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La 12 octombrie 2017, Comisia Europeana a emis catre statele membre Linii _directoare privind vanzarea terenurilor
agricole, care sa le ajute sa isi protejeze terenurile agricole impotriva unor amenintari precum specularea excesiva a
preturilor si concentrarea drepturilor de proprietate.

Statele membre ale UE au dreptul de a restrictiona vanzarile de terenuri agricole pentru a conserva comunitatile agricole si
pentru a promova agricultura durabila. Dar, facand acest lucru, trebuie sa respecte legislatia UE, in special normele privind
libera circulatie a capitalurilor. in 2015, Comisia a initiat proceduri de infringement impotriva statelor membre care
discrimineaza investitorii din alte tari ale UE si creeaza restrictii disproportionate asupra investitiilor transfrontaliere.

Statele membre au competenta de a decide masurile de control al vanzarilor de terenuri agricole. Dupa cum a clarificat
Curtea de Justitie a Uniunii Europene, unele restrictii pot fi acceptabile, in anumite conditii:

= autorizatii prealabile de la autoritatile nationale pentru achizitionarea de terenuri;

» limitarea dimensiunilor terenurilor ce urmeaza a fi achizitionate;

= crearea unor drepturi de preemtiune anumitor categorii de cumparatori, in care pot fi inclusi alti fermieri, vecinii,
coproprietarii si statul;

» interventia statului in preturi.

Cu toate acestea, legislatia UE nu permite restrictii discriminatorii, de exemplu cerintele generale de resedinta, ca preconditii
pentru achizitionarea de terenuri. Restrictiile disproportionate privind investitiile transfrontaliere sunt, de asemenea, ilegale.
Pe baza jurisprudentei, se considera in mod special disproportionate:

* impunerea obligatiei de a cultiva terenul,
* interzicerea cumpararii de terenuri de catre companii;
= cerinta unor calificari in agricultura, ca preconditii pentru cumpararea terenului.

! Libera circulatie a capitalurilor este un element esential al pietei unice a UE si este consacrata in Tratatul de la Maastricht. Odata cu intrarea in vigoare a acestui tratat, in 1994, au
fost interzise toate restrictiile privind circulatia capitalurilor si platile transfrontaliere. Obiectivul liberalizarii acestui sector este de a crea piete financiare europene integrate, deschise si
eficiente. Pentru cetatenii europeni, libera circulatie a capitalurilor inseamna capacitatea de a efectua diverse operatiuni, cum ar fi: deschiderea unui cont bancar in strainatate;
achizitionarea de actiuni in companii straine; realizarea de investitii acolo unde se poate obtine cel mai bun randament; achizitionarea de bunuri imobiliare in alta tara. Articolul
63 din Tratatul privind functionarea UE (TFUE) interzice toate restrictiile privind miscarile si platile de capital nu numai in interiorul UE, ci si intre tarile UE si tarile din afara UE. Cu toate
acestea, prevederi suplimentare din tratat prevad o serie de exceptii de la principiul liberei circulatii a capitalurilor, Tn special pentru a preveni problemele legate de impozitare,
supravegherea prudentiala a institutiilor financiare, ordinea publica si securitatea. Curtea de Justitie a Uniunii Europene (CJUE) are ultimul cuvant in interpretarea dispozitiilor tratatelor
si exista o jurisprudenta extinsa in acest domeniu.
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https://ec.europa.eu/commission/presscorner/detail/en/IP_17_3901
https://ec.europa.eu/commission/presscorner/detail/en/IP_17_3901
http://eur-lex.europa.eu/legal-content/RO/TXT/?uri=URISERV%3Axy0026
http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CELEX:12008E063:EN:HTML
http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=CELEX:12008E063:EN:HTML
https://curia.europa.eu/jcms/jcms/Jo2_7046/ro/

in mai 2016, Comisia Europeana a solicitat Bulgariei, Ungariei, Letoniei, Lituaniei si Slovaciei sa respecte normele UE
privind vanzarile de terenuri agricole (IP/16/1827). Anumite prevederi ale legilor acestor state membre care restrictioneaza
persoanele si companiile din UE sa cumpere terenuri agricole au fost considerate discriminatorii sau excesiv de restrictive.
Aceste prevederi legale au fost mentinute si dupa expirarea derogarilor de la libertatea de a cumpara terenuri agricole,
unele state continuand sa le acorde si dupa momentul aderarii la UE.

Parlamentul European a efectuat o cercetare aprofundata asupra provocarilor cu care se confrunta statele membre ale UE
pe pietele lor agricole. Acestea se refera in special la concentrarea crescuta a proprietatilor imobiliare sau la specularea
excesiva a preturilor cu terenul.?

Informatiile sintetizate in tabelul de mai jos au avut ca surse:

- raspunsurile statelor din reteaua Centrului European pentru Cercetare si Documentare Parlamentara (solicitarea
ECPRD nr.4747 din mai 2021);

- portalurile legislative nationale, cu actele normative in vigoare la data accesarii;

- studiul Aspecte leqislative referitoare la vanzarea terenurilor agricole, la nivelul UE si al statelor membre UE, realizat
in cadrul Directiei Studii si Documentare Legislativa in anul 2016.
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https://ec.europa.eu/commission/presscorner/detail/en/IP_16_1827
http://www.cdep.ro/infoparl/dip.studiu?par1=2016&par2=12513
https://ec.europa.eu/commission/presscorner/detail/en/IP_17_3901

Conditii privind achizitionarea de terenuri de catre:

Tara Cadrul juridic Persoane fizice - Persoane juridice cu | Persoane fizice din | Persoane juridice
cetateni UE si SEE sediul in UE/SEE state terte din state terte
AUSTRIA Legile celor 9 landuri austriece privind Persoanele fizice si juridice ale statelor membre UE si Trebuie sd treacd printr-o procedura de aprobare,
achizitionarea de bunuri imobile. SEE sunt tratate in mod egal cu persoanele fizice si prin care se verifica daca dobandirea de catre
Terenurile agricole si forestiere necesita, | juridice austriece in ceea ce priveste regimul terenurilor. | resortisantul/persoana juridica dintr-o tara terta
in general, aprobarea autoritatilor. contravine intereselor politice de stat. in plus,
Terenurile federale forestiere pot fi trebuie sa existe un interes public: economic,
vandute doar intr-o mica masura, sub cultural, social etc. Reglementari mai detaliate
obligatia conservarii integritatii. privind achizitia de imobile de catre straini pot fi
gasite Tn legile privind achizitionarea terenurilor
din fiecare land.
BULGARIA Legea privind detinerea si exploatarea Persoanele fizice si juridice din spatiul UE si SEE pot Doar Tn baza unui acord bilateral, potrivit
terenurilor agricole dobandi terenuri in proprietate. Constitutiei, sau prin mostenire legala.
Terenurile agricole si forestiere pot fi achizitionate de
catre acei cetateni ai UE care sunt producatori agricoli,
desfasoara activitati independente si doresc sa se
stabileasca si sa locuiasca permanent in Bulgaria.
Nu pot detine terenuri:
= societdtile ai cdror actionari sunt societati direct sau
indirect inregistrate in jurisdictii cu regim fiscal favorabil
(off-shore);
= societdtile pe actiuni care au emis actiuni la purtator;
= cetdtenii bulgari si straini, daca nu au locuit cel putin 5
ani pe teritoriul tarii inainte de data depunerii solicitarii.
in momentul incheierii contractului, persoanele fizice
trebuie sa prezinte o declaratie privind sursa fondurilor in
fata unui notar public, iar persoanele juridice un
document care sa ateste provenienta fondurilor.
CIPRU Legea privind dobandirea de imobile de Cetatenii UE care au resedinta permanenta (cel putin Persoanele fizice/juridice non-UE, cumparatori de

catre strdini

185 de zile pe an) in Cipru, au dreptul de a cumpara orice
proprietate imobiliara, indiferent de marime. Cetatenii
UE care nu au resedinta permanenta in Cipru pot detine
o singura proprietate imobiliara.

buna-credintd, pot detine cel mult doua proprietati
imobiliare (doua resedinte, sau o resedinta si un
magazin de max. 100m? /spatii de birouri de max.
250m?2), in urma obtinerii unei autorizatii din
partea Consiliului de Ministri. Se poate acorda
autorizatie si pentru cumpararea unui singur teren
de max.4000m?Z, daca este destinat construirii unei
locuinte private.



https://www.help.gv.at/Portal.Node/hlpd/public/content/163/Seite.1630001.html
https://www.help.gv.at/Portal.Node/hlpd/public/content/163/Seite.1630001.html
http://web.solicitorbulgaria.com/index.php/bulgarian-agricultural-land-ownership-and-use-act
http://web.solicitorbulgaria.com/index.php/bulgarian-agricultural-land-ownership-and-use-act
http://www.olc.gov.cy/olc/olc.nsf/E95B0B810A6356CDC225860D002DAFA8/$file/THE%20IMMOVABLE%20PROPERTY%20ACQUISTITION%20ALIENS%20LAW.pdf
http://www.olc.gov.cy/olc/olc.nsf/E95B0B810A6356CDC225860D002DAFA8/$file/THE%20IMMOVABLE%20PROPERTY%20ACQUISTITION%20ALIENS%20LAW.pdf

CROATIA Cetatenii straini si persoanele juridice strdine nu au posibilitatea de a achizitiona terenuri pe o durata de sapte ani de la aderarea Republicii Croatia la Uniunea
’ Europeana (1 iulie 2013). Republica Croatia a solicitat o extindere a acestei perioade, in conformitate cu prevederile Tratatului de aderare, astfel ca din iunie
2020 perioada a fost prelungita cu trei ani.

ESTONIA Legea privind achizitionarea de terenuri Orice cetdtean al UE/SEE Orice persoana juridica Numai cu autorizatia Numai cu autorizatia
supuse uzufructului in cadrul reformei poate dobandi drept de din spatiul UE/SEE are consiliului consiliului
funciare (terenuri care sunt necesare proprietate asupra dreptul de a achizitiona, administratiei publice administratiei publice
exercitarii autoritatii de stat sau terenului, fara restrictii. fara restrictii, maximum locale, daca a avut locale, dacd persoana
indeplinirii unui interes public) 10 hectare de teren resedinta permanenta juridica a functionat in

agricol, daca pe o n Estonia cel putin 6 Estonia, timp de un an
perioada de 3 ani luni anterior sau dacd a | imediat anterior anului
anterioara achizitionariia | fost angajat in Estonia, n care a solicitat

fost producator agricol, timp de un an imediat autorizatia, ca

cu exceptia produselor anterior anului producadtor agricol si
din peste si bumbac. Daca | solicitarii autorizatiei, in | daca o sucursala a

nu indeplineste aceste calitate de producator persoanei juridice este
conditii, persoana juridicd | agricol unic, in cazul nscrisa tn registrul
poate dobandi terenul terenurilor agricole sau | comertului din Estonia.
numai cu autorizatia forestiere.

consiliului administratiei

publice locale respective.

FINLANDA Legea privind transferul de bunuri Nu sunt restrictii. Legea impune obtinerea unei autorizatii pentru
imobile care necesita autorizatii speciale, tranzactiile imobiliare atunci cand bunurile imobile
din 2020. sunt achizitionate de una dintre urmatoarele parti:

1) o persoana privata care este cetatean al unui alt
stat decat al UE/SEE;

2) o entitate cu sediul intr-un alt stat decat in
UE/SEE;

3) o entitate cu sediul intr-un stat membru UE sau
SEE, atunci cand o persoana fizica sau juridica
detine cel putin o zecime din numarul total de
voturi din actiunile unei societati cu raspundere
limitata sau exercitd un control efectiv echivalent in
cadrul societatii.

FRANTA Codul rural si de pescuit maritim Nu sunt restrictii legate de nationalitate. Tn cazul Detinerea unui permis de sedere sau a unui card

’ terenurilor agricole, societatile de amenajare teritoriala de rezident cu inscriptia ,,de lunga durata-CE”.
sirurala (SAFER) au drept de preemtiune.

GERMANIA Legea privind circulatia terenurilor Persoanele fizice/juridice din spatiul UE/SEE pot achizitiona imobile in Germania; pentru persoanele fizice non-

(Grundstiickverkehrgesetz)

UE/SEE, singura conditie este detinerea unui permis de sedere/vize. Restrictiile prevédzute de lege (fiecare land
a legiferat un regim juridic propriu) se refera la:



https://www.riigiteataja.ee/en/eli/521052020004/consolide
https://www.riigiteataja.ee/en/eli/521052020004/consolide
https://www.riigiteataja.ee/en/eli/521052020004/consolide
https://www.finlex.fi/fi/laki/kaannokset/2019/en20190470.pdf
https://www.finlex.fi/fi/laki/kaannokset/2019/en20190470.pdf
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/section_lc/LEGITEXT000006071367/LEGISCTA000006167607/
https://www.gesetze-im-internet.de/grdstvg/BJNR010910961.html
https://www.gesetze-im-internet.de/grdstvg/BJNR010910961.html

= obtinerea unei autorizatii din partea autoritatilor landului respectiv; derogari de la aceasta conditie: pentru
suprafete sub un anumit prag, daca federatia/landul sunt parte contractanta sau daca achizitia intra intr-un
plan de dezvoltare regionalg;

= autorizatia poate fi refuzatd daca: vanzarea ar conduce la o distributie necorespunzatoare a terenului;
vanzarea ar duce la o diminuare/subdiviziune nerentabila a terenului; daca pretul de achizitie este extrem de
disproportionat in raport cu valoarea proprietatii;

= autorizatia poate fi conditionata de urmatoarele: ca terenul achizitionat sa fie inchiriat unui fermier; terenul
sa fie vandut integral sau partial, in conditii corespunzatoare, unui fermier sau unei societati de locuinte
desemnate de autoritatea de resort; terenul sa fie schimbat cu altul din alta locatie; in cazul unui teren
forestier, sa se incheie un contract de gestiune forestiera cu un expert sau autoritate de resort.

GRECIA Legea 1892/1990 Nu sunt restrictii. Nu pot achizitiona terenuri aflate in ,regiunea de
granita”, potrivit legii, decat cu avizul autoritatilor.
ITALIA Decretul-lege din 24 ianuarie 2012 Nu sunt restrictii legate de nationalitate, cu exceptia terenurilor ,de importanta militara” pentru care este
privind concurenta, dezvoltarea necesard o autorizatie. Tn cazul in care persoanele fizice/ juridice straine detin o parte din actiuni, direct sau
infrastructurii si competitivitatea indirect, care nu reprezintd mai mult de 49 % din activul entitatii inregistrate in Italia, acestia pot sa dobandeasca
proprietéti. In plus, cetitenii strdini si persoanele juridice strdine pot achizitiona terenuri agricole dacd sunt
investitoriin proiecte de investitii strategice, in conformitate cu prevederile legale. Destinatia terenurilor agricole
nu poate fi schimbata in decurs de 20 de ani de la dobéandirea titlului de proprietate. Exista un drept de
preemtiune acordat fermierului direct care este deja chirias al terenului sau proprietarului terenului invecinat,
daca este fermier direct.
LETONIA Legea privind privatizarea terenurilor; Nu exista restrictii. Persoana fizicd/juridica trebuie s fie platitoare de
Legea privind gestionarea terenurilor taxe si impozite in Letonia.
LITUANIA Legea constitutionald cu privire la Persoanele fizice/juridice din statele UE, SEE, NATO, Nu pot dobandi drept de proprietate asupra
subiectii, procedura, termenele si OECD si AEA au dreptul de a dobandi terenuri, ape terenurilor.
conditiile si restrictiile dobandirii in interioare si paduri, cu respectarea dreptului de
proprietate a terenurilor preemptiune prevazut de lege.
POLONIA Legea privind achizitionarea de bunuri Cumpadrdtorul unui teren agricol este obligat sa | Este necesara obtinerea unei autorizatii de la

imobiliare de catre straini
Legea privind reforma agricola

administreze o activitate agricold, care cuprinde imobilul
cumpadrat, pe o perioada de cel putin 5 ani de la data
dobandirii, iar Tn cazul persoanei fizice, activitatea
agricold trebuie administratd personal de aceasta. in
aceasta perioada de 5 ani, imobilul dobandit nu poate fi
vandut sau incredintat altor entitati.

Ministerul de Interne, daca achizitionarea nu
reprezinta o amenintare la adresa apararii,
sigurantei statului sau ordinii publice si nu este
refuzatd din motive de politica sociala ori de
sanatate publicad. Suprafata imobilului cu destinatia
de locuit care poate fi cumparat nu poate depasi
0,5 ha.



https://www.elra.eu/contact-point-contribution/greece/legal-restrictions-5/
https://www.ilo.org/dyn/natlex/docs/ELECTRONIC/91756/106568/F1311049205/ITA91756.pdf
https://www.ilo.org/dyn/natlex/docs/ELECTRONIC/91756/106568/F1311049205/ITA91756.pdf
https://www.ilo.org/dyn/natlex/docs/ELECTRONIC/91756/106568/F1311049205/ITA91756.pdf
https://likumi.lv/ta/en/en/id/74241-on-land-privatisation-in-rural-areas
https://likumi.lv/ta/en/en/id/270317-land-management-law
https://e-seimas.lrs.lt/portal/legalAct/lt/TAD/TAIS.30977?jfwid=32wf6nhv
https://e-seimas.lrs.lt/portal/legalAct/lt/TAD/TAIS.30977?jfwid=32wf6nhv
https://e-seimas.lrs.lt/portal/legalAct/lt/TAD/TAIS.30977?jfwid=32wf6nhv
https://e-seimas.lrs.lt/portal/legalAct/lt/TAD/TAIS.30977?jfwid=32wf6nhv
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU19200310178
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU19200310178
http://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU20030640592/U/D20030592Lj.pdf
https://www.biznes.gov.pl/pl/opisy-procedur/-/proc/209

SLOVACIA Legea privind dobandirea dreptului de Nu sunt restrictii. Numai in baza unui acord bilateral.
proprietate asupra terenurilor agricole
SLOVENIA Legea terenurilor agricole Nu sunt restrictii. Numai in baza unui acord bilateral. Terenurile
Constitutia Sloveniei agricole trebuie sa fie cultivate de proprietar.
SPANIA Legea nr.19/2003 privind regimul juridic | Nu exista restrictii, in general. Guvernul poate sa suspende regimul de liberalizare in cazul actelor, afacerilor,
al miscirilor de capital si al tranzactiilor tranzactiilor sau operatiunilor care, prin natura, forma sau conditiile de desfasurare, afecteaza sau pot afecta
economice in striinitate activitdti conexe chiar daca numai ocazional sau activitati legate direct de apararea nationald ori care afecteaza
sau pot afecta ordinea publicd, siguranta publica si sanatatea publica (art.7 din Legea nr.19/2003).
SUEDIA Legea privind achizitionarea terenurilor Nu sunt restrictii legate de nationalitate. Formele de proprietate sunt: publica de stat sau a municipalitatilor

1979:230

(1%), terenuri detinute de persoane juridice (companii, administratori, biserica) si privatd (91%). in cazul

terenurilor agricole si forestiere, este necesara o autorizatie daca achizitia se face:

= in zone slab populate;

= n zone in curs de reamenajare;

= in situatia in care dobanditorul este o persoana juridica care dobandeste proprietatea de la o persoana fizica
sau succesor al acesteia.

O persoana fizica trebuie sa faca dovada fie ca are intentia de a locui in zona rurala respectiva, fie ca zona va

avea beneficii din aceasta achizitie; nu este nevoie de autorizatie in cazul mostenirii legale sau donatiei.

TARILE DE
JoS

Decretul privind planificarea teritoriului,
2020
Legea privind amenajarea teritoriului

Nu sunt restrictii. 85% din terenurile agricole sunt in proprietate privata (majoritatea fermieri), iar 8% sunt
detinute de persoane juridice. Potrivit legii, consiliile locale si provinciale stabilesc cerintele generale sau
specifice care au legatura cu planificarea teritoriala.

UK

Nu sunt restrictii legate de nationalitate.

UNGARIA

Legea XL/2020
Legea CXXI1/2013 privind terenurile
agricole si forestiere

Cetatenii UE pot achizitiona terenuri in suprafata de pana la 1 hectar sau pot dobandi prin mostenire legald ori
consolidare funciard. Numai fermierii persoane fizice, rezidenti locali de cel putin 3 ani, pot participa la
procedura de licitatie a unui teren agricol; terenul este supus interdictiei de instrainare/grevare pe o perioada
de 20 de ani.



https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2014/140/20190211
https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2014/140/20190211
http://www.pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO541
https://www.us-rs.si/media/constitution.pdf
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2003-13471
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2003-13471
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2003-13471
https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/jordforvarvslag-1979230_sfs-1979-230
https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/jordforvarvslag-1979230_sfs-1979-230
https://wetten.overheid.nl/BWBR0030378/2018-01-01#Bijlage5
https://wetten.overheid.nl/BWBR0030378/2018-01-01#Bijlage5
https://wetten.overheid.nl/BWBR0020449/2018-07-01
https://njt.hu/jogszabaly/2020-40-00-00
http://www.kozlonyok.hu/nkonline/mkpdf/hiteles/mk13111.pdf
http://www.kozlonyok.hu/nkonline/mkpdf/hiteles/mk13111.pdf

