
    
CYKL WEBINARÓW DLA ZARZĄDCÓW 

NIERUCHOMOŚCI ​
 Modernizacja w praktyce 

Spotkanie 3: ​
ZARZĄDZANIE PROCESEM INWESTYCYJNYM 

Kluczowe wnioski: Planowanie i zakres renowacji, współpraca 
z wykonawcą 

Dziękujemy za udział w trzecim spotkaniu! Tym razem nasi eksperci rozebrali na 
czynniki pierwsze proces budowlany. Skupiliśmy się na tym, jak profesjonalnie 
i zgodnie z najlepszymi praktykami zaplanować modernizację, jak uniknąć błędów 
wykonawczych oraz jakie obowiązki ma wobec zamawiającego, wykonawca. 
Poniżej zebraliśmy najważniejsze wskazówki z perspektywy projektanta, 
inspektora nadzoru oraz wykonawcy. 

1. ŚCIEŻKA PROJEKTOWO-FORMALNA MODERNIZACJI 

prezentował: arch. Piotr Jurkiewicz (Koło Architektury Zrównoważonej  OW SARP, 
ArDJ Sp. z o.o.) 

Prawidłowy proces planowania modernizacji to ogromna szansa dla zarządcy 
i wspólnoty na poprawę funkcjonalności, jakości życia mieszkańców i estetyki 
budynku jak i jego otoczenia. Projektant powinien być partnerem zarządcy 
w planowaniu zakresu renowacji oraz w maksymalnym wykorzystaniu potencjału 
planowanych robót. 

●​ Zgłoszenie czy pozwolenie? Wybór trybu zależy od skali ingerencji. O ile 
ocieplenie budynków do 12 m wysokości wymaga jedynie zgłoszenia, o tyle 
modernizacja instalacji gazowej, wymiana konstrukcji dachu czy 
nadbudowa obiektu zawsze wymagają pełnej procedury pozwolenia na 
budowę. Błędna kwalifikacja na starcie może zatrzymać budowę na wiele 
miesięcy. 

●​ Audyt jako punkt wyjścia: Audyt energetyczny należy traktować jako bazę 
i początek pracy. Rolą architekta jest nie tylko sprawdzenie, czy założenia 
audytu są możliwe do wykonania zgodnie z WT 2021 i przepisami PPOŻ, ale 
przede wszystkim szersze spojrzenie na budynek i zidentyfikowanie, jakie 
jeszcze elementy (poza samą efektywnością energetyczną) powinny zostać 
objęte zakresem renowacji, aby zapewnić obiektowi pełną funkcjonalność 
na lata. Praca audytora nie powinna kończyć się po sporządzeniu 
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wyjściowego audytu, ale powinien uczestniczyć w pracy zespołu 
projektowego i odpowiednio zmodyfikować audyt wyjściowy.  

●​ Świadoma decyzja o zakresie renowacji: Planowanie to idealny moment 
na integrację nowoczesnych technologii, takich jak fotowoltaika czy dachy 
zielone (ewentualnie zabezpieczenie możliwości takich instalacji w 
przyszłości), oraz poprawę funkcjonalności budynku poprzez modernizację 
balkonów, zapewnienie dostępności architektonicznej i stworzenie 
przestrzeni wspólnych dla mieszkańców. Całościowy proces powinien 
obejmować nie tylko infrastrukturę i instalacje wewnętrzne, ale także 
dbałość o estetykę, odpowiednio dobraną błękitno-zieloną infrastrukturę, 
oraz kluczowe aspekty IEQ, co w efekcie przekształca budynek w zdrowe 
i przyjazne miejsce do życia.  

●​ Aspekty IEQ (Indoor Environmental Quality): Przy gruntownej renowacji 
dobrą praktyką jest wyjść poza samą efektywność energetyczną 
i uwzględnić jakość środowiska wewnętrznego: dbałość o właściwą 
wentylację, komfort akustyczny oraz odpowiedni dostęp do światła 
dziennego stanowi najsilniejszy argument w rozmowach z lokatorami, 
zmieniając modernizację w inwestycję w zdrowie i lepszą jakość życia 
mieszkańców. 

2. ROLA INSPEKTORA NADZORU - KONTROLA JAKOŚCI 
I MATERIAŁÓW 

Prezentował: mgr inż. Krzysztof Karczmarz (Prostalbet, Inspektor Nadzoru 
Inwestorskiego) 

Inspektor Nadzoru Inwestorskiego to „oczy i uszy” Zarządcy na terenie budowy. 
Jego zadaniem jest bezwzględne pilnowanie interesu wspólnoty, szczególnie 
w miejscach, których nie widać po zakończeniu prac. 

●​ Żelazna kontrola materiałów: Każdy materiał dostarczony na budowę 
musi przejść weryfikację. Inspektor sprawdza zgodność ze znakiem B lub 
CE oraz m.in. aktualność Deklaracji Właściwości Użytkowych (DWU). 
Niedopuszczalne jest stosowanie zamienników o gorszych parametrach 
bez formalnej zgody projektanta i zarządcy. 

●​ Odbiory robót ulegających zakryciu: To krytyczny moment każdej 
termomodernizacji. Inspektor musi być fizycznie obecny przy sprawdzaniu 
m.in.: sposobu przygotowania podłoża, gęstości i rodzaju łączników 
mechanicznych (kołków), czy poprawnego wtopienia siatki zbrojącej. Brak 
odbioru robót ulegających zakryciu to ryzyko odpadania elewacji 
w przyszłości. 
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●​ Błędy generujące największe straty: Najczęstsze wpadki to nieszczelności 

w strefie glifów okiennych, brak ciągłości izolacji przy parapetach 
i fundamentach oraz niewłaściwa wentylacja połaci dachowych. Skutkują 
one przemarzaniem i pojawieniem się wilgoci w mieszkaniach, mimo 
poniesienia ogromnych nakładów finansowych. 

●​ Rekomendacja: Zatrudnienie niezależnego od wykonawcy inspektora 
nadzoru to inwestycja, która zwraca się już przy pierwszym uniknięciu błędu 
wykonawczego. 

3. WSPÓŁPRACA Z WYKONAWCĄ - LOGISTYKA NA „ŻYWYM 
ORGANIZMIE” 

prezentował: Wojciech Nowosiński (Właściciel firmy budowlanej Dachmur 
Nowosiński sp. j.) 

Dla zarządcy nieruchomości współpraca z wykonawcą, w zamieszkałym budynku, 
to praca na „żywym organizmie”. Wykonawca staje się wizerunkową wizytówką 
zarządcy, dlatego kluczowe jest sprawne zarządzanie tą relacją poprzez właściwą 
komunikację i transparentność. 

●​ Umowa jako fundament bezpieczeństwa: Powinna ona precyzyjnie 
określać kary za opóźnienia, zasady utrzymania czystości oraz sposób 
dostępu do mediów budowlanych (woda, prąd). Kluczowe jest ważne 
ubezpieczenie OC wykonawcy z odpowiednią sumą gwarancyjną, 
obejmujące szkody wyrządzone mieszkańcom. 

●​ Realny harmonogram i scenariusze awaryjne: Zarządca ma prawo 
oczekiwać od wykonawcy dostarczenia rzetelnego harmonogramu, który 
uwzględnia realne czynniki ryzyka oraz możliwe opóźnienia (np. pogodowe 
lub logistyczne). Na bazie wspólnych rozmów należy ustalić scenariusze 
awaryjne i zasady postępowania w sytuacjach nieprzewidzianych, aby 
zminimalizować ryzyko paraliżu inwestycji. 

●​ Organizacja bezpiecznej przestrzeni: Na terenie osiedla priorytetem jest 
bezpieczeństwo osób postronnych (dzieci, seniorzy). Wykonawca musi 
wygrodzić strefy składowania materiałów, zabezpieczyć rusztowania 
siatkami i wyznaczyć bezpieczne ciągi komunikacyjne do klatek 
schodowych. 

●​ Zarządzanie informacją: Największe konflikty wynikają z braku wiedzy. 
Zarządca i Wykonawca powinni ściśle współpracować w zakresie 
informowania mieszkańców o wszelkich utrudnieniach i zmianach 
wynikających z trwających prac. Transparentny harmonogram wywieszony 
w widocznym miejscu drastycznie zmniejsza liczbę skarg. 

Cykl webinarów dla Zarządców Nieruchomości organizowany jest przez Narodową Agencję 
Poszanowania Energii (NAPE) oraz Polską Federację Stowarzyszeń Zawodów Nieruchomościowych 

(PFSZN). Projekt realizowany przy wsparciu European Climate Foundation. 



    
4. ZESPÓŁ MODERNIZACYJNY 
Istotne jest zaangażowanie wszystkich stron przedsięwzięcia modernizacyjnego 
od samego początku. Dokumentacja projektowa, nawet jeżeli nie jest wymagana 
prawnie jest odpowiednim narzędziem do komunikacji i rozmowy między 
projektantem, inspektorem i wykonawcą. Pozwala zaplanować, wykonać i odebrać 
prace. Również zaangażowanie audytora jest wskazane, aby mógł uczulić jakie 
założenia audytu są istotne dla osiągnięcia celu i powinny być szczególnie 
precyzyjnie dopilnowane przez projektanta, wykonawcę i inspektora. Jego 
wsparcie będzie też potrzebne w przypadku nieprzewidzianych problemów z 
realizacją założeń i wytycznych audytu, gdy potrzebna będzie ich modyfikacja. 

📚 LEKTURY UZUPEŁNIAJĄCE I MATERIAŁY POLECANE 

1.​ System Oceny Odpowiedzialnej Renowacji budynku (Forum Energii) 
Link do publikacji​
Innowacyjna metodologia pozwalająca ocenić wielowymiarowy wpływ 
modernizacji na budynek. Pomaga zarządcom zweryfikować, czy projekt 
uwzględnia nie tylko oszczędność energii, ale i komfort oraz trwałość 
rozwiązań. 

2.​ Modernizacja budynku wielorodzinnego. Teczka dla zarządcy (Forum 
Energii) Link do publikacji​
Zbiór praktycznych wytycznych, checklist i narzędzi ułatwiających 
przeprowadzenie inwestycji od strony proceduralnej. Zawiera gotowe 
schematy ułatwiające komunikację z interesariuszami i planowanie kroków 
inwestycyjnych. Ciekawym elementem poradnika jest katalog możliwych 
działań modernizacyjnych (nie tylko energetycznych) z uwzględnieniem ich 
wzajemnych powiązań, możliwych wariantów realizacji i związanych z nimi 
wyzwań. W teczce znajduje się również opis 12 wykonanych modernizacji 
budynków wielorodzinnych przedstawiający nie tylko planowane ale 
rzeczywiście osiągnięte efekty (wynikające z pomiarów).  

3.​ Jak skutecznie modernizować budynki wielorodzinne (PLGBC) Link do 
publikacji​
Przewodnik skupiony na standardach zrównoważonego budownictwa. 
Źródło wiedzy o tym, jak poprawić standard życia lokatorów przy 
jednoczesnym ograniczeniu śladu węglowego nieruchomości. Zawiera 
praktyczne wskazówki dotyczące różnego rodzaju prac modernizacyjnych, 
a także około modernizacyjnych (np. audyt energetyczny). Wiedza z nim 
zawarta pozwoli zarządcy świadomie je planować, zlecać i odbierać. 

4.​ Głęboka modernizacja budynków w zakresie poprawy efektywności 
energetycznej (NAPE dla BGK) Link do publikacji​
Szczegółowy podręcznik techniczny dla inwestorów planujących głęboką 
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termomodernizację. Wyjaśnia aspekty inżynieryjne i finansowe 
modernizacji w kontekście wsparcia oferowanego przez Bank 
Gospodarstwa Krajowego. 
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