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OFERTA dla bankow

Pozwalam sobie przedstawi¢ Panstwu oferte ustug naszej firmy dotyczacych
gospodarowania nieruchomosciami, i innych dziatan w bardzo szerokim zakresie z tg
dziedzing zwigzanych, ktére moga by¢é pomocne w Panstwa dziatalnosci.

Zmiany prawne w zakresie planowania przestrzennego i przepiséw zwigzanych z
gospodarowaniem nieruchomosciami majg bowiem powazny i czesto decydujacy wptyw
na zabezpieczenia kredytéw i pozyczek udzielanych przez banki.

Nowy stan prawny' powstaly z poczatkiem 2004 r. spowodowat, ze np. 85%
obszaru Warszawy nie ma miejscowych planéw zagospodarowania (podobny problem
dotyczy terenéw w innych gminach). To skutkuje koniecznoscig nowego spojrzenia na
rynkowo-inwestycyjng wartos¢ nieruchomosci, ktére sg podstawowym zabezpieczeniem
dla kredytodawcy.

Obecnie bowiem (tam gdzie brak jest planéw) obowigzuje tzw. zasada
sgsiedztwa, ktéra w uproszczeniu oznacza, ze generalnie na nieruchomosci mozna
wybudowa¢ to co znajduje sie na dzialce sasiedniej (obszarze analizowanym),
dostepnej z tej samej drogi publicznej, tak co do funkcji obiektu jak i jego gabarytow.
Jest to bardzo powazne ograniczenie mozliwosci zabudowy wptywajgce na wartosc
nieruchomos$ci. Jednoczesnie potwierdzenie mozliwosci zabudowy jest niezwykle
trudne i wymaga skomplikowanych zabiegoéw technicznych i formalnych, niemozliwych
do wykonania przez rzeczoznawce majgtkowego.

Do okreslenia warto$¢ konkretnej nieruchomosci nie wystarczy obecnie
wykonanie formalnego operatu szacunkowego, w oparciu o ceny nieruchomosci
sgsiednich, gdyz nie kazda nieruchomos¢ posiada cechy umozliwiajgce uzyskanie
decyzji o warunkach zabudowy na zasadzie sgsiedztwa. Obecnie miarodajne
szacowanie wartosci konkretnej nieruchomosci powinno by¢ poprzedzone co najmniej
analiza mozliwosci uzyskania decyzji o warunkach zabudowy. Wyniki analizy powinny
dopiero by¢ podstawg do szacowania nieruchomosci, bo warto$¢ nieruchomosci jest
wynikowg ilosci powierzchni jaka moze by¢ na niej wybudowana.

Prawnym potwierdzeniem mozliwosci zabudowy nieruchomosci, a posrednio jej
wartosci, jest jedynie wydanie przez organ decyzji o warunkach zabudowy. Decyzja
taka zgodnie z prawem moze byC przeniesiona z wnioskodawcy (np.; banku) na
nabywce nieruchomosci. Uzyskanie decyzji jest niezwykle istotnym dla ustalenia
rzeczywistej wartosci przy sprzedazy nieruchomosci przejetych przez bank Iub
nieruchomos$ci majacych by¢ zabezpieczeniem kredytu. Decyzje o warunkach

" na podstawie art.87 ust.3, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U Nr.80 poz.717 z poz.
zm.), utracity wazno$¢ wszystkie miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone przed 1 stycznia
1995r.



zabudowy wydawane sg w procedurze trwajacej kilka miesiecy. Brak takiej decyzji
moze zniecheci¢ potencjalnych nabywcéw do udziatu w licytacji lub wobec ryzyka
inwestycyjnego zbywana nieruchomos¢ moze nie osiggng¢ satysfakcjonujacego bank
poziomu cenowego.

Nasza firma wykonuje stosowne audyty i pozyskuje niezbedne decyzje i opinie
potwierdzajgce mozliwosci inwestycyjne nieruchomosci dla kazdego zainteresowanego,
w tym réwniez bankow.

Zapewniam, ze posiadamy duze doswiadczenie i stosowne rekomendacje.
Warto doda¢, ze bierzemy tez udziat w pracach legislacyjnych dotyczacych
nieruchomos$ci. Posiadamy stosowne uprawnienia do posrednictwa i gospodarowania
nieruchomos$ciami.

Jesli chcieliby Panstwo blizej zapoznaé¢ sie z sygnalizowang problematyka
proponujemy spotkanie w dogodnym dla Panstwa terminie. Mamy nadzieje, ze tak
strategiczny problem bedzie przedmiotem zainteresowania Panstwa banku.

CONRbank-warunki-zabudowy-analiza-nieruchomosci.doc



