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INTRODUCERE

Datele si informatiile din prezentul material documentar sunt sintetizate din Raportul
tehnic — Agricultural land market regulations in the EU, 2021 — realizat de Centrul
Comun de Cercetare al Comisiei Europene (JRC), in scopul de a oferi un suport
stiintific solid pentru procesul de elaborare a politicilor europene.

Statele membre ale Uniunii Europene au adoptat diverse reglementari care stabilesc
conditii si restrictii privind tranzactiile cu terenuri agricole — vanzare, cumparare,
inchiriere. Legislatile nationale care reglementeaza tranzactiile cu terenuri au n
vedere atingerea unor obiective precum mentinerea terenurilor in folosinta agricola,
mentinerea populatiei rurale, reglementarea si monitorizarea fragmentarii terenurilor,
evitarea concentrarii terenurilor sau consolidarea pozitiei fermierilor locali in raport cu
investitorii straini.

Guvernele statelor membre au adoptat o gama vasta de masuri, care servesc unor
scopuri precum protectia chiriasului, protectia proprietarului-cultivator, protectia
proprietarului_si _prevenirea fragmentarii. Primul set de masuri vizeaza protejarea
accesului chiriasului la terenuri si include reglementari care impun o durata minima a
contractului de finchiriere, preturi maxime de inchiriere, reinnoirea automata a
contractului de inchiriere, conditii de reziliere a contractului de inchiriere si drepturi de
preemtiune pentru chiriasi. Al doilea grup de masuri (pentru a proteja proprietarul-
cultivator) include reglementari privind preturile maxime de vanzare, drepturile de
preemtiune pentru fermierii vecini si suprafata maxima care poate fi tranzactionata.
Aceste masuri favorizeaza, de obicei, proprietatea asupra terenurilor de catre
cultivator si, prin urmare, descurajeaza cumpararea terenurilor de catre investitorii
care nu sunt interesati de agricultura. Cel de-al treilea grup de masuri (de protectie a
proprietarului) include masuri de protectie a proprietarului care nu este fermier.
Acestea cuprind reglementari privind preturile minime de inchiriere si durata maxima
de inchiriere, astfel incat proprietarii s poata inchiria relativ usor si mai avantajos
terenul unui alt chirias (un chirias care plateste o chirie mai mare sau care are mai
multd grija de teren). in cele din urma, ultimul grup de masuri (de prevenire a
fragmentarii) include reglementari privind dimensiunile minime ale parcelelor si
drepturi de preemptiune pentru coproprietari.

Adoptarea si punerea in aplicare a reglementarilor privind piata funciara agricola intra
in competenta statelor membre UE. Nu exista o legislatie specifica (secundara) a UE
care sa reglementeze tranzactiile de pe piata funciara. Cu toate acestea, achizitia de
terenuri agricole trebuie sa respecte principiile de libera circulatie care guverneaza
functionarea pietei interne a UE. Mai exact, tratatele UE interzic impunerea de restrictii
asupra liberei circulatii a capitalurilor, una dintre cele patru libertati fundamentale ale

1 Vranken, L., E. Tabeau, P. Roebeling, P. Ciaian with contributions from country experts, Agricultural land market regulations
in the EU Member States, EUR 30838 EN, Publications Office of the European Union, Luxembourg, 2021, ISBN 978-92-76-
41990-7, doi:10.2760/86127, JRC126310, https://publications.jrc.ec.europa.eu/repository/handle/JRC126310
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pietei interne a UE. Tratatele UE recunosc, in acelasi timp, natura diversa a terenurilor
agricole si permit impunerea de restrictii asupra investitilor straine, daca aceste
restrictii sunt proportionale cu protejarea unor interese publice legitime, inclusiv, de
exemplu, conservarea comunitatilor agricole, dezvoltarea si mentinerea unei
agriculturi durabile sau prevenirea speculei cu terenuri. in plus, jurisprudenta Curtii de
Justitie a Uniunii Europene legitimeaza acest mod de actiune. Cu toate acestea,
trasarea unei linii de demarcatie intre o protectie proportionala si una disproportionata
a intereselor publice nu este intotdeauna clara si reprezinta o provocare pentru mai
multe state membre.

Contributia la dezbaterea privind investitile straine in terenurile agricole a fost
obiectivul unei Comunicari interpretative a Comisiei privind achizitia de terenuri
agricole si legislatia UE, JO 2017/C 350/05, din 18.10.2017, care se refera la
beneficiile si provocarile investitilor straine in terenurile agricole. Comunicarea nu
numai ca a raspuns solicitarii Parlamentului European de a publica orientari cu privire
la modul de reglementare a pietelor de terenuri agricole in conformitate cu dreptul UE,
ci a urmarit s& informeze dezbaterea privind investitiile stréine in terenurile agricole,
sé& ajute statele membre care sunt in curs de a-gi consolida legislatia, precum gi s&
contribuie la promovarea unei difuzari mai largi a celor mai bune practici in acest
domeniu complex.

Potrivit Eurostat - Agricultural land prices and rents, 2023, nu toate terenurile sunt
detinute de fermierii care le lucreaza. Multi fermieri isi inchiriaza terenurile, fie pe
termen scurt, fie pe termen lung. Costul inchirierii terenurilor este un alt factor de care
agricultorii trebuie sa tina cont in activitatea lor. Ca o oglinda a variatiei preturilor
terenurilor arabile, preturile anuale de inchiriere a unui hectar de teren agricol (media
pentru terenuri arabile/pasuni permanente) variaza, de asemenea, in mod semnificativ
de la o tara la alta, dar si de la o regiune la alta.

Chiria pentru un hectar de teren arabil si/sau de pasune permanentd a fost cea mai
ridicata in Tarile de Jos (836 EUR/ha in 2021), urmata de Danemarca (547 EUR/ha)
si Grecia (459 EUR/ha). Potrivit datelor din 2020, Italia s-a numarat printre tarile cu
cele mai ridicate chirii pe terenuri (837 EUR/ha). Preturile de inchiriere a terenurilor
agricole in 2021 au fost cele mai mici in Slovacia (62 EUR/ha), Croatia (74 EUR/ha),
Malta si Letonia (ambele 83 EUR/ha).

La nivelul regiunilor, chiria pentru un hectar de teren agricol a fost cea mai ridicata in
2021 in regiunea olandeza Flevoland (1721 EUR/ha), urmata de Insulele Canare din
Spania (1119 EUR/ha) si de Attiki din Grecia (927 EUR/ha). Conform datelor din 2020,
Venezia Giulia din Italia (1714 EUR/ha) se numara printre regiunile cu cele mai mari
chirii; in schimb, cele mai mici au fost in Mellersta Norrland si Ovre Norrland (ambele
25 EUR/ha) din Suedia, urmate de Vychodné Slovensko (42 EUR) din Slovacia.
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Printre tarile UE care au raportat preturi de inchiriere specifice pentru terenurile arabile
si pentru pasunile permanente, inchirierea pasunilor permanente a presupus
intotdeauna costuri mai mici decat inchirierea terenurilor arabile. Chiria pentru un
hectar de pajisti permanente in 2021 a variat de la un minim de 39 EUR in medie in
Slovacia la 337 EUR in medie in Irlanda, in comparatie cu preturile de inchiriere pentru
terenurile arabile care au variat intre 79 EUR si 466 EUR in aceleasi doua tari.?

BELGIA

Reglementarile privind inchirierea se aplica bunurilor imobile care, din momentul Tn
care chiriasul intrd in posesia lor (la inceputul sau pe parcursul perioadei de
inchiriere), pot fi utilizate de catre chirias in principal in activitati agricole. ,Activitate
agricola" inseamna exploatarea comerciala a proprietatii imobiliare in scopul
producerii de produse agricole destinate in principal vanzarii. Cu toate acestea, nu
este necesar ca productia agricola sa fie o ocupatie principala. Utilizarea unei parcele
de teren pentru productia de alimente pentru uz personal nu intra sub incidenta
reglementarilor privind inchirierea. ,Afacere" implicd o operatiune economica,
desfasurarea unei activitati reglementate si prezenta unui minim de echipamente de
operare adecvate. Aceasta exclude o serie de alte utilizari specifice, cum ar fi
inchirierea pentru ingrasarea industriala sau cresterea animalelor in mod independent
de o ferma, precum si contractele de cultivare (contractul in temeiul caruia un operator
de terenuri/pasuni, dupa ce a efectuat lucrarile de pregatire si fertilizare, atribuie unei
terte parti, contra cost, exploatarea unei anumite culturi agricole; contractul de
cultivare presupune o utilizare de mai putin de un an).

Contractele de inchiriere® au o duratd minima de 9 ani. in absenta unei clauze
specifice de reziliere, inchirierea se prelungeste automat pentru perioade consecutive
de 9 ani, chiar daca prima perioada de utilizare efectiva a durat mai mult de 9 ani.
Timp de zeci de ani, acest lucru a insemnat ca, daca nu a fost transmisa o notificare
corespunzatoare de reziliere a contractului, inchirierea s-a prelungit automat pentru
urmatorii 9 ani. O schimbare importanta este ca, incepand din 2020, in Valonia sunt
posibile doar trei prelungiri dupa perioada initiala de inchiriere. Dupa cea de-a treia
prelungire, contractul de inchiriere se va incheia. Cu toate acestea, daca chiriasul
raméane pe teren dupa cea de-a treia prelungire, acest lucru va duce la o prelungire
tacita, iar contractul de inchiriere va continua de la un an la altul. in timpul acestei
perioade de prelungire tacita, nu poate avea loc niciun transfer (privilegiat) al
contractului de inchiriere. Un nou instrument introdus in Valonia a fost contractul de
inchiriere “la sfarsit de carierd”. Acest contract de inchiriere este utilizat pentru a
acoperi perioada dintre sfarsitul unui contract de inchiriere obisnuit (respectiv, dupa a

2 Agricultural land rents — stark variation across EU, 2022,
https://ec.europa.eu/eurostat/web/products-eurostat-news/-/ddn-20220331-2

3 https://ediwall.wallonie.be/reforme-des-legislations-relatives-au-bail-a-ferme-septembre-2020-
numerigue-073435
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treia reinnoire) si atingerea véarstei de pensionare a chiriasului. La finalul acestui
contract, locatorul va avea in mod automat libera folosinta a bunului inchiriat, fara ca
locatarul sa poata sa se opuna.

~

In plus, exista si contractul de inchiriere “de cariera”, in cadrul caruia un proprietar
incheie cu un chirias un contract de inchiriere pana cand acesta din urma implineste
varsta de 65 de ani, cu o duratd minima legala a contractului de 27 de ani. Prin urmare,
chiriasul trebuie sa aiba mai putin de 38 de ani la momentul incheierii acestui tip de
contract de inchiriere. Totusi, acest contract de inchiriere inceteaza neconditionat la
implinirea varstei de 65 de ani si nu este posibila reinnoirea. Pe durata contractului de
inchiriere pentru cariera, sunt permise subinchirierea si transferul de finchiriere.
Rezilierea unilaterala in aceasta perioada nu este posibila. Aceasta formula ii ofera
chiriasului siguranta unei cariere profesionale complete si ii ofera locatorului anumite
avantaje in ceea ce priveste chiria si impozitul pe venit. Se datoreaza doar impozitul
pe proprietate, in timp ce venitul din contractul de inchiriere de cariera nu este
impozitat.

Proprietarii pot rezilia un contract de inchiriere numai in anumite conditii. De exemplu,
in cazul in care proprietarul sau o ruda apropiata doreste sa cultive terenul, contractul
poate fi reziliat cu un preaviz de 2 ani. Chiriasul poate rezilia contractul in orice
moment, cu un preaviz de minimum un an.

Pretul de inchiriere este convenit intre proprietar si chirias, dar exista un prag maxim
de Tinchiriere. Acest prag se bazeaza pe venitul cadastral si pe coeficientul de
Inchiriere, care variaza in functie de regiunea agroecologica. Venitul cadastral se
bazeaza pe venitul anual net de inchiriere care s-ar fi obtinut in 1975 pentru imobilul
respectiv daca ar fi fost inchiriat. Venitul cadastral este indexat anual. Coeficientul de
inchiriere este publicat Tn Monitorul Oficial al Belgiei, este stabilit de o comisie de
specialitate si difera in functie de tipul imobilului (teren sau cladire).*

In cazul in care terenul agricol urmeazd sa fie vandut, chiriasul are drept de
preemptiune. Contractele de arenda sunt mostenite la decesul chiriasului sau al
proprietarului: noul dobanditor al terenului mosteneste contractul de arenda, dar si
mostenitorul chiriasului mosteneste contractul de arenda.®

In anumite zone, un fond funciar (organism guvernamental) are drept de preemptiune.
Scopul infiintarii acestor entitati a fost acela de a permite punerea in aplicare a
politicilor si proiectelor de interes public local. Fondul funciar isi poate exercita dreptul
de preemptiune pentru a realiza obiectivul unui proiect de amenajare a terenurilor sau
al unui proiect, plan sau program conform prevederilor Codului de amenajare a
teritoriului sau pentru un proiect de consolidare a terenurilor, de conservare a naturii

4 https://statbel.fgov.be/fr/themes/agriculture-peche/fermages-dans-lagriculture
5 https://agriculture-natpro.be/2019/09/02/dossier-acces-a-la-terre-comment-a-evolue-le-bail-a-ferme-
en-wallonie/
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sau pentru a achizitiona terenuri care se afla, in totalitate sau partial, in zone
inundabile delimitate sau in zone riverane.®

Pretul de inchiriere a terenului agricol reprezinta suma platitda anual de chirias
proprietarului pentru folosirea terenului in scopuri agricole.” Tn 2021, un fermier belgian
a trebuit sa plateasca in medie 322 EUR/ha pe an pentru inchirierea terenurilor
cultivate si 280 EUR/ha pentru pajisti. Intr-o perioada de 10 ani, pretul de inchiriere a
terenurilor agricole a terenurilor agricole a crescut cu 33%, iar cel al pajistilor cu 21%.

Cresterea pretului este cea mai semnificativa din Flandra, la suprafetele cultivate cu
41% si la pajisti cu 25%. In Regiunea Valona, cresterea este mai mica (+23% si
respectiv +15%). Terenurile cultivate sunt inchiriate cu 410 EUR/ha in Flandra fata de
250 EUR/ha in Valonia, iar pajistile sunt inchiriate cu 340 EUR/ha in Flandra fata de
230 EUR/ha in Valonia.

La nivel provincial, in Flandra de Vest sunt percepute cele mai mari chirii, respectiv
terenuri cultivate inchiriate in medie cu 490 EUR/ha si pajisti 418 EUR/ha. Aceste
sume sunt de peste doua ori mai mari decat sumele platite in provincia Luxemburg,
unde preturile de inchiriere a terenurilor agricole pentru terenurile cultivate si pajisti se
ridica la 194 EUR/ha, respectiv, 176 EUR/ha.

BULGARIA

Toti cetatenii UE pot achizitiona terenuri agricole in Bulgaria. Cu toate acestea,
persoanele fizice trebuie sa fie rezidente, iar persoanele juridice trebuie sa fie infiintate
in Bulgaria de cel putin 5 ani pentru a putea dobandi dreptul de proprietate asupra
terenurilor agricole. Persoanele juridice inregistrate in temeiul legislatiei bulgare de
mai putin de 5 ani pot dobandi drepturi de proprietate asupra terenurilor agricole daca
asociatii societatii, membrii asociatiei sau fondatorii societatii pe actiuni au resedinta
in tard de mai mult de 5 ani. Fiecare modificare a dreptului de proprietate trebuie sa
fie atestata si inregistratd de un notar public. O parte importanta a procedurii consta
in faptul ca notarul public verifica si asigura legalitatea tranzactiei. in plus, cetatenii
statelor membre UE — agricultori independenti, care doresc sa se stabileasca si sa
locuiasca permanent in Bulgaria si sunt inregistrati in urma procedurii prevazute de
Legea privind registrul comertului — pot dobéandi dreptul de proprietate asupra
terenurilor agricole (si asupra terenurilor forestiere) doar in scopul desfasurarii de
activitati agricole. In astfel de circumstante, nu exista nicio cerintd de rezidenta in
momentul achizitionarii terenului. in general, fermierii si coproprietarii vecini au
drepturi de preemptiune pentru a dobandi dreptul de proprietate asupra terenurilor
agricole. Aceasta dispozitie are ca scop reducerea fragmentarii proprietatilor funciare.

6 https://op.europa.eu/en/publication-detail/-/publication/c903d5d4-482e-11ec-91ac-
0laa75ed7lal/language-en
7 https://statbel.fgov.be/en/themes/agriculture-fishery/agricultural-land-renting-prices
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In Bulgaria exista doud tipuri de contracte de inchiriere. Primul tip include contractele
de Tnchiriere, care au o duratd minima de un an si o duratd maxima de 10 ani pentru
terenurile arabile. Pentru anumite tipuri de terenuri, sunt posibile contracte de arenda
pe durate mai lungi. Contractele de arenda se incheie intotdeauna in forma autentica,
in fata notarului, iar inregistrarea acestora n registrul funciar este obligatorie. in plus,
rezilierea contractelor de inchiriere trebuie sa fie inscrisa in registrele notariale. Plata
chiriei este stabilita in Legea privind contractul de arenda agricola. Avand in vedere
ca acest contract se incheie in forma autentica, acest fapt implica o modalitate destul
de usoara pentru proprietar de a obtine executarea silita in cazul in care chiriasul nu
plateste chiria convenita. Tn plus, in contractul de arenda trebuie sa fie inclusa o
schitd/harta a proprietatii, ceea ce asigura claritate in identificarea terenului agricol in
cauza si reduce la minimum posibilitatea aparitiei unor litigii cu privire la intinderea
proprietatii. Prin urmare, conditile contractului de arenda protejeaza drepturile
proprietarului de teren.

Al doilea tip de inchiriere include contracte de inchiriere fara o durata minima, dar cu
o durata maxima de 5 ani. Acest tip de contract poate fi incheiat verbal; prin urmare,
inregistrarea intr-un registru funciar nu este obligatorie. O preocupare cu privire la
aceste contracte de inchiriere pe termen scurt o reprezintd situatiile in care s-au
constatat fraude intre proprietari si chiriasi. Acest tip de contract poate fi manipulat
destul de usor, deoarece este dificil de urmarit si de verificat validitatea semnaturilor
(daca acestea au existat) persoanelor implicate in tranzactie. Prin urmare, proprietarii
de terenuri agricole pot fi inselati cu usurinta.

Ambele tipuri de contracte pot fi reinnoite, astfel incat inchirierea efectiva poate dura
perioade mai lungi, dar nu exista o reinnoire automata. Chiriasii existenti au drept de
preemptiune in cazul reinnoirii contractului. Contractele de inchiriere nu pot fi
mostenite la decesul chiriasului, cu exceptia cazului in care acest lucru este stipulat
chiar Tn contractul de inchiriere.

O suprafata semnificativa de teren (aproximativ o treime din totalul terenurilor agricole,
in 2015) este detinuta de stat sau de municipalitati. Terenurile agricole vacante din
fondul funciar al statului sau al municipalitatilor pot fi inchiriate prin licitatie sau
concurs. Durata contractului de arenda nu poate fi mai mare de 10 ani pentru terenurile
arabile si de 30 de ani pentru culturile permanente si nu mai mica de 5 ani de activitate
agricola, asa cum se stabileste in Legea privind contractul de arenda agricola.
Terenurile publice, care cuprind fonduri funciare de stat si municipale, reprezinta un
instrument important pentru interventiile pe piata terenurilor agricole din Bulgaria.
Tranzactiile cu aceste terenuri se realizeaza prin licitati. Terenurile de stat si
municipale sunt utilizate in principal pentru a compensa fostii proprietari (persoane
fizice) si pentru a facilita extinderea terenurilor agricole pentru fermierii mici si tineri.

Terenurile statului sau ale municipalitatii sunt uneori distribuite si localnicilor care nu
detin terenuri sau care detin o suprafatad mica de teren (adesea dobéanditd ca urmare
a restituirii terenurilor). Acest proces este descris la articolul 20 din Legea privind
proprietatea asupra terenurilor agricole si exploatarea acestora. Articolul 21 din lege
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stabileste prioritatea pe baza careia sunt distribuite cu titlu gratuit terenurile: persoane
angajate in activitati agricole in localitatea in care se afla terenul; persoanele care
locuiesc permanent in localitate; profesionisti in agriculturd, precum si familiile tinere
care desfasoara activitati agricole; persoanele expropriate pentru cauza de utilitate
publica.

DANEMARCA

Terenurile agricole din Danemarca sunt detinute in principal de cultivatori sau de
familiile acestora. In Danemarca, cultivarea de cétre proprietar si proprietatea familiala
sunt formele dominante de proprietate, iar protectia cultivarii de catre proprietar a fost
si inca este mentionata ca obiectiv al Leqii privind exploatarea terenurilor agricole.

Reglementarile privind terenurile agricole din Danemarca sunt formulate in principal
n legea sus-mentionata si in Legea privind proprietatile agricole, acte normative care
acopera toate tipurile de activitati agricole. in ultimele decenii, reglementérile au fost
liberalizate si s-a pus mai putin accent pe cultivarea de catre proprietar. Accesul la noi
tipuri de finantare si la noi tipuri de proprietate a fost considerat necesar pentru
dezvoltarea unui sector agricol competitiv. Nu mai exista o limita superioara a
suprafetei de teren pe care o poate detine un fermier, o cerinta de calificare sau cerinta
ca proprietarul s3 administreze singur proprietatea. in plus, cerinta ca proprietarul sa
locuiasca pe proprietate a fost eliminata.

Potentialul companiilor de a detine proprietati agricole a crescut incepand din 2010.
Investitorii - danezi sau straini - pot infiinta o societate prin care pot achizitiona o
proprietate agricold. Persoana care indeplineste conditile pentru achizitionarea
proprietatii agricole trebuie sa detina o pozitie de control in cadrul societatii.

Nu este surprinzator faptul ca inchirierea de terenuri a devenit tot mai importanta in
ultimele decenii. In 1965, ponderea terenurilor inchiriate era mai mica de 10%, iar in
2020 aceasta pondere a crescut la aproximativ 40%. Ponderea exploatatiilor agricole
pe terenuri inchiriate a crescut de la mai putin de 15%, la aproximativ 50% intre 1965
si 2020. Pana in 2020, o exploatatie agricola se intindea, in medie, pe 190 ha de teren,
din care 70 ha erau inchiriate.

Reglementarile generale ale pietei funciare sunt limitate. Atat pietele de inchiriere, cat
si cele de vanzare sunt foarte liberale in Danemarca, existand putine restrictii. Cadrul
de reglementare este relativ transparent si simplu de implementat, iar invocarea
exceptiilor si formularea de interpretari sunt limitate.

Integrarea datelor privind persoanele fizice si persoanele juridice in sistemele publice
de date din Danemarca face, de asemenea, relativ usoara corelarea si evaluarea
informatiilor necesare pentru a asigura aplicarea legislatiei. In plus, organizarea Si
integrarea puternica a fermierilor ajuta la monitorizarea aplicarii legislatiei. Este destul
de dificil pentru fermieri sau pentru alti actori de pe piata funciara sa nu respecte
principalele norme, intrucéat cei care ar avea de suferit de pe urma nerespectarii pot

10


https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2020/103
https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2016/389

descoperi relativ usor comportamente sau practici incorecte. in general, se considera
ca sistemul juridic este eficient, pentru ca are, pe de o parte, un efect preventiv si, pe
de alta parte, desfiinteaza acordurile ilegale din acest domeniu.

FRANTA

in Franta continentald, suprafata agricold utilizatd reprezintda 54% din teritoriul
national. In 2016, existau 437.400 de exploatatii agricole, cu o dimensiune medie de
63 ha. Doar 20% din suprafetele cultivate erau in proprietate, restul fiind inchiriate.
Din cele 80% din suprafetele inchiriate, aproximativ 20% (aproximativ 16% din totalul
suprafetelor utilizate) erau exploatate de parteneriate agricole sau de societati care
inchiriau de la partenerii agricoli.

in Franta, orice vanzare de terenuri trebuie s fie aprobata de societtile de amenajare
a terenurilor si asezarilor rurale - SAFER. Rolul SAFER-urilor este de a reglementa
tranzactiile cu terenuri agricole in vederea evitarii speculatiilor, de a favoriza instalarea
fermierilor, in special a celor tineri, de a sprijini consolidarea terenurilor si de a favoriza
protectia mediului. SAFER-urile intervin pe pietele funciare in cazul in care o tranzactie
nu este in conformitate cu obiectivele si prioritdtile de mai sus si pot respinge
tranzactia inainte de finalizarea transferului de proprietate. Nu exista un pret maxim
legal de vanzare. Cu toate acestea, SAFER-urile intervin atunci cand pretul cerut de
vanzator este considerat prea mare pentru contextul regional dat (regiune, tip de
teren) si solicita vanzatorului o scadere a pretului. Respingerea vanzarilor de catre
SAFER poate avea loc, de asemenea, atunci cand, de exemplu, vanzarea implica
dezmembrarea unei ferme. In ceea ce priveste transferul de actiuni ale unei societati
agricole, SAFER-urile pot opri un transfer de actiuni, dar numai in cazurile in care
toate actiunile sunt vandute o data. In cazul in care se vinde doar o parte din actiuni,
SAFER nu pot interveni, ceea ce da nastere uneori la preocupari legate de o potentiala
concentrare a terenurilor.

Reglementarile funciare din Franta protejeaza puternic chiriasii. Nivelul preturilor de
inchiriere este reglementat, la fel ca si durata inchirierii. Preturile de inchiriere trebuie
sa se incadreze intr-un interval, iar preturile minime si maxime sunt stabilite Tn fiecare
an prin decret ministerial.2 Duratele minime de Tnchiriere sunt stabilite pentru 9 ani, 18
ani sau 25 de ani.®

Exista stimulente fiscale pentru incheierea de contracte de inchiriere pe 18 ani.
Inchirierea anuald este posibild numai atunci cand se presupune cé un succesor va
prelua o ferma (inchirierea anuala nu poate fi reinnoita de mai mult de cinci ori) sau

8 https://www.reussir.fr/dossier/lindice-des-fermages-2021-est-sorti
9 https://entreprendre.service-public.fr/vosdroits/F31643
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atunci cand SAFER-urile inchiriaza terenuri. Cand durata contractului de inchiriere
depaseste 12 ani, acesta trebuie incheiat in forma autentica, in fata unui notar.1°

Contractele de inchiriere nu pot fi reziliate de catre proprietari, cu exceptia cazurilor in
care terenul urmeaza sa fie vandut. in acest caz, chiriasul respectiv are drept de
preemptiune pentru a cumpara terenul. La sfarsitul contractului de inchiriere, acesta
este reinnoit automat pentru aceeasi durata. Proprietarii de terenuri au posibilitatea,
de asemenea, de a rezilia contractul de inchiriere numai daca ei (sau mostenitorii lor)
intentioneaza sa 1l exploateze timp de cel putin 9 ani. In acest caz, proprietarii de
terenuri trebuie sa informeze chiriasul cu cel putin 18 luni Tnainte de incetarea
contractului de inchiriere.!

Contractele de inchiriere sunt mostenite dupa pensionarea sau decesul respectivului
chirias, adica succesorul fermei este automat noul chirias. Proprietarii de terenuri sunt
liberi sa aleaga un alt fermier chirias numai daca in situatia de mai sus nu exista un
succesor.!?

Incepand cu 2016, pot fi incheiate contracte de Tnchiriere transferabile (bail cessible),
in baza carora chiriasul care iese poate alege noul chirias. Contractele transferabile
pot dura doar 18 ani (nu 9 ani) si nu presupun reinnoirea automata.

In 2016 a fost introdus un tip suplimentar de contract de inchiriere, si anume contractul
de inchiriere ecologica (bail ambiental). Acest contract poate fi incheiat doar la
Tnceputul unui nou contract sau la reinnoirea unui contract existent (un contract in curs
de desfasurare nu poate fi transformat, spre deosebire de bail cessible). Prin acest
contract, fermierul-chirias se angajeaza sa aplice practici ecologice pe terenul inchiriat
(care urmeaza sa fie convenite intre parti); in schimb, pretul de inchiriere cerut de
proprietarul terenului poate fi stabilit sub pretul minim reglementat. Cu toate acestea,
acest tip de contract de inchiriere a fost, pana in prezent, foarte putin utilizat.

Chiriasii au drepturi de preemptiune, de asemenea statul (pentru a urbaniza terenurile)
si SAFER-urile. Acestea din urma nu pot interveni intr-o vanzare de terenuri intre un
proprietar si un chirias (care are drept de preemptiune asupra terenului inchiriat) daca
chiriasul cumparator a exploatat terenul timp de cel putin 3 ani si se angajeaza sa il
exploateze pentru cel putin urmatorii 9 ani. Exista o ordine de prioritate suplimentara
pentru achizitia de terenuri agricole (in afara drepturilor de preemptiune): (1) chiriasul
de pe teren, (2) un tanar fermier vecin si (3) alti fermieri vecini.

In cazul in care SAFER refuza o tranzactie deoarece pretul nu este reprezentativ pe
piata, SAFER negociaza cu partile implicate in tranzactie pentru a ajunge la un acord.
In cazul in care acest lucru nu este posibil, SAFER-urile au un drept de preemptiune
si pot cumpara terenul la pretul modificat. Terenul detinut de SAFER-uri este apoi
vandut unui nou cumparator sau inchiriat pana la vanzare. Cu toate acestea, unele
tranzactii cu terenuri nu sunt reglementate de SAFER-uri din cauza faptului ca acestea

10 https://entreprendre.service-public.fr/vosdroits/F31643
11 https://www.legalplace.fr/quides/resiliation-bail-rural/
12 https://jurisportail.com/bail-commercial-heritage-options-des-heritiers/
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nu sunt notificate, desi tranzactiile sunt supuse notificarii. in plus, uneori, SAFER-urile
nu dispun de fonduri suficiente pentru a achizitiona terenuri in virtutea dreptului de
preemptiune, ceea ce le reduce puterea de a interveni pe piata vanzarii de terenuri.

Nu exista nicio restrictie in ceea ce priveste dobandirea dreptului de proprietate asupra
terenurilor agricole de catre cetatenii din afara UE, dar exista o restrictie privind
utilizarea agricola a terenurilor achizitionate: cetatenii din afara UE care doresc sa
cultive terenul trebuie sa obtina o autorizatie agricola.

Terenurile aflate in proprietate publica sunt rareori vandute in Franta. Doar cateva
cazuri de vanzari de terenuri publice au fost inregistrate in ultimii ani. De exemplu, in
2020-2021, a fost scos la vanzare un teren proprietate publica (teren, cladiri, ferma)
in Grignon, o zona din apropierea Parisului folosita timp de decenii de Institutul
National de Cercetare pentru Agricultura, Alimentatie si Mediu (INRAE) si de
AgroParisTech. Procedura inca nu s-a incheiat, fiind contestata pe temeiul valorii de
patrimoniu: un castel din secolul al XVlI-lea, catalogat ca monument istoric, 130 de
hectare de teren agricol, inclusiv o ferma experimentala, si peste 133 de hectare de
padure.t?

In general, domeniul este destul de bine reglementat in Franta, cu exceptia a doua
situatii principale. In primul rand, este obligatoriu s& se notifice SAFER-urile cu privire
la toate tranzactiile de terenuri, dar acest lucru nu se intdmpla intotdeauna; SAFER-
urile nu sunt notificate cu privire la unele tranzactii (cifrele exacte nu sunt disponibile),
ceea ce inseamna ca astfel de tranzactii evita interventia SAFER-urilor. n al doilea
rand, se crede ca se utilizeaza practica informala si ilegala a pas de porte (chirie
suplimentara), in special in nordul Frantei (nu este disponibila o estimare a numarului
exact de tranzactii).

GERMANIA

Exista diferente mari in ceea ce priveste utilizarea si proprietatea asupra terenurilor in
Germania, din cauza istoriei sale geopolitice bogate. Exista diferente uriase in ceea
ce priveste suprafata medie a exploatatiilor agricole la nivel de land intre estul si vestul
Germaniei, dar existad si diferente mari in cadrul landurilor. In partea de vest a
Germaniei, ponderea terenurilor inchiriate este de 56%. In unele regiuni, cum ar fi
Bavaria, majoritatea fermelor sunt ferme cu timp partial si ferme de hobby, adesea
mai mici de 10 ha. Tn Schleswig-Holstein, Tn nord, aproximativ 65% din terenuri sunt
cultivate in ferme mai mari de 100 ha. In partea de est a Germaniei, exista ferme mult
mai mari, cu suprafete de aproximativ 244 ha. in partea de est, ponderea terenurilor
inchiriate este, de asemenea, mai mare decat in vest, ajungand la 69%.

13 https://www.lefigaro.fr/culture/patrimoine/le-chateau-de-grignon-desaffecte-va-accueillir-des-sans-
abri-pour-I-hiver-20221215
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Cele mai importante reglementari pentru vanzarile de terenuri agricole din Germania
sunt Legea privind tranzactiile funciare (GrdstVG) si Legea privind utilizarea terenurilor
agricole (RSiedlG).

in ceea ce priveste efectele sale, reglementarea actuald a vanzarilor de terenuri este
considerata ca fiind destul de liberala, dar si ambigua in anumite privinte. GrdstVG,
de exemplu, prevede ca orice achizitie de terenuri trebuie inregistrata si aprobata de
autoritatile locale (de obicei, comitete sau birouri la nivel de district). Aprobarea unei
achizitii poate fi refuzata (art.9, GrdstVG) numai daca:

- achizitia ar duce la o "distributie nesanatoasa a terenurilor";
- tranzactia duce la o fragmentare neeconomica a parcelelor;
- exista un dezechilibru intre pretul cerut si valoarea reala a terenului.

Agricultorii beneficiaza de drepturi de preemtiune, dar nu in mod direct, ci prin
intermediul organizatiilor publice. In cazul in care un fermier este dispus si autorizat
sa utilizeze un drept de preemptiune, o organizatie regionala de exploatare a
terenurilor trebuie sa cumpere si sa inregistreze mai intai terenul. Fermierul poate
cumpara terenul de la aceasta organizatie la un pret care include, de asemenea,
taxele de inregistrare si impozitul pe vanzari de terenuri platite de organizatie, de
aproximativ 5%. Astfel, utilizarea unui drept de preemptiune ar presupune ca
agricultorii sa plateasca de doua ori impozitul pe vanzari de terenuri si taxele de
inregistrare, pe langa pretul initial.

Vanzarile sunt, de asemenea, refuzate in cazul in care exista un dezechilibru intre
pret si valoare, in special daca pretul de vanzare este cu peste 50% mai mare decat
valoarea parcelelor comparabile. In landul Baden-Wiirttemberg, plafonul maxim este
de 20% peste valoare. Este important de retinut ca nu exista restrictii in ceea ce
priveste vanzarea de ferme fintregi (inclusiv terenuri). Cu toate acestea, dupa
tranzactie, cumparatorul are posibilitatea de a lichida ferma si, in acest fel, fermierii nu
isi vor putea exercita drepturile de preemptiune (indirecte).

Piata de inchiriere a terenurilor din Germania este reglementata de Codul Civil si de
Legea privind publicitatea terenurilor agricole (LPachtVG).

Contractele de inchiriere de terenuri trebuie sa fie inregistrate la autoritatile regionale
responsabile; inregistrarea acestora poate fi respinsa, ca si in cazul vanzarilor, atunci
cand:

- inchirierea terenului duce la o distributie nesanatoasa, in special la o acumulare
nesanatoasa de terenuri;

- inchirierea terenurilor duce la o fragmentare neeconomica a terenurilor;

- pretul de inchiriere este nerezonabil in raport cu venitul care ar putea fi obtinut
prin cultivarea adecvata si durabila a terenului.

In cazul In care contractul de nchiriere a terenului nu este inregistrat, nu se aplica
nicio sanctiune. Prin urmare, se estimeaza ca doar aproximativ 25% din contractele
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de Tnchiriere sunt inregistrate.'# Durata contractului de inchiriere poate fi negociata in
mod liber.

Cu exceptia lipsei de sanctiuni pentru neinregistrarea contractelor de inchiriere si a
anumitor obligatii de formalitate si fiscale, reglementarile funciare sunt aplicate pe
scara largd in Germania. Incepand din 2015, au avut loc unele dezbateri pentru a
introduce noi reglementari pe piata funciara, de exemplu, impunerea inregistrarii
contractelor de Tinchiriere, introducerea posibilitati de a respinge contractele de
vanzare din cauza unei concentrari ridicate a proprietatii, necesitatea de a aproba
tranzactiile cu actiuni, adica tranzactionarea de ferme intregi, eliminarea dublei
impozitari a drepturilor de preemptiune, reducerea dezvoltarii terenurilor si sprijin
pentru instalarea tinerilor fermieri. Cu toate acestea, pana in prezent (2020),
propunerile nu s-au tradus inca in noi reglementari funciare.

ITALIA

Cadrul juridic in materia tranzactiilor cu terenuri agricole il reprezintd Legea
nr.203/1982 privind contractele agricole. Structura exploatatiilor agricole din Italia este
foarte fragmentatd, cu o suprafatd medie a exploatatilor de 9,5 ha in 2016.
Reglementarile funciare in vigoare vizeaza, de obicei, cresterea suprafetei medii a
exploatatiilor agricole prin consolidarea proprietatii funciare prin intermediul
tranzactiilor (de catre agricultori), prin liberalizarea contractelor de inchiriere a
terenurilor si prin drepturi de preemptiune la achizitionarea de terenuri.

In anii '90, s-au observat cresteri puternice ale preturilor terenurilor ca urmare a
concurentei dintre utilizarile alternative ale terenurilor (de exemplu, rural versus
urban), a cresterii productivitatii si a schemelor de subventii, in special a platilor directe
acordate in cadrul primului pilon al PAC. In prezent, preturile terenurilor sunt relativ
stabile.

Un instrument important pentru consolidarea terenurilor aplicat in Italia este dreptul de
preemptiune. In cazul vanzarilor de terenuri, drepturile de preemptiune revin
urmatoarelor persoane (in ordine de prioritate): (a) coproprietarul; (b) chiriasul (al carui
contract sa fie activ de cel putin 2 ani); (c) fermierii vecini, atat timp cat acestia pot fi
clasificati drept "fermieri familiali" sau "fermieri profesionisti", in conformitate cu
legislatia italiana.

Fermierii familiali sunt definiti de legislatia nationald ca fiind acei fermieri care,
impreuna cu familia lor, si petrec cel putin o treime din orele de lucru in ferma, cu un
minim de 104 zile pe an. in plus, agricultura trebuie s& reprezinte activitatea lor de
lucru predominanta si sursa lor principala de venit.

Agricultorii profesionisti sunt definiti de legislatia nationala ca fiind acei agricultori care
isi petrec cel putin 50% din timpul de lucru in exploatatie si care obtin cel putin 50%

14 https://www.bmel.de/SharedDocs/Downloads/DE/Broschueren/Ernaehrungsreport2019.html

15


https://www.normattiva.it/uri-res/N2Ls?urn:nir:stato:legge:1982-05-03;203!vig=
https://www.normattiva.it/uri-res/N2Ls?urn:nir:stato:legge:1982-05-03;203!vig=
https://www.bmel.de/SharedDocs/Downloads/DE/Broschueren/Ernaehrungsreport2019.html

din venitul lor din activitati agricole. in plus, agricultorii profesionisti trebuie sa
indeplineasca cel putin unul dintre urmatoarele criterii: (a) sa detina o diploma in stiinte
agricole sau in domenii conexe, (b) sa detina o diploma de bacalaureat in stiinte
agricole sau in domenii conexe, (c) sa fi urmat un curs de calificare profesionala in
domeniul agriculturii, acreditat de autoritatile regionale sau (d) sa aiba cel putin 3 ani
de experienta in calitate de intreprinzator in sectorul agricol.

Drepturile de preemptiune au fost recent extinse la persoanele juridice din domeniul
agricol, cu conditia ca cel putin 50% dintre membri sa poata fi clasificati drept "fermieri
familiali" sau "fermieri profesionisti”". Rudele nu au nicio prioritate, cu exceptia
mostenitorilor. In cazul in care mai multe rude mostenesc o anumita suprafata de
teren, iar unul dintre acesti mostenitori doreste sa isi vanda partea sa de teren, ceilalli
mostenitori au drepturi de preemptiune.

Proprietarii de terenuri pot incerca sa evite utilizarea drepturilor de preemptiune pentru
a fi liberi atunci cand decid sa isi vanda terenurile. Din acest motiv, este destul de
frecvent ca, in contractul de inchiriere, proprietarul sa ii ceara chiriasului sa se
angajeze sa elibereze terenul agricol la sfarsitul contractului, ceea ce va fi interpretat
juridic ca o renuntare la dreptul de preemptiune. in ceea ce priveste drepturile de
preemptiune ale fermierilor vecini, deoarece prioritatea revine chiriasului, dar acesta
obtine astfel de drept de preemptiune numai dupa un contract de minimum 2 ani,
proprietarii de terenuri care isi vand terenurile inainte de expirarea celor 2 ani isi pot
vinde liber terenurile, deoarece nici chiriasul, nici vecinii nu pot invoca drepturile lor de
preemptiune. In plus, proprietarii de terenuri initiaz& adesea procese civile pentru a
demonstra ca exista o bariera fizica intre ferma lor si ferma vecina (de exemplu, un
drum, un canal sau ceva similar), astfel incat vecinii nu isi pot invoca dreptul.

Tn ultimii 5 ani, stimulentele fiscale au fost, de asemenea, utilizate pentru a stimula
consolidarea terenurilor. Urmatoarele dispozitii au fost introduse ihcepand din 2009,
iar unele dintre acestea din 2016:

a) proprietarii de terenuri care sunt "fermieri de familie" Tn conformitate cu
legislatia italiana sunt scutiti temporar de orice impozit pe venit sau impozit pe
utilizarea terenurilor;

b) chiriasii care sunt "fermieri de familie" in conformitate cu legislatia italiana sunt
scutiti temporar de orice impozit pe venit pentru utilizarea terenurilor;

c) in cazul achizitionarii de terenuri, cumparatorii care sunt "agricultori familiali"
sau "agricultori profesionisti” in conformitate cu legislatia italiana platesc o taxa
de inregistrare egala cu 1% din pretul de vanzare (in timp ce rata standard de
impozitare pentru non-agricultori este de 15%).

“T

Din 1960, chiriasii si agricultorii care doresc sa cumpere terenurile pe care le folosesc
au la dispozitie imprumuturi subventionate. De-a lungul timpului, aceasta posibilitate
a fost extinsa la fermierii familiali si la fermierii profesionisti care doresc sa isi extinda
exploatatiile agricole. in ultimii ani, accesul la aceste imprumuturi subventionate a fost
limitat la tinerii fermieri cu varste sub 40 de ani. Tmprumuturile sunt, de obicei, pe
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termen lung (30 de ani), iar beneficiarii obtin o subventie pentru reducerea costurilor
dobanzilor.

Inchirierea a devenit un element crucial pentru consolidarea structurilor agricole din
Italia. Ponderea terenurilor inchiriate a crescut de la 23% in 2000 la 46% in 2016.
Suprafata medie a tuturor exploatatiilor agricole detinute de un fermier este de numai
6,5 ha, in comparatie cu 15,4 ha pentru exploatatiile inchiriate si de 20 ha pentru
exploatatiile "mixte" cu terenuri detinute/inchiriate. Astfel, inchirierea terenurilor pare
a fi unul dintre instrumentele-cheie de consolidare, in special pentru cele mai mari
ferme.

Daca anterior, durata contractelor de inchiriere a terenurilor si pretul de inchiriere erau
stabilite prin lege (15 ani ca durata de referintd), in prezent, atat durata, cat si pretul
de nchiriere sunt stabilite Th mod liber intre proprietar si chirias. Singura cerinta este
ca, la semnarea acestui tip de contract de inchiriere "liberalizat", chiriasii Si proprietarii
de terenuri trebuie sa fie sustinuti de organizatiile lor (de exemplu, sindicatele
agricultorilor si organizatiile de proprietari de terenuri).*®

Toate vanzarile de terenuri publice au loc in cadrul unei licitatii publice.

In general, abordarea legislatiei italiene in ceea ce priveste reglementarea pietei
funciare este mai degraba liberala. Acesta este rezultatul unui proces care a avut loc
pe parcursul mai multor decenii, cu obiectivul de a reduce fragmentarea terenurilor,
atat prin consolidarea proprietatii funciare de catre fermieri, cat si prin liberalizarea
contractelor de inchiriere a terenurilor. In general, nu existid constrangeri majore in
ceea ce priveste tranzactiile cu terenuri (atat vanzarile, cat si inchirierile de terenuri),
cu exceptia drepturilor de preemptiune, care reprezinta piatra de temelie a celor mai
importante legi care reglementeaza pietele funciare. in general, toate dispozitiile
principale sunt aplicate in mod eficient, iar incercarile de eludare a legilor sunt destul
de limitate, desi exista unele practici de evitare a invocarii drepturilor de preemptiune.
Cu toate acestea, punerea in aplicare a legislatiei a intampinat mai multe dificultati in
atingerea obiectivului sau pe termen lung, respectiv de a favoriza o consolidare a
structurii exploatatiilor agricole, care este inca extrem de fragmentata. Din acest motiv,
n ultimii ani au fost introduse stimulentele fiscale mentionate, iar impactul acestora pe
termen mediu va fi tinut sub observatie.1®

POLONIA

in 2019, In Polonia existau peste 1,4 milioane de ferme care foloseau 14,7 milioane
de hectare de teren agricol. Majoritatea terenurilor agricole din Polonia sunt detinute
de proprietari privati (peste 90%). Cu toate acestea, aproximativ 1,3 milioane de

15 https://ffiscomania.com/affitto-di-fondo-rustico/
16 https://www.idealista.it/news/finanza/fisco/2021/12/22/157096-contratto-affitto-terreno-agricolo

17


https://fiscomania.com/affitto-di-fondo-rustico/
https://www.idealista.it/news/finanza/fisco/2021/12/22/157096-contratto-affitto-terreno-agricolo

hectare apartin inca statului, fiind gestionate de Centrul National de Sprijin pentru
Agricultura, care, de obicei, le inchiriaza fermelor private.

Utilizarea terenurilor este foarte fragmentata intre numeroase ferme familiale mici.
Reglementarile privind tranzactiile cu terenuri atat private, cat si de stat, au ca scop
principal sprijinirea si protejarea fermelor de familie.

Persoanele care nu sunt fermieri pot cumpara, fara restrictii, doar un teren mai mic de
un hectar. Fermierii individuali care administreaza o ferma de familie pot cumpara
parcele mai mari de 1 ha. Un fermier individual este definit ca fiind o persoana fizica
care are calitatea de proprietar, de utilizator sau de chirias al unei suprafete agricole
care nu depaseste 300 ha. Acesta trebuie sa aiba o calificare Tn domeniul agriculturii,
sa fie rezident al unei anumite municipalitati (in care se afla cel putin una dintre
parcelele agricole) si sa gestioneze personal ferma timp de cel putin 5 ani.
Cumparatorul unei parcele mai mari de 1 ha (incluzand terenul detinut) este obligat sa
administreze ferma timp cel putin 5 ani. In aceastd perioada, parcelele de teren
cumparate nu pot fi vandute sau transferate altor persoane.

Vanzarile de terenuri de stat pot avea loc numai daca, in urma tranzactiei, suprafata
totala de teren agricol detinutd de cumparator nu depaseste 300 ha. Cu toate acestea,
pot fi vandute parcele de teren mai mici de 2 ha, in timp ce parcelele mai mari de 2 ha
pot fi doar inchiriate. In general, vanzarea de terenuri aflate in proprietatea statului
este efectuata de catre Centrul National de Sprijin pentru Agricultura, in conformitate
cu Legea din 14 aprilie 2016 privind suspendarea vanzarii de bunuri din stocul de
proprietate agricola al Trezoreriei Statului si modificarea anumitor legi.

Existd mai multe limitari in achizitionarea de terenuri agricole de catre persoanele
juridice. De fapt, persoanele juridice pot achizitiona terenuri numai cu acordul
directorului general al Centrului National de Sprijin pentru Agricultura.t’

Drepturile de preemptiune sunt in beneficiul chiriasilor care sunt fermieri individuali si
administreaza o ferma mai mica de 300 ha, precum si al statului (respectiv Centrul
National de Sprijin pentru Agriculturd). Dreptul de preemptiune nu opereaza in cazul
in care terenul este vandut unei rude (adicad descendent, ascendent, frati, frati ai
parintilor, sot/sotie, copil adoptat sau copil vitreg). Este demn de remarcat faptul ca
transferul de terenuri intre membrii familiei reprezinta un procent semnificativ din toate
tranzactiile din Polonia. De asemenea, dreptul de preemptiune nu opereaza in cazul
in care vanzarea de proprietati agricole are loc intre entitati juridice ale aceleiasi
biserici sau asociatii religioase. in plus, dreptul de preemptiune nu se aplica in cazul
achizitiei de bunuri imobiliare agricole incheiate intre membrii unei cooperative
agricole (sau prin contracte de vanzare a participatiilor funciare in astfel de
cooperative).

Unele studii sustin ca dreptul de preemptiune al chiriasilor si al Centrului National de
Sprijin pentru Agricultura a fost introdus, in primul rand, pentru a crea bariere in calea
achizitionarii de bunuri imobiliare agricole de catre straini, mai degraba decat pentru

17 https://www.kowr.gov.pl/ukur/zgody-na-nabycie-nieruchomosci-rolnych
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a modela si promova dezvoltarea sectorului agricol, asa cum se specifica, de exemplu,
n preambulul legii funciare (Legea din 11 aprilie 2003 privind modelarea sistemului

agricol).

in general, reglementarile funciare sunt aplicate cu strictete in Polonia. Centrul
National pentru Sprijin Agricol, fiind agentia de control, a devenit un actor important
pe pietele de terenuri agricole. Acesta nu numai ca gestioneaza terenurile agricole
detinute de stat, dar exercita, de asemenea, controlul asupra tranzactiilor private de
terenuri agricole.

SLOVACIA

Suprafata agricola totala din Slovacia este de 2,39 milioane de hectare. In 2017, 4,4
milioane de persoane din Slovacia (dintr-o populatie totala de 5,4 milioane) detineau
terenuri agricole. In medie, un proprietar de terenuri detinea mai putin de un hectar de
teren agricol, impartit in aproximativ doua parcele. O parcela de teren era detinuta, in
medie, de 12 persoane. In 2017, in Slovacia existau 100,7 milioane de relatii de
proprietate asupra terenurilor agricole. Fragmentarea extrema a proprietatii funciare
determina costuri de tranzactie semnificative la cumpararea sau inchirierea
terenurilor. Nu este surprinzator faptul ca exista o nevoie puternica de consolidare a
terenurilor, iar acest lucru ocupa un loc important pe agenda politica. in 1995, a fost
adoptatd Legea nr. 180/1995 privind unele masuri_de consolidare a proprietatii
funciare. Aceasta include norme juridice privind dimensiunile minime ale parcelelor de
teren agricol care sunt situate in afara zonelor construite ale municipalitatilor si masuri
de prevenire a fragmentarii suplimentare a terenurilor. Proprietarul trebuie sa
plateasca o taxa egala cu 10% din valoarea terenului agricol in cazul in care noua
parcela de teren creata prin subdivizarea celei existente este mai mica de 2 ha, dar
mai mare de 0,5 ha. O taxa egala cu 20% din valoarea terenului agricol trebuie platita
atunci cand parcela nou creata este mai mica de 0,5 ha, dar mai mare de 0,2 ha.
Crearea de parcele de teren mai mici de 0,2 ha nu este permisa prin lege. Cu toate
acestea, legea prevede unele exceptii.

Proprietatea funciara este fragmentata, dar nu si utilizarea terenurilor. Dimensiunea
medie a exploatatiilor agricole este de 73,6 ha in Slovacia, de aproape cinci ori mai
mare decat dimensiunea medie a exploatatiilor agricole din UE, respectiv 15,2 ha. O
proportie semnificativa de exploatatii agricole mari au o suprafatd mai mare de 100 ha
in Slovacia, comparativ cu alte state membre UE.

Aproximativ 90% din terenuri sunt inchiriate; prin urmare, contractele de inchiriere
domina piata terenurilor agricole din Slovacia. Fermele inchiriaza terenuri in principal
de la persoane fizice (peste 50%), de la Fondul funciar slovac'®, de la membri ai

18 Fondul funciar slovac este o entitate juridica infiintata prin lege pentru administrarea terenurilor de
stat si a terenurilor cu proprietari necunoscuti. Terenurile proprietarilor necunoscuti sunt terenuri fara
documente de proprietate din cauza lipsei datelor despre proprietari, acestea fiind pierdute sau distruse.
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cooperativelor agricole sau de la alte institutii (de exemplu, Biserica Romano-
Catolica). Aproximativ 60% din terenuri sunt inchiriate pentru 5-10 ani, 22% din
terenuri sunt inchiriate pentru 10-15 ani, iar restul de 18% sunt inchiriate pentru mai
mult de 15 ani.

Inchirierea terenurilor este reglementatd in prezent de Legea nr.504/2003 privind
Inchirierea terenurilor agricole, a intreprinderilor agricole si a terenurilor forestiere.
Aceasta stipuleaza ca durata minima a unui contract de inchiriere de terenuri agricole
pentru desfasurarea de afaceri de catre intreprinderi este de 5 ani, iar durata maxima
este de 15 ani. In cazul inchirierii de terenuri agricole pentru desfasurarea de activitati
comerciale de catre o intreprindere agricola, in cazul in care contractul de inchiriere
este incheiat pentru o perioada de timp nedeterminata, acesta poate fi reziliat
incepand cu 1 noiembrie 2020, cu un preaviz de 5 ani. Legea stabileste o chirie minima
de 1% din valoarea terenului. In practica, chiria este considerabil mai mare decat
minimul stabilit prin lege. In cazul in care proprietarul este Fondul funciar slovac,
normele interne ale Fondului funciar slovac au stabilit chiria minima la 2,2% din
valoarea terenului in 2014.1° Chiria de piatd este inca aproximativ dublad fatd de
valoarea de 2,2% din valoarea terenului. in 2020, Ministerul Agriculturii si Dezvoltarii
Rurale a declarat ca Fondul funciar slovac va percepe chiria obisnuita - chiria medie
din zona cadastrala in care este situat terenul.

Legislatia slovaca protejeaza mai mult utilizatorul terenului agricol (chiriasul) decéat
proprietarul; nu exista restrictii privind dreptul de proprietate asupra terenurilor agricole
pentru cetatenii UE si nici drepturi de preemptiune pentru cumparatori. Este important
de mentionat ca, de la 1 iulie 2014, in Slovacia a intrat in vigoare Legea nr. 140/2014
privind dobéndirea dreptului de proprietate asupra terenurilor agricole. Acest act a avut
ca scop introducerea de noi norme privind achizitionarea de terenuri agricole. in
conformitate cu acest act, dreptul de proprietate asupra terenurilor agricole poate fi
dobandit numai de catre o persoana care are fie resedinta permanenta (in cazul unei
persoane fizice), fie un sediu social (in cazul unei persoane juridice) in Slovacia de cel
putin 10 ani si care desfasoara activitati de productie agricola timp de cel putin 3 ani
fnainte de data incheierii contractului de achizitie a terenului.?® Legea prevede, de
asemenea, publicarea ofertelor de vanzare in locuri publice desemnate.

Terenurile proprietarilor necunoscuti, impreuna cu terenurile de stat, ocupa aproximativ un sfert din
totalul terenurilor agricole din Slovacia.

19 Pana in 2014, chiria solicitatda de Fondul funciar slovac de la locatar a fost de 1,5 % din pretul
terenului, determinat in functie de Bonited Soil-Ecological Units. Tn 2014, rata de inchiriere a crescut la
2,20 % din acest pret, iar din 2015 este modificatd anual cu rata medie anuala a inflatiei publicata de
Oficiul de Statistica al Republicii Slovace pentru anul precedent. Aceste modificari au ca scop
apropierea platii de inchiriere a terenurilor Fondului funciar slovac de preturile de inchiriere de pe piata.
20 Tinerii fermieri nu trebuie sa respecte cerinta de a fi desfasurat 3 ani de activitate Tn domeniul
productiei agricole. Totusi, acestia nu pot inchiria, vinde sau dona terenul agricol achizitionat timp de 3
ani de la dobandirea dreptului de proprietate.
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Cu toate acestea, la 14 noiembrie 2018, Curtea Constitutionald a Republicii Slovace
a decis ca Legea nr.140/2014 este neconstitutionald si a abrogat unele dintre
dispozitiile sale.?! In urma acestei decizii a Curtii Constitutionale, nu exista restrictii
privind dobandirea dreptului de proprietate asupra terenurilor agricole de catre
resortisantii UE si nici drepturi de preemptiune la achizitionarea de terenuri agricole.

in ceea ce priveste reglementarea pietei de inchiriere, chiriasul are un drept de
preemptiune de a incheia un nou contract de inchiriere, cu exceptia existentei unor
conditii specifice. In plus, durata minima a unui contract de inchiriere este de 5 ani in
cazul in care terenul este inchiriat de o intreprindere pentru desfasurarea unei activitati
comerciale, iar contractul nu poate fi reziliat mai devreme, cu exceptia cazului in care
se ajunge la un acord de reciprocitate. Chiriasul are dreptul de a solicita o reducere a
chiriei in cazul in care veniturile preconizate nu au fost realizate din cauza unei
modificari substantiale a conditiilor economice sau daca preturile produselor de baza
scad la jumatate. In plus, contractele de inchiriere intr& in masa succesorala.

in Slovacia, aproximativ 77,5% din terenurile agricole se afl& in proprietate privata,
16,7% sunt detinute de proprietari necunoscuti si 5,8% sunt terenuri de stat. Terenurile
cu proprietari necunoscuti si terenurile de stat sunt gestionate de Fondul funciar
slovac. Aceasta inseamna ca peste 20% din terenurile agricole se afla sub controlul
statului. Statul inchiriaza aceste terenuri. Dupa cum s-a mentionat mai sus, pentru o
lunga perioada de timp, acestea au fost inchiriate la preturi reglementate, care erau
considerabil sub nivelul chiriilor de pe piata. Acest lucru s-a schimbat in 2020, cénd
Fondul funciar slovac a inceput sa utilizeze chiria obisnuita, care reprezinta media din
zona cadastrala in care se afla terenul. La inchirierea terenurilor, Fondul funciar slovac
este obligat prin lege sa acorde prioritate:

« fermierilor tineri;

- fermelor mici sau microintreprinderilor care se concentreaza pe productia
vegetala speciala sau pe productia animala speciala;

- fermierilor care, pe cel putin jumatate din suprafata cultivata, desfasoara o
productie vegetala speciala (fructe si legume);

- fermierilor care produc un produs final si care pot dovedi ca detin terenuri
agricole sau inchiriaza terenuri agricole de la alti proprietari.

Cu toate acestea, in realitate, Fondul funciar slovac a inchiriat doar suprafete foarte
mici fermelor mici sau tinerilor fermieri. Motivele sunt ca, initial, contractele de
inchiriere au fost semnate pe o durata lunga, in conditiile in care fermele mari au o
pozitie dominanta si un acces mai mare la informatii privind cadastrarea specifica in
care se afla terenurile de stat sau terenurile unor proprietari necunoscuti gestionate
de Fondul funciar slovac (se adauga si influenta politica a fermelor mari). In plus, unele
contracte de inchiriere sunt problematice. Acesta este rezultatul situatiei de pe piata
funciara, care sufera din cauza costurilor de tranzactionare extrem de ridicate, care
provin din lipsa unor documente juridice sau din cauza documentelor eronate sau

2! La nivelul UE, Comisia Europeana a initiat un proces impotriva Slovaciei pe motiv ca acest act este
contrar Tratatului privind functionarea UE.
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incomplete; cadastre vechi si imprecise; dificultatea sau imposibilitatea de a contacta
proprietarii (decedati, absenti, adrese necunoscute, coproprietari in litigii, succesiuni
incomplete); corespondenta insuficienta intre sistemul de informatii privind parcelele
de teren utilizat pentru distribuirea platilor directe si registrele cadastrale pentru
inregistrarea proprietatii funciare. Ca urmare, contractele de inchiriere pentru
utilizarea terenurilor sunt incomplete in Slovacia. Unele parcele de teren sunt utilizate
de exploatatii agricole fara un contract de inchiriere, iar unii coproprietari ai unei
parcele de teren nu au semnat contractul de inchiriere cu exploatatia agricola.

In conformitate cu Legea nr. 504/2003, daca un utilizator de terenuri care Tsi foloseste
terenul fara un contract de inchiriere dovedeste ca a propus incheierea contractului
de inchiriere si ca proprietarul nu a refuzat incheierea contractului in termen de 2 luni
de la data primirii propunerii, se presupune ca contractul de inchiriere este stabilit intre
utilizatorul de teren si proprietar pentru o perioada nedeterminata. Acest lucru fi
favorizeaza puternic pe actualii utilizatori de terenuri in ceea ce priveste accesul la
terenuri. Tn acest caz, preavizul adecvat pentru rezilierea contractului este de 1 an.

Imperfectiunile de pe piata inchirierii terenurilor sunt tolerate; conflictele apar adesea
atunci cand noi fermieri, de obicei tineri, intrd in afacere si incearca sa inchirieze
terenuri sau atunci cand fermele incearca sa se extinda. Numarul de conflicte legate
de utilizarea terenurilor a crescut in Slovacia dupa aderarea la UE, odata cu
introducerea platilor directe din cadrul PAC (in special a schemei de plata unica pe
suprafata). Conflictele legate de terenuri sunt solutionate prin acord sau se recurge la
sistemul juridic. Utilizarea sistemului juridic pentru solutionarea conflictelor funciare
necesita un timp semnificativ, ceea ce cauzeaza o problema majora pentru unele
exploatatii agricole in ceea ce priveste accesul la terenuri.

Problema apare adesea in cazul asa-numitei duble declaratii a parcelelor de teren
pentru platile directe. Acesta este cazul in care doi fermieri diferiti revendica dreptul
de a utiliza aceeasi parcela de teren pentru a primi plati directe. Intr-un astfel de caz,
agentia de plati refuzé sa plateasca platile directe ambelor exploatatii, ceea ce ar
putea crea probleme semnificative pentru ambele sau cel putin pentru una dintre ele.
Cererile duble sunt uneori folosite ca un comportament strategic al unor ferme pentru
a crea costuri pentru concurentul lor.

SPANIA

In sectorul agricol spaniol s-a observat tendinta de reducere a numarului de exploatatii
agricole si de crestere a suprafetei medii a exploatatiilor, cu o scadere accentuata a
numarului de exploatatii care cultiva suprafete mai mici de 2 ha si o usoara crestere a
numarului de exploatatii care cultiva mai mult de 50 ha.

Aproape toate terenurile (aproape 95% din terenurile agricole) se aflau in proprietatea
unor persoane fizice Tn 2016. intre 2003 si 2016, ponderea suprafetelor agricole
utilizate inchiriate a crescut de la 19% la 33%, in timp ce ponderea terenurilor cultivate
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de proprietari a scazut de la 94% la 59%. Terenurile care se aflau sub alte regimuri au
crescut de la 4% la 8%. Printre celelalte regimuri se numara: arenda (aparceria),
terenurile comunale concesionate exclusiv pentru utilizare (tierras comunales cedidas
en suerte de explotacion), terenurile utilizate prin concesiune gratuita (tierras
explotadas por cesion gratuita), terenurile in fiducie/trust (en fideicomiso), terenurile
aflate in litigiu (en litigio) si terenuri inchiriate cu titlu oneros (en precario).

in general, in Spania, nu exista restrictii legate de nationalitatea cumparatorului atunci
cand achizitioneaza un teren, cu exceptia terenurilor situate in anumite zone, cum ar
fi insulele, teritoriile spaniole din Africa de Nord si Stramtoarea Gibraltar.

In cazul tranzactiei cu terenuri prioritare se aplica scutirea sau reducerea taxelor de
transfer si de inregistrare. "Terenurile prioritare" sunt terenuri detinute de fermieri
profesionisti (persoane fizice sau juridice) care permit ocuparea a cel putin o unitate
de munca agricola (adica munca unei persoane cu norma intreaga pe parcursul unui
an) si al caror venit din munca este cuprins intre 35% si 120% din venitul de referinta
(venitul national mediu brut pentru activitati neagricole). in cazul persoanelor juridice
(cooperative, Sociedad Agraria de Transformacion sau altele), cel putin 50% dintre
membri trebuie sa fie agricultori profesionisti, potrivit art.4-6 din Legea nr.19/1995
privind modernizarea exploatatiilor agricole. Un agricultor profesionist este o persoana
fizica, proprietar de terenuri agricole, care obtine cel putin 50% din venitul sau din
activitati agricole sau din alte activitati complementare (de exemplu, gestionarea,
prelucrarea produselor agricole, vanzarea directa, reprezentarea institutionala), cel
putin 25% din venit este direct legat de agricultura si dedica cel putin o jumatate de
unitate de munca agricold 22 activitatilor agricole si complementare (articolul 2.5). Tn
cazul in care tranzactiile conduc la unificarea unor parcele de teren intr-o singura
parcelda, aceasta poate deveni "prioritara"”, astfel incat se aplica scutiri de impozit.
Pentru a beneficia pe deplin de aceste reduceri de impozit, nu sunt permise transferuri
partiale sau totale in urmatorii 5 ani.

Exista, de asemenea, reduceri speciale ale impozitului de transfer pentru tinerii
fermieri Tn urmatoarele conditii: au varste sub 40 de ani, au calificari agricole sau in
curs de a le dobandi in urmatorii 2 ani, sunt deja fermieri profesionisti sau au aceasta
intentie si locuiesc in zona administrativa Tn care este situat terenul. Terenul care
urmeaza sa fie achizitionat trebuie sa necesite desfasurarea a cel putin o unitate de
munca agricola sau fermierul se angajeaza sa ajunga la o astfel de ocupatie in termen
de 2 ani (articolul 2.7).

Proprietarii de terenuri adiacente terenului care urmeaza sa fie vandut au drepturi de
preemptiune In anumite conditii. In cazul In care proprietarul detine terenuri
"prioritare", daca parcela vandutad este mai mica decat dublul suprafetei agricole
minime si daca, prin achizitionarea parcelei, proprietarul obtine o parcela de
dimensiune agricola minima sau mai mare, atunci proprietarul adiacent are drept de

22 Asa cum este definita de Decretul Regal 613/2001 pentru imbunatatirea si modernizarea
structurilor de productie agricola, Unitatea de Munca Agricola (Unidad de Trabajo Agrario) reprezinta
munca desfasurata de o persoand timp de un an, cu normd intreagd, in activitati agricole.
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preemptiune pentru achizitionarea parcelei. In cazul in care niciunul dintre proprietarii
adiacenti nu ar putea atinge suprafata minima, atunci dreptul de preemptiune il are cel
care detine o parcela mai mare. Proprietarii adiacenti au, de asemenea, drepturi de
preemptiune pentru parcelele cu o suprafatd mai mica de 1 ha. in plus, chiriasii,
coproprietarii si coerezii / comostenitorii detin drepturi de preemptiune. in cazul in care
sunt exercitate drepturile de preemptiune, atunci terenul nu poate fi vandut timp de 6
ani de la data achizitionarii sale.

Contractele de inchiriere au o duratd minima de 5 ani si pot fi reinnoite cu aceeasi
duratd. Tn anumite conditii specifice, contractul poate fi reziliat. Contractele de
inchiriere intra in masa succesorald, in sensul ca noul dobanditor al terenului
mosteneste contractul de inchiriere, dar si mostenitorul chiriasului mosteneste
contractul de inchiriere. Contractele de inchiriere a terenurilor pot fi reziliate daca nu
se plateste chiria, daca chiriasul nu foloseste terenul pentru agricultura, daca chiriasul
subinchiriaza terenul sau daca terenul este deteriorat in mod intentionat. in cazul Tn
care proprietarii intentioneaza sa nu mai reinnoiasca inchirierea la sfarsitul duratei
contractului de inchiriere, se aplica o perioada de notificare de 1 an (in caz contrar,
contractul se reinnoieste automat). Cu toate acestea, nu exista conditii specifice
pentru proprietarul terenului, stabilindu-se ca acesta poate rezilia contractul doar daca
intentioneaza sa cultive el insusi terenul.?3

Persoanele fizice care sunt deja proprietare a mai mult de 500 ha de teren agricol in
zone cu precipitatii sau a 50 ha de teren agricol irigat nu sunt eligibile pentru a fi
chiriasi. in cazul in care terenul agricol este dedicat cresterii extensive a animalelor,
limita este de 1000 ha. In cazul cooperativelor agricole, aceste limite de suprafata se
inmultesc cu numarul de membri.

Existd proceduri speciale pentru vanzarea de terenuri agricole publice, desi legea
dateaza din anii 1970 si, in prezent, in Spania se efectueaza rar vanzari de terenuri
publice.

n general, sectorul agricol din Spania face obiectul unor reglementari relativ exigente,
care vizeaza, printre alte obiective de politica, stimularea mobilitatii terenurilor. Cu
toate acestea, in ceea ce priveste pietele funciare, existd putine restrictii privind
tranzactiile cu terenuri in vigoare, atat pentru persoanele fizice, céat si pentru cele
juridice. Exceptie fac restrictiile privind achizitia de terenuri din motive de securitate
nationala Tn anumite zone geografice ale teritoriului spaniol, precum si masurile care
vizeaza imbunatatirea accesului tinerilor la terenuri, promovarea cooperarii dintre
fermieri si cresterea duratei si flexibilitatii contractelor de inchiriere.

23 Legea nr.49/2003 privind arenda, https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2003-21616
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TARILE DE JOS

Sectorul agricol din Tarile de Jos a fost caracterizat in ultimele decenii de o scadere a
numarului de exploatatii. Tarile de Jos nu au o legislatie specifica privind vanzarea si
cumpararea de terenuri agricole. Nu exista cerinte privind stabilirea sau resedinta si
nici cerinte privind calificarile profesionale. De asemenea, nu exista cerinte specifice
pentru contractele de cumparare: nu exista o examinare sau o aprobare prealabila a
tranzactiilor de cumparare si nu exista cerinte privind pretul sau dimensiunea maxima
a unei intreprinderi.

Majoritatea suprafetei cultivate totale din Tarile de Jos (1,8 milioane ha in 2019) este
detinuta de utilizatorul terenului (57,5%). Raportul dintre proprietate si arenda s-a
schimbat putin din 2008 pana in 2019. Cu toate acestea, suprafata aflata in arenda
reglementata a scazut semnificativ. Noi contracte de arenda reglementata sunt rareori
incheiate. Acest lucru are legatura cu protectia puternica a chiriasului, in special cu
prelungirea automata a contractului de inchiriere, si cu reglementarea unei limite
maxime a preturilor de inchiriere pentru fiecare zona. Contractul de inchiriere pe
termen scurt liberalizat nu are aceste caracteristici si, prin urmare, a devenit mai
popular.

Legislatia privind inchirierea de terenuri agricole (Codul civil, Cartea 7 si Legea privind
inchirierea) contine dispozitii cu un puternic caracter obligatoriu. Contractele de
inchiriere reglementate trebuie sa prevada un prag maxim al chiriei si o duratd minima,
sunt reinnoite automat, iar rezilierea poate avea loc numai in conditii stricte (de
exemplu, daca proprietarul doreste sa cultive el insusi terenul).

Din 2007, sunt permise contracte de inchiriere nereglementate (liberalizate) pentru
terenurile libere; aceste contracte nu implica aproape nicio protectie pentru chiriasi.
Este, de asemenea, o noutate faptul ca chiriasul nu poate invoca un drept de
preemptiune in cazul in care proprietarul intentioneaza sa vanda terenul unui
"proprietar sigur". Totodata, limita de varsta de 65 de ani a chiriasului ca motiv de
reziliere a fost abrogata.?*

Atat in cazul contractelor de inchiriere obisnuite (reglementate), cat si in cazul
contractelor de inchiriere liberalizate, care au o durata mai mare de 6 ani, exista preturi
maxime admise. Acest lucru nu se aplica in cazul contractelor de inchiriere liberalizate
care au o durata mai mica de 6 ani.

Contractele reglementate se incheie pentru o durata de 12 ani pentru o ferma (inclusiv
cladirile) si de 6 ani pentru terenuri libere. Aceste contracte sunt reinnoite automat.
Contractele de arenda a terenurilor agricole au o duratd minima de 26 de ani.
Contractele liberalizate pe termen scurt au o duratd minima de 1 an si o duratéd maxima
de 6 ani.

Chiriasul obisnuit este protejat de dreptul legal de preemptiune. Exercitarea dreptului
de preemptiune impune cumparatorului sa aiba continuitate in activitatea agricola. in

24 hitps://vilt.be/nl/nieuws/dit-staat-er-in-de-nieuwe-pachtwet
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cazul revanzarii in termen de 10 ani, se plateste o taxa catre locator. Dreptul de
preemptiune al chiriasului poate fi eludat prin vanzarea catre o "parte sigura" (veilige
verpachter) care nu intentioneaza sa exploateze terenul in sine.?®

Legea privind drepturile preferentiale ale municipalitatilor este un instrument pe care
municipalitatile il pot utiliza pentru a achizitiona terenuri in anumite conditii. In cazul in
care o municipalitate intentioneaza sa amplaseze o noua zona rezidentiala sau un
parc de afaceri pe un teren agricol, aceasta poate stabili un drept de preemptiune
asupra parcelei respective. In cazul in care proprietarul parcelei doreste sa vanda
terenul, acesta trebuie mai intai sa ofere parcela spre vanzare municipalitatii.

In cazul in care terenul este vandut, se datoreaza o taxa de transfer si o taxd de
asigurare, in conformitate cu Legea privind taxele pe tranzactiile juridice. La vanzarea
si transferul de bunuri imobiliare, altele decéat cele rezidentiale (2%), cumparatorul
trebuie sa plateasca o taxa de transfer de proprietate de 6% din pret. De la 1 ianuarie
2007, se aplica o scutire generala la achizitionarea de terenuri exploatate in scopuri
agricole (articolul 15, alineatul 1q). Terenul trebuie sa fie utilizat Tnh scopuri agricole
pentru o perioada de 10 ani de la dobandire. Pentru a facilita succesiunea
exploatatiilor agricole, au fost introduse unele masuri fiscale, iar contractul de arenda
intra in masa succesorala.

Restrictiile legale privind utilizarea terenurilor agricole care decurg din politicile
agricole si de mediu dau nastere la o serie de probleme in practica. Cu toate acestea,
vanzarea si cumpararea de terenuri agricole sunt tranzactii complet liberalizate n
Tarile de Jos. in absenta unor cerinte speciale, transferul de proprietate asupra
terenurilor nu implica probleme de executare si aplicare. Termenii contractelor de
arenda obisnuite si ale contractelor de arenda liberalizate trebuie sa fie clari pentru
parti. Contractele informale de arenda, bazate pe incredere (trust/fiducie), care sunt,
de asemenea, utilizate intr-o anumitd masura in Tarile de Jos, reprezintd un caz
special. Pentru proprietarul terenului, exista un risc la inchirierea informala a
terenurilor, deoarece chiriasul poate informa Autoritatea pentru arenda agricola cu
privire la practica de inchiriere, iar aceasta poate decide in favoarea chiriasului,
respectiv va impune partilor incheierea unui contract de arenda obisnuit (cu toate
avantajele pentru chirias).

25 hitps://www.vlaamsbrabant.be/nl/pacht
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