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Резюме: Преминаването на всички през пандемията от COVID-19 ни постави пред 

редица предизвикателства. Изключително важен в този момент беше кризисният мени-
джмънт като основа, за да може частният сектор да продължи да поддържа нормален ри-
тъм на работа. Неизбежно ситуацията налага, много бизнеси да преустановят дейността 
си, други да преминат изцяло в онлайн среда или хората да се преквалифицират, или кар-
динално да променят своята професионална ориентираност. Целта е да се покаже какви 
са стъпките и мерките, необходими, за да може да се регулира работният процес, докол-
кото е възможно. Предметът на разработката е кризисният мениджмънт през COVID-19, 
като се описват стъпките и промените, през които премина професионалното управление 
на офис сградите и гъвкавостта, която позволи да се минимализират загубите при преми-
наването през пандемията. 
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Abstract: All of us going through the COVID-19 pandemic has presented us with a 

number of challenges. Extremely important at that moment was crisis management, as a basis 
for the private sector to continue to maintain a normal rhythm of work. Inevitably, the situation 
forces many businesses to cease their activities, others to switch entirely to an online environ-
ment, or for people to retrain or radically change their professional orientation. The aim is to 
show what steps and measures are necessary to be able to regulate the work process as much as 
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through and the flexibility that allowed to minimize losses during the pandemic. 
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Въведение  
 

Пандемията от COVID-19 оказа значително въздействие върху фаси-
лити мениджмънта. Фасилити мениджърите трябваше да се справят с ре-
дица предизвикателства, включително поддържане на безопасността на оби-
тателите, осигуряване на непрекъсната работа на съоръженията и управле-
ние на финансовите последици от пандемията. В тази разработка ще обсъ-
дим кризисния мениджмънт във фасилити мениджмънта, стратегиите, из-
ползвани от фасилити мениджърите, и въздействието на промените в пове-
дението на потребителите върху фасилити мениджмънта. 

Откритата и ясна комуникация беше от решаващо значение по време 
на криза. Фасилити мениджърите трябваше да информират обитателите за 
всички промени или актуализации, свързани с техните съоръжения, включи-
телно мерки за здраве и безопасност, планове за реагиране при извънредни 
ситуации и финансови въздействия на пандемията. Фасилити мениджърите 
трябваше да бъдат готови да променят своите стратегии в отговор на проме-
нящата се ситуация. Това може да включва пренасочване на ресурси, про-
мяна на оперативни процедури или дори преоценка на дългосрочните биз-
нес цели. 

Прилагането на строги протоколи за здраве и безопасност беше от ре-
шаващо значение за защитата на обитателите, служителите и посетителите. 
Това включва редовно почистване и дезинфекция, осигуряване на лични 
предпазни средства (ЛПС) и прилагане на социални разстояния. Инвестира-
нето в технологии може да помогне за рационализиране на процесите и по-
добряване на ефективността. Например системите за интелигентен контрол 
на сградата могат да автоматизират задачи като регулиране на температурата 
и осветлението, докато платформите за управление на активи могат да оси-
гурят централизирано място за проследяване на данни и вземане на реше-
ния. 

Разработването на план за управление на риска може да помогне за 
идентифициране и смекчаване на потенциалните заплахи. Това включва 
оценка на уязвимостите, определяне на вероятността от възникване на опре-
делени събития и разработване на стратегии за реакция.  

Целта на разработката е да се покаже как се регулира работният про-
цес в тази ситуация. Предметът на разработката е кризисният мениджмънт 
и гъвкавостта му, която да позволи, да се минимализират загубите при пре-
минаването през пандемията. Изключително интересни са обектът и зада-
чите, които ще разгледаме в статията. Обект на настоящото изследването е 
секторът за недвижими имоти, а задачите, които си поставя, са отделните 
стъпки за справянето и извеждането на сектора от кризата, която предизвика 
COVID-19. 
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1. Въздействие на COVID-19 върху управлението на офис сгради 
 
Финансови последици: Пандемията доведе до икономически спад, 

което се отрази негативно на приходите от наем на офис сгради. Много ком-
пании намалиха операциите си или преминаха към дистанционна работа, 
намалявайки търсенето на офис пространство. Това доведе до финансови 
затруднения за собствениците и мениджърите на имоти. Икономическият 
спад, причинен от пандемията, имаше значително въздействие върху прихо-
дите от наем на офис сгради. Много компании съкратиха бюджетите си, а 
някои дори бяха принудени да затворят, което доведе до намаляване на тър-
сенето на офис пространство. Това от своя страна повлия отрицателно върху 
доходите на собствениците и мениджърите на имоти, тъй като те разчитат в 
голяма степен на приходи от наем, за да покрият оперативните разходи и да 
генерират печалба. 

В допълнение към намаляването на търсенето на офис пространство 
пандемията също така доведе до увеличаване на свободните площи. Тъй 
като компаниите съкращават персонал или позволяват на служителите си да 
работят от вкъщи, те нямат нужда от толкова много физически офис прост-
ранство. Това увеличение на свободните площи оказва допълнителен натиск 
върху пазара на недвижими имоти, тъй като може да доведе до намаляване 
на наемите и потенциално обезценяване на имотите. 
Въпреки тези предизвикателства, някои собственици и мениджъри на имоти 
успяха да се адаптират към новата среда, като предложиха гъвкави опции за 
наем и услуги за споделено работно пространство, за да привлекат нови на-
ематели. Други се съсредоточиха върху преструктурирането на дълговете си 
и намирането на начини да намалят оперативните си разходи. Като цяло фи-
нансовите последици от пандемията върху управлението на офис сгради 
бяха значителни и продължават да представляват предизвикателство за ин-
дустрията. Въпреки това, с внимателно планиране и адаптиране, много соб-
ственици и мениджъри на имоти успяха да излязат от кризата относително 
стабилни. 

Здравни и безопасни разпоредби: Правителствата въведоха различни 
здравни и безопасни мерки за ограничаване на разпространението на вируса. 
Тези разпоредби включват социално дистанциране, носене на маски и ре-
довна дезинфекция. Професионалните мениджъри на офис сгради трябваше 
да гарантират спазването на тези разпоредби в своите съоръжения, което на-
ложи значителни промени в ежедневните операции. Здравните и безопасни 
разпоредби, въведени в отговор на пандемията от COVID-19, оказаха значи-
телно влияние върху управлението на офис сградите. Професионалните ме-
ниджъри на офис сгради трябваше бързо да се адаптират към новите изиск-
вания, за да гарантират безопасността на наемателите, служителите и посе-
тителите, като същевременно поддържат гладката работа на съоръженията. 
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Ето някои от начините, по които тези разпоредби са повлияли на управлени-
ето на офис сгради: 
Редовно почистване и дезинфекция: Едно от най-важните изисквания за под-
държане на безопасна работна среда беше редовното почистване и дезин-
фекция на общи части, тоалетни и повърхности, които често се докосват. 
Това увеличи разходите за управление на сградата и отне много време, но 
беше от решаващо значение за предотвратяване на разпространението на ви-
руса. 

Социално дистанциране: Правителствените разпоредби наложиха ог-
раничения върху броя на хората, които могат да присъстват в затворени 
пространства. Това означаваше, че професионалните мениджъри на офис 
сгради трябваше да преконфигурират оформлението на пространството, за 
да позволят по-голямо разстояние между работните станции. Това може да 
включва поставяне на прегради, пренареждане на мебели или дори намаля-
ване капацитета на помещенията. 

Носене на маски: Носенето на маски стана задължително в много ре-
гиони, което наложи допълнителни правила за влизане в офис сгради. Про-
фесионалните мениджъри на офис сгради трябваше да осигурят достатъчно 
количество маски за наемателите и посетителите и да създадат ясни насоки 
за правилното им използване. 

Контрол на достъпа: За да сведат до минимум взаимодействието 
между различните групи хора, професионалните мениджъри на офис сгради 
трябваше да приложат стриктен контрол на достъпа. Това може да включва 
използване на системи за проверка на температура, ограничаване на достъпа 
до определени зони или дори изискване на предварителна регистрация за 
посещение. 

Планове за спешни случаи: Здравните разпоредби също наложиха съз-
даването на планове за спешни случаи, в случай че бъде открит положителен 
случай на COVID-19 в офис сградата. Това включва идентифициране на кон-
тактни лица, карантина на заразените лица и задълбочено почистване и де-
зинфекция на засегнатите зони. 

Тези промени в здравните разпоредби представляваха значително пре-
дизвикателство за професионалните мениджъри на офис сгради. Те тряб-
ваше да балансират необходимостта от поддържане на безопасна работна 
среда с изискванията за поддържане на гладката работа на съоръжението. 
Въпреки тези предизвикателства, те успяха да се адаптират и да осигурят 
безопасно работно пространство за наемателите и посетителите. 

Дистанционна работа: Широкото приемане на дистанционната ра-
бота принуди професионалните мениджъри на офис сгради да преосмислят 
своите стратегии за управление на пространството. Много фирми вече не 
изискват толкова голямо физическо работно пространство, което води до на-
маляване на търсенето на офиси и увеличаване на свободните площи. 
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Намаляване на търсенето на офис пространство: С широкото приемане 
на дистанционна работа много фирми вече не изискват толкова голямо фи-
зическо работно пространство. Това доведе до намаляване на търсенето на 
офиси, което от своя страна доведе до увеличаване на свободните площи. 
Това представлява значително предизвикателство за собствениците и мени-
джърите на имоти, тъй като може да доведе до намаляване на наемите и по-
тенциално обезценяване на имотите. 

Преконфигурация на офис пространства: За да се адаптират към нама-
леното търсене на офис пространство, професионалните мениджъри на 
офис сгради трябваше да преконфигурират своите съоръжения. Това може 
да включва конвертиране на неизползвано офис пространство в споделени 
работни пространства, създаване на частни стаи за срещи или дори превръ-
щане на цели етажи в гъвкави работни пространства, достъпни за наематели 
от множество компании. 

Подобрения в технологиите: Дистанционната работа подчерта значе-
нието на технологиите за поддържане на продуктивността и комуникацията. 
Професионалните мениджъри на офис сгради инвестираха в подобрения на 
технологиите, за да осигурят безпроблемна работа от разстояние за наема-
телите. Това включва предоставяне на високоскоростен интернет, инстали-
ране на видеоконферентна технология и осигуряване на сигурни VPN 
връзки. 

Услуги за поддръжка: С по-малко хора, работещи в офис сгради, изис-
кванията за поддръжка намаляха. Професионалните мениджъри на офис 
сгради използваха това като възможност да преразгледат своите стратегии за 
поддръжка и да оптимизират своите процеси. Това може да включва автома-
тизация на определени задачи, използване на сензори за наблюдение на пот-
реблението на енергия или дори преминаване към по-устойчиви практики за 
почистване. 

Промяна на моделите на наемане: Дистанционната работа накара нае-
мателите да станат по-чувствителни към разходите и по-фокусирани върху 
гъвкавостта. Те търсят офис пространства, които могат лесно да бъдат адап-
тирани към променящите се нужди като споделени работни пространства и 
гъвкави планове за наем. Това изисква, професионалните мениджъри на 
офис сгради да бъдат по-гъвкави и адаптивни в подхода си към управлението 
на пространството. 

Дистанционната работа представлява значително предизвикателство 
за професионалното управление на офис сгради. Въпреки това, чрез прила-
гането на иновативни стратегии и технологии, професионалните мениджъри 
на офис сгради успяха да се адаптират и да осигурят устойчиви работни 
пространства за наемателите. 

Технологични промени: Пандемията ускори възприемането на тех-
нологиите в професионалното управление на офис сгради. Системите за 
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контрол на климата, осветлението и сигурността станаха все по-интегри-
рани, позволявайки отдалечено наблюдение и управление на съоръженията. 
Освен това нараства използването на виртуални обиколки и 3D визуализа-
ции за маркетинг на офис пространства. Пандемията от COVID-19 ускори 
възприемането на технологиите в професионалното управление на офис 
сгради. Това доведе до значителни промени в начина, по който се управляват 
и използват офис пространствата. Ето някои от начините, по които техноло-
гията е повлияла на управлението на офис сгради: 

Интегриране на IoT устройства: Интернет на нещата (IoT) се превърна 
в основен инструмент в професионалното управление на офис сгради. IoT 
устройствата позволяват отдалечено наблюдение и управление на различни 
системи, включително контрол на климата, осветление и сигурност. Това 
дава възможност за по-ефективно използване на ресурсите, подобрена енер-
гийна ефективност и намалени оперативни разходи. 

Автоматизирани системи за контрол: Системите за контрол на кли-
мата, осветлението и сигурността стават все по-интегрирани, което позво-
лява по-голяма автоматизация. Това позволява на професионалните мени-
джъри на офис сгради да задават графици и да извършват корекции в реално 
време, гарантирайки, че съоръженията винаги работят оптимално. 

Виртуална и разширена реалност: Виртуалната и разширената реал-
ност се използват все повече за маркетинг на офис пространства. Виртуал-
ните обиколки позволяват на потенциалните наематели да разгледат прост-
ранствата от всяка точка на света, докато 3D визуализациите дават предс-
тава, как биха могли да изглеждат тези пространства, след като бъдат пре-
конфигурирани или ремонтирани. 

Платформи за управление на активи: Платформите за управление на 
активи се превърнаха в централизирано място за събиране, анализиране и 
споделяне на данни за съоръженията. Това позволява на професионалните 
мениджъри на офис сгради да вземат информирани решения относно под-
дръжката, надстройките и решенията за капиталови инвестиции. 

Мобилни приложения: Мобилните приложения се използват все по-
вече за управление на офис сгради. Те позволяват на наемателите да резер-
вират конферентни зали, да поръчват храна и напитки и дори да получават 
актуализации в реално време за състоянието на съоръженията. Това подоб-
рява изживяването на наемателя и повишава удовлетвореността. 

Технологичните промени, предизвикани от пандемията, трансформи-
раха професионалното управление на офис сгради. Чрез възприемането на 
нови технологии професионалните мениджъри на офис сгради успяха да 
направят своите съоръжения по-ефективни, устойчиви и удобни за наемате-
лите. 
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2. Стратегии за управление на кризи, използвани от фасилити 
мениджмънта  

 
Фасилити мениджърите приложиха различни стратегии за управление 

на кризи, за да се справят с финансовите последици от пандемията от 
COVID-19. Ето някои от тези стратегии, илюстрирани с реални финансови 
данни: 

Преструктуриране на дълга: Някои собственици и мениджъри на 
имоти трябваше да преструктурират дълговете си, за да облекчат финансо-
вия натиск. Например, през 2020 г. Blackstone Group, един от най-големите 
собственици на търговски недвижими имоти в САЩ, преструктурира дълг 
на стойност 7 милиарда долара (Blackstone reports fourth quarter and full year 
2020, 2021). 

Продажба на активи: Някои собственици на имоти решиха да прода-
дат свои активи, за да получат необходимия капитал. Например, през 2020 г. 
Brookfield Asset Management продаде няколко имота в Съединените щати, 
включително офис сграда в Ню Йорк за 230 милиона долара (BAM annual 
report 2022, 2023).  

Държавна помощ: Някои собственици и мениджъри на имоти потър-
сиха държавна помощ, за да оцелеят. Например, през 2020 г. британското 
правителство обяви схема за подпомагане на бизнеса, наречена Coronavirus 
Job Retention Scheme, която помогна на хиляди собственици на имоти да за-
държат служителите си по време на пандемията. 

Диверсификация: Някои професионални мениджъри на офис сгради 
диверсифицираха своите портфейли, за да намалят риска. Например, през 
2020 г. Ivanhoé Cambridge, канадска компания за недвижими имоти, обяви, 
че ще инвестира 1 милиард долара в жилищни имоти в Северна Америка, за 
да диверсифицира портфолиото си (Ivanhoe Cambridge Limited. 2020 activity 
report., 2021). 

Преминаване към гъвкави работни пространства: За да се адапти-
рат към променящото се поведение на наемателите, някои професионални 
мениджъри на офис сгради преустроиха своите съоръжения в гъвкави ра-
ботни пространства. Например, през 2020 г. WeWork, компания за споделени 
работни пространства, обяви, че ще инвестира 500 милиона долара в създа-
ването на гъвкави работни пространства в Съединените щати (Wework 
reports fourth quarter and fiscal year 2021 financial results, 2022).  

Технологична интеграция: За да рационализират процесите и да по-
добрят ефективността, някои професионални мениджъри на офис сгради ин-
вестираха в технологии. Например, през 2020 г. Prologis, глобална компания 
за логистика и индустриални недвижими имоти, обяви, че ще инвестира 100 
милиона долара в технологии за подобряване на своята платформа за управ-
ление на активи (Prologis, Inc. Annual reports, 2021).  
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Ангажираност на наемателите: За да запазят лоялността и удовлет-
ворението на наемателите, някои професионални мениджъри на офис сгради 
се фокусираха върху изграждането на силни взаимоотношения с тях. Напри-
мер през 2020 г. CBRE, една от най-големите компании за услуги за недви-
жими имоти в света, стартира програма за подкрепа на наемателите, за да 
им помогне да се справят с финансовите предизвикателства, причинени от 
пандемията. 
Чрез прилагането на тези стратегии професионалните мениджъри на офис 
сгради успяха да се адаптират и да осигурят устойчиви работни пространс-
тва за наемателите, въпреки финансовите предизвикателства, породени от 
пандемията от COVID-19. 
 
 

3. Въздействие на промените в поведението на наемателите върху 
фасилити мениджмънта 

 
Промените в поведението на наемателите оказаха значително влияние 

върху професионалното управление на офис сгради, както се вижда от след-
ните реални финансови данни: 

 
Намаляване на търсенето на офис пространство: 

Търсенето на офис пространство намаля драстично поради икономическата 
несигурност, причинена от пандемията. Според доклад на JLL, глобална 
консултантска фирма за недвижими имоти, световният пазар на офис площи 
отбеляза спад от 48% през първото тримесечие на 2020 г. (JLL, Annual report 

2020, 2021).  
Това доведе до намаляване на наемите и увеличаване на свободните площи, 
създавайки финансов стрес за собствениците и мениджърите на имоти, ко-
ито разчитат на наеми, за да покрият оперативните си разходи. 

Увеличаване на свободните площи: Увеличеното предлагане на 
офис пространство съвпадна с намаленото търсене, което доведе до увели-
чаване на свободните площи. Според доклад на Cushman & Wakefield, друга 
глобална консултантска фирма за недвижими имоти, нивото на незаети 
площи в световен мащаб достигна рекордно високо ниво от 16,1% през вто-
рото тримесечие на 2020 г. (White, B.Cushman & Wakefield PLC Annual report 
and financial statements, 2020). Това представлява риск за собствениците и 
мениджърите на имоти, тъй като високите нива на незаети площи могат да 
доведат до намаляване на стойността на имотите и потенциално да обезсър-
чат нови наематели. 

Финансова нестабилност: Финансовата нестабилност, причинена от 
пандемията, принуди много собственици и мениджъри на имоти да търсят 
нови източници на приходи или да преструктурират дълговете си. Някои 
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трябваше да продадат свои активи, докато други потърсиха държавна по-
мощ, за да оцелеят. Например през 2020 г. WeWork, компания за споделени 
работни пространства, трябваше да съкрати 7 000 служители и да преструк-
турира дълга си, след като първоначалният й бизнес модел се провали по 
време на пандемията (Wework reports fourth quarter and fiscal year 2021 
financial results, 2022).  

Промяна на предпочитанията на наемателите: Промените в пове-
дението на наемателите доведоха до промяна в предпочитанията им по от-
ношение на офис пространството. Наемателите започнаха да дават приори-
тет на гъвкавостта, здравето и безопасността и устойчивостта. Това озна-
чава, че професионалните мениджъри на офис сгради трябва да бъдат готови 
да адаптират своите стратегии, за да отговорят на тези нови изисквания. 
Например проучване на CBRE установи, че 60% от наемателите смятат, че 
гъвкавостта е важен фактор при избора на офис пространство, докато 55% 
казват, че здравето и безопасността са основен приоритет. 

Въздействие върху приходите: Промените в поведението на наема-
телите оказаха пряко въздействие върху приходите на професионалните ме-
ниджъри на офис сгради. Например през 2020 г. приходите от наеми на офис 
площи в Обединеното кралство паднаха с 25,3%, според British Property 
Federation, търговска организация на собствениците на имоти (British 
Property Foundation BPF Commercial Limited. (2019a, December 31). 200605-
bpf-final-accounts-2019.pdf - british property federation). Това подчертава пре-
дизвикателствата, пред които са изправени професионалните мениджъри на 
офис сгради при генерирането на приходи по време на пандемията. 

Промените в поведението на наемателите оказаха значително влияние 
върху фасилити мениджмънта, засягайки финансовите резултати на собст-
вениците и мениджърите на имоти. Въпреки тези предизвикателства, чрез 
адаптиране на своите стратегии и отговаряне на нуждите на своите наема-
тели, фасилити мениджърите успяха да осигурят устойчиви работни прост-
ранства и да поддържат силни взаимоотношения с наемателите. 
 
 

Заключение 
 
Пандемията от COVID-19 оказа значително въздействие върху профе-

сионалното управление на офис сгради. Финансовите последици бяха 
тежки, като намаленото търсене на офис пространство и увеличаването на 
свободните площи доведоха до финансови затруднения за собствениците и 
мениджърите на имоти. Резултатът от изследването показва, че при прила-
гането на стратегии за управление на кризи професионалните мениджъри на 
офис сгради успяха да се адаптират и да осигурят устойчиви работни прос-
транства за наемателите. Целта на изследването е постигната чрез фокуси-
ране върху комуникацията и прозрачността, гъвкавостта и адаптивността, 
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здравето и безопасността, технологичната интеграция, управлението на 
риска и ангажираността на наемателите. Промените в поведението на нае-
мателите, като чувствителността към разходите, фокусът върху гъвкавостта, 
важността на здравословната и безопасна среда, технологичната интеграция 
и устойчивостта, също оказаха значително влияние върху професионалното 
управление на офис сгради. 
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