ANEXA M1CV
MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV 

CU PREŢURILE ORIENTATIVE PENTRU TERENURI AGRICOLE DIN EXTRAVILANUL LOCALITĂŢILOR DIN JUDEŢUL COVASNA
   PROCEDURA DE LUCRU

            Pentru stabilirea valorii unui teren cu destinaţie agricolă situat în extravilan s-a folosit metoda evaluării terenului pe baza notelor de bonitare şi pe baza producţiilor ce se pot obţine de pe acest teren.  Bonitarea terenurilor este o operaţie complexă şi se face de specialişti pe baza tipului de sol şi a factorilor fizici, hidrofizici ,chimici şi biomorfologici care acţionează asupra solurilor.            

În funcţie de utilitatea economică terenurile agricole extravilane au fost grupate astfel:

· Terenuri amplasate adiacent căilor rutiere majore sau la limita intravilanului localităţilor (care pot fi exploatate economic prin scoaterea din circuitul agricol şi pot fi încadrate în intravilan). Valoarea de circulaţie a acestora fiind mult peste valoarea lor exclusiv agricolă.

· Terenuri cu destinaţie exclusiv agricolă: arabile, păşuni, fâneţe, terenuri neproductive, plantaţii de pomi şi arbuşti fructiferi.  

          În stabilirea valorilor de tranzacţionare a terenurilor agricole extravilane din localităţile judeţului Braşov,  metoda bonitării a fost combinată şi cu metoda comparaţiilor de piaţă, utilizând date şi informaţii din ofertele agenţiilor imobiliare ce operează pe piaţa terenurilor extravilane.

             În cadrul fiecărei categorii de teren  s-au prevăzut şi limite minime  de preţ deoarece în condiţiile concrete din fiecare localitate valoarea unui teren scade sau creşte în funcţie de : distanţa la care este amplasat faţă de şosele asfaltate sau drumuri de acces pietruite şi faţă de localitate, dacă este teren plan sau în pantă, de mărimea pantei, de distanţa faţă de o sursă de apă pentru irigaţii, dacă este pericol să fie inundat etc.

            La terenurile acoperite cu plantaţii de pomi sau arbuşti fructiferi, la valoarea terenului este adăugată şi valoarea plantaţiei care diferă f. mult în funcţie de specia de pomi sau arbuşti, de vârsta pomilor,de tipul plantaţiei 

( clasică, intensivă ,etc)   

           În judeţul Covasna, valoarea de tranzacţionare a terenurilor  este puternic influenţată şi de zona de amplasare a localităţii şi de condiţiile socio - economice care diferă mult între cele 2 zone principale ale judeţului şi de aceea la preţurile calculate pe baza  clasei de fertilitate a terenurilor au fost aduse corecţii în funcţie de zona de amplasare a terenului şi de  preţurile de piaţă din acest an din zona respectivă. Preţurile mult mai mici înregistrate în tranzacţiile imobiliare cu terenuri extravilane din zona a II-a sunt justificate de amplasarea acestor terenuri în zone de deal sau submontane , prin distanţele relativ mari faţă de căile rutiere majore  şi prin dificultăţile de mecanizare a lucrărilor agricole datorită pantelor şi dimensiunilor mici ale parcelelor. 

· În zona I sunt cuprinse terenurile agricole din localităţile din depresiunea Sfântul Gheorghe –Târgu Secuiesc, văile Oltului şi Râului Negru.

· În zona a II-a sunt cuprinse terenurile agricole   din zona de deal şi submontană din localităţile învecinate cu judeţele Buzău, Vrancea, Bacău şi Harghita precum şi zona Baraolt. 

          Preţurile orientative ale terenurilor agricole din extravilanul localităţilor din judeţul Braşov sunt cuprinse în tabelul anexat (T1-CV)     
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