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NASZ CYKL (1) | Inwestowanie w nieruchomosci poza granicami Polski - Rumunia

Dtuzsze umowy najmu
wpisuije sie do ksiegi wieczyste;

2009-01-12

ROZMOWA | Jakie sq ograniczenia w kupowaniu mieszkan i ziemi? Czy prawo wieczystego uzytkowania funkcjonuje w Rumunii?
Jakie sg optaty fowarzyszace transakcjom na famtejszym rynku nieruchomosci?

W Jakie s ograniczenia w naby-
waniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow?

JOANNA CZAJKOWSKA,
RoxANA HAAcK: Prawo ru-
murnskie zezwala
cudzoziemcom na swobodne
nabywanie wylacznie tzw. nie-
ruchomos$ci budynkowych. W
przypadku nieruchomosci
gruntowych nalezy mie¢ na
uwadze pewne ograniczenia,
o ktérych mowa w rumunskiej
ustawie nr 312/2005 reguluja-
cej nabywanie prawa .
wiasnosci nieruchomosci
przez cudzoziemcow.

Zgodnie z powyzsza ustawa je-
dynie obywatele paristw UE
oraz bezpanstwowcy nie-
mieszkajacy w Rumunii, ale w
jednym z panstw czlonkow-
skich UE, co do zasady mogq
nabywa¢ prawo wlasnosci nie-
ruchomoéci gruntowych na
takich samych warunkach jak
obywatele Rumunii. Zasada ta
dotyczy réwniez os6b praw-
nych, ktére nie maja siedziby
w Rumunii, ale podlegaja ju-
rysdykcji jednego z panstw
czlonkowskich UE. Wyjatki od
tej reguly zostaly przewidziane
wart. 415 powyzszej ustawy i
stanowia, Ze nabycie nierucho-
mosci jako drugiego miejsca
zamieszkania lub drugiej sie-
dziby jest mozliwe po pigciu
latach od daty przystapienia

Rumunii do UE, natomiast na-
bycie prawa wlasnosci
teren6w rolnych i leSnych jest
dopuszczalne dopiero po sied-
miu latach od daty
przystapienia Rumunii do UE.

W jakich przypadkach wpisy do
ksiggi wieczystej s3 konieczne?
Przeniesienie wlasno$ci nie-
ruchomosci staje sie
skuteczne wobec 0s6b trze-
cich z chwilg wpisu do ksiegi
wieczystej. Jednolite przepisy
dotyczace ksiag wieczystych
zostaly wprowadzone w Ru-
munii na mocy ustawy nr
7/1996 o katastrze i jawnosci.
Z kolei w 2004 roku powola-
no do zycia Narodowa :
Agencje Katastru i Jawnosci
Nieruchomo$ci Agentia Na-
tionala De Publicitate
Imobiliara, ktéra prowadzi
prawnag, gospodarczq i tech-
niczng ewidencje wszystkich
nieruchomosci w Rumunii.
Jednym z gtéwnych celow
wprowadzenia tego

systemu bylo ostateczne
ustalenie granic nieruchomo-
$ci gruntowych, a takze
publiczna informacja na te-
mat prawnej sytuacji
nieruchomosci.

Bada si¢ go podobnie jak w

innych krajach, czyli poprzez
analize podstawowych doku-
mentéw dotyczacych
nieruchomosci, np. tytulu
prawnego, dokumentéw ksie-
gi wieczystej czy informacji z
rejestru gruntéw, ktére dostar-
czaja podstawowych
informacji na temat konkret-
nej nieruchomosci. W
przypadku nieruchomosci za-
budowanych nalezy ponadto
sprawdzié, czy zostaly wydane
pozwolenie na budowe i inne
przewidziane przez prawo ze-
zwolenia.

Warto podkresli¢, ze w Rumu-
nii pozwolenie na budowe jest
wymagane niezaleznie od te-
go, czy roboty budowlane
polegaja na budowie, remon-
cie czy renowacji. Podobnie w
celu przeprowadzenia roz-
biérki budynku jest
niezbedne uzyskanie odpo-
wiedniego pozwolenia na
rozbiérke, ktore jest wydawa-
ne na tych samych zasadach i
w trybie podobnego postepo-
wania jak pozwolenie
budowlane. Badanie stanu
prawnego nieruchomosci ko-
mercyjnych najczesciej
przybiera forme audytu praw-
nego, tj. badania due
dilligence, ktére polega na
kompleksowym sprawdzeniu
calej dokumentacji dotyczacej
nieruchomosci, a takze fak-

tycznych mozliwosci zrealizo-
wania zamierzonej inwestycji.

Czy na rynku rumufiskim istnieje
prawo uzytkowania wieczysfego?
Tak, obok prawa wlasno$ci w
Rumunii przewidziane sa tak-
ze inne tytuly prawne
pozwalajace na korzystanie z
nieruchomosci. Jednym z nich
jest prawo uzytkowania wie-
czystego uregulowane

w art. 517 i nast. rumuniskiego
kodeksu cywilnego, a takze
prawo najmu nieruchomosci

wprowadzone na mocy

art. 1440 i nast. rumuriskiego

kodeksu cywilnego. 2
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+Jeszcze do niedawna rumunski rynek nieruchomosci byt jednym z najbardziej afrakcyjnych w Europie

+CO SEYCHAC NA RYNKU RUMUNSKIM

m Zastanawiajac sie nad inwestycjg w Rumunii,
nalezy pamietfac, ze na skutek
migdzynarodowego kryzysu gospodarczego

i finansowego takze ten kraj odczut ostabienie
rynku nieruchomosci.

= Do niedawna ceny mieszkan rosty,

ale w ciggu ostatnich kilku miesigcy

w przypadku starego budownictwa spadty
0 okoto 10 - 15 proc.

= Mieszkanie w centrum Bukaresztu

(przy Piata Alba-lulia, 20 min od Piata Unirii)
w nowym budownictwie z 2008 roku,

o powierzchni 97 mkw., kosztuje

ponad 200 000 EUR

m Jesli chodzi o biura, odsetek powierzchni
niewynajetych wynosi ok. 3 proc., a w Scistym
centrum nawet ok. 1 proc.; (podobnie jest

w Warszawie).

= W sektorze wynajmu biur analitycy oczekujg
stabilizacji - zaréwno najwyzszych czynszéw
w centralnych lokalizacjach (ok. 22 EUR/mkw.),
jak i przecietnych cen wynajmu (14,5 - 18
EUR/mkw.).

= W 2008 roku ze wzgledu na kryzys
ukoficzono tylko ok. 60 proc. zapowiadanych
na poczatku roku projektéw biurowych

- finansowanie zewnetrzne okazato sig barierg
nie do pokonania. Realizacja pozostatych
projektow zostata przesunieta lub wstrzymana.

Zr6dto: CPB, GESSEL

adwokat w kancelarii CHSH
Gilescu & Partenerii Cerha
Hempel Spiegelfeld Hlawati

sklada si¢ ze stalej kwoty w
wysokosci 5.286,00 RON oraz
0,75 proc. kwoty przekraczaja-
cej 549.231,00 RON.

Az jakimi podatkami nalezy sie
liczye?

Podatek od nabycia nierucho-
mosci wynosi 3 proc. wartosci
nieruchomosci, jezeli wartos¢
nieruchomosci nie jest wyzsza
niz 200.000,00 RON, a nieru-
chomo$¢ nie jest na starsza niz
,trzy lata. Jezeli nieruchomos¢
jest starsza niz trzy lata, tow
przypadku nieruchomosci o
wartosci do 200.000,00 RON
podatek wynosi 2 proc. warto-
§ci, natomiast przy wartosci
nieruchomosci powyzej
200.000,00 RON podatek
skiada sie ze stalej kwoty
4.000,00 RON i 1 proc. kwoty
przekraczajacej 200.000,00
Ron. Podatek od nabycia nie-
ruchomosci oplacany jest
bezposrednio u notariusza.

Gdzie szukac ofert nieruchomosci?
Nieruchomo$ci w Rumunii
najlepiej poszukiwac przez
do$wiadczonych posrednikow
w obrocie nieruchomos$ciami.
Do ich zadan nalezy nie tylko
znalezienie okre$lonej nieru-
chomosci, lecz takze
sporzadzenie odpowiedniej
umowy sprzedazy czy wycena
nieruchomosci.
Wiekszo$¢ posrednik6w nie-
ruchomoéci oferuje
profesjonalng obstuge prawna
i wspdlpracuje na biezaco z
notariuszami. Ponadto oferty
dotyczace nieruchomosci
mozna znalez¢ na wielu stro-
nach internetowych, np.
www.imobiliare.net,
www.anunturi-imobiliare.net
czy www.bizimobiliare.ro. —gb
+Cykl powstaje przy wspélpracy
z Dziatem Nieruchomosci
kancelarii GESSEL
Za tydzien: rynek butgarski




