Въпросник за държавите-членки относно продажба на земя
Контекст
Всяка година Комисията получава значителен брой жалби, в които се твърди, че при продажбата на земя от страна на публичните органи се използва незаконна държавна помощ. На вниманието на Комисията е предоставена информация не само за продажбата на земя — в жалбите също така се сигнализира за незаконна държавна помощ при отдаването под наем или при покупката на земя или сгради от публични органи. В голяма част от случаите в такива сделки обикновено участва администрацията на местно ниво, например общината.
Освен това, държавна помощ може да бъде използвана не само в сделки за продажба на земя, но и в сделки, при които продажбата представлява малка част от по-голям проект. Такива сделки, които често са комплексни, могат да бъдат изграждането на нов център за развитие на бизнеса или проект за развитие на градските райони, при които договорите за изграждане се сключват между публичните органи и частните предприятия, наричани също публично-частни партньорства (ПЧП)1. Освен това, държавната помощ може да бъде открита и при сделки, като финансирането на даден проект, например, когато публичните органи предоставят гаранции на частен инвеститор.
През 1997 г. Комисията прие съобщение относно елементите на държавна помощ при продажба на земя и сгради от публични органи 2 (наричано по-нататък „съобщението”), с цел да даде насоки на държавите-членки при извършването на подобен вид сделки. Оттогава в съответната съдебна практика настъпиха изменения и Комисията прие няколко решения, свързани с продажбата на земя.
Въпреки това, от многобройните жалби става ясно, че администрацията на местно ниво в държавата-членка може да не е напълно запозната със съобщението и, освен това, изглежда няма достатъчна яснота относно правилата по отношение на прилагането на съобщението. В този контекст службите на Комисията считат за целесъобразно предоставянето на допълнителни насоки за държавите-членки.
За тази цел службите на Комисията изготвиха този въпросник, чрез който да съберат повече информация от държавите-членки относно общото прилагане на съобщението, както и за определянето на области, в които могат да бъдат необходими допълнителни насоки. Въпреки че на много от въпросите може да отговори администрацията на местно ниво, ние ви приканваме да разпространите този въпросник сред тези нива на администрацията, които се занимават пряко със сделки за продажба на земя.
На последно място, бихме искали да отбележим, че с въпросника по-долу се стремим единствено да получим повече информация относно осведомеността и прилагането на съобщението. Той не предопределя евентуална позиция или инициатива на Комисията.
Ще Ви бъдем благодарни, ако отговорите на този въпросник до 15/02/2012 по електронна поща до регистъра за държавна помощ3, като в полето „относно" НТ.3446 посочите „Информация относно продажба на земя".
1
Например SА.31877 — Продажба на земя и жилищно развитие Ареldoorn NL, N 555/2008 Mill St Hubert.
2
ОВ, С 209 от 10.7.1997 г.

3
Stateaidgreffe@ес.europa.eu
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Както е посочено по-горе, терминът „продажба на земя", употребен в този въпросник, също така означава отдаване под наем или покупка на земя или сгради от публични органи. Въпреки че повечето сделки за продажба на земя са били извършени на местно ниво, те все пак могат да включват елемент на държавна помощ, тъй като могат да повлияят на търговията в рамките на общността, чрез което на частно предприятие би могло да се предостави необосновано предимство.
Въпроси
Общ преглед
1.
а)  Дали органите, упълномощени да издават разрешения, или местните органи
са наясно с факта, че правилата за държавната помощ в съответствие с член 107 от ДФЕС се прилагат също при продажбата на земя?
б)
Запознати ли са тези органи със съобщението на Комисията?
в)
В качеството си на национални органи вие посочихте ли значимостта на
съобщението?
2.
а)  Вашите органи получават ли запитвания от органите, упълномощени да
издават разрешения, или местните органи в случаите, когато трябва да разглеждат продажба на земя и държавна помощ? 
б) Те отправят ли запитвания за информация относно това как да се организира обществена поръчка или обществена процедура за възлагане на обществена поръчка?
3. Какви са въпросите, по които органите, упълномощени да издават разрешения, или местните органи се обръщат за разяснение към вашите органи по отношение на прилагането на правилата за държавната помощ, и по-специално по отношение на съобщението? Моля пояснете.
4. По какъв начин гарантирате, че местните органи спазват правилата за държавна помощ? По-специално, имате ли конкретен орган или административна структура, които се занимават с тези въпроси?
5. Предоставяте ли съвети или обучение на органите, упълномощени да издават разрешения, или на местните органи относно това как да гарантират спазването на правилата за държавна помощ, по-специално за продажбите на земя? Ако отговорът Ви е положителен, моля, обяснете.
6. Изготвен ли е документ за вашите органи, упълномощени да издават разрешения, или местни органи, в който се описват по-подробно процедурите за държавната помощ при продажбата на земя? Ако отговорът Ви е положителен, моля, представете копие на такъв документ.
Видове сделки
7.
Извършвали ли сте мониторинг на видовете сделки, т.е. на тези, които излизат
извън рамките на продажбата на земя и които съдържат потенциален елемент на
държавна помощ? Ако отговорът Ви е положителен:
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а)
От какъв вид са тези сделки? (напр. развитие на градските райони)
б)
По какъв начин гарантирате, че са спазени правилата за държавна помощ?
8 Знаете ли, че проектите за развитие, разработени от местните власти, в това число дори тези, които са за социални цели като например социални жилища, могат все пак да включват държавна помощ?

9 По отношение на проектите за развитие в областта на недвижимите имоти, разработени от общините:

а)
Какви са проблемите, които се срещат по отношение на държавната помощ?
б)
Имате ли специфични правила или закон, които не позволяват на местните
органи да дават необосновано предимство на частна фирма за тези видове сделки?
в)
Кои други средства са били използвани, за да се избегне предоставянето от
местните органи на държавна помощ при такива сделки?
Ценова оценка
10. Когато публичен орган във вашата държава-членка извършва продажба на земя, кои са ръководните правила и/или националните закони, които трябва да се следват, за да се определи пазарната цена?
11. Дали съответните органи са наясно с двете възможности, посочени в съобщението, за определяне на пазарната стойност, т.е. публична и безусловна тръжна процедура или предварителна експертна оценка, ако не е направена оферта?
12. Съществуват ли органи или власти, които имат публичен мандат и са независими, които извършват редовна актуализация на текущите цени при продажби на земя за различните региони във вашата държава, които те определят въз основа на действително платените цени при подобни сделки? Ако отговорът Ви е положителен, моля, обяснете точно процедурата, чрез която те събират необходимата информация, както и техния конкретен мандат.
13. а)  По  отношение  на експертната оценка,  можете ли  да обясните  кой  е
обичайният метод във вашата държава-членка, чрез който се определя пазарната стойност?
б)
Какви са другите методи, които обикновено се използват за определяне на
пазарна стойност?
в)
Кои алтернативни принципи, в допълнение към посочените в съобщението,
се използват във вашата държава-членка с цел да се определи пазарната
стойност?
в)  Съществуват ли специфични секторни правила? (вж. делото Seydaland4)
14.
Съществуват ли действащи наредби или административни насоки, които
определят начина, по който да се оценява пазарната стойност на земя или
сгради? Ако отговорът Ви е положителен, моля, посочете съответните наредби и
4 С-239/09, Seydaland срещу BVVG.
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насоки и обяснете основните критерии, въз основа на които се извършва оценката на пазарната цена.
Разрешаване на съдебни спорове при продажба на земя на национално равнище
15. Съгласно известието на Комисията относно прилагането на законодателството за държавната помощ от националните съдилища5, националните съдилища имат правомощия да решат дали е налице държавна помощ. Моля, определете приблизителния брой на такива съдебни производства през 2011 г.
16. а)  Съдилищата   във   вашата   държава-членка   имат   ли   право   да   обявят
споразумение, в което е включена незаконна държавна помощ, за „невалидно" или, в зависимост от вашето национално законодателство, да прекратят споразумението? Ако отговорът Ви е положителен, моля, посочете този закон.
б)
Какви ще бъдат правните последици на такова решение по отношение на
въпросната сделка?
в)
Може ли страните по въпросната сделка да поискат обезщетение за вреди?
Моля, дайте примери за такива случаи.
17. Има ли възможност във вашето законодателство за обжалване на решението за държавната помощ, издадено от национален съд? Моля, опишете условията. Моля също така да опишете начина, по който тези решения ще бъдат приведени в действие във вашата държава-членка.
18. Според вас, дали съдилищата във вашата държава-членка знаят, че могат да потърсят становището на Комисията относно наличието на помощ, както е предвидено в известието на Комисията относно прилагането на законодателството за държавната помощ от националните съдилища6?
Сътрудничество с Комисията
19.
а)  Очаквате ли службите на Комисията да предприемат допълнителни дейности
за повишаване на осведомеността или за подпомагане с цел предоставянето на допълнителни съвети относно спазването на правилата за държавната помощ при продажбата на земя? Ако отговорът Ви е положителен, моля, пояснете точно какъв вид помощ очаквате. 
б) Според Вас, кой трябва да получи такава помощ?
20. Когато получите искане за информация от Комисията, особено когато това е вследствие на жалба, смятате ли, че разполагате с достатъчно информация или очаквате повече подробности от Комисията? Обяснете защо.
21. По какъв начин Комисията би могла допълнително да изясни правилата, приложими за продажба на земя:
а) в тесен смисъл, ограничени само до продажбата на земя?
5
С 85, 9.4.2009 г., стр. 1—22.
6
С 85, 9.4.2009 г., стр. 1—22.
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б)  в  по-широк  смисъл,  като   се  обхванат  по-сложни  сделки,   при  които
продажбата на земя е само част от сделката? Моля, споделете с Комисията вашите предложения.
Общи коментари
22. В контекста на множеството жалби относно продажбата на земя, смятате ли, че прилагането на правилата за държавна помощ при продажбата на земя все пак е задоволително? Моля, дайте аргументиран отговор.
23. Моля, представете всички общи коментари по този въпрос.
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