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Аннотация. Предмет. Рассматриваются проблема рационального землеполь-

зования и пути оптимизации использования продуктивных земель на основе оценки 
природного и ресурсного потенциала, исследование которой базируется на устойчи-
вом эколого-экономическом критерии оценки качества – классификации продуктив-
ных земель по их пригодности для использования в сельском хозяйстве. Методы.  
В качестве показателя оценки качества земель предлагается использовать зерновой 
эквивалент, учитывающий почвенно-климатические особенности территории, опти-
мальный для зоны ассортимент сельскохозяйственных культур, уровень нормативной 
урожайности культур и естественного травостоя, а также нормативных затрат на воз-
делывание и уборку культур, на поддержание плодородия почв. Результаты. Исходя 
из рассмотренных критерия и показателей оценки природно-ресурсного потенциала 
осуществлено сравнение двух видов землепользования: сельскохозяйственное произ-
водство и дачное строительство. Выводы. Предложенный метод позволяет получить 
весовые значения уровня рационального землепользования при рассматриваемых ви-
дах использования земель и осуществить выбор оптимального варианта. 
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оценка природно-ресурсного потенциала земель, классы земель, сельскохозяйствен-
ное производство, дачное строительство. 

 
Abstract. Background. In work the problem of rational land use and ways to opti-

mize the use of productive land based on the assessment of natural and resource potential, 
the study of which is based on sustainable ecological and economic criteria for assessing 
the quality-classification of productive land for their suitability for use in agriculture. 
Мethods. As an indicator of land quality assessment, it is proposed to use the grain equiva-
lent, taking into account soil and climatic features of the territory, the optimal range of 
crops for the zone, the level of normative crop yield and natural grass stand, as well as 
standard costs for cultivation and harvesting of crops, for maintaining soil fertility. Results. 
Based on the considered criteria and indicators of natural resource potential assessment, 
two types of land use were compared: agricultural production and suburban construction. 
Conclusions. The proposed method allows to obtain weight values of the level of rational 
land use in the considered types of land use and to select the optimal option. 

Key words: productive lands, soils, optimization of land use, assessment of the natu-
ral resource potential of lands, land classes, agricultural production, country building. 
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Введение 

Как отмечал академик С. Н. Волков, под оптимальным землепользова-
нием понимается наиболее рациональное использование земель, «…со- 
ответствующее совокупности интересов общества, собственников и пользова-
телей земли, обеспечивающее наиболее целесообразное и экономически  
выгодное использование полезных свойств земли в процессе производства, 
оптимальное взаимодействие с окружающей средой, охрану и воспроизвод-
ство земельных ресурсов» [1]. 

Рациональное использование земель включает два аспекта: экологиче-
ский и экономический, которые тесно взаимосвязаны между собой. Сущно-
стью экономического аспекта является максимальная полезность (отдача) 
землепользования. Сущность экологического аспекта заключается в охране 
земель и оптимальном их использовании. Следовательно, критерии рацио-
нального (оптимального) землепользования должны дифференцироваться в 
зависимости от его целей, основываясь на удовлетворении различных по-
требностей, которые заложены в их разнообразии. Решение данной задачи 
достигается посредством: 

1. Правового регулирования землепользования. 
2. Оптимизации использования земельно-ресурсного потенциала кон-

кретной территории. 
3. Экономической целесообразности вида землепользования. 
4. Социальной обусловленности использования земельных ресурсов. 
Рассмотрены подходы к определению наиболее рационального исполь-

зования конкретного земельного участка (единого землепользования) при 
выборе одного из двух видов использования: 

– сельскохозяйственное производство. 
– дачное строительство. 

Исходные данные 

Принципы и подходы по оптимизации землепользования универсальны 
для регионов страны. В статье их исследование проведено на примере едино-
го землепользования в Московской области, состоящего из двух земельных 
участков, входящих в состав категории земель сельскохозяйственного назна-
чения: земельного участка площадью 388 745 кв. м и земельного участка 
площадью 39 050 кв. м, расположенных в непосредственной близости и при-
мыкающих один к другому. Их суммарная кадастровая стоимость составляет 
2 331 482,75 руб., или 5,45 руб./кв. м.  

Расположение объекта оценки – западнее города Москвы на расстоянии  
50 км от Московской кольцевой автомобильной дороги (МКАД) (рис. 1).  

В геоморфологическом отношении территория землепользования нахо-
дится в пределах Смоленско-Московской возвышенности. Гидрология терри-
тории представлена рекой Москвой, огибающей участок с юга и запада. Рус-
ло реки Москвы извилистое, с крутыми берегами. Прилегающая к участку 
территория представляет собой первую и вторую надпойменные террасы, с 
холмистым рельефом. Пойма реки Москвы различной ширины – от несколь-
ких метров до 1–1,5 км, с рельефом, представленным прирусловыми валами, 
заболоченными замкнутыми понижениями, микрозападинами. Структура 
почвенного покрова и виды угодий приведены в табл. 1. 
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Рис. 1. Расположение объекта оценки относительно МКАД [2] 

(источник: https://yandex.ru/maps) 
 

Таблица 1 
Виды угодий исследуемого участка и структура почвенного покрова 
Индекс 

почвенной 
разновидности 

Площадь, занимаемая 
почвенной 

разновидностью, кв. м 

Вид угодий 

пашня пастбище сенокос пашня 
залесенная 

у/В П2д 274 331 256 384 10 006 0 7941 
у/А Ад сл 102 072 87 017 0 12 776 2279 
п/А Ад г 26 500 0 7025 2488 16 987 
п/А Ад г 24 892 0 0 24 160 732 
ВСЕГО 427 795 343 401 17 031 39 424 27 939 

 
Данные по основным свойствам почв участка приведены в табл. 2.  

Таблица 2 
Основные свойства почв 

Номер 
почвы 

Индекс  
почвенной  

разновидности 

Мощность 
гумусового 
горизонта, 

см 

рН, 
сол. 

Гумус, 
% 

Содержание 
физической 

глины  
(частицы 
размером  

< 0,01 мм), 
% 

Подвижные 
формы  

фосфора 
(Р2О5), 
мг/100 г  
почвы 

Подвижные  
формы  
калия 
(К2О), 

мг/100 г 
почвы 

1 у/В П2д 25 5,1 1,94 19,8 10,9 3,4 
2 у/А Ад сл 22 6,5 2,10 17,7 13,1 2,5 
3 п/А Ад г 25 6,1 1,82 7,0 22,0 2,5 
4 у/А Ас 10 6,1 1,35 17,7 6,3 2,5 

 
Оценка качественного состояния почв земельного участка производи-

лась по содержанию элементов плодородия на основе группировки агрохими-
ческих показателей, определения степени деградации почв и земель в соответ-
ствии с «Методическими рекомендациями по выявлению деградированных и 
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загрязненных земель» [3]. По основным агрохимическим свойствам (по содер-
жанию гумуса, обеспеченности доступными формами фосфора и калия) почвы 
земельного участка оцениваются как слабо окультуренные.  

Для принятия решения о выборе оптимального вида землепользования 
необходимо: 

– проанализировать его правовую законность; 
– оценить природно-ресурсный потенциал территории; 
– провести его экономическую оценку; 
– осуществить анализ налогообложения земельного участка (социаль-

ный фактор); 
– провести согласование результатов и количественную оценку рацио-

нального землепользования. 

Правовое регулирование 

Правовыми критериями использования земельного участка являются: 
– использование по целевому назначению; 
– использование без причинения вреда окружающей среде. 
Обоснованность использования земельного участка с точки зрения пра-

ва заключается в анализе нормативно-правовых документов, разрешающих 
такое использование. К таким документам можно отнести: 

– действующие законы, градостроительные нормативы (зонирование, 
охрану окружающей среды, охрану исторических зданий, памятников, пожа-
робезопасность, энергопотребление и т.п.); 

– планы землепользования и застройки (ПЗЗ); 
– перспективные решения по районной планировке участка; 
– ограничения местной администрации и требования населения. 
Результаты анализа правовой обоснованности использования участка в 

заявленных целях приведены в табл. 3. 

Таблица 3 

Юридическая допустимость при различном использовании земельного 
участка 

Показатели Сельскохозяйственное 
использование 

Дачное 
строительство 

Вид разрешенного использования  
по документам 

Соответствует Нет 

Возможное использование  
при наиболее эффективном 
использовании 

Соответствует Соответствует 

Обременение в использовании 
земельного участка 

Прибрежная полоса  
и водоохранная зона 

Прибрежная полоса  
и водоохранная зона 

Схема территориального 
планирования Московской области – 
основные положения развития 
(Постановление Правительства 
Московской области от 11.07.2007  
№ 517/23) 

Нет Предполагает 
застройку 

Вхождение в границы особо 
охраняемых природных территорий 

Не входит Не входит 
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Вид разрешенного использования на дату оценки является сельскохо-
зяйственное использование, однако согласно письму ГУП НИиПИ градо-
строительства от 15.04.2011 № 15/161-491, по схеме территориального пла-
нирования исследуемый участок входит в территорию системы устойчивого 
городского расселения Одинцовского района. Следовательно, при рассмотре-
нии наилучшего использования оба варианта использования можно считать 
юридически обоснованными. 

Рассматриваемый участок не входит в границы намечаемых особо охра-
няемых природных территорий регионального значения, зон планируемого 
размещения объектов капитального строительства областного значения – пла-
нируемых территорий концентрации градостроительной активности. Часть 
расположена в границах 200-метровой водоохранной зоны реки Москвы, ко-
торая является планируемой особо охраняемой природной территорией – 
природной экологической транзитной территорией, что накладывает ограни-
чение на использование участка в хозяйственных целях при любом из рас-
сматриваемых его видов. При использовании необходимо соблюдение Закона 
«О Генеральном плане развития Московской области» от 07.03.2007  
№ 36/2007-03 (в ред. от 24.02.2011 № 21/2010-03), одним из условий исполь-
зования природных территорий которого является «…сохранение форм и 
масштабов природопользования, при которых сформировалась предлагаемая 
охране территория» [4]. 

Следовательно, оба вида использования земельного участка юридиче-
ски возможны с соблюдением ограничений в использовании и градострои-
тельных регламентов. 

Природно-ресурсный потенциал земель 

Природно-ресурсный потенциал территории – это часть общих при-
родных ресурсов, которые используются или могут быть использованы в 
народнохозяйственной деятельности при современном уровне развития про-
изводительных сил и производственных отношений. Наличие природных ре-
сурсов всегда оказывает влияние на формирование и развитие территории, 
отраслей ее хозяйства и специализацию региона. Кроме того, темпы регио-
нального социально-экономического развития, его конкурентоспособность, 
как правило, определяются количеством, качеством и эффективностью ис-
пользования природных ресурсов. Рациональное природопользование заклю-
чается в создании интегрального проекта с максимально возможным уровнем 
природно-ресурсного потенциала или как суммарная народнохозяйственная 
ценность того или иного сочетания ресурсов, исчисленных в стоимостном 
выражении. Решение данной задачи достигается через определение величины 
потенциала отдельных ресурсов и оптимальное их сочетание на исследуемой 
территории. 

Природно-ресурсный потенциал территории определяется для каждого 
вида использования. В зависимости от вида использования те или другие 
природные факторы являются основными при определении природно-
ресурсного потенциала. Так, для земледелия такими факторами, помимо пло-
дородия почв, будут являться рельеф поверхности, наличие водных ресурсов 
для орошения и другие факторы. 
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При оценке природно-ресурсного потенциала данного землепользова-
ния необходимо рассмотреть два аспекта: 

– с точки зрения возможности рекреационного использования; 
– с точки зрения возможности сельскохозяйственного использования. 
При оценке возможности рекреационного использования основное 

внимание необходимо обращать на рельеф, почвенный и растительный по-
кров, поверхностные водотоки и др. 

Рельеф. Большая часть Одинцовского района, за исключением поймы 
Москвы-реки, характеризуется эрозионно-ложбинным рельефом. Плоско-
волнистая поверхность прорезана вершинами древних ложбин стока ледни-
ковых вод, которые тянутся преимущественно с северо-запада на юго-восток. 
Вершины ложбин близко подходят друг к другу, образуя седловинообразные 
понижения. В чашеобразных расширениях верховьев ложбин, как правило, 
находятся небольшие болота, кое-где с озерками. Здесь формируется болот-
ная растительность березово-сабельниково-сфагновая с клюквой на кочках. 
Исследуемый земельный участок расположен в пойме и на террасе реки 
Москвы. В геоморфологическом отношении участок делится на две части: 
равнинная пойма и высокая надпойменная терраса. 

Согласно шкале рекреационной ценности, данный тип рельефа можно 
отнести к двум структурным единицам, что соответствует 5 баллам для пой-
мы и 9 баллам для террасы и в среднем составит 7 баллов (табл. 3). 

Растительность. Исследуемый участок относится к району елово-
широколиственных лесов. В этом районе увеличивается примесь широко-
лиственных пород, наблюдается чередование участков еловых лесов с широ-
колиственными, преимущественно дубовыми. Для надпойменных террас  
характерны сосновые боры. Пойменная часть использовалась в сельскохозяй-
ственном производстве. Растительный покров на исследуемом участке состо-
ит из притеррасного бора. Древостой состоит преимущественно из сосны.  
В пойме – травянистая растительность. 

Согласно шкале рекреационной ценности, такой тип растительности 
соответствует высокому рекреационному потенциалу – 8 (табл. 4). Потеря 
экологической ценности составляет для лесов 3 %. 

Почвы. Исследуемый земельный участок расположен в округе III дер-
ново-подзолистых суглинистых почв Смоленско-Московской возвышенно-
сти. Проведенное почвенное обследование и данные лабораторных анализов 
позволили выделить на земельном участке почвенные разновидности и их 
сочетания и отнести его к району распространения дерново-подзолистых 
эродированных почв в сочетании с дерново-подзолистыми и дерновыми поч-
вами оврагов и балок территорий с эрозионным овражно-балочным релье-
фом. Для таких почв характерен высокий рекреационный потенциал, который 
равен 8. 

Экологическое состояние почвенного покрова оценивалось по фондо-
вым материалам. Техногенное загрязнение природной среды оценивается по 
ряду индикаторных показателей: содержание тяжелых металлов; хлориро-
ванных углеводородов; хлорфенолов и фенолов; бензола и толуола, нитратов, 
сернистых соединений. На основании этого можно сделать вывод, что ухуд-
шение экологического состояния территории составляет около 5 %. 

Поверхностные водотоки. По границе участка протекает Москва-река, 
следовательно, ценность для исследуемого участка составляет 8 баллов, что 
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соответствует высокому уровню рекреационного потенциала. Потеря эколо-
гического качества территории равна 12 % землепользования. 

Интегральный коэффициент рекреационного потенциала 
Интегральная оценка определяется аналогично интегральному коэффи-

циенту загрязнения: 
Р = ΣПi/П0 – (N – 1), 

где Р – коэффициент рекреационной ценности; Пi – значение рекреационной 
ценности для каждого индивидуального параметра, нормированного по уров-
ню потери экологической ценности; П0 – минимальное значение параметра 
для среднего уровня; N – количество параметров. 

Исходные данные для расчета интегрального коэффициента рекреаци-
онной ценности для исследуемого участка приведены в табл. 4. 

Таблица 4 
Показатели рекреационной ценности исследуемого участка 

Параметр Показатели 
Рекреационная 

ценность,  
балл 

Значение 
нормированного 
показателя, балл 

Потеря 
экологической 
ценности, % 

Рельеф Надпойменная  
терраса с поймой 7 5 – 

Растительность Смешанный лес 
(сухой) 8 6 5 

Почвы Дерново-
подзолистые 
эродированные 

8 5 3 

Поверхностные 
водотоки 

Река Москва 8 5 12 

 
Приведем пример расчета коэффициента природно-ресурсного потен-

циала при рекреационном использовании: 
Р = ((7/5) · 1,0 + (8/6) · 0,95 + (8/5) · 0,95 + (8/5) · 0,88) – 3 = 2,61. 

Данный участок по величине коэффициента природно-ресурсного по-
тенциала при рекреационном использовании следует отнести к участкам с 
высоким потенциалом. 

Оценка природно-ресурсного потенциала для ведения сельскохозяй-
ственного производства базируется на качестве земель. Для оценки качества 
земель применялась «Методика классификации земель по их пригодности 
для использования в сельском хозяйстве» [5]. Критериями и показателями 
оценки качества земель являются:  

– пригодность земель для выращивания различных видов сельскохо-
зяйственных угодий;  

– оптимальный для зоны ассортимент сельскохозяйственных культур, 
которые могут выращиваться на земельном участке;  

– уровень нормативной урожайности сельскохозяйственных культур и 
естественного травостоя при заданном уровне интенсивности сельскохозяй-
ственного производства;  
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– уровень нормативных затрат на возделывание и уборку культур, на 
поддержание плодородия почв для заданного уровня интенсивности сельско-
хозяйственного производства.  

Данная оценка базируется на информации о естественных признаках 
земель таких, как свойства почв, климат, рельеф, естественный растительный 
покров. 

Определение природно-ресурсного потенциала основывается на опре-
делении интегрального показателя качества почв участка. Свойства почв, ко-
торые являются исходными для определения ресурсного потенциала при 
сельскохозяйственном использовании, приведены в табл. 5. 

Таблица 5 

Исходные данные для определения природно-ресурсного потенциала 
оцениваемого участка при сельскохозяйственном использовании [6] 

Номер 
почвы 

Индекс  
почвенной 
разновид- 

ности 

Мощность  
гуму- 
сового  

горизонта, 
см 

Гумус, 
% 

Содержание  
физической 

глины  
(частицы 
размером 
<0,01 мм), 

% 

Лито-
логия 

Поправочные  
коэффициенты 

на
 м

ощ
но

ст
ь 

 
гу

му
со
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го

 го
ри

зо
нт

а 

на
 гу

му
с 

на
 с

од
ер

ж
ан

ие
  

фи
зи

че
ск

ой
 гл

ин
ы

 
на

 л
ит

ол
ог

ию
 

1 у/В П2д 25 1,94 19,8 21 0,87 0,863 0,90 0,8 
2 у/А Ад сл 22 2,1 17,7 21 0,84 0,877 0,89 0,8 
3 п/А Ад г 25 1,82 7,0 12 0,87 0,848 0,84 0,7 
4 у/А Ас 10 1,35 17,7 21 0,71 0,792 0,89 0,8 

 
Класс земель, к которому можно отнести оцениваемый земельный уча-

сток, определяется средним взвешенным интегральным зерновым эквивален-
том по всем почвам участка с весовым коэффициентом в зависимости от 
площади почвенной разновидности в структуре почв участка (табл. 6).  

Таблица 6 

Класс земель исследуемого участка 

Индекс  
почвенной  

разновидности 

Площадь,  
занимаемая  
почвенной  

разновидностью, 
кв. м 

Доля почвы  
в структуре  
почвенного  
покрова, ед. 

Интегральный  
зерновой 

эквивалент, 
ц/га 

Интегральный  
зерновой 

эквивалент  
с учетом  

удельного  
веса почв, ц/га 

у/В П2д 274 331 0,64 24,8 15,9 
у/А Ад сл 102 072 0,24 24,0 5,7 
п/А Ад г 26 500 0,06 20,2 1,2 
у/А Ас 24 892 0,06 18,9 1,1 
ВСЕГО 427 795 100,00 – 23,9 
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Интегральный показатель – зерновой эквивалент участка – равен 23,9, 
или округленно, 24,0, что соответствует 5-му классу земель по классифика-
ции природно-ресурсного потенциала (качества) почв при сельскохозяй-
ственном использовании [5]. 

Проведенный анализ природно-ресурсного потенциала при сельскохо-
зяйственном и рекреационном (дачное строительство) использовании позво-
лило установить: 

– природно-ресурсный потенциал при рекреационном использовании 
территории – высокий; 

– природно-ресурсный потенциал при сельскохозяйственном использо-
вании – низкий. 

Следовательно, исходя из концепции рационального использования 
территории более рациональным является использование данного участка 
под дачное строительство [6]. 

Экономическая оценка 
Экономическая оценка землепользования базируется на принципе 

наилучшего и наиболее эффективного использования земли, который был 
определен как «…то использование, выбранное среди разумных, возможных 
и законных альтернативных вариантов, которое является физически возмож-
ным, достаточно обоснованным и финансово осуществимым и которое при-
водит к наивысшей стоимости земли» [7]. 

Анализ финансовой обоснованности сводится к выяснению наличия 
рыночного спроса на объект такого рода – для продажи или сдачи в аренду. 
Вариант считается финансово приемлемым, если он обеспечивает доход от 
эксплуатации, равный или превышающий объем эксплуатационных затрат. 
Ниже приведен анализ финансовой обоснованности использования участка в 
заявленных целях (табл. 7). 

Таблица 7 
Финансовая обоснованность при различном использовании 

Показатели Сельскохозяйственное 
использование 

Дачное  
строительство 

Минимальная стоимость земельного 
участка, руб./кв. м 
(сельскохозяйственное использование) 

1 210 

Максимальная стоимость 
земельного участка, руб./кв. м 
(сельскохозяйственное использование) 

15 3100 

Минимальная стоимость земельного 
участка, руб./кв. м. (ИЖС) 

– 700 

Максимальная стоимость 
земельного участка, руб./кв. м (ИЖС) 

– 26315 

Доходность инвестиций, % 8–12 21–23 
Срок возврата инвестиций, лет 10–12 6–7 
Спрос  Спрос отсутствует Устойчивый 

 
По всем приведенным параметрам финансовая составляющая вида раз-

решенного строительства под дачное строительство существенно выше, чем 
сельскохозяйственное использование.  
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В связи с изложенным можно сделать вывод: наилучшее и наиболее 
эффективное использование оцениваемого земельного участка достигается 
при его использовании под дачное строительство. 

Учет социального фактора 

Под социальным фактором в данном исследовании понимается уровень 
налогообложения недвижимости, который перечисляется в местный бюджет. 
Налогооблагаемой базой является кадастровая стоимость земельного участка, 
а при его застройке и объекты недвижимости, расположенные на нем. Ка-
дастровая оценка базируется на рыночной стоимости объекта оценки. Расчет 
кадастровой стоимости основывается на «Методических указаниях о госу-
дарственной кадастровой оценке» (Приказ Минэкономразвития от 12.05.2017 
№ 226), в которых прописан алгоритм определения кадастровой стоимости 
для объектов недвижимости, в том числе и земельных участков [8]. 

Данные о рыночной стоимости земельного участка, полученные при 
различном использовании, приведены в табл. 8. 

Таблица 8 

Рыночная стоимость исследуемых земельных участков  
при различном виде использования 

Вид использования 

Удельный 
показатель 
стоимости, 
руб./кв. м 

Площадь единого 
землепользования 

(оцениваемый участок), га 

Стоимость 
участка, 
тыс. руб. 

Сельскохозяйственное 
производство 5,0 42,78 2143 

Дачное строительство 1493,0 638 705 
 
Согласно статье 394 Налогового кодекса, ставка налога в размере  

до 0,3 % устанавливается в отношении земельных участков [8]: 
– отнесенных к землям сельскохозяйственного назначения или к зем-

лям в составе зон сельскохозяйственного использования в населенных пунк-
тах и используемых для сельскохозяйственного производства; 

– приобретенных (предоставленных) для личного подсобного хозяй-
ства, садоводства, огородничества или животноводства, а также дачного хо-
зяйства [9]. 

Размер налогообложения при различном использовании оцениваемого 
земельного участка приведен в табл. 9. 

Таблица 9 

Земельный налог за исследуемый земельный участок  
при различном виде использования 

Вид использования Рыночная стоимость, 
тыс. руб. Ставка налога, % Налог, руб. 

Сельскохозяйственное 
производство 2143 0,3 6429 

Дачное строительство 638 705 0,3 1 916 115 
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Налог на землю при дачном строительстве увеличивается в 300 раз, 
следовательно, использование земельного участка под дачное строительство 
с социальной точки зрения и с точки зрения наполнения местного бюджета 
более выгодно (обосновано). 

Согласование результатов и оценка рационального землепользования 
Количественная оценка наиболее рационального землепользования в 

данном исследовании базируется на методе анализа иерархий. Метод был 
предложен Томасом Саати в 1970 г. Суть метода состоит в следующем: име-
ется некая цель (наиболее рациональное землепользование) и совокупность 
одновременно реализуемых критериев оценки (различные факторы, влияю-
щие на оценку землепользования), которые обеспечивают выполнение по-
ставленной цели. Данная цель разбивается на несколько подцелей или крите-
риев, выполняя которые обеспечивается достижение основной цели. 
Создается матрица сравнений путем парного сопоставления между собой 
(каждый с каждым) выбранных критериев. Затем по балльной системе опре-
деляется относительная степень важности каждого критерия в паре. Относи-
тельная величина степени важности каждого из критериев для достижения 
поставленной цели определяется на основе полученной матрицы сравнений. 
Проведенный математический анализ позволил установить вес каждого вида 
использования земельных участков при оптимизации землепользования 
(табл. 10). 

Таблица 10 
Весовые значения уровня оптимальности использования исследуемого 

земельного участка при рассматриваемых видах использования 
Вид использования Вес метода, % 

Сельскохозяйственное производство 24 
Дачное строительство 76 
ВСЕГО 100 

 
Необходимо отметить, что изменение вида использования допускается, 

если кадастровая стоимость земельного участка (5,01 руб./кв. м) ниже сред-
ней кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий по административ-
ному району (6,40 руб./кв. м) [10–12]. 

Заключение 
Проведенный анализ показал, что с учетом рассмотренных факторов 

наиболее оптимальным использованием земельного участка является дачное 
строительство [13]. 
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