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Jogi tudnivalok a roman piacra lepes elott
Cég- és ingatlanjogi gyorstalpalo
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Céegalapitas Romaniaban I

* S.R.L. (societate cu raspundere limitata) /Kft. a legelterjedtebb cégforma
» Egyszerusitett, ,befektetébarat” eljaras:
* On-line bejegyzés a szekhely szerint illetékes Cégbirdsagon

(48 ora a dokumentumok feltoltésétol, elektronikus alairds, személyes jelenlét
nem sziikséges)

* Névfoglalas ingyenes, a cégbirosagi illeték kb. 30 EUR

e Torzstoke: min. 50 EUR -> nem el6feltétele a bankszamlanyitas a
cégbejegyzéshez

« Székhely: ligyvédi székhelyszerz6dés nem javasolt = AFA szam

* Banki bonitas jogi személy tulajdonos /kozjegyzoi nyilatkozatok (barhol, nem
csak RO)




Céegalapitas Romaniaban II

 Ugyvezetés:

* roman /kulfoldi magan- ill. jogi szemely egyarant lehet tigyvezeto (Ro:
administrator)
* Munkaszerzodések megkotésere, napi teendok, szerzodések alairasa,

(koz)hivatalokkal, bankokkal valo kapcsolattartas vegett —helybeni tigyvezetd
javasolt (ligyvéd, konyveld nem lehet)

* Max. 5 Kft. -ben lehet Gigyvezetd u.a. maganszemély

e Tulajdonosok:

* ,chaining restriction” eltorlése: egyszemélyes Kft.-t birtokolhat egyszemélyes
Kft. és/vagy egysemélyes tulajdonos alapithat tobb egyszemélyes Kft.-t



Cegalapitas Romaniaban III

* Figyelem:

* A cégnyilvantartas publikus /barki hozzaférhet a tulajdonosok
cégadataihoz, tulajdonrészek szama, ligyvezetok adatai stb. alapitd
okirat, izletrészadasvételi adatok stb.

 Gyakorlatban: szindikatusi szerzodések hasznalata (korlatolt csak
felek kozti érvényesithetoség)/ szimulacio/ tizletrészadasvételi
szerzodeés (cégbirdosag ->egyszerusitett forma, ar kérdes).




Ingatlanvasar Romaniaban I

* Ellehetetlenitett, ,blokkolt” tranzakciok: a mez6gazdasagi teriiletek adasvételérdl sz6l6 17/2014. Tv. modositasa (175/2020 Tv.) jelentSsen szigoritja a
mezdgazdasagi) kiilteriiletek adasvételét.

+ Figyelem: 7 kategoria elovasarlasi jogot élvezé kedvezményezett
* Koz06s tulajdonos

* Mez6gazdasagi bérld

* Szomszéd

+  Roman Allam

* Az adott terlileten mez6gazdasagi befektetések tulajdonosai

* Szomszéd telkek mez6gazdasagi bérldi

» Fiatal mez6gazdaszok

* Mez6gazdasagi /élelmiszeripari és - erdészeti kutatasi egységek

* Mezbgazdasagi profilu oktatasi intézmények

* Barmilyen maganszemély mely az adott telek kozigazgatasi egységében bejegyzett lakhellyel rendelkezik



Ingatlanvasar Romaniaban II

» Figyelem: + elovasarlasi joggal rendelkezo ,potencialis vasarlok”

* Uj kedvezményezett kategoria

 potencidlis vasarlok”:

* (i) a vételi ajanlatot meg_elc’izéi 5 éve romaniai székhellyel rendelkezo
J

magan /jogi szemelyek (jogi személyek - tulajdonosokra IS kiterjedo
kovetelmény) és

* (ii) a veteli ajanlatot megel6z06 5 éve Romania teriiletén mezogazdaséfi
tevekenységet folytat

* (iii) magan személyek esetén: a veteli ajanlatot megel6z6 min. 5 éve Romania
teruleten ad6zo szemely

* (iv) jogi személyek esetén: a jovedelem min. 75% a vételi ajanlatot megel6zo
min. 5 éve Romaniai mezdgazdasagi tevékenységbol szarmazik



Ingatlanvasar Romaniaban III

« Hataridok:
« eladasi szandéknyilatkozat + 45 nap (1. kedvezményezett kat.)
« eladasi szandéknyilatkozat + 45 nap + 30 nap (potencialis vasarlék)

» Tehat: ha az eladasi szandéknyilatkozattol szamitott 75 napon beltl egyik kedvezményezett sem
nydjtja be irasbeli vasarlasi nyilatkozatat (i.e. vagy nem felelnek meg a térveny altal megszabott
feltételeknek), a kiltelek barkinek szabadon eladhatéva valik a szandéknyilatkozatban szerepld
aron.

* Gyakorlatban: nem alkalmazzak a torvényt, kozjegyzok nem hitelesitik az adasvételi
szerzdodéseket (alkalmazasi szabalyok nem tisztak)

« Adasvétel helyett: tartozas gyananti tulajdonatruhazas, csere, tertletet tulajdonol6 cég
felvasarlasa stb.




Ingatlanvasar Romaniaban IV

* 203/2020 sz. suirgdsségi Korm.rendelet

* a 2020.0kt. 13.-ig bejegyzett (polgarmesteri hivatal /helyi jegyz0)
eladasi ajanlatokat illetoen 2021 januar 31.- ig felfliggesztették az
uj szabalyok alkalmazasat (!).

* De a 2020 okt. 13 utan bejegyzett eladasi ajanlatokra torténd
adasvételek esete tovabbra sincs megoldva.

» Uj tervezet: kiilfoldi entitasok/személyek kiilteriilet vasarlasa
lényegesen korlatozva lesz (teriiletaranyosan).




Ingatlanvasar Romaniaban V

e Belteriuletek:

* fokozott figyelem a visszaszolgaltatasi torvényekre (10/2001, 1/2000,
18/1991,165/2013)

* Tlzetes ellendrzeés: polgarmesteri hivatalok / birdsag stb.

* Adasveteli szerzodésben mindig legyenek a fentiekre vonatkozo
garanciavallalasok az elad6 részerol, megsziinteto zaradék stb.

 Figyelem: telekkonyvi kivonat csak részleges biztonsag, sok esetben
jogkovetkezmenyekkel jaro esetek /helyzetek nincsenek bejegyezve,
telekhatarok problémasok, felméresek regiek

» KOzjegyzoOi ellenOrzés nem elegseges




Ingatlanvasar Romaniaban VI

 Adasvételi szerzodések:

* Kozjegyzo hitelesiti, de ugyvéd /kozjegyzo szerkeszti /véleményezi

* Tulajdonatruhazas: roman Ptk. szerint adasvételi alairasaval, birtokbavételtdl és
vételar kifizetésétol fuggetlentil

* DE: - elad6 fenntarthatja a tulajdonjogot a teljes ar kifizeteseéig (vevoként ne fogadjuk
el ->)

* Ki nem fizetett vételar rész -> torvényes jelzalog

 Figyelem: tulajdonatruhazas szerzddés alairasakor

» Adasvéteki el0szerz6dést minden esetben be kell jegyezni a telekkonyvbe ->
harmadik féllel szembeallithato (RO: opozabilitate), birdsagi uton érvényesitheto
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