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Abstract: The Classification of economic activities from 2008 determines the construction into а separate sector, 
which could be also determined as a separate process of the real estate field. In this study, the main macroeconomic 
characteristics of sector "F - Construction" are represented, as well as its development dynamics for the period 2010-
2021. The study also represents the necessity for investment in the sector. 
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Увод 
Настоящото изследване разглежда значи-

мостта сектор F “Строителство“ в  национално-
то стопанство на България. Целта на изследва-
нето е да се представи важността на сектора на 
макроикономическо ниво. Обект на изследване-
то е сектор „Строителство“, а предмет са основ-
ните икономически показатели, които обособя-
ват сектора в националното стопанство. Основ-
ните задачи в изследването, за да бъде постиг-
ната целта са: 

• Дефиниране на разликата между строител-
ство, недвижим имот и недвижима собственост; 

• Дефиниране на строителството като обо-
собен сектор; 

• Сравнителен анализ на развитието на сек-
тора; 

• Определяне на значимостта на строителс-
твото в национален план. 

След края на втората световна война в Бъл-
гария се създават държавни строителни органи-
зации. През този период цените на свързаните с 
недвижими имоти сделки са контролирани от 
държавата. Започва производството на строи-
телни елементи, като първата сглобяема конст-
рукция е построена в гр. София през 1949г. 
Производството на стоманобетонни елементи и 
изделия е поставено на промишлена основа след 
1960 г. По време на прехода към пазарна ико-
номика държавата прехвърля правото на собст-
веност на частни собственици, чиито имоти са 
били национализирани. 

Според Националния класификатор на иконо-
мическите дейности, пряко свързани с недвижи-
мите имоти са два сектора – сектор F “Строителс-

тво“ и сектор L “Операции с недвижими имоти“. 
Двата сектора си взаимодействат, като процесите 
в единия предшестват другия – в строителството 
се произвежда обектът на недвижима собственост, 
а в сектор L се оперира с него на пазара на недви-
жими имоти. Реално двата сектора не могат да 
съществуват отделно и са неизменно свързани. 

Един от най-силно регулираните сектори в 
страната е именно строителството. Действащата 
нормативна рамка, която регламентира строи-
телните дейности в България включва над 450 
нормативни акта, сред които закони, наредби, 
правила, норми и др. 

Разлика между недвижима собственост, 
недвижим имот и строителство 
Необходимо е прецизно разграничаване 

между термините недвижима собственост, нед-
вижим имот и строителство, за да бъде направе-
на разлика между сектор F “Строителство“ и 
сектор L “Операции с недвижими имоти“. 

Съвкупността от икономически дейности, 
обект на които са недвижимите имоти, незави-
симо от фазата на жизнения цикъл, формира 
сектора на недвижимата собственост (Йовкова и 
кол., 2016, с.39.)  Недвижимата собственост об-
хваща всички продукти и услуги които са свър-
зани с проектирането, изграждането, развитие-
то, управлението, инвестициите, използването, 
операциите с недвижими имоти и др. 

Обект на недвижимата собственост са нед-
вижимите имоти. Те могат да бъдат определени 
като имоти, трайно прикрепени към земята це-
лящи да задоволят жилищни или стопански 
нужни. В правен смисъл недвижимия имот се 
отъждествява с недвижима вещ. В закона за 
собствеността (Закон за собствеността, Обн. ДВ 
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бр.92 от 16 ноември 1951 г.) недвижимите вещи 
се определят като земята, растенията, сградите и 
други постройки и всичко, което, по естествен 
начин или под въздействието на човека е трайно 
прикрепено към земята. 

Жизненият цикъл на един недвижим имот 
включва в себе си 5 фази (ако не се взимат спе-
цификите на различните видове имоти): 

• Фаза на планиране 
• Фаза на разработване на проект; 
• Фаза на реализация (строителство) 
• Фаза на използване на имота 
• Фаза на оценяване на имота (фаза на раз-

рушаване) 
Фазата на реализация на проект е етапът, в 

който една сграда/постройка се извършват 
строително-монтажни работи (СМР). Това е ос-
новен термин използван в сектора F “Строител-
ство“. В себе си той включва изграждане, ре-
монтиране, реконструиране, преустановяване, 
поддържане и възстановяване на определен 
имот. Д-р Н. Игнатова определя строителството 
като: “Строителството като сектор от на-
родното стопанство представлява съвкупност 
от производствени процеси, в резултат на ко-
ито се създават строително монтажни рабо-
ти, с цел изграждане на сгради, съоръжения за 
бита, за културата и за материалното произ-
водство.” (Игнатова, 2015). Според нас строи-
телството най-общо може да се определи като 
съвкупност от дейности и процеси целящи да 
придадат добавена стойност към използването 
на земята чрез изграждането на недвижими 
имоти. 

Сектор F „Строителство“ включва в себе си 
няколко подсектора, сред които са: 

• Строителство на сгради; 
• Строителство на съоръжения; 
• Специализирани строителни дейности. 

Анализ на развитието на сектор F 
„Строителство“ през периода 2010-2021г. 
Брутната добавена стойност на сектор F 

„Строителство“  през 2010 г. е 4942 млн. лв., като 
постепенно намалява през следващите години и 
достига най-ниската си точка през 2016 г., когато 
тя е едва 3110 млн. лв. Спадът през 2016 г. спрямо 
2010 е близо 37%, което е и най-ниската брутна 
добавена стойност през периода 2010 – 2021 г. 
Това се дължи на две основни причини: 

• Световната икономическа криза през 2008 
– 2009 г., която се отразява в България най-

силно през 2011-2012г.; 
• Времевият лаг, характерен за недвижимата 

собственост. Поради необходимостта от дълъг 
период на реализация от идеен проект до цялост-
но завършена сграда. В зависимост от обекта, 
при равни други условия, неговото изграждане 
може да продължи от няколко месеца до 5-6 го-
дини. (Стефанов & Димитрова, 2020, с. 65) 

След 2016 г. брутната добавена стойност пос-
тепенно се възвръща, но не успява да достигне 
нивата от 2010 г., като през 2021 е 4713 млн. лв. 
или 4,6 % по нисък в сравнение с 2010 г. 

 
Фиг.1. Брутна добавена стойност на сектор F 

“Строителство“ в България за периода  
2010-2021г. в млн.лв. 

Източник: НСИ 

Въпреки номиналното нарастване на брутната 
добавена стойност на сектор F „Строителство“ 
през последните години, то делът на сектора от 
брутния вътрешен продукт намалява. Това се 
дължи на увеличението на БВП през годините, 
като през 2021 г. е с 68% по-висок от този през 
2010 г. и достига рекордните за България 124 962 
млн. лв. От графиката на фиг. 2 ясно се вижда 
темпът намаляване на процента на строителство-
то, формиращо БВП на страната. Най-висок този 
процент, през изследвания период, е бил през 
2010 г., когато е 6,7% от БВП на страната, като 
постепенно намалява и достига най-ниската си 
точка през 2016 г. - 3,4%. През последните 5 го-
дини се наблюдава тенденция на увеличаването 
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му, като през 2020 г. достига 4,0% от БВП. Тен-
денцията за намаляване на процента на сектор F 
„Строителство“, формиращ БВП на страната се 
дължи на няколко фактора: 

 
Фиг. 2. Динамика на дела на сектор F  

„Строителство“ в брутния вътрешен продукт  
на България за периода 2010 – 2021 г. 

Източник: НСИ 

• Увеличението на брутния вътрешен про-
дукт на страната с бързи темпове; 

• Световната финансова криза намалява 
брутната добавена стойност на сектора в перио-
да 2010 – 2016 г., като строителството достига 

до рекордно ниски нива във формирането на 
БВП на страната; 

• По-високият жизнен стандарт на населе-
нието увеличава процента на строителството в 
БВП през периода 2016 – 2021 г., като резултат 
от нарасналото търсене на недвижими имоти; 

• Пандемията от Covid-19 в периода 2020-
2022 г. увеличи търсенето на по-големи жилищ-
ни имоти и това доведе до по-големи по размер 
инвестиционни разходи за придобиване на къщи 
и по-големи по квадратура жилища; 

• БВП на страната се увеличава с по-голям 
темп от темпът на нарастване на сектор “Строи-
телство“. 

Графиката на фиг. 3 ни показва броя издаде-
ни разрешителни за строеж на нови сгради за 
периода 2010 – 2021 г. На нея ясно се вижда, че 
издадените разрешения през 2010 г., в която 
брутната добавена стойност на сектор F „Стро-
ителство“ е най-висока (6,7%), са дори под сред-
ното ниво за изследвания период. Потвърждава 
се заложената от нас теза, че Световната финан-
сова криза повлиява силно сектора, като нама-
лява интересът на инвеститорите и през 2014 
година са издадени само 8755 разрешителни за 
строеж. Прави впечатление, че през 2021 г. са 
издадени рекорден брой разрешителни, като по-
вече от 7000 от тях са за жилищни сгради. Този 
факт затвърждава твърдението, че пандемията 
от Covid-19, започнала през 2020г., засили до-
пълнително интереса към строителството на но-
ви жилищни сгради. 

 
Фиг. 3. Брой издадени разрешителни за строеж на нови сгради в България за периода 2010 – 2021г. 

Източник: НСИ 
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В България немалка част от икономически 
активното население е ангажирано в сектор F 
„Строителство“. В началото на изследвания пе-
риод се наблюдава спад на заетостта в сектора, 
дължащ се на Световната финансова криза. В 
периода 2013 – 2020 г. се наблюдават сравни-
телно близки стойности на дела на заетите в 
сектора около 6 на сто. 

 
Фиг. 4. Динамика на процента от икономически 
активното население над 15 години, наето по  

трудово или служебно правоотношение в сектор  
F „Строителство“ за периода 2010 – 2020 г. 

Източник: НСИ 

Фактори, определящи ролята на 
строителството в икономиката на 
България 
Редица икономически процеси влияят върху 

развитието на сектор „Строителство“. Освен ви-
соките бариери за навлизане в сектора и силно 
регулираната правна рамка е необходимо инвес-
титорите – както частни, така и публични да се 
съобразяват и с със следните макроикономичес-
ки и демографски фактори, определящи привле-
кателността на сектора: 

• Брутен външен дълг – дължи се на част-
ния негарантиран и на публичния и публично 
гарантиран външен дълг, който е краткосрочен 
и дългосрочен по своето проявление и влияе 
върху кредитния рейтинг на страната; 

• Отношението на брутния външен дълг и 

износа на стоки и нефактурни услуги – характе-
ризира подобряването/влошаването на този дъл-
гов индикатор и влияе върху кредитния рейтинг 
на страната; 

• Отношението на брутния външен дълг и 
БВП, като един от дълговите индикатори – по-
казва каква част от БВП покрива брутния вън-
шен дълг и също влияе върху кредитния рей-
тинг на страната; 

• Държавния излишък/дефицит като фактор 
разкрива дали държавните приходи покриват 
държавните разходи в резултат на нето предос-
тавените заеми от държавното централно и мес-
тно управление и от държавните социалнооси-
гурителни фондове. Като фактор влияе върху 
кредитния рейтинг, а оттам и върху притока на 
чужди инвестиции в сферата на строителството; 

• Основен лихвен процент и лихвения про-
цент по жилищните кредити на домакинствата – 
предопределят увеличаването/намаляването на 
разходите на домакинствата и огранича-
ват/разширяват потребителското търсене на па-
зара на недвижими имоти и следователно на ин-
тереса на инвеститорите в сектор строителство; 

• Размер на жилищните кредити на дома-
кинства – влияе върху развитието на пазара на 
недвижими имоти, съответно и на сектор строи-
телство; 

• Преките чуждестранни инвестиции в 
строителството и в операциите с недвижими 
имоти – влияят непосредствено върху развитие-
то на този сектор в икономиката; 

• Броят на населението – влияе пряко върху 
потребността от използването (наемането или 
купуването, ако става на въпрос за жилищна 
или офис сграда) на недвижим имот и от изме-
ненията в естествения и механичния прираст на 
населението; 

• Външна миграция на населението – оказва 
негативно влияние върху броя и структурата на 
населението, върху ограничаването на търсене-
то на пазара на недвижими имоти.  

• Вътрешна миграция на населението – 
дължи се на специфичните характеристики на 
отделните населени места, където се създават 
условия за трудова дейност, материално и бито-
во осигуряване. Този фактор влияе върху прест-
руктурирането на населението и на търсенето и 
предлагането на недвижими имоти в отделни 
населени места; 

• Механичен прираст на населението – без 
значение дали е положителен или отрицателен, 
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влияе върху броя и структурата на населението 
и върху търсенето и предлагането на недвижи-
ми имоти; 

• Държавното регулиране също е фактор, 
който е ключов в сферата на строителството. 
Чрез закони, нормативни актове като данък 
сгради, такси за вписване на нотариален акт, 
данък върху добавената стойност, корпоративен 
данък и други оказват влияние върху сектора. 

Основната характеристика на сектора свър-
зан с недвижимата собственост е, че чрез ней-
ният обект се задоволяват жилищните и иконо-
мическите нужди на всеки субект. Местополо-
жението е в основата на избора на всеки търсещ 
недвижим имот. Физическите лица, целящи 
придобиването на недвижим имот за задоволя-
ване на своите жилищни нужди търсят локация, 
която да е комуникативна, с добра инфраструк-
тура, близо до предоставяни качествени услуги 
и др. Икономическите субекти инвестират свои-
те средства в недвижими имоти, за да могат да 
развиват своят бизнес. Тяхната инвестиция е 
ключова за последващото развитие на тяхната 
стопанска дейност. 

За да бъдат задоволени бъдещите нужди на 
физически лица и стопански субекти е необхо-
димо да бъде прогнозирано търсенето на раз-
личните видове недвижими имоти в срок до 5-6 
години, за да има възможност строителството да 
отговори на очакванията на пазара. Това се 
дължи на друга важна характеристика на нед-
вижимите имоти, отнасяща се в особена степен 
за строителството – времевия лаг. Поради труд-
ните и дълги процедури от реализирането на 
идейния проект до извършена постройка и не-
обходимостта на достатъчно време за реализа-
ция му (обикновено от няколко месеца до 5-6 
години) е необходимо мениджърите на строи-
телните компании да инвестират в проекти, ко-
ито ще отговарят на търсенето на пазара в бъ-
дещ период. За разлика от други сектори на 
икономиката, недвижимата собственост винаги 
ще бъде търсена. Инвестирането в различните и 
области, както от публичната власт, така и от 
стопанските субекти е жизнено важно за нейно-
то развитие в бъдеще. 

Инвестициите в строителството са неделима 
част, както от бюджета на публичната власт, та-
ка и от бюджета на частни компании. Целта на 
инвестициите на публичната власт в строителс-
тво е за подобряване на съществуващата инф-
раструктура или изграждане на нова. Това е 

т.нар. подобряване на условията свързани с раз-
витието на икономически живот в страната чрез 
изграждане на инфраструктура на новоизграде-
ни или вече съществуващи обекти на недвижи-
мата собственост. Частните компании имат ин-
терес в инвестициите в недвижими собственост 
поради нуждата от място за реализиране на сво-
ята дейност. Могат да бъдат определени като 
второстепенен инвеститор, използващ част от 
действащата инфраструктура, изградена от пуб-
личната власт. 

Изводи 
През последното десетилетие намалява делът 

на сектор F “Строителство“ в брутния вътрешен 
продукт на страната. Това се дължи на темпът 
на нарастване на БВП, който е по-висок от този 
на сектора. Световната финансова криза се от-
разява значително на строителната активност и 
пазарът на недвижими имоти, като секторът се 
свива от 6,7% през 2010 до 3,4 % през 2016 г. В 
последните 5 години се забелязва слабо пови-
шаване на дела на строителството в БВП на 
България, като достига 3,8% от него през 2021г. 

Наблюдава се голяма динамика и при показа-
теля Брутна добавена стойност на сектор „Стро-
ителство“ през анализирания период. През 2010 
г. стойността му е близо 5 млрд. лв., след което 
се свива с около 40% до 3110 млн. лв. през 2016 
г. През втората половина на разглежданото десе-
тилетие започва възстановяване на сектора, като 
през последната година се достигат нива, близки 
на тези от 2010 г. – 4713 млн. лв. 

По отношение на заетостта в сектор „Строи-
телство“, динамиката е по-малка. През 2010 г. за-
ети лица са 7,4% от икономически активното на-
селение на страната или над 156 хил. души. През 
следващите години се наблюдава известен спад 
на интереса към сектора, както поради намаляла-
та строителна активност, така и поради неговата 
специфична трудоемкост. Последните 8 години, 
заетостта варира между 5,6 и 6,0% от заетите в 
икономиката на страната. Може да се направи 
извода, че секторът не е сред най-търсените за 
реализация и няма особена динамика в броя на 
кадрите, заети в него. Друга възможна причина е 
делът на сивата икономика и големия брой нере-
гистрирани лица, намиращи прехрана в строи-
телството. (Стефанов & Димитрова, 2022, с. 85) 
За това говорят данните от последните години, 
когато въпреки по-малкото заети лица през 2021 
г. в сравнение с 2010 г. се достига приблизително 
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същата брутна добавена стойност. Хипотезата, че 
чрез въвеждане на нови технологии в строителс-
твото, то е станало по-продуктивно, е по-малко 
вероятна според нас. 

Заключение 
Сектор F „Строителство“ е един от най-

динамично развиващите се сектори в България. 
Там се произвежда една немалка част от брут-
ният вътрешен продукт на страната. Адекватна 
политика на публичната власт в този сектор, 
може да създаде условия за неговото разраства-
не в бъдеще. Бариерите за навлизане в сектора 
са високи, поради капиталоемкостта му и дъл-
гият процес на реализирането от идеен проект 
до изцяло завършен обект. Силната регулация 
на сектора също може да бъде определена като 
бариера пред навлизането на инвеститори. Не-
обходимо е качествено познаване на норматив-
ната уредба и достатъчен капитал за реализира-
нето на един проект. Въпреки това, строителст-
вото остава привлекателна област за инвестиции 
поради възможността за натрупване на значима 
капиталова печалба при умерен риск. Поради 
това може да се очаква нарастване на обемът 
инвестиции в сектора и възможност за увелича-
ване на брутната добавена стойност, съответно 
дела от БВП. 
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