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Załącznik nr 2 

do prospektu inwestycyjnego 

OPIS STANDARDU PRZEDSIĘWZIĘCIA DEWELOPERSKIEGO  

Zaczarowana, Rotmanka   

  

1. OSIEDLE 

1.1 

Zespół dwóch budynków mieszkalnych wielorodzinnych (B1 i B2) zlokalizowanych na 
wspólnej kondygnacji garażowej podziemnej wraz z infrastrukturą techniczną, układem 
komunikacyjnym, zielenią oraz elementami małej architektury. Na terenie inwestycji 
przewidziano drogi wewnętrzne, chodniki, tereny zieleni, oświetlenie zewnętrzne, miejsca 
postojowe, plac zabaw oraz miejsca gromadzenia odpadów. Deweloper zastrzega możliwość 
wprowadzania zmian wynikających z projektu wykonawczego i uzgodnień branżowych. 

   

2. PARAMETRY TECHNICZNE BUDYNKU 

2.1 Wysokość budynku Budynek B1 – ok. 12,30 m. Budynek B2 – ok. 13,83 m. 

2.2 Struktura budynku 

Budynki mieszkalne wielorodzinne 4‑kondygnacyjne, 1 klatka 
schodowa w każdym budynku, wspólna hala garażowa 
podziemna, windy osobowe , w budynku B2  komórki lokatorskie 
kondygnacja -1.  

2.3 Fundamenty Płyta żelbetowa zgodnie z projektem konstrukcyjnym. 

2.4 
Ściany zewnętrzne i 
wewnętrzne 

Ściany konstrukcyjne żelbetowe lub z bloczków silikatowych. 
Ściany zewnętrzne ocieplone styropianem wykończone systemem 
elewacyjnym. Ściany działowe z bloczków silikatowych lub 
gipsowych 

2.5 Stropy Stropy żelbetowe monolityczne. 

2.6 Dach/stropodach 
rodzaj dachu: dach płaski 
rodzaj pokrycia: papa termozgrzewalna 

2.7 Elewacja 

Elewacja w technologii lekkiej mokrej: tynk cienkowarstwowy 
oraz elementy z imitacji cegły klinkierowej. Na elewacjach mogą 
występować elementy wyposażenia technicznego budynków.  
ZASTRZEŻENIA zakazuje się zmian w elewacji budynków. 
 

2.8 Balkony 

wykończone: betonowymi lub gresowymi płytami tarasowymi 
mrozoodpornymi; balustrady: z wypełnieniem szklanym lub 
stalowe - ażurowe; 
ZASTRZEŻENIA  
– zakazuje się wprowadzania jakichkolwiek zmian w 
zaprojektowany system wydzielenia balkonów; 
– zakazuje się wprowadzania jakichkolwiek zmian w elementy 
techniczne balkonów; 
– zakazuje się wprowadzania zmian w układzie warstw balkonów; 
– zakazuje się stawiania przedmiotów o ponadnormatywnym 
ciężarze, większym niż 1kN; 

2.9 Ogródki lokatorskie 

Wydzielone ogrodzeniem systemowym ażurowym; 
Rodzaj nawierzchni: : trawniki siane, żwir płukany na fragmencie 
opaski. W obrębie ogródka lokatorskiego lub przy ogródku mogą 
znajdować się niezbędne elementy infrastruktury technicznej.  
 
Uwaga:  tarasy w ogrodach wykonane za dodatkową opłatą  

http://www.jdkinvest.pl/


 

Wersja obowiązująca od dnia 06.03.2026r.                                                                                                                              Strona 2 z 4 

 

2.10 Stolarka okienna 
Materiał: PVC 
Pakiety okienne: 3-szybowe; 
Okna wyposażone w nawiewniki; 

2.11 Korytarze, klatki 
schodowe 

ściany malowane lub tynkowane, na fragmentach wykończone 
elementami dekoracyjnymi;  
drzwi: aluminiowo-szklane z samozamykaczem lub stalowe;  
posadzka: wyłożona gresem;  
balustrady: stalowe; 

2.12 Winda  W budynku B1 winda osobowa z napędem elektrycznym, 
obsługująca kondygnacje od -1 do 4  
W Budynku B2 winda osobowa z napędem elektrycznym 
obsługująca kondygnacje od -2 do 4. 

2.12 

Dostęp do części 
wspólnych budynku  

Dostęp z poziomu parteru oraz z hali garażowej poprzez klatki 
schodowe i windy. Za pomocą klucza, breloka lub karty, z 
wyłączeniem dostępu do pomieszczeń technicznych, 
porządkowych i gospodarczych. 

2.13 
Pomieszczenia 
techniczne, 
gospodarcze,   

zgodnie z projektem;  

2.14 Hala garażowa 

Hala garażowa podziemna z miejscami postojowymi. Lokalizacja 
hali – kondygnacja podziemna. Rodzaj hali: zamknięta, 
wielostanowiskowa, z miejscami postojowymi dla osób 
niepełnosprawnych. Wjazd do hali garażowej zlokalizowanej w 
kondygnacji podziemnej zaprojektowano z układu wewnętrznego 
– niezadaszonej pochylni o spadku ok. 15%. Hala zamykana 
bramą, sterowana pilotem lub modułem GSM. Posadzka: 
betonowa lub kostka betonowa. Miejsca postojowe oznakowane i 
ponumerowane. Oświetlenie: uruchamiane na czujkę ruchu 
zgodnie z projektem. Instalacja oddymiająca zgodnie z projektem. 
ZASTRZEŻENIA: 
– nie dopuszcza się parkowania samochodów zasilanych gazem 
propan-butan; 
– występują elementy instalacji technicznej budynku, które 
powodują miejscowe obniżenia wysokości hali garażowej do 2,0 
m; 
– nie dopuszcza się dokonywania jakichkolwiek zabudów miejsc 
postojowych oraz instalowania urządzeń i wyposażenia bez 
zgody administratora; 
– posadzka przewidziana jest do mechanicznego czyszczenia i 
konserwacji; 
– możliwość występowania lokalnych zastoin wody lub błota 
pośniegowego; 

   

3. LOKALE MIESZKALNE 

3.1 Ścianki działowe lokali 
Ścianki działowe z bloczków silikatowych lub dyli gipsowych gr. 8 
cm i 10 cm 

3.2 

Sufity 
 
 
 
 
 

Wykończone tynkiem gipsowym maszynowym lub gładzią 
szpachlową 
ZASTRZEŻENIA  
- W lokalu mieszkalnym niektóre podejścia instalacji z przyczyn 
konstrukcyjno-technologicznych mogą przebiegać po wierzchniej 
stronie sufitu 
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- W przypadku zastosowania stropów prefabrykowanych zakazuje 
się bruzdowania elementów konstrukcyjnych 
- Powierzchnie szpachlowane nie mogą być traktowane jako 
finalne wykończenie pod malowanie „na gotowo”. Mogą one 
wymagać dodatkowych zaprawek szpachlarskich. 
 

3.3 
Wykończenie ścian w 
obrębie lokali 

Ściany nośne wykończone tynkiem gipsowym lub szpachlowane. 
Ściany działowe szpachlowane. W łazienkach i WC 
nieszpachlowane  
Powierzchnie szpachlowane nie mogą być traktowane jako 
finalne wykończenie pod malowanie „na gotowo”. Mogą one 
wymagać dodatkowych zaprawek szpachlarskich . 
 

3.4 
Wykończenie posadzek 
lokali 

Posadzki: wylewka cementowa stanowiąca podkład pod podłogę 
pływającą 
ZASTRZEŻENIA : 
- Wylewki, stanowiące podkład pod podłogę realizowaną przez 
Klienta, nie są przygotowane do bezpośredniego montażu podłóg 
drewnianych klejonych. Montaż jest możliwy tylko po konsultacji 
z producentem planowanej podłogi w wykonaniu wszelkich prac 
przygotowawczych, zalecanych przez producenta. Wszystkie te 
prace są wykonywane na koszt Klienta. 

3.5 
Drzwi wejściowe do 
lokalu 

Z izolacją akustyczną 

3.6 Parapety wewnętrzne Do wykonania przez klienta we własnym zakresie 

3.7 
Instalacje wewnętrzne 
w lokalu 

Instalacja c.o. : zasilana z sieci miejskiej, olicznikowana, grzejniki 
wyposażone w głowice termoregulujące, w łazience grzejnik 
rurkowy; 

Instalacja wod.-kan.: doprowadzona do miejsc montażu urządzeń 
sanitarnych, z wodomierzem, dostawa ciepłej wody z węzła C.O.; 

Wentylacja: Mechaniczna wyciągowa 

Elektryczna: 
- elektryczna tablica mieszkaniowa 
- gniazda i łączniki w systemie ramkowym 
- wypusty oświetleniowe zakończone kostką do montażu opraw 
- wypust trójfazowy instalacji elektrycznej przystosowanej do 
zasilania kuchenki elektrycznej zakończony puszką instalacyjną, 

ZASTRZEŻENIA  
W lokalu mieszkalnym niektóre podejścia instalacji wod-kan i C.O. 
z przyczyn konstrukcyjno-technologicznych mogą przebiegać po 
wierzchniej stronie przegród 

   

4. KOMÓRKI LOKATORSKIE, POMIESZCZENIA NA JEDNOŚLADY 

4.1 

Komórki lokatorskie  Komórki lokatorskie w kondygnacji podziemnej, wylewka 
betonowa, ściany nieotynkowane, drzwi pełne lub stalowe 
prefabrykowane zamykane na klucz, mogą występować 
elementy napowietrzające, wypust oświetlenia zakończony 
oprawą.  
ZASTRZEŻENIA  
ze względu na możliwość występowania podwyższonej 
wilgotności nie zaleca się składowania elementów mogących ulec 
uszkodzeniu pod wpływem wilgoci; w komórkach / 
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pomieszczeniach na jednoślady mogą występować elementy 
instalacji technicznej budynku, w tym również powodujące 
miejscowe obniżenie wysokości; 

4.2 

Pomieszczenie na 
jednoślady 

W budynku B1 zaprojektowano na poziomie parteru 
rowerowanie, natomiast w budynku B2 na poziomie -1.  
ZASTRZEŻENIA:  
W komórkach / pomieszczeniach na jednoślady mogą 
występować elementy instalacji technicznej budynku, w tym 
również powodujące miejscowe obniżenie wysokości; 

 

5. ELEMENTY NIERUCHOMOŚCI WSPÓLNEJ 

5.1 Teren wokół budynku 

Zagospodarowanie terenu: zieleń, chodniki, drogi wewnętrzne.  
Dojazd, stanowiska postojowe naziemne wykonane z kostki 
betonowej pełnej lub ażurowej. 
Do wejść głównych, zlokalizowanych na poziomie parteru, 
prowadzą chodniki wykonane z kostki betonowej  
 

5.2 Oświetlenie Lampy zewnętrzne, oświetlenie ciągów pieszych 

5.3 
 

Plan zabaw 
Zaprojektowano w południowo-wschodniej części inwestycji. 
Projektuje się go jako przestrzeń półpubliczną, ogrodzoną zgodnie 
z WT, zamykaną furtką 

5.4 Komunikacja 

Na terenie inwestycji zaprojektowano wewnętrzny układ 
komunikacji kołowej - miejsca postojowe terenowe, pochylnię 
wjazdową do podziemnej hali garażowej oraz układ pieszy 
stanowiący dojścia do wejść do budynków. 

5.5 Odpady 
Pojemniki na odpady zlokalizowane we wskazanym miejscu 
osiedla. 

5.6 
Infrastruktura 
techniczna 

Na terenie nieruchomości zaprojektowano instalacje zewnętrzne:  
• kanalizacji sanitarnej,  
• kanalizacji deszczowej w formie ogrodów deszczowych,  
• teletechniczną,  
• elektryczną  
• oświetlenie osiedlowe 
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