




Izabela Hryniewicz, Jeremiasz Gorzędowski



Wydawca: GVG Estates sp. z o.o. • zainwestowani.pl

Menadżer projektu: Katarzyna Gorzędowska
Redakcja: Malwina Błażejczak
Korekta: Katarzyna Smardzewska
Projekt okładki, rysunki do rozdziałów: Iwona Piśmienny-Ścibor
Skład i łamanie: Stanisław Tuchołka • panbook.pl

Dystrybucja książki: zainwestowani.pl/remonty

Wszelkie prawa zastrzeżone.

Niniejsza książka powstała na bazie naszych wieloletnich i bogatych doświad-
czeń, które staraliśmy się opisać w jak najbardziej przystępny i ciekawy spo-
sób. Nie jest to jednak klasyczny podręcznik, a przedstawionych przez nas 
treści i poglądów nie można automatycznie stosować do każdej inwestycji.

Naszą intencją jest zainspirowanie czytelników do poszukiwania i wdra-
żania własnych rozwiązań – każda nieruchomość jest inna i ma odmienną 
specyfikę, co każdy inwestor powinien uwzględnić w swoich działaniach. 
Nie bierzemy zatem odpowiedzialności za próby bezrefleksyjnego wdrażania 
jakichkolwiek fragmentów tej książki.

ISBN: 978-83-956986-0-6

Łódź 2020

http://zainwestowani.pl
http://panbook.pl


[ 5 ]

SPIS TREŚCI

WSTĘP  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  9

OD CZEGO ZACZĄĆ, CZYLI PRZYGOTOWANIA 
DO REMONTU  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  11

Ocena mieszkania przed remontem  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  13
Podłogi  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  14
Ściany  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  15
Sufity  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  19
Okna  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  20
Instalacja wodno-kanalizacyjna  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  22
Instalacja elektryczna  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  24
Instalacja gazowa  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  25
Wentylacja  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  26

Projektowanie mieszkania – narzędzia, zasady  . . . . . . . . . . . . . .  30
Harmonogram prac od A do Z  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  34

Prace wyburzeniowe  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  35
Sucha zabudowa i instalacje  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  38
Posadzki, prace tynkarskie i malarskie  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  40
Montaż podłóg i ościeżnic  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  41
Biały montaż sanitarny i elektryczny  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  43
Harmonogram prac i kamienie milowe  . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  44

Szacowanie kosztów remontu  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  46



[ 6 ]

Spis treści

PRAWNE ASPEKTY PRAC REMONTOWYCH  . . . . . . . . . . . . . .  53

Rejestr i gminna ewidencja zabytków  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  59
Zgłoszenie prac a pozwolenie na budowę  . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  63
Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego  . . . . . . . . . . . . . . . .  66
Najważniejsze przepisy z rozporządzenia Ministra 
Infrastruktury w sprawie warunków technicznych, 
jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie  . . . . . . .  69

EKIPY REMONTOWE  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  85

Poszukiwanie solidnej ekipy remontowej  . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  88
Współpraca i rozliczenia z ekipą  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  91
Dobra umowa remontowa  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  98
Gwarancja i rękojmia  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  104
Kto może nam pomóc w trakcie remontu  . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  108

TECHNIKA WYKONYWANIA PRAC  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  113

Instalacje  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  115
Instalacja elektryczna  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  116
Instalacja wodno-kanalizacyjna  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  120
Instalacja gazowa  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  124
Instalacja ogrzewania  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  126

Sucha zabudowa  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  134
Stawianie ścianek działowych  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  136
Sufity podwieszane  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  140

Antresole  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  143
Tynki i okładziny ścienne  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  145
Malowanie  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  150

Technika malowania  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  154



Spis treści

Odpowiednie pędzle i wałki   . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  155
Jak dobierać kolory do wnętrza   . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  156
Lakiery  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  157

Tapetowanie  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  159
Przygotowanie podłoża pod tapetę  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  160
Malowanie tapet  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  161

Podłogi   . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  163
Wyrównywanie podłogi  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  164
Panele  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  166
Wykładziny dywanowe  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  168

Kładzenie płytek  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  171
Podłoże pod płytki  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  172
Kładzenie płytek na podłogach drewnianych  . . . . . . . . . . . . . .  174
Fugi  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  175
Hydroizolacja  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  176
Technika układania  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  176
Budżetowe rozwiązania – malowanie płytek  . . . . . . . . . . . . . . .  179

Okna i drzwi  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  184

KAMIENICA TO NIE TYLKO ZBIÓR MIESZKAŃ  . . . . . . . . . .  189

BONUSY  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  201

Remont oczami właściciela firmy remontowej  . . . . . . . . . . . . . . .  203
Spis wybranych materiałów budowlanych  . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  223

POSŁOWIE  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  227



Rozdział 2.

Prawne aspekty  
prac remontowych



[ 55 ]

Na początku należy zaznaczyć, że prawo budowlane precy-
zuje wiele pojęć używanych na co dzień przez inwestorów, 

ze słowem „remont” na czele. Zgodnie z art. 3 pkt 8 Ustawy 
„Prawo budowlane” przez remont należy rozumieć wykony-
wanie w istniejącym obiekcie budowlanym robót budowlanych 
polegających na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowią-
cych bieżącej konserwacji, przy czym dopuszcza się stosowanie 
wyrobów budowlanych innych, niż użyto w stanie pierwotnym. 
W definicji tej zostały wymienione co najmniej dwa interesu-
jące nas pojęcia – „roboty budowlane” i „bieżąca konserwacja”. 
Zgodnie z Ustawą przez pierwsze z nich należy rozumieć bu-
dowę, a także prace polegające na przebudowie, montażu, re-
moncie lub rozbiórce obiektu budowlanego. „Budowa” to prace 
polegające na wykonywaniu obiektu budowlanego w określo-
nym miejscu, a także odbudowa, rozbudowa i nadbudowa; jest 
to pojęcie szersze niż same roboty budowlane. Niestety Ustawa 
nie zawiera definicji „bieżącej konserwacji”, ale została ona usta-
lona poprzez orzecznictwo. Na przykład wyrok WSA w Łodzi  
II SA/Łd 997/11 mówi: 
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Przez pojęcie bieżącej konserwacji, o jakiej mowa w art. 3 pkt 8 p.b., 
należy rozumieć wykonanie w istniejącym obiekcie budowlanym robót 
mających na celu utrzymanie obiektu budowlanego w dobrym stanie, 
w celu jego zabezpieczenia przed szybkim zużyciem się, czy też znisz-
czeniem i dla utrzymania go w celu użytkowania w stanie zgodnym 
z przeznaczeniem tegoż obiektu. Zakwalifikowanie określonych robót do 
prac konserwacyjnych jest kwestią ocenną, wynikającą z konkretnych 
warunków, a przede wszystkim odniesienia zakresu prowadzonych robót 
do konkretnego obiektu, jego wielkości, przeznaczenia.

W wyniku innej sprawy wyrok WSA w Bydgoszczy II SA/Bd 
478/16 stanowi, że: 

Warunkiem uznania prac za remont jest odtwarzanie stanu pierwotne-
go poprzez wymianę określonych elementów, częstokroć przy użyciu 
bardziej nowatorskich materiałów. Tym remont odróżnia się od bieżącej 
konserwacji, która polega wyłącznie na dokonywaniu zabiegów mających 
na celu zachowanie danej konstrukcji w należytym stanie.

Definicji tej nie możemy jednak zastosować na tyle szeroko, 
by stwierdzić, że odbudowa rozebranego obiektu jest remontem – 
mówi o tym wyrok WSA w Gdańsku II SA/Gd 76/14: 

Remontem nie są roboty budowlane polegające na rozbiórce istniejące-
go obiektu budowlanego i budowie obiektu nowego, nawet jeśli budowa 
polega na odbudowie obiektu istniejącego z ewentualnym wykorzysta-
niem materiałów pozostałych po rozbiórce obiektu dotychczasowego. 
W przypadku remontu musi bowiem istnieć remontowany obiekt. Stąd 
też remont polega na wymianie jedynie poszczególnych elementów i za-
stąpieniu ich nowymi. 
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Szacowanie kosztów remontu

Pojęciem istotnym z perspektywy konsekwencji prawnych jest 
„przebudowa”. Definiuje się ją jako roboty budowlane, których 
skutkiem jest zmiana parametrów użytkowych lub technicz-
nych istniejącego obiektu budowlanego. Aby oddzielić zakres 
prac, które kryją się pod tym pojęciem, od zakresu prac zwią-
zanych z rozbudową lub nadbudową, należy zdefiniować poję-
cie „parametry charakterystyczne”, do których należą długość, 
szerokość, wysokość, powierzchnia zabudowy, kubatura i liczba 
kondygnacji. O przebudowie możemy mówić do chwili, w której 
te parametry nie zostaną zmienione. Ponieważ nie istnieje kata-
log prac definiowanych jako przebudowa, zdarza się, że pozostaje 
kwestią sporną, czy dany zakres prac jest jeszcze remontem, czy 
już przebudową. Rozwiązanie problemu jest istotne ze względu 
na obowiązki, które inwestor musi spełnić w zakresie zgłosze-
nia, pozwolenia na budowę lub ich braku, a także na konieczność 
spełnienia aktualnych wymogów technicznych.

Warto śledzić bieżące orzecznictwo oraz być zaznajomionym 
z nomenklaturą ustawy i innych aktów prawnych, zwłaszcza gdy 
zostaniemy poproszeni o złożenie wyjaśnień do administracji, 
spółdzielni czy urzędu w związku z prowadzonymi pracami. 
Wtedy warto uniknąć oświadczania, że wykonane prace to np. 
przebudowa, jeśli istnieje szansa, że w toku postępowania udo-
wodnimy, iż są one jednak remontem lub pracami, które należy 
zdefiniować jeszcze inaczej. W zależności od tego, jak prace zo-
staną zakwalifikowane – takie będą dalsze konsekwencje prawne, 
np. wskazanie przez organ kontrolujący, że przed rozpoczęciem 
prac powinniśmy byli uzyskać pozwolenie na budowę lub do-
konać zgłoszenia do starostwa lub prezydenta w miastach na 
prawach powiatu. Dlatego w przypadku wszelkich postępowań 
warto wesprzeć się wiedzą osób, które na co dzień posługują się 
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ww. terminami – radcy prawnego lub specjalisty z uprawnienia-
mi budowlanymi. 

Jednymi z najważniejszych aktów prawnych związanych z tą 
tematyką są Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. „Prawo budowlane” 
z późniejszymi zmianami oraz Rozporządzenie Ministra Infra-
struktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków tech-
nicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie, 
z późniejszymi zmianami. Oprócz tego istnieje oczywiście wiele 
innych dokumentów i rozporządzeń, dotyczących m.in. sieci ga-
zowych, warunków technicznych użytkowania budynków, sieci 
elektroenergetycznych, samodzielności lokali, ochrony przeciw-
pożarowej, a także norm powoływanych w ww. dokumentach. 
Niestety wiele kwestii, które inwestorzy podejmują na co dzień, 
nadal nie zostało jednoznacznie zdefiniowanych i trzeba opierać 
się na orzecznictwie oraz subiektywnej ocenie organu kontrolu-
jącego, która czasami bywa podważana przez kolejne instancje 
sądowe w przypadku wyniknięcia sporu. W takich sytuacjach 
warto korzystać z wiedzy doświadczonych specjalistów z upraw-
nieniami budowlanymi, specjalizujących się w poszczególnych 
dziedzinach budownictwa. Będą oni dla nas dużym wsparciem 
w każdym procesie inwestycyjnym.
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Rejestr i gminna ewidencja zabytków

Stwierdzenie, czy budynek, w którym znajduje się nasze miesz-
kanie do remontu, wpisany jest do rejestru lub gminnej ewiden-
cji zabytków, jest bardzo ważne z punktu widzenia przepisów 
i możliwości przeprowadzanych w nim prac. Szczegółowe infor-
macje na ten temat znajdują się w Ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. 
o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami. Jak możemy do-
wiedzieć się z art. 7 ww. Ustawy, formami ochrony zabytków są:

1) wpis do rejestru zabytków;
1a) wpis na Listę Skarbów Dziedzictwa;
2) uznanie za pomnik historii;
3) utworzenie parku kulturowego;
4) ustalenie ochrony w miejscowym planie zagospodarowania 

przestrzennego albo w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji 
celu publicznego, decyzji o warunkach zabudowy, decyzji o ze-
zwoleniu na realizację inwestycji drogowej, decyzji o ustaleniu 
lokalizacji linii kolejowej lub decyzji o zezwoleniu na realizację 
inwestycji w zakresie lotniska użytku publicznego.

Jak wynika z Ustawy, na poziomie krajowym zabytki są ewi-
dencjonowane w rejestrze zabytków. W rejestrze wpisuje się 
zabytki nieruchome na podstawie decyzji wydanej przez wo-
jewódzkiego konserwatora zabytków z urzędu lub na wniosek 
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