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Spis załączników: 

1. Instrukcja użytkowania drzwi wejściowych aluminiowych ALUPROF 

2. Instrukcja użytkowania okien PVC PETECKI 

3. Instrukcja użytkowania drzwi stalowych JAKRA 

4. Instrukcja użytkowanie drzwi wejściowych do mieszkań GERDA 

5. Instrukcja obsługi kuchenek AMICA 

6. Instrukcja użytkowania videodomofonu ELFON 

 

1. Założenia funkcjonalno-przestrzenne 

Nowopowstały budynek mieszkalny posiada garaż na kondygnacji podziemnej, 

wewnętrzny dziedziniec, infrastrukturę techniczną i małe formy architektoniczne, m.in. tężnię 

solankową. Budynek nowoprojektowany ma 4 kondygnacje nadziemne oraz 1 kondygnację 

podziemną. 

W budynku znajduje się 66 lokali mieszkalnych (w tym 6 lokali przystosowanych dla osób 

niepełnosprawnych). Na parterze klatki I znajduje się wózkownia dostępna od strony korytarza, 

śmietnik z wejściem od zewnątrz oraz magazyn energii. 

Wszystkie kondygnacje w budynku mają zapewniony dostęp do klatek schodowych oraz 

dźwigów osobowe. 

Zagospodarowanie terenu oraz ukształtowanie wykonanego przedsięwzięcia 

rozwiązano w sposób zapewniający bezpieczeństwo użytkowania oraz dostępność dla osób 

niepełnosprawnych. Teren jest monitorowany całodobowo, a dostęp do budynku odbywa się 

przez system kontroli dostępu. Wejścia do klatek schodowych znajdują się od patio.  

Obsługa komunikacyjna budynku oraz zjazd do garażu podziemnego realizowane będą 

od ulicy Derkaczy. Do garażu podziemnego obowiązuje zakaz wjazdu samochodów z instalacją 
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LPG. Brama garażowa otwiera się za pomocą pilota. W garażu łącznie znajduje się 67 miejsc 

postojowych. W garażu przewidziano 2 miejsca postojowe dla osób niepełnosprawnych. 

 W kondygnacji podziemnej zlokalizowane są pomieszczenia techniczne: przyłącze wody, 

przyłącze elektryczne, pomieszczenie pompy gruntowej, pomieszczenia TT, pomieszczenie 

serwerowni, pomieszczenie porządkowe, gospodarcze, separator, pomieszczenia techniczne.  

W garażu podziemnym znajdują się stojaki dla rowerów. 

Na poziomie parteru znajduje się pomieszczenie śmietnika. Dojazd śmieciarki od ulicy 

Derkaczy - śmieci będą przewożone w pojemnikach po chodniku.  

Skrzynki na listy znajdują się na każdej klatce – w przedsionkach wejść do klatek.  

Dostosowanie obiektu dla osób niepełnosprawnych 

 Budynek dostępny jest dla osób niepełnosprawnych. Wszystkie wejścia do budynku oraz 

do pomieszczenia śmietnika usytuowane są na poziomie terenu. Wszystkie kondygnacje 

budynku łączą dźwigi osobowe spełniające wymogi transportu osób niepełnosprawnych 

oraz chorych na noszach. 

 W garażu zaprojektowano oznakowane miejsca postojowe dla osób niepełnosprawnych 

spełniające niezbędne wymagania.  

 Brak progów zarówno w terenie jak i w budynku. 

 Łazienki w lokalach mieszkalnych dla niepełnosprawnych w pełni wyposażone do potrzeb 

osób niepełnosprawnych. 

 Wysokości klamek do okien, włączników oraz wideodomofonów dostosowane do potrzeb 

osób niepełnosprawnych. 
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2. Wprowadzenie i cel instrukcji  

Celem niniejszej instrukcji jest wskazanie obowiązków oraz przybliżenie zagadnień 

prawidłowej eksploatacji obiektu Najemcy  oraz określenie procedury zgłaszania reklamacji i 

procedur serwisowych. Zagadnienia w niej poruszone nie stanowią jedynej bazy wiedzy i są 

jedynie uogólnieniem szczegółowych warunków gwarancji na poszczególne elementy. 

Dokument ten nie zwalnia Wynajmującego, Najemcy, Użytkownika i innych osób 

korzystających z obiektu z warunków zawartych w  instrukcji użytkowania poszczególnych 

elementów oraz obowiązków nakładanych właściwymi przepisami obowiązującego prawa.  

Zawarte w niniejszej instrukcji informacje dotyczące wykonania istotnych elementów 

budynku oraz informacje techniczne są przydatne i często niezbędne do prawidłowego 

wykonywania wykończenia lokali, a w przyszłości napraw bieżących i ewentualnych 

modernizacji. Użytkowanie lub konserwację jakiegokolwiek elementu budynku należy 

rozpocząć od zapoznania się z instrukcją, w której znajduje się szczegółowy opis i zalecenia 

dotyczące eksploatacji. Wszelkie urządzenia należy użytkować zgodnie z  Instrukcjami Obsługi 

producentów oraz stosować się do wymogów producentów zawartych w kartach gwarancyjnych. 

Uwarunkowania przyszłego użytkowania i eksploatacji obiektu 

Wszelkie urządzenia należy użytkować zgodnie z dokumentacjami techniczno-

ruchowymi lub Instrukcjami Obsługi producentów oraz stosować się do wymogów 

producentów zawartych w kartach gwarancyjnych. Powyższe ma szczególne znaczenie                         

w przypadku przyszłych roszczeń gwarancyjnych do Wykonawcy. 

Nieprzestrzeganie przez użytkownika zaleceń i wskazówek zawartych w niniejszej instrukcji 

zwalnia Wykonawcę od wszelkich zobowiązań i gwarancji. 
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3. Gwarancje 

Bezwzględnym warunkiem dochodzenia ewentualnych roszczeń z tytułu rękojmi lub 

gwarancji jest stosowanie się do niniejszej instrukcji użytkowania.  

Termin gwarancji kończy się z dniem 30.04.2032. 

Lokalizacja inwestycji, powierzchnia lokalu i jego lokalizacja zostały indywidualnie wybrane 

przez Klienta i zakłada się, że zostały one dopasowane do jego oczekiwań.  

Zasady użytkowania lokalu/budynku/nieruchomości wspólnej w ramach inwestycji TBS ul. 

Derkaczy 59 zawarte są w przekazanej instrukcji (dalej: „Instrukcja użytkowania”). 

Zaleca się uważne przeczytanie całej Instrukcji użytkowania przed przystąpieniem do 

eksploatacji lokalu oraz dokonaniem jakichkolwiek robót w lokalu.  

Warunkiem dochodzenia ewentualnych roszczeń z tytułu gwarancji jest stosowanie się do 

Instrukcji użytkowania.  

Gwarancja nie obejmuje wad powstałych w wyniku wykonywania przez Klienta albo osoby przez 

niego upoważnione prac we własnym zakresie oraz będących następstwem zwykłego zużycia 

lub niewłaściwej eksploatacji. 

Klient umożliwi Wykonawcy, przez cały okres trwania gwarancji, dokonywanie przeglądów 

technicznych lokalu/budynku i znajdujących się w nim instalacji. 

Zaleca się przechowywanie Instrukcji użytkowania przez cały okres użytkowania 

lokalu/budynku.  

Klient wprowadzający wykonawców na roboty remontowe bądź modernizacyjne jest 

odpowiedzialny za przestrzeganie przez nich Instrukcji użytkowania, aby w trakcie 

wykonywanych prac w pełni się do niej zastosowali.   

Ewentualne wady z tytułu gwarancji należy niezwłocznie zgłaszać do Gwaranta. 
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Zabrania się wyburzania, bruzdowania i przeróbek ścian żelbetowych, murowanych 

konstrukcyjnych oraz międzylokalowych, a także skuwania tynków i jakichkolwiek ingerencji w 

instalacje pod rygorem utraty uprawnień wynikających z gwarancji. W przypadku ingerencji w 

ww. elementy Klient ponosi pełną odpowiedzialność z tytułu szkód poczynionych w częściach 

wspólnych oraz instalacjach. Wiercenie otworów do ew. montażu elementów może być 

wykonywane jedynie w miejscach, w których po sprawdzeniu nie występują instalacje. 

Nie wolno wykonywać otworów m.in.: 

 w strefach prowadzenia instalacji podtynkowych; 

 w szlichtach podłogowych,  

 w garażu; 

 w szachtach instalacyjnych będących oddzieleniem m.in. ochrony przeciwpożarowej. 

Należy unikać obciążania stropów dodatkowymi ciężkimi elementami wykończeniowymi                                

i wyposażenia z uwagi na możliwe ugięcia stropów, np. poprzez unikanie miejscowego – 

punktowego składowania materiałów wykończeniowych.  

Niedopuszczalne jest wykonywanie bruzd i wnęk w ścianach międzylokalowych i działowych 

wewnątrz lokalu, w szczególności na przewody instalacji wodnych i rury kanalizacyjne (tj. nie 

wolno umieszczać rur kanalizacyjnych w ścianach). W pomieszczeniach wyposażonych w sufity 

podwieszane lub zabudowy gipsowo – kartonowe (w tym części wspólne – korytarze) zabrania 

się pod rygorem utraty gwarancji jakiejkolwiek ingerencji w konstrukcję i elementy sufitów, 

zabudowy, w tym przeróbek ścian, sufitów, elementów podwieszeń oraz jakichkolwiek 

elementów do konstrukcji i wyposażenia sufitu wraz z rewizjami instalacyjnymi. 

W przypadku ścian murowanych oraz wykonanych na nich tynkach, na ich zarysowanie ma 

wpływ w głównej mierze osiadanie budynku, które trwa do ok. dwóch lat od momentu 

zakończenia prac na obiekcie. Kolejnym elementem zwiększającym ilość spękań ścian                            

są indywidualne obciążenia lokalizowane przez Najemcę. W związku z powyższym spękania 
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ścian i tynków wynikające z pracy konstrukcji, zostaną usunięte pod koniec okresu gwarancji w 

ramach napraw gwarancyjnych. 

Zabrania się dokonywania przez mieszkańców montażu oraz zlecania prac montażowych innym 

osobom, takich jak montażu anten i innych urządzeń oraz instalacji na dachu, elewacjach oraz 

na balkonach, loggiach i tarasach bez zgody Wykonawcy. Zabrania się dokonywania 

jakichkolwiek zabudów balkonów, w tym również stawiania na balkonie konstrukcji 

wolnostojących typu wiata, robienia składowiska na balkonach, komórka bez zgody 

Wykonawcy. 

W trakcie wykonywania niezbędnych robót wykończeniowych adaptacji, przebudów/ 

dobudów/ modernizacji już istniejących elementów zabrania się jakiejkolwiek ingerencji                    

w konstrukcję budynku, bez zgody Wykonawcy.  

Gwarancja nie obejmuje uszkodzeń mechanicznych poszczególnych elementów obiektu, 

uszkodzeń wynikających z ich zużycia, użytkowania niezgodnego z przeznaczeniem oraz 

warunkami gwarancyjnymi, zawartymi w niniejszej instrukcji. Ponadto w instrukcjach 

użytkowania i eksploatacji dołączonych do Dokumentacji Powykonawczej dostępnej u 

Administratora budynku są opisane szczegółowy tryb postępowania dla poszczególnych 

wbudowanych elementów/urządzeń/systemów/technologii.  

 

4. Podstawowe wymagania dotyczące eksploatacji elementów konstrukcyjno-budowlanych 

i wyposażenia  

4.1. Instrukcja użytkowania – ściany murowane  

Kategorycznie zabrania sią wyburzania, wykonywania jakichkolwiek wierceń, 

bruzdowań, przebić, otworów w ścianach szachtów, ścianach konstrukcyjnych, 



            
     
  
  
 
                             INWESTOR:                            GENERALNY WYKONAWCA: 
 

Towarzystwo Budownictwa Społecznego              ZAB-BUD Sp. z o.o. 
         Warszawa Południe Sp. z o.o.     
 

 
 

9 
 

międzylokalowych oraz wydzielających lokal pod groźbą utraty gwarancji oraz 

odpowiedzialności cywilnej. 

 

4.2. Instrukcja użytkowania - tynki i malowanie 

W lokalach wykonano tynki wraz ze szpachlowaniem. Mieszkania pomalowane są na 

kolor biały farbą Dekoral Winyl Z Plus. 

W okresie robót wykończeniowych oraz w pierwszych dwóch latach eksploatacji, w 

którym budynek jest poddawany docelowemu obciążeniu i konstrukcja osiada, może nastąpić 

zarysowanie tynków na niektórych elementach budynku. Nie stanowi to zagrożenia dla 

konstrukcji i stanowi jedynie niekorzystny efekt wizualny.  

Prosimy o pilne przekazywanie do TBS WP Sp. z o.o.  wszelkich uwag na temat uszkodzeń 

powstałych w wyniku nieuprawnionych działań ekip wykończeniowych sąsiadów (jak np. 

wyburzenia ścian, wiercenia, drgania powodujące rysy). 

Uwaga! 

Najemca wprowadzając w okresie gwarancji zmiany konstrukcyjne, zmiany w 

instalacjach wewnętrznych jak również zmiany w wykończeniu lokali, przyjmuje do 

wiadomości fakt wyłączenia poszczególnych elementów, które uległy zmianie tegoż lokalu 

spod ochrony gwarancyjnej. 

 

4.3. Instrukcja użytkowania – panele podłogowe 

Podłogi w pokojach w mieszkaniach wykończone są panelami laminowymi Kronospan. 

Panele są odporne na wilgoć ale nie powinny być narażone na długotrwały kontakt z 

wodą. Do czyszczenia zaleca się używania dedykowanego płynu PPP1L. 
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 Należy unikać narażania paneli na długotrwały kontakt z wilgocią oraz gorącą parą wodną. 

 Niedopuszczalne jest używanie rozpuszczalników, środków szorujących                                               

o właściwościach ściernych (proszków, kremów), nierozcieńczonych lub 

skoncentrowanych środków czyszczących, w szczególności barwiących środków na bazie 

acetonu lub amoniaku. 

 Nie należy pozostawiać plam do zaschnięcia, gdyż mogą one na stałe przebarwić 

powierzchnię. 

 Nie należy stosować do czyszczenia szczotek o twardym włosiu, a także mocnych środków 

szorujących i wybielających. 

 Do czyszczenia i konserwacji należy używać miękkiej szmatki oraz specjalnych preparatów 

przeznaczonych do czyszczenia paneli laminowanych. 

 

4.4. Instrukcja użytkowania - płytki ceramiczne  

Posadzki ceramiczne należy regularnie czyści wodą z dodatkiem detergentu. Są łatwe w 

pielęgnacji, gdyż nie wymagają lakierowania, olejowania czy impregnowania. 

Silnie zabrudzone płytki ceramiczne czyści się specjalnymi środkami do wywabiania plam. 

Wchodzą one w reakcję chemiczną z zabrudzeniem np. pieniąc się i powodując zniknięcie plamy 

lub pomagają mechanicznie wywabić plamę za pomocą środków ściernych. Przed myciem 

należy zamieść lub odkurzyć za pomocą odkurzacza do pracy na sucho z miękką szczotką. 

Pamiętajmy, że nie tylko płytki ulęgają zabrudzeniu. Kurz i brud, plamy z wina, soków i tłuszcz 

osiadają również na fugach. Są do tego specjalne środki do czyszczenia fug, które nanosi się na 

spoinę i pozostawia na pewien czas, a następnie dokładnie zmywa. 

Aby zabezpieczyć fugi przed ich wykruszaniem, na skutek codziennych zabiegów 

pielęgnacyjnych, konieczne jest zabezpieczenie ich specjalnym środkiem impregnacyjnym. Taki 

zabieg powinno się wykonywać w regularnych odstępach czasu. 
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Ważne jest przestrzeganie instrukcji podawanych na opakowaniach środków czyszczących, nie 

rozcieńczanie preparatów zbyt mocno, ani też używanie ich w postaci zbyt skoncentrowanej. 

W przypadku wykruszenia fugi należy ją niezwłocznie uzupełnić. W razie uszkodzenia płytki, 

należy je delikatnie wykuć i wymienić na nowe. 

W lokalach na podłogach ułożono płytki  STARGRES SLASH BEIGE 60x60 

Na ścianach w łazienkach ułożono płytki NEVE BIANCO ŚCIANA POŁYSK 29,8X59,8 G1  

Na ścianach w kuchni ułożono płytki  Golden Tile Metrotiles White 10 x 20 

 

4.5. Instrukcja użytkowania - brama wjazdowa segmentowa 

Brama wjazdowa segmentowa wykonana przez firmę KRISPOL.   

Montaż wykonany przez firmę POLTAU. W przypadku zauważenia usterki, wadliwie działającej 

bramy proszę niezwłocznie powiadomić TBS WP Sp. z o.o. 

Każdy z lokatorów otrzymał pilot do bramy wjazdowej. Przyciskiem na pilocie następuje 

otwarcie bramy, po czym po kilkunastu sekundach brama zamknie się samoczynnie. 

Instrukcja obsługi bramy: 

1. Nie zastawiać obszaru ruchu bramy. Brama otwiera się pionowo do góry. Dlatego też na 

drodze otwierającej lub zamykającej się bramy nie mogą znajdować się żadne 

przeszkody, Należy się upewnić, że w trakcie ruchu bramy na jej drodze nie znajdują się 

osoby, a w szczególności dzieci lub leż przedmioty. 

2. Zabrania się przebywania osób oraz pozostawiania samochodów lub innych 

przedmiotów w świetle otwartej bramy. Zabrania się przebywania, przechodzenia, 

przebiegania lub przejeżdżania pod poruszającą się bramą.  
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Zabrania się używania skrzydła bramy do unoszenia przedmiotów lub osób. Nie 

pozwalać dzieciom bawić się urządzeniami. Nadajniki sterujące bramą powinny być 

przechowywane z dala od dzieci. 

3. Niniejszy sprzęt nie jest przeznaczony do użytkowania przez osoby (w tym dzieci) o 

ograniczonej zdolności fizycznej, czuciowej lub psychicznej, lub osoby o braku 

doświadczenia lub znajomości sprzętu, chyba że odbywa się to pod nadzorem lub 

zgodnie z instrukcją użyłkowania sprzętu, przekazaną przez osoby odpowiedzialne za ich 

bezpieczeństwo. Należy zwracać uwagę na dzieci, aby nie bawiły się sprzętem. 

4. Zabrania się używania niesprawnej bramy, w szczególności niedopuszczalna jest 

eksploatacja bramy jeżeli nastąpiło widoczne uszkodzenie lin, sprężyn wyważających, 

elementów zawieszenia lub podzespołów odpowiedzialnych za bezpieczną eksploatację 

bramy. 

5. Zabrania się użytkowania bramy w przypadku stwierdzenia jakichkolwiek 

nieprawidłowości w pracy lub uszkodzenia podzespołów bramy, Należy przerwać jej 

użytkowanie i skontaktować się z autoryzowanym serwisem. 

6. Zabrania się dokonywania jakichkolwiek samodzielnych napraw bramy. 

 

4.6. Instrukcja użytkowania – brama ppoż 

Garaż wyposażony jest w dodatkowe, zewnętrzne bramy przeciw pożarowe.  

Bramy  Rolowane  Przeciwpożarowe  GSF  KPR  EI  przeznaczone  są  do  stosowania  jako  

pionowa ruchoma przegroda do zamykania przejścia między strefami oddzielenia 

pożarowego w obiektach przemysłowych i budynkach użyteczności publicznej. Bramy nie 

są przeznaczone do codziennego użytkowania jak i konserwacji przez osoby 

nieupoważnione i nieposiadające odpowiedniej wiedzy.   

Bramy te są stale otwarte i zamykają się wyłącznie w przypadku wystąpienia pożaru. 
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4.7. Instrukcja użytkowania - garaż 

Drzwi wejściowe pomiędzy garażem, a klatkami nie są wyposażone w kontrolę dostępu.  

Zabrania się wjazdu do garażu pojazdów z instalacją LPG. 

Posadzkę w garażu wykonano ze spadkami do koryt odwadniających i pokryto żywicą. Na 

rampie zjazdowej wykonano karbowania z kostki, aby uzyskać większy efekt antypoślizgowy. 

Garaż i miejsca postojowe mogą być używane przez Najemcę lub wspólnie z nim zamieszkałe 

osoby zgodnie z jego przeznaczeniem tj. dla celów związanych z przechowywaniem pojazdu 

mechanicznego w obrębie miejsca postojowego.  

 Zabronione jest przechowywanie jakichkolwiek przedmiotów w tym opon.  

 Zabronione jest przechowywanie materiałów cuchnących, łatwopalnych i wybuchowych 

w tym napełnionych paliwem kanistrów.  

 Dopuszcza się jedynie wykonywanie czynności związanych z obsługą codzienną 

pojazdów.  

 Zabronione jest wykonywanie na terenie garażu i na podjeździe do niego remontów 

pojazdów, wymiany oleju, mycia itp.  

 Zabronione jest korzystanie z gniazd w garażu do ładowania akumulatorów, bądź innych 

urządzeń. 

 Użytkownik ponosi odpowiedzialność za uszkodzone przez siebie urządzenia znajdujące 

się w garażu takie jak: bramy wjazdowe, instalacje itp.  

 Zabronione jest parkowanie pojazdów na ciągach dojazdowych i pieszych.  

 W przypadku zniszczenia bądź utraty pilota lub breloka dostępu, wymiana tego 

urządzenia następuje na koszt Właściciela.  

 Zabronione jest stosowanie rozpuszczalników, rozcieńczalników i innych agresywnych 

środków np. Acetonu. 
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 Zabronione jest wykonywanie zabudów, montowania szafek w obrębie miejsca 

postojowego.  

Użytkownik miejsca postojowego zobowiązany jest do: 

 bezwzględnego przestrzegania przepisów ruchu drogowego;  

 zachowania ostrożności przy wjeżdżaniu i wyjeżdżaniu z garażu, szczególnie w okresie 

gołoledzi, opadów i zalegania śniegu na podjeździe garażu;  

 przestrzegania przepisów ruchu drogowego obowiązującego na terenie garażu;  

 nie zastawiania dróg dojazdowych i poszczególnych miejsc postojowych;  

 przestrzegania instrukcji p.poż.;  

 odpowiedniego parkowania pojazdu na miejscu postojowym, w taki sposób aby nie 

utrudniać korzystania z sąsiednich miejsc postojowych i nie powodować uszkodzeń 

stojących tam pojazdów. 

Zabrania się wykonywania jakichkolwiek instalacji elektrycznych na własną rękę                                        

w hali garażowej. 

 

4.8. Instrukcja użytkowania - drzwi i witryny aluminiowe  

Drzwi aluminiowe zamontowane są na poziomie parteru (wejścia do przedsionków na klatkach 

oraz wejścia z klatek schodowych na korytarze) oraz na piętrach klatki nr I (z klatki schodowej 

na korytarze). Drzwi aluminiowe oddzielające klatkę nr I od korytarzy są drzwiami ppoż i 

powinny być zawsze zamknięte. Nie wolno blokować ich w pozycji otwarte. 

 Drzwi należy używać zgodnie z ich przeznaczeniem.  

 Nie należy blokować zamykania się skrzydeł poprzez wkładanie elementów pomiędzy 

skrzydło a ościeżnice.  
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 Trzeba zapewnić swobodne otwieranie skrzydeł – tak aby żadne obce elementy nie 

dostały się pod skrzydło. 

 Otwieranie skrzydła biernego odbywa się poprzez odblokowanie rygla, pociągając 

dźwignią do położenia poziomego i otwarcie skrzydła poprzez jego popchnięcie.   

 Niedopuszczalne jest otwieranie skrzydła biernego za dźwignię rygla ani też podnoszenie 

dźwigni powyżej położenia poziomego – grozi to urwaniem dźwigni 

 W celu prawidłowej pracy samozamykacza nie należy wspomagać samoczynnego 

zamykania się skrzydeł. 

 Nie należy użytkować drzwi jeżeli stwierdzi się poluzowane elementy wyposażenia drzwi 

np. klamka, samozamykacz. 

 Należy unikać silnych uderzeń skrzydła o ościeżnicę, siłowych otwarć oraz pozostawiania 

przedmiotów w zasięgu pracy skrzydła.  

 Nie należy blokować skrzydła wyposażonego w samozamykacz.  

 

4.9. Instrukcja użytkowania - drzwi wejściowe do mieszkań GERDA  

Do mieszkań zastosowano drzwi metalowe GERDA Premium RC2 90Z/2000 o 

podwyższonej odporności na włamanie. 

Bezpieczeństwo 

 Nie dokonuj samodzielnych przeróbek drzwi, zamków ani zawiasów. 

 Nie blokuj drzwi w pozycji otwartej w sposób prowizoryczny. Używaj ogranicznika 

otwarcia. 

 Zawsze zamykaj drzwi na zamek główny, szczególnie na noc i przy dłuższej nieobecności. 

Użytkowanie 

Otwieranie i zamykanie drzwi: 

1. Wprowadź klucz do zamka głównego. 



            
     
  
  
 
                             INWESTOR:                            GENERALNY WYKONAWCA: 
 

Towarzystwo Budownictwa Społecznego              ZAB-BUD Sp. z o.o. 
         Warszawa Południe Sp. z o.o.     
 

 
 

16 
 

2. Przekręć klucz zgodnie z ruchem wskazówek zegara (dla zamykania) lub przeciwnie (dla 

otwierania) – zwykle 2-3 obroty. 

3. Pociągnij lub popchnij skrzydło drzwiowe, trzymając za klamkę. 

Uwaga: 

Nie szarp za klamkę z dużą siłą. Nie należy opierać ciężarów na drzwiach. 

Konserwacja 

Zamek i wkładka: 

 Co 6 miesięcy smaruj mechanizm zamka specjalnym smarem do zamków (np. na bazie 

PTFE – bez silikonu). 

 Nie stosuj oleju spożywczego ani WD-40. 

Uszczelki: 

 Sprawdzaj stan uszczelek co 3–6 miesięcy. 

 Przecieraj wilgotną ściereczką z łagodnym detergentem. 

 Smaruj uszczelki silikonem technicznym (np. spray silikonowy) raz na kwartał. 

Powierzchnia drzwi: 

 Do czyszczenia używaj miękkiej ściereczki i łagodnych środków czyszczących (bez 

rozpuszczalników, acetonu, alkoholu). 

 Nie stosuj ostrych gąbek ani szczotek. 

Regulacja drzwi 

 W razie trudności z domykaniem drzwi możliwa jest regulacja zawiasów (3D). 

 Zaleca się, by regulacji dokonywał autoryzowany serwis. 

 

4.10. Instrukcja użytkowania – stolarka okienna PCV 

W budynku zamontowano stolarkę okienną PCV z profili SALAMNDER bE82 AD 
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Wskazówki dotyczące, pielęgnacji i konserwacji stolarki PCV i aluminiowej: 

Uwaga!  

Okien z PCV nie należy nigdy malować żadnymi farbami i lakierami. Nie można nanosić 

również innych warstw ochronnych. Dopuszczalne są jedynie zaprawki wykonane lakierem 

i farbami (przeznaczonymi do PCV i aluminium), przez wykwalifikowany personel Gwaranta 

Użytkowanie i konserwacja 

Profile 

- Normalne zabrudzenia mogą być usuwane przy pomocy letniej wody z dodatkiem płynu 

do mycia naczyń lub nieagresywnych środków myjących stosowanych w gospodarstwie 

domowym. 

- Silnie zabrudzone profile należy czyścić specjalnym środkiem do czyszczenia PCV, który 

można nabyć  punktach sprzedaży Gwaranta. 

- Nie należy używać środków czyszczących i polerskich zawierających rozpuszczalniki, takich 

jak aceton lub nitro, proszków do szorowania, drucianych szczotek, środków ciernych, 

ponieważ mogą uszkodzić powierzchnię profili okiennych i uszczelki 

Uszczelki 

Zastosowane uszczelki wykonane są z materiału, który charakteryzuje się dużą odpornością 

na różne czynniki atmosferyczne. W celu utrzymania tych właściwości należy poddawać je 

następującym zabiegom konserwacyjnym 

- Regularnie przemywać letnią wodą z płynem do mycia naczyń w celu usunięcia zabrudzeń 

i kurzu. 

- 2 razy do roku przesmarować powierzchnię uszczelek wazeliną techniczną, olejem 

silikonowym do uszczelek lub podobnym stosowanym do uszczelek samochodowych. 
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- W przypadku gdy uszczelka wysunęła się ze szczeliny mocującej, można ją z powrotem 

wcisnąć na przeznaczone do tego miejsce, zaczynając od miejsca, w którym uszczelka jest 

jeszcze zamocowana. Należy unikać używania ostro zakończonych przyrządów, ponieważ 

może to uszkodzić uszczelkę 

Szyby 

Szyby najlepiej jest myć letnią wodą przy pomocy irchowej szmatki, w razie potrzeby 

stosować płyn do mycia szyb.  

Nie należy używać proszków do szorowania i agresywnych środków zawierających 

rozpuszczalniki (mogą uszkodzić powierzchnię). 

Nie należy umieszczać na lub przy szybie elementów różnicujących przepływ ciepła przez 

szyby np. nieprzezroczyste folie, plakaty naklejane na szyby wewnętrzne, umieszczone 

blisko szyb elementy emitujące ciepło (lampy, wyświetlacze, czajniki, grzejniki, wentylatory, 

itp.), meble i szafki wystawowe blokujące przepływ ciepła, rolety, sufity podwieszane, gdyż 

może to prowadzić do pękania termicznego szkła. 

Okucia 

Okna i drzwi z PCV zostały wyposażone w wysokiej jakości okucia, które gwarantują 

prawidłowe ich funkcjonowanie przez długi czas. Aby mogły funkcjonować niezawodnie, 

należy pamiętać o regularnych, przeprowadzanych raz w roku zabiegach konserwacyjnych. 

Należą do nich: 

- Usuwanie zabrudzeń i smarowanie ruchomych elementów okuć (można stosować 

wazelinę techniczną, olej okuciowy, smar lub olej maszynowy bez zawartości żywic i 

kwasów) – w miejscach pokazanych na poniższym rysunku, 

- Smarowanie ruchomych elementów okuć 
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- Sprawdzenie śrub mocujących klamkę (w razie potrzeby ich dokręcenie). 

- Regulacja położenia skrzydeł – o ile istnieje taka potrzeba (konstrukcje budynków, okna w 

całym okresie użytkowania poddawane są działaniu różnych sił fizycznych, dlatego 

niezbędne są pewne korekty położeń skrzydeł w stosunku do ościeżnicy w celu zapewnienia 

ich sprawnego funkcjonowania). 

 

Uwaga: Regulację przeprowadzać może tylko wykwalifikowany personel firmy 

zajmującej się montażem lub serwisem. Dokonywanie regulacji przez osoby 

niewykwalifikowane skutkuje utratą gwarancji. 

Termin gwarancji 30.04.2032. 
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4.11. Instrukcja użytkowania – dźwigi osobowe KONE 

Należy przestrzegać wszelkich wymagań użytkowych zawartych w szczegółowej instrukcji 

obsługi i użytkowania oraz zachować szczególną dbałość o elementy wykończenia wnętrz kabiny 

– zniszczenia użytkowe nie podlegają gwarancji.  

Należy bezwzględnie pamiętać o tym, aby w żadnym wypadku nie korzystać z windy w trakcie 

pożaru. Płomienie są w stanie uszkodzić zasilanie, przez co osoba znajdująca się wewnątrz, 

może utknąć w kabinie. 

Uwaga! 

 Nie należy stawiać przeszkód w trakcie działania drzwi automatycznych windy. Nie 

wolno siłą zatrzymywać zamykających się drzwi windy. 
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 Dzieci do lat 12 powinny korzystać z dźwigu w towarzystwie osób dorosłych. W 

przypadku pożaru nie wolno korzystać z wind. 

 Nie wolno przekraczać dopuszczalnego obciążenia wind. 

Wzywający kabinę naciska przycisk w kasecie wezwań. Przyjęcie wezwania pokwitowane jest 

podświetleniem przycisku. Na przystankach znajdują się wskaźniki kierunku ruchu kabiny. Drzwi 

przystankowe i kabinowe działają automatycznie i nie należy stawiać przeszkód w ich działaniu. 

Zamykające się drzwi można otworzyć przez naciśnięcie przycisku otwierania drzwi. W celu 

zatrzymania windy na piętrze na dłuższy czas (przy załadowaniu lub rozładowaniu), należy 

zasłonić fotokomórkę znajdującą się w dolnej części drzwi. Nie wolno siłą zatrzymywać 

zamykających się drzwi.  

Po wejściu do kabiny należy nacisnąć przycisk określający żądany przystanek docelowy. 

Przyjęcie dyspozycji pokwitowane jest podświetleniem przycisku.  Wyświetlacz cyfrowy 

umieszczony w kabinie określa numer piętra, w którego strefie aktualnie znajduje się kabina. 

Gdy kabina zatrzyma się na przystanku i drzwi nie otworzą się, należy nacisnąć przycisk 

otwierania drzwi a w przypadku braku reakcji przycisk alarmowy i spokojnie czekać na pomoc. 

Kabiny są połączone instalacją telefoniczną z Centrum zgłoszeniowym firmy KONE. W każdej 

kabinie znajduje się przycisk, który w razie awarii należy wcisnąć, w celu powiadomienia serwisu 

firmy KONE. 

Zauważone usterki w pracy dźwigu należy zgłaszać w administracji lub bezpośrednio do firmy 

konserwującej urządzenie.  

 

4.12. Instrukcja użytkowania skrzynek na listy  

Na parterze w przedsionkach zainstalowany skrzynki na listy. Do każdego z lokali zostanie 

przedzielony klucz i jedna skrzynka na listy. Należy dbać o czystość wnętrz skrzynek na listy. 
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4.13. Instalacja centralnego ogrzewania w obrębie lokali mieszkalnych. 

Instalacja centralnego ogrzewania wykonano w systemie KAN-therm Ultraline 

prowadzonych w posadzce i bruzdach ściennych.  

W przypadku awarii lub konieczności odcięcia instalacji w szachtach technicznych znajdują się 

zawory odcinające (zasilanie i powrót). Dodatkowo, każdy lokal wyposażony jest w rozdzielacze 

szafkowe umożliwiające odcięcie każdego grzejnika osobno. Nieuzasadniona ingerencja w 

instalację powoduję utratę gwarancji .  

Do rozliczenia ciepła służą liczniki-ciepłomierze umieszczone w szachtach (na korytarzach). 

Każdy grzejnik zaopatrzony jest w zawór regulacyjny (grzejniki płytowe) bądź zawory 

grzejnikowe powrotne  i termostatyczne na zasilaniu (grzejniki  łazienkowe) oraz w głowicę 

termostatyczną.  Głowice  termostatyczne  pozwalają  na  automatyczną  regulację  ilości  ciepła 

oddawanego przez grzejnik. Regulacja grzejnika odbywa się poprzez przekręcanie pokrętła, ale 

tylko do wyczuwalnego oporu. Nie  ma  możliwości  uzyskania  pełnego  zamknięcia  przepływu  

czynnika  grzewczego  przy pomocy  głowicy  termostatycznej.  Ze względu na specyfikę budynku 

(wysoka izolacyjność termiczna, niskotemperaturowe źródło ciepła, wentylacja mechaniczna z 

odzyskiem ciepła) temperatura grzejników na zasilaniu nie przekracza 50⁰C. W lokalach istnieje 

bezwzględna konieczność utrzymania minimalnej  temperatury  na  poziomie  16  °C  

(nieużytkowania  itp.)  ze  względu  na  konieczność  ograniczenia  strat  ciepła  sąsiadujących 

mieszkań oraz walory użytkowania lokalu.  

Uwaga! 

Samodzielny demontaż grzejników może doprowadzić do zaburzeń przepływu i zmiany 

parametrów grzewczych. Wszelkie szkody wyrządzone przez Użytkownika w wyniku ingerencji 

obciążają Użytkownika.  

Kategorycznie zabrania się wiercenia z posadzce celem uniknięcia przewiercenia przewodów.  
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Zalecenia oraz wymagania eksploatacyjne 

 bezwzględnie zabrania się zmiany nastaw na zaworach    

 nie  wolno  zmieniać  grzejników  oraz  nastaw  wstępnych  na  zaworach  grzejnikowych 

bez wiedzy i zgody Inwestora. 

 zabrania się demontażu lub montażu dodatkowych grzejników oraz zaworów 

grzejnikowych (zmiana ilości grzejników), bez wiedzy i zgody Inwestora. 

 zabrania  się  wykonywania  przeróbek  instalacji  C.O.,  m.in.  zmiana:  tras  przewodów 

w  okresie  gwarancji  pod  groźbą  utraty  gwarancji. 

 zabrania się wiercenia w posadzce, co grozi zalaniem lokalu użytkownika oraz sąsiednich 

lokali;   

 zabrania się spuszczania wody z instalacji centralnego ogrzewania, woda ta nie jest 

zdatna do picia ani do celów gospodarczych;  

 zabrania  się  czyszczenie  grzejników  pastami  i  preparatami  ściernymi    pod  groźbą  

utraty gwarancji na dany element;  

 zabrania  się  malowania  grzejników  w  okresie  gwarancji  pod  groźbą  utraty  gwarancji  

na dany element; 

 do  mycia  nie  stosować  agresywnych  płynów,  benzyn  ani  rozpuszczalników  pod  

groźbą utraty gwarancji na dany element; 

 nie należy zakrywać górnych i dolnych wlotów w celu prawidłowego przepływu 

powietrza;   

 grzejniki  płytowe  nie  mogą  być  wykorzystywane  do  suszenia  mokrych  lub  

wilgotnych przedmiotów kładzionych na grzejnikach. 

  Wszelkie dokonane samowolnie zmiany w układzie instalacji C.O. dotyczącej części wspólnych 

lub lokalu mogą spowodować niedogrzanie lokali usługowych lub budynku, za co Wykonawca i 

Inwestor nie ponosi odpowiedzialności.  
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Przed  rozpoczęciem  sezonu  grzewczego  lub  zaraz  po  jego  rozpoczęciu  użytkownik powinien  

dokonać  odpowietrzenia  wszystkich  znajdujących  się  w  lokalu  grzejników. Zapowietrzony 

grzejnik nie będzie należycie pracował.  

 Odpowietrzanie grzejnika   

1. ustawiamy odpowietrznik tak, by otwór się w nim znajdujący skierowany był w wygodną dla 

nas stronę;  

2. specjalnym kluczykiem lub płaskim wkrętakiem powoli odkręcamy śrubkę                                              

w odpowietrzniku;  

3. wydobywający się z urządzenia świst oznacza usuwanie gazów. Kiedy z otworu zacznie 

wydobywać się woda, oznacza to, że grzejnik jest już odpowietrzony - dokręcamy śrubkę do 

wyjściowej pozycji. 

 

4.14. Instalacja wodociągowo - kanalizacyjna w obrębie lokali mieszkalnych. 

Instalacja  wodociągowo – kanalizacyjna  została  wykonana  zgodnie  z  dokumentacją  

powykonawczą oraz  zaleceniami  i  wymogami  producentów zastosowanych materiałów.   

Piony instalacji wody zimnej i ciepłej zlokalizowane są w szachtach technicznych.  

Do odpływów kanalizacyjnych ZABRANIA SIĘ:  

 odprowadzać stężonych kwasów,   

 wrzucać  twardego  osadu,  popiołu,  śmieci,  materiałów  budowlanych                                               

i  wykończeniowych (przede wszystkim gruzu, gipsu, piasku, żwiru, zapraw 

budowlanych) oraz stałych odpadów gospodarstwa  domowego  (skorupy,  obierzyny,  

kości,  waty,  środków  opatrunkowych  i higienicznych, itp.), 

 wrzucać  stałych  oraz  płynnych  produktów,  które  na  skutek  swojego  składu  

chemicznego bądź temperatury mogłyby uszkodzić przewody,  
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 bezpośrednio  wylewać  wrzątku,  co  grozi  zamuleniem  bądź  zniszczeniem                                   

i unieruchomieniem  kanalizacji  oraz  zalaniem  lokali. 

 Zalecenia oraz wymagania eksploatacyjne 

 w  przypadku  awarii  (np.  przeciek  wody)  lub  dłuższej  nieobecności  w  lokalu  należy 

zamknąć zawory przy wodomierzu, spowoduje to odcięcie dopływu wody do wszystkich 

punktów czerpalnych w lokalu usługowym, 

 z uwagi  na zastosowany system prowadzenia  instalacji w warstwach posadzkowych 

oraz bruzdach  ściennych  należy  zachować  szczególną  ostrożność  w  czasie  

prowadzenia  prac wykończeniowych, które mogą być przyczyną mechanicznego 

uszkodzenia instalacji, 

 ze  względu  na  duże  zagęszczenie  przewodów  pod  posadzką  zabrania  się  wiercenia  

w posadzce w rejonie prowadzenia rur ze względu na  możliwość  ich uszkodzenia.   

 Czyszczenie powierzchni baterii tylko przy pomocy wody z mydłem i miękkiej ściereczki.  

Pod rygorem utraty gwarancji na dane elementy zabrania się:   

 Przeróbek i rozbudowy instalacji. 

 Wylewania popłuczyn po robotach budowlanych (elementy, gipsy, kleje itp.) do 

kanalizacji. 

 W  przypadku  samowolnych  przeróbek  instalacji  użytkownicy  odpowiadają  za  

wszelkie szkody. 

 Zabrania się czyszczenia baterii przy pomocy środków zawierających substancje ścierne 

i agresywne (np. chlor), wybielaczy ,środków do usuwania kamienia i do higieny 

domowej zawierającej kwasy , zasady, i inne środki powierzchniowo czynne oraz 

alkohole , substancje dezynfekujące lub rozpuszczalniki. 
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Czynności  obsługowe  przy  instalacjach  wodnych  oraz  grzewczych  powinny wykonywać  tylko  

osoby  posiadające  odpowiednie  kwalifikacje  zawodowe  po  uzyskaniu zgody od 

administratora.  

Zasady  przeprowadzania  prac  wykończeniowych. 

Użytkownik  lokalu  przyjmuje  do  wiadomości  i  zobowiązuje  się  do  przestrzegania 

następujących zasad przeprowadzania w lokalu prac wykończeniowych:   

 W przypadku dokonania przez Użytkownika lokalu jakichkolwiek zmian instalacyjnych 

następuje utrata gwarancji na dany element.   

 Użytkownik  lokalu  ponosi  wszelką  odpowiedzialność  cywilną  lub  prawną  za  szkody 

wynikłe z prac prowadzonych w lokalu na jego zlecenie.  

 

4.15. Instalacje elektryczne  

Czynności obsługowe w zakresie instalacji elektrycznych powinny być wykonywane tylko 

przez osoby posiadające odpowiednie kwalifikacje w zakresie eksploatacji urządzeń 

elektroenergetycznych. 

Instalacje elektryczne w lokalu zostały wykonane jako kompletne i ewentualne zmiany w 

instalacji, pod rygorem utraty gwarancji, należy uzgodnić i uzyskać na nie zgodę. 

Podłączenie kuchni elektrycznej oraz zacisków ochronnych do szyny wyrównawczej może 

wykonać osoba z aktualnym świadectwem kwalifikacyjnym na zlecenie właściciela lokalu.  

Oprzewodowanie elektryczne lokalu zostało wykonane zgodnie z projektem. Instalacja 

elektryczna została wykonana bez puszek rozgałęźnych – przewody łączone są w puszkach 

instalacyjnych pogłębionych, pod osprzętem elektrycznym. Gniazda 230V zostały zamontowane 

przelotowo – demontaż pojedynczego gniazda może spowodować odłączenie spod napięcia 

innych elementów instalacji.  
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Liczniki energii elektrycznej zlokalizowane są w szachtach elektrycznych na piętrach.   

Do każdego lokalu przypisany jest kluczyk do odpowiedniego szachtu. 

Oświetlenie miejsc parkingowych jest zasilane z obwodów administracyjnych. Włączanie 

oświetlenia odbywa się za pomocą przycisków, które są zlokalizowane w pobliżu miejsc 

parkingowych.  

Budynek na klatce pierwszej został wyposażony w system oddymiania. Na wszystkich piętrach 

klatki nr 1 znajdują się przyciski do uruchomienia oddymiania w przypadku pożaru. 

Użycie przycisków oddymiania jest dozwolone tylko w sytuacji zagrożenia pożarowego, 

natomiast użycie przycisków przewietrzania jest dozwolone tylko przez ochronę lub 

administrację budynku. 

Tablica mieszkaniowa TM 

TM zamontowana w rejonie drzwi wejściowych do lokalu. Poszczególne zabezpieczenia zostały 

opisane, na drzwiczkach został umieszczony schemat w tablicy TM. Zainstalowane w tablicy TM 

wyłączniki różnicowo - prądowe należy raz w miesiącu sprawdzić pod względem poprawności 

działania za pomocą przycisku TEST. Naciśnięcie przycisku test powoduje zadziałanie 

wyłącznika, który należy ponownie załączyć w celu przywrócenia napięcia w obwodach.  

Czyszczenie obudów TM i TT wykonywać przy użyciu wilgotnej szmatki przy wyłączonych 

zabezpieczeniach w rozdzielnicy. 

Uwaga! 

Przed wykonaniem testu na wyłączniku różnicowoprądowym należy wyłączyć wszystkie 

odbiorniki w celu uniknięcia ewentualnych strat materialnych. 
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Instalacja wewnętrzna 

Przewody elektryczne od tablicy TM ułożono na ścianach w tynku, w ciągach poziomych w 

odległości ok. 25 - 40 cm od powierzchni sufitu oraz  poziomo ok. 50 cm. od posadzki. 

W rejonie okien przewody zostały prowadzone po suficie ok. 50 cm. od podciągu (ściany). 

Zejście przewodów do gniazd oraz wyłączników w ciągach pionowych, w tynku.  W łazience oraz 

kuchni  w rejonie podejść wodnych umiejscowione zostały puszki do przyłączenia - uziemienia 

urządzeń sanitarnych. 

Okablowanie instalacji słaboprądowych (TV-SAT, telefon, internet, domofon) zostało wykonane 

w rurkach instalacyjnych w posadzce.  

Instalacja oświetleniowa wykonana została bez górnych puszek łączeniowych, przewody 

łączone są w puszkach instalacyjnych pogłębionych za pomocą zacisków izolacyjnych WAGO 

pod osprzętem elektrycznym.  

Instalacja gniazd wtykowych wykonana została przelotowo, więc demontaż gniazda, może 

spowodować odłączenie spod napięcia innych elementów instalacji. Gniazda wtyczkowe                        

z bolcem - podtynkowe w puszkach podtynkowych. Instalacja gniazd wtyczkowych wykonana 

została przewodami typu YDYpżo 3 x 2,5mm2 450/750 V. 

Zabrania się wiercenia, wbijania gwoździ itp.  w podłodze. 

Budynek wyposażony został w następujące instalacje teletechniczne:  

 System oddymiania klatki schodowej nr1, 

 System videofonowy i kontroli dostępu, 

 System instalacji RTV-SAT, 

 System okablowania telekomunikacyjnego 
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Uwaga! 

Przed wykonywaniem podłączeń odbiorników należy sprawdzić czy zostało wyłączone napięcie 

oraz czy odbiorniki przystosowane są do zainstalowanego zabezpieczenia. 

Przed wykonywaniem wierceń w ścianach należy upewnić się czy nie przebiega w tym miejscu  

instalacja podtynkowa.  Wszelkie wiercenia winny być  wykonywane w odległości min. 3 cm od 

przewodów elektrycznych. W razie wątpliwości wiercenie należy poprzedzić kontrolą za 

pomocą detektora. 

Zabrania się  demontażu przewodów ochronnych w łazienkach i kuchniach. W zakresie 

wykończenia tych pomieszczeń należy wykonać  podłączenia wszystkich elementów 

przewodzących do przewodów uziemiających. 

Zabrania się dokonywania samowolnych napraw, przeróbek instalacji pod rygorem utraty 

gwarancji. 

Oświetlenie awaryjne 

W budynku zainstalowane zostały oprawy awaryjne o czasie podtrzymania 1h.  

Oświetlenie w garażu odbywa się za pomocą czujek ruchu.  

Oświetlenie miejsc parkingowych odbywa się za pomocą czujek ruchu, które są zlokalizowane 

w pobliżu miejsc parkingowych.  

Czyszczenie opraw oświetleniowych i osprzętu elektrycznego wykonywać przy użyciu wilgotnej 

szmatki. W przypadku silniejszych zabrudzeń należy stosować dodatek ogólnie dostępnych 

detergentów w zależności od rodzaju zabrudzenia.  

System instalacji CCTV 

Budynek wyposażony jest w system telewizji dozorowej CCTV który umożliwia 

rejestrację oraz prowadzenie ciągłej obserwacji obiektu.  
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4.16. Wentylacja mechaniczna 

Każde mieszkanie wyposażone jest w wentylację mechaniczną. Powietrze wyciągane jest przez 

wyciągi mechaniczne zlokalizowane w pomieszczeniach higieniczno-sanitarnych oraz w 

pomieszczeniu kuchni. Świeże powietrze, po odpowiedniej obróbce termicznej, nawiewane jest 

do lokali przy pomocy zaworów wentylacyjnych zlokalizowanych w pokojach lub pokojach 

dziennych w okolicach okien. Wentylacja mechaniczne jest wyregulowana, nawiewane  

i wyciągane powietrze z lokalu jest zbilansowane, dlatego każde rozszczelnienie lub otwarcie 

okna powoduje zachwianie bilansu. Kategorycznie zabrania się ingerencji w położenie 

zaworów nawiewnych i wyciągowych. Zabrania się ich zamykania, otwierania, zatykania, 

zaklejania. Każda ingerencja w instalację powoduje rozregulowanie systemu i może 

powodować zakłócenie funkcjonowania instalacji w pozostałych lokalach. W przypadku 

ingerencji w instalację wentylacji, skutkującej jej rozregulowaniem, odpowiedzialność ponosi 

Użytkownik. 

Kanały pionowe prowadzone są w szachtach instalacyjnych sąsiadujących z pomieszczeniami, 

które obsługują (kuchni, łazienki, WC etc.), wykonane w postaci kanałów spiro izolowanych 

wełną mineralną grubości 40mm. Średnica kanału stała na całej wysokości. Wentylatory 

dachowe i wyrzutnie powietrza zlokalizowane na dachu przy zachowaniu wymaganych 

odległości od krawędzi dachu i okien. 

W budynku zaprojektowano zbiorcze piony okapowe, wyprowadzone ponad dach i zakończone 

nasadami kominowymi VBP. Na wejściu pionu okapowego do mieszkania zaprojektowano klapę 

zwrotną szczelną. 

GARAŻ 

W garażu podziemnym zamkniętym, zaprojektowano wentylację mechaniczną. 

W garażu zaprojektowano wentylację bytową sterowaną stężenie CO realizowaną za pomocą 

systemu wywiewnego wyprowadzonego ponad dach budynku. 
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System wywiewny na dachu zakończony jest wentylatorem dachowym. 

Nawiew do garażu odbywa się przez otwory w stropie z czerpniami na poziomie parteru oraz 

przez bramę garażową.  

PRZEDSIONKI P.POŻ 

 W celu zabezpieczenia przedsionków p.poż garaży podziemnych przed zadymieniem                  

w trakcie pożaru i ewakuacji, zamontowano wentylatory napowietrzające, utrzymujące 

nadciśnienie w obsługiwanych pomieszczeniach . Wentylatory są zasilone sprzed głównego 

wyłącznika prądu  i mogą był wyłączane tylko na czas prac konserwacyjnych.  

UWAGI OGÓLNE DO UWARUNKOWAŃ UŻYTKOWANIA I EKSPLOATACJI INSTALACJI. 

Wszelkie urządzenia należy użytkować zgodnie z Dokumentacjami Techniczno – 

Ruchowymi lub Instrukcjami Obsługi producentów oraz stosować się do wymogów 

producentów. Powyższe ma szczególne znaczenie w przypadku przyszłych roszczeń 

gwarancyjnych. 

Konserwację w okresie użytkowania należy wykonywać zgodnie z Dokumentacjami Techniczno-

Ruchowymi, Instrukcjami Użytkowania załączonymi do niniejszej instrukcji użytkowania.  

PRZERÓBKI 

Niedopuszczalne są jakichkolwiek przeróbki  

 

4.17. Instalacja hydrantowa. 

Instalacja  hydrantowa  została  wykonana  zgodnie  z  dokumentacją  powykonawczą 

oraz  zaleceniami  i  wymogami  producentów zastosowanych materiałów. 
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5. Podstawowe wymagania dotyczące eksploatacji elementów lokali mieszkalnych 

Wstęp  

W celu uniknięcia przez Państwa przykrych niespodzianek i awarii w trakcie użytkowania 

mieszkania, Wykonawca pragnie przekazać kilka praktycznych uwag, które pomogą Państwu 

korzystać z mieszkania i zamontowanych w nim materiałów i urządzeń bezstresowo przez wiele 

lat, pod warunkiem jednak użytkowania mieszkania w sposób zgodny z przeznaczeniem, dla 

którego zostało wybudowane. Również użytkowanie zamontowanych w nim urządzeń musi 

odbywać się w sposób zgodny z zaprojektowanym przeznaczeniem i warunkami, na jakich 

udzielana jest przez producentów gwarancja i rękojmia. 

Tak więc ekonomiczna i na odpowiednim do zastosowanych materiałów i urządzeń poziomie 

eksploatacja mieszkania pozwoli na długoletnie jego użytkowanie pod warunkiem 

przestrzegania instrukcji obsługi urządzeń oraz wykonywanie zalecanej przez producentów 

obsługi konserwacyjnej. Sprawna eksploatacja urządzeń wymaga więc od Państwa, jako 

użytkowników, zapoznania się z wybranymi materiałami i urządzeniami, ich budową i 

przeznaczeniem oraz stosowania się do zasad określonych w instrukcjach, co stanowi warunek 

gwarancji udzielanych przez producentów i rękojmi. 

Oświadczamy, że prace wykończeniowe w Państwa lokalu zostały wykonane zgodnie z 

przekazaną nam dokumentacją. Wszystkie zastosowane w mieszkaniu materiały i urządzenia 

posiadają stosowne dokumenty dopuszczające je do stosowania w budownictwie w Polsce: 

atesty, certyfikaty, deklaracje zgodności. 

Zakres prac wykończeniowych obejmował wykonanie następujących robót: 

 pomalowanie ścian i sufitów, 

 wykonanie izolacji przeciwwilgociowych w pomieszczeniach „mokrych”, 

 wykonanie okładzin ceramicznych ścian i posadzek w łazienkach i toaletach oraz w 

strefach kuchni, 
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 montaż paneli wraz z listwami przyściennymi,  

 montaż urządzeń sanitarnych: wanny, kabiny natryskowej, miski ustępowej, umywalki, 

armatury,  

 montaż drzwi wewnętrznych, 

Ogólne warunki użytkowania lokalu 

Lokal powinien być użytkowany w sposób zapewniający: 

 zachowanie wymogów bezpieczeństwa,  

 utrzymanie wymaganego stanu technicznego,  

 utrzymanie stanu higieniczno-sanitarnego określonego odrębnymi przepisami  

 prawidłowe funkcjonowanie wspólnych instalacji i urządzeń znajdujących się w tym 

lokalu (np. instalacji elektrycznych, wodociągowych, przewodów wentylacyjnych, itp.),  

Sposób użytkowania instalacji i urządzeń stanowiących wyposażenie lokalu powinien być 

zgodny z założeniami projektu, instrukcjami użytkowania tych instalacji i urządzeń oraz 

zapewniać ochronę elementów budynku i jego wyposażenia, a także zapewniać bezpieczeństwo 

oraz ochronę interesów użytkowników innych lokali korzystających z tych instalacji oraz osób 

trzecich. 

W czasie użytkowania instalacji i urządzeń należy:  

 zapewniać ich ochronę przed uszkodzeniem,  

 wykonywać zabiegi konserwacyjne i naprawy przewidziane instrukcją użytkowania  

 dokonywać napraw i wymian uszkodzonych lub zużytych elementów instalacji i 

wyposażenia lokalu w zakresie obciążającym użytkownika,  

 informować właściciela budynku o wszelkich uszkodzeniach instalacji, których naprawa 

należy do jego obowiązków.  
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W przypadku wystąpienia uszkodzeń lub zakłóceń w funkcjonowaniu instalacji i urządzeń należy 

niezwłocznie wstrzymać ich eksploatację, jeżeli dalsze ich użytkowanie może spowodować 

zagrożenie bezpieczeństwa osób lub mienia albo skażenie środowiska. 

Naprawa uszkodzeń w budynku, powstałych z winy osoby korzystającej z lokalu znajdującego 

się w tym budynku, obciąża użytkownika tego lokalu. 

Uwarunkowania i informacje 

Wszystkie materiały i urządzenia dla ich estetycznego i trwałego wyglądu oraz 

sprawnego funkcjonowania, wymagają systematycznego utrzymywania ich w czystości. 

Należy zwrócić uwagę na dobór środków czyszczących odpowiednich do rodzaju 

zastosowanego materiału, w celu uniknięcia uszkodzeń ich powierzchni. 

Armatura sanitarna (baterie i akcesoria) może być myta tylko środkami odpowiednimi dla 

powłok chromowanych, nie może być czyszczona tymi samymi środkami co ceramika sanitarna. 

Przy dokładnym i systematycznym myciu nie ma potrzeby, a w przypadku armatury i urządzeń 

wykonanych z akrylu, jest wręcz zabronione, jakiekolwiek szorowanie urządzeń. 

Sposoby czyszczenia i konserwacji materiałów i urządzeń zawarte zostały w załączonych przez 

producentów instrukcjach, których przestrzeganie jest warunkiem odpowiedzialności 

gwarancyjnej. 

W pierwszych 3 latach eksploatacji, w których budynek jest poddawany docelowemu 

obciążeniu i konstrukcja osiada, może nastąpić zarysowanie tynków na niektórych elementach 

budynku. Nie stanowi to zagrożenia dla konstrukcji i stanowi jedynie niekorzystny efekt 

wizualny. Usterki tego typu nie są usterkami wynikającymi ze sposobu wykonania robót 

wykończeniowych.  
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Wykonywanie w okresie gwarancyjnym we własnym zakresie innych elementów wykończenia 

ścian w pomieszczeniach mieszkania, może spowodować pojawienie się usterek, które nie będą 

naprawiane w ramach gwarancji.  

Posadzka została wykonana na gotowym podłożu (szlichcie), wykonanym w technologii podłogi 

pływającej. Z uwagi na właściwości styropianu akustycznego może nastąpić efekt nieznacznego 

uginania się szlichty w strefach brzegowych. Jest to prawidłowość dla „podłóg pływających” i 

nie stanowi zagrożenia dla trwałości podłogi. 

Urządzenia sanitarne typu umywalki, miski ustępowe, krawędzie wanny nie służą do stawania 

na nich oraz składowania ciężkich przedmiotów. Ich zamocowania zostały wykonane w sposób 

przewidziany przez producenta, odpowiedni do przeznaczenia, a ewentualne poluzowania i w 

konsekwencji odspojenia połączeń silikonowych, mogą wskazywać na nieodpowiednie 

użytkowanie, co nie stanowi podstawy do reklamacji.  

Armatura sanitarna (baterie wannowe i natryskowe oraz drążki natryskowe) nie służą jako 

uchwyty i w przypadku ich „wyrwania” wraz z instalacją ze ściany, nie stanowi to podstawy do 

reklamacji.  

Instalacja odpływowa z urządzeń sanitarnych (kanalizacja) powinna być systematycznie 

czyszczona przy użyciu odpowiednich do tego środków czyszczących. W przypadku użycia 

kwasów nastąpi zniszczenie syfonów, czego następstwem może być poważna awaria, która nie 

będzie podstawą do reklamacji. 

Uszczelnienia silikonowe wanien i brodzików nie są odporne na uszkodzenia mechaniczne np. 

podczas mycia i szorowania i podobnie jak uszczelki podlegają zużyciu. Jako materiały 

eksploatacyjne powinny być poddawane okresowym oględzinom (raz w roku). 

Wanny i brodziki są urządzeniami, których obciążenie jest określone w karcie charakterystyki 

technicznej. Ich nadmierne obciążenie (np. kąpiel dwóch osób jednocześnie – obciążenie 
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maksymalne wraz z wodą może wynosić ok 200 kg), może być przyczyną uszkodzeń 

mechanicznych i poważnej awarii, której reklamacja nie zostanie uznana.  

W początkowym okresie użytkowania może nastąpić zapowietrzanie się grzejników. W 

przypadku odpowietrzania należy zadbać o zabezpieczenie ścian i posadzki przed 

przypadkowym zalaniem. Usterki należy zgłaszać do konserwatora. 

Konserwacja: zanieczyszczenia usuwamy szczotką lub odkurzaczem stosując nasadkę 

szczotkową. Można również przecierać podłogę wilgotną (nie mokrą) ściereczką (mop płaski) z 

dodatkiem środka do pielęgnacji paneli laminowanych. W żadnym przypadku nie wolno 

polewać podłogi wodą, czyścić woskiem, strumieniami pary wodnej, pastami, stężonymi 

detergentami lub proszkami czyszczącymi. 

Podłoga w czasie użytkowania musi być chroniona od strony wejścia (z zewnątrz) poprzez 

zastosowanie wycieraczek lub wykładzin zabezpieczających podłogę przed szkodliwym 

działaniem piasku i wilgoci. 

Pod nogi krzeseł, stołów i innych mebli należy stosować filcowe podkładki, które należy czyścić. 

Niezabezpieczonych mebli nie wolno przesuwać po powierzchni podłogi. 

Uwaga - rozlaną na podłodze wodę należy natychmiast usunąć. 

Zmiany budowlane w lokalach 

Wszelkie zmiany budowlane dokonywane po odbiorze lokali, winny być wykonywane zgodnie 

zobowiązującym prawem budowlanym, za wiedzą i zgodą Inwestora. 

Niezbędne jest uzyskanie wymaganych prawem pozwoleń i uzgodnień oraz ewentualne 

sporządzenie projektu budowlanego. 

Zmiany budowlane nie mogą prowadzić do zniszczenia części wspólnych budynku oraz instalacji, 

jak również do naruszenia interesów osób trzecich. 
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W ścianach i posadzkach poprowadzone są instalacje elektryczne, wodno-kanalizacyjne. 

Dokonując wszelkiego rodzaju przekuć, przewierceń przez ściany można uszkodzić te instalacje. 

Uwaga! 

Właściciel wprowadzając w okresie gwarancji zmiany konstrukcyjne, zmiany w instalacjach 

wewnętrznych jak również zmiany w wykończeniu lokali, przyjmuje do wiadomości fakt 

wyłączenia poszczególnych elementów które uległy zmianie tegoż lokalu spod ochrony 

gwarancyjnej. 

 

6. Roboty wykończeniowe mieszkań – sprawy porządkowe 

Prosimy o zwrócenie uwagi na zatrudnianie wyłącznie sprawdzonych wykonawców, spisanie 

danych personalnych z dokumentów i przekazanie do ochrony listy osób upoważnionych do 

przebywania w lokalu. Pozwoli to na ograniczenie kradzieży i dewastacji obiektu. 

Dozwolony jest montaż szafek I innych sprzętów na ścianach kołkami rozporowymi. 

Przed przystąpieniem do wiercenia otworów należy wykryć kable elektryczne w ścianach 

przy pomocy Detektora przewodów pod napięciem (wykrywacza przewodów)  

W celu prawidłowego wykrycia przewodów należy; 

- Wybrać odpowiedni detektor zależnie od rodzaju wykrywanych elementów (np. przewody, 

metal, drewno) i rodzaju ściany (np. gipsowa, betonowa),  

- Ustawić tryb i głębokość wykrywania: większość detektorów umożliwia ustawienie trybu 

wykrywania (np. metal, przewody) i głębokość, na jaką urządzenie powinno wykrywać 

elementy.  
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- Przesuwać detektor po ścianie: przesuwając detektor po ścianie, należy obserwować 

wskazania na ekranie lub słuchając sygnałów dźwiękowych, które sygnalizują obecność 

wykrywanego elementu.  

- Zaznaczyć  przebieg kabla/elementu: po wykryciu elementu, zaznaczyć jego przebieg na 

ścianie, aby móc bezpiecznie wykonać planowane prace.  

Uwaga: przy wykrywaniu kabli przy pomocy Detektora przewodów pod 

napięciem (wykrywacza przewodów) bezpieczniki powinny być podniesione i powinno być 

włączone oświetlenie!  

Wszelkie uszkodzenia instalacji w tym elektrycznej i wodociągowej spowodowanej 

pracami wykończeniowymi muszą być usunięte przez pracowników posiadających 

uprawnienia w tych zakresach na koszt najemcy. 

Najczęściej spotykane problemy z ekipami remontowymi to: 

 śmieci, gruz, niedopałki papierosów wyrzucane są przez okno, do garażu lub na klatkę 

schodową, 

 cięcie płyt oraz ceramiki na balkonach i klatce schodowej, powodujące dewastację 

pomieszczeń wspólnych, 

 gruz wrzucany jest do kanalizacji powodując jej zatykanie, 

 żrące i gęste ciecze (zaprawy, rozpuszczalniki, farby itp.) wylewane są do kanalizacji 

powodując jej zatykanie 

 włamywanie się do tablic piętrowych i podłączanie się pod licznik, powodując 

dewastację wyposażenia, 

 w trakcie transportu mebli i materiałów brudzone i rysowane są ściany klatki schodowej 

oraz balustrady, 

 najczęstsze uszkodzenia klatek schodowych powoduje wnoszenie długich profili 

stalowych i listew, w czasie ich wnoszenia ostre końcówki powinny być osłonięte, 
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 niefachowe wykonanie przeróbek instalacji wewnętrznych w mieszkaniach, powoduje 

zalanie sąsiadów, 

 demontaż domofonu, zwarcie i rozregulowanie systemu, 

 montaż dodatkowych wentylatorów i zakłócenie pracy systemu wentylacji. 

Należ zwrócić baczną uwagę aby nie uszkodzić wind podczas transportowania materiałów 

Uwaga! 

Usterki tego typu nie podlegają gwarancji, a ewentualne naprawy wykonywane są na koszt 

lokatorów. 

Wszelkie szkody, jakie wyrządzone zastaną przez właściciela lub jego pracowników, w 

lokalach osób trzecich (m. im. naruszenie ścian międzylokalowych) obciążają właściciela 

lokalu na zasadach pełnej odpowiedzialności cywilnej bądź karnej. 

Właściciel ponosi pełną odpowiedzialność za szkody wyrządzone przez swoje ekipy 

remontowe na częściach wspólnych i w innych lokalach. 

 

 


