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ИКОНОМИЧЕСКИ  УНИВЕРСИТЕТ –  ВАРНА  

С  Т  О  П  А  Н  С  К  И   Ф  А  К  У  Л  Т  Е  Т  

КАТЕДРА „БИЗНЕС, ИНВЕСТИЦИИ, НЕДВИЖИМИ ИМОТИ“ 

 

  
Приета от ФС протокол № 11/ 25.04.2024 г. УТВЪРЖДАВАМ: 

Приета от КС протокол № 11/ 16.04.2024 г. Декан: 

  (доц. д-р Денка Златева) 
 

 

 

 

У  Ч  Е  Б  Н  А      П  Р  О  Г  Р А  М  А 
 

 

ПО ДИСЦИПЛИНАТА: „УПРАВЛЕНИЕ НА НЕДВИЖИМАТА СОБСТВЕНОСТ” 

ЗА СПЕЦ: „Недвижими имоти и инвестиции“;  

ОКС „бакалавър“ – дистанционно обучение 

КУРС НА ОБУЧЕНИЕ: 4 

СЕМЕСТЪР: 7 

ОБЩА СТУДЕНТСКА ЗАЕТОСТ: 240 ч.; в т.ч. аудиторна 15 ч. 

КРЕДИТИ: 8 

РАБОТЕН ЕЗИК: български 

  РАЗПРЕДЕЛЕНИЕ НА СТУДЕНТСКАТА ЗАЕТОСТ СЪГЛАСНО УЧЕБНИЯ ПЛАН 
 

ВИД  УЧЕБНИ  ЗАНЯТИЯ ОБЩО (часове) 

АУДИТОРНА ЗАЕТОСТ 

в т.ч.: 

• ЛЕКЦИИ 

• УПРАЖНЕНИЯ (семинарни занятия/ лабораторни 

упражнения) 

 

ИЗВЪНАУДИТОРНА ЗАЕТОСТ 

15 

 

9 

6 

 

 

 

225 

 

      Изготвили програмата: 

1.  ………………………………….. 

            (проф. д-р Стоян Стоянов) 

 

2.  …………………………………… 

    (доц. д-р Иво Костов) 

 

3. …………………………………… 

                                    (гл. ас. д-р Ваня Антонова) 

 

      Ръководител катедра: ………………………………….. 

    „Бизнес, инвестиции, недвижими имоти“  (доц. д-р Тодор Райчев) 
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І. А Н О Т А Ц И Я  

 
Основна цел на учебната дисциплина „Управление на недвижимата собственост“ е да се 

даде възможност на студентите от бакалавърска степен (ДО) на специалност „Недвижими 

имоти и инвестиции“ да усвоят знания и умения, базирани на най-добрите практики по света и в 

България, по отношение на цялостното управление на недвижимата собственост, познато в гло-

бален аспект като Real Estate Management или Property Management. 

Учебната дисциплина „Управление на недвижимата собственост“ разглежда основни мо-

менти в областта на мениджмънта на недвижимата собственост, свързани с понятийния апа-

рат, същността и класификацията на недвижимата собственост, пазара на недвижими имоти, 

организацията на управлението на недвижимата собственост и ролята на пропърти мениджъра, 

дю дилиджънса при управлението на недвижимата собственост, недвижимата собственост 

като фактор на производство и материална основа на бизнеса, формирането и управлението на 

портфейли от недвижими имоти и на поземлени имоти с потенциал за развитие, секюритизаци-

ята на недвижимата собственост, краудфъндинга, информационното осигуряване на управлени-

ето на недвижимата собственост, особеностите при инвестирането в недвижима собственост, 

оценяването, управлението на КЗТ, етиката в дейността по управление на недвижима собстве-

ност, професионални стандарти, съответната нормативна уредба, професионалните организа-

ции в областта на управлението на недвижимата собственост и др. 

Очакваните резултати от изучаването на дисциплината, са знание и разбиране за извър-

шване на ефективно управление на недвижимата собственост. 

Получените знания се прилагат в дискусии, курсови проекти, презентации, тестове, мно-

жество задачи и казуси от реалната бизнес практика, включително чрез стимулиране на твор-

ческите възможности на студентите. Учебната дисциплина разширява знанията на студентите, 

получени по редица други дисциплини, в основата на които са заложени математика, финанси, 

счетоводство, право, статистика, планиране, прогнозиране, управление, инвестиции, недвижима 

собственост, като ги запознава със спецификите при управлението на недвижимата собственост 

и изгражда нови умения, които засягат реалната пазарна практика и са пряко приложими в нея. 

Именно поради тези обстоятелства интердисциплинарният подход е значимо застъпен. Използ-

ван е също така и хибридният подход. 

Дисциплината „Управление на недвижимата собственост“ съдейства за формиране на 

следните ключови компетентности, съгласно препоръката на Съвета на Европейския съюз (ЕС) 

от 22 май 2018 г.: 

- математическа – група 3, способност за развиване и прилагане на математическо, анали-

тично мислене, с цел решаване на различни проблеми в процеса на управлението на недви-

жимата собственост, чрез решаване на задачи, формулиране на решения и анализ на ре-

зултатите от тях; 

- гражданска – група 6, способност за разбиране на икономическите и социалните процеси, 

формиране на интерес към социални и икономически събития, към икономическата поли-

тика в областта на управлението и недвижимата собственост, вземане на решения, свър-

зани със социалната отговорност; 

- предприемаческа – група 7, развитие на стратегическо мислене, способност за решаване 

на проблеми, анализ на ключови икономически показатели, избор на форми на организация 

на бизнеса, управление на ресурсите и разходите за осъществяване на бизнес, изграждане 

на умения за самостоятелна и екипна работа. 
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II. Т Е М А Т И Ч Н О  С Ъ Д Ъ Р Ж А Н И Е  

 

No. 
по 

ред 
НАИМЕНОВАНИЕ НА ТЕМИТЕ И ПОДТЕМИТЕ 

  
  1. Въведение в управлението на недвижимата собственост 

1.1 
Предмет, задачи и място на дисциплината в общата система от знания при обучение по 

специалност „Недвижими имоти и инвестиции“ 

1.2 
Формулиране на основните въпроси, свързани с управлението на недвижимата собстве-

ност 

1.3 Понятиен апарат 

  2. Икономическа същност, класификация на недвижимата собственост, пазар на недви-

жими имоти 

2.1 
Недвижимата собственост като фактор на производство и материална основа на стопанс-

ката дейност 

2.2 Класификация на недвижимите имоти в контекста на тяхното управление 

2.3 Пазар на недвижими имоти – основни елементи, анализ, прогнозиране и регулиране 

  3. Организация на управлението на недвижимата собственост 

3.1 
Особености, основни принципи, функции, методи и модели на управление на недвижи-

мата собственост 

3.2 Субекти на управление 

3.3 
Изисквания, квалификация и професионални качества на кадрите, упражняващи професи-

ята „Мениджър на недвижима собственост“ 

3.4 
Информационна система, анализиране и рационализиране на управлението на недвижи-

мата собственост 

  4. Дю дилиджънс при управлението на недвижимата собственост 

4.1 Правен дю дилиджънс 

4.2 Технически дю дилиджънс 

4.3 Финансов дю дилиджънс 

4.4 Други видове дю дилиджънс 

  5. Управление на имоти с потенциал за развитие. Секюритизация на недвижимата собст-

веност. Краудфъндинг 

5.1 
Принципи на приемане на инвестиционни решения. Правна допустимост, физическа въз-

можност и финансова обоснованост на проекта за развитие 

5.2 

Приходно-разходна схема и нейното обвързване с потенциала на местоположението, фи-

нансовата и технологична обоснованост на проекта и правната обосновка на варианта на 

застрояване 

5.3 Секюритизация на недвижимата собственост 

5.4 Краудфъндинг 

6. Стойност, цена и разходи за създаване на обекти на недвижимата собственост 

6.1 Стойност и цена – същност, особености, различия 

6.2 Разходи за създаване на обектите на недвижимата собственост 

  7. Формиране и управление на портфейли от недвижими имоти 

7.1 Индивидуални и институционални инвеститори в недвижима собственост 

7.2 

Принципи на формиране на портфейли от недвижими имоти и тяхното управление при от-

читане на спецификата, състоянието и тенденциите в развитието на пазара на недвижими 

имоти 

7.3 Диверсификация 

7.4 
Определяне на икономическото положение на недвижимите имоти – зони на ефективна за-

етост и доминиращи категории заетост 

7.5 
Отрицателна корелационна зависимост между доходността на различните типове недви-

жими имоти в портфейла 
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7.6 
Адаптация на структурата на портфейла към прогнозираните промени в макроикономи-

ческата среда и икономическия и социално-демографски профил на регионално равнище 

  8. Управление на обектите на недвижимата собственост в процеса на тяхното възпроиз-

водство 

8.1 Обща закономерност на функционирането на недвижимата собственост във времето 

8.2 Концепцията на сървейнга 

8.3 
Цели, задачи и инструменти за управление на обектите на недвижимата собственост в про-

цеса на тяхното възпроизводство 

8.4 Управление на инвестиционни имоти 

8.5 Лизинг на недвижими имоти 

8.6 Управление на наемни отношения и ограничени вещни права 

  9. Стратегическо, годишно и оперативно планиране при функционирането на обектите на 

недвижимата собственост 

9.1 Съдържание и основни принципи на планиране 

9.2 Система от показатели 

9.3 Финансов план (в т.ч. приходни и разходни парични потоци) 

9.4 
Анализ на стопанската дейност и взаимодействието между вътрешните фактори и външ-

ната среда 

 10. Информационно осигуряване на управлението на недвижимата собственост 

10.1 Общи и специфични данни за субекта на управление – източници, обработка и анализ 

10.2 
Основни индекси и показатели по типове имоти, местоположение и сегменти на пазара на 

недвижими имоти 

10.3 Информационни системи 

11. Особености на инвестирането в недвижима собственост, оценяването на недвижими 

имоти и управлението на специфични обекти 

11.1 Предимства и цели на инвестирането в недвижима собственост 

11.2 Ограничения при инвестирането в недвижима собственост 

11.3 Придобиване на недвижима собственост със и без посредник 

11.4 Променливи величини при инвестирането в недвижима собственост 

11.5 Различия на инвестирането в недвижима собственост, спрямо алтернативни инвестиции 

11.6 Етапи и принципи на оценяване на недвижими имоти 

11.7 Управление на КЗТ 

12. Етика в дейността по управление на недвижимата собственост, стандарти, нормативна 

уредба. Професионални организации, свързани с функцията по управление на недвижи-

мата собственост 

12.1 Етични въпроси 

12.2 Същност на БДС EN 15733:2010 

12.3 
Развитие на законодателната дейност, свързана с управлението на недвижимата собстве-

ност 

12.4 Професионални организации в България и по света 

 

ІІІ. М Е Т О Д И  Н А  П О Д Г О Т О В К А  И  П Р О В Е Ж Д А Н Е  Н А  

О Б У Ч Е Н И Е  

 
Методите за подготовка и провеждане на обучението по дисциплината „Управление на 

недвижимата собственост“, чрез които се осъществява учебният процес в дистанционна форма 

на обучение, обхващат използването на редица учебни ресурси и дейности, в т.ч.: 

• учебни ресурси – електронни учебни материали за представяне на лекционно и се-

минарно съдържание; мултимедийни презентации; видеоклипове; URL; книги; ин-

тернет страници; набори от файлове и др.; 

• учебни дейности – онлайн задания за практическа работа; разписание; бази от 

данни; външни инструменти; форум; чат и др. 
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ІV. Ф О Р М И  Н А  К О Н Т Р О Л  

 

No. 

по ред 
ВИД И ФОРМА НА КОНТРОЛА Брой ИАЗ ч. 

 

1. Семестриално оценяване  

1.1. Курсова работа за изследване дейността на българска или чуж-

дестранна компания, която търгува/посредничи на сделки с нед-

вижими имоти, управлява или инвестира в имоти 

1 120 

1.2. Тест с практически въпроси/задачи за управлението на недвижи-

мата собственост 

2 55 

1.3. Практически задачи и казуси 3 20 

Общо за семестриалното оценяване: 6 195 

2. Сесийно оценяване  

2.1. Изпит  1 30 

 Общо за сесийното оценяване: 1 30 

 Общо за всички форми на контрол: 7 225 

 

ІV. ЛИТЕРАТУРА 
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