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Abstract: During the years of transition – since 1989, the realty sector has been undergoing stormy development. 
The Bulgarian investors and developers, being under the foreign influence and striving to offer high quality living envi-
ronment, started to construct residential gated communities. 

Vocational gated communities are going to be one of the successful forms in real estate organization with the sense 
of “second home”. And they should be distinguished from other similar forms of organization of real estate. 

The focus in the work is put on the relations between the design of the vacational gated communities and the addi-
tional options for generating income. The author indicates the reasons and main accents in the successful forms of the 
realization of the vacational gated communities. All components, specifying the design, are investigated from different 
aspects: the location, the anchor and the functional schemes. The author pays special attention to the investment advan-
tages of this type of gated community – on one hand, for the developer (advantages, connected with the realization of 
the property and with its current maintenance and management) and on the other hand, for the owners of the apart-
ments in these communities. 

The analysis ranges over all aspects of this new (for Bulgaria) form of season homes, as the stress is on the addi-
tional options for incomes and on the specific forms of optimization of expenses. The analysis does not include the resi-
dential gated communities for permanent use and  the vacational gated communities abroad. 
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„Домът ми не са стените, които го изграж-
дат. Не е подът му, нито покривът му. Той е 
празното пространство между всичките тези 
неща. Той е там, където живея.“ 

Лао Дзъ 

Увод 
През годините на прехода у нас – годините от 

1989 до днес, секторът на недвижимите имоти 
претърпя бурно развитие. Множество фактори 
повлияха – както годините на напредък, така и 
периодите на застой и стагнация. Приемането на 
страната ни в Европейския съюз през 2007 г., 
развитието на технологиите и навлизането на но-
ви материали и системи в строителството, както 
и не на последно място промяната в очакванията 
и завишаването на критериите на потребителите 
са сред основните причини, довели до изменяне 
на предлагания продукт в сферата на недвижи-
мите имоти. Повлияни от чуждестранния опит и 
с оглед предлагане на по-добро качество на сре-
дата на обитаване, строителните инвеститори у 
нас започнха да изграждат т.нар. жилищни ком-
плекси от затворен тип. Развитието в сферата на 
ваканционните имоти в България след 2004 го-

дина промени в голяма степен и профила на ку-
пувачите. На местния пазар, както с цел лично 
потребление, така и с инвестиционна цел навля-
зоха множество чуждестранни купувачи. Във 
връзка със специфичните им изисквания жилищ-
ните комплекси от затворен тип постепенно се 
наложиха като най-успешния модел по отноше-
ние на ваканционните обекти. Липсaта на опит в 
изграждането и управлението на подобни комп-
лекси, неясната юридическа рамка и доскорош-
ните ограничения за придобиване на земя от 
чужденци изправиха сторителните инвеститори 
пред множество нови за тях въпроси и предизви-
кателства, част от които постепенно бяха реша-
вани, а други предстои да бъдат решени. 

 
 
 
В световен мащаб ваканционните комплекси 

от затворен тип трайно са се наложили като 
форма на организиране на подобен род имоти, 
изграждането на които попада във фокуса на бе-
лежити архитекти и дивелъпъри. 

Ваканционните комплекси от затворен тип 
(ВКЗТ), като една успешна форма на организи-
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ране на недвижимите имоти тип “втори дом” и 
като обект на изследване на настоящата работа, 
следва да бъдат отграничени от други сходни 
форми на организиране на недвижимите имоти, 
за могат да се откроят техните специфики и ха-
рактерни особености. 

За да разберем по-добре отношението между 
дизайна на ВКЗТ и допълнителните възможности 
за генериране на приходи на ваканционните 
комплекси от затворен тип и успешните форми 
на реализацията им, е добре да разгледаме начи-
ните на структурирането им, „котвите“, около 
които следва да бъдат изграждани и функцио-
налните им схеми и прякото им отношение към 
успеха на тези проекти. 

Дизайнът на ВКЗТ и отношението му към ус-
пешната реализация на тези проекти като пред-
мет на изследване попадат основно в сферите на 
стопанското управление и науката за недвижи-
мите имоти. Разбира се, комплексноста на пред-
мета създава необходимост от междудисципли-
нарни и интердисциплинарни движения. 

Обхватът на изследването е фокусиран върху 
тази относително нова за страната ни форма на се-
зонно обитаване, като акцентът е поставен върху 
допълнителните възможности за доходи, както и 
специфичните форми на оптимизация на разходите 
във ВКЗТ. Извън обхвата на изследването остават 
жилищните комплекси от затворен тип за целого-
дишно обитаване, както и ВКЗТ в чужбина. 

Какво е комплекс от затворен тип? 
У нас не съществува ясно определение какво 

точно включва понятието „комплекс от затворен 
тип“. Приемаме, че това е определен терен, в 
който са изградени повече от една сгради и който 
е отделен по определен начин от обкръжаващата 
го среда. „Затворен“ естествено предполага и по-
специален пропускателен режим за външни лица. 
Чл. 2 от Закона за управление на етажната собст-
веност (ЗУЕС) регулира взаимоотношенията 
между инвеститора и собствениците на самосто-
ятелни обекти, но без да дава определение за 
„затворен комплекс“. Още по-объркващо е, кога-
то става дума за ваканционен комплекс от зат-
ворен тип. 

1. ВКЗТ – прилики и разлики с други 
подобни проекти 
А) Жилищна сграда 
Въпреки че основната функция на ВКЗТ е 

жилищната, тя далеч не е единствената. В един 
такъв комплекс се съчетава общественото обс-

лужване на различни нива – в повечето случаи 
хотелска част, търговски обекти, като заведения 
и магазини, както и определен вид рекреационна 
функция. 

Жилищна е самостоятелно стояща сграда, ка-
то в повечето случаи не е отделена от обкръжа-
щата я среда и достъпът до околосградното 
пространство обикновенно е свободен. Въпреки 
че в жилищните сгради могат да се разполагат 
определени търговски обекти, то те имат съпътс-
тваща функция. 
Б) Жилищни комплекси от затворен тип 
(ЖКЗТ) 
ЖКЗТ, както бе казано и по-горе се доближа-

ват в значителна степен до ВКЗТ като градоуст-
ройствено решение. Те също са съставени от ня-
колко сгради и са отделени от околната среда с 
определен пропусквателен режим. 

Тук в съставните елементи и общия дизайн 
можем да открием множество сходства, особено 
с онези ЖКЗТ, където има и допълнителни услу-
ги като спортни центрове, търговски обекти и др. 

Една основна разлика има тук и тя е в харак-
тера на обитаване – той може да бъде ваканцио-
нен или постоянен. Именно той предопределя 
редица различия в дизайна на комплексите, свър-
зани с очакванията на клиентите и търсените от 
тях услуги. Когато сравняваме, разбира се, ди-
зайнът на един ЖКЗТ за постоянно обитаване, в 
който са разгърнати множество услуги, удобства, 
изградени са множество търговски обекти, както 
и такива с рекреационен характер като басейни, 
СПА спортни центрове, заведения за хранене, с 
някой по-„базови“ ВКЗТ, то разликата, естестве-
но, става почти недоловима. Тук единствено на-
личието на хотелска част във ваканционните 
комплекси очертава разделителна граница. 
В) Ваканционни хотели 
Съществуват различни ваканционни хотели по 

отношение на дизайна им. В някои, особено по-
големите такива, откриваме множество прилики с 
ВКЗТ. При тях функцията е рекреационна, което 
изисква и съответни помещения и съоражения, 
чрез които да се задоволява тази функция и да се 
предоставят съответните услуги на клиентите. 

В повечето случаи, ваканционните хотели 
също имат части с контролиран достъп само за 
клиентите им. За разлика от ВКЗТ обаче, тук 
клиентите пребивават за значително по-кратки 
периоди и имат собственост върху отделните 
жилищни единици. 
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Г) Смесени системи time share, approve-
chamiento por turnos /multipropiedad/ 
Тези смесени форми (между собственост и ва-

канционен хотел) имат началото си след Втората 
световна война. Първоначалната концепция е съв-
местно закупуване на определена къща в провин-
цията или в определена ваканционна зона от две 
или повече семейства. Тук основното било познан-
ството между тях и доверието, защото те сами са се 
грижили за имота без наличието на определен обс-
лужващ персонал или менажиращо дружество. 

В последствие през 70-те и близо до края на 
90-те години на 20-ти век тази система на „спо-
делена собственост“ претърпява бурно развитие. 
Във основата на тази система се изграждат вери-
ги от ваканционни комплекси, които като дизайн 
практически се припокриват с ВКЗТ. Единстве-
ното тук е, че няма ясно разграничена хотелска 
част на собственици, защото тук понятията прак-
тически са обединени. Впоследствие се създават 
определени организации, както и компании, кои-
то менажират този особен вид собственост, да-
ващ на имащите такива права да обменят „пола-
гащите им се дни на ползване“ и по този начин 
да могат да използват различни имоти в различ-
ни комплекси в замяна на ползването на техния. 

Тази форма, възникнала в Англия, бързо се 
разпространява в САЩ, Мексико и Испания. В 
резултат на множество злоупотреби и неясната 
юридическа рамка, огромните такси за менидж-
мънт системата “timeshare” става практически 
забранена в много страни, в други постепенно 
естествено отмира (Max, 2002; Murciano, 2013). 

При ВКЗТ нещата всъщност не са чак толкова 
объркващи. Става въпрос за група сгради, разпо-
ложени в определен парцел, отделени от заобика-
лящата ги среда и със строг контрол на достъп. Те-
зи комплекси са с определена рекреационна насо-
ченост. Характерно за тях е, че се набляга на ди-
зайна, на детайла и се акцентира на такива атрак-
ции и удобства, които са свързани с определена 
сезонност и с ваканционния характер на употреба-
та на обектите, намиращи се там. За да бъдат ясно 
разграничени от ваканционните хотели, трябва да 
подчертаем, че тук голямата част от ползвателите 
всъщност са собственици на имотите. 

2. Какви са причините за възникването им 
и какви са традициите у нас и в чужбина? 
Затворените комплекси имат многовековна 

традиция – подобни на тях са известни още от 
епохата на Римската империя и древен Китай. В 

по-ново време Великобритания е една от страни-
те със силни исторически традиции в този вид 
комплекси, както и скандинавските страни. При-
чините за възникването им са различни – от съ-
ображения за сигурност до желание за уединение 
или елитаристки стремеж за изолиране от по-
нисшите класи. Ваканционните комплекси от 
затворен тип са разпространени буквално по ця-
лото земно кълбо и са определено успешен мо-
дел за изграждане на така наречения „втори 
дом“. 

Някои изследователи твърдят, че собствени-
ците в подобни комплекси изкуствено се отдале-
чават от заобикалящата ги среда. До известна 
степен те може и да имат право, но характерно за 
тези комплекси е, че при добър дизайн се изоли-
рат негативните и се акцентира именно на поло-
жителните аспекти на локацията, например собс-
твен чист, тих и охраняем плаж, като същевре-
менно се прекъсва връзката с лошата инфраст-
руктура и с характерните за повечето екзотични 
дестинации „колиби“ на местното население. 

В последните 10-15 години и у нас бяха изг-
радени немалко ваканционни комплекси от зат-
ворен тип, като за част от тях може смело да се 
твърди, че напълно покриват европейското, а ня-
кои дори и световното ниво. 

3. Локацията, „котвите” и функционалната 
схема като важни компоненти определящи 
дизайна на ВКЗТ. 
А) Локация 
За да е успешен един подобен проект, необходи-

мо е да бъде обърнато специално внимание на някои 
определени фактори, свързани с локацията му: 

1. Максималното разтояние до международно 
летище не бива да надвишава 1час за пътуване (ка-
то оптималното време е 30-45 мин.). За постигане 
на по-високо ниво на комплекса може да се помис-
ли за изграждане на хеликоптерна площадка; 

2. Добра довеждаща инфраструктура; 
3. Зоната да не е такава с опасност от природ-

ни бедствия – наводнения, свлачища, урагани, 
вулкани; 

4. Относително правилна форма на имота; 
5. Директен достъп до „котвата“. 
Дивéлъпър (от англ. developer) e инвестито-

рът, който изгражда комплекса и който в по-
голямата част от случаите се занимава и с пос-
ледващата поддръжка и мениджмънт. 

Той или разполага с определен терен, който 
според преценката му е подходящ за изгражда-
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нето на ВКЗТ и отговаря на горните изисквания 
или има съответната идея за изграждането му и 
започва да търси съответния участък земя, похо-
дящ за изграждането му. 
Б) Котва 
С пряко отношение към дизайна на комплекса 

от гореизброените фактори е „котвата” (от англ. 
anchor). 

Котвата е тази природна или изградена от чо-
века даденост, която прави проекта привлекате-
лен за обитателите му и която дава на сградите 
т.н. допълнителна стойност. 

По отношение на котвите за ЗКВТ можем да 
обособим 2 типа: природни дадености и богатст-
ва и изкуствено изградени котови. 

Към природните дадености и богатства мо-
жем да съотнесем: 

• Море, езеро, планина, респективно ски 
писта; 

• Определени природни богатства като ми-
нерална вода, лечебна кал и пр. 

• Изкуствено изградени котви могат да бъ-
дат голф игрища и други спортни съоръжения 
като: 

• Съоръжения за отглеждане на коне и езда; 
• Спортни терени (тенис, футбол и др.); 
• Дори екзотични ВКЗТ като Ascari Race 

Resort в южна Испания, изградени около частна 
писта за състезателни автомобили. 

Тези котви могат да бъдат съчетавани, което 
прави ВКЗТ още по-интересни за техните бъде-
щи обитатели. 

Не са много световните архитекти, отдаващи 
се на подобни проекти, основно поради огромна-
та им времеемкост, но когато го направят, резул-
татът често е впечатляващ – например Puente 
Romano на мексиканския Melvin Villaroel, кон-
цепцията BERNIA на Zaha Hadid и Dominique 
Perrault, както и българският комплекс на арх. 
Семерджиев –  Оазис. 
В) Функционални схеми 
За целите на добрия дизайн е нeобходимо ди-

велъпърът прецизно да познава ежедневието на 
неговия таргет, потребностите и желанията му и 
не на последно място – нуждите на инфраструк-
турата и бъдещия мениджмънт с цел оптимизи-
ране на разходите и осигуряване на възможно 
най-добрата услуга. 

Изхождайки от там, от даденостите на терена, 
както и от изградената или съществуваща котва, 
дивелъпърът следва да определи допълнителните 

услуги и удобства, които смята да предложи на 
клиентите си. Имайки предвид ваканционния ха-
рактер на ВКЗТ, следва да се обърне внимание на 
рекреационната функция, както и на съществу-
ващата в повечето случаи сезонност на обитава-
не на тези комплекси. 

За да бъде пълноценен, ваканционният комп-
лекс от затворен тип е необходимо да има хотел-
ска част със съответните удобства – хотелско по-
чистване, заведения за хранене, рецепция, адми-
нистративен персонал и пр. Наред с обособената 
хотелска част обикновено се отдават на хотелски 
принцип и имоти, разположени в останалата т. 
нар. „част на собствениците“. 

 
Фиг. 1 Схема на функциите на ВКЗТ 

Различните функции сепарират пространство-
то във функционални зони: жилищна, хотелска, 
обслужваща и рекреационна, чието взаимно раз-
положение може да бъде, както в хоризонтална 
/при еднофамилното обитаване/, така и във вер-
тикална посока /при многофамилното/. 

Тук именно идва основната роля на дизайна 
на ВКЗТ – обозначените от дивелъпъра функции 
да бъдат умело разположени върху терена от ар-
хитекта на проекта. 

Тук идва времето на най-доброто използване 
на пространството – „на празнотата”, както я оп-
ределя „философът на пространството и форма-
та” Мелвин Вилароел (Melvin Villaroel 
Arquitectura del vasto). „Празното пространство” 
е за архитектурата това, което е нулата в матема-
тиката. Тя е цифрата, която, поставена след дру-
га, може да служи за мултипликатор – от 1 до 10, 
до 100, до един милион ... Именно празното 
пространство в архитектурата е същинското пре-
дизвикателство – това, което дава лекота и бо-
гатство на формите, то може да е различно като 
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количество и конфигурация. 
Английските архитекти определят празното 

пространство като негативно (“negative space”), 
защото не носи пари. Тук е моментът от негатив-
но то да стане позитивно. Трябва да се изберат 
възможно най-добрите конфигурации за сгради-
те, като останалите пространства, „празните”, 
всъщност да генерират богатството на комплек-
са, конфигурирайки идеалното съотношение 
между „празно” и „изградено” пространство – 
това е в унисон със самата природа, където бога-
тият пейзаж се състои в редуване на възвишения 
и падини. За да бъде добре балансиран проектът, 
необходимо е да се обърне внимание на приро-
дата – тя трябва да е водещото, а сградите да са 
по-скоро като леки ограждения на една градина, 
самата градина да достигне и да навлезе в самите 
жилища, съчетавайки екология, материали, есте-
тика и качество на живот. 

Взимайки предвид функционалните схеми и 
характера на обитаване, ВКЗТ може да бъдат зо-
нирани по различен начин (Фиг.2 и Фиг. 3). 

 
Фиг. 2. Зониране при еднофамилно обитаване 

Съществуват определени основни компози-
ционни елементи, които обуславят градоуст-
ройствената структура на комплексите от затво-
рен тип: улицата, площада, водните или зеле-
ни площи, квартала. Тези традиционни градо-
устройствени елементи се използват като водещи 
композиционни фактори в зависимост от конк-
ретните природо-географски, културни и градо-

устройствени дадености. 

 
Фиг. 3. Зониране при многофамилно обитаване 

Очевидно е, че съществуват възможности за 
различни комбинации и различни приоритети, 
което води до голямо разнообразие в подходите 
за решаване на тази форма за обитаване. (Спири-
донова, 2015) 

Отразявайки тези особености тук е мястото, 
където архитектът трябва да извърви пътя от 
доброто до съвършеното (from good to great, Jim 
Collins), да обърне внимание на лесния достъп и 
комуникацията между отделните елементи в 
комплекса, оставяйки проходи, съответната инф-
раструктура в зависимост от особеностите на 
проекта (летен, зимен и пр.). При комплекс, раз-
положен в ски курорт, да предвиди необходими-
те „топли връзки”, докато в един морски такъв 
би било удачно оставяне на открити площадки, 
позволяващи да бъде усетен морския въздух, да 
бъдат оставени естествени пространства между 
сградите, а когато те са по-дълги, да има сниша-
вания в линията на корнизите и същевременно 
проходи, позволяващи естествена циркулация на 
въздуха, предизвикана от разликите в температу-
рите на огряваните от слънцето фасади и тези в 
сянка. Подобни похвати различават забележи-
телната от добрата архитектура. 
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Фиг. 4. Melvin Villaroel, Marina del Este 

 

 
Фиг. 5 Любомир Семерджиев, Oasis Resort & SPA, 

Лозенец 

4. Форми на реализация при ВКЗТ 
Традиционно при недвижимите имоти гово-

рим за две основни форми на реализация – про-
дажба и отдаване под наем. Тук „пълноценните” 
ВКЗТ не правят разлика. При наличието на хо-
телска част и характерните за нея услуги и обек-
ти като заведения, търговски обекти и др., фак-
тически диверъпърът съчетава и двете форми на 
реализация.  
Инвестиционни предимства на ВКЗТ 
При правилен дизайн на ВКЗТ в неговата 

„пълнота“ дивелъпърът следва да изгради, както 
жилищна част за продажба, така и хотелска част 

с цел отдаване под наем. Хотелската част може 
да е обособена в отделна сграда, да се състои от 
апартаменти, ситуирани в жилищните сгради 
сред тези за продажба, а може да се състои и от 
двете. Именно това функционално съчетание във 
ВКЗТ на хотелска част и жилищна част за про-
дажба или т.нар. „част на собствениците“ дават 
множество инвестиционни предимства на тези 
комплекси. 
А) Предимства за предприемача, изграждащ 
комплекса 
Дивелъпърът в по-голямата част от случаите 

се занимава и с последващата поддръжка и ме-
ниджмънт. Предимствата за него могат да се 
обособят в две групи:  

1) Свързани с реализацията на изградените 
имоти. 
Наред с продажбата на жилища (апартаменти 

и/или къщи) поради наличието на хотелска част, 
дивелъпърът има възможност да генерира опре-
делен паричен поток от нереализираните (поради 
определени причини) имоти, отдавайки ги на хо-
телски принцип. 

2) Свързани с текущата поддръжка и 
управление на комплекса (т.н. property 
management): 
Възможност за споделяне на определени ад-

министративни и технически разходи между хо-
телската част и частта на собствениците; 

Възможност за предлагане на по-голям брой 
хотелски единици, възползвайки се от апарта-
ментите, които отделни собственици отдават на 
хотелски принцип. По този начин дивелъпърът 
от една страна генерира определена комисионна 
от преотдаването на апартаментите, а от друга – 
може да отговори на запитвания за събития, 
изискващи по-голяма от неговата собствена лег-
лова база. 
Б) Предимства за собствениците на 
отделните апартаменти 
Възможността за преотдаване на собствените 

апартаменти на хотелски принцип за определен 
период, при добър мениджмънт, дава възмож-
ност, не само за покриване на текущите разходи 
на имота, но често и за не малка печалба. Собст-
вениците могат за извършват това самостоятелно 
или организирано чрез дружеството за менажи-
ране. 

Наред с това собствеността върху втори дом 
често е свързвана с определени неудобства по 
отношение на поддръжката му, особено в случа-
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ите, когато е сравнително отдалечен от основно-
то местоживеене – охрана, почистване, поддръж-
ка на сградата и околосградното пространство. 
При ваканционните комплекси от затворен тип 
по-голямата част от тези неудобства отпадат – 
охрана, озеленяване, почистване и др., тъй като 
са включени в пакета за поддръжка и се поемат 
от фирмата, осъщестяваща мениджмънта на 
комплекса; 

Наличието на множество услуги буквално в 
рамките на комплекса – наред с основната „кот-
ва“, обикновено те разоплагат също с ресторанти 
(често и room service), кафенета, детски центро-
ве, разнообразни магазини с добро зареждане и 
подбрани стоки, фризьорски и козметични сало-
ни и др. 

От тук става ясно, че ваканционните комплек-
си от затворен тип са не само предпочитано мяс-
то за почивка, но при внимателно прецизиран и 
изпълнен архитектурен дизайн крият в себе си 
добра инвестиционна възможност, както за диве-
лъпърите, които са ги изградили, така и за собст-
вениците на апартаменти в тях. 
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