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CYKL WEBINAROW DLA ZARZADCOW
NIERUCHOMOSCI
Modernizacja w praktyce

Spotkanie 3:
ZARZADZANIE PROCESEM INWESTYCYJNYM

Kluczowe whnioski: Planowanie i zakres renowacji, wspétpraca
z wykonawca

Dziekujemy za udziat w trzecim spotkaniu! Tym razem nasi eksperci rozebrali na
czynniki pierwsze proces budowlany. Skupilismy sie na tym, jak profesjonalnie
i zgodnie z najlepszymi praktykami zaplanowac modernizacje, jak uniknac btedow
wykonawczych oraz jakie obowigzki ma wobec zamawiajgacego, wykonawca.
Ponizej zebralismy najwazniejsze wskazéwki z perspektywy projektanta,
inspektora nadzoru oraz wykonawecy.

1. SCIEZKA PROJEKTOWO-FORMALNA MODERNIZACJI

prezentowat: arch. Piotr Jurkiewicz (Koto Architektury Zrownowazonej OW SARP,
ArDJ Sp. z o.0.)

Prawidtowy proces planowania modernizacji to ogromna szansa dla zarzadcy
i wspdlnoty na poprawe funkcjonalnosci, jakosci zycia mieszkancow i estetyki
budynku jak i jego otoczenia. Projektant powinien by¢ partnerem zarzadcy
w planowaniu zakresu renowacji oraz w maksymalnym wykorzystaniu potencjatu
planowanych robdt.

e Zgtoszenie czy pozwolenie? Wybor trybu zalezy od skali ingerencji. O ile
ocieplenie budynkdw do 12 m wysokosci wymaga jedynie zgtoszenia, o tyle
modernizacja instalacji gazowej, wymiana konstrukcji dachu czy
nadbudowa obiektu zawsze wymagaja petnej procedury pozwolenia na
budowe. Btedna kwalifikacja na starcie moze zatrzymac budowe na wiele
miesiecy.

e Audyt jako punkt wyjscia: Audyt energetyczny nalezy traktowac jako baze
i poczatek pracy. Rolg architekta jest nie tylko sprawdzenie, czy zatozenia
audytu sa mozliwe do wykonania zgodnie z WT 2021 przepisami PPOZ, ale
przede wszystkim szersze spojrzenie na budynek i zidentyfikowanie, jakie
jeszcze elementy (poza sama efektywnoscia energetyczng) powinny zostac
objete zakresem renowacji, aby zapewni¢ obiektowi petng funkcjonalnosc
na lata. Praca audytora nie powinna konczyc sie po sporzadzeniu
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wyjsciowego audytu, ale powinien uczestniczy¢ w pracy zespotu
projektowego i odpowiednio zmodyfikowac audyt wyjsciowy.

o Swiadoma decyzja o zakresie renowacji: Planowanie to idealny moment
na integracje nowoczesnych technologii, takich jak fotowoltaika czy dachy
zielone (ewentualnie zabezpieczenie mozliwosci takich instalacji w
przysztosci), oraz poprawe funkcjonalnosci budynku poprzez modernizacje
balkondw, zapewnienie dostepnosci architektonicznej i stworzenie
przestrzeni wspolnych dla mieszkancow. Catosciowy proces powinien
obejmowac nie tylko infrastrukture i instalacje wewnetrzne, ale takze
dbatosc o estetyke, odpowiednio dobrang btekitno-zielong infrastrukture,
oraz kluczowe aspekty |IEQ, co w efekcie przeksztatca budynek w zdrowe
i przyjazne miejsce do zycia.

e Aspekty IEQ (Indoor Environmental Quality): Przy gruntownej renowacji
dobra praktyka jest wyjs¢ poza sama efektywnosc energetycznag
i uwzglednic jakosc¢ srodowiska wewnetrznego: dbatos¢ o wiasciwa
wentylacje, komfort akustyczny oraz odpowiedni dostep do Swiatta
dziennego stanowi najsilniejszy argument w rozmowach z lokatorami,
zmieniajac modernizacje w inwestycje w zdrowie i lepsza jakosc zycia
mieszkancow.

2. ROLA INSPEKTORA NADZORU - KONTROLA IJAKOSCI
| MATERIALOW

Prezentowat. mgr inz. Krzysztof Karczmarz (Prostalbet, Inspektor Nadzoru
Inwestorskiego)

Inspektor Nadzoru Inwestorskiego to ,oczy i uszy” Zarzadcy na terenie budowy.
Jego zadaniem jest bezwzgledne pilnowanie interesu wspdlnoty, szczegodlnie
W miejscach, ktérych nie widac po zakonczeniu prac.

e Zelazna kontrola materiatéw: Kazdy materiat dostarczony na budowe
musi przejs¢ weryfikacje. Inspektor sprawdza zgodnosc ze znakiem B lub
CE oraz m.in. aktualnos$¢ Deklaracji Wtasciwosci Uzytkowych (DWU).
Niedopuszczalne jest stosowanie zamiennikdéw o gorszych parametrach
bez formalnej zgody projektanta i zarzadcy.

e Odbiory robét ulegajacych zakryciu: To krytyczny moment kazdej
termmomodernizacji. Inspektor musi byc¢ fizycznie obecny przy sprawdzaniu
m.iN.: sposobu przygotowania podioza, gestosci i rodzaju tacznikow
mechanicznych (kotkéw), czy poprawnego wtopienia siatki zbrojacej. Brak
odbioru robdt ulegajacych zakryciu to ryzyko odpadania elewacji
W przysztosci.
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e Bledy generujace najwieksze straty: Najczestsze wpadki to nieszczelnosci
w strefie glifow okiennych, brak ciggtosci izolacji przy parapetach
i fundamentach oraz niewtasciwa wentylacja potaci dachowych. Skutkuja
one przemarzaniem i pojawieniem sie wilgoci w mieszkaniach, mimo
poniesienia ogromnych naktadéw finansowych.

e Rekomendacja: Zatrudnienie niezaleznego od wykonawcy inspektora
nadzoru to inwestycja, ktora zwraca sie juz przy pierwszym uniknieciu btedu
wykonawczego.

3. WSPOLPRACA Z WYKONAWCA - LOGISTYKA NA ,ZYWYM
ORGANIZMIE"”

prezentowat Wojciech Nowosinski (Whtasciciel firmy budowlanej Dachmur
Nowosinski sp. j.)

Dla zarzadcy nieruchomosci wspotpraca z wykonawcg, w zamieszkatym budynku,
to praca na ,zywym organizmie”. Wykonawca staje sie wizerunkowa wizytodwka
zarzadcy, dlatego kluczowe jest sprawne zarzadzanie tg relacja poprzez wiasciwa
komunikacje i transparentnosc.

e Umowa jako fundament bezpieczennstwa: Powinna ona precyzyjnie
okreslac¢ kary za opdznienia, zasady utrzymania czystosci oraz sposob
dostepu do medidw budowlanych (woda, prad). Kluczowe jest wazne
ubezpieczenie OC wykonawcy z odpowiednig suma gwarancyjng,
obejmujace szkody wyrzadzone mieszkancom.

e Realny harmonogram i scenariusze awaryjne: Zarzadca ma prawo
oczekiwac od wykonawcy dostarczenia rzetelnego harmonogramu, ktory
uwzglednia realne czynniki ryzyka oraz mozliwe opdznienia (np. pogodowe
lub logistyczne). Na bazie wspdlnych rozmdw nalezy ustali¢ scenariusze
awaryjne i zasady postepowania w sytuacjach nieprzewidzianych, aby
zminimalizowac ryzyko paralizu inwestycji.

e Organizacja bezpiecznej przestrzeni: Na terenie osiedla priorytetem jest
bezpieczenstwo o0séb postronnych (dzieci, seniorzy). Wykonawca musi
wygrodzic¢ strefy sktadowania materiatéw, zabezpieczy¢ rusztowania
siatkami i wyznaczy¢ bezpieczne ciggi komunikacyjne do klatek
schodowych.

e Zarzadzanie informacja: Najwieksze konflikty wynikaja z braku wiedzy.
Zarzadca i Wykonawca powinni scisle wspotpracowac w zakresie
informowania mieszkancow o wszelkich utrudnieniach i zmianach
wyhikajacych z trwajacych prac. Transparentny harmonogram wywieszony
W widocznym miejscu drastycznie zmniejsza liczbe skarg.
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4. ZESPOL MODERNIZACYINY

Istotne jest zaangazowanie wszystkich stron przedsiewziecia modernizacyjnego
od samego poczatku. Dokumentacja projektowa, nawet jezeli nie jest wymagana
prawnie jest odpowiednim narzedziem do komunikacji i rozmowy miedzy
projektantem, inspektorem i wykonawca. Pozwala zaplanowac, wykonac i odebrac
prace. Rodwniez zaangazowanie audytora jest wskazane, aby mogt uczuli¢ jakie
zatozenia audytu sa istotne dla osiggniecia celu i powinny by¢ szczegdlnie
precyzyjnie dopilnowane przez projektanta, wykonawce i inspektora. Jego
wsparcie bedzie tez potrzebne w przypadku nieprzewidzianych problemdw z
realizacja zatozen i wytycznych audytu, gdy potrzebna bedzie ich modyfikacja.

= LEKTURY UZUPELNIAJACE | MATERIALY POLECANE

1. System Oceny Odpowiedzialnej Renowacji budynku (Forum Energii)
Link do publikacji
Innowacyjna metodologia pozwalajgca oceni¢ wielowymiarowy wptyw
modernizacji na budynek. Pomaga zarzadcom zweryfikowac, czy projekt
uwzglednia nie tylko oszczednos¢ energii, ale i komfort oraz trwatosc
rozwigzan.

2. Modernizacja budynku wielorodzinnego. Teczka dla zarzadcy (Forum
Energii) Link do publikacji
Zbior praktycznych wytycznych, checklist i narzedzi utatwiajacych
przeprowadzenie inwestycji od strony proceduralnej. Zawiera gotowe
schematy utatwiajace komunikacje z interesariuszami i planowanie krokow
inwestycyjnych. Ciekawym elementem poradnika jest katalog mozliwych
dziatan modernizacyjnych (nie tylko energetycznych) z uwzglednieniem ich
wzajemnych powigzan, mozliwych wariantow realizacji i zwigzanych z nimi
wyzwan. W teczce znajduje sie rowniez opis 12 wykonanych modernizacji
budynkéw wielorodzinnych przedstawiajacy nie tylko planowane ale
rzeczywiscie osiggniete efekty (wynikajace z pomiarow).

3. Jak skutecznie modernizowac¢ budynki wielorodzinne (PLGBC) Link do
publikacji
Przewodnik skupiony na standardach zréwnowazonego budownictwa.
Zrodto wiedzy o tym, jak poprawic standard zycia lokatoréw przy
jednoczesnym ograniczeniu sladu weglowego nieruchomosci. Zawiera
praktyczne wskazowki dotyczace réznego rodzaju prac modernizacyjnych,
a takze okoto modernizacyjnych (np. audyt energetyczny). Wiedza z nim
zawarta pozwoli zarzadcy swiadomie je planowac, zlecac i odbierac.

4. Gleboka modernizacja budynkéw w zakresie poprawy efektywnosci
energetycznej (NAPE dla BGK) Link do publikacji
Szczegdtowy podrecznik techniczny dla inwestorow planujacych gteboka
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https://www.forum-energii.eu/system-oceny-odpowiedzialnej-renowacji-budynkow
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https://www.forum-energii.eu/teczka-dla-zarzadcy
https://cms.plgbc.org.pl/wp-content/uploads/2024/04/Poradnik-dla-zarzadcow-Modernizacja-budynkow.pdf
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termomodernizacje. Wyjasnia aspekty inzynieryjne i finansowe
modernizacji w kontekscie wsparcia oferowanego przez Bank
Gospodarstwa Krajowego.
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