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EFTAN VALVONTAVIRANOMAISEN PAATOS
N:o 275/99/KOL,
tehty 17 péivind marraskuuta 1999,

julkisten viranomaisten tekemiin maa-alueita ja rakennuksia koskeviin kauppoihin sisiltyvii
valtiontukia koskevista suuntaviivoista ja valtiontukea koskeviin menettelysiintoihin ja aineelli-
siin sdintoihin tehtivisti 20. muutoksesta

EFTAN VALVONTAVIRANOMAINEN, joka
ottaa huomioon Euroopan talousalueesta tehdyn sopimuksen (1) ja erityisesti sen 61-63 artiklan,

ottaa huomioon EFTAn jdsenvaltioiden vilisen, valvontaviranomaisen ja tuomioistuimen (?) perustamista
koskevan sopimuksen ja erityisesti sen poytikirjassa 3 olevan 24 ja 1 artiklan,

seki katsoo seuraavaa:

EFTAn valvontaviranomainen varmistaa valvontaviranomaisesta ja tuomioistuimesta tehdyn sopimuksen
24 artiklan nojalla valtiontukea koskevan lainsdddidnnon soveltamisen,

valvontaviranomaisesta ja tuomioistuimesta tehdyn sopimuksen 5 artiklan 2 kohdan b alakohdan nojalla
EFTAn valvontaviranomainen antaa ilmoituksia ja suuntaviivoja asioista, joita ETA-sopimus koskee, jos
kyseisessd sopimuksessa taikka valvontaviranomaisesta ja tuomioistuimesta tehdyssid sopimuksessa
nimenomaisesti ndin mairitdin tai jos EFTAn valvontaviranomainen pitdd sitd tarpeellisena,

EFTAn valvontaviranomainen palauttaa mieleen 19 péivind tammikuuta 1994 hyviksyminsi valtiontu-
kea koskevat menettelysdannot (%) ja aineelliset sddnnot, (4)

Euroopan komissio on antanut tiedonannon julkisten viranomaisten tekemiin maa-alueita ja rakennuksia
koskeviin kauppoihin sisaltyvistd tuista (°),

ETA:n valtiontukisddntojen yhtendinen soveltaminen on taattava koko Euroopan talousalueella,

ETA-sopimuksen liitteen XV lopussa olevaan lukuun "Yleistd” kuuluvan II kohdan mukaan EFTAn
valvontaviranomaisen on tasapuolisten kilpailuedellytysten sailyttimiseksi Euroopan yhteis6jen komissio-
ta kuultuaan hyviksyttivi oikeudellisia asiakirjoja, jotka vastaavat komission antamia asetuksia,

EFTAn valvontaviranomainen on kuullut Euroopan yhteisojen komissiota,

EFTAn valvontaviranomainen on kuullut valtiontukia kisittelevissi monenvilisessd kokouksessa EFTAn
jasenvaltioita uusien suuntaviivojen laatimisesta,

ON TEHNYT TAMAN PAATOKSEN:

1. Valtiontuen suuntaviivoja muutetaan lisddmalld niihin uusi julkisten viranomaisten tekemiin maa-
alueita ja rakennuksia koskeviin kauppoihin sisiltyvid tukia koskeva luku 18B, joka on timin
pdatoksen liitteessa 1.

2. Pddtos annetaan tiedoksi EFTAn jdsenvaltioille ldhettdmailld niille jdljennos tdstd pddtoksestd ja sen
liitteesta I.

1) Jiljempind 'ETA-sopimus’.

2) Jaljempind 'sopimus valvontaviranomaisesta ja tuomioistuimesta’.

%) Jljempind 'valtiontuen suuntaviivat'.

4 Julkaistu alun perin Euroopan yhteisgjen virallisessa lehdessd L 231, 3.9.1994, ja samana péivani julkaistussa EYVL:n
ETA-tdydennysosassa nro 32, viimeisin (19.) muutos hyviksytty 30 pdivind kesikuuta 1999 tehdylld (vield
julkaisemattomalla) paatokselld N:o 149/99/KOL.

(°) Julkaistu EYVL:ssd C 209, 10.7.1997, s. 3.
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3. Paitos annetaan tiedoksi Euroopan yhteisdjen komissiolle ETA-sopimuksen poytdkirjan 27 d
alakohdan mukaisesti lihettimalld sille jdljennos tdstd padtoksestd ja sen liitteestd I.

4. Tamd pditos ja sen liite I julkaistaan Euroopan yhteisojen virallisen lehden ETA-osastossa ja ETA-
tdydennysosassa.

5. Tdmi pditos on todistusvoimainen englannin kielell.

Tehty Brysselissd 17 pdivind marraskuuta 1999.

EFTAn valvontaviranomaisen puolesta
Knut ALMESTAD
Puheenjohtaja
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18B.

LITE 1

Viranomaisten tekemiin maa-alueita ja rakennuksia koskeviin kauppoihin sisaltyvit tuet (1)

18B.1 Johdanto

)

EFTAn valvontaviranomainen on useita kertoja tutkinut julkisessa omistuksessa olevien maa-alueiden ja
rakennusten myyntid selvittddkseen, onko kauppoihin sisiltynyt ostajille myonnettyd valtiontukea. EFTAn
valvontaviranomainen on laatinut EFTAn jisenvaltioille yleiset ohjeet, joista ilmenee sen yleinen suhtautumi-
nen ongelmaan, joka liittyy julkisten viranomaisten tekemiin maa-alueita ja rakennuksia koskeviin
kauppoihin sisiltyvdin valtiontukeen. Euroopan komissio laati jo aiemmin vastaavat ohjeet yhteison
jasenvaltioille.

Seuraavissa jisenvaltioille suunnatuissa ohjeissa

- kuvaillaan yksinkertainen menettely, jolla EFTAn jdsenvaltiot voivat myydd maa-alueita ja rakennuksia
niin ettd kyse ei ole valtiontuen myontimisesta,

— luetellaan selkeisti ne tapaukset, joissa maa-alueita ja rakennuksia koskevasta kaupasta on ilmoitettava
EFTAn valvontaviranomaiselle, jotta komissio voi arvioida, sisiltyyko kyseiseen litketoimeen tukea ja
jos sisiltyy, soveltuuko tuki ETA-sopimuksen toimintaan,

— annetaan EFTAn valvontaviranomaiselle mahdollisuus kisitelld pikaisesti kolmansien osapuolten
mahdollisia valituksia tai viitteitdi maa-alueita ja rakennuksia koskeviin kauppoihin sisiltyvistd
valtiontuista.

Tastd syystd menettelyyn liittyvdt varotoimet, joita suositetaan valtiontukia koskevien mairdysten aiheutta-
mien ristiriitojen valttdmiseksi, on muotoiltu niin, ettd ne antavat tavallisesti jasenvaltioille mahdollisuuden
noudattaa ohjeita muuttamatta kansallisia menettelyja.

Ohjeet koskevat vain julkisessa omistuksessa olevien maa-alueiden ja rakennusten myymisti. Se ei koske
julkisen vallan kiinteistohankintoja eikd maa-alueiden ja rakennusten vuokraamista julkisille viranomaisille
tai julkisessa omistuksessa olevien maa-alueiden ja rakennusten vuokraamista. My6s téllaisiin toimiin voi
sisiltyd valtiontukea.

Ohjeet eivit vaikuta EFTAn jdsenvaltioiden erityisiin yksityisasumisen laadun parantamista ja asuntojen
tarjontaa koskeviin méddrayksiin tai kdytantoihin.

18B.2 Periaatteet

18B.2.1 Myynti tarjouskilpailulla, jolle ei aseteta ehtoja

1

Maa-alueiden ja rakennusten myynti riittavésti julkistetulla, huutokauppaan verrattavalla avoimella tarjous-
kilpailulla, jolle ei aseteta ehtoja ja jossa hyviksytddn paras tai ainoa tarjous, tapahtuu jo maaritelmallisesti
markkinahintaan, eikd sithen siten sisilly valtiontukea. Merkitystd ei ole silld, ettd maa-alueista ja
rakennuksista on tehty erilainen hinta-arvio ennen tarjouskilpailua, esimerkiksi kirjanpitoa varten tai
viahimmiistarjouksen mairittelemiseksi.

a) Tarjous on "riittdvisti julkistettu”, jos se on kohtuullisen pitkdn ajan kuluessa (kaksi kuukautta tai
enemman) julkistettu useita kertoja valtakunnallisessa lehdistossd, kiinteistdalan lehdissd tai muissa
soveliaissa julkaisuissa ja vilittijien keskuudessa, jotka palvelevat monia mahdollisia ostajia, niin ettd se
on saatettu kaikkien mahdollisten ostajien tietoon.

Aikomus myydi maa-alueita ja rakennuksia, jotka suuren arvonsa tai muiden ominaisuuksiensa vuoksi
voivat kiinnostaa koko Euroopassa tai jopa koko maailmassa toimivia sijoittajia, on julkaistava
sellaisissa julkaisuissa, joita seurataan sddnnollisesti ulkomaillakin. Téllaisista tarjouksista on tiedotettava
my6s Euroopan laajuista tai kansainvilistd toimintaa harjoittavien valittdjien kautta.

(") Tamd kappale on laadittu yhteisén ohjeiden mukaisesti (EYVL C 209, 10.7.1997, s. 3).
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b) Tarjoukselle ei ole asetettu ehtoja, jos kuka tahansa ostaja voi yleensd vapaasti ostaa maa-alueen ja
rakennukset ja kéyttdd niitd haluamaansa tarkoitukseen riippumatta siitd, harjoittaako hin liiketoimin-
taa, tai riippumatta harjoitetun litketoiminnan luonteesta. Tarjouksille voidaan asettaa rajoituksia
yleisten héirididen estimiseksi, ympariston suojelemiseksi tai puhtaasti keinottelutarkoituksissa tehtyjen
tarjousten vilttdmiseksi. Maa-alueiden ja rakennuksien kéytt6d koskevat kaupunki- ja aluesuunnittelura-
joitukset, joita jasenvaltion lainsddddnndssd asetetaan kiinteiston omistajalle, eivit merkitse ehtojen
asettamista.

¢) Jos myynnin edellytyksend on, ettd tulevan omistajan on otettava vastuulleen muita kuin jasenvaltion
yleisestd lainsdddannostd, sunnnitteluviranomaisten paitoksistd tai ympdriston tai kansanterveyden
suojelusta ja sailyttdmisesti aiheutuvia erityisvelvoitteita julkisten viranomaisten tai yleisen edun vuoksi,
voidaan katsoa, ettd tarjoukselle ei ole asetettu ehtoja edelld esitetyssd merkityksessi, ainoastaan jos
kaikki mahdolliset ostajat kykenisivit tdyttdimdan saman velvoitteen riippumatta siitd, harjoittavatko
he liiketoimintaa ja riippumatta harjoitetun liiketoiminnan luonteesta.

18B.2.2 Ilman tarjouskilpailua tapahtuva myynti, jolle ei aseteta ehtoja

Riippumattoman asiantuntijan arvio

Jos julkiset viranomaiset eivit aio kdyttdd 1 kohdassa kuvattua menettelyd, yhden tai useamman
riippumattoman arvioijan on suoritettava rijppumaton arvio ennen myyntineuvotteluja markkina-arvon
vahvistamiseksi yleisesti hyviksyttyjen markkinoiden tunnuslukujen ja arviointinormien mukaisesti. Néin
midritelty markkinahinta on vihimmaisostohinta, josta voidaan sopia myontdmitti valtion tukea.

”Arvioija” on hyvimaineinen henkilo,

— joka on suorittanut asianmukaisen tutkinnon hyviksytyssd koulutuskeskuksessa tai saanut vastaavan
akateemisen koulutuksen,

— jolla on riittdvd kokemus ja joka on pitevi arvioimaan kyseisen tyyppisid maa-alueita ja rakennuksia
kyseiselld alueella.

Jos jossakin jasenvaltiossa ei ole arvioijalle soveliasta akateemista tutkintoa, arvioijan on oltava kiintein
omaisuuden arviointia hoitavan tunnustetun ammatillisen jirjeston jisen seka

— tuomioistuimen tai asemaltaan vastaavan viranomaisen nimittima, tai

—  hanelld on oltava vihintdin tunnustettu keskiasteen koulutuksesta saatu todistus ja riittdvi koulutustaso
sekd ainakin kolmen vuoden tyokokemus koulutuksen paattymisen jilkeen maa-alueiden ja rakennusten
arvioinnista kyseiselld alueella.

Arvioijan on oltava tehtividdn suorittaessaan riippumaton, eli julkisilla viranomaisilla ei ole oikeutta antaa
hinelle médrdyksid arvioinnin tuloksesta. Valtion arviointitoimistot, julkishallinnon virkamichet tai
toimihenkil6t katsotaan riippumattomiksi, jos heiddn havaintoihinsa ei voida vaikuttaa asiattomasti.

Markkina-arvolla tarkoitetaan hintaa, jolla maa-alueet ja rakennukset voitaisiin arvostuspdivind myydi
halukkaan myyjin ja riippumattoman ostajan viliselld yksityiselld sopimuksella, kun on sovittu, ettd
omaisuus on julkisesti tarjolla markkinoilla, ettd markkinaolot sallivat laillisen myynnin ja ettd myyntineu-
votteluihin kéytettdvi aika on tavanomainen omaisuuden luonteen huomioon ottaen (?)

Liikkumavara

Jos maa-alueita ja rakennuksia on kohtuullisin ponnistuksin yritetty myydd markkina-arvoon ja on kdynyt
selvaksi, ettd arvioijan ilmoittamaa hintaa ei saada, voidaan viiden prosentin poikkeaman tistd arvosta
katsoa olevan markkinaedellytysten mukainen. Jos uuden kohtuullisen ajan kuluttua on selvid, ettd maa-
alueita ja rakennuksia ei voida myydd arvioijan myymain hintaan viidelld prosentilla vihennettynd, on
tehtivd uusi arvio, jossa on otettava huomioon saadut kokemukset ja tarjoukset.

() Neuvoston direktiivin 91/674/ETY 49 artiklan 2 kohta (EYVL L 374, 31.12.1991, s. 7), ks. ETA-sopimuksen liitteen 1X 12

kohdan b alakohta.
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0) Erityisvelvoitteet

Erityisvelvoitteita, jotka liittyvdt maa-alueisiin ja rakennuksiin eivitkd ostajaan tai ostajan taloudelliseen
toimintaan, voidaan liittdd kauppaan yleisen edun vuoksi, jos jokaiselta mahdolliselta ostajalta vaaditaan
niiden tdyttdmistd ja jokainen periaatteessa pystyisi ne tdyttimdin riippumatta siitd harjoittaako hin
liiketoimintaa tai riippumatta harjoitetun liiketoiminnan luonteesta. Riippumattomien arvioijien on
arvioitava erikseen tillaisen velvoitteen aiheuttama taloudellinen haitta, ja se voidaan ottaa huomioon
kauppahinnasta sovittaessa. Arvioitaessa velvoitteita, joiden tdyttiminen olisi ainakin osittain yrityksen
oman edun mukaista, on tdma seikka otettava huomioon; velvoitteista voi olla yritykselle etua mainonnassa,
kulttuurin tai urheilun tukemisessa, yrityskuvan vaalimisessa, oman ympdriston parantamisessa tai omien
tyontekijoiden virkistystoiminnassa.

Yleisen lainsdddinnon mukaan kaikille maanomistajille aiheutuviin velvoitteisiin liittyvid taloudellista
rasitetta ei vihennetd ostohinnasta (nditd voivat olla esimerkiksi maa-alueiden ja rakennusten hoito ja
ylldpito osana omistamiseen liittyvid tavanomaisia yhteiskunnallisia velvoitteita tai verojen ja muiden
maksujen maksaminen).

d) Viranomaisille aiheutuneet kustannukset

Julkisen viranomaisen maksamat maa-alueiden ja rakennusten hankintakustannukset ovat markkina-arvon
osoitin, paitsi jos maa-alueiden ja rakennusten oston ja myynnin vililli on kulunut huomattavasti aikaa.
Siksi markkina-arvoa ei pddsddntoisesti pidd vahvistaa hankintakustannuksia alhaisemmaksi ainakaan
kolmeen vuoteen oston jilkeen, paitsi jos riilppumaton arvioija on selvisti havainnut yleisen markkinahinto-
jen laskun kyseisilld kiinteistomarkkinoilla.

18B.2.3 Tiedoksi antaminen
EFTAn jdsenvaltioiden on ilmoitettava EFTAn valvontaviranomaiselle, ellei de minimis -sddnnostd muuta
johdu (), seuraavat liiketoimet, jotta se voi arvioida, onko kyse valtiontuesta ja jos on, arvioida tuen

yhteensopivuus ETA-sopimuksen kanssa:

a) kaikki kaupat, joita ei ole tehty sellaisen avoimen tarjouskilpailun perusteella, johon ei liittynyt ehtoja,
ja parhaan tai ainoan tarjouksen tehneen kanssa, sekd

b) kaikki kaupat, jotka on tehty ilman tillaista kilpailumenettelyi riippumattoman arvioijan arvioimaa
markkinahintaa alempaan hintaan.
18B.2.4 Valitukset
Jos komissio saa kolmannelta osapuolelta valituksen tai muun viitteen siité, ettd julkisen viranomaisen

tekemddn maa-alueita ja rakennuksia koskevaan kauppaan sisiltyi valtion tukea, se katsoo, etti tukea ei ole
myonnetty, jos kyseisen jasenvaltion toimittamat tiedot osoittavat edelli esitettyjd periaatteita noudatetun.

(") Ks. EFTAn valvontaviranomaisen valtiontukea koskevat menettelysddnnot ja aineelliset sddnnot, 12 luku, joka vastaa
vihdmerkityksisestd tuesta annettua komission tiedonantoa, EYVL C 68, 6.3.1996, s. 9.



