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1. Область применения

1.1. Настоящие Методические указания по определению размера арендной платы за пользование недвижимым имуществом ООО «Аэропорт Норильск» (далее – Методические указания) устанавливают порядок определения и методику расчета арендной платы за пользование недвижимым имуществом ООО «Аэропорт Норильск» (далее – Общество). 
1.2. Настоящие Методические указания разработаны в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации, Уставом и внутренними документами Общества.  
2. Нормативные ссылки
При разработке Методических указаний были использованы следующие нормативные документы:
	№ 81-ФЗ от 30.11.1994
	Гражданский кодекс Российской Федерации. Часть первая

	№ 14-ФЗ от 26.01.1996
	Гражданский кодекс Российской Федерации. Часть вторая

	№ 146-ФЗ от 31.07.1998
	Налоговый кодекс Российской Федерации. Часть первая

	№ 208-ФЗ от 26.12.1995
	Федеральный закон «Об акционерных обществах»

	№ 135-ФЗ от 29.07.1998
	Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

	УП ГМК-НН 119-002-2016
	Политика ПАО «ГМК «Норильский никель» в области управления непрофильным имуществом

	П ГМК-НН-119-003-2016
	Положение об управлении непрофильным имуществом Группы компаний «Норильский никель»

	СТО ГМК-НН 20-002-2008
	Стандарт организации «Нормативно-методическая и организационно-правовая документация. Общие требования к структуре и содержанию»

	Р ГМК-НН 21-001-2012
М ГМК-НН 115-001-2017
	Регламент Разработка, согласование и утверждение нормативно-методических и организационно-правовых документов ОАО «ГМК «Норильский никель»
Методические указания по определению размера арендной платы за пользование недвижимым имуществом ПАО «ГМК «Норильский никель»




3. Термины, определения и сокращения

3.1. В настоящих Методических указаниях применены термины с соответствующими определениями:
3.1.1. Арендная плата: плата за пользование недвижимым имуществом. 
3.1.2. Контрагенты – сторонние предприятия и организации, которые оказывают Обществу услуги, поставляют продукцию и с которыми у Общества существуют действующие договоры.

3.1.3. Контролируемые сделки: сделки между взаимозависимыми лицами, соответствующие критериям, установленным статьей 105.14 Налогового кодекса Российской Федерации.

3.1.4. Коэффициент - величина, применяемая при расчете арендной платы.
3.1.5. Недвижимое имущество: земельные участки, участки недр и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, сооружения, объекты незавершенного строительства, подлежащие государственной регистрации воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания, жилые и нежилые помещения, а также предназначенные для размещения транспортных средств части зданий или сооружений (машино-места), если границы таких помещений, частей зданий или сооружений описаны в установленном законодательством о государственном кадастровом учете порядке. Законом к недвижимым вещам может быть отнесено и иное имущество.
3.1.6. Непрофильное имущество: движимое и недвижимое имущество, задействованное в непрофильных непромышленных процессах, относящееся к основным средствам (в том числе объекты социальной сферы, имущество, используемое в административно-хозяйственной деятельности, прочее имущество, попадающее под определение) или объектам незавершенного строительства, оборудованию к установке, а также излишнее имущество.
3.1.7. Оценщик: физическое лицо, являющееся членом саморегулируемой организации оценщиков и застраховавшее свою профессиональную ответственность, в соответствии с требованием Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».
3.1.8. Оценка стоимости: комплекс работ, осуществляемых в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», федеральными стандартами оценки, по оценке рыночной, кадастровой, инвестиционной, ликвидационной стоимости, рыночной арендной платы объекта оценки, иной предусмотренной федеральными стандартами оценки стоимости.

3.1.9. Оценочная организация: юридическое лицо, осуществляющее предоставление посреднических услуг в сфере оценки в соответствии с требованиями Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».
3.2. В настоящем Регламенте применены следующие сокращения:

	Общество
	ООО «Аэропорт Норильск»


	Ответственное подразделение
	Структурное подразделение, отвечающее за управление и распоряжение имуществом в соответствии с установленной компетенцией

	Объект

	Объект недвижимого имущества

	Коэффициент
	Величина, применяемая при расчете арендной платы

	Сmin
	Размер минимальной арендной платы за один квадратный метр в год (без учета налога на добавленную стоимость)



	Регион
	Территория, на которой осуществляют свою деятельность Общество 




4. Способы определения размера арендной платы.
4.1. Размер арендной платы за пользование недвижимым имуществом Общества, определяется путем применения положений раздела 5 настоящих Методических указаний, отражающих методику самостоятельного определения арендной платы, либо путем проведения оценки рыночной арендной ставки Оценочной организацией.

4.2. Решение о выборе способа определения размера арендной платы за пользование недвижимым имуществом принимает Генеральный директор Общества.

4.3. Арендная плата за пользование непрофильным недвижимым имуществом Общества определяется с учетом положений нормативно-методических документов Общества в области управления непрофильным имуществом.
4.4. Взаимодействие с Оценочными организациями осуществляется в установленном нормативно-методическими документами Общества порядке.
5. Методика расчета арендной платы без привлечения Оценочной организации.

5.1. Размер годовой арендной платы за пользование объектом недвижимого имущества (далее – Объект) без привлечения Оценочной организации определяется по следующим формулам:
5.1.1. При расчете арендной платы за пользование Объектом (за исключением жилых помещений) передаваемым в аренду:

                    Апл = S x Сmin x К1 x К2 x К3 x К4 х К5 х К6
5.1.2. При расчете арендной платы за пользование Объектом, передаваемым в субаренду:

                             Апл = S x Сmin x К1 x К2 x К3 x К4 x К5 х К6 х К7
5.1.3. Используемые при определении размера годовой арендной платы за пользование недвижимым имуществом показатели имеют следующее значение:
S – общая площадь Объекта в квадратных метрах, определяемая на основании технического/кадастрового паспорта/плана Объекта и экспликации;

Сmin – размер минимальной арендной платы за один квадратный метр в год (без учета налога на добавленную стоимость, далее - НДС);

К1 – коэффициент, учитывающий цель использования Объекта;

К2 – коэффициент месторасположения, учитывающий территориальное расположение Объекта и удобство коммерческого использования;

К3 – коэффициент   площади, учитывающий объем передаваемой в пользование площади Объекта;

К4 – коэффициент технической характеристики (при аренде встроено- пристроенного объекта принимается во внимание техническая характеристика здания), учитывающий тип строения, вид строительных материалов основных конструкционных элементов зданий;
К5 – коэффициент энергозатрат (применяется при аренде встроено-пристроенного объекта), учитывающий затраты на обслуживание электросетей, электрооборудования, сантехкоммуникаций, приточно-вытяжных завес, а также коммунальное обслуживание (обеспечение холодной водой, электроэнергией, центральным отоплением, горячим водоснабжением, очистка сточных вод, канализация);
К6 – коэффициент восстановительных работ, учитывающий необходимость осуществления восстановительных работ Объекта продолжительностью не менее 6 месяцев;

К7 – коэффициент субаренды, применяемый при передаче Объекта в субаренду.
5.2. Минимальная арендная плата за один квадратный метр в год (Сmin).

5.2.1. За основу расчета арендной платы за пользование объектом недвижимого имущества в соответствии с разделом 5 настоящих Методических указаний принимается размер минимальной арендной платы за один квадратный метр в год (Сmin) (за исключением объектов недвижимого имущества, арендная плата за которые рассчитывается в соответствии с пунктом 5.10 настоящих Методических указаний). 
5.2.2. Размер минимальной арендной платы за один квадратный метр в год (Сmin) рассчитывается и утверждается сроком на один год. В случае если в течение года произошло существенное изменение показателей и условий, влияющих на размер арендной платы, Сmin пересматривается в установленном настоящими Методическими указаниями порядке. Установленный размер Сmin в Приложении А к настоящим Методическим указаниям.
5.2.3. Сmin рассчитывается, утверждается и пересматривается в установленном настоящими Методическими указаниями порядке на основании экономических расчетов и (или) аналитических данных Оценочных организаций о минимальных размерах арендной платы за пользование недвижимым имуществом по регионам, в которых расположены объекты недвижимого имущества Общества.
5.2.4. Общество в целях обоснования размера минимальной арендной платы за один квадратный метр в год (Сmin) может инициировать в установленном нормативно-методическими документами Общества порядке проведение анализа рынка аренды недвижимости с привлечением Оценочных организаций. Взаимодействие с оценочными организациями осуществляется в установленном нормативно-методическими документами Общества порядке.
5.3. Коэффициенты, используемые при определении размера арендной платы в соответствии с разделом 5 настоящих Методических указаний.

5.3.1. Размеры коэффициентов К1, К2, К3, К4, К5, К6, К7 приведены в Приложении А к настоящим Методическим указаниям.

5.3.2. Размер коэффициента месторасположения (К2) определяется по каждому территориально удаленному структурному подразделению Общества.
5.3.3. Коэффициент месторасположения (К2) применяется в случае расположения недвижимого имущества на различных территориях в пределах Региона, на территории которых рынок аренды существенно отличается. Коэффициент месторасположения должен учитывать особенности расположения Объекта и удобство его коммерческого использования.
5.3.4. Размер коэффициента энергозатрат (К5) определяется по каждому Объекту Общества отдельно.

5.3.5. Коэффициент энергозатрат является расчетной стоимостью энергоресурсов, включающей в себя затраты на обслуживание электросетей, электрооборудования, сантехкоммуникаций, приточно-вытяжных завес, а также коммунальное обслуживание (обеспечение холодной водой, электроэнергией, центральным отоплением, горячим водоснабжением, очистка сточных вод, канализация) приходящейся на 1 м2 площади встроено-пристроенного объекта, не оборудованного приборами учета.
5.3.6. Размер коэффициента энергозатрат (К5) пересматривается в случае изменения тарифов на энергоресурсы.
5.4. В случае если Объекты, передаваемые в аренду по одному договору, расположены в различных зданиях, арендная плата рассчитывается по каждому Объекту в отдельности. При этом значение коэффициента К3, применяемого при расчете арендной платы, устанавливается исходя из суммы всех площадей Объектов, передаваемых в пользование по данному договору аренды.
5.5. В случаях, когда при расчете арендной платы за пользование Объектом её стоимость оказывается ниже 1 000 (одной тысячи) рублей в месяц без учета НДС, арендная плата устанавливается в размере 1 000 (одна тысяча) рублей в месяц без учета НДС за Объект (за исключением объектов недвижимого имущества, арендная плата за которые рассчитывается в соответствии с пунктом 5.10 настоящих Методических указаний).

5.6. В случае если размер арендной платы за пользование Объектом, определенный в соответствии с пунктом 5.1 настоящих Методических указаний, окажется ниже расходов на его содержание, арендная плата за пользование Объектом по договору аренды рассчитывается в соответствии с положениями пункта 5.10 настоящих Методических указаний, по договору субаренды – в соответствии с положениями пункта 5.12 настоящих Методических указаний.
5.7. Основанием для пересмотра размера арендной платы может служить изменение размера минимальной арендной платы за один квадратный метр в год (Cmin), а также изменение размеров коэффициентов, используемых при расчете. При этом по действующим договорам аренды/субаренды такой пересмотр должен осуществляться не чаще чем 1 раз в течение года.
5.8. Арендная плата не включает в себя возложенные на арендатора расходы по техническому обслуживанию и эксплуатации арендуемого Объекта, его коммунальному обслуживанию (за исключением сдачи в аренду Объектов (нежилые помещения), при расчете арендной платы за пользование которыми применяется коэффициент К5), а также расходы на капитальный и текущий ремонт, обеспечение безопасности и улучшение Объекта.

5.9. Расчет арендной платы при осуществлении арендатором нескольких видов деятельности осуществляется с учетом следующего:

- при осуществлении различных видов деятельности в отдельных обособленных помещениях Объекта, для каждого помещения используется соответствующий коэффициент цели использования;

- при осуществлении различных видов деятельности на площади одного помещения Объекта, для расчета используется коэффициент цели использования, который является наибольшим;

- на вспомогательные площади Объекта применяется коэффициент цели использования, который применен к большей части полезной площади.

5.10. Годовая арендная плата без учета НДС за использование Объектов электросетевого хозяйства, обеспечивающих передачу (распределение) электрической энергии, управление технологическим процессом передачи электрической энергии, энергоснабжение потребителей; тепло/водоснабжения; обеспечивающих аэропортовую деятельность; линейных и иных сооружений - объектов недвижимого имущества, определяется как сумма следующих величин: 

- размер амортизационных отчислений в год, определяемый исходя из произведения первоначальной стоимости Объекта и нормы амортизационных отчислений в год по данным бухгалтерского учета;
- размер земельных платежей в год, определяемый пропорционально площади, занимаемой Объектом на земельном участке;

- размер валовой прибыли (рентабельность от общей суммы всех расходов) в размере 2%;

- суммы налогов, сборов и платежей, предусмотренных действующим законодательством Российской Федерации.

В случае если стоимость Объектов полностью погашена, в целях расчета арендной платы применяется величина амортизационных отчислений, соответствующая величине таких отчислений в месяце, предшествующем месяцу, в котором прекращается начисление амортизационных отчислений.

При передаче в пользование Объектов, указанных в настоящем пункте, расходы по их техническому, коммунальному, сервисному обслуживанию и эксплуатации оплачиваются арендатором дополнительно и рассчитываются пропорционально арендуемой площади и/или протяженности. 

5.11. При расчете арендной платы за использование земельных участков по договорам субаренды, применяется порядок расчета, установленный по договору аренды с собственником такого земельного участка, исходя из площади передаваемого в субаренду земельного участка с учетом возможного изменения разрешенного использования, а также рентабельности в размере 2%.

В случаях, когда при расчете арендной платы за пользование земельным участком по договору субаренды, размер арендной платы оказывается ниже 1 000 (одной тысячи) рублей в год без учета НДС, арендная плата устанавливается в размере 1 000 (одна тысяча) рублей в год без учета НДС.

5.12. Расчет арендной платы по договорам субаренды за использование Объектов, собственником которых является Российская Федерация или муниципальные образования, производится в соответствии с расчетом, установленным по договору аренды с собственником Объекта, с учетом рентабельности в размере 2%.
Расходы по техническому, коммунальному, сервисному обслуживанию и эксплуатации передаваемого в субаренду Объекта оплачиваются субарендатором дополнительно и рассчитываются пропорционально передаваемой в субаренду площади.
5.13. Установленная в пунктах 5.10 – 5.12 настоящих Методических указаний рентабельность в размере 2% применяется в отношении сделок, которые не являются контролируемыми. В случае если арендная плата определяется в отношении контролируемых сделок, размер рентабельности подлежит согласованию с Налоговым департаментом.
6. Ответственность.
6.1. Ответственность за ненадлежащую организацию выполнения требований Методических указаний несет руководитель Коммерческого комплекса Общества.
Приложение А

Размеры коэффициентов, используемых при определении

размера арендной платы недвижимого имущества ООО «Аэропорт Норильск» 
Cmin 
– размер минимальной годовой арендной платы за один квадратный метр (без учета налога на добавленную стоимость)

Базовый размер годовой арендной платы за 1 квадратный метр составляет 1200 рублей (без НДС).

	Коэффициент, учитывающий цель использования Объекта – К1
	Размер

	Организация досуга, торгово-закупочная деятельность, розничная торговля
	1,7

	Размещение административных помещений, стоянка автотранспорта (автосервис), складская деятельность
	1,6

	Прочие виды деятельности, не вошедшие в другие разделы
	1,5

	Строительно-монтажные работы, ремонтно-восстановительные работы.
	1,4

	Производство продуктов питания, оказание медицинских услуг при наличии лицензии, оказание бытовых услуг населению
	1,3

	Размещение муниципальных и государственных организаций
	0,4

	Размещение общественных некоммерческих организаций
	0,8

	Благотворительные организации, общественные организации инвалидов
	0,6

	Размещение государственных и муниципальных организаций, деятельность которых обеспечивает функционирование аэропортового комплекса
	0,125


	Коэффициент месторасположения Объекта – К2
	Размер

	г. Норильск, район Алыкель
	        2,0

	г. Норильск, район Валек
	  0,8

	г. Дудинка
	  1,2


	Коэффициент площади, учитывающий объем передаваемой в пользование площади Объекта (кв. м) – К3
	         Размер

	до 19
	   1,6

	20 - 99
	   1,2

	100 - 249
	   1,1

	250 - 499
	   1,0

	500 - 999
	   0,9

	1 000 - 1 999
	   0,8

	2 000 – 9 999
	   0,7

	10 000 – 19 999
	   0,6

	20 000 – 49 999
	   0,5

	50 000 – 99 999
	   0,4

	100 000 – 199 999
	   0,3

	200 000 и выше
	   0,2


	Коэффициент технической характеристики Объекта, учитывающий тип строения, вид строительных материалов основных конструкционных элементов зданий – К4
	Размер

	Капитальное строение (кирпичное, панельное и пр.), Павильоны
	   1,2

	Здания ангарного типа
	   1,1

	Деревянное строение
	   1,0

	Открытые площадки
	   0,3


	Коэффициент затрат на содержание – К5
	         Размер

	Здание «Аэровокзал (здание грузовых операций)» (район Алыкель)
	   14,67

	Здание «Аэровокзал (старое здание)» (район Алыкель)
	   6,04

	Здание «База РСУ» (район Алыкель)
	   7,15

	Здание «Профилакторий» (район Алыкель)
	   9,13

	Здание «Здание перронных бригад» (район Алыкель)
	   5,49

	Здание «Здание летного отряда» (район Алыкель)
	   4,83

	Здание «Склад самолетных грузов № 1, 2, автовесовая» (район Алыкель)
	   5,74

	Здание «Ангар (объект А-143)» (район Алыкель)
	   9,43

	Здание «Гараж на 20 автомашин» (район Алыкель)
	   4,16

	Здание «Центральная котельная на 8 водогрейных котлов»

(район Алыкель)
	   5,93

	Здание ТП-464 (трансформаторная подстанция) (район Алыкель)
	   3,17

	Здание «Ангар для вертолетов» (район Валёк)
	  10,00

	Здание «Лаборатория» (район Валёк)
	   9,98

	Здание «Аэровокзал Валек» (район Валёк)
	  10,31

	Сооружение «Места стоянок» (район Валёк)
	  1,10

	Здание «Аэровокзал Дудинка» (город Дудинка)
	  14,65

	Сооружение «Перрон №2 (места посадки)» (город Дудинка)
	  1,17


	Коэффициент восстановительных работ, учитывающий необходимость осуществления восстановительных работ Объекта продолжительностью не менее 6 месяцев – К6
	Размер

	Капитальное строение, не требующее восстановительных работ сроком более 6 месяцев
	    1

	Капитальное строение, требующее восстановительных работ сроком более 6 месяцев
	    0,5


	Коэффициент субаренды, применяемый при передаче Объекта в субаренду – К7
	          Размер

	
	   1,02
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