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ВВЕДЕНИЕ 

Важнейшим элементом земельного рынка РФ является сегмент муни-
ципального земельного рынка, который оказывает значительное влияние на 
всю экономику России, и особенно на развитие жилищного строительства. В 
настоящее время проблемным является вопрос функционирования муни-
ципального рынка аукционных продаж земельных участков для жилищного 
строительства. Земли, находящиеся в муниципальной собственности, граж-
дане и юридические лица могут приобрести в собственность исключительно 
на торгах на возмездной основе. При этом доходы от реализации земельных 
участков при помощи аукционов представляют собой значимый источник 
пополнения бюджетов государственного и муниципального уровней. 
Исследования в области муниципального рынка аукционных продаж 
земельных участков для жилищного строительства могут способствовать 
улучшению условий проживания граждан и способствовать формированию 
бюджета муниципалитетов. 

Сегодня особую актуальность имеют аукционные продажи земельных 
участков как способ приобретения земель для жилищного строительства. 
Муниципалитеты осуществляют оформление и подготовку к аукционам 
земельных участков для жилищного строительства с целью улучшения 
жилищных условий граждан и расширения городских территорий, а также 
привлечения в государственный и муниципальный бюджеты дополнитель-
ных доходов.  

В связи с этим исследование муниципального рынка аукционных продаж 
земельных участков для жилищного строительства приобретает особую 
значимость. При неправильном функционировании механизма подготовки и 
реализации земельных участков при помощи аукционов может значительно 
снизиться доходность бюджетов в части продаж земельных участков. 

Авторские исследования показали, что в российских исследованиях зе-
мельного рынка в недостаточной степени учитываются аспекты управления 
муниципальными аукционными продажами земельных участков. Существенное 
влияние на развитие теории и методологии управления государственной и 
муниципальной собственностью на земельном рынке оказали работы таких 
известных российских ученых и специалистов, как Аверьянова Н.Н., 
Баронин С.А., Внукова Е.М., Вороная М.Н., Обухов Д.А., Урсу А.В., Маль-
цев К.В., Юрьева О.В., Шубин Н.Ю, Романов В.М., Салаватуллин Р.Н., 
Сегаев И.Н., Темичев Е.А., Ушнурцева К.В., Юрьева О.В., Лемин А.В., 
Хертуев В.Н. и др. Однако указанные исследования уделяли наибольшее 
внимание земельно-имущественным отношениям на рынке в целом, не 
останавливаясь подробно на предоставлении земельных участков при 
помощи аукционов. Работы зарубежных специалистов, касающиеся теории 
аукционов, таких как В. Кришна, П. Милгром, Ф.М. Менезес, П.К. Монтейро 
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и т.д., несмотря на большую научную значимость, нуждаются в адаптации к 
современным российским условиям.  

Несмотря на плодотворную деятельность ученых и практиков, 
современное состояние, условия и перспективы муниципального рынка 
аукционных продаж земельных участков для жилищного строительства 
научно-практической литературе практически не освещены.  

Затрагиваемая тематика исследований относиться к области высоко 
проблемных, неоднозначных вопросов и требует своего исследовательского 
научно-практического развития.  

Целью исследования является разработка методических положений и 
практических рекомендаций по развитию муниципального рынка 
аукционных продаж земельных участков для жилищного строительства.  

Для достижения поставленной цели в исследовании последовательно 
поставлены и решены следующие задачи: 
 Выполнена актуализация проблемной ситуации развития рынка 

аукционных продаж земельных участков с анализом теоретических и научно-
практических аспектов с понятийными уточнениями; 
 Проанализированы особенности и основные тенденции развития 

земельного рынка РФ на муниципальном уровне для целей жилищного 
строительства; 
 Произведено методическое моделирование рынка земельных участков, 

предназначенных для жилищного строительства; 
 Осуществлен классификационный анализ структуры рынка 

аукционных продаж земельных участков, предназначенных для жилищного 
строительства; 
 Предложены методические положения и практические рекомендации 

по развитию системы аукционных продаж земельных участков для 
жилищного строительства на примере муниципалитета г.Пензы.  

Объектом исследования являются организационно-экономические 
взаимодействия участников инвестиционно-строительного процесса в сфере 
регулирования земельных отношений на муниципальном рынке аукционных 
продаж земельных участков для жилищного строительства. 

Предметом исследования являются управленческие отношения и 
процессы, связанные с развитием муниципального рынка аукционных 
продаж земельных участков для жилищного строительства. 

Проведенные исследования в этой области позволили сформулировать 
рабочую гипотезу, предполагающую, что развитие организационно-
экономических процессов муниципального рынка аукционных продаж 
земельных участков для жилищного строительства целесообразно 
осуществлять на основе моделирования зависимостей прироста стоимости 
начальной аукционной цены согласно теории аукционов с выделением 
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существенных факторов влияния на вероятность продаж, а также с анализом 
эволюционных трансформаций организационных структур управления.  

Методологической базой исследования послужили фундаментальные и 
прикладные исследования, посвященные методическим положениям 
управления аукционными продажами муниципальных земельных участков с 
использованием методов математического, структурного, технико-
экономического, логического анализа. Теоретической основой исследования 
являются фундаментальные труды классиков экономических теорий; работы 
российских и зарубежных ученых, посвященные правовым режимам 
муниципальных земельных участков, регулированию территориальных 
земельных рынков, земельным отношениям городских поселений, 
управлению земельными ресурсами муниципалитетов, а также труды 
отечественных и зарубежных ученых и практиков, посвященные теории 
вероятностей и теории аукционов. Эмпирической базой исследования 
послужили официальные документы государственной, региональной и 
отраслевой статистики, первичный материал по теме диссертации, 
собранный и обработанный автором за период 2008-2013 гг. на уровне РФ, 
Пензенской области и города Пензы. Информационную базу исследования 
составили законодательные и нормативные документы федеральных и 
региональных органов власти; статистические данные Федеральной службы 
государственной статистики; печатные и электронные публикации; 
материалы исследований и научных конференций по исследуемой проблеме, 
а также результаты научного исследования автора диссертации.  

Для решения конкретных вопросов, рассматриваемых в работе, были 
использованы математическая статистика, элементы теории вероятностей, 
экономико-математического моделирования, логического анализа, 
экспертных оценок, сравнительный анализ земельного рынка РФ и др. 

Обоснованность результатов подтверждена использованием основных 
положений теории вероятностей, методов и научных положений, 
разработанных автором, с возможностью проверки выдвинутой гипотезы, 
что подтверждается обсуждением результатов исследования на 
международных и всероссийских научных конференциях; публикациями 
результатов исследования в рецензируемых научных изданиях, в том числе в 
журналах, включенных в перечень ВАК. Достоверность результатов 
обусловлена строгим соблюдением научного логически-априорного подхода, 
современных экономических теорий и методов исследований, положений 
теории управления, функционального, функционально-структурного 
анализа, а также на использовании массива статистической информации по 
исследуемой проблеме. Обоснованность положений подтверждается их 
внедрением в практику деятельности инвестиционно-строительных, 
государственно-муниципальных органов, а также в учебный процесс 
ПГУАС. 
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Теоретическая значимость заключается в развитии положений 
экономической науки в области муниципального рынка аукционных продаж 
земельных участков. Полученные теоретические выводы и предложения 
могут послужить базой для последующих теоретических и прикладных 
разработок в этой области исследования. Практическая значимость 
исследования заключается в возможности применения разработанной 
математической модели прироста начальной аукционной цены, а также 
увеличения вероятности продажи земельных участков на аукционе через 
воздействие на основные факторы влияния. Основные научно-практические 
результаты работы могут быть использованы в учебном процессе при 
подготовке студентов по направлению «Строительство» и прочих, а также в 
программах повышения квалификации строителей различных 
специализаций.  

Монография состоит из четырех разделов и приложений. 
В первом разделе осуществлен анализ развития земельного рынка в РФ и 

его особенностей на муниципальном уровне для целей жилищного строи-
тельства, а также анализ теоретических и научно-практических исследований 
в области земельного девелопмента и рынка аукционов по земельным 
участкам, рассмотрены организационно-экономические и правовые аспекты 
функционирования рынка аукционных продаж земельных участков под 
жилищное строительство в современных условиях. 

Во втором разделе рассмотрены теоретические особенности моделиро-
вания рынка земельных участков, предназначенных для жилищного строи-
тельства, произведен классификационный анализ структуры рынка аукцион-
ных продаж указанного сегмента земельного рынка, исследованы основные 
тенденции развития рынка муниципальных аукционных продаж земельных 
участков на уровне РФ, Пензенской области и г. Пензы. 

В третьем разделе разработаны методические предложения по модели-
рованию и прогнозированию зависимостей прироста стоимости начальной 
аукционной цены согласно теории аукционов для условий муниципалитетов 
РФ и г. Пензы, произведено исследование факторного пространства, 
влияющего на вероятность продаж земельных участков в системе 
муниципальных земельных аукционов, сформулированы рекомендации по 
анализу существенных факторов влияния на вероятность продаж земельных 
участков для индивидуального жилищного строительства на аукционах 
муниципалитета г. Пенза с их экономико-математическим моделированием, 
проанализированы эволюционные трансформации организационных струк-
тур управления муниципальными аукционными продажами земельных 
участков и рекомендации по их перспективному развитию с расчетами 
эффектов на примере г.Пензы. 

В заключении сформулированы основные выводы и предложения.  
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1. ОБЗОР ТЕОРИИ И ПРАКТИКИ СОВРЕМЕННОГО 
РАЗВИТИЯ РЫНКА АУКЦИОННЫХ ПРОДАЖ  

ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ  
ПОД ЖИЛИЩНОЕ СТРОИТЕЛЬСТВО  

НА МУНИЦИПАЛЬНОМ УРОВНЕ 

1.1. Анализ развития земельного рынка в РФ и его 
особенностей на муниципальном уровне для целей жилищного 

строительства 

Важнейшим элементом земельного рынка РФ является сегмент муни-
ципального земельного рынка, который оказывает значительное влияние 
на всю экономику России, и особенно на развитие жилищного строи-
тельства и реализацию государственной программы «Жилище» [3, 123], а 
также на обеспечение граждан доступным и комфортным жильем. В со-
временных экономических условиях сегмент земельного муниципального 
рынка требует дополнительных исследований и научно-практического 
развития ввиду его высокой социально-экономической значимости. Рынок 
аукционных земельных продаж в России достаточно развит, однако 
информация по функционированию указанного сегмента земельного рынка 
практически отсутствует. Продажа земельных участков для жилищного 
строительства при помощи аукционов требует особого методического 
подхода к своему развитию с позиции обеспечения приоритетов жи-
лищного строительства [38].  

Осуществление инвестиций, возрождение и строительство России 
невозможно без предоставления земельных участков для строительства 
объектов различного назначения [36, 116]. В современных условиях 
развития экономики в России большое значение приобретает земельная 
реформа, включение земли в сферу товарно-денежных отношений. Госу-
дарственные и частные интересы в области хозяйственной деятельности и 
создания благоприятных условий для проживания населения обеспе-
чиваются посредством комплексного планирования развития территории 
[29, 66, 115]. 

В настоящее время, в условиях активных экономических преобра-
зований в России, управление земельными участками на государственном 
уровне является ключевым звеном в экономическом развитии государства, 
о чем свидетельствуют многочисленные научные исследования и разра-
ботки [7, 31, 32, 90, 102, 144, 153, 165]. 

Президент России В.В. Путин в послании к Федеральному собранию 
[108] поручил в ближайшие месяцы принять изменения в законодатель-
ство, облегчающие процедуру предоставления земельных участков под за-
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стройку. «Нужно принять все изменения в законодательство, которые 
разблокируют, наконец, процесс предоставления земельных участков 
под застройку, и сделать это в течение ближайших месяцев», – отметил 
глава государства, обращаясь с посланием Федеральному собранию в 
декабре 2013 г. По словам В.В. Путина, органы местного самоуправления 
должны быть обязаны предоставлять все свободные участки под застройку 
на торги по прозрачной и ясной процедуре. Одновременно должна возра-
стать ответственность застройщика: если он получил земельный участок, 
но не начал строительство вовремя, он должен вернуть землю, подчеркнул 
президент. 

Кроме того, премьер-министр РФ Дмитрий Медведев в январе 2014 г. 
на заседании правительства в своем обращении к кабинету министров 
отметил, что пора поставить точку в вопросах совершенствования порядка 
предоставления земельных участков под застройку, процедура выделения 
земли без торгов должна сократиться с трех лет до трех месяцев, быть 
открытой и прозрачной. «Задача заключается в том, чтобы этот процесс 
разблокировать [50]. Речь идет о выделении участков под застройку. Про-
цедуры, которые существуют, сделать унифицированными, понятными. 
Тема, к сожалению, это не новая. Мы занимаемся ею более пяти лет. Пора 
ставить точку в этих дискуссиях», – сказал премьер. Также глава прави-
тельства отметил, что максимальное время, которое необходимо для предо-
ставления участков без торгов, должно сократиться с трех лет до трех 
месяцев. 

В современном законодательстве земля рассматривается как поликом-
понентное природное образование многоцелевого хозяйственного исполь-
зования, важнейшая часть окружающей природной среды, характеризую-
щаяся пространством, рельефом, климатом, почвенным покровом, расти-
тельностью, недрами, водами, являющаяся главным средством производ-
ства в сельском и лесном хозяйстве, а также пространственным базисом 
для размещения предприятий и организаций всех отраслей народного 
хозяйства. Земельные ресурсы определяются как часть земельного фонда 
государства, которая может быть использована в отраслях народного 
хозяйства [37]. 

Использование земельных ресурсов неразрывно связано с внедрением 
мероприятий по организации их рационального использования, учетом 
требований законодательства в области экологии природопользования и 
смежных с ней дисциплин. При этом возникает сложный механизм взаимо-
связанных проблем, включающий в себя экономические, экологические, 
социальные и правовые аспекты [76]. Далее рассмотрены специфические 
особенности земельного рынка, влияющие на развитие инвестиций (Таблица 
1). Указанные особенности делают инвестиции в развитие земельного 
рынка, в том числе и рынка аукционных продаж земельных участков, 
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сложным процессом, требующим детального планирования и активной 
методической проработки. 

Т а б л и ц а  1   
Специфические особенности земельного рынка, влияющие на развитие 

инвестиций 

№ 
п/п 

Особенности рынка Воздействие на результат 

1 Различие земельных рынков по регио-
нам. Неодинаковые природные, эконо-
мические условия и позиция местных 
органов власти различных регионов. 

Различия в инвестиционной привлека-
тельности, активности рынков и уровне 
цен на аналогичные объекты в 
различных регионах. 

2 Недостаточная информативность уча-
стников. Сокрытие фактических цен 
продаж, слабое развитие информа-
ционной инфраструктуры. 

Дополнительные затраты на сбор и 
проверку данных при анализе эффектив-
ности инвестиционных проектов, посту-
пление налоговых платежей. 

3 Несоответствие стоимости земельных 
участков финансовым возможностям 
большей части населения. Несоответ-
ствие уровня реальных доходов насе-
ления стоимости земельных участков, 
слабое развитие механизма ипотеч-
ного кредитования. 

Ограниченность инвестиционных ресур-
сов, низкая ликвидность земельных 
участков относительно других товаров. 

4 Неравномерность развития сегментов 
рынка. Различие в ликвидности и 
законодательстве для различных типов 
земельных участков. 

Рынок земли практически не развит. 

5 Невозможность точных прогнозов 
тенденций развития 

Затруднена оценка объектов на основе 
дохода, снижена инвестиционная актив-
ность, слабо развита система ипотечного 
кредитования. 

6 Несоответствие текущего использо-
вания основной части земли наилуч-
шему и наиболее эффективному 
использованию. 

Необходимость при оценке земельных 
участков и анализе инвестиционных 
проектов основываться не на текущем 
использовании, а возможном наилучшем 
и наиболее эффективном варианте 
использования объекта. 

 

Целью государственного учета земель является получение система-
тизированных сведений о количестве, качественном состоянии и правовом 
положении земель в границах территорий, необходимых для принятия 
управленческих решений, направленных на обеспечение рационального и 
эффективного использования земель [9]. 

Согласно действующему законодательству и сложившимся традициям, 
государственный учет наличия и использования земель в Российской 
Федерации осуществляется по категориям земель и угодьям без включения 
в состав земельного фонда земель, покрытых внутренними морскими 
водами и территориальным морем.  
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Земельный фонд Российской Федерации по видам собственности де-
лится на земли, находящиеся в государственной и муниципальной соб-
ственности, земли в собственности юридических лиц и земли в собствен-
ности граждан. С течением времени соотношение указанных видов 
собственности меняется (Приложение 2). 

Согласно данным Росреестра [113], по состоянию на 1 января 2013 года 
из всех земель населенных пунктов (19,9 млн га) в собственности граждан 
находилось 4,0 млн га, в собственности юридических лиц – 0,5 млн га, в 
целом в частной собственности находилось 22,6 % земель населенных 
пунктов. Площадь земель государственной и муниципальной собствен-
ности составила 77,4 % (15,4 млн га), из них в федеральной собственности 
зарегистрировано 708,7 тыс. га земель (3,6 % от общей площади кате-
гории), в собственности субъектов Российской Федерации – 174,9 тыс. га, в 
муниципальной собственности – 408,7 тыс. га. Распределение земель 
Российской Федерации в 2006-2013 гг. по формам собственности пред-
ставлено ниже (Рис. 1). 

 

 
Рис. 1. Распределение земель Российской Федерации по формам собственности 

по состоянию в 2006-2013 гг. 
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С 2006 г. по 2013 г. возрос процент земельных участков, находящихся 
в собственности граждан и юридических лиц с 7,5 до 7,8 %. Указанная тен-
денция связана с приобретением земельных участков гражданами и юриди-
ческими лицами, в том числе при помощи аукционов. 

В составе земельного фонда категория земель является частью земель-
ного фонда, выделяемая по основному целевому назначению, имеющая 
определенный правовой режим. Отнесение земель к категориям осуществ-
ляется согласно действующему законодательству в соответствии с их 
целевым назначением и правовым режимом. 

Действующее законодательство предусматривает семь категорий 
земель согласно Земельному кодексу Российской Федерации [63]: земли 
сельскохозяйственного назначения; земли населенных пунктов; земли про-
мышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, 
информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли 
обороны, безопасности и земли иного специального назначения; земли 
особо охраняемых территорий и объектов; земли лесного фонда; земли 
водного фонда; земли запаса. 

Земельные ресурсы как стратегический объект государственной и 
частной собственности, гражданского оборота, как предпосылка и опреде-
ляющее условие формирования экономических отношений заняли прочное 
место в науке о хозяйстве и хозяйствовании, в политической экономии, 
макроэкономике и микроэкономике. Управление земельными ресурсами 
стало неотъемлемой частью управления экономикой. 

Земли, находящиеся в пределах Российской Федерации, составляют 
земельный фонд страны. Всего по состоянию на 01.01.2014 г. в собствен-
ности Российской Федерации права на земельные участки зарегистрирова-
ны на площади 13442 га, из них, в категории земель сельскохозяйственного 
назначения 3921 га; в категории земель промышленности 889 га; в 
категории земель населенных пунктов 2068 га; в категории земель лесного 
фонда 6516 га; в категории земель водного фонда 48 га [113]. 

Распределение земель Российской Федерации, находящихся в 
собственности государственной и муниципальной власти, по категориям в 
2006-2013 гг. представлено на Рис. 2. 

В 2013 г. по сравнению с 2006 г. происходит незначительное снижение 
общей площади земель, находящихся в государственной и муниципальной 
собственности, на 16 065 600 га (1,01 %). Несмотря на то, что за указанный 
период произошло увеличение земель лесного фонда на 16 988 000 га 
(1,54 %), общая тенденция снижения площади земель, находящихся в госу-
дарственной и муниципальной собственности, обеспечивается за счет сни-
жения площади земель сельскохозяйственного назначения на 18 002 600 га 
(6,53 %), земель запаса на 14 480 900 га (13,76 %), земель населенных 
пунктов на 1 125 400 га (6,78 %) (прил. 1). 
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Рис. 2. Распределение земель, находящихся в собственности  

Российской Федерации, по категориям в 2006-2013 гг. 

При этом значительно увеличивается процент земель, находящихся в 
муниципальной собственности, по двум категориям: земли сельскохозяй-
ственного назначения с 0,016 % на 01.01.2006 до 1,766 % на 01.01.2013, 
земли населенных пунктов с 0,066 % на 01.01.2006 до 2,641 % на 
01.01.2013. Рост доли собственности муниципалитетов в общем объеме 
государственной и муниципальной собственности происходит за счет 
расширения границ населенных пунктов и присоединения дополнительных 
территорий с целью освоения новых земельных участков.  

Распределение земель населенных пунктов, находящихся в муници-
пальной собственности, по принадлежности к городским и сельским 
поселениям в 2006-2013 гг. представлено на Рис. 3. Площадь земель 
городов и поселков составила на 1 января 2013 года 8193,9 тыс. га. В 
границах населенных пунктов в собственности граждан находилось 
758,0 тыс. га, в собственности юридических лиц – 325,9 тыс. га. В госу-
дарственной и муниципальной собственности находилось 7110,0 тыс. га, 
или 86,8 % городских и поселковых земель.  

Увеличение площади земель населенных пунктов, находящихся в соб-
ственности муниципалитетов, произошло за указанный период с 10,9 тыс.га 
до 408,7 тыс.га. При этом изменился баланс распределения площадей 
между городскими и сельскими поселениями. В 2006 г. 34 % территорий 
населенных пунктов в собственности муниципалитетов приходилось на 
городские населенные пункты и 66 % – на сельские поселения. Однако к 
2013 г. ситуация кардинально изменилась: возросла доля городских 
поселений до 77 % за счет расширения городской черты. 
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Рис. 3. Диаграмма распределения земель населенных пунктов, находящихся  

в муниципальной собственности, по принадлежности к городским  
и сельским поселениям в 2006-2013 гг. 

В городах и поселках передача земель в собственность в большей 
степени коснулась земель сельскохозяйственного использования (50 % от 
всех городских земель, находящихся в частной собственности) и земель, 
занятых индивидуальной жилой застройкой (43 %). 

Рассмотрим динамику заключения сделок с земельными участками на 
территории РФ. Исследованию данной темы посвящен ряд исследований 
[46, 47, 55, 56, 64, 92, 141] По общему количеству сделок, совершенных в 
Российской Федерации за период с 01.01.2006 по 01.01.2013 
(П р и л о ж е н и е  5 ) произошел рост общего количества сделок на 128 % 
с 1 218 478 сделок на 01.01.2006 до 2 779 613 сделок на 01.01.2013 (Рис. 4). 

Увеличение общего числа сделок произошло также из-за роста 
продажи государственных и муниципальных земель с 150 793 сделок 
(91 446 га) на 01.01.2006 до 343 811 сделок (931 325,57 га) на 01.01.2013. За 
указанный период площадь проданных из государственной и муниципаль-
ной собственности земельных участков увеличилась более чем в 10 раз. 

Однако рост общего количества сделок с земельными участками в РФ и 
рост сделок с земельными участками, находящимися в государственной и 
муниципальной собственности, был сбалансированным. По состоянию на 
01.01.2006 доля сделок с государственными и муниципальными землями в 
общем количестве сделок с земельными участками составила 12,38 %, а по 
состоянию на 01.01.2013 указанный показатель составил 13,49 %. 



 16

 
Рис. 4. Количество сделок с земельными участками, совершенных в РФ  

в период с 01.01.2006 по 01.01.2013 

В рассмотренном временном интервале наблюдается рост количества 
сделок с земельными участками, находящимися в государственной и 
муниципальной собственности, совершенных по результатам торгов. Если 
по состоянию на 01.01.2006 указанная величина составила 4 644 сделок 
(3 774 га), то по состоянию на 01.01.2013 – 34 706 сделок (86 918,26 га), т.е. 
более чем в семь раз по количеству сделок. 

Доля сделок с земельными участками, проданными по результатам 
торгов, в общем количестве сделок с земельными участками, находящи-
мися в государственной и муниципальной собственности, изменялась 
неравномерно. С 01.01.2006 по 01.01.2011 наблюдался значительный рост 
указанного показателя с 3,08 % до 11,94 %, а затем указанный показатель 
начал снижаться и на 01.01.2013 составил 9,26 %. Увеличение доли сделок 
с государственными и муниципальными землями в общем количестве 
сделок с земельными участками происходит за счет увеличения доли 
земельных участков, предоставляемых без торгов (выкуп земель под 
существующими строениями, находящимися в собственности граждан и 
юридических лиц; предоставление земельных участков без торгов семьям, 
имеющим трех и более детей и т.д.). 

Обратимся к вопросу земельных аукционов, в отношении которого 
существует некоторое количество исследований [1, 13]. Существуют три 
основных вида аукционов: английский (аукцион на повышение цены), 
голландский (аукцион на понижение цены) и смешанный (сначала идет 
торг на понижение цены, а затем на повышение). В настоящий момент про-
дажа земельных участков, находящихся в государственной и муниципаль-
ной собственности, осуществляется при помощи аукционов на повышение 
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цены (английских аукционов) [63]. Однако 27 июня Федеральное Собрание 
Российской Федерации единогласно приняло закон о том, что при 
реализации земельных участков для строительства жилья экономического 
класса будут использоваться голландские аукционы, где торг будет идти на 
снижение стоимости квадратного метра готового жилья [110]. 

Продажа земельных участков, находящихся в государственной и 
муниципальной собственности, гражданам и юридическим лицам 
осуществляется на торгах, открытых по составу участников и по форме 
подачи предложений. Информация о проведении аукциона и 
информация о результатах аукциона опубликовывается организатором 
аукциона в периодических печатных изданиях, в которых сообщалось о 
проведении аукциона, и размещается на официальном сайте Российской 
Федерации в сети «Интернет» [63]. В качестве официального сайта 
Российской Федерации в информационно-телекоммуникационной сети 
«Интернет» для размещения информации о проведении торгов определен 
сайт с адресом www.torgi.gov.ru [121] 

Согласно данным официального сайта Российской Федерации для 
размещения информации о проведении торгов, наблюдается рост 
количества состоявшихся аукционов по продаже земельных участков, 
находящихся в государственной и муниципальной собственности (Рис. 5). 
Данные по состоявшимся аукционам по продаже земельных участков 
представлены в приложении (прил. 3). 

 

 
Рис. 5. Распределение количества состоявшихся аукционов по продаже 
земельных участков, находящихся в государственной и муниципальной 

собственности по результатам торгов в РФ в 2012-2013 гг. 
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Продажа земельных участков, находящихся в государственной и 
муниципальной собственности, имеет ярко выраженный сезонный харак-
тер. В зимнее время года спрос на земельные участки снижается почти в 
два раза по сравнению с предшествующим осенним периодом в связи с 
тем, что выбор земельного участка потребителями осложнен наличием 
снежного покрова на большей части территории Российской Федерации. 

Существуют аукционы первой цены (аукцион, при котором 
победителем является участник с самой высокой ценой и именно эта цена 
подлежит уплате) и аукционы второй цены (аукцион, при котором 
победителем является участник с самой высокой ценой, но уплатить он 
должен «вторую цену», то есть цену своего ближайшего конкурента) [3]. 
Согласно законодательству Российской Федерации продажа земельных 
участков из государственной и муниципальной собственности осуще-
ствляется лицу, предложившему наибольшую цену, величину которой и 
оплачивает при совершении сделки купли-продажи, т.е. по результатам 
аукциона первой цены. 

В аукционе первой цены предсказать поведение участников сложнее, 
чем в аукционе второй цены. С точки зрения теории, ни один участник не 
примет участие в аукционе, если начальная цена лота будет равна 
рыночной стоимости предмета аукциона или выше нее, поскольку в 
указанной ситуации выигрыш участника аукциона составит 0 денежных 
единиц. Участник аукциона может фиксировать поведение других участни-
ков и повышение цены. Это порождает простой вывод: увеличение 
участником своих ставок дает больше шансов на победу в аукционе, но 
снижает выигрыш участника [5]. При этом средний доход продавца не 
зависит от конкретного механизма проведения аукциона (теорема об оди-
наковой доходности Revenue equivalence theorem) и является величиной, 
зависящей от количества участников аукциона (формула (1)) [95]:  

1

1

n
E f

n

    
,     (1) 

где E –  средний доход продавца (средний платеж участника аукциона),  
n –  количество участников аукциона, чел. 
Теорема об одинаковой доходности применима только при равномер-

ном распределении ценностей, т.е. товар должен представлять одинаковую 
ценность для всех покупателей. Кроме того, теорема говорит только о 
равенстве среднего дохода продавца. Она не утверждает, что доход про-
давца при данных конкретных ценностях покупателей не зависит от формы 
аукциона. 

В настоящее время актуальной проблемой развития жилищного строи-
тельства в рамках национального проекта являются вопросы становления и 
развития городских рынков земли для инвестиционно-строительной дея-
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тельности. Важность этого вопроса определяется тем, что устойчивое 
развитие жилищного рынка возможно лишь при опережающем развитии 
земельного рынка, который должен иметь оптимальные параметры своего 
функционирования по обеспечению строительства достаточным количе-
ством земельных участков, структуре предложения по видам целевого ис-
пользования, уровню цены, степени эффективности аукционов и конкур-
сов, качеству институционального развития земельно-рыночных отноше-
ний, уровню конкуренции земельного рынка, показателям государственной 
поддержки субъектов земельного рынка и прочих индикаторов мониторин-
га ключевых параметров формирования и развития земельного рынка [26]. 

Наиболее проблемной областью реализации земельных участков 
гражданам и юридическим лицам при помощи аукционов является 
продажа земельных участков из земель населенных пунктов для жилищ-
ного строительства. Это обусловлено высокой потребностью граждан Рос-
сии в доступном и комфортном жилье. В России обеспеченность жильем 
составляет в 2012 г. 425 квартир на 1000 жителей. Среднеевропейский 
показатель обеспеченности жильем составляет 473,6 квартиры. Среди 
европейских стран показатель обеспеченности жильем по сравнению с 
российским меньше только в Польше (357 квартир) и Бельгии – 398 [33] 
При этом, согласно статистическим данным, представленным в прил. 7, 
объем ввода индивидуального жилья по количеству квадратных метров 
составляет около 40 % в общем объеме ввода жилья в Российской 
Федерации, при этом в последние годы даже наблюдается незначительный 
рост указанного показателя (рис. 6). 

 
Рис. 6. Данные по объему ввода жилья в РФ за 2000-2013 гг. 
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Наиболее важный показатель доступности жилья – средняя рыночная 
стоимость 1 кв.м жилой недвижимости, граждане с высокими доходами 
могут быстрее накопить средства для приобретения жилья и приобрести 
жилье с помощью заемных средств.  

Для анализа основных тенденций рынка жилищной недвижимости в 
Российской Федерации, рассмотрим динамику средней рыночной 
стоимости 1 м.кв. жилой недвижимости на первичном и вторичном рынке 
в РФ [100]. 

Анализ динамики средней рыночной стоимости 1 кв. м жилой недви-
жимости на первичном в Российской Федерации показал следующие: за 
период с 2000-2005 года наблюдался стабильный рост цен на жилье с  
8 678 руб. за 1 кв. м в 2000 году до 25 394 руб. за 1 кв. м в 2005 году со 
стабильным средним темпом 120-125 % в год. Однако в 2006, 2007,  
2008 годах произошел резкий скачек цен, так в 2006 году стоимость за  
1 кв. м жилой недвижимости составлял 36 221 руб. что составляет 145 % к 
2005 году (25 394 руб.), в 2007 году стоимость за 1 кв. м жилой недвижимо-
сти составлял 47 482 руб. что составляет 132 % к 2006 году (36 221 руб.).  
В 2008 году стоимость за 1 кв. м жилой недвижимости составлял 52 504 руб. 
что составляет 111 % к 2007 году (47482 руб.) стоимость в 2008 году яв-
ляется максимальной стоимость за 1 кв. м жилой недвижимости составлял 
48 095 руб. что составляет 101 % к 2009 году (47 715 руб.) – таким образом 
динамики средней рыночной стоимости 1 кв. м жилой недвижимости на 
первичном в Российской Федерации показал что в 2009 году наблюдается па-
дение цен до уровня 2007 года, и дальнейшая пролонгация в 2010 и 2011 годах 
(рис. 7). 

Анализ динамики средней рыночной стоимости 1 кв.м жилой 
недвижимости на вторичном рынке в Российской Федерации показал что, 
до 2006 года цены на вторичном рынке были нижи чем на первичном в 
среднем на – 87-90 % и росли с таким же темпом, в 2006 и 2007 сравнялись 
с первичными. В 2008 году средняя цена на 1 кв.м жилья в РФ на 
вторичном рынке составляла 56 495 руб. и превышали цены на первичном 
рынке (52504 руб.) на 108 %, в 2009 году средняя цена на 1 кв.м жилья в 
РФ на вторичном рынке составляла 52 895 руб. и превышали цены на 
первичном рынке (47 715 руб.) на 111 %, в 2010 году средняя цена на  
1 кв.м жилья в РФ на вторичном рынке составляла 59 220 руб. и превыша-
ли цены на первичном рынке (48 095 руб.) на 123 % [100], в 2011 году сред-
няя цена на 1 кв.м жилья в РФ на вторичном рынке составляла 56 370 руб. и 
превышали цены на первичном рынке (48 163 руб.) на 117 %, в 2012 году 
средняя цена на 1 кв.м жилья в РФ на вторичном рынке составляла 56 478 руб. 
и превышали цены на первичном рынке (50 208 руб.) на 112 %.  
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Рис. 7. Динамика средний рыночной стоимости 1 кв.м жилой недвижимости  

в Российской Федерации на первичном и вторичном рынке 

Анализ динамики средней рыночной стоимости 1 кв. м жилой недви-
жимости в Российской Федерации показал увеличение разницы между це-
нами на первичном и вторичном рынке в сторону увеличения цен на 
вторичном рынке и пролонгации цен на первичном рынке. Это связано с 
ростом доходов населения, что в свою очередь увеличивает платежеспособ-
ный спрос на жилье, что в условиях превышения спроса над предложением, 
приводит к росту цен на жилье на вторичном рынке это также подтверждает 
проблемные тенденции развития рынка жилищной недвижимости в РФ в 
условиях кризисных трансформаций инвестиционно-строительной сферы. 

Основным условием реализации федеральной целевой программы 
«Жилище» на 2011 – 2015 годы (утв. постановлением Правительства РФ от 
17 декабря 2010 г. N 1050) [123], является реализация подпрограммы «Обе-
спечение земельных участков коммунальной инфраструктурой в целях 
жилищного строительства», данная подпрограмма подтверждает правиль-
ность выбранного направления по реализации комплексного подхода к 
освоению и развитию территорий в целях жилищного строительства в 
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связи с ограниченными возможностями так называемой «точечной 
застройки» с использованием уже существующих инженерной, социальной 
и дорожной инфраструктур [28]. 

В настоящее время в России особенно актуальной представляется про-
блема выделения земельных участков под застройку: необходимо разбло-
кировать процесс и сделать существующие процедуры более унифици-
рованными и понятными. За последние семь лет значительно возросла 
площадь земель, находящихся в собственности граждан и юридических 
лиц. Указанная тенденция обеспечивается в том числе при помощи реали-
зации земельных участков на торгах. Также растет общая площадь земель 
населенных пунктов за счет расширения границ населенных пунктов и 
присоединения дополнительных территорий с целью освоения новых 
земельных участков. Среди земель населенных пунктов в муниципальной 
собственности возросла доля городских поселений. Однако за последние 
три года происходит снижение доли сделок с земельными участками, 
проданными по результатам торгов, в общем количестве сделок с зе-
мельными участками, находящимися в государственной и муниципальной 
собственности, имея при этом ярко выраженный сезонный характер.  

Таким образом, полученные результаты исследований в области 
реализации земельных участков, находящихся в государственной и муни-
ципальной собственности при помощи аукционов, показали сложность и 
многогранность проблемы развития земельного рынка и важность его 
развития с приоритетным вводом жилья. Это позволяет переходить к 
следующей задаче исследования– выявлению особенностей организа-
ционно-экономические и правовые особенности рынка аукционных 
продаж земельных участков под жилищное строительство. 

 
 

1.2. Организационно-экономические и правовые аспекты 
функционирования рынка аукционных продаж  

земельных участков под жилищное строительство  
в современных условиях 

В организационно-правовой базе реализации земельных участков, 
находящихся в собственности государственной и муниципальной власти, 
при помощи аукционов можно выделить три уровня организационно-
экономической регламентации этой деятельности. Выполненные исследо-
вания позволили осуществить классификационный анализ данной базы, 
включающий признаки общего характера, оформление прав на земельные 
участки, регистрации прав и общие правила проведения земельных 
аукционов. Полученные результаты такого анализа были представлены в 
виде модели (рис. 8). Дополнительно осуществлен детальный анализ 
регламентации данной базы, приведенный в приложении (прил. 8).  
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Продажа реализация земельных участков при помощи аукционов яв-
ляется многоуровневым процессом, включающим несколько этапов: 
оформление земельного участка согласно представленным на схеме (рис. 8) 
законодательным актам различных уровней; проведение аукциона после 
подготовки необходимых документов начиная с публикации извещения о 
проведении аукциона и до продажи земельного участка победителю аук-
циона; регистрация прав на земельный участок согласно установленным 
требованиям (рис. 9). Указанный алгоритм применим только к проведению 
аукционов по продаже земельных участков для жилищного строительства. 
Под жилищным строительством следует понимать создание зданий, строе-
ний, сооружений (в том числе на месте сносимых объектов капитального 
строительства), в результате которого будут созданы объекты жилищных 
прав. Объектами жилищных прав являются жилые помещения [59]. 

Жилищное строительство осуществляется в жилых зонах, опреде-
ляемых в результате градостроительного зонирования. В состав жилых зон 
могут включаться зоны застройки индивидуальными жилыми домами; зо-
ны застройки малоэтажными жилыми домами; зоны застройки среднеэтаж-
ными жилыми домами; зоны застройки многоэтажными жилыми домами; 
зоны жилой застройки иных видов [43]. Объект индивидуального жилищ-
ного строительства – отдельно стоящие жилые дома с количеством этажей 
не более чем три, предназначенные для проживания одной семьи [126]. 

Оформление прав на земельные участки 
Подача заявки на приобретение земельного участка 
В Земельном Кодексе РФ указано, что предоставление земельного уча-

стка в аренду для индивидуального жилищного строительства может осу-
ществляться на основании заявления гражданина или юридического лица, 
заинтересованных в предоставлении земельного участка [63]. Земельным 
Кодексом установлены два порядка предоставления земельных участков: без 
предварительного согласования мест размещения объектов и с предва-
рительным согласованием. Предоставление земельных участков без предва-
рительного согласования мест размещения объектов регулирует процесс ор-
ганизации и проведения аукционов по продаже земельных участков из госу-
дарственной и муниципальной собственности для жилищного строительства. 

Порядок предоставления земельного участка без предварительного 
согласования предусматривает осуществление необходимых работ и 
юридических действий, обеспечивающих точные сведения не только о 
разрешенном использовании земельного участка, месте его расположения, 
но и о его конфигурации, рельефе. Устанавливаются границы участка с 
соседями-землепользователями, выясняются технические условия подклю-
чения объектов к сетям инженерных коммуникаций, определяются объек-
тивные кадастровые данные о земельном участке в соответствии с 
требованиями законодательства о земельном кадастре. 
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От других аукционов его отличает то, что в случае участия в аукционе 
единственного участника аукцион также признается несостоявшимся, но 
участник имеет право по заявлению заключить договор купли-продажи 
земельного участка по начальной цене. 

Выбор земельных участков для строительства начинается с подачи 
мотивированного заявления гражданином или юридическим лицом, 
заинтересованным в предоставлении земельного участка, которое подается 
в исполнительный орган государственной власти или орган местного 
самоуправления. В заявлении должны быть указаны все необходимые 
характеристики, объективные сведения об испрашиваемом участке, или их 
возможных вариантах. 

Согласно Гражданскому Кодексу РФ договор, если иное не вытекает из 
его существа, может быть заключен путем проведения торгов, которое сле-
дует считать офертой. Договор заключается с лицом, выигравшим торги. 
Организатор торгов, и лицо, выигравшее торги, с одной стороны, вправе 
требовать заключения договора, а с другой стороны, обязаны его заклю-
чить [44]. В качестве организатора торгов может выступать собственник 
вещи или обладатель имущественного права либо специализированная 
организация. 

Проверка возможности выделения земельного участка 
Предоставление гражданам и юридическим лицам земельных участков, 

находящихся в собственности Пензенской области или муниципальной 
собственности, осуществляется соответственно на основании решения 
Правительства Пензенской области или органа местного самоуправления 
соответствующего муниципального образования [62]. 

Земельные участки, выставляемые на торги, определяются продавцом в 
соответствии с утвержденным генеральным планом города или другого по-
селения, иной градостроительной и землеустроительной документацией [122]. 

Предельные размеры земельных участков, предоставляемых гражданам 
в собственность из городских земель для индивидуального жилищного 
строительства, установлены в размере: минимальные – 0,06 га; макси-
мальные – 0,15 га [129]. 

Согласно Правилам землепользования и застройки города Пензы, 
градостроительное зонирование г. Пензы разделяет город на территориаль-
ные зоны, для которых определены границы и установлены градострои-
тельные регламенты. 

Предоставление земельных участков, находящихся в государственной 
и муниципальной собственности, для жилищного строительства может 
осуществляться только в жилых зонах. В г. Пензе к жилым зонам 
относятся: 

Ж-1. Зона малоэтажной жилой застройки 1 – 3 этажа. Зона выделена 
для обеспечения правовых условий формирования жилых районов из 
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отдельно стоящих жилых домов и жилых домов блокированного типа с 
минимально разрешенным набором услуг местного значения. 

Ж-2. Зона малоэтажной жилой застройки 2–5 этажа. Зона выделена для 
формирования жилых районов с размещением многоквартирных домов 
этажностью не выше 5 этажей, с минимально разрешенным набором услуг 
местного значения. 

Ж-3. Зона многоэтажной жилой застройки выше 5 этажей. Зона выде-
лена для формирования жилых районов высокой плотности с размещением 
многоквартирных домов выше 5 этажей. 

Ж-4. Зона коллективных садов. Зона выделена для обеспечения право-
вых условий формирования территорий, используемых в целях удовле-
творения потребностей населения в выращивании фруктов и овощей, а 
также отдыха [126]. 

Распоряжение о подготовке участка к торгам (аукциону) 
Аукцион является одной из форм торгов. Согласно ст. 447 Граждан-

скому Кодексу РФ торги проводятся с целью заключения договора. При 
проведении аукциона выявляется покупатель, который может предложить 
наивысшую цену за приобретение определенного права – права 
собственности на земельный участок или права на заключение договора 
аренды земельного участка под жилищное строительство. Для проведения 
аукциона необходимо подготовить соответствующие документы по 
земельному участку, подготовка которых осуществляется на основании 
Федеральный закон от 5 апреля 2013 г. N 44-ФЗ «О контрактной системе в 
сфере закупок товаров, работ, услуг для обеспечения государственных и 
муниципальных нужд» [150]. 

Постановка участка на кадастровый учет, подготовка технических 
условий, оценка рыночной стоимости участка 

В статье 38.1 Земельного Кодекса РФ «Порядок организации и 
проведения аукционов по продаже земельных участков из земель, 
находящихся в государственной или муниципальной собственности, либо 
права на заключение договоров аренды земельных участков из земель, 
находящихся в государственной или муниципальной собственности, для 
жилищного строительства» речь идет о любом жилищном строительстве. В 
статье определены условия, при которых земельный участок может быть 
выставлен на аукцион: земельный участок прошел кадастровый учет; 
проведены инженерные изыскания возможности строительства; по 
результатам инженерных изысканий разрешено использование этого 
земельного участка под жилищное строительство; определены технические 
условия подключения готового объекта к сетям инженерно-технического 
обеспечения (электросетям, водопроводным, канализационным, газовым и 
др.) и размер платы за подключение к инженерным сетям. 
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Общие правила проведения земельных аукционов 
Публикация извещения о проведении торгов 
Постановлением Правительства РФ от 11.11.2002 N 808 утверждены 

правила организации и проведения торгов по продаже находящихся в 
государственной или муниципальной собственности земельных участков 
или права на заключение договора аренды таких земельных участков. В ка-
честве продавца земельного участка или права его аренды выступает орган 
государственной власти или местного самоуправления. Продажа земель-
ных участков и права аренды земельных участков, находящихся в феде-
ральной собственности, осуществляется по решению Правительства РФ 
или специально уполномоченных им федеральных органов исполнитель-
ной власти [122]. 

Продажа земельных участков и права аренды земельных участков, 
находящихся в собственности субъекта Российской Федерации, осуще-
ствляется по решению органа государственной власти субъекта Россий-
ской Федерации. Продажа земельных участков и права аренды земельных 
участков, находящихся в муниципальной собственности, осуществляется 
по решению органа местного самоуправления. 

В качестве организатора торгов выступает либо продавец, либо 
специализированная организация, действующая на основании договора с 
продавцом. В случае проведения торгов специализированной организацией 
расходы организатора, связанные с проведением торгов, включая привле-
чение независимых оценщиков, специалистов по проведению рекламной 
кампании, экспертов и т.д., осуществляются в соответствии с условиями, 
определенными в договоре продавца с организатором. 

Торги являются открытыми по составу участников и проводятся в 
форме аукциона или конкурса. При этом аукцион может быть закрытым по 
форме подачи предложения по цене. Продавец определяет форму прове-
дения торгов, начальную цену предмета торгов, сумму задатка и состав-
ляет график платежей. Продавец подготавливает по каждому предмету 
торгов необходимые материалы и документы. Аукцион по продаже 
земельного участка для жилищного строительства из земель, находящихся 
в государственной или муниципальной собственности, либо права на за-
ключение договора аренды такого земельного участка является открытым 
по составу участников и по форме подачи заявок (далее для целей 
настоящей статьи – аукцион). 

В качестве продавца земельного участка или права на заключение 
договора аренды такого земельного участка выступает исполнительный 
орган государственной власти или орган местного самоуправления. 
Продавец земельного участка или права на заключение договора аренды 
такого земельного участка принимает решение о проведении аукциона. В 
качестве организатора аукциона выступает продавец земельного участка 
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или права на заключение договора аренды такого земельного участка либо 
действующая на основании договора с ним специализированная 
организация. 

Продавец земельного участка или права на заключение договора 
аренды такого земельного участка определяет начальную цену предмета 
аукциона, сумму задатка и существенные условия договора, в том числе 
срок аренды. Начальная цена предмета аукциона (начальная цена 
земельного участка или начальный размер арендной платы) определяется в 
соответствии с законодательством Российской Федерации об оценочной 
деятельности. 

Организатор аукциона устанавливает время, место и порядок проведе-
ния аукциона, форму и сроки подачи заявок на участие в аукционе, по-
рядок внесения и возврата задатка, величину повышения начальной цены 
предмета аукциона («шаг аукциона»). «Шаг аукциона» устанавливается в 
пределах от одного процента до пяти процентов начальной цены предмета 
аукциона. 

Организатор аукциона не менее чем за тридцать дней до дня прове-
дения аукциона должен опубликовать извещение о проведении аукциона в 
периодическом печатном издании, определяемом соответственно Прави-
тельством Российской Федерации, высшим исполнительным органом 
государственной власти субъекта Российской Федерации, главой муни-
ципального образования, а также разместить сообщение о проведении аук-
циона на официальном сайте соответственно Правительства Российской 
Федерации, органа исполнительной власти субъекта Российской Федера-
ции, муниципального образования (при наличии официального сайта 
муниципального образования) в сети «Интернет». 

Извещение или сообщение о проведении аукциона должно содержать 
сведения: об организаторе аукциона; о месте, дате, времени и порядке 
проведения аукциона; о предмете аукциона, в том числе о местопо-
ложении, о площади, о границах, об обременениях земельного участка, об 
ограничениях его использования, о кадастровом номере, о разрешенном 
использовании земельного участка, о параметрах разрешенного строи-
тельства объекта капитального строительства, о технических условиях 
подключения такого объекта к сетям инженерно-технического обеспечения 
и об информации о плате за подключение; о начальной цене предмета 
аукциона (начальной цене земельного участка или начальном размере 
арендной платы);о «шаге аукциона»;о форме заявки на участие в аукционе, 
о порядке приема, об адресе места приема, о дате и о времени начала и 
окончания приема заявок на участие в аукционе; о размере задатка, о 
порядке его внесения участниками аукциона и возврата им, о реквизитах 
счета для перечисления задатка; о существенных условиях договора. 
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Регистрация заявок 
Для участия в аукционе заявители представляют в установленный в 

извещении о проведении аукциона срок следующие документы: заявка на 
участие в аукционе по установленной форме с указанием реквизитов счета 
для возврата задатка; выписка из единого государственного реестра 
юридических лиц – для юридических лиц, выписка из единого государ-
ственного реестра индивидуальных предпринимателей – для индивидуаль-
ных предпринимателей, копии документов, удостоверяющих личность, – 
для физических лиц; документы, подтверждающие внесение задатка. 

Заявитель не допускается к участию в аукционе по следующим осно-
ваниям: непредставление необходимых для участия в аукционе документов 
или представление недостоверных сведений; непоступление задатка на 
счет, указанный в извещении о проведении аукциона, до дня окончания 
приема документов для участия в аукционе; подача заявки на участие в 
аукционе по продаже земельного участка лицом, которое в соответствии с 
федеральными законами не имеет права приобретать в собственность 
земельные участки. 

Заявитель, отказавшийся от участия в аукционе и отозвавший свою 
заявку позднее дня окончания срока приема заявок, может получить вне-
сенный им задаток «в порядке, установленном для участников аукциона». 
Такой порядок должен быть определен устроителями аукциона и указан в 
объявлении об условиях его проведения. 

Организатор аукциона ведет протокол приема заявок на участие в 
аукционе, который должен содержать сведения о заявителях, о датах 
подачи заявок, о внесенных задатках, а также сведения о заявителях, не 
допущенных к участию в аукционе с указанием причин отказа. Организа-
тор аукциона обязан вернуть внесенный задаток заявителю, не допу-
щенному к участию в аукционе, в течение трех дней со дня оформления 
протокола приема заявок на участие в аукционе. 

Продажа участка по заявлению участника аукциона 
В случае, если аукцион признан не состоявшимся по причине участия в 

аукционе менее двух участников, единственный участник аукциона не 
позднее чем через десять дней после дня проведения аукциона вправе 
заключить договор купли-продажи или договор аренды выставленного на 
аукцион земельного участка, а орган государственной власти или орган 
местного самоуправления, по решению которых проводился аукцион, 
обязан заключить договор с единственным участником аукциона по 
начальной цене аукциона. 

Организатор аукциона в случаях, если аукцион был признан несо-
стоявшимся либо если не был заключен договор купли-продажи или 
договор аренды земельного участка с единственным участником аукциона, 
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вправе объявить о проведении повторного аукциона. При этом могут быть 
изменены условия аукциона. 

Продажа участка победителю аукциона 
Аукцион, открытый по форме подачи предложений о цене или размере 

арендной платы, проводится в следующем порядке: 
а) аукцион ведет аукционист; 
б) аукцион начинается с оглашения аукционистом наименования, ос-

новных характеристик и начальной цены земельного участка или началь-
ного размера арендной платы, «шага аукциона» и порядка проведения 
аукциона.»Шаг аукциона» устанавливается в размере от 1 до 5 процентов 
начальной цены земельного участка или начального размера арендной 
платы и не изменяется в течение всего аукциона; 

в) участникам аукциона выдаются пронумерованные билеты, которые 
они поднимают после оглашения аукционистом начальной цены или 
начального размера арендной платы и каждой очередной цены или размера 
арендной платы в случае, если готовы купить земельный участок или 
заключить договор аренды в соответствии с этой ценой или размером 
арендной платы; 

г) каждую последующую цену или размер арендной платы аукционист 
назначает путем увеличения текущей цены или размера арендной платы на 
«шаг аукциона». После объявления очередной цены или размера арендной 
платы аукционист называет номер билета участника аукциона, который 
первым поднял билет, и указывает на этого участника аукциона. Затем 
аукционист объявляет следующую цену или размер арендной платы в 
соответствии с «шагом аукциона»; 

д) при отсутствии участников аукциона, готовых купить земельный 
участок или заключить договор аренды в соответствии с названной 
аукционистом ценой или размером арендной платы, аукционист повторяет 
эту цену или размер арендной платы 3 раза. 

Если после троекратного объявления очередной цены или размера 
арендной платы ни один из участников аукциона не поднял билет, аукцион 
завершается. Победителем аукциона признается тот участник аукциона, 
номер билета которого был назван аукционистом последним; 

е) по завершении аукциона аукционист объявляет о продаже земель-
ного участка или права на заключение договора его аренды, называет цену 
проданного земельного участка или размер арендной платы и номер билета 
победителя аукциона [122]. 

Результаты аукционов оформляются протоколом, который подписы-
вается организатором аукциона и победителем аукциона в день проведения 
аукциона. Протокол о результатах аукциона составляется в двух экземпля-
рах, один из которых передается победителю аукциона, а второй остается у 
организатора аукциона. В протоколе также указываются: предмет 
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аукциона, в том числе сведения о местоположении, о площади, о границах, 
об обременениях земельного участка, об ограничениях его использования, 
о кадастровом номере, о разрешенном использовании земельного участка, 
об основанных на результатах инженерных изысканий параметрах разре-
шенного использования объекта капитального строительства и о техниче-
ских условиях подключения такого объекта к сетям инженерно-техниче-
ского обеспечения, а также о плате за подключение; победитель аукциона; 
цена приобретаемого в собственность земельного участка или размер 
арендной платы. 

Организатор аукциона в течение трех дней со дня подписания 
протокола о результатах аукциона обязан возвратить задатки лицам, 
участвовавшим в аукционе, но не победившим в нем. 

Аукцион признается не состоявшимся в случае, если: в аукционе 
участвовали менее двух участников; после троекратного объявления 
начальной цены предмета аукциона ни один из участников не заявил о 
своем намерении приобрести предмет аукциона по начальной цене. 

Информация о результатах аукциона публикуется организатором 
аукциона в течение трех дней со дня подписания протокола о результатах 
аукциона в периодических печатных изданиях, в которых сообщалось о 
проведении аукциона, и размещается на официальном сайте соответствен-
но Правительства Российской Федерации, органа исполнительной власти 
субъекта Российской Федерации, муниципального образования (при нали-
чии официального сайта муниципального образования) в сети «Интернет». 

Регистрация прав на земельные участки 
Регистрация договора купли-продажи участка 
В случае государственной регистрации прав на недвижимое иму-

щество, принадлежащее Российской Федерации, субъектам Российской 
Федерации или муниципальным образованиям, от их имени вправе 
выступать органы государственной власти, органы местного самоуправ-
ления, а также юридические лица и граждане [94]. 

Вместе с заявлением о государственной регистрации прав и другими 
представленными для государственной регистрации прав документами 
представляется, если иное не установлено федеральным законом, документ 
об уплате государственной пошлины. При личном обращении в орган, 
осуществляющий государственную регистрацию прав, физическое лицо 
предъявляет документ, удостоверяющий его личность, а представитель 
физического лица также нотариально удостоверенную доверенность, 
подтверждающую его полномочия, если иное не установлено федеральным 
законом. Лицо, имеющее право действовать без доверенности от имени 
юридического лица, предъявляет документ, удостоверяющий его личность, 
учредительные документы юридического лица или нотариально удосто-
веренные копии учредительных документов юридического лица, а пред-
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ставитель юридического лица, кроме того, документ, подтверждающий его 
полномочия действовать от имени данного юридического лица, или 
нотариально удостоверенную копию этого документа, если иное не устано-
влено федеральным законом. Если полномочия представителя органа госу-
дарственной власти или органа местного самоуправления подтверждаются 
доверенностью, составленной на бланке данного органа, заверенной 
печатью и подписью руководителя данного органа, нотариальное удосто-
верение такой доверенности для ее представления вместе с соответствую-
щим заявлением о государственной регистрации прав не требуется. 

Основаниями для государственной регистрации наличия, возникно-
вения, прекращения, перехода, ограничения (обременения) прав на не-
движимое имущество и сделок с ним являются: акты, изданные органами 
государственной власти или органами местного самоуправления в рамках 
их компетенции и в порядке, который установлен законодательством, 
действовавшим в месте издания таких актов на момент их издания; 
договоры и другие сделки в отношении недвижимого имущества, совер-
шенные в соответствии с законодательством, действовавшим в месте 
расположения объектов недвижимого имущества на момент совершения 
сделки; акты (свидетельства) о приватизации жилых помещений, совер-
шенные в соответствии с законодательством, действовавшим в месте 
осуществления приватизации на момент ее совершения; свидетельства о 
праве на наследство; вступившие в законную силу судебные акты; акты 
(свидетельства) о правах на недвижимое имущество, выданные уполно-
моченными органами государственной власти в порядке, установленном 
законодательством, действовавшим в месте издания таких актов на момент 
их издания; иные акты передачи прав на недвижимое имущество и сделок с 
ним в соответствии с законодательством, действовавшим в месте передачи 
на момент ее совершения; иные документы, которые в соответствии с 
законодательством Российской Федерации подтверждают наличие, возник-
новение, прекращение, переход, ограничение (обременение) прав [148]. 

Проверка юридической силы представленных на государственную 
регистрацию прав правоустанавливающих документов осуществляется 
органом, осуществляющим государственную регистрацию прав [96]. 

Таким образом, сегодня предоставление земельных участков, находя-
щихся в государственной и муниципальной собственности для жилищного 
строительства, имеет организационные, экономические и правовые 
особенности, свойственные лишь данному виду продаж и регулируемые 
рядом законодательных актов. 
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1.3. Анализ теоретических и научно-практических 
исследований в области земельного девелопмента  

и рынка аукционов по земельным участкам 

Выполненные исследования показали наличие многочисленных науч-
но-практических результатов в области анализа проблемных вопросов раз-
вития земельного рынка, в том числе в системах земельного девелопмента 
и региональных систем управления земельными ресурсами. Перейдем к 
полученным отдельным результатам в этой проблемной научно-
практической сфере. 

Вопросом становления земельного рынка в современной российской 
экономике занимался Н.Ю. Шубин [161], который показал, что в ходе зе-
мельной реформы и приватизации государственных земель на территории 
Российской Федерации сформировалось более 43 миллионов собствен-
ников земельных участков с правом владения, пользования и распоря-
жения ими в соответствии с земельным законодательством федерального, 
регионального, муниципального уровней. При этом Н.Ю. Шубин отмечает, 
что количество собственников земельных участков ежегодно растет, 
особенно активно указанная тенденция проявляется для земель населенных 
пунктов. 

Дополнительными исследованиями по тематике становления, развития 
и функционирования земельных рынков муниципальных образований 
занимался В.М. Романов. В его исследования впервые была выделена 
структура информационного цикла при формировании земельного участка 
для реализации гражданам (в том числе и при помощи аукциона) на 
государственном и муниципальном уровне. Он отметил, что оптимизируя 
состояние современной технологии формирования земельного участка и 
постановку на кадастровый учет объектов недвижимости и, в частности, 
земельных участков, необходимо рассматривать данное состояние по 
технологии логического цикла (рис. 10) [135]. 

 

 
Рис. 10. Структура информационного цикла при формировании  

земельного участка 
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Исследованиями организационно-экономические аспекты регулиро-
вания земельных отношений занимался также Р.Н. Салаватуллин. Он 
отмечал, что в условиях смешанной экономики отношения собственности, 
оборота земельных прав и отношения хозяйственного использования 
являются объектом государственного и рыночного типов регулирования, 
направленных на рациональное, экономически эффективное использование 
земель и равную защиту интересов участников земельных отношений. 
Несмотря на важность рыночных отношений в изменении и развитии 
земельных отношений, их объективной основой остаются отношения 
собственности на землю. Именно последнее в конечном итоге определяет и 
формы хозяйственного использования земли, и формы земельных сделок, и 
формы финансового обеспечения земельного оборота [137]. 

Вопросами ленд-девелопмента, а также предоставлением земельных 
участков для комплексного освоения занимались Е.А. Темичев [143] и  
И.Н. Сегаев [24, 25, 138] В его исследованиях была представлена прин-
ципиальная модель предоставления земельных участков при по помощи 
аукционов на государственном и муниципальном уровне (рис. 11). 

Также в исследовании И.Н. Сегаева представлена информация по 
предоставлению земельных участков для комплексного освоения в период 
с 2008 по 2010 г. В результате проведения торгов для комплексного 
освоения в целях жилищного строительства в соответствии со ст.30.2, 38.2 
Земельного кодекса предоставлены земельные участки в Башмаковском – 
0,47 га, Бессоновском – 66,9 га, Вадинском – 2,97 га, Каменском – 18,21 га, 
Колышлейском – 1,523 га, Лопатинском – 1,765 га, Лунинском – 9,18 га, 
Никольском – 3,8 га Пачелмском – 0,65 га, Пензенском – 334,4 га, Шемы-
шейском – 53,35 га районах и городе Пензе – 60,07 га. 

Полностью сформированы земельные участки для комплексного освое-
ния в целях жилищного строительства в Бековском – 1,05 га, Городищен-
ском – 5,2 га, Иссинском – 2 га, Кузнецком – 97,9 га, Камешкирском –  
1,8 га, Наровчатском – 1,2 га, Неверкинском – 13,3 га, Н-Ломовском –  
10 га, Сосновоборском – 7,2 га В таких районах как Земетчинский – 4,7 га, 
М-Сердобинский – 5,0 га, Сердобский – 4,4 га, Мокшанский – 157,03 га, 
Тамалинский – 15,24 га и в г. Заречный – 24,20 га – произвели межевание и 
поставили такие участки на кадастровый учет.  

Структура взаимодействия органов государственной и муниципальной 
власти при формировании земельного участка для продажи либо предо-
ставления права аренды (рис. 12) рассмотрена в исследовании К.В. Уш-
нурцевой [147], посвященном региональным механизмам эффективного 
использования земельных ресурсов в крупных городах. 
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Согласно представленной структуре, запрос от органов местного 
самоуправления должен состоять из градостроительного плана, копий 
выдержки из генерального плана и предлагаемых направлениях использо-
вания земельного участка государственной собственности. 

 

 

Рис. 12. Алгоритм взаимодействия местных органов власти городского 
муниципального образования и территориального управления Росимущества  

в сфере использования земельного участка федеральной собственности 

В исследовании К.В. Ушнурцевой выявлена и обоснована объективная 
необходимость комплексной оценки и повышения эффективности исполь-
зования региональных земельных ресурсов для решения инфраструктур-
ных и социальных проблем экономического развития крупного города. 
Также выявлены объективные факторы, влияющие на степень эффектив-
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ности использования земельных ресурсов, позволяющих обосновать 
целесообразность вовлечения государственных земель в хозяйственный 
оборот в целях решения стратегических задач социально-экономического 
развития территории. 

Сложившаяся структура земель в границах населенных пунктов по 
формам собственности (табл. 2) приводит к тому, что государственные зе-
мельные ресурсы, для которых законами РФ предусмотрен особый режим 
оборота, становятся ресурсом увеличения экономического потенциала 
регионов.  

Т а б л и ц а  2   
Структура земель в границах городских населенных пунктов по формам 
собственности (по состоянию на 01.01.2010 по данным Росреестра) 
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Российская 
Федерация 

7 964,5 624,8 247,8 7 091,9 500,3 90,0 154,8 89 6 1 2 10,51

Центральный 
федеральный округ 

1 292,0 166,3 52,6 1 073,1 96,9 11,7 13,3 83 8 1 1 11,36

Северо-Западный 
федеральный округ 

685,3 39,2 40,4 605,7 36,8 24,2 4,6 88 5 4 1 10,83

Южный 
федеральный округ 

564,1 64,2 17,5 482,4 47,0 7,2 46,2 86 8 1 8 20,81

Северо-Кавказский 
федеральный округ 

321,9 25,6 7,3 289,0 11,0 1,5 1,1 90 3 0 0 4,71 

Приволжский 
федеральный округ 

1 589,6 118,3 63,4 1 407,9 90,5 15,5 40,2 89 6 1 3 10,38

Уральский 
федеральный округ 

1 263,8 80,7 27,2 1 155,9 68,5 20,0 9,4 91 5 2 1 8,47 

Сибирский 
федеральный округ 

1 446,0 100,4 32,9 1 312,7 100,5 5,6 33,3 91 7 0 2 10,62

Дальневосточный 
федеральный округ 

801,8 30,1 6,5 765,2 49,1 4,3 6,7 95 6 1 1 7,85 

 
Представленные данные, как отмечено в исследовании, обусловливают 

необходимость применения соответствующими уполномоченными орга-
нами власти совокупности количественных и качественных показателей, 
которые характеризуют эффективность использования земельного ресурса 
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в целях социально-экономического развития территории на этапе обо-
снования направлений его использования для последующего вовлечения в 
хозяйственный оборот [147]. 

Область регионального и муниципального управления земельными 
ресурсами рассматривалась в научной работе О.В. Юрьевой. В исследо-
вании были рассмотрены основные задачи регионального и муниципаль-
ного управления земельными ресурсами как значительного способа попол-
нения местного бюджета, а также вопросы эффективности использования 
земельных ресурсов [164]. 

В научной работе О.В. Юрьевой уточнено содержание категории 
«региональное управление земельными ресурсами», которая включает в 
себя федеральные и региональные цели и задачи управления землями. 

Региональное управление предполагает государственное управление в 
границах территории субъекта РФ, направленное на выполнение федераль-
ных задач, входящих в их компетенцию в соответствии с разграничением 
предметов ведения и полномочий на основе федеративных отношений, а 
также региональное управление предполагает самостоятельное решение 
вопросов по развитию региона, связанных главным образом с повышением 
социально-экономических условий жизни населения. 

Такой двойственный подход позволяет рассматривать категорию ре-
гионального управления землями как уровень управления, на котором 
происходит исполнение федеральных целей и задач, а с другой стороны 
как необходимый элемент потенциала территории и фактор регионального 
развития (рис. 13). 

Вопросами повышения эффективности управления земельными ресур-
сами муниципалитетазанимался А.В. Лемин [77]. В своем исследовании он 
рассмотрел инструменты повышения эффективности управления земель-
ными ресурсами, однако в части проведения аукционов введено незначи-
тельное количество предложений. Основная часть исследования касается 
актуализации стоимости налогооблагаемой базы, увеличение доходов от 
аренды путем переоценки размера стоимости права аренды земельных 
участков, а также другие мероприятия, относящиеся не относящиеся к 
продаже земельных участков.  

В научной работе А.В. Лемина уточнены методические подходы к 
управлению земельными ресурсами муниципалитета: система, методы, 
функции управления и факторы, влияющие на её развитие, полномочия 
субъектов управления всех уровней. Выявлены особенности муниципаль-
ного управления земельными ресурсами. В работе дано следующее опреде-
ление муниципального управления земельными ресурсами: это целена-
правленная деятельность муниципальных органов власти по организации 
рационального и эффективного использования земли с целью обеспечения 
интересов как всего общества, так и отдельного человека, а также 
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устойчивого развития поселения. Основным критерием муниципальной 
эффективности управления земельными ресурсами является показатель 
поступления в местный бюджет доходов от использования земли. 

 

 
Рис. 13. Региональное управление земельными ресурсами 

В соответствии с этим в работе стратегическая направленность муни-
ципальной земельной политики в поселениях ориентирована на создание 
благоприятных условий для обеспечения интересов граждан и общества, а 
также устойчивого развития поселения. Очевидно, что муниципальная 
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собственность, в особенности земельные ресурсы, составляет экономиче-
скую базу местного самоуправления в качестве источника финансирования 
местного бюджета. Поэтому муниципалитет должен реализовывать такую 
стратегию управления земельными ресурсами, которая бы обеспечивала 
стабильные и увеличивающиеся поступления доходов от использования 
земли в интересах развития инфраструктуры поселения и его граждан. 

Управление земельными ресурсами является целенаправленным дейст-
вием. На практике это означает, что органы власти, как государственные, 
так и муниципальные, устанавливают определённые правила и условия 
владения, пользования, распоряжения объектами управления. Наибольший 
эффект от реализации этих правил и условий достигается тогда, когда 
управленческое воздействие со стороны муниципалитета является систем-
ным, т.е. основано на комплексе мер, образующих так называемую систему 
управления. Ниже представлена система управления земельными ресур-
сами поселения (рис. 14). 

 

 
Рис. 14.Система управления земельными ресурсами поселений 

Разработаны методические подходы к планированию земельных 
отношений на муниципальном уровне, на основании которых создан типо-
вой среднесрочный план использования земли и регулирования земельных 
отношений муниципалитетом. 

Типовой среднесрочный план использования земли и регулирования 
земельных отношений (рис. 15) позволит реализовать главную поставлен-
ную цель – повышение эффективности муниципального управления зе-
мельными ресурсами, а также вовлечь новые земельные участки в хозяй-
ственный оборот. Следует отметить, что данный план на современном 
этапе развития земельных отношений может являться базовым практи-
чески для всех муниципальных образований, но при этом необходима его 
трансформация в зависимости от особенностей местной системы управ-
ления земельными ресурсами. 
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Рис. 16. Блок-схема регулирования земельных отношений 

Таким образом, существует ряд исследований в области земельного 
девелопмента, исследования земельного рынка, регулирования земельных 
отношений, государственного управления земельными ресурсами и т.д. 
Однако проблема предоставления земельных участков при помощи аук-
ционов на государственном и муниципальном уровне остается нераз-
работанной.  

Выводы  

1. Происходит ежегодный рост площади земельных участков, находя-
щихся в муниципальной собственности, а также количества сделок с зем-
лями, находящимися в государственной и муниципальной собственности. 
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2. Продажа земельных участков, находящихся в государственной и 
муниципальной собственности, имеет ярко выраженный сезонный ха-
рактер. 

3. Наиболее проблемной областью реализации земельных участков 
гражданам и юридическим лицам при помощи аукционов является про-
дажа земельных участков из земель населенных пунктов для жилищного 
строительства. Это обусловлено высокой потребностью граждан России в 
доступном и комфортном жилье. 

4. Полученные результаты исследований в области реализации земель-
ных участков, находящихся в государственной и муниципальной собствен-
ности при помощи аукционов, показали сложность и многогранность 
проблемы развития земельного рынка и важность его развития с 
приоритетным вводом жилья. 

5. В организационно-правовой базе реализации земельных участков, 
находящихся в собственности государственной и муниципальной власти, 
при помощи аукционов можно выделить три уровня организационно-эко-
номической регламентации этой деятельности: федеральный, региональ-
ный и муниципальный уровни законов. 

6. Рассмотрен общий алгоритм продажи земельных участков, находя-
щихся в государственной и муниципальной собственности, а также каж-
дый из этапов предоставления земельного участка. 

7. Предоставление земельных участков, находящихся в государ-
ственной и муниципальной собственности для жилищного строительства, 
имеет организационные, экономические и правовые особенности, 
свойственные лишь данному виду продаж и регулируемые рядом 
законодательных актов. 

8. Существует ряд исследований в области земельного девелопмента, 
исследования земельного рынка, регулирования земельных отношений, 
государственного управления земельными ресурсами и т.д. Однако, 
проблема предоставления земельных участков при помощи аукционов на 
государственном и муниципальном уровне остается неразработанной. 
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2. МОДЕЛИРОВАНИЕ И АНАЛИЗ РАЗВИТИЯ 
ЗЕМЕЛЬНОГО РЫНКА АУКЦИОННЫХ ПРОДАЖ 

ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ ДЛЯ ЖИЛИЩНОГО 
СТРОИТЕЛЬСТВА НА МУНИЦИПАЛЬНОМ УРОВНЕ  

2.1. Теоретические особенности моделирования рынка 
земельных участков, предназначенных  

для жилищного строительства 

С целью моделирования рынка аукционных продаж земельных уча-
стков для жилищного строительства и анализа его развития необходимо 
сначала обратиться к теоретическим особенностям моделирования указан-
ного сегмента рынка. Рынок земли – особо ответственная экономическая 
структура национального хозяйства. Его организация и функционирование 
должны базироваться на нормативно-правовой базе, регулирующей 
отношения, возникающие на земельном рынке. 

Важнейшим условием повышения эффективности хозяйствования 
является реализация экономического потенциала земли. Эта задача может 
быть решена путем создания необходимых правовых, организационных, 
структурных и других условий формирования и развития цивилизованного 
рынка земли. 

Рынок земли отличается от рынка других товаров. Это связано с тем, 
что земельные участки как товар нельзя стандартизировать, то есть 
покупать или продавать по заранее установленным образцам, так как на 
ценообразование на продаваемую и покупаемую землю как объект 
товарных отношений влияют различные факторы. К ним относятся: 

– конкретное местоположение земельного участка; 
– качественные природные и другие характеристики; 
– регламентация целевого назначения и разрешенного использования и 

ряд других показателей. 
Одним из сегментов земельного рынка РФ является рынок земельных 

участков, предназначенных для жилищного строительства.  
Проведенный анализ в области теории и практики земельных рынков 

по многочисленным источникам [22, 30, 34, 51, 68, 78,  87, 91, 93, 119, 142, 
159, 160], а также выполненные собственные исследования в этой области 
[16–19, 27, 74, 79–86, 145), позволили осуществить авторское моделирова-
ние территориального рынка земельных участков, предназначенных для 
жилищного строительства. При этом в качестве основы разработки модели 
приняты следующие основные подсистемы: спрос; предложение; внутрен-
няя и внешняя среда территориальных рынков; способы продажи земель-
ных участков; назначение; инфраструктурная подсистема рынка и кри-
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терии социально-экономической эффективности. Разработанная модель 
представлена на рис. 17. Она показывает взаимодействие ряда основных 
подсистем, в наибольшей степени оказывающих влияние друг на друга.  

 

 
Рис. 17. Модель территориального рынка земельных участков,  

предназначенных для жилищного строительства 

Как уже отмечалось, формирование и процесс функционирования лю-
бого локального сегмента рынка земельных участков, предназначенных 
для жилищного строительства, происходит под влиянием спроса и пред-
ложения. Их следует рассматривать как множественные подсистемы: Si; 
Pi. 

По способу реализации земельных участков (SR) можно выделить два 
вида продаж прав на земельные участки: аукцион (SRа) и прямая продажа 
(SRпп). Продажа земельных участков, собственность на которые не разгра-
ничена и права на которые не принадлежат третьим лицам, осуществляется 
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при помощи аукционов. Прямая продажа осуществляется при неограни-
ченном количестве продавцов и покупателей на вторичном рынке 
земельных участков между физическими и юридическими лицами. 

Рынок земли может быть классифицирован по ряду признаков, в том 
числе и по способу возникновения и передачи права на земельный участок 
на первичный рынок и вторичный рынок. На первичном рынке продажа 
прав собственности на земельные участки осуществляется исключительно 
при помощи аукционов, а продажа прав аренды при наличии един-
ственного заявителя на приобретение права аренды даже после публичной 
оферты может быть осуществлена без торгов, однако в подавляющем 
большинстве продажа прав аренды также осуществляется при помощи 
аукционов.  

Модель предусматривает многокритериальный подход к социально-
экономической эффективности такого типа рынка. При этом предлагается 
в качестве основных критериев выделить следующие: 

– К1 – критерий экономической эффективности – прибыль продавца, 
степень удовлетворения потребителя, и т.д.; 

– К2 – критерий социальной эффективности – возможность улучшения 
семьями жилищных условий; 

– К3 – критерий экономической надежности сделок – качество 
законодательства, контроль коррупции и т.д.; 

– К4 – критерий оперативности сделок – удовлетворение потребителя 
быстротой проведения сделки. 

Инфраструктурная подсистема рынка (Ik) также включена в модель в 
качестве отдельной подсистемы. Она включает в себя как государ-
ственные, муниципальные органы содействия, так и частные компании, 
осуществляющие подготовку документации в части оформления прав на 
земельные участки. 

В наиболее общем виде модель земельного рынка Snn предлагается 
структурировать в виде целевой функции: 

Snn = f(Si; Pi; N; SR; Ik; Тi; Wi) (К1max; К2max; К3max; К4max), (2) 

где Snn –  локальный сегмент территориального рынка земельных участков 
для жилищного строительства; 

Si –  спрос на земельные участки на территориальных рынках Snn и 
основные факторы влияния (Фs). К существенным факторам 
влияния на спрос Фs следует отнести:  

Фs1 – цена на земельный участок (в зависимости от способа 
реализации цена предложения определяется либо непосред-
ственно собственником земельного участка при прямой про-
даже, либо независимым оценщиком при реализации земельного 
участка при помощи аукциона); 
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Фs2 – законодательная база (законодательные акты в 
отношении налогообложения земельных участков, оформления 
прав на земельные участки, регистрации сделок, возможности 
изменения назначения земельного участка и т.д.); 

Фs3 – население территориального образования, в котором 
находится локальный сегмент рынка земельных участков (дохо-
ды населения, количество населения, средний возраст населения 
и т.д.); 

Фs4 – условия кредитования населения в связи с приоб-
ретением земельных участков; 

Фs5 – фактор сезонности (продажа земельных участков значи-
тельно снижается в зимнее время, когда земельные участки по-
крыты снегом и нет возможности произвести детальный осмотр 
земельного участка; продолжительность указанного периода 
варьируется в зависимости от местоположения территориального 
образования, к которому принадлежит земельный участок); 

Pi –  предложение земельных участков на территориальных рынках 
Snn и основные факторы влияния (Фр). К существенным факторам 
влияния на предложение Фр следует отнести: 

Фр1 – стоимость оформления прав на земельный участок 
(земля является невоспроизводимым ресурсом, поэтому понятия 
«себестоимость земельного участка» не существует, однако в 
стоимость земельного участка включаются затраты на 
оформление прав на земельный участок, которые различаются в 
зависимости от вида передаваемых прав и способа реализации 
земельного участка); 

Фр2 – количество продавцов (в зависимости от способа 
реализации земельного участка возможны два варианта: при 
прямой продаже продавцами могут выступать физические и 
юридические лица, поэтому в данном случае количество 
продавцов неограниченно; при реализации земельного участка 
при помощи аукциона продавцом выступает государственный 
или муниципальный орган – как правило единственный в 
конкретном административном образовании). 

Фр3 – программно-целевой подход к развитию территории на 
основании генеральных планов, правил землепользования и 
застройки, федеральных, региональных и муниципальных 
программ развития территории и пр.; 

N –  назначение земельного участка, которое может быть вариантно 
(индивидуальное жилищное строительство, комплексное жи-
лищное строительство и пр.); 
 



 49

SR –  способ реализации земельных участков на Snn. В качестве 
основных предлагается выделить: аукционные продажи – SRа, 
которые характерны для земельных участков в государственной 
и муниципальной собственности; прямые продажи – SRпп; 

Ik – инфраструктурная подсистема рынка, которая рассматривается в 
качестве множественных элементов, обеспечивающих сделки 
купли-продажи (государственная регистрация сделок, межева-
ние, нотариат, оценка, страхование, риэлторство, кадастровый 
учет и пр.); 

Тi –  территориальные рынки земельных участков для жилищного 
строительства, которые представляют собой совокупность 
взаимодействующих подсистем спроса, предложения, способов 
реализации земельного участка, назначения, критериального 
поля и инфраструктуры; 

Wi –  внешняя среда макроуровня для Snn, которая включает в себя 
различные подсистемы влияния: уровень инфляции, правовое 
поле, политическая стабильность и т.д. 

К1, К2, 
К3, К4 –  

 
критериальное поле эффективности функционирования Snn как 
множественная подсистема из четырех единиц по эффек-
тивности, надежности и оперативности. 

Таким образом, под моделью территориального рынка земельных 
участков, предназначенных для жилищного строительства следует пони-
мать совокупность взаимодействующих подсистем спроса и предложения с 
учетом основных факторов влияния, способа реализации и назначения 
земельного участка в рамках внутренней и внешней среды, а также инфра-
структурных подсистем обеспечения сделок купли-продажи и критериаль-
ного поля социально-экономической эффективности, надежности и 
оперативности на территориальном уровне. 

В целях теоретического развития процессов моделирования террито-
риальных рынков земельных участков для жилищного строительства Snn 

была поставлена и решена задача более детальной структуризации рынка 
земельных участков. Выполненные исследования и анализ в этой области 
позволил предложить модель рынка земельных участков, предназначенных 
для жилищного строительства, представленную на рис. 18. 

Данная модель включает в себя 16 локальных сегментов рынка земель-
ных участков для жилищного строительства, различающиеся по видам 
собственности земельных участков, способу реализации (аукцион или 
прямая продажа), а также назначению земельных участков. Выделено 4 ди-
визиона рынка (муниципальная собственность, государственная собствен-
ность, собственность физических лиц и собственность юридических лиц). 
При этом каждый дивизион разбит на 4 типа по назначению земельного 
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участка (индивидуальное жилищное строительство и блокированное жи-
лищное строительство, группы индивидуальных жилых домов, много-
этажное жилищное строительство, комплексное жилищное строительство), 
для каждого из которых может быть не более 2 способов реализации 
(аукцион, прямая продажа). 

 

 
Рис. 18. Модель рынка земельных участков, предназначенных  

для жилищного строительства 

Локальные сегменты ранка земельных участков, предназначенных для 
жилищного строительства, разделены на четыре группы по видам соб-
ственности, находящиеся в:муниципальной собственности (Рм); в госу-
дарственной собственности (Рг), в собственности юридических лиц (Рюл); в 
собственности физических лиц (Рфл). 

Под моделью рынка земельных участков, предназначенных для жилищ-
ного строительства следует понимать совокупность взаимодействующих 
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подсистем спроса и предложения с учетом основных факторов влияния, 
способа реализации и назначения земельного участка в рамках внутренней 
и внешней среды, а также инфраструктурных подсистем обеспечения 
сделок купли-продажи и критериального поля социально-экономической 
эффективности, надежности и оперативности. 

Следует отметить многогранность и многовариантность данной мо-
дели, которая показывает сложность функционирования рынка земельных 
участков. Для дальнейших исследований в настоящей диссертационной 
работе осуществлено ограничение области анализа. При этом сегмент 
земельного рынка S1.1 (земельные участки, находящиеся в муниципальной 
собственности, предназначенные для индивидуального жилищного строи-
тельства), предлагается к дальнейшему более подробному исследованию. 

Таким образом, выявлен ряд теоретических особенностей моделиро-
вания рынка земельных участков, предназначенных для жилищного 
строительства, позволяющий продолжить дальнейшие исследования в 
указанной области. 

 

2.2. Классификационный анализ структуры рынка  
аукционных продаж земельных участков, предназначенных  

для жилищного строительства 

Рынок аукционных продаж земельных участков является разнообраз-
ным и многогранным, поэтому необходимо произвести классификацион-
ный анализ структуры рынка аукционных продаж земельных участков, 
предназначенных для жилищного строительства. 

Торги – оперативный и эффективный вариант привлечения инвестиций 
в экономику, ведь максимальная выгода достигается именно при приме-
нении «конкурентных способов» заключения договоров. Продажа государ-
ственного или муниципального имущества путем проведения торгов ведет 
к весомому пополнению бюджета, поскольку цена объекта в ходе торгов 
может существенно увеличиться. Практика показывает, что при наличии 
конкуренции между покупателями цена продажи имущества на аукционе 
может превысить начальную цену в несколько раз. 

С точки зрения антимонопольного законодательства процедура прове-
дения торгов является одним из способов установления равных условий 
деятельности хозяйствующих субъектов. Отсутствие торгов (аукционов, 
конкурсов) на право заключения договоров во многих случаях квали-
фицируется как создание дискриминационных или, наоборот, льготных 
условий деятельности для отдельных хозяйствующих субъектов. Однако 
проведение торгов может оцениваться и в другом контексте: как уста-
новление для хозяйствующих субъектов дополнительного адми-
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нистративного барьера для выхода на рынок определенных товаров (работ, 
услуг). 

Авторские исследования позволили муниципальный рынок аукцион-
ных продаж земельных участков, предназначенных для жилищного строи-
тельства, его классифицировать по четырем группам признаков (рис. 19): 

– правовые признаки; 
– территориально-пространственные признаки; 
– физические признаки; 
– аукционные признаки.  
Каждая из указанных групп признаков рассмотрена подробно далее 

(табл. 3). 
 

 
Рис. 19. Классификация муниципального рынка аукционных продаж земельных 

участков по группам классификационных признаков 
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Таким образом, классификационный анализ рынка аукционных продаж 
земельных учасков для жилищного строительства на муниципальном 
уровне выявил многообразие способов формирования и офрмления прав на 
земельные участки, видов аукционов и т.д. 

 

2.3.Основные тенденции развития рынка муниципальных 
аукционных продаж земельных участков на уровне РФ, 

Пензенской области и г. Пензы 

Рынок аукционных продаж земельных участков на муниципальном 
уровне является многообразным и многокомпонентным, в связи с этим 
представляет собой систему, сложную для изучения и моделирования. Для 
выполнения указанной задачи необходимо выявить основные тенденции 
развития рынка аукционных продаж земельных участков на муници-
пальном уровне.  

Продажа земельных участков, находящихся в государственной и муни-
ципальной собственности, гражданам и юридическим лицам осуществляет-
ся на торгах, открытых по составу участников и по форме подачи 
предложений [130]. Информация о проведении аукциона и информация о 
результатах аукциона опубликовывается организатором аукциона в 
периодических печатных изданиях, в которых сообщалось о проведении 
аукциона, и размещается на официальном сайте Российской Федерации в 
сети «Интернет» [63] В качестве официального сайта Российской Феде-
рации в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет» для 
размещения информации о проведении торгов определен сайт с адресом 
www.torgi.gov.ru [121] 

В период с 01.01.2013 по 01.04.2014, согласно данным официального 
сайте Российской Федерации www.torgi.gov.ru, размещена информация о 
том, что было проведено открытых аукционов по продаже земельных 
участков 3650, из них несостоявшихся в связи с отсутствием участников – 
1520 (42 %), несостоявшихся в связи с участием в аукционе менее двух 
участников – 1406 (39 %), состоявшихся аукционов – 565 (15 %), около 
30 % из которых не имеют прироста аукционной цены по сравнению с 
начальной стоимостью лота. 

Из 565 проданных при помощи аукционов земельных участков для 
индивидуального жилищного строительства (земельные участки с назначе-
нием «для индивидуального жилищного строительства (ИЖС) и для бло-
кированного жилищного строительства (БЖС)) 39 % составляют земель-
ные участки, проданные на аукционе с 2 участниками, 26 % – с 3 уча-
стниками, 17 % – с 4 участниками, 11 % – с 5-6 участниками, 7 % – с коли-
чеством участников аукциона 7 и более. 
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Моделирование прироста аукционной цены по сравнению с начальной 
стоимостью земельного участка возможно только при условии равной 
заинтересованности сторон в приобретении земельного участка. Зачастую 
встречаются ситуации, когда при помощи аукционов реализуется группа 
земельных участков, имеющих сходное местоположение. По результатам 
аукциона реализуется несколько лотов, каждый из которых соответствует 
отдельному земельному участку с похожими характеристиками. С целью 
снижения вероятности проигрыша в условиях неразглашения информации 
о количестве участников аукциона до даты проведения аукциона участни-
ки подают заявки на каждый из лотов, будучи заинтересованными в приоб-
ретении только одного земельного участка. Победив в аукционе по одному 
из лотов, такие заявители являются участниками аукциона и по другим 
лотам, однако не производят повышения цены, поскольку не заинтере-
сованы в приобретении других земельных участков. По результатам таких 
аукционов земельные участки зачастую реализуются по начальной цене, 
прироста аукционной цены по сравнению с начальной стоимостью 
земельного участка не происходит. 

Поэтому из 565 земельных участков была отобрана совокупность 
земельных участков, по которым произошло повышение начальной цены. 
Из указанной совокупности при помощи случайного отбора сформирована 
выборка земельных участков таким образом, чтобы в каждой группе по 
количеству участников насчитывалось не менее 36 объектов. Таким 
образом, первая группа (аукционы с 2 участниками) состоит из 46 объек-
тов, а остальные из 36 объектов.  

Для снижения влияния случайных факторов объекты сортированы в 
порядке возрастания относительного прироста аукционной цены по срав-
нению с начальной стоимостью земельного участка, при этом по 3 объекта, 
дающих наиболее высокие и наиболее низкие показатели, были удалены из 
каждой группы. Итоговую выборку формируют 160 объектов (прил. 9)  
(40 объектов в 1 группе и по 30 в оставшихся группах) (табл. 4). 

Т а б л и ц а  4   
Группировка итоговой выборки земельных участков для индивидуального 

жилищного строительства, реализованных при помощи аукционов 

Наименование группы Количество 
участников 

аукциона, чел. 

Порядковый номер группы 

Группа «1» 2 1 
Группа «2» 3 2 
Группа «3» 4 3 
Группа «3» 5-6 4 
Группа «5» более 7 5 
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Рассмотрим зависимость вероятности продажи земельного участка на 
аукционе от даты проведения аукциона. Для этого воспользуемся общероссий-
скими данными, представленными на официальном сайте www.torgi.gov.ru  
(рис. 20). Наибольшее количество выставлений земельных участков на-
блюдается в мае, июле и декабре 2013 г., однако наибольший процент 
проданных участков наблюдается неизменно в первом квартале (кроме 
января 2013, когда указанный электронный ресурс был законодательно 
признан обязательным для размещения информации о проведении торгов и 
участники процесса еще не были знакомы с работой данного ресурса). При 
этом прослеживается сезонность продаж земельных участков, которую 
можно наблюдать и в сформированной выборке. 

 

 
Рис. 20. Информация о реализации земельных участков для жилищного 

строительства по дате продажи при помощи аукционов  

 
В рассмотренной выше выборки из 160 объектов произведена поквар-

тальная классификация по дате продажи земельных участков для жилищ-
ного строительства при помощи аукционов. Наибольшее количество 
сделок в выбранной совокупности происходит в 1 квартале (39 %), во 
втором квартале наблюдается снижение до 23 %, а в третьем и четвертом – 
округленно по 19 % (рис. 21).  

Указанная тенденция свойственна исключительно аукционам по про-
даже земельных участков для индивидуального жилищного строительства. 
Пик активности продаж приходится на 1 квартал года в связи с желанием 
покупателей произвести оформление земельного участка в зимний период 
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и начать строительство с наступлением весны. Также высокие значения 
количества проданных земельных участок наблюдаются и во 2 квартале в 
связи с тем, что земельные участки в указанный период не имеют снежного 
покрова и более удобны для осмотра, в том числе и для определения зон 
подтопления. 

 

 
Рис. 21. Поквартальная классификация по дате продажи земельных участков  

для жилищного строительства при помощи аукционов 

Произведена группировка земельных участков в выборке по площади 
проданных земельных участков. Выделены 4 группы земельных участков, 
из которых наибольшее количество продаж в группе земельных участков 
площадью 1001–1500 кв.м (40 % от общего количества проданных земель-
ных участков) (рис. 22). 

 
Рис. 22. Структура земельных участков в зависимости от площади 
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Наиболее активно продажи земельных участков для индивидуального 
жилищного строительства осуществляются в диапазоне площади от  
601 кв.м до 1500 кв.м. 

При группировке объектов внутри выборки по количеству совершен-
ных шагов аукциона выделено 6 групп объектов. Наибольшее количество 
земельных участков находится в группе «1-3 шага» (24 % от общего 
количества). Более детально данные представлены на диаграмме (рис. 23). 

 

 

Рис. 23. Структура земельных участков в зависимости от количества 
совершенных шагов аукциона 

На основании группировки земельных участков внутри выборки по 
количеству совершенных шагов аукциона в каждой из шести групп 
рассчитано среднее количество участников аукциона (табл. 5).  

Т а б л и ц а  5   
Группировка земельных участков внутри выборки  

по количеству совершенных шагов аукциона 

Количество 
совершенных шагов 

аукциона, шт. 

Количество 
земельных 

участков в группе, 
шт. 

Вес группы в 
общем количестве 

земельных 
участков, % 

Среднее 
количество 
участников 

аукциона, чел. 
1-3 шага 38 23,75 % 2,21 

4-6 шагов 22 13,75 % 3,50 
7-9 шагов 20 12,50 % 3,65 

10-15 шагов 31 19,38 % 4,81 
16-20 шагов 19 11,88 % 5,79 

более 20 шагов 30 18,75 % 7,97 
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Наблюдается явная закономерность распределения количества уча-
стников аукциона по группам земельных участков: чем больше заявителей 
приняло участие в аукционе, тем больше шагов совершено при торге. 
Подобную зависимость описывает и теорема об одинаковой доходности в 
теории аукционов [95]. 

Рассмотрим основные тенденции развития рынка аукционных продаж 
земельных участков на примере Пензенской области и города Пензы. 

Общая площадь Земельного фонда Пензенской области составляет 
154258,2 га. С 01.07.2011 на основании Федерального закона от 29.12.2010 
№ 435-ФЗ «О внесении изменений в отдельные законодательные акты 
Российской Федерации в части совершенствования оборота земель сель-
скохозяйственного назначения» полномочия по признанию права соб-
ственности на невостребованные земельные доли перешли от субъекта 
Российской Федерации – Пензенской области к органам местного само-
управления [149]. Органы местного самоуправления Пензенской области 
вправе признать право муниципальной собственности на земельные 
участки, сформированные Министерством государственного имущества 
Пензенской области, в счет невостребованных земельных долей, общей 
площадью ориентировочно 167000,0 га. 

В административных границах Пензенской области площадь земель по 
состоянию на 01.01.2012 составляет 4335,2 тыс. га. В том числе: 

1) земли сельскохозяйственного назначения – 3074,1 тыс.га; 
2) земли населенных пунктов – 227,7 тыс.га; 
3) земли промышленности, энергетики, транспорта, и земли иного 

специального назначения – 42,8 тыс.га; 
4) земли особо охраняемых территорий и объектов – 9,1 тыс.га; 
5) земли лесного фонда – 964,5 тыс.га; 
6) земли водного фонда – 14,8 тыс.га; 
7) земли запаса – 2,2 тыс.га [114]. 
Формирование Земельного фонда Пензенской области осуществляется 

в соответствии с постановлением Правительства Пензенской области от 
06.02.2007 № 74-пП «Об образовании Земельного фонда Пензенской об-
ласти» и Порядком формирования Земельного фонда Пензенской области 
из земель различных категорий, утвержденным постановлением Прави-
тельства Пензенской области от 13.04.2007 № 240-пП. 
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Т а б л и ц а  6  
Распределение земель Пензенской области по категориям по состоянию на 

01.01.2013 

Площадь, тыс. га 
Категории земель 

2008 г. 2009 г. 2010 г. 2011 г. 2012 г. 
2012г. к 
2008 г.

1 2 3 4 5 6 7 
1. Земли сельскохозяй-
ственного назначения 3074,9 3074,2 

 
3074,1 

 
3073,5 

 
3073,3 - 1,6 

2. Земли населенных 
пунктов 227,3 227,5 227,7 228,0 228,2 + 0,9 
3. Земли промышленно-
сти, энергетики транспор-
та, связи, радиовещания, 
телевидения, информати-
ки, земли для обеспече-
ния космической деятель-
ности, земли обороны, бе-
зопасности и земли иного 
специального назначения 42,1 42,7 

 
 
 
 
 
 

42,8 

 
 
 
 
 
 

43,1 

 
 
 
 
 
 

43,1 + 1 
4. Земли особо охраняе-
мых территорий и объек-
тов 9,1 9,1 

 
9,1 

 
9,1 

 
9,1 – 

5. Земли лесного фонда 964,5 964,5 964,5 964,5 964,5 – 
6. Земли водного фонда 14,8 14,8 14,8 14,8 14,8 – 
7. Земли запаса 2,5 2,4 2,2 2,2 2,2 - 0,3 
Итого земель: 4335,2 4335,2 4335,2 4335,2 4335,2 – 

 
В г. Пензе аукционы по продаже в собственность земельных участков и 

продаже права аренды проводит Управление муниципального имущества 
администрации города Пензы. В средствах массовой информации и 
информационно-телекоммуникационной сети Интернет публикуется 
извещение, содержащее информацию об: 

1) объекте аукциона; 
2) месте, дате, времени и порядке проведения аукциона; 
3) реквизитах решения о проведении аукциона, принятого органами 

государственной или муниципальной власти; 
4) начальной цены объекта аукциона, величине задатка и «шага 

аукциона»; 
5) существенных условиях договора купли-продажи либо договора 

аренды земельного участка; 
6) организаторе аукциона. 
Принимать участие в торгах может любой человек вне зависимости от 

места прописки или гражданства. В городе Пензе для приобретения 
земельного участка для жилищного строительства посредством аукциона 
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необходимо обратиться в Управление муниципального имущества админи-
страции города Пензы. Для участия в аукционе заявителю необходимо 
заполнить заявку на участие с указанием реквизитов счета для возврата 
задатка в случае, если заявителю не удастся выиграть аукцион. Задаток 
будет возвращен полностью в течение трех дней с момента проведения 
аукциона либо отзыва заявки. Также необходимо предоставить копии 
документов, удостоверяющих личность (для физических лиц) и доку-
менты, подтверждающие внесение задатка (платежное поручение, счет-
фактура или иной документ). Необходимые сведения предоставляются 
только в установленный в извещении о проведении аукциона срок. От 
заявителя принимается только одна заявка на участие в аукционе. 

Заявителю могут отказать в участии в аукционе в том случае, если он 
не предоставит комплект необходимых документов или предоставит 
недостоверную информацию. Также, причиной отказа может служить 
непоступление в установленный срок задатка на расчетный счет, 
указанный в извещении, отсутствие в государственном реестре сведений о 
лице, подавшем заявку (для физических и юридических лиц), а также 
подача заявки лицом, которое не имеет права приобретать в собственность 
земельные участки (например, юридическое лицо в стадии ликвидации). 
Не допускается отказ по иным причинам. Организатор не имеет права 
требовать от заявителя документов, которые не установлены законом. 

Формирование земельных участков для продажи их на аукционе 
осуществляется на основании заявлений граждан, поэтому является 
отражением текущего спроса на земельные участки. Динамика проведения 
аукционов по продаже земельных участков представлена на рис. 24. 

 
Рис. 24. Количество аукционов по продаже земельных участков,  
ежегодно проводимых на муниципальном уровне в г. Пензе 



 66

Согласно представленной динамике проведения аукционов по продаже 
земельных участков количество проводимых аукционов ежегодно увели-
чивается. Однако при анализе структуры проводимых аукционов указанное 
увеличение происходит за счет роста количества аукционов по продаже 
участков коммерческого назначения. При этом за период 2011-2013 гг. 
наблюдается некоторое снижение аукционов по продаже земельных 
участков для жилищного строительства. 

На фоне роста количества проводимых аукционов по продаже 
свободных земельных участков из муниципальной собственности в период 
2010–2013 гг. с 37 аукционов в 2010 г. до 55 аукционов в 2013 г. происхо-
дит ежегодный спад количества аукционов по продаже земельных 
участков для жилищного строительства в общем объеме проводимых 
аукционов с 83,8 % в 2010г. до 56,4 % в 2013 г. 

В 2010 г. были выставлены на аукцион участки для жилищного строи-
тельства на сумму 141 627 865 руб., однако все они были предназначены 
для индивидуального жилищного строительства; в 2011 г. указанная сумма 
составила 123 087 160 руб., среди которых лоты, предназначенные для много-
этажного строительства, составили 18 800 000 руб. (15 %). В 2012 г. из общей 
начальной цены участков, выставленных на продажу (313 337 258 руб.),  
68 % составляли участки для многоэтажного жилищного строительства 
(211 613 000 руб.). В 2013 г. указанный показатель снизился до 37 % (из 
157 229 200 руб. общей стоимости выставленных земельных участков лоты 
для многоэтажного строительства насчитывали 57 572 000 руб.). 

Зачастую в извещении о проведении аукциона содержится не один, а 
несколько лотов, каждый из которых содержит информацию об одном 
выставленном на аукцион участке. При проведении одного аукциона 
может быть продано несколько земельных участков. Количество лотов, пу-
бликуемых в одном извещении, не ограничивается земельным законода-
тельством, однако на практике может составлять от одного до двадцати 
лотов. Показательным является не только количество аукционов, прово-
димых по продаже земельных участков из муниципальной собственности, 
но и количество ежегодно выставляемых лотов (рис. 25). 

Таким образом, при незначительном изменении количества аукционов, 
проведенных по продаже земельных участков для жилищного строитель-
ства, происходит явное снижение количества выставляемых лотов, а 
значит и участков, выставляемых на торги. Данное снижение происходит 
за счет снижения количества лотов, публикуемых в извещениях. 

Среди реализуемых при помощи аукционов земельных участков для 
жилищного строительства не все предназначены для индивидуального 
жилищного строительства (рис. 26). Количество проданных земельных 
участков для индивидуального жилищного строительство в общем объеме 
земельных участков, реализуемых из государственной и муниципальной 
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собственности ежегодно снижается: в 2010 г. указанный показатель 
составлял 100 %, в 2011 г. – 90 %, в 2012 г. – 67 %. 

 
Рис. 25.Общее количество выставленных лотов в период 2010-2013 гг. 

 
Рис. 26. Земельные участки, проданные в 2010-2012 гг.  

из муниципальной собственности в г. Пензе 
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Ежегодно происходит изменения количества земельных участков для 
индивидуального жилищного строительства, реализуемых при помощи 
аукционов в г. Пензе (рис. 27). Начиная с 2008 г. по 2010 г. наблюдается 
активных рост объем продаж земельных участков для индивидуального 
жилищного строительства: по сравнению с предыдущим годом в 2009 г. 
произошел рост на 22 %, в 2010 г. – рост на 132 %. Активный рост продаж 
земельных участков в 2010 г. произошел в том числе в связи со снижением 
кризисных явлений в экономике РФ и общим оживлением экономических 
процессов.  

 
Рис. 27. Количество земельных участков для жилищного строительства, 

реализованных в 2008-2012 гг. в г. Пензе из муниципальной собственности 

Однако, начиная с 2011 г., наблюдается ежегодное снижение объемов 
продаж земельных участков из муниципальной собственности для инди-
видуального жилищного строительства при помощи аукционов несмотря 
на то, что в указанный период появились признаки экономического 
подъема в РФ. В 2011 г. происходит снижение количества проданных 
земельных участков для индивидуального жилищного строительства по 
сравнению с предыдущим годом на 47 %, а в 2012 г. по сравнению с 
предыдущим годом – на 63 %. 

В период ежегодного снижения количества проданных земельных 
участков для индивидуального жилищного строительства из общего коли-
чества выставленных на аукцион земельных участков в 2010 г. было 
реализовано 19 %, в 2011 г. – 23 %, в 2012 г. – всего 10 %. 

Таким образом, по результатам исследований был выявлен ряд тенден-
ций развития рынка аукционных продаж земельных участков на муници-
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пальном уровне. Механизм предоставления земельных участков для жи-
лищного строительства с позиции потребителя является несовершенным. 
Многоэтапность оформления пакетов документов для проведения торгов и 
неестественная длительность процесса отпугивает потребителя данной 
государственной услуги. Кроме того, предложения на этом рынке не 
учитывают предпочтения потребителя и ряд факторов, способных влиять 
на объем продаж земельных участков. Подобное положение дел 
значительно ограничивает денежные поступления в федеральный и 
муниципальный бюджеты от данной государственной услуги. 

 
Выводы  

1. Выполненные исследования позволили осуществить авторское 
моделирование территориального рынка земельных участков, предна-
значенных для жилищного строительства. 

2. Выявлены факторы спроса и предложения, в наибольшей степени 
влияющие на территориальный рынок земельных участков, предназначен-
ных для жилищного строительства. 

3. Предложена модель рынка земельных участков, предназначенных 
для жилищного строительства. 

4. Выявлены признаки классификации муниципального ранка 
аукционных продаж. 

5. Произведена детальная классификация рынка аукционных продаж, 
позволяющая сделать заключении о многообразии рынка. 

6. Выявлено ежегодное снижения количества аукционов, проводимых 
по продаже земельных участков для жилищного строительства на 
муниципальном уровне в г. Пензе. 

7. Наблюдается с 2010 г. резкое снижение количества земельных 
участков, реализованных из государственной и муниципальной собствен-
ности в г. Пензе для жилищного строительства. 

8. Механизм предоставления земельных участков для жилищного 
строительства с позиции потребителя является несовершенным. 
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3. МЕТОДИЧЕСКИЕ ПРЕДЛОЖЕНИЯ И ПРАКТИЧЕСКИЕ 
РЕКОМЕНДАЦИИ ПО РАЗВИТИЮ СИСТЕМЫ 

АУКЦИОННЫХ ПРОДАЖ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ  
ДЛЯ ЖИЛИЩНОГО СТРОИТЕЛЬСТВА  

НА ПРИМЕРЕ МУНИЦИПАЛИТЕТА Г. ПЕНЗЫ 

3.1. Методические предложения по моделированию  
и прогнозированию зависимостей прироста стоимости 

начальной аукционной цены согласно теории аукционов  
для условий муниципалитетов РФ и г. Пензы 

Наиболее показательным элементом эффективности проведения 
аукционов является увеличение начальной цены земельного участка.  

В развитии выполненных ранее исследований в п. 2.3 предусмотрено 
использование при разработке настоящих методических предложений с 
использованием теории аукционов 2, 3, 5, 95 статистической выборки с 
официального электронного ресурса www.torgi.gov.ru, который также при-
менялся пп.2.3. настоящей диссертации. Объем сформированной выборки 
включает в себя 160 объектов (прил. 9). Для исследования воспользуемся 
теорией аукционов, которая предусматривает применение теоремы об 
одинаковой доходности «Revenue equivalence theorem». Она утверждает, 
что «средний доход продавца не зависит от конкретного механизма прове-
дения аукциона и является величиной, зависящей от количества уча-
стников аукциона» [95] (см. формулу (1)). 

В качестве изменяемой величины для выборки принят показатель 
«количество участников аукциона» (n). Выборка преобразована в вариа-
ционный ряд в порядке возрастания указанной величины, а затем 
разделена на 5 групп по количеству участников (40 объектов в 1 группе и 
по 30 в оставшихся группах). Группы формировались по критерию числен-
ности участников аукционов: 2 участника – группа «1»; 3 участника – 
группа»2»; 4 участника – группа «3»; 5-6 участников – группа «4»; 7 и 
более участников – группа «5» (табл. 7). 

По каждой единице выборки произведен расчет прироста аукционной 
цены.  

Под приростом начальной аукционной цены земельного участка пони-
мается отношение разницы аукционной цены земельного участка и его на-
чальной цены к начальной цене земельного участка, выраженное в процентах  

АЦ НЦ
П 100%

НЦ

  ,     (3) 

где П –  прирост начальной аукционной цены земельного участка, %; 
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АЦ –  аукционная цена земельного участка, руб.; 
НЦ –  начальная цена земельного участка, руб. 
Под аукционной ценой понимается цена продажи земельного участка 

на аукционе. 
На основании полученных данных внутри каждой из пяти групп 

рассчитано среднее значение прироста начальной аукционной цены по 
отношению к рыночной стоимости (4) и среднее квадратическое откло-
нение (5). Данные по расчету представлены далее (табл. 7). 

ix
x

N
 ,     (4) 

 2

1
ix x

s
n





 .     (5) 

 
Т а б л и ц а  7  

Данные по итоговой выборке земельных участков для индивидуального 
жилищного строительства, реализованных при помощи аукционов 

Наименование 
группы 

Количество 
участников 
аукциона, 

чел. 

Порядковый 
номер 
группы 

Среднее значение 
прироста 

аукционной цены 
по отношению к 

рыночной 
стоимости, % 

Среднее 
квадра-
тическое 
отклонение 

Группа «1» 2 1 9 % 0,062351 
Группа «2» 3 2 35 % 0,146339 
Группа «3» 4 3 52 % 0,207254 
Группа «3» 5-6 4 78 % 0,309508 
Группа «5» 7 и более  5 120 % 0,728317 

 
Значение прироста начальной аукционной цены возрастает с увели-

чением количества участников аукциона (рис. 28). Для математического 
формирования зависимости был выявлен фактор увеличения цены, яв-
ляющийся безразмерной величиной: 

z=(1/e)e *x ,     (6) 

где х –  порядковый номер группы, зависящий от числа участников; 
е –  математическая константа. 
Тогда прирост начальной аукционной цены (в процентах) можно 

выразить следующей формулой, которая представляет собой матема-
тическую модель прироста начальной аукционной цены: 

П=((ez(e+z)+(ln(1+z))z)/100)*100 %.   (7) 
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Рис. 28. Изменение прироста начальной аукционной цены земельных участков  
в зависимости от количества участников 

 
Рис. 29а. Формирование прироста начальной аукционной цены  

 
Представленную зависимость можно выразить в виде распределения 

(рис. 29). 
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Рис. 30. Распределение прироста начальной аукционной цены  

земельных участков 

После построения математической модели прироста начальной 
аукционной цены произведена калибровка указанной модели. Для этого 
выявлены земельные участки для индивидуального жилищного 
строительства, реализованные при помощи аукционов в период с 
01.04.2014 по 01.08.2014 с различным количеством участников аукциона. 
Из 74 земельных аукционов (прил. 10) 28 объектов не имеют прироста 
начальной аукционной цены, 6 имеют явно завышенные показатели при-
роста начальной аукционной цены, с максимально возможной вероят-
ностью связанные неравномерностью распределения ценности земельного 
участка среди участников аукциона. 

Среднее отклонение при калибровке в совокупности из 40 объектов 
составляет 9,33 %. Математическая модель является рабочей. 

Таким образом, на основании проведенных исследований можно 
сделать вывод, что меры по увеличению количества участников аукциона 
приведут к увеличению прироста начальной аукционной цены, что 
повлечет увеличение прибыли муниципалитетов. Для этого предлагается 
ряд мероприятий по увеличению количества участников аукциона: 

1. Проведение активной маркетинговой политики со стороны органов 
муниципальной власти с целью информирования населения о проведении 
земельных аукционов при помощи средств массовой информации и 
информационно-телекоммуникационной сети «Интернет». 

2. Исследование органами муниципальной власти особенностей спроса 
на земельные участки с целью формирования для реализации при помощи 
аукционов земельных участков на тех территориях, где граждане 
заинтересованы в их приобретении. 
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3. Снижение начальной цены на земельные участки при повторном 
выставлении лота на аукцион (при условии, что предыдущий аукцион по 
указанному объекту не состоялся по причине отсутствия участников). 

4. Упрощение процедуры формирования земельного участка на торги 
органами муниципальной власти, снижение длительности процедуры 
формирования земельных участков на торги. 

5. В случае реализации земельных участков при помощи аукциона в 
незастроенных районах необходимо развитие инфраструктуры микрорайо-
нов и районов (строительство коммуникаций, дорожной сети, объектов 
социально-культурного и бытового назначения и пр.). 

6. Увеличение периода с даты выставления земельного участка на 
торги до даты окончания приема заявок с целью ознакомления с 
публичной офертой наибольшего количества населения; кроме того, 
дополнительное время дает возможность лицам, не обладающим на 
текущий момент достаточными средствами для приобретения земельного 
участка прибегнуть к кредитованию. 

 

3.2. Рекомендации по анализу существенных факторов 
влияния на вероятность продаж земельных участков  

для индивидуального жилищного строительства  
на аукционах муниципалитета г. Пенза  

с их экономико-математическим моделированием 

Перейдем к рассмотрению экономико-математического моделирования 
количественных оценок показателей вероятности продаж земельных 
участков для ИЖС на аукционах муниципалитета г.Пензы за период с 2010 
по 2013 гг. Данная задача реализована через следующие последовательные 
этапы:  

1. Исследование факторного пространства, влияющего на вероятность 
продаж земельных участков в системе муниципальных земельных аук-
ционов. 

2. Выявление наиболее значимых факторов, влияющих на вероятность 
продаж земельных участков в системе муниципальных земельных 
аукционов. 

3. Исследование каждого из наиболее значимых факторов. 
4. Представление практических рекомендаций по увеличению вероят-

ности продаж земельных участков в системе муниципальных земельных 
аукционов. 

Земельные участки, предлагаемые к приобретению для жилищного 
строительства Управлением муниципального имущества администрации 
города Пензы, реализуются исключительно через аукционы. Извещения о 
продажи таких участков еженедельно публикуются в газете «Муниципаль-
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ные ведомости» и на официальном сайте администрации г.Пензы 109. 
Однако спрос на такие участки невелик, количество сделок, а следова-
тельно и поступления в бюджет, остаются на невысоком уровне в 
сравнении с количеством предложений. 

Важнейшим показателем эффективности функционирования рынка 
аукционных муниципальных продаж является критерий вероятности про-
дажи земельных участков для ИЖС. Проведенный обзор теории вероят-
ности и рисков в области строительства [10, 19, 21, 22, 75, 89, 98, 100, 118], 
показал сложность и многогранность научно-практических подходов в 
этой области. На основании выполненного обзора с учетом специфики 
рассматриваемого вопроса было предложено понимать под вероятностью 
продажи численную меру объективной возможности реализации товара. 

 П m
P

n
 ,     (8) 

где Р –  вероятность продажи;  
n –  общее число случаев;  
m –  число случаев, благоприятных событию П. 
Прежде, чем приступить к дальнейшей детализации расчетных формул 

вероятности продаж перейдем к анализу существенных факторов влияния 
на вероятность продаж. Теоретический обзор в этой области позволил 
предложить структурирование данных факторов через шесть подсистем. 

Т а б л и ц а  8  
Исследование факторного пространства, влияющего на вероятность продаж 

земельных участков в системе муниципальных земельных аукционов 

Подсистема факторов 
Факторы, влияющие на 

стоимость земельного участка 
Примечание 

1 2 3 
1.1. Местоположение  
1.2. Площадь  
1.3. Рельеф  
1.4. Геометрическая форма 
участка 

 

F1. Территориально-про-
странственные факторы 

1.5. Эстетические особенности 
территории 

Живописность рельефа, 
наличие расположенных в 
непосредственной 
близости кладбищ, 
производственных 
объектов, свалок и пр 

2.1. Наличие коммуникаций  
2.2. Уровень грунтовых вод Возможность подтопления
2.3. Наличие подъездных путей  

F2. Физические факторы 

2.4. Наличие соседей  
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О к о н ч а н и е  т а б л .  8  
1 2 3 

3.1. Наличие ограничений и 
обременений 

 

3.2. Экономическое развитие 
региона 

 

3.3. Возможность кредитования 
населения на приобретение 
земельных участков 

 

3.4. Политическая обстановка в 
регионе 

 

3.5. Наличие объектов 
социального, культурного и 
бытового назначения 

 

3.6. Уровень спроса  

F3. Экономические, по-
литические, правовые 
факторы 

3.7. Уровень предложения  
4.1. Период проведения 
аукциона (сезонность) 

 

4.2. Основания для проведения 
аукциона 

 

4.3. Размер задатка  
4.4. Шаг аукциона  
4.5. Наличие в аукционе лотов 
со сходным местоположением 

 

F4. Аукционные факторы 

4.6. Количество предшествую-
щих аукционов  

Сколько раз земельный 
участок выставлялся и не 
был продан до текущего 
аукциона 

 
В дальнейших исследованиях с использованием экспертных методов 

оценки (привлечено 36 экспертов в области земельного девелопмента) 
(табл. 9), осуществлено выделение 20 основных факторов в рамках 
выделенных подсистем.  

При этом факторы подсистем F1, F2, F3 учитываются при определении 
независимым оценщиком рыночной стоимости земельного участка, на 
основании которой устанавливается начальная цена предмета аукциона. 
Однако при этом не учитывается, что реализация земельного участка будет 
проходить через торги, и на вероятность продажи земельного участка 
влияют также аукционные факторы. 
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Результаты экспертного опроса позволили расположить факторы в 
порядке их значимости по убыванию, которые показаны далее (табл. 10).  

 
Т а б л и ц а  1 0  

 Результаты экспертного опроса 

Период проведения аукциона 1 
Количество предшествующих аукционов  2 
Наличие в аукционе лотов со сходным местоположением 3 
Размер задатка 4 
Шаг аукциона 5 
Основания для проведения аукциона 6 

 

 
 
Проведенный анализ данных факторов и их значимости позволил в 

качестве наиболее существенных выделить следующие факторы: период 
проведения аукциона и количество предшествующих выставлений. 

В теории вероятностей достоверное событие – событие, которое в 
результате опыта непременно должно произойти, а невозможное событие – 
событие, которое в данном опыте не может произойти. Если приписать до-
стоверному событию вероятность, равную единице, то все другие события – 
возможные, но не достоверные – будут характеризоваться вероятностями, 
меньшими единицы, составляющими какую-то долю единицы. 

Непосредственный подсчет вероятностей можно применить для 
всякого опыта, в котором возможные исходы симметричны и одинаково 
возможны. 

Полная группа событий – группа, которую образуют несколько 
событий в случае, если в результате опыта непременно должно появиться 
хотя бы одно из них (например, попадание и промах при выстреле). 

Несколько событий называются несовместимыми в данном опыте, если 
никакие два из них не могут появиться вместе. Несовместными можно 
назвать продажу земельного участка на аукционе и отсутствие заявителей 
на аукционе. При этом указанные события можно считать равно 
возможными. 

Несколько событий в данном опыте называются равновозможными, 
если по условиям симметрии есть основание считать, что ни одно из этих 
событий не является объективно более возможным, чем другое. 

 П m
P

n
 ,    (9) 

где П –  продажа земельного участка; 
Р(П) –  вероятность продажи земельного участка; 
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m –  число случаев, когда в аукционе по единичному лоту участвуют 
1 и более участников; 

n –  общее число проведенных аукционов по единичному лоту. 

 0 П 1P  .  (10) 

Противоположными событиями называются два несовместимых 
события, образующие полную группу (продажа земельного участка (со-
стоявшийся аукцион) и отсутствие заявителей (несостоявшийся аукцион)). 

П –продажа земельного участка; 
П  – отсутствие заявителей. 
Сумма вероятностей противоположных событий равна единице. 

   П П 1Р Р  .  (11) 

Из опубликованных на официальном сайте администрации г. Пензы 
извещений о проведенных за период с 01.01.2010 по 01.01.2014 аукционах 
по продаже земельных участков из муниципальной собственности для 
индивидуального жилищного строительства была сформирована база 
данных реализуемых при помощи аукционов земельных участков на 
территории г. Пензы, состоящая из 142 объектов. 

Для исследования влияния периода проведения аукциона на вероят-
ность продажи земельного участка объекты сгруппированы по дате прове-
дения аукциона. По каждому из представленных земельных аукционов 
указаны данные по реализованным земельным участка, а также общее 
количество лотов и вероятность продажи земельного участка на текущем 
аукционе (табл. 11). 

Вероятность продажи земельного участка на текущем аукционе 
рассчитывается как отношение числа случаев продажи земельного участка 
на текущем аукционе к общему числу выставленных на текущем аукционе 
лотов. 

  та
та

та

П
m

P
n

 ,    (12) 

где  таПP  –  вероятность продажи земельного участка на текущем 
аукционе;  

nта –  общее число выставленных на текущем аукционе лотов;  
mта –  числа случаев продажи земельного участка на текущем 

аукционе. 
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На основании представленных данных рассчитано среднее значение 
показателя «вероятность продажи» по годам (рис. 30). 

 

 
Рис. 31. Среднее значение показателя «вероятность продажи» по годам  

в период с 01.01.2010 по 01.01.2014 

Произведен расчет среднегодовой вероятности продажи земельного 
участка для индивидуального жилищного строительства на муници-
пальном аукционе (рис. 31), которая представляет собой отношение 
годовой суммы числа случаев, когда в аукционе по единичному лоту 
участвуют 1 и более участников к общему числу проведенных аукционов 
по единичному лоту за год. 

  1
год

1
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k

i
i
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Р
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
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



,    (13) 

где  годПР  –  среднегодовая вероятность продажи земельного участка; 

ni –  число проведенных аукционов по единичному лоту в 
течение года;  

mi –  общее число проведенных аукционов по единичному лоту 
в течение года. 
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Рис. 32. Среднегодовая вероятность продажи земельного участка по годам  

в период с 01.01.2010 по 01.01.2014 

Представленные данные дают возможность сделать заключение, что 
вероятность продажи на аукционе земельного участка, находящегося в 
муниципальной собственности, ежегодно снижается. Для детального 
рассмотрения указанной динамики рассчитана среднеквартальная вероят-
ность продажи земельного участка (рис. 32), которая представляет собой 
отношение квартальной суммы числа случаев, когда в аукционе по единич-
ному лоту участвуют 1 и более участников, к общему числу проведенных 
аукционов по единичному лоту в квартале. 
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где  квПР  –  среднеквартальная вероятность продажи земельного 
участка;  

nj –  число проведенных аукционов по единичному лоту в 
течение квартала; 

mj –  общее число проведенных аукционов по единичному лоту в 
течение квартала. 

Обобщив данные по среднеквартальной вероятности продажи земель-
ного участка для индивидуального жилищного строительства, представ-
ляется возможным определить влияние фактора сезонности продаж на 
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вероятность продажи земельного участка путем расчета вероятности 
продажи земельного участка по кварталам (отношение суммы земельных 
участков, проданных в выбранном квартале всех рассмотренных лет, к 
общему числу проведенных аукционов по единичному лоту в выбранном 
квартале) (рис. 33). 

 

 
Рис. 33. Среднеквартальная вероятность продажи земельного участка  

в период с 01.01.2010 по 01.01.2014 

 
Рис. 34. Значение вероятности продажи земельного участка по кварталам  

в период с 01.01.2010 по 01.01.2014 
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Согласно представленному анализу, вероятность продажи земельного 
участка является максимальной во 2 квартале и минимальной в 1 квартале. 
Указанная тенденция связана с тем, что граждане стремятся приобрести 
земельный участок в первом полугодии, чтобы до наступления зимы 
произвести максимальный объем строительных работ, но не в 1 квартале, 
когда снежный покров делает выставленный на аукцион земельный 
участок практически непригодным для осмотра. 

Для моделирования вероятности продажи земельного участка в зави-
симости от количества предшествующих выставлений, рассмотрим группу 
проданных в период с 01.01.2010 по 01.01.2014 земельных участков, 
состоящую из 93 земельных участков (оставшиеся 49 земельных участков 
из выборки не были проданы в указанный период, однако выставлялись на 
аукционах). 

Земельные участки сгруппированы по количеству предшествующих 
выставлений, и для каждой из групп расчитана вероятность продажи 
земельного участка на аукционе (табл. 12). 
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где  пвПР  – вероятность продажи земельного участка по предше-
ствующим выставлениям; 

ni –  общее количество земельных участков в выборке; 
mi –  количество земельных участков, проданных после оди-

накового количества выставлений. 
Т а б л и ц а  1 2  

 Группировка земельных участков для индивидуального жилищного 
строительства по количеству предшествующих выставлений 

№ аукциона 
по счету 

Количество 
предшествующих 
аукционов, шт. 

Количество земельных 
участков, проданных в 

данной группе 

Вероятность 
продажи 
земельного 
участка на 
аукционе 

1 0 52 0,5591 
2 1 23 0,2473 
3 2 5 0,0538 
4 3 4 0,0430 
5 4 6 0,0645 
6 5 2 0,0215 
7 6 1 0,0108 

Итого 93  
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Результаты исследования влияния количества предшествующих 
выставлений на вероятность продажи земельного участка при помощи 
аукциона представлены далее (рис. 34). 

 

 
Рис. 35. Изменение вероятности продажи земельного участка  
в зависимости от количества предшествующих выставлений 

На основании проведенных исследований можно сделать вывод, что 
вероятность продажи земельного участка для индивидуального жилищного 
строительства на муниципальных земельных аукционах снижается с 
увеличением количества предшествующих выставлений. 

В теории вероятностей существует теорема сложений, которая гласит, 
что вероятность суммы двух несовместимых событий равна сумме 
вероятностей этих событий. 

     P A B P A P B   . (16) 

Вероятность продажи земельного участка для индивидуального жи-
лищного строительства при помощи аукционов можно рассчитать сле-
дующим образом: 

     кв пв
П П ПP P P  .    (17) 

Опираясь на представленные данные можно рассчитать вероятность 
продажи земельного участка в зависимости от количества предшествую-
щих выставлений и периода проведения аукциона (табл. 13). 
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Т а б л и ц а  1 3  
Расчет вероятности продажи земельного участка в зависимости от 

количества предшествующих выставлений и периода проведения аукциона 

Количество 
предшествующих 
аукционов, шт. 

1 кв. 2 кв. 3 кв. 4 кв. 

0 0,7204 0,8635 0,8002 0,8204 
1 0,4086 0,5517 0,4884 0,5086 
2 0,2151 0,3581 0,2948 0,3150 
3 0,2043 0,3474 0,2841 0,3043 
4 0,2258 0,3689 0,3056 0,3258 
5 0,1828 0,3259 0,2626 0,2828 
6 0,1720 0,3151 0,2518 0,2720 

 
Результаты расчетов вероятности продажи земельного участка 

представлены на графике (рис. 35). 
 

 
Рис. 36. Изменение вероятности продажи земельного участка в зависимости  
от количества предшествующих выставлений и периода проведения аукциона 

На основании проведенных исследований можно рекомендовать при 
выставлении земельного участка для индивидуального жилищного строи-
тельства, находящегося в муниципальной собственности, на торги более 
двух раз рекомендуется формировать извещение о проведении аукциона с 
учетом фактора сезонности. 

Таким образом, в качестве наиболее значимых факторов влияния на 
вероятность продажи земельного участка на аукционе были выявлены «пе-
риод проведения аукциона» и «количество предшествующих выстав-
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лений». Было исследовано изменение вероятности продажи земельного 
участка в зависимости от указанных факторов. 

 

3.3. Анализ эволюционных трансформаций оргструктур 
управления муниципальными аукционными продажами 

земельных участков и рекомендации по их перспективному 
развитию с расчетами эффектов на примере г.Пензы 

С течением времени в органах муниципальной власти, исполняющих 
функции управления муниципальными аукционными продажами земель-
ных участков, происходят интенсивные транформации организационных 
структур. Указанный процесс в значительной степени влияет на эффекты, 
получаемые муниципальным и государственным бюджетами в виде 
поступлений от продажи земельных участков при помощи аукционов. 

Функцию реализации земельных участков, находящихся в муници-
пальной собственности, при помощи аукционов, в г.Пензе выполняют 
структуры, связанные с управлением муниципальным имуществом, ко-
торые в течение последних лет претерпели ряд трансформаций (табл. 14), 
связанных не только с изменением официального наименования, но и с 
удалением и добавлением ряда функций.  

Т а б л и ц а  1 4  
Структуры, связанные с управлением муниципальным имуществом  

в г.Пензе 

Комитет по 
управлению 

муниципальным 
имуществом г.Пензы 

Управление по 
имущественным и 
градостроительным 

отношениям 
администрации г.Пензы 

 
 

Управление 
муниципального 

имущества 
администрации г. 

Пензы 

С 01.01.1998 по 
30.06.2009 [125] 

С 01.07.2009 по 
31.12.2012 [134] 

С 01.01.2013 по наст.вр 
[134] 

 
Для детального анализа динамических трансформаций организацион-

ных структур указанных учреждений в г. Пензе необходимые схемы пред-
ставлены далее (рис. 36–38). 
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Рис. 39. Организационная структура Управления муниципального имущества 

администрации города Пензы 

С целью проведения анализа динамических трансформаций организа-
ционных структур управления муниципальными аукционными продажами 
земельных участков в г.Пензе предложен ряд показателей, характе-
ризующих указанный процесс.  

Одним из показателей является нагрузка по управлению – это 
характеристика особенности бизнес-системы любого рода компенсировать 
свойство автономности исполнителей оправданным введением управления 
в виде ЛПР и линейного менеджмента и спорным, но необходимым, в виде 
менеджмента среднего звена. 

Руководитель любого рода – нагрузка, обусловленная необходимостью 
реализации управления – в рамках организационной структуры управ-
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ления. Но, как любая нагрузка, она может иметь различную природу 
естественную или вынужденную.  

Можно выделить следующие характеристики организационной струк-
туры управления: 

Нупр – нагрузка по управлению, 
Ннорм – нормальная нагрузка по управлению, 
Низб – избыточная нагрузка по управлению. 
Нагрузка по управлению (Нупр) отражает ту долю, которую представ-

ляют руководители всех видов по отношению к количеству исполнителей. 
Показатель несколько условен, так как многие руководители (в первую 
очередь, линейные менеджеры) частично участвуют в процессом 
взаимодействий. Но этот показатель – один из важнейших характеристик 
организационной структуры управления. Соответственно, параметры 
характеристик нагрузки по управлению можно представить как: 

рук
упр

исп

N
N

N
 .  

Указанные показатели были рассчитаны для каждой из структур 
выбранных организаций (табл. 15). 

Т а б л и ц а  1 5  
Рассчетные показатели по структурам управления муниципальными 

аукционными продажами земельных участков в г. Пензе 

№ 
п/п 

Наименование организации Nрук Nисп Nупр 

1 Комитет по управлению муниципальным 
имуществом города Пензы 

13 52 0,25 

2 Управление по имущественным и гра-
достроительным отношениям администра-
ции г.Пензы 

16 87 0,18 

3 Управление муниципального имущества 
администрации г. Пензы 

11 58 0,19 

 
Таким образом, наиболее низкая нагрузка по управлению присутствует 

в модификации органа муниципальной власти «Управление по имуще-
ственным и градостроительным отношениям администрации города 
Пензы». Качество управления во многом будет определяться значением 
этого параметра. 

Рисунок показывает процент, который представляют менеджеры сред-
него звена по отношению к количеству исполнителей общей численности 
сотрудников организации. 
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Рис. 38а. Распределение нагрузки по управлению в организации 

 
В целях обеспечения нормального функционирования структур управ-

ления муниципальными аукционными продажами земельных участков 
сформировано функциональное поле участников процесса реализации зе-
мельных участков для индивидуального жилищного строительства (табл. 16).  

 
Т а б л и ц а  1 6  

Функциональное поле участников процесса реализации земельных 
участков для индивидуального жилищного строительства  

при помощи аукционов 

Этап Функции и обязанности участников 
1 2 

Этап А. Подготовка земельного участка к проведению аукциона 
А1 Подача заявки на приобретение земельного участка 
А2 Размещение информации о подготовке земельного участка к торгам 
А3 Формирование распоряжения о подготовке земельного участка к торгам 
А4 Формирование запроса котировок на межевание земельного участка 
А5 Межевание земельного участка 
А6 Получение кадастрового паспорта земельного участка и межевого плана 
А7 Подготовка инженерного раздела 

А8 
Формирование запроса котировок на оценку рыночной стоимости 
земельного участка 

А9 Оценка рыночной стоимости земельного участка 
А10 Получение договора на оценку земельного участка 
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О к о н ч а н и е  т а б л .  1 6  
1 2 

Этап Б. Реализация земельного участка при помощи аукциона 
Б1 Формирование постановления о продаже земельного участка через торги 
Б2 Подготовка приказа о проведении аукциона 
Б3 Подготовка извещения о проведении торгов 
Б4 Публикация извещения о проведении аукциона 
Б5 Прием заявок на участие в аукционе 
Б6 Формирование протокола приема заявок 
Б7 Проведение аукциона 
Б8 Формирование протокола результатов аукциона 
Б9 Публикация извещения о результатах аукциона 
Б10 Регистрация права собственности на земельный участок 

 
На основе выделенных в процессе исследования основных функций 

участников процесса формирования и реализации земельных участков при 
помощи аукциона представляется сложным и многогранным процессом. 
Для более детального исследования необходимо основные функцио-
нальные задачи представить в виде функционально-элементной схемы 
взаимодействия участников процесса (рис. 39–41). 

На основании представленных данных можно сделать заключение, что 
при трансформации с течением времени организационной структуры за-
действованных в процессе предоставления земельных участков органи-
заций происходит изменение количества участников процесса при 
сохранении основных элементов функционального поля. 

Для анализа выявленных в процессе исследования изменений введем 
понятие «коэффициент структурности» kстр – отношение числа задей-
ствованных в подготовке и реализации земельного участка через торги 
структур Nстр к общему числу процессов, описывающих подготовку и 
реализацию земельного участка через торги Nпроц 

стр
стр

проц

N
k

N
 .    (18) 

Расчет предложенного для исследования коэффициента структурности 
представлен далее (табл. 17). Проведенные исследования позволяют сде-
лать вывод, что период подготовки земельного участка к аукциону зависит 
от организационной структуры организации, управляющей муни-
ципальными аукционными продажами земельных участков (см. табл. 17).  
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Т а б л и ц а  1 7  
 Расчет показателей по структурам управления муниципальными 

аукционными продажами в г. Пензе 

№ 
п/п 

Наименование организации    

Период 
подготовки 
земельного 
участка к 
аукциону,  

t дней 

1 
Комитет по управлению муници-

пальным имуществом города Пензы 
7 20 0,35 - 

2 
Управление по имущественным и 
градостроительным отношениям 

администрации г.Пензы 
6 20 0,3 366 

3 
Управление муниципального 

имущества администрации г. Пензы 
8 20 0,4 431 

 
Чем выше коэффициент структурности, тем большее количество 

организаций задействовано в оформлении земельного участка, и тем 
больше время подготовки земельного участка к торгам. 

Период подготовки земельного участка к аукциону рассчитан на осно-
вании данных, опубликованных в извещениях о проведении аукционов 
(табл. 18). При этом следует учитывать, что заявка на предоставление 
земельного участка при помощи аукциона подается заявителем в течение 
месяца до даты выхода распоряжения о проведении торгов, поскольку срок 
работы с обращениями граждан в г.Пензе составляет не более 30 дней.  

Т а б л и ц а  1 8  
Расчет периода подготовки земельного участка к аукциону 

№ 
п/п 

Местоположение 
Пло-
щадь, 
кв. м. 

Дата выхода 
распоряжения о 
проведении 
торгов 

Дата 
проведения 
первого 
аукциона 

Период 
подготовки 
земельного 
участка к 
аукциону 
tп, дней 

1 2 3 4 5 6 

1 
в районе ул. Левитана, 7, 

участок № 3 
1 018 

18.02.2011 06.12.2011 288 
2 в р-не 3-й Садовый проезд 1 261 24.11.2011 25.09.2012 301 
3 в р-не 3-й Садовый проезд 1 246 25.11.2011 16.10.2012 321 
4 в районе ул. Добролюбова 1 500 28.12.2011 11.09.2012 253 

5 
в районе ул. Левитана, 7, 

участок №1 
901 

10.03.2011 06.12.2011 266 
6 в районе ул. Левицкого 850 15.04.2011 31.01.2012 286 
7 в районе ул. Левицкого 1 020 10.05.2011 20.03.2012 310 

8 
в районе ул. 

Светлополянская, 31 
605 

12.09.2011 30.10.2012 408 
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О к о н ч а н и е  т а б л .  1 8  
1 2 3 4 5 6 
9 в районе ул. Хорошая, 86 1 106 05.05.2011 22.05.2012 377 

10 
в р-не ул. Зеленодольская, 

стр. №14 
1 500 

12.07.2011 03.07.2012 351 
11 в р-не Черкасова, 9 952 09.06.2011 20.11.2012 521 

12 
зап. 2-й оч. «Арбеково-V», 

стр. №3 
1 457 

26.12.2008 01.06.2010 515 
13 ул. Львовская, 174 1 266 16.02.2010 31.05.2011 465 

14 
ул. Чебышева-Мереняшева, 

стр. №52 
1 403 

03.12.2009 01.03.2011 448 

15 
в районе 5-го 

Симферопольского пер., 12 
913 

10.03.2011 28.02.2012 348 

16 
мкр. №2 «Заря-2» в районе 

ул. Изумрудная 
980 

11.04.2011 20.03.2012 339 
17 пр.Достоевского, 21 933 11.02.2011 10.07.2012 509 
18 мкр. № 11 «Заря-2», стр. 55 1 318 19.10.2011 07.08.2012 288 

19 
в районе ул. Побочинская, 

стр. № 14 
1 145 

14.08.2012 12.11.2013 448 

20 
в районе 

ул.Абрикосовая,стр.28 
1 175 

10.05.2012 02.04.2013 322 

21 
мкр. №11 «Заря-2», в 

районе ул. Абрикосовая 
1 172 

09.02.2012 29.01.2013 350 

22 
мкр. №2 «Заря-2», 4-й 
проезд Мозжухина 

1 040 
26.03.2012 09.04.2013 373 

23 
мкр.№2 «Заря-2»,стр.№ 

125,ул.Изумрудная 
882 

05.09.2012 17.09.2013 372 

24 
обл. Пензенская, г. Пенза, в 
районе ул. Зеленодольская, 

1 Б 
1020 

25.01.2013 10.12.2013 315 
25 ул. Побочинская, стр. 29  987 02.04.2012 03.12.2013 601 
26 ул. Побочинская, стр. 48 996 20.06.2012 03.12.2013 523 
27 ул. Побочинская, стр. 74А 908 31.08.2012 03.12.2013 453 

28 
в районе ул. 

Светлополянская, 3а 
702 

12.09.2011 05.02.2013 503 

29 
мкр. №2 «Заря-2», в р-не 
ул. Зеленая Горка – ул. 

Изумрудная 
1 492 

09.02.2012 05.02.2013 356 
30 в районе ул.Светлая,96а 757 20.06.2012 09.07.2013 379 

31 
в районе ул. Побочинская, 

стр. № 10 
1 020 

14.08.2012 12.11.2013 448 
32 ул. Побочинская, стр. 51 981 06.04.2012 03.12.2013 597 

 
Для анализа выбрана группа из 32 участков, извещения о продаже 

которых при помощи аукциона были опубликованы в свободном доступе в 
информационно-телекоммуникационной сети «Интернет». Выборку зе-
мельных участков составляют случайные объекты, имеющие различное 
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местоположение, площадь, дату аукциона и т.д. Период подготовки зе-
мельного участка к аукциону (tп) представляет собой период времени меж-
ду датой выхода распоряжения о проведении торгов и датой проведения 
первого аукциона по продаже земельного участка.  

На основании проведенных исследований выведена формула расчета 
предполагаемого периода подготовки земельного участка к аукциону (t) в 
зависимости структуры организаций, управляющих муниципальными 
аукционными продажами земельных участков, выраженных при помощи 
коэффициента структурности kстр 

стр650 171t k  .    (19) 

Уменьшение времени подготовки земельного участка к торгам 
возможно путем уменьшения количества структур, задействованных в 
указанном процессе. Далее предлагается оптимальная структура органа 
государственной власти для выполнения функции реализации земельных 
участков при помощи аукционов (рис. 42).Только для предложенной 
структуры удастся сохранить kстр =0,3. 

 

 
Рис. 43. Предложенная структура органа государственной власти для 

выполнения функции реализации земельных участков для индивидуального 
жилищного строительства при помощи аукционов в г.Пензе 
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Дополнительным элементом анализа является анализ изменения 
доходов от реализации земельных участков при помощи муниципальных 
земельных аукционов и относительных величин указанных доходов. Для 
анализа эффектов работы органов муниципальной власти по реализации 
земельных участков для индивидуального жилищного строительства при 
помощи аукционов в г.Пензе проведен анализ финансовых поступлений в 
бюджет города по указанному виду деятельности (рис. 43). 

 

 
Рис. 44. Поступления от реализации земельных участков для индивидуального 

жилищного строительства при помощи аукционов в г.Пензе 

На рисунке представлены данные с 2007 по 2012 гг. включительно. 
Поле значений поступлений в бюджет разделено на зоны в зависимости от 
объемов поступлений (Z1 – зона минимальных поступлений, Z2 – зона 
низких поступлений, Z3 – зона средних поступлений, Z4 – зона высоких 
поступлений, Z5 – зона максимальных поступлений).  

С 2007 по 2010 г. наблюдается рост доходов (поступлений) от 
реализации земельных участков для индивидуального жилищного 
строительства, и кривая из зоны Z1 переходит в зону Z5. Однако после 
2010 г. наблюдается резкий спад поступлений от указанного источника 
доходов в бюджет города. После 2012 г. представлены прогнозные значе-
ния поступлений по одному из выбранных сценариев: оптимистический 
сценарий Д1 (введение активных мер по увеличению продаж земельных 
участков для индивидуального жилищного строительства), нормальный 
сценарий Д2 (введение мер по стабилизации продаж земельных участков 
для индивидуального жилищного строительства), пессимистический 
сценарий Д3 (развитие ситуации в текущем ключе и отсутствие попыток 
по улучшению ситуации). 

После 2010 г. происходит снижение доли доходов от продажи земель-
ных участков для индивидуального жилищного строительства при помощи 



 103

аукционов в годовом доходе бюджета города Пензы (рис. 44), а также в 
доходе по коду бюджетной классификации 000 1 14 06000 00 0000 430 
«Доходы от продажи земельных участков, находящихся в государственной 
и муниципальной собственности (за исключением земельных участков 
автономных учреждений, а также земельных участ-ков государственных и 
муниципальных предприятий, в том числе казенных)» (рис. 45). 

 
Рис. 45. Изменение доходов от продажи земельных участков  

для индивидуального жилищного строительства в годовом доходе бюджета 
города Пензы 

 
Рис. 46. Изменение доходов от продажи земельных участков  

для индивидуального жилищного строительства в годовом доходе города Пензы 
по коду бюджетной классификации 000 1 14 06000 00 0000 430  
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Таким образом, на фоне снижения доходов от реализации земельных 
участков для индивидуального жилищного строительства при помощи 
аукционов необходимы меры по стабилизации ситуации. 

 
Выводы  

1. Введено понятие прироста начальной аукционной цены. 
2. Предложены меры по увеличению количества участников аукциона 

приведут к увеличению прироста аукционной стоимости, что повлечет 
увеличение прибыли муниципалитетов. 

3. Выявлены факторы влияния на вероятность продажи земельного 
участка, характерные для реализации земельных участков при помощи 
аукционов. 

4. Сформирована формула для расчета вероятности продажи земель-
ного участка для индивидуального жилищного строительства при помощи 
аукционов. 

5. Произведен анализ структур, связанные с управлением муни-
ципальным имуществом в г.Пензе. 

6. Предложена наиболее оптимальная для реализации земельных 
участков при помощи аукционов структура органов государственной 
власти, связанная с управлением муниципальным имуществом в г.Пензе. 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ  

Проведенные исследования позволяют сделать следующие основные 
выводы и предложения:  

1. Осуществлена актуализация проблемной ситуации исследования 
Установлено, что наиболее проблемной областью реализации земельных 
участков гражданам и юридическим лицам при помощи аукционов являет-
ся продажа земельных участков из земель населенных пунктов для жилищ-
ного строительства. Это обусловлено высокой потребностью граждан 
России в доступном и комфортном жилье. Полученные результаты 
исследований показали сложность и многогранность проблемы развития 
земельного рынка и важность его развития с приоритетным вводом жилья. 

2. Сформулирован общий алгоритм продажи земельных участков, 
находящихся в государственной и муниципальной собственности, а также 
каждый из этапов предоставления земельного участка. 

3. Выполненные исследования позволили осуществить авторское моде-
лирование территориального рынка земельных участков, предназначенных 
для жилищного строительства, а также рынка земельных участков, 
предназначенных для жилищного строительства. 

4. Выявлены признаки классификации муниципального ранка аукцион-
ных продаж и произведена детальная классификация рынка аукционных 
продаж, позволяющая сделать заключении о многообразии рынка. 

5. Исследованы основные тенденции развития рынка муниципальных 
аукционных продаж земельных участков для жилищного строительства на 
уровне РФ и г.Пензы. Выявлено ежегодное снижения количества аукцио-
нов, проводимых по продаже земельных участков для жилищного строи-
тельства на муниципальном уровне в г. Пензе, а также снижение коли-
чества земельных участков, реализованных из государственной и 
муниципальной собственности в г. Пензе для жилищного строительства. 

6. Механизм предоставления земельных участков для жилищного 
строительства с позиции потребителя является несовершенным. 

7. Предложены меры по увеличению количества участников аукциона, 
которые приведут к увеличению прироста начальной аукционной цены, 
что повлечет увеличение прибыли муниципалитетов. 

8. Исследовано факторное пространство, влияющее на вероятность 
продажи земельного участка, характерные для реализации земельных уча-
стков при помощи аукционов, а также сформирована формула для расчета 
вероятности продажи земельного участка для индивидуального жилищ-
ного строительства при помощи аукционов. 

9. Произведен анализ организационных структур, связанные с управ-
лением муниципальными земельными участками в г.Пензе, и предложена 
наиболее оптимальная для реализации земельных участков при помощи 
аукционов.  
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ъе
кт
ов

34
 1

66
,7

 
0,

0 
34

 2
00

,9
 

0,
3 

34
 3

90
,7

0,
5 

34
 3

51
,8

 
2,

8 
34

 8
30

,2
 

2,
5 

34
 9

39
,3

 
4,

0 
36

 5
00

,5
 

5,
2 

34
 6

54
,6

 
5,

4 



 
12

1

О
к
о
н
ч
а
н
и
е

 п
р
и
л

. 
1

 
1 

2 
3 

4 
5 

6 
7 

8 
9 

10
 

11
 

12
 

13
 

14
 

15
 

16
 

17
 

18
 

5 
Зе
м
ли

 л
ес
но
го

 
ф
он
да

  
1 

10
4 

93
9,

6 
0,

0 
1 

10
4 

88
9,

4 
0,

0 
1 

10
4 

97
5,

5 
0,

0 
1 

10
6 

52
5,

2
0,

0 
1 

10
8 

45
2,

1
0,

0 
1 

11
5 

76
1,

0
35

,8
 

1 
12

0 
90

4,
0 

6,
1 

1 
12

1 
92

7,
6 

13
,5

 
6 

Зе
м
ли

 в
од
но
го

 
ф
он
да

  
27

 9
07

,7
 

0,
0 

27
 9

00
,6

 
0,

0 
27

 9
42

,3
0,

0 
27

 9
33

,8
 

0,
1 

28
 0

18
,4

 
0,

4 
28

 0
26

,1
 

0,
4 

28
 0

44
,1

 
7,

6 
28

 0
43

,7
 

0,
7 

7 
Зе
м
ли

 з
ап
ас
а 

 
10

5 
31

5,
1 

14
,0

 
10

4 
33

9,
2

14
,0

 
10

3 
35

5,
4

29
,3

 
10

2 
55

8,
9 

30
,7

 
10

2 
23

8,
2 

25
,2

 
10

1 
26

6,
3 

70
,2

 
98

 8
14

,3
 

67
,4

 
90

 8
34

,2
 

66
,3

 
 

И
т
ог
о 
зе
м
ел
ь 

1 5
96

 
96

3,9
 

82
,3 

1 5
95

 
59

9,0
 

16
2,0

 
1 5

93
 

16
9,8

 
1 5

52
,5 

1 5
92

 41
7,5

1 9
65

,6 
1 5

91
 84

1,7
2 6

31
,3 

1 5
91

 81
3,4

3 4
31

,7 
1 5

92
 

18
1,1

 
4 2

05
,8 

1 5
80

 
89

8,3
 

5 4
97

,7 
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2

П
р
и
л
о
ж
е
н
и
е

 2
 

Р
ас
пр
ед
ел
ен
ие

 з
ем
ел
ь 
Р
ос
си
йс
ко
й 
Ф
ед
ер
ац
ии

 п
о 
ф
ор
м
ам

 с
об
ст
ве
нн
ос
ти

 в
 2

00
6-

20
13

 г
г.

 

Ф
ор
м
а 
со
бс
тв
ен
но
ст
и 

01
.0

1.
20

06
 

01
.0

1.
20

07
 

01
.0

1.
20

08
 

01
.0

1.
20

09
 

01
.0

1.
20

10
 

01
.0

1.
20

11
 

01
.0

1.
20

12
 

01
.0

1.
20

13
 

2 
3 

4 
5 

6 
7 

8 
9 

10
 

В
 г
ос
уд
ар
ст
ве
нн
ой

 и
 

м
ун
иц
ип
ал
ьн
ой

 с
об
ст
ве
нн
ос
ти

, 
м
лн

 г
а 

1 
59

6,
9

1 
59

5,
6

1 
59

3,
1

1 
59

2,
4

1 
59

1,
8

1 
59

1,
8

1 
59

2,
1

1 
58

0,
9 

Д
ол
я 
зе
м
ел
ь 
в 
го
су
да
рс
тв
ен
но
й 

и 
м
ун
иц
ип
ал
ьн
ой

 
со
бс
тв
ен
но
ст
и 
в 
зе
м
ел
ьн
ом

 
ф
он
де

 Р
Ф

 
0,

92
5

0,
92

5
0,

92
3

0,
92

3
0,

92
3

0,
92

3
0,

92
3

0,
92

2 
В

 с
об
ст
ве
нн
ос
ти

 ю
ри
ди
че
ск
их

 
ли
ц,

 м
лн

 г
а 

5,
2

6
7,

1
8,

7
10

,3
12

13
,5

14
,7

 
Д
ол
я 
зе
м
ел
ь 
в 
со
бс
тв
ен
но
ст
и 

ю
ри
ди
че
ск
их

 л
иц

 в
 з
ем
ел
ьн
ом

 
ф
он
де

 Р
Ф

 
0,

00
3

0,
00

3
0,

00
4

0,
00

5
0,

00
6

0,
00

7
0,

00
8

0,
00

9 
В

 с
об
ст
ве
нн
ос
ти

 г
ра
ж
да
н,

  
м
лн

 г
а 

12
4,

2
12

3,
8

12
5,

1
12

4,
3

12
3,

2
12

1,
4

11
9,

6
11

8,
2 

Д
ол
я 
зе
м
ел
ь 
в 
со
бс
тв
ен
но
ст
и 

гр
аж

да
н 
в 
зе
м
ел
ьн
ом

 ф
он
де

 Р
Ф

 
0,

07
2

0,
07

2
0,

07
3

0,
07

2
0,

07
1

0,
07

0
0,

06
9

0,
06

9 
И
то
го

 з
ем
ел
ьн
ы
й 
ф
он
д 
Р
Ф

 
1 

72
6,

3
1 

72
5,

4
1 

72
5,

3
1 

72
5,

4
1 

72
5,

3
1 

72
5,

2
1 

72
5,

2
1 

71
3,

8 
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3

П
р
и
л
о
ж
е
н
и
е

 3
 

Д
ан
ны

е 
по

 с
ос
то
яв
ш
им

ся
 а
ук
ци
он
ам

 п
о 
пр
од
аж

е 
зе
м
ел
ьн
ы
х 
уч
ас
тк
ов

, н
ах
од
ящ

их
ся

 в
 г
ос
уд
ар
ст
ве
нн
ой

  
и 
м
ун
иц
ип
ал
ьн
ой

 с
об
ст
ве
нн
ос
ти

 в
 Р
ос
си
йс
ко
й 
ф
ед
ер
ац
ии

, з
а 

20
12

-2
01

3 
гг

. 

П
ер
и
од

 
янв.12 

фев.12 

мар.12 

апр.12 

май.12 

июн.12 

июл.12 

авг.12 

сен.12 

окт.12 

ноя.12 

дек.12 

янв.13 

фев.13 

мар.13 

апр.13 

май.13 

июн.13 

июл.13 

авг.13 

сен.13 

окт.13 

ноя.13 

дек.13 

За
ве
р
ш
ен
о 

л
от
ов

 

626 

1430 

1588 

1957 

2059 

2204 

2181 

2598 

2240 

2567 

2632 

1390 

1592 

2272 

2348 

2845 

2213 

2493 

2918 

2547 

2520 

3316 

2823 

1738 

С
р
ед
н
ее

 
к
ол
и
ч
ес
тв
о 

за
яв
и
те
л
ей

 
п
о 
л
от
у 

2,68 

2,28 

1,54 

1,34 

1,38 

1,2 

1,14 

1,43 

1,3 

1,07 

1,02 

1,06 

1,55 

2,52 

1,4 

1,47 

1,35 

1 

2,81 

0,95 

1,68 

1 

3 

1,55 

У
ве
л
и
ч
ен
и
е 

ц
ен
ы

 п
о 

и
то
га
м

 
то
р
го
в,

 %
 

26,02 

11,43 

5,87 

11,77 

17,62 

15,59 

6,35 

128,6 

8,72 

20,06 

29,21 

41,39 

18,26 

63,2 

9,02 

12,72 

51,95 

18,55 

40,89 

15,6 

70,21 

12,52 

163,06 

4,22 
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4

П
р
и
л
о
ж
е
н
и
е

 4
 

Р
ас
пр
ед
ел
ен
ие

 п
ло
щ
ад
и 
зе
м
ел
ь 
Р
ос
си
йс
ко
й 
Ф
ед
ер
ац
ии

, т
ы
с.

 г
а.

 
по

 с
ос
то
ян
ию

 
на

 0
1.

01
.2

00
6 

по
 с
ос
то
ян
ию

 
на

 0
1.

01
.2

00
7 

по
 с
ос
то
ян
ию

 
на

 0
1.

01
.2

00
8 

по
 с
ос
то
ян
ию

 
на

 0
1.

01
.2

00
9 

по
 с
ос
то
ян
ию

 
на

 0
1.

01
.2

01
0 

по
 с
ос
то
ян
ию

 
на

 0
1.

01
.2

01
1 

по
 с
ос
то
ян
ию

 
на

 0
1.

01
.2

01
2 

по
 с
ос
то
ян
ию

 
на

 0
1.

01
.2

01
3 

№
 

п/
п 

К
ат
ег
ор
ия

 з
ем
ел
ь 

В государственной и 
муниципальной 
собственности 

Из них в 
муниципальной 
соственности 

В государственной и 
муниципальной 
собственности 

Из них в 
муниципальной 
соственности 

В государственной и 
муниципальной 
собственности 

Из них в 
муниципальной 
соственности 

В государственной и 
муниципальной 
собственности 

Из них в 
муниципальной 
соственности 

В государственной и 
муниципальной 
собственности 

Из них в 
муниципальной 
соственности 

В государственной и 
муниципальной 
собственности 

Из них в 
муниципальной 
соственности 

В государственной и 
муниципальной 
собственности 

Из них в 
муниципальной 
соственности 

В государственной и 
муниципальной 
собственности 

Из них в 
муниципальной 
соственности 

1 
2 

3 
4 

5 
6 

7 
8 

9 
10

 
11

 
12

 
13

 
14

 
15

 
16

 
17

 
18

 

1 

Зе
м
ли

 с
ел
ьс
ко
хо
зя
й-

ст
ве
нн
ог
о 

на
зн
ач
ен
ия

 
27

5 
80

1,
7 

45
,1

 
27

6 
52

6,
4

91
,4

 
27

4 
81

4,
9

1 
24

8,
5 

27
3 

36
1,

2
1 

58
2,

2 
27

0 
67

7,
3

2 
16

2,
0 

26
4 

28
8,

0
2 

78
3,

7 
26

0 
37

8,
4

3 
42

6,
2 

25
7 

79
9,

1 
4 

55
2,

1 

2 
Зе
м
ли

 н
ас
ел
ен
ны

х 
пу
нк
то
в,

 в
 т
ом

 ч
ис
ле

: 
16

 6
01

,2
 

10
,9

 
15

 5
67

,0
 

24
,7

 
15

 5
49

,4
 

13
0,

4 
15

 5
33

,0
 

16
5,

7 
15

 4
95

,1
 

20
9,

9 
15

 4
34

,9
 

25
5,

0 
15

 4
32

,2
 

32
8,

7 
15

 4
75

,8
 

40
8,

7 

2.
1 

го
ро
дс
ки
х 

на
се
ле
нн
ы
х 
пу
нк
то
в 

7 
22

2,
9 

3,
7 

7 
19

5,
7 

13
,2

 
7 

15
3,

0 
92

,9
 

7 
10

8,
0 

11
3,

5 
7 

09
1,

9 
15

4,
8 

7 
04

3,
8 

17
5,

7 
7 

05
1,

6 
24

4,
5 

7 
11

0,
0 

31
3,

9 

2.
2 

се
ль
ск
их

 н
ас
ел
ен
ны

х 
пу
нк
то
в 

8 
37

8,
3 

7,
2 

8 
37

1,
3 

11
,5

 
8 

39
6,

4 
37

,5
 

8 
42

5,
0 

52
,2

 
8 

40
3,

2 
55

,1
 

8 
39

1,
1 

79
,3

 
8 

38
0,

6 
84

,2
 

8 
36

5,
8 

94
,8

 

3 

Зе
м
ли

 п
ро
м
ы
ш
ле
н-

но
ст
и 
и 
ин
ог
о 
сп
ец
и-

ал
ьн
ог
о 
на
зн
ач
ен
ия

 
16

 6
30

,7
 

1,
4 

16
 6

08
,5

 
6,

9 
16

 5
92

,2
 

13
,4

 
16

 6
20

,6
 

18
,4

 
16

 6
35

,3
 

21
,4

 
16

 6
62

,9
 

27
,6

 
16

 6
75

,4
 

35
,9

 
16

 6
87

,5
 

42
,3

 

4 

Зе
м
ли

 о
со
бо

 о
хр
а-

ня
ем
ы
х 
те
рр
ит
ор
ий

 и
 

об
ъе
кт
ов

 
34

 1
66

,7
 

0,
0 

34
 2

00
,9

 
0,

3 
34

 3
90

,7
 

0,
5 

34
 3

51
,8

 
2,

8 
34

 8
30

,2
 

2,
5 

34
 9

39
,3

 
4,

0 
36

 5
00

,5
 

5,
2 

4 
65

4,
6 

5,
4 

5 
Зе
м
ли

 л
ес
но
го

 ф
он
да

  
1 

10
4 

93
9,

6 
0,

0 
1 

10
4 

88
9,

4 
0,

0 
1 

10
4 

97
5,

5 
0,

0 
1 

10
6 

52
5,

2 
0,

0 
1 

10
8 

45
2,

1 
0,

0 
1 

11
5 

76
1,

0 
35

,8
 

1 
12

0 
90

4,
0 

6,
1 

1 
12

1 
92

7,
6 

13
,5

 

6 
Зе
м
ли

 в
од
но
го

 ф
он
да

  
27

 9
07

,7
 

0,
0 

27
 9

00
,6

 
0,

0 
27

 9
42

,3
 

0,
0 

27
 9

33
,8

 
0,

1 
28

 0
18

,4
 

0,
4 

28
 0

26
,1

 
0,

4 
28

 0
44

,1
 

7,
6 

28
 0

43
,7

 
0,

7 

7 
Зе
м
ли

 з
ап
ас
а 

 
10

5 
31

5,
1 

14
,0

 
10

4 
33

9,
2

14
,0

 
10

3 
35

5,
4

29
,3

 
10

2 
55

8,
9

30
,7

 
10

2 
23

8,
2

25
,2

 
10

1 
26

6,
3

70
,2

 
98

 8
14

,3
 

67
,4

 
90

 8
34

,2
 

66
,3

 

  
И
т
ог
о 
зе
м
ел
ь 

1 
58

0 
36

2,
7 

71
,4

 
1 

58
0 

03
2,

0 
13

7,
3 

1 
57

7 
62

0,
4 

1 
42

2,
1 

1 
57

6 
88

4,
5 

1 
79

9,
9 

1 
57

6 
34

6,
6 

2 
42

1,
4 

15
76

37
8,

5
31

76
,7

 
15

76
74

8,
9

38
77

,1
 

1 
57

6 
82

2,
5 

50
89
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5

П
р
и
л
о
ж
е
н
и
е

 5
 

С
тр
ук
ту
ра

 с
де
ло
к 
с 
зе
м
ел
ьн
ы
м
и 
уч
ас
тк
ам
и 
в 
Р
ос
си
йс
ко
й 
Ф
ед
ер
ац
ии

 п
о 
со
ст
оя
ни
ю

 н
а 

01
.0

1.
20

06
 –

 0
1.

01
.2

01
3 

по
 с
ос
то
ян
ию

 н
а 

01
.0

1.
20

06
 

по
 с
ос
то
ян
ию

 
на

 0
1.

01
.2

00
7 

по
 с
ос
то
ян
ию

 н
а 

01
.0

1.
20

08
 

по
 с
ос
то
ян
ию

 
на

 0
1.

01
.2

00
9 

по
 с
ос
то
ян
ию

 
на

 0
1.

01
.2

01
0 

по
 с
ос
то
ян
ию

 
на

 0
1.

01
.2

01
1 

по
 с
ос
то
ян
ию

 
на

 0
1.

01
.2

01
2 

по
 с
ос
то
ян
ию

 
на

 0
1.

01
.2

01
3 

В
ид
ы

 с
де
ло
к 

К
ол

-в
о 
сд
ел
ок

, 
ед

. 
(п
ло
щ
ад
ь,

 г
а)

 

К
ол

-в
о 
сд
ел
ок

, 
ед

. 
(п
ло
щ
ад
ь,

 г
а)

 

К
ол

-в
о 
сд
ел
ок

, 
ед

. 
(п
ло
щ
ад
ь,

 г
а)

 

К
ол

-в
о 
сд
ел
ок

, 
ед

. 
(п
ло
щ
ад
ь,

 г
а)

 

К
ол

-в
о 
сд
ел
ок

, 
ед

. 
(п
ло
щ
ад
ь,

 г
а)

 

К
ол

-в
о 
сд
ел
ок

, 
ед

. 
(п
ло
щ
ад
ь,

 г
а)

 

К
ол

-в
о 
сд
ел
ок

, 
ед

. 
(п
ло
щ
ад
ь,

 г
а)

 

К
ол

-в
о 
сд
ел
ок

, 
ед

. 
(п
ло
щ
ад
ь,

 г
а)

 
1.

 А
ре
нд
а 
го
су
да
рс
тв
ен
ны

х 
и 

м
ун
иц
ип
ал
ьн
ы
х 
зе
м
ел
ь 

3 
66

5 
11

8 
(7

0 
15

4 
03

4)
 

3 
62

1 
08

6 
(6

8 
23

0 
40

3)
 

3 
73

7 
57

4 
(1

0 
48

27
 0

34
) 

3 
62

8 
10

9 
(1

14
 1

03
 3

70
,5

) 
35

14
 5

94
  

(1
13

08
17

63
,9

7)
 

34
03

60
8 

(1
38

57
67

36
,6

6)
 

32
54

 2
44

  
(1

59
42

05
25

,5
0)

 
34

24
 0

18
  

(1
56

92
36

77
,0

5)
 

1.
1 
в 
т.
ч.

 с
де
лк
и,

 с
ов
ер
ш
ен
ны

е 
в 

от
че
тн
ом

 г
од
у 

49
86

84
 

(1
1 

90
5 

49
3)

 
47

4 
12

8 
(1

4 
58

0 
74

2)
 

52
2 

48
7 

(5
 7

75
 5

5 
1)

 
47

2 
73

2 
(1

9 
94

1 
45

0)
 

41
06

76
  

(2
62

74
90

3,
12

) 
46

3 
02

9 
 

(2
87

38
00

8,
87

) 
43

0 
12

1 
(2

05
26

42
9,

06
) 

41
16

12
 

(1
44

60
71

5,
56

) 
2.

 П
ро
да
ж
а 
пр
ав

 а
ре
нд
ы

 
го
су
да
рс
тв
ен
ны

х 
и 
м
ун
иц
ип
ал
ьн
ы
х 

зе
м
ел
ь 

72
26

 
(3

8 
22

2)
 

58
54

 
(2

3 
31

6)
 

70
68

 
(1

24
 9

54
) 

13
83

5 
(1

49
 2

75
,9

) 
22

 4
12

  
(3

26
35

8,
96

) 
27

15
3 

 
(3

04
40

73
,5

5)
 

29
 7

91
 

(5
93

84
97

,1
7)

 
34

65
9 

 
(6

20
30

07
,6

9)
 

3.
 П
ро
да
ж
а 
го
су
да
рс
тв
ен
ны

х 
и 
м
ун
иц
ип
ал
ьн
ы
х 
зе
м
ел
ь 

15
0 

79
3 

(4
5 

48
5)

 
15

4 
70

2 
(9

1 
44

6)
 

17
6 

75
1 

(2
6 

27
9)

 
23

3 
70

6 
(3
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Д
ин
ам
ик
а 
ср
ед
ни
й 
ры

но
чн
ой

 с
то
им

ос
ти

 1
 к
в.
м

 ж
ил
ой

 н
ед
ви
ж
им

ос
ти

 в
 Р
ос
си
йс
ко
й 
Ф
ед
ер
ац
ии

 н
а 
пе
рв
ич
но
м

 и
 

вт
ор
ич
но
м

 р
ы
нк
е 

Показатель 

1996 

1997 

1998 

1999 

2000 

2001 

2002 

2003 

2004 

2005 

2006 

2007 

2008 

2009 

2010 

2011 

2012 

2013 

Ц
ен
а 

1 
к
в.

 м
 

н
а 
п
ер
ви
ч
н
ом

 
р
ы
н
к
е,

 р
уб

. 
(д
о 

19
98

 
го
да

 –
 т
ы
с.

 
р
уб

.)
 

3310 

3411 

5050 

6999 

8678 

10567 

12939 

16320 

20810 

25394 

36221 

47482 

52504 

47751 

48144 

43686 

48163 

50208 

И
н
де
к
сы

 ц
ен

 
н
а 
п
ер
ви
ч
н
ом

 
р
ы
н
к
е,

 %
 к

 
п
р
ед
ы
ду
щ
ем

у 
го
ду

 

- 

103,1 

148,1 

138,6 

124,0 

121,8 

122,4 

126,1 

127,5 

122,0 

142,6 

131,1 

110,6 

90,9 

100,8 

90,7 

110,2 

104,2 

Ц
ен
а 

1 
к
в.

 м
 

н
а 
вт
ор
и
ч
н
ом

 
р
ы
н
к
е,

 р
уб

. 
(д
о 

19
98

 
го
да

 –
 т
ы
с.

 
р
уб

.)
 

2546 

2704 

4941 

6151 

6590 

9072 

11557 

13967 

17931 

22166 

36615 

47206 

56495 

52895 

59998 

48243 

56370 

56478 

И
н
де
к
сы

 ц
ен

 
н
а 
вт
ор
и
ч
н
ом

 
р
ы
н
к
е,

 %
 к

 
п
р
ед
ы
ду
щ
ем

у 
го
ду

 

- 

106,2 

182,7 

124,5 

107,1 

137,7 

127,4 

120,9 

128,4 

123,6 

165,2 

128,9 

119,7 

93,6 

113,4 

80,4 

116,8 

100,2 
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Д
ан
ны

е 
по
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бъ
ем
у 
вв
од
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ж
ил
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а 
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м
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во
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нд
ив
ид
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ль
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ил
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 к
в.
м
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Д
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вв
од
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ж
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16

,1
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,3
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,6
 

17
,5
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,1
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,6
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,0
 

39
,5
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,2
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,3
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,0
 %
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,1
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,4
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,7
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,9
 

28
,5
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,6
 %
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,4
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,5
 

43
,7
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,3
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,8

 
43

,0
 %
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65
,2
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,8
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,2

 %
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,4
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,4
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,8
 %
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ил
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П
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ие

 и
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ия
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до
по
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Ф
ед
ер
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ьн
ы
й 
ур
ов
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за
ко
но
в 

Г
ра
ж
да
нс
ки
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К
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Р
Ф

 
Г
ос
уд
ар
ст
ве
нн
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 Д
ум
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Р
Ф

, о
т 
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19

94
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оя
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ы
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№
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. 
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 о
кт
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00
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-Ф
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ед
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ы
х 
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11
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до
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Д
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. 
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00
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. 
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из
м
ен
ен
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м
и 
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до
по
лн
е-
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ту
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в 
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си
лу
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00
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№
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Ф
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да
кц
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 Ф
ед
ер
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ы
х 

за
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от
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00
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№
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57
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З 

П
ос
та
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ен
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 П
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ви
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ль
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ва

 Р
Ф

 
П
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те
ль
ст
во
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Ф
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 н
оя
бр
я 
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. 

№
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Ф
ед
ер
ал
ьн
ы
й 
за
ко
н 

«О
 г
ос
уд
ар
ст
ве
н-

но
й 
ре
ги
ст
ра
ци
и 
пр
ав

 н
а 
не
дв
иж

им
ое

 
им
ущ

ес
тв
о 
и 
сд
ел
ок

 с
 н
им

» 

П
ри
ня
т 
Г
ос
уд
ар
ст
ве
нн
ой

 
Д
ум

ой
 Р
Ф

 1
7.

06
.1

99
7 

21
 и
ю
ля

 1
99

7 
г.

 
N

 1
22

-Ф
З 

 

Р
ег
ио
на
ль
ны

й 
ур
ов
ен
ь 
за
ко
но
в 

За
ко
н 
П
ен
зе
нс
ко
й 
об
ла
ст
и 

«О
 р
ег
у-

ли
ро
ва
ни
и 
зе
м
ел
ьн
ы
х 
от
но
ш
ен
ий

 
на

 т
ер
ри
то
ри
и 
П
ен
зе
нс
ко
й 
об
ла
ст
и»

 

За
ко
но
да
те
ль
но
е 
С
об
ра
ни
е 

П
ен
зе
нс
ко
й 
об
ла
ст
и 

3 
ап
ре
ля

 2
00

3г
. 

7 
ап
ре
ля

 2
00

3 
г.

 
№

46
1-
ЗП

О
 

в 
ре
да
кц
ии

 з
ак
он
ов

 
П
ен
зе
нс
ко
й 
об
ла
ст
и 
от

 
19

.1
1.

20
07

 г
. №

14
24

-З
П
О

 
М
ун
иц
ип
ал
ьн
ы
й 
ур
ов
ен
ь 
за
ко
но
в 

Р
еш

ен
ие

 П
ен
зе
нс
ко
й 
Г
ор
од
ск
ой

 
Д
ум

ы
 

П
ен
зе
нс
ка
я 
Г
ор
од
ск
ая

 Д
ум

а 
25

 а
пр
ел
я 

20
08

 г
 

№
 9

49
-4

5/
4 

 

П
ос
та
но
вл
ен
ие

 а
дм

ин
ис
тр
ац
ии

  
г.

 П
ен
зы

 «
О

 п
ро
ве
де
ни
и 
то
рг
ов

» 
 

 
№

 п
/п

 в
 р
е-

ги
ст
ра
ци
он

-
но
й 
ба
зе

 
У
пр
ав
ле
ни
я 

 

П
ра
ви
ла

 з
ем
ле
по
ль
зо
ва
ни
я 
и 

за
ст
ро
йк
и 
те
рр
ит
ор
ии

 г
ор
од
а 
П
ен
зы

 
 

Н
ас
то
ящ

ие
 П
ра
ви
ла

 
вс
ту
па
ю
т 
в 
си
лу

 с
 м
ом

ен
та

 
их

 о
ф
иц
иа
ль
но
го

 
оп
уб
ли
ко
ва
ни
я 
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В
ы
бо
рк
а 
зе
м
ел
ьн
ы
х 
уч
ас
тк
ов

 д
ля

 и
нд
ив
ид
уа
ль
но
го

 ж
ил
ищ

но
го

 с
тр
ои
те
ль
ст
ва

,  
ре
ал
из
ов
ан
ны

х 
пр
и 
по
м
ощ

и 
ау
кц
ио
но
в 
в 
пе
ри
од

 с
 0

1.
01

.2
01

3 
по

 0
1.

04
.2

01
4 

Д
ат
а 
п
р
ов
е-

де
н
и
я 

ау
к
ц
и
он
а 

М
ес
то
п
ол
ож

ен
и
е 
зе
м
ел
ьн
ог
о 

уч
ас
тк
а 

П
л
ощ

ад
ь 

зе
м
ел
ь-

н
ог
о 

уч
ас
тк
а,

 
%

 

Н
аз
н
а-

ч
ен
и
е 

зе
м
ел
ь-

н
ог
о 

уч
ас
тк
а

К
ол

-в
о 

уч
ас
тн
и

-
к
ов

 
ау
к
ц
и
он
а,

 
ч
ел

. 

Н
ач
ал
ьн
ая

 
ц
ен
а,

 р
уб

. 

Ш
аг

 
ау
к
ц
и
он
а,

 
ру
б.

 

А
ук

-
ц
и
он
н
ая

 
ст
ои

-
м
ос
ть

, 
ру
б.

 

С
сы

л
к
а 
н
а 
и
зв
ещ

ен
и
е 
в 
се
ти

 
И
н
те
рн
ет

 

К
ол

-
во

 
ш
аг
ов

П
р
и
р
ос
т 

ау
к
ц
и
он
н
ой

 
ц
ен
ы

 п
о 

ср
ав
н
ен
и
ю

 с
 

н
ач
ал
ьн
ой

 
ст
ои
м
ос
ть
ю

, 
%

 
1 

2 
3 

4 
5 
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7 

8 
9 

10
 

11
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