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Comunicarea Comisiei privind elementele de ajutor de stat in vanzirile de terenuri si clidiri de citre
autorititile publice

(97/C 209/03)

(Text cu relevantd pentru SEE)

I.  INTRODUCERE

In ultimii ani, Comisia a investigat in repetate randuri vanzarile de
terenuri si cladiri aflate in proprietatea statului, pentru a stabili
dacd au existat elemente de ajutor de stat in favoarea
cumpdritorilor. Comisia a elaborat recomandari destinate statelor
membre, pentru a face transparentd abordarea sa generald privind
problema ajutorului de stat acordat prin intermediul vanzarilor de
terenuri si cladiri de citre autorititile publice si pentru a reduce
numdrul cazurilor pe care trebuie sd le examineze.

Urmadtoarele recomandiri destinate statelor membre:

— descriu o procedurd simpla care permite statelor membre si
trateze vanzdrile de terenuri si clidiri intr-o manierd care
exclude in mod automat existenta ajutorului de stat;

— mentioneazd, in mod clar, cazurile de vanzari de terenuri si
cladiri care trebuie notificate Comisiei pentru a-i permite aces-
teia si evalueze dacd o anumitd operatiune contine sau nu
ajutor de stat si, in caz afirmativ, dacd ajutorul este sau nu
compatibil cu piata comung;

— permit Comisiei sd trateze cu promptitudine orice plangere
sau eventuald observatie a unui tert, care atrage atentia asupra
cazurilor de pretinse ajutoare ce au legiturd cu vanzirile de
terenuri sau de cladiri.

Aceste recomanddri tin cont de faptul cd in majoritatea statelor
membre existd dispozitii bugetare ce garanteazd cd proprietatea
publicd nu este vandut, in principiu, sub valoarea sa. Prin urmare,
precautiile procedurale recomandate pentru a evita incidenta
regulilor privind ajutorul de stat, sunt formulate intr-o manierd
care, in mod normal, le permite statelor membre si respecte reco-
mandarile , fird si-si modifice procedurile interne.

Recomandarile privesc numai vanzarile de terenuri si cladiri aflate
in proprietatea statului. Ele nu se referd la achizitia publicd de
terenuri si cladiri sau la inchirierea sau concesionarea de terenuri
si cladiri de citre autorititile publice. Asemenea operatiuni pot
include, in egald masurd, elemente de ajutor de stat.

Recomandarile nu influenteazd practicile sau dispozitiile specifice
statelor membre, destinate promovarii calitatii locuintelor private
si favorizarii accesului la acestea.

1.

1.

PRINCIPII

Vénzare printr-o procedurd de licitatie neconditionatd

O vénzare de terenuri si cladiri ca urmare a unei proceduri de
licitatie deschisd si neconditionatd, care a ficut obiectul unei
publicitati suficiente, care are aparenta unei vanzdri publice,
in cadrul cdreia se acceptd cea mai bund sau unica ofertd, se
face prin definitie la valoarea de piatd si, in consecintd, nu
reprezintd ajutor de stat. Nu este relevant faptul ci anterior
procedurii de licitatie a fost efectuatd o evaluare diferitd a tere-
nului si clddirii, de exemplu in scopuri contabile sau pentru a
se stabili o valoare de licitare minim3 initiala.

(a) O ofertd a ficut ,obiectul unei publicititi suficiente” atunci
cand este publicatd in mod repetat, pe o perioada rezona-
bil de lungd (doud luni sau mai mult), in ziarele de difu-
zare nationald, in revistele de proprietdti imobiliare sau in
alte publicatii specializate si prin intermediul agentilor
imobiliari, adresdndu-se unei game largi de potentiali
cumpdrdtori, astfel incat sd poatd ajunge la cunostinta
tuturor potentialilor cumpdritori.

Planurile de vanzare de terenuri si cladiri care, datoritd
valorii ridicate a acestora sau altor caracteristici, ar putea
sd atragd investitori care opereazd la scard europeand sau
internationald, ar trebui anuntata in publicatii de circula-
tie internationald. Asemenea oferte ar trebui, de aseme-
nea, si fie ficute cunoscute prin intermediul agentilor care
sunt in contact cu o clienteld europeani sau
internationala.

(b) O ofertd este ,neconditionatd” atunci cand orice cumpa-
ritor, indiferent dacd desfisoard sau nu o activitate
economicd si indiferent de tipul activitdtii economice,
poate achizitiona terenul si clddirea si le poate utiliza in
interes propriu. Pot fi impuse restrictii pentru a se preveni
prejudicii publice, din ratiuni de protectie a mediului sau
pentru a se evita ofertele cu scop pur speculativ. Dispozi-
tiile nationale in materia amenajérii teritoriului, care
impun proprietarilor restrictii in folosirea terenului si
cladirii, nu afecteazd natura neconditionatd a unei oferte.

(¢) In cazul in care vanzarea este insotitd de o conditie in
baza cdreia viitorul proprietar trebuie si-si asume, in
beneficiul autoritdtilor publice sau in interesul public
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Vinzare in absenta unei proceduri
neconditionati

general, obligatii specifice — altele dect cele care decurg
din legislatia nationald generald, dintr-o decizie a autori-
tatilor de planificare sau care sunt legate de protectia si
conservarea generald a mediului si de sandtatea publicd —
oferta trebuie consideratd ,neconditionat”, in sensul defi-
nitiei anterioare, numai daci toti potentialii cumparitori
ar trebui si ar avea posibilitatea sd indeplineascd respec-
tiva obligatie, indiferent dacd desfasoard sau nu o activi-
tate economicd si indiferent de natura acestei activititi
economice.

de Iicitatie

() Evaluare realizatd de un expert independent

In cazul in care autorititile publice intentioneazd si nu
apeleze la procedura descrisa la punctul 1, trebuie efectu-
atd o evaluare independentd de cdtre unul sau mai multi
experti evaluatori independenti, inainte de negocierea
vanzdrii, pentru a se stabili valoarea de piatd pe baza indi-
catorilor de piatd general acceptati si a standardelor de
evaluare general admise. Pretul de piatd astfel stabilit
reprezintd pretul minim de achizitie care poate fi accep-
tat fdrd a se acorda ajutor de stat.

JExpertul evaluator” este o persoand care se bucurd de o
buni reputatie si care:

— a obtinut o diploma corespunzitoare eliberatd de un
centru de invdfimant recunoscut sau are un titlu
academic echivalent;

— are experienfd corespunzdtoare si este competent in
evaluarea terenurilor si a clidirilor din amplasamentul
si categoria activelor in cauzd.

In cazul in care intr-un stat membru nu exista calificiri
academice corespunzitoare, expertul evaluator trebuie si
fie membru al unei organizatii profesionale implicate in
evaluarea terenurilor, cladirilor si:

— fie s3 fie numit de instante sau de o autoritate cu sta-
tut echivalent,

— fie s detind cel putin o diplomd recunoscutd de
absolvire a studiilor liceale si un nivel suficient de pre-
gitire, avand cel putin trei ani de experienta practicd
postcalificare si cunostinte de evaluare a terenurilor si
cladirilor din localitatea respectiva.

Expertul trebuie si fie independent in indeplinirea obliga-
tiilor sale, spre exemplu autorititile publice nu trebuie si
fie abilitate si emitd ordine cu privire la rezultatele eva-
ludrii. Organismele publice de evaluare si functionarii
publici sau alti angajati ai statului sunt considerati inde-
pendenti cu conditia ca orice influentd nelegitimd asupra
evaludrilor lor sd fie in mod efectiv exclusd.

()

,Valoarea de piatd” reprezintd pretul la care terenul si cla-
dirile ar putea fi vandute, la data evaludrii, prin contract
privat incheiat intre un vanzdtor interesat sd vanda si un
cumpdrdtor fird obligatii, presupunindu-se cd proprieta-
tea a ficut obiectul unei oferte publice pe piatd, conditiile
pietei permit o vanzare in conditii normale si cd termenul
disponibil pentru negocierea vanzdrii este normal, avand
in vedere natura bunului (%).

Marjd

In cazul in care, dupd eforturi rezonabile de a vinde
terenul si cladirile la valoarea pietei, este clar ca pretul sta-
bilit de evaluator nu poate fi obtinut, o abatere de pani la
5 % din acel pret poate fi consideratd a fi in acord cu
conditiile pietei. In cazul in care, dupi un nou interval
rezonabil de timp, este clar ci terenul si clddirile nu pot fi
vandute la pretul stabilit de evaluator, diminuat cu aceastd
marjd de 5 %, se poate face o noud evaluare care trebuie
sd tind seama de experienta acumulatd si de ofertele pri-
mite.

Obligatii specifice

Vanzdrii ii pot fi atasate, in interesul public, obligatii spe-
cifice legate de teren si cladiri si nu de cumpdrdtor sau de
activitdtile sale economice, cu conditia ca fiecrui poten-
tial cumpdritor sd i se impund aceste obligatii, iar acesta
sd le poatd indeplini, in principiu, indiferent daca desfa-
soard sau nu o activitate economica si indiferent de natura
acestei activitdti. Dezavantajul economic al unor astfel de
obligatii trebuie si fie evaluat separat de experti indepen-
denti si poate fi dedus din pretul de cumpdrare. Obligati-
ile a cdror indeplinire ar fi, cel putin partial, in interesul
cumpdratorului, trebuie evaluate tinindu-se seama de fap-
tul cd ele pot constitui un avantaj, de exemplu in calitate
de publicitate, sponsorizare sportivd sau culturald,
imagine, imbundtitire a ambientului cumpdaratorului sau
facilitdti de agrement pentru personalul acestuia.

Sarcinile economice aferente obligatiilor care, in
conformitate cu dreptul comun, revin tuturor
proprietarilor de terenuri nu trebuie si fie deduse din
pretul de cumpdrare (acestea ar putea include, de exemplu,
ingrijirea si intretinerea terenurilor si a clidirilor, ca parte
a obligatiilor sociale normale legate de detinerea de pro-
prietdti, ori plata taxelor si a altor costuri similare).

Costuri suportate de autoritdtile publice

Costurile initiale suportate de autoritatile publice pentru
achizitionarea unui teren si a unor cladiri sunt un

Articolul 49 alineatul (2) din Directiva 91/674/CEE a Consiliului

(O L 374, 31.12.1991, p. 7).
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parametru al valorii de piat3, cu exceptia cazului in care a (a) orice vanzare care nu a fost incheiatd pe baza unei
trecut o perioadd semnificativd intre data achizitiei si cea proceduri de licitatie deschisd si neconditionatd in cadrul
a vanzdrii terenului si cladirilor in cauza. In principiu cdreia se acceptd cea mai bund sau unica oferta si
asadar, valoarea de piatd nu trebuie si fie fixatd sub
fostlcurl}edln1;1alei Elmp de cel Euim :11‘61 ané dipa aclntZ};{e, (b) orice vanzare care, in absenta unei asemenea proceduri, a
na dara e.clazu nzgare expe 11{ 1y epfn .len gong atva, 11n fost efectuatd la o valoare inferioard celei de pe piatd, asa
m i re gener returilor de pi g - K

0d speaidl, 0 scacere generaia a preturtior e piatd ale cum a fost aceasta stabilitd de experti independenti.
terenurilor si clddirilor pe piata relevanta.
Plangeri
3. Notificare

Q)

Pentru a permite Comisiei sd stabileascd dacd existd sau nu
ajutor de stat si, in caz afirmativ, sd evalueze dacd acest ajutor
este compatibil cu piata comund, statele membre trebuie, prin
urmare, sd notifice Comisiei, fard a aduce atingere regulii de
minimis (1), urmdtoarele operatiuni:

JO C 68, 6.3.1996, p. 9.

In cazul in care Comisia primeste o plangere sau o alti obser-
vatie din partea unui tert care pretinde cd a existat un element
de ajutor de stat intr-un contract de vanzare de terenuri si
cladiri de citre autoritatile publice, aceasta va presupune cd nu
este implicat nici un ajutor de stat in cazul in care informatiile
furnizate de statul membru in cauzd indicd faptul ci
principiile mentionate anterior au fost respectate.



