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РЕЗЮМЕ: 

В рамките на нормативната уредба на страната един възложител може да избере измежду 

няколко модела на реализация на инвестиционно намерение в строителството онзи, който в 

най-голяма степен съответства на неговите възможности и цели. Настоящият доклад 

представя петте най-често срещани в практиката организационни модели за създаване на 

сгради в България. При някои модели съществува голяма информационна асиметрия между 

възложител и строител, а при други самите тези участници са едно и също лице. От 

необходимостта тази асиметрия да бъде компенсирана в различните модели възникват 

различни задачи и за останалите участници. За описаните в членове от 160 до 168 от ЗУТ и в 

чл. 43 от ЗЕЕ осем участници са дефинирани задачи, които понякога са в конфликт с други 

фактори. В някои модели този факт ги превръща във формални и нереализуеми задачи.  
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ABSTRACT: 

Within the framework of the national regulatory system, an investor may choose among several 

models the one that best aligns with his capabilities and objectives for the implementation of a 

construction investment project. This report presents the five most commonly used organisational 

models for building development in Bulgaria. Some of those models contain a significant information 

asymmetry between investor and contractor, while in others, its absence is due to the overlap of the 

two roles in one and the same entity. The need to compensate for this asymmetry gives rise to various 

tasks for the other actors involved. For the eight participants defined in Articles 160 to 168 of the 

Spatial Development Act and in Article 23a, paragraph 1 of the Energy Efficiency Act, certain 

responsibilities are assigned, which, in some cases, may conflict with other factors. In certain models, 

this situation renders the tasks formal in nature and practically unachievable. 
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1. Увод.  

В зависимост от целите, които си поставя възложителят на едно начинание за създаване на 

сгради, съобразявайки се с националното законодателство, съществуват различни модели, по 

които той може да организира процеса. Алгоритъмът на създаване на сгради е технологично 

структуриран в определени фази.  

ЗУТ в своите членове от 160 до 168 описва седем участници в инвестиционния процес. [1] 

Чл. 43 от ЗЕЕ от 2008 г. добавя към тях още един задължителен участник, който оценява 

съответствието на част Енергийна ефективност на инвестиционния проект. [2] В чл. 162 на ЗУТ 

„проектант“ е термин в единствено число, но реално това обикновено е екип от над 10 лица. За 

създаване на една сграда се предвижда огромна по количество проектната документация, без 

оглед на наличие/отсъствие на обществен интерес в нея, да бъде проверявана многократно от 

различни лица, частни консултантски фирми и институции, което води до пълно „размиване“ на 

отговорностите между тях. В чл. 3 на Наредба № 4 за обхвата и съдържанието на 

инвестиционните проекти от 2001 г. проектът се раздробява на 20 проектни части. [3] България 

може да бъде определена като крайна „ex ante“ система на контрол в строителството. От друга 

страна, множеството различни строителни занаяти, които са необходими за реализацията на една 

сграда, в България е възприето да се обединява в един единствен участник, наречен в чл. 163 на 

ЗУТ „строител“. Освен в случаите, когато възложителят е едновременно и строител на обекта, 

строителният процес по принцип се основава на информационна асиметрия между двамата 

участника в процеса: възложителя и изпълнителя / изпълнителите на строителните дейности, 

между които протичат най-голямата част от финансовите потоци. 

Предмет на този доклад са предимствата и недостатъците на най-характерните модели за 

организация на инвестиционния процес в България, проследяването на пътищата на парите, както 

и откриването на конфликти на интереси в тези модели. Тук са анализирани техните особености 

от гледните точни на възложителя и на изпълнителя на строителството. За всеки организационен 

модел са изведени характерните професионални задачи на архитекта – взети от списъка дейности 

на чл.19, ал. 2 от Приложение 1 на Методиката на КАБ [5]. 

 

2. Модели на реализацията на строителни начинания в България.  

В зависимост от ограниченията, които налага ЗКС [4] и в зависимост от целите на 

възложителите, съществуват различни модели за създаване на сгради. Те могат да бъдат 

систематизирани в пет основни вида, като освен тях съществуват и редица хибридни модели, с 

които настоящият доклад не се занимава, поради големите им сходства с основните пет модела. 

Както е видно от Фиг. 2, 5, 7, 9 и 11 към представените по-нататък пет модела на 

организация, преобладаващата част от дейностите, изброени в чл. 19 ал. 2 от Приложение 1 на 

Методиката на КАБ [5] , не се работят от архитекти. Част от тези дейности са „мигрирали“ към 

други участници. Друга част от професионалните дейности на архитектите, чрез които се 

контролира съотношението цена / качество, често пъти изобщо не се възлагат. Това прехвърляне 

на важни методически определени дейности в процеса по създаване на сгради неминуемо води 

до компромиси с качеството на крайния резултат – самите сгради. Ако Наредба №4 се базира на 

обект-ориентирана логика, описваща съдържанието на строителните книжа – наричани проекти, 

респективно проектни части, то Методиката на КАБ е процес-ориентирана и описва дейностите, 

които един архитект следва да извърши в рамките на един инвестиционен проект, структуриран 

във фази от I до IX, за да се постигне добро съотношение на цената / качество в интерес на 

възложителя. Архитектът в голяма част от случаите се разглежда от възложителя в България най-

вече само като проектант, който трябва да изработи една папка. Мнозинството от архитектите не 

работят разписаните в чл.19, ал.2 от Приложение 1 на Методиката на КАБ последователни 

дейности, а търсят най-прекия път към изработването на възложената им проектна част. Това 

„прескачане“ на фундаментално важни за качеството на архитектурната работа фази е в основата 

на незадоволителното качество на значителна част от построените сгради в страната. 

 

2.1. Модел на отделно възлагане на проектиране и на строителство от множество 

изпълнители (Модел BG-1). Този организационен модел (Фиг. 1) е с най-малък бюрократичен 



товар върху възложителя и му дава както свободата да не ангажира фирма-консултант за 

строителен надзор, а вместо това да възложи техническия контрол на доверено техническо лице, 

така и свободата да възлага строителството на всеки, способен да го извърши, или да го извърши 

сам, без да се изисква лиценз от КСБ. Избирайки този начин на организация, възложителят 

запазва контрола си върху повечето процеси, а бюрократичните формалности са сведени до 

минимум. Моделът е приложим само за сравнително малки сгради, разписани в чл.14 на ЗКС. 

Това ограничение се характеризира с ясен лобистки характер в полза на членовете на КСБ, 

защото липсва оценка на пропорционалността на това ограничение по смисъла на Директива (ЕС) 

2018/958. [6] 

 
Фиг. 1. Модел BG-1, Авторова схема 

Фиг. 2. Дейности на архитекта при Модел BG-1, Авторова схема 



 
Фиг. 3. Легенда: Фази и дейности съгласно чл. 19 ал. 2 от Приложение 1 на Методиката на 

КАБ (Модели BG-1, BG-2, BG-3, BG-4 и BG-5), Авторова схема 

 



2.2. Модел на отделно възлагане на проектиране и на строителство от един изпълнител 

(Модел BG-2).  

 

 
Фиг. 4. Модел BG-2, Авторова схема 

 

Фиг. 5. Дейности на архитекта при Модел BG-2, Авторова схема 



При „Модел BG-2“ (Фиг. 4) строителството се възлага на база на готов ТП или РП с подробни 

количествени сметки (КС) и спецификации на фаза VII от Методиката на КАБ. Всичко това дава 

известна яснота както на възложителя, какво възлага, така и на строителя, какво се ангажира да 

построи, така че в това отношение този модел сравнително добре защитава интересите на 

възложителя да получи качествен строеж за разумна цена. На база на РП и подробните КС 

строителят може достатъчно точно да изчисли цената на СМР и да даде оферта. Затова при едно 

добро планиране, изключвайки по-изгодния, но ограничен само за малки сгради „Модел BG-1“, 

моделът за отделно възлагане BG-2 е най-изгоден за възложителя. За архитекта, този модел дава 

възможност, той освен в ролята на проектант да поеме и ролята на доверено лице на възложителя 

след фазите след прокектирането. Това обаче е по-скоро изключение в българската практика. 

 

2.3. Модел на отделно възлагане на идеен проект и на работан проект + строителство 

на един изпълнител (частичен инженеринг) в България (Модел BG-3).  

В България така нареченият инженеринг е най-предпочитания модел на възлагане от 

обществени възложители. При „Модел BG-3“ (Фиг. 6) строителството се възлага на база на готов 

ИП и окрупнени количествени сметки след фаза III от Методиката на КАБ, без детайли и без 

спецификации на материали и технологии. Това е моделът, който се практикува най-често когато 

създаването на сградата е с конкурс, а възложителят е обществен. Тъй като конкурси в България 

се организират рядко, този модел не е много популярен. В сравнение с предходният модел този 

има повече неизвестни при възлагането, поради липсата на детайлни проектантски решения. Това 

обстоятелство е логична причина за това офериращата страна да заложи по-голяма резерва в 

цената във възходяща посока и така да се предпази от финансови загуби в случай, че 

детайлизирането на проекта в работната фаза и специфицирането на материалите доведе до 

неговото усложняване и оскъпяване. На практика, обаче, при този модел се случва точно 

обратното: тъй като създателят на РП е подизпълнител на строителя, той изпълнява неговата воля 

и най-често опростява и поевтинява проекта така, че строителят да може да спечели 

допълнителни пари от това. 

 

 
Фиг. 6. Модел BG-3, Авторова схема 



Моделът на частичен инженеринг дава по-лоши възможности на възложителя да управлява 

в свой интерес съотношението между цена и качество в сравнение с „Модел BG-2“, защото той 

няма директно влияние върху проектантите в работната фаза на проекта. От друга страна 

архитектурните конкурси, по принцип, дават най-добри шансове за постигане на качествена 

архитектура на сградите.  

За строителя този модел е благоприятен, понеже той има влияние върху проектантите на 

работния проект, зашото такъв е „пътя на парите“ - той ги избира и той им плаща. Той може да 

им влияе да избират по евтини материали и по-лесни за изпълнение технологии и по този начин 

да поевтини строителството и да повиши печалбата си.  

Разделянето на ИП и РП на различни проектанти предполага получаване на съгласие от 

първите по ред проектанти да отстъпят авторските си права на вторите по ред. Дали да поиска 

това съгласие, включвайки го предварително като клауза в договора за проектиране или не, е 

решение на възложителя, който организира възлагането или конкурса, когато е предвиден такъв.  

Съществуват порочни практики, този модел съзнателно да се ползва за заобикаляне на ЗОП [7], 

понеже ЗАПСП [8] гарантира ексклузивни права на създателя да бъде поканен като единствен 

изпълнител и на всяка цена при възлагането на РП. Ако общественият възложител и проектантът 

направят негласна уговорка ИП да бъде под прага на директно възлагане или дори да бъде 

безплатен и не се предвидят клаузи в договора за отстъпване на авторско право, то с одобряването 

на ИП проектантът получава правото да поиска неограничено висока цена за РП. Този модел в 

България се е установил като корупционна практика на общини, които нямат достатъчно 

предвидени средства за подготовка на проекти, с които да кандидатстват по различни програми. 

Така фаворизирани проектанти вършат услуга на общината, изработвайки безплатен ИП или 

проект под пазарната му стойност, ориентирайки цената си по прага за директно възлагане според 

ЗОП, а след това общината им се „отблагодарява“ щедро за РП, плащайки хонорари над 

пазарните, позовавайки се на ексклузивните права на автора и избягвайки пазарните механизми 

на ценообразуване. Заобикалянето на ЗОП чрез ЗАПСП в нарушение на Методиката на КАБ, 

определяща минимални цени за ИП, остават несанкционирани от КАБ.  

 

Фиг. 7. Дейности на архитекта при Модел BG-3, Авторова схема 



2.4. Модел на цялостно възлагане на проектиране и на строителство от един 

изпълнител (тотален инженеринг) в България (Модел BG-4).  

При „Модел BG-4“(Фиг. 8) строителството се възлага само на база на предпроектно 

проучване, след фаза I от Методиката на КАБ. В сравнение с предходния модел, този има доста 

повече неизвестни. Логично е офериращата страна да заложи още по-голяма резерва във 

възходяща посока, за да се предпази от финансови загуби в случай, че проектирането доведе до 

оскъпяване. Тъй като в този модел възлагането става в най-ранна фаза, то, ако приемем, че 

пазарният механизъм работи в България като в Германия, то може да се направи заключението, 

че цялостният инженеринг оскъпява с около 30% цените на строителството. [9] 

Този модел е предпочитан от обществените възложители в България, защото той, въпреки 

че е най-скъп, е най-лесен за тях. Всички останали модели на организация са свързани с 

ангажименти на възложителя да организира множество обществени поръчки. Колкото е по-прост 

за реализация един модел, толкова по-удобен е той за един възложител, който не борави със свои 

пари и за когото качеството не е приоритет. Следва да се отбележи, че значителна част от 

обществените възложители в България нямат и човешкият ресурс да се справят с другите модели 

на организация. Освен всичко това този модел е и най-подходящ за корупционни практики, 

защото така огромната част от възможностите на възложителя да влияе на инвестиционния 

процес се прехвърлят на строителя и той поема цялостното проектиране и строителство. Така той 

може да реализира големи икономии на средства за сметка на качеството на строежа, с които да 

се финансира корупцията. Тъй като при този модел проектантите са подизпълнители на 

строителя, те следват неговите указания да залагат най-евтини материали и технологии, които, 

разбира се, в общия случай са и с най-ниско качество. Ако приемем, че качеството на сградите, 

които се финансират с обществени средства е обществен интерес, то този интерес в този 

организационен модел е най-силно пренебрегнат.  

За строителя това е най-печелившия модел, а за архитектите той е най-неблагодриятен 

поради подчинената им роля на строителя и налагащите се компромиси с качеството (Фиг. 9).  

Фиг. 8. Модел BG-4, Авторова схема 



Фиг. 9. Дейности на архитекта при Модел BG-4, Авторова схема 

 

2.5. Модел на проектиране и строителство от строителен предприемач в България 

(Модел BG-5).  

Фиг. 10. Модел BG-5, Авторова схема 



Този модел на организация (Фиг. 10) е принципно различен от всички предходни, защото 

тук двама от основните участници в процеса – възложителят и строителят представляват един 

субект – строителен предприемач. На пръв поглед това би означавало, че информационна 

асиметрия няма. На практика тя възниква при появата на следващия в стойностната верига – 

купувачът/потребителят. За да бъде асиметрията балансирана, обектът трябва да бъде подробно 

документиран в хода на строителството и на купувача трябва да се предостави възможност за 

информиран избор при покупката. Това обаче на практика почти не се случва в България. 

 

Този модел дава голяма власт на възложителя-строител с договорни взаимоотношения с 

всички останали участници. Този модел е най-изгоден за възложителя-строител в условията на 

българската потребителска култура. Поради визираната по-горе липса на информационна 

асиметрия при възложителя-строител, ролята на архитекта (Фиг. 11) при този модел се свежда до 

минималните по ЗУТ дейности на проектант. 

Фиг. 11. Дейности на архитекта при Модел BG-5, Авторова схема 

 

ЛИТЕРАТУРА 

[1] Закон за устройство на територията; https://lex.bg/laws/ldoc/2135163904  

[2] Закон за енергийната ефективност; https://lex.bg/laws/ldoc/2135605212  

[3] Наредба № 4 от 21 май 2001 г. за обхвата и съдържанието на инвестиционните проекти 

(2001); https://lex.bg/laws/ldoc/-549165055  

[4] Закон за Камарата на строителите; https://lex.bg/bg/laws/ldoc/2135540681 

[5] Методика за определяне на размера на възнагражденията за предоставяне на проектантски 

услуги в устройственото планиране и в инвестиционното проектиране , Камара на 

архитектите в България; https://kab.bg/core/wp-

content/uploads/2024/09/METODIKA_za_opredelqne_na_razmera_na_vaznagrajdeniqta_za_pre

dostavqne_na_proektantski_uslugi_v_ustro.pdf  

[6]  Директива (ЕС) 2018/958 на ЕП и на Съвета от 28 юни 2018 година относно проверката за 

пропорционалност преди приемането на ново регулиране на професии, EUR-Lex 

https://eur-lex.europa.eu/legal-content/bg/ALL/?uri=CELEX%3A32018L0958  

[7] Закон за обществените поръчки; https://lex.bg/laws/ldoc/2136735703  

https://lex.bg/laws/ldoc/2135163904
https://lex.bg/laws/ldoc/2135605212
https://lex.bg/laws/ldoc/-549165055
https://lex.bg/bg/laws/ldoc/2135540681
https://kab.bg/core/wp-content/uploads/2024/09/METODIKA_za_opredelqne_na_razmera_na_vaznagrajdeniqta_za_predostavqne_na_proektantski_uslugi_v_ustro.pdf
https://kab.bg/core/wp-content/uploads/2024/09/METODIKA_za_opredelqne_na_razmera_na_vaznagrajdeniqta_za_predostavqne_na_proektantski_uslugi_v_ustro.pdf
https://kab.bg/core/wp-content/uploads/2024/09/METODIKA_za_opredelqne_na_razmera_na_vaznagrajdeniqta_za_predostavqne_na_proektantski_uslugi_v_ustro.pdf
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/bg/ALL/?uri=CELEX%3A32018L0958
https://lex.bg/laws/ldoc/2136735703


[8] Закон за авторското право и сродните му права; https://lex.bg/laws/ldoc/2133094401 

[9] B. Kochendörfer, J.Liebchen, Markus G. Viering, Bau-Projekt-Management: Grundlagen und 

Vorgehensweisen. 4. Auflage. Vieweg & Teubner Verlag, 2010; 

https://lex.bg/laws/ldoc/2133094401

