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Abstract: In the context of increasing housing demand and the steady rise in rental prices, municipal housing 
companies in Germany have established themselves as a key instrument for managing local housing markets. They 
perform a dual function - on the one hand, they provide affordable housing solutions for socially vulnerable groups, 
and on the other, they contribute to economic activity and the sustainable development of the urban environment. By 
managing a significant housing stock, these companies play an important role in ensuring social stability, reducing 
inequalities, and improving the quality of life in cities. In addition, their activities have a substantial economic 
dimension - they stimulate the local economy through job creation, revitalization of the construction sector, and 
encouragement of investment in infrastructure. This article examines the nature, structure, and functioning of municipal 
housing companies in Germany, with a focus on the challenges of balancing economic efficiency with the fulfillment of 
public interest. It analyzes the legal, financial, and managerial frameworks within which these companies operate, as 
well as the typical goal conflicts between market logic and social mission. The topic is of interest as it raises the 
question of the potential applicability of the German model in the Bulgarian context, emphasizing the potential for 
transferring good practices in the field of social housing provision and sustainable urban development. 

Key words: Municipal housing companies; Urban social development; Affordable housing provision; Economic 
impact of housing; Social cohesion through housing. 

Увод 
В условията на нарастващо търсене на жи-

лища и трайно покачване на наемните цени, 
общинските и публични жилищни предприятия 
в Германия играят съществена роля в осигуря-
ването на достъпни жилищни решения и в под-
държането на социалната стабилност. Чрез уп-
равлението на значителен жилищен фонд, тези 
предприятия предоставят възможности за нас-
таняване на социално уязвими групи, като по 
този начин допринасят за подобряване на качес-
твото на живот и за ограничаване на социалното 
неравенство. Наред с това, тяхната дейност има 
важно икономическо измерение – тя стимулира 
местната икономика чрез създаване на работни 
места, активизиране на строителния сектор и 
насърчаване на устойчиви инвестиции в градс-
ката инфраструктура. 

Настоящата статия разглежда същността, 
структурата и функционирането на общинските 
жилищни предприятия в Германия, като акцен-
тира върху тяхното социално и икономическо 
значение за местните общности. Анализът под-
чертава приноса на тези предприятия за осигу-
ряване на достъпни жилища, особено за уязви-

ми социални групи, както и за устойчивото раз-
витие на градската среда. Натрупаният германс-
ки опит може да послужи като основа за създа-
ване или усъвършенстване на подобни структу-
ри в българския контекст. Прилагането на добри 
практики от Германия би могло не само да по-
добри достъпа до социални жилища в България, 
но и да допринесе за реализиране на значими 
социални и икономически ползи за българските 
градове. 

1. Общински и публични жилищни 
компании в Германия  
В Германия компаниите, предоставящи со-

циални и достъпни жилища на уязвими групи, 
функционират основно под формата на общинс-
ка или публична собственост. Те играят цент-
рална роля в изпълнението на жилищната поли-
тика на местно и национално ниво, като осигу-
ряват достъп до адекватни жилищни условия за 
социално уязвими домакинства. 

Общинските жилищни компании представ-
ляват дружества, които са изцяло или частично 
собственост на градове или общини. Те са отго-
ворни за строителството, управлението, под-
дръжката и маркетинга на жилищни имоти, 
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предназначени за социално ориентирано полз-
ване. Основната цел на тези компании не е мак-
симизирането на печалбата, а осигуряването на 
достъпни жилища, предотвратяването на жи-
лищна несигурност – състояние, при което хо-
рата нямат стабилен, безопасен и достъпен дом 
– и насърчаването на социалната интеграция. 

Публичните жилищни компании, от своя 
страна, са дружества, които се управляват от 
държавата или други публични институции, ка-
то федерални или провинциални органи. Те съ-
що изпълняват социални функции, но често 
действат в по-широк мащаб и могат да бъдат 
ангажирани с национални или междурегионал-
ни жилищни програми. 

И двата типа компании са отговорни за стро-
ителството на нови жилища, модернизацията на 
съществуващия жилищен фонд, както и за мар-
кетинга и разпределението на жилищата сред 
нуждаещите се. Те прилагат политики, насочени 
към предотвратяване на джентрификацията, со-
циалната сегрегация и бездомността, като съ-
щевременно допринасят за устойчивото градско 
развитие и социалната кохезия. 

Aдминистративно-териториалното устройст-
во на Федерална република Германия играе съ-
ществена роля за наличието и функционирането 
на значителен брой общински и публични жи-
лищни дружества. За разлика от унитарни дър-
жави като България (Фигура 1), Германия е фе-
дерална държава, съставена от 16 федерални 
провинции, всяка от които има значителна ав-
тономия, включително в областта на жилищната 
политика. 

Тази децентрализирана структура позволява 
на местните власти (общини и градове) да съз-
дават и управляват собствени жилищни дружес-
тва, които отговарят на специфичните нужди на 
местното население. В резултат на това в Гер-
мания съществува широка мрежа от общински и 
публични жилищни предприятия, които дейст-
ват в различни мащаби – от малки общини до 
големи метрополии като Берлин, Хамбург и 
Мюнхен. 

Тази система осигурява гъвкавост и адаптив-
ност при прилагането на жилищни политики, 
като същевременно гарантира социална спра-
ведливост и достъпност на жилищата в различ-
ни региони. В контекста на социалната държава, 
това е от ключово значение за предотвратяване 
на жилищната несигурност, джентрификацията 
и социалната сегрегация. 

 
Фиг. 1: Разлики в административното деление 

на Германия и България 
Източник: съставено от автора 

Административни нива в Германия 
(Statistisches Bundesamt, 2025): 

• Федерално ниво - на най-високо равнище 
стои Федералната република Германия, която 
обединява 16 федерални провинции. Федерал-
ното правителство отговаря за външната поли-
тика, отбраната, валутата и други въпроси от 
национално значение. 

• Федерални провинции (Bundesländer) - 
Германия се състои от 13 териториални провин-
ции и 3 градове-провинции (Берлин, Хамбург и 
Бремен). Всяка провинция има собствена конс-
титуция, парламент (Landtag) и правителство 
(Landesregierung). Примери за такива провинции 
са Бавария, Северен Рейн-Вестфалия, Баден-
Вюртемберг и др. Провинциите имат значител-
ни правомощия в сфери като образование, кул-
тура, полиция и местно самоуправление. 

• Административни окръзи 
(Regierungsbezirke) - това междинно ниво съ-
ществува само в някои по-големи провинции, 
като Северен Рейн-Вестфалия, Бавария и Хесен. 
Административните окръзи служат за коорди-
нация между провинциалното и местното уп-
равление. 

• Райони и градове с районни права 
− Райони (Landkreise) – обединяват няколко 

общини и отговарят за надрегионални услуги 
като болници, пътища и отпадъци. 

− Градове с районни права (kreisfreie Städte) 
– големи градове, които изпълняват функциите 
както на община, така и на район (напр. Мюн-
хен, Франкфурт, Дортмунд). 

• Общини (Gemeinden) - общините са най-
ниското административно ниво и включват гра-
дове, села и квартали. Те отговарят за местни 
услуги като водоснабдяване, градски транспорт, 
училища и културни дейности. В Германия има 
над 11 000 общини, които играят ключова роля 
в ежедневието на гражданите. 

Административното деление на Германия е 
пример за добре функциониращ федерализъм, 
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който съчетава ефективно управление с регио-
нална автономия. Това устройство позволява 
гъвкавост, адаптивност и близост до граждани-
те, като същевременно запазва единството на 
държавата (Klaeren J., 2013).  

Чрез ясно дефинирани правила се осигурява 
прозрачност и отчетност в дейността на общин-
ските предприятия. Правната рамка за общинс-
ките жилищни предприятия в Германия се фор-
мира от няколко основни източника, сред които 
са Основният закон на Федерална република 
Германия (Grundgesetz – GG, по-специално чл. 
28, ал. 2), който гарантира правото на общините 
на самоуправление, както и законите на отдел-
ните федерални провинции, като например 
Нискосаксонският закон за общинско самоуп-
равление (Niedersächsisches Kommunalverfassun 
gsgesetz – NKomVG), който в §§ 136 ff. урежда 
икономическата дейност на общините и услови-
ята за създаване на общински предприятия. Ос-
вен това, Гражданският кодекс на Германия 
(Bürgerliches Gesetzbuch – BGB) съдържа разпо-
редби относно договорите за наем и правата на 
наемателите. Важна роля играят и закони за жи-
лищно подпомагане като Wohnraumförderungsge 
setz (WoFG), които регулират условията за суб-
сидиране на социални жилища. На местно ниво, 
общините приемат устави и наредби, които кон-
кретизират целите, структурата и управлението 
на техните жилищни дружества. В допълнение, 
европейското право също оказва влияние, осо-
бено в областта на държавната помощ 
(Beihilferecht) и конкуренцията. Всички тези 
правни източници съвместно създават рамка, 
която позволява на общинските жилищни пред-
приятия да действат ефективно, прозрачно и в 
съответствие с обществения интерес. 

В Германия има около 740 общински и пуб-
лични жилищни компании, които предоставят 
около 2,5 милиона жилища и осигуряват дом на 
над 5,2 милиона души (GdW – Bundesverband 
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen 
e. V., 2025). Те играят важна роля в градското 
развитие и инвестират в ново строителство, как-
то и в реновация на жилищни квартали. Основ-
ните им задачи са (Kuschewitz S., 2022):  

• Осигуряване на достъпни жилища: Те га-
рантират, че хората с различни финансови въз-
можности имат достъп до жилища, които отго-
варят на техните нужди. Това е особено важно в 
градските райони, където търсенето на жилища 
често надвишава предлагането. 

• Поддръжка и модернизация на съществу-
ващите жилищни сгради: Това включва редов-
ната поддръжка и реновация, за да се гарантира, 
че сградите отговарят на актуалните жилищни 
стандарти и са енергийно ефективни. Чрез таки-
ва мерки не само се подобрява качеството на 
живот на жителите, но и се увеличава устойчи-
востта на сградите. 

• Новото строителство на жилища: Общин-
ските жилищни предприятия се ангажират с но-
вото строителство, което е необходимо, за да се 
отговори на нарастващото търсене и за да се из-
бегнат жилищни дефицити. Новите строителни 
проекти често се планират и изпълняват в тясно 
сътрудничество с местните власти. 

• Социални жилищни програми: Инициати-
ви, които са специално насочени към осигуря-
ване на достъп до жилища за домакинства с 
ниски доходи. Тези програми са от решаващо 
значение за намаляване на социалните неравен-
ства и за гарантиране, че всеки има възможност 
да живее в сигурно и подходящо жилище. 

Структура и организация 
Общинските и публичните жилищни предп-

риятия в Германия работят в тясно сътрудни-
чество с местните власти и се подчиняват на за-
коновите разпоредби и насоки на съответния 
град или община. Финансирането на техните 
проекти се осъществява чрез публични средст-
ва, кредити и приходи от наеми.  Често получа-
ват и субсидии от федералното правителство и 
провинциите. Управлението на тези предприя-
тия включва планиране, изпълнение и наблюде-
ние на жилищни проекти, както и поддръжка и 
отдаване под наем на жилищни сгради. Ефек-
тивното управление е от решаващо значение за 
постигане на целите на жилищните предприятия 
и за удовлетворяване на нуждите на жителите. 
Друг важен момент е сътрудничеството с други 
публични и частни участници. Чрез такова коо-
периране могат да се реализират големи жи-
лищни проекти и да се подкрепят социални жи-
лищни програми. Това сътрудничество допри-
нася за по-ефективната и устойчива жилищна 
икономика (DStGB – Deutscher Städte- und 
Gemeindebund, 2023). 

2. Значение на общинските жилищни 
компании за обществото 
Общинските жилищни компании, съобразя-

вайки се с всички аспекти на социалната отговор-
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ност (Фигура 2), значително допринасят за соци-
алната стабилност и устойчивото икономическо 
развитие на градовете. Например, те организират 
програми за обучение и развитие на умения, ин-
вестират в зелени технологии, подкрепят уязвими 
групи чрез социални програми, финансират обра-
зователни инициативи, изграждат здравни и спор-
тни съоръжения и организират културни и общес-
твени събития (Graniki, K., 2016). 

 
Фигура 2: Пирамида на социалната отговорност 

Източник: Собствена визуализация  
по Schwerk & Smuda (2007, с. 2) 

Социални аспекти 
Оптималното функциониране на общинските 

жилищни предприятия в Германия играе клю-
чова роля за насърчаване на социалната интег-
рация и стабилност в градската среда. Чрез пре-
доставянето на достъпни жилища в атрактивни 
градски райони, тези предприятия предотвратя-
ват изместването на домакинства с ниски дохо-
ди, което е характерно за процеса на джентри-
фикация. Това допринася за запазване на соци-
алното разнообразие и възпрепятства формира-
нето на социално изолирани и проблемни зони. 

Когато се осигуряват жилища за различни 
доходни групи, се създава по-балансирана де-
мографска структура, която намалява социално-
то напрежение и насърчава хармонично съжи-
телство между различни социални слоеве. Об-
щинските жилищни предприятия прилагат це-
ленасочени мерки за ограничаване на джентри-
фикацията, като гарантират, че и домакинства с 
ниски доходи могат да живеят в особено прив-
лекателни и съответно скъпи части на града. 
Това е от съществено значение за запазване на 
социалната кохезия и предотвратяване на соци-
ални конфликти, свързани с изместването на 
уязвими групи. 

Освен социалната си функция, общинските 
жилищни предприятия допринасят за подобря-

ване на качеството на живот чрез системна под-
дръжка и модернизация на жилищния фонд. То-
ва включва мерки за повишаване на енергийна-
та ефективност, като инсталиране на нови изо-
лации и енергийно ефективни прозорци, както и 
действия за подобряване на стандартите за бе-
зопасност чрез противопожарни системи и 
структурна устойчивост. Създаването на жили-
ща без бариери е също важен аспект, който оси-
гурява достъпност за хора с увреждания и въз-
растни граждани. 

Друга съществена характеристика на дей-
ността на общинските жилищни предприятия е 
добрата свързаност на жилищните райони с 
градската инфраструктура. Това включва лесен 
достъп до обществени транспортни средства, 
образователни институции, здравни услуги и 
зони за отдих. Наличието на близки автобусни 
спирки и метростанции улеснява придвижване-
то на жителите, а близостта до училища и 
здравни заведения осигурява бърз достъп до ос-
новни обществени услуги. 

В допълнение, общинските жилищни предп-
риятия създават условия за изграждане на силни 
и устойчиви общности чрез създаване на общ-
ностни пространства като паркове, градини и 
обществени центрове. Подкрепата на инициати-
ви за съседство и организирането на събития и 
дейности за жителите насърчава социалното 
взаимодействие, изгражда чувство за принад-
лежност и създава основа за солидарност и вза-
имопомощ в рамките на местната общност. 
Централен аспект на общинската жилищна по-
литика е подкрепата за домакинства с ниски до-
ходи чрез предоставянето на достъп до подхо-
дящи за тях жилища. Една от основните функ-
ции на общинските жилищни предприятия е ре-
гулирането на наемните цени, така че те да ос-
танат в рамките на възможностите на социално 
уязвимите групи. Чрез прилагането на политики 
за ограничаване на наемите и субсидиране на 
жилищата, се намалява финансовото натоварва-
не върху домакинствата с ниски доходи, което 
от своя страна подобрява качеството им на жи-
вот и предотвратява социалната изолация. 

Освен предоставянето на жилища, много 
често общинските жилищни компании предла-
гат и съпътстващи социални услуги, за да по-
могнат на домакинства с ниски доходи да се 
справят с жилищната си ситуация. Това включ-
ва помощ при търсенето на жилище, финансово 
консултиране и правна подкрепа по жилищни 
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въпроси. Тези услуги са насочени към устойчи-
во подобряване на жилищната сигурност и со-
циалната интеграция на нуждаещите се. 

Общинските предприятия разработват адапти-
рани жилищни решения за специфични групи: 

• възрастни хора – с достъпна инфраструк-
тура и социални услуги; 

• семейства с деца – с жилища в близост до 
детски градини и училища; 

• хора с увреждания – с архитектурна дос-
тъпност (рампи, асансьори); 

• самотни родители – с подходяща жилищ-
на среда и социална подкрепа; 

• бежанци – с интеграционни програми, 
езикови курсове и помощ при намиране на ра-
бота. 

В отговор на нарастващата жилищна криза, 
общинските жилищни предприятия прилагат 
целенасочени мерки за предотвратяване на без-
домността, като: 

• предоставяне на временни жилища за без-
домни; 

• съдействие при намиране на постоянно 
жилище; 

• социална подкрепа за реинтеграция в об-
ществото. 

Чрез своята дейност, общинските жилищни 
предприятия допринасят за изграждането на по-
справедливо и устойчиво общество, в което все-
ки гражданин има равен достъп до достойни 
жилищни условия, независимо от социалния 
или икономическия си статус. 

Икономически аспекти  
Освен неоспоримото социално значение, об-

щинските и публичните жилищни компании 
създават и значителни икономически предимст-
ва за общините, в които функционират.  

Общинските жилищни компании играят съ-
ществена роля в създаването на заетост чрез ди-
ректни и индиректни работни места. Те ангажи-
рат широк спектър от специалисти – строителни 
работници, архитекти, инженери, управители на 
недвижими имоти и технически персонал – в 
дейности, свързани с планиране, изграждане, 
поддръжка и управление на жилищни сгради. 
Освен жилищно строителство, тези компании 
допринасят за развитието на транспортната и 
социалната инфраструктура чрез проекти за пъ-
тища, мостове, училища, болници и обществени 
сгради. Мерките за енергийна ефективност, озе-
леняване и модернизация на съществуващи 

обекти допълнително подобряват градската сре-
да и качеството на живот. Участието на местни 
занаятчийски и обслужващи предприятия за-
силва икономическата активност и устойчивото 
развитие на регионално ниво. 

Предоставянето на достъпни жилища проти-
водейства на ценовите колебания на жилищния 
пазар. По този начин се ограничава повишение-
то на наемите и се поддържа стабилен жилищен 
пазар. 

Общинските и публични жилищни компании 
планират строежи и отдаване под наем на жи-
лища в дългосрочен план, което съответно съз-
дава сигурност за наемателите и допринася за 
стабилен жилищен пазар и постоянна наличност 
на жилища. 

Инвестициите на общинските жилищни ком-
пании насърчават местното икономическо раз-
витие по различни начини. Чрез строителството 
и модернизацията на жилищни сгради, общинс-
ките жилищни предприятия допринасят за по-
добряване на градската инфраструктура. Това 
включва развитие на пътища, комунални услуги 
и обществени съоръжения. Новите жилищни 
райони често привличат допълнителни услуги, 
като търговски обекти, ресторанти, здравни ус-
луги и образователни институции, с което се на-
сърчава икономическото развитие на региона и 
се създават допълнителни работни места. Дей-
ностите на общинската жилищна икономика ге-
нерират данъчни приходи за градовете и общи-
ните. Събират се данъци върху недвижимите 
имоти, корпоративни данъци и други такси, ко-
ито допринасят за финансирането на обществе-
ни услуги. 

Общинските жилищни компании играят 
важна роля в стимулирането на строителната 
индустрия. Те възлагат строителни поръчки на 
местни строителни компании и занаятчийски 
предприятия, което подосигурява заетостта на 
тези компании и допринасят за стабилността на 
строителната индустрия. Чрез изпълнението на 
строителни проекти, общинските жилищни 
предприятия насърчават иновациите в строи-
телството чрез прилагането на нови строителни 
материали, енергийно ефективни технологии и 
устойчиви строителни практики. 

Общинските жилищни компании поддържат 
икономическата устойчивост на градовете и 
общините, което е от полза за всички жители. В 
икономически кризисни времена, като например 
по време на рецесия, общинските жилищни 
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предприятия могат да допринесат за стабилизи-
рането на местната икономика чрез стабилните 
си наемни цени и непрекъснатите строителни 
дейности. Чрез дългосрочни инвестиции в жи-
лищни проекти, общинските жилищни предп-
риятия създават стабилна икономическа основа, 
която остава устойчива и в несигурни времена. 

3. Възвръщаемост за града (градска 
възвращаемост) 
Терминът възвращаемост за града или градс-

ка възвращаемост (Stadtrendite) произлиза от 
новoто разбиране за допълнителните ползи от 
функционирането на общинските жилищни 
компании за жителите на града, които водят до 
облекчаване на социалните бюджети на съот-
ветните общини. В Германия терминът за първи 
път е обсъден през 2005 г. от Федералния съюз 
на германските жилищни и имотни компании. 
Основният фокус се поставя върху приносите на 
общинските жилищни компании за генериране 
на икономически и социални ползи за града. 
Фундаментални са дискусиите за социалната от-
говорност на компании от всякакъв вид (корпо-
ративна социална отговорност).  

Концепцията за възвръщаемост за общината 
(града) се основава на периодичната полза за 
цялата общност (а не само за общинската адми-
нистрация) от предлагани безплатно или на це-
ни, които не покриват разходите им, жилищни 
услуги, предоставяни от общински жилищни 
компании, доколкото те са обществени блага 
или услуги с особено важен характер. Тези ус-
луги обикновено не се предоставят в същата 
степен от частни доставчици без допълнителни 
стимули (от държавата, общината и т.н.) 
(Kofner, S., 2006). 

Съвкупността от положителни ефекти – ико-
номически и социални, които едно общинско 
жилищно предприятие генерира определя конк-
ретната възвръщаемост за града (Stаdtrendite). 
Това са услуги, надхвърлящи основната задача 
на общинските жилищни компании да осигуря-
ват и управляват жилищна площ, като същевре-
менно са в съответствие с конкретните цели на 
общината и създават множество атрактивни до-
пълнителни стойности за града и неговите 
граждани. Тези стойности не са непосредствено 
измерими в икономически план. Те обаче зна-
чително допринасят за благосъстоянието на 
гражданите и за качеството на живот в градска-
та среда.  

Възвращаемостта за града има много различ-
ни аспекти и се генерира например в следните 
области: 

− социална сигурност 
− жилищна среда и градско развитие 
− екология и устойчивост 
− укрепване на икономическата мощ на мес-

тността 
− култура, спорт и общество. 
Възвращаемостта за града възниква чрез 

множество обществени услуги. Основната со-
циална задача на едно общинско жилищно 
предприятие - осигуряването на достъпни жи-
лища за градското население, се допълва от за-
дачи, свързани с градското развитие, като нап-
ример устойчиво и социално приемливо оформ-
ление на кварталите. Едно иновативно жилищно 
предприятие генерира голям брой допълнител-
ни стойности в контекста на осигуряването на 
жилищна площ. Социалните, градоустройстве-
ни, екологични, икономически, обществени и 
културни стратегии за добавена стойност се 
свързват в структура, ориентирана към стойнос-
ти, от която хората се възползват на своите мес-
та за живеене, работа и свободно време 
(Wohnungsbau Ludwigsburg GmbH, o. J.). 

Възвръщаемостта за града, отнасяща се до 
икономическите и социалните ползи от функци-
онирането на общинските жилищни компании, 
играе важна роля в развитието и благосъстояни-
ето на повечето големи европейски градове. Та-
зи възвръщаемост включва както директни фи-
нансови приходи, като наемни постъпления, та-
ка и индиректни ползи, като подобряване на ка-
чеството на живот и насърчаване на социалното 
сближаване (Fritzsche, C. & Groß, A., 2017). 

Директните финансови приходи от градската 
възвръщаемост са приходите от наеми на жи-
лища. Тези наемни постъпления допринасят за 
финансирането на нови жилищни проекти и 
покриването на оперативните разходи. В някои 
случаи общинските жилищни компании прода-
ват имоти, за да генерират допълнителни при-
ходи. Тези приходи могат да бъдат реинвести-
рани в нови жилищни проекти. Общинските 
жилищни компании често получават субсидии и 
грантове от държавата, регионите и общините, 
за да финансират своите проекти. Тези средства 
допринасят за финансовата стабилност на ком-
паниите. 

Освен директните финансови приходи, има 
множество индиректни икономически ползи за 
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града. Инвестициите на общинските жилищни 
компании често водят до увеличаване на стой-
ността на имотите в околността. Това увеличава 
данъчните приходи на градовете и общините и 
допринася за икономическото развитие. Чрез 
създаването на атрактивни жилищни райони 
градовете привличат допълнителни инвестиции. 
Например инвестициите в търговия на дребно, 
услуги и инфраструктурни проекти допринасят 
за икономическото развитие. Дейностите на 
общинските жилищни компании създават ра-
ботни места в строителния и недвижимия сек-
тор, както и в свързаните сектори. Това насър-
чава местната икономика и намалява безработи-
цата. 

Възвръщаемостта за града включва и мно-
жество социални ползи, които допринасят за 
подобряване на качеството на живот и социал-
ното сближаване. Това включва създаването на 
безопасни, комфортни и енергийно ефективни 
жилищни условия. Добрата свързаност с общес-
твени транспортни средства, училища, здравни 
услуги и развлекателни съоръжения значително 
подобрява качеството на живот. Общинските 
жилищни предприятия създават общностни 
пространства и подкрепят инициативи за съсед-
ство, които укрепват чувството за общност и 
насърчават хармоничното съжителство. Предос-
тавянето на жилища за различни доходни групи 
и подкрепата за хора с особени нужди насърча-
ват разнообразна и балансирана демографска 
структура, което намалява социалните напреже-
ния и допринася за социалната справедливост.  

Могат да се посочат много примери за ус-
пешни проекти на общинска жилищна политика 
в Германия (Spars & Heinze, 2009). В Берлин 
чрез обширни програми за насърчаване на соци-
алното жилищно строителство са създадени до-
пълнителни жилища, укрепена е градската инф-
раструктура и социалната структура, което води 
до значително увеличаване на стойността на 
имотите и подобряване на качеството на живот 
през последните 20 години.   Град Дортмунд 
разработва Общинска жилищна концепция 
2021, за да осигури достатъчно и достъпно жи-
лищно снабдяване, особено в контекста на про-
менящите се социално-икономически условия и 
нарастващото търсене на жилища. Тази концеп-
ция включва мерки като ново строителство и 
модернизация на жилищни сгради, защита на 
жилищния фонд и забрана за неправомерно из-
ползване. Чрез тези мерки Дортмунд успява да 

подобри значително жилищното снабдяване и 
да затвърди социалната стабилност (Stadt 
Dortmund, 2021). 

4. Измерване на възвръщаемостта за града 
Възвращаемостта за града като показател се 

отнася до социалната, екологичната и общест-
вената добавена стойност, която градските про-
екти или общинските жилищни компании гене-
рират за един град. За разлика от традиционните 
икономически печалби от наем или продажба, 
този показател има интегрален характер и обх-
ваща различни положителни ефекти като пре-
доставяне на достъпни жилища, подобряване на 
градския климат или създаване на общностни 
пространства (Sabine Bausch Immobilien, 2024).  

Измеримостта на показателя е проблематич-
на, защото за града са важни не само количест-
вено измеримите икономически приноси от 
функционирането на общинските жилищни 
компании, но и устойчивите социални и еколо-
гични аспекти, които са трудно изчисляеми.  

Ползите за градовете от дейността на общинс-
ките жилищни компании могат да се проявят как-
то в краткосрочен, така и в дългосрочен план. Ня-
кои от ефектите са незабавни, като например пре-
доставянето на жилища с намален наем или без 
наем за социално уязвими групи. Тези мерки 
оказват директно въздействие върху социалния 
баланс в града, като предотвратяват социалната 
сегрегация – процес, който често води до влоша-
ване на жилищната среда и до натрупване на со-
циални проблеми в определени райони. 

В същото време, дългосрочните ефекти от дей-
ността на общинските жилищни дружества се 
проявяват постепенно, но са от съществено значе-
ние за устойчивото развитие на града. Те включ-
ват повишаване на привлекателността на градска-
та среда, което от своя страна може да доведе до 
увеличаване на данъчните приходи чрез привли-
чане на нови жители, създаване на нови предпри-
ятия и оживяване на местната икономика, вклю-
чително и в сферата на туризма. 

Допълнително, когато градската администра-
ция делегира определени функции на общински 
дружества – например чрез сключване на градо-
устройствени договори – се постига по-
ефективно използване на публичните ресурси. 
Това води до икономии за местната власт и често 
до ускорено изпълнение на проекти, които са в 
съответствие с целите на съответните дружества. 

Макар продажбата на общински жилища на 
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частни лица или компании понякога да поражда 
обществени опасения, тя може да има и положи-
телни странични ефекти. Сред тях са увеличава-
не на приходите за местната власт, стимулиране 
на индивидуалната отговорност за поддръжка на 
имотите и създаване на по-устойчиви и ангажи-
рани квартални общности (Hesse, 2024). 

Квантифицирането на възвращаемостта за 
града (Stadtrendite) включва оценка на социал-
ните, екологичните и икономическите ползи, 
които градските проекти или общинските жи-
лищни компании генерират за един град (Spars 
& Heinze, 2008). Възвращаемостта за града е 
комбинация от икономически и социални пока-
затели, които оценяват общите въздействия 
върху един град, неговата икономика и общест-
во (BMVBS / BBR, 2008). 

 
Фигура 3: Формула за изчисляване  

на възвращаемостта за града 
Източник: Schwerk, A. & Smuda, D., 2007,  
адаптирано и преведено от автора 

Процесът на оценка на ползите за града от 
функционирането на общински жилищни ком-
пании може да включва различни показатели и 
методи: 

• Социални показатели (Heitel, 2010): оцен-
ка на достъпността на жилищата, подобряване 
на социалната интеграция и намаляване на со-
циалната сегрегация. 

Подобряване на качеството на живот 
− Жилищен комфорт и безопасност: оценява 

се качеството на предоставените жилищни 
пространства, включително характеристики за 
безопасност и комфорт. 

− Достъп до градска инфраструктура: вземат 
се предвид близостта и достъпността до общес-
твени транспортни средства, училища, здравни 

услуги и развлекателни съоръжения. 
Социално единство 
− Инициативи за общността: измерват се 

броят и качеството на проведените инициативи 
за общността и проекти за съседство. 

− Социално разнообразие: анализира се раз-
нообразието на демографската структура в жи-
лищните райони, за да се оцени социалното раз-
нообразие. 

Подкрепа за уязвими групи 
− Достъп до достъпни жилища: отчита се 

броят на домакинствата с ниски доходи, които 
са получили достъп до достъпни жилища. 

− Консултантски и подкрепящи услуги: оце-
нява се наличието и използването на консултан-
тски и подкрепящи услуги за уязвими групи. 

• Екологични показатели: оценка на въз-
действието върху градския климат, намаляване 
на въглеродните емисии и подобряване на зеле-
ните пространства. 

• Икономически показатели (Gutknecht, 
2024): оценка на увеличените данъчни приходи, 
създаване на нови работни места и стимулиране 
на местната икономика. 

Приходи от наем  
− Брутна доходност от наем: тя се изчислява, 

като годишните приходи от наем се разделят на 
покупната цена на имота и резултатът се умно-
жи по 100, за да се получи доходността в про-
центи. 

− Нетна доходност от наем: тя отчита освен 
приходите от наем и текущите разходи като 
поддръжка и управление, което позволява по-
точна оценка на рентабилността. 

Увеличение на стойността на имотите 
− Увеличение на стойността на имотите: из-

мерва се увеличението на стойността на имоти-
те в района на общинските жилищни проекти, 
за да се оценят икономическите ползи от инвес-
тициите. 

Данъчни приходи 
− Увеличение на приходите от данък върху 

недвижимите имоти: чрез увеличението на 
стойността на имотите и създаването на нови 
жилищни райони се увеличават приходите от 
данък върху недвижимите имоти на града. 

Създаване на работни места 
− Директни и индиректни работни места: от-

чита се броят на създадените работни места чрез 
жилищни строителни проекти в строителния и 
недвижимия сектор, както и в свързани сектори. 
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Прилагат се различни методи: 
• Методи за количествено измерване 

(Heitel, 2010): 
− Анализ на разходите и ползите - този ме-

тод оценява икономическите и социалните раз-
ходи и ползи от жилищни строителни проекти, 
за да се изчисли общата доходност. 

− Социална възвръщаемост на инвестициите 
(SROI) - SROI измерва социалната стойност, 
създадена чрез инвестиции в общинската жи-
лищна икономика (Kommunale 
Wohnungswirtschaft), и я съпоставя с направени-
те инвестиции. 

− Оценка, базирана на комбинация от пока-
затели - използва се комбинация от различни 
икономически и социални показатели, за да се 
осигури цялостна оценка на градската доход-
ност. 

Чрез комбинираниране на икономически и 
социални индикатори, местните власти могат да 
извършват цялостна оценка на въздействието от 
инвестициите в общинска жилищна икономика. 
Този подход подпомага оптимизацията на соци-
ално-икономическите резултати и допринася 
дълосрочно за повишаване на възвращаемостта 
за града. 

5. Изчисление на социални показатели 
Оценката на социални въздействия в контекс-

та на възвращаемостта за града изисква структу-
риран и методологически обоснован подход. То-
зи процес включва формулиране на ясно дефи-
нирани цели, избор на релевантни и измерими 
социални индикатори, систематично събиране на 
емпирични данни и задълбочен анализ. Изчисля-
ването на социалните показатели се осъществява 
чрез прилагането на разнообразни методи, които 
обединяват както количествени, така и качестве-
ни източници на информация. Чрез интегрирано-
то използване на тези подходи, местните власти 
могат да проследяват ефективността на своите 
инвестиции в общинските жилищни дружества и 
да повишат устойчивостта и на социалните ре-
зултати във времето (GIZ, 2024).  

Методи за събиране на социални показатели 
• Анкети: Стандартизирани въпросници се 

използват за събиране на данни от голям брой 
хора. Тези анкети могат да се провеждат он-
лайн, по телефона или лично. 

• Интервюта: Дълбочинните интервюта 
предоставят подробни прозрения за мненията и 
опита на анкетираните. Те могат да бъдат струк-

турирани, полуструктурирани или открити. 
• Дискусионни кръгове: Фокус групите се 

състоят от малка група хора, които обсъждат 
определена тема. Този метод позволява събира-
не на качествени данни и по-дълбоки прозрения 
за социални феномени. 

• Участващо наблюдение: Изследователите 
активно участват в дейностите на целевата гру-
па и наблюдават тяхното поведение и взаимо-
действия . 

• Неучастващо наблюдение: Изследовате-
лите наблюдават целевата група от разстояние, 
без да участват активно. 

• Чрез анализ на вторични данни  
a. Статистически доклади: Използване на на-

лични източници на данни като национални 
статистики, административни данни и изследо-
вателски доклади. 

b. Анализ на документи: Анализ на докумен-
ти като доклади, протоколи и публикации за съ-
биране на релевантна информация. 

Стъпки за събиране на социални показатели 
(1) Определяне на показателите (Europäische 

Kommission, o. J.) 
a. Определяне на цели : Определят се специ-

фичните социални цели, като например качест-
во на живот, социално единство или подкрепа за 
уязвими групи. 

b. Избор на показатели: Избират се релевантни 
социални показатели, които най-добре отразяват 
тези цели. Примери са удовлетвореност от живо-
та, достъп до услуги и социална интеграция. 

c. Определяне на ключовите показатели 
(KPI) (Optimy, 2021): Определят се ясни и изме-
рими KPI, които да квантифицират избраните 
социални показатели. Например, удовлетворе-
ността от живота може да се измерва чрез анке-
ти, докато достъпът до услуги може да се оцени 
чрез броя на наличните съоръжения. 

(2) Събиране на данни 
a. Първични данни (Ottmann, 2024): Данните 

се събират директно от засегнатите лица чрез 
анкети, интервюта или фокус групи. Това може 
да включва качествени и количествени данни.  

b. Вторични данни: Използват се налични из-
точници на данни като статистически доклади, 
административни данни и изследователски ре-
зултати, за да се получи допълнителна инфор-
мация.  

(3) Анализ на данни 
a. Количествен анализ: Използват се статис-

тически методи за анализ на събраните данни и 
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оценка на социалните показатели. Това може да 
включва изчисляване на средни стойности, тен-
денции и корелации.  

b. Качествен анализ: Анализират се качест-
вени данни за по-дълбоки прозрения на социал-
ни феномени. 

(4) Отчитане 
a. Обобщаване на резултатите: Създават се 

отчети, които обобщават резултатите от анализа 
и представят социалните въздействия на инвес-
тициите.   

b. Даване на препоръки: Въз основа на резул-
татите могат да се дадат препоръки за подобря-
ване на социалните показатели и оптимизиране 
на мерките. 

Примери за социални показатели и тяхното 
измерване (Garcia Diez, 2015) 

o Качество на живот 
• Показател: Удовлетвореност от живота 
• Метод на измерване: Анкети, които ула-

вят субективното възприятие на удовлетворе-
ността от живота на жителите. 

o Социално единство 
• Показател: Участие в общностни дейности 
• Метод на измерване: Брой и честота на 

общностни събития и процент на участие на 
жителите. 

o  Подкрепа за уязвими групи 
• Показател: Достъп до достъпни жилища 
• Метод на измерване: Брой на домакинст-

вата с ниски доходи, които са получили достъп 
до субсидирани жилища. 

o  Достъп до услуги 
• Показател: Близост до обществени съо-

ръжения 
• Метод на измерване: Средно разстояние 

от жилищните райони до училища, здравни ус-
луги и обществени транспортни средства. 

Съществуват утвърдени стандарти за соци-
ални показатели, разработени от различни меж-
дународни и национални организации. Тези 
стандарти помагат за измерване и сравнение на 
качеството на живот, общото състояние и раз-
витието на едно общество.  

Ето някои важни стандарти и инициативи: 
Международни стандарти  
• Индикаторен набор на Eurostat за качест-

вото на живот 
− Eurostat, статистическата служба на Евро-

пейския съюз, е разработила обширен индикато-
рен набор за качеството на живот. Този многоме-

рен подход обхваща аспекти на материалното 
благосъстояние, личните и социалните условия 
на живот, както и устойчивото развитие. Приме-
ри: материални условия на живот, здраве, обра-
зование, работа, свободно време и социални 
връзки, икономическа и физическа сигурност, 
управление и основни права, природна и жизне-
на среда, обща удовлетвореност от живота. 

• Индикатори на OECD „How’s Life?“ 
− Организацията за икономическо сътрудни-

чество и развитие (OECD) редовно публикува 
доклади под заглавието „Как е животът?“, които 
обхващат различни индикатори за качеството на 
живот и благосъстоянието. Примери: доходи и 
благосъстояние, заетост, жилищни условия, 
здраве, образование, социални връзки, качество 
на околната среда, лична сигурност, субективно 
благосъстояние. 

• Комисия Stiglitz-Sen-Fitoussi 
− Тази комисия, инициирана от френското 

правителство, е разработила препоръки за из-
мерване на благосъстоянието и качеството на 
живот, които надхвърлят брутния вътрешен 
продукт (БВП). Примери: материални условия 
на живот, здраве, образование, лични дейности, 
политически глас и управление, социални връз-
ки и отношения, условия на околната среда, 
икономическа и физическа сигурност. 

Национални инициативи 
• Федерална статистическа служба (Герма-

ния) 
− Федералната статистическа служба е из-

готвила различни системи от индикатори за 
оценка на качеството на живот и социалния 
напредък. Примери: удовлетвореност от живота, 
здраве, образование, доходи, заетост, жилищни 
условия, социални връзки, сигурност, качество 
на околната среда. 

• Великобритания 
− Великобритания е разработила собствени 

индикатори за качеството на живот, които обх-
ващат аспекти като здраве, образование, доходи, 
работа, околна среда и социални връзки. 

• Австрия 
− Австрия също има обширен индикаторен 

набор за качеството на живот, който обхваща 
подобни измерения като индикаторите на 
Eurostat. 

Тези стандарти и инициативи предлагат 
структурирана и обширна методология за из-
мерване на социални показатели. Те позволяват 
оценка и сравнение на качеството на живот и 
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социалния напредък на едно общество. Чрез 
прилагането им градовете и страните могат да 
разработят целенасочени мерки за подобряване 
на качеството на живот и социалното единство. 

6. Предизвикателства и перспективи пред 
общинската жилищна икономика в 
Германия 
Въпреки своята значима обществена роля, об-

щинската жилищна икономика в Германия се из-
правя пред редица комплексни предизвикателст-
ва, които изискват целенасочени и иновативни 
управленски подходи. Сред основните затрудне-
ния се открояват ограничените финансови ресур-
си, бюрократичните пречки и нарастващият на-
тиск от страна на частния имотен сектор. 

Демографските промени, включително на-
растващият дял на възрастното население, нала-
гат адаптиране на жилищната инфраструктура 
чрез изграждане на жилища без бариери и раз-
работване на концепции, съобразени с нуждите 
на възрастни хора. В същото време, в някои ре-
гиони на страната се наблюдава намаляване на 
населението, което води до излишък на жилища 
и нарастващ брой необитаеми имоти. 

В големите градски центрове цените на нае-
мите продължават да нарастват, което затрудня-
ва достъпа до жилища за домакинства с ниски 
доходи. Допълнителните разходи по наемите 
(Nebenkosten) също се увеличават, което допъл-
нително натоварва финансово наемателите. 

В някои градове част от общинския жилищен 
фонд е бил изваден от публичния сектор (про-
даден на частни лица), което е довело до нама-
ляване на наличния достъпен жилищен ресурс и 
до промяна в конфигурацията на участниците в 
градското развитие . Това изисква нови форми 
на сътрудничество между публичния и частния 
сектор, за да се гарантира социалната функция 
на жилищната политика. 

Финансирането на нови жилищни проекти 
остава сериозно предизвикателство, тъй като 
публичните средства са ограничени . Необхо-
димо е да се разработят иновативни финансови 
инструменти, които да осигурят устойчивостта 
на инвестициите в сектора. 

Продължителните и тромави администра-
тивни процедури често забавят реализацията на 
жилищни проекти . За да се ускори напредъкът, 
е необходимо реформиране на административ-
ните процеси и въвеждане на дигитални реше-
ния, които да повишат ефективността и проз-

рачността (IWH, 2012). 
Частните имотни компании, макар и важен 

участник в жилищния пазар, могат да подкопаят 
социалните цели на общинската жилищна ико-
номика, особено когато водят до изместване на 
уязвими домакинства . В този контекст е от съ-
ществено значение тясното сътрудничество 
между публични и частни участници, което да 
гарантира постигането на социални и икономи-
чески ползи за градовете. 

Въпреки съществуващите предизвикателст-
ва, перспективите пред общинските жилищни 
дружества остават обещаващи. Съвременната 
жилищна политика изисква все по-голяма адап-
тивност към променящите се социални и демог-
рафски условия. Общинската жилищна иконо-
мика следва да отговори на нуждите на ново-
възникващи целеви групи, включително възрас-
тни хора, самотни родители и лица с уврежда-
ния (Sinning & Ziervogel, o. J.).   

Разработването и прилагането на гъвкави 
жилищни концепции, съобразени с разнообраз-
ните потребности на жителите, представлява 
ключов елемент за устойчивото развитие на сек-
тора. В този контекст, жилищните кооперации 
се утвърждават като междинна форма между 
собственост и наем, която предлага висока сте-
пен на жилищна сигурност и активно участие на 
обитателите в управлението на имотите. 

Допълнително, прилагането на устойчиви 
строителни практики и енергийно ефективни 
технологии допринася за намаляване на еколо-
гичния отпечатък и повишаване на качеството 
на живот. Интеграцията на технологии за „умен 
дом“ в жилищните сгради подобрява както 
комфорта, така и сигурността на обитателите. 
Наред с това, дигитализацията на администра-
тивните процеси води до повишена ефективност 
и намаляване на бюрократичните бариери. 

Засиленото насърчаване на социалното жи-
лищно строителство е от съществено значение 
за осигуряване на достъпни жилища за дома-
кинства с ниски доходи. Специализирани жи-
лищни решения и съпътстващи социални услуги 
за уязвими групи – като хора с увреждания, са-
мотни родители и бежанци – също играят важна 
роля в постигането на социална справедливост. 

В допълнение, публично-частните партньор-
ства се утвърждават като ефективен инструмент 
за реализиране на стратегическите цели на об-
щинската жилищна политика, като същевре-
менно се максимизират социалните и икономи-
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ческите ползи. Междуобщинското сътрудничес-
тво също предлага възможности за преодолява-
не на общи предизвикателства и използване на 
синергии в управлението на жилищния фонд. 

Заключение 
Общинските жилищни предприятия предс-

тавляват незаменим компонент от устойчивото 
градско развитие в Германия. Въпреки множес-
твото предизвикателства, включително финан-
сови ограничения, демографски промени и па-
зарен натиск, те запазват своята ключова роля в 
осигуряването на достъпни и социално отговор-
ни жилищни решения. За да отговорят адекват-
но на съвременните изисквания, тези предприя-
тия следва да се ориентират към иновативни и 
адаптивни стратегии, насочени към нови целеви 
групи, прилагане на устойчиви строителни 
практики, интеграция на дигитални технологии 
и активно насърчаване на социалното жилищно 
строителство. В допълнение, тясното сътрудни-
чество между публични и частни участници е от 
съществено значение за постигане на баланси-
рани социални и икономически резултати. Чрез 
подобни партньорства и междуобщинска коор-
динация градовете могат да използват налични-
те ресурси по-ефективно и да отговорят на на-
растващите обществени потребности. Устойчи-
вите и иновативни общински жилищни предп-
риятия не само допринасят за социалната ста-
билност, но и играят стратегическа роля в офор-
мянето на бъдещето на германските градове.  

Изследването на същността, управлението и 
добрите практики на общинските жилищни 
компании в Германия е от съществено значение 
за България, тъй като предлага устойчив модел 
за развитие на социално отговорна жилищна 
политика и създаване на допълнителни социал-
ни и икономически ползи за градската среда. 
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