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RE-REwitalizacja

W Warszawie trwajg prace nad zmiang tzw. ,uchwaty
delimitacyjnej’, czyli uchwaty w sprawie wyznaczenia obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji m.st. Warszawy.
W ostatnich tygodniach prowadzone byty konsultacje
spoteczne w tej sprawie. Planowana zmiana ma polegac
miedzy innymi na doprecyzowaniu kwestii dotyczgcych
prawa pierwokupu. Miasto argumentuje koniecznos¢ zmiany
potrzebg poprawy sytuacji mieszkaniowej warszawiakow
i warszawianek, ustug spotecznych i komunikacji oraz
warunkow rozwoju dziatalnosci gospodarczej czy warunkow
srodowiska w obszarach kryzysowych i rewitalizacji. A moze
jednak ma to jaki$ zwigzek =z liczbg zawiadomien
o warunkowych umowach sprzedazy nieruchomosci,
kierowanych do Miasta w zwigzku z uchwatg?

Przypomnijmy, uchwata ,delimitacyjna” zostata podjeta na
poczatku 2022 r, na podstawie ustawy o rewitalizacji,
i wprowadzita na rzecz Miasta prawo pierwokupu wszystkich
nieruchomosci potozonych na tak oznaczonym obszarze.
Zgodnie z aktualnym brzmieniem ustawy, w uchwale
O wyzhaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru
rewitalizacji rada gminy moze ustanowi¢ na rzecz gminy
prawo pierwokupu:

= wszystkich nieruchomosci,
= nieruchomosci okreslonego rodzaju,

= |ub okreslonych nieruchomosci - potozonych na obszarze
lub wskazanych podobszarach rewitalizacji.

Ustanowienie pierwokupu nie byto wiec obligatoryjne, a jego
zakres mozna obechie ograniczyc.

Obszar rewitalizacji m.st. Warszawy zajmuje sporg czesc
prawobrzeznej strony miasta, obejmujgc dzielnice Praga
Potnoc, Praga Potudnie i Targéwek. W granicach terenu
objetego uchwatg mieszka znaczna cze$¢ populacji stolicy.
Sg to tez adresy zyskujace na popularnosci w zwigzku
z niedawng rozbudowag linii metra (a w odniesieniu do Pragi-
Potudnie - w zwigzku z planami jej rozbudowy). Generuje to
standardowo wysoki poziom obrotu nieruchomosciami
mieszkaniowymi i powigzanymi z nimi garazami.

Prawo pierwokupu oznacza, ze strony transakcji sprzedazy
takich nieruchomosci muszg pamieta¢ o obowigzku zawarcia
umowy sprzedazy najpierw w wersji warunkowej oraz
zawiadomienia Miasta o mozliwosci skorzystania z prawa
pierwokupu. Dopiero w sytuacji, gdy Miasto nie skorzysta
z prawa pierwokupu (ma na to miesigc od zawiadomienia),
wiasciciel moze sprzeda¢ nieruchomos¢ wybranemu
wczesniej nabywcy. Przypomnijmy, dotyczy to wszystkich
nieruchomosci potozonych na obszarze rewitalizacji, a wiec
takze mieszkan i garazy.
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Takie formalnosci generujg koszty i powodujg wydtuzenie
procesu sprzedazy. Konieczno$¢ zawarcia dodatkowej
warunkowej umowy mnozy obligatoryjne wizyty u notariusza
i zmusza do oczekiwania z finalizacjg transakcji na
ewentualne skorzystanie z prawa pierwokupu. Dodatkowe
formalnosci nie sg tez mile widziane przez banki kredytujgce
zwykle tego rodzaju transakcje. Ale, jako ze prawo
pierwokupu przystugujgce Miastu wynika wprost z ustawy,
brak zastrzezenia tego warunku powoduje niewaznosé
umowy. Takiej wadliwosci nie mozna konwalidowac
poézniejszym ewentualnym zrzeczeniem sie tego prawa przez
Miasto. Dopetnienie wymaganych formalnosci jest wiec
niezwykle wazne.

A co jesli Miasto skorzysta z prawa pierwokupu? Na 5737
dotychczasowych zawiadomien o umowach warunkowych
nieruchomosci objetych tym prawem Miasto wykonato prawo
pierwokupu w odniesieniu do 4 nieruchomosci. Co nie dziwi,
bo trudno wyobrazi¢ sobie jakgkolwiek jednostke samorzadu
terytorialnego ,skupujgcg” mieszkania z rynku. Wprowadzenie
tak szerokiego prawa pierwokupu w obszarze rewitalizacji nie
wydawato sie wiec od poczatku szczegdlnie przemyslang
decyzja.

Planowana zmiana uchwaty ma wytaczy¢ spod prawa
pierwokupu mieszkania, lokale uzytkowe, stanowiska
postojowe w garazach podziemnych i naziemnych oraz
udziaty w czesciach wspdlnych nieruchomosci. Ograniczy to
zbedne formalnosci - zaréwno po stronie uczestnikow
normalnego obrotu na rynku nieruchomosci mieszkaniowych,
jak i samego aparatu urzedniczego obstugujgcego ten proces
po stronie Miasta.

Miejmy nadzieje, ze praca urzednikdéw, ktorzy przez ostatnie
miesigce wysytali do kancelarii notarialnych pisma
z informacjg, ze Miasto z prawa pierwokupu nie korzysta,
bedzie mogta dzieki planowanej zmianie zostac
spozytkowana z wiekszg korzyscig dla mieszkancow stolicy.

Chcesz dowiedzie¢ sie wiecej? Napisz do nas!

Weronika Wtasienko, Counsel Katarzyna Duda, Intern
weronika.wlasienko@ngllegal.com katarzyna.duda@ngllegal.com
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