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Kommissionens meddelande om inslag av stdd vid statliga myndigheters forsaljning av mark
och byggnader (97/C 209/03)

(Text av betydelse fér EES)
I. INLEDNING

| flera fall under senare ar har kommissionen granskat forsaljning av mark och byggnader
som &gs av det allménna for att faststalla om inslag av statligt stod till kdparna féorekommit.
For att klargora sitt allmanna synséatt betraffande problemet med statligt stéd vid
overlatelser av mark och byggnader och for att minska antalet a&renden som den maste
undersdka, har kommissionen utarbetat en allman vagledning till medlemsstaterna.

Foljande vagledning till medlemsstaterna

- beskriver ett enkelt forfarande som ger medlemsstaterna mojlighet att hantera 6verlatelser
av mark och byggnader pa ett satt som automatiskt utesluter inslag av statligt stod;

- klarlagger narmare vilka typer av 6verlatelser av mark och byggnader som bér anmalas till
kommissionen sa att en bedémning kan goéras huruvida en viss transaktion innefattar stod
eller inte och, om s& &r fallet, om stodet ar forenligt med den gemensamma marknaden;

- ger kommissionen mojlighet att snabbt behandla eventuella klagomal eller inlagor fran
tredje part, vilka gor kommissionen uppmarksam pa fall av foregivet stod i samband med
dverlatelser av mark och byggnader.

Denna véagledning tar hansyn till att det i de flesta medlemslander finns
budgetbestammelser for att tillforsakra att offentlig egendom i princip inte séljs till belopp
som understiger dess varde. Darfor &r de procedurmaéssiga forebyggande atgarder som
rekommenderas for att undvika att reglerna om statligt stod trader i aktion formulerade pa
ett sddant satt att de normalt bor géra det mojligt for medlemsstaterna att folja
vagledningen utan att &ndra sina inhemska forfaranden.

Vagledningen berdr endast overlatelse av mark och byggnader som &gs av det allmanna.
Den beror inte det allménnas forvarv av mark och byggnader eller offentliga myndigheters
uthyrning eller leasing av mark och byggnader. Sadana transaktioner kan ocksa innefatta
inslag av statligt stod.

Végledningen paverkar inte sarskilda bestammelser eller férfaranden i medlemslanderna for
att framja kvaliteten p& och tillg&ngen till privata bostader.

1. PRINCIPER
1. Overlatelse genom villkorslést anbudsforfarande

En overlatelse av mark och byggnader efter ett vederbdrligen offentliggjort, 6ppet och
villkorslost anbudsforfarande (av auktionstyp), dar det basta eller det enda anbudet antas,
utgor per definition en forsaljning till marknadspris och innefattar foljaktligen inte statligt
stdd. Det faktum att en annan vardering av marken foreldg fore anbudsforfarandet, t.ex. for
redovisningsandamal eller for att tillhandahalla ett tankt lagsta utgangsbud, ar
ovidkommande.



a) Ett anbud &r vederborligen offentliggjort nar det upprepade ganger under en rimligt lang
tidsperiod (tvd ménader eller mer) tillkannagivits i inhemsk press, fastighetstidningar eller
andra lampliga publikationer och via fastighetsméklare som vander sig till ett brett urval av
tankbara kopare, sa att alla tankbara kopare kan nas for kannedom.

En planerad overlatelse av mark och byggnader, som med tanke pa sitt htga vérde eller
andra egenskaper kan locka investerare som ar verksamma i hela Europa eller
internationellt, bor tillkdnnages i publikationer som har en regelbunden internationell
spridning. Sadana erbjudanden bor ocksa tillkannages genom maklare som vander sig till
kunder i hela Europa eller internationellt.

b) Ett erbjudande ar villkorslést nar alla képare, oberoende av om de driver en rérelse eller
inte och vad for slags rorelse det i sa fall ar, generellt ar oférhindrade att forvarva marken
och att anvanda den for sina egna syften. Inskrankningar far inforas for att férhindra
olagenheter for allménheten, for att skydda miljon eller for att undvika rena
spekulationsanbud. Restriktioner som genom detalj- och regionplanlaggning alaggs agaren i
enlighet med inhemsk lagstiftning om markanvandning paverkar inte erbjudandets
villkorslosa karaktér.

c) Om det ar ett dverlatelsevillkor att den framtida agaren skall ata sig sarskilda forpliktelser
- utdver sadana som harror fran allméan inhemsk lagstiftning eller beslut av
planeringsmyndigheterna, eller beslut for att skydda och bevara miljé och folkshélsa, - till
forman for de offentliga myndigheterna eller for samhéllsnyttan i allméanhet, skall
erbjudandet betraktas som "villkorslést" i den betydelse som avses i definitionen ovan
endast om alla tankbara kopare ar skyldiga och i stand att uppfylla denna forpliktelse,
oberoende av om de driver en rorelse eller inte och vad slags rorelse det i sa fall ar.

2. Overlatelse utan villkorslost anbudsforfarande
a) Oberoende expertvardering

Om offentliga myndigheter avser att inte anvanda forfarandet som beskrivs under 1, bor en
oberoende véardering genomféras av en eller flera oberoende vérderingsman fore
forhandlingarna om overlatelsen for att faststalla marknadsvardet pa grundval av allmant
accepterade marknadsindikatorer och varderingsstandarder. Det marknadspris som salunda
faststallts ar det lagsta anskaffningspris som kan avtalas utan att statligt stéd beviljas.

En varderingsman &r en person med gott anseende som

- innehar en lamplig examen fran en erkand utbildningsanstalt eller en motsvarande
akademisk kvalifikation;

- har lamplig erfarenhet och besitter kompetens i friga om vardering av mark och
byggnader pa orten och for dem ifrdgavarande egendomen.

Om det i ndgon medlemsstat inte har faststallts nagra lampliga akademiska kvalifikationer,
bor varderingsmannen vara medlem i den erkand yrkessammanslutning for
markvéarderingsfragor och antingen

- vara forordnad av domstol eller en myndighet med motsvarande stéllning; eller

- som minimikrav ha ett erkant intyg pa avslutad gymnasieutbildning och tillracklig
utbildningsniva med atminstone tre ars praktisk erfarenhet av och kunskap om vérdering av
mark och byggnader pa den sarskilda orten, efter avlagd examen.

Varderingsmannen bor vara oberoende vid fullgérandet av sina uppgifter, dvs. offentliga
myndigheter bor inte ha ratt att utfarda foreskrifter betraffande resultatet av varderingen.
Statliga varderingsinstitut och tjansteméan och anstéllda i det allmannas tjanst betraktas som
oberoende forutsett att otillborlig paverkan pa deras resultat pa ett effektivt satt utesluts.

Med marknadsvéarde forstas det pris som mark och byggnader pa varderingsdagen skulle
betinga vid en privat forsaljning mellan en villig séljare och en oberoende kdpare, under
antagandet av att egendomen offentligt utbjuds till salu, att marknadsforhallandena



mojliggor forsaljning i normal ordning och att det med beaktande av egendomens art star
en skalig tidsrymd till forfogande for férhandling av kopet (1).

b) Felmarginal

Om det efter rimliga anstrangningar att salja mark och byggnader till marknadspriset ar
uppenbart att det pris som faststéllts av varderingsmannen inte kann erhallas, far en
avvikelse pa hogst 5 % fran detta pris anses 6verensstamma med marknadsvillkoren. Om
det efter ytterligare en rimlig tidsperiod ar uppenbart att fastigheten inte kan séljas till det
pris som faststallts av varderingsmannen, reducerat med felmarginalen pa 5 %, far en ny
vardering genomforas. Denna véardering skall ta hénsyn till de erfarenheter som gjorts och
de anbud som erhallits.

c¢) Sarskilda forpliktelser

Sarskilda forpliktelser som ar forbundna med fastigheten och inte med koparen eller hans
ekonomiska verksamhet far kopplas till 6verlatelsen for att tillvarata samhallsintresset
forutsatt att alla tankbara kopare &r skyldiga och i princip i stand att uppfylla dem,
oberoende av om de driver en rorelse eller inte och vad slags rorelse det i sa fall ar. Den
ekonomiska nackdelen av sadana forpliktelse bor utvarderas separat av oberoende
varderingsman och far raknas av mot forsaljningspriset. Forpliktelser som det atminstone
delvis &r i kdparens eget interesse att uppfylla bér utvarderas med hansyn till denna
omstandighet. Det kan t.ex. finnas fordelar med avseende pa reklam, sponsring av sport
och konst, PR, forbattring av képarens egen miljo eller rekreationsmdjligheter fér képarens
egen personal.

Ekonomiskt ansvar som hanfor sig till forpliktelser som aligger alla markagare enligt allman
lag far inte raknas av mot anskaffningspriset (t.ex. skétsel och underhall av mark och
byggnader inom ramen fér de vanliga samhélleliga forpliktelser som atfoljer
fastighetsédgande, erlaggande av skatt och 6vriga avgifter).

d) Myndigheternas férvarvskostnader

De offentliga myndigheternas ursprungliga kostnader vid ett fastighetsforvarv av en tomt ar
ett riktméarke for marknadsvardet, sdvida inte en betydande tidsperiod forflutit mellan
forvarvet och Gverlatelsen av fastigheten. | princip bor darfér marknadsvardet under en
period om atminstone tre ar efter forvarvet inte faststéllas till ett belopp som ligger under
de ursprungliga kostnaderna, sévida den oberoende varderingsmannen inte sarskilt
fastslagit en allman nedgang i marknadspriserna for fastigheter pa den berérda marknaden.

3. Anmaélningsplikt
Utan att det paverkar tillampningen av regeln om forsumbart stod (2) skall medlemsstaterna
séledes till kommissionen gora anmélan om foljande transaktioner for att géra det mojligt

for den att faststalla om statligt stod forekommer och, om s& ar fallet, att gora en
bedémning av dess forenlighet med den gemensamma marknaden:

a) All dverlatelse som inte skett pa grundval av ett 6ppet och villkorslost anbudsforfarande,
dar det basta eller enda anbudet antagits.

b) All 6verlatelse som i avsaknad av ett sddant forfarande skett till ett pris som ligger under
marknadsvardet sddant det faststallts av oberoende varderingsman.

4. Klagomal

Nar kommissionen mottar ett klagomal eller annan inlaga fran tredje part som anfor att ett
inslag av statligt stod forekommit i ett avtal om Overlatelse av mark och byggnader av
offentliga myndigheter, kommer den att forutsatta att nagot statligt stod inte ingar om
informationen fran det berérda medlemslandet visar att ovannamnda principer iakttagits.

(1) Artikel 49.2 i radets direktiv 91/674/EEG (EGT nr L 374, 31.12.1991, s. 7).
(2) EGT nr C 68, 6.3.1996, s. 9.



