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Поскольку оценочная деятельность предполагает определе-
ние рыночной стоимости, анализ наиболее эффективного ис-
пользования выявляет наиболее прибыльный и конкурентоспо-
собный вид использования конкретного объекта недвижимости. 
Все типы сделок с недвижимостью, основанные на рыночной 
стоимости, требуют адекватной оценки и тщательного анали-
за экономического поведения инвесторов и других участников 
рынка. Влияние рыночного поведения на принятие финансовых 
решений частных лиц, компаний, органов власти диктует кон-
цепцию наиболее эффективного использования недвижимости 
(далее НЭИ). 

Наиболее эффективным вариантом использования объекта 
оценки является тот вариант, который будучи законным, физиче-
ски осуществимым, экономически оправданным приводит в ито-
ге к максимальной стоимости объекта недвижимости [1]. Целью 
определения варианта НЭИ является выявление максимально 
высокой из всех вероятных цен за объект недвижимости на рынке 
в сложившихся на дату оценки условиях [2]. 

Процедура анализа наиболее эффективного использования 
недвижимости заключается в исследовании эффективности 
варианта использования объекта недвижимости и его сопо-
ставлении с альтернативными вариантами с целью выявления 
способа использования, максимизирующего стоимость объ-
екта недвижимости. Анализ производится как для свободного 
участка земли, так и для земельного участка с имеющимися 
улучшениями. 

На этапе оценки наиболее эффективного использования не-
движимости необходимо выявить возникающие риски. Риск в 
сфере оценки НЭИ недвижимости можно определить, как нега-
тивное влияние неопределенности на точность и достоверность 
оценки. Оценка уровня риска при оценке НЭИ недвижимости яв-
ляется необходимым условием соблюдения объективности опре-
деления величины стоимости объекта недвижимости. 

Как известно из определения НЭИ недвижимости, любой 
объект недвижимости имеет юридическую, физическую и эко-
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номическую определенность, при этом любая операция с недви-
жимостью происходит в рамках определенных территориальных 
образований с присущими им административными правилами и 
процедурами [3]. Все риски можно подразделить на систематиче-
ские и несистематические. 

Под систематическими рисками понимают риски, возникаю-
щие у всех участников определенного вида деятельности (риски 
инфляции, риски изменения налогового законодательства). В ка-
честве примера таких рисков можно назвать: риск низкой ликвид-
ности недвижимости как актива, кардинальные изменения эко-
номической ситуации в период реализации объекта. 

Несистематические риски можно отнести индивидуально к 
конкретному объекту недвижимости. Соответственно можно вы-
делить следующие типы рисков:

1. Юридические, включающие в себя: наличие не выявленных 
в ходе оценки обременений объекта недвижимости; ошибки при 
заключении договоров; возможность утраты права собственно-
сти; подача третьими лицами претензий;

2. Экономические, включающие в себя: изменение тенденции 
спроса и предложения на рынке; ошибки, в позиционировании 
объекта на рынке; макроэкономические изменения; изменения в 
состоянии региональной экономики;

3. Технологические и градостроительные, включающие в себя: 
несоответствие объекта градостроительный нормам и окружаю-
щей застройке; ошибки в конструктивных решениях; неправиль-
ный выбор местоположения объекта;

4. Административные, включающие в себя: изменение налого-
вого режима; введение новых требований по выполнению обяза-
тельств перед органами городской власти. 

Обязательной составляющей профессиональной деятельно-
сти при оценке НЭИ объекта недвижимости является управление 
рисками, в процессе которого важно учитывать различия между 
систематическими и несистематическими рисками. Основным 
способом управления систематическими рисками является учет 
их в расчетах. В отличие от этого несистематические риски могут 
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быть если не полностью предотвращены, то сведены к приемле-
мому уровню за счет управления рисками. 
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