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Schrony budujg, ceny winduja

17 grudnia 2024 r. prezydent Andrzej Duda podpisat przyjeta
przez Sejm
5 grudnia 2024 r. ustawe o ochronie ludnosci i obronie
cywilnej, potocznie nazywana ustawa schronowa. Jej
gtéwnym celem jest zapewnienie obywatelom
bezpieczenstwa w przypadku nie tylko zagrozen militarnych,
ale réwniez w przypadku zagrozenia terrorystycznego czy tez
kleski zywiotowe].

Ustawa schronowa reguluje m.in. zadania zwigzane z
ochrona ludnosci
w czasie pokoju i wojny, system wykrywania zagrozen,
organizacje obrony cywilnej oraz sposéb przygotowania
spoteczenstwa na wypadek zagrozen. Ustawa okresla takze,
kto jest odpowiedzialny za te zadania, jak ewidencjonowac i
uzytkowac schrony oraz jak finansowac dziatania ochronne.

Jak zatem ustawa schronowa, ktérej wiekszos¢ przepisow
zacznie obowigzywac od 2026 roku wplynie na rynek
nieruchomosci, a takze na rynek budowlany?

Deweloperzy  planujacy nowe  inwestycje, zardwno
mieszkaniowe, jak
i uzytecznosci publicznej, zobowiazani sa do projektowania
podziemnych kondygnacji i garazy budynkéw w taki sposdb,
aby mogty one petni¢ funkcje miejsc doraznego schronienia,
czyli bezpiecznych przestrzeni, ktdre przystosowane sg do
tymczasowego ukrycia ludzi.

Realizacja tego obowigzku oznacza, ze deweloper podczas
projektowania bedzie musiat wygospodarowac przestrzen na
miejsca schronienia, co
w konsekwencji zapewne wplynie na zmniejszenie liczby
miejsc parkingowych, a w konsekwencji zmnigjszenie liczby
mozliwych do wybudowania mieszkan. Aktualnie obowigzuje
bowiem norma minimalnej liczby miejsc postojowych
wynoszaca co nhajmniej 1,5-krotnos¢ liczby mieszkan
przewidzianych do realizacji w ramach inwestycji
mieszkaniowej. Mniej miejsc postojowych oznacza wiec w
konsekwencji mniej mieszkan.
To jednak nie wszystko.

Wyznaczenie miejsc doraznego schronienia bedzie wigzato
sie rowniez
z koniecznoscia budowy odpowiednich przestrzeni, ktoére
spetnia okreslone prawem wymogi, co zapewne bedzie
wymagac dodatkowych zabezpieczen, systemow
wentylacyjnych, wzmocniern konstrukcji oraz zastosowania
innych rozwigzan technicznych. Ponadto przestrzen, w
ktorych miejsca te zostang wyznaczone musi zostac
odpowiednio oznakowana, a wiasciciel lub zarzadca bedzie
zobowigzany do utrzymywania jej w nalezytym stanie
technicznym.
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Co to wszystko bedzie oznaczato dla nowych inwestycji?
Wymadog posiadania miejsc doraznego schronienia w
podziemnych kondygnacjach budynku wptynie zapewne nie
tylko na wydtuzenie czasu projektowania oraz wybudowania
nowych inwestycji, ale przede wszystkim wigzac sie bedzie ze
wzrostem kosztdéw ich realizacji. Jak mozna przypuszczac
zwiekszone koszty realizacji inwestycji w konsekwencji
przetoza sie na wzrost cen mieszkan, ktore ostatecznie
zaptaci¢ beda musieli potencjalni nabywcy. Z drugiej strony
deweloperzy beda mogli wybudowac mniej mieszkan wiec
stosunek wydatkéw w poréwnaniu rentownoscia inwestycji
wypadnie z pewnoscig na minus.

Proponowane zmiany potencjalnie moga przynies¢ korzysci
spoteczenstwu jesli doprowadza do zwiekszenia
bezpieczenstwa. Istnieje jednak realne ryzyko, ze
deweloperzy starajac sie odrobi¢ straty podniosa ceny
mieszkan, co jeszcze bardziej utrudni zakup mieszkania. Z
jednej wiec strony nowa regulacja przyczyni sie do wzrostu
bezpieczenstwa spoteczenstwa, z drugiej strony — moze
pogorszy¢ i tak nietatwa obecnie sytuacje mieszkaniowa
w Polsce. Wyzsze ceny mieszkan to wieksze kredyty, wieksze
kredyty to zndw mniejsze bezpieczenstwo finansowe ... jak
widac bilans poziomu bezpieczenstwa musi zawsze wyjs¢ na
zero.

Chcesz dowiedzie¢ sie wiecej? Napisz do nas!

Urszula Krupa, Managing Karolina Pacholska, Associate
Associate karolina.pacholska@ngllegal.com
urszula.krupa@ngllegal.com
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