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Piata funciard a Republicii Moldova, fiind un fragment de importanta majora al mecanismului general
de gospodarire de piata, este puternic dependenta de starea generala a economiei nationale. Criza economica
si financiara a anilor 2008-2009, furtul masiv al banilor direct de la sistemul bancar (anii 2012-2014) au
provocat atat micsorarea veniturilor nete ale agricultorilor autohtoni, cat si crestere dramatica a procentelor
privind creditarea businessului, drept consecinta fiind descresterea nu mai putin radicala a pretului de piata
al terenurilor agricole n Republica Moldova. Actualitatea temei abordate este stipulata prin faptul ca, fiind
doua fragmente relativ si absolut noi ale mecanismului general de gospodarire de piata, atat piata funciara,
cat si cea a fortei de munca in perioada anilor de criza (de la 2009 incoace) au manifestat lipsa deplind a
stabilitatii. Pe piata funciara sunt identificate atat micsorari radicale ale numarului tranzactiilor de vanzare-
cumparare (evident, ale suprafetelor tranzactionate), cat si ale pretului de piata a terenurilor agricole.
Pe piata fortei de munca au fost evidentiate micsorari la fel de radicale ale numarului lucratorilor cu potential
de angajare, in primul rand — femeilor. Scopul lucrarii 7l constituie identificarea, ih baza analizei detaliate a
tendintelor de dezvoltare a pietei funciare, a criteriilor dimensiunilor si preturilor de piata ale terenurilor
agricole in conditiile crizei economico-financiare actuale. Metodele aplicate sunt formarea randurilor
dinamice, metodele de comparatie, de analiza si sinteza, de evaluare a pretului de piata in baza fluxurilor
banesti etc.

Cuvinte-cheie: pret de piata, piata funciara, criza economica, cerere si oferta, forta de munca, valoare
adaugata, structura semanaturilor, lucratori angajati, sectorul corporativ de productie.

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.
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Introducere. Algoritmul clasic de evaluare al pretului de piatd a terenurilor agricole 7l constituie
corelatia simpla dintre venitul net (profitul curat), potential existent ca rezultatul utilizarii rationale a lotului
respectiv de teren agricol si ,,pretul banilor”, reflectat ca procentul mediu anual de deservire a creditelor
bancare. Altfel fie numit, pretul de piatd al lotului de teren agricol este direct proportional marimii venitului
net, obtinut de la acest lot, si procentului bancar, stabilit ca rata a creditarii agentilor economici, pentru interval
egal de timp (de obicei —anul).
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Material si metoda. Tn Republica Moldova, ca si in alte tari ale lumii, algoritmul evidentiat mai sus
nu este respectat in mod absolut. Explicatia este simpla. Alaturi de corelatia dintre veniturile nete si ,,pretul
banilor” exista Tnca un sir de factori, care influenteaza pozitiv sau negativ marimea pretului de piata al
terenurilor agricole, de exemplu — corelatia dintre cerere si oferta. Doar este bine cunoscut, ca Tnsasi piata
funciara constituie un sistem multifactorial al relatiilor dintre vanzatori, cumparatori si intermediari, deci, este
un sistem inert, in care influenta fiecarui factor se manifestd, in primul rand, ca tendinta si nu cauza principald
a schimbarilor, cu atat mai mult — schimbarilor imediate.

Cu toate ca este rezultatul interactiunii unui sir intreg de variabile, pretul de piata al terenurilor agricole
nu trebuie s& fie perceput ca o enigma, ascunsa dupd ,,sapte usi”. Bazandu-se pe metodele moderne de evaluare
si prognozare a preturilor, este posibil de planificat marimea preturilor de piata ale terenurilor agricole pentru
0 perspectiva apropiata (cel putin pentru urmatorii 2-3 ani) cu marimea medie a greselii la nivel de 3-5%.

Ne Tntoarcem, Tnsa, catre analiza retrospectiva a situatiei de pe piata funciara autohtona, care, pentru
perioada initiala de functionare a acestei piete (anii 2000-2015), este reflectata in tabelul 1 (preturi curente).

Tabelul 1
Indicatorii principali de functionare a pietei funciare in Republica Moldova
Suprafata terenurilor Numarul Suprafata lotului n Suma totala a
: 2 Pretul de . -
Anii agrlcqle, vaAndute— de ) piata calcul la 0 tranzactie Atranzacl;ulorvde
cumparate in anul tranzactii, lei /ha{ de vanzare- vanzare-cumparare,
respectiv, ha un cumparare, ha 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 in baza datelor [1] si Agentiei Relatii Funciare si Cadastru.

Imaginea graficd a principalilor indicatori privind functionarea pietei funciare este reflectatd in
figura 1 (anexal).
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Figura 1. Dinamica si tendintele dezvoltarii pietei funciare autohtone
Sursa: Elaborat de autori in baza datelor [1] si Agentiei Relatii Funciare si Cadastru.
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Analizand situatia actuald a veniturilor si cheltuielilor Tn agriculturd, mentionam ca conform datelor
Biroului National de Statistica al Republicii Moldova scéaderea dramatica a veniturilor banesti de la activitatea
agricola sub influenta crizei economico-financiare actuale s-a rasfrant, in primul rand, asupra gospodariilor
casnice auxiliare. De exemplu, venitul brut de la activitatea agricola a constituit in anul 2015 abia 15560 lei/ha
sau 74,7% fata de anul precedent. Avand in vedere faptul ca cheltuielile materiale si plata serviciilor achitate
Tnanul 2015, practic, au ramas la acelasi nivel ca si Tn anul precedent, putem constata ca veniturile banesti nete
ale producétorilor mici s-au micsorat si mai esential, constituind 5954 lei/ha Tn anul 2015 fatd de 11022 lei/ha
n anul 2014, ceea ce inseamna o reducere circa de 2 ori [2].

De mentionat, ca pentru gospodariile casnice auxiliare este specifica situatia ca mai mult de 2/3 din
Tncasarile obtinute le constituie banii din vanzarea produselor animaliere. La randul sau, vanzarea produselor
vegetale contribuie numai cu 25,9 la suta privind incasarile din vanzarea productiei si/sau serviciilor agricole.

O mare parte a terenurilor agricole, conform situatiei la 01.01.2015 — 884,0 mii ha sau 39,5 la sutg, in
Republica Moldova se prelucreaza in cadrul sectorului corporativ, reprezentat de catre intreprinderile si
organizatiile agricole, ponderea carora, in anul 2014, a constituit 39,6 la suta in structura productiei agricole
brute (12209 lei/ha).

Luand Tn consideratie faptul ca in cadrul acestor intreprinderi pe larg se utilizeaza munca lucratorilor
angajati, in primul rdnd — mecanizatorilor, corelatia dintre veniturile nete si cheltuieli Tn sectorul corporativ
este mai mica in comparatie cu sectorul individual de productie. Al doilea factor de influentd negativa asupra
veniturilor nete Tn agricultura corporativa 7l constituie lipsa, aproape totald, a productiei animaliere si ponderea
relativ mica a volumelor de productie a culturilor intensive, inclusiv: legumelor, cartofului, pomusoarelor etc.
Drept consecinta, majoritatea covarsitoare a datoriilor sectorului agrar (in total — 11,66 mld. lei conform
situatiei la 01.01.2015) este acumulatd pe conturile Tntreprinderilor agricole, din care cauza ultimii
nu sunt in stare de:

— alua credite, inclusiv credite bancare pentru procurarea terenurilor agricole;

— aefectua alte modalitati de investitii, a intensifica procesul de productie, a implementa tehnologii
noi, a diversifica productia agricola etc.

Evident, toate fenomenele susmentionate si incd un sir intreg de alte evenimente analogice influenteaza
negativ asupra pietei funciare autohtone. Se are Tn vedere, h primul rdnd, marimea relativ si absolut scazuta a
pretului de piatd al terenurilor agricole, care ani la rand rdmén sub orice nivel de critica. Vanzatorii
(proprietarii), dupa cum a fost mentionat mai sus, din cauza veniturilor nete, la fel absolut si relativ scazute,
sunt n stare permanenta de lipsa de bani, iar cumparatorii potentiali, tot din aceastd cauza, nu au acces la
credite investitionale.

Daca situatia aceasta va deveni una de lunga durata, piata funciard autohtona poate sa se transforme
intr-o piatd deflationistd, adica intr-un fragment al mecanismului general de gospodarie de piata Tn care
preturile raman stagnante sau chiar sunt in descrestere. Drept exemplu poate servi piata autohtona a
apartamentelor si a altor obiecte rezidentiale, care se afla in stare de deflatie Tncepand cu anul 2009.

Nivelul Tnalt al probabilitatii acestui scenariu nedorit poate fi confirmat si prin analiza corelatiei dintre
cei doi factori principali de activitate agricola — terenuri si forta de munca.

Este de subliniat, cd odata cu finalizarea procesului de privatizare Tn masa a terenurilor agricole (vara
anului 2000) toti lucratorii din sectorul agrar s-au divizat Th doud grupe mari — proprietarii terenurilor agricole
si lucratori angajati. Chiar daca este destul de conventionala, aceasta divizare Tnseamna aparitia in spatiul rural
a unui contingent de lucratori angajati, care pot fi ocupati ih cdmpul muncii fie prin invitatia de catre managerii
intreprinderilor agricole mari, fie de catre proprietarii (fermierii) intreprinderilor agricole mici. Dacé nici o
parte din Tntreprinzatorii agricoli nu manifesta intentii de angajare a persoanelor terte in cdmpul muncii, atunci
acestea din urma raman someri.

Cu parere de rdu, statistica oficiala nu duce evidenta somerilor pe fragmente (urban-rural) aparte, din
care cauza este greu de apreciat ponderea agricultorilor in numarul total al somerilor. La randul lor, atét
indemnizatiile de somaj, cét si plata muncii, ambele fiind aproape simbolice si destul de volatile, Th sectorul
agrar are loc exodul masiv al fortei de munca, in primul rand, a oamenilor tineri din spatiul rural.

Datele statistice mai detaliate privind modul si dinamismul miscérii fortei de munca n spatiul rural, in
perioada anilor post reformare, sunt reflectate n tabelul 2 (figura 2, anexa 2).
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Tabelul 2
Piata fortei de munca in spatiul rural
N“marP'. Tn % fata de Populat;!a ocupf:\ta "N inclusiv lucratori angajati din care:
.. populatiei . agricultura, - . . 5 o
Anii populatia oo . . in agriculturd, silvicultura | femei, mii
rurale, total, total3 a trii silvicultura si pescuit, (R g e
mii pers. mii pers. 3P ' Pers. Pers.
2000 2129,9 58,5 765,0 184,9 82,9
2005 21244 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 20479 57,6 382,0 49,2 14,9
Sursa: Elaborat de autori in baza datelor Anuarului Statistic al Republicii Moldova, 2016.
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Figura 2. Piata fortei de munca in spatiul rural
Sursa: Elaborat de autori in baza datelor Anuarului Statistic al Republicii Moldova, 2016.

Din informatia sus-reflectatd putem concluziona ca cele mai accelerate ritmuri de micsorare a
numarului persoanelor, ocupate n sectorul agrar, le manifesta lucratorii angajati, in primul rand, femeile
angajate.

Dacé in ultimii 16 ani (anii 2000-2015), pentru care dispunem de informatia respectiva, numarul
persoanelor ocupate in sectorul agrar (agricultura, silvicultura si pescuitul) s-a micsorat de 2,00 de ori (de la
765,0 pana la 382 mii pers.), atunci numarul persoanelor angajate in acest sector s-a redus de 3,76 de ori (de
la 184,9 mii pers. pana la 49,2 mii pers. sau cu 135,7 mii pers. mai putin). Tot in aceasta perioada numarul
femeilor angajate in agriculturd s-a redus de 5,56 de ori (de la 82,9 pana la 14,9 mii pers. sau cu 68,0 mii pers.
mai putin).

Anume din aceasta cauza a fost simplificatd la maximum structura productiei agricole n sectorul
corporativ, mai mult de 80 la suta din care (dupa suprafetele insaméantate) ocupé culturile cerealiere, floarea-
soarelui si, la caz, soia si rapita. De subliniat inca odata — sectorul corporativ de productie agricold, in prezent,
este orientat spre culturile agricole cu consumul minim al fortei de munca. Se formeaza un cerc vicios:
dintr-o parte — lipsa locurilor de munca in spatiul rural, din alta parte — intreprinderile agricole, tot mai
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accentuat, se specializeaza in acele domenii de productie agricold, in care se consuma cel mai mic volum al
fortei de munca.

Consecintele formarii acestui cerc vicios sunt bine cunoscute — sectorul agricol, Tn primul rand, partea
lui corporativa, produce tot mai mult si mai mult produse cu valoarea addugatad scazuta, precum: graul, orzul,
porumbul, floarea-soarelui etc. Produsele cu valoarea adaugata inalta — legume, fructe, pomusoare, tot spectru
de productia animaliera — invers, se produc tot mai putin. De aici si rezultatele finale relativ si absolut scazute
atat ale activitatii agricole la general, cat si Tn ceea ce priveste pretul de piatd al terenurilor agricole Tn particular.

Concluzii si generalizari

Piata terenurilor agricole in Republica Moldova constituie un fragment important al mecanismului
general de gospodarire de piata.

Dupa componenta sa naturald, terenurile agricole ale Republicii Moldova (ciornoziomuri) reprezinta
cele mai bogate soluri din lume. Bonitatea medie a ciornoziomurilor moldovenesti constituie 63 de baluri.
Relativ prielnice sunt precipitatiile atmosferice (554,0 mm anual) si durata de stralucire a soarelui — 2334,5
ore anual. Cu toate acestea, in studiu se constatd nivelul relativ si absolut scazut al pretului de piata al
terenurilor agricole. Cauza principald o constituie veniturile nete la fel scdzute ale agricultorilor, precum si
procentul inalt al creditérii fie a sectorului agrar in particular, fie a economiei nationale Tn general. Ambii
factori, In prezent, formeaza o baza adevarata a subaprecierii terenurilor agricole autohtone. Al treilea dupa
numar, dar nu si dupd importantd, este factorul corelatiei dintre cerere si ofertd. Luand n consideratie faptul
Tmbatranirii populatiei rurale Tn ritmuri mult mai accelerate comparativ cu zonele urbane, tot mai mare parte a
locuitorilor satelor Tnainteaza spre vanzare loturile sale de terenuri agricole, provocand si mai accentuata
devalorizarea lor, datorita faptului ca n calcul pentru un cumparéator pe fiecare piatd locala se va gasi cel putin
5-6 vanzatori, ba chiar si mai mult.

Anexa 1
< Suprafg;a Ponderea
Numar_t_JI de teren_urllor Pretul de | Suma totala a Supra_lfaga tranzactiilor de
Anii tran{acglllor i agrlcole, piata, tranzactiilor, mgdle a vanzare-cumparare
vanzare- VEITEIViES: lei/ha mii lei/anual | UNUII0tde | ot odusul brut al
cumparare, un | cumparate, €l teren, ha pro =0
ha 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 1411116 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

" In mediu In mediu
Total (in Total 2945922,6
medi(u) Totaln=7alIs2 | soz16327ha | 2313 mii i 043 X

Sursa: Elaborat de autori in baza datelor Anuarului Statistic al Republicii Moldova, 2016.
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Anexa 2
Numargl_ In % fata de Populat;!a ocupf:lta "N inclusiv lucratori angajati din care:
Anii EELEE populatia o agr'CLfItl.Jra' . in agriculturd, silvicultura | femei, mii
rurale, total, « . o< .. | silvicultura si pescuit, A L
" totala a tarii . si pescuit, mii pers. pers.
mii pers. mii pers.

2000 21299 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 21299 59,0 533,0 126,7 54,0
2005 21244 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 in baza datelor Anuarului Statistic al Republicii Moldova, 2016.
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