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Piaţa funciară a Republicii Moldova, fiind un fragment de importanţă majoră al mecanismului general
de gospodărire de piaţă, este puternic dependentă de starea generală a economiei naţionale. Criza economică
şi financiară a anilor 2008-2009, furtul masiv al banilor direct de la sistemul bancar (anii 2012-2014) au
provocat atât micşorarea veniturilor nete ale agricultorilor autohtoni, cât şi creştere dramatică a procentelor
privind creditarea businessului, drept consecinţă fiind descreşterea nu mai puţin radicală a preţului de piaţă
al terenurilor agricole în Republica Moldova. Actualitatea temei abordate este stipulată prin faptul că, fiind
două fragmente relativ şi absolut noi ale mecanismului general de gospodărire de piaţă, atât piaţa funciară,
cât şi cea a forţei de muncă în perioada anilor de criză (de la 2009 încoace) au manifestat lipsă deplină a
stabilităţii. Pe piaţa funciară sunt identificate atât micşorări radicale ale numărului tranzacţiilor de vânzare-
cumpărare (evident, ale suprafeţelor tranzacţionate), cât şi ale preţului de piaţă a terenurilor agricole.
Pe piaţa forţei de muncă au fost evidenţiate micşorări la fel de radicale ale numărului lucrătorilor cu potenţial
de angajare, în primul rând – femeilor. Scopul lucrării îl constituie identificarea, în baza analizei detaliate a
tendinţelor de dezvoltare a pieţei funciare, a criteriilor dimensiunilor şi preţurilor de piaţă ale terenurilor
agricole în condiţiile crizei economico-financiare actuale. Metodele aplicate sunt formarea rândurilor
dinamice, metodele de comparaţie, de analiză şi sinteză, de evaluare a preţului de piaţă în baza fluxurilor
băneşti etc.

Cuvinte-cheie: preţ de piaţă, piaţă funciară, criză economică, cerere şi ofertă, forţă de muncă, valoare
adăugată, structura semănăturilor, lucrători angajaţi, sectorul corporativ de producţie.

The land market of the Republic of Moldova, being a fragment of the major importance of the general
mechanism of the market economy, is strongly dependent of the general state of the national economy. The
economic and financial crisis of the years 2008-2009, the massive theft of money directly from the banking
system (years 2012-2014) have caused both the decrease of the net income of farmers and dramatic increase
of the rates on the lending money, the consequence being the no less radical decrease of market price of
agricultural land in the Republic of Moldova. The actuality of the subject is stipulated by the fact that both the
land and the labor force markets during the crisis years (from 2009 onwards) showed a complete lack
of stability. The land market identifies both radical decreases in the number of sale-purchase transactions
(of course, in the traded area) and the market price of agricultural land. On the labor market, there were
pointed out equally radical decreases in the number of workers with employment potential, primarily women.
The aim of the paper is to identify, on the basis of detailed analysis of trends in the development of the land
market, the criteria regarding to dimensions of market itself and market prices of agricultural land in the
conditions of current economic and financial crisis in special.The methods applied are the formation of dynamic
rows, methods of comparison, analysis and synthesis, assessment of market price based on cash flows, etc.

Keywords: the market price, land market, economic crisis, supply and demand, labor force, value
added, structure of the crops, employees, the corporate sector of production.

JEL Classification: Q10, Q15, Q19, Q24.
CZU: 631.164.25(478)

Introducere. Algoritmul clasic de evaluare al preţului de piaţă a terenurilor agricole îl constituie
corelaţia simplă dintre venitul net (profitul curat), potenţial existent ca rezultatul utilizării raţionale a lotului
respectiv de teren agricol şi „preţul banilor”, reflectat ca procentul mediu anual de deservire a creditelor
bancare. Altfel fie numit, preţul de piaţă al lotului de teren agricol este direct proporţional mărimii venitului
net, obţinut de la acest lot, şi procentului bancar, stabilit ca rată a creditării agenţilor economici, pentru interval
egal de timp (de obicei – anul).
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Material şi metoda. În Republica Moldova, ca şi în alte ţări ale lumii, algoritmul evidenţiat mai sus
nu este respectat în mod absolut. Explicaţia este simplă. Alături de corelaţia dintre veniturile nete şi „preţul
banilor” există încă un şir de factori, care influenţează pozitiv sau negativ mărimea preţului de piaţă al
terenurilor agricole, de exemplu – corelaţia dintre cerere şi ofertă. Doar este bine cunoscut, că însăşi piaţa
funciară constituie un sistem multifactorial al relaţiilor dintre vânzători, cumpărători şi intermediari, deci, este
un sistem inert, în care influenţa fiecărui factor se manifestă, în primul rând, ca tendinţă şi nu cauza principală
a schimbărilor, cu atât mai mult – schimbărilor imediate.

Cu toate că este rezultatul interacţiunii unui şir întreg de variabile, preţul de piaţă al terenurilor agricole
nu trebuie să fie perceput ca o enigmă, ascunsă după „şapte uşi”. Bazându-se pe metodele moderne de evaluare
şi prognozare a preţurilor, este posibil de planificat mărimea preţurilor de piaţă ale terenurilor agricole pentru
o perspectivă apropiată (cel puţin pentru următorii 2-3 ani) cu mărimea medie a greşelii la nivel de 3-5%.

Ne întoarcem, însă, către analiza retrospectivă a situaţiei de pe piaţa funciară autohtonă, care, pentru
perioada iniţială de funcţionare a acestei pieţe (anii 2000-2015), este reflectată în tabelul 1 (preţuri curente).

Tabelul 1
Indicatorii principali de funcţionare a pieţei funciare în Republica Moldova

Anii

Suprafaţa terenurilor
agricole, vândute-
cumpărate în anul

respectiv, ha

Numărul
de

tranzacţii,
un

Preţul de
piaţă,
lei/ha

Suprafaţa lotului în
calcul la o tranzacţie

de vânzare-
cumpărare, ha

Suma totală a
tranzacţiilor de

vânzare-cumpărare,
mii lei/anual

2000 7338 9753 3687 0,75 27055,2
2005 21825 47382 4778 0,46 104279,9
2010 19021 69072 16502 0,28 313884,5
2011 19930 71035 13444 0,28 267938,9
2012 10159 52138 13719 0,19 139371,3
2013 12906 37710 16785 0,34 216627,2
2014 15653 23282 19876 0,67 311119,0
2015 18380 30805 17757 0,60 326373,7

Sursa: Elaborat de autori în baza datelor [1] şi Agenţiei Relaţii Funciare şi Cadastru.

Imaginea grafică a principalilor indicatori privind funcţionarea pieţei funciare este reflectată în
figura 1 (anexa1).

Figura 1. Dinamica şi tendinţele dezvoltării pieţei funciare autohtone
Sursa: Elaborat de autori în baza datelor [1] şi Agenţiei Relaţii Funciare şi Cadastru.
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Analizând situaţia actuală a veniturilor şi cheltuielilor în agricultură,  menţionăm că conform datelor
Biroului Naţional de Statistică al Republicii Moldova scăderea dramatică a veniturilor băneşti de la activitatea
agricolă sub influenţa crizei economico-financiare actuale s-a răsfrânt, în primul rând, asupra gospodăriilor
casnice auxiliare. De exemplu, venitul brut de la activitatea agricolă a constituit în anul 2015 abia 15560 lei/ha
sau 74,7% faţă de anul precedent. Având în vedere faptul că cheltuielile materiale şi plata serviciilor achitate
în anul 2015, practic, au rămas la acelaşi nivel ca şi în anul precedent, putem constata că veniturile băneşti nete
ale producătorilor mici s-au micşorat şi mai esenţial, constituind 5954 lei/ha în anul 2015 faţă de 11022 lei/ha
în anul 2014, ceea ce înseamnă o reducere circa de 2 ori [2].

De menţionat, că pentru gospodăriile casnice auxiliare este specifică situaţia că mai mult de 2/3 din
încasările obţinute le constituie banii din vânzarea produselor animaliere. La rândul său, vânzarea produselor
vegetale contribuie numai cu 25,9 la sută  privind încasările din vânzarea producţiei şi/sau serviciilor agricole.

O mare parte a terenurilor agricole, conform situaţiei la 01.01.2015 – 884,0 mii ha sau 39,5 la sută, în
Republica Moldova se prelucrează în cadrul sectorului corporativ, reprezentat de către întreprinderile şi
organizaţiile agricole, ponderea cărora, în anul 2014, a constituit 39,6 la sută în structura producţiei agricole
brute (12209 lei/ha).

Luând în consideraţie faptul că în cadrul acestor întreprinderi pe larg se utilizează munca lucrătorilor
angajaţi, în primul rând – mecanizatorilor, corelaţia dintre veniturile nete şi cheltuieli în sectorul corporativ
este mai mică în comparaţie cu sectorul individual de producţie. Al doilea factor de influenţă negativă asupra
veniturilor nete în agricultura corporativă îl constituie lipsa, aproape totală, a producţiei animaliere şi ponderea
relativ mică a volumelor de producţie a culturilor intensive, inclusiv: legumelor, cartofului, pomuşoarelor etc.
Drept consecinţă, majoritatea covârşitoare a datoriilor sectorului agrar (în total – 11,66 mld. lei conform
situaţiei la 01.01.2015) este acumulată pe conturile întreprinderilor agricole, din care cauză ultimii
nu sunt în stare de:

 a lua credite, inclusiv credite bancare pentru procurarea terenurilor agricole;
 a efectua alte modalităţi de investiţii, a intensifica procesul de producţie, a implementa tehnologii

noi, a diversifica producţia agricolă etc.
Evident, toate fenomenele susmenţionate şi încă un şir întreg de alte evenimente analogice influenţează

negativ asupra pieţei funciare autohtone. Se are în vedere, în primul rând, mărimea relativ şi absolut scăzută a
preţului de piaţă al terenurilor agricole, care ani la rând rămân sub orice nivel de critică. Vânzătorii
(proprietarii), după cum a fost menţionat mai sus, din cauza veniturilor nete, la fel absolut şi relativ scăzute,
sunt în stare permanentă de lipsă de bani, iar cumpărătorii potenţiali, tot din această cauză, nu au acces la
credite investiţionale.

Dacă situaţia aceasta va deveni una de lungă durată, piaţa funciară autohtonă poate să se transforme
într-o piaţă deflaţionistă, adică într-un fragment al mecanismului general de gospodărie de piaţă în care
preţurile rămân stagnante sau chiar sunt în descreştere. Drept exemplu poate servi piaţa autohtonă a
apartamentelor şi a altor obiecte rezidenţiale, care se află în stare de deflaţie începând cu anul 2009.

Nivelul înalt al probabilităţii acestui scenariu nedorit poate fi confirmat şi prin analiza corelaţiei dintre
cei doi factori principali de activitate agricolă – terenuri şi forţa de muncă.

Este de subliniat, că odată cu finalizarea procesului de privatizare în masă a terenurilor agricole (vara
anului 2000) toţi lucrătorii din sectorul agrar s-au divizat în două grupe mari – proprietarii terenurilor agricole
şi lucrători angajaţi. Chiar dacă este destul de convenţională, această divizare înseamnă apariţia în spaţiul rural
a unui contingent de lucrători angajaţi, care pot fi ocupaţi în câmpul muncii fie prin invitaţia de către managerii
întreprinderilor agricole mari, fie de către proprietarii (fermierii) întreprinderilor agricole mici. Dacă nici o
parte din întreprinzătorii agricoli nu manifestă intenţii de angajare a persoanelor terţe în câmpul muncii, atunci
acestea din urmă rămân şomeri.

Cu părere de rău, statistica oficială nu duce evidenţa şomerilor pe fragmente (urban-rural) aparte, din
care cauză este greu de apreciat ponderea agricultorilor în numărul total al şomerilor. La rândul lor, atât
indemnizaţiile de şomaj, cât şi plata muncii, ambele fiind aproape simbolice şi destul de volatile, în sectorul
agrar are loc exodul masiv al forţei de muncă, în primul rând, a oamenilor tineri din spaţiul rural.

Datele statistice mai detaliate privind modul şi dinamismul mişcării forţei de muncă în spaţiul rural, în
perioada anilor post reformare, sunt reflectate în tabelul 2 (figura 2, anexa 2).
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Tabelul 2
Piaţa forţei de muncă în spaţiul rural

Anii

Numărul
populaţiei

rurale, total,
mii pers.

În % faţă de
populaţia

totală a ţării

Populaţia ocupată în
agricultură,

silvicultură şi pescuit,
mii pers.

inclusiv lucrători angajaţi
în agricultură, silvicultură

şi pescuit, mii pers.

din care:
femei, mii

pers.

2000 2129,9 58,5 765,0 184,9 82,9
2005 2124,4 59,0 537,0 113,4 47,6
2010 2087,0 58,6 315,0 55,8 19,7
2011 2078,7 58,4 323,0 59,6 20,2
2012 2073,8 58,3 303,0 55,6 18,7
2013 2067,3 58,1 338,0 52,3 16,8
2014 2054,6 57,8 361,0 51,8 15,7
2015 2047,9 57,6 382,0 49,2 14,9

Sursa: Elaborat de autori în baza datelor Anuarului Statistic al Republicii Moldova, 2016.

Figura 2. Piaţa forţei de muncă în spaţiul rural
Sursa: Elaborat de autori în baza datelor Anuarului Statistic al Republicii Moldova, 2016.

Din informaţia sus-reflectată putem concluziona că cele mai accelerate ritmuri de micşorare a
numărului persoanelor, ocupate în sectorul agrar, le manifestă lucrătorii angajaţi, în primul rând, femeile
angajate.

Dacă în ultimii 16 ani (anii 2000-2015), pentru care dispunem de informaţia respectivă, numărul
persoanelor ocupate în sectorul agrar (agricultura, silvicultura şi pescuitul) s-a micşorat de 2,00 de ori (de la
765,0 până la 382 mii pers.), atunci numărul persoanelor angajate în acest sector s-a redus de 3,76 de ori (de
la 184,9 mii pers. până la 49,2 mii pers. sau cu 135,7 mii pers. mai puţin). Tot în această perioadă numărul
femeilor angajate în agricultură s-a redus de 5,56 de ori (de la 82,9 până la 14,9 mii pers. sau cu 68,0 mii pers.
mai puţin).

Anume din această cauză a fost simplificată la maximum structura producţiei agricole în sectorul
corporativ, mai mult de 80 la sută din care (după suprafeţele însămânţate) ocupă culturile cerealiere, floarea-
soarelui şi, la caz, soia şi rapiţa. De subliniat încă odată – sectorul corporativ de producţie agricolă, în prezent,
este orientat spre culturile agricole cu consumul minim al forţei de muncă. Se formează un cerc vicios:
dintr-o parte – lipsa locurilor de muncă în spaţiul rural, din altă parte – întreprinderile agricole, tot mai
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accentuat, se specializează în acele domenii de producţie agricolă, în care se consumă cel mai mic volum al
forţei de muncă.

Consecinţele formării acestui cerc vicios sunt bine cunoscute – sectorul agricol, în primul rând, partea
lui corporativă, produce tot mai mult şi mai mult produse cu valoarea adăugată scăzută, precum: grâul, orzul,
porumbul, floarea-soarelui etc. Produsele cu valoarea adăugată înaltă – legume, fructe, pomuşoare, tot spectru
de producţia animalieră – invers, se produc tot mai puţin. De aici şi rezultatele finale relativ şi absolut scăzute
atât ale activităţii agricole la general, cât şi în ceea ce priveşte preţul de piaţă al terenurilor agricole în particular.

Concluzii şi generalizări
Piaţa terenurilor agricole în Republica Moldova constituie un fragment important al mecanismului

general de gospodărire de piaţă.
După componenţa sa naturală, terenurile agricole ale Republicii Moldova (ciornoziomuri) reprezintă

cele mai bogate soluri din lume. Bonitatea medie a ciornoziomurilor moldoveneşti constituie 63 de baluri.
Relativ prielnice sunt precipitaţiile atmosferice (554,0 mm anual) şi durata de strălucire a soarelui – 2334,5
ore anual. Cu toate acestea, în studiu se constată nivelul relativ şi absolut scăzut al preţului de piaţă al
terenurilor agricole. Cauza principală o constituie veniturile nete la fel scăzute ale agricultorilor, precum şi
procentul înalt al creditării fie a sectorului agrar în particular, fie a economiei naţionale în general. Ambii
factori, în prezent, formează o bază adevărată a subaprecierii terenurilor agricole autohtone. Al treilea după
număr, dar nu şi după importanţă, este factorul corelaţiei dintre cerere şi ofertă. Luând în consideraţie faptul
îmbătrânirii populaţiei rurale în ritmuri mult mai accelerate comparativ cu zonele urbane, tot mai mare parte a
locuitorilor satelor înaintează spre vânzare loturile sale de terenuri agricole, provocând şi mai accentuată
devalorizarea lor, datorită faptului că în calcul pentru un cumpărător pe fiecare piaţă locală se va găsi cel puţin
5-6 vânzători, ba chiar şi mai mult.

Anexa 1

Anii

Numărul de
tranzacţiilor de

vânzare-
cumpărare, un

Suprafaţa
terenurilor

agricole,
vândute-

cumpărate,
ha

Preţul de
piaţă,
lei/ha

Suma totală a
tranzacţiilor,
mii lei/anual

Suprafaţa
medie a

unui lot de
teren, ha

Ponderea
tranzacţiilor de

vânzare-cumpărare
în produsul brut al

agriculturii, %

2000 9753 7338 3687 27055,2 0,75 0,33
2001 24625 8539 2958 25258,4 0,35 0,29
2002 27759 1616 3138 5071,0 0,06 0,05
2003 49165 32323 3693 119368,8 0,66 1,15
2004 44134 43878 3216 141111,6 0,99 1,19
2005 47382 21825 4778 104279,9 0,46 0,87
2006 51483 28096 6965 195688,6 0,55 1,43
2007 62487 16303 9962 162410,5 0,26 1,27
2008 73193 35146 10155 356907,6 0,48 2,16
2009 67109 25214 9259 233456,4 0,38 1,76
2010 69072 19021 16502 313884,5 0,28 1,58
2011 71035 19930 13444 267938,9 0,28 1,18
2012 52138 10159 13719 139371,3 0,19 0,70
2013 37710 12906 16785 216627,2 0,34 0,91
2014 23282 15653 19876 311119,0 0,67 1,14
2015 30805 18380 17757 326373,7 0,60 1,20

Total (în
mediu) Total n=741132 Total

S=316327 ha

In mediu
9313
lei/ha

2945922,6
mii lei

In mediu
0,43
ha

x

Sursa: Elaborat de autori în baza datelor Anuarului Statistic al Republicii Moldova, 2016.



Economie, Finanţe, Politici Sociale, Demografie, Statistică şi Econometrie

Ediţia a VIII-a / 2017

54

Anexa 2

Anii

Numărul
populaţiei

rurale, total,
mii pers.

In % faţă de
populaţia

totală a ţării

Populaţia ocupată în
agricultură,

silvicultură şi pescuit,
mii pers.

inclusiv lucrători angajaţi
în agricultură, silvicultură

şi pescuit, mii pers.

din care:
femei, mii

pers.

2000 2129,9 58,5 765,0 184,9 82,9
2001 2148,7 59,1 764,0 165,7 71,8
2002 2142,6 59,1 747,0 157,7 67,7
2003 2134,2 59,0 583,0 137,4 59,4
2004 2129,9 59,0 533,0 126,7 54,0
2005 2124,4 59,0 537,0 113,4 47,6
2006 2120,1 59,1 422,0 92,3 37,4
2007 2103,1 58,7 409,0 78,9 31,5
2008 2096,6 58,7 389,0 70,0 26,8
2009 2091,4 58,6 334,0 63,9 23,9
2010 2087,0 58,6 315,0 55,8 19,7
2011 2078,7 58,4 323,0 59,6 20,2
2012 2073,8 58,3 303,0 55,6 18,7
2013 2067,3 58,1 338,0 52,3 16,8
2014 2054,6 57,8 361,0 51,8 15,7
2015 2047,9 57,6 382,0 49,2 14,9

Sursa: Elaborat de autori în baza datelor Anuarului Statistic al Republicii Moldova, 2016.
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