E 4~ BIURO TECHNICZNO-PRAWNE

ZESPOE ANALIZ EKONOMICZNO - DORADCZYCH

10 - 062 Olsztyn, ul. Jagielloriczyka 31, tel./ fax. 89 534-96-92, www.btp.olsztyn.pl

Wykonujemy uslugi w zakresie:
- doradztwo w zakresie rymku nicruchomosci,
- wyceny przedsigbiorstw,
- Wypcena: nieruchomosci, maszys,
wrzadzen technologicznych,
- kosztorysowanie,

- opracowywanie business plaméw oraz Nr rej 1522025
programéw naprawczych ifp., : .

- obrét nieruchomoscianti, OL10/GUp/12/2025

- prace geodezyine.

OPERAT SZACUNKOWY

prawa uzytkowania wieczystego do dnia 4 grudnia 2089r. nieruchomosci gruntowej, poloionej
wm. Szymany 16B, gm. Szczytno skliadajqcef sie z dzialki nr 349/9 o powierzchni 1,5500 ha ovaz
prawa wlasnosci budynkéw: socjalnego z portiernig, biurowego, produkcyjnego, hali produkcyjnej,
budynek autoklawu, suszarni wraz z przybudéwkami oraz wiatami stanowiqcymi odrebny
od gruntu przedmiot wilasnosci.

Stan prawny nieruchomosci reguluje ksiega wieczysta nr OLI1S/00013935/3 prowadzona przez
V Wydziat Ksiqg Wieczystych Sqdu Rejonowego w Szczytnie.

Wiasciciel gruntu: Skarb Panstwa
Uzytkownik wieczysty dzialki i wlasciciel budynkéw i budowli: MASURIAN WOOD Sp. z o.0.

Operat wykonany wg stanu nieruchomosci na dzien 20.08.2025r.
oraz poziomu cen z dnia 29.12.2025r.

WARTOSC RYNKOWA PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ ORAZ PRAWA WEASNOSCI BUDYNKOW i BUDOWLI EACZNIE
Z PRZYNALEZNOSCIAMI:

W=2058 900 71
Slownie: dwa miliony pieédziesiagt osiem tysigcy dziewiedset zlotych
Okreslona wartosé rynkowa nieruchomosci jest wartosciq netto i nie obejmuje wielkoSci takich jak: podatki oraz oplaty, jakie
potencjainy nabywca nieruchomosci bedzie zobowigrany zaplacic.

Autorzy opracowania:
mgr inz. Adam Turczynski

mgr inz, Piotr Gulmontowicz
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1. PRZEDSTAWIENIE WYNIKOW I UWAGI DO WY CENY.
Warto$é rynkowa prawa usythowania wieczystego do dnia 4 grudnia 2089 r.

niervuchomosci gruntowej, polozonej w m. Szymany 16B, gm. Szczytno skladajqcej sie
z dzialki nr 349/9 o powierzchni 1,5500 ha oraz prawa wlasnosci budynkéw: socjalnego
z portierniq, biurowego, produkcyjnego, hali produkcyjnej, budynek autoklawu, suszarni
wraz z przybudowkami oraz wiatami stanowiqcymi odrebny od gruntu przedmiot
wiasnosci okreslona wedug stanu nieruchomosci zdnia 20.08.2025r. i poziomu cen

transakcyjnych z dnia z 29.12.202 5y WYnosi:

WARTOSC RYNKOW.A PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ ORAZ PRAWA WEASNOSCI BUDYNKOW i BUDOWLI LACZNIE
Z PRZYNALEZNOSCIAMI:
W=2058 900z

Stownie: dwa miliony pieédziesiqt osiem tysigey dziewiedset ziotych

W tym:

WARTOSC RYNKOWA PRAW DO NIER UCHOMOSCI:

Wrn=1893 400 71
Stownie: jeden milion osiemset dziewigcdziesiqt trzy tysigee czterysta zlotych

WARTOSC SRODKOW TECHNICZNYCH STANO WIACYCH
PRZYNALEZNOSC DO NIERUCHOMOSCI:
Wsr=165500 *

Slownie: sto szesédziesiqr pieé fysiecy piedset z{otych

¥ Warto$é srodkéw technicznych okreslona w operacie wyceny nr 33/2-T/2025 Rzeczoznawcy
W specialnosciach maszyny, wrzqdzenia, wyposazenie i Srodki trwale inz. Roman Borkowski

z dnia 31.10.2025r.

W ramach przeprowadzonej analizy rynku nieruchomosci, zakresem badania
objeto miasto Szezytno jako glowny osrodek lokalnego rynku, a takie miasta
porownywalne pod wzgledem wielkosci, funkcji oraz charakterystyki spoleczno-
gospodarczej. Dodatkowo uwzgledniono miejscowosci sqsiadujqce z ww. miastami,
stanowiqce ich bezposrednie zaplecze Sunkcjonalne oraz powiqzane z nimi przestrzennie
i komunikacyjnie. Tak proyjety  zakres  terytorialny  umozliwia uzyskanie
reprezentatywnego obrazu sytuacji rynkowej oraz dokonanie rzetelnych porownan

cenowych i trendow wystepujqeych na regionalnym rynku nieruchomosci, Analizujgc
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rynek nieruchomosci stwierdzono, se na terenie objetym analizq, przeprowadzono

kilkadziesiat transakcji  nieruchomosciami zabudowanymi - budynkami  ugytkowymi
(warsztatowymi,  produkeyjnymi, magazynowymi,  biurowo-administracyjnymi,
gospodarczymi oraz handlowo — ustugowymi). Cze$é transakcji odbiegata cechami
od nieruchomosci wycenianej inie motna bylo ich wykorzystad w procesie wyceny.
W ostatecznym rozrachunku, do wyceny przyjeto 18 transakcji, ktérych przedmiotem byly
nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami uzytkowymi o poréwnywalnych
cechach.

Ceny transakcyjne prayjetych do wyceny nieruchomosci wahajq sie od 645 zI do 1295 z¢
za 1 m? powierzchni budynkéw, w zalesnosci od lokalizacfi, powierzchni budynkéw, stanu
techniczno-uzytkowego budynkéw, wystepowania zabudowy towarzyszqcej i pomieszcze
dodatkowych, rodzaju prawa do gruntu oraz atrybutow dzialki (m.in. wskatnik zabudowy
i stan zagospodarowania gruntu). Srednia cena transakcyjna wynosi 954 zf za 1 m?
powierzchni catkowitej budynkéw.

Ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami  wiytkowymi  (produkcyjnymi,
magazynowymi, biurowo-administracyjnymi oraz handlowo — uslugowymi), na terenie
miast i miejscowosci podmiejskich w wojewédztwie warminsko-mazurskim osiqgajq
umiarkowany poziom. Do takiego stanu rzeczy niewqtpliwie przyczyniajq sie stosunkowo
male rynki zbytu oraz odphyw inwestycji do wiekszych osrodkow miejskich.

Nalezy rowniez nadmienié, ze nieruchomosci komercyjne charakteryzujq sie bardzo
duiq roznorodnosciq cech wpbwajacych na ostateczng cene. Zauwazalny jest duzy
wphw  lokalizacji, stanu techniczno-uzytkowego  budynkéw, ich powierzchni,
a takie atrybutéw gruntu (powierzchnia, drogi wewnetrzne, place utwardzone,
ogrodzenie), wystepowanie zabudowy towarzyszqcej i powierzchni dodatkowych (wiat,
budowli i innych obiektéw towarzyszqcych) oraz rodzaj przystugujqcego prawa do
gruntu  (wlasnosé/uzytkowanie wieczyste), ktére wiqze sie przede wszystkim
z koniecznosciq ponoszenia przez uzytkownikéw wieczystych oplat rocznych. Bardzo
wazne przy tego typu nieruchomosciach jest réwnies mosliwosd dogodnego dojazdu do
glownych drog tranzytowych kraju, Ponadto analiza rynku nieruchomosci komercyjnych
wykazala, ze wiele przeznaczonych do sprzedazy budynkéw nie spetnia obecnych
standardéw wykoriczenia. Czefciej oferowane sq na rynku nieruchomosci zabudowane

budynkami w stanie wymagajqcym duzych nakladéw remontowych.
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Zgodnie z przyjetym celem wyceny, okreslono wartosé rynkowq przedmiotu

wyceny. Okreslona warto$é jest zdefiniowana wg art. 151 ust. 1 Ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami z 21 sierpnia 1997 roku, Jako wartosé rynkowa nieruchomosci, ktorq
stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomogé
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujqeym
i sprzedajacym, ktdrzy majq stanowcezy zamiar zawarcia umowy, dzialajq z rozeznaniem
L postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowey.

Autorzy pragnq réwniez podkreslié, ze uzyskana w opracowaniu warto$¢ rynkowa
przedmiotu wyceny jest wartoécig szacunkowq, opartq na uSrednianiu uzyskanych
wynikow. Cena ustalona w wyniku przyszlego  przetargu mosze réinié  sie
od okreslonej wartosci (in minus, in plus) i ta wlasnie kwota bedzie ostateczng ceng za
prawa do nieruchomosci, na ktérq poza kwantyfikowanymi elementami stanowigcymi
podstawy obliczenia wartosci wplywa szereg elementéw znacznie trudniej wyliczalnych,
bad:z tez subiektywnych i niedajqcych si¢ jednoznacznie oszacowaé. Elementy
te wplywajq na ostateczng cene i zalezq od konkretnej sytuacyi (ilo$é oferentow, ich cechy
emocjonalne) oraz kryteriéw, jakimi bedq sie kierowad poszczegolni nabywey, ktore

to mogq byé rozbiezne od krytericw przyjetych przez autoréw niniejszego opracowania.
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1II. OPIS 1 OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI,

1. Stan prawny nieruchomosci,

Stan prawny nieruchomosc Stanowiqcej dziatke nr 349/9 regulyje ksiega wieczystq
nr OL18/00013935/3 Prowadzona przez Wydzial [y Ksiqg Wieczystych Sadu Rejonowego
w Szczytnie, Zapisy w ksiedze na drier; 29.12.2025 roku byly nastepujqce:

DzialI- 0 - Oznaczenie nieruchomogci

Dziatki ewidencyjne:

Nr dzialki: 349/9

Hdentyfikator dzialk;: 281706_2.0028.349/9

Obreb ewidencyjny: 0028, Szymany

Polozenie; Woj. warmirisko-mazurskie, pow. szczycienski, gm. Szezytno,
m. Szymany.

Sposob korzystania: Ba - tereny przemystowe

Przylgczenie: /00004114 /

Obszar calej nieruchomosci: 1,5500 H4

Budynki

Lp. 1.

Polozenie:; woj. warmirisko-mazurskie, pow. szezycieriski, gm. Szezytno,
m. Szymany.

Identyfikator budyniu 281706 2. 0028.245 BUD

ldentyfikator dziatki Lp. 1. 281706 2.0028.349/9

Nazwa ulicy numer porzaqdkowy budyniu Szymany 16 B

Liczba kondygnacyi L5

Przeznaczenie budynku 109 - Dozostale budynki niemieszkalne

Odrebnosé: Tak

Ip. 2.

Polozenie: Woj. warmirisko-mazurskie, Pow. szezycieniski, gm. Szezytno,
m. Szymany.

Identyfikator budyniu 281706 2.0028. 246_BUD
Hentyfikator dziatki Lp. 1. 281706 2.0028.349/9
Liczba kondygnacyi L0
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Przeznaczenie budynku 109 - pozostale budynki niemieszkalne

Odrebnosé: Tak

Lp. 3.

Polozenie: woj. warminisko-mazurskie, pow. szczycienski, gm. Szezyno,
m. Szymany.

Identyfikator budyni 281706 2.0028. 93 BUD

ldentyfikator deiathi Lp. 1. 281706 2.0028.349/9

Liczba kondygnacyi 1,0

Przeznaczenie budynku 101 - budynki przemystowe

Odrebnosé (budynek stanowi odrebng nieruchomosd) Tak

Lp. 4

Polozenie; Woj. warmirisko-mazursie, pow. szczycienski, gm. Szczytno,
m. Szymany.

ldentyfikator budyniy 281706_2.0028.21 7_BUD

Hdentyfikator dziatti Lp. 1. 281706 2.0028.349/9

Liczba kondygnacyi L0

Przeznaczenie budynku 101 - budynki przemystowe

Odrebnosé: Tak

Ip. 5.

Polozenie; woy., warmivisko-mazurskie, Pow. szczycieriski, gm, Szezytno,
m. Szymany.

Identyfikator budyniu 281706 2.0028, 94 BUD
ldentyfikator dziatki Lp 1. 28] 706_2.0028.349/9
Liczba kondygnacyi 1,0

Przeznaczenie budynku 197 - budynki przemystowe
Odrebnosé: Tak

Dziat I-Sp - Spis praw Iwiqzanych 7 wilasnosciq

brak wzmianek

Prawo uivtkowania wieczystego:

Okres uzythowania: 2089-12-04

Sposéb korzystaniq: dzialki grunty w wieczystym uzytkowaniv
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Dziat II - Wiasnosé

brak wzmianek

Wlasciciele:

Ip 1.

Lista wskazan udziatéw w prawie:1 /1

Skarb Paristwa: Skarb Parstwa

Uiythownicy wieczysci:

Napis: wpisy dotyczqce uzythowania wieczystego

Lp. 1,

Lista wskazan udzialéw w prawie:1/1

Numer udziatu w prawie: 2

Inna osoba prawna lub Jednostka organizacyjna niebedqca osobq prawng: Masurian
Wood Spéthka = ograniczong odpowiedzialnoscig, Szymany, REGON 38298901 2,
KRS 0000918950,

Dziat IHI - Ciezary i ograniczenia
Wzmianki:
1.DZ.KW./OLIS/15649/25/1] - 2025-09-01, 15:26:11 - wpis ogloszenia upadlosci

brak wpiséw.

Dziat IV - Hipoteki

brak wzmianek,

Ip 1

Numer hipoteki: 7

Napis: wpisy dotyczqcee usythowania wieczystego

Rodzajf hipoteki:  hipoteka umowng

Suma: 1290 380,78 (Geden milion dwiedcie dziewigédziesiqt tysiecy trzysta
osiemdziesiqr 78/100) z¢

Wierzytelnosé i stosunek prawny: zabezpieczenie splaty zobowiqzania glownego
(kapitalu pozyczki), odsetek, przyznanych kosztéw postepowania oraz innych roszczer o
Swiadczenia uboczne (oplat i prowizji przewidzianych i okreslonych w umowie pozyczki),
zarowno istniejqcych jak i przysziych, umowa pozyczki NR 2019/94/PIZP/BGK2018/
RPOWIM2014-20 z dnia 4.11.2019 r.

Szymany 16B, gm. Szczytmo, dz. nr 34979 » KW Nr OL1S/00013935/3 str. 12






BTP Biuro Techniczno-Prawne w Olsztynie, ul. Jagielloviczyka 31, tel ffax.: 89 534 96 92

Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostkq organizacyjna niebedqca osobq prawngq: Warmirisko-

Mazurska Agencia Rozwoju Regionainego Spotha Akcyjna w Olsztynie, Olsztyn,
310198214, 0000014479

Dane 7 Rejestru Gruntow i Budynkéw:

Wojewédztwo: warminsko-mazurskie

Powiat: szezycienski

Jednostka ewidencyjna : Szezyine

Obreb: 28-Szymany

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
z dnia: 28.08.2025
Jednostka rejestrowa : G.214
Lp Podmiot ewidencyjny Chare;k'l:r i Udzial
1 SKARB PANSTWA Wiasnoét 1"
2 MASURIAN WOOD SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA Uzytkowanie wieczysio "
SPOLKA KOMANDYTOWA
SZYMANY 18 B; 12-100 gm. SZCZYTNO:
; , Oznaczenie | poy, Pow. Nr KW lub inny
Numer dzialki Polozende dziakki Opis uzytku udytkow | wytbw | dziolki didiinent
konturéw [ha] [ha] wiasnoéci
klasyfikac.
349/9 tereny przemysiowe Ba 155 | 185 AN-2154/2019
OL1S/00013935/3
PISMO
Id dziafki: 281706_2.0028.34979
1,55 ha

Razem powierzchnia dzialek :
Stownie - jeden ha pigtdziesiat pigt ar.

Z up. Starosty

Wypis zawiera dane wedtug stanu na dzief; - 28.06.2025 S
S 2 - Mikulek Arur moroayski
ko Lk a2 Miuska Naczelnik Wydzialu Geodezji, Kartografii
Kalastru i Gospodarki Nieruchomosciami

I-podpisano elektroniczrie—/
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WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW

T dnia: 268 082025
Pozycja kartoteki budynkow: KB.214
- Z : Charakter .
. P t ewid
Lp ‘odmiot ewidencyjny wilasnoici / wiadania i
1 SKARB PANSTWA Wiasnoié "
2 MASURIAN WOOD SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNGSCIA SPOLKA Usytkowanie wieczyste 111
KOMANDYTOWA
SZYMANY 16 B: 12-100 gm. SZCZYTNO-
i Liczba o
Nr ewid. Dzialka | Adres budynku Rodzaj wg. K4T: kondyg. | NfKW lub
bud. nadipod | inny dok.
ziemia
245 34070 SZYMANY: 168 Pozostale budynki niemieszkalne 1.510 AN-2154/2019
Id budynku: 281706_2.0028.245_BUD Nr jednostek rejestru gruntow: G214
Powzabud (m2): 84 Nr jednostki rejestru budynkéw: B4
Powierzchnia lokali wyodrebn.:
Powierzchnia lokali niewyodrebn_:
Powierzchnia pom. przyn. lokali:
246 l 24010 ' SZYMANY [ Pozostate bugynki nemieszkaine 1170 ' An-zimmi
Id budynku: 281706_2.0028.246_BUD Nr jednostek rejestu gruntéw: G.214
Pow zabud. [m2]: 100 Nr jednostki rejestru budynkéw: 84
Powierzchnia lokali wyodrebn.:
Powierzchnia lokali niewyodrebn.:
Powierzchnia pom. przyn. lokali:
217 l 2400 SZYMANY Budynki przemyslowe 110 AN-2154/2010
Id budynku: 281706_2.0028 217_BUD Nr jednostek rejestru gruntow: G214
Pow zabud. [m2): 610 Nr jednostki rejestru budynkéw: B4
Powierzchnia lokali wyodrebn :
Powierzehnia lokali niewyodrebn.:
Powierzchnia pom. przyn. lokali:
) ’ 3408 | SZYMANY [ Budynki przemysiowe 10 AN-215412010
Pow zabud_ [m2): 706 Nr jednostki rejestru budynkéw: B.A
Powierzchnia lokali wyodrebn -
Powierzchnia lokali niewyodrebn.:
Powierzchnia pom. przyn. lokali:
o4 l 340/0 SZYMANY Budynki przemyslowe 110 AN-215412010
Id budynku: 281706_2.0028.94_BUD Nr jednostek rejestru gruntéw: G.214
Pow zabud. [m2}: 217 Nr jednostki rejestru budynkéw: B4
Powierzchnia lokali wyodrebn.:
Powisrzchnia lokali niewyodregbn.:
Powierzchnia pom. przyn. lokali:
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2. Przeznaczenie nieruchomosci .

Dia terenu, na ktérym polozona jest przedmiotowa dziatka nr 349/9 obr. Szymany,
brak jest obowiqzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie ze Studium uwarunkowari | kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Szczytno zatwierdzonym uchwalq Rady Gminy Szezytno nr L/360/2021 z dnig
30.12.2021r. przedmiotowa nieruchomodd znajduje sie na obszarze opisanym jako:
Zabudowa produkcyi, skladéw, magazynéw i ustug ucigzliwych - istniejqca zabudowa,
Dodatkowe informacje: Granica nieudokumentowanego zhiornika wéd podziemnych
nr 215 Subniecka Warszawska, Granica terenu o ograniczonej wysokosci zabudowy:
Obszar Natura 2000 - obszar specjalnej ochrony ptakéw: Puszcza Napiwodzko-

Ramucka, Strefy polityki przestrzennej.

y. 5\ - | /

iy

f N ' ]
/ \ W

LEGENDA:

m———— GRANITA QMINY

ILITIN  SIEDTIIA GMINY

lo— M) S0
GMINY BASIEDNE

ZASADY REALIZACY) POLITYKI PRZESTRZENNES

il STREFY POLITYR) PRIESTRZCKNNES
GHAY
GRANIC,

" TERENU SWARTES EABLODWY
A TERENL R,

00 - SPECIALNY OBSZAR OF
CO-RAMUCHKA

Sasiednie nieruchomosci réwnies poloione sq na terenach zabudowy produkcji,
skladow, magazyndw i ustug ucigzliwych istniejqcej i kierunki rozwoju, tereny cmentarza

i tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej oraz w dalszef odleglosci tereny specjalne,

Zgodnie z Uchwalq Nr LXXX11/605/2024 Rady Gminy Szezytno z dnia 28 marca
2024 r. przystapiono do sporzqdzenia planu ogdinego gminy Szezytno,
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3. Opis nieruchomosci,

3.1 Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomosd zlokalizowana jest w m, Szymany 168, w gminie

Szczytno, bezposrednio przy drodze krajowej nr 57 (Bartoszyce - Biskupiec - Szezytno -

Przasnysz Kleszewo) oraz linii kolejowej nr 35 (Ostroleka — Szezytno) w odleglosci ok,

6.5 km na poludnie od miasta powiatowego Szczytno oraz ok. 1 fom na wschod od Portu
Lotniczego Olsztyn-Mazury (SZY),

Sqsiedztwo nieruchomosci stanowi zabudowa rozproszona wsi Szymany,

cmentarz

oraz przejazd kolejowy w ciqgu drogi krajowej nr 57 oraz od strony poludniowo —

zachodniej tereny przeznczone pod okololotniskowq strefe inwestyeyjng przy Porcie

Lotniczym Olsztyn-Mazury w Szymanach,
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Dojazd do przedmiotowej dziatki nr 349/9 bezposrednio z drogi krajowej nr 57

(Bartoszyce - Biskupiec - Szczytno - Przasnysz Kleszewo) o nawierzchni utwardzonej
asfaltem.

16675

B 1- Skarb Pafistwa (bez 2blegu z ul. wieczystymi)
- 2 - Skarb Panstwa (w zblegu 2 ug, wieczystyml)
B 3 - jednoosobowe spolki SP | przedsieblorstwa pafistwore
B8 4 - gminy, 2wigzki migdzygminne ibez 2bdegu z us, wleczystymi)
8 5 - gminy, zwiazki migdzygminne {w zbéegu z vg, wleczystyml)
8 6 - jednoosobowe spélki J5T
7 - vsoby fizyczne
8 + spéidaiatnle
-Q'kosdurylmzklwymanm
510 - wepGinoty grantowe
T 11 - powlety | zwigzki powlatéw thez zblegu 2 u}. wheczystymi}
B 12 - powlaty i Zwiazki powlatdw {w zbiegu 2 w2, wheczystymi)
-~ 13- wojewbdztwa (bez zbiegu 2 ut. wieczystyml)
Lo 5 14 - wojewddztwa (w zbiegu 2 ug, wlecystymi)
= W15 - spétki prawa handiowego
. 16 - Ine podmioty ewidancyjne
= b,

48311

Przedmiotowa dzialka nr 349/9 polozona jest w granicach obszary Natura

2000 obszary ptasie: Puszcza Napiwodzko-Ramucka PLB280007, Nr rej, CRFOP:
PL.ZIPOP.1393.N2K.PLB280007.B
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3.2 Opis dziatki

Przedmiotowa nieruchomosé stanowi dziatke nr 349/9 o powierzchni 1,5500 ha
zabudowanq zespotem budynkéw i budowli produkcyjno — magazynowych i sktadowych
tartaku wraz z zapleczem biurowym i socjalnym. W niezabudowanej czesci dziatka
stanowi drogi i place manewrowo — skiadowe utwardzone plytami betonowymi oraz
nieutwardzony plac skiadowy. Teren dzialki oswietlony Zelbetowymi latarniami,
zlokalizowanymi wzdiuz granic dziatki. Ksztalt dziakki nieregularny zblizony do trapezu,
teren plaski, ogrodzony od strony drogi krajowej nr 57 ogrodzeniem panelowym,
przeslami drewnianymi i betonowymi na stupkach betonowych, od strony potudniowo —
wschodniej siatkq oraz sztachetami na stupkach drewnianych (ogrodzenie znajduje sie na
Sqsiedniej dzialce nr 352/1 bedacej w uzytkowaniu wieczystym PKP S.A.), od strony
wschodniej teren dzialki nr 349/9 nieogrodzony, uzytkowany igcznie = sqsiedniq dzialkq
dz. nr 349/4. Poludniowy fragment dzialli ogrodzony przestami panelowymi na stupkach
stalowych. Wjazd od drogi krajowej nr 57 przez automatyczng brame przesuwnq. Przy
budynku biurowym zlokalizowane Jjest szambo. Przez przedmiotowq dziatke przebiegajq
sieci: energetyczna, wodociggowa, kanalizacyjna oraz telekomunikacyina. Wzdhuz

wschodniej granicy dziatki przebiega napowietrzna linia energetyczna.

Wjazd na dziatke nr 349/9 _ - Wjasd na deialke nr 399/
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Widok na nieruche

Widok na dziatke nr 349/9

Widok na dziafke nr 349/9
Od strony poludnion ef

Od strony poludniowej

Widok na dziatke nr 349/9
Od strony wschodnicj

e

Potnocna czesé dz. nr 349/9
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Widolk na dzialke nr 34979

Widok na dzialke nr- 349/
Lsasiedztwo od strony zachodnie]

i sqsiedztwo od strony zachoe Iniej

Dt ANOW U T aoent d=ialbi s 3 4040
Poludniowy fragment dzialki nr- 349/9 : Potudniowy fragment d=iatki nr 349/9
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3.3 Opis stanu techniczno-uzythowego budynkéw i budowli

3.3.1 Budynek socjalny 7 portierniq

Budynek o numerze ewid, 246 zlokalizowany w poludniowej czesci dziatki nr 349/9.
Jest to budynek parterowy, niepodpiwniczony, wolnostojqcy, o konstrukeji w czesci
murowanej i w czesci drewnianej, W budynku zlokalizowane 5q pomieszczania socjalne

i sanitarne oraz portiernia. Do budynku przybudowana Jest weranda o pow. 15m? oraz

drewniana wiata na rowery oraz murowana wiata $mietnikowa, Wedtug danych
w ewidencji budynkéw budynek zostal wybudowany w 2010 r.
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Dane techniczne budynku:

Powierzchnia zabudowy - ]00 m? (wg. ewidencji budynkéw )

Powierzchnia uzytkowa - 7 6,8 m? (ustalona na podstawie pomiaréw wiasnych),

Powierzchnia calkowita - 100 m?
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Konstrukcja i wykoriczenie budynku (na podstawie ogledzin nieruchomosci i wywiadu

lerenowego):

Fundamenty: betonowe

Sciany: w czesci wschodniej konstrukcji drewnianej, w czgsci zachodniej murowane.
Schody: segmentowe konstrukcji stalowej, stopnie drewniane.

Dach ~ 4 spadowy, konstrukcji drewnianej, kryty dachowkq ceramiczng.

Posadzki i podlogi — wykladzina Pcv, w szatni i pomieszezaniach socjalno ~
sanitarnych gres.

Sciany — wykoriczenje: w czedei o konstrukcji drewnianej - deski, w czesci
murowanej: w  szatni  Sciany tynkowane malowane farbami emulsyinymi,
w pomieszczaniach sanitarnych glazura,

Stolarka drzwiowa — drzwi zewnetrzre drewniane, drzwi wewngelrzne plytowe |

drewniane.

Stolarka okienna ~ PCV w kolorze bialym i drewniana,

Instalacje techniczne:

- elektryczna,

- wodociggowa,

- ewat - bojler

- kanalizacyjna z odprowadzeniem sciekéw do szamba

- ogrzewanie - wolnostojqcy piec na paliwo stale

Ustalenie stanu technicznego budynku

Biorqe pod uwage wiek budynku, obecny sposéh uzytkowania oraz stan wykonczenia,

stan techniczno-uzytkowy budynku okreslono Jjako Sredni.
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3.3.2 Budynek biurowy

Budynek o numerze ewid, 245 zlokalizowany w potudniowo-zachodniej czesci dziathi
nr 349/9. Jest to budynek parterowy z poddaszem uzytkowym, niepodpiwniczony,
wolnostojqcy, o konstrukcji murowanej z elewaciq obloiong deskami i sidingiem.

W budynku zlokalizowane sq pomieszczenia biurowe i socjalno — sanitarne, Do budyniu

od strony zachodniej przybudowany jest taras i balkon w stabym stanie technicznym,

Wedlug danych w ewidencji budynkéw budynek zostal wybudowany w 1990 r.
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Dane techniczne budynku:
Powierzchnia zabudowy - 84 ny? ( wg. ewidencji budynkow )
Powierzchnia uzytkowa - J 28,3 m? (ustalona na podstawie pomiaréw wiasnych),

Powierzchnia catkowita - | 68 m?
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Konstrukcja i wykoriczenie budynku (na podstawie ogledzin nieruchomogci i wywiadu

lerenowego):

Fundamenm: betonowe

S:QQM murowane, ocieplone, elewacja oblozona deskam; i sidingiem.

Dach - 2 spadowy, konstrukcji drewnianej, fryty blachodachéwkq

Stropy- drewniane

Schody ~ modutowe konstrukcji stalowej, balustrada stalowa, stopnie drewniane,
Posadzki i podlogi — na parterze 8res, na poddaszu panele podiogowe | wykiadzing
dywanowa,

Scian]g — _Wykonczenie: Sciany tynkowane malowane farbami emulsyinymi, w we

glazura, na poddaszy siding.

phytowe i drewnigne,

Stolarka okienng — PCV i drewniang,

Instalacje techniczne;

- elektryczng,

- wodociggowa,

- ew.u - bojler

- kanalizacyjna z odprowadzeniem $ciekéw do szamba

© ogrzewanie - wolnostojqcy Dpiec na paliwo stale

Ustalenie stany technicznego budyniku

Biorgc pod uwage wiek budynku, obecny sposéb uZythowania oraz stan wykoriczeniq,

stan techniczno-uz’ytkow budynku okreslono Jako dobry/$redni.
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3.3.3 Budynek produkcyjny

Budynek o numerze ewid. 217 zlokalizowany w centralnej czesci dziafki nr 349/9. Jest to
budynek parterowy, niepodpiwniczony, w zwartej zabudowie halg produkcyjng
! wiatami i magazynami trocin, o konstrukcji mieszanej. W budynku ziokalizowane sq
pomieszczania produkcyjno — warszatowe oraz kotlownia. Do budynku przybudowana
Jest wiata garazowa o pow. 98m?, magazyn trocin 33m? oraz wiata przy kottowni o pow.
19 m’. Uwaga. Magazyn trocin oraz wiata przy kodowni nie $q ujawnione na mapie
zasadniczej oraz ewidencji gruntow i budynkow. Wedlug danych w ewidencji budynkéw

budynek zostal wybudowany w 1990 r.
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Dane techniczne budynky:
Powierzchnia zabudowy - 619 m? (wg. ewidencji budynkow )

Powierzchniq uiytkowa - 591 5 pm? (ustalona na podstawie pomiaréw wiasnych),

Powierzchnia catkowity - 619 m?

Konstrukcja i wykoviczenie budynku (na podstawie ogledzin nieruchomosci ; wywiadu

lerenowego):

Fi undamenty: betonowe

Sciany: konstrulcyi drewnianej oraz murowane

Dach ~ wielospadowy, konstrukcji drewnianej, kayty blachq trapezowq.

Posadzki i podiogi - betonowe.
S’cianz = wykonczenie: tynkowane i bielone.

Stolarka drzwiowa — drzw; zewnetrzne drewniane/stalowe

Wrota — stalowe i segmentowe

Stolarka okienna — PCV i drewniana,
Instalagje techniczne:

- elektryezna,

- SpreZonego powietrza

- ogrzewanie — kociol na paliwo stafe

Ustalenie stany technicznego budynku

Biorqc pod uwage wick budynku, obecny sposob wiytkowania oraz stan Wykoriczenia,

stan techniczno-uz‘ytkow budynku okreslono Jako Sredni.
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3.3.4 Budynek hali produkcyjnej

Budynek o numerze ewid. 93 zlokalizowany w péinocnej czesci dziatki nr 349/9, Jest fo
budynek parterowy, niepodpiwniczony, w zwartej zabudowie z budynkiem produkcyjnym,
budynkiem autoklawu, wiatq produkcyjng i magazynem trocin i wiatq magazynowq.

W budynku zlokalizowane jest pomieszczanie produkcyjne.

Do budynku przybudowana jest wiata produkcyjna o pow. 179 n?, magazyn trocin 150
m? oraz wiata magazynowa o pow. 74 m?.

Uwaga. Magazyn trocin oraz wiata produkeyjna i wiata magazynowa nie sq ujawnione

na mapie zasadniczej oraz ewidencji gruntéw i budynkow.

Wedtug danych w
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Dane techniczne budynku:

Powierzchnia zabudowy - 706 m? ( wg. ewidencji budynkéw )
Powierzchnia uzythowa - 673,3 m? (ustalona na podstawie pomiaréw wlasnych),

Powierzchnia catkowita - 706 n?

Konstrukcja i wykosiczenie budynku (na podstawie ogledzin nieruchomosci i wywiadu
terenowego):
" Fundamenty: betonowe
*  Konstrukcja: szkieletowa, stalowa = ksztaltownikow stalowych
= Sg{a_ny; wypetnienie $cian zewnetrznych murowane
" Dach - dwuspadowy, konstrukcji stalowej, kryty blachq eternitem ocieplony
styropianem.

v Posadzki i podlogi — betonowe.

*  Sciany — wykonczenie: tynkowane i bielone.

*  Stolarka drzwiowa — drzwi zewnetrzne stalowe

= Wrota — stalowe

»  Stolarka okienna — PCYV

* Instalacje techniczne:
- elektryczna,
- ogrzewanie - kociol na paliwo stafe zlokalizowany w sqsiednim budynku, grzejniki
stalowe + nagrzewnice.

Ustalenie stanu technicznego budynku

Biorgc pod uwage wiek budynku, obecny sposéb uzytkowania oraz stan wykonczenia,

stan techniczno-uzythowy budynku okreslono jako sredni.
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3.3.5 Budynek aktoklawy
Budynek o numerze ewid 94 zlokalizowany w potnocno-zachodniej czesci dzialki
nr 349/9. Jest to budynek parterowy, niepodpiwniczony, w zwartej zabudowie
z budynkiem hali produkcyjnej. W budynky zlokalizowane jest pomieszczanie na aktoklaw
oraz zbiorniki 2 x 480 hi na impregnat (wycena w odrebnym opracowaniu),

Do budynku przybudowana Jest drewniana przybudéwka o pow, 6 m’,

Uwaga. Drewniana przybudowka  nie  jest ujawniona na mapie zasadniczej oraz
ewidencji gruntéw i budynkéw,

Wediug danych w ewidencyi budynkow budynek zostal wybudowany w 1990,

11)
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Dane techniczne budynku:
Powierzchnia zabudowy - 217 py? (wg. ewidencji budynkéw )
Powierzchniq uzytkowa - 195 9 m? (ustalona na podstawie pomiaréw wlasnych),

Powierzchnia catkowita - 217 m?

Konstrukcja i wykorczenie budynkyu (mq podstawie ogledzin nieruchomosci i wywiadu
terenowego):

* Fundamenty: betonowe

- .S"cianz: murowane, czesciowo ocieplone i osloniete plytami eternitowymi

* Dach - dwuspadowy, konstrukcyi drewnianej, kryty blachq

* Posadzki i podiogi betonowe,
»  Sciany - wykoriczenie: $ciany tynkowane

*  Stolarka drzwiowa — dyzw; zewnetrzne stalowe
Llolarka drzwiowa
* Wrota - stalowe

*  Stolarka okienng — drewniang

* Instalacje techniczne-

Szymany 168, gm. Szczytno, dz. nr 34979, W Nr OL1S/00013933/3 sty. 38







BTP Biyro Techniczno-Prawne w Olsztynie, ul. Jagielloriczyka 31, tel.fax.: 89 534 96 92

- elektryczna,
" o8zewanie — kociol na paliwo stafe zlokalizowany w sqsiednim  budynky,
grzejniki stalowe + nagrzewnica.

- instalacia technologiczna autoklaw, (wg. odrebnego opracowania)

Ustalenie stany technicznego budynku

Biorgc pod uwage wiek budynku, obecny sposéb uzytkowania oraz stan wykoriczenia,
stan teckniczno-uz'ytkony budynku okresiono Jjako Sredni/staby,

3.3.6 Suszarnia

Obiekt zlokalizowany w Poinocnej czesci dzigihi nr 349/9. Jest to budynek parterowy,
niepodpiwniczony, wolnostojqcy z przybudowang wiatq o pow. 33m?. Obiekt oznaczony
na mapie zasadniczej jaki inng budowla, W budynku zlokalizowane sq 2 pomieszczenia
suszarni drewna oraz pomieszczenie kotlowni, do budynku dobudowana jest suszarniq

konstrukcyi stalowej z kotlownig oraz wiasq magazynowa o pow, 33 m?.
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Dane techniczne:
Powierzchnia zabudowy - 144 m’ (ustalona na podstawie pomiaréw wilasnych),
Powierzchnia uiythowa - 137,0 m? (ustalona na podstawie pomiaréw wiasnych),

Powierzchnia catkowita - 144 m?

Konstrukcja i wykoticzenie budynku (na podstawie ogledzin nieruchomosci i wywiadu
terenowego):

» Fundamenty: betonowe

* Konstrukcja: szkieletowa, stalowa z ksztaltownikow stalowych

= Sciany oslonowe: blacha

" Dach - jednospadowy, konstrukcji stalowej, kryty blachq,
» Posadzki i podiogi — betonowe.

= Wrota — stalowe

= Stolarka okienna — PCV

v Instalacje techniczne:
- elektryczna,

- ogrzewanie — kociof na paliwo stale.

Ustalenie stanu technicznego budynku

Zgodnie z informacjq uzyskanqg od upadlego  kotlownia  zlokalizowana
w budynku ulegla pozarowi. Biorqe pod uwage powyssze, a takte wiek budynku, obecny
sposéb uiytkowania oraz stan wykoriczenia, stan techniczno-uzytkowy budynku okreslono

Jako staby.
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3.3.7 Wiata produkcyjna
Obiekt zlokalizowany we wschodnief czesci dziatki nr 349/9. Jest to obiekt parterowy,

niepodpiwniczony, wolnostojqcy z przybudowanym magazynem trocin i wiatq o pow. 26

m?, Obiekt oznaczony na mapie zasadniczej jako: inna budowla.
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Dane techniczne:

Powierzchnia zabudowy - 241 m? (ustalona na podstawie pomiaréw wilasnych),)

Powierzchnia uiythowa - 235 m? (ustalona na podstawie pomiaréw wlasnych),

Konstrukcja i wykonczenie (na podstawie ogledzin nieruchomosci i wywiadu
terenowego):

»  Fundamenty: betonowe

»  Konstrukcja: szkieletowa, drewniana.

= Sciany oslonowe: blacha

* Dach — dwuspadowy konstrukcji drewnianej, kryty blachq, nad magazynem trocin
Jjednospadowy.

»  Posadzki { podiogi — betonowe.

»  Wrota — do magazynu trocin, stalowe
v Instalacfe techniczne:

- elektryczna

Ustalenie stanu technicznego

Biorqc pod wwage wiek, obecny sposob uzytkowania oraz stan wykonczenia, stan

techniczno-uzytkowy wiaty okreslono jako dobry.
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3.3.8 Wiata magazynowa
Obiekt zlokalizowany w pdlnocnej czesci dzialki nr 349/9. Jest io obiekt konstrukcji

drewnianej, parterowy, niepodpiwniczony, wolnostojqcy. Przy wiacie zlokalizowany jest

blaszany magazyn o pow. 16m?.

Uwaga. wiata nie jest ujawniona na mapie zasadnicze] oraz ewidencfi gruntéw
i budynkow.
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Dane techniczne:

Powierzchnia zabudowy - 515 m? (ustalona na podstawie pomiaréw wlasnych)

Konstrukcja i wykoriczenie (na podstawie ogledzin nieruchomosci i wywiadu
terenowego):
*  Fundamenty: betonowe
* Konstrukcja: szkieletowa, drewniana,
»  Scigny ostonowe: Jedna Sciana oslonigta w czesei blacha
" Dach - jednospadowy konstrulcji drewnianej, kryty blachq, $wietliki z polipropylenu
* Posadzki i podiogi — brak, w niewielkiej czesci posadzki betonowe .

Ustalenie stanu technicznego

Biorqc pod uwage wiek, obecny sposdb uzythowania oraz stan wykoriczenia, stan

techniczno-uzythowy wiaty okreslono Jako sredni.

3.3.9 Wiata produkcyjna

Obiekt zlokalizowany na zachodniej granicy dzialki nr 349/9 dziatkq nr 352/1
(uzytkownik wieczysty: PKP S.A. ). Jest to obiekt parterowy, niepodpiwniczony, w zwartej
zabudowie z innymi wiatami. Na przedmiotowej dzialce nr 349/9 zlokalizowana Jest czesé
wiaty 0 powierzchni 62m?, natomiast czes$¢ wiaty o powierzchni 30 m? zlokalizowana jest
na sqsiedniej dziatce nr 352/1.

Uwaga. wiata produkcyjna nie jest ujawniona na mapie zasadniczej oraz ewidencji
gruntow i budynkow.
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Dane techniczne:

Powierzchnia zabudowy na dz. nr 349/9 - 62 m? (ustalona na podstawie pomiaréw
wlasnych)

Konstrukcja i wykoticzenie (na podstawie ogledzin nieruchomosci i wywiadu
terenowego):

*  Fundamenty: betonowe

»  Konstrukcja: szkieletowa, drewniana.

* Sciany oslonowe: blacha
* Dach - jednospadowy konstrukcji drewnianej, kryty blachg,

» Posadzki i podiogi — betonowe.

Ustalenie stanu technicznego

Biorqc pod uwage wiek, obecny sposdb uzytkowania oraz stan wykokczenia, stan

techniczno-uzytkowy wiaty okreslono jako dobry,
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3.3.10 Wiata produkcyjna
Obiekt zlokalizowany przy zachodniej granicy dziatki nr 349/9. Jest to obiekt parterowy,
niepodpiwniczony, w zwartej zabudowie z innymi wiatami,

Uwaga. wiata produkcyjna nie jest ujawniona na mapie zasadniczej oraz ewidencji

gruntow i budynkow.

Dane techniczne:

Powierzchnia zabudowy - 71 m? (ustalona na podstawie pomiaréw wiasnych)

Konstrukcja i wykoriczenie (na podstawie ogledzin nieruchomosci i wywiadu
ferenowego):

*  Fundamenty: betonowe

»  Konstrukcja: szkieletowa, drewniana

* Sciany oslonowe: blacha, 1 $ciana szczytowa murowana z pustakow

® Dach - dwuspadowy, asymetryczny konstrukcji drewnianej, kryty blachq,

»  Posadzki i podiogi — betonowe
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" Instalacje techniczne:

- elektryczna

Ustalenie stanu technicznego

Biorgc pod uwage wiek, obecny sposéb uzytkowania oraz stan wykonczenia, stan

techniczno-uzytkowy wiaty okreslono Jjako sredni.

3.3.11 Wiata magazynowa
Obiekt zlokalizowany w zachodniej czesci dziatki nr 349/9, Jest to obiekt konstrukcji
drewnianej, parterowy, niepodpiwniczony, w zwartej zabudowie z wiatq produkcyjng.

Uwaga. wiata magazynowa nie Jest yjawniona na mapie zasadniczej oraz ewidencji

gruntow i budynkow.
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Dane techniczne:

Powierzchnig zabudowy - 286 m? (ustalona na podstawie pomiaréw wiasnych)

Konstrukcja { wykoriczenie (na podstawie ogledzin  nieruchomosci i wywiadu

terenowego):

. FundamenQ: betonowe
" Konstrukcja: szkieletowa, drewniang,

. Scianz oslonowe: brak
* Dach- Jednospadowy konstrukcyi drewnianej, kryty blachq

" Losadzki i podlogi — brak, w niewielkiej czesci posadzki betonowe.

Ustalenie stanu technicznego

Biorqe pod uwage wiek, obecny sposcb uzytkowania oraz stan wykoticzenia, stan

techniczno-uzytkowy wiaty okreslono jako dobry.

3.3.12 Wiata garazowa

Obiekt zlokalizowany na zachodniej gramicy dziafki ny 349/9 z dziatkq nr 352/1
(uzythownil wieczysty: PKP S A. ). Jest to obickt parterowy, niepodpiwniczony,
wolnostojqcy. Na przedmiotowej dzigice ny 349/9 zlokalizowana Jjest czesé¢ wiaty
0 powierzchni 86 m’, natomiast czesé wiaty o powierzchni 6 m? zlokalizowana jest na

dzialce nr 352/1. Obieks 0znaczony na mapie zasadniczej jako: inna budowla.
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Dane techniczne;

Powierzchnia zabudowy na dz. nr 349/9 - 86 m’ (ustalona na podstawie pomiaréw
wlasnych)

Konstrukcja i wykodczenie (na podstawie ogledzin nieruchomosci i wywiadu
terenowego):

*  Fundamenty: betonowe

* Konstrukcia: szkieletowa, drewniana

»  Sciany ostonowe: brak

* Dach - dwuspadowy, asymetryczny konstrukcji drewnianej, kryty blachq
* Posadzki i podiogi — betonowe

Ustalenie stanu technicznego

Biorge pod uwage wiek, obecny sposéb uzythowania oraz stan wykorniczenia, stan

techniczno-uzytkowy wiaty okresiono Jako Sredni.
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Przy okreslaniu wartoSci nieruchomosci jako nosnik wartosci priyjeto powierzchnie
catkowity budynkéw: socjalny ; portierniq, biurowy, produkcyjny, hali produkcyjnej,
budynek autoklawu oraz suszarnia. Natomiast Dpozostale obiekty takie jak: prrybudowki

I wiaty produkcyjne, magazynowe i garaiowe zostaly uwiglednione w wycenie jako

obiekty pomocnicze,
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