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Abstract: Controlling is increasingly recognized as a key management tool with growing application across various 
economic sectors, including real estate management. In the context of municipal housing enterprises in Bulgaria, its 
implementation can significantly contribute to improving efficiency, transparency, and sustainability in managing 
municipal property. This article aims to present the conceptual foundations of controlling in real estate management 
and the specifics of municipal housing companies in Bulgaria, as well as to highlight the potential for introducing 
controlling practices into their management. 
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Въведение 
Секторът на недвижимите имоти е важен еле-

мент от националната икономика, включващ уп-
равление, развитие, оценка, поддръжка и експло-
атация на имотни активи. Той генерира значи-
телна икономическа стойност и влияе върху со-
циалното и пространственото развитие на насе-
лените места. Българските общини притежават 
значителен имотен портфейл, управляван чрез 
общински предприятия и дружества, но се 
сблъскват с предизвикателства като неефективни 
управленски механизми, ограничена прозрачност 
и недостатъчна използваемост на жилищния 
фонд. Тези дефицити често водят до неефектив-
но разходване на публични средства, загуба на 
потенциални приходи и затруднения в осигуря-
ването на достъпни жилища за социално уязвими 
групи (Институт за пазарна икономика, 2023). 

1. Теоретични основи на контролинга 
в управлението на недвижими имоти 
1.1. Дефиниция, цели и принципи на 
контролинга 
Контролингът е интердисциплинарна управ-

ленска концепция, която обединява счетоводст-
во, корпоративни финанси, стратегическо пла-
ниране, управление на риска и управление на 
изпълнението. Той осигурява надеждна инфор-
мационна, аналитична и координационна основа 
за рационално и навременно вземане на управ-

ленски решения. По своята същност контролин-
гът функционира като система за координация 
на управленските процеси, създава прозрачност 
за ресурси, резултати, отклонения и рискове и 
подпомага организацията в постигането на ней-
ните цели. (Anthony & Govindarajan, 2007; 
Horváthe, 2015; Merchant & Van der Stede, 2017). 

От теоретична гледна точка контролингът 
обхваща четири основни групи функции — 
планиране, координация, мониторинг и анализ 
— които са свързани в единна управленска рам-
ка. Чрез процесите на планиране и целеполагане 
контролингът участва активно във формулира-
нето на стратегически и оперативни цели и оси-
гурява необходимите количествени и качестве-
ни измерители за тяхната оценка (Kaplan & Nor-
ton, 1996; Anthony & Govindarajan, 2007). Коор-
динационната функция се изразява във възмож-
ността на контролинга да свързва различните 
звена на организацията — финанси, оперативна 
дейност, маркетинг, човешки ресурси, инвести-
ции — в единна система на управление, която 
минимизира информационните асиметрии и съ-
действа за съгласуваност между стратегически-
те и оперативните решения (Horváthe, 2015; 
Malmi & Brown, 2008). 

Мониторингът и аналитичната функция на 
контролинга включват непрекъснато наблюде-
ние на отклоненията, оценка на резултатите, 
ранно откриване на рискове и възможности, 
както и предоставяне на качествена информация 
за вземане на управленски решения. Този про-
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цес е тясно свързан с управлението на риска, 
тъй като контролингът идентифицира критични 
фактори на несигурност, моделира сценарии и 
подпомага оптимизацията на разходите и резул-
татите при различни пазарни условия (ISO, 
2018; Damodaran, 2012). Модерните контролин-
гови системи включват и елементи на управле-
ние на резултатите (performance management), 
като KPI системи, табла за управление 
(dashboards) и системи за измерване на резулта-
тите (Kaplan & Norton, 1996; Merchant & Van der 
Stede, 2017). 

В съвременната литература контролингът се 
разглежда и през призмата на стратегическото 
управление, като механизмите на контролинг 
служат не само за измерване, но и за активно 
формиране на стратегическия процес чрез осигу-
ряване на структурирана информация за вътреш-
ната и външната среда, пазарните тенденции, ре-
гулаторните изисквания и устойчивостта (Eccles 
& Klimenko, 2019; ICV, 2023). В условията на на-
растваща сложност на бизнес моделите и ESG 
факторите контролингът придобива още по-
голямо значение, тъй като интегрира нефинансо-
ви показатели, оценка на рискове и съответствие 
с регулаторни рамки като CSRD и ESRS 
(EFRAG, 2023; European Commission, 2023). 

В този разширен контекст контролингът се 
формира като ключова управленска инфраст-
руктура, която обединява отчетност, анализ, 
прогнозиране и управление на риска, като по 
този начин гарантира ефективност, устойчивост 
и стратегическа адаптивност на организацията в 
динамична среда. 

1.2. Специфика на контролинга 
при недвижими имоти 
Контролингът в сектора на недвижимите 

имоти притежава редица особености, произти-
чащи от дългосрочния характер на активите, ви-
соката капиталова интензивност и значителната 
зависимост от външни икономически, регула-
торни и градоустройствени фактори. Недвижи-
мите имоти представляват активи с изключи-
телно дълъг жизнен цикъл, при които инвести-
ционните решения се реализират в рамките на 
десетилетия. Това налага прилагането на конт-
ролингови инструменти, способни да обхванат 
не само текущото финансово състояние, но и 
динамиката на бъдещите парични потоци, дис-
контовите ставки, остатъчната стойност и риска 
от пазарни промени (Fisher & Martin, 2008; 
RICS, 2018). Дългосрочните инвестиционни 

цикли изискват прецизно прогнозиране и сцена-
рийно моделиране, тъй като пазарните условия, 
лихвите и регулациите могат значително да се 
изменят между придобиването, експлоатацията 
и последващото разпореждане с актива (Geltner, 
Miller, Clayton, & Eichholtz, 2017). 

Високата капиталова интензивност и значи-
мите разходи за финансиране правят анализа на 
капиталовата структура и цената на капитала 
ключов елемент от контролинга. Решенията за 
дълг/собствен капитал, ливъридж, структура на 
финансиране и управление на лихвения риск 
пряко определят доходността и стойността на 
портфейла (Damodaran, 2012; RICS, 2018). Ем-
пирични изследвания показват, че дори малки 
промени в разхода за капитал или в нивата на 
вакантност могат да окажат непропорционално 
голям ефект върху общата рентабилност, пора-
ди значителния дял на фиксирани разходи и ог-
раничената ликвидност на имотните активи 
(Geltner et al., 2017). 

Секторът е силно зависим от външни факто-
ри като пазарната цикличност, регулаторната 
среда, градоустройствените политики и нараст-
ващите ESG изисквания. Цените на недвижими-
те имоти исторически следват цикли на експан-
зия и свиване, които изискват засилено внима-
ние към анализи като sensitivity analysis, stress 
testing и мониторинг на водещи индикатори 
(European Public Real Estate Association, 2021). 
Регулаторните промени — включително тези, 
свързани с енергийната ефективност, устойчи-
вото строителство и ESG отчетността — все по-
вече оформят разходната структура, капитало-
вата стойност и риска от обезценяване на акти-
вите (Tego VA, 2020; EFRAG, 2023). В този кон-
текст контролингът се превръща в инструмент 
за стратегическо управление на съответствието 
с регулациите, оценка на преходни и физически 
климатични рискове и интегриране на устойчи-
востни показатели в инвестиционните модели 
(TCFD, 2017). 

Освен структурните и финансовите аспекти, 
контролингът при недвижими имоти има силно 
изразено операционно измерение. Управлението 
на наемни договори, заетост, техническо състоя-
ние и експлоатационни разходи формира значи-
телна част от ефективността на актива. Това на-
лага изграждането на надеждни системи за бю-
джетиране, оперативно отчитане и мониторинг 
на ключови показатели като енергийна консума-
ция, разходи за поддръжка, необходими ремонти 
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и цикъл на подновяване на наемите (RICS, 2018; 
Tego VA, 2020). Много от тези операционни 
фактори, като качеството на техническата под-
дръжка или ефективността на енергийните сис-
теми, имат пряко влияние върху дългосрочната 
стойност на имота и неговия ESG профил, което 
подчертава необходимостта от интегриран конт-
ролингов подход, съчетаващ финансови, опера-
тивни и устойчивостни измерители. 

Така спецификата на контролинга при нед-
вижими имоти се изразява в необходимостта от 
комплексно управление на инвестиционни, опе-
ративни, финансови и регулаторни рискове в 
условията на дългосрочни активи, висока капи-
талова ангажираност и нарастваща роля на ус-
тойчивостта. 

1.3. Разграничение: стратегически и 
оперативен контролинг 
В организациите стратегическият и опера-

тивният контролинг действат като допълващи 
се системи, които формират цикъл на планира-
не, изпълнение и корекция. Стратегическият 
контролинг подпомага дългосрочното управ-
ление – развитие на портфейла, решения за 
придобивания и продажби, оптимизация на ка-
питаловата структура, управление на рисковете 
и устойчивото позициониране на бизнес моде-
ла. (Anthony & Govindarajan, 2007; Horváthe, 
2015). Неговата роля се засилва в условията на 
растящо влияние на ESG факторите, които 
преобразуват инвестиционната логика в секто-
ра на недвижимите имоти: оценката на бъдещи 
активи и проекти се базира не само на тради-
ционни финансови показатели, но и на крите-
рии като енергийна ефективност, въглероден 
отпечатък, устойчиви материали, социална 
стойност и прозрачност на управлението 
(European Commission, 2023; EFRAG, 2023; 
Geltner et al., 2017). От стратегическа гледна 
точка това изисква задълбочени пазарни анали-
зи, сценарийно моделиране и ранна идентифи-
кация на климатични, регулаторни и финансо-
ви рискове, което е напълно в съзвучие с меж-
дународните стандарти за добро корпоративно 
управление (TCFD, 2017; ISO, 2018). 

Оперативният контролинг, от своя страна, га-
рантира устойчивото и ефективно ежедневно 
функциониране на организацията чрез бюджети-
ране, анализ на разходи и приходи, мониторинг 
на техническа надеждност, поддръжка и управ-
ление на договори и KPI. Той изпълнява коорди-
национна и информационна роля, осигурявайки 

оценка на текущото представяне и база за навре-
менни реакции при отклонения, рискове или 
промени в средата. (Merchant & Van der Stede, 
2017; Kaplan & Norton, 1996). В контекста на 
недвижимите имоти това включва контрол върху 
експлоатационните разходи, ефективността на 
техническите системи, енергийната консумация 
и качеството на поддръжката — фактори, които 
имат пряко отражение както върху финансовата 
ефективност, така и върху ESG профила на акти-
вите (RICS, 2018; Tego VA, 2020). 

Стратегическият и оперативният контролинг 
формират затворен управленски цикъл, при 
който стратегическите цели задават рамката за 
оперативно изпълнение, а оперативните данни 
служат като основа за актуализиране на страте-
гията. Тази двупосочна връзка гарантира орга-
низационна адаптивност и устойчивост в усло-
вия на висока пазарна динамика, засилени регу-
латорни изисквания и нарастващи климатични и 
социални предизвикателства. (Anthony & Go-
vindarajan, 2007; Horváthe, 2015; Eccles & 
Klimenko, 2019). Така контролингът се превръ-
ща в интегриращ механизъм, който свързва 
стратегическото управление, оперативната 
ефективност и устойчивостта в единна управ-
ленска рамка, насочена към дългосрочно създа-
ване на стойност. 

1.4. Стратегически контролинг 
на недвижими имоти 
1.4.1. Стратегическо планиране, 
портфейлни решения и ESG интеграция 
Стратегическото планиране в управлението 

на недвижимите имоти представлява комплек-
сен и продължителен процес, който изисква сис-
тематичен анализ на пазарната динамика, мак-
роикономическите тенденции и прогнозите за 
развитието на сектора. В този контекст контро-
лингът подпомага формулирането на дългос-
рочни цели, свързани с придобиване, развитие, 
преструктуриране или разпореждане с активи, 
като осигурява аналитична основа за оценка на 
бъдещите потребности от жилищни единици, 
функционални типологии и стратегически лока-
ции (RICS, 2018; Tego VA, 2020; EPRA, 2021). 
Този процес се основава на задълбочени пазар-
ни анализи, включително изследване на демог-
рафски, социални и урбанистични тенденции, 
които съществено влияят върху търсенето на 
различни видове недвижими имоти (Geltner et 
al., 2017; Fisher & Martin, 2008). 

Ключов елемент на стратегическото плани-
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ране са инструментите за сценарийно модели-
ране и анализ на чувствителността. Чрез разра-
ботване на базови, оптимистични и стрес сцена-
рии контролингът оценява въздействието на 
критични фактори като пазарни цени, заетост, 
строителни разходи и лихвени нива върху стой-
ността и рентабилността на портфейла 
(Damodaran, 2012; RICS, 2018). Тези подходи са 
от особено значение в условията на висока па-
зарна цикличност, където дори малки колебания 
в лихвените проценти или доходността могат 
значително да повлияят върху доходността на 
активите и устойчивостта на капиталовата 
структура (Brealey, Myers & Allen, 2020; Euro-
pean Public Real Estate Association, 2021). 

Включването на ESG (Environmental, Social, 
Governance – екологични, социални и управлен-
ски критерии) като интегрален компонент на 
стратегическото планиране се превърна в съ-
ществен управленски императив през последно-
то десетилетие. Европейската нормативна рамка 
– включително CSRD (Директива (ЕС) 
2022/2464), CSDDD, SFDR (Регламент (ЕС) 
2019/2088), EU Taxonomy (Регламент (ЕС) 
2020/852), Green Claims Directive и CBAM (Рег-
ламент (ЕС) 2023/956) – трансформира начина, 
по който организациите планират, управляват и 
отчитат своите инвестиции, като поставя устой-
чивостта в центъра на вземането на решения 
(European Commission, 2023a; European Commis-
sion, 2023b; EFRAG, 2023). В съответствие с те-
зи регулации стратегическите решения все по-
често се базират не само на икономически и фи-
нансови параметри, но и на ESG критерии, 
включително енергийна ефективност, въглеро-
ден отпечатък, използване на материали с ниско 
въздействие върху климата и адаптация към 
климатични рискове (IPCC, 2021; IEA, 2022). 

От екологична гледна точка, фактори като 
енергийната ефективност, емисиите CO₂e (Scope 
1–3), климатичните рискове и устойчивостта на 
материалите се приемат като определящи при ин-
вестиционните решения (Greenhouse Gas Protocol, 
2015; GRI, 2021; SBTi, 2021). Те влияят не само 
върху оперативната ефективност, но и върху па-
зарната стойност, риска от обезценка и достъпа до 
устойчиви източници на финансиране. 

Социалните измерения на ESG – като качес-
тво на обитаване, достъпност, здраве и безопас-
ност, както и въздействието върху местните 
общности – придобиват все по-голямо значение 
при оценка на устойчивостта на имотните акти-

ви (Homes England, 2025; Marsh et al., 2025). 
Управленските аспекти включват прозрач-

ност, етика, почтеност във веригата на доставки 
и спазване на регулаторните изисквания, които 
са ключови за изграждане на доверие сред инс-
титуционални инвеститори, публични органи и 
местни общности (ICV, 2023; TCFD, 2017). 

Интегрирането на ESG в стратегическото 
планиране води до намаляване на регулаторни, 
пазарни и репутационни рискове и способства 
за дългосрочно създаване на стойност. В този 
смисъл ESG не се разглежда като допълнение 
към традиционните финансови компоненти, а 
като основен фактор за конкурентоспособност, 
устойчиво развитие и стратегическа устойчи-
вост на портфейлите с недвижими имоти (Eccles 
& Klimenko, 2019; KPMG, 2023; PwC, 2022). 

1.4.2. Управление на риска и капиталова 
структура 
Стратегическият контролинг изпълнява цен-

трална роля при идентифицирането, оценката и 
мониторинга на ключови рискове, включително 
пазарни, регулаторни, технологични и клима-
тични, като по този начин подпомага вземането 
на информирани управленски решения в дъл-
госрочен хоризонт. В основата на този процес 
стои концепцията за определяне на организаци-
онния апетит към риск, който служи като рамка 
за балансиране между стратегическите цели, ус-
тойчивостта и допустимото ниво на несигур-
ност (Horváthe, 2015; ISO, 2018). Чрез съчетава-
не на финансови и нефинансови индикатори 
контролингът допринася за определяне на изис-
кваната доходност, като използва инструменти 
за оценка на риска и възвръщаемостта, вкл. 
WACC, сценарийно моделиране и чувствител-
ност към макроикономически параметри 
(Brealey et al., 2020; Damodaran, 2012). 

Пазарните и лихвените рискове са ключови, 
тъй като влияят върху стойността на капитала, 
финансирането и дългосрочната устойчивост на 
бизнес модела. Стратегическият контролинг 
подпомага оптимизирането на капиталовата 
структура чрез анализ на съотношението 
дълг/собствен капитал, оценка на възможности-
те за рефинансиране и моделиране на ефекта от 
различни лихвени и пазарни сценарии върху 
разхода за капитал и ликвидността. (RICS, 2018; 
Damodaran, 2023). В контекста на ESG и клима-
тичните рискове контролингът включва и оцен-
ка на преходни и физически рискове, както и на 
тяхното отражение върху капитала, цената на 
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риска и достъпа до устойчиво финансиране, в 
съответствие с международни рамки като TCFD 
и Европейските стандарти за устойчивост (Task 
Force on Climate-related Financial Disclosures, 
2017; EFRAG, 2023). 

В този разширен контекст стратегическият 
контролинг функционира като интегриран меха-
низъм за управление на риска и устойчивостта, 
като съчетава финансови модели, регулаторни 
изисквания и климатични сценарии, за да подпо-
могне оптималното разпределение на капитала и 
устойчивостта на организацията в условия на 
структурна несигурност (Eccles & Klimenko, 
2019; International Energy Agency, 2022). 

1.4.3. Метрики и информационно 
осигуряване (дългосрочен хоризонт) 
В контекста на стратегическия контролинг 

дългосрочното планиране изисква използването 
на цялостна система от финансови, нефинансови 
и ESG показатели, които подпомагат вземането 
на решения при инвестиции, управление на акти-
ви и оценка на устойчивостни рискове. Класи-
ческите управленски рамки разглеждат контро-
линга като пакет от взаимно подсилващи се ме-
ханизми за измерване, оценка и стимулиране, 
които трябва да бъдат кохерентно подредени 
спрямо стратегията и рисковия профил на орга-
низацията (Anthony & Govindarajan, 2007; Malmi 
& Brown, 2008; Merchant & Van der Stede, 2017). 
В този смисъл стратегическите карти и баланси-
раните табла на изпълнение изпълняват ролята 
на свързващо звено между стратегическите цели 
и оперативните индикатори, включително дъл-
госрочните устойчивостни метрики (Kaplan & 
Norton, 1996; Anthony & Govindarajan, 2007). 

Традиционните финансови метрики — вът-
решна норма на възвръщаемост (IRR), нетна нас-
тояща стойност (NPV) и среднопретеглена цена на 
капитала (WACC) — остават централни инстру-
менти за количествено оценяване на дългосрочна-
та икономическа ефективност, като предоставят 
стандартизирана база за сравнение на инвестици-
онни алтернативи, чувствителност към риска и 
оптимизация на капиталовата структура (Brealey 
et al., 2020; Damodaran, 2012, 2023). Тези показа-
тели са критични и когато се оценяват трансфор-
мационни инициативи с ESG компонент (напри-
мер енергийна ефективност или декарбонизация), 
тъй като устойчивостните рискове и възможности 
могат да влияят върху разхода за капитал и очак-
ваните парични потоци, включително чрез достъ-
па до „зелено“ финансиране и пазарни пре-

мии/дисконти (Damodaran, 2023; European 
Commission, 2023). 

Паралелно с това стратегическият контро-
линг интегрира показатели, свързани с управле-
ние на активи и портфейли, като стойност на 
портфейла и риск от вакантност, които влияят 
върху доходността, капиталовата ефективност и 
устойчивостта на използване на активите във 
времето. В условията на засилена регулаторна и 
пазарна фокусираност върху устойчивостта на-
раства значението на нефинансовите енергийни 
и емисионни метрики. Стандарти като GHG 
Protocol дефинират емисионните категории на 
парникови газове: Scope 1 (директни емисии от 
източници, контролирани от организацията), 
Scope 2 (индиректни емисии от закупена енер-
гия) и Scope 3 (други индиректни емисии по ве-
ригата на стойността), което осигурява съпоста-
вимост и проследимост в отчетността 
(Greenhouse Gas Protocol, 2011, 2015; ISO, 2018). 
Тези показатели — включително специфичната 
енергийна интензивност (например kWh/кв.м) и 
емисиите в CO₂e за Scope 1–3 — се използват в 
дългосрочни сценарии за декарбонизация, бен-
чмаркинг между локации и стратегическо уп-
равление на ресурсната ефективност, като се 
опират на научните основания и глобални прог-
нози за енергетиката и климата (IPCC, 2021; 
International Energy Agency, 2022). Рамки за це-
леполагане и прозрачност като SBTi, GRI и 
TCFD подпомагат превода на климатичните и 
ESG цели в измерими и одитируеми KPI и уп-
равленски практики (SBTi, 2021; Global Report-
ing Initiative, 2021; Task Force on Climate-related 
Financial Disclosures, 2017). 

В европейски контекст CSRD и ESRS въвеж-
дат разширени изисквания за нефинансово от-
читане, управление на данните и одитируемост, 
което изисква от контролинга да изгради проце-
си за качество на данните, вътрешен контрол и 
консолидация в интегрирани стратегически таб-
ла и периодични прегледи (European 
Commission, 2023; EFRAG, 2023). Допълнител-
но, таксономията на ЕС и очакванията на инвес-
титорите за прозрачност, свързана с ESG, офор-
мят капиталовите потоци и съответните изиск-
вания към корпоративните KPI и разкрития 
(European Commission, 2020; Eccles & Klimenko, 
2019). Емпирични наблюдения показват, че ор-
ганизациите срещат предизвикателства с качес-
твото, покритието и интеграцията на ESG дан-
ните, което налага съвместяване на BI/ERP/ESG 
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системи и стандартизирани процедури за колек-
ция и верификация (KPMG, 2023; PwC, 2022). 
На практика, обработката, консолидацията и 
интерпретацията на финансови и устойчивостни 
данни се реализира чрез интегрирани стратеги-
чески табла и годишни/полугодишни прегледи, 
които предоставят на висшия мениджмънт сис-
тематизирана информация за напредъка, риско-
вите експозиции и изпълнението спрямо страте-
гическите цели — обединявайки традиционните 
контролингови подходи и новите регулаторни и 
пазарни изисквания за устойчивост (Anthony & 
Govindarajan, 2007; EFRAG, 2023; TCFD, 2017). 

1.5. Оперативен контролинг 
на недвижими имоти 
1.5.1. Бюджетиране и финансов анализ 
Оперативният контролинг в сектора на нед-

вижимите имоти изгражда детайлни бюджети, 
проследява тяхното изпълнение и анализира от-
клоненията чрез методите на управленското 
счетоводство и финансовия анализ. Основен 
фокус е поставен върху оптимизацията на капи-
таловите (Capex) и оперативните разходи 
(OpenX), които формират голяма част от общи-
те разходи през жизнения цикъл на имота. Под-
ходи като lifecycle costing и total cost of 
ownership все по-често се прилагат, за да гаран-
тират икономическа ефективност и устойчивост 
на активите (Geltner et al., 2017; RICS, 2018). 

Управлението на паричните потоци е критич-
но особено при публични и жилищни активи, къ-
дето приходите са силно зависими от заетостта и 
структурата на наемната политика. Умелото 
структуриране на приходите — чрез индексация, 
гъвкави наемни схеми, стимули и политики за 
задържане на наематели — подпомага стабил-
ността на потока от приходи и намалява риска от 
вакантност (EPRA, 2021; Fisher & Martin, 2008). 
Дълбочинният анализ на отклоненията и тенден-
циите позволява ранно идентифициране на проб-
лемни разходни позиции, ниска ефективност или 
влошена рентабилност на определени обекти, ко-
ето е в съответствие с класическите управленски 
рамки на контролинга (Anthony & Govindarajan, 
2007; Horváthe, 2015). 

1.5.2. Управление на договори и приходи 
Управлението на договорите представлява 

централен елемент на оперативния контролинг, 
тъй като ефективността на приходите зависи от 
системното проследяване на договорните сро-
кове, клаузи за индексация, условия за под-

дръжка, задължения на наематели и доставчици. 
Прецизната договорна администрация намалява 
риска от просрочия, оптимизира приходите и 
улеснява прогнозируемостта на паричните по-
тоци (RICS, 2018; TegoA, 2020). 

В контекста на ESG рамките договорите вече 
включват и устойчивостни клаузи — напр. 
изисквания за енергийна ефективност, монито-
ринг на емисиите или задължения по използване 
на устойчиви материали. Това издига управле-
нието на договори до инструмент за стратеги-
ческо подобрение на социалните и екологични-
те характеристики на портфейла (European 
Commission, 2023; EFRAG, 2023). 

1.5.3. Техническо състояние и 
експлоатационна ефективност 
Систематичното управление на техническото 

състояние на имотите включва регулярни инс-
пекции, оценка на риска от амортизация, дефи-
ниране на цикли на ремонт и обновяване, както 
и мониторинг на експлоатационни разходи. 
Подходи като condition-based maintenance и pre-
ventive maintenance подпомагат оптимизирането 
на поддръжката, предотвратяват непредвидени 
разходи и минимизират риска от спад на прихо-
дите вследствие на технически повреди или ог-
раничена функционалност (Geltner et al., 2017; 
ISO 14064-1, 2018). 

Енергийната ефективност, ремонтните дей-
ности и качеството на предоставяните услуги са 
ключови фактори за оперативната рентабил-
ност, безопасност и комфорт. Това съответства 
на ESG стандартите и рамки като Level(s), GRI 
и SBTi, които подчертават връзката между тех-
ническото състояние, климатичните цели и дъл-
госрочната стойност на активите (Dodd et al., 
2023; GRI, 2021; SBTi, 2021). 

1.5.4. KPI, отчетност и мониторинг 
Оперативният контролинг използва комплекс 

от ключови показатели за ефективност (KPI), 
чрез които се измерва представянето на порт-
фейла. Типични метрики са нетният оперативен 
доход (NOI), оперативните разходи на квадра-
тен метър, нива на заетост и вакантност, съби-
раемост на вземания, енергийна интензивност 
(kWh/кв.м), индексационни цикли и срокове на 
договори (EPRA, 2021; RICS, 2018). 

Дигиталните табла (dashboards) и месечни-
те/тримесечните отчети осигуряват визуализа-
ция на динамиката на тези показатели и позво-
ляват на мениджърските екипи да реагират сво-
евременно при отклонения. Използването на BI 
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системи подобрява качеството и скоростта на 
анализа и улеснява вземането на решения (Tab-
leau, 2025; Springer, 2025; Gudala et al., 2021). 

1.6. Взаимовръзка между стратегически и 
оперативен контролинг 
Ефективността на управлението в сектора на 

недвижимите имоти зависи от двупосочната 
връзка между стратегическия и оперативния 
контролинг. Стратегическите цели — включи-
телно цели за намаление на CO₂e, таргети за 
вътрешна норма на възвръщаемост (IRR), нива 
на заетост, устойчивостни показатели или цели 
за структуриране на портфейла — се превеждат 
в конкретни оперативни KPI, бюджети и проце-
дури (Kaplan & Norton, 1996; Horváth, 2015). 

Оперативните резултати, отчетените откло-
нения и анализите за ефективност се връщат об-
ратно към стратегическото управление чрез пе-
риодичните прегледи и позволяват адаптиране 
на планове, инвестиционни приоритети и капи-
талови решения. Този цикъл на непрекъснато 
управление поддържа организационната адап-
тивност в условия на висока несигурност и на-
растващи регулаторни изисквания (Anthony & 
Govindarjan, 2007; Eccles & Klimenko, 2019; 
TCFD, 2017). 

1.7. Предизвикателства и дигитална 
трансформация 
Секторът на недвижимите имоти е изправен 

пред множество предизвикателства, произтича-
щи от динамичната икономическа и регулаторна 
среда, включително въвеждането на мащабни 
европейски ESG регулации. Честите промени в 
нормативната рамка — като CSRD, ESRS, EU 
Taxonomy и CSDDD — създават необходимост 
от адаптиране на контролинговите системи и 
осигуряване на високо качество на данните 
(EFRAG, 2023; European Commission, 2023b). 

Друг ключов предизвикателен аспект е необ-
ходимостта от интеграция на информационни 
системи като ERP, BI, CAFM/CMMS и IoT 
платформи. Тези системи осигуряват надеждни, 
навременни и сравними данни, които позволя-
ват реално-времеви мониторинг на активи, ав-
томатизация на отчетността и подобряване на 
процесите по прогнозиране и анализ (IBM, 
2024; Tableau, 2025). 

Предизвикателствата са свързани и с управ-
лението на качеството на данните, киберсигур-
ността, стандартизацията на метрики и необхо-
димостта от нови компетентности в областта на 
анализ на сценарии, управление на риска и ин-

терпретация на ESG данни (KPMG, 2023; PwC, 
2022). Развитието на тези способности е критич-
но за поддържане на устойчив модел за управле-
ние на портфейлите, особено при значителна па-
зарна волатилност и структурни промени. 

2. Специфика на общинските жилищни 
предприятия в България 
Общинските жилищни предприятия в Бълга-

рия функционират в рамките на специфичен ин-
ституционален модел: те действат като звена на 
общинската администрация, без самостоятелна 
юридическа форма, и изпълняват функции по 
управление на общинския жилищен фонд, соци-
ално жилищно настаняване, поддръжка на жи-
лищна инфраструктура и предоставяне на соци-
ални услуги. Този модел е сходен с практиките 
в други европейски държави, при които локал-
ната власт играе ключова роля в осигуряването 
на достъпни жилища, но в България админист-
ративната интеграция често води до ограниче-
ния в автономността, отчетността и управленс-
ката ефективност (Институт за пазарна иконо-
мика, 2023; Гайдарова, 2019). Слабостите в уп-
равлението се проявяват най-вече в липса на 
стандартизирани процеси, фрагментирани сис-
теми за отчетност и ниска степен на дигитали-
зация, което затруднява стратегическото управ-
ление на жилищния портфейл (Röber et al., 2024; 
ICV, 2023). 

Основно предизвикателство пред общински-
те жилищни предприятия е остарялата инфраст-
руктура. Голяма част от жилищния фонд, пост-
роен през 1950–1980 г., изисква значителни ин-
вестиции за конструктивни ремонти, подмяна на 
инсталации, повишаване на енергийната ефек-
тивност и привеждане към съвременните стан-
дарти за обитаване. (Гайдарова, 2019; Минис-
терство на РРБ & Фондация „Хабитат Бълга-
рия“, 2023). Европейски стандарти като Level(s) 
и EPBD разглеждат сградната енергийна ефек-
тивност като ключов фактор за устойчиво уп-
равление на жилищните активи, което допълни-
телно подчертава необходимостта от системен 
стратегически контролинг (Dodd et al., 2023; 
European Commission, 2023b). 

Финансовите ограничения представляват 
друга критична бариера. Общинските бюджети 
често са недостатъчни за покриване на разходи-
те за основни ремонти, модернизация и под-
дръжка, което води до отлагане на важни инвес-
тиции и натрупване на технически дълг. Този 
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проблем е типичен за публичните жилищни сис-
теми в страни с ограничен социален жилищен 
сектор, като България, но контрастира с практи-
ките в държави с развит публичен жилищен 
фонд като Австрия, Холандия и Дания (Hays, 
2012; Homes England, 2025). Липсата на доста-
тъчно финансиране често води до реактивно уп-
равление – ремонти се извършват само при 
спешност, а стратегическите програми за рено-
вация остават нереализирани. 

Друг ключов проблем е социалната функция 
на общинските жилища, която изисква предос-
тавянето им на граждани с ниски доходи на 
преференциални цени. Това поставя допълни-
телни ограничения върху приходната политика 
и създава зависимост от субсидии и трансфери 
от общинския бюджет. За разлика от търговски-
те имоти, тук основната цел е обществен инте-
рес, а не рентабилност, което усложнява прила-
гането на традиционни финансови механизми и 
налага специфични модели на контролинг, съ-
образени със социалните приоритети (Marsh et 
al., 2025; Robinson et al., 1985). Европейската 
практика показва, че успешните публични жи-
лищни предприятия съчетават социални цели с 
активни стратегии за управление на приходи и 
разходи (Homes England, 2025; EPRA, 2021). 

Недостатъчната отчетност и липсата на проз-
рачни процеси за управление представляват съ-
ществено препятствие за ефективното използване 
на публичните ресурси. Българските общински 
предприятия често разполагат с остарели инфор-
мационни системи, несвързани бази данни и лип-
са на публични показатели за ефективност, което 
затруднява както вътрешния контрол, така и вън-
шната отчетност пред гражданите (Георгиева, 
2023; Институт за пазарна икономика, 2023). Ев-
ропейските стандарти за добро управление, вклю-
чително принципите на open data и дигитално 
проследяване на процесите, подчертават необхо-
димостта от системи за мониторинг и отчитане, 
които да гарантират почтеност и прозрачност 
(European Commission, 2023a; RICS, 2018). 

Липсата на стандартизирани управленски 
практики допълнително засилва проблемите. В 
много общини отсъстват стратегически планове за 
управление на жилищния фонд, системи за стра-
тегически контролинг и ясни KPI за оперативна 
ефективност. Това несъвършенство води до реак-
тивно управление и затруднява оптимизацията на 
ресурсите, както и дългосрочното планиране на 
реновиране и ново строителство (TEGoVA, 2020; 

Trumpp & Oelmann, 2018). Европейската концеп-
ция за asset management в публичния сектор ак-
центира именно върху връзката между стратегии, 
оперативни дейности и устойчиво управление на 
активите (Röber et al., 2024). 

Общинският жилищен фонд в България предс-
тавлява едва 0,8% от националния жилищен фонд 
и осигурява подслон на около 1,2% от население-
то – стойности, които са изключително ниски 
спрямо европейските стандарти, където общинс-
ките жилища често представляват между 10% и 
25% от жилищния фонд (Гайдарова, 2019; Об-
щински Дом, 2023). Съществен дял от наличните 
жилища остават необитавани поради лошо техни-
ческо състояние, а 12% от фонда е предвиден за 
продажба – практика, която допълнително свива 
възможностите за социално жилищно настаняване 
(Министерство на регионалното развитие и бла-
гоустройството & Фондация „Хабитат България“, 
2023). Липсата на нормативно определен минима-
лен жилищен резерв води до несъответствие меж-
ду социалните потребности и реалния фонд, което 
подчертава необходимостта от стратегически 
подход към жилищната политика на местно ниво 
(Deutscher Städtetag, 2020; Marsh et al., 2025). 

Примери от водещи общини в България де-
монстрират потенциала на стратегическия и 
оперативния контролинг за подобряване на уп-
равлението на жилищния фонд. 

Столична община управлява 8 917 жилища и 
обслужва над 25 000 души. Въвеждането на 
електронна платформа за заявления, настанява-
не и мониторинг повишава прозрачността и ка-
чеството на услугите. В райони като „Изгрев“, 
„Младост“ и „Студентски“, където над 25% от 
жилищата са предвидени за продажба, страте-
гическият контролинг е ключов за балансиране 
между социалните и финансовите цели (Об-
щински Дом, 2023). 

Община Пловдив (3 500 жилища) прилага 
активен финансов контролинг, включително 
табла за мониторинг, бюджетни отклонения и 
управление на разходите за поддръжка – прак-
тика, съответстваща на европейските стандарти 
за operational excellence (RICS, 2018; Gudala et 
al., 2021). 

Община Русе управлява 2 075 жилища, в ко-
ито живеят над 7 800 души, или 5,15% от насе-
лението – най-високият относителен дял в стра-
ната. Общината прилага стратегически контро-
линг, базиран на демографски анализи, за пла-
ниране на нови жилищни обекти и социални ус-
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луги (Министерство на регионалното развитие и 
благоустройството, 2023). 

Община Варна (1 330 жилища) акцентира 
върху енергийна ефективност и социална дос-
тъпност, като отказва продажба на жилища – 
пример за социално интегрирана жилищна по-
литика (Гайдарова, 2019). 

Община Бургас (837 жилища) се сблъсква 
със значителен дял необитавани имоти, което 
налага усилен оперативен контролинг върху ре-
монтните програми, технически огледи и разхо-
ди по поддръжка (Институт за пазарна иконо-
мика, 2023). 

3. Възможности за приложение на 
контролинг в управлението на общински 
жилищни предприятия в България  
Макар че в общинските жилищни предприя-

тия съществуват отделни форми на контрол – 
като бюджетна отчетност, мониторинг на дей-
ности и административен надзор – контролин-
гът като систематична управленска функция, 
включваща стратегическо планиране, анализ на 
отклонения, управление на риска и свързване на 
цели с оперативни показатели, все още не е 
внедрен в пълния си потенциал. Това е особено 
важно в контекста на остарелия жилищен фонд, 
ограничените бюджети и установените управ-
ленски дефицити, идентифицирани в български 
и международни изследвания (Институт за па-
зарна икономика, 2023; Гайдарова, 2019; RICS, 
2018). Внедряването на контролинг предоставя 
възможност за структурирано управление, при 
което данните и анализите подпомагат социал-
ната мисия на тези предприятия и повишават 
ефективността и устойчивостта на процесите. 

3.1. Финансово планиране и бюджетиране 
Финансовото планиране е основна област, в 

която контролингът може да донесе значителна 
добавена стойност. С използването на методи като 
анализ на жизнения цикъл, прогнозиране на раз-
ходи и модели за оптимизация на капиталовите 
разходи става възможно планирането на ремонти, 
обновявания и инвестиции в нови жилища на ба-
зата на надеждни данни и допускания (Geltner et 
al., 2017; Fisher & Martin, 2008). При общинските 
жилищни предприятия, където ресурсите са огра-
ничени, системното бюджетиране осигурява по-
добра предвидимост, позволява дългосрочно 
програмиране на реновации и подпомага финан-
совата устойчивост, като съчетава социалните це-
ли с ефективно разходване на публични средства 

(Brealey, Myers & Allen, 2020; Ministry of Regional 
Development & Habitat Bulgaria, 2023). 

3.2. Оптимизация на оперативните 
разходи 
Контролингът подкрепя намаляването и оп-

тимизирането на оперативните разходи чрез де-
тайлен анализ на разходните структури и систе-
мен мониторинг на показатели като разходи на 
квадратен метър, разходи за енергия, поддръжка 
и комунални услуги. Чрез сравнение между раз-
лични обекти, идентифициране на отклонения и 
прилагане на бенчмаркинг могат да бъдат отк-
рити зони на неефективност, което да позволи 
насочване на ресурсите към дейности с по-
високо въздействие (Horváth, 2015; EPRA, 
2021). Подобен подход е характерен за между-
народните практики за подобряване на опера-
тивната ефективност и е утвърден в рамките на 
стандартите на RICS (2018). 

3.3. Контролинг на поддръжката и 
ремонтите 
Поддръжката на жилищния фонд е сред най-

значимите предизвикателства пред общинските 
предприятия вследствие на остарелите конст-
рукции и натрупаните технически дефицити. 
Контролингът може да бъде използван за внед-
ряване на стратегически подход към поддръж-
ката, базиран на регулярни инспекции, оценка 
на риска, анализ на жизнения цикъл и планира-
ни цикли на реновация. Чрез превантивна под-
дръжка се намаляват непредвидените разходи, 
които в текущия модел често изчерпват ограни-
чените бюджети (Dodd et al., 2023; ISO 14064-1, 
2018). Европейските практики показват, че по-
добни системи повишават експлоатационната 
надеждност и удължават живота на сградните 
активи (Homes England, 2025; Röber et al., 2024). 

3.4. Оптимизация на наемната политика 
Контролингът подпомага разработването на 

балансирана наемна политика, която едновре-
менно защитава социалните групи и гарантира 
финансовата устойчивост на жилищния фонд. 
Чрез анализ на доходите на домакинствата, па-
зарните тенденции и нивата на плащаемост мо-
гат да бъдат определени оптимални наемни 
ставки. Контролингът подпомага модели за ин-
дексация, социални облекчения, стимули за ре-
довно плащане и мерки за намаляване на прос-
рочията (Marsh et al., 2025; Robinson et al., 1985). 
Подходът отговаря на добрите международни 
практики в публичния жилищен сектор, където 
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финансовата устойчивост и социалната роля се 
управляват съвместно. 

3.5. Дигитализация и автоматизация 
Дигитализацията е важна предпоставка за 

внедряване на контролинг. Интеграцията на 
ERP, BI, CAFM/CMMS и IoT системи осигурява 
събиране и анализ на данни в реално време, кое-
то автоматизира процеси като управление на 
договори, разходи и поддръжка.  Модерните 
информационни системи осигуряват прозрач-
ност, бързина и проследимост на процесите, ко-
ито са критични за ефективен контролинг 
(Springer, 2025). 

3.6. Социално-икономически анализи и 
стратегическо планиране 
Контролингът подпомага стратегическото 

планиране чрез анализ на демографските тен-
денции, миграционните процеси и социално-
икономическите профили на наемателите. Тези 
данни са важни за определяне на нуждите от 
построяване на нови жилища, за планиране на 
социални услуги и за приоритизиране на проек-
ти (Ministry of Regional Development & Habitat 
Bulgaria, 2023). В международната практика по-
добни анализи се използват за адаптиране на 
жилищните политики към конкретните нужди 
на населението (Homes England, 2025). 

3.7. Мониторинг на рентабилността 
Контролингът предоставя методи за система-

тично оценяване на рентабилността на отделните 
имотни активи чрез наблюдение на приходи, 
разходи, събираемост, вакантност и капиталови 
разходи. По този начин могат да бъдат иденти-
фицирани имоти, които са структурно нерента-
билни, и да бъдат предприети стратегии като ре-
новация, промяна на предназначението или 
включване в програми за социални услуги 
(EPRA, 2021; RICS, 2018). Този подход е крити-
чен за оптимизирането на ограничените ресурси. 

3.8. Управление на риска 
Контролингът може да подпомогне систем-

ното управление на рисковете, които произти-
чат от регулаторни промени, икономически ко-
лебания, изменение на климата и техническото 
състояние на жилищата. Чрез идентифициране 
на рискове, създаване на сценарии и разработ-
ване на планове за смекчаване общинските 
предприятия могат да се адаптират по-
ефективно към динамиката на средата (ISO 
31000, 2018; TCFD, 2017; Eccles & Klimenko, 
2019). Управлението на риска е съществен еле-

мент на доброто управление в публичния сек-
тор, включително в жилищната политика. 

3.9. Предизвикателства при внедряването 
на контролинг 
Внедряването на контролинг в общинските 

жилищни предприятия се съпътства от редица 
затруднения, свързани с недостиг на квалифи-
цирани кадри, ограничени административни ре-
сурси, недостатъчна дигитална инфраструктура 
и съпротива към организационни промени. Тези 
бариери са характерни и за други публични сек-
тори в Европа, където въвеждането на контро-
линг изисква дългосрочно институционално ан-
гажиране и инвестиции в капацитет (Röber et al., 
2024; Deutscher Städtetag, 2020). 

Преодоляването на тези бариери може да се 
постигне чрез повишаване на квалификацията 
на служителите, изграждане на компетентности 
и въвеждане на вътрешни обучения и сертифи-
кационни програми (ICV, 2023; RICS, 2018). 
Публично-частните партньорства могат да под-
помогнат финансирането на реновации и диги-
тализация. Освен това международният опит 
показва, че адаптирането на стандарти за отчет-
ност, мониторинг и оценка на ефективността 
значително подобрява качеството на управлени-
ето на публичните жилищни активи. (Hays, 
2012; Marsh et al., 2025). Накрая, придържането 
към европейските регулаторни рамки, свързани 
с ESG, енергийна ефективност и отчетност, съз-
дава допълнителни възможности за устойчиво 
развитие на жилищния фонд (European 
Commission, 2023a; EFRAG, 2023). 

3.10. Добри практики в контролинга на 
общински жилищни имоти в Германия  
В Германия контролингът в общинските жи-

лищни предприятия е ключов елемент от управ-
лението на публично субсидирания жилищен 
сектор, характеризиращ се с децентрализация и 
висока автономия на местните власти. Тази 
структура позволява гъвкаво прилагане на кон-
тролингови механизми, съобразени с регионал-
ните особености. Общинските жилищни компа-
нии функционират като самостоятелни юриди-
чески лица, което улеснява внедряването на ин-
тегрирани системи за стратегически и операти-
вен контролинг, включващи мониторинг на на-
емните приходи, анализ на поддръжката, оценка 
на жизнения цикъл и управление на ремонтната 
ефективност – практики, добре документирани 
от GdW (2022) и Deutscher Städtetag (2020). 

Немските общински предприятия използват 
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обширни системи за мониторинг на енергийната 
ефективност, включително показатели като En-
ergiekennwert (енергиен индекс), както и задължи-
телни анализи на потреблението, съгласно изиск-
ванията на германския Закон за енергийните ха-
рактеристики на сградите (Gebäudeenergiegesetz, 
GEG 2020). Този подход е подкрепен и от публи-
кации на BBSR – Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und 
Raumforschung, които подчертават ролята на кон-
тролинга за постигане на климатичната неутрал-
ност в жилищния сектор (BBSR, 2022; BMWSB, 
2023). Европейските рамки като Level(s) (Dodd et 
al., 2023) също са интегрирани в германските про-
цеси и подпомагат оценката на устойчивостта в 
строителството. 

Особено характерно за германския модел е 
силно развитата дигитализация. Използването 
на ERP системи (например SAP RE-FX), 
CAFM/CMMS платформи и BI инструменти за 
визуализация осигурява автоматизирано съби-
ране и консолидация на данни за жилищния 
фонд. Тези системи подобряват прозрачността, 
позволяват мониторинг в реално време и улес-
няват отчетността пред регулаторни органи, 
граждани и финансиращи институции. GdW 
(2022) отбелязва, че дигитализацията е критичен 
фактор за устойчивост и рентабилност на об-
щинските жилищни дружества в Германия. 

Съществен е и принципът на публично суб-
сидираното жилище, при който освен общините, 
кооперативи и частни инвеститори могат да по-
лучат финансиране при спазване на социални 
изисквания. Тази конкурентна среда налага за-
дълбочени стандарти за контролинг, включи-
телно анализ на социалната достъпност, про-
дължителност на настаняванията, ефективност 
на договорите и степен на удовлетвореност на 
наемателите (BBSR, 2022; BMWSB, 2023; IN-
REV & IIGCC, 2025). Този многоаспектен модел 
служи като пример за силно институционализи-
ран контролинг, който балансира социални и 
икономически цели. 

3.11. Необходимост от стандартизирани 
контролингови показатели в управлението 
на общинския жилищен фонд в България  
Въпреки сходни предизвикателства с германс-

ките общини – включително амортизиран жили-
щен фонд, социални ангажименти и ограничени 
бюджети – общинските жилищни предприятия в 
България все още не разполагат със стандартизи-
рана система от контролингови показатели. Бъл-
гарските изследвания очертават липсата на уни-
фицирани KPI като основна слабост в управлени-

ето на публичните жилища (Георгиева, 2023; Инс-
титут за пазарна икономика, 2023). За разлика от 
това в Германия ключови показатели като Kosten 
pro Quadratmeter (разход на квадратен метър), 
Leerstandsquote (коефициент на вакантност), 
Instandhaltungsquote (дял на разходите за под-
дръжка), Energiekennwert (енергиен индекс) и 
Mietausfallwagnis (риск от неплатени наеми) са 
системно внедрени в национални и местни стан-
дарти (Deutscher Städtetag, 2020; GdW, 2022). 

Показателите за разходи за поддръжка на 
квадратен метър, жизнен цикъл и енергийна 
ефективност са централни в европейската рамка 
за устойчиво строителство „Level(s)“ (Dodd et 
al., 2023) и са широко приложими за оценка на 
рентабилността и устойчивостта на жилищни 
активи. Тяхното въвеждане в България би поз-
волило обективно сравнение между общини, по-
точно планиране на реновации и подобряване на 
отчетността пред гражданите (Министерство на 
регионалното развитие и благоустройството & 
Хабитат България, 2023). 

Допълнително, европейските стандарти за 
ESG отчетност, включително CSRD и ESRS, за-
дават конкретни изисквания за нефинансови по-
казатели, които публичните организации следва 
да възприемат (European Commission, 2023a; 
EFRAG, 2023). В контекста на жилищната по-
литика това включва показатели за енергийна 
интензивност, въглероден отпечатък, социална 
достъпност на жилищата и устойчивост на 
сградния фонд – области, в които българските 
общини традиционно срещат затруднения. 

Табл. 1. Източници на данни 
Източник Тип данни Отговорен  

отдел 
Счетоводна 
система 

Финансови тран-
закции, бюджети, 
раьходи, приходи 

Финансов от-
дел 

Техническа 
система 

Данни за състоя-
ние на имотите, 
ремонти, енергий-
на ефективност 

Технически от-
дел 

Админи-
стративна 
система 

Данни за наемате-
ли, договори, заяв-
ления, жалби 

Админи-
страция/ отдел 
„Жилищна по-
литика“ 

Външни сис-
теми 

Демографски дан-
ни, пазарни анали-
зи, нормативни 
изисквания 

Статистика, 
външни парт-
ньори 

Източник: съставено от автора  
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Изграждането на интегрирана информацион-
на архитектура представлява ключово условие за 
внедряване на контролинг. Според IBM (2024) и 
White Paper on Information Architecture (2024) 
ефективният контролинг изисква консолидиране 
на данни от счетоводни, технически, социални и 
административни подсистеми в единна платфор-
ма. Международната практика показва, че ERP, 
BI и CAFM системите подобряват качеството на 
данните, ускоряват анализа и позволяват взема-
нето на решения, базирани на доказателства 
(Springer, 2025; Gudala et al., 2021).  

Прилагането на контролинг, основан на 
стандартизирани показатели, може да подобри 
управленската ефективност, да обоснове необ-
ходимостта от инвестиции в обновяване и да 
повиши прозрачността при управлението на 
публични ресурси – цели, подчертавани както 
от INREV & IIGCC (2025), така и от PwC (2024) 
и Zhao (2023). За България това представлява 
стратегическа възможност за модернизиране на 
общинския жилищен сектор и повишаване на 
общественото доверие. 

Заключение 
Контролингът представлява стратегически ин-

струмент, който предоставя мощен инструмента-
риум за модернизиране на управлението на об-
щинските жилищни предприятия, особено в кон-
текста на ограничени ресурси и социална отго-
ворност. За да се постигне ефективност и устой-
чивост, е необходимо прилагане на интегрирани 
подходи за планиране, анализ и контрол, подкре-
пени от надеждна информационна инфраструкту-
ра и квалифициран персонал. Внедряването на 
ефективен контролинг изисква нормативна подк-
репа, обучение на персонала и инвестиции в ин-
формационни технологии. Германският опит по-
казва, че централизирани данни, стандартизирани 
индикатори, дигитализация и прозрачна отчетност 
могат значително да подобрят управлението на 
активи, да оптимизират разходите и да повишат 
качеството на услугите. Прилагането на тези мо-
дели в българските общини би подпомогнало изг-
раждането на устойчиви механизми за управление 
на имотите, съчетаващи социална справедливост 
и икономическа ефективност. 
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