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НА АПТЕКА, В БЛИЗОСТ ДО МБАЛ? SWOT АНАЛИЗ 
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BYU OR RENT A REAL ETSTATE FOR OPENING A PHARMACY NEAR TO 
MULTYPROFILE HOSPITAL? SWOT ANALYSIS 

Anton Pramatarov, Kusman Paskalev 

Abstract: Business properties have always been and remain an important segment for investors, as in most cities of 
Europe they display the most attractive profitability. Today, most people are worried about the markets for bonds and 
stocks, while the real estate market sees them stable and promising in terms of investment. The purpose of this study 
was to analyze the advantages and disadvantages of investing in long term rental or purchase of real estate, with a 
specific location, square footage and location, with the aim of creating and developing a pharmacy near the great 
Hospital – HOSPITAL or UNIVERSITY HOSPITAL in the city. Sofia rentals, through preparing and analyzing 
research, using the method of SWOT analysis, which presents the strengths, weaknesses, opportunities and threats to 
the appropriate investment plan. 
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Увод 
През последните години се наблюдава заси-

лен интерес към закупуването или дългосрочно-
то наемане на недвижими имоти с последяващи 
инвестиционни намерения. Един от факторите 
за това е развиващата се икономика, стабилните 
и увеличаващите се цени на имоти и атрактив-
ните условия, които на пръв поглед предлагат 
търговските банки при ипотечното кредитиране. 
Успехът при подобен род инвестиции зависи от 
детайлното проучване на пазара на недвижими 
имоти към момента на покупка или дългосрочно 
наемане, прогнозите за бъдещото му развитие и 
не на последно място детайлно запознаване с 
нормативните и др. специфики, необходими за 
оборудване и лицензиране на конкретни търгов-
ски обекти помещения. Това гарантира в по-
голяма степен оптимално решение спрямо въз-
можностите на купувача и крайната цел на по-
купката. 

Много са факторите, които определят стой-
ността на един инвестиционен имот – локация, 
сграда, довършителни работи, материали и т.н. 
Локацията е може би най-важната характерис-
тика на имота, когато става дума за покупка или 
дългосрочно наемане на търговско помещение с 
инвестиционна цел. Престижният район и доб-
рата инфраструктура са фактори, които вдигат 
стойността на имота. Това, от своя страна, оси-
гурява по-добра възвращаемост в по-кратки 
срокове. Не всяко помещение обаче, е подходя-

що за аптека от открит тип. 
Бизнес имотите винаги са били и си остават 

важен сегмент за инвеститорите, тъй като в по-
вечето градове на Европа те показват най-
привлекателна доходност. Днес повечето хора 
са обезпокоени от оценките на пазарите за об-
лигации и акции, докато имотният пазар им се 
вижда стабилен и перспективен по отношение 
на инвестициите. Целта на настоящето изслед-
ване е да анализират предимствата и недостатъ-
ците на инвестирането в покупка или дългос-
рочно наемане на недвижим имот, със специ-
фична локация, квадратура и разположение, с 
цел създаване и разработване на аптека от отк-
рит тип в близост до голямо болнично заведение 
– МБАЛ или УМБАЛ в гр. София, чрез използ-
ването на метода на SWOT анализ, който предс-
тавя силните и слабите страни, възможностите и 
заплахите пред съответното инвестиционно на-
мерение. 

1. SWOT анализ на търговска аптека 
SWOT анализ е класически метод за страте-

гическо планиране, както и широко популярна 
техника от стратегическото управление, разра-
ботена от Алберт Хъмфри. Представлява абре-
виатура, зад която стоят следните думи: 

• S (Strengths) – Силни страни 
• W (Weaknesses) – Слаби страни 
• O (Opportunities) – Възможности 
• T (Threats) – Заплахи 

SWOT анализът е изключително полезен инс-
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трумент за разбиране на различни бизнес ситуа-
ции и вземане на решения. Той дава необходима-
та рамка за преглед на организационната страте-
гия и посока на развитие на една фирма, но така 
също и проект, бизнес предложение или всяка 
една друга идея. Първоначално този анализ е 
предназначен за други индустрии, но придобива 
все по-голямо значение, както в здравеопазване-
то, като цяло, така и във фармацията в частност. 
Този метод е инструмент, който дава възможност 
да се оценят силните и слабите страни на въз-
можността за разкриване и експлоатация на ап-
тека от открит тип, в близост до определена 
МБАЛ, как да се оптимизират нейните възмож-
ности за развитие и печалба и да се извърши пре-
венция от заплахите на обкръжаващата среда. 
SWOT анализът съчетава в себе си изводите от 
стратегическия анализ на външната и вътрешна 
среда. С негова помощ могат да се определят 
конкурентните предимства и ключовите сфери 
на уязвимост на дадена търговска аптека. 

2. Силни страни. 
Силните страни представляват факторите, 

които стимулират успешното функциониране на 
организацията, в случая на изследването на фир-
мата – собственик на търговската аптека от отк-
рит тип . Примери за това освен подходящата ло-
кация, която предполага значителен брой потре-
бители са модерно и функционално фармацев-
тично, медицинско и др. оборудване, опитен и 
компетентен персонал, високо качество на пред-
лаганите услуги, които се осигуряват, и др. Ус-
поредно с това, пазарната конюнктура при кре-
дитирането за покупка на недвижим имот. 
Hиĸoгa в нoвaтa бaнĸoвa иcтopия нa Бългapия 
лиxвитe пo ипoтeчнитe ĸpeдити нe ca били 
тoлĸoвa ниcĸи, ĸoлĸoтo през края на 2018 година 
– cpeднo 3.24% пo нoвooтпycнaти пo cтaтиcти-
ĸaтa нa БHБ, ĸaтo пpи няĸoи бaнĸи лиxвaтa дopи 
cтигa дo 2.8%. Oбщитe paзxoди пo ипoтeчнитe 
ĸpeдити ca знaчитeлнo пo-ниcĸи в cpaвнeниe c 
пpeди 10 гoдини – нe caмo лиxви, нo и тaĸcи зa 
oбcлyжвaнe, зaдължитeлни зacтpaxoвĸи и дpyги. 

3. Слаби страни. 
Слабостите са факторите, които засягат 

спецификата на потенциалния недвижим имот, 
в който да бъде разположена аптеката. Не всеки 
от имотите, предлагана на пазара за продажба 
или дългосрочно отдаване под наем, може да 
отговоря на строгите изисквания за да бъде из-

ползван като аптека, а именно : съгласно чл. 10 
от наредба № 28 от 9 декември 2008 г. за уст-
ройството, реда и организацията на работата на 
аптеките и номенклатурата на лекарствените 
продукти на Министерство на Здравеопазване-
то, аптеки могат да се откриват в помещения 
със самостоятелен вход, разположени на първи 
надземен етаж, достъпни за посетителите и под-
ходящи за извършване на съответните дейности. 
Също така, съгласно тази Наредба, инвестито-
рът трябва за своя сметка да осигурява съответ-
ните условия за достъп до помещенията, в които 
е открита аптеката, и за хора с увреждания. По-
мещението трябва да бъде подходящо за извър-
шване на съхраняване, приготвяне, опаковане, 
контролиране, даване на консултации, отпуска-
не на лекарства. 

4. Възможности. 
Възможностите, които съществуват във 

външната среда представляват потенциални бъ-
дещи силни страни във всяко едно бизнес начи-
нание. 

В конкретния случай, възможностите, които 
дава инвестиция в покупка или дългосрочно на-
емане на отделен имот или помещение, в бли-
зост до определена МБАЛ са: 

• Аптека, разположена в географска бли-
зост до МБАЛ в София, предполага засилен ин-
терес от пациентите на болницата и техните 
близки. 

• Близостта би улеснила комуникацията 
между работещите в аптеката фармацевти и ле-
карите, с цел уточняване на терапията на лече-
ние на пациентите и възможностите за изпълня-
ване на рецепти за доставка и приготовления на 
лекарства и лекарствени и козметични средства. 

• Работното време на всяка една аптека се 
разглежда от гледна точка на нейната достъп-
ност (Vogler et. al., 2014), определящо е дали ап-
теките работят с удължено работно време, дали 
работят през почивните и празнични дни, и дали 
са с денонощен режим на работа. Денонощният 
и удълженият режим на работа са характерни за 
аптеките, работещи в големите населени места, 
където има голям брой лечебни заведения и за-
силена конкуренция между аптеките. 

5. Заплахи. 
Заплахите за превръщането на губеща на ин-

вестицията в покупка или дългосрочно наемане 
на отделен имот или помещение, с цел превръ-
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щането му в аптека не се отличава особено от 
всяко друго подобно инвестиционно намерение. 

Важно е да се отбележи, че Законът за лекар-
ствените продукти в хуманната медицина и На-
редба № 28 от 9.12.2008 г. за устройството, реда 
и организацията на работата на аптеките и но-
менклатурата на лекарствените продукти, пред-
виждат специална визуализация на аптеките с 
цел лесната им разпознаваемост от страна на 
посетителите/клиентите. Аптеките следва да 
имат специфичен външен вид, съобразен с ес-
теството на предлаганата услуга и на извършва-
ните в тях специфични дейности. 

Аптеките трябва лесно да се забелязват и да 
се различават от останалите обекти в сферата на 
услугите и търговията на дребно. Външният вид 
на помещението трябва недвусмислено да по-
казва естеството на извършваната работа и да 
има външен надпис “АПТЕКА” с тъмни букви 
на бял фон. Този външен надпис има за цел да 
обозначи вида на здравното заведение и не 
представлява реклама. В повечето страни от Ев-
ропа е приет зеленият цвят за символ на фарма-
цията, пряко кореспондирайки с билките и рас-
тенията. На видно място във всяка аптека трябва 
да е поставена информацията относно издадено-
то й разрешение за търговия на дребно с лекарс-
твени продукти. Забранено е рекламирането на 
търговската дейност на аптеката, свързана с це-
ни, отстъпки, подаръци и други на лекарствени 
продукти, които се отпускат по лекарско пред-
писание.  

За да бъдат изпълнени гореизброените изис-
квания на закона, в случай че аптеката се нами-
ра на партерния етаж на жилищна кооперация, е 
необходимо снабдяването с изричното разреше-
ние на етажната собственост. При неполучено 
такова, не може да се осъществи плана за разк-
риване на търговска аптека. 

Друга потенциална заплаха, характерна по 
принцип за всяко едно бизнес начинание, но в 
случая на изследването, отчитайки спецификата 
на фармацевтичните дейности като цяло е 
нефункционалното управление на собствеността 
и неразвиването на услуги на добро ниво. Това 
естествено води до завишение на разходите за 
консумативи, поддръжка, пропускането на реа-
лизиране на допълнителни приходи и отлив на 
клиенти, които могат да получат сходна услуга 
или консултация в друга аптека, която е в бли-
зост до същото лечебно заведение, се явяват 
заплаха. 

Заключение 
След анализ на силните и слабите страни и 

най-вече на заплахите, изведени в SWOT анали-
за и изхождайки от възможностите, които дава 
откриването на аптека в близост до болница е 
необходимо изготвянето на план на работа, с 
разписани конкретни дейности и срокове за из-
пълнение, тъй като резултатите от всеки един 
SWOT анализ са на практика само един от инст-
рументите, които са необходими за получаване 
на реалистична картина на бизнес план. 
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