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C209/3 URADNY VESTNIK EUROPSKYCH SPOLOCENSTIEV 10.7.1997
Ozndmenie Komisie o prvkoch stitnej pomoci pri predaji pozemkov a budov verejnopravnymi organmi
(97/C 209/03)
(Text s vyznamom pre EHP)
. UvoD

V mnohych pripadoch z poslednych rokov Komisia vySetrovala
predaje pozemkov a budov vo verejnom vlastnictve, aby zistila, ¢i
sa pri nich nevyskytol prvok $tatnej pomoci v prospech kupuji-
cich. Komisia vypracovala v§eobecné usmernenie pre ¢lenské std-
ty, aby spriehladnila svoj vieobecny pristup ohladom problému
$tatnej pomoci prostrednictvom predaja pozemkov a budov verej-
noprdavnymi orgdnmi a znizila pocet pripadov, ktoré musi pre-
skiimavat.

Nasledujdce usmernenie pre ¢lenské staty:

— opisuje jednoduchy postup, ktory umoziuje clenskym $tatom
zvladat predaje pozemkov a pddy takym sposobom, ktory
automaticky zabranuje vyskytu $tdtnej pomoci,

— jasne vymedzuje pripady predajov pozemkov a budov, ktoré
by sa mali oznamovat Komisii, aby sa umoznilo postdenie, ¢i
urditd transakcia zahfiia, alebo nezahfia pomoc, ak tomu tak
je, ¢i pomoc je, alebo nie je zlucitelnd so spoloénym trhom,

— umoziuje Komisii ihned sa zaoberat staznostami alebo pod-
aniami od tretich strdn, ktoré ju upozorujii na pripady tidaj-
nej pomoci spojené s predajmi pozemkov alebo budov.

Statov jestvuji rozpoctové ustanovenia na zabezpecenie toho, aby
sa verejny majetok zdsadne nepreddval pod jeho cenu. Preto sa
procedurdlne bezpe¢nostné opatrenia odporucané z dovodu
vyhnt sa pravidldm §tdtnej pomoci, ktoré vstupuji do hry, for-
muluja takym spdsobom, ktory by bezne ¢lenskym $tdtom mal
umoznit dodrziavat usmernenie bez toho, aby museli menit svoje
domdce postupy.

Usmernenie sa tyka iba predajov verejne vlastnenych pozemkov
a budov. Netyka sa verejného nadobiidania pozemkov a budov
alebo prendjmu pozemkov a budov verejnoprdvnymi orgdnmi.
Takéto transakcie tiez mozu zahinat prvky Stitnej pomoci.

Usmernenie neovplyviiuje osobitné ustanovenia alebo postupy
¢lenskych tatov urcené na podporu kvality stikromného byvania
a pristupu k nemu.

1L

ZASADY

Predaj prostrednictvom nepodmieneného ponukového
konania

Predaj pozemkov a budov nasledujici po ponukovom
konani, ktoré je dostato¢ne propagované, otvorené a nepod-
mienené, porovnatelné s drazbou, ktoré akceptuje najlepsiu
alebo jedint ponuku, sa uskuto¢niuje vyslovne na zdklade
trhovej hodnoty a jednoznacne neobsahuje Ziadnu $tdtnu
pomoc. Skuto¢nost, Ze pred ponukovym konanim jestvovalo
rozdielne ocenenie pozemkov a budov, napr. na tcely tctov-
nictva, alebo aby zabezpecilo navrhovant pociato¢nti mini-
malnu ponuku, nie je relevantna.

a) Ponuka je ,dostato¢ne propagovani® vtedy, ked je opako-

vane inzerovand pocas primerane dlhého obdobia (dva
mesiace alebo viac) vo vnutrostitnej tladi, realitnych
vestnikoch alebo ostatnych prislusnych publikdcidch
a prostrednictvom realitnych agentov, ktori oslovuji
Siroky okruh potencidlnych kupcov, aby si ju tak poten-
cidlni kupci mohli v§imnt.
Zamyslany predaj pozemkov a budov, ktoré s ohladom
na ich vysokd hodnotu alebo ostatné vlastnosti mozu pri-
tahovat investorov fungujticich v eurépskom alebo medzi-
narodnom meradle, by sa mal oznamovat v publikdcidch,
ktoré st v pravidelnom medzindrodnom obehu. Takéto
ponuky by sa tiez mali oznamovat prostrednictvom agen-
tov, ktorf oslovuji klientov v eurépskom alebo medzind-
rodnom meradle.

b) Ponuka je ,nepodmienend“ vtedy, ked kupec, bez ohladu
na to, ¢i podnikd, alebo nie, alebo na povahu jeho podni-
kania, moze vo vseobecnosti slobodne nadobtdat
pozemky a budovy a pouzivat ich na svoje vlastné tcely.
Mozno stanovit obmedzenia kvoli zabrdneniu porusova-
nia verejného poriadku alebo ochrane Zivotného prostre-
dia, alebo kvoli zabraneniu ¢isto $pekulativnym ponukdm.
Obmedzenia tykajiice sa mestského alebo regiondlneho
plénovania ulozené vlastnikovi podla domdceho prava
o vyuzivani pozemkov a budov neovplyviuji nepodmie-
nend povahu ponuky.

¢) Ak podmienkou predaja je, Ze budici vlastnik musi pre-
vziat zvlastne zdvizky — iné, ako su tie, ktoré vyplyvaji
zo vieobecného doméceho prava alebo rozhodnutia pla-
novacich orgdnov alebo podmienky tykajtice sa v§eobec-
nej ochrany a zachovania Zivotného prostredia
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a verejného zdravia — v prospech verejnopravnych orgé-
nov alebo vo verejnom zdujme, ponuka sa v zmysle vys-
Sie uvedeného vymedzenia povazuje za ,nepodmienend®
iba vtedy, ak vsetci potencidlni kupci by museli a boli by
schopni splnat uvedeny zdvizok bez ohladu na to, ¢i pod-
nikajt, alebo nie alebo na povahu ich podnikania.

Predaj bez nepodmieneného ponukového konania

a) Ocenenie nezdvislym znalcom

Ak sa verejnopravne organy rozhodni nevyuzit postup
popisany v bode 1, malo by sa pred obchodnymi jedna-
niami vykonat ocenenie jednym alebo viacerymi nezavi-
slymi odhadcami, aby sa stanovila trhovd hodnota
na zdklade vSeobecne akceptovanych trhovych indikato-
rov a oceflovacich $tandardov. Takto stanovena trhova
cena je minimédlna nadobtdacia cena, s ktorou mozno
suhlasit bez poskytnutia $tdtnej pomoci.

,Odhadca“ je osoba s dobrou povestou, ktord:

— ziskala prislu§né osved¢enie v uzndvanom vzdeldva-
com zariaden{ alebo rovnocennu akademickd kvalifi-
kéciu,

— mé vhodné skdsenosti a je kompetentnd ocenovat
pozemky a budovy s ohladom na umiestnenie a kate-
g6riu daného majetku.

Ak v ¢clenskom 3tdte nie st vhodné akademické kvalifikd-
cie, odhadca by mal byt ¢lenom uznavaného profesijného
orgdnu na ocefiovanie pozemkov a budov a bud:

— bol vymenovany stidmi alebo orgdnom s rovnocen-
nym postavenim, alebo

— minimdlne ma uzndvané osvedcenie o stredoskolskom
vzdelani a dostato¢nt droveni $kolenia, s najmene;j
tromi rokmi praxe po ziskani kvalifikdcie a so znalo-
stami ohladom oceniovania pozemkov a budov v uve-
denom konkrétnom umiestnent.

Odhadca by mal byt pri vykondvani svojich povinnosti
nezavisly, t. j. verejnopravne orgdny by nemali byt oprav-
nené vydédvat nariadenia ohladom vysledku ocefiovania.
Stdtne ocetiovacie tirady a verejni tiradnici alebo zamest-
nanci sa povazujui za nezavislych za podmienky, Ze nend-
lezity vplyv je Gcinne vyltceny.

,Trhovd hodnota“ je cena, pri ktorej by sa pozemky
a budovy mohli preddvat na zdklade stikromnej zmluvy
medzi dobrovolnym predévajiicim a kupujiicim, ktory

s nim nie je spojeny prostrednictvom osobnych vztahov,
v defi ocenenia, pricom sa predpokladd, Ze majetok sa
pontka otvorene na trhu, ze podmienky trhu dovoluju
riadny predaj a Ze s ohladom na povahu majetku je k dis-
pozicii bezné obdobie na rokovanie tykajice sa
predaja (7).

Rozpdtie

Ak po primeranom Usili o predaj pozemkov a budov pri
trhovej hodnote je jasné, Ze hodnotu stanoventi odhad-
com nemozno ziskat, odchylku do 5 % z uvedenej hod-
noty mozno povazovat za takd, ktord je v stilade s trho-
vymi podmienkami. Ak po dalsom primeranom case je
jasné, Ze pozemky alebo budovy nemozno predat pri hod-
note stanovenej odhadcom minus 5 % rozpitie, mozno
vykonat nové ocenenie, ktoré zohladni ziskané skiseno-
sti a prijaté ponuky.

Zvldstne zdvizRy

K predaju mozno pripojit vo verejnom zdujme zvlastne
zéavizky, ktoré sa tykaji pozemkov a budov, a nie kupu-
juceho alebo jeho hospodérskych ¢innosti, za podmienky,
Ze sa pozaduju od kazdého potencidlneho kupca, pricom
tento je v zdsade schopny ich plnit bez ohladu na to, ¢i
podnikd, alebo nie, alebo na povahu jeho podnikania.
Hospodarske znevyhodnenie vyplyvajice z takychto
zévizkov by sa malo ocenit zvl4st nezdvislymi odhadcami
a moZe sa zapocitat do nakupnej ceny. Zavazky, ktorych
plnenie by aspon ¢iasto¢ne bolo vo vlastnom zdujme
kupujticeho, by sa mali ocefovat so zohladnenim uvede-
nej skuto¢nosti: napr. moze byt pritomnd vyhoda v pod-
obe reklamy, sponzoringu $portu alebo umenia, imidzu,
zlep3enia nakupcovho vlastného prostredia alebo rekreac-
nych zariadeni pre vlastnych zamestnancov kupujtceho.

Hospodarske bremeno tykajice sa zaviazkov spocivajicich
na vietkych majiteloch pozemkov na zdklade vseobec-
ného préava sa od ndkupnej ceny neodritava (toto moze
zahfnat napr. starostlivost a tdrzbu ohladom pozemkov
a budov ako sticast beznych spolocenskych zavizkov
vyplyvajiicich z vlastnictva majetku alebo platenie dani
a podobnych poplatkov).

Vlastné ndklady orgdnov

Prvotné naklady verejnopravnych orgdnov pri nadobtdani
pozemkov a budov st indikdtorom pre trhovt hodnotu,

(") Clinok 49 ods. 2 smernice Rady 91/674[EHS (U. v. ES L 374,

31.12.1991,s. 7).
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pokial medzi ndkupom a predajom pozemku neuplynulo
znalné Casové obdobie. V zdsade by sa preto trhova hod-
nota nemala stanovovat pod prvotné naklady najmenej
pocas troch rokov po nadobudnuti, pokial nezdvisly
odhadca konkrétne neurcil vSeobecné znizenie trhovych
cien pozemkov a budov na prislusnom trhu.

Oznamovanie

Clenské $taty by nédsledne mali oznamovat Komisii, bez toho,
aby bolo dotknuté pravidlo de minimis (*), nasledujtice trans-
akcie, aby jej tak umoznili stanovit, ¢i $tatna pomoc jestvuje
a ak dno, posudit jej zlucitelnost so spoloénym trhom

() U.v.ESC 68, 6.3.1996, s. 9.

a) akykolvek predaj, ktory nebol uzatvoreny na zaklade otvo-
reného a nepodmieneného ponukového konania, ktoré
prijima iba najlepsiu alebo jedinti ponuku a

b) akykolvek predaj, ktory bol v nepritomnosti takéhoto
postupu vykonany pri mensej hodnote, ako je trhova hod-
nota stanovend nezavislymi odhadcami.

Staznosti

Pokial Komisia dostane staznost alebo iné podanie od tretich
stran, ktoré tvrdi, Ze v dohode o predaji pozemkov alebo
budov verejnopravnymi orgdnmi je prvok $tdtnej pomoci,
predpokladd, Ze o Ziadnu $tdtnu pomoc nejde, ak informdcie
dodané prislusnym ¢lenskym $titom ukazuju, Ze vyssie uve-
dené zdsady boli dodrzané.



