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Rezumat. Prezentul articol are drept scop analiza tranzactiilor cu terenuri agricole si a segmentului
pietei funciare dupa regiunile de dezvoltare. Pentru analiza de piata a fost formata o baza de date
pe parcursul perioadei septembrie 2021 — ianuarie 2022. Analiza segmentului are drept scop
stabilirea dependetei dintre repartizarea terenurilor si regiunea de dezvoltare, dependenta pretului
unui hectar de amplasarea terenului, dependenta pretului pentru un hectar de suprafata terenului si
regiunea de dezvoltare.
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Introducere

Terenurile continud a fi unul dintre domeniile de baza de investire a resurselor financiare
disponibile. Terenul ca obiect al relatiilor de piata este unic si ocupa un loc primordial in ansamblul
sistemului de activitate antreprenoriald, deoarece este factorul principal si natural in orice domeniu
de activitate. In Codul Funciar al Republicii Moldova termenul ,teren” se caracterizeaza ,,prin
suprafatd, amplasament, hotare, are statut juridic si alte caracteristici, specificate in documentatia
inregistrarii de stat a dreptului asupra pamantului” [1]. In sens larg, ca obiect de evaluare, terenul
actioneaza ca baza teritoriala, mijloc de gestionare si obiect imobiliar caracterizat prin valoare,
calitate si pret atunci cand este utilizat [2, p.12].

Odata cu dezvoltarea relatiilor de piatd in Republica Moldova, pamantul devine o marfa, adica
un obiect al cifrei de afaceri economice si, ca orice marfa, pamantul trebuie sa aiba o valoare de
consum si de piata. Piata funciard, tinand cont de amploarea acesteia si de cererea — oferta uriasa, are
perspective mari de dezvoltare si tranzitie.

Studierea Fondului Funciar pe categorii de terenuri si dupa modul de folosinta

Fondul funciar al Republicii Moldova se extinde pe o suprafatd de 3 384,7 mii ha, dintre care
2 499,8 mii de hectare sunt terenuri cu destinatie agricola. Conform modului de folosinta a terenurilor
agricole, in Republica Moldova cea mai mare suprafata este atribuita terenurilor arabile - 1 827,3 mii
hectare (73,1%). Cea mai mare pondere a acestui tip de teren agricol se afla in proprietate privata, si
anume 85,6% (1 563,5 mii hectare), iar in proprietate publica - 14,4% [3].

Structura pe categorii de folosinta a suprafetei agricole utilizate situeaza regiunea de dezvoltare

Nord printre regiunile cu potential ridicat de productie agricola, ponderea terenului arabil constituind
77% sau 575 301,42 ha din suprafata regiunii, avand si cea mai mare pondere in suprafata terenului
arabil pe tard - 40,6%. Din totalul terenurilor agricole din regiunea de dezvoltare Centru aproximativ
83% revin terenurilor arabile. In regiunea de dezvoltare Sud suprafata agricola utilizata constituie
circa 458 mii ha sau 80% din suprafata regiunii. Terenurile agricole in UTA Gagduzia au o pondere
de 79,5% din suprafata totald a regiunii, dintre care 105,8 mii ha sau 72% sunt terenuri arabile.
Teritoriul municipiului Chisindu se caracterizeaza prin ponderea neinsemnata a suprafetelor destinate
agriculturii, ele constituind doar 6,6% din suprafata totald a municipiului [4].
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Analiza tranzactiilor cu terenuri agricole

Utilizarea eficientd a terenurilor agricole are un impact semnificativ asupra parametrilor
economici si de mediu armonizati ai productiei atit la nivel national, cat si regional. In special,
relatiile de proprietate si utilizare a terenurilor joaca un rol decisiv. Prezentarea anuala din Tab. 1 a
tranzactiilor cu terenuri agricole ajuta la intelegerea evolutiei pietei funciare in ansamblu.

In perioada 2017-2021 in Republica Moldova au fost efectuate 1 077 005 inregistrari ale
terenurilor agricole, din care de tip vanzare-cumparare — 35,86%, urmate de tranzactiile tip mostenire
—24,73%. Totodata, datele statistice arata ca cel mai mare numar de tranzactii cu terenuri agricole a
fost inregistrat in anul 2018 — 255 287 sau 23,7% din total.

Tabelul 1
Numirul tranzactiilor cu terenuri agricole inregistrate dupa tip,2017-2021
Anul Vénzare- Mostenire Donatie- Ipoteca Locatiune Primara TOTAL
cumpairare schimb
2017 86 432 63 617 44 847 11742 33294 14 721 254 653
2018 89 954 64 611 45 420 15 786 30 035 9481 255 287
2019 74 745 60 248 39 386 21818 15347 7993 219 537
2020 59 049 43 411 34 764 25284 10912 6033 179 453
2021 76 054 34 493 33579 12 509 5667 5773 168 075
TOTAL 386 234 266 380 197 996 87139 95 255 44 001 1077 005

Sursa: elaborat de autor in baza [4]

Numarul tranzactiilor de vanzare-cumpdrare a terenurilor agricole pe regiuni de dezvoltare
este prezentata in Tab. 2.

Numarul de tranzactii de vanzare-cumparare cu terenuri agricole efectuate in perioada 2017-
2021 atesta o tendinta de scadere cu 12% de la 86 432 1a 76 054. Pe perioada analizata numarul minim
de tranzactii inregistrat i se atribuie anului 2020 (59 049), pe cand cel maxim anului 2018 (89 954).

Tabelul 2
Numirul tranzactiilor de vinzare cumpirare a terenurilor agricole pe regiuni de dezvoltare
Nr. Regiunea 2017 2018 2019 2020 2021 TOTAL
1. | RD Nord 27574 28 681 26 528 21334 25 965 130 082
2. | RD Centru 30 306 31 644 27 457 21 837 31 690 142 934
3. | RD Sud 22216 23 331 15 807 11126 13 702 86 182
4. | UTA Gagauzia 5091 5252 4022 3784 3 685 21 834
5. | Mun. Chisinau 1245 1 046 931 968 1012 5202
TOTAL 86 432 89 954 74 745 59 049 76 054 386 234

Sursa: elaborat de autor in baza [4]

Numarul de tranzactii Inregistrate Tn anul 2018 a crescut cu 4,07% comparativ cu anul 2017,
atestandu-se in urmdtorii ani o tendintd de micsorare semnificativa a numarului de tranzactii. In anul
2019 se observa o descrestere cu 16,91% fatd de anul precedent. Anul 2020 inregistreaza si el o
scadere cu 21% fata de anul 2019 (de la 74 745 la 59 049 tranzactii), aceastd decadere se datoreaza
influentei pandemiei create de virusul Covid-19 si perioadei de carantind totalda Tn Republica
Moldova. In 2021 observim o crestere cu 22,36%, fapt ce demonstreazi un ritm de crestere si
participarea activa a populatiei 1n domeniul tranzactiilor cu terenurile agricole.

Dinamica tranzactiilor de vanzare-cumpdrare cu terenuri agricole este prezentatd in Fig. 1.

Analizand numarul total de tranzactii de vanzare-cumparare cu terenuri agricole, pe zone de
dezvoltare, observam ca cele mai multe tranzactii se inregistreaza in regiunea de dezvoltate Centru,
inregistrandu-se 142 934 de tranzactii, adicd 37% din numadrul total de tranzactii in perioada 2017-
2021. Anul 2021 inregistrand valoarea maxima de tranzactii, cunoscand o crestere cu 31,09% fata de
anul 2020 (de la 21 837 1a 21 690) si o sporire de 4,37% fata de anul 2017.

In regiunea de dezvoltare Nord se atesta 33,68% din numarul total de tranzactii de vanzare-
cumpdrare, valoarea maxima a tranzactiilor fiind inregistratd in anul 2018 — 28 681, atestandu-se o
crestere cu 9,29% fata de numarul mediu de tranzactii in aceasta regiune de dezvoltare. In regiunea
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de dezvoltare Sud a fost inregistratd o scddere substantiala a tranzactiilor, cu aproximativ 38% in anul
2021 fatd de anul 2017 (de 1a 22 216 la 13 702), iar numarul total de tranzactii inregistrate in perioada
2017-2021 constituie 22,13% din total.
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Figura 1 Dinamica tranzactiilor de vinzare-cumpirare a terenurilor agricole pe regiuni de dezvoltare,
2017-2021
Sursa: elaborat de autor in baza [4]

In UTA Giagauzia au fost inregistrate 5,65% din totalul tranzactiilor de vanzare-cumparare cu
terenuri agricole, iar Tn mun. Chisindu se regasesc cele mai putine tranzactii doar 5 202 sau 1,54%,
aceasta se datoreaza concentrarii in mun. Chisinau a terenurilor neagricole si orientarea investitiilor
majore spre valorificarea acestor terenuri si nu a celor agricole.

Analiza pietei terenurilor agricole din Republica Moldova

In prezent, piata terenurilor agricole este neomogeni, numarul ofertelor de vanzare dar si
pretul unui hectar de pamant fiind sensibil la evolutia fenomenelor din agriculturd, din economia
nationald si, nu 1n ultimul rand, de amplasare.

Pentru analiza pietei terenurilor agricole, si anume a acelor arabile, in perioada septembrie
2021 — ianuarie 2022 au fost analizate 337 de oferte de vanzare a terenurilor agricole de pe tot
teritoriul Republicii Moldova, fiind clasificate dupa regiunile de dezvoltare. In cadrul analizei au fost
studiate urmatoarele aspecte: repartizarea terenurilor dupa regiunea de dezvoltare, repartizarea
terenurilor dupa suprafata, dependenta pretului unui hectar de amplasarea terenului, dependenta
pretului pentru un hectar de suprafata terenului. Repartizarea terenurilor dupd regiunea de dezvoltare
este prezentatd in Fig. 2.
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Figura 2 Repartizarea ofertelor dupa regiunea de dezvoltare
Sursa: elaborat de autor in baza analizei pietei
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Chiar daca terenurile agricole reprezinta doar 6,6% din teritoriul mun. Chisindu, totusi cele mai
multe oferte se regdsesc in municipiu — 216 sau 64% din total. Acest fapt se datoreaza ritmului de
dezvoltare si infrastructurii teritoriului, terenurile fiind folosite Intru obtinerea productiei agricole sau
pentru constructii agricole. Regiunea de dezvoltare Centru, de asemenea prezintd o piatd funciara
dinamica fiind inregistrate 86 de oferte (25,52%), iar cel mai mic numar de oferte a fost Inregistrat in
UTA Gagauzia — 2 , acesta fiind fiind un indiciu clar al stagnarii pietei terenurilor agricole in aceasta
regiune.

Pentru o intelegere mai buna a pietei terenurilor arabile, a ofertelor predominante si
dependentei lor de regiunea de dezvoltare in care sunt amplasate, ofertele au fost analizate dupa
suprafata (Fig. 3).

In urma analizei a fost constat faptul ca pe piatd predominid numarul ofertelor cu suprafata
pana la 1 hectar — 173 sau 51,33%, fiind urmate de terenuri cu suprafata intre 1 si 5 hectare — 122 de
oferte. Cea mai mica pondere o au ofertele terenurilor agricole cu suprafata intre 10 si 20 de hectare
—1,78% (6 oferte).
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Figura 3 Repartizarea terenurilor din oferte dupa suprafata conform zonei de dezvoltare
Sursa: elaborat de autor in baza analizei pietei

Conform regiunii de dezvoltare, se atestd cd in mun. Chisindu ponderea cea mai mare o au
terenurile cu suprafata pand la 1 hectar — 60,65% din numarul ofertelor din municipiu (131 din 216),
iar dintre cele mai mici ponderi o au terenurile cu suprafata mai mare de 20 hectare — 1,39% (3 oferte)
si terenurile intre 10 si 20 ha pentru care nu au fost identificate oferte. In RDC domina ofertele
terenurilor pana la 1 ha si cele intre 1 si 5 ha (34 si 31), iar in RDN predominante fiind ofertele
terenurilor cu suprafata intre 1 si 5 ha — 14 oferte sau 66,67%.

O altd componentd importantd a acestei analize, este dependenta pretului unui hectar de
regiunea de dezvoltare si de suprafata terenului, date prezentate in Tab. 3.

Tabelul 3
Preturile de oferti pentru terenurile agricole conform regiunii de dezvoltare

Regiunea Pretul de oferta, euro/ha Pretul mediu in dependenta de suprafata terenului, euro/ha
minim maxim 0..1 ha 1..5 ha 5..10 ha 10..20 ha >20 ha
RD Nord 1 667 29 000 25 000 9262 3350 10 000 2 900
RD Centru 1333 110 000 37 052 23 781 18 200 5191 3283
RD Sud 2 858 45 454 33 806 10 645 2 858 5000 3919

UTA Gagauzia 3000 3110 - 3055 - - -
mun. Chisindu 4383 300 000 97 645 65137 39109 - 23 413

Sursa: elaborat de autor in baza analizei pietei
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In urma analizei pietei terenurilor agricole in Republica Moldova, observam ca pretul de oferti
maxim este Inregistrat in mun. Chisindu — 300 000 euro/ha, fiind urmat de RDC — 110 000 euro/ha
(cu 63% mai putin), pe ultimul loc fiind pozitionata UTA Gagauzia, care inregistreaza atit cel mai
mic pret maxim (3 110 euro/ha) cat si minim (3 000 euro/ha). Se evidentiaza, de asemenea, faptul ca
pretul minim pentru un hectar de teren agricol indiferent de regiunea de dezvoltare, nu depaseste 5
000 de euro, minimul inregistrat fiind in RDC — 1 333 euro/ha, iar maximul in mun. Chisinau — 4 383
euro/ha, discrepanta dintre acestea fiind 3 050 euro.

In cazul dependentei pretului unui hectar de suprafata terenului a fost constat faptul ci pentru
terenurile agricole cu suprafata pana la 1 hectar preturile medii variaza de la 97 645 euro (mun.
Chisiniu) pana la 25 000 euro (RDN). In cadrul regiunilor de dezvoltare Centru si Sud preturile medii
in cazul terenurilor pana la 1 hectar sunt intre 33 000 — 38 000 euro/ha, iar in regiunea de dezvoltare
Nord pretul mediu este 25 000 euro/ha. In UTA Gagiuzia nu au fost identificate terenuri cu astfel de
suprafata.

Pentru terenurile cuprinse Intre 1 si 5 hectare, pretul mediu maxim Inregistrat pentru 1 hectar
este in mun. Chisinau (65 137 euro), fiind urmat de regiunea de dezvoltare Centru — 23 781 euro/ha.
In cadrul celorlalte regiuni de dezvoltare preturile medii pentru 1 hectar a unui astfel de teren sunt
cuprinse intre 3 055 euro (UTA Gégauzia) — 10 645 euro (RDS). Discrepanta dintre pretul maxim si
minim fiind 62 082 euro.

Cel mai mare pret mediu pentru 1 hectar in cazul terenurilor intre 5 si 10 hectare a fost intalnit
in mun. Chisindu — 39 109 euro si in RDC, un hectar fiind propus spre vanzare cu pretul mediu de 18
200 euro/ha. Preturile medii in regiunile de dezvoltare Nord si Sud nu depasesc 3 500 euro/ha, iar In
UTA Gagduzia nu au fost expuse astfel de terenuri.

Pentru terenurile cu suprafata intre 10 si 20 de hectare, pretul mediu al unui hectar este cuprins
intre 5000 si 10 000 euro. In perioada septembrie 2021 — ianuarie 2022, pentru terenurile cu suprafata
mai mare de 20 de hectare, pretul mediu maxim inregistrat este in mun. Chisinau (23 413 euro/ha),
in celelalte regiuni de dezvoltare fiind inregistrate preturi medii de 2 900 — 4 000 euro/ha.

Concluzii

Pamantul sta la baza tuturor proceselor vietii societatii, avand loc in sfera politica, economica,
sociala, industriala, locativ-comunald, de mediu si alte sfere. Piata terenurilor agricole manifesta
ritmuri constante de dezvoltare, masurate prin indicatori ca: numarul de oferte de vanzare, numarul
tranzactiilor de vanzare-cumpirare si pretul de piata a terenurilor agricole. In urma analizei efectuate,
au fost constatate urmatoarele:

1. Caurmare a amplasarii geografice neuniforme, a structurii demografice variate, a dezvoltarii
inegale socio-economica, situatia pe piata terenurilor agricole difera de la o regiune de dezvoltare la
alta, cele mai dezvoltate fiind in mun. Chisindu si regiunea de dezvoltare Centru, iar cea mai stagnanta
in UTA Gagduzia.

2. Se observd o dependenta invers proportionald intre pretul pentru 1 hectar si suprafata
terenurilor agricole, astfel o data cu cresterea suprafetei terenului, pretului mediu al unui hectar scade
indiferent de regiunea de dezvoltare.
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