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Abstract. The agricultural land market, as a specific element of the real estate market, 
was reestablished in the Republic of Moldova by the end of the last century. During 
the development of the national agricultural land market, there were different 
fluctuation trends of the main indicators, which reflect the quantitative aspects of land 
development: the correlation between demand and supply, market price of agricultural 
land, sold-purchased land areas, etc. The most important indicator is the market price 
of agricultural land, which, under the conditions of free land market, is formed based 
on the correlation between supply and demand for land. The sale-purchase type of 
business predominates in the transaction structure of the land market. In this context, in 
order to investigate the issues related to the functioning of the agricultural land market, 
the number of sale-purchase transactions of agricultural land, the area of agricultural 
land subject to sale, as well as the average sale-purchase price of agricultural land have 
been analyzed.
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Rezumat. Piaţa funciară agricolă, ca element specific al pieţei imobiliare, a fost resta-
bilită în Republica Moldova spre sfârşitul secolului trecut. În perioada de dezvoltare 
a pieţei funciare agricole naţionale au fost conturate diverse tendinţe de fluctuaţie 
a indicatorilor principali, care reflectă aspectele cantitative de dezvoltare a relaţiilor 
funciare: interdependenţa dintre cerere şi ofertă, preţul de piaţă al terenurilor agricole, 
suprafaţa de terenuri vândută-cumpărată etc. Cel mai important indicator dintre cei 
menţionaţi este preţul de piaţă al terenurilor agricole, care, în condiţiile pieţei funciare 
libere, se formează în baza corelaţiei dintre oferta de teren şi cererea faţă de acesta. Din 
punct de vedere structural, piaţa funciară este predominată de afacerile de tip vânza-
re-cumpărare. În acest context, în scopul cercetării problemelor de funcţionare a pieţei 
funciare agricole s-a analizat numărul de tranzacţii de vânzare-cumpărare a terenurilor 
agricole, suprafaţa terenurilor comercializate de destinaţie agricolă, preţul mediu de 
vânzare-cumpărare a terenurilor agricole.
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INTRODUCERE

Relaţiile funciare de piaţă reprezintă o formă modernă de organizare şi funcţiona-
re a economiei în care preţul terenului depinde de confruntarea dintre cerere şi ofertă, 
incorporând un ansamblu de relaţii de vânzare-cumpărare generate de actele de drept. 
În cadrul relaţiilor economice de piaţă, piaţa funciară reprezintă un mecanism impor-
tant de exprimare liberă a subiecţilor în procesul de transmitere-preluare a drepturilor 
asupra obiectului relaţiilor (Codul funciar, 1991).

Piaţa funciară este o parte componentă a relaţiilor funciare, care constituie relaţii-
le apărute între autorităţile publice, persoanele fizice şi juridice referitoare la folosirea, 
posesiunea şi dispoziţia sectoarelor de teren. Instrumentele principale de reglare a 
acestei pieţe sunt dreptul la proprietate (posesiune, folosinţă, uzufruct), posibilitatea 
de a transmite acest drept (arendarea, vânzarea, gajul), concurenţa, evaluarea şi forma-
rea preţurilor libere asupra pământului (Isac, 2007).

Existenţa pieţei funciare presupune stabilirea unui preţ al pământului, care expri-
mă suma de bani necesară pentru achiziţionarea sau cedarea dreptului de proprietate 
asupra unei suprafeţe de teren de către o persoană fizică sau juridică, unei alte persoa-
ne fizice sau juridice, prin actul de vânzare-cumpărare. Preţul terenurilor agricole este 
un preţ liber, care se stabileşte în dependenţă de cerere şi ofertă. La baza atribuirii unei 
valori pământului (terenului) se regăsesc următoarele raţionamente (Gumovschi, 2015):

1) în procesul de valorificare, terenurile utilizate necesită investiţii, ceea ce le atri-
buie o anumită valoare;

2) apariţia proprietăţii private asupra pământului formează piaţa pământului şi, 
deci, circulaţia terenurilor agricole de la un proprietar la altul nu poate avea loc 
decât sub formă de marfă, prin actul de vânzare-cumpărare;

3) necesitatea investiţiilor pentru sporirea capacităţii de producţie a terenurilor 
existente transformă tot mai mult pământul din produs al naturii în produs al 
muncii omeneşti;

4) alocarea de noi investiţii contribuie, în mod firesc, la creşterea potenţialului 
productiv al terenurilor, prin adăugarea la fertilitatea naturală a fertilităţii arti-
ficiale, create de om, reprezentând o fertilitate economică.

În calitate de criterii de analiză şi evaluare a pieţei funciare, cât şi a tendinţelor de 
dezvoltare a acesteia, sunt recunoscute: numărul şi componenţa tranzacţiilor principa-
le de pe piaţa funciară (vânzare-cumpărare, moştenire, dăruire, schimb, darea în arendă 
de lungă durată etc.); numărul şi suprafaţa loturilor de teren agricol, incluse în circuitul 
de piaţă; preţul de piaţă al terenurilor agricole vândute-cumpărate etc.

Principiile de funcţionare a pieţei funciare sunt asemănătoare cu cele ale pieţei 
bunurilor economice, deşi are şi unele particularităţi specifice, şi anume (Popescu, 2014):

• are un caracter naţional, determinat de prezenţa factorilor economici, al căror 
conţinut se bazează pe faptul că pământul, ca bun material, este o marfă spe-
cială, întrucât nu poate fi deplasat teritorial, multiplicat, manufacturat, poate fi 
folosit doar acolo unde este amplasat;

• pământul este limitat ca întindere şi fertilitate, de aceea oferta de pământ este 
cea care impune regulile de funcţionare a pieţei funciare, şi nu cererea, cum e 
în cazul pieţei bunurilor economice;

• preţul pământului este influenţat puternic de cerere, evoluând în funcţie de 
intensitatea acesteia.

Piaţa funciară, ca oricare altă piaţă, oferă informaţii participanţilor la tranzacţiile 
funciare, corelează dimensiunea, structura şi calitatea ofertei cu nivelul, structura şi ca-
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litatea cererii de pământ. Concomitent, prin diverse instrumente şi pârghii proprii, cum 
ar fi preţul, renta funciară, arenda etc., reglează concordanţa dintre cererea şi oferta de 
pământ.

MATERIALE ȘI METODE

În scopul creării unei imagini cât mai relevante a funcţionării pieţei funciare naţi-
onale, în lucrare s-a analizat numărul de tranzacţii de vânzare-cumpărare a terenurilor 
agricole, suprafaţa terenurilor comercializate de destinaţie agricolă, preţul mediu de 
vânzare-cumpărare a terenurilor agricole. La baza cercetării respective au stat datele 
sistematizate din Registrul bunurilor imobile pentru perioada anilor 2015-2021.

Pentru o analiză mai corectă a preţului de tranzacţionare a terenurilor agricole 
informaţia din Registrul bunurilor imobile a fost sistematizată după cum urmează: au 
fost excluse din calcul terenurile agricole cu preţul de vânzare-cumpărare mai mic de 
1000 de lei şi terenurile cu preţul de vânzare-cumpărare exagerat de mare de ordinul 
milioanelor de lei pentru suprafeţe foarte mici de terenuri.

REZULTATE ȘI DISCUȚII

Piaţa funciară a Republicii Moldova este relativ tânără. Dreptul la vânzarea tere-
nurilor conform legislaţiei a fost admis după adoptarea Codului Funciar, începând cu 1 
ianuarie 1992, iar a terenurilor agricole şi mai târziu, în baza Legii nr. 1308 din 25.07.1997 
privind preţul normativ şi modul de vânzare-cumpărare a pământului (Lege nr 1308 din 
25.07.1997). 

Privatizarea terenurilor a impulsionat dezvoltarea pieţei funciare (în special a ce-
lei agricole), elaborarea şi implementarea proiectelor de consolidare a terenurilor agri-
cole fiind în legătură directă cu dezvoltarea pieţei funciare (Bajura & Zubco 2022).

Mişcarea proprietăţii funciare pe teritoriul Republicii Moldova are loc prin două 
modalităţi:

a) economică, care include sfera de cuprindere a pieţei funciare;
b) extraeconomică, care se derulează în afara cererii şi ofertei, fiind rezultatul unor 

decizii publice sau al unor acte de voinţă cu titlu subiectiv (Figura 1).

 
Figura 1. Natura modalităților de mișcare a proprietății funciare

Sursa: adaptat de autori după G. Popescu, 2014
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Piaţa funciară are ca efect creşterea dimensiunii entităţilor agricole prin concen-
trare, respectiv consolidare a proprietăţii funciare. Înstrăinările, în cea mai mare parte 
a lor, conduc la dispersarea proprietăţii funciare. Dispersarea terenurilor agricole duce 
la degradarea solului şi a mediului prin înlocuirea unui model de agricultură diversifi-
cată, bazată pe practici agricole sănătoase, cu cel al unui sistem agricol industrial, care 
depinde în mare măsură de utilizarea raţională a produselor agrochimice şi de respec-
tarea asolamentului (Kay et al. 2015).

Vânzarea-cumpărarea terenurilor agricole deţine o pondere majoră în componen-
ţa relaţiilor funciare, constituind un mecanism important de dezvoltare a economiei 
agrare, respectiv a economiei naţionale (Figura 2). Astfel, cele mai multe tranzacţii au 
avut la bază relaţiile de vânzare-cumpărare, constituind în jur de 45% din numărul total 
de tranzacţii pe piaţa terenurilor agricole. Acestea sunt urmate de tranzacţiile legate de 
moştenirea terenurilor, care s-au redus în anul 2021 faţă de anul 2015 cu 50%. O scădere 
mai puţin semnificativă o demonstrează tranzacţiile aferente donaţiei, numărul aces-
tora micşorându-se în ultimii ani cu 21%. La fel, se observă o reducere a tranzacţiilor ce 
ţin de schimbul de terenuri agricole – cu 59%.

Figura 2. Dinamica tranzacțiilor pe piața terenurilor agricole

Sursa: elaborat de autori în baza datelor sistematizate din Registrul bunurilor imobile pentru 
perioada 2015-2021

Remarcăm, că pe parcursul ultimilor ani piaţa funciară în Republica Moldova s-a 
caracterizat prin reduceri esenţiale atât a suprafeţei tranzacţionate, cât şi a numărului 
de tranzacţii (Figura 3). Astfel, în anul 2015 au fost vândute-cumpărate 238 275 de te-
renuri cu suprafaţa totală de 114 235 ha, dintre care 100 029 ha cu destinaţie agricolă. 
În anul 2021, aceşti indicatori s-au redus până la 172 783 de terenuri tranzacţionate cu 
suprafaţa totală de 75 298 ha, inclusiv 63 819 ha de terenuri cu destinaţie agricolă.

În perioada analizată se observă o creştere considerabilă a preţului mediu de vân-
zare-cumpărare a terenurilor agricole. Astfel, dacă în anul 2015 acesta constituia 12 125 
lei/ha, atunci în anul 2021 preţul de vânzare-cumpărare s-a majorat până la 47 134 lei/
ha, aproximativ de 4 ori (Figura 4).
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Figura 3. Dinamica suprafeței tranzacționate și a numărului de tranzacții pe piața funciară
Sursa: elaborat de autori în baza datelor sistematizate din Registrul bunurilor imobile pentru 
perioada 2015-2021 

Figura 4. Dinamica prețului mediu de vânzare-cumpărare a terenurilor  
tranzacționate pentru 1 ha, lei

Sursa: elaborat de autori în baza datelor sistematizate din Registrul bunurilor imobile pentru 
perioada 2015-2021

Cele mai mari preţuri sunt stabilite pentru terenurile agricole din preajma zonelor 
urbane, pe când cele din zonele rurale au, de regulă, preţuri mai scăzute. Evident, pen-
tru terenurile agricole din zonele cu o agricultură mai dezvoltată sunt oferite preţuri 
mai mari. Totodată, mărimea preţului depinde în mare măsură de bonitatea solului şi 
amplasarea terenului faţă de piaţa de desfacere. Un alt factor important ce influenţea-
ză asupra preţului este suprafaţa totală a cotei de teren. Astfel, principalele criterii de 
stabilire a preţurilor sunt: bonitatea, amplasarea, accesul la irigare, infrastructura, căile 
de acces etc. (Chivriga, 2009).

De regulă, cumpărătorii sunt arendaşii care lucrează pământul, ceea ce este bine-
venit, deoarece ei fac investiţii în maşini şi utilaje agricole, menţin fertilitatea solului, 
oferă locuri de muncă, asigură populaţia cu produse alimentare autohtone etc.
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CONCLUZII

Utilizarea eficientă a fondului funciar şi dezvoltarea pieţei funciare rămâne a fi una 
dintre problemele prioritare actuale şi pe viitor ale ţării. Pentru utilizarea mai eficientă 
a resurselor funciare agricole, a sporirii fertilităţii solului, pentru dezvoltarea relaţiilor 
de tranzacţionare a fondului funciar şi, în special, a celui agricol, este nevoie de o politi-
că funciară complexă şi armonizată cu toate instrumentele şi mecanismele realizării ei.

În condiţiile actuale ale dezvoltării pieţei funciare, pentru formarea unui meca-
nism nou şi modern de reglementare a relaţiilor funciare, devine importantă soluţiona-
rea următoarelor probleme:

• dezvoltarea instrumentarului privind utilizarea eficientă a terenurilor agricole 
şi sporirea fertilităţii solurilor;

• perfecţionarea continuă a cadrului juridic de reglementare a relaţiilor funciare;
• stimularea investiţiilor în sectorul agricol în scopul impulsionării fermierilor de 

a prelucra suprafeţe mai mari de terenuri agricole;
• stabilirea unor criterii cât mai exacte de evaluare a terenurilor agricole şi de 

stabilire a preţurilor acestora;
• dezvoltarea unei politici fiscale eficiente şi coerente în condiţiile actuale ale 

economiei de piaţă, care ar stimula utilizarea raţională a fondului funciar.
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