
Актуальность и цель исследований
В последние десятилетия в России актуальной

является проблема разработки методического
обеспечения земельно�оценочных работ, в частно�
сти методик государственной кадастровой оценки,
поскольку она необходима для расчета размеров
платежей за землю и грамотного управления зе�
мельными ресурсами. Для земель лесного фонда
она значительно отличается по сути и содержанию
от оценки земель прочих категорий, поскольку их
правовой статус в России является особым – они
находятся только в государственной собственности
и частным лицам предоставляются только в арен�
ду или срочное пользование [1]. Вследствие этого,
рынок земель лесного фонда отсутствует как тако�
вой, что приводит к невозможности использования
стандартных методов оценки.

Особенно важна проработка методики при
оценке непосредственно лесных земель [2], по�
скольку невозможно найти объекты�аналоги [3],
как это можно сделать, например, для лесной ин�
фраструктуры, определив стоимость, исходя из ре�
зультатов оценки подобных объектов на землях
других категорий.

Ограниченность в объеме и подробности доступ�
ной для оценщика информации создают ряд допол�
нительных ограничений, которые также необходи�

мо учитывать. К примеру, затруднено определение
затрат на лесозаготовки в регионе, средних цен на
продукцию, запасов лесных ресурсов.

В России, где на территории земель лесного
фонда активно ведется заготовка древесины и по�
бочной продукции лесопользования, разработка
месторождений ископаемых, размещение объек�
тов транспортной и инженерной инфраструктуры,
внимание к вопросу кадастровой оценки земель
данной категории должно быть особенно присталь�
ным.

В России при государственной кадастровой
оценке лесных земель проводились попытки при�
менить западный опыт экономической оценки не�
движимости, созданный для условий частного вла�
дения лесными землями. В силу этого, данный
подход не нашел применения [4, 5].

В настоящее время не существует единой мето�
дики, и лесные земли оценивают исходя из единого
для субъекта федерации удельного показателя ка�
дастровой стоимости (УПКС), который определяют
частные оценочные организации на основании соб�
ственных методических подходов [6]. Эта величина
представляет собой кадастровую стоимость едини�
цы площади (гектар или квадратный метр) и позво�
ляет сравнивать ценность различных земельных
участков вне зависимости от их размеров.
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Актуальность работы обусловлена отсутствием утвержденного на государственном уровне единого метода кадастровой оценки
лесных земель и значительными расхождениями в подходах к данному вопросу частных оценочных организаций. Это приводит
к значительному расхождению в значениях удельных показателей кадастровой стоимости лесных земель в регионах, находя;
щихся в одной и той же лесорастительной зоне.
Цель исследования: разработать метод кадастровой оценки лесных земель, который учитывает индивидуальные особенности
таксационных выделов, текущий прирост древесины, был бы применим для всех субъектов федерации, основывался бы на уче;
те всех доступных видов лесных ресурсов, заготовка которых возможна в регионе.
Методы исследования. Для расчета стоимости лесных земель использован метод дисконтирования денежных потоков от заго;
товки ресурсов. Для вывода зависимостей между таксационными показателями и продуктивностью лесных ресурсов применен
регрессионный анализ. Для визуализации результатов и подтверждения их достоверности авторы прибегли к геоинформацион;
ному моделированию средствами MapInfo.
Результаты. Результатом работы является автоматизированная методика повыдельного определения кадастровой стоимости
лесных земель на основе таксационных описаний насаждений с учетом заготовки недревесной продукции леса. Ее применение
позволяет получать значение удельных показателей кадастровой стоимости, по частоте появления соответствующее нормально;
му. По территориальному расположению выделы с высоким удельным показателем кадастровой стоимости приурочены к зонам
с благоприятными лесорастительными условиями и продуктивными насаждениями. Методика апробирована на материалах
таксационных описаний одного из участковых лесничеств Ленинградской области с учетом региональных особенностей.
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Зачастую методики оценочных организаций
несут в себе неточности. Например, УПКС в сосед�
них субъектах федерации для схожих лесорасти�
тельных условий существенно различаются. По�
мимо этого, ценность лесных участков сводится к
усредненному показателю на уровне субъекта фе�
дерации или районного лесничества, не обеспечи�
вая какой�либо ценовой дифференциации, что сво�
дит на нет эффективность использования кадас�
тровой стоимости как инструмента для управле�
ния земельным фондом России [7].

Таким образом, в кадастровой оценке лесных
земель имеется ряд проблем:
1) отсутствует единая методика кадастровой

оценки лесных земель как для субъектов феде�
рации из одного федерального округа, так и для
Российской Федерации в целом. Это ведет к
большому разбросу цен даже для соседних ре�
гионов и препятствует адекватному сравнению
земель лесного фонда по их качеству и эконо�
мической привлекательности;

2) оценку лесных земель проводят по укрупнен�
ным систематическим единицам – районным
лесничествам. Единый УПКС на такой боль�
шой территории усредняет стоимость и не дает
возможности дифференцировать лесные земли
по качеству и продуктивности;

3) при оценке лесных земель не учитываются аль�
тернативные виды использования лесных зе�
мель, такие как заготовка недревесной и побоч�
ной продукции лесопользования;

4) таксационные показатели древостоя при расче�
тах не приводят к возрасту спелости, так как
кадастровая оценка должна проводиться для
спелых древостоев, а не на момент таксации.
Целью исследований является разработка ме�

тодики кадастровой оценки лесных земель, кото�
рая бы учитывала индивидуальные особенности
таксационных выделов, текущий прирост древеси�
ны, основывалась на учете всех доступных видов
лесных ресурсов. Важной особенностью является
возможность ее применения для всех субъектов
федерации с изменениями для отражения регио�
нальной специфики (различные виды недревесной
продукции леса и породы деревьев).

Предлагаемая методика опирается на класси�
ческие труды западных экономистов, в частности
М. Фаустманна, еще в 1850 гг. заложившего осно�
ву всей современной экономической оценки лесов
[4, 8–10]. Отечественные методики кадастровой
оценки земель лесного фонда также связаны с его
идеями [11], однако некоторые вопросы в них не
были проработаны достаточно подробно. Основные
отличия разрабатываемой методики от предше�
ствующих: учет текущего прироста древесины, ко�
торый позволяет определять запас древесины на
момент спелости древостоя, а не на момент его так�
сации; подробный учет недревесной продукции ле�
са, выбор наиболее эффективного вида использова�
ния участка – для заготовки древесины или для за�
готовки недревесной продукции. В качестве исход�

ных данных используются таксационные показа�
тели насаждений, которые каждые 10 лет обно�
вляются при лесоустройстве для каждого участко�
вого лесничества.

Методы
Информация о стоимости тех или иных ресур�

сов леса была получена из данных Росстата [12]
или открытых источников в Интернете, а сведения
об урожайности недревесных лесных ресурсов и
изменении таксационных показателей древостоя
во времени – из справочной, научно�технической и
нормативной литературы по данной тематике
[13–15].

Удельный показатель кадастровой стоимости
рассчитывают как сумму дисконтированных де�
нежных потоков (ДДП) от использования участков
лесных земель для заготовки древесины и различ�
ных видов недревесной продукции леса. Прибыль
для каждого из видов использования рассчитыва�
ют и дисконтируют по отдельности, после чего
суммируют. В случае заготовки лесной продук�
ции, которая не учтена в методике, или, наоборот,
отсутствия одного из видов ресурсов, итоговую
формулу изменяют путем добавления или удале�
ния слагаемых. По предлагаемой методике итого�
вое значение УПКС состоит из следующих соста�
вляющих (1):

(1)

где УПКС – удельный показатель кадастровой сто�
имости, р/га; Vдр – ДДП от заготовки древесины,
р/га; Vгр – ДДП от заготовки грибов, р/га; Vяг –
ДДП от заготовки ягод, р/га; Vбс – ДДП от заготов�
ки березового сока, р/га; Vжив – ДДП от заготовки
живицы, р/га; Vхв – ДДП от заготовки хвои, р/га;
Vкор – ДДП от заготовки коры и бересты, р/га.

Выбор ресурсов обусловлен следующими при�
чинами:
• распространенность на Северо�Западе таежной

зоны России, как объекта апробации методики;
• распространённость на открытом рынке, что

дает возможность получить информацию о це�
нах на эти ресурсы;

• существование методов аналитического опреде�
ления запаса данных ресурсов.
ДДП от использования древесины рассчитыва�

ли по следующей схеме (рис. 1). Расчет проводили
по формуле (2). Информация о расходах лесозаго�
товителей является коммерческой и не разглаша�
ется, поэтому авторы использовали данные о рен�
табельности продажи лесных ресурсов, получен�
ные из открытых источников [16].
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где Рл – цена кругляка мелколиственной древеси�
ны, р/м3; Рх – цена кругляка хвойной древесины,
р/м3 [6]; Qл – запас лиственной древесины на выде�
ле к моменту спелости преобладающей породы,
м3/га; Qx – запас хвойной древесины на выделе к
моменту спелости преобладающей породы, м3/га
(используются таксационные показатели для ли�
ственной и хвойной древесины); R – рентабель�
ность лесозаготовок (используется статистическая
или рыночная информация); d – коэффициент ди�
сконтирования (принят равным 0,02 по результа�
там анализа научно�технической литературы
[4, 15, 17] по данной тематике); t – время до глав�
ной рубки преобладающей на выделе породы, лет
(разность между возрастом древостоя на настоя�
щий момент времени и возрастом спелости прео�
бладающей породы); T – продолжительность обо�
рота рубки преобладающей на выделе породы, лет
(принята равной 60 годам для мелколиственных и
80 годам для хвойных пород деревьев).

Рис. 1. Механизм расчета ДДП от заготовки древесины

Fig. 1. Algorithm of calculation of timber harvest discounted
cash flow (DCF)

Запас хвойной и лиственной древесины к момен�
ту главной рубки определяли по формулам (3) и (4)
[18], выведенным на основе данных о текущем при�
росте древесины для северо�запада России [14, 15].

(3)

где Qл
факт – запас лиственной древесины на выделе

на момент оценки, м3/га (используются таксацион�
ные показатели); Iл – возраст лиственного древос�
тоя на момент оценки, лет (используются такса�
ционные показатели).

(4)

где Qх
факт – запас хвойной древесины на выделе на

момент оценки, м3/га; Ix – возраст хвойного дре�
востоя на момент оценки, лет.

ДДП от использования пищевых ресурсов (за�
готовка грибов и ягод, березового сока) был опре�
делен по схеме (рис. 2). Расчет проведен по форму�
ле (5) [19].

(5)

где Vпищ – ДДП от заготовки пищевых ресурсов,
р/га (Vгр – грибы, Vяг – ягоды, Vбс – березовый сок);
n – число видов пищевого ресурса, заготавливае�
мого на выделе (биологических видов грибов,
ягод); Qn

пищ – средний годовой объем заготовки пи�
щевого ресурса на выделе, кг/га (данные берутся
из лесотаксационных справочников в зависимости
от типа лесорастительных условий); Pn

пищ – стои�
мость единицы пищевого ресурса, р/кг; Rпищ – рен�
табельность заготовки пищевых ресурсов; Tпищ –
продолжительность периода заготовки пищевого
ресурса за время одного оборота рубки, лет (дан�
ные берутся из инструкций по заготовке оценивае�
мого вида пищевого ресурса) [14].

Рис. 2. Механизм расчета ДДП от заготовки пищевых ресур;
сов

Fig. 2. Algorithm of calculation of food resources harvest DCF

ДДП от заготовки побочной продукции лесо�
пользования рассчитан по схемам (рис. 3–5) и фор�
мулам (6)–(8) в зависимости от типов природных
ресурсов [13].

(6)

где u – число карр на 1 м2 сечения соснового дре�
востоя, шт.; g – сумма площадей сечения сосново�
го древостоя на высоте 1,3 м (абсолютная полно�
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та), м2; Тжив – продолжительность периода подсоч�
ки, лет (согласно данным из инструкций по под�
сочке [13]); Wk – среднесезонный выход живицы с
одной карры, кг (принято равным 0,58 [13]); Ржив –
стоимость живицы, р/кг; Rжив – рентабельность за�
готовки живицы.

Число карр (участок на поверхности ствола, где
проводится подсочка) зависит от среднего диаме�
тра древостоя. Нами использовано уравнение свя�
зи для I–II категорий подсочки как наиболее рас�
пространенных для лесорастительных условий, в
которых проводится оценка:

(7)

где D – средний диаметр соснового древостоя на
выделе, см (по данным таксационных описаний).

(8)

где hcoc – средняя высота соснового древостоя на вы�
деле, м (по данным таксационных описаний); ycoc –
доля соснового древостоя, доли единицы (по дан�
ным таксационных описаний).

Для расчета ДДП от заготовки коры и бересты
была использована формула (9) и схема (рис. 4):

(9)

где Ркор – стоимость коры, р/м3; 0,013 – доля, кото�
рую кора занимает от общего запаса древесины
[13].

Для расчета ДДП от заготовки хвои была ис�
пользована формула (10). Алгоритм расчета пред�
ставлен на рис. 5

(10)

где Qхв.сос – запас сосновой хвои, кг/га; Qхв.ел – запас
еловой хвои, кг/га; Рхв – стоимость хвои, р/кг.
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Рис. 3. Механизм расчета ДДП от заготовки живицы

Fig. 3. Algorithm of calculation of galipot harvest DCF

Рис. 4. Механизм расчета ДДП от заготовки коры и бересты

Fig. 4. Algorithm of calculation of bark harvest DCF

 

 



Запас хвои определен по формулам (11) и (12).
Удельный запас древесины рассчитывается по
формуле для хвойной древесины, приведенной вы�
ше. Коэффициент 0,7 введен для учета потерь
хвои при заготовке.

(11)

(12)

где Qсос – удельный запас древесины сосны к мо�
менту главной рубки, м3/га; Qел – удельный запас
древесины ели к моменту главной рубки, м3/га;
hсос – средняя высота соснового древостоя, м; hел –
средняя высота елового древостоя, м.

При помощи геоинформационной системы Ma�
pInfo было создано графическое представление ра�
спределения УПКС по оцениваемой территории.
Из материалов лесоустроительных планшетов по�
лучены координаты конкретных выделов, кото�
рым присвоены соответствующие УПКС, после че�
го построена тематическая карта (рис. 8). Для ин�
терполяции полученных значений и создания гра�
диента авторы применяли метод обратных взве�
шенных расстояний (IDW – Inverse Distance
Weighting). Размер ячейки выбран равным 11 м,
степень функции зависимости весов точек от рас�
стояния p=1, радиус поиска – 500 м. Так как раз�
меры выделов относительно всего рассматриваемо�
го объекта относительно невелики, то авторы ис�
пользовали данный метод, подразумевающий то�
чечные значения. Соответственно, в центре каждо�
го выдела создавали ячейку с известной стоимо�
стью, а значения прочих ячеек интерполирова�
лись.

Результаты
Апробацию разработанной методики проводи�

ли с использованием таксационных и геоинформа�
ционных данных Линдуловского участкового лес�
ничества Рощинского районного лесничества Ле�
нинградской области. Рассчитывали величину

УПКС для 250 выделов. Цены лесных ресурсов,
использованные при определении кадастровой сто�
имости, представлены в табл. 1.

Таблица 1. Цены лесных ресурсов, использованные при
определении кадастровой стоимости

Table 1. Forest resource prices used for calculating cadastral
value 

Итоговые значения находятся в пределах от
11780 до 91880 р/га, среднее значение –
57480 р/га, медианное – 61750 р/га. Распределе�
ние вклада в значение УПКС рассчитанных ДДП от
использования лесных ресурсов представлено на
диаграмме (рис. 6), значения приведены в табл. 2.

Вид/Type Цена, р/ед/Price, rub/unit
Древесина/Timber

Хвойная/Pine 1475
Лиственная/Broadleaf 1272

Грибы/Mushrooms
Белые/Cep 300
Грузди/Milk mushroom 310
Рыжики/Saffron milk;cap 190
Подосиновики/Aspen mushroom 200
Подберезовики/Birch bolete 320
Маслята/Slippery jack 500
Волнушки/Wooly milk;cap 190
Моховики/Suede bolete 120
Козляки/Bovinus mushroom 100
Сыроежки/Russule 120

Ягоды/Berry
Брусника/Clusterberry 150
Голубика/Swamp blueberry 170
Рябина/Rowan 65
Калина/Arrowwood 85
Черника/Blueberry 195

Прочая недревесная продукция/Other non;wood resources
Березовый сок/Birch sap 20
Живица сосновая/Galipot 10
Кора/Bark 2000
Хвоя/Needle foliage 5

0,238151,27 0,7,Q Q h  хв.ел ел ел

0,343123 0,7;Q Q h  хв.сос сос сос
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Рис. 5. Механизм расчета ДДП от заготовки хвои (древесной зелени)

Fig. 5. Algorithm of calculation of needle;foliage harvest DCF

 



Таблица 2. Прибыль от заготовки различных видов лесных
ресурсов и цены, использованные при расчетах

Table 2. Profit from harvest of different forest resources and
prices used at calculations

Рис. 6. Вклад ДДП различных видов лесных ресурсов в зна;
чения УПКС

Fig. 6. Proportion of different forest resources DCF in the mea;
ning of per unit cadastral value index

Как видно из результатов исследования, заго�
товка древесины, хоть и одна из самых доходных
статей от использования участков лесных земель,
но не является преобладающей, по совокупности
вклада в УПКС уступая недревесным лесным ре�
сурсам. Конечно, рынок еще не может в полной ме�
ре обеспечить реализацию данной продукции, поэ�
тому фактическая рента от использования недере�
весной продукции будет ниже, в связи с тем, что
при массовой заготовке данных ресурсов их ры�
ночная цена снизится. Однако даже в современном
состоянии заготовки недревесная продукция леса
оказывает существенный вклад в структуру кадас�
тровой стоимости лесных земель. Это еще раз под�
черкивает важность ее учета при разработке мето�
дик кадастровой оценки.

Для оценки степени дифференциации резуль�
татов и получения представления об их достовер�
ности был построен график, показывающий часто�
ту появления тех или иных значений удельного
показателя кадастровой стоимости. Как видно из
рис. 7, распределение значений УПКС стремится к
нормальному, однако таковым не является из�за
особенностей выборки – продуктивность оценен�
ных выделов была выше среднего значения.

Распределение лесных участков по УПКС
(рис. 7) показывает, каким неравномерным явля�
ется разброс кадастровой стоимости в рамках не�
большой территории. На территории всего лесни�

чества дифференциация еще сильнее. Это подчер�
кивает важность повыдельного подхода к кадас�
тровой оценке лесных земель и недопустимость ус�
редненных значений даже в рамках участковых
лесничеств.

Рис. 7. Распределение значений УПКС по частоте

Fig 7. Frequency distribution of per unit cadastral value inde;
xes  

Рис. 8. Дифференциация земель лесничества по кадастро;
вой стоимости. Цветами в легенде обозначены сред;
ние значения УПКС

Fig 8. Differentiation of forestland by cadastral value. Colors
are for average meanings of per unit cadastral value in;
dexes

Как видно из рис. 8, основной массив лесных зе�
мель, покрытых древесно�кустарниковой раститель�
ностью, имеет УПКС, равный 45000–55000 р/га.
На севере и юге объекта находится небольшое чи�
сло выделов с высоким (65000 р/га и более) значе�
нием УПКС. Выдела с низким значением УПКС
(менее 35000 р/га) расположены в основном на
юго�западном краю объекта исследований.

Стоит отметить, что в 2010 г. руководством Ле�
нинградской области был установлен единый
УПКС для всех лесных земель региона, равный
7180 р/га [20]. Поскольку данный УПКС применя�
ется и для лесных, и для нелесных земель, вне за�
висимости от породного и возрастного состава дре�
востоя на выделе, то его применение при управле�
нии землями лесного фонда невозможно.

0

10

20

30

40

50

60

70

80

, /11,6%

43,0%
13,7%

19,4%

3,2%

1,0% 8,0%

[Mushrooms]

[Timber]
[Berries]

[Birch sap]
[Needle

foliage]

[Galipot]
[Bark]

Вид лесного ресурса 
Type of resource

Удельная прибыль, р/га 
Per unit profit, rub/ha

Древесина/Timber 21870
Ягоды/Berry 13680
Березовый сок/Birch sap 9870
Грибы/Mushrooms 5880
Кора и береста/Bark 4040
Хвоя/Needle foliage 1650
Живица/Galipot 520
Итого/Total 57510
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При должной адаптации к условиям, в которых
будет проводиться оценка, данная методика может
стать универсальным способом кадастровой оценки
лесных земель в составе лесного фонда. При кадас�
тровой оценке нами не учитывались рекреацион�
ный и природоохранный потенциал лесных земель,
поскольку в настоящее время мы не имеем реаль�
ной возможности оценивать их вклад в кадастро�
вую стоимость – существующие подходы опирают�
ся на экспертную оценку, которая является субъек�
тивной, а один и тот же набор экспертов вряд ли бу�
дет в состоянии оценивать участки лесных земель
на территории Российской Федерации. Предло�
женный метод следует развивать по нескольким
направлениям: добавить в алгоритм расчетов все
лесные блага, оценку которых возможно проводить

(например, охотничьи ресурсы); провести апроба�
цию на лесных землях других регионов России,
учитывая их особенности; разработать метод опре�
деления размера платежей за пользование лесными
ресурсами на основе полученных значений УПКС.

Выводы
Предлагаемая методика может быть использо�

вана при государственной кадастровой оценке зе�
мель лесного фонда в различных субъектах феде�
рации. Расчеты являются автоматизированными и
требуют только ввода исходных данных. Это по�
зволяет с высокой производительностью опреде�
лять кадастровую стоимость для большого количе�
ства лесных участков, обеспечивая дифференци�
ацию результатов.
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Relevance of the study is determined by the absence of the government approved method of state cadastral evaluation of forestlands
and major divergence between methods of private valuation agencies.
The main aim of the study is to develop the method of cadastral evaluation of forestlands which can consider individual aspects of mi;
nimal inventory items – stratums. It should be acceptable for every region of Russia and should be based on considering all usable types
of forest resources which can be harvested in region. 
The methods used in the study. Cash flow discounting method is used for cadastral value calculation. Regression analysis is used to de;
termine the dependence between inventory indexes and forest resources fertility. Geographic informational modeling using MapInfo is
carried out for visualization of results and their verification.
The result of the work is the automate method which allows determining forestland cadastral value by stratums using forest inventory
data. The result of the method approbation is per unit cadastral value indexes which correspond to normal frequency distribution. Also
ground location of stratums with the determined cadastral value corresponds to stand structure and timber volume per hectare. The
method is approbated on the forest inventory data of one of Leningrad region forest districts considering regional aspects.
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State cadastral evaluation, forestlands, Faustmann formula, per unit cadastral value index, geographic informational systems.
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