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Warszawa, 15 lipca 2026 r. 

 
 
 
Prezes Oddziału Warszawskiego 
Polskiego Związku Firm Deweloperskich  
Paweł Putkowski 
Plac Trzech Krzyży 10/14 
00-499 Warszawa 
biuro@warszawa.pzfd.pl 
 
Pełnomocnik ds. Legislacji 
Stowarzyszenia Architektów Polskich 
arch. Mariusz Ścisło 
ul. Foksal 2 
00-366 Warszawa 
sarp@sarp.pl 

 
 
 
Pan Mariusz Frankowski 
Wojewoda Mazowiecki 
wojewoda@mazowieckie.pl 
 
Pan Tomasz Mencina 
Zastępca Prezydenta m.st. Warszawy 
sekretariat.t.mencina@um.warszawa.pl 
 
Pan Jarosław Misztal 
Dyrektor Stołecznego Centrum Bezpieczeństwa 
sekretariat.CB@um.warszawa.pl 
 
 

Dotyczy: współpracy organów ochrony ludności, projektantów oraz inwestorów w zakresie realizacji 
ustawowych obowiązków z ustawy o ochronie ludności i obronie cywilnej przez organy ochrony ludności 
(art. 87 ust. 3a, art. 90, art. 93 i 95a, art. 106) w kontekście warsztatów z 22.06.2026r. 

 

Szanowni Panowie, 

działając w imieniu Stowarzyszenia Architektów Polskich (SARP) oraz Polskiego Związku Firm 
Deweloperskich (PZFD), w nawiązaniu do warsztatów eksperckich pt. „Schrony, ukrycia, MDS – od 
przepisów do praktyki. Rola organów ochrony ludności, administracji architektoniczno-budowlanej i 
nadzoru budowlanego w procesie inwestycyjno-budowlanym”, które odbyły się w dniu 22 czerwca 2026 
r. w siedzibie SARP przy ul. Foksal 2 w Warszawie, zwracamy się z uprzejmą prośbą o spotkanie w szerszym 
gronie, z udziałem przedstawicieli m.st. Warszawy. 

mailto:biuro@warszawa.pzfd.pl
mailto:sarp@sarp.pl
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Spotkanie miało charakter zamknięty, ekspercki i było adresowane do przedstawicieli administracji 
rządowej i samorządowej, służb, środowisk zawodowych, projektantów oraz branży budowlanej. Jego 
celem było omówienie praktycznych problemów związanych ze stosowaniem nowych przepisów 
dotyczących schronów, ukryć oraz miejsc doraźnego schronienia, a także zebranie wątpliwości inwestorów, 
projektantów i organów ochrony ludności oraz postulatów dotyczących doprecyzowania przepisów 
wykonawczych lub wprowadzenia zmian legislacyjnych. 

W toku dyskusji szczególnie istotne okazały się zagadnienia dotyczące praktycznego stosowania nowych 
obowiązków w procesie inwestycyjno-budowlanym, w tym w odniesieniu do budynków wysokich  
i wysokościowych, budynków użyteczności publicznej oraz inwestycji realizowanych na obszarach 
intensywnie zurbanizowanych. W związku z nowymi obowiązkami wynikającymi z art. 93 i 95a ustawy z 
dnia 5 grudnia 2024 r. o ochronie ludności i obronie cywilnej (Dz. U. poz. 1907) oraz ustawy z dnia 17 
kwietnia 2026 r. o zmianie ustawy o ochronie ludności i obronie cywilnej oraz niektórych innych ustaw (Dz. 
U. poz. 646) - dalej łącznie "Ustawa" konieczne jest dalsze wypracowanie jednolitego rozumienia 
przepisów, szczególnie jasne wskazanie jakie budynki są budynkami użyteczności publicznej  
w rozumieniu Ustawy.   

Uważamy, iż zabrakło przedstawicieli Państwa jednostek organizacyjnych w tej dyskusji, co utrudnia pełną 
ocenę praktycznych skutków nowych przepisów dla Warszawy – największego rynku inwestycyjnego w 
Polsce. Z uwagi na skalę i specyfikę inwestycji realizowanych na terenie m.st. Warszawy, a także szczególną 
rolę organów ochrony ludności w procesie stosowania nowych regulacji, w ocenie SARP i PZFD Państwa 
głos jest niezbędny dla dalszego merytorycznego dialogu oraz właściwego określenia założeń 
projektowych dla projektów budowlanych. 

1. Możliwości zawierania porozumień: 

Ochrona ludności to wspólna sprawa samorządów (art. 90) oraz projektantów i inwestorów (art. 
93, 94 i 95a Ustawy). Porozumienia dotyczące budowy schronów i ukryć przez inwestorów 
prywatnych mogłoby przyspieszyć proces realizacji celów (obowiązków) organów ochrony 
ludności, w tym m.st. Warszawy. 

Podstawa prawna: 

Zgodnie z art. 87 ust. 1 Ustawy: W celu zapewnienia realizacji zadań ochrony ludności i obrony 
cywilnej wójt (burmistrz, prezydent miasta), starosta lub wojewoda mogą zawrzeć z właścicielem 
lub zarządcą nieruchomości porozumienie o uznaniu obiektu budowlanego za budowlę ochronną.  
Dodatkowo zgodnie z art. 87 ust. 3a Ustawy Porozumienie może dotyczyć również planowanego 
obiektu budowlanego. 

2. Właściwości organów ochrony ludności oraz kategorii i pojemności schronów i ukryć: 

Zarówno w kwestii wspomnianych w poprzednim punkcie porozumień, jak i wytycznych 
dotyczących projektowania budynków użyteczności publicznej, którymi są w szczególności 
budynki przeznaczone na potrzeby administracji publicznej, oświaty, opieki zdrowotnej, ale także 
obsługi bankowej, handlu, gastronomii, usług, biur, projektanci oraz inwestorzy potrzebują 
wytycznych dotyczących kategorii budowli ochronnej (U-1, U-2, U-3, S-1, S-2, S-3) oraz jej 
pojemności (liczby osób, dla których należy zaprojektować budowlę ochronną).  
Na dzień dzisiejszy nieprzewidywalne są ani wytyczne, ani adres organu, do którego należy 
kierować zawiadomienie, o którym mowa w art. 95a ust. 1 Ustawy. 

Podstawa prawna: 
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Zgonie z art. 95a ust. 2 Ustawy: Wójt (burmistrz, prezydent miasta) w terminie 14 dni od dnia 
otrzymania kompletnego zawiadomienia, o którym mowa w ust. 1, uzgadnia ze starostą oraz 
wojewodą, który z organów ochrony ludności jest właściwy do uznania projektowanego obiektu 
budowlanego za budowlę ochronną, zgodnie z art. 89 ust. 2-4., a następnie zgodnie z art. 95a ust. 
3 Ustawy: Właściwy organ ochrony ludności, określony na podstawie ust. 2, określa pojemność 
oraz kategorię odporności budowli ochronnej, jaką należy zapewnić w projektowanym obiekcie 
budowlanym, w drodze postanowienia w terminie 45 dni od dnia otrzymania kompletnego 
zawiadomienia, o którym mowa w ust. 1. Przy określaniu pojemności oraz kategorii odporności 
organ ochrony ludności uwzględnia przesłanki wskazane w art. 90 ust. 1 oraz informacje o 
powierzchni w planowanej inwestycji, która może być przeznaczona na potrzeby ochrony ludności. 

3. Zwolnień z obowiązku projektowania i realizacji budowli ochronnych: 

Należy zauważyć, że choć Prezydent m.st. Warszawy jest organem właściwym do zwolnienia  
z obowiązku projektowania budowli ochronnych, to jednocześnie budowle te mogą mieć istotne 
znaczenie dla realizacji zadań z zakresu ochrony ludności przed zagrożeniami na różnych 
poziomach wskazanych w art. 89 Ustawy, w tym gminnym, powiatowym i ponadlokalnym. 

W załączeniu przekazujemy zestawienie rozpatrzenia uwag do projektu rozporządzenia. W naszej 
ocenie brak udziału samorządów na etapie konsultacji może powodować przyszłe trudności we 
wdrażaniu nowych przepisów wykonawczych. Jednocześnie wskazujemy, że przesłanka „braku 
ekonomicznego uzasadnienia”, mimo doprecyzowania, nadal pozostaje niejasna. 

W naszej ocenie  ekonomiczne uzasadnienie winno odnosić się przede wszystkim do możliwości 
uzyskania dofinansowania albo jego braku. Takie rozwiązanie ograniczyłoby ryzyko rozbieżnych 
interpretacji i nie pozostawiałoby nadmiernego pola do uznaniowości. 

Podstawa prawna: 

• Zgodnie z art. 93 ust. 2 Ustawy Wójt (burmistrz, prezydent miasta) może zwolnić z 
obowiązku zapewnienia budowli ochronnej w budynku użyteczności publicznej. Zwolnienie 
następuje w drodze decyzji administracyjnej. 

• Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 31 lipca 2025 r. w sprawie szczegółowych 
warunków wyznaczania budynków użyteczności publicznej, w których zapewnia się 
budowle ochronne (Dz. U. poz. 1070). 

• Projekt rozporządzenia Ministra Spraw Wewnętrznych i Administracji w sprawie 
zapewniania budowli ochronnych w budynkach użyteczności publicznej – planowane 
wejście w życie do końca 2026r. 

4. Możliwości dofinansowania budowy budowli ochronnych dla inwestorów prywatnych 

Mając na względzie cele organów ochrony ludności w zakresie budowy schronów i ukryć (art. 90), 
a także wskazaną powyżej przesłankę „ekonomicznego uzasadnienia”, zasadnym wydaje się 
omówienie relacji między obowiązkami organów publicznych a obowiązkami inwestorów 
realizujących budynki mieszkalne wielorodzinne. 

Zgodnie z art. 94 ust. 1 Ustawy inwestorzy są zobowiązani do projektowania i budowy kondygnacji 
podziemnych w sposób umożliwiający zorganizowanie miejsc doraźnego schronienia. 
Jednocześnie część inwestorów deklaruje gotowość realizacji budowli ochronnych zamiast MDS. 
Warto zatem przedyskutować, w jaki sposób mogłaby wyglądać procedura takiego rozwiązania,  
w szczególności czy mogłaby być realizowana w ramach porozumienia, o którym mowa na 
początku niniejszego pisma. 

 

https://sip.lex.pl/#/document/22090744?unitId=art(95(a))ust(2)
https://sip.lex.pl/#/document/22090744?unitId=art(95(a))ust(1)
https://sip.lex.pl/#/document/22090744?unitId=art(90)ust(1)
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Podstawa prawna: 

• Zgodnie z art. 90 ust. 1: Właściwe organy ochrony ludności, na obszarze swojej właściwości 
miejscowej, planują niezbędną liczbę i pojemność obiektów zbiorowej ochrony, 
uwzględniając w szczególności liczbę ludności przebywającej na danym obszarze oraz 
przewidywane rodzaje zagrożeń. 

• Zgodnie z art. 94 ust. 1: Kondygnacje podziemne w budynkach użyteczności publicznej lub 
budynkach mieszkalnych wielorodzinnych oraz garaże podziemne, jeżeli nie przewidziano 
w nich budowli ochronnej, projektuje się i wykonuje w sposób umożliwiający 
zorganizowanie w nich miejsc doraźnego schronienia (…) 

• Zgodnie z art. 106 Ustawy ust. 1 pkt 1 lit.: Organy ochrony ludności na wniosek właściciela 
lub zarządcy obiektu budowlanego przekazują im środki finansowe w formie dotacji 
celowej na budowę budowli ochronnej, (…) 

5. Program Ochrony Ludności i Obrony Cywilnej na lata 2027–2031 - m.in. program zakłada 
wzmocnienie bezpieczeństwa obywateli poprzez rozwój infrastruktury ochronnej oraz 
zabezpieczenie podstawowych usług w sytuacjach kryzysowych, w szczególności 
budowa nowych oraz adaptacja istniejących schronów i obiektów zbiorowej ochrony, 
 
Możliwości udzielenia odstępstw od wymogów Ustawy przez Wojewodę 

Istotne jest omówienie praktycznego trybu składania i rozpatrywania wniosków o udzielenie 
odstępstwa od wymogów Ustawy. W szczególności zależy nam na wyjaśnieniu, jaki będzie 
przewidywany harmonogram procedowania takich wniosków oraz która jednostka organizacyjna 
będzie odpowiedzialna za ich analizę i przygotowanie rozstrzygnięcia. 

Podstawa prawna: 

• Zgodnie z art. 92a Ustawy: Właściwy wojewoda, na wniosek inwestora lub właściciela 
obiektu budowlanego uzasadniony ekspertyzą techniczną, udziela albo odmawia 
udzielenia zgody na zastosowanie rozwiązań zamiennych, w drodze postanowienia, po 
uzyskaniu upoważnienia ministra właściwego do spraw wewnętrznych.  

• Zgodnie z art. 94 ust. 4 Ustawy:  W przypadku gdy lokalne uwarunkowania terenowe, w 
szczególności wielkość działki budowlanej, uniemożliwiają zorganizowanie miejsca 
doraźnego schronienia o pojemności określonej zgodnie z ust. 1, właściwy wojewoda 
może, na wniosek inwestora lub właściciela obiektu budowlanego, wyrazić zgodę na 
zaprojektowanie i wykonanie kondygnacji podziemnej lub garażu podziemnego w sposób 
umożliwiający zorganizowanie w nim miejsca doraźnego schronienia o mniejszej 
pojemności. 

6. Umowy urbanistycznie a Zintegrowany Plan Inwestycji 

Zintegrowany Plan Inwestycyjny (ZPI) obejmuje co najmniej obszar inwestycji głównej oraz 
inwestycji uzupełniającej. Coraz częściej pojawiają się pytania inwestorów i projektantów, czy w 
ramach umowy urbanistycznej można realizować budowlę ochronną jako inwestycję 
uzupełniającą. 

Zgodnie z Instrukcją m.st. Warszawy dotyczącą ZPI, BAiPP w ramach wstępnej analizy sprawdza 
zamierzenie pod względem architektonicznym i urbanistycznym, badając uwarunkowania 
planistyczne, zgodność ze studium i standardami w nim zawartymi (później planem ogólnym i 
gminnymi standardami urbanistycznymi), a następnie występuje o opinię do Zarządu Dzielnicy, 
jednostek miejskich i Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej. Każdy inwestor poniesie 
nakłady proporcjonalne do wielkości swojej inwestycji, a o tym, co zostanie za te środki 



  

 

 

5 

zrealizowane, będzie decydować samorząd w zależności od potrzeb lokalnych. Aktualnie stawki 
wskazane w instrukcji wynoszą 1046 zł za metr powierzchni użytkowej mieszkań oraz 523 zł za 
metr innych funkcji. 

Pojawia się zatem pytanie, czy oprócz urbanistycznych jednostek miejskich w negocjacjach będą 
uczestniczyć organy ochrony ludności oraz czy w ramach negocjacji umowy urbanistycznej, przy 
partycypacji na rzecz budowli ochronnych, będzie możliwość realizacji schronów lub ukryć w 
ramach stawek określonych w przytoczonej instrukcji lub czy będzie możliwość uzgodnienia 
wyższych parametrów urbanistycznych dotyczących intensywności zabudowy lub niższych w 
zakresie PBC pod warunkiem zrealizowania budowli ochronnej? Pytanie to wynika z faktu, iż plany 
ogólne nie uwzględniają założeń Ustawy. 

Podstawa prawna: 

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 
r. poz. 538 z późn. zm.). 

Wypracowane wnioski mogłyby przyspieszyć wdrożenie nowych procedur wynikających z Ustawy oraz 
odciążyć organy ochrony ludności, które będą otrzymywać nowe wnioski (art. 92a, art. 93 ust. 2, art. 94)  
oraz zawiadomienia (art. 95a). 

Jako organizacje reprezentujące środowisko inwestorów i architektów deklarujemy pełną gotowość do 
współpracy przy wypracowaniu praktycznych rozwiązań, które pozwolą na spójne, racjonalne i możliwe do 
wdrożenia stosowanie nowych regulacji.  

Będziemy wdzięczni za wskazanie możliwego terminu spotkania oraz osób właściwych do udziału  
w rozmowach po stronie m.st. Warszawy. Możemy również pomóc w zorganizowaniu miejsca spotkania. 

 

Z wyrazami szacunku, 

 
 

 
 
 

W imieniu SARP         W imieniu PZFD 
 
 

Załączniki: 
Zestawienie rozpatrzenia uwag do projektu rozporządzenia Ministra Spraw Wewnętrznych i Administracji 
w sprawie zapewniania budowli ochronnych w budynkach użyteczności publicznej: 

• Zał. 1_2026_07_03_tabela_MSWiA_uwagi_rozp_bud.ochronne_w_bud.uż.publ 

• Zał. 2_2026_07_03_pismo_MSWiA_uwagi_rozp_bud.ochronne_w_bud.uż.publ 
 
Do wiadomości: 

1. Ministerstwo Spraw Wewnętrznych i Administracji 

sekretariat.dolizk@mswia.gov.pl 
2. Ministerstwo Rozwoju i Technologii  

sekretariatDAB@mrit.gov.pl 
3. Główny Urząd Nadzoru Budowlanego 

kancelaria@gunb.gov.pl 

mailto:sekretariatDAB@mrit.gov.pl
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