Instrukcja uzytkowania mieszkania
z zasobow Olsztynskiego Towarzystwa Budownictwa
Spolecznego Sp. z o.o0.

Ogolna instrukcja uzytkowania i eksploatacji mieszkania lub lokalu uzytkowego
1. Sciany wewnetrzne i zewnetrzne

a) Sciany zewnetrzne:

W czasie eksploatacji budynku nalezy przestrzega¢ nastepujagcych warunkow:

uzytkowac¢ pomieszczenia budynku zgodnie z przeznaczeniem z zachowaniem prawidtowych
warunkow eksploatacji i konserwacji mieszkan (wentylacja, temperatura 18-22°C, wilgotnos¢
wzgledna w pomieszczeniach 45-55%);

zabrania si¢ wykuwania otworow drzwiowych i okiennych w $cianach zewnetrznych;
niedopuszczalne jest wykonywanie przebi¢ elementow S$cian zewnetrznych oraz bruzd
pionowych i poziomych dla ukrycia przewodow instalacyjnych;

zabrania si¢ mocowania roznych elementow zewnetrznych np. uchwytow, hakéw na $cianach
zewngtrznych uszkadzajacych faktury zewnetrzne;

zabrania si¢ mocowania antywlamaniowych zaluzji wewnetrznych bez uzyskania zgody
OTBS Sp. z o.0.

b) Sciany wewngtrzne:
W czasie eksploatacji nalezy zwrdci¢ uwage na zachowanie wlasciwych warunkow uzytkowania
pomieszczen budynku a zwlaszcza:

uzytkowanie pomieszczen zgodnie z przeznaczeniem;

nie dopuszcza¢ do nadmiernej wilgotnoéci wzglednej pomieszczen (45-55%), nie jest
wskazane pranie i suszenie bez wlasciwego wietrzenia pomieszczen mieszkalnych;

w okresie zimowym nalezy utrzymywac¢ we wszystkich pomieszczeniach temperature 18--
22°C (wskazane +20°C);

nalezy chroni¢ $ciany przed zawilgoceniem, szczegdlnie w pomieszczeniach sanitarnych oraz
w miejscach przebiegu instalacji wodno-kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania oraz
kanalizacji deszczowej;

niedopuszczalne jest wykonywanie przebi¢ elementdw Scian, ich podcinanie (np. bruzdami)
dla ukrycia przewoddow instalacyjnych;

zabrania si¢ wykuwania nowych otworéw drzwiowych 1 okiennych w $cianach nosnych 1
samonosnych oraz usuwania fragmentow tych $cian;

elementy wyposazenia mieszkan mozna mocowac¢ na $cianach konstrukcyjnych za pomoca
hakow lub wkretow z kotkami osadzonych w wywierconych w $cianie otworach. Pojawiajace
si¢ w czasie eksploatacji drobne rysy na $cianach wynikaja ze skurczu materiatu, z ktérego
wykonano $ciany (beton, cegla, pustak) oraz ze zmiany wilgotno$ci w pomieszczeniach, a
takze z powodu osiadania calego budynku. Rysy te nie majag wplywu na bezpieczenstwo
konstrukcji.

2. Stropy
Podstawowym warunkiem eksploatacji stropow jest niedopuszczanie do ich przecigzenia. W czasie
eksploatacji budynku nalezy przestrzega¢ nastepujacych warunkow:

zabrania si¢ wprowadzania zmian w ukltadzie $cianek dzialowych oraz wykonywania
podzialéw pomieszczen bez uzgodnienia z administracja;

niedopuszczalne jest przeciagganie stropu ponad obcigzenie uzytkowe 150 kg/m2;
niedopuszczalne jest wykonywanie dodatkowych otwordow i przebi¢ przez stropy i podcinanie
konstrukgji;

nalezy chroni¢ stropy przed zawilgoceniem, szczegolnie w pomieszczeniach sanitarnych, jak
tazienka, kuchnia, wc.



e Na stykach ptyt stropowych moga wystapi¢ drobne wiltoskowate zarysowania, ktdre sa
normalnym zjawiskiem przy eksploatacji stropu i nie majg wplywu na bezpieczenstwo
konstrukcji.

3. Sciany piwnic i komérki lokatorskie.
Sciany piwnic i pomieszczenia techniczne nalezy eksploatowa¢ zgodnie z ich przeznaczeniem.
W komoérkach lokatorskich nie wolno:

e przechowywac materiatow tracych, tatwopalnych i wybuchowych

e wykonywac jakichkolwiek przebi¢ instalacyjnych i otworéw drzwiowych w $cianach
konstrukcyjnych.

Nalezy zapewni¢ funkcjonowanie wentylacji przez wlasciwy stan kratek wentylacyjnych i droznosé¢
przewodow. Nalezy tez okresowo wietrzy¢ piwnice przez otwory okienne.

4. Stolarka okienna i drzwiowa.

Stolarke nalezy utrzymywaé w czystosci, unika¢ nadmiernego zawilgocenia, nie uszkadzac
mechanicznie i nie obcigza¢ nadmiernie skrzydet.

W okresie gwarancji nie wolno montowac zaluzji i rolet.

Jakiekolwiek zmiany zwigzane ze sposobem zamykania okien oraz montaz zaluzji i rolet powodowacé
beda utrate gwarancji. Okna wyposazone sa w nawiewniki, stuzace do optymalnego naptywu
strumienia powietrza.

5. Podloza i podloga

Podtoza pod posadzki w budynku wykonano w postaci wylewek betonowych.

Posadzki betonowe wykonane w piwnicach nie sg odporne na uszkodzenia mechaniczne i moga pgkac.
Drobne pgknigcia nie sg szkodliwe i nie zmniejszaja wartosci uzytkowej tej posadzki.

Podlogi z ptytek terakotowych nalezy zmywac ciepta woda z dodatkiem $rodkéw myjacych.
Podtogi wykonane z paneli nalezy zmywa¢ mopem lekko zwilzonym woda z niewielka domieszka
srodka myjacego, przeznaczonego do paneli laminowanych.

6. Scianki dzialowe

W budynku wykonano $cianki dzialowe z cegly. Okresowo w miejscach styku $cianek dziatowych
ze stropem lub $cianami konstrukcyjnymi moga wystapi¢ drobne rysy zwigzane ze zmiang
wilgotnosci 1 temperatury w pomieszczeniach. Usuwanie rys nalezy do najemcow, w ramach
konserwacji 1 okresowego malowania zajmowanych lokali. Mocowanie elementow na S$ciankach
dzialowych moze odbywac si¢ za pomoca hakow mocowanych w kolkach rozporowych
umieszczonych w $cianach w wywierconych otworach. Podczas trasowania otworéw do wywiercenia
nalezy zwroci¢ uwage na przebieg instalacji elektrycznej. Przewiercenie instalacji elektrycznej
podtynkowej nie jest usterkg tylko mechanicznym uszkodzeniom i nie podlega gwarancji i naprawie
przez TBS.

7. Tynki i okladziny Scienne

a) Tynki:

W budynku wykonano tynki kategorii III. Naroza wzmocniono naroznikami wypuktymi. Ewentualne
drobne rysy na tynkach nalezy usuwa¢ w czasie malowania i nalezy to do normalnych zabiegow
konserwacyjnych i odpowiada za to najemca.

b) Glazura, terakorta

Plytki z glazury 1 terakote zmywa si¢ ciepta woda z dodatkiem $rodka myjacego. Nie zaleca si¢
stosowania roztworu 5% kwasu do zmywania zabrudzen na glazurze, gdyz moze to doprowadzi¢ do
wyptukania fug.

Terakota na balkonach — najemca zobowigzany jest do biezacej konserwacji fug oraz usuwania
wszelkiego rodzaju ro$lin wrastajacych w spoiny.

c) Powtloki malarskie:

Powtloki malarskie z farb emulsyjnych 1 akrylowych sg stosowane jako wykonczenie $cian 1 sufitow.
Powtloki z ww. farb nie sg odporne na zabrudzenia. Powstate zabrudzenia nalezy czy$ci¢ na sucho, a
pozniej zmy¢ z dodatkiem $rodkéw do mycia powlok malarskich. Naprawy uszkodzonych powlok
dokonuje si¢ poprzez oczyszczenie zabrudzen, usunig¢cie tuszczacych sie fragmentéw i potozenie
nowej powloki malarskiej. Za konserwacj¢ powtok malarskich odpowiada najemca.



8. Wentylacja grawitacyjna
Zastosowana w budynku wentylacja grawitacyjna wspomagana jest poprzez nawiewniki
zamontowane w stolarce okiennej. Powodem zle dzialajacej w budynku wentylacji grawitacyjne;j
moze by¢ brak wietrzenia mieszkan (kilka razy dziennie przez 10-15 minut przy zamknigtych
zaworach termostatycznych), zamknigte okna, nawietrzniki lub zaslonigte kratki wentylacyjne.
Technologia wykonania okien, a zwlaszcza polepszenie ich izolacyjno$ci znacznie ograniczyly
funkcje¢ wentylacyjng okien.
Przy braku systematycznego otwierania okien moze nastapic:
e wzrost wilgotno$ci powietrza w pomieszczeniach, mozliwo$¢ wykraplania si¢ wilgoci a co za
tym idzie powstanie ple$ni, a nawet grzyba;
e pogorszenie si¢ jakos$ci powietrza w pomieszczeniach, powstanie nieprzyjemnych zapachow
1 oparow;
e wzrost stezenia dwutlenku wegla.
Zaleca si¢ wietrzenie pomieszczen kilka razy dziennie przez 10-15 minut przy zamknietych zaworach
termostatycznych a takie czyszczenie kratek wentylacyjnych. Otwarcie okien na krotki czas nie
powoduje wyziebienia $cian i przedmiotOow w pomieszczeniach a zapewnia skuteczng wymiang
powietrza.
9. Instalacje gazowe, (dotyczy mieszkan wyposazonych w takq instalacjg¢) ogrzewania, wody
zimnej i cieplej
Nalezy chroni¢ instalacje przed uszkodzeniami mechanicznymi. Niedopuszczalne jest niszczenie
instalacji poprzez dziurawienie jej (poprzez wiercenie lub wbijanie gwozdzi). Rozprowadzenie
instalacji wykonano po stropie pod podloga. Zastosowano grzejniki panelowe. Osprzet w postaci
baterii umywalkowych 1 zlewozmywakowych nalezy uzytkowaé zgodnie z przeznaczeniem.
Uszkodzenia mechaniczne nie podlegaja gwarancji.
Kuchenki gazowe/elektryczne nalezy obstugiwaé zgodnie z instrukcjami obstugi. Instalacja gazowa
zostata wykonana zgodnie z obowigzujacymi normami. Jakiekolwiek przerdbki i zmiany w instalacji
gazowej sg niedopuszczalne. Remont 1 przerobka instalacji gazowej moga by¢ przeprowadzone przez
uprawnione do tego osoby po uzgodnieniu z administracjg.
10. Instalacja kanalizacji sanitarnej
Instalacja kanalizacji sanitarnej zostala wykonana z rur PCV. Aby instalacja kanalizacyjna w
mieszkaniu dzialala prawidlowo nalezy przestrzega¢ nastgpujacych zasad:
e nie wolno wprowadzac¢ do instalacji stalych odpadkoéw gospodarstwa domowego, ciat statych,
Smieci, gruzu, gazet itp.;
e nie wylewac $ciekdw o temperaturze pow.60°C;
e nie wylewac srodkdw chemicznych takich jak: aceton, benzen, tri, farby 1 lakiery;
e nie umieszcza¢ w poblizu przewodow silnych Zrodet ciepta.
Catos¢ instalacji kanalizacji sanitarnej zostala wykonana zgodnie z obowigzujacymi normami.
Jakiekolwiek przerobki 1 zmiany w kanalizacji sanitarnej sg niedopuszczalne. Remont 1 przerobka
kanalizacji sanitarnej moga by¢ przeprowadzone przez uprawnione do tego osoby po uzgodnieniu z
administracj3.
11. Instalacja elektryczna
Calos¢ instalacji elektrycznej zostata wykonana zgodnie z obowigzujgcymi normami. Jakiekolwiek
przerobki i zmiany w instalacji elektrycznej sa niedopuszczalne. Remont i przerdbka instalacji
elektrycznej moga by¢ przeprowadzone przez uprawnione do tego osoby po uzgodnieniu z
administracja.
Uwagi ogolne
Budynek wykonano zgodnie z dokumentacjg techniczna, polskimi normami, warunkami
technicznymi oraz wiedzg 1 sztukg budowlang. Do wykonania budynku uzyto materiatow zgodnie z
obowigzujacymi normami posiadajagcymi $wiadectwa higieny wydawane przez Panstwowy Zaktad
Higieny oraz dopuszczone do stosowania w budownictwie przez Instytut Techniki Budowlanej.



