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Nr rej. 152/2025
OLIO/GUp/I2/2025

oPERAT SzACUNKolł/Y
Prawa uŻYtkowania wieczystego do dnią 4 grudnia 2089r. nieruchomości gruntowej, położonej
w m. SzYmanY 168, gm. Szczytno składającej się z działki nr 349/9 o powierzchni ],5500 ha oraz
Prąwa włąsnoŚci budynków: socjalnego z portiernią, biurowego, produkcyjnego, hali produkcyjnej,
budYnek autoklawu, suszarni wraz z przybudówkami oraz wiatami stanowiącymi odrębny
od gruntu przedmiot własności.

Stan PrawnY nieruchomoŚci reguĘe lrsięga wieczysta nr OLlS/00013g35/3 prowadzoną przez
Y Wydział Ksiqg WieczysĘch Sądu Rejonowego w Szczytnie,

;MASURIAN WOOD Sp. z o.o.

operat wykonany wg stanu nieruchomości na dzień 20.08,2025r,
oraz poziomu cen z dnia 29.12.2025r.

właściciel gruntu: slrarb państwa

WARTOŚC RYNKOWA PRAWA UŻYrrOruNU WIE TEGO NIERaCHOMOŚCI
GRaNTOWEJ ORAZ PRAIł/A WŁASNOŚCI BUDYNKÓW i BUDOWLI ŁĄCZNIE

Z PRZ YNA tB żNo Ś c l,ą łtl :
W:2 058 900 zł

słownie: dwa miliony pięćdziesiąt osiem
Określona warlość rynkowa nieruch
p ote ncj a l ny na bywca nie r u c h o mo ś c i b ędzie zo b ow Ęza ny zafl a c ić

Autorz}l opracowąnia:
mgr inż, Adam Turczyński
mgr inż. Piotr Gulmontowicz
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BTP Biuro Techniczno-Prawne w OlszĘnie, ul. Jagiellończyka 3l, tel/fax.; 89 534 96 92

I. PRZEDSTAWIENIE WYNIKÓąI/ I UWAGI Do ,I/YCENY.
WartoŚc rYnkowa Prawa uŻytkowania wieczystego do dnia 4 grudnia 2089 r.

nieruchomości gruntowej, położonej w m. szymany l68, gm, szczytno składającej się
z działki nr 349/9 o Powierzchni ],5500 ha oraz prawą włąsności budynków: socjalnego

z Portierniq biurowego, Produkcyjnego, hali produkcyjnej, budynek autoklawu, suszarni
wraz z PrzYbudówkami oraz wiątąmi stanowiącymi odrębny od gruntu przedmiot
własnoŚci okreŚlona według stąnu nieruchomości z dnia 20.08.2025r. i poziomu cen
transakcyjnych z dnia z 29.]2.2025r. wynosi:

* Warlość środkóv, tcc: w.})ceny nr 33/2-T/2025 Rzcczozn
vt, s1,1t:c:jalnr,lśr:iąc:h nlu,sZ.yny, ttrzącl.zertiu, w.y1lo,s,uzenill i
zthtict31.102025r.

środki trwttłe inz. lłonląn Borhows,lri.

w rąmach przeprowadzonej analizy rynku nieruchomości, ząkresem badania
objęto miasto SzczYtno jako główny ośrodek lokalnego rynku, a tąkże miasta
PorównYwalne Pod względem wielkości, funkcji oraz charakterystyki społeczno_
gosPodarczej, Dodatkowo uwzględniono miejscowości sąsiadujące z ww. miastami,
stanowiące ich bezPoŚrednie zaplecze funkcjonalne oraz powiązane z nimi przestrzennie
i komunikacYjnie, Tak przyjęty ząkres terytorialny umożliwia uzyskanie
rePrezentatYwnego obrazu sYtuacji rynkowej oraz dokonanie rzetelnych porównań
cenowYch i trendów wYstęllujących na regionalnym rynku nieruchomości. Analizując

WA RT o ś C RYNK o WA p n ą w-zdy rr o WA

GRUNTOWEJ ORAZ PRAWA WŁASNOŚCI BUDYNKÓW i BaDOWLr ŁĄCZNIE
Z PRzYNAtnżuoŚcuptl:

W:2 058 900 zl
Slownie: dwa miliony pięćdziesiąt osiem Ęsięcy dziewięćsel złotych

WART0 S C RYNKO t|/A PRA WM
WN = I 893 400 zl

słownie:.jeden milion osiemset dziewięcdziesiąt trzy Ęsiące czterysta zlotych

WARTOŚ C Ś nOPrÓW TE CHNICZNYCH S TANOWrĄ CYCH
PRZ YNALE ŻNOŚ C D O NIE Ra CHO MOŚ CI :

Wsr: 165 500 zl*
Slownie: sto sześćdziesiąt pięć Ęsięcy pięćset złotych
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rynek nieruchomoŚci stwierdzono, że na terenie objęĘm analizq przeprowadzono

kilkadziesiąt transakcji nieruchomościąmi zabudowanymi budynkami u4ltkowymi
(warsztatowYmi, ProdukcYjnymi, magazynowymi, biurowo-ądministracyjnymi,
gosPodarczYmi oraz handlowo - usługowymi). Część transakcji odbiegała cechami
od nieruchomoŚci wYcenianej i nie można było ich wykorzystać w procesie wceny.
W ostatecznYtn rozrachunku, do wyceny pr4ljęto I8 transakcji, których przedmiotem byb
nieruchomoŚci gruntowe zabudowane budynkami uźytkowymi o porównywalnych
cechach.

CenY transakcYjne przyjętych do wceny nieruchomości wahają się od 645 zł do I295 zł
za 1 m2 Powierzchni budYnków, w zależności od lokalizacji, powierzchni budynków, stanl,ł
techniczno-uzYtkowego budynków, wystę1lowania zabudowy towar4lszącej i pomieszczeń
dodatkovrych, rodzaju prawa do gruntu oraz atrybutów działki (m.in. wskaźnik zabudowy
i stan zagosPodarowania gruntĄ. Srednia cena trąnsakcyjna wynosi 954 zł za ] m2
p ow i erz c hni c ał kow it ej budynkow.

CenY nieruchomoŚci zabudowanych budynkami uzytkowymi (produkcyjnymi,
magazYnowYmi, biurowo-administracyjnymi oraz handlowo - usługowymi), na terenie
miast i miejscowoŚci Podmiejskich w województwie wąrmińsko-mazurskim osiqają
umiąrkowanY Poziom, Do takiego stanu rzeczy niewątpliwie przyczyniają się stosunkowo
małe rynki zbytu oraz odpływ inwesĘcji do więtrszych ośrodków miejskich.

NaleŹY równieŻ nadmieniĆ, że nieruchomości komercyjne charakteryzują się bardzo
duŻą róŻnorodnoŚcią cech wpływających ną ostateczną cenę. Zauważalny jest duży
wPłW lokalizacji, stanu techniczno-uzytkowego budynków, ich powierzchni,
a takŻe atrYbutów gruntu (powierzchnia, drogi wewnętrzne, place utwardzone,
ogrodzenie), wYstę1lowanie zabudowy towarzyszącej i powierzchni dodatkowych (wiat,
budowli i innych obiehów towar4lszących) oraz rodzaj przysługującego prawa do
gruntu (własnoŚĆ/uŻYtkowanie wieczyste), hóre wiąże się przede wszystkim
z koniecznoŚcią Ponoszenia przez uzytkowników wieczystych opłat rocznych. Bąrdzo
waŻne PrzY tego tYPu nieruchomoŚciach jest również możIiwośc dogodnego dojazdu do
głównYch dróg tranzYtowYch lcraju. Ponadto anąliza rynlru nieruchomości komercyjnych
wYkazała, Że wiele Przeznaczonych do sprzedaży budynków nie spełnia obecnych
standardów wYkończenia. CzęŚciej oferowane sąna rynku nieruchomości zabudowane
budynkami w stanie vvymagającym duzych nakłądów rernontowch.
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Zgodnie z PrzYjętYm celem wceny, olłeśIono wartość rynkową przedmiotu
wYcenY. OlłeŚlona wartoŚĆ iest zdefiniowana wg art. l5I ust. 1 (Jstawy o gospodarce
nieruchomoŚciami z 2I sierPnia 1997 roku, jako wartość rynkowa nieruchomości, którą
stanowi szacunkowa kwota, jaką w dniu wyceny można uzyskac za nieruchomość
w transakcji sprzedazy zawieranej ną wąrunkąch rynkowych pomiędzy kupującym
i sPrzedającYłn, któr4l mają stanowczy ząmiar zawarcia umow, działają z rozeznaniem
i postęllują ronłążnie orąz nie znajdują się w sytuacji przymusowej.

AutorzY Pra?ną równieŻ podlcreŚlić, że uzyskana w opracowaniu wartość rynkowa
Przedmiotu WcenY jest wartoŚcią szacunkowq opartą na uśrednianiu uzyskanych
wYników, Ceną ustalona w wyniku przyszłego przetargu może różnić się
od olcreŚIonej wartoŚci (in minus, in plus) i ta właśnie hłota będzie ostateczną ceną za
Prąwa do nieruchomoŚci, na którą poza lcwantyfikowanymi elementami stanowiącymi
PodstawY obliczenia wartoŚci wpływa szereg elementów znacznie trudniej wyliczalnych,
bądŹ teŻ subiektYwnych i niedających się jednoznacznie oszacować. Elementy
te wPłYwająna ostateczną cenę i zaleŻą od konkretnej sytuacji (ilość oferentów, ich cechy
emocjonalne) oraz lcrYteriów, jakimi będą się kierować poszczególni nabywcy, które
to mogąbYĆ rozbieŻne od lcrYteriów przyjęĘch przez autorów niniejszego opracowania.
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III, OPIS I OKREŚLENIE STANU NIERUCHOIWOŚC.

1, Stan prawny nieruchomości

stan prawny nieruchomości stanowiącej działkę nr 349/9 reguluje lrsięga wieczystanr oLlS/00013g35/3 
Prowadzona Przez |vydział IV Ksiqg Wec4lsĘch Sądu Rejonowego

w Szczytnie. Zapisy w księdze na dzień 29.t2.2025 roku były nastętrlujące:

Dział I- O - Oznaczenie nieruchomości
Działki ewidencyjne:

Nr działki: 349/9
IdentyJikatordziałki: 28]706_2.0028.34g/g
Obręb ewidencyjny: 0028, Szymany
Położenie, .oj. warmińsko-mazurskie, pow. szczycieński, gm. Szc4ltno,

m. Szymany.
SPosób korzystania; Ba - tereny przemysłowe
Przyłączenie: / 00004I 14 /
Obsząr całej nieruchomości: I,5500 HA

Budynki

Lp.I.

Położenie: woj. warmińsko-mazurskie, pow. szczycieński,
m. Szymany.

gm. Szczytno,

IdenĘfikator budynku 28I706J.0028.245 BUD
IdentyJikator działki Lp. ]. 28I706_2.0028.349/9
Nanva ulicy numer porządkouly budynku Szymany 16 B
Liczba kondygnacji ],5
Przeznaczenie budynku I09 - pozostałe budynki niemieszkalne
Odrębność:

Lp.2.

Położenie:

Identyfikator budynku

IdenĘJikator dziąłki

Liczba kondygnacji

gm. Szczytno,
woj. warmińsko-mazurskie, pow. szczycieński,
m. Szymany.

2 8 1 7 0 6 _2. 00 2 B. 2 4 6 _B UD
Lp. I. 28I706_2.0028.349/9

],0
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Przeznaczenie budynku

Odrębność:

Lp. 3.

Położenie:

I09 - pozostałe budynki niemieszkalne

Tak

woj. warmińsko-mazurskie, pow, szc4)cieński, gm. Szczytno,
m. S4,1many.

IdenĘfikatorbudynku 28]706_2.0028.93 B(]D
IdenĘJikator działki Lp. 1. 28I706_2.0028.349/9
Liczba kondygnacji I,0
Przeznaczenie budynku I0I - budynki przemysłowe
Odrębność (budynek stanowi odrębną nieruchomość) Tak
Lp.4.

Położenie:

Identyfikator budynku

Identytikator dziąłki

Liczba kondygnacji

Przeznączenie budynku

Odrębnośc:

Lp. 5.

Położenie:

IdenĘJikator budynku

Identy/ikator dziąłki

Liczba kondygnacji

Przeznaczenie budynku

Odrębnośó:

woj. warmińsko-mazurskie, pow. szczycieńsbi, gm. Szc4ltno,
m. Szymany.

2 8 I 7 06_2. 002 8. 2 ] 7 _BUD
Lp. 1. 28 t 706_2.0028. 34g/g

I,0

10I - budynhi przemysłowe

Tak

woj. warmińsko-mazurskie, pow.
m. Szymany.

2 8 l 7 06_2. 00 2 8. 94 _B (]D

Lp. ]. 281 706_2.0028.34g/g

],0

]U - budynki przemysłowe

Tak

szczycieński, gm. Szc4ltno,

Dział I-Sp - Spis praw związanych zwłasnością
brakwzmianek

Prawo u4l tkow ani a wi eczys te go :

Okres uzytkowania: 2089-]2-04
Sposób korzystania: działki gruntu w wieczysĘm uźytkowaniu
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Dział II - Wasność

brakwzmianek

waściciele:

Lp. 1.

Lista wskaząń udziałów w prawie: I /I
skarb państwa:

skąrb państwą

U żytkownicy wie c ąyś c i :

Napis: wpisy doĘcząceuźytkowaniawieczystego

Lp.1.

Lista wskazań udziałów w prawie:I/I
Numer udziałuw prawie: 2
Inna osoba Prąwna lub jednostka organizacyjna niebędąca osobą prawną: Masuriąn
Wood SPÓłka z ograniczoną odpowiedzialnościq Szymany, REG7N 382g8g0l2,
KRS 0000918950.

Dział III - Ciężary i ograniczenia

Wzmianki:

I' DZ' KW' /OLlS/ I5649/ 25 / I - 2025-09-0], l5:26:I1 -wpis ogłoszeniaupadłości
brakwpisów.

Dział IV - Eipoteki
brakwzmianeh

Lp. 1.

Numer hipoteki: 7

Napis: wpisy dotyczące użytkowania wieczystego
Rodzaj hipoteki: hipoteka umowną

Sumą: I 2g0 380,78 (jeden milion dwieście dziewięćdziesiąt Ęsięcy trzysta
osiemdziesiąt 78/I 00) zł

WerzYtelnoŚĆ i stosunek prawny: zabezpieczenie spłaty zobowiązania głównego
(kaPitału PozYczki), odsetek, przyznanych kosztów postę1lowania oraz innych roszczeń o
Świadczenia uboczne (oPłat i prowizji przewidzianych i określonych w umowie poźyczki),
ząrówno istniejących jak i przyszłych, umową poźyczki NR 2019/u4/PIZP/BGK2018/
RPOII/IM2Ż|4-20 z dnia 4.I1.2019 r.

Szymany rUr,
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Wierzyciel hipoteczny

Inną osoba Prawna lub jednostka organizacyjna niebędąca osobą prawną: Warmińsko_
Mązurska Agencja Rozwoju Regionalnego Spółka Akcyjna w olszĘnie, olsztyn,
5 10I982 I4, 00000I4479

Dane z Rejestru Gruntów i Budynków:
Województwo:

Powiat:
Jednostka ewidencyjna :

Obręb:

warmińsko-mazurskie
szczycieński
Szczytno
28-Szymany

UPROSZCZONY VYYPIS Z REJESTRU GRUNTÓW
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2. Przeznaczenie nieruchomości,

Dla terenu, na którYm połoŻona jest przedmiotowa działka nr 349/9 obr, Szymany,
brakjest obowiązującego miejscowego planu zągospodąrowąnia przestrzennego.

Zgodnie ze Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowąnią przestrzennego
Gminy Szc4ttno zatwierdzonym uchwałą Rady Gminy Szczytno nr L/360/2021 z dnia
30,12,202Ir, Przedmiotową nieruchomość znajduje się na obszarze opisanym jako:
Zabudowa Produkcji, slcładów, magazynów i usług uciążlfuvych - istniejąca zabudowa.
Dodatkowe informacje: Grąnicą nieudolumentowanego zbiornika wód podziemnych
nr 2I5 subniecka wąrszawska, Granica terenu o ograniczonej wysokości zabudowy:
Obszar Natura 2000 - obszar specjalnej ochrony ptaków: puszcza Napiwodzko_
Ramucka, Str efy p o lityki prz es trz ennej.

Sąsiednie nieruchomoŚci równiez położone są na terenach zabudowy produkcji,
składów, magazYnów i usług uciążlfuych istniejącej i kierunki rozwoju, tereny cmentarza
i terenY zabudowY mieszkaniowo-usługowej oraz w dalszej odległości tereny specjalne.

Zgodnie z Uchwałą Nr LWII/605/2024 Rady Gminy Szczytno z dnia 28 rnarca
2024 r. przystątrliono do sporządzenia planu ogólnego gminy Szczytno.
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3. Opis nieruchomości.

3,I Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomoŚc zlokalizowana jest w m. Szymany ] 68, w gminie
SzczYtno, bezPoŚrednio przy drodze krajowej nr 57 (Bartoszyce - Biskupiec _ Szczytno _

PrzasnYsz Kleszewo) oraz linii kolejowej nr 35 (ostrołęka _ Szczytno) w odległości ok.
6,5 km na południe od miastą powiatowego sz tno oraz ok, I lłn na wschód od portu

Sąsiedztwo nieruchomości stanowi ząbudowa rozproszona wsi Szymany, cmentarz
oraz Przejazd kolejowY w ciągu drogi krajowej nr 57 oraz od strony południowo _
zachodniej terenY Przeznczone pod okołolotniskową strefę inwestycyjną przy porcie
Lotniczym Olsz.tyn-Mazury w Szymanach.

§żc(/o. Setzyltcl,t

tsu,./""'"i' }!, [oh,o. Saivi
oBurrllq 

lłł,ł,t Dpłr

ntk lJ.lęll^lb , 
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Lotniczego OlszĘn-Mazury (SZY).
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- 9. koścloly l l$/lą.kl wyznanlowe

Dojazd do Przedmiotowej działki nr 349/9 bezpośrednio z drogi krajowej nr 57
(Bartos4lce - BiskuPiec - Szczytno - Przasnysz Kleszewo) o nawierzchni utwardzonej
asfahem.

z uź. wieczystyml)
ur. wlecżystyml)
nedslęblof§twa państwowe
ne (bez ólegu z uż. wl€czystymi|
ne (w zblegu z uż, wleczystyml)

7. osoby flryczne
§FJ:. 8.sŃłdzlelnle

ę l0 . WsŃlnoty gruntowe

- 1_1 . powloty i zwlązkl powlotów lbez rblegu z uż, WłeczystFnll
- 12 . powllty izwlqzkipowlttów (w zUiegr;z uż. wt;..rłńii"'

13 . z zblegu z uż. *tizntvńU 
---'-'''. '

t4.
15. uż. wlecłstrnl)

r ilo. ''^, 
podmloty€w|dency,ne

Przedmiotowa działka nr 349/9 położona jest w granicach obszaru Natura2000 obszary Ptasie: Puszcza Napiwodzko-Ramucką pLB280007, Nr rej, CRFop:
PL. ZPŻP. 1 3 9 3.N2K. PLB 2 80007. B
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3.2 Opis działki

Przedmiotowa nieruchomoŚĆ stanowi działkę nr 349/9 o powierzchni 1,5500 ha
ząbudowaną zesPołem budynków i budowti produkcyjno - magazynowych i składo.vvych
tartaku wraz z zaPleczem biurowym i socjalnym. W niezabudowanej części działka
stanowi drogi i Place manewrowo - składowe utwardzone płytami betonowymi oraz
nieutwardzonY Plac składowy. Teren działki oświetlony żelbetowymi latąrniąmi,
zlokalizowanYmi wzdłuŻ granic działki. Kształt działki nieregularny zblizony do trapezu,
teren Płaski, ogrodzonY od strony drogi lcrajowej nr 57 ogrodzeniem panelowm,
Przęsłami drewnianYmi i betonowymi na słupkach betonowych, od strony południowo _
wschodniej siatką oraz sztąchetami na słupkach drewnianych (ogrodzenie znajduje się na
sąsiedniej działce nr 352/] będącej w uzytkowaniu wieczysĘm pKp S.A.), od strony
wschodniej teren działki nr 349/9 nieogrodzony, uzytkowany łącznie z sąsiednią działką
dz, nr 349/4, PołudniowY fragment działki ogrodzony przęsłami panelowymi na słupkach
stalowYch, Wjazd od drogi krajowej nr 57 przez automatyczną bramę przesuwną, przy
budYnku biurowYm zlokalizowane jest szambo, Przez przedmiotową działkę przebiegają
sieci: energeĘlczna, wodociągowa, kanalizacyjna oraz telekomunikacyjna. Wzdłuż
ws chodniej granicy dzi ałki przebie ga nap owi etrzna linia energeĘczna.

Szymany rUU,*
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3,3 opis stanu techniczno-użytkowego budynków i budowti
3.3, 1 Budynek socjalny z portiernią
Budynek o numerze ewid, 246 ztokalizowany w południowej części działki nr 349/9.Jest to budYnek Pąrterow, niepodpiwniczony, wolnostoiący, o konstrukcji w części
murowanej i w częŚci drewnianej, W budynku zlokalizowane są pomieszczania socjalne
i sąnitarne oraz portiernia. Do budynku prrybudowana jest weranda o pow. I5m2 oraz
drewniana wiata na rowery oraz murowana wiatą śmietnikowa. według danych
w ewidencji budynków budynek został wybudowany w 20]0 r.
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BTP Biuro Techniczno-Prawne w olszĘnie, ul. Jagiellończyka 3I, tel./fax.; 89 534 96 92

Dane techniczne budynku :

Powierzchnia zabudowy - 100 m2 ( wg. ewidencji budynków )
Powierzchnia użytkowa - 76,B m2 (ustalona na podstawie pomiarów własnych),
Powierzchnią cąłkowita - l00 m2

Szymany rUr,r
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BTP Biuro Techniczno-Prawne w olszĘnie, ul, Jagietlończylm 3l, tel./fax.: 89 534 96 92

konstrukcja i wykończenie budynku (na podstawie oględzin nieruchomości i wywiadu
terenowego):

. Fundamenty: betonowe

' Ściąnv: w częŚci wschodniej konstrukcji drewnianej, w części zachodniej murowąne.
' schod)l: segmentowe konstrukcji stalowej, stopnie drewniane.

' Dąch - 4 spadowy, konstrukcji drewnianej, kryty dachówkąceramiczną.

' Posadzki i Podłogi - wYkładzina pcv, w szątni i pomieszczaniach socjalno _
sanitarnych gres.

' ŚcianY - wvkończenie: w częŚci o tronstrukcji drewnianej - deski, w części
murowanej: w szatni ściany Ęnkowane malowane farbami emulsyjnymi,
w pomieszczaniach s anitarnych glazura.

' Stolarka drałiowa - drnłi zewnętrzne drewniane, drałi wewnętrzne płytowe i
drewniąne.

' stolarka okienną - pcv w kolorze białym i drewniana.
. Instalacje techniczne:

- elektryczna,

- wodociągowa,

- c.w.u - bojler

- kanalizacyjna z odprowadzeniem ścieków do sząmba
- ogrzewanie - wolnostojący piec na paliwo stałe

Biorąc Pod uwagę wiek budYnku, obecny sposób uzytkowania oraz stan wykończenia,
s tan techniczno -uźyt kowy budynku olcreś l ono j ako ś redni.

Szymany ]68,
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3.3.2 Budynek biurowy

Budynek o rulmerze ewid, 245 zlokalizowany w południowo-zachodniej części działki
nr 349/9, Jest to budYnek Parterowy z poddaszem u4ltkowym, niepodpiwniczony,
wolnostojącY, o konstrukcji murowanej z elewacją obłożoną deskami i sidingiem.
W budYnku zlokalizowąne sąPomieszczenią biurowe i socjalno - sąnitąrne. Do budynku
od stronY zachodniej Przybudowany jest taras i balkon w słabym stanie technicznym.
według danych w ewidencji budynków budynek został wybudowany w I990 r.

Szymany rńr,
str. 26





BTP Biuro Techniczno-Prawnew olszĘnie, ul. Jagietlończyka 3l, tel./fax,; Bg 534 96 92

Szymany ] 68, sm
str. 2 7





BTP Biuro Techniczno-Prawne w olszĘnie, ut. Jagietlończyka 3l , tel./fax.; Bg 534 96 92

,.t.l
- €.-*,

Da ne techniczne budynku :

Powierzchnia zabudowy - 84 m2 ( wg. ewidencji budynków )
Powierzchnia użytkowa - ] 28,3 m2 (ustalona na podstawie pomiąrów własnych),
Powierzchnia całkowita - ] 68 m2

Szymany r U'
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Konstrukcja i wykończenie budynku (na podstawie oględzin nieruchomości
terenowego): i wywiadu

. Fundąmenlv: betonowe
l

l

!

l

l

sciany: rnurowane, ocieplone, elewacja obłożona deskami i sidingiem.
Dach - 2 spadowy, konstrukcji drewnianej, k ya blachodachówką
fuap!- drewniąne

Schodv - modułowe konstrukcji stalowej, balustradą stalowa, stopnie drewniane.posadzki i n^ " g - na parterze gres, na poddaszu panele podłogowe i wykładzinadywanowa.

ścian]l - wkończenie: ściany Ęnkowane malowane farbami emulsyjnymi, w wcglazura, na poddaszu siding.
. Stolarka drnłiowa - drzwi zewnętrzne aluminiowe szklone, drzwi wewnętrznepłytowe i drewniane.

stolarką okienna - pcr i drewniana.
Ins tal acj e techniczn e :

- elektryczna,

- wodociągowa,

- c.w.l,t - bojler

- kanalizacyjna z odprowadzeniem ścieków do szamba- ogrzewanie - wolnostojący piec na paliwo stałe

l

!

Biorąc pod uwagę wiek budynku, obecny sposób uźytkowania
s tan techniczno-uźytkowy budynlu olcreś lono j ako dobry/średni.

oraz stan wykończenia,

Srynan

slr. 29
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3. 3. 3 Budynek produkcyjny

BudYnek o nt,tmerze ewid. 2]7 zlokalizowany w centralnej części działki nr 349/9. Jest to
budYnek ParterowY, niepodpiwniczony, w zwartej zabudowie z halą produkcyjną
i wiatami i magazYnami trocin, o konstrukcji mieszanej. W budynku zlokalizowane są

Pomieszczania Produkcyjno - warszątowe orąz kotłownia. Do budynku przybudowana
jest wiata garaŻowa o Pow. 9Bm2, mągazyn trocin 33m2 oraz wiata przy kotłowni o pow.
]9 m2. (Iwaga, MagazYn trocin oraz wiata przy kotlowni nie są ujawnione na mapie
ząsądniczej oraz ewidencji gruntów i budynków. Według danych w ewidencji budynków
budynek został wybudowany w I990 r.

,-.--,.---,

Szymany l68, gm. Snryt,
str. 30





BTP Biuro Techniczno-Prawne w olszĘnie, ul, Jagietlończyka 3l , tel./fux.; Bg 534 96 92

S4lrnąn, l0B, sm
str.3]





BTP Biuro Techniczno-Prawne w olszĘnie, ul. Jagiellończyka 3l, tel./fax.; Bg 534 96 92

str. 32





BTP Biuro Techniczno-Prawne w olszUnie,1l. Jagtellończyka 31, tel/faJc.: 89 534 96 92

Dane techniczne budynku:

Powierzchnia zabudowy - 619 m2 (wg. ewidencji budynlcow )Powierzchnia użytkowa - 591,5 m2 (ustalona na podstawie pomiarów własnych),Powierzchnia całkowitą - 619 m2

Ronstrukcja i wykończenie budynku (na podstawie oględzin nieruchomości i wywiaduterenowego):

. Fundąmenł: betonowe

. Ścian]r: konstrukcji drewnianej oraz murowane
' Dach - wielospadow, konstrukcji drewnianej, t ryty blachą trapezowq.. Posądzki i podłogi - betonowe.

' Ściaąv -wkończenie: tynkowane i bielone.
, stoląrka drzwiowa - drnłi zewnętrzne drewniane/stalowe. Wrota - stalowe i segmentowe
. stolarka okienna - pcr i drewniana.
. Instąlacje techniczne:

- elektryczna,

Biorąc Pod uwagę wiek budynku, obecny sposób użytkowania oraz stan wykończenia,
s t ąn t e c hni czn o -uźy t kowy budynku o lcr e ś l o no j ako ś r e dni.

stałe
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3.3.4 Budynek hali produkcyjnej

BudYnek o numerze ewid. 93 zlokalizowany w północnej części działki nr 349/9. Jest to
budYnek ParterowY, niePodpiwniczony, w zwartej zabudowie z budynkiem produkcyjnym,
budynkiem ąutoklawu, wiatąprodukcyjną i magazynem trocin i wiatąmąyazynową.
w budynku zlokalizowane jest pomieszczanie produkcyjne.
Do budYnku PrzYbudowana jest wiata produkcyjna o pow. ]79 m2, magazyn trocin ]50
m2 oraz wiata magazynowa o pow. 74 m2.

(}waga, MagazYn trocin oraz wiąta produkcyjną i wiata magązynowa nie są ujawnione
na mapie zasadniczej oraz ewidencji gruntów i budynków.
według danych w ewidencji budynków budynek został wybudowany w ]990r.

.i* '
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Dane techniczne budynku :

Powierzchnia zabudowy

Powierzchnia uzytkowa
p ow ierzchnia c ąłkowit a

706 m2 ( wg. ewidencji budynków )
673,3 m2 (ustalona na podstawie pomiąrów własnych),
706 m2

konstrukcja i wykończenie budynku (na podstawie oględzin nieruchomości i wywiadu
terenowego):

. Fundamentv: betonowe

' konstrukcia: szkieletowa, stalowa z kształtowników stalowych. Ściąnv: wypełnienie ścian zewnętrznych murowane
l Dach dwusPadowY, konstrukcji stalowej, lcryty blachą eternitem ocieplony

sĘropianem.

Posadzki i podłoqi - betonowe.
l

!

l

l

l

l

Biorąc pod uwagę wiek budynku, obecny sposób uzytkowania
stan techniczno-uzytkowy budynku określono jako średni,

ŚciaĄl - wvkończenie: Ęnkowane i bielone.

Stolarka drzwiowa - drzwi zewnętrzne stalowe
wota - stalowe

stolarka okienna - pcr
Ins talacj e techniczne ;

- elektryczna,

- ogrzewanie - kocioł na Paliwo stałe zlokalizowany w sąsiednim budynku, grzejniki
stalowe ł nagrzewnice.

oraz stan wykończenia,

Szymany I68, gm.
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3. 3. 5 Budynek aktoklawu

Budynek o numerze ewid, 94 zlokalizowany w północno-zachodniej części działkinr 349/9' Jest to budYnek Parterowy, niepodpiwniczony, w zwartej zabudowie
z budYnkiem hali ProdukcYjnej, W budynku zlokalizowane jest pomieszcząnie na aktoklaw
oraz zbiorniki 2 x 480 hl na impregnat (wycena w odrębnym opracowaniu),
Do budynku przybudowana jest drewniąna przybudówka o pow. 6 m2,
Uwaga' Drewniana PrzYbudówka nie jest ujawnioną na mapie zasadniczej oraz
ewidencji gruntów i budynków.

według danych w ewidencji budynków budynek został wybudowany w I990r,

S4lmany ]
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Dane techniczne budynku:
Powierzchnia zabudowy - 2]7 m2 ( wg. ewidencji budynków )Powierzchnia użytkowa - ]g5,g m2 (ustalona na podstawie pomiąrów własnych),Powierzchnia całkowita - 2t7 m2

konstrukcja i wykończenie budynku (na podstawie oględzin nieruchomości i wywiaduterenowego):

l Fundamenł: betonowe
, Ściąnv: mLffowane, częściowo ocieplone i osłonięte płytami eternitowymi' Dach - dwuspadowy, konstrukcji drewnianej, k yty blachą. Posadzki i podłoqi - betonowe.
. Ścianv - wvkończenie; ściany Ęnkowane. Stolarka drnłiowa - drzwi zewnętrzne stąlowe. Wrota - stalowe
. stolarką okienną - drewniana
. Instalacjetechniczne:

S4many
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- elektryczna,

- ogrzewanie kocioł na Paliwo stałe zlokalizowany w sąsiednim budynku,grzejniki stalowe ł nagrzewnica.
- instalacja technologiczną ąutokląwu (wg. o bnego opracowania)

Biorąc pod uwagę wiek budynku, obecny sposób uźytkowania orąz stan wkończenia,s t ąn t ec hni cz no -uą,l t kov1l budynku o kr e ś l o no j a ko ś r e dni /s ł aby.

3.3.6 Suszarnia

i!::!r:,,"3::::::: ::':,*ej 
części działki nr 349/9. Jest to budynek parterowy,

"łvtvo vźIaUczuny

::,.::::," :::-dniczej 
jaki inna budowla, W budynla,l zlokalizowąne są 2 pomieszczenia. yvrlr.ę§zczenlą

'#lr!::: o': 
.'o:ieszczenie 

kotłowni, do budynku dobudowana jest suszarniakonstrukcji stalowej z kotłownią oraz wiata mąga4)nowa o pow. 33 m2.
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Dane techniczne:

Powierzchnia zabudowy - I44 m2 (ustalona na podstawie pomiarów własnych),

Powierzchnia uŻytkowa - ]37,0 m2 (ustalona na podstawie pomiarów własnych),

Powierzchnia cąłkowita - I44 m2

Konstrukcja i wykończenie budynku (na podstawie oględzin nieruchomości i wywiadu

terenowego):

. Fundamenł: betonowe

' k.onstrukcja: szkieletowa, stalowa z lrształtowników stalowych
. sciany osłonowe: blachą
. Dach - jednospadowy, konstrukcji stalowej, lcryty blachą.
. Posadzki i podłogi - betonowe.

. Wrota- stalowe

. Stolarką okienna - PCY

. Instalacje techniczne:

- elektryczna,

- ogrzewąnie - kocioł na paliwo stałe.

Ustalenie stanu techniczneqo budynku

Zgodnie z informacją uzyskaną od upadłego kotłownia zlokalizowaną
w budYnku uległa PoŻarowi. Biorąc pod uwagę powyższe, a także wiek budynku, obecny
sPosób uzYtkowania oraz stan wykończenia, stan techniczno-użytkowy budynku olcreślono
jako słaby.

S4lmany I 68, gm. Szczytno, dr. n W str. 41





BTP Biuro Techniczno-Prawne w OlszĘnie, ul. Jagiellończyka 3t, tet./fa1; Bg 534 96 92

3. 3. 7 Wiata produkcyjna

obiekt zlokalizowany we wschodniej części działki nr 349/9. Jest to
niepodpiwniczony, wolnostojący z przybudowanym magazynem trocin
m2. obielct oznaczony na mapie zasadniczej jako; inna budowla,

obiekt parterowy,

i wiatą o pow. 26

Szymany l68, gm.'
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BTP Biuro Techniczno-Prawne w OlszĘnie, ul. Jagiellończyka 3l, tel/fax.; Bg 534 96 92

Dane techniczne:

Powierzchnia zabudowy - 24 t m2 (ustalona na podstawie pomiarów własnych),)
Powierzchnia uzYtkowa - 235 m2 (ustalona na podstawie pomiarów własnych),

Konstrukcja i wYkończenie (na podstawie oględzin nieruchomości i wywiadu
terenowego):

. FundamenĘl: betonowe

. Konstrukc_ia: szkieletowa, drewniana.

' Ściaryl osłonowe; blacha

' Dach - dwusPadowY konstrukcji drewnianej, kryty blachq nad magazynem trocin
jednospadowy.

. Posadzki i podłogi - betonowe.

. Wrota - do magazynu trocin, stalowe

. Instalacje techniczne:

- elektryczna

Biorąc Pod uwagę wiek, obecny sposób użytkowania oraz stan wykończenia, stąn
techniczno-użytkowy wiaĘ określono j ako dobry.
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3.3,8 Wiata magazynowa

Obiekt zlokalizowany w północnej częŚci dziąłki nr 349/9, Jest to obielł konstrukcji
drewnianej, ParterowY, niepodpiwniczony, wolnostojący. Przy wiącie zlokalizowany jest
blaszany mągazyn o pow. I6m2.

Uwaga, wiatą nie jest ujawniona na mapie zasadniczej oraz ewidencji gruntów
i budynków.
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Dane techniczne:

Powierzchnia zabudowy - 515 m2 (ustalona na podstawie pomiarów własnych)

konstrukcja i wykończenie (na podstawie oględzin nieruchomości i tływiadu
terenowego):

. Fundamentv: betonowe

' Konstrukcia: szhieletowa, drewniąna.

scianv osłonowe: jedna ścianą osłonięta w części blącha
Dąch - jednospadory konstrukcji drewnianej, kryty blachq świetliki z polipropylenu
Po,od,ki i r^lłogi - brak, w niewielkiej części posadzki betonowe .

ustalenie s tanu technicznego

Biorąc Pod uwagę wiek, obecny sposób uĘtkowania oraz stan wykończenia, stan
t e c hni cz no -u4l t kowy w i aĘ o kr e ś l o no j ako ś r e d ni.

3. 3. 9 Wiata produ kcyjna

obieh zlokalizowanY na zachodniej granicy dziąłki nr 349/9 z działką nr 352/I
(uzYtkownik wieczYsĘ: PKP S.A.). Jest to obiekt parterowy, niepodpiwniczony, w nłartej
ząbudowie z innYmi wiatami. Na przedmiotowej działce nr 349/9 zlokąlizowąna jest część
wiaĘ o Powierzchni 62m2, natomiąst część wiaĘ o powierzchni 30 m2 zlokalizowana jest
na sąsiedniej działce nr 352/I.

Uwaga, wiata ProdukcYjna nie jest ujawniona na mapie zasadniczej oraz ewidencji
gruntów i budynków.

l

I

l
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,}:

Dane techniczne: 
.

Powierzchnia zabudow ną dz. nr 349/9 - 62 m2 (ustalona na

własnych)

podstawie pomiarów

Konstrukcja i wykończenie (na podstawie oględzin nieruchomości i wywiadu
terenowego):

. Fundamenł: betonowe

. Konstrukcja: szkieletową, drewniana.

Ściany osłonowe: blachal

l

I

Dach - jednospadow konstrukcji drewnianej, kryty btachq
posadzki i podłogi - betonowe.

Us talenie s tanu technicznego

Biorąc Pod uwagę wiek, obecny sposób uzytkowania oraz stąn wykończenia, stąn
t echniczno-uzytkowy w i aĘ olcr eś lo no j ako dobry.
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3. 3. 1 0 Wiata produkcyjna

zabudowie z innymi wiątami.

nie jest ujawniona na mapie zasadniczej oraz ewidencji

Obiekt zlokalizowany przy zachodniej granicy działki nr 349/9. Jest to obiekt parterowy,

ni ep o dpiw nicz ony, w zw ar t ej

(Jwaga. wiata produkcyjna

gruntów i budynków.

Dane techniczne:

powierzcltnią zabudowy - 7I m2 (ustalona na podstawie pomiarów własnych)

Konstrukcja i wYkończenie (na podstawie oględzin nieruchomości i wywiadu
terenowego):

. Fundament,v: betonowe

. konstrukcia: szkieletowa, drewniana

' Ścianv osłonowe: blachą, I ściana szczytowa murowana z pustaków

' Dach - dwuspadowy, asymetryczny konstrukcji drewnianej, kryty blachq
. Posadzki i podłogi - betonowe
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l Instalacje techniczne:

- elektryczna

us talenie s tanu techniczneoo

Biorąc Pod uwagę wiek, obecny sposób użytkowania oraz stan Wkończenia, stan
techniczno-użytkowy wiaty olcreś lono j ako ś redni.

3. 3. I l Wiata magazynowa

obiekt zlokalizowany w zachodniej części działki nr 349/9, Jest to obiekt konstrukcji
drewnianej, ParterowY, niepodpiwniczony, w zwartej zabudowie z wiatąprodukcyjną.
Uwaga, wiata magazYnowa nie jest ujawniona na mapie zasadniczej oraz ewidencji
gruntów i budynków.
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Dane techniczne:

Powierzchnia zabudowy - 286 m2 (ustalona na podstawie pomiarów własnych)

Konstrukcja i wykończenie (na podstawie oględzin nieruchomości i
terenowego):

. Fundamenł: betonowe

. Konstrukcia: szkieletowa, drewniana.

. Ściany osłonowe: brak

' Dach - jednospadow konstrukcji drewnianej, lcryty blachą
' posadzki i podłog!- brąk, w niewielkiej części posadzki betonowe.

Biorąc Pod uwagę wiek, obecny sposób użytkowanią oraz stan wykończenia, stantechniczno -u4ltkowy wiaty olcreś lono j ako dobry.

3.3.12 Wiata garażowa

obiekt zlokalizowany na zachodniej granicy działki nr 349/9 z działką nr 352/1(uzYtkownik wiec4lsĘ" PKP S,A.). Jest to obiekt parterowy, niepodpiwniczony,
wolnostojącY, Na Przedmiotowej działce nr 349/9 zlokąlizowana jest częśó wiaĘo Powierzchni B6 m2, natomiast częśó wiaty o powierzchni 6 m2 zlokalizowąna jest nadziąłce nr 352/I. obiekt oznaczony na mapie zasadniczej jako: inna budowla.

wywiadu
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Dane techniczne:

Powierzchnia zabudowy na dz. nr 349/9 - 86 m2 (ustalona na podstawie pomiarów
własnych)

konstrukcja i wykończenie (na podstawie oględzin nieruchomości
terenowego):

. Fundąmenł: betonowe

. Konstrukcja: szkieletowa, drewniana

i wywiadu

. Sciąnv osłonowe: brak

. Dach - dwuspadow, asymetryczny

. posadzki i podłoqi - betonowe

kons trukcj i drewnianej, lcryty blachą

Biorąc pod uwagę wiek, obecny sposób uzytkowania
techniczno-uzytkowy wiaty olcreś lono j ako średni.

oraz stan wykończenia, stan
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PrąY okreŚlaniu wartoŚci nieruchomości jako nośnik wartości przyjęto powierzchnię
całkowitą budYnków: socjalny z portierniq biurowy, produkcyjny, hali produkcyjnej,
budYnek autoklawu oraz su§zarnia Natomiast pozostałe obiekty takie jak: prąybudówki
i wiaty produkcyjne, magazłnowe i garażowe zostaly uwzględnione w wycenie jako
obiekly pomocnicze.
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