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Din 1989, o perioada de schimbare in Europa de Est fara precedent din 1945 s-a combinat cu
globalizarea (pentru care blocul comunist a fost in mare masura obstacolul major) si o
schimbare majora in economiile de scara din agricultura. Acest lucru nu numai ca s-a dovedit
dificil de gestionat, dar a actionat adesea ca un catalizator pentru insecuritatile latente din
mediul rural. Tn acelasi timp, politicile de restituire si privatizare, ele insele implementate
adesea doar la scara limitatd, au lasat suprafete mari de teren sub controlul sau conducerea
statului, care au devenit apoi obiectul unor politici si decizii a caror uniformitate si
transparenta este adesea pusa sub semnul intrebarii. Ca reactie, a inceput o dezbatere
publica, adesea desfasurata in termeni emotivi, asupra politicilor de scara, folosind de obicei
expresii umbreld prost definite, cum ar fi ,acapararea terenurilor”, care pun sub semnul
intrebarii atat forma viitoarei Politici Agricole, cat si functionarea pietelor (in special Piata
Interna a Uniunii Europene). Aceasta dezbatere, care este mai puternica in noile state
membre, care s-au angajat sa privatizeze activele statului si pietele deschise pe diferite
perioade de tranzitie in tratatele lor de aderare la Uniunea Europeana, a urmarit totusi sa
dezvolte argumente bazate pe situatii discrete in Europa de Vest si, in unele cazuri (in special
Franta), politici de interventie bazate pe introducerea drepturilor de preemptiune.

n prezent, este se pot distinge doud tendinte, aparitia in unele noi state membre a rezervelor
de stat de terenuri agricole, care devin apoi obiectul unor cereri si favoruri politice, precum si
o politica a micro-agriculturii care este urmarita in favoarea diversificarii economiei rurale si
poate fi utilizata in unele tari pentru a proteja rezerva de stat. La un nivel fundamental, acest
lucru pune sub semnul intrebarii intentia si poate chiar capacitatea unor noi state membre de
a finaliza procesul de tranzitie. Cu toate acestea, exista un pericol grav ca problemele de astazi
sa fie abordate Tn contextul lumii de ieri, in timp ce necesitatea este de a dezvolta o economie
rurala vibranta, durabila si rezilienta, in care actorii trecutului sa aiba in continuare un rol
valabil si de validare pe viitor.

! Din englezi (orig.), ,,politics of scale”



Structura raportului

VI.

1)

2)

Politica proprietatii funciare, a politicii agricole si a silviculturii
dreptul funciar, piata si capitalizarea economiei rurale
O istorie problematica: Principii, politica si progresul restituirii

Politica de scara: ferme "familiale", o cravata la teren sau multi-functionalitate?
Politica de scara in zonele marginale: Scotia
Politica de scara in Franta

Diversificare si multifunctionalitate

Concluzii si recomandari: Integrarea economiei, a mediului si a societatii

Politica Proprietatii Funciare, a Politicii Agricole si a Silviculturii

Forme de proprietate (proprietas in Dreptul Roman) provin inca din Antichitate. Dreptul
de proprietate ofera forma fundamentala a investitiilor de capital si, prin urmare, un
mijloc esential de capitalizare. Alternativele la proprietatea privata ca sursa de capital
pentru economia rurala sunt cheltuielile publice (contribuabilul) sau institutiile financiare
(Tmprumuturi). Globalizarea stabileste acest lucru intr-un context nou si mai larg, alaturi
de o nevoie mai mare decat in trecut pentru validarea localizarii. Cu toate acestea, o
politica de scara a urmarit adesea sa influenteze functionarea pietelor de capital, politica
de restituire (in Europa de Est), interventia in structurile de gestionare a terenurilor si
politica agricola in sine intr-un mod care are implicatii profunde pentru viitorul peisajului
rural european.

Contextul istoric al politicii agricole. Structura proprietatii se reflectd doar partial in
structura exploatatiilor agricole. Tn timp ce multe ferme sunt ocupate de proprietari sau
ferme familiale, altele sunt detinute de un proprietar, de multe ori un mosier local, iar
agricultorul are un drept contractual de ocupatie sau de inchiriere. in Regatul Unit, un
contract de inchiriere poate fi reglementat de termenii Legii privind exploatatiile agricole
(1948), modificata in 1986, sau poate fi un contract de inchiriere agricol in temeiul AHA
1995. Tn cazul fermelor ocupate de proprietari, valoarea capitalului terenului si (de obicei)
a cladirilor este furnizata de proprietar si/sau de familia proprietarului sau trebuie
furnizatd prin imprumut. In cazul fermelor locatare, o mare parte sau cea mai mare parte
a valorii capitalului terenului este furnizata de proprietarul terenului.



Din punct de vedere istoric, exportul de cereale a fost o functie cruciala a regiunilor
temperate, favorabile cresterii cerealelor. In Anglia, inca de la domnia reginei Elisabeta |,
Consiliul Privat a reglementat permisiunea de a exporta cereale prin intermediul
magistratilor judeteni pentru a incerca sa echilibreze nevoia de securitate alimentara in
anii grei cu nevoia cultivatorului sa faca profit in anii buni. La sfarsitul secolului al XVIII-
lea, importul si exportul de cereale au ajuns sa fie reglementate in temeiul Actului
Parlamentului, in conformitate cu pretul intern al pietei. De la inceputul secolului al XIX-
lea, o serie de state au avut politici de sprijinire a agriculturii, iar in Marea Britanie legile
referitoare la porumb au indeplinit aceastd functie din 1815-1846 prin mentinerea
pretului cerealelor la un nivel artificial ridicat. Cu toate acestea, comertul liber care a
urmat dupa abolirea legilor porumbului, a produs ulterior propriile probleme cu
depresiunile agricole din anii 1870, 1890 si 1930. Dupa al doilea razboi mondial, guvernul
britanic a introdus un sistem de plati de deficit, care a continuat pana la aderarea Marii
Britanii la CEE in 1973. in schimb, PAC s-a bazat initial pe mecanismul unui pret de
interventie care a pus un punct pe piata, dar care, in timp, a incurajat supraproductia.

n Europa, principalii factori determinanti in evolutia PAC au inclus:

- necesitatea initialda de a asigura aprovizionarea cu alimente;

- o structura de ferme mici (si in unele tari adesea arendate) care genereaza propria
filozofie socio-economica (reflectata in reforma terenurilor postbelice in unele tari
europene si reprezentata in UE15, Tn special de AHA in 1948, in 1986 in Regatul
Unit si de SAFER (Sociétés d'Aménagement Foncier et d'Etablissement Rural) in
Franta;

- dezechilibrul dintre Est si Vest dupa 40 de ani de comunism;

- preferinta pentru masurile pe termen scurt privind oferta (retrase din circuitul
agricol), urmata de trecerea la platile pe suprafata, dar finsotita de
nerecunoasterea pierderii biodiversitatii si combinatd cu neindeplinirea
obligatiilor de a face ca pilonul 2 sa devina obligatoriu si, in consecinta, un accent
politic continuu pe politica agricold, ca o politica in primul rand pentru agricultura,
mai degraba decat economia rurala mai larga si a mediului.

Trei factori generali, niciunul dintre ei avuti in vedere la momentul reformelor funciare
din prima jumatate a secolului al XX-lea, au afectat in special fermele mici:

- Mecanizarea si reducerea fortei de munca. Acest lucru a afectat ferme de toate
dimensiunile de la introducerea tractorului si a seceratoarei, iar dupa, succesorul
sau, combina.

- Cresterea dimensiunii si eficientei masinilor, in special utilizate in agricultura
arabild, a afectat in mod semnificativ economiile de scard. Tn special, utilajele
agricole au devenit mult mai scumpe, in timp ce sunt capabile sa acopere o
anumita suprafatd de teren mult mai repede. inseamnd ci aceste costuri fixe
trebuie sa fie repartizate pe o suprafata mult mai larga: in caz contrar, costurile
fixe pe hectar trebuie sa creasca, in timp ce, in acelasi timp, resursa masinilor este
utilizata pentru mai putine zile.



- Sistemele de crestere a animalelor (in special bovinele) sunt cea mai mare sursa
de emisii de GES din agricultura europeana. Emisiile de metan provenite din
fermentarea enterica la bovine au contribuit cu 38 % din emisiile de GES ale UE din
agricultura in 2017 (procentul creste la 55 % in cazul in care se aplicd un potential
de incalzire globala pe 20 de ani), cu incd 15 % din metan si oxid de azot provenite
de la gestionarea balegarului. O parte din emisiile de protoxid de azot provenite
din solurile gestionate (care contribuie in toate cele 30 % din emisii) se datoreaza,
de asemenea, utilizarii terenurilor arabile pentru hrana animalelor. Cu toate
acestea, din punct de vedere istoric, fermele mici s-au bazat adesea pe cresterea
ratelor de stocare pentru a consolida profitabilitatea, iar acest lucru este exacerbat
de unitatile intensive, care au fost o ruta atractiva pentru ferme de a extinde
afacerea fara a-si creste suprafata.

Problemele fermelor mai mici sunt, prin urmare, o functie a economiilor de scara in
schimbare, necesitatea fie de a extinde dimensiunea fermei, fie de a gasi alte modalitati
de a reduce costurile, precum si necesitatea de a reduce emisiile de GES.

n intreaga Europd, problemele noilor membri in domeniul agriculturii sunt de o ordine
semnificativ diferita de trecutul recent. Problema capitalizarii este deosebit de relevanta.
Terenurile arendate au avut o contributie importanta in fostele tari comuniste in 2005.
Vezi see Johann F.M. Swinnen si Liesbet Vranken, Land and EU Accession: Restrictions by
New Member States on the Acquisition of Agricultural Real Estate (CEPS, 2009), Tabel 2.
Cu toate acestea, nu mai exista o alegere simpla intre proprietate (probabil finantata prin
imprumut) si inchiriere sau tranzactionarea exclusivd si cooperantda, deoarece
parteneriatele agricole si (in special ca raspuns la modificarile dimensiunii si costului
masinilor) acordurile de contractare a exploatatiilor agricole ( in cazul in care proprietarul
suporta costurile variabile, iar profiturile sunt divizibile cu contractantul in conformitate
cu o formula convenita) sunt acum larg raspandite si ofera o flexibilitate mult mai mare
decat structurile de inchiriere sau de cooperare. in unele tiri, au intrat in uz contracte
precare gratuite sau acorduri agricole comune intre coproprietari.

n consecint3, s-a ajuns acum la o serie de intrebari:

- Care ar trebui sa fie structura politicii agricole si care ar trebui sa fie obiectivele
acesteia?

- Este relevant conceptul de fermier activ si cum ar putea fi definit?

- Un astfel de concept ar introduce pur si simplu o "legatura cu terenul"?

- Care este rolul proprietarului in capitalizarea agriculturii?

- Este consolidarea terenurilor in primul rand o chestiune de proprietate sau de
gestionare?

- Care este rolul multifunctionalitatii in economia si mediul rural?

- Ar trebui ca rolul politicii agricole sa fie de a oferi o perna impotriva fluctuatiilor
preturilor si a vremii prin intermediul pilonului 1 si de a promova standarde
ridicate de mediu (castig al biodiversitatii) si de a incuraja diversificarea economiei
rurale prin intermediul pilonului 2, cu un al treilea pilon pentru clima?



3)

4)

Politica forestierd a rimas o competentd nationald in intreaga UE. in plus, o serie de tari
au exploatatii relativ mari de paduri publice, de exemplu Franta (unde padurea de stat se
intinde pe aproximativ 1,8 milioane ha, din care 690.000 ha sunt o fosta padure regala,
340.000 ha padure abbatiald de dinainte de Revolutia Franceza, si 65.000 ha de dune
impadurite guvernate de ordonanta din 5 februarie 1817) sau Germania (in cazul in care
statul si tarile detin aproximativ 32% din paduri si comunitatile locale un alt 20%). in multe
tari din Europa Centrala si de Nord, legile forestiere sunt in vigoare datand din secolul al
XIX-lea. Cu toate acestea, in unele state membre, restituirea incompleta sau contestata
repune sub semnul intrebarii rolul adecvat al padurii in ceea ce priveste sistemele
silviculturii si protectia impotriva exploatarii forestiere ilegale.

Dreptul funciar nu este doar baza pentru definirea drepturilor individuale, ci este cadrul
pentru normalizarea contextului economic pentru capitalizare. Un studiu al preturilor
terenurilor agricole Tn 2016 (care nu continea totusi date despre Belgia sau Germania) a
constatat ca preturile terenurilor au fost mai mari in Tarile de Jos si Italia (un caz in Liguria
a ajuns la 108 000 EUR/ha, iar apoi in Regatul Unit (aprox. €10k/ha), usor mai mici in
Irlanda, si 1K EUR/ha sau mai putin in Franta, Finlanda, Suedia si Europa de Est (Eurostat,
21 martie 2018).

Valorile curente (2019) din Danemarca au fost cotate la aproximativ 20.000 de euro/ha,
dar variind de la 16.700 de euro/ha in Jylland-ul de vest la 30.000 de euro ha in vestul
Sjeelland si Lolland. Tn tirile in care o exploatatie poate fi detinutd de un proprietar,
proprietarul aduce, prin urmare, o contributie semnificativa la capitalizarea activitatii,
care poate fi considerata ca diferenta de valoare dintre terenurile cu posesie vacanta si
terenurile inchiriate, plus valoarea imbunatatirilor aduse proprietarului (plus orice venit
din chirii remis).

Cu toate acestea, o serie de probleme socio-politice Tn principal in unele state membre au
influentat perspectivele si au fost percepute, in anumite trimestre, ca justificand un atac
economic asupra structurilor de proprietate.

n Europa de Est, acestea au fost adesea complicate de:

- politicile politizate de restituire, combindnd adesea limitele privind restituirea
(accesul la terenuri) cu lasarea unor suprafete semnificative de teren in
proprietatea si controlul statului;

- 0 politica de achizitionare de terenuri sau de acces la terenuri (leasing), care
reflectd adesea politica restituirii, cu aplicarea criteriilor subiective si a lipsei de
transparenta;

- in consecinta, problemele de viabilitate, cu abordari supra-prescriptive ale
consolidarii terenurilor (si ale raspandirii costurilor) si dependenta excesiva de
sursele externe de capital;

- acuzatii privind achizitiile sau accesul la terenuri prin implicarea activa sau pasiva
a Guvernului.

Atat in Europa de Est, cat si la nivel local, in vestul Europei, declansatorii au fost:



- dorinta de a mentine ferme la scara mica, care provine dintr-o viziune pur agricola
a economiei rurale;

- reticenta de a accepta noi structuri de afaceri;

- anxietate privind capitalul strain;

- necesitatea de a valorifica economia rurala in zonele marginale.

Astfel, este necesara restructurarea intreprinderilor agricole, care permite, de asemenea,
micului proprietar sa isi pastreze dreptul de proprietate asupra terenurilor lui. Acest lucru
este mpiedicat atunci cand increderea in functia transparenta a unei piete funciare
normale sau normalizate a fost pierduta.

Problema investitiilor straine in terenurile agricole a fost ridicatda nu numai la nivel
national, ci si european, de exemplu prin Rezolutia Parlamentului European din 14
februarie 2019, care se preconizeaza ca va duce la o reglementare in octombrie 2020.

Aceasta dezbatere are nevoie de o analiza atenta si de un element de deconstructie. Desi
la nivel intercontinental poate fi plauzibil si chiar necesar sa se invoce considerente de
securitate, la nivel national, astfel de argumente tind sa fie indreptate Tmpotriva
investitiilor cetatenilor altor state membre ale UE sau (precum in Franta) impotriva altor
cetateni, determinate de cerintele unei autoritati de reglementare existente (SAFER) de
a-si extinde propriul control prin drepturi de preemptiune in interesul "moralizarii" pietei
si numai in al doilea rand, de preocupirile legate de "suveranitatea alimentara". In acelasi
timp, "acapararea terenurilor" este utilizata ca termen-umbrela pentru a acoperi
tranzactiile de toate tipurile care implica terenuri in orice parte a lumii. A se vedea A.
Stacherzak et al.,, ‘State Interventionism in Agricultural Land Turnover in Poland,
Sustainability, 11 (2019).

Dreptul funciar, piata terenurilor si capitalizarea economiei rurale

a) Sistemul de proprietate este o competenta a statelor membre, astfel a fost recunoscut
in articolul 345 din Tratatul privind functionarea Uniunii Europene (TFUE). Cu toate
acestea, dreptul de a dobandi, de a utiliza sau de a dispune de terenuri agricole este
reglementat de libera circulatie a principiilor capitalului prevazut la articolele 63 si
urmatoarele. Cele Patru Libertati ale Uniunii Europene nu exclud interventia nationala.
Cu toate acestea, este important ca interventiile politice sa accepte, in mod normal, o
gama larga de structuri diferite de proprietate, care includ persoane fizice si juridice,
societati cu actionari, trusturi si asezari familiale.

b) Mecanisme restrictive care afecteaza tranzactiile funciare. Documentul Achizitiei de
terenuri agricole si dreptul Uniunii Europene (Comunicarea interpretativa a Comisiei,
Bruxelles, 12 oct. 2017) iau in considerare, avand in vedere jurisprudenta CJUE, masura in
care o serie de masuri restrictive pot fi aplicabile Tn temeiul TFUE, articolele 63 (libera
circulatie a capitalurilor), articolele 49 (libertatea de stabilire) si 345 (care prevad ca
tratatele UE nu aduc atingere Tn niciun fel normelor statelor membre care reglementeaza
sistemul proprietatii). Orice conditie de autorizare prealabila "trebuie sa se bazeze pe



criterii obiective, nediscriminatorii, cunoscute in prealabil Tn asa fel incat sa se deprecieze
in mod adecvat exercitarea puterii de apreciere a autoritatilor nationale" (cauza C-567/07,
Woningstichting Sint Servatius, n. 35), "criteriile trebuie sa fie precise", iar "toate
persoanele afectate trebuie sa aiba acces la cai de atac legale". Acordarea drepturilor de
preemptiune in favoarea anumitor categorii (cum ar fi fermierii arendasi sau fermierii in
general) poate fi justificatd, Tn anumite circumstante, in ceea ce priveste obiectivele
Politicii Agricole (inclusiv ca modalitate de abordare a fragmentarii proprietatii asupra
terenurilor) si este considerata preferabila unei restrictii privind achizitionarea de catre
cei ce nu sunt fermieri, care ar putea fi pur si simplu obligati s3 mentina terenul n uz
agricol. Controlul preturilor poate fi justificat pentru a preveni ,preturile nerezonabile”
(excesiv de speculative). Cu toate acestea, "atat investitorul transfrontalier, cat si
beneficiarul investitiei sunt, in principiu, Tmpiedicati in libertatea lor dacd nu sunt in
masurd sd stabileasc ih mod liber pretul in conformitate cu regula ofertei si a cererii". in
schimb, ,vanzarea de terenuri publice la un pret mai mic decat valoarea sa de piata ar
putea constitui ajutor de stat", intrucat "o vanzare confera un avantaj cumparatorului si,
in acelasi timp, implica o pierdere de venit, prin urmare o reducere a bugetului de stat".
O obligatie generala de intreprindere a activitatilor agricole in mod individual (self-
farming) nu este acceptatd ca o masura proportionala. Un motiv pentru acest fapt (dat
in cauza C-452/01, Ospelt) este acela ca reduce posibilitatea de a inchiria terenuri
fermierilor fara resurse proprii de a-si achizitiona terenuri. Cu toate acestea, este
inacceptabil si pentru motivul cd aceasta ,ar afecta capacitatea sa de a desfasura alte
activitati profesionale si, prin urmare, libertatea sa de a desfasura o activitate comerciala",
precum si ,dreptul sau de a exercita o ocupatie aleasa sau acceptata in mod liber". O
cerinta privind calificarile in agricultura este, de asemenea, considerata inutild, in cazul
in care dobanditorul ,poate garanta ca terenul va fi cultivat in mod corespunzator" si, mai
important, este inutila deoarece ,depaseste ceea ce este necesar pentru a asigura
cultivarea adecvata a terenului, productivitatea sau calitatea agricola ridicata". O cerinta
de sedere este incompatibila cu libera circulatie a capitalurilor (din nou pozitia adoptata
de CJUE la Ospelt, la n. 54). Interzicerea vanzarii catre persoane juridice constituie ,0
restrictie privind libera circulatie a capitalurilor si, dupa caz, libertatea de stabilire". ,in
cazul in care obiectul unei persoane juridice este agricultura, interdictia de a vinde
persoanelor juridice este un obstacol in calea operatiunilor care nu afecteaza in sine
utilizarea agricolad." Tn general, plafoanele de achizitie sunt restrictii privind libera
circulatie a capitalurilor. Unele plafoane par sa contravind obiectivelor care sunt ,in
interesul public superior, sianume, de a creste dimensiunea exploatatiilor de teren, astfel
incat acestea sa poata fi exploatate pe o baza economica sau sa permita dezvoltarea de
ferme viabile. De asemenea, ,avand in vedere ca terenurile agricole sunt o resursa
limitata, alte plafoane de achizitie par a fi adecvate pentru a preveni concentrarea
excesiva a proprietatii asupra terenurilor pentru a sprijini agricultura familiala si
dezvoltarea de ferme mijlocii. Cu toate acestea, ,justificarea si proportionalitatea
efectiva" ar trebui examinate ,in fiecare context national, avand in vedere toate
imprejurarile de fapt si de drept ale cauzei". Drepturile si privilegiile de preemptiune in
favoarea cumparatorilor locali pot fi pur si simplu un mijloc ascuns de a avea un privilegiu
rcetatenilor statului membru relevant (contrar articolelor 49 si 43 din TFUE), dar ar putea
fi legitim daca intentia ar fi ,,de a dezvolta ferme viabile Tn comunitatile locale sau de a
conserva o comunitate agricola permanentd"”, cu conditia ca ,privilegiile sa reflecte
aspectele socio-economice ale obiectivelor vizate".



Comentariu si observatii: in observatiile de mai sus, este important s& ne amintim c3
drepturile de preemptiune necesitda asumarea unor ipoteze prealabile cu privire la
dimensiunea la care un anumit tip de exploatatie este viabila la un moment dat si intr-un
anumit context si Tn ceea ce priveste structura adecvata a intreprinderii agricole (prin
urmare, probabilitatea ca, in unele cazuri, aceste ipoteze sa fie nerealiste sau depasite),
in timp ce drepturile de preemptiune atunci cand sunt aplicate Tn cazul chiriasilor
actioneaza ca o restrictie semnificativa privind capacitatea si libertatea proprietarului de
teren de a sa-si desfasoare propria afacere.

c) Restrictiile actuale sau inchiderea pietei funciare exista in mai multe tari (in special in
Polonia, dar intr-o masura mai mica in Ungaria si probabil in Romania, impreuna cu
plafoanele de proprietate (Ungaria, in practica in Polonia, mai recent Lituania, potential
in Romania) si impunerea de drepturi de preemptiune in favoarea claselor de persoane
specificate, dar definite, care au dus de obicei la pierderea transparentei (de exemplu in
Franta, dar si in Ungaria, Polonia, Bulgaria si, prospectiv, Romania). Acest lucru
contrasteaza cu o abordare a pietei deschise (de exemplu, Marea Britanie, sau, Tn Europa
de Est, in Republica Ceha si, pana in urma, Romania). Reticenta de a reinnoi contractele
de leasing de stat in Polonia ofera un factor major de descurajare pentru intreprinderile
care se asteptau si investeascd pentru un viitor pe termen lung. in mod fundamental,
problema libertatii de contract este esentiala atat pentru proprietate, cat si pentru
gestionare (inclusiv pentru contractele de inchiriere si de contractare a exploatatiilor
agricole).

. O Istorie Problematica: Principii, Politica si Progresul Restituirii

Restituirea, privatizarea si normalizarea legislatiei funciare au fost de o importanta
deosebita Tn tarile fostului bloc comunist si, Tn cateva cazuri, problemele nerezolvate
continua sa denatureze. Acestea rezulta de obicei din consecintele unei reforme funciare
anterioare (in unele tari, cum ar fi Romania, statele baltice si Cehoslovacia, de obicei in anii
1920), utilizarea diferitelor teste juridice aplicate pentru a determina calificarea, adoptarea
unor limite arbitrare privind restituirea si/sau compensarea individuala (care sa permita,
de asemenea, crearea rezervelor de stat), problemele practice generate de integrarea
fostelor ferme colective si de stat intr-un sistem de proprietate privata si, la nivelul
terenului, dificultati in stabilirea limitelor fizice si a titlului juridic.

a) Republica Ceha

Retrocedarea castelelor si caselor orasenesti a fost urmatd in 1991 de Legea Funciara (229/
1991), conform careia restituirea terenurilor expropriate din 1948 si aflate in mainile
statului a fost autorizata pana la o limita de 250 ha de persoana (cu maximum 100 ha de
teren agricol). Conditiile de restituire au fost cetatenia ceha in februarie 1948 si resedinta,
dovada titlului (aceasta a fost relativ simpla prin intermediul registrului funciar) si ca
cererea sa fie depusa Thainte de 31 decembrie 1992. Limitarile de marime ale restituirii au
fost eliminate Tn 1992. Cu toate acestea, bunurile detinute de germani (inclusiv germanii
sudeti) sau maghiari si confiscate in temeiul decretelor Bene$ din 1945, ratificate de



Adunarea Nationala Interimara la 6 martie 1946, nu au fost supuse restituirii si, prin
urmare, era important ca familia sa nu fi ales cetatenia germana in 1938, asa cum au facut
unele familii cehe.

Tn total, au existat aproximativ 232 000 de cereri, dintre care aproximativ 800 nu au fost
solutionate pana in 2009. Cerinta de sedere permanentda a fost anulatd de Curtea
Constitutionald Tn 1995. Tn total, aproximativ 45 de castele cu mosii au fost retrocedate
catre 30 de familii (in unele cazuri la mai mult de o ramura), cea mai mare restituire fiind
in valoare de aproximativ 15.000 ha. Un numar mic de cazuri au facut obiectul unor
intarzieri si al unor cai de atac. Cele mai importante dintre acestea au vizat Biserica
Romano-Catolica (unde neglijarea padurii inainte de restituire a permis infestarea de molid
Bark Beetle (Ips typographus) sa treaca necontrolatd, ceea ce a dus la necesitatea de a
replanta 1,2 milioane de copaci tineri). in cazul in care confiscarea a avut loc sub ocupatia
nazista si a fost detinuta de stat Tn 1948, au existat probleme semnificative (Opocno). Cele
mai multe dintre suprafetele mari de teren restaurate proprietarilor au fost terenuri
forestiere: in total, aproximativ 700.000 - 800.000 ha de padure a fost retrocedata, o mare
parte din ea proprietarilor mici si cu aproximativ 200 de proprietari recuperand peste 200
ha. Aproximativ 400.000 ha de teren agricol a fost restaurat: in 1948, terenurile agricole
de peste 50 ha au fost distribuite micilor fermieri care au fost, la randul lor, colectivizati in
1952, iar acest teren a fost returnat micilor fermieri. Aici, in general, in cazul in care
terenurile expropriate nu mai erau detinute de stat, s-au facut despagubiri proprietarilor
pre-1948 prin emiterea de obligatiuni. Deoarece majoritatea terenurilor agricole supuse
restituirii au fost Tn participatii mici sau foarte mici, acesta a fost cultivat in cadrul unui
contract de leasing (86% din suprafata agricola utilizata Tn 2005). Cu toate acestea, a existat
o exceptie insensul ca proprietatile desemnate patrimoniu cultural national au fost excluse
de la restituire, de exemplu Cesky Krumlov, si palatul de la Tel¢, Palatul Lobkowicz de pe
Hrad&any, care a fost retrocedat lui William Lobkowicz ih urma unui apel. In prezent, statul
detine aproximativ 139.000 ha de terenuri agricole, dar aproximativ 35% din padure. Au
fost facute acuzatii de conflict de interese care se refera in principal la cresterea terenurilor
detinute de stat si au condus la audituri ale Comisiei Europene. (Johannes Lobkowicz,
‘Restitution and Restoration in the Czech Republic’ (2011); Morten Hartvigsen, Land reform
in Central and Eastern Europe after 1989 and its outcome in the form of farm structures
and land fragmentation (ORBICON, 2013); New York Times, 4 Nov 2019.)

b) Slovacia

Restituirea a fost reglementata, in principiu, de legislatia cehoslovaca (esp. 229/1991)
adoptata Tnhainte de "Divortul de catifea" din 31 decembrie 1992. Cu toate acestea, a fost
modificatd pentru a introduce o limit3 de 250 ha per solicitant. In cauza Rosival (CEDO,
17684/02, deciziile din 13 februarie 2007, 23 sept 2008), Slovacia a platit o compensatie
de 35 000 EUR in cazul in care o cerere la 1500 ha fusese depusa Tnainte de introducerea
limitei de 250 ha. Limita ar putea fi atenuata in practica pentru o familie daca fratii ar si-ar
pretinde fiecare drepturile (de exemplu, familia Kalnoky, care a reusit sa recupereze peste
1 200 ha). Numarul de proprietati mici reconstituite a fost neobisnuit de mare, dar in 2006
proprietarii a aproximativ 438 000 ha de teren agricol (23%) nu erau cunoscuti
(Hartvigsen). Din nou, cele mai multe terenuri agricole au fost, in consecinta, cultivate in
cadrul contractelor de leasing (91% in 2005, cea mai mare proportie pentru orice tara din
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Europa Centrala sau de Est, ibidem). Pana in 2013, 961.000 ha de padure au fost restituite



din 1.161.782 ha de padure non-statala, cu 200,672 ha nedecontate (citat I. Ambrusova la
al., Forest Land Ownership Change in Slovakia, European Forest Institute, Vienna, 2015).
Statul detinea in 2013 drepturi de proprietate la 777.599 ha (40%) de padure, ibidem.

c) Germania de Est

Exproprierea a avut loc in Germania sub regimul nazist, in special a terenurilor apartinand
persoanelor implicate Th complotul cu bomba din 20 iulie 1944 si a bunurilor apartinand
proprietarilor evrei. Cu toate acestea, din 1945 sub ocupatia rusa, a existat o expropriere
generala a mosiilor. Punctul 7 din manifestul Partidului Comunist German din 11 iunie a
insistat asupra Liquidierung des Grof3grundbesitzes, der grofien Giiter der Junker, Grafen
und Fiirsten und Ubergabe ihres ganzen Grund und Bodens an die durch den Krieg
ruinierten und besitzlos gewordenenenen Bauern. Aproximativ 7.160 de proprietati de
peste 100 ha au fost confiscate, in valoare de aproximativ 2.500.000 ha, iar alte 4.537 de
proprietati sub 100 ha, in valoare de inca 131.742 ha, au fost confiscate pe baza asociatiei
proprietarilor lor cu partidul nazist. impreuna cu 517, 241 ha anterior apartinand statului,
acest lucru a creat un Bodenfonds de 3,200,000 ha, din care 2,200,000 ha a fost distribuit
la 559.089 de tarani individuale landless, lucratorisi refugiati, acesta din urma de obicei din
provinciile anexate poloniei dupa razboi. (Constanze Paffrath, Macht und Eigentum: Die
Enteignungen 1945-1949 im Prozef8 der deutschen Wiedervereinigung (Cologne, 2004)).
Dupa infiintarea DDR Tn 1949, aceasta a fost urmata de colectivizare. Pana in 1987, 82%
din terenurile agricole se aflau in ferme colective, iar 8% erau detinute in fermele de stat
(Verdery (2003), Tabel 2.2). Restituirea in Germania de Est a fost disponibila numai pentru
terenurile expropriate de guvernul nazist si, de obicei, luate de la persoanele implicate in
complotul cu bomba din 20 iulie 1944. De exemplu, Neuhardenberg si Lietzen au fost redat
familiei Hardenberg si Libbenau la Graf zu Lynar. in mod controversat, terenurile
expropriate sub regimul de ocupatie rusa (1945-1999) nu au facut obiectul restituirii sau al
compensatiei (discutat pe larg in Paffrath, Macht und Eigentum). Desi guvernul german a
sustinut la acea vreme ca acest lucru s-a datorat presiunilor exercitate de Uniunea
Sovietica, Mihail Gorbaciov a negat (5 iulie 1994) ca a ridicat vreodata intrebarea
cancelarului german de atunci, iar fostul ministru de externe, Eduard Shervadnadse, a facut
o declaratie similara (a se vedea, de exemplu, Martina Schellhorn, Heimat Verpflichtet:
Midrkische Adlige, eine Bilanz nach 20 Jahren (Brandenburgischen Landeszentrale fir
politische Bildung, 2012), 195). Anecdotic, este clar ca atitudinea germana fata de restituire
a ajutat la inchiderea cazului germanilor sudeti din Cehoslovacia.

Aproximativ 3.200.000 ha de terenuri agricole si forestiere au fost transferate in 1992 catre
Bodenverwertungs- und -verwaltungs GmbH (BVVG), in succesiune la Treuhandanstalt al
fostului DDR, pentru privatizare. Cu toate acestea, fostilor proprietari li s-a permis sa
rascumpere la o valoare redusa de 65 % (din 2004, stabilite la valoarea din 2004) o anumita
suma teren agricol si/sau forestier (pana la o limitd de 1.000 ha in cazul terenurilor
forestiere) in cadrul Entschadigungs- und Ausgleichsgesetz (EALG) din 1994, un drept care
a fost, de asemenea, extins la persoanele cu contracte de leasing agricol sau angajate in
agriculturd in ferme de stat sau colective. In 2010, 627.000 ha au fost privatizate, din care
391.000 ha n conformitate cu termenii EALG. in prezent, 869.000 ha de teren agricol si
596.000 ha de padure au fost privatizate din 1990, din care 440.000 ha si, respectiv,
476.000 la un pret redus (cifre furnizate de Familienbetriebe Land und Forst, 2019).
Printre familiile care Tsi cumpara inapoi terenurile din Marca Brandenburg se numara v.



Oppen, Grafen Hahn v. Burgsdorff, v. Holtzendorff, Grafen v. Arnim, v. Stlinzner-Karbe,
v. Lochow, v. d. Hagen, v. Ribbeck (Heimat verpflichtet). Cu toate acestea, necesitatea de
a creste pretul de reachizitie a fost un cost suplimentar peste necesitatea deja existenta de
modernizare si recapitalizare a echipamentelor invechite si a cladirilor agricole.

[Cazul Jahn nu este luat in considerare aici, deoarece se referea la controversata lege
Modrow adoptatd de RDG in martie 1990 si ulterior abrogata de Bundestag.]

d) Ungaria (fara restituire, dar compensatie limitata)

Tn 1987, 71% din terenurile agricole se aflau in ferme colective, 15% in fermele de stat si
14% erau cultivate in mod privat (Verdery (2003), Tabelul 2.2). Compensatia partiala a fost
autorizata n temeiul Legii XXV/1991 (care acopera cauzele din 8 iunie 1949) si al Legii
XXIV/1992 (care acopera cauzele cuprinse intre 1 mai 1939 si 8 iunie 1949). La sfarsitul
perioadei comuniste, cooperativele detineau 3.400.000 ha de terenuri agricole,
echivalentul a 35% din intreaga tara, din care doua treimi au fost rezervate in 1992 (prin
Legea tranzitiei cooperative) pentru despagubiri si o treime a fost acordatda membrilor
cooperativei si angajatilor. Cu toate acestea, Cooperativele au ocupat, de asemenea, o
suprafata de 1.800.000 ha in proprietatea oficiala a aproximativ 1.600.000 de membri
individuali, iar acest lucru a facut obiectul restituirii. Cu toate acestea, persoanele care
aveau dreptul la despagubiri nu au primit, in principiu, Thapoi terenurile lor initiale, in
pofida faptului ca registrul funciar a ramas "pe deplin operational" in perioada comunista.
Tn schimb, au primit bonuri valorice ("coroane de aur") pe baza valorii totale a terenului de
pana la 200.000 de forinti (aproximativ 10 ha) numai pe o scara degresiva de pana la
valoarea de 300 ha. Voucherele ar putea fi apoi folosite pentru a cumpara terenuri la
licitatie. Regimul de vouchere a actionat, de asemenea, ca o forma de compensare pentru
alte forme de discriminare in cadrul regimului comunist, astfel incat valoarea voucherelor
primite ar fi putut fi dublata sau triplata in cazul in care reclamantul a fost inchis si/sau i s-
a refuzat urmarea cursurilor universitare. Desi dupa 18 ani au fost efectuate aproape
27.000 de licitatii si 759.787 de proprietari au cumparat 2.131.773 ha de teren (G. Czepek,
contributia la Masa Rotundd privind Restituirea/Compensatia proprietatilor: Masuri
generale de respectare a hotararilor Curtii Europene, Bucuresti, ca. 2010), in mod normal,
nu au putut rascumpara acelasi teren pe care s-a bazat compensatia lor. Mai mult, pretul
terenului a crescut ca urmare a intarzierilor in procesul de licitatie, astfel incat a devenit si
imposibil sa se rascumpere o suprafata echivalenta cu cea pentru care au fost emise
vouchere, iar anecdotic au existat exemple de persoane care isi incaseaza voucherele
pentru masini de spalat. Alte 1.200.000 ha au fost distribuite fostilor membri si angajati ai
Cooperativei, in timp ce majoritatea fermelor de stat au continuat in proprietatea publica
cu aproximativ 18 pana la 20% din totalul terenurilor agricole. Doar aproximativ sase familii
nobile care au fost proprietari inainte de 1944 au fost in masura sa se restabileasca ca
proprietarii si managerii terenurilor lor, desi un numar de altele (40-45) au fost in masura
sa achizitioneze terenuri pe care le inchiriaza (pers. comm.).

Tncd din 1987, persoanele strdine (fizice sau juridice) au fost autorizate s3 cumpere terenuri
in Ungaria cu permisiune prealabild (Legea 1/1987). Prin Decretul 171/1991 si prin Legea
LV/1994 privind terenurile arabile, aceasta a fost modificata pentru a impune persoanelor
fizice sa aiba cetatenie maghiara si sa interzica achizitionarea de catre persoane juridice,
dar care sa permita dobandirea drepturilor de uzufruct. Si acest lucru a fost eliminat in



ceea ce priveste terenurile agricole incepand cu 1 ianuarie 2002. in prezent, un non-
maghiar poate achizitiona terenuri de pana la 300 ha, sub rezerva sustinerii examenului si
a procedurilor de preemptiune descrise mai jos.

Terenurile forestiere au fost insa supuse restituirii din 1992, iar pana in 2013 1.150.000 ha
erau detinute de stat si 865.000 ha in mod privat (din care 731.000 ha de catre persoane
fizice). (NEBIH, Short report of the main facts of forestry in Hungary (2013), citat de L. Jager
et al. Forest Land Ownership Change in Hungary, Vienna, 2015).

e) Romania

Pana in anii 1930, ca urmare a reformelor funciare din anii 1860 si 1920, 92% din terenurile
agricole au fost detinute in ferme de sub 10 ha (cit. Verdery (2003), p. 44). Pana la sfarsitul
anilor 1980, 61% din terenurile agricole erau detinute in ferme colective si alte 30% in
fermele de stat, in timp ce 9% erau cultivate in privat (Verdery (2003), Tabelul 2.2).
Restituirea a inceput in 1991 cu decizia in temeiul Legii 18/1991 de a lichida fermele
colective (aproximativ 3.700 in total, dupa Hartvigsen) si de a returna pana la 10 ha de
teren agricol si 1 ha de padure (limite ridicate la 50 ha si, respectiv, 10 hain 1997) la fiecare
mostenitor legal al proprietarilor individuali pre-1945 (Hartvigsen; L. Nichiforel et al.,
Forest Land Ownership Change in Romania (European Forest Institute, Viena, 2015). Pana
in 2000, conform estimarilor Bancii Mondiale (iunie 2005), cifra se ridica la aproximativ
73,9% din terenurile arabile, in timp ce 350.000 ha sau 5% din suprafata forestiera a tarii
fusese retrocedata (A. Lawrence si A. Szabo, Forest Restitution in Romdnia, Environmental
Change Institute, Oxford, 2001). Terenul ramas a fost alocat unui fond de rezerva. Ulterior,
Legea 1/2000 a autorizat restituirea terenurilor detinute de fermele de stat pana la 50 ha
de teren agricol si pana la 10 ha de teren forestier persoanelor fizice, pana la 30 ha de teren
forestier la biserici si restituirea completd a pddurilor comune. Tn 2004, din aproximativ
2.387.600 ha de teren agricol detinute de stat, 1.704.200 ha fusesera returnati, in
conformitate cu Legea 18/1991, alti 574.600 ha fusesera inchiriati si alti 108.800 ha erau
in curs de inchiriere (Wikipedia). Aproximativ jumatate din suprafata totala a padurilor a
fost returnata (Lawrence si Szabo). Procesul de restituire cu dese complicatii la nivel de
sate este descris de Verdery. Cu toate acestea, Legea 247 din 2005 a autorizat restituirea
integrala a terenurilor forestiere fara limita si se preconizeaza ca, in cele din urma3,
aproximativ 40 % ar ramane la stat (Nichiforel la al.). Panain 2005, surse guvernamentale
au calculat ca 95,6% din totalul terenurilor agricole si aproximativ 33% din suprafata totala
a padurilor au fost returnate fostilor proprietari sau mostenitorilor legali ai acestora
(Programul National de Dezvoltare Rurala 2007-2013).

Unele cazuri de retrocedare a padurilor raman nerezolvate (aproximativ 80.000 ha
conform legii din 2000, potrivit lui Nichiforel la al.), inclusiv, de exemplu, in cazul in care
punerea in aplicare a unei hotarari judecatoresti a fost obstructionata (padurea Banffy de
9.300 ha de la Rastolita (Ratosnya), Stanceni (Gode-Mesterhaza) si Lunca Bradului
(Palotailva) in judetul Mures (Maros)). Din punct de vedere istoric, aceasta problema este
legata de transferul Transilvaniei "nordice" in Ungaria in 1940 si de faptul ca baronul Daniel
Banffy era atunci liderul partidului transilvinean si membru al guvernului maghiar. n urma
unui proces desfasurat in absenta sa (el locuia in Ungaria) in 1952, care a redeschis un
proces anterior la Cluj in 1946, el a primit o sentinta de pierdere a proprietatii. Desi
restituirea padurii a fost acordata lui Farkas Banffy in 2007, Tribunalul Giurgiu a folosit



procesul din 1952 ca baza pentru anularea restituirii. Separat, manola ciuguzelului si
aproximativ 800 ha de padure si teren arabil au fost retrocedate familiei si administrate de
Farkas Banffy, dar ulterior, sapte restituiri separate de teren arabil, pasune si padure de la
9 la 40 ha au fost atacate de prefectul judetului Alba (Fehér), pe aceeasi baza, iar
certificarile anulate. Mostenitorii Banffy Tncearca sa duca cazul la Curtea Europeana a
Drepturilor Omului de la Strasbourg. (sinteza a cazului in Atldtszé Erdély, 12 Nov 2019.)

Separat, Curtea de Conturi a Romaniei a precizat ca, in aproximativ 20% din cazurile de
retrocedare a padurilor, restituirea a fost ilegala si s-a sustinut ca anumiti membri ai
Partidului Social Democrat si unii angajati ai Directiei Nationale a Padurilor (ROMSILVA) au
fost implicati in infiintarea "unui grup infractional organizat care a coordonat retrocedarea
ilegala a padurilor". Acest lucru a condus la implicarea procuraturii din Brasov (Balkan
Insight, 17 octombrie 2014). Intr-unul din cele trei dosare instrumentate de DNA — Directia
Nationalda Anticoruptie, prejudiciul a fost estimat la 303.800.000 de euro, echivalentul a
43.227 de hectare de padure (DNA, comunicat, 15 octombrie 2014). De asemenea,
prefectul judetului Buzau a fost acuzat de conducerea unui grup infractional organizat care
a retrocedat ilegal terenuri forestiere in valoare de 21.700.000 de euro (DNA, comunicat,
19 noiembrie 2014). in martie 2016, au fost formulate noi acuzatii de restituire ilegald a
padurilor in care au fost implicate diferite persoane, prejudiciul cauzat statului fiind de 9
500 000 EUR (DNA, 3 martie 2016). Unele dintre procese sunt inca in desfasurare, in timp
ce Tn 2019 un consilier al fostului premier, Adrian Nastase (care a primit el insusi o
pedeapsa de patru ani de inchisoare pentru coruptie in 2014), a fost condamnat la patru
ani de inchisoare (iunie 2019).

Castele din Transilvania au fost, in general, returnate sub rezerva aceleiasi limitari privinta
hectarelor si adesea in stare proasta (Bontida). Restituirea ar putea ldsa vanzarea ca un
hotel optiunea cea mai realistd (castelul Haller la Ogra). in 2012, 3.350.000 ha de p&dure
se aflau in proprietatea statului, iar alte 980.000 ha apartineau organelor administrative,
1.274.000 ha erau in proprietate privata individuala, 744.000 ha erau detinute in comun
de locuitorii comunitatii locale (composesorate, obsti) si 172.000 ha erau detinute de
persoane juridice (Nichiforel et al.).

f) Bulgaria

n anii 1930, 89% din totalul terenurilor [agricole] erau detinute in ferme de sub 10 ha (cit.
Verdery (2003), 44), iar dimensiunea medie a exploatatiei in 1946 a fost de 4,3 ha
distribuita in medie in 11 parcele (Hartvigsen). Structura fermelor colective si de stat a fost
suprapusd. In anii 1970, fermele de stat si colective au fost amalgamate, dar in urma unei
inversari a acestei politici, aproximativ 70% din terenurile agricole au fost detinute in ferme
colective, cu 17% in fermele de stat si 13% cultivate in mod privat pana in 1989 (Verdery
(2003), Tabelul 2.2). Restituirea a fost autorizata in Bulgaria in conformitate cu cele doua
legi privind restituirea din 9 aprilie 1992. in acel moment, 99% din terenurile agricole erau
detinute de cooperative si ferme de stat, iar 51 000 de cereri de restituire fusesera primite
pana la sfarsitul lunii octombrie 1992. Cu toate acestea, restituirea a fost disponibild numai
n cazul in care proprietatea a ficut obiectul unei "ludri" formale, legale de catre stat. in
cazul In care proprietatea a fost pur si simplu confiscata, statul a fost tratat ca fiind
proprietar dupa zece ani de posesie si nu a existat nici o restituire. Din cazul Novecon reiese
ca, In practica, in lipsa documentatiei, era dificil sau imposibil sa se stabileasca ca a existat



o "abordare legald". De asemenea, in cazul in care proprietatea nu mai exista in forma sa
initiald sau fusese vanduta de stat (vanzari la o valoare insuficienta catre functionarii
Partidului Comunist, exceptate), restituirea nu a fost disponibila, desi ar putea exista o
cerere de despdgubire. Distrugerea limitelor de proprietate de catre fermele colective a
cauzat noi probleme de identificare, mai ales ca doar marturiile orale erau disponibile, ca
in Romania. Padurile au ramas proprietatea statului. (Leland Rhett Miller, Land Restitution
in Post-Communist Bulgaria (European Policy Network, 2002)). Strainii nu puteau cumpara
terenuri agricole (spre deosebire de a le lua in arenda) pentru o perioada de tranzitie dupa
aderarea la UE Tn 2007, cu exceptia cazului in care sunt inregistrati in Bulgaria ca fermieri
independenti sau ca persoane juridice (C. Yancheva et al., , Agri-land management in
Bulgaria: Current legal state of play regarding tenure", Journal of Rural Law (denumita in
continuare JRL), 3 (2017), 26-32).

g) Lituania

Restituirea a fost disponibild din 1991, cu alternative de a primi terenuri echivalente in alta
parte (de exemplu, Tn cazul in care familia s-au mutat din 1940) sau de compensare. O
limita initiald de 50 ha de teren agricol si 10 ha de padure a fost majorata la 150 ha in 1997.
Tn 2006, era de asteptat ca 400 000 ha sd ramand neprivatizati dup3 finalizarea procesului.
(PiatraDeva)

h) Letonia

Tn urma unei legi initiale din 1990 care autoriza fostii proprietari, mostenitorii si utilizatorii
de terenuri sa solicite alocari de terenuri pentru utilizarea lor, in 1994 au fost emise
vouchere pentru a permite acestor persoane sa cumpere terenul in cauza, pana la o limita
de 100 ha pentru terenuri agricole (Hartvigsen). Tn 2012, 1.640.000 ha de teren forestier
erau detinute de stat si 1.711.000 ha erau in proprietate privata, din care 1.174.000 ha
erau detinute de persoane fizice (L. Vilkriste si Z. Zalite, Forest Land Ownership Change in
Latvia, Viena, 2015).

i) Polonia (non-restituire)

Terenurile agricole din provinciile estice, care au facut parte din Polonia si nu Din Germania
in 1939, au fost distribuite in general micilor fermieri in perioada 1944-1945, in urma
Decretului comunist de reforma funciara din 6 septembrie 1944, cand proprietatile
agricole si forestiere de peste 100 ha, sau cu mai mult de 50 ha de terenuri agricole au fost
expropriate fara compensatii. Proprietarii expropriati nu aveau sa locuiasca in acelasi judet,
dar teoretic aveau dreptul la o alocare de 5 ha si la o pensie mica (in practica, aceasta nu a
fost primita de obicei). Un numar mic de proprietari cu proprietati mici si un dworek au
supravietuit totusi (noua enumerate de Maciej Rydel- 2019. (A se vedea, de asemenea,
Longina Jakubowska, Patrons of History: Nobility, Capital and Political Transitions in
Poland (Londra si New York, ed. 2, 2016), Capitolul 4.).

Terenul a ramas, in general, in proprietatea micilor fermieri in perioada comunista si nu a
fost colectat. La fel ca in anii 1980, doar 4% din terenurile agricole se afisau in ferme



colectivizate, 18% erau detinute in ferme de stat, iar 78% erau cultivate in mod privat
(Verdery (2003), Tabelul 2.2). Terenurile agricole din Wielkopolska si din fostele provincii
germane (Silezia, Pomerania, Prusia, asa-numitele "terenuri recuperate") au ramas, in
general, in proprietatea statului. In 1992, controlul terenurilor agricole detinute de stat a
fost investit in Agentia pentru Proprietate Agricolda (APA, in prezent ANSC). Cu toate
acestea, in timp ce proprietatea apartinand Bisericii Romano-Catolice a fost complet
retrocedata, nu a existat nici o restituire generala a castelelor, caselor de tara sau
terenurilor forestiere. In cazuri rare, un conac a fost retrocedat de citre comunitatea locala
in urma unei plati simbolice de 1 zlot (Kruszyna, Zbydniéw). La Brodnica, familia a
cumpadrat inapoi casa si a transformat-o intr-un hotel de familie, dar terenul a fost vandut
separat. Rudnik (nad Sanem) a fost redobandit de familia Tarnowski in 1996, si Dukla in
2012, dar a facut obiectul unui contract de inchiriere a Muzeului care era deja ocupat. in
alte cazuri, o familie poate ocupa fosta sa casd, sau o parte din ea, permisiv (Zywiec)
(Jakubowska, capitolul 7) (Alte exemple il includ pe Maciej Rudzinski). Propunerile de lege
privind restituirea au fost blocate de consilierii presedintelui Kwasniewski, iar in prezent
guvernul se bucura de veniturile din terenuri forestiere confiscate. Astfel, restituirea poate
fi tratatda numai de la caz la caz prin intermediul instantelor. Cu toate acestea, volumul
creantelor impotriva APA (care afecteaza aproximativ 450 000 ha) a blocat efectiv vanzarile
agentiei pana in 2010, cand fostilor proprietari li s-a acordat un drept de preemptiune (la
pretul pietei). De asemenea, restituirea Stadnicki se refera la un hotel spa, inhalatorium,
etc la Szczawnica, cumparat in 1909 de catre contele Adam Stadnicki si recuperate in 2005
de citre descendentii sdi, Nicolas Marikowski si sora lui Helena. Tn total, 36 de case si
castele sunt enumerate ca fiind redobandite de familie de catre M. Rydel (2019), desi nu
le include pe cele doua mentionate mai sus, restituite la un pret simbolic. Unele dintre
aceste case au fost in stare foarte proastd, de exemplu, Battow, Krzeszowice. Altele sunt
in prezent goale. Rydel a observat doar trei cazuri in care familia a reusit sa reachizitioneze
terenuri cu casa, respectiv 120 ha (Broniewo), 520 ha (Michatow, in apropiere de
Klemenséw) si 600 ha (Korczew). Tn consecintd, multe case sunt utilizate ca hoteluri sau
muzee dupa restaurare.

Terenurile forestiere confiscate in 1944-195 raman in mainile statului polonez.

Tn 1945, guvernul polonez s-a angajat s3 despdgubeascd cetdtenii polonezi pentru
proprietatile pierdute in asa-numitele granite estice din Lituania, Belarus si Ucraina de
astdzi. In Hotdrdrea Broniowski impotriva Poloniei (CEDO, 2004), Curtea a statuat, intr-o
actiune colectiva, ca nepunerea in aplicare a acesteia constituia o incalcare a articolului 1
din Conventia europeana a drepturilor omului. Acest lucru a dus la o legislatie privind
compensatiile Tn anul urmator pentru astfel de cazuri. Propunerile guvernului din
octombrie 2017 ar urma sa ofere decontarea creantelor (aproximativ 80.000 in total) pe
baza a 20% din valoarea platita in numerar sau vouchere, sau 25% platite in obligatiuni
guvernamentale de lunga durata.

Tn Hotdrarea Hutten-Czapska impotriva Poloniei (cererea nr. 35014/97, CEDO, 2005), s-a
statuat ca legislatia care impiedica proprietarul sa recupereze sumele necesare pentru
intretinere, ca sa nu mai vorbim de un profit minim, din inchirierea de apartamente, incalca
articolul 1 din Protocolul nr. 1 (Protectia proprietatii) la Conventia europeana a drepturilor
omului.



j) Croatia

n cadrul regimului socialist, proprietatea privata la scard micd a terenurilor a fost permiss,
iar restituirea se refera, prin urmare, la proprietati de dimensiuni medii sau mai mari.
Conform Legii 92 din 1996, cererile de restituire trebuiau facute pana in 1997. Potrivit
Silvija Krajter Ostoi¢ et al., Forest Land Ownership Change in Croatia (Viena, 2015),
aproximativ 78% din terenurile forestiere apartin statului (inversarea pozitiei in statul
membru adiacent Slovenia), cu 22% (593.027 ha) in proprietate privata, desi cifrele
obisnuite mentionate in prezent (2019) sunt de 26% in proprietate privata si 74% in
proprietate publicd. Aproximativ 37.000 de ha de padure a fost retrocedata (inclusiv
Bisericii Romano-Catolice si manastirilor ortodoxe), iar aproximativ 15.000 ha este inca in
curs de restituire. Cele mai multe au fost retrocedate proprietarilor mici. Cu toate acestea,
restituirea a fost adesea costisitoare pentru reclamanti (unul a pretins ca a cheltuit 500 000
EUR Tn costuri pentru a obtine, pana in prezent, restituirea a 500 ha, iar altul a spus ca,
dupa 22 de ani, familia sa a recuperat zece la sutd din fostele sale exploatatii). In provincia
Slavonia, opt membri ai asociatiei proprietarilor de paduri au obtinut restituirea a
aproximativ 15.000-20.000 ha si se asteapta sa li se aldature alti doi membri la finalizarea
procesului.

Dupa 1918, majoritatea terenurilor agricole din Croatia au fost supuse redistribuirii Tn
cadrul reformei terenurilor si, in consecinta, au existat putine cazuri semnificative de
restituire a terenurilor agricole, de maximum 100 sau 200 ha (pers. comm.). Suprafata
actuald a terenurilor agricole (pe baza primirii platilor PAC) este de 1.003.690 ha, dar
suprafata terenurilor agricole inca detinute de stat este estimata in mod diferit ca fiind
intre 700.000 ha si 1.700.000 ha. (Dificultatile in obtinerea unei cifre mai exacte pot fi
agravate de incertitudinile care decurg din suprapunerea dintre cadastrul austro-ungar si
registrul ulterior de cultivare.) Tn consecintd, suprafete mari de terenuri agricole rdman
arendate de la stat.

Casele si obiectele de interes national de patrimoniu au fost excluse din restituire, astfel
(de exemplu) Castelul Trako3¢éan rdmane un muzeu detinut de stat. In plus, au fost permise
numai ceririle de revendicare din partea descendentilor in linie directa.

k) Slovenia

Restituireain Slovenia a fost reglementata de Legea privind denationalizarea din 1991, care
prevedea restituirea in rem sau despagubiri. Tn 2010, statul detinea 22 % din terenurile
forestiere (cu 75 % in proprietate privata si 3 % detinute de municipalitati), dar detinea in
continuare 27 % din terenurile agricole (Janez Kr¢ et al., "Slovenia", in Forest Land
Ownership Change in Europe, 2015). Desi familia Attems (de exemplu) a recuperat
aproximativ 5.000 ha, alte familii (de exemplu Auersperg) semnasera deja ca renunta din
timpul regimului socialist si primeau compensatii (simbolice) din Austria.



1) Restituirea nu este nsa pur si simplu o chestiune de justitie, deoarece restituirea si
privatizarea sunt, de asemenea, mijloacele de atractie a energiei si a investitiilor.

a) Republica Ceha: Boskovice, Castolovice, Cesky Sternberk, ChotdboF, Chlumec n.
Cidlinou, Dobfis, Drahenice, Kostelec n. Orlici, Nelahozeves, Orlik, Rychnou n.Knaznou,
Zdar n. Sazavou.

b) Germania de Est. Exemple de restitutii: Neu-Hardenberg, Libbenau, Teutschenthal.
Tn plus, un numar de familii expropriate in 1945 au fost in masurd s3 cumpere Thapoi si /
sau sdiain ,leasing” Thapoi o parte din proprietatea familiei. Exemple: Friedersdorf (v. d.
Marwitz), Schonfeld (v. Plessen), Petkus (v. Lochow( lochow ).

¢) Ungaria (achizitionata cu vouchere): Degenfeld (rdscumpararea casei familiale si a
podgoriilor de la Tokaj), Draskovich. A se vedea mai jos.

d) Romania: Tibor Kalnoky la Kérospatak si Miklosvar (Miclosoara), cu un model de
afaceri care combina restaurarea cladirilor istorice cu turismul in sistem self-catering
(pensiuni), calarie in mediul rural, un muzeu al vietii si mediului transilvanean (vizionarea
faunei salbatice).

e) Polonia: in ciuda obstructionarii, exista exemple de familii care isi cumpara casele
si/sau terenuri si re-energizeaza proprietatea (Zamoyski, Marnkowski).

IV. Politici de scara: fermele ,de familie”, legare de pamant sau
multifuntionalitate?

Amploarea privatizarii, uneori sporita de restrictiile privind restituirea, a creat o nevoie si
o oportunitate atat pentru capitalul strain, cat si pentru cel din afara UE. Cu toate acestea,
la un alt nivel, aceasta nevoie de capitalizare prin noi proprietati se gaseste in intreaga
Europad, in cadrul careia zonele marginale, cum ar fi Highlands din Scotia, sau sierrele
spaniole, formeaza o categorie speciald. Tn circumstantele neobisnuite care predomin in
unele tari din Europa de Est, procesul s-a dovedit totusi controversat. Suprafete mari de
teren nerestituit au fost adesea lasate in proprietatea sau sub controlul statului si au
devenit o zona contestata pentru politica si aplicarea sa detaliata. S. Kay et al., Extent of
Farmland Grabbing in the EU (DG Internal Policies, mai 2015) ilustreazp acuzatii
de"marginalizare a agriculturii familiale" (de obicei intelese ca o ferma lucrata cu munca
in familie) si "negarea intrarii", o "combinatie de proprietate corporativa ridicata asupra
terenurilor cu niveluri ridicate de saracie rurala si somaj", "credite de teren la scara larga,
prin controlul lor (sic), privatizarea si/sau deposedarea resurselor naturale" si
"degradarea terenurilor" (in special "productia monoculturalad", "utilizarea intensiva a
produselor agrochimice" si "cresterea culturilor de energie").

a) Polonia

Gestionarea terenurilor agricole apartinand stocului de proprietate agricola al Trezoreriei
de Stat este reglementata de Actul Sejmului din 19 octombrie 1991 si de legislatia
ulterioara. Cu toate acestea, restrictiile impuse strainilor care achizitioneaza proprietati
imobiliare in Polonia revin la legea din 24 martie 1920. Privatizarea a luat in mod normal



forma leasingului, de obicei in termeni de la 15 la 25 de ani, iar pana in 2011 au aparut
aproximativ 1 085 de exploatatii de peste 465 ha in acest mod (Countryside, nr. 166).
Practic, a fost o modalitate de a recapitaliza fostele ferme de stat, chiriasii care au preluat
activele si datoriile si rdspunderea pentru angajati. intre 1999 si 2005, doar aproximativ
1.400 ha de teren a fost cumparat de straini in Polonia. Cu toate acestea, Kay at al., Extent
of Farmland Grabbing in the EU si repetat in S. Kay, Land grabbing and land concentration
in Europe (TNI, Amsterdam, decembrie 2016), sustine ca "potrivit rapoartelor fermierilor
locali, peste 200.000 ha din provincia Pomerania de Vest au fost cumparate de companii
straine de extractie olandeza, daneza, germana (sic) si britanica". Permisele de vanzare
eliberate strdinilor intre 2000 si 2016 sunt analizate de Stacherzak et al., Figs 1 si 2. Cu
toate acestea, consolidata de suspendarea de la 30 aprilie 2016 (a se vedea mai jos) a
vanzarilor agentiei pentru proprietate agricola, "contractul de inchiriere agricola a devenit
titlul de baza in temeiul caruia terenurile agricole din stoc sunt gestionate in prezent in
Polonia (peste 1 milion ha)" (R. Budzinowski si A. Suchon, "Purchasing and renting
agricultural land in Poland: Legal framework and practical issues", JRL, 3 (2017).

n temeiul Legii privind sistemul agricol (Ustawa o ksztattowanie ustroju rolnego) din 11
aprilie 2003 (modificata ulterior in septembrie 2011 si 5 august 2015), statul are dreptul
de a organiza vanzari pe baza de licitatie limitata pentru fermierii individuali. Articolul 6
din lege defineste un agricultor individual (rolnik individualni) ca fiind (printre altele) un
proprietar, uzufructuar perpetuu, posesor sau chirias de proprietati agricole cu o
suprafata totala de maximum 300 ha, avand calificari agricole corespunzatoare si avand
resedinta timp de cel putin cinci ani in districtul in care se afla cel putin una dintre
proprietdti. Resedinta se dovedeste printr-un certificat de resedinta personala
inregistrata (meldunek staty), care, la randul sau, este solicitat pe baza unui permis de
sedere permanenta. Strdinii (inclusiv resortisantii UE) au dreptul de a solicita permisul de
sedere permanenta numai dupa cinci ani de sedere efectiva, aplicand astfel un test de
cinci ani plus cinci ani pentru alti resortisanti ai UE, desi cetdtenii polonezi care locuiesc,
de exemplu, in alte tari din UE pot dobandi in continuare certificatul de sedere personala
inregistrata. In acelasi timp, APA a dobandit un drept de preemptiune asupra vanzarilor
de terenuri.

n septembrie 2011, Legea a fost modificatd pentru a permite Agentiei pentru Proprietate
Agricola sa propuna chiriasilor terenurilor mai mari de 429 hainchiriate de la stat predarea
a 30% din terenul din contractul de inchiriere. Desi chiriasii aveau dreptul de a refuza,
acestia si-au pierdut apoi dreptul in viitor de a intra intr-o procedura de licitatie pentru a
achizitiona restul, iar orice reinnoire a contractului de inchiriere ar fi limitata la 300 ha. Tn
consecinta, planurile de afaceri ale chiriasilor au devenit adesea neviabile, iar aproximativ
40% dintre cei afectati au refuzat sa predea terenuri (Krystyna Naszkowska, Oko Press,
5 dec 2017). Avocatul Poporului a anuntat in octombrie 2019 ca va contesta modificarea
din 2011 la Curtea Constitutionala.

De la jumatatea anului 1999, vanzarile de terenuri agricole detinute de stat pe baza
licitatiilor restranse catre fermieri s-au ridicat la 222 000 ha si alte 261 400 ha au fost
inchiriate (ibid.). In perioada 30 aprilie-31 decembrie 2016, ANSCA a primit 6.954 de cereri
privind transferul dreptului de proprietate asupra bunurilor agricole, in urma carora au
fost luate 4.087 de decizii privind o suprafata de 11.542 ha. Dintre acestea, 3.730 de decizii
care au acoperit 10.116 ha au fost pozitive, 52 au fost negative (565 ha) si 305 cereri (861
ha) au fost intrerupte (ibid.). Au aparut cazuri in care cetatenilor UE deja rezidenti si care



desfasurau activitati agricole pe terenuri arendate in Polonia li s-a refuzat accesul la
vanzari limitate de licitatie, Tn pofida detinerii unui certificat de resedinta personala
inregistrata pe motiv ca nu a fost detinut suficient de mult timp. [De exemplu, Stéphane
Gérard (Babinek)].

La 21 decembrie 2015, suprafata terenurilor agricole detinute de Trezoreria statului prin
APA s-a ridicat la 4 739 396 ha (Stacherzak et al.). Cu toate acestea, prin Legea din 14
aprilie 2016, vanzarile au fost suspendate timp de cinci ani de la 30 aprilie 2016. APA a
fost de atunci rebranduit ca Centrul National de Sprijin pentru Agricultura.

in 2008, terenurile detinute de P&durile Statului s-au extins la 7.595.372 ha, inclusiv
6.972.731 ha impadurite, 91.714 neimpadurite, 153.261 ha terenuri agricole, 102.742 ha
pamant necultivat (wasteland), 9.392 ha apa si 13.118 ha de arbori si arbusti in afara
padurii (Wikipedia).

b) Ungaria

Privatizarea a avut ca rezultat un model fragmentat de proprietate, in care aproximativ
59% din suprafata agricola utilizabila a fost cultivata in cadrul contractelor de leasing in
2005 (Hartvigsen), in principal de la stat. Kay et al., Extent of Farmland Grabbing in the
EU, afirma ca "s-au obtinut aproximativ 1 milion de ha de teren" utilizand asa-numitele
"contracte de buzunar" care nu au fost inregistrate in cartea funciara "de catre persoane
strdine sau societati in ultimele doua decenii, inclusiv de extractie austriaca, olandeza,
daneza, germana si britanica", o afirmatie repetata in Kay, Land grabbing and land
concentration, desi folosirea in prezent a contractelor de buzunar este in prezent
reglementata de Codul Penal Maghiar din 2012.

Modificarile aduse Legii LV/1994 care au intrat in vigoare la 1 ianuarie 2013 au adoptat ca
un uzufruct nu mai putea fi creat in mod valabil prin contract decat in favoarea unui
"membru apropiat al aceleiasi familii" si cu conditia ca un astfel de uzufruct deja existent
si creat pentru o perioada nedeterminata sau pe o durata determinata care expira dupa
31 decembrie 2032 sa nu mai fie valabil de la 1 ianuarie 2033. Acest lucru a fost reiterat
de Legea CXXI1/2013 privind tranzactiile cu terenuri agricole si forestiere, care a definit
"membrii apropiati ai aceleiasi familii" ca soti, descendenti directi, copii adoptati, copii si
copii vitregi, parinti adoptivi, parinti vitregi, parinti adoptivi, frati si surori. Totusi, acest
lucru nu a fost suficient, iar prin Legea CCXII/2013, de adoptare a unor masuri tranzitorii
in legatura cu Legea CXXIl, normele privind incetarea drepturilor uzufructului au fost
modificate din nou, astfel incat orice uzufruct existent la 30 aprilie 2014 si creat pe o
perioada nedeterminata sau pe o duratda determinata care expira dupa aceasta data
printr-un contract intre persoane care nu sunt membri apropiati ai aceleiasi familii sa
incenteze la 1 mai 2014. Persoanele care detin drepturi de uzufruct urmau sa fie notificate
pana la 31 octombrie 2014 de catre autoritatea responsabild cu registrul funciar si
trebuiau sa prezinte, in termen de 15 zile, o declaratie de relatie de familie stransa: nu au
fost permise prelungiri ale acestui termen dupa 31 decembrie 2014, si in cazul in care nu
a fost dezvaluita nicio relatie de familie stransa sau nu s-a facut nicio declaratie,
autoritatea putea anula inregistrarea uzufructului in termen de sase luni de la termenul
limita pentru primirea declaratiei si, in orice caz, nu mai tarziu de 31 iulie 2015.



Aceste dispozitii legale fac obiectul Cazurilor Segro si Horvath (CJEU, C-52/16 si C-113/16),
in care si guvernele italiene, austriece si portugheze au prezentat observatii. CJUE a
constatat, la 6 martie 2018, ca aceste dispozitii Incalca dreptul la libera circulatie a
capitalurilor, iar in aprilie 2019, acestea constituiau o privare de proprietate.

Cu toate acestea, in 2013 au fost introduse o serie de cerinte generale suplimentare,
inclusiv faptul ca terenul trebuie sa fie achizitionat de o persoana cu o calificare in
agricultura sau silvicultura sau cu o experientd practica de trei ani, un angajament de a
exploata terenul personal, un drept de preemptiune in favoarea fermierilor locali si o
limita de 300 ha in proprietate personala si uzufruct, sau pana la 1.200ha (de preferat
1.800) in uz (inclusiv teren in arenda), (A. Raisz, ,,Probleme de actualitate ale legii ungare
de transferuri de terenuri: achizitii si inchirierea de terenuri agricole, cadru legal si
probleme practice ”, JRL, 3 (2017), 68-74). In prezent, o examinare de bazd (care este
stabilitd in limba maghiard) trebuie si fie luatd si aprobatd. in plus, trebuie publicat
contractul de vanzare, iar Comitetul local funciar trebuie sa acorde permisiunea pe baza
unui numar de criterii, unele (cumparatorul ,are nevoie” de teren, sau este achizitia
,speculativd”) au fost criticate ca fiind subiective. In acest moment, alte persoane locale
pot incerca sa exercite un drept de preemptiune prin intermediul Comitetului.
Incapacitatea de a forma o companie familiala si de a detine un teren este considerata ca
fiind Tn mod excesiv restrictiva. Desi o companie poate inchiria terenuri, aceasta este
supusd aceleiasi proceduri de preemptiune. Tn prezent, statul detine aproximativ
100/150.000 ha de teren arabil (com. Pers.).

in acelasi timp, au fost invocate acuzatii de improprietate in vanzarea si leasingul de
terenuri detinute de stat (de exemplu, New York Times, 4 noiembrie 2019). Acestea se
refera, printre altele, la presupusa vanzare a 12 companii agricole de stat catre
,cumpadratori conectati politic” Tn 2002 si mai recent o inchiriere de 500 ha in judetul
Borsod-Abauj-Zemplén, o vanzare de peste 1.500 ha in judetul Fejér si o vanzare de 500
ha n judetul Csongrad.

c) Romania

Pana in 2013, aproximativ 1.600.000 ha de terenuri agricole au ramas in proprietatea
statului sau a municipalitatii si au fost inchiriate fermelor private. Multe dintre fermele
mai mari au fost structurate ca asociatii agricole care au evoluat din fostele ferme
colective (Hartvigsen). Fermele de stat au fost restructurate cu actionari (in unitati de 50
ha, conform Britannica.com). In principiu, perioada de tranzitie post-2007,const& in straini
care cumparda pamant si care trebuiau sa fie inregistrati In Romania ca fermieri
independenti sau ca persoane juridice (Yancheva et al.). Potrivit Comisiei Europene,
strainii au dobandit drepturi de a utiliza sau de a controla 84.000 ha de teren arabil (sau
0,4 la suta din total) pana in 2015 (Achizitionarea de terenuri agricole si legislatia UE).
Aceasta cifra pare a fi contestata de B. Szocs et al., Achizitia de terenuri in Romdnia (Eco
Ruralis, 2015), care afirma ca, potrivit Ministerului Agriculturii si Dezvoltarii Rurale,
terenurile agricole detinute de straini au fost de 700.000 ha sau 8,5% din total, si de Kay
et al., Extent of Farmland Grabbing in the EU, care enumera 18 ,tranzactii raportate” in

o)A

Romania care implica alte tari din UE cu o ,,marime a contractului” in valoare totala de



aproximativ 126.160 ha (inclusiv doua contracte forestiere cu o valoare totala de 12.000
ha, respectiv 7.261 ha), apoi sustine cd ,,pana la 10% din terenurile agricole sunt in mainile
investitorilor din afara UE, cu 20-30% suplimentar controlat de investitori din UE”.
(Aceasta afirmatie se repeta in Kay, Land grabbing and land concentration, reprodusa de
LAPAR (nr. 215, 6 dec. 2016), sub forma ,potrivit Institutului transnational olandez de
cercetare (TNI), din totalul terenurilor agricole din Romania, peste 40%, respectiv
5.300.000 ha apartin investitorilor straini".) Kay, in Land grabbing and land concentration,
continua sa critice acordurile de vanzare si inchiriere operate ,in cel putin 51 de sate
romanesti din intreaga zona de vest, sud si est” de Rabo Farm, un fond de investitii agricol
infiintat de Dutch Rabobank. Cu toate acestea, o serie dintre cele mai mari proprietati
citate de Szocs et al. par proprietate romaneasca: InterAgra (loan Niculae), 55.000 ha,
Racova (Adrian Porumboiu), peste 40.000 ha, si TCE 3Brazi (familia Tarata), cu peste
65.000 ha, desi ultima pare sa fie la fel ca Maria Group, declarata a fi o companie libaneza
(Kay et al., Extent of Farmland Grabbing in the EU, repetata in Kay, Land grabbing and
land concentration si LAPAR nr. 215/6 dec 2016). Companiile italiene sunt declarate de
Szocs et al. drept cele ce ,,controleaza” 220.000 ha, desi cele trei exemple citate sunt
Genagricola, 4.460 ha, Padova Agricultura, 4.820 ha si Riso Scotti, 11.000 ha. Andreas C.
Bardeau este declarat ca a cumparat 12.000 ha de la Domeniul de Stat si a inchiriat alte
5.800 ha, plus 3.000 ha de la micii proprietari (Szocs et al., Tn mare parte, repetat in Kay
et al., Extent of Farmland Grabbing in the EU). Compania finlandeza Tornator Oyj afirma
ca a cumparat 12.000 ha padure (acelasi contract mentionat mai sus) si Schweighofer, o
companie austriacd, 14.299 ha (Szocs si colab.), in timp ce Universitatea Harvard a
declarat ca a cumparat 32.000 ha padure si 2.000 ha teren agricol in 1997 (LAPAR), desi
aceasta a fost apoi vanduta din nou, deoarece au fost disputate aproximativ 600 ha
(Nichiforel et al.).

Tn acest context, se scoate in evidentd faptul ca fermierii locali nu au bani pentru a
cumpara teren, in timp ce bancile si fondurile de investitii cumpara terenuri in scopuri
speculative (Szocs et al.) Este, de asemenea, revendicat de Kay, Extent of Farmland
Grabbing in the EU, ca ,cerintele de forta de munca ale operatiunilor de agroalimentare
intensive Tn comparatie cu agricultura familiala sunt minime”, desi exemplul citat de
Emilana West Rom cu 99 de angajati pe o suprafata de 11.000 ha nu ar fi in conformitate
cu operatiunile arabile din vestul Europei (nu este clar daca cifra angajatilor pentru al
doilea exemplu se refera la toate terenurile mentionate).

Tn anul 2019 au fost prezentate propuneri de modificare a legilor 17/2014 si 268/2001
privind achizitia de terenuri agricole in afara zonelor urbane si a satelor. Aceste propuneri
ar stabili drepturi de preemptiune in favoarea proprietarilor si a rudelor de gradul intai,
apoi a arendasilor sau a proprietarilor de investitii fixe pe teren, apoi proprietarilor sau
chiriasilor terenurilor agricole adiacente. Dupa aceea, drepturile de preemptiune ar putea
fi exercitate de catre fermierii tineri (definiti ca o persoana sub 40 de ani, asa cum este
definit in Regulamentul 1305/2013 al Parlamentului European si al Consiliului,
intentionand sa fie agricultor, cu prioritate specifica pentru cei implicati in animale), apoi
Academia de Stiinte Agricole si Silvice, apoi persoanele fizice cu domiciliul sau cu rezidenta
in raioanele administrative unde se afla terenul si, in final, statul, prin Agentia Domeniilor
Statului. Tn general, s-ar impune o conditie de cinci ani de rezidentd in districtul
administrativ sau, Tn cazul companiilor este impus sa fie infiintate si sa activeze pe
teritoriul national, desi in cazul unui fermier tanar, acesta se reduce la un an pe teritoriul



national. Tn absenta exercitdrii drepturilor de preemptiune, persoanele fizice care au
domiciliat Tn Romania timp de cinci ani si care isi desfasoara activitatea agricola acolo in
acea perioada, pot achizitiona terenurile, cu conditia sa fi fost inregistrate si in scopuri
fiscale Tn acelasi timp si sa fie calificati in studii agricole. Impozitul la optzeci la sutad din
valoarea notariald va deveni impozabil pentru o revanzare in opt ani. Aceastda masura,
despre care se spune ca este destinata fondurilor de investitii, s-ar aplica si transferurilor
de 25% sau mai mult din valoarea unei companii care detine terenul. O alta propunere
(aparent respinsa de guvern) ar impune o limita de 750 ha pe terenurile detinute de
autoritatea prealabila persoanei fizice.

Tn acelasi timp, existd preocupdri cu privire la amploarea exploatarii ilegale in Carpati,
estimata in cazul Romaniei sa ajunga la 38 de milioane de mc. anual (Romania Insider, 25
oct. 2019). Tn anul 2018, Directia de Investigare a Infractiunilor de Crimd Organizat3 a
raportat o represiune, iar un armator forestier a fost impuscat si ucis Tn octombrie 2019.

d) Bulgaria

n ciuda restituirii / privatizarii, statul detine in prezent 280.000 de hectare de teren
agricol (mai ales inchiriate) si 4 milioane de padure (cifre din 2019). S-a calculat ca fermele
cu o dimensiune medie de 336,5 ha detin 66% din terenurile agricole si ca 34% sunt
detinute de fermele mici cu o dimensiune medie de 1,8 ha. Prin urmare, exista un grad
considerabil de fragmentare in urma restituirii, cu implicatii pentru viabilitate, mentinerea
schemelor de irigatie (unde se spune ca zona irigatd a scazut cu aproximativ 90%) si
depopularea rurald. Tn consecintd, au fost promovate o serie de scheme locale de
consolidare a terenurilor. (Kiril Stoyanov, ,Scurta introducere a statutului de consolidare
a teritoriului Quo si impactul sdu asupra dezvoltarii rurale” (aprilie 2018)). Tn unele zone,
asa-numitele ,pete albe”, proprietarii sunt obligati sa isi declare intentia de a-si folosi
terenurile in fiecare an pana la o data specifica, in lipsa careia municipalitatea va inchiria
terenul catre arendatori pentru ,chiria regionala medie”: proprietarii au trei ani pentru a
solicita chiria de la municipalitate (G. Medarov, ,Land concentration, land grabbing and
land conflicts in Europe: the case of Boynitsa in Bulgaria’, in J.C. Franco and S.M Borras
(eds.), Land Concentration, Land Grabbing and Peoples’ Struggles in Europe (TNI,
Amsterdam, 2013)), unde compania Tianjin Farms Agribusiness Group a dobandit 2.000
ha in arenda la Boynitsa pentru a cultiva cereale.) Potrivit Kay et al., Extent of Farmland
Grabbing in the EU, investitorii din ,Bulgaria, Austria si SUA” au fost implicati in tranzactii
de terenuri de peste 21.400 ha, dar se precizeaza separat ca El Ana Financial Land
Opportunity Fund (detinut de QVT Fund LP, cu sediul in Insulele Cayman), Allianz Bulgaria
(parte a grupului german Allianz) si Credit Suisse Securities controlau 29.320 ha la
inceputul anului 2009, ca Ceres Agrigrowth Investment Fund a detinut aproximativ 22.000
ha tn Th 2008 si cd Winslow Group JSC (un parteneriat bulgar-britanic) detinea 2.500 ha in
2008. Cu toate acestea, strainii au dobandit drepturi de a utiliza sau de a controla 68.000
ha (sau 1,3%) din terenurile agricole pana in 2015 (Achizitionarea terenurilor agricole si
legislatia UE). Tn 2013, Parlamentul bulgar a extins unilateral regimul tranzitoriu pentru
persoanele straine care dobandesc terenuri pana in 2020, cu conditia suplimentara ca
persoanele fizice sau juridice care dobandesc terenuri agricole sa aiba rezidenta in
Bulgaria timp de cinci ani. Aceasta a fost anulata de Curtea Constitutionala in 2014, cu
toate acestea, Parlamentul a ignorat Curtea, a reiterat regula pe cinci ani si a introdus o



serie de cerinte suplimentare: vanzarile de peste 1 ha trebuie sa fie destinate persoanelor
fizice cu o calificare agricola sau forestiera sau care practica agricultura sau silvicultura
timp de trei ani, aprobarea prealabild a Agentiei de Stat pentru Agriculturd, protejarea
contractelor de inchiriere existente si drepturile de preemptiune (Yancheva). La fel ca in
alte tari, populatia agricola imbatraneste (36% din fermierii cu varsta peste 65 de ani, dar
doar 14% dintre cei sub 40 de ani).

e) Estonia

Tn urma restituirii in temeiul Legii privind reforma funciard din 1991, aproximativ 2,5
milioane ha sunt privatizate, in timp ce aproximativ 1,8 milioane ha (inclusiv 1,2 milioane
ha teren forestier, 95 000 ha teren agricol, plus apd, zone umede etc.) apartin in
continuare statului.

f) Letonia

n 2005, aproximativ 24% din suprafata agricol3 utilizabila era in arenda (Hartvigsen).

g) Lituania

Aproximativ 53% din suprafata agricold utilizabila a fost lucrata in arenda in 2005, iar in
2011 méarimea fermei medie a fost de 5,3 ha (Hartvigsen). Tn 2015, strdinii au dobandit
dreptul de a utiliza sau de a controla aproximativ 8.000 ha, sau 2,3% din totalul terenurilor
agricole (Kay et al., Extent of Farmland Grabbing in the EU, repetate in Acquisition of
Farmland and EU Law). In 2013, statul detinea 1.078.000 ha padure, in timp ce 853.000
ha se aflau in proprietate privata (D. Mizaraite si S. Mizaras, Forest Land Ownership
Change in Lithuania, Viena, 2015). in 2019 a fost stabilitd o limitd de 1.500 ha pentru
proprietatea privata a terenurilor forestiere, de la care au fost scutite companiile de stat
si statul. Tn prezent, statul detine 175.433 ha teren arabil si 1.079.470 ha padure.

h) Germania de Est

Achizitia colectiva de ferme n tranzactii EALG 1994 a rezultat in ferme foarte extinse, dar
sub-capitalizate. Structura rezultata pare sa fi contribuit indirect la povestea KTG Agrar,
chiar dacd compania a avut alt origine. Tn prezent, este sugerat ca dreptul de a cumpara
pamant sa prezinte restrictii in ceea ce priveste plafonul si/sau drepturile de preemptiune.
Aceasta ar putea fi o problema pentru Lander si a fost cu siguranta interes in Sachen-
Anhalt.



Politica de scara in zonele marginale

i) Tn Scotia, existd o lunga istorie a marilor proprietiti in zonele montane (si in special in
Highlands). Integrarea treptata intr-o economie de piata mai larga la sfarsitul secolului al
XVIll-lea si inceputul secolului al XIX-lea s-a dovedit extrem de dificila si doua treimi din
mostenirile ancestrale din Highland au fost vandute. Ajustarea economica, care a avut loc
intr-o perioada de crestere a populatiei, a fost marcata de miscarea adesea controversata,
pentru a incerca sa salveze o situatie de colaps economic, pentru a reorienta economia
rurald departe de agricultura de subzistenta, prin introducerea agriculturii extinse de
ovine si refacerea populatiei din satele nou construite, bazate pe mestesuguri sau pescuit,
combinate cu crofting sau altceva ce sa ajute emigrarii lor (in special de pe coasta de vest)
in America de Nord (proces care a fost descris drept ,evacuari”). Potrivit unui sondaj
realizat de R. Hindle et al., care adopta o definitie multifunctionald a ,mosiei” (estate) ca
detinerea de proprietate ,cu o serie de interese care pot include agricultura, fermele,
interesele sportive, silvicultura, proprietatati rezidentiale, spatii de lucru, turismul si
facilitati comunitare”, aproximativ 1.125 de mosii controleaza circa 4.100.000 ha, sau
aproximativ 70% din terenurile rurale, cu 667 de suprafete cuprinse intre 1.000 si 10.000
ha si 87 de suprafete mai mari de 10.000 ha (R. Hindle et al., Economic Contribution of
Estates in Scotland: An Economic Assessment for Scottish Land and Estates (SLE,
Edinburgh, 2014). Tn ciuda declaratiei atribuite lui A. McKee et al., ,The Private Private
Scotland”, in J. Glass et al., Lairds, Land and Sustainability: Scottish perspectives on upland
management (Edinburgh, 2013), ca exista un grad relativ ridicat de continuitate
intergenerationala intre proprietarii de mosii mari, numarul de mosii mari din Highland
aflate in posesia familiilor istorice scotiene este in jur de zece [de ex. Sutherland, Seafield,
Cawdor, Moray, Invercauld, Atholl, Locheil, Dunvegan, Argyll, cf. in sudul Scotiei,
Buccleuch, care detine 210.000 de acri (plus Boughton, Northamptonshire 11.500 acri)
este mai mare decat oricare dintre acestea]. Realitatea este ca de la sfarsitul secolului al
XIX-lea, mosiile Highland au avut tendinta de a fi recapitalizate cu bani externi (istoric din
Anglia, Balmoral fiind un exemplu timpuriu). Recent, s-a exprimat ingrijorarea ca dreptul
de proprietate asupra proprietatilor Highland este din ce in ce mai absent si strain. Anders
Povlsen, care se spune acum ca ar fi cel mai mare proprietar privat din Scotia, este danez.
Cu toate acestea, exista o diferenta majora intre Buccleuch (in sud) si Povlsen (in
Highlands), atat in ceea ce priveste structura, cat si obiectivele, intrucat interesul lui
Buccleuch este pentru o economie rurala diversificata (agricultura, silvicultura, agrement
si amenajari, energie regenerabila, proprietati), in timp ce interesul lui Povlsen sta in
principal in natura si reeducare.

j) S-a sugerat, de asemenea, ca ar trebui sa fie o conditie pentru achizitia de terenuri in
Scotia de catre persoane juridice care sunt Tnregistrate intr-o tara a UE (LRRG, 2014).
Conform Research on interventions to manage land markets and limit the concentration
of land ownership elsewhere in the world (Scottish Land Commission, 2018), acest lucru
se datoreaza partial motivelor de trasabilitate si responsabilitate Tn interesul public si
partial ca o masura de prevenire a fraudei fiscale si a evaziunii fiscale (desi nu au fost citate
exemple in acest sens). In acelasi raport se mentioneazs ca ,motivatiile non-economice
(Tn special recrearea) pot depdsi motivele economice pentru achizitionarea de terenuri.



Mai tarziu, insa, raportul noteaza ca in Europa Centrala si de Est, o preocupare importanta
a fost fragmentarea terenurilor, mai degraba decat comasarea. ,,Fragmentarea are efecte
negative asupra pietei funciare prin cresterea costurilor de negociere si informare si
reducerea performantei la ferma” (citand J. Loughrey et al., Inegalitatea dimensiunilor
terenurilor agricole in Europa de Vest, 2016).

k) Trebuie mentionat faptul cd multe dintre problemele ariilor marginale din zona
montana se gasesc si in sierrele spaniole, unde, totusi, modelul de asezare gasit in
Highland Scotia a fost absent inca din istorie. Practic, multe discutii despre proprietatea
pe scara larga din Spania au avut tendinta de a ignora distinctiile dintre sierra, dehesa si
campifia si de a-si asuma disponibilitatea potentiala a irigarii. Cu toate acestea, in
realitate, rolul crucial din viitor al acestor zone marginale este probabil sa fie contributia
lor la politica de mediu (si Tn special climatica): mentinerea acoperirii solului, mentinerea
si cresterea acoperirii copacilor si protejarea biodiversitatii.

Politica de scara din Franta
(1) SAFER in Franta

SAFER au fost infiintate in fiecare departament in 1960 prin Legea 60/808, ca parte a
dispozitiilor mai extinse ale Codului Rural instituit in anii 1958-1962. SAFER opereaza prin
faptul ca are un drept de preemptiune (dar nu un drept de cumparare obligatoriu) in cazul
unui transfer cu titlu de onoare (a titre onéreux), care le permite sa Tnlocuiasca un
cumparator sau un chirias la alegere intr-o anumita tranzactie. Cu toate acestea, SAFER-
ul nu poate sa prezica situatia in care un arendator isi cumpara terenul de la proprietar
sau o situatie in care arendatorul decide sa predea terenul, iar proprietarul decide apoi
sa-l exploateze singur (indiferent daca lucreaza el insusi sau are un contractant) sau cazul
unei companii, unde se transferd mai putin de 90% din valoarea actiunii. In mod evident,
in acele circumstante Tn care SAFER poate interveni, tranzactiile pot urma un proces de
,hegociere pe cale amiabild”, dar procedura de preemptiune existda ca o putere de
retragere in mainile SAFER. Desi SAFER (si cumparatorul inlocuitor al acestora) ar trebui
sa corespunda pretului convenit, SAFER poate sa faca apel la instanta impotriva pretului
de vanzare convenit anterior. Cu toate acestea, proprietarul poate retrage proprietatea
daca acesta nu este de acord cu conditiile oferite de SAFER.

Surfaces Minima d’Installation (SMI), din 2015 finlocuite de Surfaces Minimales
d’Assujettissement (SMA) au fost infiintate (adesea pe zone) in cadrul fiecarui
departament pentru polyculture-elevage si pentru culturi de specialitate individuale (de
exemplu, pentru polyculture-elevage in Vienne, 25 ha in zone de plain si 34 ha in zona
defavorizatd), cu un SMA national implicit de 12,5 ha, fixat de arrété ministerial in 2015,
inlocuind SMI national implicit anterior din 1985. De atunci, SMA-urile locale au fost
infiintate de catre arrété de Préfet din fiecare departament.



SMI / SMA au fost considerate dimensiunea minima pentru un cuplu tanar care sa
desfisoare activitati agricole si au fost baza pentru statutul social al fermierului. n ceea
ce priveste vanzarea (sau incetarea unei arende) a unei ferme mai mari decat de doua ori
dimensiunea SMI / SMA, SAFER-ul are un drept de preemptiune exercitabil in favoarea
unui fermier ales de catre cei care au o ferma sub aceasta dimensiune. Aceasta limita
superioara este fixata din 1999 in raport cu Unité de Référence (UR), care este de obicei
de doua ori mai mare decat SMI / SMA (de exemplu, 50 ha in zona de plaine a Viennei),
desi relatia dintre concepte este variabila conform departament, intrucat in Eure, SMI /
SMA pentru polyculture-elevage este de 38 ha, UR este de 90 ha, dar nivelul sub care pot
fi exercitate drepturile de preemptiune este de 3 x SMI, adica 114 ha (arrété 17 juin 2014,
sfaturi despre Chambre d’Agriculture, site-ul web). Tnainte de 2015, SAFER trebuia s
achizitioneze toate proprietatile sau niciuna din acestea si nu putea sa achizitioneze
padure, dar aceste restrictii au fost eliminate. In prezent, este o problemd de dezbatut
daca trebuie sa li se ofere capacitatea de a achizitiona actiuni intr-o companie.

Recenziile decenale agricole, de ex. 1979-1980 si cel mai recent 2009-2010, reprezinta o
sursa importanta de date de la departament, din care se poate calcula media de suprafata
agricola utilitara (SAU). Pentru a da exemple de SMA-uri pentru polyculture-elevage in

2016 (cu exceptia cazuluiin care se prevede altfel) in raport cu SAU-uri medii la 2010:

SML/SMA in ha

Media SAU in HA (2010)

Aisne 10 sau 19 ( in functie de zona) 97
Allier 20 88
Aube 17,5 71
Cher 32 ( SMI in 2008) 114
Eure 38 (SMI in 2014) (UR90) 75
Eure-et-Loir 16,5 104
Loir-et-Cher 16 84
Loiret 30 (UR92) 93
Maine-et-Loire 10 56
Nord 10 or 12,5 (in functie de zona) 53
Oise 15 or 18,65 (in functie de zona) 110
Orne 15 or 21 (in functie de zona) 67
Pas-de-Calais 18, 20, 25 (in functie de zona) 69
Saone-et-Loire  10,12,13 or 15 (in functie de zona) 67
Sarthe 12 70
Seine-

Maritime 24 (UR 50) 61
Seine-et-

Marne 20 128
Somme 12,14,16 or 17 (in functie de zona) 86
Yonne 15 98
Yvelines 20 94



Cu toate acestea, cifrele SAU pot masca intreprinderile de exploatare mai mari din zonele
de ingrijire a culturii de cereale, de ex. Picardie, fle-de-France, Centru. Este clar c& exist3
un model recunoscut in agricultura la scara mai mare (definitiv), de exemplu, ,Des
exploitations toujours plus grandes” (Picardie), ,capacitate agricold, efectul major de
exploatare” (Cher), ,Les grandes expolitations deviennent majoritaires” (Loiret). (Sursa:
Agreste). Acest model decurge in principalele economii de scara Tn agricultura arabila.
Echipamentele moderne sunt mai mari si mai costisitoare si trebuie sa fie dislocate pe
scara larga sau mai mult timp in SMA. Acest lucru poate face interventia SAFER imposibila,
deoarece nu este functia lor aceea sa ajute intreprinderile cu costurile lor fixe.

Dezbaterea politica este, de obicei, cuplatda in termeni precum ,la lutte contre
I’accaparement des terres agricoles” si ,presérvation des terres agricoles”. Tn martie 2017,
Consiliul Constitutional a eliminat doua clauze ale unei propuneri de lege care ar fi permis
SAFER-urilor sa impiedice transferul participatiilor majoritari in societati proprietare de
ferme (2017/748 DC du 16 mars 2017).

O serie de critici au fost aduse SAFER, inclusiv faptul ca si-au pierdut din vedere obiectivele
initiale (Cour des comptes, 2013), ca ar trebui sa se concentreze in a ajuta noii intrati in
agricultura (in 2012, din 88.000 ha subiect de retrocesiune de catre SAFER, doar 2.761 ha
au fost n legatura cu intrarea tinerilor fermieri in agricultura). Procedurile lor de alocare
a terenurilor nu au adesea transparenta. Prin faptul ca profita de scutirea de drepturi de
inregistrare acordate pentru a facilita instalarea tinerilor fermieri, au reusit sa-si dezvolte
rolul de intermediar si sa primeasca comisioane de ordinul a 5% si, iar in unele cazuri sa
obtina un profit de 8% (SAFER Aquitaine-Atlantique), cu bonusuri pentru salariati (adesea,
foarte bine platite) (Cour des comptes, Wikipedia), in ciuda faptului ca sunt organizatii
non-profit, acestea devin astfel jucatori pe piata funciara. Totusi, SAFER impune Th mod
clar un cost de tranzactie vanzatorului / proprietarului si Tmpiedicd capacitatea
proprietarului de a gestiona propria lui proprietate (de exemplu, prin comasarea fermelor
luate in arenda). Proprietarul de teren care doreste sa cumpere societatea fermierului
care vrea sa iasa la pensie si i plateste arenda, adaugand ferma la propria exploatare
agricold, este subiect de discriminare. Statutul fermierului a fost descris ca une prison pour
les propriétaires (Josiane Béliard, SNPR, 2019). Mai mult, un tanar fermier care renunta la
agriculturd este incurajat sa vanda, mai degraba decat sa-si pastreze investitia in teren si
sa intocmeascad alta afacere sau sa negocieze conditii mult mai flexibile. Se pare ca
intelegerea SAFER a viabilitatii economice ramane mult in urma realitatii. De asemenea,
din moment ce Franta a avut cea mai mare pondere (la 19,2 la sutd) din emisiile de GES
ale UE din CH4 din categoria 3.A.1 (fermentatie enterica de la bovine) in 2017 a prezentat
una dintre cele mai mici reduceri comparate cu anul 1990 (9%), SAFER ar putea impiedica
o reducere a emisiilor din cea mai importanta categorie agricola (comparati Germania, cu
14,8% din emisiile 3.A.11n 2017, dar o reducere de 28% la nivelurile din 1990).

n noiembrie 2018, grupul SAFER a emis o declaratie publicd intitulata Contribution ... aux
réflexions sur le foncier, solicitand ca proprietatea imobiliara (foncier) sa fie plasata ,sub
protectia (sauvegarde) Natiunii” si crearea unui singur punct de vanzare auto- administrat
(un guichet unique géré par le Safer), cu supraveghere asupra tuturor intreprinderilor
terestre (contréler I'ensemble des projets d'exploitation), pe motiv ca statul trebuie sa
poata interveni si poate contesta potentialul tuturor acestor afaceri (de pouvoir intervenir
sur tout projet d’exploitation et de pouvoir éventuellement s’y opposer) si de a reglementa



toate pietele (contréler I'ensemble des marchés immobiliers et mobiliers). Grupul SAFER a
afirmat ca sistemul de drepturi de preemptiune pe care il opereaza moralizeaza piata
imobiliara (les droits de préemption des Safer ont fait la preuve de leur utilité et efficacité
pour moraliser le marché du foncier) si a insistat ca reglementarea ar trebui sa se bazeze
pe trei axe: transparenta tuturor pietelor imobiliare, controlul tintit al pietelor si preturilor
si orientarea pietelor in favoarea obiectivelor politicii publice. SAFER a sustinut ca 62% din
suprafata terenurilor era administratda de companii si a regretat ca vanzarea partilor
companiilor nu a fost reglementata (adica nu este supusa sistemului de preempitiune
operat de SAFER), insistand ca incurajarea agriculturii profesionale presupune o definitie
juridica a fermierului (définir le statut juridique de I’exploitant).

Mai recent (2019), a fost anuntat ca va exista o noua lege care reglementeaza piata
imobiliara la Tnceputul anului 2022. Presedintele FNSAFER a fost citat si a spus ca intreaga
piata trebuie reglementata, inclusiv actiunile si munca de specialitate (/'ensemble du
marché doit étre régulé, y compris les parts sociétaires et le travail a facon) si ca
intreprinderile care lucreaza pe suprafete mari de peste 1.000 ha nu gestioneaza terenul,
ci 1l “de-gestioneaza”(quand des entreprises travaillent sur 1,000, 2,000 voire 12,000
hectares en région Centre, vous n‘aménagez pas le territoire, vous le déménagez).

O publicatie recenta, Frédéric Courleux, Réguler les marchés fonciers agricoles: les
principaux arguments économiques (Agriculture Stratégies, noiembrie 2019), expune
teoria din aceasta perspectiva. La législation fonciére vise précisément a garantir la
coexistence harmonieuse des différents ayants droit. Acest lucru presupune un , pachet”
de drepturi: le concept de faisceaux de droits s’applique particulierement bien aux terres
agricoles, surtout en France ol les droits du fermier sont clairement établis et coexistent
avec ceux du propriétaire. Cu alte cuvinte, avec le statut du fermage, notre régime foncier
agricole s’éloigne assez largement du modeéle de la propriété privée absolue. Argumentul
economic potrivit caruia acest acces pentru handicapuri la credit este respins: les
protections accordées aux fermiers leur ont donné une stabilité quasiment équivalente a
la propriété. Desi, desigur, acest lucru nu poate fi decat costul proprietarului, se sustine
ca, si les régulations du foncier limitent les prérogatives des propriétaires, c’est en premier
lieu pour donner aux fermiers les conditions propices pour entreprendre et investir. Intr-
adevar, ni se spune ca le contrdle des loyers de la terre d’oeuvre depuis 1945 est un facteur
d’autant plus positive pour la compétitivité de I'agriculture frangaise que plus de 63 pour
cent des terres sont en location. Mai mult, pretul terenurilor este mai mic in Franta,
deoarece dincolo de Rin a existat o capitalizare a subventiilor PAC. Inevitabil, concluzia
acestui argument este: La crise agricole actuelle n’est pas la conséquence d’une régulation
des marchés fonciers qui aurait empéché I'expression des economies d’échelle en
agriculture. On the contrary, la politique fonciére agricole ne saurait par porter le chapeau
des errements d’une politique agricole commune (PAC) ... . La régulation des marchés
fonciers organise une sorte de réforme agraire permanente a la base du mode
d’organisation de la production agricole de type familiale. Modul in care ,,convietuirea
armonioasad” depinde de discriminarea fata de proprietar si apoi necesita bani publici
pentru a o sustine a fost rareori exprimat mai clar.



V. Diversificarea si multifunctionalitatea.

Proprietatea este fundamentald pentru un raspuns al managementului care sa permita
mosiei sa actioneze ca o platforma pentru agricultura, silvicultura si conservare si politica
climatica si, in acelasi timp, ca platforma pentru intreprinderile mai mici din economia
ruralda. Aceste intreprinderi pot fi ferme traditionale luate in arenda, dar pe masura ce
diversificarea continua, acestea depind de obicei de reutilizarea cladirilor agricole si a
cabanelor. Astfel, mosia trece de la un obiectiv pur agricol sau agricol si forestier la un rol
mai larg intr-o economie rurald mai larga.

Urmatoarele exemple sunt oferite, desi in cele mai multe cazuri sunt tipice:

1) Holkham: 25.000 acri (8.000 a. lucrati manual, inclusiv 2.000 a. iarba, 11.000 a. intre
15 fermieri locatari, 2.000 a. padure, 4.000 a. NNR)

a) Angajare directd a 220 de persoane (290 in sezonul de ,vara”, unele semi-
pensionate).

b) Publicul ca parte a modelului de afaceri.

c) Tmbunatatirea fertilititii in urma rotatiei cu 6 cai (de exemplu, orz de iarn3, rapits
oleaginoasa, grau, sfecla de zahar, orz de primavara, cartofi; poate sa includa si
iarba)

Proprietatea ca platforma pentru intreprinderile mai mici: valorificarea fermelor luate
in arenda (reservoirs); activitati de acces public / turism, inclusiv hotel, loc de rulote,
mers pe jos, observarea pasarilor; Longlands, conversie de 2 MIn de lire sterline pentru
cladiri ferme redundante in birouri (7 intreprinderi, una angajand 70 de persoane,
celelalte 6 angajand 30); 290 de casute (285 de chiriasi rezidenti).

2) Blenheim: 10.900 acri, din care 25% sunt crescute direct in mana si 60 la suta de opt
ferme de chiriasi, cu 15% silvicultura, cu activitati suplimentare si proprietati
rezidentiale.

3) Buccleuch: aproximativ 219.999 acri in sudul Scotiei, inclusiv terenuri lucrate manual,
ferme luate in arenda, silviculturd, turism, proprietdti rezidentiale si energie
regenerabild. In plus, la Boughton (Northamptonshire), 11 500 de acri, inclusiv 4.000
de acri de teren lucrat manual, noua ferme de 350-900 de acri fiecare si 2.300 de acri
forestieri).

4) Ford si Etal: 15.000 acri, cu 30 de exploatatii agricole inregistrate pentru 18 chiriasi si
/ sau fermieri contractori, cuprinse intre 10 ha si 900 ha; 193 proprietati rezidentiale;
31 chiriasi comerciali microbusiness; 120 de angajati ai mosiei, chiriasilor si altor
afaceri; numere importante de vizitatori din turism.

5) Proprietatea Esterhdzy (Austria). Silvicultura 22.400 ha (padure inaltd 15.900 ha si
6.500 ha coppice), animale salbatice si zone umede (Neusiedler See) 16.000 ha (8.400
ha stuf), agricultura 5.600 ha (agricultura organica n conditii de precipitatii scazute,
2.200 ha, 15 angajati), patrimoniu istoric construit (Eisenstadt, Forchtenstein).

6) Mosia Galina Peycheva-Miteva (Bulgaria). Acesta este un bun exemplu de diversificare
de catre un proprietar energetic. Vita de vie 60 ha, lavanda 40 ha, trandafiri 10 ha,
coriandru (bio) 100 ha, lucerna (bio) 100 ha, grau 89 ha, orz 78 ha, floarea soarelui 110
ha, amestecuri de iarba (bio) 200 ha, ciulin de lapte 54 ha, bumbac 10 ha.



VI.

7) Kalnoky (Romania), citata deja.
8) Degenfeld, Tokaj (Ungaria). Afacere cu vinuri si conac de familie.

9) Castello di Reschio (Italia). Au abandonat fermele si le-au convertit in cazare pentru
vacanta.

10) Dehesa de Los Llanos (Spania). Cereale, lucerna, unele irigate, dar 30 la suta toamna
rotativd (pe pamanturi mai sarace), dehesa, lavanda, masline, vita de vie, maci,
energie regenerabild (panourisolare), productia de branza Manchego (60 de angajati).

11) Sannarp (Suedia). Silvicultura, agricultura (cereale, iarba, leguminoase, amestecuri de
nectar pentru insecte), energie regenerabila, 12 case inchiriate (rezidential si vacanta)

12) Heerlijkheid Mariénwaerdt (Tarile de Jos).
13) Landgoed Middachten (Tarile de Jos).

14) Bistorf-Nordsteimke (Woldsburg, Germania)

Concluzii si Recomandari: Integrarea Economiei, a Mediului si a Societatii

Se va vedea ca aplicarea (si in cele mai multe cazuri in introducerea recenta) masurilor
restrictive pe piata funciara este acum raspandita. Utilizarea drepturilor de preemptiune
(inclusiv privilegiile in favoarea cumparatorilor locali) este cea mai frecventa (Franta,
Ungaria, Romania, Bulgaria). Criticile principale in acest sens sunt lipsa de transparenta si
pierderea (necompensatd) libertitii de gestionare de citre proprietar. In mod
fundamental, incercarea de a folosi drepturile de preemptiune ca masura sociala intr-o
economie rurala in schimbare implica un model intrinsec ,,social” pentru Politica Agricola
si mentine fermele sub nivelul de viabilitate, implicand totodata o lipsa fundamentala de
diversificare economica in sectorul rural. Acest lucru este legat de dezbaterea ,auto-
agriculturd”: un agricultor ,autentic” este perceput, nu in termeni de persoana angajata
intr-o activitate agricola realista, ci ca cineva ,legat” de pamant, o perspectiva adesea
profund neatractiva pentru tineri din cauza anacronismului sau evident. Cu toate acestea,
nu s-a sugerat ca forta de munca, in sine, ar trebui sa aiba o protectie echivalenta: in
schimb, ea este de obicei redistribuita in timp in economia rurald, asa cum s-a intamplat,
de exemplu, In Marea Britanie si Germania. Cerintele pentru calificarea in agricultura
sunt considerate in mod corect inutile de catre autorii achizitiei de terenuri agricole in
dreptul UE, in cazurile in care se poate asigura ca terenurile vor fi corect cultivate. Practic,
ei fac discriminare impotriva dreptului de proprietate si introducerea capitalului exterior.

n cazul in care existd aceste cerinte, standardul de cunostinte solicitate nu este considerat
in sine rezonabil. O restrictie de vanzare sau detinere de catre persoane juridice (Ungaria,
Bulgaria) sau alte restrictii generale (Romania) este deschisa obiectiilor mentionate deja
de Acquisition of Farmland and EU Law, iar in contextul proprietatii familiale este
considerata pe scara larga o ingerinta nejustificata in capacitatea familiei de a-si gestiona
propriile afaceri printr-un singur vehicul legal. Plafoanele de achizitie (Ungaria, Polonia,



Lituania, posibil Romania, Tn practica Franta) sunt raspandite si sunt deschise criticii
potrivit careia acestea sunt stabilite la niveluri arbitrare.

Desi este inteles ca problema fermierului din zonele rurale si viitorul dezvoltarii
comunitatilor rurale ar trebui sa ne ingrijoreze, diagnosticul este retrogresiv. Solutia
noastra nu este aceea de a ajuta fermierul mic sa fie putin mai mare, dar sa devina legat
de pamant. Este vorba despre redistribuirea micilor fermieri intr-o economie rurald mult
mai largd, sa isi poata pastra proprietatile daca doresc, dar cu niste conditii care i va ajuta
sa gestioneze terenul mult mai eficient. Problemele au fost recunoscute Tn anii '60 de la
Dr. Sicco Mansholt.

Prin majoritatea Europei de Est si Centrale, restituirea si privatizarea nu au fost realizate
in perioadele de tranzitie negociate in Tratatele de aderare. Procesul de normalizare
trebuie acum finalizat intr-un interval de timp realist.

intre timp, platile PAC in noile state membre rdman la un nivel mai scizut din motive
bugetare si economice mai largi. Fara finalizarea restituirii si privatizarii, ramane dificil sa
ne gandim la ce baza ar putea fi realizata convergenta.

n acelasi timp, este recunoscut faptul cd marilor companii agricole care se concentreaza
pe agricultura le lipseste gradul de diversificare adesea intalnit pe proprietati traditionale
mai mari din Regatul Unit, Germania si Scandinavia.

Obiectivele Politicii Agricole trebuie sa includa o gama mai larga de actiuni,
inclusiv:

Politica Climatica: Sechestrare, inlocuire si Construirea Rezilientei
Forestier

Biodiversitate

Peisaj

Diversificarea Economiei Rurale

n acest fel se pot atinge si obiectivele sociale.
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