В каких случаях земельный участок или другую недвижимость можно продать по цене ниже кадастровой стоимости
Вы можете это сделать во всех случаях, кроме тех, когда:
1) цена недвижимости формируется исходя из ее кадастровой стоимости в силу закона.
Например, на аукционе по продаже земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, начальная цена строго определена. Это должна быть рыночная или кадастровая стоимость, если результаты государственной кадастровой оценки утверждены не ранее чем за пять лет до даты принятия решения о проведении аукциона (п. 12 ст. 39.11 ЗК РФ).
Если установить иную начальную цену, то торги будут проведены с нарушением правил и могут быть признаны судом недействительными. Договор, заключенный на таких торгах, также будет недействительным (п. п. 1, 2 ст. 449 ГК РФ);
2) установление цены ниже кадастровой стоимости нарушает интересы третьих лиц.
Это могут быть, в частности:
· участники хозяйственного общества, когда продажа недвижимости - это крупная сделка или сделка с заинтересованностью (п. 6 ст. 45, п. 4 ст. 46 Закона об ООО, п. 6 ст. 79, п. 1 ст. 84 Закона об АО). Например, ООО продало здание по заниженной цене значительно меньше кадастровой стоимости, чтобы она не превышала 25 процентов балансовой стоимости активов общества. В таком случае участник ООО может потребовать признать данную сделку недействительной как крупную и совершенную без необходимого согласия;
· кредиторы продавца, если сделка совершена в преддверии его банкротства. Так, если, например, земельный участок был продан в течение одного года до принятия заявления о признании собственника банкротом и при этом цена его продажи оказалась существенно ниже кадастровой стоимости, это может свидетельствовать о том, что причинен вред имущественным правам кредиторов. Такая сделка может быть признана недействительной (ст. 61.2 Закона о банкротстве).
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