.674 160.220 

Bruto plati 30.000 30.900 31.827 32.782 33.765 34.778 35.822 36.896 38.003 39.143 

Marketing 15.000 15.450 15.914 16.391 16.883 17.389 17.911 18.448 19.002 19.572 

Amortizacija 72.800 72.800 72.800 72.800 72.800 72.800 72.800 72.800 72.800 72.800 

Osiguruvawe 20.000 20.600 21.218 21.855 22.510 23.185 23.881 24.597 25.335 26.095 
Odr`uvawe na objektite-
investiciono 2.000 2.060 2.122 2.185 2.251 2.319 2.388 2.460 2.534 2.610 
   
VKUPNI TRO[OCI 256.217 262.644 269.310 276.224 282.327 288.612 295.087 301.755 308.624 315.699 
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TABELA 6: PROEKCIJA NA PRIHODI PO GODINI – TEREN SO 9 DUPKI 
 

 Broj na partii po godini 

 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

Broj na partii godi{no 11.800 12.390 13.010 13.660 14.070 14.492 14.927 15.374 15.836 16.311

Broj na partii- ponedelnik-petok 4.720 4.956 5.204 5.464 5.628 5.797 5.971 6.150 6.334 6.524

Broj na partii - vikend 7.080 7.434 7.806 8.196 8.442 8.695 8.956 9.225 9.501 9.786

           

Prihodi:           

  2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

Prihodi od odigrani partii 271.400 284.970 299.219 314.179 323.605 333.313 343.312 353.612 364.220 375.147

Prihodi od iznajmeni koli~ki 35.400 37.170 39.029 40.980 42.209 43.476 44.780 46.123 47.507 48.932

Prihodi od iznajmeni ra~ni koli~ki 14.160 14.868 15.611 16.392 16.884 17.390 17.912 18.449 19.003 19.573

Prihodi od iznajmena oprema 94.400 99.120 104.076 109.280 112.558 115.935 119.413 122.995 126.685 130.486

Prihodi od iznajmuvawe nosa~i 9.440 9.912 10.408 10.928 11.256 11.593 11.941 12.300 12.669 13.049

Prihodi od restoranot 15.340 16.107 16.912 17.758 18.291 18.839 19.405 19.987 20.586 21.204

VKUPNI PRIHODI 440.140 462.147 485.254 509.517 524.803 540.547 556.763 573.466 590.670 608.390
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TABELA 7: PROEKTIRAN BILANS NA USPEH – TEREN SO 9 DUPKI 

    

Proektiran eksploatacionen period po godini 
Stavki 

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

1. Vkupen prihod 440.140 462.147 485.254 509.517 524.803 540.547 556.763 573.466 590.670 608.390 

- Prihodi od odigrani partii 271.400 284.970 299.219 314.179 323.605 333.313 343.312 353.612 364.220 375.147 

- Prihodi od iznajmeni koli~ki 35.400 37.170 39.029 40.980 42.209 43.476 44.780 46.123 47.507 48.932 

- Prihodi od iznajmeni ra~ni koli~ki 14.160 14.868 15.611 16.392 16.884 17.390 17.912 18.449 19.003 19.573 

- Prihodi od iznajmena oprema 94.400 99.120 104.076 109.280 112.558 115.935 119.413 122.995 126.685 130.486 

- Prihodi od iznajmeni nosa~i 9.440 9.912 10.408 10.928 11.256 11.593 11.941 12.300 12.669 13.049 

- Prihodi od restoranot 15.340 16.107 16.912 17.758 18.291 18.839 19.405 19.987 20.586 21.204 

2. Minus tro{oci 256.217 262.644 269.310 276.224 282.327 288.612 295.087 301.755 308.624 315.699 

- Tro{oci  za odr`uvawe na terenot 60.042 62.462 64.986 67.617 69.646 71.735 73.887 76.104 78.387 80.739 

- Tro{oci za redovnite aktivnosti 40.875 42.289 43.754 45.274 46.632 48.031 49.472 50.956 52.485 54.059 

- Tro{oci za klupskata kafeterija 15.500 16.083 16.689 17.320 17.840 18.375 18.926 19.494 20.079 20.681 

- Ostanati tro{oci 32.000 32.960 33.949 34.967 36.016 37.097 38.210 39.356 40.537 41.753 

BRUTO DOBIVKA OD PRODA@BATA 183.923 199.503 215.945 233.293 242.476 251.934 261.676 271.711 282.046 292.691 

3. Minus fiskni tro{oci:                     

- Amortizacija 72.800 72.800 72.800 72.800 72.800 72.800 72.800 72.800 72.800 72.800 

- Marketing 15.000 15.450 15.914 16.391 16.883 17.389 17.911 18.448 19.002 19.572 

- Osiguruvawe 20.000 20.600 21.218 21.855 22.510 23.185 23.881 24.597 25.335 26.095 

OPERATIVNA DOBIVKA 76.123 90.653 106.013 122.248 130.283 138.560 147.084 155.865 164.909 174.224 

4. Minus finansiski tro{oci (kamati)                     

BRUTO DOBIVKA 76.123 90.653 106.013 122.248 130.283 138.560 147.084 155.865 164.909 174.224 

5. Danok na dobivka 11.418 13.598 15.902 18.337 19.542 20.784 22.063 23.380 24.736 26.134 

NETO DOBIVKA 64.705 77.055 90.111 103.911 110.741 117.776 125.022 132.485 140.173 148.091 
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TABELA 8: DISKONTIRAN GOTOVINSKI TEK – TEREN SO 9 DUPKI     

            
Diskontna stapka = 12%   Broj na partii = 12.100       

             

Elementi Period na 
investirawe Period na eksploatacija 

  2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

I. Vkupen gotovinski priliv 0 0 440.140 462.147 485.254 509.517 524.803 540.547 556.763 573.466 590.670 3.212.177 

1. Prihodi od proda`ba     271.400 284.970 299.219 314.179 323.605 333.313 343.312 353.612 364.220 375.147 

2. Drugi prihodi     168.740 177.177 186.036 195.338 201.198 207.234 213.451 219.854 226.450 233.243 

3. Ostatok na vrednosta                       2.603.787 

II. Vkupen gotovinski odliv 1.000.000 1.190.000 214.319 223.786 233.653 243.937 251.976 260.256 268.784 277.569 286.616 295.936 

4. Zgolemuvawe na fiksna aktiva                          

- investicii vo fiksni sredstva 1.000.000 750.000                     

- inicijalni tro{oci   25.000                     
 5. Zgolemuvawe na tekovna aktiva 
(investicii vo obrten kapital)   50.000                     

6. Nepredvideni inv. izdatoci (20%)   365.000                     

7. Operativni tro{oci:                         

- Tro{oci  za odr`uvawe na terenot     60.042 62.462 64.986 67.617 69.646 71.735 73.887 76.104 78.387 80.739 

- Tro{oci za redovnite aktivnosti     40.875 42.289 43.754 45.274 46.632 48.031 49.472 50.956 52.485 54.059 

- Tro{oci za klupskata kafeterija     15.500 16.083 16.689 17.320 17.840 18.375 18.926 19.494 20.079 20.681 

- Ostanati tro{oci     67.000 69.010 71.080 73.213 75.409 77.671 80.002 82.402 84.874 87.420 

8. Danok na dobivka     11.418 13.598 15.902 18.337 19.542 20.784 22.063 23.380 24.736 26.134 

9. Nepredvideni tro{oci (10%)     19.484 20.344 21.241 22.176 22.907 23.660 24.435 25.234 26.056 26.903 

 III. Vi{ok ili deficit ( I-II) -1.000.000 -1.190.000 225.821 238.361 251.602 265.580 272.827 280.291 287.979 295.897 304.054 2.916.241 

Osnovni investicioni kriteriumi             

NSV =  13.808             

IRR =  12,10%            



 

TABELA 9: VKUPEN BROJ NA MO@NI PARTII       

  
Vo periodot 21 mart –  

15 noemvri  
Vo periodot 16 noemvri - 

20 mart  VKUPNO 

  
Pon-
petok Vikend   

Pon-
petok Vikend    

Broj na denovi  140 68    36   244 

Intervali na periodite za igra (vo minuti)  10 10   10 10    

Periodi za igra na ~as  6 6   6 6    

           

^asovi za igra na den  12 12 (8-20)  8 8 (10-18)   

           

Periodi za igra vo tekot na eden den  72 72   48 48    

           

Broj na igra~i vo eden period 2          

Vkupen kapacitet na terenot na den           

vo broj na igra~i (partii)  144 144   96 96    

Vkupen god. kapacitet vo broj na igra~i (partii) 20160 9792   0 3456   33408 

           

Broj na igra~i vo eden period 3          

Vkupen kapacitet na terenot na den           

vo broj na igra~i (partii)  216 216   144 144    

Vkupen god. kapacitet vo broj na igra~i (partii) 30240 14688   0 5184   50112 

           

Broj na igra~i vo eden period 4          

Vkupen kapacitet na terenot na den           

vo broj na igra~i (partii)  288 288   192 192    

Vkupen god. kapacitet vo broj na igra~i (partii) 40320 19584   0 6912   66816 



 
 

3. ANALIZA NA RIZIKOT 
 
 
 Analizata na rizikot ja pravime so cel da dobieme pojasna slika za mo`nite 
rezultati od funkcioniraweto na proektot vo nepredvidlivite uslovi na idninata. 
Imeno, analizata na finansiskata isplatlivost na proektot, nezavisno od 
kvalitetot na primenetata metodologija, neminovno se pravi vo daden moment vo 
sega{nosta, a se odnesuva na iden period vo traewe od 5, 10 i pove}e godini. So ogled 
na toa {to nikoj ne mo`e so sigurnost da predvidi kakvi okolnosti }e nastanat vo 
ovoj period na proekcija, nitu pak da garantira za to~nosta na pojdovnite 
pretpostavki, neophodno e vo analizata da se vklu~i i elementot na rizikot, t.e. 
neizvesnosta na idnite nastani da zavzeme soodvetno mesto vo donesuvaweto na 
kone~nata odluka za realizacija na proektot.  
 Za taa cel, se poslu`ivme so tehnikata poznata kako analiza na senzitivnosta 
ili ~uvstvitelnosta, so ~ija pomo{ go analizirame vlijanieto {to promenata na 
nekoja od klu~nite varijabli }e go ima vrz krajniot pokazatel na isplatlivosta na 
proektot, negovata neto-sega{na vrednost ili interna stapka na rentabilnost. So 
ogled na specifi~niot pristap vo analizata, pri koj vo sredi{teto na analizata go 
stavame minimalniot broj na odigrani partii pri koj mo`e da se o~ekuva 
ostvaruvawe pozitiven finansiski rezultat, samo ovaa varijabla ja ispituvame na 
klasi~niot na~in, dodeka site ostanati gi ispituvame od aspekt na nivnoto vlijanie 
vrz potrebniot minimalen broj partii za ostvaruvawe na pragot na rentabilnosta. 
Pri toa, se skoncentriravme na nekolku klu~ni varijabli: 

- brojot na odigrani partii (vo prvata godina); 
- vklu~uvaweto na vrednosta na zemji{teto i negovata cena; 
- visinata na diskontnata stapka (baranata stapka na prinos); 
- iznosot na inicijalnite investicii. 

 
 Re~isi site ostanati elementi i pretpostavki na analizata se ili povrzani 
so nivoto na prihodite, ili, pak, pretstavuvaat iskustveno utvrdeni parametri vo 
me|unarodni ramki, taka {to za niv smetame deka ne bi mo`ele da otstapuvaat vo 
tolkav srazmer {to bi imale su{tinsko vlijanie vrz isplatlivosta na proektot. 
 
 Rezultatite od analizata na senzitivnosta go poka`uvaat slednovo: 
  

9 dupki 18 dupki Broj na odigrani 
partii vo prvata 

godina NSV IRR NSV IRR 

10.000  -432.250  8,48%  -766.208  8,16% 
11.000  -179.861  10,60%  -413.349  10,01% 
12.000  72.528  12,54%  -60.489  11,72% 
13.000  324.917  14,34%  292.370  13,31% 
14.000  577.306  16,02%  645.230  14,80% 
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Potreben minimalen broj na 

odigrani partii vo prvata godina Vrednost na zemji{teto 
(EUR) 

9 dupki 18 dupki 
 0  11.800  12.200 
 250.000  12.700  12.900 
 500.000  13.600  13.500 
 1.000.000  15.500  14.900 
 1.500.000  17.300  16.200 
 2.000.000  19.200  17.500 

 
Potreben minimalen broj na 

odigrani partii vo prvata godina Visina na diskontnata 
stapka  

9 dupki 18 dupki 
8%  8.800  8.800 
10%  10.200  10.400 
12%  11.800  12.200 
14%  13.300  14.000 
16%  14.900  15.900 

 
 

Potreben minimalen broj na 
odigrani partii vo prvata godina 

Vkupni inicijalni 
investicii (promena vo 

odnos na procenetiot iznos) 9 dupki 18 dupki 
-20%  10.100  10.300 
-10%  10.900  11.300 

0  11.800  12.200 
+10%  12.600  13.200 
+20%  13.400  14.100 

 
 
 Analizata na senzitivnosta go potvrduva golemoto zna~ewe na pobaruva~kata, 
t.e. na brojot na odigrani partii za uspe{nosta na proektot. Ottuka, potencijalniot 
investitor }e treba da posveti golemo dopolnitelno vnimanie na ispituvaweto na 
mo`nosta za ostvaruvawe na ovaa golemina. Visinata na diskontnata stapka 
(baranata stapka na prinos) i iznosot na vkupnite investicii, isto taka, go 
poka`uvaat o~ekuvaniot soodnos so neto-sega{nata vrednost kako kriterium i 
potrebniot minimalen broj partii, no konkretni zaklu~oci ne bi mo`ele da se 
donesat vo otsustvo na konkreten investitor i konkretno proektno re{enie.  
 
 Najzna~aniot zaklu~ok od analizata na senzitivnosta se odnesuva na 
vrednosta na zemji{teto. O~igledno e deka vrednosta na zemji{teto e faktor so 
isklu~itelno golemo vlijanie vrz sevkupnata isplatlivost na proektot, poradi {to 
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vrz nego }e se koncentrira na{eto vnimanie pri definiraweto na mo`nite oblici 
na sorabotka me|u privatniot i javniot sektor. 
 
 Drug faktor, koj tuka ne e opfaten, a koj e od kriti~no zna~ewe za 
realizacijata na proektot od tehni~ki i finansiski aspekt, e raspolo`livosta na 
vodata za navodnuvawe.  
 Spored analizata, vo op{tina Struga }e bide neophodno problemot so 
vodosnabduvaweto na terenot da se re{ava so individualen zafat. So toa, cenata na 
vodata, vsu{nost, e determinirana od vrednosta na investiciite i godi{nite 
tro{oci za elektri~na energija za pumpnata stanica, odnosno bunarite. Analizata 
na senzitivnosta na proektot vo odnos na ovie tro{oci poka`a deka nivnoto 
vlijanie vrz isplatlivosta na proektot e sosema minimalno, poradi {to ovoj 
segement posebno ne go prika`uvame. 
 
 
 Sekako, pred da ja donese sopstvenata odluka, investitorot, kako i op{tinata, 
imaat mo`nost dopolnitelno da go razgledaat vlijanieto i na drugi varijabli vrz 
proektot, poedine~no ili vklu~eni vo scenarija, {to stanuva mo{ne ednostavno so 
primena na soodveten aplikativen softver. 
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4. KVALITATIVNA KOST-BENEFIT ANALIZA 
 
 
 
 
 Voved 
 
 
 Kost-benefit analizata pretstavuva pristap kon analizata na 
investicionite proekti koj nastojuva da ja oceni nivnata prifatlivost za 
realizacija od poseben, op{testven aspekt. Imeno, za razlika od klasi~nata 
finansiska analiza, preto~ena vo fizibiliti studija za proektot, koja gi opfa}a 
finansiskite prilivi i odlivi onaka kako {to niv gi ~uvstvuva samiot investitor, 
kost-benefit analizata ili ekonomskata analiza go analizira predlo`eniot proekt 
od po{irok, op{testven aspekt. Celta na ovoj pristap e da se sogledaat vkupnite 
op{testveni koristi i vkupnite op{testveni tro{oci, bez ogled na toa koj gi 
~uvstvuva vo ramkite na odredena zaednica, i vrz baza na nivniot neto-efekt da se 
donese odlukata za prifatlivosta na proektot od op{testven aspekt. Preku ovoj 
pristap, nositelite na odlukite na lokalno nivo treba da dobijat soznanija vo 
kolkava mera proektot so svoite pozitivni i negativni efekti pridonesuva kon 
ostvaruvaweto na celite na zaednicata. Kost-benefit analizata nao|a najgolema 
primena vo proektite od javniot sektor, kako i vo proektite koi poradi svojata 
priroda, se predmet na posebni odobrenija od strana na dr`avnite i lokalnite 
vlasti. 
 
 
 
 A) OPIS I OPFAT NA ZADA^ATA 
 
  
 Kost-benefit analizata kako pristap mo`e da bide primeneta vo pove}e 
varijanti. Kako proekten tim, od nas be{e pobarano da izrabotime kvalitativna 
kost-benefit analiza, koja pretstavuva najednostaven, deskriptiven metod na 
opfa}awe na op{testvenite implikacii na proektot, bez nivna valuacija i bez da se 
dobie kone~en svoden vrednosen pokazatel za op{testvenata prifatlivost na 
proektot. Celta na vaka postavenata zada~a e da se dobie dopolnitelna informacija 
za op{tinskite organi vo pogled na zna~eweto {to eden vakov proekt bi mo`el da 
go ima za op{tinata i vrz osnova na toa, za donesuvawe na odluki vo vrska so 
mo`nata poddr{ka na proektot ili davawe na potrenite odobrenija.  
 Imeno, kaj proektite {to imaat pozna~ajni op{testveni implikacii, 
neophodno e da se raspolaga so ovie dopolnitelni informacii, so ogled na toa {to 
finansiskiot neto-efekt na proektot mo`e zna~ajno da se razlikuva od negoviot 
op{testven neto-efekt. Dokolku op{testveniot neto-efekt e pozitiven, a 
individualniot, za investitorot, negativen, postoi mo`nost proektot da se napravi 
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poprivle~en za investitorot preku odobruvawe na odredeni pogodnosti za 
investitorot. Vo obraten slu~aj, pak, analizata bi dala signal deka nositelite na 
vlasta bi trebale da bidat pretpazlivi vo odobruvaweto na negovata realizacija, so 
ogled na negativnite implikacii za op{testvoto. 
 So ogled na kvalitativniot karakter na analizata, vo ovoj slu~aj nema da bide 
mo`no da se dobie tolku eksplicitna ocenka za razlikite vo mo`nite efekti 
spored dvata pristapa. Sepak, preku identifikacijata na potencijalnite pozitivni 
i negativni op{testveni vlijanija, o~ekuvame da se dobie mnogu pokorisna osnova 
potrebna za odlu~uvaweto na nivo na lokalna vlast otkolku {to toa bi bilo mo`no 
bez vakvata analiza. 
  
 Analiza na dve scenarija. Izgradbata na igrali{ta za golf vo svetot se javuva 
kako investicionen proekt koj go prezemaat privatni investitori, op{tinski 
vlasti, kombinirano privatniot i javniot sektor, kako i vo nekoi drugi oblici na 
sopstvenost (voeni igrali{ta, hotelski igrali{ta, klubovi so zatvoreno ~lenstvo i 
sl.). 
 So ogled na toa {to se raboti za ideen proekt, bez konkreten investitor, za 
potrebite na analizata neophodno e da se definira nositelot na proektot, zatoa 
{to od toa vo golema mera }e zavisi i identifikacijata na pozitivnite i 
negativnite efekti. Vo slu~ajov, toa }e go napravime preku analiza na dve scenarija 
i toa: prvo, proekt na privaten investitor i vtoro, investicija od strana na 
op{tinata. Vo natamo{niot tekst na studijata }e se sogledaat razlikite koi }e se 
javat pome|u edniot i drugiot slu~aj. 
  
 Definirawe na stojali{teto na analizata. Ve}e be{e navedeno deka kost-
benefit analizata pretstavuva pristap koj gi analizira efektite na proektite od 
op{testven aspekt. Pri nejzinata prakti~na primena, od samiot po~etok se pojavuva 
pra{aweto: kako da se definira op{testvoto? Poinaku ka`ano, {to ja pretstavuva 
op{testvenata zaednica vo dadeniot slu~aj, odnosno koja e geografskata granica na 
o~ekuvanite vlijanija na proektot? Toa mo`e da bide op{tinata, no i dr`avata, pa i 
po{irokiot region.  
 Vo slu~ajov, smetame deka najpogodno e da se izbere stojali{teto na lokalnata 
vlast, t.e. analizata da se pravi taka {to }e bidat opfateni pozitivnite i 
negativnite vlijanija {to proektot }e gi ima vo ramkite na op{tinata Struga. 
Vakviot stav go potkrepuvame so slednive argumenti: 

- se raboti za proekt najmnogu od lokalno zna~ewe, od aspekt na 
koncentracijata na pozitivnite i negativnite vlijanija, koi podolu }e 
bidat identifikuvani; 

- se raboti za tip na proekti, koi naj~esto se poddr`ani tokmu od lokalnite 
vlasti; 

- nara~atelot na studijata (Edinicata na lokalen odr`liv razvoj na UNDP) 
go ima tokmu lokalniot razvoj kako svoj prioritet. 

  
 Sepak, kako seriozen problem se javuva relativno malata teritorija na 
op{tinata kako teritorijalna edinica i visokiot stepen na prelevawe na efektite 
vo sosednite op{tini, pa i dr`avi. Kako {to }e vidime podolu, za dobar del od 
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eksternite efekti na proektot te{ko e da se utvrdi vo kolkava mera }e najdat svoj 
odraz vo samata op{tina bidej}i po svojata priroda, imaat nacionalno zna~ewe. 
Poradi ova, kako dopolnitelna mo`nost se javuva izrabotkata na paralelna analiza 
od stojali{te na dr`avata ({to ne zna~i dvojno pove}e rabota, bidej}i dobar del od 
aktivnostite se poklopuvaat), {to, sekako, bi gi zgolemilo tro{ocite na 
istra`uvaweto. 
 
 Spored toa, definiraj}i go opfatot na proektnata zada~a, bi rezimirale deka 
}e bide izrabotena kvalitativna kost-benefit analiza, bez da se vleguva vo 
vrednosno izrazuvawe na oddelnite efekti na proektot, izrabotena od aspekt na 
op{tinata i sogleduvaj}i gi efektite vo nejzinite ramki, analiziraj}i dve mo`ni 
scenarija za igrali{teto za golf: kako privatna i javna investicija. 
 
 
  
 B) IDENTIFIKACIJA NA PO[IROKITE OP[TESTVENI EFEKTI 
NA PROEKTOT 
 
 
 Analizata poka`a deka pozna~ajnite op{testveni efekti koi bi mo`ele da se 
o~ekuvaat od eden vakov proekt se slednive: 

- vrabotuvawe, kako direktno vo proektot, taka i indirektno, vo povrzanite 
sektori; 

- multiplikativni ekonomski efekti, kako dopolnitelni ekonomski 
efekti (finansiski prilivi) vo dejnostite {to se povrzani so proektot 
(turizam, grade`ni{tvo i sl.); 

- mo`nost za rekreacija; 
- efekti vrz `ivotnata sredina; 
- dano~ni efekti; 
- devizni efekti; 
- efekt na privlekuvawe na novi investitori i nova klasa pretpriema~i;  
- vlijanie vrz vrednosta na imotite vo okolinata, i dr. 

 
 Pokraj spomenatite, od osobeno zna~ewe se posledicite {to mo`e eden vakov 
proekt da gi predizvika poradi upotrebata na golemi koli~estva voda za 
navodnuvawe i upotrebata na golemi zemji{ni parceli. Poslednive dva efekti 
nemaat tretman na posebni stavki vo kost-benefit analizata od pri~ina {to se 
raboti za resursi, koi se ve}e vklu~eni vo klasi~nata finansiska analiza. Nivnoto 
opfa}awe vo kost-benefit analizata se vr{i so nivno specifi~no vrednuvawe, koe 
treba da ja odrazi nivnata op{testvena vrednost kako resursi. Poradi toa, za niv }e 
stane zbor pri razgleduvaweto na dvete scenarija za kost-benefit analizata, kako i 
vo delot posveten na anzlizata na rizicite na proektot i na faktorite od kriti~no 
zna~ewe za negovata realizacija. 
 
 



 

 43

 Vo prodol`enie, pogorenavedenite efekti i grupi efekti }e bidat podetalno 
eksplicirani. 
 
 Efektot vrz vrabotuvaweto se javuva kako zgolemen broj na vrabotuvawa koi 
se rezultat na proektot, direktno ili indirektno. Iako vo uslovi na golema 
nevrabotenost, ovoj efekt dobiva golemo zna~ewe, vo konkretniov slu~aj, so ogled na 
toa {to ne se o~ekuva vrabotuvawe na pove}e od 20 lica, samiot teren za golf nema 
da ima posebno zna~ajno vlijanie vrz namaluvaweto na nevrabotenosta vo op{tinata. 
Sepak, mo`e da se o~ekuva dopolnitelno vrabotuvawe vo dejnostite koi se povrzani 
so samiot teren, kako turizmot, ugostitelstvoto, doma{nite rakotvorbi, prevozot 
na patnici i sl. Sekako, ovie dopolnitelni vrabotuvawa }e zavisat od uspe{nosta 
na realizacijata na samiot proekt za golf-igrali{te. Osven toa, obemot na ovie 
indirektni vrabotuvawa mnogu te{ko mo`e da se proceni.  
 Sepak, vo edna kvantificirana analiza, vklu~uvaweto na ovoj efekt mo`e da 
ima zna~ajno  vlijanie vrz op{testvenata prifatlivost na proektot, so ogled na toa 
{to vo finansiskata analiza e proektiran godi{en iznos na tro{ocite za plati od 
okolu 100.000 EUR. 
  
 Multiplikativnite ekonomski efekti se javuvaat kako rezultat na 
povrzanosta na oddelni stopanski dejnosti so proektot i toa na stranata na vlezot i 
na stranata na izlezot. Stanuva zbor za dopolnitelni finansiski prilivi vo 
oddelni stopanski dejnosti do koi }e dojde bez ili so minimalni dopolnitelni 
investicii, a do koi ne bi do{lo bez pojavata na terenot za golf. Tuka spa|aat 
efektite vrz ve}e spomenatite dejnosti kako turizmot, ugostitelstvoto, trgovijata, 
doma{nite rakotvorbi, prevozot na patnici, proda`bata na suveniri i oprema za 
golf i drugi dejnosti. Multiplikativnite efekti se javuvaat vo pogolem obem 
otkolku {to se inicijalnite tro{oci {to gi pravat turistite i posetitelite na 
terenot, poradi {to i se narekuvaat taka. Imeno, od odreden iznos koj turistite }e 
go potro{at, na primer vo ugostitelstvoto, eden del povtorno }e vleze vo prometot, 
kako za nabavki na novi produkti za ugostitelskite pretprijatija, taka i kako 
tro{ewa na nivnite sopstvenici i vrabotenite (pogolemite prihodi }e iniciraat i 
povisoka potro{uva~ka). Potoa, onie subjekti {to gi primile ovie prilivi, 
povtorno }e gi vnesat vo prometot, taka {to inicijalniot efekt se multiplicira. 
Samo za ilustracija, spored odredeni iskustva, potro{uva~kata na t.n. golf-turisti 
e za 40% pogolema od onaa na ostanatite turisti. 
 Posebno bi istaknale dve stopanski dejnosti vo koi se o~ekuvaat posilni 
multiplikativni efekti: turizmot i grade`ni{tvoto. Efektite vrz turizmot }e se 
javat kako rezultat na zgolemenata atraktivnost na op{tinata za posetiteli od 
strana, no i poradi mo`nosta eden vakov teren, so razubavuvaweto na lokacijata {to 
go nosi so sebe, da dovede do zasilena izgradba na vikend-ku}i vo neposrednata 
okolina. Od druga strana, poseben multiplikativen efekt e onoj {to }e se javi vo 
oblasta na grade`ni{tvoto. Za razlika od ostanatite multiplikativni efekti koi 
se javuvaat vo tekot na celiot operativen period na proektot, efektite od 
grade`ni{tvoto }e se javat najmnogu vo dvete godini na investicioniot period i vo 
kusiot period po nego (eventualno i vo slednite godini dokolku dojde do zasilena 
izgradba na objekti kako posledica na terenot). Ovie efekti, od druga strana, se 
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mo{ne zna~ajni, poradi golemata vrednost na investicijata. Ovoj efekt se odnesuva 
na vrednosta na doma{nata komponenta na grade`nite raboti t.e. na onoj del od 
vrednosta na investicioniot izdatok koj ostanuva vo na{ata zemja (platite na 
grade`nite rabotnici, vrednosta na doma{nite grade`ni materijali, iznajmenata 
doma{na tehnika i sl., no ne i iznosot na platite na eventualni stranski in`eneri, 
nabavena tehnika i materijali od stranstvo i sl.). Multipliciraweto na efektite, 
povtorno, se javuva poradi gorenavedeniot princip na inducirano tro{ewe na 
novosozdadeniot dohod, niz pove}e fazi. Dokolku se pretpostavi deka vo izgradbata 
}e u~estvuva lokalna grade`na operativa, opfa}aweto na ovoj efekt bi bilo daleku 
poednostavno otkolku vo slu~ajot na koristewe na uslugite na drugi pretprijatija 
od zemjata, koga bi se javila disperzija na efektite. 
 Ona {to e pote{ko vo slu~ajov da se napravi e da se diferenciraat 
multiplikativnite efekti koi }e se javat vo granicite na samata op{tina, so ogled 
na toa {to istite }e se ra{irat i vrz sosednite op{tini. Sepak, so ogled na toa {to 
se raboti za sosedni op{tini vo ramkite na istata dr`ava, ova prelevawe na 
efektite ne bi trebalo da se smeta za problem vo analizata na op{testvenata 
prifatlivost, a za negovoto internalizirawe }e stane zbor vo delot na predlog-
re{enijata za partnerstvo pome|u privatniot i javniot sektor. 
  
 Mo`nosta za rekreacija sekoga{ se smeta za pozitiven op{testven efekt koj 
se javuva kaj site proekti za izgradba na sportski objekti, parkovi i sl. Se trgnuva 
od toa deka noviot proekt }e gi zadovoli specifi~nite potrebi na eden segment od 
populacijata, koi dosega ne mo`ele da bidat zadovoleni. Vo analizata od stojali{te 
na op{tinata, ovoj efekt }e treba da go opfati lokalnoto naselenie, dodeka, pak, 
analizata od aspekt na celata zemja bi go opfatila ovoj povolen efekt agregatno, za 
celoto naselenie od zemjata. Za na~inot na negovoto eventualno vrednuvawe }e stane 
zbor podolu. 
 
 Efektite vrz `ivotnata sredina se me|u najzna~ajnite eksterni efekti od 
izgradbata na objekti od rekreativen karakter. Vo slu~ajot na eden golf-teren, 
empiriski gledano, mo`e da se zboruva za pozitivni i negativni ekolo{ki efekti. 
Sepak, vo dene{no vreme, na terenite za golf mnogu pove}e se gleda kako na na~in na 
za{tita na `ivotnata sredina i kako na va`no `iveali{te za odredeni `ivotinski 
i rastitelni vidovi. U{te pove}e, denes postoe~kite postapki za odr`uvawe na 
terenite ja minimiziraat opasnosta od pojava na ekolo{ki {teti. Denes terenite za 
golf ~esto obezbeduvaat i va`ni ekolo{ki koristi kako {to e pretvoraweto na 
inaku neupotreblivo ili mo~urlivo zemji{te vo korisna povr{ina. 
 Me|u pozna~ajnite koristi za `ivotnata sredina koi se rezultat na 
postoeweto na tereni za golf bi gi spomenale slednive: 

1. Razubavuvawe na ambientot. Teren za golf so voobi~aenite sodr`ini 
(zelenilo, vodeni povr{ini) zna~itelno pridonesuva za razubavuvawe na 
pejsa`ot vo prethodno neuredena oblast. Samata ubavina na gletkata 
pretstavuva ekolo{ka korist so soodvetna vrednost. 

2. Hortikulturno ureduvawe. Terenite za golf, voobi~aeno, pokraj trevata 
neophodna za igrawe, se zasaduvaat i so drugi drvja, rastenija i cvekiwa, 
{to, so ogled na kontinuiranoto navodnuvawe, dava ubava mo`nost i za 
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odgleduvawe na nekoi poretki rastitelni vidovi. Ova, so ogled na 
prijatnata klima vo regionot na Struga, se ~ini sosema izvodlivo. 

3. Namaluvawe na bu~avata. Proceneto e deka trevata mo`e da go namali 
nivoto na nepo`elnata bu~ava za 20 do 30%. 

4. Pro~istuvawe na vozduhot. Trevata i ostanatite rastenija na terenite za 
golf apsorbiraat stotici toni sulfur dioksid, jaglerod dioksid, ozon, 
vodoroden fluorid i drugi soedinenija i vra}aat ~ist kislorod. Mo`nosta 
da se upotrebuvaat elektri~ni koli~ki za terenite dopolnitelno 
pridonesuva kon za{titata na vozduhot od zagaduvawe. 

5. Sozdavawe na kislorod. Povr{ina od 1,3m2 treva proizveduva dovolno 
kislorod za edno lice za cela godina. 

6. Oblagoroduvawe na po~vata. Trevata se smeta za najefektivno rastenie za 
sozdavawe pogodna po~va, od pri~ina {to nejzinite korewa postojano se 
sozdavaat, rastat, umiraat, se razgraduvaat i povtorno se izgraduvaat.  

7. Kontrola na erozijata. Korewata na trevata ja odr`uvaat po~vata kako 
celina, dodeka lisjata go spre~uvaat vetrot da ja raznesuva po~vata. 

8. Zadr`uvawe na ~esti~kite. Lisjata na trevata gi “zarobuvaat” 
atmosferskiot prav i ne~istotiite. 

9. Modifikacija na temperaturata. Raste~kata zelena treva odr`uva poniska 
temperatura od “zaspanata” kafeava treva, apsorbiraj}i del od son~evoto 
zra~ewe. 

10. Namaluvawe na son~eviot sjaj. Silniot son~ev sjaj odbien od ve{ta~kite 
povr{ini zna~itelno pridonesuva kon pojavata na stresot. Trevata na 
terenite za golf zna~ajno go namaluva sjajot.  

11. Pro~istuvawe i konzervacija na vodata. Vodata se pro~istuva dodeka 
protekuva niz korenite na trevata, dodeka mikrobite od po~vata gi 
razgraduvaat hemikaliite, vklu~uvaj}i gi i pesticidite, vo bezopasni 
materii. Ova e osobeno va`no za stru{koto podra~je, kako pridones kon 
za~uvuvaweto na Ohridskoto Ezero. 

12. Povr{inata pod treva, cve}iwa i drvja pretstavuva i pogodno mesto za 
razvoj na brojni formi na insekti i `ivotinski svet, posebno ptici. 

 
 Pokraj pozitivnite, izgradbata na terenite za golf se smeta i kako 
predizvikuva~ na nekoi nepovolni vlijanija vrz `ivotnata sredina. Me|u naj~esto 
spomenuvanite se: 

1. Modifikacijata na lokalnite ekosistemi i mo`noto naru{uvawe na 
`ivotnata sredina na nekoi rastitelni i `ivotinski vidovi. Ova 
osobeno se javuva dokolku e potrebno da se izvr{i se~ewe na postoe~ka 
{uma so cel da se izgradi terenot, kako i dokolku e potrebno da se vr{at 
pogolemi iskopuvawa i premestuvawa na zemja. 

2. Hidrolo{kite efekti vrz okolniot `iv svet. 
3. Potencijalnoto vlijanie na upotrebuvanite hemikalii i pesticidi za 

trevata 
 
  Eden od najzna~ajnite negativni efekti e zagaduvaweto na po~vata i vodata 
preku upotrebata na pesticidite za trevata. Edna trigodi{na studija izrabotena od 
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Pen Stejt Univerzitetot vo SAD doka`uva deka ovoj strav e neopravdan, od pri~ina 
{to hemikaliite ostanuvaat zarobeni vo korewata na trevata i ne doa|aat do 
podzemnite vodi.8 Naprotiv, kako {to pogore be{e spomenato, terenite za golf 
pro~istuvaat i del od atmosferskata voda, so {to tie stanuvaat neto-sozdava~i na 
voda, i pokraj nivnata golema potro{uva~ka na ovoj resurs. Od druga strana, vo 
ponovo vreme razvieni se i se prepora~uvaat novi tipovi na pesticidi kaj koi 
{tetnoto dejstvo po okolinata e minimizirano ili sosema izbegnato. 
 
 So cel da se izbegne negativnoto vlijanie vrz okolinata, a so toa i da se 
obezbedi op{testvena prifatlivost na proektot, potrebno e pred da se pristapi 
kon realizacija na terenot za golf, da se prezemat soodvetni merki za namaluvawe 
na {tetnite vlijanija. Imeno, spored Ekolo{kata strategija za golfot vo Evropa od 
1995, izdadena od strana na Evropskata Asocijacija za Golf, “ekolo{kite 
pridobivki ne se avtomatska posledica na izgradbata na terenite za golf i vo site 
oddelni slu~ai postoi potreba od rigorozno, profesionalno istra`uvawe na 
ekolo{kite faktori, za da se obezbedi izbegnuvaweto na pozna~ajnite {tetni 
posledici”.9 Od svoja strana, i lokalnite vlasti treba da donesat regulativa vo koja 
odobruvaweto za realizacija na proekti od pogolem obem i so poslo`eni vlijanija 
vrz okolinata }e bide usloveno so izrabotka na studii za nivnite ekolo{ki efekti. 
 
 Dano~nite efekti se javuvaat vo oblik na novi izvori na dano~ni prihodi za 
op{tinata, koi se direkten rezultat na proektot, a do koi ne bi do{lo dokolku 
proektot ne e prezemen. Stanuva zbor za personalniot danok na dohod i toa vo onoj 
procent {to spored zakonskite propisi ostanuva vo op{tinata, potoa, za srazmeren 
del od danokot na dodadena vrednost, kako i za danokot na imot, dokolku proektot se 
realizira na zemji{te koe prethodno bilo vo sopstvenost na dr`avata, a sega 
preminuva vo privatni race. Vo slu~ajot na privaten investitor, kako fiskalen 
prihod za op{tinata }e se pojavi i iznosot na komunaliite {to }e treba da se 
platat za izgradbata na terenot. Dokolku, pak, zemji{teto bide izdadeno pod 
koncesija, nejziniot godi{en iznos }e se evidentira kako priliv za op{tinata. 
Pokraj ovie, }e se pojavat i nekoi pomali fiskalni prilivi, kako turisti~kata 
taksa i sl., no nivnoto opfa}awe ne zaslu`uva posebno vnimanie. 
 Vo ovie ramki treba da se spomene deka tretmanot na ovaa grupa efekti vo 
analizata }e zavisi od toa koj }e se javi kako investitor, {to }e bide podetalno 
objasneto podolu, pri analizata na dvete scenarija. 
 
 Deviznite efekti na eden proekt dobivaat na zna~ewe vo ekonomii vo koi 
stranskite valuti se smetaat za oskuden resurs, kakov {to e slu~ajot so na{ata, vo 
koja platno-bilansniot deficit e mo{ne izrazen. Deviznite efekti od eden vakov 
proekt se javuvaat kako pozitivni i negativni. Negativnite efekti se rezultat na 
uvozot na oprema i uslugi na stranski konsultanti, za koi e evidentno deka ne 
postoi doma{en supstitut. Pozitivnite efekti, pak, se rezultat na zgolemeniot 
devizen priliv od turizmot.  
                                                 
8 Spored Feasibility Study for a Proposed Golf Course Project in Cary, N.C., NGF Consulting, June 2002 
9 An Environmental Strategy for Golf in Europe (1995), EGA Ecology Unit. 
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 Mnogu e povoobi~aeno ovie efekti da se opfa}aat vo analizi {to se pravat 
na nacionalno nivo, dodeka vo vrska so nivnata evidencija na lokalno nivo se 
javuvaat najmalku dva problemi. Prviot se odnesuva na identifikuvaweto kolkav 
del od deviznite prilivi }e dojdat tokmu vo regionot na op{tinata Struga, odnosno 
kolkav del od stranskite valuti upotrebeni vo proektot }e se odleat tokmu od 
istata op{tina. Taka, na primer, dokolku investitorot e od drug region vo zemjata, 
devizniot odliv mo`e da se smeta kako odliv od toj region.  Smetame deka ovoj 
problem ne bi trebalo taka da se tretira i deka e mnogu porealno analizata na 
proektot da gi opfati vkupnite devizni prilivi i odlivi, nezavisno od nivnata 
konkretna lokaciska pripadnost, poradi faktot {to duri i koga ovie efekti se 
direktno naso~eni kon konkreten region od zemjata, tie ne se ~uvstvuvaat kako takvi 
vo samiot region, tuku nivniot odraz doa|a indirektno, preku makroekonomskite 
parametri na zemjata (preku promeni vo devizniot kurs, na primer). So ogled na toa 
{to edna od celite na lokalno nivo e i pridonesot kon ekonomskiot razvoj na celata 
zemja, a devizniot efekt na proektot dava svoj pridones vo taa nasoka, smetame deka 
toj vo svojot vkupen iznos treba da bide opfaten vo analizata. 
 Vtoriot problem se odnesuva na odreduvaweto na goleminata na ovie efekti. 
Iako toa e element na drugi, kvantificirani oblici na kost-benefit analizata, 
sepak, vo slu~ajov }e napomeneme deka vkupniot devizen efekt ne e ednakov na 
vkupniot devizen priliv i odliv od proektot. Imeno, izdatocite za opremata ve}e se 
vlezeni vo presmetkata, a prilivite od turizmot se opfateni kako multiplikativni 
efekti. Ottuka, nivnoto povtoruvawe kako devizen efekt bi zna~elo t.n. dvojno 
smetawe. Nivnoto pravilno opfa}awe zna~i vklu~uvawe na devizniot efekt samo vo 
onoj iznos vo koj aktuelniot devizen kurs otstapuva od ona {to bi pretstavuvalo 
objektivno nivo na devizniot kurs10, dokolku takvo otstapuvawe postoi. Sepak, so 
ogled na toa {to vrednuvaweto na efektite ne e predmet na na{ata proektna zada~a, 
nema pove}e da navleguvame vo ova, no ova uka`uvawe go smetame za neophodno, za da 
se izbegne pogre{noto procenuvawe na goleminata na ovaa grupa efekti na 
proektot. 
 
 Eden od indirektnite efekti {to postoeweto na vakov teren mo`e da gi 
predizvika e negovoto vlijanie vrz vrednosta na imotite vo okolinata. Imeno, 
realno e da se o~ekuva deka terenot za golf }e ima odredeno inducira~ko vlijanie 
vrz nekoi dopolnitelni aktivnosti vo okolinata, me|u koi se ve}e spomenatite 
turizam i ugostitelstvo, no mo`e da dovede i do popularizacija na mestoto kako 
mesto za `iveewe i pominuvawe na slobodnoto vreme, do pojava na pridru`ni 
rekreativni objekti od sli~en karakter, kako bazeni, kowi~ki klubovi i sl., no i na 
drugi dejnosti koi }e ja nadopolnuvaat osnovnata ponuda. Poradi ova, mo`e da se 
o~ekuva zgolemena pobaruva~ka na imoti potrebni za realizacija na ovie 
aktivnosti, {to neminovno }e se odrazi na porastot na nivnata vrednost.  
 Isto taka, vo Evropa e evidenten trend na zasileno kupuvawe rezidencijalni 
imoti i ku}i vo nejzinite ju`ni delovi, kako Grcija i Bugarija, a od strana na 
poimotni penzioneri od zapadnite i severnite zemji na Evropa, {to ve}e 
predizvikuva zna~itelen porast na cenite na ovie dobra. Nema pri~ina da ne se 

                                                 
10 Vakvoto nivo na devizniot kurs vo analizata se narekuva devizen kurs vo senka. 
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smeta deka ovoj trend }e ne odmine i nas, osobeno dokolku prodol`i procesot na 
priklu~uvawe na Makedonija kon Evropskata Unija. Vo Stru{kiot region ova e 
osobeno mo`no kako rezultat na povolnite klimatski uslovi, prirodnata ubavina 
na regionot, kulturnite znamenitosti i postoeweto na aerodromot.  
 Iako ne mo`e so sigurnost da se odredi karakterot na ovie efekti, vo osnova, 
se raboti za pozitiven efekt za op{tinata, bidej}i mo`e da dovede do pozitivni 
pari~ni neto-prilivi, osobeno dokolku pogolemiot del od imotite za proda`ba se 
vo sopstvenost na op{tinata ili nejzinite `iteli. Negativno e toa {to povisokite 
ceni na imotite }e ja namalat mo`nosta i na loklnoto naselenie za vlo`uvawe vo 
vakov imot, osobeno za potrebite na domuvaweto, me|utoa mnogu e verojatno deka 
neto-efektot }e bide pozitiven, a dokolku raspolo`livosta so vakvi imoti e na 
zadovolitelno nivo, makar i na drugi lokacii, problemot bi se re{il so izvesno 
pomestuvawe vo delot na tradicionalno popularnite naselbi za gradba na stanbeni 
objekti. 
 
 So ogled na toa {to golfot kako sport ima mondenski karakter i element na 
presti`, postoeweto na teren za golf mo`e da dovede do privlekuvawe na novi 
investitori i nova klasa pretpriema~i. Poznato deka postoi odredena povrzanost 
pome|u lokaciite za investirawe i uslovite za `ivot i razonoda vo niv, osobeno kaj 
investitorite i pretpriema~ite koi nastojuvaat i na~inot na `ivot da go 
prisposobat na nivnata polo`ba vo op{testvoto. Sekako, iako toa ne e faktor so 
presudno zna~ewe, sepak mo`e da se o~ekuva izvesno vlijanie i vrz edna zgolemena 
investiciona atraktivnost na regionot, osobeno kaj onie investitori koi so svoite 
semejstva ili samostojno se naseluvaat vo mestata kade {to investirale. 
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 V) TRO[OCI I KORISTI OD PROEKTOT SPORED DVETE 
SCENARIJA 
 
 Vo prodol`enie, }e bidat konkretizirani tro{ocite i koristite od 
proektot, specificirani spored dvete gorenavedeni scenarija: prvoto, spored koe, 
realizacijata na proektot bi mu bila doverena na privaten investitor, i vtoroto, 
spored koe, kako investitor bi se javila op{tinata. Mo`e da se vidi deka razlikite 
se javuvaat prete`no vo delot na direktnite finansiski prilivi i odlivi, kako {to 
se investiciite, operativnite tro{oci i prihodite od funkcioniraweto, kako i kaj 
fiskalnite efekti, dodeka po{irokite op{testveni efekti se re~isi isti vo obata 
slu~ai. Treba da se ima predvid deka vo analizata e pretpostavena ednakva 
efikasnost vo menaxiraweto na terenot vo dvete scenarija i ednakvi finansiski 
efekti, {to vo praktikata, te{ko bi mo`elo da se o~ekuva. 
 
 
 
Scenario 1: Privaten investitor - Pregled na tro{oci i koristi 
 
  
 Vo ova scenario se opfateni op{testvenite koristi i tro{oci vo situacija 
koga kako investitor se javuva privatno lice ili kompanija. Pokraj nabrojuvaweto 
na efektite, kako ~ekor ponapred vo analizata, navedeni se i principite koi bi 
trebalo da se primenat pri eventualnata kvantifikacija i vrednuvawe na efektite, 
a so cel da se dobie inicijalna pretstava za nivnata golemina. 
 
 
 
 
Scenario 2: Op{tinata kako investitor - Pregled na tro{oci i koristi 
 
  
 Vo tabelata podolu, dadeni se op{testvenite koristi i tro{oci vo vtoroto 
pretpostaveno scenario, koga proektot go izveduva op{tinata kako investitor. 
Mo`e da se zabele`i deka vo odnos na prethodnoto scenario, postojat odredeni 
sli~nosti i razliki, koi se javuvaat poradi toa {to za razlika od prvoto scenario, 
tuka se zemaat predvid i prilivite i odlivite od gotovinskiot tek na proektot, so 
soodvetni modifikacii. 
 
 
 
 



Scenario 1: Privaten investitor - Pregled na tro{oci i koristi 
 
 

Koristi Kvantifikacija i vrednuvawe 

1. Rekreativna korist od 
proektot 

Se raboti za specifi~ni efekti koi se od nepari~en karakter, poradi {to nivnoto 
opfa}awe vo kost-benefit analizata se vr{i so primena na specifi~ni metodi na 
vreduvawe. Problem tuka pretstavuva razgrani~uvaweto na delot od ovie efekti koj otpa|a 
na op{tinata, od pri~ina {to samo del od korisnicite na terenot se od lokalnoto 
naslenie, dodeka zna~itelen del od ostanatite korisnici se od ostanatite delovi na 
zemjata. Sepak, ne bi bilo pogre{no da se opfatat i ovie lica, so ogled na 
op{tonacionalnoto zna~ewe na rekreacijata kako pridones kon zdravjeto. Inaku, 
vrednuvaweto na korista od ovoj aspekt bi se vr{elo so primena na nekoja od metodite na 
implicitno izveduvawe na krivata na pobaruva~kata, poradi nepostoeweto na sli~en objekt 
vo zemjata. Za taa cel, najsoodveten e metodot pretpostaveno vrednuvawe koj se bazira na 
intervjuirawe na potencijalnite korisnici. Vrz taa osnova bi se izvela krivata na 
pobaruva~kata i bi se presmetal potro{uva~kiot vi{ok kako povr{inata {to le`i pod 
ovaa kriva, a koj e odraz na korista {to od rekreacijata ja imaat korisnicite. 

2. Vrabotuvawe 

Vrabotuvaweto kako efekt se opfa}a preku t.n. plati vo senka, odnosno cenata na 
rabotnata sila vo senka. S# raboti za specifi~en na~in na vrednuvawe na stavkite vo kost-
benefit analizata, {to, vo slu~ajot na rabotnata sila, se sveduva na utvrduvawe na t.n. 
oportuniteten tro{ok na nejzinata upotreba vo proektot. Poednostaveno, vo uslovi na 
visoka nevrabotenost (kako vo op{tinata Struga), tro{okot za rabotnata sila od aspekt na 
op{testvoto e minimalen, od pri~ina {to ovie lica inaku bi bile nevraboteni. Ova se 
odnesuva, pred s#, na licata bez i so niski kvalifikacii, no ne i za menaxerskiot kadar so 
specifi~en profil. Ottuka, namaluvaj}i go tro{okot na rabotnata sila, vsu{nost go 
opfa}ame pozitivnoto vlijanie na proektot vrz vrabotenosta vo op{tinata. 

3. Multiplikativni i 
komplementarni efekti 

So ogled na toa {to ovie efekti se javuvaat vo pove}e razli~ni dejnosti, nivnoto 
opfa}awe se vr{i so primena na t.n. investicionen multiplikator i negovo mno`ewe so 
iznosot na novonapravenite izdatoci i investicii koi se odnesuvaat na lokalno nivo. 

4. Pozitivni efekti vrz 
`ivotnata sredina:  
- razubavuvawe na ambientot 
- hortikulturno ureduvawe 
- pro~istuvawe na vozduhot 
- namaluvawe na bu~avata 
- sozdavawe na kislorod 

Efektite vrz `ivotnata sredina po svojata priroda se od nepari~en karakter. Sepak, 
naukata raspolaga so metodi i za nivno vrednosno opfa}awe vo proektnata analiza. Taka, 
razubavuvaweto na ambientot bi se vrednuvalo so primena na metodot pretpostaveno 
vrednuvawe, {to vklu~uva intervjuirawe na lokalnoto naselenie i posetitelite. 
Pro~istuvaweto na vozduhot, pak, mo`e najprvo da se kvantificira, a potoa da se vrednuva 
vrz osnova na negoviot odraz vrz zdravjeto na lu|eto. Onie koristi {to ne }e mo`at da se 
vrednuvaat, bi se navele samo opisno. 
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- kontrola na erozijata i dr. 

5. Dano~ni prilivi 
Dano~nite prilivi za op{tinata koi se rezultat na proektot treba da bidat opfateni, pod 
pretpostavka deka tie ne bi se javile vo otsustvo na proektot. Nivnoto opfa}awe e vo 
celosen iznos.  

5.a. Prihodi od proda`ba 
(koncesija) na zemji{teto 

Dokolku zemji{teto mu se prodade na privaten investitor, prilivite od ovaa proda`ba 
(ili godi{nata koncesija namalena za iznosot {to eventualno tekovno se dobiva od istoto 
zemji{te), pretstavuva specifi~en fiskalen izvor za op{tinata. 

6. Devizni prilivi 

Dokolku mo`at da se lokaliziraat deviznite prilivi od proektot (zgolemen broj turisti, 
eventualni stranski dopolnitelni vlo`uvawa), tie bi se opfatile vo kost-benefit 
analizata onoj iznos vo koj ovie prilivi spored oficijalniot kurs se razlikuvaat od 
nivnata golemina izrazena preku devizniot kurs vo senka. Ovaa razlika, vsu{nost go 
poka`uva op{testvenoto zna~ewe na dopolnitelna edinica stranska valuta. 

7. Privlekuvawe na novi 
investitori 
8. Vlijanie vrz cenite na 
imotite 
9. Zgolemuvawe na ugledot 
i presti`ot na op{tinata 

Se raboti za efekti ~ija{to golemina te{ko mo`e da se proektira, pa ottuka, porealno e 
samo nivnoto deskriptivno naveduvawe. 
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Tro{oci Kvantifikacija i vrednuvawe 

1. Negativni efekti vrz 
`ivotnata sredina 
- modifikacija na 
lokalnite eko-sistemi 
(potrebata od se~ewe {uma 
za izgradba na terenot, 
prekopuvawe, pomestuvawe 
na zemja i sl.) 
- nepovolni hidrolo{ki 
efekti 
- zagaduvawe na po~vata so 
pesticidi 

Povtorno, so ogled na nepari~niot karakter na ovie efekti, bi se koristele specifi~ni 
tehniki na vrednuvawe. Vo onaa mera vo koja naukata mo`e da go proceni obemot na 
vlijanijata, toa i bi se storilo so primena na interdisciplinaren pristap. Ostanatite 
{tetni efekti bi se navele samo opisno. 

2. Devizni odlivi 
Deviznite odlivi se javuvaat kako rezultat na golemite izdatoci vo stranska valuta 
osobeno vo periodot na investiraweto i nabavkata na potrebnata oprema. Nivnoto 
vrednuvawe bi odelo po istiot princip kako i vo slu~ajot na deviznite prilivi. 

3. Upotrebeno zemji{te  

Ovaa stavka pretstavuva protivstavka na prilivite od proda`ba na zemji{teto. Bidej}i 
upotrebenoto zemji{te pretstavuva poseben resurs, negovata upotreba vo proektot mora 
da bide opfatena. Nezavisno od vrednosta {to toa ja ima na pazarot, od op{testven aspekt 
negovata vrednost e ednakva na negoviot oportuniteten tro{ok, odnosno korista od 
negovata alternativna upotreba. Vo naj~est slu~aj, dokolku se raboti za zemjodelsko 
zemji{te, negovata op{testvena vrednost }e bide ednakva na sega{nata vrednost na 
proektiranite idni prihodi od negovata najpovolna alternativna upotreba vo 
zemjodelieto. 

4. Upotrebena voda za 
navodnuvawe 

I vrednosta na vodata, kako resurs vo nadle`nost na op{tinata mora da bide opfatena.  
So ogled na toa {to postojnite sistemi ne mo`at da obezbedat vodosnabduvawe za terenot 
za golf, tuku }e bide neophodno da se napravi dopolnitelna investicija vo pumpna 
stanica ili vo bunari, vodata }e bide vrednuvana spored tro{okot na ovaa investicija. 
Ovoj iznos }e se sostoi od dva dela: vrednosta na investiciite i godi{nite operativni 
tro{oci. Obata dela }e treba da se iska`at spored nivnite ekonomski vrednosti (na 
primer: cenata na elektri~nata energija ne e pazarna kategorija i kako takva, taa ne e 
ednakva na nejzinata ekonomska vrednost kako resurs). 
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Scenario 2: Op{tinata kako investitor - Pregled na tro{oci i koristi 
 
 

Koristi Kvantifikacija i vrednuvawe 

1. Prihodi od proektot i 
rekreativna korist 

Ovie dva efekti vo slu~ajov se integrirani poradi specifikata na nivnoto vrednuvawe. 
Imeno, za delot na lokalnite korisnici na terenot, prilivite od negovoto 
funkcionirawe treba da se vrednuvaat kako razlika pome|u nivnata ekonomska vrednost i 
ona {to lokalnite korisnici go pla}aat, a toa e pribli`no ednakvo na t.n. potro{uva~ki 
vi{ok. (Treba da se ima predvid deka kaj ovoj vid – op{tinski tereni, lokalnite 
korisnici obi~no pla}aat povlastena cena).  Za delot na ostanatite korisnici, kako 
priliv }e se evidentira celokupniot iznos {to go pla}aat. 

2. Vrabotuvawe 

Vrabotuvaweto kako efekt se opfa}a preku t.n. plati vo senka, odnosno cenata na 
rabotnata sila vo senka. S# raboti za specifi~en na~in na vrednuvawe na stavkite vo 
kost-benefit analizata, {to, vo slu~ajot na rabotnata sila, se sveduva na utvrduvawe na 
t.n. oportuniteten tro{ok na nejzinata upotreba vo proektot. Poednostaveno, vo uslovi 
na visoka nevrabotenost (kako vo op{tinata Struga), tro{okot za rabotnata sila od 
aspekt na op{testvoto e minimalen, od pri~ina {to ovie lica inaku bi bile nevraboteni. 
Ova se odnesuva, pred s#, na licata bez i so niski kvalifikacii, no ne i za menaxerskiot 
kadar so specifi~en profil. Ottuka, namaluvaj}i go tro{okot na rabotnata sila, 
vsu{nost go opfa}ame pozitivnoto vlijanie na proektot vrz vrabotenosta vo op{tinata. 

3. Multiplikativni i 
komplementarni efekti 

So ogled na toa {to ovie efekti se javuvaat vo pove}e razli~ni dejnosti, nivnoto 
opfa}awe se vr{i so primena na t.n. investicionen multiplikator i negovo mno`ewe so 
iznosot na novonapravenite izdatoci i investicii koi se odnesuvaat na lokalno nivo. 

4. Pozitivni efekti vrz 
`ivotnata sredina:  
- razubavuvawe na ambientot 
- hortikulturno ureduvawe 
- pro~istuvawe na vozduhot 
- namaluvawe na bu~avata 
- sozdavawe na kislorod 
- kontrola na erozijata i dr. 

Efektite vrz `ivotnata sredina po svojata priroda se od nepari~en karakter. Sepak, 
naukata raspolaga so metodi i za nivno vrednosno opfa}awe vo proektnata analiza. Taka, 
razubavuvaweto na ambientot bi se vrednuvalo so primena na metodot pretpostaveno 
vrednuvawe, {to vklu~uva intervjuirawe na lokalnoto naselenie i posetitelite. 
Pro~istuvaweto na vozduhot, pak, mo`e najprvo da se kvantificira, a potoa da se 
vrednuva vrz osnova na negoviot odraz vrz zdravjeto na lu|eto. Onie koristi {to ne }e 
mo`at da se vrednuvaat, bi se navele samo opisno. 

5. Devizni prilivi 

Dokolku mo`at da se lokaliziraat deviznite prilivi od proektot (zgolemen broj turisti, 
eventualni stranski dopolnitelni vlo`uvawa), tie bi se opfatile vo kost-benefit 
analizata onoj iznos vo koj ovie prilivi spored oficijalniot kurs se razlikuvaat od 
nivnata golemina izrazena preku devizniot kurs vo senka. Ovaa razlika, vsu{nost go 
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poka`uva op{testvenoto zna~ewe na dopolnitelna edinica stranska valuta. 

6. Privlekuvawe na novi 
investitori 
7. Vlijanie vrz cenite na 
imotite 
8. Zgolemuvawe na 
presti`ot i ugledot na 
op{tinata 

Se raboti za efekti ~ija{to golemina te{ko mo`e da se proektira, pa ottuka, porealno e 
samo nivnoto deskriptivno naveduvawe. 
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Tro{oci Kvantifikacija i vrednuvawe 

1. Investicii Vrednosta na investicionite izdatoci, spored nivnata ekonomska vrednost pretstavuva 
tro{ok za op{tinata koj treba da bide opfaten. 

2. Operativni tro{oci 

Site operativni tro{oci od gotovinskiot tek sega treba da bidat opfateni, bidej}i 
pa|aat na tovar na investitorot, t.e. op{tinata. Vo slu~ajov, tie treba da bidat 
valorizirani poinaku, soglasno nivnata ekonomska vrednost, t.e. cena vo senka. Vo ovie 
ramki spa|aat i tro{okot za rabotnata sila, za koj stana zbor pogore, kako i tro{okot za 
potro{enata voda, koj podolu }e bide analiziran. 

3. Negativni efekti vrz 
`ivotnata sredina 
- modifikacija na 
lokalnite eko-sistemi 
(potrebata od se~ewe {uma 
za izgradba na terenot, 
prekopuvawe, pomestuvawe 
na zemja i sl.) 
- nepovolni hidrolo{ki 
efekti 
- zagaduvawe na po~vata so 
pesticidi 

Povtorno, so ogled na nepari~niot karakter na ovie efekti, bi se koristele specifi~ni 
tehniki na vrednuvawe. Vo onaa mera vo koja naukata mo`e da go proceni obemot na 
vlijanijata, toa i bi se storilo so primena na interdisciplinaren pristap. Ostanatite 
{tetni efekti bi se navele samo opisno. 

4. Devizni odlivi 
Deviznite odlivi se javuvaat kako rezultat na golemite izdatoci vo stranska valuta 
osobeno vo periodot na investiraweto i nabavkata na potrebnata oprema. Nivnoto 
vrednuvawe bi odelo po istiot princip kako i vo slu~ajot na deviznite prilivi. 

5. Upotrebeno zemji{te  

Bidej}i upotrebenoto zemji{te pretstavuva poseben resurs, negovata upotreba vo 
proektot mora da bide opfatena. Nezavisno od vrednosta {to toa ja ima na pazarot, od 
op{testven aspekt negovata vrednost e ednakva na negoviot oportuniteten tro{ok, 
odnosno korista od negovata alternativna upotreba. Vo naj~est slu~aj, dokolku se raboti 
za zemjodelsko zemji{te, negovata op{testvena vrednost }e bide ednakva na sega{nata 
vrednost na proektiranite idni prihodi od negovata najpovolna, no realna alternativna 
upotreba vo zemjodelieto. 

6. Upotrebena voda za 
navodnuvawe 

I vrednosta na vodata, kako resurs vo nadle`nost na op{tinata mora da bide opfatena. 
So ogled na toa {to postojnite sistemi ne mo`at da obezbedat vodosnabduvawe za terenot 
za golf, tuku }e bide neophodno da se napravi dopolnitelna investicija vo pumpna 
stanica ili vo bunari, vodata }e bide vrednuvana spored tro{okot na ovaa investicija. 
Ovoj iznos }e se sostoi od dva dela: vrednosta na investiciite i godi{nite operativni 
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tro{oci. Obata dela }e treba da se iska`at spored nivnite ekonomski vrednosti (na 
primer: cenata na elektri~nata energija ne e pazarna kategorija i kako takva, taa ne e 
ednakva na nejzinata ekonomska vrednost kako resurs). 

 



 
5. OBLICI NA SORABOTKA ME\U JAVNIOT I PRIVATNIOT 

SEKTOR – JAVNO-PRIVATNI PARTNERSTVA (JPP) 
 
 
 Javno-privatnite partnerstva se aran`mani pome|u vlastite i privatniot 
sektor, naso~eni kon obezbeduvawe na javna infrastruktura, dobra od op{t interes 
i so niv povrzani uslugi. Ovie partnerstva se karakteriziraat so podelba na 
investicionite izdatoci, rizikot, odgovornosta i prinosot pome|u partnerite. 
Pri~inite za vospostavuvawe vakvi partnerstva mo`at da bidat razli~ni, no 
naj~esto se nao|aat vo domenot na finansiraweto, dizajniraweto, izgradbata, 
funkcioniraweto i odr`uvaweto na javnata infrastruktura i uslugite. 
 Logikata koja se nao|a vo pozadinata na ovie partnerstva e vo toa {to i 
javniot i privatniot sektor imaat edinstveni karakteristiki, koi im obezbeduvaat 
odredeni prednosti vo oddelni aspekti na realizacijata i funkcioniraweto na 
proektite i mo`nosta za vospostavuvawe komplementarni relacii kako rezultat na 
ovie prednosti. Ulogata i odgovornostite na partnerite mo`e da se razlikuva od 
proekt do proekt. Taka, vo oddelni proekti, privatniot sektor }e ima golema 
involviranost vo site aspekti na obezbeduvaweto na uslugata, a vo drugi, pak, sosema 
mala. 
 
 Javno-privatnite partnerstva nao|aat {iroka primena vo site domeni na 
javnite uslugi. Dokolku op{tinata (dr`avata) sogleda deka postoi potreba ili 
nejzin interes za realizacija na odreden proekt, a otsustvuva nekoj od va`nite 
elementi za negova efikasna implementacija, taa se obra}a do privatniot sektor za 
iznao|awe na partner – kompanija koja }e ja prezeme vrz sebe obvrskata za negova 
realizacija, sekako so odreden razumen prinos kako svoja nagrada. Brojot na oblici 
na ovie partnerstva e neograni~en, {to mo`e da se vidi od dosega{nata praktika na 
nivniot razvoj {irum svetot. Vo tabelata 10 daden e samo mal izbor na nekoi 
varijanti na JPP koi se pogodni za primena vo domenot na novite proekti od 
oblasta na sportot i rekreacijata.  
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Tip na JPP Karakteristiki 

1. Operacii i 
odr`uvawe  

Lokalnata vlast sklu~uva dogovor so privaten partner koj }e operira 
so sistemot i }e go odr`uva sistemot, koj ostanuva vo  javna sopstvenost

2. Dizajnirawe i 
izgradba 

Lokalnata vlast sklu~uva dogovor so privaten partner koj treba da 
dizajnira i izgradi odreden objekt, spored standardite i barawata koi 
gi propi{uva lokalnata vlast.  Otkako }e se izgradi objektot, lokal-
nata vlast ja prezema sopstvenosta i upravuvaweto so kapacitetot.  

3. “Klu~ na raka”  
 

Lokalnata vlast go obezbeduva finansiraweto na proektot, no 
anga`ira privaten partner da go dizajnira, konstruira i da operira so 
objektot vo tekot na opredelen vremenski period. Objektot ostanuva vo 
javna sopstvenost, a javniot sektor go definira i  potrebnoto nivo na 
performansite od funkcioniraweto na objektot.  

4. Zakup Lokalnata vlast go finansira, konstruira i gradi objektot, no poradi 
podobro upravuvawe so nego, sklu~uva dogovor za zakup so privatna 
kompanija, koja go prezema upravuvaweto i odr`uvaweto na terenot. 

5. Zakup so otkup Lokalnata vlast sklu~uva dogovor so privaten partner koj treba da 
dizajnira, finansira i izgradi nekoj objekt/sistem koj obezbeduva 
odredena javna usluga. Potoa, privatniot partner go iznajmuva objektot 
na lokalnata vlast, a po istekot na periodot na zakup, toj preminuva vo 
javna sopstvenost.  
Ovoj pristap obi~no se primenuva koga lokalnata vlast ne e vo 
mo`nost da obezbedi finansirawe na izgradbata na novi objekti i 
sistemi.  

6. Dogovor za 
upravuvawe  
(Dogovor za li~ni 
uslugi) 

Vo ovoj slu~aj, op{tinata ja zadr`uva sopstvenosta nad terenot i go 
zadr`uva pravoto na klu~nite odluki. Sepak, se anga`ira menaxerska 
kompanija (ili lice), koja treba da obezbedi efikasen menaxment vrz 
terenot. Menaxerskata kompanija naj~esto dobiva nadomest kako 
kombinacija od fiksen iznos i procent od ostvarenite prihodi. Ova e 
sli~no so zakupot, so toa {to op{tinata snosi pogolem finansiski 
rizik, no ostvaruva i pogolem finansiski prinos. 

7. Izgradi-Prenesi-
Operiraj  
(Build-Transfer-
Operate) 

Lokalnata vlast sklu~uva dogovor so privaten partner. koj treba da 
finansira i izgradi odreden objekt. Otkako e objektot zavr{en, 
privatniot partner na lokalnata vlast &  ja prenesuva sopstvenosta vrz 
objektot. Lokalnata vlast potoa mu go iznajmuva objektot na istiot 
partner vo ramkite na eden dolgoro~en aran`man koj nemu treba da mu 
ovozmo`i vra}awe na vlo`enite sredstva i odredena stapka na prinos.  

8. Izgradi-Poseduvaj-
Operiraj-Prenesi 
(Build-Own-Operate-
Transfer ) 

Privatniot investitor dobiva ekskluzivno pravo da izgradi i 
finansira odreden objekt/sistem, da operira so nego, da go odr`uva i da 
gi pribira prihodite od nego, za odreden period, vo koj toj }e gi vrati 
vlo`enite sredstva, zaedno so razumen prinos. Na krajot na periodot 
na fran{iza, sopstvenosta preminuva na javnata vlast.  

9. Izgradi-Poseduvaj-
Operiraj  
(Build-Own-Operate) 

Lokalnata vlast sklu~uva dogovor so privaten investitor da izgradi, 
poseduva i da operira so odreden kapacitet neograni~eno dolgo vo 
idninata. Privatniot partner go obezbeduva finansiraweto na 
proektot.  

 
 Tabela 10: Tipovi javno-privatni partnerstva 
 
 



 

 59

 Sekoj od navedenite oblici ima svoi dobri i lo{i strani i odredeno nivo na 
pogodnost za primena vo dadena situacija. Nivnoto poznavawe e neophodno za da se 
obezbedi primenata na onoj oblik {to }e dade najpovolni rezultati.  
 Taka, vo onie slu~ai kade {to op{tinata otanuva sopstvenik na terenot, se 
javuvaat pogolemi tro{oci za op{tinata poradi obezbeduvaweto na potrebnite 
investicii, obezbeduvawe na isplatata na platite na vrabotenite i drugi izdatoci, 
potoa, interesot na privatniot subjekt e vremenski ograni~en, {to mo`e da se 
odrazi vrz kvalitetot na odr`uvaweto i sl. Slabosti, pak, na transferot na 
sopstvenosta vo privatni race se mo`nata zaguba na identifikacija na terenot so 
op{tinata, kompliciranosta na dogovaraweto so privatnite partneri i problemite 
pri eventualnoto raskinuvawe na dogovorite, ograni~enata finansiska mo} na 
privatnite subjekti vo oddelni slu~ai, itn. 
 
 Pokraj gorenavedenite varijanti, vo praktikata e mo`na i kombinacija na 
odredeni elementi na oddelnite tipovi JPP, kako i kombinirawe na drugi mo`ni 
na~ini na sorabotka me|u javniot i privatniot sektor. Osnovno e pri toa: 

1. Javniot sektor, t.e. lokalnata vlast da ima jasna pretstava za 
op{testvenata polza od realizacijata na predvideniot proekt; 

2. Da postoi jasna indikacija deka realizacijata na proektot ili 
upravuvaweto so nego od strana na privatniot sektor e poefikasnata ili 
pak, edinstvenata opcija, poradi finansiski, tehni~ki, politi~ki i drugi 
pri~ini. 

3. Isplatlivosta na proektot za privatniot sektor da e nevozmo`na ili 
neizvesna bez soodvetna poddr{ka od javniot sektor. 

4. Da postoi definirana pravna ramka koja ovozmo`uva vakov vid 
partnerstva. 

5. Pri sklu~uvaweto na dogovorot za partnerstvo, precizno da bidat 
definirani negovite elementi, so {to bi se izbegnale eventualni 
napu{tawa na dogovorenata ramka za sorabotka. 
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ZAKLU^OCI I PREPORAKI 
 
 
 

 Izrabotenata kvalitativna kost-benefit analiza i preliminarnata 
fizibiliti studija kako nejzin del, iako raboteni za model teren za golf, a ne za 
konkreten proekt, sepak davaat mo`nost da se izvle~at odredeni zaklu~oci. 
Istaknuvame deka kako analiti~ari, sakame da ostaneme neutralni vo pogled na 
mo`nite idni re{enija i ~ekori {to ovaa na{a studija bi gi inicirala, taka {to, 
podolu iznesenite zaklu~oci bi sakale da bidat sfateni pove}e kako edno rezime na 
studijata, a pomalku kako preporaki. Tie pove}e pretstavuvaat obid da se naglasat 
nekoi soznanija do koi pri istra`uvaweto dojdoa izrabotuva~ite na analizata, a koi 
nemaat soodvetno mesto vo studijata ili pak, istite mo`ebi ne se dovolno naglaseni 
onamu kade {to se spomenati. Kako i sekoga{, kone~nite odluki i natamo{nite 
~ekori ostanuvaat isklu~ivo pravo na nara~atelot na studijata i na nejzinite 
korisnici. 
 
 1. Preliminarnata fizibiliti studija go dava pribli`noto nivo na 
potrebnite investicii vo obete varijanti (bez cenata na zemji{teto), kako i 
potrebniot broj partii golf {to }e treba da bidat odigrani za da se ostvari 
minimum profitabilnost od proektot. Ostanuva da se ispita dali postoi 
potencijalen investitor koj e podgotven da go vlo`i procenetiot iznos, kako i da 
proceni dali potrebniot minimalen broj partii realno mo`e da se ostvari. 
 
 2. Kvalitativnata kost-benefit analiza dava specifikacija na po{irokite 
efekti, efektite vrz zaednicata koi bi gi donel eden vakov proekt. O~igledno e 
deka pozitivnite efekti se brojni, i prili~no e verojatno deka zna~itelno gi 
nadminuvaat negativnite efekti. Sepak, ostanuva mo`nosta da se napravi i 
podetalna analiza, kost-benefit analiza koja vrednosno }e gi izrazi pogolemiot 
del od efektite i }e dade kone~en rezultat za op{testveniot neto-efekt na 
proektot. 
 
 3. Vo pogled na mo`nosta za partnerstvo pome|u privatniot i javniot sektor, 
najprvo treba da se definira vidot na sopstvenosta vrz idniot teren. Dvete 
najrealni mo`nosti se terenot da bide vo javna ili privatna sopstvenost. I vo 
edniot i vo drugiot slu~aj, postoi mo`nost za partnerstvo. Sepak, postojat nekolku 
faktori koi javnata (op{tinska) sopstvenost vrz terenot ja pravat te{ko izvodliva 
i ekonomski neracionalna: 
 - potrebna e zna~ajna suma za inicijalno vlo`uvawe, {to op{tinata te{ko 
mo`e da ja izdvoi i opravda kako prioritet; 
 - op{tinata nema nikakvo iskustvo vo upravuvaweto so vakov kapacitet; 
 - dosega{nata praktika na javnata sopstvenost vo na{ata zemja ne vleva 
nikakov optimizam deka bi se obezbedilo uspe{no funkcionirawe na proektot. 
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 Poradi ovie i drugi pri~ini, smetame deka e najrealno terenot za golf da se 
nabquduva kako privaten proekt, vo koj op{tinata bi paticipirala soodvetno na 
javniot interes vo nego. 
 
 4. Analizata na senzitivnosta jasno poka`uva kolkav e stepenot na vlijanie 
na cenata na zemji{teto vrz izvodlivosta na proektot. Taka, na primer, kaj terenot 
so 18 dupki, vklu~uvaweto na cenata na zemji{teto od 1.000.000 evra, go zgolemuva 
brojot na potrebni partii vo prvata godina za okolu 20%. Vakviot visok rizik ja 
nametnuva mo`nata opcija na javno-privatno partnerstvo kako dogovor so koj 
op{tinata (dr`avata) }e mu dade zemji{te na besplatno koristewe ili so 
minimalna koncesija na podolg period na investitorot, so {to proektot za nego 
stanuva poprifatliv i pomalku rizi~en. Sekako, }e bide potreben cvrst dogovor so 
koj }e se definiraat obvrskite i ograni~uvawata na investitorot vo pogled na 
upotrebata na toa zemji{te. 
  
 5. Drug mo`en na~in na koj op{tinata mo`e da ja pottikne realizacijata na 
proektot e taa da ja finansira izvedbata na nekoi infrastrukturni elementi na 
proektot, kako {to se dovodot na voda, struja, pristapnite pati{ta, eventualno da 
obezbedi povolna kocesija za koristewe na vodata od rekite i sl. 
  
 6. So ogled na toa {to be{e utvrdeno deka eden del od povolnite eksterni 
efekti na proektot se protegaat i vrz sosednite op{tini, mo`no e da se razmisluva 
i za nivna me|usebna kooperacija vo javno-privatnoto partnerstvo. Na ovoj na~in, 
sekoja od okolnite op{tini bi mo`ela da dade sopstven pridones vo realizacijata 
na proektot. 
 
 7. Edna mo`nost za pottiknuvawe na proektot od strana na op{tinata e i 
davaweto dozvola na investitorot, pokraj terenot, da izgradi i stanbeni zgradi ili 
turisti~ki objekt i sl. Vakvata praktika ne e nepoznata, so toa {to treba da se 
vnimava na opasnosta investitorot da ja zloupotrebi dobienata dozvola i da ja 
zanemari izgradbata na ternot (izraelsko iskustvo). 
 
 
 Na krajot, u{te edna{ bi naglasile deka izrabotenata studija i dobienite 
rezultati s# u{te ne davaat osnova za donesuvawe kone~ni odluki. Op{tinata, kako 
i eventualniot investitor, bi trebale da sprovedat dopolnitelni istra`uvawa, so 
koi bi ja dopolnile i doprecizirale slikata za individualnata i op{testvenata 
prifatlivost na proektot. Smetame deka ovaa studija }e rasvetli nekoi aspekti za 
site zainteresirani subjekti i }e pridonese kon donesuvaweto ispravni odluki, 
pred s#, vo interes na lokalnata zaednica, za koja taa e primarno i nameneta. 
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