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I. PODSTAWOWE INFORMACJE 

1. Cel opracowania 
Celem niniejszej instrukcji jest określenie zasad prawidłowego użytkowania i konserwacji budynku 

zlokalizowanego w Rybniku przy ulicy Generała Hallera 12, w tym lokali mieszkalnych oraz lokali 

usługowych, zwanych dalej „lokalami”.  

Obiekt należy eksploatować zgodnie z wytycznymi Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo Budowlane, 

Rozporządzenia z dnia 16 sierpnia 1999 r. w sprawie warunków technicznych użytkowania budynków 

mieszkalnych, Rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunków 

technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie wraz z odpowiednimi Polskimi 

Normami. 

Zaleca się korzystanie z obiektów zgodnie z ich przeznaczeniem i utrzymywanie ich w należytym stanie 

technicznym oraz higieniczno-sanitarnym, dbanie o prawidłowe funkcjonowanie instalacji i urządzeń 

znajdujących się w lokalach oraz zachowywanie wymogów bezpieczeństwa. 

2. Informacje o Gwarancji 
Przestrzeganie wytycznych i zaleceń zawartych w instrukcji jest warunkiem koniecznym do korzystania 

z uprawnień wynikających z gwarancji. W okresie gwarancji niedopuszczalne są jakiekolwiek zmiany w 

układzie lokali i instalacjach wewnętrznych. 

Okres gwarancji dla robót budowlanych i zastosowanych materiałów – 7 lat 

Okres gwarancji na urządzenia wbudowane – 2 lata 

Rysy na ścianach i sufitach, które mogą pojawić się w trakcie użytkowania lokali nie są wadą, a 

jedynie zjawiskiem wynikającym z naturalnej pracy konstrukcji budynku. 

 

 

 

W przypadku przeprowadzania przez Inwestora prac ingerujących bezpośrednio lub pośrednio w 

jakikolwiek element budynku będący w zakresie umownym Generalnego Wykonawcy, w czasie 

obowiązywania gwarancji, Inwestor ma obowiązek uzgodnić to wcześniej pisemnie z Generalnym 

Wykonawcą. W przeciwnym wypadku Generalny Wykonawca zastrzega sobie prawo do odrzucenia 

roszczeń gwarancyjnych.  

2.1. Informacje dodatkowe 
2.1.1. Generalny wykonawca nie ponosi odpowiedzialności za: 

a) wady będące konsekwencją dokonania przez Inwestora zmian w przedmiocie instrukcji, 

b) wady, które powstały w wyniku użytkowania przedmiotu instrukcji niezgodnie z warunkami  

„Instrukcji użytkowania mieszkania” przekazanej Inwestorowi w dniu protokolarnego przekazania, 

Jeżeli prace wykonane przez Właściciela lub Użytkownika lokalu będą ingerować w 
istniejące elementy, systemy, instalacje i urządzenia występujące w mieszkaniu, częściach 

wspólnych, pomieszczeniach technicznych oraz pozostałych pomieszczeniach 
wchodzących w skład budynku lub infrastruktury technicznej oraz wszelkich elementów 
zewnętrznych, spowoduje to automatyczną utratę udzielonej gwarancji z wyłącznej winy 

Użytkownika lub Właściciela. 
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jak też które powstały w wyniku używania przedmiotów objętych instrukcją oraz ich części, w tym 

części składowych, niezgodnie z ich przeznaczeniem lub ich właściwościami, 

c) normalne zużycie przedmiotu sprzedaży oraz jego konsekwencje, 

d) powstanie drobnych zarysowań na ścianach lokali mieszkalnych i usługowych i innych części 

budynków w związku z naturalną „pracą” budynków. 

2.1.2. Z chwilą wydania przedmiotu instrukcji na Inwestora przechodzi niebezpieczeństwo jego 

uszkodzenia, w tym także uszkodzenia elementów i urządzeń zamontowanych w lokalach. Do 

obowiązków Inwestora należy bieżąca konserwacja wszystkich elementów i urządzeń  

zamontowanych przez Generalnego Wykonawcę w lokalach, od dnia przejęcia przez Inwestora 

przedmiotu instrukcji. 

2.1.3. Generalny Wykonawca informuje, że elementy wymienione w toku prac związanych z usuwaniem 

wady fizycznej, mogą różnić się od pozostałych, niewymienionych elementów kolorem, strukturą, 

odcieniem (np. płytki gresowe, płytki elewacyjne, itp.) 

2.1.4. W przypadku wycofania z produkcji lub sprzedaży elementu podlegającego wymianie na nowy, 

Generalny Wykonawca zastosuje element możliwie najbardziej zbliżony do elementu 

podlegającego wymianie (kształtem, kolorem), przy zachowaniu tej samej funkcjonalności i 

przeznaczenia. 

3. Eksploatacja budynku 
W pierwszym roku eksploatacji lokali mieszkalnych i usługowych, z uwagi na wilgoć technologiczną 

znajdującą się we wbudowanych elementach budowlanych, zaleca się szczególnie intensywne 

wietrzenie pomieszczeń. Należy zapewnić temperaturę wewnątrz lokalu min. +16°C, w innym wypadku 

lokal może ulec zawilgoceniu. Prawidłowa wilgotność powietrza powinna wynosić 40-60%. 

Zabrania się: 

a) palenia i używania otwartego ognia w częściach wspólnych nieruchomości, 

b) dokonywania w okresie rękojmi samodzielnych napraw i przeróbek w lokalu, częściach 

wspólnych, pomieszczeniach przynależnych, stawiania i rozbierania ścianek działowych, 

naruszania ścian konstrukcyjnych i międzylokalowych,  

c) instalowania dodatkowych podejść wodnych i odpływów, 

d) dokonywania jakichkolwiek przekuć lub wierceń w podłożu betonowym posadzek  

z uwagi na możliwość uszkodzenia przewodów instalacji teletechnicznych, centralnego 

ogrzewania, wodociągowych, kanalizacyjnych oraz izolacji poziomych, 

e) mocowania jakichkolwiek przedmiotów do ścian zewnętrznych, balustrad i ogrodzeń dziedzińca 

bez zgody Generalnego Wykonawcy, 

f) instalowania indywidualnych anten radiowo-telewizyjnych i innych konstrukcji na dachu, 

elewacji budynku, balustradach balkonowych i powierzchniach balkonów bez zgody 

Generalnego Wykonawcy, 

g) zasłaniania kratek wentylacyjnych w łazience, WC lub w aneksie kuchennym, 

h) zasłaniania nawiewników okiennych, 

i) podłączania okapów kuchennych do innych przewodów wentylacyjnych niż te, które są do tego 

przeznaczone, 
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j) parkowania pojazdów w miejscach do tego nieprzeznaczonych, 

k) napraw i mycia pojazdów na terenie inwestycji, 

l) zastawiania przejść w częściach wspólnych, utrudniając poruszanie się w przypadku pożaru, 

m) przechowywania materiałów wybuchowych i łatwopalnych w pomieszczeniach gospodarczych, 

częściach wspólnych, na balkonach. 

4. Zalecenia do wykonywania prac wykończeniowych 
Wszelkie prace konserwacyjne i remontowe powinny być wykonywane przez osoby wykwalifikowane, 

posiadające odpowiednie umiejętności oraz uprawnienia. W trakcie prowadzonych prac 

wykończeniowych odpady budowlane należy umieszczać w kontenerze do tego przeznaczonym. 

W czasie remontów i wyposażania lokali należy zwrócić szczególną ostrożność, żeby nie uszkodzić 

części wspólnych budynku, tj.: 

a) należy chronić czujki dymu zlokalizowane w częściach wspólnych budynków przed 

przypadkowym zapyleniem lub zadymieniem, 

b) należy chronić ściany, balustrady, progi drzwiowe i windowe oraz posadzki od uszkodzeń 

mechanicznych, szczególnie podczas transportu za pomocą wózka paletowego, 

c) nie dopuszczać do przeciążenia konstrukcji nośnej, 

d) nie wykonywać przebić i podkuć oraz bruzd w elementach konstrukcyjnych, 

e) nie dopuszczać do przekroczenia dopuszczalnego udźwigu windy, a ciężkie przedmioty 

przewozić na środku kabiny. 

II. CZĘŚCI OBIEKTU 

1. Części wspólne obiektu 

1.1. Klatki schodowe i korytarze 
W czasie użytkowania klatek schodowych i korytarzy budynku należy:  

a) chronić ściany, balustrady, posadzki od uszkodzeń mechanicznych, np. w czasie transportu 

mebli i większych przedmiotów wyposażenia mieszkań, 

b) nie dopuszczać do przeciążenia konstrukcji nośnej, 

c) zapewnić właściwą wentylację oraz ogrzewanie.  

Elementy konstrukcyjne klatek schodowych i korytarzy nie wymagają specjalnej konserwacji. Zabiegi 

konserwacyjne dotyczą elementów ich wykończenia i wyposażenia. Wszelkie uszkodzenia balustrad 

oraz ich zamocowań, poręczy, okładzin stopni należy natychmiast usuwać. Do elementów 

stalowych/aluminiowych zabrania się montowania przedmiotów i urządzeń mogących uszkadzać 

powłokę lakierniczą. W należytym stanie technicznym winno utrzymywać wyprawy ścian i sufitów, 

posadzki, okna i drzwi oraz instalacje sanitarne i elektryczne według zasad określonych dla tych 

elementów. Klatki schodowe i korytarze powinny być malowane tak często, jak to wynika ze względów 

eksploatacyjnych i estetycznych.  
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Do utrzymania czystości i estetycznego wyglądu zaleca się codzienne sprzątanie korytarzy i klatek 

schodowych oraz raz w tygodniu mycie posadzek, podestów, spoczników, biegów schodowych, okien i 

wycieraczek wewnętrznych typu „RYPS”. W okresie gwarancji niedopuszczalne są jakiekolwiek zmiany. 

Należy pamiętać a regularnym zalewaniu syfonów szczególnie w pomieszczeniach gospodarczych oraz 

pomieszczeniach technicznych. 

 

Na klatkach znajdują się ręczne przyciski oddymiania. Przycisk oddymiania przeznaczony jest 

do ręcznego załączenia alarmu i otwarcia klap dymowych. Przyciski te nie służą do 

przewietrzania klatek schodowych!  Otwartą klapę dymową należy niezwłocznie zgłosić zarządcy 

budynku, gdyż pozostawienie jej otwartej może grozić zalaniem klatki schodowej i/lub 

uszkodzeniem na skutek np. silnych porywów wiatru. 

 

 

ręczny przycisk oddymiania 

 

Do przewietrzania klatki schodowej służy przełącznik przewietrzania kluczykowy. Przyciski 

zlokalizowane na każdej klatce na 5 piętrze. Klucze do niego ma zarządca budynku. 

 

 

 

Przełącznik przewietrzania kluczykowy 
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1.2. Drzwi aluminiowe 

Drzwi aluminiowe znajdują się na klatkach schodowych oraz parterze – wejścia do klatek, wózkowni, 

części pomieszczeń technicznych oraz lokali usługowych. 

Sposób użytkowania i konserwacji drzwi są na ogół znane. Dokładając należytej staranności i troski o 

prawidłowe funkcjonowanie elementów, przypominamy Użytkownikom, że obsługa drzwi dokonywana 

może być wyłącznie za pomocą klamek – mechanizmów otwarcia i zwalniania blokad. W celu otwarcia 

skrzydła, klamkę należy nacisnąć do napotkania oporu – około 45o do dołu. Nie całkowite naciśnięcie 

klamki i częściowe uchylenie skrzydła, powoduje częściowe odblokowanie mechanizmów i może być 

skutkiem ich blokady w położeniu pośrednim. Wymagana jest wtedy interwencja serwisu w celu 

odblokowania mechanizmów i otwarcia drzwi. 

Obsługa drzwi: 

- Drzwi jednoskrzydłowe: są obsługiwane przy użyciu klamek lub pochwytów. Część drzwi jest 

wyposażona w samozamykacze i zamykanie odbywa się samoczynnie. Zabrania się popychania 

otwartego skrzydła z samozamykaczem z nadmierną siłą co może doprowadzić do uszkodzenia 

samozamykacza. Zabrania się siłowego otwierania lub próby otwierania skrzydła, które jest 

zablokowane. Siłowe oddziaływanie na elementy drzwi prowadzi do mechanicznych uszkodzeń – nie 

objętych naprawami gwarancyjnymi. 

- Drzwi dwuskrzydłowe: są obsługiwane przy użyciu klamek lub pochwytów. Blokowanie skrzydła 

biernego odbywa się ręcznie przy użyciu blokad znajdujących się na ramie skrzydła biernego, lub 

automatycznie w przypadku zastosowania zamka elektro-mechanicznego. Zabrania się zamykania 

skrzydła czynnego, bez prawidłowego zablokowania skrzydła biernego. Luźna blokada skrzydła 

biernego może doprowadzić do zablokowania obydwu skrzydeł, bez możliwości normalnego otwarcia. 

Zabrania się popychania otwartych skrzydeł z nadmierną siłą, co może doprowadzić do uszkodzenia 

samozamykaczy. Siłowe oddziaływanie na elementy drzwi, prowadzi do mechanicznych uszkodzeń – 

nie objętych naprawami gwarancyjnymi. 

- Drzwi dwuskrzydłowe z regulatorem kolejności zamykania: są obsługiwane przy użyciu klamek 

lub pochwytów. Blokowanie skrzydła biernego następuje automatycznie po zamknięciu. Odblokowanie 

skrzydła biernego – samoczynnie w przypadku wyposażenia skrzydła w automatyczną blokadę 

skrzydła. Skrzydło czynne zamyka się automatycznie, po automatycznym zamknięciu skrzydła 

biernego. Zabrania się zamykania i pociągania otwartych skrzydeł drzwiowych. Nadmierna siła, 

szarpanie skrzydeł doprowadzi do uszkodzenia urządzeń – naprawa nie jest objęta zakresem udzielonej 

gwarancji. 

 

Zabrania się – dotyczy wszystkich typów drzwi: 

 Siłowego otwierania skrzydła – szarpania 

 Popychania otwartych skrzydeł – uszkodzenie mechaniczne samozamykaczy i skrzydeł 

 Ręcznego zamykania skrzydeł ze zamianą kolejności 

 Blokowania skrzydeł poprzez podkładanie twardych przedmiotów pomiędzy ramą a 

skrzydłem lub pod skrzydłem – uszkodzenie mechaniczne profili skrzydła i ramy, 

rozregulowanie lub nawet uszkodzenie samozamykacza 
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W celu zachowania funkcyjności i przydatności użytkowej drzwi przez dłuższy okres, należy 

przeprowadzić regularnie następujące prace konserwacyjne: 

a) Okucia powinny być czyszczone i naoliwione – na bieżąco 

b) Należy sprawdzić dokręcenie wkrętów mocujących okucia sprawdzić współpracę 

ruchomych elementów 

c) Należy regulować okucia – przez serwis producenta 

d) Skontrolować uszczelki i ewentualnie wymienić uszkodzone, po umyciu okien uszczelki 

przesmarować środkiem natłuszczającym (np. wazeliną techniczną) – raz na 12 miesięcy 

e) Skontrolować stan powierzchni zewnętrznych profili. W przypadku zabrudzenia należy ją 

wyczyścić. Profile mają gładką powierzchnię, dają się łatwo czyścić i pielęgnować. Ogólne 

zabrudzenia przez kurz można usunąć dostępnymi w handlu środkami czyszczącymi do 

tego przeznaczonymi i ciepłą wodą. Zabrudzenia, które trudno zmyć tradycyjnymi środkami, 

usunąć środkiem myjąco – konserwującym do pow. Malowanych proszkowo, tj. obojętnych 

chemicznie 

 

W celu uniknięcia uszkodzeń elementów drzwi, zwracajcie Państwo uwagę na następujące wskazówki: 

- nie obciążajcie dodatkowo ram i klamek. Dodatkowe obciążenia mogą spowodować odkształcenia ram 

elementów i zerwanie klamek 

- używajcie klamek tylko w kierunku ich obrotu i funkcji i nie do obrotu niezgodnego z przeznaczeniem, 

dodatkowe nieprzewidziane obciążenie może prowadzić do stałych uszkodzeń 

- nie pozostawiajcie elementów skrzydeł z narażeniem na uderzenie o mur. Element skrzydła może pod 

wpływem przeciągu otworzyć się i w wyniku uderzenia ulec uszkodzeniu 

- nie zatrzaskujcie żadnych przedmiotów pomiędzy ramą a skrzydłem, może to prowadzić do trwałych 

odkształceń elementów ram 

- zabrania się otwierania skrzydeł drzwi dwuskrzydłowych jednocześnie, obciążenia dodatkowe mogą 

prowadzić do trwałych odkształceń elementów ram i uszkodzenia elementów zamka 

- nie ryglować okuć przy otwartym skrzydle, ryglowanie przy otwartym skrzydle, prowadzi do 

uszkodzenia elementów okuć i profili 

- drzwi wyposażone w klamki i zamki, siła potrzebna do uruchomienia okuć zamykających przy 

otwieraniu i zamykaniu powinna być mniejsza niż 10 daN, wystąpienie oporu przy otwieraniu lub 

zamykaniu elementu świadczy o wystąpieniu wady, należy niezwłocznie zgłosić usterkę do producenta 

wyrobu, użytkowanie wadliwego elementu prowadzi do trwałego uszkodzenia mechanicznego – nie 

objętego gwarancją 

- zamykanie drzwi wyposażonego w  samozamykacz winno być realizowane samoczynnie – bez 

oddziaływania siłą, która może doprowadzić do uszkodzeń mechanicznych elementów 
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Mycie szkła: 

- Szkło należy myć detergentami przeznaczonymi do mycia wyrobów szklanych. Zabrudzenia w postaci 

tłustych plam usuwać za pomocą amoniaku lub acetonu. Należy jednak uważać, by substancje te nie 

stykały się z ramami i uszczelnieniami 

- Szkło znajdujące się w obszarze o dużym natężeniu ruchu samochodowego ( wysokie stężenie spalin 

i kurzu) należy często czyścić, celem zapobieżenia akumulacji kurzu i substancji żrących. 

- W przypadku zabrudzeń w postaci zacieków lub plam trudnych do usunięcia za pomocą zwykłych 

detergentów należy stosować roztwór tlenku ceru i wody w proporcji 50-160g/litr wody. Ścierką 

nasączoną roztworem delikatnie zmyć pow. szkła. Czynność można w razie potrzeby powtórzyć. 

Powierzchnię szkła spłukać wodą i osuszyć. 

- Nie należy stosować proszków mogących rysować powierzchnię szkła        

  

1.3. Dźwig osobowy 
Budynek wyposażony jest w pięć dźwigów osobowych firmy OTIS. Użytkowanie urządzenia 

dźwigowego oraz elementów instalacji w nim zamontowanych należy prowadzić zgodnie z instrukcją 

eksploatacji.  

Zabrania się użytkownikom lokali dokonywania jakichkolwiek napraw urządzeń dźwigowych. 

Konserwację i naprawy urządzeń dźwigowych należy powierzyć specjalistycznej firmie posiadającej 

odpowiednie uprawnienia poprzez podpisanie odpowiednich umów na obsługę gwarancyjną.  

Przez 24 miesiące od daty przejęcia budynku przez Inwestora konserwacje i naprawy urządzeń 

dźwigowych dokonywane będą przez firmę OTIS w ramach umowy serwisowej z Generalnym 

Wykonawcą. 

Elementy windy ze stali nierdzewnej należy myć preparatami do tego przeznaczonymi.  

 - W celu wezwania kabiny do właściwego przystanku należy posłużyć się przyciskiem w kasecie 

umieszczonej obok drzwi przystankowych. Przyjęcie wezwania zostaje potwierdzone zapaleniem się 

żarówki w przycisku 

- Drzwi przystankowe otwierają się samoczynnie dopiero po zatrzymaniu się kabiny. Próby otwierania 

drzwi przystankowych gdy kabina nie stoi za nimi lub jest w ruchu, grożą wypadkiem. Korzystanie z 

dźwigu jest dozwolone tylko przy oświetlonej kabinie 

-Po wejściu do kabiny, pasażerowie powinni nacisnąć odpowiadające docelowym przystankom 

przyciski, znajdujące się w kasecie kabinowej. Przyjęcie dyspozycji potwierdzone jest zapaleniem się 

żarówek w przyciskach 

- Zamknięcie drzwi przystankowych i kabinowych oraz uruchomienie dźwigu następuje samoczynnie 

- Po rozwiezieniu pasażerów, dźwig będzie realizował jazdę do najwyższego przystanku, na którym jest 

wezwanie 

- Przy jeździe w dół kabina zabiera oczekujących pasażerów znajdujących się na trasie jej ruchu 

- Kabina w pełni obciążona nie realizuje wezwań. Pasażerowie pojadą dźwigiem w czasie następnej 

jazdy kabiny 
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- Po wyjściu pasażera z kabiny, drzwi przystankowe zamykają się samoczynnie 

- W przypadku gdy kabina zatrzyma się między piętrami i nie daje się ponownie uruchomić, należy użyć 

przycisku „ALARM” w celu wezwania pomocy 

- DZIECI DO LAT 12-tu MOGĄ KORZYSTAĆ Z WINDY TYLKO POD OPIEKĄ DOROSŁYCH 

- Podczas ruchu drzwi przystankowych i kabinowych pasażerowie powinni stać z dala aby uniknąć 

zakleszczenia odzieży lub części ciała w tym palców, między skrzydłami drzwi i ościeżnicami 

- O zauważonych usterkach w pracy dźwigu prosimy informować administrację budynku, konserwatora 

urządzeń lub inne osoby sprawujące nadzór nad eksploatacją dźwigu  

 

1.4. Komórki lokatorskie 
Zabrania się wieszania jakichkolwiek elementów (np. półki, uchwyty) na słupach konstrukcyjnych, 

ścianach działowych oraz drzwiach. Wszelkie regały należy stawiać na podłodze. Zabrania się 

uszczelniania, wypełniania, zabudowy otworów wentylacyjnych ścian działowych lub drzwi.   

Właściwą konserwację należy zapewnić przez utrzymanie drzwi w czystości, okresowe smarowanie 

zawiasów i zamków drzwi preparatem o właściwościach smarujących i odrdzewiających. Zabrania się 

używania środków żrących lub proszków. Drzwi wymagają jedynie okresowego oczyszczania suchą 

szmatką. Należy unikać nadmiernego zawilgocenia, nie uszkodzić drzwi mechanicznie ani nie obciążać 

nadmiernie skrzydła. Drzwi są zabezpieczone antykorozyjnie poprzez cynkowanie ogniowe. Należy 

unikać stałego zawilgocenia elementów. 

1.5. Wyposażenie dziedzińca 
 Piaskownica – 1 sztuka 

 Taras drewniany z drewna termowanego – 1 sztuka 

 Siedziska typu „pień” – 3 sztuki 

 Siedziska stalowe okrągłe – 8 sztuk 

 Kosze na śmieci – 8 sztuk (6+2) 

 Ławki bez oparć – 6 sztuk 

 Ławki z oparciami – 11 sztuk (7+4) 

 Zabawka „myszka” – 2 sztuki 

 Zabawka „świnka” – 1 sztuka 

 Zabawka „konik” – 1 sztuka 

 Stojaki na rowery z rury – 12 sztuk 

 

Karty produktów, Instrukcje itp. znajdują się w kartach zatwierdzenia materiałów, z którymi 

należy się zapoznać.  

 

W pomieszczeniach tych obowiązuje ścisły zakaz przechowywania materiałów wybuchowych, 
łatwopalnych  



S t r o n a 12 | 38 

INSTRUKCJA UŻYTKOWANIA MIESZKAŃ,CZĘŚCI WSPÓLNYCH ORAZ LOKALI USŁUGOWYCH 
Rybnik, ul. Hallera 12 

2. Elementy budynku 

2.1. Stropy   
Zabrania się: 

a) przeciążenia stropu ponad obciążenie użytkowe zawarte w Projekcie Budowlanym, 

b) wprowadzania zmian w układzie ścianek działowych bez uzgodnienia z Projektantem Budynku, 

c) wykonywania otworów i przebić przez stropy.  

Stropy należy chronić przed zawilgoceniem.  

Generalny Wykonawca nie ponosi odpowiedzialności za skutki nieprzestrzegania ww. 

wytycznych. 

2.2. Ściany 
Ściany nośne wykonane są jako żelbetowe. Ściany międzylokalowe murowane z bloczków silikatowych. 

Ściany działowe wykonane są z betonu komórkowego, bloczków silikatowych oraz ścianek i przed 

ścianek z płyt gipsowo – kartonowych.   

Nie dopuszcza się ingerowania we fragmenty ścian, które stanowią obudowę szachtów, pionów oraz 

szaf z mediami i stanowią przegrodę o odporności ogniowej, akustycznej i termicznej.  

Zabrania się stawiania i rozbierania ścianek działowych oraz naruszania ścian konstrukcyjnych  

i międzylokalowych. Osoba ingerująca w ściany jest odpowiedzialna za zmniejszenie bądź też 

pogorszenie w stosunku do wymogu normowego współczynnika izolacyjności akustycznej oraz 

odporności ogniowej przegród oraz wszelkie inne konsekwencje wynikające z ingerencji.  

Naruszenie ścianek szachtów może spowodować m.in.: 

a) przebicie przegrody o określonej odporności ogniowej i zwiększenie ryzyka rozprzestrzenienia 

się pożaru, 

b) pogorszenie izolacyjności termicznej oraz akustycznej przegrody, 

c) uszkodzenie elementów znajdujących się za nią tj. pionów wentylacyjnych, kanalizacyjnych, 

wodnych, centralnego ogrzewania, okablowań elektrycznych i teletechnicznych. 

Zabrania się wykuwania wnęk, bruzd, stosowania haków oraz wprowadzania jakichkolwiek zmian w 

elementach konstrukcyjnych budynku. Pomieszczenia należy użytkować  zgodnie z ich 

przeznaczeniem.  

Nie należy dopuszczać do występowania nadmiernej wilgotności względnej pomieszczeń. Ściany 

należy chronić przed nadmiernym zawilgoceniem. 

Na ścianach mogą pojawiać się rysy, które nie są wadą, a jedynie zjawiskiem wynikającym z 

naturalnej pracy konstrukcji budynku. 

Generalny Wykonawca nie ponosi odpowiedzialności za skutki nieprzestrzegania ww. 

wytycznych. 
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2.3. Elewacja 
Przeglądy i konserwacja systemu są konieczne, aby uniknąć degradacji ocieplenia oraz zachować 

odpowiedni wygląd i właściwości. Ważne jest, aby pozbyć się zanieczyszczeń w fazie, w której ich 

usunięcie jest łatwe i nie wymaga większych nakładów finansowych.  

Intensywnym przeglądom powinny podlegać ściany (lub ich fragmenty) znajdujące się w strefach 

obciążonych silnym ruchem pojazdów lub ruchem pieszym. Ta sama zasada dotyczy ścian 

usytuowanych w strefach o szczególnym oddziaływaniu środowiska zewnętrznego.  

Należy mieć świadomość, że z uwagi na wpływ wielu czynników niezależnych od producenta i 

wykonawcy, faktyczna trwałość koloru elewacji jest trudna do określenia w czasie i nie podlega z tego 

powodu specjalnej gwarancji na przełomie lat użytkowania. Każdy kolor ulega stopniowemu starzeniu 

się z biegiem lat.  

Wszelkie zacieki powstałe na elewacji z opadów deszczu, mycia elewacji nie podlegają rękojmi. 

Nierówności powierzchni, widoczne różnice kolorystyczne są naturalnym efektem systemu i nie 

stanowią wady i usterki elementu. W strukturze powierzchni mogą występować miejscowe łuszczenia 

się materiału, związane ze strukturą zespolonych ze sobą odłamków materiału, co jest nieodzownym, 

pożądanym efektem starzenia się kształtek klinkierowych, prowadzącym do otrzymania rustykalnej 

powierzchni zewnętrznej. Proces starzenia rozpoczyna się w momencie styczności materiału z 

mroźnym klimatem.  

Ze względu na słabe nasłonecznienie na elewacjach znajdujących się od strony północnej może 

pojawiać się szaro-zielony nalot. Jest to zjawisko naturalne i nie świadczy o niewłaściwym wykonaniu. 

Obróbki blacharskie należy przeglądać raz w roku w porze wiosennej. Należy sprawdzić stan 

uszczelnień na połączeniu z elewacją oraz innymi materiałami. W przypadku rozszczelnienia elementów 

należy uszczelnić wszelkie połączenia za pomocą mas trwale elastycznych np. Sikaflex. Nie wolno 

dopuścić do powstania nawisów śnieżnych oraz lodowych które mogą przyczynić się do powstania 

wygięć i przeciw spadków obróbek blacharskich.  

Podczas użytkowania elewacji zabrania się:  

a) dokonywania jakichkolwiek przeróbek elewacji, 

b) mycia elewacji za pomocą intensywnych środków chemicznych, 

c) malowania elewacji, 

d) wiercenia otworów w elewacji oraz montowania jakichkolwiek urządzeń, elementów reklam, 

wsporników itp. takich jak: klimatyzatory, banery, lampy, anteny satelitarne itp., 

e) zdrapywania wierzchniej warstwy tynku, która może odsłonić kruszywo zawarte w tynku, 

f) demontowania obróbek blacharskich, parapetów, rur spustowych oraz rynien, 

g) składowania jakichkolwiek przedmiotów na wykonanych obróbkach blacharskich attyk 

dachowych, tarasowych, parapetów zewnętrznych, 

h) przechodzenia oraz stąpania po wykonanych obróbkach blacharskich, które mogą ulec 

uszkodzeniu, zarysowaniu lub zagięciu, 

i) wykonywania jakichkolwiek otworów w obróbkach blacharskich, 

j) dokonywania wykopów wokół budynku w bezpośrednim sąsiedztwie ścian zewnętrznych; 

wykonywania jakichkolwiek przewiertów, przepustów itp. przez ściany zewnętrzne budynku, 
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k) o wszelkich uszkodzeniach mechanicznych elewacji należy natychmiastowo informować 

Zarządcę. 

2.4. Dach 
Na dachu nie można wykonywać żadnych robót, które mogłyby doprowadzić do naruszenia i 

zniszczenia pokrycia dachowego (tj. różnych robót montażowych, spawania, składowania ciężkich 

przedmiotów itp.). Ruch pieszych nie jest przewidziany na dachu, z wyjątkiem osób do tego 

uprawnionych. Wpusty dachowe należy regularnie czyścić aby zapewnić drożność systemu 

odwodnienia. Wejście na dach zapewniono przez pięć klap oddymiających z funkcją wyłazu (po jednej  

.klapie w każdej klatce schodowej). 

Do obowiązków Użytkownika obiektu należy wykonanie przynajmniej dwa razy w roku przeglądu 

pokrycia dachu oraz oczyszczenie powierzchni dachu. Szczególnie należy zwrócić uwagę na okolice 

wpustów dachowych skąd należy usunąć wszystkie zanieczyszczenia (liście, gałązki, itp.) aby nie 

dopuścić do utworzenia się warstwy humusu oraz w celu przeciwdziałania zatykania się wpustów 

dachowych. W szczególności należy zwrócić uwagę na zalegające na powierzchni ostre przedmioty 

takie jak tłuczone szkło, elementy metalowe, kawałki blach, wkręty, gwoździe, ostre narzędzia itp. W 

wypadku ich obecności należy je usunąć. Raz w roku należy ocenić stan techniczny obróbek. 

2.5. Konstrukcja stalowa „V” 

Konstrukcja wsporcza w kształcie liter „V” jest zabezpieczona pożarowo poprzez system malarski. 

Zabrania się niszczenia powłoki poprzez zdrapywanie, wiercenie itp.. Kategorycznie zabrania się 

montażu na słupach czegokolwiek.  

 

III. BEZPIECZEŃSTWO POŻAROWE 

1. Czujniki dymu 
Należy chronić czujki dymu zlokalizowane w częściach wspólnych budynków przed przypadkowym 

zapyleniem i zadymieniem. Przypadkowe zapylenie może spowodować uruchomienie Systemu 

Oddymiania.  

2. Droga pożarowa 
Na terenie inwestycji występuje droga pożarowa zapewniająca dojazd ekipom ratowników do 

budynków. Zabrania się blokowania drogi pożarowej i parkowania samochodów poza miejscami 

wyznaczonymi. 

3. Uwagi i zalecenia 
Całkowicie zabronione jest przechowywanie materiałów niebezpiecznych pożarowo w rozumieniu  

§2 ust.1 Rozporządzenia Ministra Spraw Wewnętrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r. w 

sprawie ochrony przeciwpożarowej budynków, innych obiektów budowlanych i terenów. 

W przypadku zauważenia pożaru należy niezwłocznie zaalarmować osoby przebywające w strefie 

zagrożenia oraz wezwać straż pożarną (tel. 998). 
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Zabrania się ryglowania drzwi ewakuacyjnych, blokowania samozamykaczy.  

Zabrania się ingerencji w instalacje przeciwpożarowe, demontażu czy zaklejania czujek dymu. 

Użytkownicy przebywający w budynkach ponoszą odpowiedzialność za wykonywanie następujących 

zadań dotyczących ochrony przeciwpożarowej (zawarte w „Instrukcji bezpieczeństwa pożarowego” w 

posiadaniu Administratora Budynku): 

a) znajomość zagrożenia pożarowego występującego na terenie obiektu, 

b) znajomość zasad postępowania w przypadku pożaru, 

c) orientacja w rozmieszczeniu i umiejętność obsługi podręcznego sprzętu gaśniczego, 

d) znajomość warunków ewakuacji z obiektu, 

e) podporządkowanie się poleceniom kierujących akcją, 

f) niezwłoczne zgłaszanie Administratora Budynku usterek mogących spowodować pożar, 

g) przestrzeganie zakazu palenia na terenach części wspólnych w obiekcie, 

h) przestrzeganie obowiązujących przepisów z zakresu ochrony przeciwpożarowej. 

IV. INSTALACJE WEWNĘTRZNE LOKALU 

1. Instalacja wodociągowa 

1.1. Opis instalacji 
Piony i poziomy instalacji wykonane są z rur COMAP Multiskin 2 PE-X/AI/PE-X. Rozprowadzenia 

instalacji w mieszkaniach i lokalach usługowych są wykonane w systemie mosiężnych złączek 

zaprasowanych RED by COMAP, dlatego nie należy dopuścić do przekroczenia temperatury wody 

powyżej 95oC. Podejścia do przyborów poprowadzono w łazience w posadzce oraz podtynkowo w 

ścianach żelbetowych i murowanych oraz GK a w kuchni natynkowo. Rozprowadzenie wody zimnej 

jak i ciepłej użytkowej, dla mieszkań realizowane jest poprzez urządzenie logoterm usytuowane 

w pomieszczeniach technicznych na korytarzu. Instalacja wodociągowa wody zimnej i ciepłej 

jest rozprowadzana w lokalach podposadzkowo. Wszelkie rozkucia lub wiercenie otworów są 

zabronione - mogą one spowodować uszkodzenie instalacji i doprowadzić do zniszczeń zarówno 

w danym lokalu, jak również w lokalach sąsiednich. 

1.2. Zalecenia 
Prawidłowa eksploatacja polega na utrzymaniu szczelności i sprawności instalacji, konserwacji, kontroli 

szczelności zaworów, należytej ochronie przed niskimi temperaturami i przed działaniem korozji. W tym 

celu cała instalacja powinna być poddawana ścisłej kontroli stanu technicznego przynajmniej raz w roku, 

a pobieżnej przez cały czas użytkowania. Należy sprawdzać szczelność przewodów poziomych, 

pionowych i podejść do punktów czerpalnych, mocowanie przewodów do ścian i przegród oraz stan 

przewodów w miejscach zasłoniętych (piony). Sprawdzeniu podlegają wszystkie zawory odcinające i 

zawory czerpalne.  

Przewody należy chronić przed uszkodzeniami mechanicznymi i uderzeniami, które mogą spowodować 

pęknięcie. Nie należy wykonywać żadnych zamocowań usztywniających ani jakichkolwiek przeróbek. 

Należy instalację chronić przed otwartym ogniem, kontaktem z substancjami agresywnymi. Przewodów 

nie należy malować farbami i lakierami. Instalacja nie może mieć kontaktu z pianą poliuretanową. 
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W celu prowadzenia prac konserwacyjnych, na podejściach pod piony wodne umieszczono zawory 

odcinające w pomieszczeniach technicznych. 

Wszelkie rozkucia lub wiercenie otworów są zabronione mogą spowodować uszkodzenie instalacji oraz 

doprowadzić do zniszczeń zarówno w danym lokalu, jak również w lokalach sąsiednich. Zabrania się 

dokonywania zmian nastaw zaworów regulacyjnych. 

Zabrania się dokonywania wszelkich zmian instalacji wodociągowej przez lokatorów przed 

wodomierzami, na podejściach z pionów, pionach i poziomach. Nie wolno dokonywać samowolnych 

przeróbek instalacji. Nie należy zakuwać instalacji wodociągowej w ścianach. 

Zmniejszenie siły strumienia wody wypływającej z wylewki baterii czerpalnej może oznaczać, że sitko 

wylewki jest zatkane przez nagromadzony kamień. Należy regularnie czyścić sitka.  

1.3. Awarie 
W przypadku awarii (np. przeciek wody) lub dłuższej nieobecności w mieszkaniu należy zamknąć 

dojście wody za pomocą zaworów przy wodomierzach w pomieszczeniach technicznych. Spowoduje to 

odcięcie dopływu wody do wszystkich punktów czerpalnych w mieszkaniu.  

W przypadku wystąpienia uszkodzeń lub zakłóceń w funkcjonowaniu instalacji i urządzeń, jeżeli dalsze 

ich użytkowanie może spowodować zagrożenie bezpieczeństwa osób lub mienia, należy niezwłocznie 

wstrzymać ich eksploatację. 

2. Instalacja kanalizacji sanitarnej 

2.1. Opis instalacji 
Instalacja przeznaczona jest do odprowadzania ścieków bytowych i wykonana została z PCV-garaż 

oraz z PP-HT piony i rozprowadzenia wewnątrzlokalowe. Piony kanalizacji sanitarnej znajdują się w 

pomieszczeniach technicznych oraz szachtach. Podejścia do przyborów poprowadzono w warstwach 

posadzkowych. W pomieszczeniach łazienek oraz toalet zaprojektowano zabudowy w związku z tym 

niektóre poziomy kanalizacji nie zostały ukryte w warstwach posadzki. 

2.2. Zalecenia 
Do kanalizacji nie należy wrzucać ciał stałych oraz odpadów nieorganicznych, które mogą spowodować 

zapchanie instalacji tj.: twardego osadu, śmieci, popiołu, materiałów budowlanych i wykończeniowych 

(farb, gruzu, piasku, żwiru, gipsu i zapraw), stałych odpadów gospodarstwa domowego (obierzyny, 

kości, skorupy, ścinki materiału, wata, środki opatrunkowe i higieniczne, pierze itp.), stałych i płynnych 

produktów, które wskutek swego składu chemicznego lub temperatury mogłyby uszkodzić przewody. 

Zabronione jest wlewanie wrzątku bezpośrednio do kanalizacji. Należy instalację chronić przed 

otwartym ogniem, kontaktem z substancjami agresywnymi. Przewodów nie należy malować farbami i 

lakierami. Instalacja nie może mieć kontaktu z pianą poliuretanową. 

Przybory sanitarne z wyjątkiem misek ustępowych podczas użytkowania muszą być zaopatrzone w 

sitko nad zamknięciem wodnym w celu ochrony przed dostaniem się do kanalizacji grubych odpadów. 

Syfony kanalizacyjne powinny być stale zalane wodą, by uniemożliwić wydobywanie się przez nie 

przykrych w powonieniu gazów z kanalizacji. 
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Nie należy pod rygorem utraty rękojmi dokonywać samowolnych przeróbek instalacji. Nie należy 

zakuwać instalacji sanitarnych w ściany.  

2.3. Awarie 
Wyższy niż zwykle, bądź podnoszący się poziom napełnienia wpustów i syfonów może świadczyć o 

zatkaniu się przewodów kanalizacyjnych, które należy udrożnić. W przypadku zapchania się przewodów 

kanalizacyjnych należy oczyścić syfony i przewody. Czyszczenie mechaniczne przewodów 

kanalizacyjnych przeprowadza się poprzez demontaż syfonu i wprowadzenie do rur sprężyny 

hydraulicznej w celu udrożnienia przepływu.  

3. Instalacja centralnego ogrzewania 

3.1. Opis instalacji 
Lokale wyposażone są w instalacje centralnego ogrzewania, na którą składają się przewody rurowe z 

tworzywa sztucznego typu COMAP Multiskin 2 PE-X/AI/PE-X. Pomieszczenia mieszkalne wyposażone 

są w ogrzewanie podłogowe sterownik do regulacji temperatury znajduje się na ścianie. W łazienkach 

przewidziano dodatkowo grzejniki drabinkowe.  

Rozprowadzenie ciepła do lokali odbywa się poprzez urządzenie Logoterm zlokalizowane w 

pomieszczeniach technicznych na korytarzu. Instalacja centralnego ogrzewania jest 

rozprowadzana w lokalach podposadzkowo z trójników oraz podtynkowo. Zawory odcinające 

oraz ciepłomierz zlokalizowany są w pomieszczeniu technicznym na korytarzu. Wszelkie 

rozkucia lub wiercenie otworów są zabronione - mogą one spowodować uszkodzenie instalacji 

i doprowadzić do zniszczeń zarówno w danym lokalu jak również w lokalach sąsiednich. 

Instrukcja dotycząca logotermy znajduje się w kartach zatwierdzenia materiałów. Logotermy 

wyposażone w cepłomierze HEAT PLUS - instrukcja obsługi w załączniku  

3.2. Zalecenia 
Wszelkie przeróbki instalacji grzewczej i grzejników są zabronione i wiążą się z utratą gwarancji. Takie 

działania mogą prowadzić do zaburzenia bilansu cieplnego pomieszczenia i całego lokalu, co może w 

efekcie powodować szereg usterek (np. wychłodzenie mieszkania, pojawienie się wilgoci a nawet 

grzyba i pleśni). Ewentualne prace powinny być prowadzone przez podmioty z odpowiednimi 

uprawnieniami, które udzielą gwarancji na wykonane prace.  

Po uruchomieniu ogrzewanie powinno być cały czas napełnione wodą. Niedopuszczalne jest 

opróżnienie instalacji napełnionej wodą z wyjątkiem sytuacji awaryjnych. W razie potrzeby opróżnienia 

instalacji wodę należy usunąć tylko z tej części, z której jest to konieczne. Po zakończeniu prac np. 

podczas remontu czy modernizacji, opróżnioną część instalacji należy natychmiast napełnić wodą. 

W przypadku konieczności demontażu grzejnika należy poinformować o tym Administratora 

Budynku, w celu skorygowania ciśnienia w instalacji głównej budynku. 

Przypadkowe rozszczelnienie instalacji wod.-kan i c.o. podczas prac związanych z wykończeniem 

mieszkania powodują natychmiastową utratę gwarancji na instalacje centralnego ogrzewania i wod.-

kan. 
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Co najmniej raz do roku należy przeprowadzić kompleksowy przegląd instalacji ogrzewania. Należy 

sprawdzić prawidłowość działania jednostki oraz sprawdzić szczelność jej elementów i przyłączy tj.: 

przegląd stanu izolacji, kontrolować stan wody w instalacji, sprawdzić ciśnienie w instalacji oraz 

działanie liczników.  

Jeśli grzejnik nie działa prawidłowo należy sprawdzić, czy jest zapowietrzony. W tym celu należy 

zlokalizować zawór odpowietrzający znajdującym się na górze grzejnika, po drugiej stronie niż 

termostat.  Pod zaworem podstawić miskę na wodę, otworzyć maksymalnie zawór termostatyczny i 

odkręcić odpowietrznik odpowiednim kluczem do zaworu (ostatecznie płaskim, małym śrubokrętem). 

Zawór można zakręcić, jeśli z będzie się niego wydobywać struga wody niezaburzona powietrzem. 

Obecność powietrza w wodzie instalacyjnej jest przyczyną głośnej pracy instalacji oraz powoduje 

korozję wewnątrz grzejników.   

 

 Rysunek Odpowietrzania grzejnika 

W celu zachowania pełnej wydajności, grzejników nie należy przykrywać, zasłaniać itp. Należy 

pamiętać, że w skrajnych przypadkach temperatura czynnika grzewczego, a zatem także grzejnika 

może wynieść nawet 95oC, należy więc zachować ostrożność – dotknięcie grzejnika może grozić 

oparzeniem. 

Otwierając okno w sezonie grzewczym, należy ustawić niższą temperaturę na regulatorze, w 

przeciwnym wypadku otworzenie okna spowoduje, że regulator samoczynnie spowoduje maksymalny 

pobór ogrzewania w celu wyrównania temperatury w mieszkaniu. Należy jednak zapobiegać 

nadmiernemu wychłodzeniu mieszkania (tj. utrzymywać temperaturę nie niższą niż 16 st. C). 

Nie wolno czyścić grzejników przy użyciu środków czyszczących zawierających materiały ścierne, 

rozpuszczalniki, kwasy i inne środki żrące. Lakierowane powierzchnie grzejnika nie mogą mieć 

bezpośredniej styczności, z nawilżaczami ceramicznymi lub innymi wilgotnymi obiektami, a także 

elementami mogącymi uszkodzić powierzchnię grzejnika.  

Niestosowanie się do w/w zakazów będzie jednoznaczne z utrata rękojmi na instalację. Podczas 

prowadzenia prac wykończeniowych należy zabezpieczyć przed zapyleniem regulatory temperatury w 

pomieszczeniach. W razie zapylenia regulator może wadliwie wskazywać temperaturę w 

pomieszczeniu.  
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ZABRANIA SIĘ :samowolnej i bezpodstawnej ingerencji w fabryczne nastawy na urządzeniu Logoterm, 

która doprowadzi do nieprawidłowej pracy instalacji w danym lokalu jak i w całym  budynku. 

Stwierdzenie zmian nastaw na urządzeniu będzie karalne w postaci :obciążenia użytkownika kosztami 

przyjazdu fabrycznego serwisu za ponowne wprowadzenie projektowych nastaw. 
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4. Instalacja elektryczna 

Zasilanie tablic mieszkaniowych odbywa się bezpośrednio z rozdzielnic licznikowych zlokalizowanych 

na każdej kondygnacji w pomieszczeniu technicznym.  

Moc przyłączeniowa dla każdego mieszkania wynosi 13,0 KW, a zabezpieczenie przedlicznikowe to 

ogranicznik mocy 25A. W każdym z mieszkań instalacja elektryczna odbiorcza wykonana jest przy 

użyciu przewodów miedzianych YDYpżo 3x1,5/3x2,5/5x2,5 o napięciu 450/750V podtynkowo oraz 

podposadzkowo.  

Z tego też powodu nie należy wykonywać przewiertów i przebić warstwy tynku bez uprzedniego 

upewnienia się, że w miejscu wykonania prac nie biegną przewody instalacji elektrycznej (przy pomocy 

detektorów). 

 

Wewnętrzna linia zasilająca wykonana jest zgodnie z projektem przewodem YDY 5x6mm2 o napięciu 

450/750 V, wykonana jako trójfazowa. W instalacji elektrycznej każdego mieszkania zastosowano 

wyłącznik różnicowo-prądowy, który chroni przed porażeniem prądem elektrycznym, zabezpieczenia 

nadmiarowo-prądowe oraz ogranicznikiem przepięć klasy C do ochrony urządzeń i instalacji 

elektrycznej. Raz w miesiącu należy przeprowadzić próbne naciśnięcie przycisku TEST celem 

sprawdzenia, że wyłącznik zadziała oraz zapewnia ochronę przed porażeniem prądem elektrycznym, 

oraz wizualnie sprawdzić stan ogranicznika (zielone pole kontrolne świadczy  

o jego prawidłowym działaniu, czerwone o uszkodzeniu bądź zadziałaniu). W przypadku 

nieprawidłowego działania wyłącznika bądź ogranicznika należy powiadomić odpowiednie służby 

administracji budynku. Niedopuszczalne jest dokonywanie jakichkolwiek napraw, samowolnych 

przeróbek instalacji elektrycznej. Naprawa i konserwacja instalacji muszą być powierzone wyłącznie 

osobom posiadającym odpowiednie kwalifikacje a także należy przy zgłoszeniach awaria instalacji 

przedłożyć protokół montażu urządzeń przez uprawnionego instalatora. Niestosowanie się do ww. 

zakazu będzie jednoznaczne z utrata rękojmi i gwarancji na instalację. Urządzenia elektryczne używane 

w mieszkaniu powinny być sprawne, spełniać obowiązujące w Polsce normy i standardy. Nie mogą 

doprowadzać do zwarcia i przeciążeń podtynkowej instalacji elektrycznej, a w rezultacie nadpalenia 

końcówek tej instalacji. Zaleca się równomierne obciążanie gniazd w mieszkaniu, dokonywanie 

starannych połączeń za pomocą „wtyczek” oraz unikania przeciążania gniazd zbyt dużą ilością i mocą 

odbiorników. W przypadku braku napięcia, w którymś z punktów elektrycznych należy najpierw 

sprawdzić w tablicy mieszkaniowej czy wszystkie zabezpieczenia są „podniesione” łącznie z 

wyłącznikiem różnicowo-prądowym. W przypadku „wybijania” zabezpieczenia zabrania się w jakikolwiek 

sposób blokowania go w pozycji załączonej. W takiej sytuacji należy skontaktować się z administracją 

budynku.  

 

Należy chronić gniazda wtykowe instalacji i podłączone urządzenia przed zalewaniem wodą i innymi 

płynami. 

 

Mieszkania należy we własnym zakresie wyposażyć w odpowiednie oprawy oświetleniowe, 

dopuszczone do użytku w Polsce i spełniające normy. W łazienka i pomieszczeniach wilgotnych należy 
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stosować oprawy o podwyższonym stopniu szczelności. W oprawach oświetleniowych, jeżeli ich 

konstrukcja tego wymaga używać źródeł światła typu i mocy dostosowanych do tych opraw. Montaż 

opraw oświetleniowych może zostać wykonany tylko przez uprawnionego elektryka. Należy zwrócić 

uwagę na sposób prowadzenia instalacji oraz stan zabezpieczeń w rozdzielnicy mieszkaniowej. Po 

montażu należy sprawdzić poprawność działania oświetlenia oraz innych instalacji i potwierdzić 

odpowiednim protokołem.  

 

Wszystkie prace związane z instalacją elektryczną może wykonywać jedynie uprawniony elektryk.  

W przypadku zadziałania bezpiecznika należy wezwać uprawnionego elektryka w celu usunięcia 

występującej usterki. 

 

5. Instalacja teletechniczna 

Tablica teletechniczna zlokalizowana jest koło drzwi wejściowych, pod tablicą mieszkaniową. 

Sprowadzone są do niej wszystkie przewody wchodzące w skład instalacji mieszkaniowej oraz gniazdo 

zasilające.  Znajdują się w niej zakończone przewody RTV-SAT, internetowe i światłowodowe. 

Okablowanie doprowadzone jest z pomieszczenia teletechnicznego znajdującego się w 

pomieszczeniach technicznych na parterze, do którego sygnał doprowadzają operatorzy zewnętrzni. 

 

Budynki zostały wyposażone w instalacje telewizji zbiorczej przekazujące sygnał telewizji satelitarnej 

oraz cyfrowej naziemnej do lokali. Odbiór telewizji naziemnej DVB-T oraz satelitarnej możliwy w każdym 

gnieździe RTV w lokalu.  

 

W obrębie mieszkania instalacja teletechniczna ułożona jest w warstwach podposadzkowych i 

podtynkowych w peszlach osłonowych. Wbijanie gwoździ i wiercenie otworów poniżej gniazd 

teletechnicznych oraz w podłodze grozi uszkodzeniem instalacji i utratą rękojmi i gwarancji. 

Zabrania się demontażu gniazd antenowych pod rygorem utraty rękojmi. Wszelkie uwagi dotyczące 

funkcjonowania instalacji powinny być zgłoszone Administratora Budynku. 

  

W rozdzielnicy znajdują się przewody LAN, RTV-SAT, oraz włókna światłowodowe.  

Dzielą się one na dwie grupy: 

- instalacja wewnątrz lokalu: 1 x RTV-SAT oraz 1 x LAN RJ45 

- instalacja  doprowadzająca, do operatorów, sygnał telewizji naziemnej oraz satelitarnej: 2 x RG6,  

2 x UTP 5e oraz 1 światłowód 2 włóknowy. 

 

W zależności od wybranego przez Państwa operatora, sposób podłączenia elementów ze sobą może 

się różnić. Wynika to z różnych technologii transmisji sygnału internetowego oraz telewizyjnego u 

różnych operatorów. 



S t r o n a 22 | 38 

INSTRUKCJA UŻYTKOWANIA MIESZKAŃ,CZĘŚCI WSPÓLNYCH ORAZ LOKALI USŁUGOWYCH 
Rybnik, ul. Hallera 12 

Niezależnie od operatorów mogą państwo korzystać z telewizji naziemnej oraz satelitarnej posiadając 

do tego odpowiedni dekoder lub odbiornik telewizyjny wyposażony w dekoder DVB-T.  

 

Każde mieszkanie wyposażone jest w gniazda naścienne do przesyłania sygnału RTV-SAT oraz LAN, 

każde z tych gniazd połączone jest bezpośrednio ze skrzynką teletechniczną w Państwa mieszkaniu. 

 

Oprzewodowanie dzieli się na 2 rodzaje:  dla operatorów oraz przewody mieszkaniowe.  

 

W skrzynce znajduje się także kaseta światłowodowa z dwoma niezależnymi włóknami, dzięki której 

treści mogą być dostarczane przez operatorów wykorzystujących daną technologię.  

 

Pozostałe dwa w kawalerkach to instalacja rozprowadzająca sygnał w mieszkaniu. 

 

Operatorzy uruchamiający usługę powinni Państwu odpowiednio do zastosowanej technologii 

podłączyć przewody, tak aby był możliwy odbiór treści zamówionych przez Państwa. 

 

6. Instalacja domofonowa 

W żadnym wypadku nie należy samodzielnie odłączać domofonu oraz w jakikolwiek sposób 

ingerować w instalację domofonową, ponieważ może to doprowadzić do uszkodzenia instalacji 

w pionach teletechnicznych i rozdzielniach. W przypadku stwierdzenia nieprzestrzegania 

powyższych zaleceń użytkownik zostanie obciążony kosztami naprawy systemu domofonowego.  

 

Do czyszczenia odbiorników lokalowych należy używać wyłącznie miękkich, suchych lub lekko 

zwilżonych wodą ściereczek. Nie stosować żadnego rodzaju środków chemicznych.  

 

Do każdego lokalu przypisany jest osobny kod wejściowy do budynku przekazany w dniu odbioru lokalu. 

 

Utrata gwarancji na instalację elektryczną, teletechniczną i domofonową następuje w skutek: 

uszkodzenia mechanicznego aparatów i urządzeń elektrycznych, samowolnej przeróbki lub rozbudowy 

instalacji elektrycznej, teletechnicznej domofonowej, niewykonywania przeglądów i pomiarów 

eksploatacyjnych, niestosowania się do instrukcji eksploatacji budynku. 
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7. Instalacja wentylacji 
Wentylatory zbiorcze dla łazienek, kuchni i okapów znajdują się na dachu budynku. Ich wydajność jest 

wystarczająca, aby spełnić wymagania projektowe, dla każdego z mieszkań. 

Aby cały system działał poprawnie, należy: nie wyrzucać i nie zmieniać oryginalnych części 

zamontowanych w mieszkaniu. 

Nie ma potrzeby montażu dodatkowych wentylatorów w łazienkach celem poprawy wydajności. 

Spowoduje to zakłócenie pracy wentylacji w całym pionie, co bezpośrednio wpłynie na 

wszystkich użytkowników danego pionu! 

Instalacja dla potrzeb podłączenia okapu wyposażona jest w klapę zwrotną, która zapobiega 

przedostawania się usuwanego powietrza z innych mieszkań oraz regulator przepływu powietrza, który 

reguluje ilość usuwanego powietrza do poziomu określonego w projekcie. 

Podczas podłączania okapu do instalacji, należy zwrócić uwagę na jego szczelność, tak aby całość 

powietrza usuwanego przez okap trafiała do instalacji wyrzutowej. Kategorycznie zabrania się usuwania 

jakichkolwiek elementów wyposażenia, o których mowa powyżej. 

Instalacje i urządzenia wentylacyjne powinny w okresie ich użytkowania zapewniać skuteczną wymianę 

powietrza zgodnie z warunkami założonymi w Projekcie Budowlanym. Ilość powietrza wywiewana z 

mieszkań poprzez pomieszczenia kuchni, łazienki oraz garderoby musi być kompensowana powietrzem 

nawiewanym. Powietrze nawiewane dostaje się do pomieszczeń poprzez nawiewniki zamontowane w 

stolarce okiennej i w momencie ich zasłonięcia lub w jakikolwiek sposób zaślepienia, odcina się dopływ 

powietrza co może zaburzać działanie wentylacji wyciągowej w całym pionie, a nie tylko w danym lokalu 

mieszkalnym.   

Nawiewniki okienne nie mogą być zasłaniane, zaślepiane, bez względu na porę roku, ponieważ 

skutkuje to nieefektywną wentylacją oraz mogą powodować zasysanie powietrza w sposób 

niekontrolowany.  

W pomieszczeniach wymagających wentylacji na wlotach do kanałów wentylacyjnych osadzono kratki 

wyciągowe o stałym przepływie powietrza Brookvent. Kratki te są integralną częścią całego systemu 

wentylacji zastosowanego w obiekcie. Kratki stałego przepływu to element samoregulacyjny i 

zabezpiecza przed niekontrolowanym wzrostem wydajności (przy wzroście podciśnienia przepustnica 

zostaje przymknięta i tym samym nie dopuszcza do nadmiernego wzrostu przepływu powietrza). Zmiana 

kratki wentylacyjnej na inną spowoduje rozregulowanie całego pionu oraz działanie wentylatora w 

sposób niekontrolowany. Otwory i kanały wentylacji muszą być drożne, aby zapewniać właściwą 

wymianę powietrza. Do kratek musi być zapewniony dostęp umożliwiający przeprowadzenie prac 

serwisowych. Kratki wentylacyjne wymagają regularnej konserwacji (odkurzanie i mycie). W przypadku 

stwierdzenia braku wymiany powietrza należy zapewnić napływ powietrza np. przez otwarcie okna i 

powiadomić odpowiednie służby konserwatorskie.  
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Pion okapowy 

Pion z „możliwością wpięcia okapu kuchennego” znajdujący się w pomieszczeniu aneksu kuchennego 

bądź kuchni, jest pionem dodatkowym z przyłączem średnicy 125 mm. Jest to pion wyrzutowy i służy 

wyłącznie do wpięcia instalacji okapowej. Został wyposażony w klapę zwrotną zabezpieczająca cofaniu 

się usuwanego powietrza z innych lokali w danym pionie oraz nawiewu powietrza z zewnątrz. Klapa 

zwrotna powinna być zamontowana wewnątrz przewodu, pod lekkim kątem. Przed zabudową konieczne 

jest sprawdzenie położenia elementu. W przypadku wykonania zabudowy instalacji konieczne jest 

pozostawienie otworu rewizyjnego umożliwiającego dostęp i prace serwisowe. Klapa zwrotna 

zamontowana w sposób niewłaściwy może skutkować zablokowaniem drożności przewodu, 

przepuszczanie powietrza z pionu do mieszkania (przenikanie zapachów) lub powodować niepożądane 

dźwięki samego elementu. Generalny Wykonawca nie ponosi odpowiedzialności za skutki powstałe z 

niezastosowania się do powyższych uwag (zamontowania okapu o wyższej, niż wskazana, wydajności). 

W przypadku braku okapu, bądź też montażu pochłaniacza, wejście do pionu należy zaślepić 

indywidualnie, pozostawiając klapę zwrotną w przewodzie. Podczas użytkowania okapu należy 

pamiętać, że nawiewniki w oknach są zaprojektowane jedynie, aby kompensować ilość powietrza przez 

wentylacje mechaniczną. Wydatek powietrza wynikający z użytkowania okapu musi być 

kompensowany przez otwarcie lub uchylenie okna. W przeciwnym razie może to powodować 

zasysanie powietrza w sposób niekontrolowany w danym lokalu jak i w lokalach znajdujących się w 

pionie (cofanie powietrza przez kratki wentylacyjne).  

W celu zapewnienie właściwego działania instalacji wszystkie wyżej wymienione elementy 

muszą być zamontowane 

 

 

 

 

 

 

 

Zabronione są jakiekolwiek działania, mogące spowodować zakłócenie wymiany powietrza zarówno w danym 
lokalu, jak również w innych lokalach. Kategorycznie zabrania się montować w miejscach kratek wentylacyjnych 
dodatkowych wentylatorów mechanicznych. Zabronione są jakiekolwiek zmiany instalacji wentylacji, np. 
wkuwanie instalacji w okolicach tych przewodów, podłączanie do przewodów wentylacji nowych kratek, 
wymiana kratek. 
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Rysunek 3. Prawidłowe usytuowanie klapy w kanale. 

W trakcie prowadzenia remontów należy zabezpieczyć kratki wentylacyjne przed możliwością zasysania 
zanieczyszczeń budowlanych (pył budowlany, gipsowy, farby). W innym wypadku zanieczyszczenia mogą 

przedostać się do wentylatorów powodując ich zatarcie, spalenie lub uszkodzenie układu sterowania. 

Rysunki A i B pokazują prawidłowo zamontowaną klapę 

zwrotną. Klapa powinna być zamontowana w sposób 

umożliwiający usunięcie powietrza z lokalu blokując jego 

napływ w drugą stronę. Instalacja klapy odbywa się poprzez 

prosty montaż "na wcisk" – klapę umieszcza się wewnątrz 

przewodu w gotowym już układzie. Mocuje się ją w króćcu 

podłączeniowym odprowadzającym powietrze z okapów 

kuchennych do pionów zbiorczych, za indywidualnymi 

wentylatorami pracującymi okresowo lub za indywidualnymi 

wentylatorami podłączonymi do zbiorczego pionu.  

Klapę można montować w przewodzie poziomym (A)  

i pionowym (B). 
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8.  OPIS WYKOŃCZENIA LOKALU 

8.1 Podłoże pod posadzki, posadzki 
Podłoża pod posadzki są cementowe i nie są odporne na uderzenia mechaniczne. Poprowadzone są w 

nich instalacje teletechniczne, centralnego ogrzewania, ogrzewania podłogowego oraz sanitarne. 

Wykonywanie jakichkolwiek otworów i przewierceń wiąże się z niebezpieczeństwem naruszenia tych 

instalacji. 

Posadzki wykonane są z paneli laminowanych Kronospan Dąb Hillside Atlantic 8 K327 AC4 8mm 4v-

fuga. Należy utrzymywać w pomieszczeniach temperaturę powyżej 15oC oraz wilgotność powietrza w 

zakresie 40-70%. Nie wolno używać środków do szorowania, stosować detergentów i proszków 

czyszczących, środków zawierających wosk lub oleje. Nie czyścić urządzeniami do czyszczenia parą. 

Nie szlifować, nie woskować, ani nie lakierować podłogi. Do codziennej pielęgnacji stosować środki 

zalecane przez producenta danej podłogi. Częstotliwość przeprowadzania zabiegów należy 

dostosować do intensywności użytkowania – codzienna pielęgnacja może ograniczyć się do zwykłego 

odkurzania bądź zamiatania podłogi. Pielęgnacja na mokro powinna odbywać się przy jak najmniejszym 

użyciu wody (szmatka lub mop musi być dokładnie wyciśnięty). Nie dopuszczać do zalewania podłogi i 

zalegania na niej wody – w przypadku rozlania płynów, natychmiast je usunąć. Przed każdymi drzwiami 

zewnętrznymi umieścić wycieraczkę, aby chronić podłogę przed wodą i brudem. Nie wolno stawiać 

doniczek z roślinami pokojowymi bezpośrednio na podłodze zawsze należy stosować podstawki. Należy 

stosować filcowe podkładki pod nogi stołów, krzeseł i innych mebli, które należy okresowo czyścić z 

gromadzącego się piasku i brudu. Nie należy przesuwać ciężkich mebli bezpośrednio po podłodze, gdyż 

może to spowodować zarysowanie podłogi. Zabrania się obciążania i montowanie czegokolwiek do 

paneli podłogowych (zabudowy kuchennej, wysp, mebli, nóżek oraz listew przypodłogowych). 

Posadzki w łazienkach wykonane są z płytek Paradyż gammo biała mat. Jest to płytka gresowa. 

Do zmywania zanieczyszczeń z codziennego użytkowania należy stosować środki dedykowane do 

pielęgnacji wyrobów z kamienia. Detergent powinien być odpowiednio rozcieńczony, aby nie uszkodził 

struktury płytki. Jeśli mamy do czynienia z mocniejszymi zabrudzeniami użyjemy środków 

odtłuszczających w słabym stężeniu. Odrobinę rozdrobnionego płynu nanosimy na szmatkę z mikro 

fibry lub miękką gąbkę. Czyszczoną powierzchnię należy potem dokładnie spłukać i wytrzeć, aby 

zapobiec powstawaniu zacieków na powierzchni gresu. W przypadku zabrudzeń trudnych do usunięcia 

warto sięgnąć po rozwiązania specjalistyczne. Kawa, wino, tusz, a nawet tłuszcz mogą spowodować 

trwałe odbarwienie na powierzchni płytki. W przypadku takich zabrudzeń należy szybko reagować. 

Fugi na podłogach najlepiej czyścić preparatami do tego przeznaczonymi. Fugą którą użyto to Fuga 

elestyczna Ceresit CE 40 Aquastatic. Silne środki żrące / usuwające kamień mogą zniszczyć i usunąć 

fugę ! 

Płytka ta cechuje się zwiększonym stopniem porowatości, co w rezultacie skutkuje zwiększeniem podatności na 
zabrudzenia. Na deklarowane przez producenta cechy techniczne płytek gresowych istotny wpływ mają sposób 
ich użytkowania. Dlatego tak ważna jest ich codzienna pielęgnacja. Pielęgnacja płytek o podwyższonym 
parametrze antypoślizgowości wymaga większego wysiłku podczas mycia. 
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8.2 Ściany wewnętrzne – tynki, farby, płytki 
W lokalach wykonano tynki gipsowe. Powierzchnia ścian nie jest odporna na uszkodzenia mechaniczne. 

Drobne pęknięcia i zarysowania tynku mogą pojawiać się w okresie do 5 lat eksploatacji budynku i 

podlegają ocenie fachowca. Rysy te zazwyczaj są spowodowane naturalną pracą konstrukcji (reologią 

betonu, przewidzianymi ugięciami stropów, naturalną pracą budynku etc.). Pojawiają się one najczęściej 

na połączeniu elementów żelbetowych (konstrukcyjnych) z elementami murowanymi (silikat, beton 

komórkowy).  

Zarysowania te nie stanowią wad istotnych i Generalny Wykonawca traktuje jako niepodlegające 

roszczeniom z tytułu gwarancji. 

W związku z ułożeniem podtynkowych instalacji elektrycznych należy postępować szczególnie 

ostrożnie. Nie należy wykonywać przewiertów i przebić warstwy tynku bez uprzedniego upewnienia się, 

że w miejscu wykonania prac nie biegną przewody instalacyjne.   

Ściany w pomieszczeniach zostały pomalowane farbą KABE Prolatex mat biały. Czyszczenie ścian 

przeprowadzać najlepiej suchą ściereczką z mikro fibry bądź lekko wilgotną. Przed czyszczeniem należy 

sprawdzić gładkość ściany. Zdecydowanie łatwiej usuwa się plamy ze ścian, które są pokryte gładzią. 

Natomiast usuwanie zabrudzeń z chropowatych ścian może wymagać większego wysiłku a efekt może 

nie być zadowalający. Odkurzanie ścian z pyłu, kurzu i pajęczyn pozwoli nam uniknąć rozmazywania 

brudu po ścianach. Nie wolno dociskać do ścian narzędzi do mycia ścian. Mycie ścian musi być 

delikatne.  Silne zabrudzenia należy usunąć natychmiast. Zabrania się zmywania środkami na bazie 

rozpuszczalników oraz środkami żrącymi. 

Ściany w łazienkach wykonane są z płytek Paradyż gamma bianco połysk. Do zmywania 

zanieczyszczeń z codziennego użytkowania należy stosować środki o odczynie zasadowym 

(alkalicznym), zaś do usunięcia kamienia z odparowanej wody zaleca się stosować okresowo środki o 

odczynie kwaśnym. Istotne jest przy każdym myciu, czy też doczyszczaniu powierzchni współdziałanie 

trzech uzupełniających się czynników: aktywności środka czyszczącego, działania mechanicznego oraz 

czasu. Wstępny etap, jakim jest rozpuszczenie zanieczyszczeń, którego celem jest odseparowanie ich 

od powierzchni ceramicznej, decyduje o skuteczności czyszczenia okładziny. Sam dobór środków do 

czyszczenia należy konsultować z producentami i dystrybutorami chemii przeznaczonej do pielęgnacji 

okładzin ceramicznych. Przy ich myciu należy pamiętać o tym, aby nie stosować środków z 

nabłyszczaczami. Dozowanie środków myjących powinno się odbyć zgodnie z zaleceniem producenta.  

Fugi na ścianach najlepiej czyścić preparatami do tego przeznaczonymi. Fugą którą użyto to Fuga 

elestyczna Ceresit CE 40 Aquastatic. 

Listwy przypodłogowe użytymi w pomieszczeniach są listwy Arbitron VEGA 60 biały wykonane ze 

spienionego PCV. Gładka powierzchnia bez mikro porów ułatwia czyszczenie, które najlepiej wykonać 

za pomocą ścierki z mikrofibrą. Zabrania się mycia listew specyfikami rozpuszczającymi PCV. 
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8.3 Sufity podwieszane GK 

W budynku zastosowano sufit GK jednowarstwowo płytowany płytą gipsową 12,5mm na konstrukcji stalowej 

ocynkowanej CD/UD, krzyżowej, na zawiesiach systemowych, spoinowany.  

Warunki eksploatacji i użytkowania:  

Zabrania się jakiejkolwiek ingerencji w elementy nośne sufitu, w szczególności zawiesia i elementy 

podkonstrukcji. Tego typu operacje może wykonywać jedynie jednostka autoryzowana. 

Zabrania się wycinania otworów w suficie. Wszelkie prace związane z otworowaniem może wykonywać wyłącznie 

jednostka autoryzowana.  

Obciążanie: Sufit GK jest elementem samonośnym i nie służy do przenoszenia innych obciążeń zewnętrznych. 

Wszelkie elementy niesystemowe montowane w suficie winny być podwieszone do stropu za pomocą 

niezależnych zawiesi. Sufity GK należy chronić przed wilgocią, oraz niską i zmienną temperaturą. Zalane i później 

suszone płyty gipsowe, jak również utrzymywane w zmiennej temperaturze mają tendencję do zmiany objętości 

co może prowadzić do powstawania spękań na sufitach GK. Należy utrzymywać stale temperaturę pokojową, 

oraz często i regularnie wentylować pomieszczenia. Spękania i uszkodzenia powstałe na skutek zaniechań wyżej 

opisanych zaleceń nie mogą być podstawą roszczeń gwarancyjnych.  

8.4 Okna i drzwi balkonowe 
 

W niektórych oknach zamontowane są nawiewniki okienne Brookvent. Są to urządzenia, dzięki którym 

nawet przy szczelnym zamknięciu okna uzyskujemy napływ świeżego powietrza do mieszkania. Ilość 

dostarczanego powietrza zależy od różnicy ciśnień: na zewnątrz i wewnątrz pomieszczenia. Powietrze 

zewnętrzne przepływające przez nawiewniki kierowane jest do góry, ponad strefę przebywania ludzi, co 

zapobiega nieprzyjemnemu zjawisku przeciągu i uczuciu dyskomfortu użytkowników. Do czyszczenia 

nawiewnika należy używać suchej szmatki. Nie wolno używać proszków, płynów do czyszczenia oraz 

innych środków żrących. Nawiewniki należy czyścić w miarę potrzeby. Nie używać w tym celu środków 

żrących, płynów do czyszczenia oraz proszków. Wszystkie substancje mogą niszczyć plastikową 

obudowę oraz element regulujący. Nie należy zapychać, zaklejać ani ograniczać przepływu powietrza, 

ponieważ powoduje to niewłaściwe działanie instalacji wentylacji.  

W mieszkaniach są 3 rodzaje drzwi balkonowych: zwykłe, PSK oraz HST. 

Obsługa okien/drzwi balkonowych zwykłych dokonywana jest za pomocą ustawień klamki: 

 klamka w pozycji pionowo w dół – okno zamknięte, 

 klamka w pozycji poziomej – okno otwarte, 

 klamka w pozycji pionowo w górę – okno uchylone. 
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Rysunek z Ustawieniami klamki okna / drzwi zwykłe 

Nie wszystkie skrzydła okien posiadają możliwość otwarcia oraz uchyłu. 

 

Poniżej rysunek jak odróżnić system HST od PSK 

 

 

 

Obsługa drzwi balkonowych w systemie PSK dokonywana jest za pomocą ustawień klamki: 

 klamka w pozycji pionowo w górę – drzwi zamknięte, 

 klamka w pozycji poziomej – okno uchylone, 

 klamka w pozycji poziomej plus kolejny ruch o 45 stopni – drzwi w pozycji przesuwnej 
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Rysunek z Ustawieniami klamki drzwi PSK 

 

Obsługa drzwi balkonowych w systemie HST dokonywana jest za pomocą ustawień klamki: 

 klamka w pozycji pionowo w górę – drzwi zamknięte, 

 klamka w pozycji w dół – drzwi w pozycji przesuwnej 

 

 

 

Rysunek z Ustawieniami klamki drzwi HST 

 

Pod rygorem utraty gwarancji niedopuszczalne jest: 

a) dokonywanie przeróbek okuć, 

b) zastosowanie do uszczelniania okien taśm metalowych, 

c) mocowanie bezpośrednio do elementów stolarki wszelkiego rodzaju rolet/żaluzji/krat 

zabezpieczających, 

d) obijanie skrzydeł drzwiowych blachą lub innymi materiałami zabezpieczającymi, 
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e) nie należy dodatkowo uszczelniać okien, ponieważ okna posiadają już uszczelki fabryczne. 

 

Okna i drzwi balkonowe należy utrzymywać w czystości, unikać nadmiernego zawilgocenia, nie 

uszkadzać mechanicznie i nie obciążać nadmiernie skrzydeł.  

W celu zapewnienia właściwej konserwacji: 

 należy naoliwić zawiasy okienne za pomocą środków typu WD-40, nie rzadziej niż raz do roku, 

 nie wolno używać żadnych środków żrących, płynów do czyszczenia oraz proszków, gdyż 

wszystkie te substancje mogą zniszczyć plastikową obudowę oraz element regulujący, 

 nie należy zapychać, zaklejać, ani w inny sposób ograniczać przepływu powietrza, gdyż 

spowoduje to niewłaściwe działanie instalacji wentylacyjnej, 

 nawiewniki okienne powinny być cały czas otwarte, aby zapewnić prawidłowy przepływ 

powietrza, 

 należy zabezpieczyć okna folią w czasie prowadzenia jakichkolwiek prac budowlanych, aby nie 

dopuścić do zabrudzeń wapnem, zaprawą tynkarską i innymi substancjami niszczącymi.  
 

 

 

Instrukcja mycia szkła: 

 w celu utrzymania szkła w czystości należy je regularnie myć zwykłymi detergentami, 

 zabrudzenia w postaci tłustych plam można usunąć za pomocą amoniaku lub acetonu. Należy 

jednak uważać, by substancje nie stykały się z ramami i uszczelnieniami (mogą wchodzić z nimi 

w reakcję), 

 w przypadku zabrudzeń, w postaci zacieków lub plam trudnych do usunięcia za pomocą 

zwykłych detergentów, należy zastosować roztwór tlenku ceru i wody w następującej proporcji 

50-160g/l wody. Po umyciu powierzchnię szkła należy spłukać czystą wodą, następnie osuszyć, 

 do czyszczenia szkła nie należy stosować substancji żrących i alkaicznych (szczególnie 

zawierających fluor i chlor).  

Zabrania się zamykania, zaklejania bądź demontowania nawiewników. Aby proces wentylacji przebiegał 

prawidłowo i bez zakłóceń należy pozostawić nawiewniki w pozycji całkowicie otwartej. Niestosowanie 

się do powyższego może prowadzić do powstania wad i usterek np. skraplania się wody na stolarce 

okiennej, lokalne zawilgocenia ścian, wystąpienie grzybów i pleśni, które nie będą naprawiane w ramach 

udzielonej rękojmi z wyłącznej winy Właściciela lub Użytkownika.  

 

Akustyczne nawiewniki powietrza VENTEC VT 901 

Akustyczny nawiewnik ciśnieniowy VT 901, jest urządzeniem, które w sposób kontrolowany zapewnia 

prawidłowy dopływ powietrza do pomieszczeń. Regulator przepływu powietrza zestawu VT 901 

Podczas silnego wiatru nie należy pozostawiać otwartego okna/drzwi. Na skrzydło nie może oddziaływać żadne 
inne dodatkowe obciążenie. Nie należy dociskać skrzydła okna/drzwi do ramy okiennej. Nie należy wkładać 
żadnych przedmiotów pomiędzy skrzydło i ramę okienną/drzwiową. W przypadku dostępu do okna dzieci lub 
osób z zaburzeniami umysłowymi, należy zamontować np. klamkę zamykaną na klucz lub blokadę rozwarcia.  
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wypełniony jest wytłumieniem akustycznym firmy BASF. Posiada on również trzy niezależne automaty 

ciśnieniowe, które to w zależności od różnicy ciśnień pomiędzy pomieszczeniem, a jego otoczeniem 

samoczynnie stabilizują ilość doprowadzanego powietrza, zapobiegając w ten sposób nadmiernej jego 

wymianie. Ponadto regulator posiada trzy niezależne przepustnice manualne umożliwiające dodatkową 

ręczną regulację przepływu powietrza. Dodatkowym elementem nawiewnika VT 901 jest czerpnia, której 

zadaniem jest ochrona przed wodą opadową i owadami. 
 

 

 

 

 
 

Zdjęcie  nawiewnika 

Konserwacja:  

 do czyszczenia nawiewnika należy używać suchej szmatki. Nie wolno używać proszków, 

płynów do czyszczenia oraz innych środków żrących.  

 nie należy dopuścić do zamoczenia nawiewnika, w szczególności taśmy poliamidowej, która 

może stracić swoje właściwości.  

 nie wolno ograniczać przepływu powietrza przez zaklejanie lub zapychanie otworu, powoduje 

to nieprawidłowe działanie nawiewnika.  

Pod rygorem utraty gwarancji niedopuszczalne jest:  

 dokonywanie przeróbek okuć, 

 stosowanie do uszczelniania okien taśm metalowych, 

 mocowanie bezpośrednio do elementów stolarki wszelkiego rodzaju żaluzji/krat 

zabezpieczających, 

 obijanie skrzydeł drzwiowych blachą lub innymi materiałami zabezpieczającymi, 

 nie należy dodatkowo uszczelniać okien, ponieważ okna posiadają już uszczelki fabryczne.  
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8.5 Drzwi wejściowe do lokalu 
Do lokali zostały zamontowane drzwi firmy Porta Extreme RC3 37dB z ościeżnicą stalową. Drzwi 

powinny być zamykane oryginalnymi kluczami dostarczonymi wraz z wkładkami podczas przekazania 

lokalu.  

Zabrania się, pod rygorem utraty gwarancji, dokonywania jakichkolwiek zmian konstrukcyjnych w 

drzwiach, w tym wiercenia otworów, zmiany okuć itp. Właściwą konserwację należy zapewnić przez 

utrzymanie drzwi w czystości, okresowe smarowanie zawiasów preparatem o właściwościach 

smarujących i odrdzewiających. Zabrania się używania środków żrących lub proszków.  

Należy unikać nadmiernego zawilgocenia, uszkodzeń mechanicznych drzwi, nadmiernego obciążania 

skrzydła. Wskazana jest również coroczna konserwacja uszczelek polegająca na natłuszczeniu ich 

specjalnym smarem lub wazeliną techniczną.  Wkładki należy konserwować preparatem do konserwacji 

wkładek i zamków. Nie należy ich oliwić. Szczegółowa instrukcja w załączniku. 

8.6 Drzwi wewnątrz lokalowe. 
W mieszkaniach zostały zamontowane drzwi firmy Vivento model Basic Standard 01. 

W ramach użytkowania należy wykonywać niżej wymienione czynności bieżącej obsługi  raz na 6 
miesięcy lub w razie konieczności: 

 Sprawdzianie mocowania klamek do płyty drzwiowej. 

 Sprawdzanie śrub mocujących zamek. 

 Smarowanie smarem zapadki zamka. 

 Czyszczenie i smarowanie smarem bolców zamka listwowego w drzwiach wejściowych do 

mieszkań. 

 Sprawdzenie mocowania zawiasów do płyty drzwiowej i do ościeżnicy. 

 Sprawdzanie mocowania i regulacja samozamykaczy. 

 Regulacje stolarki oraz okuć w podstawowym zakresie. 

 W razie potrzeby należy wykonać korektę mocowania poszczególnych elementów. 

 

        Eksploatacja: 

 Zabrania się zamykania drzwi (domykania drzwi do ościeżnicy), przy wysuniętych ryglach 

ponieważ może to spowodować uszkodzenie systemu ryglowania i zamka. 

 Zabrania się wstrzykiwania substancji oleistych do otworu wkładek bębenkowych - może to 

spowodować problemy z otwarciem zamka. 

 Drzwi do mieszkania zostały wstępnie wyregulowane. Drugą regulacje, należy wykonać po 

zakończeniu robót wykończeniowych wg potrzeb. 

 Przy użytkowaniu drzwi ulegają rozregulowaniu, czego efektem są trudności w zamykaniu i 

ryglowaniu. Regulacja jest czynnością eksploatacyjną do wykonania przez użytkownika w 

ramach bieżącej konserwacji. Nie jest to wada lub usterka i jako taka nie podlega reklamacji. 

Regulację taką może przeprowadzić autoryzowana przez producenta drzwi Porta grupa 
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montażowa. Regulacja taka jest wtedy odpłatna, nie jest wykonywana w ramach gwarancji 

producenta.  

 Drzwi wewnętrzne i wewnątrzlokalowe nie mogą być narażane na bezpośredni kontakt z wodą. 

Skrzydła i ościeżnice drewniane należy myć środkami przeznaczonymi do konserwacji mebli 

lub lekko wilgotną szmatką. Nie stosować preparatów chemicznych o agresywnym działaniu 

(szczególnie na bazie rozpuszczalników) oraz proszków. Nie używać szczotek o twardym 

włosiu. 

 Przy energicznym zamykaniu i otwieraniu drzwi może wystąpić słyszalny metaliczny dźwięk 

rygli, wynikający z zastosowania niezbędnych luzów potrzebnych dla niezawodnej pracy 

zamków. 

 Bezpośrednio po montażu może występować wrażenie „prężenia” skrzydła drzwiowego przy 

zamykaniu w ościeżnicy. Jest to normalny objaw związany z przystosowaniem się uszczelki  do 

ościeżnicy. 

 W przypadku skrzydła drzwiowego wyposażonego w samozamykacz zabrania się klinowania i 

pozostawiania skrzydła w pozycji otwartej. Powoduje to wypaczanie skrzydła drzwiowego oraz 

możliwość uszkodzenia siłownika samozamykacza. W drzwiach z samozamykaczem w 

zależności od pory roku (temperatura) i gęstości oleju w siłowniku  praca samozamykacza może 

się zmienić.  Regulacje należy wykonywać we własny zakresie.  

Regulację wykonuje się za pomocą 2 śrub, z których każda odpowiada za inna fazę zamykania: 

a/ zamykanie (od 180 do 15 stopni) - drzwi zamykają się szybko, pod koniec wyhamowują, 

b/ domknięcie (od 15 do 0 stopni) - drzwi zamykają się przy minimalnej prędkości. 

 W momencie prowadzenia prac remontowych w szczególności szlifowania gładzi wewnątrz 

mieszkania należy zabezpieczyć zawiasy przed wnikaniem pyły do wnętrza zawiasu, zamka 

oraz rygli. Po zakończonych pracach zamek, rygle oraz język zamka należy oczyścić z 

zabrudzeń. 

 

Gwarancją producenta nie są objęte:  

 mechaniczne uszkodzenia (wgniecenia, zarysowania, uszkodzenia powstałe na skutek 

wyrwania klamki lub zawiasów, na skutek wieszania się na skrzydle drzwiowym), 

 przebarwienia i odkształcenia, uszkodzenia elementów i podzespołów powstałe na skutek 

pęcznienia materiału, spowodowanych nadmierną wilgotnością powietrza,  wady powstałe na 

skutek nieprawidłowego czyszczenia gruboziarnistymi środkami czyszczącymi lub 

agresywnymi środkami chemicznymi), 

 wady powstałe na skutek niewłaściwego użytkowania lub niedbałości użytkownika, wadliwe 

działanie wyrobu będące skutkiem zdarzeń losowych, niezależnych od producenta i warunków 

eksploatacji (powódź, pożar, włamanie itp.), 

 naturalne zużycia eksploatacyjne wyrobu, 

 powierzchnie lakierowane proszkowo w wykonaniu ostatecznym, gdy zostały one 

przemalowane samodzielnie przez Kupującego 
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Zabrania się: 

 dokonania jakichkolwiek przeróbek w skrzydle lub ościeżnicy, 

 naruszenia konstrukcji wyrobu, 

 zdjęcia tabliczki znamionowej z wyrobów certyfikowanych, 

 Szarpania za klamkę zamkniętego skrzydła, gdyż może dojść wtedy do wyrwania klamki oraz 

jej uszkodzenia. 

 Przeciągania przewodów elektrycznych pod drzwiami z uwagi na możliwość uszkodzenia 

krawędzi lub uszczelnienia progowego, które może znajdować się w dolnej części skrzydła 

drzwiowego. 

 Oblewania skrzydeł i ościeżnic wodą 

 Wieszania na skrzydłach drzwiowych ubrań i innych przedmiotów obciążających konstrukcję 

 Podkładania różnych przedmiotów pod skrzydło drzwiowe celem jego blokowania. 

 

8.7 Drzwi stalowe do komórek lokatorskich 

Drzwi do komórek lokatorskich pożarowe jak i bezklasowe firmy Padilla. Wszystkie drzwi 

przeciwpożarowe powinny być regulowanie serwisowane by zagwarantować że powstały żadne 

uszkodzenia i że ich zamykanie przebiega w prawidłowy sposób. Kontrola powinna zapewnić swobodne 

otwieranie się drzwi oraz że elementy domykające drzwi funkcjonują efektywnie.  

Kontrole powinny być przeprowadzone okresowo by zapewnić efektywne działanie elementów 

domykających drzwi oraz prawidłowe zamykanie drzwi. Otwierania drzwi nie powinno być utrudnione 

przez żadne przeszkody. 

 

Co każde 5.000 otwarć, lub co każde 6 miesięcy, powinno dokonywać się następujących czynności:  

-smarowanie zawiasu z łożyskiem.  

-smarowanie zawiasu ze sprężyną. Nie naciągać sprężyny. 

-oczyścić i odtłuścić zamek i kieszeń zamka, sprawdzając czy język zamka wchodzi całkowicie w 

kieszeń zamka a nie częściowo.                                                                                                                                - 

dokręcić luźne elementy np. śruby mocujące klamkę, samozamykacz.                                                                 - 

dokleić odstające uszczelki ppoż. 

Dodatkowo w przypadku drzwi dwuskrzydłowych:  

- Sprawdzić funkcjonowanie dźwigni regulatora kolejności zamykania skrzydła biernego, nasmarować 

jego ramię i przegub.  

-nasmarować zamek główny i górny otwór na rygiel skrzydła biernego  

- wyczyścić wszelkie pozostałości w otworze w posadzce do rygla dolnego.  

Należy sprawdzić również funkcjonowanie wszystkich akcesoriów drzwi, m.in. klamki, okucia 

antypaniczne, samozamykacze, itp. , a w razie potrzeby wyregulować lub dokręcić. 

Nasmarowane powinny zostać także wszystkie części ruchome i przegubowe.  
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W przypadku nieprawidłowego funkcjonowania drzwi lub uszkodzonych akcesoriów zalecamy kontakt 

z naszą Firmą i uzyskanie interwencji autoryzowanego montażysty lub dostawy części zamiennych. 

 

Powyższe instrukcje powinny być szczegółowo przestrzegane w odniesieniu do warunków podczas 

badań by zagwarantować poprawne funkcjonowanie drzwi i domykanie się drzwi przeciwpożarowych. 

Ponadto obowiązkowo drzwi powinny być regularnie serwisowane.  

Montaż drzwi może być zrealizowany jedynie przez wykwalifikowany personel. 

Obowiązkiem klienta jest zbudowanie ściany nośnej zgodnie z obowiązującymi , w każdym przypadku, 

przepisami, wypełniając ościeżnice zaprawą murarską z cementu, jak jest to przewidziane w obecnych 

instrukcjach oraz sprawdzenie spójności muru , zwłaszcza w punkach kotwienia drzwi, oraz stosowania 

wszystkich elementów zapobiegających utraty wytrzymałości mechanicznej w przypadku montażu drzwi 

o dużej wysokości lub/i szerokości.  

Do czyszczenia zaleca się używać materiału nie ścieralnego i wody z mydłem nie powodującej ścierania 

i korozji oraz w żadnym przypadku rysującej powierzchnie. Do powierzchni ze stali nierdzewnej używać 

wyłącznie produktów przeznaczonych do tego materiału.  

 

8.9 Parapety zewnętrzne 
Parapety zewnętrzne wykonano z blachy powlekanej. Należy chronić parapety przed uszkodzeniami 

mechanicznymi. Parapety zewnętrzne należy myć przy pomocy łagodnego środka myjącego. 

 

 

8.10 Loggie 
Na loggiach wbudowano płytki gresowe. Należy je czyścić łagodnymi środkami przeznaczonymi do 

gresu. Do obowiązków Użytkownika należy niedopuszczenie do zalegania śniegu poprzez jego 

usuwanie.  

8.11 Balustrady wewnętrzne i zewnętrzne 
Balustrady zewnętrzne jak i wewnętrzne nie są odporne na zarysowania lub uszkodzenia mechaniczne. 

Zabronione jest wykonywanie jakichkolwiek otworów mogących prowadzić do utraty szczelności 

ślusarki. Podczas użytkowania balustrad wewnętrznych oraz zewnętrznych należy zapobiegać 

zniszczeniom mechanicznym.  

Do smarowania używać smarów o niskiej gęstości. 

W przypadku skrzydła drzwiowego wyposażonego w samozamykacz zabrania się klinowania 
i pozostawiania skrzydła w pozycji otwartej. Powoduje to wypaczenie skrzydła drzwiowego 
oraz możliwość uszkodzenia siłownika samozamykacza 

Kategorycznie zabrania się stawania bądź chodzenia po parapecie, grozi to jego uszkodzeniem. 
Dotykanie parapetu w słoneczne dni może grozić poparzeniem. 
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Ślusarkę metalową, dla profili malowanych proszkowo, zaleca się myć z częstotliwością zależną od 

lokalnych warunków klimatycznych, bliskości ruchliwej arterii komunikacyjnej, narażającej elewację na 

szczególnie intensywne zanieczyszczenia oraz od stopnia zanieczyszczenia środowiska. Do mycia 

należy używać łagodnego środka myjącego. Produkt ten nie może niszczyć powłoki lakierniczej. 

Powinien być bezchlorkowy, nie zawierający składników pochodnych benzyny – czyli neutralny, bez 

koloru, nie powinien niszczyć wyrobów gumowych, szkła, lakieru i aluminium. Należy używać miękkich 

ściereczek bezpyłowych lub gąbek. W trakcie mycia należy je często spłukiwać. Podczas użytkowania 

i mycia wyrobów należy przestrzegać ogólnie obowiązujących przepisów bezpieczeństwa pracy.  

 

8.12 Wyposażenie mieszkań 
Łazienki zostały wyposażone w: 

 Zestaw prysznicowy ścienny Ferro Algeo chrom NP71-BAG7U 

 Bateria umywalkowa stojąca Hansgrohe Vernis Blend 

 Wisząca miska WC z deską bezkołnierzową Deante JASMIN 

 Umywalka ścienna Roca 45cm Compacto 

 Kabina prysznicowa półokrągła 80x80 Rekord Geberit produkcja (KOŁO) 

 Brodzik półokrągły 80x80 Standard plus Geberit produkcja (KOŁO) 

 Grzejnik łazienkowy DURO biały 

Łazienki dla NPS zostały wyposażone w: 

 Zestaw prysznicowy ścienny Ferro Algeo chrom NP71-BAG7U 

 Bateria umywalkowa stojąca medyczna Ferro Alegeo Medico 

 Wisząca miska WC Geberit Selnova Comfort, lejowa, długa  

 Umywalka ścienna Geberit Selnova Comfort bez barier 

 Grzejnik łazienkowy DURO biały 

 Poręcze i uchwyty BASE 

 Krzesełko pod prysznic  

Kuchnie zostały wyposażone w: 

 Kuchenka elektryczna MPM-54-KEE-07  

Przedpokoje zostały wyposażone w: 

 Domofon Scaitel Unifon 1132/620 – Urmet 

 Pomieszczeniowy regulator temperatury z niezależnym sterowaniem c.w.u.   

 Dzwonek czaszkowy biały 

 

 

 

Opieranie się o balustrady jest zabronione. Naciąganie siatki wypełniającej jest zabronione. 
Dotykanie balustrady w słoneczne dni może grozić poparzeniem 
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Rybnik, ul. Hallera 12 

 

Zestaw niezbędnych instrukcji dla lokatorów: 

1. Instrukcja dotycząca LOGOTERM mieszkaniowych stacji wymiennikowych SATURN 

2. Instrukcja dotycząca ciepłomierza HEAT PLUS 

3. Instrukcja dotycząca pomieszczeniowego regulatora temperatury (sterownik) 

4. Instrukcja dotycząca kratki wywiewnej higrosterowanej, samoregulującej 

5. Instrukcja dotycząca stolarki PCV 

6. Instrukcja dotycząca klapy zwrotnej BRF 

7. Instrukcja dotycząca kuchenki elektrycznej MPM-54 KEE-07 

8. Instrukcja dotycząca panelu wywołania BASIC URMET (system domofonowy) 

 


