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Komisijos komunikatas dél valstybés pagalbos elementy valdZios institucijoms parduodant Zeme ir
pastatus
(97/C 209/03)
(tekstas svarbus EEE)
I. IVADAS II. PRINCIPAI
Pastaraisiais metais Komisija daug karty nagringjo valstybei . . . _
1. Pardavimas pagal besalyginio konkurso procediirg

nuosavybés teise priklausancios Zemés ir pastaty pardavima, siek-
dama nustatyti, ar buvo panaudotas valstybés pagalbos elemen-
tas pirkéjy naudai. Komisija parengé bendrgsias rekomendacijas
valstybéms naréms, siekdama i$déstyti savo bendrg pozitrj dél
valstybés pagalbos problemos skaidrumo valdzios institucijoms
parduodant Zeme ir pastatus ir sumazinti atvejy, kuriuos ji turi
iSnagrinéti, skaiciy.

Rekomendacijos valstybéms naréms:

— pateikia nesudétingg procediirg, leidziancia valstybéms
naréms valdyti Zemés ir pastaty pardavimg, uzkertant kelig
valstybés pagalbos egzistavimui,

— aigkiai nurodo Zemés ir pastaty pardavimo atvejus, kuriuos
reikia pranesti Komisijai, kad bity galima jvertinti ar tam tik-
rame sandoryje yra pagalbos elementas ir jei taip, ar pagalba
atitinka bendrosios rinkos salygas,

— leidZia Komisijai operatyviai reaguoti i bet kokius nusiskun-
dimus arba skundus gaunamus i3 treciyjy Saliy, atkreipiancius
démesj j tariamus pagalbos, susijusios su zemés ir pastaty
pardavimu, atvejus.

Siose rekomendacijose atsizvelgiama j tai, kad daugelyje valstybiy
nariy yra biudzZetinés nuostatos, kurios uztikrina, kad valstybés
nuosavybé i§ esmés neparduodama uz Zemesng¢ kaing nei jos
verté. Todél, stengiantis i$vengti pradedanciy veikti valstybés
pagalbos taisykliy, rekomenduojamos procediirinés atsargumo
priemonés yra taip suformuluotos, kad valstybés narés laikyda-
mosi rekomendacijy, nekeicia savo Salies viduje naudojamy pro-
cediiry.

Sios rekomendacijos susijusios tik su valstybei nuosavybés teise
priklausancia Zeme ir pastatais. Jos nesusijusios su valstybés isigi-
jimu Zemés ir pastaty arba Zemés ir pastaty nuoma ar lizingu. [

Rekomendacijos nejtakoja valstybiy nariy taikomy specialiy nuo-
staty ar praktikos, kuriomis siekiama skatinti privaciy biisty jsi-
gijima ir kokybe

Zemés ir pastaty pardavimas pagal tinkamai paviesintg atvirg
ir besalygine konkurso, kuris gali bati prilygintas aukcionui,
procediirg kada priimama geriausia arba vienintelé sialoma
kaina, i§ esmés yra rinkos kaina ir todél parduodant tai nelai-
koma valstybés pagalba. Tai, kad iki konkurso procediiros
buvo skirtingas Zemés ir pastaty vertinimas, t. y. apskaitos
tikslais arba skirtas pateikti pradinj maziausia pasitilyma, yra
nereik§mingas.

a) Pasitilymas yra ,tinkamai pavieSintas“ kai jis pakartotinai
skelbiamas gana ilga laika (du ménesius ar daugiau)
nacionalingje spaudoje, prekybos nekilnojamu turtu leidi-
niuose, ar kituose tinkamuose leidiniuose ir per nekilno-
jamo turto agentus dirbancius su placiu potencialiy
pirkéjy ratu, ir organizuotas taip, kad ji pastebéty visi
potencialas pirkéjai.

Planuojamas Zemés ir pastaty pardavimas, kuris dél savo
aukstos kainos ar kity pozymiy gali pritraukti investuoto-
jus i8 visos Europos ar tarptautiniu mastu, turéty bati skel-
biamas leidiniuose, kurie turi reguliary tarptautinj tiraza.
Apie tokius pasitilymus turéty bati informuoti agentai,
kurie dirba su klientais Europos ar tarptautiniu mastu.

b) Pasitilymas yra ,besalyginis“ kai bet kuris pirkéjas, nepri-
klausomai nuo to ar jis uzsiima verslu ar ne, arba jo verslo
pobudzio, laisvai isigyja Zeme ir pastatus ir naudoja juos
savo tikslais. Apribojimai gali bati taikomi siekiant apsi-
saugoti nuo vieSosios tvarkos pazeidimy, aplinkosaugos
tikslais arba siekiant i§vengti grynai spekuliatyviniy pasi-
lymy. Remiantis 3alies viduje galiojanciais jstatymais dél
Zemés ir pastaty naudojimo, savininkui taikomi miesto ir
rajono planavimo apribojimai neturi jtakos besalyginei
pasitlymo esmei.

c) Jei yra pardavimo salyga, kad biisimas savininkas prisiima
specialius jsipareigojimus — kitus nei tie, kurie susije su
Salies vidaus jstatymais ar planavimo institucijy sprendi-
mais ar tais, kurie susije su aplinkos bendra apsauga ir
iSsaugojimu bei sveikatos apsauga — valdzios institucijy
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arba bendry visuomenés interesy naudai, pasitilymas lai-
komas ,besglyginiu“ pagal pirmiau minéta apibrézima, tik
jei potencialtis pirkéjai turés ir galés, ivykdyti isipareigoji-
mus, nepriklausomai nuo to, ar uzsiima verslu ar ne, arba
nuo jy verslo pobadzio.

Pardavimas be besglyginio konkurso procediiros

a) Nepriklausomo eksperto jvertinimas

Jei valdzios institucijos planuoja nesivadovauti procediro-
mis, apraSytomis 1 punkte, tokiu atveju, prie§ pradedant
derétis dél pardavimo, turéty biti atliekamas vieno ar dau-
giau nepriklausomy turto vertintojy nepriklausomas ver-
tinimas, kurio metu nustatoma rinkos kaina, panaudojant
bendrai priimtus rinkos rodiklius bei vertinimo standar-
tus. Tokiu bidu nustatyta rinkos kaina yra minimali pir-
kimo kaina, kuri gali dél kurios gali bati susitarta be
valstybés pagalbos.

,Turto vertintojas“ — tai geros reputacijos asmuo, kuris:

— turi tinkamg i$silavinima pripaZintame mokymo
centre arba atitinkamg akademinj iSsilavinima,

— turi tinkamg patirtj ir yra kompetentingas vertinti
Zemg ir pastatus vietovéje ir pagal turto kategorija,

Jei kurioje nors valstybéje naréje néra atitinkamos
akademinés kvalifikacijos, turto vertintoju turéty bati pri-
pazintos profesionalios jstaigos, dirbancios Zemés ir
pastaty vertinimo srityje, narys, ir arba:

— paskirtas teismo arba kitos atitinkamg statusa turinc¢ios
institucijos,

— turi pripazinta vidurinio mokslo baigimo pazyméjima
ir atitinkamo lygio apmokyma su maziausiai trijy
mety praktine patirtimi po kvalifikacijos igijimo ir turi
Ziniy apie Zemés ir pastaty toje konkrecioje vietovéje
vertinima.

Atlikdamas savo uzduotis, vertintojas turéty biti nepri-
klausomas, t. y. vieSosios institucijos neturéty biti jgalio-
tos duoti nurodymus dél vertinimo rezultaty. Valstybinés
vertinimo tarnybos ir valdzios institucijy tarnautojai ar
darbuotojai yra laikomi nepriklausomais, kadangi perne-
lyg didelé jtaka jy rezultatams yra veiksmingai pasalinta.

,Rinkos kaina“ reiskia galima Zemés ir pastaty pardavimo
kaing pagal atskira sutartj, sudaryta tarp norincio parduoti
pardavéjo ir pirkéjo vertés nustatymo dieng, darant prie-
laidg, kad turtas yra viesai pateikiamas j rinkg, rinkos saly-
gos leidzia jj parduoti numatyta tvarka bei atsizvelgiant |
turto pobiidj, yra numatytas normalus laikotarpis dery-
boms dél jo pardavimo (*).

Marza

Jeigu, po pagristy pastangy parduoti Zeme ar pastatus rin-
kos kaina, paaiskéja, kad kaina, kurig nustaté vertintojas
negali bati pasiekta, nukrypimas nuo kainos iki 5 % gali
bati laikomas atitinkantis rinkos sglygoms. Jeigu praéjus
pagristam laiko tarpui, paaiskéja, kad Zemé ir pastatai
negali biti parduoti su 5 % marza, kurig nustaté vertinto-
jas, gali buti atliekamas naujas vertinimas, kurio metu atsi-
zvelgiama | sukaupta patirtj ir gautus pasitlymus.

Specialiis jsipareigojimai

Atsizvelgiant | visuomenés interesus, pardavimui gali bati
taikomi special@is jsipareigojimai, kurie susij¢ su Zeme ir
pastatais, o ne su pirkéju ar jo ekonomine veikla, kadangi
kiekvieno potencialaus pirkéjo reikalaujama, o i§ esmés
kiekvienas potencialus pirkéjas gali igyvendinti iuos jsi-
pareigojimus, nepriklausomai nuo to, ar jis uzsiima verslu
ar ne, arba jo verslo pobtidzio. Nepriklausomi vertintojai
turéty atskirai jvertinti tokiy jsipareigojimy ekonominj
nuostolingumg ir jj prie$pastatyti pirkimo kainai. [siparei-
gojimai, kuriy igyvendinimas nors ir i§ dalies tenkinty
pirkéjo interesus, turéty biiti jvertintas atsizvelgiant j §j
fakta: pavyzdziui privalumai galimi reklamos, sporto ar
meny rémimo srityse, pirkéjo aplinkos jvaizdZzio ar tobu-
linimo srityse, arba suteikiant pirkéjo darbuotojams saly-
gas poilsiauti ar leisti laisvalaiki.

Ekonominé nasta susijusi su jsipareigojimais, kuriuos pri-
valo vykdyti visi Zemés savininkai pagal bendraja teise,
neturi baiti diskontuojama nuo pirkimo kainos (j tai jeina
pavyzdziui Zemés ir pastaty prieZitra bei iSlaikymas, kaip
jprasty turto nuosavybés socialiniy jsipareigojimy dalis,
arba mokesciy ar panasiy privalomy mokestiniy jsiparei-
gojimy mokéjimas).

ValdZios institucijy sgnaudos

Valdzios institucijy pirminés Zemés ir pastaty jsigijimo
sanaudos yra rinkos kainos rodiklis, isskyrus ta atveji, jei

(") Tarybos direktyvos 91/674[EEB 49 straipsnio 2 dalis, (OL. L 374,

199112 31, p. 7).
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yra pragjes Zenklus laiko tarpas tarp Zemés ar pastaty pir-
kimo ir pardavimo. Dél to, i§ esmés, rinkos kaina neturéty
bati nustatyta Zemesné uZ pirmines sanaudas trijy mety
laikotarpiu po jsigijimo, i$skyrus, jei nepriklausomas ver-
tintojas tiksliai i nustaté bendra Zemés ir pastaty rinkos
kainos nuosmuki atitinkamoje rinkoje.

PraneSimas

Valstybés narés dél tos priezasties turéty informuoti Komisijg,
nepazeidziant de minimis taisyklés (), apie tokius sandorius ir
leisti jai nustatyti, ar egzistuoja valstybés pagalba, ir jei taip,
jvertinti jos suderinamumg su bendra rinka.

OL Nr. C 68,1996 3 6, p. 9.

a) bet kuris pardavimas, kuris nebuvo atliktas pagal atvirg ir
besalyging konkurso procediira, priimant geriausia arba
vienintelj pasitlymg; ir

b) jei tokios procediiros néra, bet kuris pardavimas,, jvykdy-
tas maZesne negu nepriklausomy vertintojy nustatyta rin-
kos kaina.

Skundai

Kai Komisija gauna skunda ar kita pareiskima i3 trecios 3alies,
tvirtinantj, kad neva valdZios institucijy Zemés ar pastaty par-
davimo sutartyje buvo valstybés pagalbos elementas, ji darys
prielaidg, kad néra valstybés pagalbos, jei suinteresuotos
valstybés narés pateikta informacija rodo, kad buvo laikomasi
pirmiau minéty principy.



