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1. ВВОДНАЯ ЧАСТЬ 

1.1. Основные сведения 

Таблица 1 – Основные сведения 

Показатель Значение 

Дата составления заключения 14 декабря 2020 года 

Основание для проведения ис-

следования 

Письмо департамента имущественных отношений Красно-

дарского края от 11.12.2020 № 52-07-07- 46581/20 «О предо-

ставлении информации» 

Объект исследования 

Экономическая обоснованность внесения изменений в По-

становление главы администрации (губернатора) Красно-

дарского края от 21.03.2016 № 121 «О Порядке определения 

размера арендной платы за земельные участки, находящиеся 

в государственной собственности Краснодарского края, и за 

земельные участки, государственная собственность на кото-

рые не разграничена на территории Краснодарского края, 

предоставленные в аренду без торгов», в части установле-

ния ставки арендной платы в отношении земельных участ-

ков, расположенных в границах игорной зоны «Красная по-

ляна». 

Информация предоставленная 

для анализа 

Пояснения к бухгалтерскому балансу и отчету о финансо-

вых результатах за 2019 год. Бухгалтерский баланс ООО 

«ДОМЕЙН» на 31 декабря 2019 г. Отчет о движении де-

нежных средств ООО «ДОМЕЙН» за 2019 год. Отчет о фи-

нансовых результатах ООО «ДОМЕЙН» за 2019 год.  

Средство для проведения расче-

тов 

Расчеты выполнены с помощью лицензионного программ-

ного обеспечения, общераспространенной программы 

Microsoft Excel с максимально возможной точностью. Отоб-

ражаемое количество знаков может не учитывать округле-

ние, поэтому при проведении пересчета результат может 

незначительно отличаться от представленного в силу возни-

кающей математической погрешности. Данная погрешность 

не оказывает существенного влияния на получаемый ре-

зультат. 

Цель исследования 

Финансово-экономическое обоснование  внесения соответ-

ствующих изменений в Постановление главы администра-

ции (губернатора) Краснодарского края от 21.03.2016 № 121 

«О Порядке определения размера арендной платы за зе-

мельные участки, находящиеся в государственной соб-

ственности Краснодарского края, и за земельные участки, 

государственная собственность на которые не разграничена 

на территории Краснодарского края, предоставленные в 

аренду без торгов», в части установления ставки арендной 

платы в отношении земельных участков, расположенных в 

границах игорной зоны «Красная поляна» 

 

1.2. Перечень источников, используемых при исследовании 

Выполнение исследования осуществлялось с учетом положений следующих нормативных 

документов: 

1. Земельный кодекс Российской Федерации. 

2. Гражданский кодекс Российской Федерации. 

3. Налоговый кодекс Российской Федерации. 
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4. Постановление Правительства Российской Федерации от 16.07.2009 № 582 «Об 

основных принципах определения арендной платы при аренде земельных участ-

ков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, и о Пра-

вилах определения размера арендной платы, а также порядка, условий и сроков 

внесения арендной платы за земли, находящиеся в собственности Российской Фе-

дерации». 

5. Приказ Министра экономического развития Российской Федерации от 29.12.2017 

№ 710 «Об утверждении методических рекомендаций по применению основных 

принципов определения арендной платы при аренде земельных участков, находя-

щихся в государственной или муниципальной собственности, утвержденных По-

становлением Правительства Российской Федерации от 16 июля 2009 № 582». 

6. Постановление главы администрации (губернатора) Краснодарского края от 

21.03.2016 № 121 «О Порядке определения размера арендной платы за земельные 

участки, находящиеся в государственной собственности Краснодарского края, и за 

земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена на 

территории Краснодарского края, предоставленные в аренду без торгов». 

7. Распоряжение Правительства РФ от 10.08.2016 № 1697-р «О создании игорной зо-

ны «Красная поляна» на территории муниципального образования город-курорт 

Сочи Краснодарского края». 

8. Федеральный закон от 29.12.2006 № 244-ФЗ «О государственном регулировании 

деятельности по организации и проведению азартных игр и о внесении изменений 

в некоторые законодательные акты Российской Федерации». 

9. Приказ департамента имущественных отношений Краснодарского края от 

05.10.2020 № 1882 «Об утверждении результатов государственной кадастровой 

оценки земельных участков из состава земель населенных пунктов на территории 

Краснодарского края». 

10. Отчет №5-2020 об итогах государственной кадастровой оценки земельных участ-

ков из состава земель населенных пунктов на территории Краснодарского края по 

состоянию на 01.01.2020. 

2. ИССЛЕДОВАТЕЛЬСКАЯ ЧАСТЬ 

2.1. Порядок определения арендной платы земельных участков Краснодарского 

края при аренде земельных участков, находящихся в собственности Красно-

дарского края, а также земельных участков, государственная собственность 

на которые не разграничена 

Согласно статье 1 Земельного кодекса Российской Федерации одним из принципов зе-

мельного законодательства является дифференцированный подход к установлению право-

вого режима земель, учет природных, социальных, экономических и иных факторов.  

В соответствии с пунктом 4 статьи 22 Земельного кодекса Российской Федерации общие 

начала определения арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в госу-

дарственной или муниципальной собственности, могут быть установлены Правительством 

Российской Федерации.  

На основании Постановления Правительства РФ от 16.07.2009 № 582 «Об основных 

принципах определения арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в 

государственной или муниципальной собственности, и о Правилах определения размера 

арендной платы, а также порядка, условий и сроков внесения арендной платы за земли, 

находящиеся в собственности Российской Федерации» арендная плата при аренде земель-
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ных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, опре-

деляется исходя из следующих основных принципов:  

Принцип экономической обоснованности, в соответствии с которым арендная плата 

устанавливается в размере, соответствующем доходности земельного участка с учетом 

категории земель, к которой отнесен такой земельный участок, и его разрешенного ис-

пользования, а также с учетом государственного регулирования тарифов на товары (рабо-

ты, услуги) организаций, осуществляющих хозяйственную деятельность на таком земель-

ном участке, и субсидий, предоставляемых организациям, осуществляющим деятельность 

на таком земельном участке;  

Принцип предсказуемости расчета размера арендной платы, в соответствии с которым в 

нормативных правовых актах органов государственной власти и органов местного само-

управления определяется порядок расчета арендной платы и случаи, в которых возможен 

пересмотр размера арендной платы в одностороннем порядке по требованию арендодате-

ля;  

Принцип предельно допустимой простоты расчета арендной платы, в соответствии с 

которым предусматривается возможность определения арендной платы на основании ка-

дастровой стоимости;  

Принцип недопущения ухудшения экономического состояния землепользователей и 

землевладельцев при переоформлении ими прав на земельные участки, в соответствии с 

которым размер арендной платы, устанавливаемый в связи с переоформлением прав на 

земельные участки, не должен превышать более чем в 2 раза размер земельного налога в 

отношении таких земельных участков;  

Принцип учета необходимости поддержки социально значимых видов деятельности 

посредством установления размера арендной платы в пределах, не превышающих размер 

земельного налога, а также защиты интересов лиц, освобожденных от уплаты земельного 

налога;  

Принцип запрета необоснованных предпочтений, в соответствии с которым порядок 

расчета размера арендной платы за земельные участки, принадлежащие соответствующе-

му публично-правовому образованию и отнесенные к одной категории земель, используе-

мые или предназначенные для одних и тех же видов деятельности и предоставляемые по 

одним и тем же основаниям, не должен различаться; 

Принцип учета наличия предусмотренных законодательством Российской Федера-

ции ограничений права на приобретение в собственность земельного участка, зани-

маемого зданием, сооружением, собственником этого здания, сооружения, в соответствии 

с которым размер арендной платы не должен превышать размер земельного налога, уста-

новленный в отношении предназначенных для использования в сходных целях и занимае-

мых зданиями, сооружениями земельных участков, для которых указанные ограничения 

права на приобретение в собственность отсутствуют. 

При установлении порядка определения размера арендной платы органы государственной 

власти субъектов Российской Федерации должны руководствоваться указанными основ-

ными принципами.  

Согласно пункту 3 статьи 65 Земельного кодекса Российской Федерации использование 

земли в Российской Федерации является платным. Формами платы за использование зем-

ли являются земельный налог и арендная плата. 

Порядок определения арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в 

собственности Краснодарского края, а также земельных участков, государственная соб-

ственность на которые не разграничена, установлен постановлением главы администра-
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ции (губернатора) Краснодарского края от 21.03.2016 № 121 «О Порядке определения 

размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в государственной собствен-

ности Краснодарского края, и за земельные участки, государственная собственность на 

которые не разграничена на территории Краснодарского края, предоставленные в аренду 

без торгов». 

В данном исследовании рассматривается способ определения размера годовой арендной 

платы при аренде земельных участков на основании кадастровой стоимости земельных 

участков. 

Размер годовой арендной платы, определенный на основании кадастровой стоимости зе-

мельного участка, при заключении договора определяется по формуле: 

АП = КС x Са№ x КИ, где: 

АП - размер арендной платы, руб.; 

К(Р) С - кадастровая или рыночная стоимость земельного участка, руб.; 

Са№ - соответствующая ставка арендной платы, %; 

КИ - коэффициент инфляции. 

2.2. Описание игорной зоны Краснодарского края 

Правовые основы государственного регулирования деятельности по организации и прове-

дению азартных игр на территории Российской Федерации установлены Федеральным за-

коном от 29 декабря 2006 г. № 244-ФЗ «О государственном регулировании деятельности 

по организации и проведению азартных игр и о внесении изменений в некоторые законо-

дательные акты Российской Федерации» (далее- Федеральный закон № 244-ФЗ). 

Согласно части 1 статьи 1 Федерального закона № 244-ФЗ ограничения деятельности по 

организации и проведению азартных игр на территории Российской Федерации установ-

лены в целях защиты нравственности, прав и законных интересов граждан. 

Федеральным законом № 244-ФЗ установлено, что деятельность по организации и прове-

дению азартных игр в Российской Федерации может осуществляться исключительно в 

игорных заведениях, расположенных в игорных зонах (за исключением букмекерских 

контор, тотализаторов, их пунктов приема ставок, деятельность которых может быть ор-

ганизована вне игорных зон на основании соответствующих лицензий). 

Пунктом 7 статьи 4 Федерального закона № 244-ФЗ определено, что игорной зоной явля-

ется часть территории Российской Федерации, которая предназначена для осуществления 

деятельности по организации и проведению азартных игр и границы которой установлены 

в соответствии с Федеральным законом № 244-ФЗ. 

Частью 1 статьи 9 Федерального закона № 244-ФЗ установлено, что на территории Рос-

сийской Федерации создается пять игорных зон, на территории одного субъекта Россий-

ской Федерации может быть создано не более одной игорной зоны. 

В соответствии с частью 2 статьи 9 Федерального закона № 244-ФЗ игорные зоны созда-

ются на территории Республики Крым, Алтайского края, Приморского края, Краснодар-

ского края и Калининградской области. 

Распоряжением Правительства РФ от 10.08.2016 № 1697-р была создана игорная зона 

«Красная поляна» на территории муниципального образования город-курорт Сочи Крас-

нодарского края площадью 165026 кв. метров. Границы игорной зоны «Красная поляна» 

определены в границах земельных участков, предоставленных для размещения олимпий-

ских объектов федерального значения, финансирование и строительство которых не осу-

ществлялись за счет бюджетных ассигнований или средств Государственной корпорации 

по строительству олимпийских объектов и развитию города Сочи как горноклиматическо-

го курорта, 23:49:0420021:1070, 23:49:0512001:2077, 23:49:0000000:885, 



7 

 

23:49:0420022:1149, 23:49:0420022:1143, 23:49:0420022:1171, 23:49:0420020:1017, 

23:49:0420021:1067, 23:49:0420021:1069, 23:49:0000000:7415, 23:49:0420021:1068, 

23:49:0420022:1146, 23:49:0512001:1502, 23:49:0420021:1066, 23:49:0420022:1172, 

23:49:0512001:1562, 23:49:0512001:2113, 23:49:0420022:1145, 23:49:0512002:4777. 

2.2.1. Описание местоположения игорной зоны «Красная поляна»  

Игорная зона «Красная поляна» расположена в пределах Краснополянского поселкового 

округа Адлерского района города-курорта Сочи в селе Эстосадок и пгт. Красная поляна. 

 

Рисунок 1 – Карта-схема местоположения игорной зоны на территории муниципального 

образования города-курорта Сочи. 

 

Рисунок 2 – Карта-схема местоположения игорной зоны на территории Краснополян-

ского поселкового округа  

Местоположение  

Кластер 1 

Кластер 2 

Кластер 3 



8 

 

Красная Поляна и Эстосадок расположены в среднем течении реки Мзымта, в 40 км от 

побережья Чёрного моря на высоте около 500 метров над уровнем моря в 64 км к юго-

востоку от Центрального Сочи, в горной зоне Причерноморского побережья. Рельеф 

местности в основном гористый с ярко выраженными колебаниями относительных высот. 

Средние высоты составляют около 698 метров над уровнем моря. На юге возвышается 

хребет Аибга с одноимённой вершиной, чья абсолютная высота составляет 2 509 метров. 

К северу проходит граница Кавказского биосферного заповедника. 

Экономика в поселковом округе основывается на обслуживании туристов и посетителей в 

зимнее и летнее время. Красная Поляна — популярный центр горнолыжного спорта. На 

территории округа следующие горнолыжные центры: 

- Горнолыжный комплекс «Альпика-Сервис»; 

- Горно-туристический центр ОАО «Газпром»; 

- Горнолыжный комплекс «Горная карусель»; 

- Горнолыжный комплекс «Роза Хутор». 

Стремительное развитие пгт. Красная Поляна как горнолыжный курорт получил в связи с 

реализацией федеральной целевой программы «Развитие Сочи как горноклиматического 

курорта в 2006—2014 гг.», а также проведением в Сочи зимних Олимпийских игр 2014 

года. Помимо большого количества построенных спортивных объектов в округе возведе-

ны гостиничные комплексы, развлекательные и торговые центры.  

Можно выделить следующие особенности территории Краснополянского поселкового 

округа Адлерского района города-курорта Сочи: 

- Краснополянский поселковый округ принимал соревнования Олимпийских и Па-

ралимпийских Игр 2014 года, обладает обширной сетью горнолыжных трасс (76 км 

различной сложности Курорта «Роза Хутор» и 23,3 км СТК «Горная Карусель»), 

высокоскоростными подъемниками (18 различных видов подъёмников Курорта 

«Роза Хутор» и 12 горнолыжных подъёмников курорта «Горки Город») и долгим 

сезоном катания (с ноября по май); 

- уровень сервиса отвечает мировым стандартам; 

- предлагает разнообразный круглогодичный досуг для взрослых и детей (экскурсии, 

горные походы в трех климатических зонах, скалодром, велопрогулки и маунтин-

байк, спортивные игры, йога, конные прогулки по хребту, открытый бассейн, вере-

вочный парк, спа-комплексы); 

- на базе горнолыжных курортов функционирует 29 отелей и апарт-отелей различно-

го уровня сервисного обслуживания. 

- в состав инфраструктурных объектов также входят многочисленные кафе, бары и 

рестораны, магазины, многоуровневые автостоянки, торговый центр, супермаркет, 

салоны красоты, включая такие известные бренды как Mc’Donalds, Starbucks, ре-

стораны федеральной сети White Rabbit. 

- функционируют школа горных лыж и сноуборда, детский клуб, прокат горнолыж-

ного и сноубордического снаряжения, прокат велосипедов, спортивные и детские 

площадки, крытый ледовый каток с полноразмерной хоккейной ареной, соответ-

ствующие стандартам Международной Федерации хоккея (29*60 м); 

- два крытых аквапарка; 

- для качественного отдыха мирового уровня создана вся необходимая инфраструк-

тура, в том числе в пгт. Красная Поляна находится современный медицинский 

центр. 
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Главным ценообразующим фактором, определяющим степень коммерческой привлека-

тельности недвижимости, является местоположение объекта недвижимости. Красная по-

ляна являются круглогодичным курортом с развитой инфраструктурой и интенсивным 

человекопотоком, что положительно сказывается на развитие и доходности игорной зоны 

«Красная поляна»  

2.2.2. Транспортная инфраструктура 

Действующий аэропорт расположен на расстоянии 39 км от игорной зоны (время полета 

от Москвы около 2 часов). 

Транспортную доступность к зоне обеспечивают автодорога федерального значения (А-

149) «Адлер - Красная Поляна». Добраться до игорной зоны возможно личным, а также 

общественным транспортом. 

Ближайшая Железнодорожная станция «Роза Хутор» - конечная остановка в горном кла-

стере Сочинского железнодорожного узла Северо-Кавказской железной дороги (маршрут 

Сочи – Адлер – «Красная Поляна» – Сочи – Адлер – «Олимпийский парк»), находится в 

восточной части поселка Эсто-Садок, рядом с курортом «Роза-Хутор». Железнодорожная 

станция запущена в эксплуатацию в 2013 году. Пропускная способность станции – 8,2 

тыс. пассажиров в час. 

2.2.3. Анализ деятельности по организации и проведению азартных игр оператора 

игорной зоны. 

В целях оценки влияния изменения арендных платежей на доходность деятельности по 

организации азартных игр проведен анализ экономического состояния субъекта осу-

ществляющего деятельность по организации и проведения азартных игр.  

В игорной зоне «Красная поляна» в соответствии с разрешением от 05.10.2016 № 03-3 ве-

дет деятельность по организации и проведению азартных игр обществу с ограниченной 

ответственностью  «ДОМЕЙН» (долее - ООО «ДОМЕЙН»). Разрешение выдано на осно-

вании приказа органа управления игорной зоной от 5 октября 2016 г. № 1926. 

ООО «ДОМЕЙН образовано 24 декабря 2015 года. Основным обществом, владеющим 

100% долей в уставном капитале Общества, является компания Сильверрон Интернешнл 

Пте. ЛТД (Silverro№ International Pte/ LTD) зарегистрированная по законодательству Рес-

публики Сингапур по адресу: Сингапур, Джу Чиат Роуд, 176. 

ООО «ДОМЕЙН» зарегистрировано по адресу: Российская Федерация, Краснодарский 

край, г. Сочи, Адлерский район, с. Эстосадок, наб. Времена года, 11 офис 202. 

Среднегодовая численность персонала за 2019 год составила 1482 человека, за 2018 год-

1180 человек. 

С целью осуществления игорной деятельности ООО «ДОМЕЙН» арендует следующие 

объекты недвижимости: 

- здание казино с кадастровым номером 23:49:0420021:1097, общей площадью 

38270,6 кв.м., расположенное по адресу: Краснодарский край, г. Сочи, Адлерский 

район, с. Эстосадок, ул. Эстонская, д. 51 и полученное на основании договора 

аренды от 23.11.2016 №503 с НАО «Красная Поляна» на срок 5 лет. 

- здание казино «Бумеранг» с кадастровым номером 23:49:0512002:4369, общей 

площадью 15115,7 кв.м., расположенное по адресу: Краснодарский край, г. Сочи, 

Адлерский район, с. Эстосадок, наб. Лаванда, д. 1 и полученное на основании дого-

вора аренды №б/н от 01.11.2018 с ООО «Роза Хутор» на срок до 24.12.2020 с про-

лонгацией. 

- здание «Апарт-отель №6»  с кадастровым номером 23:49:0420022:1346, общей 

площадью 14 265,3 кв.м, расположенное по адресу: Краснодарский край, г. Сочи, 

http://otdih.nakubani.ru/jd-vokzal-adler/
http://otdih.nakubani.ru/zh-d-vokzal/
http://otdih.nakubani.ru/stanciya-olimpijskiy-park/
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Адлерский район, с. Эстосадок, наб. Лаванда, д. 1 и полученное на основании дого-

вора  аренды №323 от 01.12.2019. 

Таблица 2 – Количество игорных столов, размещенных в игорных заведениях 

Период «Казино Сочи» «Бумеранг» 

Январь 2019 53 20 

Февраль 2019 52 20 

Март 2019 53 20 

Апрель 2019 54 19 

Май 2019 60 19 

Июнь 2019 60 19 

Июль 2019 101 17 

Август 2019 58 17 

Сентябрь 2019 58 18 

Октябрь 2019 62 18 

Ноябрь 2019 64 18 

Декабрь 2019 67 18 

Январь 2020 54 18 

Февраль 2020 74 18 

Март 2020 0 0 

Апрель 2020 0 0 

Май 2020 0 0 

Июнь 2020 0 0 

Июль 2020 43 0 

Август 2020 45 15 

Сентябрь 2020 55 15 

 

Таблица 3 – Количество игровых автоматов, размещенных в игорных заведениях 

Период "Казино Сочи" "Бумеранг" "Бонус Slots" 

Январь 2019 413 204 84 

Февраль 2019 413 204 84 

Март 2019 413 204 84 

Апрель 2019 409 189 75 

Май 2019 405 187 75 

Июнь 2019 408 190 75 

Июль 2019 408 190 75 

Август 2019 404 190 79 

Сентябрь 2019 401 190 83 

Октябрь 2019 390 187 164 

Ноябрь 2019 389 192 155 

Декабрь 2019 409 192 167 

Январь 2019 409 188 167 

Февраль 2020 409 194 167 

Март 2020 0 0 0 

Апрель 2020 0 0 0 

Май 2020 0 0 0 

Июнь 2020 0 0 0 
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Июль 2020 0 0 0 

Август 2020 0 0 0 

Сентябрь 2020 286 89 113 

Таким образом, в среднем, в 2019 году в игорной зоне работало 80 игровых столов  и 698 

игровых автоматов.  

Таблица 4 – Количество посетителей игровых заведений  

Период "Казино Сочи" "Бумеранг" "Бонус Slots" ИТОГО 

Январь 2019 52 764 6 514 7 797 67 075 

Февраль 2019 40 169 5 877 6 600 52 646 

Март 2019 47 891 7 465 6 685 62 041 

Апрель 2019 33 303 6 968 6 165 46 436 

Май 2019 38 999 7 276 6 742 53 017 

Июнь 2019 38 811 8 418 6 185 53 414 

Июль 2019 47 486 9 593 7 242 64 321 

Август 2019 44 602 11 058 7 409 63 069 

Сентябрь 2019 45 426 11 740 7 951 65 117 

Октябрь 2019 48 442 11 986 11 849 72 277 

Ноябрь 2019 43 308 12 105 11 387 66 800 

Декабрь 2019 44 360 12 154 11 772 68 286 

ИТОГО за 2019 525 561 111 154 97 784 734 499 

Январь 2020 54 158 15 057 12 540 81 755 

Февраль 2020 40 332 12 578 10 367 63 277 

Март 2020 29 636 10 354 8 962 48 952 

Апрель 2020 - - - - 

Май 2020 - - - - 

Июнь 2020 - - 2 894 2 894 

Июль 2020 3 863 - 3 126 6 989 

Август 2020 3 955 1 102 3 271 8 328 

Сентябрь 2020 3 720 998 2 987 7 705 

Итого 9мес 2020 135 664 40 089 44 147 219 900 

 

 
Рисунок 3 – График посещаемости игорных заведений (человек в месяц) 
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За 2019 игровые заведения посетили 734 тыс. человек и 219 тыс. за 9 месяцев 2020 года. 

По итогам 2019 года турпоток в Сочи составил 6,2 млн человек, соответственно каждый 8 

человек посетил игорные заведения Красной поляны. 

ООО «ДОМЕЙН» осуществляет уплату налога на игорный бизнес в соответствии со ста-

тьей 1 Закона Краснодарского края от 20.10.2003 № 611-КЗ «О налоге на игорный бизнес» 

в размере 250 000 рублей за один игровой стол и 15 000 рублей за один игровой автомат в 

месяц. Общая сумма налога на игорный бизнес за 2019 год составила - 414 400 тыс. руб. (в 

2018 году - 306 703 тыс. руб).  

Выручка от организации и проведения азартных игр и заключения пари, определенная на 

основании поступления денежных средств от продажи фишек и баллов лояльности, за ми-

нусом фишек и баллов лояльности, предъявленных клиентами составляет 94 % от общих 

доходов ООО «ДОМЕЙН». 

Таблица 5 – Структура доходов ООО «ДОМЕЙН»  

Наименование вида деятельности 2019 2018 

Выручка от организации и проведения азартных игр и заключения 

пари 
5 646 574 4 699 941 

Выручка от реализации продукции общественного питания 257 958 233 571 

Выручка от оказания услуг по проведению мероприятий  1 077 15 041 

Выручка гостиницы по оказанию услуг по размещению гостей 3 153  -  

Выручка по оказанию транспортных услуг 1 451 1 770 

Выручка по оказанию прочих услуг 8 410 42 587 

Выручка от предоставления площадей в аренду 34 572 35 674 

Выручка от предоставления имущества в аренду 417 5 382 

Выручка от оказания услуг комиссионера 47514 - 

Выручка от оказания рекламных услуг  1 601 17 179 

Выручка от продажи сувениров/товаров 8 878 148 

ИТОГО выручка, тыс.руб. 6 011 605 5 051 293 

Таблица 6 – Структура расходов ООО «ДОМЕЙН»  

Наименование вида деятельности 2019 2018 

Расходы от организации и проведения азартных игр и заключения 

пари 
3 335 893 2 711 819 

Расходы от реализации продукции общественного питания 288 759 290 517 

Расходы от оказания услуг по проведению мероприятий  179 2 725 

Расходы от продажи сувениров/товаров 4 070 381 

Расходы от оказания прочих услуг 1 841 42 883 

Расходы от оказания рекламных услуг  227 3 229 

Расходы от предоставления площадей в аренду 20 027 8 236 

Расходы от предоставления имущества в аренду 104 996 

Расходы по оказанию транспортных услуг 335 349 

Расходы гостиницы по оказанию услуг по размещению гостей 2 227 - 

Расходы от оказания услуг комиссионера 48 014 - 

ИТОГО расходы, тыс. руб. 3 701 676 3 063 153 

Таблица 7 – Валовая прибыль от деятельности по организации и проведению азартных 

игр  ООО «ДОМЕЙН»  

Наименование показателя 2019 2018 
Изменение 

в рублях в процентах 
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Выручка от реализации и 

проведения азартных игр и 

заключения пари, тыс. руб. 

5 646 574 4 699 941 946 633 20% 

Себестоимость деятельно-

сти по организации и прове-

дению азартных игр и за-

ключения пари, тыс. руб. 

3 335 893 2 711 819 624 074 23% 

Валовая прибыль от дея-

тельности по организации 

азартных игр, тыс. руб. 

2 310 681 1 988 122 322 559 16% 

Коммерческие расходы, 

тыс. руб. 
376 353 277 000 99 353 36% 

Управленческие расходы, 

тыс, руб. 
248 264 257 085 -8 821 -3% 

Налог на игорный бизнес, 

тыс. руб. 
414 268 307 747 106 521 35% 

Прибыль от продаж после 

уплаты налога на игорный 

бизнес, тыс. руб. 

1 271 796 1 146 290 125 506 11% 

Таким образом, доход ООО «ДОМЕЙН» от осуществления деятельности по проведению 

азартных игр (без учета процентов к уплате) в 2019 году вырос на 11 % и составил 1 271 

796 тыс. руб. 

Рентабельность услуг по организации азартных игр ООО «ДОМЕЙН» в 2019 году соста-

вила 32 % (Прибыль от продаж после уплаты налога на игорный бизнес/( Себестоимость 

деятельности по организации и проведению азартных игр и заключения пари, тыс. руб. + 

Коммерческие расходы, тыс. руб + Управленческие расходы, тыс, руб.). 

Информация о средней норме доходности  деятельности в  зависимости от отраслей эко-

номики отражены в Приложение № 4 к Приказу ФНС России от 30 мая 2007 года № ММ-

3-06/333@ (актуализировано с учетом данных за 2019 год Федеральная служба государ-

ственной статистики. www.gks.ru) 

Таблица 8 – Рентабельность проданных товаров, продукции, работ, услуг и рентабель-

ность активов организаций по видам экономической деятельности, в процентах. 

Вид экономической деятельности (согласно ОКВЭД-2) 

2019 год 

Рентабельность 

проданных това-

ров, продукции 

(работ, услуг), % 

Рентабельность 

активов, %** 

Всего 11,4 6,8 

сельское, лесное хозяйство, охота, рыболовство и рыбо-

водство 
18,6 5,5 

растениеводство и животноводство, охота и 

предоставление соответствующих услуг в этих областях 
14,8 3,4 

лесоводство и лесозаготовки 4,2 4,3 

рыболовство и рыбоводство 62,7 22,7 

добыча полезных ископаемых 29,6 12,6 

добыча угля 12,9 5,5 

добыча сырой нефти и природного газа 31,9 13,8 

добыча металлических руд 66,3 22,3 

добыча прочих полезных ископаемых 37,3 9,8 

обрабатывающие производства 12,1 7,3 

http://www.gks.ru/
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производство пищевых продуктов 8,2 8,3 

производство напитков 11,5 7,1 

производство табачных изделий 26,9 9,5 

производство текстильных изделий 7,9 4,7 

производство одежды 7,8 6,7 

производство кожи и изделий из кожи 6,0 1,2 

обработка древесины и производство изделий из дерева и 

пробки, кроме мебели, 

производство изделий из соломки и материалов для пле-

тения 

7,6 5,1 

производство бумаги и бумажных изделий 19,0 13,5 

деятельность полиграфическая и копирование носителей 

информации 
13,0 11,5 

производство кокса и нефтепродуктов 9,8 5,0 

производство химических веществ и химических продук-

тов 
23,2 12,1 

производство лекарственных средств и материалов, при-

меняемых в медицинских целях 
30,8 9,5 

производство резиновых и пластмассовых изделий 8,5 8,5 

производство прочей неметаллической минеральной про-

дукции 
11,7 6,2 

производство металлургическое 22,4 16,3 

производство готовых металлических изделий, кроме 

машин и оборудования 
10,2 3,9 

производство машин и оборудования, не включенных в 

другие группировки 
9,5 3,8 

производство компьютеров, электронных и оптических 

изделий 
14,4 6,4 

производство электрического оборудования, 8,2 6,4 

производство автотранспортных средств, прицепов и по-

луприцепов 
2,4 5,5 

производство прочих транспортных средств и оборудо-

вания 
9,2 1,6 

производство прочих готовых изделий 5,8 отр. 

обеспечение электрической энергией, газом и паром; 

кондиционирование воздуха 
9,2 4,9 

производство, передача и распределение электроэнергии 13,2 5,9 

производство и распределение газообразного топлива 2,4 2,2 

производство, передача и распределение пара и горячей 

воды; кондиционирование воздуха 
отр. 0,1 

водоснабжение; водоотведение, организация сбора и ути-

лизации отходов, 

деятельность по ликвидации загрязнений 

2,8 2,7 

строительство 7,0 1,5 

торговля оптовая и розничная; ремонт автотранспортных 

средств и мотоциклов 
6,4 7,4 

торговля оптовая и розничная автотранспортными сред-

ствами и мотоциклами и их ремонт 
2,6 4,0 

торговля оптовая, кроме оптовой торговли автотранс-

портными средствами и мотоциклами 
8,3 7,8 

торговля розничная, кроме торговли автотранспортными 

средствами и мотоциклами 
3,5 6,9 
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деятельность гостиниц и предприятий общественного 

питания 
5,9 2,3 

транспортировка и хранение 8,7 5,1 

деятельность железнодорожного транспорта: 

междугородные и международные пассажирские пере-

возки 

2,8 3,5 

деятельность железнодорожного транспорта: грузовые 

перевозки 
10,1 2,6 

деятельность прочего сухопутного пассажирского транс-

порта 
отр. отр. 

деятельность автомобильного грузового транспорта 

и услуги по перевозкам 
4,1 1,7 

деятельность трубопроводного транспорта 12,3 4,8 

деятельность водного транспорта 3,9 1,7 

деятельность воздушного и космического транспорта 0,0 4,1 

деятельность почтовой связи и курьерская деятельность 11,9 1,2 

деятельность в области информации и связи 16,0 8,1 

деятельность финансовая и страховая 11,8 3,1 

деятельность по операциям с недвижимым имуществом 13,7 3,3 

научные исследования и разработки 10,4 2,5 

государственное управление и обеспечение военной без-

опасности; социальное обеспечение 
15,2 2,1 

образование 6,7 3,2 

деятельность в области здравоохранения и социальных 

услуг 
9,8 6,7 

Таким образом, доходность деятельности по организации азартных игр выше средней до-

ходности по всем основным отраслям коммерческой деятельности. 

Результаты расчетов коэффициента, характеризующего рентабельность продаж, позволя-

ют говорить о высокой доходности деятельности по организации азартных игр, что под-

тверждается позитивным трендом за анализируемый период (2018-2019г.). Проведенный 

анализ денежных потоков показал, что предприятие на протяжении анализируемого пери-

ода нарастило объемы доходов от основной деятельности.  

2.2.4. Описание объектов недвижимости, расположенных в игорной зоне «Красная 

поляна» 

Границы игорной зоны "Красная поляна" определены в границах 19 земельных участков 

из состава земель населенных пунктов, суммарной площадью 65026 кв.м. 

Таблица 9 – Характеристика земельного участка 23:49:0000000:7415 

Наименование показателя Значение 

Кадастровый номер 23:49:0000000:7415 

Категория земель  Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования по документу Развлечения 

Площадь, сот 961,19 

Адрес г Сочи, с Эстосадок 

Кадастровая стоимость (2021), руб. 2 171 651 169,84 
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Рисунок 4 – Форма земельного участка с кадастровым номером 23:49:0000000:7415 

Таблица 10 – Характеристика земельного участка 23:49:0000000:885 

Наименование показателя Значение 

Кадастровый номер 23:49:0000000:885 

Категория земель  Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования по документу Развлечения 

Площадь, сот 283,56 

Адрес 
край Краснодарский, г. Сочи, район Адлер-

ский, с. Эсто-Садок 

Кадастровая стоимость на 2021, руб. 675 190 670,76 

 
Рисунок 5 – Форма земельного участка с кадастровым номером 23:49:0000000:885 
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Таблица 11 – Характеристика земельного участка 23:49:0420022:1146 

Наименование показателя Значение 

Кадастровый номер 23:49:0420022:1146 

Категория земель  Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования по документу Развлечения 

Площадь, сот 78,49 

Адрес 
край Краснодарский, г. Сочи, район Адлер-

ский, с. Эсто-Садок 

Кадастровая стоимость на 2021, руб. 213 637 221,60 

 
Рисунок 6 – Форма земельного участка с кадастровым номером 23:49:0420022:1146 

Таблица 12 – Характеристика земельного участка 23:49:0420021:1067 

Наименование показателя Значение 

Кадастровый номер 23:49:0420021:1067 

Категория земель  Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования по документу Развлечения 

Площадь, сот 69,68 

Адрес 
край Краснодарский, г. Сочи, район Адлер-

ский, с. Эсто-Садок 

Кадастровая стоимость на 2021, руб. 189 657 811,20 
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Рисунок 7 – Форма земельного участка с кадастровым номером 23:49:0420021:1067 

Таблица 13 – Характеристика земельного участка 23:49:0512002:4777 

Наименование показателя Значение 

Кадастровый номер 23:49:0512002:4777 

Категория земель  Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования по документу Развлечения 

Площадь, сот 50,03 

Адрес 
г Сочи, Краснополянское лесничество, квар-

тал 21, 42 

Кадастровая стоимость на 2021, руб. 130 121 426,04 
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Рисунок 8 – Форма земельного участка с кадастровым номером 23:49:0512002:4777 

Таблица 14 – Характеристика земельного участка 23:49:0512001:1562 

Наименование показателя Значение 

Кадастровый номер 23:49:0512001:1562 

Категория земель  Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования по до-

кументу Развлечения 

Площадь, сот 49,64 

Адрес 
край Краснодарский, г. Сочи, Сочинский нацио-

нальный парк, Краснополянское лесничество 

Кадастровая стоимость на 2021, руб. 145 659 297,32 
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Рисунок 9 – Форма земельного участка с кадастровым номером 23:49:0512001:1562 

Таблица 15 – Характеристика земельного участка 23:49:0420022:1143 

Наименование показателя Значение 

Кадастровый номер 23:49:0420022:1143 

Категория земель  Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования по документу Развлечения 

Площадь, сот 38,87 

Адрес 
край Краснодарский, г. Сочи, район Адлер-

ский, с. Эсто-Садок 

Кадастровая стоимость на 2021, руб. 118 800 752,07 

 
Рисунок 10 – Форма земельного участка с кадастровым номером 23:49:0420022:1143 
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Таблица 16 – Характеристика земельного участка 23:49:0420021:1066 

Наименование показателя Значение 

Кадастровый номер 23:49:0420021:1066 

Категория земель  Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования по документу Развлечения 

Площадь, сот 30,74 

Адрес 
край Краснодарский, г. Сочи, район Адлер-

ский, с. Эсто-Садок 

Кадастровая стоимость на 2021, руб. 93 877 008,96 

 

 
Рисунок 11 – Форма земельного участка с кадастровым номером 23:49:0420021:1066 

Таблица 17 – Характеристика земельного участка 23:49:0420021:1070 

Наименование показателя Значение 

Кадастровый номер 23:49:0420021:1070 

Категория земель  Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования по до-

кументу 
Развлечения 

Площадь, сот 27,12 

Адрес 
край Краснодарский, г. Сочи, район Адлерский, с. 

Эсто-Садок 

Кадастровая стоимость на 2021, руб. 83 279 933,28 

 

 
Рисунок 12 – Форма земельного участка с кадастровым номером 23:49:0420021:1070 
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Таблица 18 – Характеристика земельного участка 23:49:0420022:1145 

Наименование показателя Значение 

Кадастровый номер 23:49:0420022:1145 

Категория земель  Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования по доку-

менту 
Развлечения 

Площадь, сот 26,82 

Адрес 
край Краснодарский, г. Сочи, район Адлерский, с. 

Эсто-Садок 

Кадастровая стоимость на 2021, руб. 82 358 695,08 

Вид использования под объекты связи 

 

 
Рисунок 13 – Форма земельного участка с кадастровым номером 23:49:0420022:1145 

Таблица 19 – Характеристика земельного участка 23:49:0420022:1149 

Наименование показателя Значение 

Кадастровый номер 23:49:0420022:1149 

Категория земель  Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования по доку-

менту 
Развлечения 

Площадь, сот 22,13 

Адрес 
край Краснодарский, г. Сочи, район Адлерский, 

с. Эсто-Садок 

Кадастровая стоимость на 2021, руб. 67 956 671,22 
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Рисунок 14 – Форма земельного участка с кадастровым номером 23:49:0420022:1149 

Таблица 20 – Характеристика земельного участка 23:49:0420022:1171 

Наименование показателя Значение 

Кадастровый номер 23:49:0420022:1171 

Категория земель  Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования по документу Развлечения 

Площадь, сот 5,67 

Адрес 
край Краснодарский, г. Сочи, район Адлер-

ский, с. Эсто-Садок 

Кадастровая стоимость на 2021, руб. 19 785 680,46 
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Рисунок 15 – Форма земельного участка с кадастровым номером 23:49:0420022:1171 

Таблица 21 – Характеристика земельного участка 23:49:0420022:1172 

Наименование показателя Значение 

Кадастровый номер 23:49:0420022:1172 

Категория земель  Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования по докумен-

ту 
Развлечения 

Площадь, сот 1,87 

Адрес 
край Краснодарский, г. Сочи, район Адлер-

ский, с. Эсто-Садок 

Кадастровая стоимость на 2021, руб. 6 525 436,06 

 

 
Рисунок 16 – Форма земельного участка с кадастровым номером 23:49:0420022:1172 
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Таблица 22 – Характеристика земельного участка 23:49:0420021:1068 

Наименование показателя Значение 

Кадастровый номер 23:49:0420021:1068 

Категория земель  Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования по документу Развлечения 

Площадь, сот 1,62 

Адрес 
край Краснодарский, г. Сочи, район Адлер-

ский, с. Эсто-Садок 

Кадастровая стоимость на 2021, руб. 5 653 051,56 

 

 
Рисунок 17 – Форма земельного участка с кадастровым номером 23:49:0420021:1068 

Таблица 23 – Характеристика земельного участка 23:49:0512001:2077 

Наименование показателя Значение 

Кадастровый номер 23:49:0512001:2077 

Категория земель  Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования по доку-

менту 
Развлечения 

Площадь, сот 1,36 

Адрес 
Краснодарский край, г. Сочи, Сочинский нацио-

нальный парк, Краснополянское лесничество 

Кадастровая стоимость на 2021, руб. 3 267 810,72 

 

 
Рисунок 18 – Форма земельного участка с кадастровым номером 23:49:0512001:2077 
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Таблица 24 – Характеристика земельного участка 23:49:0420020:1017 

Наименование показателя Значение 

Кадастровый номер 23:49:0420020:1017 

Категория земель  Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования по документу Развлечения 

Площадь, сот 0,95 

Адрес 
край Краснодарский, г.Сочи, район Адлер-

ский, с.Эсто-Садок, земельный участок №1 

Кадастровая стоимость на 2021, руб. 3 149 307,95 

Вид использования используется под газопровод 

 

 
Рисунок 19 – Форма земельного участка с кадастровым номером 23:49:0420020:1017 

Таблица 25 – Характеристика земельного участка 23:49:0512001:1502 

Наименование показателя Значение 

Кадастровый номер 23:49:0512001:1502 

Категория земель  Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования по документу Развлечения 

Площадь, сот 0,31 

Адрес 

край Краснодарский, Краснополянское лес-

ничество, г. Сочи, Сочинский национальный 

парк 

Кадастровая стоимость на 2021, руб. 744 248,62 

 

 
Рисунок 20 – Форма земельного участка с кадастровым номером 23:49:0512001:1502 
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Таблица 26 – Характеристика земельного участка 23:49:0420021:1069 

Наименование показателя Значение 

Кадастровый номер 23:49:0420021:1069 

Категория земель  Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования по доку-

менту Развлечения 

Площадь, сот 0,15 

Адрес 
край Краснодарский, г. Сочи, район Адлерский, с. 

Эсто-Садок 

Кадастровая стоимость на 2021, руб. 523 430,70 

 

 
Рисунок 21 – Форма земельного участка с кадастровым номером 23:49:0420021:1069 

Таблица 27 – Характеристика земельного участка 23:49:0512001:2113 

Наименование показателя Значение 

Кадастровый номер 23:49:0512001:2113 

Категория земель  Земли населенных пунктов 

Вид разрешенного использования по документу Развлечения 

Площадь, сот 0,06 

Адрес 
Краснодарский край, г. Сочи, район Адлер-

ский, с. Эсто-Садок 

Кадастровая стоимость на 2021, руб. 144 048,12 

  

 

 

Рисунок 22 – Форма земельного участка с кадастровым номером 23:49:0512001:2113 
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Здания, расположенные в границах игорной зоны «Красная поляна» 

 

Таблица 28 – Характеристика здания с кадастровым номером 23:49:0420021:1097 

Характеристика Значение 

Кадастровый номер 23:49:0420021:1097 

Наименование объекта Здание 

Кадастровая стоимость, руб. 941 628 977.70 

УПКС, руб.кв.м. 24604,50 

Площадь, кв.м. 38270,6 

Количество этажей 5 

В т.ч количество подземных этажей 2 

Материал стен Из прочих материалов 

Вид использования здания под казино 

Площадь застройки здания, сот 95,364 

Собственник здания 
Непубличное акционерное общество «Красная поля-

на» 

Арендатор 
Общество с ограниченной ответственностью «ДО-

МЕЙН» 

Земельные участки, на котором распо-

ложено здание 
23:49:0000000:7415 

Годовая стоимость аренды здания по 

договору (2020 год) 
206 744 547 

Стоимость аренды 1 кв.м. в месяц, руб. 450 

Дополнительные расходы, которые несет 

арендатор 

Электроснабжение , водоснабжение, водоотведение, 

отопление, вывоз мусора, налог на имущество 
 

 

 

Рисунок 23 –Расположение здания с кадастровым номером 23:49:0420021:1097 
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Рисунок 24 – Фасад здания с кадастровым номером 23:49:0420021:1097 

Таблица 29 – Характеристика здания с кадастровым номером 23:49:0512002:4369 

Кадастровый номер 23:49:0512002:4369 

Наименование объекта Здание 

Кадастровая стоимость 580 055 843.37 

УПКС 38374.4000 

Площадь 15115,7 

Количество этажей 7 

В т.ч количество подземных этажей 1 

Материал стен Из прочих материалов 

Год ввода в эксплуатацию 2013 

Вид использования  Под казино 

 

 
Рисунок 25 –Расположение здания с кадастровым номером 23:49:0512002:4369 
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Рисунок 26 – Фасад здания с кадастровым номером 23:49:0512002:4369 

 
Таблица 30 – Характеристика здания с кадастровым номером 23:49:0420021:1179 
Наименование показателя Значение 

Кадастровый номер 23:49:0420021:1179 

Вид объекта недвижимости Здание 

Площадь, м.кв. 9076,2 

Земельные участки, на котором распо-

ложено здание 

23:49:0420021:1044|23:49:0420021:1045|23:49:0420021:

1046|23:49:0420021:1048|23:49:0420021:1070 

Количество этажей 1 

В т.ч количество подземных этажей 1 

Материал стен Монолитные 

Год ввода в эксплуатацию  

Адрес 

Краснодарский край, г. Сочи, р-н Адлерский, с. Эсто-

Садок 

Кадастровая стоимость, руб. 384 644 764,10 

 
Рисунок 27 –Расположение здания с кадастровым номером 23:49:0420021:1179 
Таблица 31 – Характеристика здания с кадастровым номером 23:49:0420022:1346 

Наименование показателя Значение 

Кадастровый номер 23:49:0420022:1346 

Вид объекта недвижимости Здание 

Площадь, м.кв. 14265,3 
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Земельные участки, на котором 

расположено здание 

23:49:0000000:885|23:49:0420022:1143|23:49:0420021:1066|23:4

9:0000000:7416 

Количество этажей 7 

В т.ч количество подземных 

этажей 1 

Материал стен Монолитные 

Адрес 

Краснодарский край, г. Сочи, Адлерский район, с. Эстосадок, 

ул. Горная карусель, д. 1 

Кадастровая стоимость, руб. 982 882 595,90 

 
Рисунок 28 –Расположение здания с кадастровым номером 23:49:0420022:1346 

 
Рисунок 29 – Фасад здания с кадастровым номером 23:49:0420022:1346 

Таблица 32 – Характеристика здания с кадастровым номером 23:49:0000000:6938 

Наименование показателя Значение 

Кадастровый номер 23:49:0000000:6938 

Вид объекта недвижимости Здание 

Площадь, м.кв. 25 900 
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Земельные участки, на котором 

расположено здание 

23:49:0420022:1147|23:49:0420022:1150|23:49:0420022:1149

|23:49:0000000:885|23:49:0420022:1153 

Количество этажей 1 

В т.ч количество подземных этажей 1 

Материал стен Монолитные 

Адрес 

Краснодарский край, г. Сочи, Адлерский район, с. Эсто-

Садок 

Кадастровая стоимость, руб. 659 538 320 

Таблица 33 – Характеристика здания с кадастровым номером 23:49:0420021:1176 

Наименование показателя Значение 

Кадастровый номер 23:49:0420021:1176 

Вид объекта недвижимости Здание 

Площадь, м.кв. 72 650 

Земельные участки, на котором рас-

положено здание 

23:49:0420021:1044|23:49:0420021:1045|23:49:0420021:104

7|23:49:0420021:1068|23:49:0420021:1046 

Количество этажей 9 

В т.ч количество подземных этажей 1 

Материал стен Из прочих материалов 

Адрес 

Краснодарский край, г. Сочи, Адлерский район, с. Эс-

тосадок, наб. Времена года, д. 1 

Кадастровая стоимость, руб. 1 787 516 925 

 

Рисунок 30 –Расположение здания с кадастровым номером 23:49:0420021:1176 
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Рисунок 31 – Фасад здания с кадастровым номером 23:49:0420021:1176 

Таблица 34 – Характеристика здания с кадастровым номером 23:49:0420022:1347 

Наименование показателя Значение 

Кадастровый номер 23:49:0420022:1347 

Вид объекта недвижимости Здание 

Площадь, м.кв. 18257,8 

Земельные участки, на котором рас-

положено здание 

23:49:0000000:885|23:49:0420022:1160|23:49:0420022:11

55|23:49:0420022:1154|23:49:0420022:1182 

Количество этажей 7 

В т.ч количество подземных этажей 1 

Материал стен Монолитные 

Адрес 
Краснодарский край, г. Сочи, Адлерский р-н, с. Эстоса-

док, ул. Горная карусель, д. 4 

Кадастровая стоимость, руб. 1 257 966 804,73 

 

 
Рисунок 32 –Расположение здания с кадастровым номером 23:49:0420022:1347 
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Рисунок 33 – Фасад здания с кадастровым номером 23:49:0420022:1347 

Таблица 35 – Характеристика здания с кадастровым номером 23:49:0420022:1351 

Наименование показателя Значение 

Кадастровый номер 23:49:0420022:1351 

Вид объекта недвижимости Здание 

Площадь, м.кв. 30751,1 

Земельные участки, на котором располо-

жено здание 

23:49:0420022:1146|23:49:0420022:1171|23:49:042002

2:1172|23:49:0420022:1149|23:49:0000000:7416 

Количество этажей 5 

В т.ч количество подземных этажей 1 

Материал стен Из прочих материалов 

Адрес 
Краснодарский край, г. Сочи, Адлерский район, с. 

Эстосадок, ул. Горная карусель, д. 3 

Кадастровая стоимость, руб. 970 499 039,61 

 

Рисунок 34 –Расположение здания с кадастровым номером 23:49:0420022:1351 
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Рисунок 35 – Фасад здания с кадастровым номером 23:49:0420022:1351 

 
Таблица 36 – Характеристика здания с кадастровым номером 23:49:0420022:1327 

Наименование показателя Значение 

Кадастровый номер 23:49:0420022:1327 

Вид объекта недвижимости Здание 

Площадь, м.кв. 4705,5 

Земельные участки, на котором распо-

ложено здание 

23:49:0420022:1150|23:49:0420022:1149|23:49:0420022

:1147|23:49:0000000:7416 

Количество этажей 8 

В т.ч количество подземных этажей 1 

Материал стен Монолитные 

Адрес 

Краснодарский край, г. Сочи, Адлерский район, с. 

Эстосадок, ул. Горная карусель, д. 5 

Кадастровая стоимость, руб. 389 052 096,06 

 

 
Рисунок 36 –Расположение здания с кадастровым номером 23:49:0420022:1327 
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Таблица 37 – Характеристика здания с кадастровым номером 23:49:0512001:2531 

Наименование показателя Значение 

Кадастровый номер 23:49:0512001:2531 

Вид объекта недвижимости Здание 

Площадь, м.кв. 15711 

Земельные участки, на котором расположено 

здание 23:49:0512001:1562|23:49:0512001:1752 

Количество этажей 7 

В т.ч количество подземных этажей  

Материал стен Монолитные 

Год ввода в эксплуатацию 2014 

Адрес 

Краснодарский край, г. Сочи, Адлерский район, 

с. Эстосадок, ул. Горная, д. 11 

Кадастровая стоимость, руб. 1 286 873 108,34 

 
Рисунок 37 –Расположение здания с кадастровым номером 23:49:0512001:2531 

 

Рисунок 38 – Фасад здания с кадастровым номером 23:49:0512001:2531 
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Таблица 36 – Сведения о кадастровой стоимости земельных участков, расположенных в 

«Игорной зоне» 

№ 

п/п 
Кадастровый номер Площадь, сот 

Кадастровая стоимость 

2021, руб. 

УПКС 2021, 

руб/сот 

1 23:49:0000000:7415 961,19 2 171 651 169,84 2 259 336 

2 23:49:0000000:885 283,56 675 190 670,76 2 381 121 

3 23:49:0420021:1066 30,74 93 877 008,96 3 053 904 

4 23:49:0420022:1143 38,87 118 800 752,07 3 056 361 

5 23:49:0512002:4777 50,03 130 121 426,04 2 600 868 

6 23:49:0420020:1017 0,95 3 149 307,95 3 315 061 

7 23:49:0420021:1067 69,68 189 657 811,20 2 721 840 

8 23:49:0420021:1068 1,62 5 653 051,56 3 489 538 

9 23:49:0420021:1069 0,15 523 430,70 3 489 538 

10 23:49:0420021:1070 27,12 83 279 933,28 3 070 794 

11 23:49:0420022:1145 26,82 82 358 695,08 3 070 794 

12 23:49:0420022:1146 78,49 213 637 221,60 2 721 840 

13 23:49:0420022:1149 22,13 67 956 671,22 3 070 794 

14 23:49:0420022:1171 5,67 19 785 680,46 3 489 538 

15 23:49:0420022:1172 1,87 6 525 436,06 3 489 538 

16 23:49:0512001:1502 0,31 744 248,62 2 400 802 

17 23:49:0512001:1562 49,64 145 659 297,32 2 934 313 

18 23:49:0512001:2077 1,36 3 267 810,72 2 402 802 

19 23:49:0512001:2113 0,06 144 048,12 2 400 802 

 Итого 1 650,26 4 011 983 671,56 2 431 122 

 

2.3. Анализ фактических данных о ценах предложения земельных участков 

С учетом цели, стоящей перед данным исследованием был проведен анализ рынка зе-

мельных участков в Краснодарском крае. В результате проведенного анализа было уста-

новлено, что рынок продажи прав собственности земельных участков из состава земель 

населенных пунктов для целей коммерческого использования в Красной поляне развит.  

Исследование рынка проводилось с использованием открытых источников информации. 

По результатам проведенного исследования была сделана выборка предложений на про-

дажу незастроенных земельных участков, расположенных в непосредственной близости к 

игорной зоне, предназначенных для коммерческого использования. 

В качестве исходных данных использовались рыночные цены (цены предложений) 1 сотки 

площади предлагаемых земельных участков. 

Собранная информация о рыночных ценах на объекты недвижимости была проанализиро-

вана по следующим критериям: 

- полнота собранной рыночной информации; 

- проверка существования указанных источников информации; 

- проверка на достоверность информации о местоположении объекта; 

- проверка на непротиворечивость данных об объекте (одинаковая размерность, пра-

вильность соотношений между факторами стоимости); 

По результатам проведенного исследования была сделана выборка предложений на про-

дажу земельных участков, которая представлена далее в таблице.  
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Таблица 38 – Предложения о продаже земельных участков коммерческого использования, расположенных по адресу:  край Краснодарский,        

г Сочи, р-н Адлерский, с Эстосадок 

№ 

п/п 

номер объ-

явления 
Текст объявления 

Цена предло-

жения, руб. 

Площадь, 

сот  

Цена предложе-

ния руб. /сот 

1 1537095461 
Участок ровный, напротив казино отличное место строительства частной клиники, 

гостиницы или просто отеля. 
39 000 000 11          3 545 455    

2 1695057071 
Продаётся земельный участок в Красной Поляне. До казино 800 метров До Розы 

Хутор 500 метров 
50 000 000 30          1 666 667    

3 1014544711 

Продаю участок в Эстосадке, рядом Горки город, Казино. Участок ровный, рядом 

дорогие коттеджи, коммуникации по границе участка. Идеально подходит для 

строительства коттеджа, апартотеля, гостиницы. Убедительная просьба Риэлторов 

не беспокоить. Просто ради интереса просьба не звонить, сейчас в данном районе 

земельные участки практически не продаются, если есть то их цена за сотку около 5 

млн. рублей. Готов продать реальному покупателю, разумный торг. 

36 000 000 12          3 000 000    

4 1029427648 

Продаётся ровный земельный участок в центре посёлка Эстосадок, располагается 

напротив отеля Marriott (Горки Город) Подведены свет, вода, газ. Риэлторам не 

беспокоить! 

18 900 000 6          3 150 000    

5 1950665362 

Продаю з/у в Эсто - Садке вдоль федеральной трассы, напротив казино. Участок 

13,7 соток, ровный, прямоугольной формы. Фасад 22 метра, въезд с двух сторон. На 

участке, Вода, канализация, электричество на 15 кв, газовая труба вдоль забора. 

Получено разрешение на строительство ИЖС на 800 кв. 

70 000 000 13,5          5 185 185    

6 1760659194 

Срочно продам 5 соток в центре Эсто-Садка, (Красная Поляна), участок напротив 

Отеля Марриотт, до Казино 200 метров, на участок заведён свет, газ, центральная 

канализация и вода! Вид на горы! Покажу в любое время! 

22 000 000 5          4 400 000    

7 1095148164 

Продам шикарный участок в пгт. Эсто-Садок (Красная поляна), ул. Эстонская, 

напротив Горки Города! 80 соток, собственность, центральные коммуникации, 

1МГВ света заведён на участок! Первая линия! Вид на горы! До подъемников 50 

метров! Шикарное место под любой коммерческий проект, возможно построить 

гостиничный комплекс, многоквартирные дома, коттеджи! Эксклюзивное предло-

жение! Звоните! 

300 000 000 80          3 750 000    

8 1824817386 

Единственный участок такой площади на первой линии в п. Эсто-садок, располо-

жен напротив Горки города (Красная поляна) у главного подъемника, отличный 

трафик, очень проходное место, 100 метров фасад, вид на горы со всех сторон, 

коммуникации центральные на участке! Звоните, покажу в любое время. 

160 000 000 45          3 555 556    

9 1982345667 Участок в 300 м. от казино. Напротив отеля Marriott. Площадь участка - 10.5 соток. 45 000 000 10          4 500 000    
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Все коммуникации! В собственности. Цена указана за 1 сотку. Подробности по те-

лефону. 

10 1827755714 

Предлагается к продаже 3 земельных участка (12+12 сот смежные и 9,3 сот напро-

тив) в п. Красная Поляна напротив казино. Участки правильной формы, обеспечены 

всеми необходимыми коммуникациями (ТУ). Участки идеально подходят для стро-

ительства жилых и сблокированных домов (КИТ 0,6 -0,7%) (1998 м2- 2331м2), а так 

же коммерческих объектов (гостиница, апартаменты, медцентр). Рельеф участков - 

ровный. Кадастровые номера: 23:49:0420020:54 23:49:0420020:55, 23:49:0420020:53 

Категория земель: земли населенных пунктов, ИЖС. Площадь участков: 33,3 сот 

Вид права: собственность Стоимость: 4 000 000₽ за 1 сотку Продажа только трёх 

участков совместно. Совместное строительство и обмен не интересен. 

133 200 000 33,3          4 000 000    

11 1821969031 

Продаю большой участок в Эсто-Садке, прямо напротив Мариотт и Казино Сочи. 

Первая линия. Площадь 40 соток. Все коммуникации центральные, подъезд к 

участку с двух сторон асфальт. 

76 000 000 40          1 900 000    

12 1822678362 
Продаю земельный участок в Горки Город, 50 соток, рельеф ровный, коммуника-

ции центральные, ИЖС. 
90 000 000 50          1 800 000    

13 1221191781 
Срочно участок 12 соток. В центре горнолыжного курорта "Роза Хутор", Эсто-

Садок (напротив казино). Все вопросы по телефону. 
38 000 000 12          3 166 667    

14 1813328761 
Продам земельный участок в горки- город! все коммуникации! участок ровный! 

ИЖС. Звоните 
42 000 000 12          3 500 000    

15 871912673 
Продается участок с разрешением на строительство, площадь 20 соток, цена окон-

чательная, торга нет и не будет, цена итак снижена. Недалеко от игорной зоны. 
65 000 000 20          3 250 000    

16 1841127324 
Продаётся участок, напротив Горки-Молл, все центральные коммуникации на 

участке. Идеально подойдёт под гостиницу или Аппарат-Отель. 
50 000 000 15          3 333 333    

17 1161471271 

Продам участок на Красной поляне, в Эстосадке 12 соток, место идеально ровное, 

ИЖС. Участок расположен от Казино в 850 метрах, рядом магазин пятерочка, кафе. 

Вся инфраструктура развита, шаговая доступность. Центр курорта. Собственник! 

Срочно! Цена указанна за 1 сотку 

3 500 000 12          3 500 000    

18 1821646771 

Продам земельный участок общей площадью 45соток, (размежёван на 3 уч-ка по 

15соток). Разрешённое использование под многоэтажную застройку. Расположен на 

против Горки город мол. На участке есть 2-х этажный домик. Цена указана за 1 

сотку. 

3 600 000 45          3 600 000    

19 1767404311 

Участок четко расположен напротив Казино. 1-я линяя Эстонской. Цена реаль-

ная,можете звонить с конкретным коммерческим предложением,рассмотрим любые 

варианты. 

300 000 000 30        10 000 000    
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20 1863810012 

Продается участок 45 соток напротив ТРЦ Горки молл. Прямая продажа,все доку-

менты на руках, свежие выписки ЕГРН Имеется ГРАДПЛАН 2020 года Звоните в 

любое время Цена снижена до конца месяца, цена ниже рыночной. Таких предло-

жений нет нигде, показ в любое время. 

160 000 000 45          3 555 556    

21 1863021521 

Продается участок 7 соток в самом центре горнолыжного курорта КРАСНАЯ ПО-

ЛЯНА. До подъемников 5 мин пешком, Казино через дорогу, Магнит и Пятерочка в 

шаговой доступности. Помогу получить Уведомление на строительство. Все фото 

реальные, если вы видите объявления в ценой 2 или 2,5 млн за сотку это фейк в Эс-

тонке осталось не более 20,спешите построить Дом своей мечты в самом красивом 

месте России!!! 

26 000 000 7          3 714 286    

22 1895781656 

Продается Земельный участок в Районе поселка Эсто-Садок . До подъемника 10 

мин пешком, получено уведомление на строительство, все документы готовы к 

сделке. 

24 000 000 10          2 400 000    

23 1799309075 

Продается участок 45 соток напротив ТРЦ Горки молл. Прямая продажа, все доку-

менты на руках, свежие выписки ЕГРН Звоните в любое время Реальному покупа-

телю-хороший торг. 

180 000 000 45          4 000 000    

24 1767794594 

Продается участок в Эстосадке. Возможно объединение. Будьте осторожны при 

покупке - иногда наличие обременений является новостью даже для самого продав-

ца. Обращайтесь только в крупные агентства недвижимости для юридической чи-

стоты сделки. 

8 000 000 4          2 000 000    

25 1767388645 
Продается участок 5 Га по 2 млн за сотку около Эстосадка с разрешением на строи-

тельство Апартаментов. 
1 000 000 000 500          2 000 000    

26 1180014535 
Красная поляна поселок Эсто-Садок участок 25соток, ровный, территориально рас-

положен вблизи Казино и отеля Мариотт.  
55 000 000 25          2 200 000    

27 1308025649 

Продается земельный участок 14 соток в самом центре Красной поляны напротив 

КАЗИНО, ровный участок с разрешением на строительство в 2017 г., получены 

технические условия на свет и воду, участок выходит фасадом на федеральную 

трассу. Все документы готовы к продаже, рассмотрим любую форму оплаты, в соб-

ственности более 8 -ми лет, торг после осмотра в разумных пределах. 

77 000 000 14          5 500 000    

28 1841812551 
Продается земельный участок в красной поляне, в центре курорта Горки Город. 

Участок идеально ровный. Отлично подойдет под любой объект. 
157 500 000 45          3 500 000    

29 1377779810 Участок напротив  казино, разрешение на строительство до 28 года  80 000 000 30          2 666 667    

30 1293768065 Участок под гостиницу напротив Мариота 52 500 000 11          4 772 727    

    Минимальное значение        1 666 667    

    Среднее значение         3 570 403    

    Максимальное значение       10 000 000    
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Проанализировав рынок предложений к продаже земельных участков коммерческого ис-

пользования, расположенных в непосредственной близости к игорной зоне «Красная по-

ляна» можно сделать вывод, что цены данных объектов, находятся в диапазоне от 1 666 

667 за 1 сотку до 10 000 000руб., среднее значение стоимости составляет 3 570 403 за 

сотку. 

3. Обоснование ставки арендной платы в соответствии с принципом 

экономической обоснованности арендной платы. 

Экономически обоснованная ставка арендной платы – это значение ставки арендной пла-

ты, полученное в результате исследования дифференциации значений факторов, влияю-

щих на величину арендной платы за пользование земельными участками, расположенны-

ми в игорной зоне «Красная поляна» на основе многофакторного анализа и оценки харак-

теристик этих факторов на рынке. 

В соответствии с Порядком основой для определения размеров арендной платы за землю 

является кадастровая стоимость земель, утвержденная в установленном действующим за-

конодательством порядке. При этом размер годовой арендной платы не может быть 

меньше размера земельного налога соответствующего земельного участка, рассчитанного 

исходя из применения максимальной ставки земельного налога для таких земель, установ-

ленных Налоговым кодексом Российской Федерации. 

Таким образом, для нормативных актов, устанавливающих размер арендной платы за зем-

лю, характерно установление зависимости между арендной платой и кадастровой стоимо-

стью. 

Значения ставки, используемой при расчете арендной платы определяются в целях полу-

чения обоснованной платы за аренду земельных участков с учетом определенного уровня 

коммерческой привлекательности, потребительского спроса на землю, развития инфра-

структуры. Применение коэффициентов призвано обеспечить максимальное поступление 

в бюджет арендных платежей при одновременном соблюдении экономически справедли-

вого баланса интересов арендаторов земельных участков, то есть должна прослеживаться 

обязательная реализация принципа недопущения ухудшения финансового положения этих 

арендаторов. 

Для определения ставки арендных платежей использовались следующие методы исследо-

вания: метод статистического анализа данных, сравнительный метод, анализ научной ли-

тературы, нормативно-правовых документов, а также периодических изданий. 

Ставка аренды предназначена для установления арендной платы за земельные участки в 

соответствии с доходностью земельных участков, с учетом категории и разрешенного ис-

пользования, установленной рынком. 

Доходность от земельного участка рассчитывается как разница между земельной рентой и 

величиной арендной платы, предусмотренной договором аренды (установленный расчет), 

за соответствующий период. 

Доход, приносимый земельным участком, является рентой. «…Величина ренты может 

рассчитываться как доход от сдачи в аренду земельного участка или как доход от его хо-

зяйственного использования…» 1 Рента — эта та часть дохода, которая не заработана тру-

дом людей, а предоставлена природой. Поэтому рента — это некий элемент общего до-

стояния общества и не может включаться в прибыль. При этом величина земельной ренты 

                                                 
1  Оценка стоимости недвижимости. Грибовский С.В., Иванова Е.Н., Львов Д.С., Медведева О.Е. — 

М.: ИНТЕРРЕКЛАМА, 2003. — 704 с. ISBN 5_8137_0098_6. 
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может рассчитываться как доход от сдачи земельного участка в аренду по рыночным 

ставкам арендной платы. 

Расчет рыночной арендной ставки может быть произведен на базе средней цены предло-

жения к продаже земельных участков в районе расположения игорной зоны методом об-

ратной капитализации (рекапитализации). 

Величину годовой рыночной арендной платы можно получить исходя из метода капита-

лизации земельной ренты путем умножения значения рыночной стоимости земельного 

участка на соответствующее значение коэффициента, определяющего соотношение раз-

мера арендной платы и рыночной стоимости земельного участка (коэффициента капита-

лизации): 

А год = VL x KL, где: 

Агод - годовая рыночная арендная плата за пользование и владение земельным участком, 

VL - рыночная стоимость права собственности  земельного участка, 

KL - коэффициент, определяющий соотношение размера арендной платы и 

рыночной стоимости земельного участка. 

Методологически расчет рыночной стоимости аренды земельного участка предполагает 

следующий алгоритм расчета: 

1. Определение рыночной стоимости земельного участка; 

2. Определение коэффициента капитализации для земельного участка; 

3. Определение рыночной арендной платы за земельный участок. 

4. Определение соотношения рыночной платы за земельный участок и кадастровой 

стоимости. 

Поскольку в данном случае речь идет не о конкретном участке, дальнейший расчет прово-

дился исходя из средних рыночных показателей. Для этой цели были отобраны 15 пред-

ложений о продаже земельных участков в районе расположения игорной зоны. 
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Таблица 39 – Определение средней рыночной стоимости земельных участков 

№ 

п/п 

номер объявле-

ния 
Текст объявления 

Цена предло-

жения, руб. 

Площадь, 

сот 

Цена предло-

жения руб./сот 

1 1824817386 

Единственный участок такой площади на первой линии в п. Эстосадок, располо-

жен напротив Горки города (Красная поляна) у главного подъемника, отличный 

трафик, очень проходное место, 100 метров фасад, вид на горы со всех сторон, 

коммуникации центральные на участке! Звоните, покажу в любое время. 

160 000 000 45 3 555 556 

2 1821969031 

Продаю большой участок в Эстосадке, прямо напротив Мариотт и Казино Сочи. 

Первая линия. Площадь 40 соток. Все коммуникации центральные, подъезд к 

участку с двух сторон асфальт. 

76 000 000 40 1 900 000 

3 1822678362 
Продаю земельный участок в Горки Город, 50 соток, рельеф ровный, коммуника-

ции центральные, ИЖС. 
90 000 000 50 1 800 000 

4 1813328761 
Продам земельный участок в горки- город! все коммуникации! участок ровный! 

ИЖС. Звоните 
42 000 000 12 3 500 000 

5 1841127324 
Продаётся участок, напротив Горки-Молл, все центральные коммуникации на 

участке. Идеально подойдёт под гостиницу или Аппарат-Отель. 
50 000 000 15 3 333 333 

6 1161471271 

Продам участок на Красной поляне, в Эстосадке 12 соток, место идеально ровное, 

ИЖС. Участок расположен от Казино в 850 метрах, рядом магазин пятерочка, ка-

фе. Вся инфраструктура развита, шаговая доступность. Центр курорта. Собствен-

ник! Срочно! Цена указанна за 1 сотку 

3 500 000 12 3 500 000 

7 1821646771 

Продам земельный участок общей площадью 45 соток, (размежёван на 3 уч-ка по 

15соток). Разрешённое использование под многоэтажную застройку. Расположен 

на против Горки город мол. На участке есть 2-х этажный домик. Цена указана за 1 

сотку. 

3 600 000 45 3 600 000 

8 1863810012 

Продается участок 45 соток напротив ТРЦ Горки молл. Прямая продажа,все доку-

менты на руках,свежие выписки ЕГРН Имеется ГРАДПЛАН 2020 года Звоните в 

любое время Цена снижена до конца месяца,цена ниже рыночной. Таких предло-

жений нет нигде,показ в любое время. 

160 000 000 45 3 555 556 

9 1863021521 

Продается участок 7 соток в самом центре горнолыжного курорта Красная поляна. 

До подъемников 5 мин пешком, Казино через дорогу, Магнит и Пятерочка в шаго-

вой доступности. Помогу получить Уведомление на строительство. Все фото ре-

альные, если вы видите объявления в ценой 2 или 2,5 млн за сотку это фейк в Эс-

тонке осталось не более 20,спешите построить Дом своей мечты в самом красивом 

месте России!!! 

26 000 000 7 3 714 286 

10 1895781656 
Продается Земельный участок в Районе поселка Эсто-Садок . До подъемника 10 

мин пешком,получено уведомнение на строительство,все документы готовы к 
24 000 000 10 2 400 000 
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сделке. 

11 1767794594 

Продается участок в Эстосадке. Возможно объединение. Будьте осторожны при 

покупке - иногда наличие обременений является новостью даже для самого про-

давца. Обращайтесь только в крупные агентства недвижимости для юридической 

чистоты сделки. 

8 000 000 4 2 000 000 

12 1767388645 
Продается участок 5 Га по 2 млн за сотку около Эстосадка с разрешением на стро-

ительство Апартаментов. 
1 000 000 000 500 2 000 000 

13 1180014535 
Красная поляна поселок Эсто-Садок участок 25 соток, ровный, территориально 

расположен вблизи Казино и отеля Мариотт.  
55 000 000 25 2 200 000 

14 1841812551 
Продается земельный участок в красной поляне, в центре курорта Горки Город. 

Участок идеально ровный. Отлично подойдет под любой объект. 
157 500 000 45 3 500 000 

15 1377779810 Участок напротив казино, разрешение на строительство до 28 года, собственник 80 000 000 30 2 666 667 

Среднее значение цены предложения, руб/сот 2 881 693 

Скидка на торг, % 14,5% 

Средняя стоимость с учетом скидки на торг руб/сот. 2 463 848 
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В дальнейшем необходимо учесть тот факт, что при использовании цен предложения ана-

логов следует учесть разницу цен предложения и цен сделки. То есть для приведения це-

ны предложения к наиболее вероятной цене сделки (рыночной стоимости), необходимо 

полученное значение скорректировать на уторговывание цены (скидка на торг). 

Рыночная стоимость земельного участка складывается в результате взаимодействия спро-

са и предложения на рынке и характера конкуренции продавцов и покупателей. 

Спрос обычно принято характеризовать количеством объектов, которые покупатели гото-

вы или могут купить в течение определенного промежутка времени по сложившейся на 

данное время рыночной стоимости. Предложение характеризуется количеством объектов, 

предложенных к продаже на рынке в настоящий момент по конкретной цене. Соотноше-

ние спроса и предложения определяет факторы регулирующие рынок недвижимости. 

Качественная характеристика рынка недвижимости аналитиками дается в следующих 

определениях: активный рынок и неактивный рынок "...Активный рынок представляет со-

бой рынок, на котором операции совершаются на регулярной основе и информация о те-

кущих ценах активного рынка является общедоступной..."  Рынок земельных участков 

Красной поляны является активным в качестве корректирующего коэффициента на утор-

говывание цены принято среднее значение скидки по справочнику оценщика недвижимо-

сти для активного рынка в размере 14,5%2 

Определение коэффициента капитализации. 

Коэффициент капитализации (R) применительно к задаче оценки недвижимости состоит 

из двух элементов:  

- ставка дохода на инвестиции (ставка дисконтирования)  

- норма возврата инвестиций (норма возмещения капитала).  

Основными способами определения коэффициента капитализации являются:  

- деление величины земельной ренты по аналогичным земельным участкам на цену 

их продажи;  

- увеличение безрисковой ставки отдачи на капитал на величину премии за риск, 

связанный с инвестированием капитала в оцениваемый земельный участок.  

При этом под безрисковой ставкой отдачи на капитал понимается ставка отдачи при 

наименее рискованном инвестировании капитала (например, ставка доходности по депо-

зитам банков высшей категории надежности или ставка доходности к погашению по госу-

дарственным ценным бумагам). 

Ставка дохода на инвестиции при этом определяется рыночной доходностью безрисковых 

и ликвидных инструментов и премией за риски, связанными с неопределенностью полу-

чения доходов в будущем и недостаточной ликвидностью оцениваемого объекта недви-

жимости. 

Норма возмещения капитала определяется величиной ежегодной потери капитала за вре-

мя ожидаемого периода использования недвижимости, характером изменения величины 

чистых доходов и способа реинвестирования получаемых доходов.3 

В отличие от оценки зданий и сооружений при определении стоимости земли коэффици-

ент капитализации включает только один элемент, а именно ставку дохода, норма возме-

щения не применяется, так как срок эксплуатации земельного участка не ограничен. 

                                                 
2 Справочник оценщика недвижимости-2017 под редакцией Лейфера Л.А. "Земельные участки" "Корректи-

рующие и территориальные коэффициенты. Скидки на торг. Коэффициент капитализации" 
3 Лейфер Л.А. Метод прямой капитализации. Обобщенная модель Инвуда // Библиотека LABRATE.RU 

(Сетевой ресурс), 14.02.2007. - http://www.labrate.ru/leifer/lev_leifer_article-model_inwood.htm 
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При таком предположении, сумма, подлежащая возврату, растягивается на бесконечное 

количество лет, и коэффициент капитализации, становится равным норме доходности 

(ставке дисконтирования) r : R = r4 

Инвестиции в землю считаются не очень рискованными и приравниваются к банковским 

вкладам, а в качестве коэффициента капитализации используется безрисковая ставка до-

ходности.  

Наиболее распространенным и адекватным выбором безрисковой ставки доходности яв-

ляется годовая доходность к погашению государственных ценных бумаг. Именно они яв-

ляются высоколиквидными, а уровень риска инвестирования по ним приближается к ну-

лю. 

В качестве безрисковой ставки конечной доходности для потоков, выраженных в рублях, 

может быть принято значение ставок доходностей к погашению по ценным бумагам ГКО-

ОФЗ (данные ЦБ РФ – www.cbr.ru). 

Далее в расчетах используется значение доходности к погашению по ценным бумагам 

ГКО-ОФЗ (срок до погашения 5 лет), определенное по состоянию 11 декабря 2020 года на 

уровне 5,33 % 

 

Рисунок 39 – Значения кривой бескупонной доходности государственных облигаций (% 

годовых)5 

 
Определение рыночной арендной платы за земельные участки. 

 

Последовательность определения рыночной арендной платы с использованием метода ре-

капитализации следующая6. После определения рыночной стоимости земельного участка 

и коэффициента капитализации необходимо рассчитать чистый операционный доход как 

произведение рыночной стоимости имущества и коэффициента капитализации. Далее рас-

считываются операционные затраты арендодателя (налоговые и те эксплуатационные рас-

                                                 
4 Джек Фридман, Николас Ордуэй. Анализ и оценка приносящей доход недвижимости, Перевод с 

английского, Дело, Лтд. М., 1995 – 480 с. 
5 https://www.cbr.ru/hd_base/zcyc_params/zcyc/ 
6 М. Козодаев Оценка аренды // «Оценочная деятельность» №4 2009г. 

http://smao.ru/ru/magazine/2009/04/13.html#1 

http://www.cbr.ru/
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ходы, которые согласно фактическим или предполагаемым условиям договора аренды бу-

дет нести арендодатель7
). Затем рассчитывается действительный валовой доход как сумма 

чистого операционного дохода и операционных затрат арендодателя. После чего рассчи-

тывается рыночная арендная плата как сумма действительного валового дохода и величин 

возможных потерь от недозагрузки и неплатежей. Из анализа стандартных условий дого-

вора аренды земельных участков следует отметить, что в данном случае операционные 

затраты арендодателя отсутствуют, равно как и отсутствуют потери от недозагрузки и не-

платежей, следовательно данные показатели равны нулю. 

Таблица 40 - Определение ставки арендной платы 

Наименование Значение 

Рыночная стоимость земельного участка, расположенного в игорной 

зоне, руб/сот. 
2 881 693 

Скидка на торг,%  14,50% 

Рыночная стоимость земельного участка, с учетом скидки на торг, 

руб/сот 
2 463 848 

Коэффициент капитализации 8,25% 5,33% 

Чистый операционный доход, руб. 131 323 

Операционные затраты арендодателя, руб. 0% 

Действительный валовый доход, руб. 131 323 

Потери от недозагрузки и неплатежей, % 0 

Рыночная арендная плата за 1 сотку в год, руб. 131 323 

Среднее значение кадастровой стоимости земельных участков, распо-

ложенных в игорной зоне, руб/сот  
2 431 122 

Отношение рыночной стоимости аренды к кадастровой стоимости 0,05 

Вывод: На основании проведенного анализа рыночной информации о стоимости земель-

ных участков, расположенных в непосредственной близости к игорной зоне и их текущей 

доходности, можно сделать вывод, что экономически обоснованной и отражающей сло-

жившийся на рынке недвижимости уровень отношения арендной платы и кадастровой 

стоимости является ставка аренды в размере 0,05 (5 %) от кадастровой стоимости. 

 

3.1. Анализ ставки арендной платы в отношении земельных участков с учетом 

доходности деятельности правообладателей объектов капитального строи-

тельства.  

 

Проведем анализ влияния ставки в размере 5% на доходность игорной деятельности на 

примере земельного участка с кадастровым номером 23:49:0512002:4777 площадью 5 003 

кв.м. на котором расположено здание с кадастровым номером 23:49:0512002:4369, ис-

пользуемое под казино. 

Здание с кадастровым номером 23:49:0512002:4369, общей площадью 15 115,7 кв.м. нахо-

дится в собственности Непубличного некоммерческого общества «Красная поляна» и на 

основании Договора аренды от 01.11.2018 года передано в аренду ООО «ДОМЕЙН».  

Стоимость аренды в соответствии с договором аренды составляет 7 375 000 рублей в ме-

сяц без учета НДС, что составляет 488 рублей за 1 кв.м.  Дополнительно арендатор опла-

                                                 
7 В случае заключения договора на условии «чистой» аренды, когда все эксплуатационные расходы несет 

арендатор 
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чивает коммунальные расходы и налог на имущество. Действительный годовой доход 

собственника здания составляет 88 500 000 рублей в год. 

7 375 000 * 12 = 88 500 000 

Годовая арендная плата за земельный участок с кадастровым номером 

23:49:0512002:4777, рассчитанная от кадастровой стоимости по ставке 5% составит в 2021 

году 6 701 253 рублей в год. 

Таблица 41 – Расчет годовой арендной платы 

Наименование показателя Значение 

Кадастровая стоимость земельного 

участка, руб. 
130 121 426,04 

Ставка аренды 0,05 

Коэффициент на инфляцию на 2021  1,03 

Годовая арендная плата за земельный 

участок, руб. 
6 701 253 

В соответствии со справочником оценщика недвижимости -2018 "Офисная-торговая не-

движимость и сходные типы объектов" под редакцией Лейфера Л.А. «Текущие и прогноз-

ные характеристики рынка для доходного подхода расходы на содержание объектов ком-

мерческого назначения в процентах от потенциального валового дохода находятся в гра-

ницах интервала от 18,3% до 20,6% (среднее значение - 19,4%). 

Таблица 42 – Расчет операционных расходов 

Наименование показателя Значение 

Общая площадь здания, м.кв. 15115,7 

Стоимость аренды здания в год, руб. (потенциальный валовый до-

ход собственника), руб. 88 500 000 

Расходы собственника здания на содержание объекта в процентах 

от потенциального валового дохода от сдачи здания в аренду:  

Минимальное значение (18,3%), руб. 19 434 600 

Максимальное значение (20,6%), руб. 21 877 200 

Арендная плата за земельный участок, руб. 6 701 253 

Таким образом, годовая арендная плата за земельный участок при ставке аренды в размере 

5 % от кадастровой стоимости соответствует типичному уровню операционных расходов, 

сложившемуся на рынке коммерческой недвижимости.  

Дополнительно проведен анализ влияний расположения земельного участка в игорной 

зоне на доход собственника здания от сдачи в аренду здания.  

Годовая арендная плата за земельный участок в случае, если бы деятельность по проведе-

нию азартных игр на нем не велась составляет – 3 350 627 рублей в год. 

Наименование показателя Значение 

Кадастровая стоимость 2021, руб. 130 121 426,04 130 121 426,04 

Ставка аренды 2,5% 5% 

Коэффициент на инфляцию 1,03 1,03 

Сумма арендных платежей, руб. 3 350 627 6 701 253 

Таким образом, деятельность арендатора по проведению азартных игр увеличила расходы 

собственника здания на 3 350 627 рублей. 
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Анализ рынка аренды объектов коммерческого назначения в пгт. Красная поляна, выявил 

потенциал для увеличения стоимости аренды здания, что позволит собственнику здания  

сохранить доход от сдачи в аренду здания на том же уровне, увеличив ставку аренды. 

Наименование показателя   
Общая площадь здания, м.кв. 15115,7 15115,7 

Ставка аренды здания, руб. кв.м. в месяц 488 506 

Потенциальный валовый доход собственника, руб. 88 500 000 91 850 626 

Арендная плата за земельный участок 3 350 627 (2,5%) 6 701 253 (5%) 

Потенциальный валовый доход собственника без учета 

арендной платы за земельный участок, руб. 
85 149 373 85 149 373 

Так, увеличение ставки аренды здания на 3,7 % с 488 рублей за 1 кв.м до 506 рублей при-

ведет к тому, что доход собственника от сдачи в аренду здания останется на прежнем 

уровне и деятельность по проведению азартных игр на него не повлияет. 

Анализ финансовой отчетности ООО «ДОМЕЙН» выявил, что увеличение стоимости 

аренды здания с 88 500 000 до 91 850 626 в год, скажется на доходе от текущей деятельно-

сти на 0,003%, то есть риск неполучения дохода для арендатора является минимальным. 

4. ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

По результатам проведенных в рамках настоящего исследования расчетов можно 

сделать выводы:   

1. Принцип экономической обоснованности определения ставки арендной платы за 

земельные участки, расположенные в игорной зоне «Красная поляна» реализован 

на основании рыночных механизмов определения стоимости недвижимости и 

арендной платы. 

2. Анализ процедуры определения кадастровой стоимости выявил, что чистый опе-

рационный доход земельных участков, выражает сущность арендной платы за 

землю. Таким образом, произведен анализ и оценка экономических факторов, вли-

яющих на уровень доходности земельных участков применительно к данному виду 

использования.  

3. Ставка арендной платы за земельные участки, расположенные в игорной зоне 

«Красная поляна», находящиеся в государственной собственности Краснодарского 

края, предоставленные в аренду без торгов, составляет 0,05 (5%) от кадастровой 

стоимости земельных участков. 
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5. ПРИЛОЖЕНИЕ 
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