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Pierwokup na fali!

W obliczu ostatnich powodzi, ktére zdewastowaty wiele
obszaréw Polski, rzad w trybie pilnym przyjat 1 pazdziernika
2024 r. tzw.. ,specustawe powodziowa”, ktorej celem jest
szybkie wsparcie 0séb i samorzaddw dotknietych skutkami
tych tragicznych wydarzen. Przepisy, wprowadzone niemalze
z dnia na dzien, wzbudzity jednak wiele kontrowers;ji.
Eksperci wskazuja, ze niektére nowe regulacje moga
wywotac wiecej problemdw niz korzysci. W szczegdlnosci
mowa tu o prawie pierwokupu nieruchomosci, ktére
czasowo (do 30 kwietnia 2025 r.) zostato przyznane gminom.

Zgodnie z nowym art. 27a ustawy powodziowej, gminy, ktére
zostaty dotkniete skutkami powodzi uzyskaty prawo
pierwokupu lokali mieszkalnych lub budynkdéw mieszkalnych
jednorodzinnych potozonych na ich terenie. Jak podano w
uzasadnieniu do ustawy powodziowej rozwigzanie to jest
tymczasowym instrumentem, majacym na celu
usprawnienie udzielenia pomocy mieszkaniowe] osobom
poszkodowanym. Nabyte w ten sposdéb przez gminy
nieruchomosci powieksza ich mieszkaniowe zasoby i po ich
odbudowaniu czy remoncie maja w miare potrzeb zostac
oddawane w najem osobom poszkodowanym. Duzym
minusem tego przepisu jest to, ze jego natychmiastowe
wprowadzenie spowodowato duzo problemdw zarédwno dla
sprzedajacych jak i dla notariuszy.

Jednym z gtdwnych zarzutéw wobec nowej podstawy
pierwokupu jest brak odpowiedniego vacatio legis, czyli
okresu dostosowawczego, ktéry umozliwitby wszystkim
Zainteresowanym powziecie informacji o nowym przepisie
oraz odpowiednie przygotowanie sie do nowych wymogow.
Brak tej kluczowej fazy w procesie legislacyjnym oznacza, ze
wiele oséb zaangazowanych w transakcje nieruchomosciowe
moze znalezé sie w niepewnej sytuacji prawnej, a czesci
umow  sprzedazy zawartych Z pominieciem prawa
pierwokupu juz teraz grozi niewaznosc.

Wymoég  podpisywania umoéw  sprzedazy w  formie
warunkowej na terenach objetych prawem pierwokupu
moze wprowadzi¢ chaos na rynku nieruchomosci. Dla
sprzedajacych stanowi to dodatkowe obcigzenie, zwitaszcza
ze wiele z tych oséb miato juz zawarte umowy przedwstepne
Z nabywcami.

W praktyce nowe przepisy oznaczaja, ze transakcje na
terenach dotknietych powodzig beda sie przedtuzaé, gdyz
gminy beda miaty miesiagc na podjecie decyzji o skorzystaniu
Z prawa pierwokupu. Proces ten moze znaczaco wydtuzyc¢
czas oczekiwania na finalizacje sprzedazy, co stanowi
powazne wyzwanie zaréwno dla wiascicieli nieruchomosci,
jak i ich potencjalnych nabywcow. W niektdrych
przypadkach moze takze doprowadzi¢ do rozwiagzania
zawartych  przed powodzia umdw  przedwstepnych,
koniecznosci zwrotu zadatku, a w konsekwencji nawet utraty
zainteresowanych kupujacych.
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Czy gminy beda chetne do skorzystania z przystugujacego im
prawa? Bioragc pod uwage, ze wiele z nich boryka sie z
ograniczonymi budzetami i ma trudnosci z zapewnieniem
podstawowych ustug, jest to bardzo watpliwe.

Nagte wprowadzenie prawa pierwokupu w takim ksztatcie z
pewnosciag wzbudzito zaskoczenie. Przepisy wprowadzono
bez szerszej debaty, co sprawito, ze che¢ niesienia pomocy
wywotata kolejne problemy - teraz konieczna moze byc¢
pomoc dla tych, ktérzy, nieswiadomi nowych regulacji,
zawarli umowy sprzedazy w sposéb niewazny. | powstaje
pytanie, czy wprowadzone zmiany legislacyjne, stanowia
realne wsparcie, czy tez kolejng przeszkode dla
poszkodowanych.

Chcesz dowiedzie¢ sie wiecej? Napisz do nas!

Karolina Pacholska, Associate Katarzyna Duda, Legal Analyst
karolina.pacholska@ngllegal.co katarzyna.duda@ngllegal.com
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