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Premisele existentei ajutorului de stat

Vénzarealinchirierea de terenuri/imobile apartinand statului sub pretul pietei

(reducerea de pret la bunurile furnizate/serviciile prestate de autoritati/ organisme
ale statului) l

/ reducerea este acordata din surse de stat;
J/ este selectiva;

J/ creeaza un avantaj economic cumparatorului;
+/ ameninta sa distorsioneze concurenta.

|

AJUTOR DE STAT

Comunicarea CE privind elementele de ajutor de stat in vanzarile
de terenuri si cladiri de catre autoritatile publice publicata in
J.Of. C 209 din10.7.1997, pg. 3-5



Cum se poate evita implicarea ajutorului de stat?

v/ Vanzarea printr-o procedura de licitatie deschisa si neconditionata

v/ Vanzarea in urma unei evaluari realizate de un expert independent



Procedura de licitatie deschisa si necondi;iohaté

Pentru a evita implicarea ajutorului de stat, Comisia Europeana recomanda
procedura de licitatie deschisa si neconditionata, care a facut obiectul unei
publicitati suficiente, in cadrul careia se accepta oferta cea mai buna sau unica

oferta.

Vanzarea de terenuri/cladiri ca urmare a unei astfel de proceduri se realizeaza,
prin definitie, la valoarea de piata.

NU implica ajutor de stat

ESTE IRELEVANT faptul ca anterior procedurii de licitatie a fost efectuata o evaluare
diferita a terenului/cladirii, de exemplu in scopuri contabile sau pentru a se stabili o
valoare de licitare minima initiala.



Conditia ,,publicitatii suficiente*

Scop: adresarea catre o gama larga de potentiali cumparatori.

Mod de realizare: publicare in mod repetat, pe o perioada rezonabil de lunga (doua
luni sau mai mult), in ziarele cu difuzare nationald, in revistele de
proprietati imobiliare sau in alte publicatii specializate si prin intermediul agentilor
imobiliari, astfel incat, oferta sa poata ajunge la cunostinta tuturor potentialilor
cumparatori.

Vanzarea de terenuri/cladiri cu valoare ridicata (alte caracteristici) care ar putea
interesa investitorii care opereaza la scara europeana sau internationala trebuie
anuntata in publicatii de circulatie internationala (agenti imobiliari cu clientela
europeana sau internationala).



Caracterul neconditionat al ofertei (l)

O oferta este considerata neconditionata atunci cand orice cumparator poate
achizitiona terenul si cladirea si le poate utiliza in interes propriu.

Cumparatorul poate fi orice persoana, indiferent daca desfasoara sau nu o activitate
economica si indiferent de tipul activitatii economice desfasurate.



Caracterul neconditionat al ofertei (ll)

Caracterul neconditionat al ofertei nu este afectat in nici una din urmatoarele
situatii:

v/ autoritatile publice impun restrictii pentru a se preveni prejudicii publice, din
ratiuni de protectie a mediului sau pentru a se evita ofertele cu scop speculativ;

v/ existenta unor dispozitii nationale in materia amenajarii teritoriului care impun
proprietarilor restrictii in folosirea terenurilor si cladirilor.



Caracterul neconditionat al ofertei (lll)

in situatia in care viitorul proprietar trebuie sa-si asume obligatii specifice, in
beneficiul autoritatilor publice sau in interesul public general, oferta este considerata
neconditionata, numai daca toti potentialii cumparatori ar trebui si ar avea posibilitatea
sa indeplineasca respectiva obligatie.

Obligatiile specifice — altele decat cele care decurg din legislatia nationala
generala, dintr-o decizie a autoritatilor de planificare sau care sunt legate de
protectia si conservarea generala a mediului si de sanatatea publica.



Evaluarea realizata de experti independenti

in absenta vanzarii printr-o procedura de licitatie neconditionata, autoritatile
publice pot apela la vanzarea terenurilor/cladirilor evaluate in prealabil de unul sau
mai multi experti evaluatori independenti.

Evaluarea realizata de un expert independent are drept scop stabilirea valorii de
piata a terenurilor/cladirilor pe baza indicatorilor de piata general acceptati si a
standardelor de evaluare general admise.

Pretul de piata astfel stabilit reprezinta pretul minim de achizitie care poate fi acceptat
fara a fi implicat ajutorul de stat.



Expertul evaluator

Expertul evaluator trebuie sa indeplineasca anumite conditii:

buna reputatie;

diploma corespunzatoare eliberata de un centru de invatamant recunoscut sau
un titlu academic echivalent;

experienta corespunzatoare si competenta in evaluarea terenurilor si a cladirilor
din amplasamentul si categoria activelor in cauza;

este independent in indeplinirea obligatiilor sale (autoritatile publice nu trebuie
sa fie abilitate sa emita ordine cu privire la rezultatele evaluarii).

Organismele publice de evaluare si angajatii statului sunt considerati
independenti cu conditia excluderii oricarei influente nelegitime asupra

evaluarilor lor.
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Valoarea de piata

Valoarea de piata — pretul la care terenul/cladirea ar putea fi vandut, la data

evaluarii, printr-un contract privat incheiat intre un vanzator interesat sa vanda si
un cumparator fara obligatii.

Aceasta definitie presupune indeplinirea simultana a urmatoarelor conditii:

v/ terenul/cladirea a facut obiectul unei oferte publice pe piata;
v conditiile pietei permit o vanzare in conditii normale;

v termenul disponibil pentru negocierea vanzarii este normal.



Marja de evaluare

5 tPlridma of{ert? il A doua oferta O NOUA
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Impunerea de obligatii specifice

in interesul public, vanzarii de terenuri/cladiri ii pot fi impuse obligatii specifice.

legate de teren si cladiri si nu de cumparator sau
de activitatile sale economice

Obligatiile specifice—”' se impun fiecarui potential cumparator
toti potentialii cumparatori pot indeplini obligatiile

dezavantajul/avantajul economic al obligatiilor
trebuie sa fie evaluat separat de experti independenti
si poate fi dedus din/inclus in pretul de cumparare;

Sarcinile economice aferente obligatiilor care, in conformitate cu dreptul
comun, revin tuturor proprietarilor de terenuri nu trebuie sa fie deduse din
pretul de cumparare.
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Costurile suportate de autoritatea publica

Costurile initiale suportate de autoritatile publice la
achizitionarea terenurilor/cladirilor reprezmta un parametru
al valorii de plata daca nu a trecut o perloada de timp
semnificativa intre data achizitiei si data vanzarii

Valoarea de piata nu trebuie sa fie fixata sub costurile initiale timp de
cel putin trei ani dupa achizitie

EXCEPTIE: cazul in care un expert independent constata, in mod special, o scadere
generala a preturilor de piata la terenurile si cladirile de pe piata relevanta.
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Cazuri notificabile la CE (I)

Vanzarea de catre autoritatile publice a terenurilor/cladirilor fara a respecta
procedura de licitatie neconditionata sau vanzarea care, in absenta procedurii
de licitatie, a fost efectuata la o valoare inferioara valorii de piata (stabilita de
experti independenti) pot implica AJUTORUL DE STAT.

in aceastd situatie, este obligatorie notificarea catre Comisia Europeané care va
stabili daca exista sau nu ajutor de stat si va analiza compatibilitatea acestuia cu
piata comuna.
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Cazuri notificabile la CE (ll)

IMPORTANT

Daca valoarea reducerii pretului de vanzare (valoarea ajutorului) se
situeaza sub pragurile prevazute de Regulamentul CE nr. 1998/2006
(200.000 Euro - ajutor de minimis), ajutorul NU SE NOTIFICA.

Este OBLIGATORIE intocmirea unei scheme de ajutor de minimis care sa
respecte toate conditiile prevazute de Regulamentul CE nr. 1998/2006.
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