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STOWARZYSZENIE ARCHITEKTOW POLSKICH

Warszawa, dnia 28 pazdziernika 2025 r.

Organy administracji
architektoniczno-budowlanej
wedtug rozdzielnika

Szanowni Paristwo,

Ustawa z dnia 5 grudnia 2024 r. o ochronie ludnosci obronie cywilnej (ustawa)
wprowadzita szereg obowigzkdw dotyczgcych sfery projektowania, realizacji oraz
uzytkowania inwestycji budowlanych. Zwigzane s3 one z koniecznoscig
zapewnienia w budynkach infrastruktury bezpieczeistwa, pozwalajgcej
na ochrone mieszkancow badz uzytkownikéw tych budynkéw. Ustalenia
te sg elementem powszechnego systemu obrony cywilnej w odpowiedzi
na zréznicowane zdarzenia pod lub nad progiem petnoskalowej wojny.

Obowiazki te w szerokim zakresie dotyczg projektantdw, inwestoréw, zarzgdcow
budynkéw oraz organdw administracji architektoniczno-budowlanej (AAB)
i nadzoru budowlanego oraz organéw ochrony ludnosci.

Ustawa przewiduje dwa rodzaje obiektdw zbiorowej ochrony. Sg nimi budowle
ochronne (schrony, ukrycia) — realizowane w oparciu o porozumienie badz
decyzje administracyjng w konkretnych budynkach — oraz miejsca doraznego
schronienia (MDS), stanowigce powszechng forme zapewnienia ochrony
w kondygnacjach podziemnych w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych,
uzytecznosci publicznej oraz w garazach podziemnych.

Od 1 stycznia 2026 r. wchodzi w zycie kluczowy przepis ustawy, nakazujgcy
projektowanie iwykonywanie kondygnacji podziemnych w budynkach
uzytecznosci publicznej lub budynkach mieszkalnych wielorodzinnych oraz
garazach podziemnych w sposéb umozliwiajacy zorganizowanie w nich miejsc
doraznego schronienia (art. 94 ustawy). Przepis ten, jak réwniez przepisy
wykonawcze dotyczgce MDS, tj. rozporzqdzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dnia 9 lipca 2025 r. w sprawie warunkéw organizowania oraz
wymagan, jakie powinny spetnia¢ miejsca doraznego schronienia (rozporzgdzenie
MDS) wywotaty zasadnicze watpliwosci interpretacyjne, ktore grozg paralizem
inwestycyjnym wnioskdw o pozwolenia na budowe sktadanych po 1 stycznia
2026r.

W dniu 24 pazdziernika br. opublikowano projekt zmiany ustawy o zmianie
ustawy o ochronie ludnosci i obronie cywilnej oraz o zmianie niektdrych innych
ustaw - Numer projektu: UD317, ktéry doprecyzowuje niektore kwestie, m.in.
pojemnos¢ MDS na etapie projektowania i realizacji inwestycji, o ktérym mowa
w art. 94 Ustawy, w brzmieniu:
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»1) w przypadku budynku mieszkalnego wielorodzinnego — nie mniejszej niz
liczba osdb rowna ilorazowi tgcznej powierzchni uzytkowej mieszkan i wskaznika
25 m2 na osobe;

2) w przypadku budynku uzytecznosci publicznej — nie mniejszej niz liczba oséb
rowna ilorazowi powierzchni uzytkowej budynku i wskaznika 15 m2 na osobeg;

3) w przypadku garazu podziemnego — nie mniejszej niz liczba osoéb réwna
dwukrotnosci liczby miejsc postojowych, jezeli z pkt 1 i 2 nie wynika wieksza liczba
0s6b

— przy czym nie wiekszej niz liczba oséb réwna ilorazowi 75% powierzchni
kondygnacji podziemnej lub garazu podziemnego i wskaznika 1,5 m2.”;

Nalezy podkresli¢, ze organizowanie MDS nastepuje w przypadku wprowadzenia
stanu nadzwyczajnego lub w czasie wojny, jezeli liczba schrondéw i ukry¢ jest
niewystarczajgca dla zapewnienia ochrony ludnosci (art. 102 ustawy). Zatem na
etapie projektu czy tez realizacji inwestycji przewiduje sie jedynie mozliwosci
adaptacyjne kondygnacji podziemnych.

Polski Zwigzek Firm Deweloperskich (PZFD) i Stowarzyszenie Architektow
Polskich (SARP) przy udziale IARP aktywnie uczestniczg w dialogu majgcym na
celu wyjasnienie watpliwosci, w tym przeprowadzenie punktowych zmian
prawnych, ktére umozliwia jednoznaczne stosowanie nowych regulacji
i tworzenie miejsc pod potencjalne MDS w nowoprojektowanych budynkach.
Powyzsze doprecyzowanie jest wynikiem tego dialogu.

W dniu 20 sierpnia br. odbyt sie, organizowany przez SARP, okragty stét dotyczacy
tej problematyki, ktéry ujawnit wiele mozliwych interpretacji i otworzyt dialog.
Obecnie organizowane sg regularne spotkania robocze z udziatem MSWiA, MRIT,
GUNB oraz przedstawicieli Srodowisk samorzgdowych, projektowych (IARP, PIIB)
i inwestorskich. W toku spotkan sformutowano konkretne potrzeby zmian
prawnych, ktére wedtug naszej wiedzy sa w toku:

1. zmiana Ustawy, ktéra doprecyzuje, iz projektowana wielko$¢ MDS — co
do zasady odpowiada liczbie mieszkaficéw/uzytkownikéw budynku,

2. zmianaart. 7 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane — w zakresie
dodania warunkéw projektowania MDS do przepiséw techniczno-
budowlanych,

3. zmiana rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w
sprawie szczegétowego zakresu i formy projektu budowlanego
— naktadajgca obowigzek ujecia w opisie projektu budowlanego (PB)
liczby uzytkownikéw (100% mieszkancéw/oséb przebywajacych w
budynku) oraz sposobu wyliczenia pojemnosci potencjalnego MDS,
zaprojektowania potencjalnego MDS i przedstawienia go na zatgcznikach
do planu zagospodarowania terenu oraz na rzutach kondygnacji
podziemnych lub ich czesci, w tym wskazanie lokalizacji przytaczy
i pomieszczen higieniczno-sanitarnych — Zatacznik nr 1 pokazuje
rekomendowany przez nas przyktadowy zatagcznik graficzny do PB.

Zaproponowane przez MSWIA zmiany Ustawy w projekcie zmiany Ustawy, wiele
porzadkujg, w tym réwniez wyznaczenie w art. 107 ust. 1 jako organéw kontroli

— ,organy nadzoru budowlanego na zasadach przewidzianych w ustawie z dnia

7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane.”.

Z nadzieje, czekamy na projekty zmian ustawy i rozporzadzen przez MRIT
— uzupetnienie obligatoryjnego zakresu projektu budowlanego o informacje
od projektanta o sposobie zapewnienia mozliwosci zorganizowania MDS
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— w przysztosci oraz schrondéw i ukry¢ — na etapie projektu, przy spetnieniu
warunkéw technicznych, jakie okreslono w rozporzadzeniu MSWiA dla obiektow
zbiorowej ochrony (w tym m.in. nosnos$¢ stropu w obszarze zagruzowania,
usytuowanie i wyposazenie pomieszczen towarzyszacych i sanitarnych).

Niezaleznie od powyzszego przedstawiamy syntetyczne podsumowanie odnosnie
interpretacji obowigzujgcych przepiséw w ich obecnym brzmieniu:

1.

projektowana i budowana powierzchnia kondygnacji podziemnych
zdeterminowana jest wylacznie ustaleniami aktu planowania
przestrzennego (miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w tym ZPIl, decyzji o warunkach zabudowy, uchwaty o lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej , w tym PBC oraz pow. zabudowy). Ustawa ani
rozporzqgdzenie MDS nie wprowadzajg w tym zakresie obowigzku
dostosowania wielkosci hali garazowej albo innej przestrzeni w ramach
kondygnacji podziemnej do wymogdéw pomieszczenia w potencjalnym
MDS okreslonej liczby oséb. Brak jest podstaw prawnych do zadania
jakiegokolwiek zwiekszenia powierzchni kondygnacji podziemnej w
zwigzku z przepisami dot. MDS, o ile nie zmienig tego korekty
w przygotowywanych aktach.

Odpowiedzialnos¢ za zgodne z prawem zapewnienie mozliwosci
zorganizowania MDS lezy nainwestorze i projektancie. Organ AAB
w procesie wydawania pozwolenia na budowe w silnie ograniczonym
zakresie weryfikuje zgodnosc¢ catego projektu budowlanego z przepisami
prawa. Weryfikacja ta w zakresie dotyczacym MDS obejmuje
sprawdzenie zgodnosci projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z
przepisami, w tym techniczno-budowlanymi (art. 35 ust. 1 pkt 2 Pb).
Organ ochrony ludnosci nie uczestniczy w procesie wydawania
pozwolenia na budowe w zakresie MDS.

Jednym z kluczowych czynnikéw decydujgcych o dopuszczalnej wielkosci
potencjalnego MDS jest mozliwos¢ zastosowania rozwigzan
pozwalajgcych na ewakuacje ludzi z budynku. Zgodnie z § 6 ust. 5i ust. 6,
w zwigzku z § 9, rozporzqdzenia MDS, w przypadku braku mozliwosci
zlokalizowania wyjscia zapasowego poza strefg prognozowanego
zagruzowania, w szczegdélnosci, gdy odlegtosci miedzy budynkami s3
mniejsze od odlegtosci okreslajagcych strefe prognozowanego
zagruzowania, pojemnos¢ MDS ogranicza sie do 300 osdb, gdyz jak wyzej,
w pierwszej kolejnosci wigzgce sg akty planowania przestrzennego.
Przestankami ograniczenia pojemnosci MDS bedzie w szczegdlnosci
niemoznos$¢ zlokalizowania wyjscia zapasowego w sposdb okreslony
W rozporzqdzeniu MDS w przypadku:

a. braku tytutu prawnego do nieruchomosci sgsiedniej;

b. cech geometrycznych dziatki budowlanej;

c. braku mozliwosci lokalizacji wyjscia zapasowego z uwagi na
wymagania rozporzgdzenia o warunkach technicznych
budynkéw, np. koniecznos¢ posadowienia placu zabaw;

d. braku mozliwosci lokalizacji wyjscia zapasowego z uwagi
ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obowigzujgcego dla dziatki budowlanej np. obowigzujgca linia
zabudowy, wskaznik powierzchni biologicznie czynnej;

e. braku mozliwosci usuniecia kolizji z sieciami podziemnymi
przebiegajgcymi przez nieruchomosé.

Inwestor nie ma obowiazku podejmowania dziatann majacych na celu
usuniecia przyczyn niemoznosci zlokalizowania wyjscia zapasowego —
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przyktadowo organ nie moze zobowigza¢ inwestora do podjecia
z wiascicielem dziatki sgsiedniej negocjacji w przedmiocie nabycia prawa
do nieruchomosci. Podstawg stwierdzenia niemoznosci jest informacja
projektanta.

4. Zgodnie z § 6 ust. 1 rozporzqdzenia MDS, MDS organizuje sie tak, aby
ograniczona byta mozliwosé powstania w nim pozaru, a w przypadku jego
wystgpienia ograniczone byto rozprzestrzenianie sie ognia i dymu we
wnetrzu MDS, a takze zapewniona byta mozliwos¢ ewakuacji ludzi lub ich
uratowania w inny sposdb. Rozporzadzenie nie okresla szczegétowych
wymagan ppoz. dla MDS, nalezy w zwigzku z tym przyja¢, ze spetnienie
wymagan przeciwpozarowych okreslonych w warunkach technicznych
budynkow jest wystarczajace do uznania spetnienia ww. wymogéw dla
potencjalnego MDS, ktére na dziern pozwolenia na uzytkowanie nie jest
MDS, a petni funkcje np. garazu podziemnego.

5. Nie zmienia sie zakres uzgodnienia projektu budowlanego pod wzgledem
wymagan przeciwpozarowych, okreslony w art. 6b ustawy z dnia 24
sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowej - zakres ten wyznacza
przepis ustawy, jest nim ,zgodno$¢ z wymaganiami ochrony
przeciwpozarowej”, oile nie bedzie w tym zakresie wprowadzona zmiana
w przepisach.

6. Obowiazki dotyczace organizowania MDS (w obiektach istniejgcych),
w szczegoblnosci okreslone w § 7 ust. 1i 2 i § 10 rozporzgdzenia MDS oraz
zatgcznika nr 1 w zakresie uwzglednienia systemu podpér tymczasowych,
sg obowigzkami zarzadcy nieruchomosci.

W naszej ocenie przeszkody uniemozliwiajace wydanie pozwolenia na budowe
dla inwestycji objetej obowigzkiem zapewnienia mozliwosci zorganizowania
MDS, po wprowadzeniu zapowiadanych korekt do aktéw prawnych zostang
usuniete. Inwestycja taka na etapie projektowania i budowania wyposazona
bedzie we wzmocniong konstrukcje kondygnacji podziemnej, dodatkowe wyjscia
ewakuacyjne (jesli to bedzie mozliwe o czym mowa w ptk 3 powyzej) oraz
przytacza pod wyposazenie instalacyjne niezbedne dla potencjalnego MDS w hali
garazowej lub/i w pomieszczeniach w podziemiu. W pozostatym zakresie MDS
organizuje zarzadca na etapie uzytkowania nieruchomosci.

Wierzymy, ze uda sie zakonczyc¢ te procesy legislacyjne jeszcze w tym roku oraz
ze Ministerstwa we wspotpracy z Gtéwnym Urzedem Nadzoru Budowlanego
zdecyduja sie wydaé podrecznik/instrukcje i bedg prowadzié szkolenia dla AAB.

Z wyrazami szacunku,
D
Marek
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Zatgcznik nr 1 - rekomendowany przyktadowy zatgcznik graficzny do PB dot.
wielkosci potencjalnego MDS

PZFD Rozdzielnik:

Polski Zwiazek 1. Prezydenci miast wojewdédzkich
Firm Deweloperskich 2. Wojewodowie
3. Gtéwny Urzad Nadzoru Budowlanego
4. Do wiadomosci:
e Unia Metropolii Polskich

Pl. Trzech Krzyzy 10/14 e Zwigzek Miast Polskich
00-499 Warszawa e Zwigzek Powiatéw Polskich
e |zba Architektow Rzeczypospolitej Polskiej

T: +4822 7450100 L, .
M: biuro@pzfd.pl e Polska Izba Inzynieréw Budownictwa

pzfd.pl
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Zatgcznik nr 1 - rekomendowany przyktadowy zatqcznik graficzny do PB dot.
wielkosci potencjalnego MDS

Przyktad: wielkoskalowe osiedle

=
=

|
LEGENDA

— granica dziatki
3 projektowany budynek
@ |z obrys garazu podziemnego

!
—

1 strefa zagruzowania (PLT)

. : 7 strefa zagruzowania nad garazem

e : £+ wymagana powierzchnia MDS (zapewniajaca kubature 30 m3/es.)
s e : > wyjécie podstawowe

[ e [ fg = b wyjécie zapasowe (wylaz wyposazony w drabine dostawiana)
./ ;’ T _/_,Z Bl pomieszczenie higieniczno-sanitarne wyposazone w ustep i umywalke

LEGENDA

— granica dziatki
3 projektowany budynek
£::3 obrys garazu podziemnego

strefa zagruzowania (PZT)
11+ strefa zagruzowania nad garazem
2t wymagana powierzchnia MDS (zapewniajaca kubature 30 m3/0s.)
B wyjicie podstawowe
=P Wyjicie zapasowe (wylaz wyposazony w drabine dostawiana)
Bl pomieszczenie higieniczno-sanitarne wyposazone w ustep i umywalke




PZFD

Polski Zwiazek
Firm Deweloperskich

Pl. Trzech Krzyzy 10/14
00-499 Warszawa

T: +4822 74501 00
M: biuro@pzfd.pl

pzfd.pl

Tabela z parametrami Przyktadu
(wskazniki po wprowadzeniu zmian przepiséw):

Przyktad [jednostki]

Wielkoskalowe
osiedle

Powierzchnia dziatki budowlanej [m2]

9474

Powierzchnia catkowita podziemia na dziatce
budowlanej (w tym pomieszczenia techniczne,
komorki lokatorskie itp.) [m2]

6 657

Powierzchnia hali garazowej bez pomieszczen
technicznych, komérek lokatorskich, rampy itp.

4693

Liczba miejsc postojowych w garazu podziemnym
[szt.]

338

Powierzchnia uzytkowa mieszkalna catego
budynku [m2]

15991

Liczba lokali [szt.]

286

Srednia powierzchnia lokali [m2]

56

Liczba uzytkownikéw wg wskaznika z ustawy z
dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w
przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych
Bazowa Pojemnos¢ potencjalnego MDS [liczba
0s0b]

571

Powierzchnia MDS dla 100% uzytkownikow (art.
104 ustawy) wg wskaznika 1,5m2/10s. z
Rozporzadzenia MDS

Bazowa Pojemnos¢ potencjalnego MDS [m2]

857

wyjscia podstawowe [1szt./200 oséb]

3

wyj$cia zapasowe [1/400 oséb]

2

wysokos$¢ zabudowy [m]

19,85

strefa zagruzowania (1/3 * wysokosci) [m]

6,62

kubatura wymagana przy braku wyjs¢ zapasowych
[m3]

nie dotyczy

szacunkowa kubatura garazu [m3]

13 140

Ostateczna Pojemnos¢ potencjalnego MDS [m2]
* tam gdzie brak mozliwosci dodanie wyjs¢
zapasowych liczone 30 m3/osobe - tlen na 48h

857

Ostateczna Pojemnos¢ potencjalnego MDS
[liczba oséb]

571

Otrzymany wskaznik [m2/osobal]
(zgodnie z § 9 ust. 4 oraz § 6 ust. 6 rozporzadzenia
MDS)

1,5
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