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I .  А Н О Т А Ц И Я  

 
Учебната дисциплина „Инвестиции в недвижима собственост” разглежда основни 

моменти от инвестициите в недвижима собственост, свързани със класификацията на 

инвестициите в недвижима собственост, времевата стойност на парите, финансиране и 

капиталово бюджетиране на инвестициите в недвижима собственост, дружествата със 

специална инвестиционна цел, оценителски стандарти, подходи и методи за оценяване на обекти 

на недвижима собственост и др. 

 

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 

БРОЙ ЧАСОВЕ 

Л У ЛУ 

TEMA 1. Въведение в инвестициите в недвижима собственост 2  2 

1.1 

Предмет, задачи и място на дисциплината в общата 

система от знания при обучение по специалност 

„Недвижими имоти и инвестиции” 

   

1.2 
Икономическа същност на инвестициите в недвижима 

собственост  
   

1.3 Класификация на инвестициите в недвижима собственост    

     

 

TEMA 2. Стойност на парите във времето 

 

2 

 

1 

 

3 

2.1 Характеристика на стойността на парите във времето    

2.2 Основни функции на парите във времето    

2.3 
Просто и сложно олихвяване. Номинален и ефективен 

лихвен процент 
   

2.4 
Бъдеща и настояща стойност на еднократни парични 

потоци 
   

2.5 Бъдеща и настояща стойност на анюитет    

2.6 Стойност на вноската при амортизиране на заеми    

2.7 Стойност на акумулирането на бъдещите плащания    

     

 

TEMA 3. Връзка между функциите на парите във времето и 

инвестициите в недвижима собственост 

 

2 

 

1 

 

 

3 

3.1 
Връзка между стойността на еднократни парични потоци 

и инвестициите в недвижима собственост 
   

3.2 

Връзка между стойността на анюитети и други функции 

на парите във времето с инвестициите в недвижима 

собственост 

   

     

 

TEMA 4. Финансиране на инвестициите в недвижима 

собственост 

 

2 

 

2 

 

4 

4.1 Вътрешни източници за финансиране    
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4.2 Външни източници за финансиране    

4.3 Среднопретеглена цена на капитала    

     

 

TEMA 5. Капиталово бюджетиране при инвестиции в 

недвижимата собственост 

 

3 

 

2 

 

5 

5.1 Същност и етапи на капиталовото бюджетиране    

5.2 
Съдържание на инвестиционните проекти. Основни 

финансови параметри 
   

5.3 Методи за оценка на инвестиционни проекти    

5.4 
Информационно осигуряване на инвестиционното 

проектиране 
   

     

 

ТЕМА 6. Риск, възвръщаемост и диверсификация на 

инвестициите в недвижима собственост 

 

3 

 

2 

 

5 

6.1 Риск и възвръщаемост    

6.2 Методи за характеризиране на риска    

6.3 Анализ на портфейлния риск    

6.4 
Принципи на формиране на портфейли от недвижими 

имоти. Диверсификация 
   

     

TEMA 7. Дружества със специална инвестиционна цел (ДСИЦ)  

3 

 

2 

 

5 

7.1 
Същност и особености на секюритизацията на недвижима 

собственост 
   

7.2 
Състояние и нормативна регламентация на ДСИЦ в 

България 
   

7.3 Видове и особености на инвеститорите в ДСИЦ    

7.4 Обслужващи дружества    

     

TEMA 8. Инвестиции в обекти на недвижимата собственост с 

потенциал за развитие 

 

4 

 

2 

 

6 

8.1 

Принципи на приемане на инвестиционни решения. 

Правна допустимост, физическа възможност и 

технологична обоснованост на проекта за развитие 

   

8.2 

Приходно-разходна схема и нейното обвързване с 

потенциала на местоположението, финансовата и 

технологична обоснованост на проекта и правната 

обосновка на варианта на застрояване 

   

8.3 
Стойност, цена и разходи за създаване на обекти на 

недвижимата собственост 
   

     

TEMA 9. Оценителски стандарти, подходи за оценяване и 

стандарти на стойността 

 

3 

 

2 

 

5 

9.1 Оценителски стандарти    

9.2 Подходи за оценяване    

9.3 Стандарти на стойността    
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TEMA 10. Етапи, задание и обхват на оценката на недвижима 

собственост 

 

3 

 

2 

 

5 

10.1 Съдържание и етапи на оценителския процес    

10.2 Задание и обхват на оценката на недвижима собственост    

     

TEMA 11. Методи за оценяване на недвижима собственост на 

база на разходния подход 

 

3 

 

2 

 

5 

11.1 
Стойност, цена и разходи за създаване на обекти на 

недвижима собственост 
   

11.2 Метод на амортизираната възстановителна стойност    

11.3 Метод на ликвидационната стойност    

     

TEMA 12. Методи за оценяване на недвижимата собственост на 

база на подхода на доходите 

 

5 

 

4 

 

9 

12.1 
Метод на приходната стойност. Метод на 

инвестиционната стойност 
   

12.2 

Метод на капитализация на дохода чрез осъвременяване 

на бъдещите чисти парични приходи. Основни 

променливи при дисконтирането 

   

12.3 
Оценяване на недвижими имоти при наличие на бюджетни 

ограничители 
   

     

TEMA 13. Пазарен подход за оценяване на недвижима 

собственост на база на сравнителния подход 

 

3 

 

2 

 

5 

13.1 
Общи и специфични данни за обекта на оценяване и 

обектите еталони – източници, обработка и анализ 
   

13.2 Метод на сравнимите продажби    

13.3 Метод „Ключ на категориите”    

     

TEMA 14. Оценителската функция в строителното 

предприемачество и управлението на недвижимата собственост  

 

4 

 

4 

 

8 

14.1 Оценъчен метод за оценяване на недвижима собственост    

14.2 
Метод на печалбите за оценяване на недвижима 

собственост и наемни отношения 
   

14.3 Оценяване на ограничени вещни права    

14.4 
Оценяване на недвижима собственост за целите на 

финансовата отчетност 
   

     

TEMA 15. Съдържание на оценителския доклад, етика на 

оценителя и информационно осигуряване на оценителския 

процес 

 

3 

 

2 

 

5 

15.1 Съдържание на оценителския доклад    

15.2 Етика на оценителя и цена на оценителската услуга    

15.3 Информационно осигуряване на оценителския процес    

 Общо: 45 30 75 
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IІІ. ФОРМИ НА КОНТРОЛ: 

 

No. 

по ред 
ВИД И ФОРМА НА КОНТРОЛА Брой   ИАЗ ч. 

1. Семестриален (текущ) контрол   

1.1. Курсова работа (по предварително избрана тема или зададена 

тема) 

1 115 

1.2. Тест (с отворени и затворени въпроси) 3 30 

Общо за семестриален контрол: 4 145 

2. Сесиен (краен) контрол   

2.1. Изпит (тест) 1  

 - Писмен тест с отворени и затворен въпроси + задача 1  

Общо за сесиен контрол: 1 20 

Общо за всички форми на контрол: 5 165 
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2. Илиев Пл. Оценяване на недвижими имоти. Варна: Наука и икономика, 2011. 

3. Илиев Пл. Състояние и тенденции в развитието на сектор “Операции с недвижими имоти” в 

България. Варна: Наука и икономика, 2011. 

4. Илиев, Пл. и др. Недвижимата собственост в България в условията на евроинтеграция. Варна: 

Наука и икономика, 2007. 

5. Костов, И. Развитие на дейността по оценяване на недвижими имоти в България. София: 

Дайрект Сървисиз, 2013. 

6. European Valuation Standards 2016, 8th edition. TEGoVA, 2016. 

7. International Valuation Standards. IVSC, London, 2017. 

8. Закон за насърчаване на инвестициите. // ДВ, № 37, 2004, посл. изм. № 61, 2015. 

9. Закон за независимите оценители. // ДВ, № 98, 2008, посл. изм. № 19, 2011. 
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5. Закон за местните данъци и такси. // ДВ, № 117, 1997, изм. ДВ, № 97, 2016. 
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7. Закон за собствеността и ползването на земеделските земи. // ДВ, № 17, 1991, изм. ДВ, № 61, 

2016. 

8. Закон за собствеността. ДВ, № 92, 1951, посл. изм. № 107, 2014. 

9. Закон за счетоводството. // ДВ, № 98, 2001, посл. изм. № 97, 2016. 

10. Закон за устройство на територията. // ДВ, № 1, 2001, посл. изм. № 51, 2016. 

11. Международни стандарти за финансово отчитане, 2015. 

12. Търговски закон. // ДВ, № 48, 1991, посл. изм. № 105, 2016. 


