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Kommissionens meddelande om inslag av stéd vid statliga myndigheters forsiljning av mark och
byggnader

(97/C 209/03)
(Text av betydelse fér EES)

I. INLEDNING

I flera fall under senare ar har kommissionen granskat
forsiljning av mark och byggnader som igs av det all-
minna for att faststilla om inslag av statligt stéd till ko-
parna forekommit. For att klargéra sitt allmdnna synsite
betriffande problemet med statligt stod vid &verldtelser
av mark och byggnader och for att minska antalet 4ren-
den som den maiste undersdka, har kommissionen utar-
betat en allmin vigledning till medlemsstaterna.

Fé]j‘ande vigledning till medlemsstaterna

— beskriver ett enkelt forfarande som ger medlemssta-
terna mojlighet att hantera verlatelser av mark och
byggnader p4 ett sitt som automatiskt utesluter inslag
av statligt stod;

— klarligger nirmare vilka typer av oOverldtelser av
mark och byggnader som boér anmilas till kommis-
sionen si att en bedémning kan gdéras huruvida en
viss transaktion innefattar st6d eller inte och, om si
ir fallet, om stodet 4r forenligt med den gemen-
samma marknaden;

— ger kommissionen mdjlighet att snabbt behandla
eventuella klagomal eller inlagor frin tredje part,
vilka gor kommissionen uppmirksam pa fall av fére-
givet stdd i samband med overlatelser av mark och
byggnader.

Denna vigledning tar hinsyn till att det i de flesta med-
lemslinder finns budgetbestimmelser for at tillforsikra
att offentlig egendom i princip inte siljs till belopp som
understiger dess virde. Dirfér 4r de procedurmissiga f6-
rebyggande Atgirder som rekommenderas for att und-
vika att reglerna om statligt stod trider i aktion formu-
lerade p4 ett sidant sitt att de normalt bor gora det moj-
ligt for medlemsstaterna att fslja vigledningen utan att
4dndra sina inhemska férfaranden.

Vigledningen berdér endast &verlitelse av mark och
byggnader som #gs av det allminna. Den berér inte det
allminnas forvirv av mark och byggnader eller offentliga
myndigheters uthyrning eller leasing av mark och bygg-
nader. Sidana transaktioner kan ocksi innefatta inslag
av statligt stod.

Vigledningen paverkar inte sirskilda bestimmelser eller
forfaranden i medlemslinderna fér att frimja kvaliteten
pa och tillgingen till privata bostider.

II. PRINCIPER

1. Overlitelse genom villkorslost anbudsforfarande

En &6verlatelse av mark och byggnader efter ett veder-
borligen offentliggjort, 8ppet och villkorslést anbuds-
forfarande (av auktionstyp), dir det bista eller det
enda anbudet antas, utgdr per definition en fdrsilj-
ning till marknadspris och innefattar féljaktligen inte
statligt stdd. Det faktum att en annan virdering av
marken foreldg fére anbudsférfarandet, tex. for redo-
visningsindamal eller f6r att tillhandahilla ett tinkt
ligsta utgdngsbud, ir ovidkommande.

a) Ew anbud ir vederborligen offentliggjort nir det
upprepade ginger under en rimligt ling tidsperiod
(w4 minader eller mer) tillkinnagivits i inhemsk
press, fastighetstidningar eller andra limpliga pu-
blikationer och via fastighetsmiklare som vinder
sig till ett brett urval av tinkbara kdpare, s att alla
tinkbara képare kan nis fér kinnedom.

En planerad overlatelse av mark och byggnader,
som med tanke pi sitt héga virde eller andra
egenskaper kan locka investerare som ir verk-
samma i hela Europa eller internationellt, bor till-
kinnages i publikationer som har en regelbunden
internationell spridning. Sidana erbjudanden bér
ocks tillkinnages genom miklare som vinder sig
till kunder i hela Europa eller internationellt.

b) Ett erbjudande 4r villkorslost nér alla kopare, obe-
roende av om de driver en rorelse eller inte och
vad for slags rorelse det i si fall ir, generellt ir
oférhindrade att forvirva marken och att anvinda
den for sina egna syften. Inskrinkningar fir info-
ras for att forhindra oligenheter for allminheten,
for aut skydda miljon eller f6r att undvika rena
spekulationsanbud. Restriktioner som genom de-
talj- och regionplanliggning Aliggs dgaren i enlig-
het med inhemsk lagstiftning om markanvindning
paverkar inte erbjudandets villkorsldsa karaktir.

¢) Om det dr ett dverldtelsevillkor att den framtida
dgaren skall 4ta sig sirskilda forpliktelser — utdver
sddana som hirrér fran allmidn inhemsk lagstift-
ning eller beslut av planeringsmyndigheterna, eller
beslut for att skydda och bevara miljé och folks-
hilsa, — tll forman for de offentliga myndighe-
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terna eller f6r samhillsnyttan i allméinhet, skall er-
bjudandet betraktas som “villkorslést” i den bety-
delse som avses i definitionen ovan endast om alla
tinkbara képare dr skyldiga och i stAnd att upp-
fylla denna forpliktelse, oberoende av om de driver
en rorelse eller inte och vad slags rorelse det i si
fall 4r.

2. Overlatelse utan villkorslést anbudsférfarande

a) Oberoende expertvirdering

Om offentliga myndigheter avser att inte anvinda
forfarandet som beskrivs under 1, bor en obero-
ende virdering genomféras av en eller flera obero-
ende virderingsmin fore forhandlingarna om
overlatelsen for ate faststilla marknadsvirdet pa
grundval av allmint accepterade marknadsindika-
torer och virderingsstandarder. Det marknadspris
som silunda faststillts dr det ligsta anskaffnings-
pris som kan avtalas utan att statligt st6d beviljas.

En virderingsman ir en person med gott anseende
som

— innehar en limplig examen frin en erkidnd ut-
bildningsanstalt eller en motsvarande aka-
demisk kvalifikation;

— har limplig erfarenhet och besitter kompetens i
friga om virdering av mark och byggnader p4
orten och for dem ifrigavarande egendomen.

Om det i nigon medlemsstat inte har faststillts
nigra limpliga akademiska kvalifikationer, bor
virderingsmannen vara medlem i den erkind yr-
kessammanslutning fér markvirderingsfrigor och
antingen

— vara forordnad av domstol eller en myndighet
med motsvarande stillning; eller

— som minimikrav ha ett erkint intyg p4 avslutad
gymnasieutbildning och tillricklig utbildnings-
nivd med itminstone tre irs praktisk erfarenhet
av och kunskap om virdering av mark och
byggnader p& den sirskilda orten, efter avlagd
examen.

Virderingsmannen bér vara oberoende vid fullgs-
randet av sina uppgifter, dvs. offentliga myndighe-
ter bor inte ha riw att utfirda foreskrifter betrif-
fande resultatet av virderingen. Statliga vir-
deringsinstitut och tjinstemin och anstillda i det
allminnas tjinst betraktas som oberoende férutsett
att otillborlig paverkan pi deras resultat pid et
effektivt sitt utesluts.

b)

c)

Med marknadsvirde forstds det pris som mark och
byggnader pA virderingsdagen skulle betinga vid
en privat forsiljning mellan en villig siljare och en
oberoende k&pare, under antagandet av att egen-
domen offentligt utbjuds till salu, att marknadsfor-
hallandena méjliggor férsiljning 1 normal ordning
och att det med beaktande av egendomens art stir
en skilig tidsrymd till forfogande for forhandling
av koépet ().

Felmarginal

Om det efter rimliga anstringningar att silja mark
och byggnader till marknadspriset 4r uppenbart att
det pris som faststillts av virderingsmannen inte
kann erhillas, for en avvikelse pa hogst 5% frin
detta pris anses 6verensstimma med marknadsvill-
koren. Om det efter ytterligare en rimlig tidsperiod
4ir uppenbart att fastigheten inte kan siljas till det
pris som faststillts av virderingsmannen, reducerat
med felmarginalen p4 5%, fir en ny virdering ge-
nomféras. Denna virdering skall ta hinsyn till de
erfarenheter som gjorts och de anbud som erhil-
lits.

Siirskilda forpliktelser

Sirskilda forpliktelser som ir férbundna med fas-
tigheten och inte med koparen eller hans ekono-
miska verksamhet fir kopplas till 6verlatelsen for
att tillvarata samhillsintresset forutsatt att alla
tinkbara kopare dr skyldiga och i princip i stdnd
att uppfylla dem, oberoende av om de driver en
rorelse eller inte och vad slags rérelse det i s3 fall
ir. Den ekonomiska nackdelen av sidana forplik-
telse bor utvirderas separat av oberoende vir-
deringsmin och fir riknas av mot férsiljningspri-
set. Forpliktelser som det dtminstone delvis 4r i ko-
parens eget interesse att uppfylla bdr utvirderas
med hénsyn till denna omstindighet. Det kan t.ex.
finnas fordelar med avseende pd reklam, sponsring
av sport och konst, PR, férbittring av koparens
egen miljo eller rekreationsméjligheter for kopa-
rens egen personal.

Ekonomiskt ansvar som hinfor sig till forpliktelser
som iligger alla markigare enligt allmin lag far
inte riknas av mot anskaffningspriset (t.ex. skotsel
och underhsll av mark och byggnader inom ramen
for de vanliga samhilleliga forpliktelser som 4tfsl-
jer fastighetsigande, erliggande av skatt och &v-
riga avgifter).

d) Myndigheternas fSrvirvskostnader

De offentliga myndigheternas ursprungliga kostna-
der vid et fastighetsforvirv av en tomt ir ett
riktmirke fér marknadsvirdet, sivida inte en bety-

(*) Artikel 49.2 i ridets direktiv 91/674/EEG (EGT nr L 374,

31.12.1991, s. 7).
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dande tidsperiod forflutit mellan foérvirver och
overlatelsen av fastigheten. I princip bér dirfér
marknadsvirdet under en period om &tminstone
tre ir efter férvirvet inte faststillas till ett belopp
som ligger under de ursprungliga kostnaderna, si-
vida den oberoende virderingsmannen inte sirskilt
fastslagit en allmin nedging i marknadspriserna
for fastigheter pA den berdrda marknaden.

3. Anmilningsplikt

Utan att det paverkar tillimpningen av regeln om fér-
sumbart stéd (*) skall medlemsstaterna siledes till
kommissionen gdra anmilan om féljande transaktio-
ner for att gora det mojligt f6r den att faststilla om
statligt stod forekommer och, om si ir fallet, att géra
en beddmning av dess forenlighet med den gemen-
samma marknaden:

(*) EGT nr C 68, 6.3.1996, s. 9.

a) All 6verlitelse som inte skett pid grundval av ett
dppet och villkorslgst anbudsférfarande, dir det
bista eller enda anbudet antagits.

b) All 6verlitelse som i avsaknad av ett sidant forfa-
rande skett till ett pris som ligger under marknads-
virdet sidant det faststillts av oberoende vir-
deringsmin.

. Klagomal

Nir kommissionen mottar ett klagomil eller annan
inlaga frin tredje part som anfér att ett inslag av stat-
ligt st6d forekommit i ett avtal om &verldtelse av mark
och byggnader av offentliga myndigheter, kommer
den att forutsitta att nigot statligt stdd inte ingir om
informationen frin det berdrda medlemslandet visar
att ovannimnda principer iakttagits.



