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ИМЕНЕМ РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ 

РЕШЕНИЕ 

г. Москва                              Дело №А40-228537/19-41-1883 

Резолютивная часть решения объявлена 25.01.2021 

Решение в полном объеме изготовлено 12.03.2021                                                                

Арбитражный суд г. Москвы в составе судьи Березовой О.А., рассмотрев в 

судебном заседании суда первой инстанции, проведенном по адресу: г. Москва, ул. Б. 

Тульская, д. 17, зал судебных заседаний 4010, - при ведении протокола секретарем 

Черепковой Е.С., при участии представителей истца Мошкина С.Г. по доверенности от 

26.10.2020 № С-26/10/2020, Ибрагимова А.В. по доверенности от 27.04.2020 № С-

27/04/2020, ответчиков ЗАО «Росоценка» Коземаслова Д.В. по доверенности от 

18.06.2020 № 032, ТУ Росимущества в Московской области Омарова М.С. по 

доверенности от 20.10.2020 № 569-Д, дело по иску ООО «Ситрас» (ОГРН 

1125029009016) к ТУ Росимущества в Московской области (ОГРН 1097746296977), 

ЗАО «Росоценка» (ОГРН 1027700423915)  о взыскании 177 906 730 руб. 02 коп., 

оспаривании отчета, признании увеличения арендной платы несоразмерным, 

установил: 

С учетом изменения исковых требований истец просит суд признать отчет об 

оценке от 21.12.2015 № ГК/03-МАВ, составленный ЗАО «Росоценка», 

недействительным, а увеличение ТУ Росимущества в Московской области размера 

арендной платы по договору аренды земельного участка от 30.04.2014 № 01-04/25 

несоразмерным и взыскать с ТУ Росимущества в Московской области в пользу истца 

излишне уплаченную арендную плату в размере 177 906 730 руб. 02 коп. 

В обоснование исковых требований истец сослался на то, что ООО «Торг-

Альянс» и ТУ Росимущества в Московской области заключили договор аренды 

земельного участка от 30.04.2014 № 01-04/25, права и обязанности арендатора по 
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которому по соглашению от 05.06.2014 переданы ООО «Иммо Пуш» - 

правопредшественнику истца. Разделом 4 договора установлен размер арендной платы 

– 17 136 000 руб. в год, при этом в п. 4.2 договора указано, что расчет арендной платы 

произведен на основании п. 6 Правил определения размера арендной платы, а также 

порядка, условий и сроков внесения арендной платы за земли, находящиеся в 

собственности Российской Федерации, утв. постановлением Правительства Российской 

Федерации от 16.07.2009 № 582, в договоре стороны согласовали условия изменения 

размера аренды платы (в одностороннем порядке арендодателем в связи с изменением 

рыночной стоимости земельного участка). 

Уведомлением от 29.08.2016 арендодатель изменил размер арендной платы, в 

соответствии с уведомлением размер годовой арендной платы составляет 96 940 000 

руб., из уведомления следует, что расчет арендной платы произведен на основании 

отчета об оценке рыночной стоимости от 21.12.2015 № ГК/03-МАВ, составленного 

ЗАО «Росоценка». 

Истец считает, что увеличение размера арендной платы несоразмерно, 

непропорционально, явно завышено, поскольку согласно отчету от 21.08.2019 № 

313/2019, составленному ООО «РГ Экспертиза», рыночная стоимость земельного 

участка составляет 643 645 000 руб., кадастровая стоимость на 26.08.2019 -  617 223 436 

руб. 62 коп., на 21.12.2015 (дату составления оспариваемого истцом отчета) – 

1 170 000 000 руб.  

Сам отчет, на основании которого истцу направлено уведомление от 29.08.2016, 

не соответствует законодательству об оценочной деятельности. 

По расчету истца размер арендной платы, исчисленной по ставке 2 % от 

кадастровой стоимости земельного участка, за период с 4-го квартала 2016 года по 3-й 

квартал 2019 года составляет 112 913 269 руб. 98 коп., в то время как за указанный 

период истец уплатил арендную плату в размере 290 820 000 руб., тем самым 

переплатил арендную плату на 177 906 730 руб. 02 коп., о возврате которой просит в 

рамках данного дела. 

Ответчики против иска возразили. 

ТУ Росимущества в Московской области сослалось на то, что перерасчет 

размера арендной платы произведен в соответствии с постановлением Правительства 

Российской Федерации от 16.07.2009 № 582 на основании отчета ЗАО «Росоценка» от 

11.12.2015 № ГК/03-МАВ об оценке рыночной стоимости права пользования на 

условиях договора аренды за участок. Уведомление об изменении арендной платы 

направлено в соответствии с п. 4.2, 4.3, 4.4 договора, не противоречит Правилам 
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определения размера арендной платы, также порядка, условий и сроков внесения 

арендной платы за земли, находящиеся в собственности Российской Федерации, утв. 

постановлением Правительства Российской Федерации от 16.07.2009 № 582, не 

нарушает права и законные интересы истца. 

За основу расчета истцом взята рыночная стоимость арендуемого им земельного 

участка, установленная отчетом от 21.09.2019 № 313/2019, составленным экспертом 

Фроловой Ю.П., однако этот отчет не определяет рыночную стоимость права 

пользования земельным участком на условиях аренды, а определяет рыночную 

стоимость самого участка, причем по состоянию на 21.08.2019, то время как в 

оспариваемом отчете рыночная стоимость права пользования участком на условиях 

аренды оценивалась  по состоянию на 21.12.2015. 

ЗАО «Росоценка» сослалось на то, что отчет от 21.12.2015 № ГК/03-МАВ 

подготовлен на основании государственного контракта от 06.10.2015 № 

0148100001415000040, заключенного ответчиками, заказчик передавал исполнителю 

задание на оценку, согласно которому видом определяемой стоимости объекта оценки 

является рыночная стоимость права пользования земельным участком на условиях 

аренды. 

Кроме того, ЗАО «Росоценка» заявило о пропуске истцом срока исковой 

давности применительно к требованию об оспаривании отчета. 

Исследовав письменные доказательства, представленные сторонами, заслушав 

объяснения представителей истца и ответчиков, суд установил, что 30.04.2014 ООО 

«Торг-Альянс» в качестве арендатора и ТУ Росимущества в Московской области в 

качестве арендодателя заключили договор аренды земельного участка, находящегося в 

федеральной собственности, № 01-04/25, по которому арендодатель обязуется 

предоставить, а арендатор принять в аренду (во временное владение и пользование) 

сроком до 10.10.2052 земельный участок с кадастровым номером 50:13:0060214:310 

площадью 284 046 кв. м из земель населенных пунктов для строительства объектов 

жилого, административно-хозяйственного, культурно-развлекательного, 

оздоровительного и торгового назначения с местоположением: Московская обл., 

Пушкинский р-н, в районе г. Пушкино, в границах, указанных в кадастровом паспорте 

участка, прилагаемом к договору. 

Согласно разделу 4 договора размер годовой арендной платы составляет 17 136 

000 руб., определен на основании п. 6 Правил определения размера арендной платы, а 

также порядка, условий и сроков внесения арендной платы за земли, находящиеся в 
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собственности Российской Федерации, утв. постановлением Правительства Российской 

Федерации от 16.07.2009 № 582. 

П. 4.3 договора устанавливает, что размер арендной платы изменяется 

арендодателем в одностороннем порядке в связи с изменением рыночной стоимости 

земельного участка, но не чаще чем 1 раз в год, арендная плата подлежит перерасчету 

по состоянию на 1-е января года, следующего за годом, в котором была проведена 

оценка, осуществленная не более чем за 6 месяцев до перерасчета арендной платы. 

В соответствии с п. 4.4 договора изменение размера арендной платы 

осуществляется путем направления арендодателем арендатору письменного 

уведомления.  

По акту приема-передачи от 30.04.2014, подписанному обеими сторонами и 

заверенному оттисками их печатей, земельный участок передан арендатору. 

По соглашению от 05.06.2014 права и обязанности арендатора по договору 

аренды перешли к ООО «Иммо Пуш», которое прекратило деятельность путем 

реорганизации в форме присоединения к ООО «Иммошан», изменившему 14.09.2018 

наименование на ООО «Ситрас». 

Уведомлением от 29.08.2016 № МФ/11-7246 арендодатель изменил арендную 

плату, установив ее в размере 96 940 000 руб. в год, сославшись на п. 4.4 договора 

аренды и на отчет об оценке рыночной стоимости права пользования земельным 

участком на условиях аренды от 21.12.2015 № ГК/03-МАВ, составленный ЗАО 

«Росоценка».  В уведомлении указано, что арендная плата в указанном размере 

уплачивается с момента направления уведомления арендатору. 

Уведомление направлено в адрес арендатора по почте 30.08.2015. 

В письме от 13.12.2017 № Ю-17/16 ООО «Иммо Пуш» потребовало уменьшить 

арендную плату, сославшись на то, что отчет об оценке от 21.12.2015 № ГК/03-МАВ не 

соответствует законодательству об оценочной деятельности. 

Вместе с тем, как следует из представленных истцом платежных поручений, с 4-

го квартала 2016 года арендная плата уплачивалась истцом в размере, указанном в 

уведомлении арендодателя  от 29.08.2016 № МФ/11-7246, то есть в размере 24 235 000 

руб. за квартал, что составляет 96 940 000 руб. за год. 

Согласно ст. 614 ГК Российской Федерации арендатор обязан своевременно 

вносить плату за пользование имуществом (арендную плату). Порядок, условия и сроки 

внесения арендной платы определяются договором аренды; если иное не 

предусмотрено договором, размер арендной платы может изменяться по соглашению 

сторон в сроки, предусмотренные договором, но не чаще одного раза в год; законом 
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могут быть предусмотрены иные минимальные сроки пересмотра размера арендной 

платы для отдельных видов аренды, а также для аренды отдельных видов имущества; 

если законом не предусмотрено иное, арендатор вправе потребовать соответственного 

уменьшения арендной платы, если в силу обстоятельств, за которые он не отвечает, 

условия пользования, предусмотренные договором аренды, или состояние имущества 

существенно ухудшились. 

В соответствии с п. 19 постановление Пленума Высшего Арбитражного Суда 

Российской Федерации от 17.11.2011 № 73 «Об отдельных вопросах практики 

применения правил Гражданского кодекса Российской Федерации о договоре аренды» 

арендодатель по договору, к которому подлежит применению регулируемая арендная 

плата, вправе требовать ее внесения в размере, установленном на соответствующий 

период регулирующим органом. При этом дополнительного изменения договора 

аренды не требуется. 

П. 6 Правил определения размера арендной платы, а также порядка, условий и 

сроков внесения арендной платы за земли, находящиеся в собственности Российской 

Федерации, утв. постановлением Правительства Российской Федерации от 16.07.2009 

№ 582 (в редакции, действовавшей по состоянию на дату заключения договора), на 

который имеется ссылка в договоре аренды, устанавливал, что арендная плата за 

земельный участок рассчитывается на основании рыночной стоимости земельного 

участка, определяемой в соответствии с законодательством Российской Федерации об 

оценочной деятельности. В этих случаях арендная плата рассчитывается как 

произведение рыночной стоимости земельного участка и выраженной в процентах 

ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей 

на начало календарного года, в котором принято решение о предоставлении земельного 

участка, по следующей формуле: 

А = С x Р, 

где: 

А - арендная плата; 

С - рыночная стоимость земельного участка, определяемая на основании 

результатов оценки, проведенной не более чем за 6 месяцев до заключения договора 

аренды земельного участка; 

Р - действующая ставка рефинансирования Центрального банка Российской 

Федерации. 

П. 10 Правил (в редакциях, действовавших по состоянию на дату заключения 

договора и на дату изменения арендодателем арендной платы) устанавливал, что при 

consultantplus://offline/ref=21CCEDBDEB76E31E4BE5199DA9989F14F306309A36CAE5952AD7BBF7012DE2A48511DABA906F6832BF3F95CFf4q1P
consultantplus://offline/ref=21CCEDBDEB76E31E4BE5199DA9989F14F306309A36CAE5952AD7BBF7012DE2A48511DABA906F6832BF3F95CFf4q1P
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заключении договора аренды земельного участка, в соответствии с которым арендная 

плата рассчитана на основании рыночной стоимости земельного участка, федеральные 

органы исполнительной власти предусматривают в таком договоре возможность 

изменения арендной платы в связи с изменением рыночной стоимости земельного 

участка, но не чаще чем 1 раз в год. При этом арендная плата подлежит перерасчету по 

состоянию на 1 января года, следующего за годом, в котором была проведена оценка, 

осуществленная не более чем за 6 месяцев до перерасчета арендной платы, а размер 

уровня инфляции, указанный в п. 8  Правил, не применяется. 

Следовательно, с учетом п. 6 Правил и п. 4.2, 4.3 договора аренды арендная 

плата  в 2016 году правомерно изменена арендодателем в одностороннем порядке в 

связи с изменением рыночной стоимости земельного участка. Согласно оспариваемому 

отчету рыночная стоимость спорного земельного участка на дату оценки составляет 

1 175 000 000 руб., в связи с чем арендная плата, исчисленная в соответствии с п. 6 

Правил, не превышает плату, определенную оспариваемым истцом отчетом об оценке. 

Суд принимает во внимание, что в рамках дела № А40-228085/18-142-1825 истец 

просил признать недействительной сделкой одностороннюю сделку по изменению 

размера арендной платы по договору аренды от 30.04.2014 № 01-04/25, совершенную 

ТУ Росимущества в Московской области и оформленную уведомлением от 29.08.2016 

№ МФ/11-7246. 

Вступившим в законную силу решением Арбитражного суда г. Москвы от 

11.02.2019 в иске о признании сделки недействительной отказано, при этом, как 

следует из решения суда, при рассмотрении указанного дела судом оценивались 

доводы истца о том, что изменение размера арендной платы произведено 

арендодателем в одностороннем порядке в нарушение условий заключенного 

сторонами договора, изменение арендной платы не соответствует постановлению 

Правительства Российской Федерации от 16.07.2009 № 582, на основании отчета об 

оценке от 11.12.2015 № ГК/03-МАВ, арендная плата не могла изменяться в 2016 году, 

отклонены судом, решением суда установлено, что оспариваемая истцом сделка 

совершена в соответствии с договором и законом. 

В определении от 06.02.2020 № 305-ЭС19-26568 Верховный Суд Российской 

Федерации подтвердил, что перерасчет арендной платы произведен в соответствии с 

постановлением Правительства Российской Федерации от 16.07.2009 № 582 на 

основании отчета об оценке от 11.12.2015 № ГК/03-МАВ. 

Ст. 13 Федерального закона от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» устанавливает, что в случае наличия спора о 
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достоверности величины рыночной или иной стоимости объекта оценки, 

установленной в отчете, в том числе и в связи с имеющимся иным отчетом об оценке 

этого же объекта, указанный спор подлежит рассмотрению судом, арбитражным судом 

в соответствии с установленной компетенцией, третейским судом по соглашению 

сторон спора или договора или в порядке, установленном законодательством 

Российской Федерации, регулирующим оценочную деятельность. 

В п. 2 информационного письма Высшего Арбитражного Суда Российской 

Федерации от 30.05.2005 № 92 «О рассмотрении арбитражными судами дел об 

оспаривании оценки имущества, произведенной независимым оценщиком» указано, 

что оспаривание достоверности величины стоимости объекта оценки, определенной 

независимым оценщиком, путем предъявления самостоятельного иска возможно только 

в том случае, когда законом или иным нормативным актом предусмотрена 

обязательность такой величины для сторон сделки, государственного органа, 

должностного лица, органов управления юридического лица. Кроме того, в этом случае 

оспаривание достоверности величины стоимости объекта оценки возможно только до 

момента заключения договора (издания акта государственным органом либо принятия 

решения должностным лицом или органом управления юридического лица). 

Поскольку в рамках данного дела истцом заявлено требование о признании 

отчета от 21.12.2015 № ГК/03-МАВ, составленного ЗАО «Российская оценка», 

недостоверным, а применение отчета предписано п. 6 Правил, утв. постановлением 

Правительства Российской Федерации от 16.07.2009 № 582, определением от 

11.06.2020 по ходатайству истца судом назначалась экспертиза. 

Согласно экспертному заключению от 06.07.2020 № 5961-ЗЭ/2020 выполненный 

ЗАО «Российская оценка» отчет от 21.12.2015 № ГК/03-МАВ в части определения 

рыночной стоимости права пользования на условиях договора аренды земельным 

участком с кадастровым номером 50:13:0060214:310 не соответствует требованиям 

законодательства Российской Федерации об оценочной деятельности (Федеральному 

закону «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998 № 135-03, 

Федеральным стандартам оценки и другим актам уполномоченного федерального 

органа, осуществляющего функции по нормативно-правовому регулированию 

оценочной деятельности), однако выявленные экспертом несоответствия не повлекли 

неправильное (недостоверное) определение рыночной стоимости права пользования на 

условиях договора аренды земельным участком. 

Таким образом, в ходе судебного разбирательства судом установлено, что 

арендная плата в договоре аренды установлена в соответствии с п. 6 Правил, утв. 
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постановлением Правительства Российской Федерации от 16.07.2009 № 582, то есть 

исходя из рыночной стоимости земельного участка;  арендодатель в 2016 году изменил 

размер арендной платы в соответствии с условиями заключенного сторонами договора 

аренды и законодательством, а именно в связи с изменением рыночной стоимости 

спорного земельного участка; размер арендной платы, определенной в соответствии с 

п. 6 Правил, соответствует рыночной стоимости права пользования земельным 

участком на условиях аренды, определенной отчетом об оценке от 21.12.2015 № ГК/03-

МАВ, в связи с чем оснований для удовлетворения иска суд не находит, в иске 

отказывает. 

На основании изложенного и руководствуясь ст. 614 ГК Российской Федерации, 

постановлением Правительства Российской Федерации от 16.07.2009 № 582, п. 19 

постановления  Пленума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 

17.11.2011 № 73, ст. 167-170 АПК Российской Федерации, суд 

Р Е Ш И Л: 

в иске отказать. 

Решение может быть обжаловано в Девятый арбитражный апелляционный суд  в 

течение месяца со дня принятия.  

 

 

 

Судья                                                                                                      О.А. Березова 

 


