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Что такое Best Use и зачем он 
нужен? 
 
Best Use сокращенно от “Highest and best use 

analysis” – анализ наиболее эффективного использова-

ния земельного участка. 

Термин существует давно, и на Западе это – обя-

зательная часть девелопмента участка земли или объ-

екта недвижимости. Для отечественных девелоперов эти 

технологии только приобретают актуальность. Дело в 

том, что в России постепенно практически все рынки 

объектов недвижимости (торговых, развлекательных и 

офисных центров, гостиниц, жилых комплексов, кот-

теджных поселков и др.) находятся в стадии интенсив-

ного развития и только в последние 2-3 года становятся 

достаточно сильно конкурентными. А именно на конку-

рентных рынках значительно возрастает проблема оп-

тимального выбора наилучшего и наиболее эффектив-

ного использования земельного участка или сущест-

вующего объекта недвижимости. 

Особенностью инвестиций в объекты недвижимо-

сти является их значительный размер, составляющий 

часто десятки и сотни миллионов рублей. При принятии 

здесь неправильных решений многократно возрастают 

инвестиционные риски по проекту. Другой особенностью 

инвестиций в объекты недвижимости является  их зна-

чительный срок службы. Другими словами, если Вы на 

стадии принятия первоначального решения по выбору 

варианта наилучшего использования объекта допустили 

ошибку, то после строительства объекта и начала его 

эксплуатации Вам с этой ошибкой придется жить де-

сятки лет или затратить вновь значительные средства 

на его реконструкцию. Примеров на рынке в Екатерин-

бурге уже предостаточно. В кризис значимость 

такого подхода многократно возрастает, поскольку 

у девелопера не будет ни времени, ни средств на 

вторую попытку. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

В консалтинговой компании «Урал-Гермес» вы-

полнение работ по Best Use по европейским стандартам 

включает в себя несколько этапов (см. рис. 1,2): 

1. Анализ особенностей участка (анализ ген-

плана и ситуационного плана местности, топо-

графия, экология и др.). Если на земельном уча-

стке расположено здание (или комплекс зданий), 

дается подробное описание его конструктивных 

характеристик, степени износа конструктивных 

элементов и др. 

2. Анализ района окружения (особенности транс-

портной и пешеходной доступности, анализ ин-

фраструктуры предприятий торговли и услуг рай-

она окружения и др.). 

3. Анализ имеющихся ограничений по исполь-

зованию участка (коммуникации, зеленые зоны, 

санитарные защитные зоны, ограничения по ин-

соляции и др.). 

4. Отбор вариантов наилучшего использова-

ния (обычно предлагается не менее трех альтер-

нативных вариантов (строительство гостиницы, 

торгового или офисного центра, жилого 

комплекса и др.), по каждому из вариантов 

разрабатывается небольшая преконцепция). 

5. Выполняется краткий экспресс-маркетинг 

конкурентной среды по каждому из приня-

тых вариантов (группа основных конкурентов, 

сегментации рынка по ключевым параметрам кон-

курентоспособности и др.). 

6. Определяются, анализируются и сравнива-

ются общие и экономические показатели от 

реализации каждого из вариантов (вероят-

ный доход от эксплуатации объекта, затраты на 

его создание, риски по каждому из вариантов, 

уровень конкурентной среды, степень ликвидно-

сти объекта на рынке и др.). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рисунок 1 Постановка проблемы 
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По результатам проведенной работы по Best Use 

владелец участка земли или объекта недвижимости мо-

жет принять взвешенное объективное решение о вари-

антах развития проекта в соответствии с имеющимися у 

него организационными и инвестиционными возможно-

стями.  

Как видно из описания комплекса работ по Best 

Use, его качественное выполнение требует от консал-

тинговой компании солидной квалификации, хорошего 

знания состояния соответствующих рынков коммерче-

ской и жилой недвижимости и немалого опыта от кон-

салтинговой компании. В противном случае «врачебная 

ошибка» может дорого обойтись владельцу участка или 

объекта недвижимости.  

Достаточно часто работы по Best Use вы-

полняются не с целью реализации какого-либо 

проекта, а для эффективной организации продаж 

объекта недвижимости или земельного участка 

на рынке. При использовании такого подхода возмож-

ный покупатель (да и сам владелец тоже) получает кон-

кретную информацию от независимой компании обо 

всех выгодах своего приобретения и возможных видах 

будущего доходного использования участка земли или 

объекта недвижимости (не менее трех вариантов) с кон-

кретной экспертной оценкой величины дохода, затрат 

на строительство (реконструкцию) объекта, рисков на 

его создание. Результат – продажи объекта интенсифи-

цируются, время экспозиции на рынке уменьшается, 

стоимость продажи увеличивается. 

Самый главный итог работ по Best Use при пра-

вильном и качественном исполнении – снижение рисков 

инвестиционных вложений в 2-3 раза. 

 

Информация о консалтинговой 
компании «Урал-Гермес» 
 

Федеральная консалтинговая компания «Урал-

Гермес» работает на рынке маркетинговых и консалтин-

говых услуг с 1994 года и выполняет работы в Ураль-

ском регионе, на территории России и за рубежом. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Компания специализируется на разработке 

концепций и бизнес-планов создания объектов коммер-

ческой и жилой недвижимости (торговые и раз-

влекательные центры, офисные центры, гостиницы, жи-

лые комплексы и коттеджные поселки и др.). Перспек-

тивным направлением компании в разработке концеп-

ций на текущем этапе является создание современных, 

в т.ч. с элементами уникальности, торговых и развлека-

тельных центров, офисных и бизнес-центров, рыночных 

комплексов, загородных гостиниц, жилых комплексов и 

коттеджных поселков. 

Штат компании «Урал-Гермес» составляют опыт-

ные и квалифицированные специалисты, в том числе 

имеющие ученые степени и научные работы в сфере 

маркетинга. Компания активно сотрудничает с извест-

ными научными и учебными заведениями региона: УрО 

РАН, УрГЭУ-СИНХ, Уралниипроект РААСН, институтом 

Урбанистики и др. 

Консалтинговая компания «Урал-Гермес», явля-

ется членом рабочей группы по разработке стратегии 

развития г. Екатеринбурга, непосредственным разработ-

чиком ряда крупных стратегических проектов в области 

коммерческой недвижимости городского и региональ-

ного уровня («Центральная торговая зона», «Торговые 

узлы Екатеринбурга» (в соответствии с этим проектом 

на 70% развивается рынок ТЦ города), «Основные на-

правления развития оптовой торговли в Свердловской 

области», «Стратегия развития рынков на территории 

Екатеринбурга»). Стратегическими партнерами 

компании в освоении рынка коммерческой 

недвижимости являются агентство недвижимости 

«Белый Дом» и федеральный интернет-портал 

«Бизнесметр». 

Работы фирмы «Урал-Гермес» неоднократно от-

мечались наградами Администрации г. Екатеринбурга и 

Правительства Свердловской области. Компания явля-

ется номинантом всероссийской премии «Российский 

национальный Олимп». 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рисунок 2 Условная схема проведения анализа наилучшего использования участка земли или объекта 
недвижимости 


