
Семинар 1 

Тема: Понятие недвижимого имущества. Основные понятия теории оценки 

недвижимости. Финансовая математика (6 функций сложного процента) 

1. Понятие недвижимости в соответствии с законодательством 

В соответствии со ст. 130 ГК РФ к недвижимому имуществу относят: 

 Земельные участки; 

 Участки недр; 

 И все, что прочно связано с землей, т.е. объекты, перемещение которых без 
несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе:  

 Здания; 
 Сооружения;  
 Объекты незавершенного строительства; 

 Также к недвижимости относятся подлежащие государственной регистрации 

 Воздушные суда; 
 Морские суда; 
 Суда внутреннего плавания; 
 Космические объекты. 

В соответствии со ст. 132 ГК РФ недвижимостью также признается 

 Предприятие, как имущественный комплекс. 

2. Виды ограничений и прав на недвижимое имущество 

Оценка недвижимости необходимо проводить в следующих ситуациях: 

 Операция купли-продажи или сдачи имущества в аренду; 

 Акционировании предприятий и перераспределении имущественных долей; 

 Привлечении новых пайщиков и при дополнительной эмиссии акций; 

 Кадастровой оценке для целей налогообложения; 

 Страховании объектов недвижимости; 

 Кредитовании под залог объектов недвижимости; 

 Внесении объектов недвижимости в качестве вклада в уставный капитал; 

 Разработке инвестиционных проектов и привлечения инвесторов; 

 Ликвидации объектов недвижимости; 

 Других операциях, связанных с реализацией имущественных прав на объекты 
недвижимости. 

Вещные права 

Собственность Иные вещные права Ограничения прав 

1.Государственная (России, субъектов 
РФ) 

1.Пожизненное наследуемое владение 1.Ипотека 

2.Хозяйственное ведение 2.Траст 

2.Муниципальная (городов, сельских 
поселений и других муниципальных 
образований) 

3.Оперативное управление 3.Аренда 

4.Постоянное бессрочное пользование 
4.Лизинг 

3.Частная (граждан и юридических лиц) 
- общая, совместная, долевая 

5.Арест 

5.Пользование (краткосрочное, 
долгосрочное) 

6.Концессия 

7.Сервитут 

 
 
 



3. Недвижимость как объект оценки 

Теория оценки к недвижимости относит: сам участок на поверхности земли; пространство 
над поверхностью участка; пространство под поверхностью участка вплоть до центра 
земли; все улучшения, прочно связанные с землей, перемещение которых невозможно 
без: 

1) Нанесения ущерба их функциональным свойствам, 

2) Несоразмерно больших затрат на подобное перемещение (данный пункт 
подразумевает под собой то, что в истории известны даже случаи перемещения 
зданий) 

4. Подходы к оценке недвижимости 

Наименование 

подхода 

Доминирующий 

оценочный 

принцип 

Определение подходов 

Затратный 
подход 

Принцип 
замещения 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости 
объекта оценки, основанных на определении затрат, 
необходимых для воспроизводства либо замещения объекта 
оценки с учетом износа и устареваний.  

Сравнительный 
подход 

Принцип 
замещения 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки 
стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта 
оценки с объектами –аналогами объекта оценки, в отношении 
которых имеется информация о ценах.  
Объектом-аналогом объекта оценки признается объект, сходный 
с объектом оценки по основным экономическим, материальным, 
техническим и другим характеристикам, определяющим его 
стоимость. 

Доходный 
подход 

Принцип 
ожидания 

Доходный подход – совокупность методов оценки стоиомсти 
объекта оценки, основанных на определении ожидаемых 
доходов от использования объектов оценки. 

 

5. Временная оценка денежных потоков, 6 функций сложного процента 

 
 

  



 

 

 

 

 

 

 

 

 



Задачи: 

1. Чтобы накопить себе на автомобиль, вы решили откладывать в банк по 1000 долл. США 

каждый год при 12% годовых в течение 5 лет. Как лучше откладывать деньги (в конце или 

в начале года), чтобы получить через 5 лет большую сумму денег  и сколько денег 

окажется на вашем счете через эти 5 лет? 

2. Вы решили накопить 12 000 долл. США. Эта сумма понадобиться вам через 4 года. 

Сколько денег сегодня вы должны положить в банк под 10% годовых, чтобы через 4 года 

получить 12 000 долл. США? 

3. Какова сегодняшняя стоимость ценной бумаги, приносящей доход в 100 долл. США в 

конце каждого года на протяжении 4-х лет, если на вложения с аналогичным уровнем 

риска можно получить 10% годовых? 

4. Вы взяли кредит в банке в размере 15 000 долл. США на 5 лет под 12% годовых, и 

собираетесь рассчитаться по нему путем периодических платежей в конце каждого года. 

Какую сумму нужно вам платить каждый год, чтобы рассчитаться и с основным долгом 

(15 000 долл. США), и с процентами по нему? 

5. Стоимость 5-летнего обучения в ВУЗе составляет 20 тыс. руб. Плата перечисляется 

ежегодно равными долями. Какую сумму необходимо положить в банк, начисляющий 10% 

годовых, если по условиям договора банк принимает на себя обязательства по 

перечислению платы за обучение в ВУЗ? 

6. Рассчитайте текущую стоимость денежного потока меняющихся арендных платежей 

выплачиваемых в конце: 

2 года: 70 тыс. долл.; 

4 года: 100 тыс. долл.; 

3 года: 110 тыс. долл.; 

Ставка дисконта равна 17%. 

Комментарии по решению задач: 

1. При решении задач для упрощения расчетов можно использовать таблицы сложных 

процентов, которые приведены ниже. 

 



  



 
 



  



 
 



 
 



 
 



  



  



  



 
 


