Bijlage VII - Eisen gesteld aan Taxateur

Indien geen sprake is van een geval waarin de marktconformiteit rechtstreeks kan worden bepaald (transactie op voet van gelijkheid tussen overheden en private partijen (pari passu) of aan- of verkoop van gronden via een concurrerende, transparante, niet discriminatoire en onvoorwaardelijke inschrijvingsprocedur (voorheen ook wel: openbare biedprocedure) en openbare instanties geen gebruik maken van  benchmarking of een andere waarderingsmethode, moet vóór de verkooponderhandelingen een taxatie door een of meer onafhankelijke taxateurs van onroerend goed worden verricht om de marktwaarde vast te stellen op grond van algemeen aanvaarde marktindicaties en taxatiecriteria op basis van onderzoek ter plaatse als vastgelegd in een onderbouwde verklaring. De aldus vastgestelde marktprijs is de minimale aankoopprijs die kan worden overeengekomen zonder dat staatssteun verleend wordt.

Een "taxateur van onroerend goed" (thans onroerende zaak, red.) is een te goeder naam en faam

bekendstaand persoon die:

- het vereiste diploma heeft behaald in een erkend opleidingsinstituut of een gelijkwaardige

universitaire opleiding heeft gevolgd;

- relevante ervaring heeft en in staat is de waarde van gronden en gebouwen te bepalen

naargelang de ligging en de categorie ervan.

Indien in een lidstaat geen erkende universitaire opleiding bestaat, moet de taxateur van onroerend goed zijn aangesloten bij een erkende beroepsorganisatie die zich met de taxatie van onroerend goed bezighoudt, en ofwel

- zijn aangewezen door een rechterlijke instantie of door een gelijkwaardige, onafhankelijke instantie, ofwel

- tenminste over een erkend diploma van middelbaar/secundair onderwijs beschikken en voldoende beroepsscholing met aansluitend tenminste drie jaar praktijkervaring in en kennis van het taxeren van grond van gebouwen in de betrokken streek.

Onder "marktwaarde" wordt verstaan, de prijs waartegen de gronden en gebouwen op de datum van waardering bij onderhandse overeenkomst tussen een willige verkoper en een van de verkoper onafhankelijke koper zouden kunnen worden verkocht, waarbij wordt aangenomen dat:

- de betrokken gronden en gebouwen openlijk op de markt worden aangeboden;

- de marktvoorwaarden een regelmatige transactie mogelijk maken; en

- de aard van de gronden en gebouwen in aanmerking genomen, een normaal tijdsbestek beschikbaar is om over de verkoop te onderhandelen.

Vgl. artikel 49, lid 2, van Richtlijn 91/674/EEG van de Raad (PbEG, 1991 L 374/7).

De taxateur dient zijn taken onafhankelijk uit te voeren, dat wil zeggen dat openbare instanties geen orders mogen geven met betrekking tot het resultaat van de taxatie. Taxatiebureaus van de Staat, ambtenaren of ander overheidspersoneel worden als onafhankelijk beschouwd zolang een ongepaste invloed op hun taxatie daadwerkelijk wordt uitgesloten. 
De nieuwe Mededeling

De nieuwe Mededeling over het begrip “Staatssteun” is beduidend omvangrijker van aard dan de Mededeling Staatssteun bij Grondtransacties en betreft een nadere verduidelijking van het begrip “staatssteun” in de zin van artikel 107 lid 1 van het Europese Verdrag. 
De nieuwe Mededeling brengt enkele praktische en procedurele wijzigingen met zich mee. De nieuwe Mededeling heeft geen apart hoofdstuk over grondtransacties, maar de belangrijkste bepalingen over het staatssteunproof maken van grondtransacties zijn opgenomen in het hoofdstuk van het “marktdeelnemer in een markteconomie”- principe, ofwel het “MEO principe”. Het vervallen van de oude Mededeling brengt echter niet met zich mee dat de commissie een geheel nieuwe weg inslaat en de zienswijze van de oude Mededeling laat vallen. De nieuwe Mededeling biedt ook handvatten over hoe de gemeente de waarde van grond binnen de geldende staatssteunregels moet beoordelen. 
Voor zover relevant geeft de nieuwe Mededeling aan dat alleen voordelen die rechtstreeks of zijdelings met staatsmiddelen worden bekostigd, staatssteun kunnen vormen. De overdracht van staatsmiddelen kan heel uiteenlopend zijn, zoals subsidies, leningen etc. Gesteld wordt dat er geen positieve overdracht van overdracht hoeft plaats te vinden. Het is voldoende dat inkomsten worden gederfd. 
Ook het afzien van inkomsten die anders aan de staat zouden zijn betaald vormt een overdracht van staatsmiddelen. Het aanbieden van goederen tegen een prijs onder de marktprijs op een wijze die niet strookt met het criterium van marktdeelnemer impliceert dat de staat inkomsten derft. 
De nieuwe Mededeling leidt tot een meer generalistische benadering m.b.t. grondtransacties. In de nieuwe Mededeling wordt antwoord gegeven op de vraag hoe men kan bepalen dat een bepaalde transactie, zoals een grondtransactie, mogelijk als marktconform gekwalificeerd kan worden. Indien een transactie marktconform tot stand komt, dan valt deze weliswaar binnen de reikwijdte van de staatssteunregels, maar de conclusie is dan dat er geen sprake is van ongeoorloofde staatssteun. De Commissie hanteert in de nieuwe Mededeling het MEO-principe. In tegenstelling tot de oude Mededeling zijn er in de nieuwe Mededeling meerdere beoordelingsmethoden opgenomen die de marktconformiteit van een transactie kunnen bepalen. 
Criterium van de marktdeelnemer in een markteconomie (MEO-beginsel) 
Het criterium van de marktdeelnemer heeft als doel om na te gaan of een overheid een voordeel heeft verleend door niet te handelen als een marktdeelnemer in een markteconomie. Is dat niet het geval dan heeft de ondernemer een voordeel ontvangen dat hij normaal niet zou hebben waardoor de ondernemer in een gunstiger positie is komen te verkeren. De marktconformiteit moet vooraf worden bepaald (Arrest van het Hof van Justitie van 5 juni 2012, Commissie/Électricité de France (EdF), C-124/10 P, ECLI:EU:C:2012:318 en ook arrest van het Hof van Justitie van 24 oktober 2013, Land Burgenland e.a./Commissie, C-214/12 P, C-215/12 P en C-223/12 P, ECLI:EU:C:2013:682, punt 61), rekening houdend met de informatie die op dat moment bekend en beschikbaar was. Het gebruik van achteraf gemaakte economische beoordelingen is niet toegestaan. 
Belangrijk verschil met de oude Mededeling is dat de nieuwe Mededeling spreekt over transacties en niet meer puur over de verkoop van gronden en gebouwen. Onder de nieuwe Mededeling vallen aan- en verkoop van activa, goederen en diensten (of andere transacties). 
De nieuwe Mededeling maakt een onderscheid voor het bepalen van de marktconformiteit, namelijk: 
1. Gevallen waarin de marktconformiteit rechtstreeks kan worden bepaald, verdeeld in: 
a. Een transactie op voet van gelijkheid tussen overheden en private partijen (pari passu); 
b. De aan- en verkoop van activa, goederen en diensten via een concurrerende, transparante, niet discriminerende en onvoorwaardelijke inschrijvingsprocedure. 
2. De marktconformiteit van een transactie bepalen aan de hand van: 
a. Benchmarking, of; 
b. Andere waarderingsmethoden. 
Gevallen waarin de marktconformiteit rechtstreeks kan worden bepaald 
Pari Passu 
Pari passu wil zoveel zeggen als dat de overheid op gelijke voet staat met een private partij. De transactie moet dus op gelijke voorwaarden plaats zoals die door een private partij zouden zijn gehanteerd indien deze in een vergelijkbare situatie is. Als een private partij en een overheid zich in een vergelijkbare situatie bevinden, gelijktijdig aan dezelfde transactie deelnemen, maar op verschillende voorwaarden dan is dit normaal gesproken een aanwijzing dat de overheid niet marktconform optreedt. Om een transactie als pari passu te kunnen beschouwen zijn de volgende criteria van belang: 
- De overheid en de marktpartij moeten op hetzelfde moment tot de maatregel besloten en hebben deze tegelijkertijd uitgevoerd. Een rol speelt of er tussen de maatregelen tijd is verlopen en of de economische omstandigheden zijn veranderd; 
- De voorwaarden van de transactie moeten dezelfde zijn voor de overheid en alle betrokken particuliere partijen. Hierbij moet rekening worden gehouden met de mogelijkheid om de risicograad in de loop van de tijd te verhogen of verlagen; 
- De maatregel van de particuliere partij moet een reële economische betekenis hebben en mag niet louter symbolisch of marginaal zijn. 
- De uitgangspositie van de betrokken overheid en de particuliere partij t.a.v. de transactie moet vergelijkbaar zijn rekening houdend met hun eerdere economische blootstelling aan de betrokken ondernemingen, de mogelijke synergie-effecten die kunnen worden behaald, de mate waarin de verschillende investeerders vergelijkbare transactiekosten dragen of alle andere voor de overheidsinstantie of particuliere partij specifieke omstandigheden die de vergelijking vertekenen. 
Inschrijvingsprocedure 
Een inschrijvingsprocedure is vergelijkbaar met de in de oude Mededeling opgenomen onvoorwaardelijke biedprocedure. Bij een transactie (de aan- en verkoop van activa, goederen en diensten of andere vergelijkbare transacties) middels een onvoorwaardelijke biedprocedure mag worden aangenomen dat deze marktconform is als de biedprocedure: 
- Concurrerend; 
- Transparant; 
- Niet-discriminerend, en; 
- Onvoorwaardelijk in overeenstemming met de Verdragsbeginselen voor overheidsopdrachten is en mits; 
- De correcte criteria voor het selecteren van de koper en verkoper zijn gehanteerd. Deze criteria zijn: 
( Het enige relevante criterium voor de koper is de hoogste prijs, rekening houdend met de verlangde contractuele regelingen. Alleen geloofwaardige en bindende biedingen zijn relevant; 
( In het geval de overheid koopt dan dienen inschrijvingsprocedures niet discriminerend te zijn en nauw en objectief verband houden met het voorwerp van de opdracht en de specifieke economische doelstelling van de opdracht. Hiermee moet het mogelijk zijn het meest voordelige aanbod te selecteren. De criteria moeten van dien aard zijn dat voor een succesvolle inschrijver een normaal rendement te behalen is. Ofwel bij een inschrijving dient aan het onderdeel “prijs” een behoorlijk gewicht te hangen. 
Een potentiele inschrijver moet wel vrij zijn om de te verkopen activa te verwerven en deze voor eigen doeleinden te gebruiken. Op zich mogen er geen bijzondere verplichtingen worden opgenomen die een particuliere verkoper niet zou hebben geëist. Als uitzondering hierop gelden verplichtingen die voortvloeien uit het algemene nationale recht of uit een besluit van de diensten voor ruimtelijke ordening. Hierdoor blijft de mogelijkheid bestaan om bijvoorbeeld bij de verkoop van gronden voor woningbouw te eisen dat op de gronden sociale woningbouw wordt gerealiseerd. 
De marktconformiteit van een transactie bepalen aan de hand van benchmarking, of andere waarderingsmethoden 
Indien de marktconformiteit niet rechtstreeks kan worden bepaald (pari passu of biedprocedure) neemt dat niet weg dat de transactie alsnog marktconform kan zijn. De marktconformiteit kan dan worden bepaald door benchmarking of andere waarderingsmethoden. 
Benchmarking 
Benchmarking is een van de nieuwe mogelijkheden voor het bepalen van de marktwaarde. Om de marktconformiteit te bepalen kan de transactie worden beoordeeld door deze te vergelijken met de voorwaarden waarop vergelijkbare transacties door vergelijkbare particuliere partijen hebben plaatsgevonden. Aandachtspunten daarbij zijn: 
- Het soort marktdeelnemer 
- Het soort transactie 
- De betrokken markt 
- Het tijdstip 
Het is de vraag of benchmarking in alle gevallen even goed werkt omdat de vraag is of deze zijn bepaald met in achtname van marktoverwegingen of verstoord zijn door overheidsmaatregelen. Het zal vaak voorkomen dat benchmarking als resultaat een bandbreedte geeft. Als benchmarking tot doel heeft om na te gaan of de transactie marktconform is, dan geldt vaak als geschikte methode dat gekeken kan worden naar de maatstaven die de centrale tendens weergeven. Denk hierbij aan een gemiddelde of een mediaan van de reeks van vergelijkbare transacties. In het kader van grondtransactie komt benchmarking in de buurt van of kan wellicht zelfs gelijk worden gesteld aan het comparatief bepalen van de waarde van gronden. Immers bij een comparatieve waardebepaling wordt de waarde onder meer bepaald aan de hand van gerealiseerde marktcijfers en/of aan de hand van onder meer vraagprijzen van min of meer vergelijkbare objecten. 
Andere waarderingsmethoden 
De marktconformiteit kan ook worden bepaald aan de hand van een algemeen aanvaarde standaardwaarderingsmethode. In de nieuwe Mededeling wordt een tweetal uitspraken (Arrest van het Gerecht van 29 maart 2007, Scott SA/Commissie, T-366/00, ECLI:EU:T:2007:99 en het arrest van het Hof van Justitie van 16 december 2010, Seydaland Vereinigte Agrarbetriebe GmbH & Co. KG/BVVG Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH, C-239/09, ECLI:EU:C:2010:778) aangehaald van een algemeen aanvaarde waarderingsmethode. Hierin ging het over een taxatie met toepassing van algemeen aanvaarde waarderingsmethoden en om de methode van het beste bod en van de taxatie, ofwel hieronder valt mede een taxatie. In het geval van een verkoop van gronden is een taxatie die een onafhankelijke deskundige voor de aanvang van de onderhandelingen uitvoert om de marktwaarde te bepalen op grond van algemene aanvaarde marktindicaties en taxatiecriteria in beginsel voldoende. 
Ten opzichte van de oude Mededeling lijkt de voorkeur van de Commissie uit te gaan naar een waarderingsmethode waarbij de marktconformiteit rechtstreeks wordt bepaald. Pas als dat niet mogelijk is dan kan een andere methode worden gekozen. In de oude Mededeling was de procedure leidend voor het bepalen van de marktconformiteit en in de nieuwe Mededeling is de economische realiteit leidend geworden. 
De basis voor de “standaardwaarderingsmethode” moet zijn: 
- Beschikbare objectieve, verifieerbare en betrouwbare gegevens; 
- Voldoende gedetailleerdheid van de gegevens; 
- De gegevens moeten de economische situatie tot uiting brengen zoals die bestond op het tijdstip van het besluit van de transactie; 
- Men moet rekening houden met de risicograad en de toekomstige verwachtingen. 
Voorkeur Europese Commissie in relatie tot gebiedsontwikkelingen 
Uit de opbouw van de nieuwe Mededeling blijkt duidelijk dat de Europese Commissie een voorkeur voor een benadering op voet van gelijkheid of een inschrijvingsprocedure heeft. Andere methodes, zoals een taxatie, zijn nog steeds mogelijk. In de opzet van de nieuwe Mededeling levert een taxatie geen direct en specifiek bewijs voor marktconformiteit, maar is het manier om de marktconformiteit te beoordelen. De vraag is of de door de Commissie voorgestane methode het gewenste effect heeft voor gebiedsontwikkelingen of dat een taxatie hier de voorkeur dient te hebben. 
Hoewel inschrijvingsprocedures niet ongebruikelijk zijn bij gebiedsontwikkelingen, is het niet altijd mogelijk om een dergelijke procedure te volgen. Het toepassen van “pari passu” zal echter zeer lastig zijn. Het aantonen van transactie “op voet van gelijkheid” zal moeilijk blijken te zijn omdat projecten nu eenmaal niet op elkaar lijken. Grondeigenaren zijn anders, bestaande bestemmingen zijn anders, nieuwe bestemmingen en programma’s zijn anders, etc.. 
Dat betekent dat voor gebiedsontwikkelingen een “andere waarderingsmethode”, namelijk de al oude taxatie meer voor de hand lijkt te liggen. Impliciet zou kunnen worden gesteld dat de Commissie dit besef ook heeft. Immers onder punt 103 van de nieuwe Mededeling stelt de Commissie: “In het geval van verkoop van gronden is een taxatie die een onafhankelijke deskundige vóór de aanvang van de onderhandelingen uitvoert om de marktwaarde te bepalen op grond van algemeen aanvaarde marktindicaties en taxatie criteria, in beginsel voldoende”. 
Taxatie onder de nieuwe Mededeling 
Nieuw bij een taxatie is dat de nieuwe Mededeling aangeeft dat de robuustheid van de waardering moet worden aangetoond. Deze robuustheid kan worden aangetoond door een gevoeligheidsanalyse uit te voeren. Hierin dienen te worden betrokken: 
- Het onderzoeken van verschillende scenario’s; 
- Het opstellen van noodplannen; 
- De uitkomsten moeten worden vergeleken met alternatieve waarderingsmethoden. 
Robuustheid 
Dit wil niet zeggen dat het aantonen van de robuustheid altijd noodzakelijk is. De nieuwe Mededeling geeft namelijk aan dat dit afhankelijk is van de waarde van de transactie, doch laat na aan te geven waar dan een eventuele grens is. Voorts kan het nodig zijn dat er een nieuwe waardering gemaakt moet worden als er sprake is van vertraging omdat in de tussenliggende periode veranderingen in de marktomstandigheden zijn opgetreden. Het aantonen van de robuustheid lijkt een verzwaring van de administratieve lasten te zijn. Het opnemen van een gevoeligheidsanalyse kan een indicatie zijn voor overheden dat er een tweede taxatie opgesteld moet worden, een second opinion wordt gevraagd of bijvoorbeeld een tweede taxateur een beoordeling geeft in het taxatierapport. 
In de nieuwe Mededeling zijn geen eisen opgenomen m.b.t. de taxateur qua kennis, ervaring en opleiding. In de nieuwe Mededeling wordt gesteld dat het moet gaan om een taxatie door een onafhankelijke deskundige. Verwacht mag worden dat, hoewel het niet expliciet in de nieuwe Mededeling is opgenomen, de Commissie verwacht dat aan een taxateur bepaalde eisen mogen worden gesteld.
Zie voor deze eisen hiervoor. 
5% marge 
Een verschil is voorts het vervallen van de marge van 5% indien het na een redelijke inspanning niet is gelukt om de gronden of gebouwen te verkopen. In dat geval kon worden gesteld dat de transactie nog marktconform is. In de nieuwe Mededeling bestaat hiervoor geen garantie meer. Indien af wordt geweken van de taxatie dan kan dat een indicatie vormen voor staatssteun. Het is daarbij wel zo dat, net als in de oude Mededeling, de nieuwe Mededeling aangeeft dat de waarde opnieuw vastgesteld moet worden als sprake is van vertraging (bijvoorbeeld het niet lukken van de verkoop). Daarbij moet met inachtneming van de vergaarde kennis en ervaring (lees: wijziging van de marktomstandigheden) een nieuwe taxatie wordt gemaakt. De nieuwe Mededeling geeft bij afwijken geen garantie meer dat er sprake is van marktconformiteit. De vraag daarbij is wel of afwijken van een taxatie niet passend is bij het MEO-principe. Bij het MEO-principe geldt immers of onder normale marktomstandigheden een particuliere marktdeelnemer ook bereid zou zijn geweest om af te wijken van de uitkomst van een taxatie. Onder normale marktomstandigheden zou gesteld kunnen worden dat een taxatie de basis is voor het voeren van onderhandelingen waarbij de uitkomst lang niet altijd gelijk is aan de taxatie. Indien een overheid stelt het MEO-principe te hebben toegepast dan dient die overheid daarvoor ook het bewijs te leveren.

Speciale voorwaarden 
In de oude Mededeling was het voorts mogelijk om bij de waarde rekening te houden met “speciale voorwaarden”. Hieraan was het voorbehoud verbonden dat deze in het algemeen belang moesten zijn. Hoewel dit thans niet is opgenomen bij het onderdeel “andere waarderingsmethoden” is het nog steeds mogelijk om voorwaarden op te nemen. Deze moeten voortvloeien uit het algemene nationale recht of uit een besluit van de diensten voor ruimtelijke ordening. 
De door een overheid gemaakte kosten zijn in de nieuwe Mededeling geen indicatie meer voor de marktwaarde. 
Taxatie voorafgaande aan de onderhandelingen 
In de nieuwe Mededeling staat specifiek opgenomen dat de taxatie dient te worden opgesteld voorafgaand aan de onderhandelingen. Niet staat beschreven wat wordt bedoeld met “onderhandelingen” en ook staat nergens dat een taxatie achteraf niet meer mogelijk is. Het is in de praktijk normaal dat eerst een taxatie wordt opgesteld als de eerste gesprekken over een gebiedsontwikkeling reeds hebben plaatsgevonden. Dit geldt bijvoorbeeld ook in het geval een gemeente een voorkeursrecht heeft gevestigd en eerst een taxatie laat opstellen als de gronden zijn aangeboden en een oriënterend gesprek heeft plaatsgevonden. Het niet meer kunnen laten opstellen van taxaties achteraf brengt voor de praktijk een ernstige belemmering met zich mee en  het zou voorts strijdig zijn met de eigen jurisprudentie van de Commissie. Mede gelet op het feit dat de Commissie naar deze jurisprudentie verwijst in de nieuwe Mededeling lijkt een taxatie achteraf onder bepaalde omstandigheden nog steeds mogelijk. 
Wat die jurisprudentie betreft wordt gewezen op het volgende:

- De Commissie is extra kritisch op een achteraf opgesteld rapport en door verschillende uitkomsten van taxatierapporten (AZ);

- Een notaris is geen ‘onafhankelijke taxateur’ in de zin van de Mededeling (Ojala);

- De Mededeling vermeldt de mogelijkheid om door middel van een onafhankelijke taxatie van de grondprijs de marktwaarde vast te stellen voorafgaand aan de verkooponderhandelingen. (Valmont, EVA SAM, Aircraft Services);

- Een taxatie na de verkooponderhandelingen dient een taxatie te zijn gerelateerd aan de situatie ten tijde van de verkooponderhandelingen (Aircraft Services);

- Indien een taxatie wordt opgesteld na de verkooponderhandelingen gaat de Commissie de feitelijke verkoopprijzen vergelijken met marktprijzen, waarbij zij de invloed van de steunverlenende organisatie op de marktsituatie betrekt (Thüringen). Bij een taxatie dient ook rekening te worden gehouden met de bestemming van het terrein (Jachthavens);

- Een (toekomstige) wijziging in het bestemmingsplan moet meegenomen worden in de waarde van de grond bij verkoop, tenzij er aanzienlijke onzekerheid is over een toekomstige

bestemmingsplanwijziging (SCI);

- Het gebruik van de grond moet in de waarde worden gecalculeerd (SCI);

- Waardeverminderende elementen kunnen zijn: infrastructuurkosten, lage aantrekkelijkheid van de grond voor ondernemingen (SCI), de nabijheid van een vuilstort en een moeras (Ojala). Het aantrekken van een onderneming als ‘launching customer’ kan een lagere prijs rechtvaardigen. NB. Aanwezigheid van bodemverontreiniging is ook een waardeverminderend element (zie het Milieusteunkader). Waardevermeerderende effecten van aanwezige onroerende goederen zoals bomen moeten ook bij de waardebepaling worden betrokken (Ojala);

- Investeringskosten in gebouwen moeten worden doorberekend in de huur aan de onderneming (SCI);

- Het is van groot belang dat de overheid niet de kosten voor ingebruikneming van de grond betaalt (Ojala);

- De taxatie moet de waarde van de grond bepalen, in onbebouwde staat (Valmont);

- Als één onderneming voornamelijk gebruiker is van een ogenschijnlijk openbare voorziening, is deze de belangrijkste begunstigde en zal de kosten voor die voorziening voor een evenredig deel moeten dragen (dit betreft het vraagstuk van selectieve infrastructuur). NB. Het Gerecht van Eerste Aanleg meent dat dit niet juist is; de Commissie moet nagaan of er sprake is van een openbare dienstverplichting volgens de criteria van het Altmark-arrest. (Valmont). NB. Bij gebrek aan andere referentiepunten bij bijvoorbeeld een bijzondere bestemming is de taxatiemethode van de “kapitalisering van de verwachte opbrengsten” (vergelijkbaar met de in Nl. gebruikte methode van ‘residuele grondwaarde’-berekening) volkomen geschikt. (Terra Mitica, C42/2001, PbEG 2001, C300/2 en 2003, L91/23, niet opgenomen in bijlage 1 omdat het over overdracht van activa, o.a. grond, gaat).

- Het kan zijn, dat de tot stand gekomen prijs toch in Europeesrechtelijke (staatssteunrechtelijke) termen verenigbaar is met de gemeenschappelijke markt. Dit kan het geval zijn, wanneer de grondtransactie elementen bevat die onder het toepassingsbereik van een vrijstellingsverordening vallen. De grondtransactie behoeft dan niet vooraf als steunmaatregel ter beoordeling aan de Commissie te worden voorgelegd (denk aan de De-minimisverordening, de Algemene Groepsvrijstellingsverordening waarin MKB-steun, regionale steun en werkgelegenheidssteun geregeld zijn en de Landbouwvrijstelllingsverordening). Een andere mogelijkheid is gegeven in se vorm van toetsing aan art. 87 lid 3 van het EG-verdrag

Te denken valt aan de uitzonderingen van artikel 87, derde lid, onder c en

onder d.

Dit artikellid verklaart verenigbaar met de gemeenschappelijke markt:

c) steunmaatregelen om de ontwikkeling van bepaalde vormen van economische bedrijvigheid of van bepaalde regionale economieën te vergemakkelijken, mits de voorwaarden waaronder het handelsverkeer plaatsvindt daardoor niet zodanig worden veranderd dat het gemeenschappelijk belang wordt geschaad;

d) steunmaatregelen om de cultuur en de instandhouding van het culturele erfgoed te bevorderen, wanneer door deze maatregelen de voorwaarden inzake het handelsverkeer en de mededingingsvoorwaarden in de Gemeenschap niet zodanig worden veranderd dat het gemeenschappelijk belang wordt geschaad.

De steunmaatregelen die onder deze restcategorie toelaatbaar worden geacht moeten voldoen aan de volgende voorwaarden:

a. de steunmaatregel moet noodzakelijk zijn om de voorziene doelstelling te bereiken;

b. de maatregel moet proportioneel zijn aan het doel dat met de maatregel wordt beoogd;

c. de steunmaatregel moet bijdragen aan communautaire doelstellingen van gemeenschappelijk belang.;

d. de steun moet voorts de mededinging zo gering mogelijk belasten.

Documenten van de Commissie zoals de Mededeling met richtsnoeren voor duurzame stadsontwikkeling (URBAN II)54 en de inmiddels vervallen Kaderregeling inzake overheidssteun voor ondernemingen in achtergestelde stadswijken kunnen worden aangevoerd ter onderbouwing van een van de genoemde uitzonderingen. Deze uitzonderingen zijn echter zo algemeen geformuleerd, dat er veel maatwerk nodig is om een specifiek project van grondtransactie te verdedigen en van te voren moeilijk is in te schatten of de Commissie ontheffing van het steunverbod zal geven.
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