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GEMINI Spétka z o.0., ul. Gdarska 89/1, 85-022 Bydgoszcz

Filia : ul. Rzepakowa 2/27, 89-600 Chaojnice e-mail : profit.andrzej@wp.pl

NIP : 585-148-87-19 KRS : 0000794127 tel. : 605 95 14 22

OPERAT SZACUNKOWY

Z OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWE]J
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE]

Temat : Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci
gruntowej niezabudowane;j - dla ustalenia ceny sprzedazy.

Lokalizacja : Chojnice, ul. Wysoka / Sukiennikow, gmina Chojnice,

< dziatki nr : 1384/67, 1384/68, 1384/75, 1384/76
zapisane w KW nr: SL 1C /00038511/ 4

powiat chojnicki

Stan prawny : wiasciciel, udziat 1/1 - Przedsigbiorstwo Budowlane GORSKI
Spotka z 0.0. Spotka Kom.-Akcyjna

™

WARTOSE RYNKOWA NIERUCHOMOSCI, WG CEN NETTO, WYNOSI ; ]E 550 000 Zﬂ
StOWNIE: DWA MILIONY PIECSET PIECDZIESIAT TYSIECY ZtOTYCH

Sporzadzit :

Chojnice, 15 marca 2022 r.
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1. Adres nieruchomosci | Chojnice, ul. Wysoka / Sukiennikéw , gmina Chojnice, powiat chojnicki,
woj. pomorskie
Rodzaj nieruchomosci | Prawo wiasnoéci nieruchomoéci gruntowej niezabudowane; .

2. Oznaczenie nieruchomosci |© Nazwa obrebu................. 220201_1.0001 CHOJNICE
gruntowej wg katastru O jedn. ewidencyjna.............. miasto Chojnice
o nrdziakki ...............1384/67, 1384/68, 1384/75, 1384/76
o powierzchnia dziaftki ........... 2.069 m?
[onr ksiggi wieczystej .............. SL 1C/ 00038511/ 4

WELASCICIEL udzial 1/1 - Przedsigbiorstwo Budowlane GORSKI

3. Stan prawny
Spotka z o0.0. Spotka Kom.-Akcyjna

4. Krétki opis nieruchomosci (wtym : rodzaj, przeznaczenie, uzbrojenie) :

Nieruchomos$¢ skiada sig z 4 dzialek ewidencyjnych, nie jest zabudowana , porosnieta trawg, krzewami i
drzewami , nie ogrodzona . Nieruchomogé potozona jest w strefie centralnej , w odlegiosci ok. 300 m od centrum
miasta (Starego Rynku), przy skrzyzowaniu ulic : Wysoka - Sukiennikéw ( gléwna droga wyjazdowa z miasta w
kierunku Gdanska , czesé drogi krajowej nr 22 ), na terenie intensywnej zabudowy ustugowej i mieszkaniowej.
Dojazd do nieruchomosci bezpoérednio z utwardzonej drogi — ul. Wysokiej. Od strony ul. Sukiennikéw - brak
dojazdu. Z dwéch stron nieruchomosé przylega do terenu inwestycyjnego zabudowanego budynkiem bytego
szpitala , obecnie obiekt wielofunkcyjny, z przewaga ustug publicznych, z pozostatych stron - do gruntéw

niezabudowanych i drogi publicznej.

SASIEDZTWO | OTOCZENIE:
4 : budynki mieszkalne jednorodzinne i wielorodzinne,

KORZYSTNE - najblizsze sasiedztwo i otoczenie stanowi
obiekty handlowo-ustugowe, w tym wielkopowierzchniowe, obiekty uzytecznosci publicznej.

OGRANICZENIA W ZABUDOWIE: BRAK

UZBROJENIE TERENU (WDRODZE ) : - wodocigg, - sieé elektryczna, - gazociag
- kanalizacja sanitarna i deszczowa,

FUNKCJA W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Szacowana nieruchomo$é nie jest objeta miejscowym planem Zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z
art. 154 Ustawy z dnia 21-08-1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, przy okreélaniu wartosci nieruchomosci

przyjmuje sie w pierwszej kolejnosci przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym, a w przypadku braku
planu — wg decyzji o warunkach zabudowy. Zgodnie z decyzjg Burmistrza Miasta Chajnice z dnia 14.05.2018 r.,
nr PP.6730.124.2017 o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego , szacowana nieruchomo$¢ jest przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng.

5. Cel wyceny Okres'lenie‘ wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej -
dla ustalenia ceny sprzedazy.

6. Warto$¢ nieruchomosci | WARTOS¢ RYNKOWA NIERUCHOMOSCI, W AKTUALNYM STANIE
okreslona w operacie ZAGOSPODAROWANIA, WYNOSI :

szacunkowym 2 550 000 zi

SLOWNIE : DWA MILIONY PIECSET PIECDZIESIAT TYSIECY ZLOTYCH

7. Imig, nazwisko rzeczoznawcy majatkowego oraz pieczeé i podpis

Operat sporzadzit Rzeczoznawca Majatkowy mgr inz. Andrzej Przybyszewski -
nieruchomosci z dnia 31-12-1996 r. nr 2246 nadane przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa.

uprawnienia zawodowe do szacowania

Chojnice, 15 marca 2022r.
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I. PODSTAWY FORMALNO-PRAWNE

1.1 Zleceniodawca

Niniejszy operat zostat sporzgdzony na podstawie ustnej umowy-zlecenia z dnia 10.03.2022 r.
zawartej z Urzedem Miejskim w Chojnicach, Stary Rynek 1, 89-600 Chojnice, NIP 555-10-02-262

1.2 Zleceniobiorca
GEMINI SPOLKA Z 0.0, Siedziba . ul. Gdanska 89/1, 85-022 Bydgoszcz

Autor opracowania :
- mgr inz. Andrzej Przybyszewski, zam. - 89-600 Chojnice, Al Brzozowa 34
- uprawnienia zawodowe do szacowania nieruchomosci z dnia 31-12-1 996 r., Nr 2246 nadane

przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa

Autor opracowania :

1) Nie jest osobq bliskg zleceniodawcy wyceny, ani wiasciciela albo wspotwlasciciela nieruchomosci
podlegajqcej wycenie;

2) Nie ma zadnych bezposrednich lub posrednich, w tym przez wspélnikow, partnerow lub bliskg rodzine,
istotnych udzialow w podmiocie bedgcym zleceniodawcg wyceny, wlascicielem albo wspétwlascicielem
nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny ani tez udzialow w firmie nalezqcej do zleceniodawcy,
wlasciciela albo wspotwiasciciela lej nieruchomosci ani tez udzialéw w nieruchomosci bedgcej
przedmiotem wyceny,

3) Nie jest stronq jakiejkolwick transakcji dotyczqcej nieruchomosci podlegajqcej wycenie,

4) Nie uzyskal obecnie, ani w okresie poprzedzajgcym, ij. w ciggu minionych 24 miesigcy, zadnych korzysci
materialnych lub osobistych zwigzanych z wyceniang nieruchomosciq (w tym przez osobe bliskg), poza
wynagrodzeniem za wykonanie wyceny;

5) Nie pozostaje w stosunku pracy lub stosunku podleglosci stuzbowej wzgledem zleceniodawcy, wiasciciela
albo wspohwlasciciela nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny oraz nie jest zwigzany z nimi
umowami cywilno-prawnymi (umowa zlecenia, umowa o dzielo, ip.), z wyjgtkiem umowy dotyczgcej
wykonania wyceny nieruchomosci;

6) Nie uzaleznia wysokosci Swojego wynagrodzenia za sporzgdzenie operatu szacunkowego od oszacowanej
przez niego wartosci nieruchomosci.

1.3 Przedmiot i zakres wyceny
PRZEDMIOT WYCENY :

prawo wilasnosci nieruchomosci niezabudowanej, stanowigcej dzialki nr : 1384/67, 1384/68, 1384/75,
1384/76 o tacznej pow. 2.069 m? , zapisang w KW nr SL 1C/ 00038511/ 4. Nieruchomos¢
potozona jest Chojnicach przy ul. Wysokiej, gmina Chojnice, powiat chojnicki, woj. pomorskie.

ZAKRES WYCENY :
- opis stanu prawnego i uzytkowego nieruchomosci
- Oszacowanie warto$ci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci — poziom cen : marzec 2022 r.

1.4 Cel wyceny

Okreslenie wartoséci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej , zapisanej w KW nr
SL1C/ 00038511/ 4 ~ w celu okreslenia ceny sprzedazy tej nieruchomosci.

Stosownie do Standardu zawodowego 3. 1 - wariosé rynkowg nieruchomosci  okresla Si¢ przy przyjeciu
kryterium wyceny wg wartosci rynkowej dla aktualnego sposobu uiytkowania (WRU).

Definicja wartosci rynkowej dla aktualnego sposobu uzytkowania oznacza wartosé rynkowq przy przyjeciu
zafozenia dodatkowego, ze nieruchomosé bedzie nadal wykorzystywana zgodnie z aktualnym sposobem
uzytkowania.  Wartosé rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania wyklucza element spodziewanej

wartosci dla alternatywnego sposobu uzytkowania. WRU  ustalana Jest przy zalozeniv zgodnosci z
miejscowym planem zagospodarowania przesirzennego

-4 %—/



1.5 Podstawa prawna wyceny
1. Ustawa z dnia 21-08-1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj.: Dz. U. z 2021 r. )

2. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21-09-2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci |
Sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2011 r.. Nr 165, poz. 985 z pézniejszymi zm. ).

PRZEPISY UZUPE{NIAJACE :

> Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych - opracowane i wydane przez Polskg
Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych .

» POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW) uchwalone przez Rade Krajowg
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych

1.6 Zrédla informacji, materialy zrédlowe

1. Decyzja Burmistrza Miasta Chojnice z dnia 14.05.2018 r., nr PP.6730.124.2017 o warunkach
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego .

2. Wywiad w terenie i ogledziny nieruchomosci przeprowadzone przez autora niniejszego
opracowania w marcu 2022 r.

3. Informacje uzyskane od wiasciciela nieruchomosci oraz dane zawarte w ksiedze wieczystej
i operacie ewidencji gruntéw.

4. Opracowania autorskie (baza danych rzeczoznawcy majgtkowego) dotyczace cen rynkowych
nieruchomos$ci na lokalnym rynku nieruchomosci .

1.7 Warunki i ograniczenia
1. Wycena nieruchomosci nie moze by¢ wykorzystywana do innych celéw niz okreslone w
operacie szacunkowym.

2. Rzeczoznawca nie bierze odpowiedzialnosci za wady ukryte obiektu, ktérych nie stwierdzono na
podstawie ogledzin obiektu ani na podstawie dokumentacji technicznej i prawnej .

3. Zadna czesé tego opracowania nie moze by¢ powielana czy tez rozpowszechniana w
jakiejkolwiek formie i jakikolwiek sposéb bez zgody autora.

4. Niniejszy operat szacunkowy jest przeznaczony do wytgcznego uzytku Zamawiajgcego.
S. Wartos¢ nieruchomosci jest podana w cenach netto — bez podatku VAT,

1.8 Okreslenie dat istotnych dla czynnosci rzeczoznawcy majatkowego

© data sporzadzenia WyCeny ... 15 marca 2022 r.

o data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu WHERNY ociircniinm samsssmansmeennsmessd 15 marca 2022 r.
o data, na kt6rg okreslono stan nieruchomosci ... 15 marca 2022 r.
o data dokonania ogledzin nieruchomosci ... 14 marca 2022 r.

1.9 Uwarunkowania prawne wyceny

o Zgodnie ze zleceniem, niniejsza wycena stanowi¢ ma podstawe dla okreélenia wartodci
rynkowej nieruchomoéci wedlug stanu i poziomu cen na date wyceny.

o Sprawy dotyczace wycen nieruchomosci reguluja  przepisy Dazialu IV ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomosciami  ( tj. Dz .U. z 2021 ) WYCENA
NIERUCHOMOSCI oraz przepisy rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004
r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego .

W mysl art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami: Wartos¢ rynkowg
stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem

cen transakcyjnych przy przyjeciu nastgpujgcych zalozen:
—  Strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaty w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy

zamiar zawarcia umowy,
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uplyngl czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i wynegocjowania warunkéw

UmMowy.

II. METODA WYCENY

2.1 Wybér metody wyceny

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego oraz ustawy o gospodarce nieruchomosciami - w wyniku wyceny
nieruchomosci okreéla sie miedzy innymi wartosé rynkowg lub warto$¢ odtworzeniows , przy czym
wartos¢ rynkowa okresla sie dla nieruchomosci, ktére s3 lub mogg by¢ przedmiotem obrotu
rynkowego, a warto$¢ odtworzeniowg - dla nieruchomosci, ktére ze wzgledu na rodzaj, obecne
uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg lub nie mog3 by¢ przedmiotem obrotu rynkowego. Zgodnie z
§ 4 pkt. 1 Rozporzadzenia RM w sprawie szczeg&towych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad
i trybu sporzgdzania operatu szacunkowego, do okreslenia wartosci rynkowej stosuje sie podejscie
poréwnawcze lub dochodowe.

W ostatnim okresie (w latach 2020 — 2021), na lokalnym rynku nieruchomosci niezabudowanych
ograniczonym do miasta Chojnice, nie zanotowano odpowiedniej ilosci wiarygodnych transakg;ji
kupna-sprzedazy podobnych obiektéw, stad tez konieczne jest rozszerzenie lokalnego rynku na
sgsiednie powiaty woj. pomorskiego i wéwczas zasadnym bedzie zastosowanie podejscia

poréwnawczeqo.

Szezegblowe zasady wyceny nieruchomosci, zostaly zawarte w Rozporzgdzeniu Rady Ministréw w sprawie
wyceny nieruchomosci i sposobu sporzqdzania operatu szacunkowego.

2.2 Opis metody wyceny
Uwzgledniajgc obowigzujace przepisy prawa, a w szczegélnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomosci, uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego, stgpien wyposazenia w
urzadzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania nieruchomoécj oraz dostateczng ilo§¢
transakeji rynkowych podobnych nieruchomoséci, do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomoéci
zastosowano podej$cie poréwnawcze, metode poréwnywania parami.

Przy podejsciu poréwnawczym dokonuje sie okre$lenia wartosci rynkowej nieruchomosci, przez
ktorg rozumie sie jej przewidywana ceng mozliwg do uzyskania na rynku. Podejécie poréwnawcze
polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, iz warto$¢ nieruchomosci jest réwna
cenie , jakg uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego,
skorygowanej ze wzgledu na cechy réznigce ta nieruchomos¢ i ustalonej z uwzglednieniem zmian
poziomu cen na skutek uptywu czasu.

Przy metodzie poréwnywania parami, do poréwnar pPrzyjmuje sig z rynku lokalnego, co najmniej 3
nieruchomosci podobne, ktére bylty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych sg znane ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$é nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty ~ceny nieruchomosci podobnych
wspdiczynnikami korygujgcymi wartoéci przypisane poszczegdlnym cechom tych nieruchomosci.

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci - obliczono wg nastepujacego algorytmu :

n=3
Wn=Co x (YUi) xP gdzie

i=1
Wn - warto$c rynkowa nieruchomosci
P - powierzchnia wycenianego obiektu
Co - cena $rednia w prébce reprezentatywnej skorygowana poprawka uwzgledniajaca date transakcji
Ui - wielkos¢ i - tego wspétczynnika odzwierciedlajacego wptyw danej cechy na wartoé¢ nieruchomosci
i - ilo$¢ poprawek U
n - liczba wspéiczynnikéw odpowiadajaca okreslonej liczbie cech rynkowych nieruchomosci

Metoda poréwnywania parami polega na poréwnaniu nieruchomosci wycenianej z
nieruchomosciami poréwnawczymi o znanych cechach transakcyjnych z uwzglednieniem cech

fizycznych, srodowiskowych i ekonomicznych.
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Metoda ta daje najlepsze wyniki, gdy obiekty poréwnawcze s3 identyczne z przedmiotem wyceny,
potozone blisko przedmiotu wyceny, a transakcje zostaly zawarte stosunkowo niedawno oraz
istnieje stabilny rynek nieruchomosci.

Ze wzgledu na rzadko$é wystepowania nieruchomosci identycznych, nalezy wprowadzié¢ poprawki
w celu wyeliminowania lub ztagodzenia wystepujgcych réznic.

Warto$¢ koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomos$ci i okresla sie z
uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uplywu czasu. Dostosowanie cech nieruchomosci
poréwnawczych do przedmiotu wyceny odbywa si¢ w celu obliczenia, jakie ceny otrzymatoby sie,
gdyby nieruchomosci sprzedane posiadaty takie same warto$ci cech jak przedmiot wyceny.
Cechami ujetymi przy wycenie sa: lokalizacja, dojazd, powierzchnia dziatki, oraz jej uzbrojenie. Jako
jednostke poréwnawczg przyjeto 1 m? powierzchni gruntu.

Procedura postgpowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami wediug Noty Interpretacyjnej
Nrl1,, Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci” jest nastgpujgca:

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach, Stanowigecego

podstawe wyceny,

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny,

3. Ustalenie cech rynkowych wplywajgcych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci,

4. Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakecyjnych,

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

6. Wybor do poréwnaii z utworzonego zbioru nieruchomosci. co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej
podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci Stanowiqcej przedmiot wyceny, z ich
niezbgdng charakterystykg,

7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali

cech rynkowych
8. Przeprowadzenie poréwnai nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi do

wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z roznicy ocen nieruchomosci wycenianej i
nieruchomosci wybranych do poréwnan,
9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnar przy wzyciu

okreslonych poprawek,
10.  Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako Sredniej arytmetycznej z cen

transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnar w poszczegolnych parach, lub sSredniej wazonej,
Jezeli wiarygodnosé otrzymanych wynikéw jest zréznicowana,

11.  Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci Jednostkowej i liczby
Jednostek poréwnawczych.

Zgodnie z metodologia szacowania nieruchomosci (Powszechne Krajowe Zasady Wyceny oraz Standardy
Zawodowe Rzeczoznaweéw Majatkowych) | aktualizacje cen transakcyjnych na date wyceny ustala si¢ wg
nastgpujacej formuly matematycznej:
Cz:-Cy
M= - x 100%
Cixt gdzie :

. - wspdiczynnik zmiany cen przypadajacy na jednostke czasu wyrazony procentowo,
Ci— cena jednostkowa uzyskana za nieruchomosé, ktérej data zawarcia transakciji jest dalsza od momentu
wyceny (wczesniejsza transakcja),

Cz2- cena jednostkowa uzyskana za nieruchomosé, ktorej data zawarcia transakcji jest blizsza momentowi
wyceny (pdZniejsza transakcja).

Pary nieruchomosci o cenach transakcyjnych C), Cy, rézniq sie miedzy sobq tylke i wylgeznie datg zawarcia

transakcyi, natomiast pod wzgledem przyjetego zestawu cech sq identyczne.  Ostateczng warto$é
wspolczynnika r.  okreSla sig na podstawie Sredniej aryimetycznej uzyskanej z kilku par nieruchomosci,

wedlug nastgpujgcej formuly matematycznej-

Mt1+ M2+ M3 + Tn
| [T ———— ¥ 100%
n

%
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Sprowadzenie cen transakcyjnych na date wyceny wedtug nastepujgcej formuty matematyczne;:
Ca=Cx(1+r x t) gdzie:

Csi— cena skorygowana na date wyceny
C - cena sprzedazy (z dnia zawarcia transakcji)
- wspodiczynnik zmiany cen, zapisany w postaci dziesietnej

t - iloé¢ jednostek czasu

2.3 Zaloienia i definicje

> definicia wartoéci rynkowej jest przyjeta wg , Standardow zawodowych rzeczoznawcow
majatkowych , Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

» definicja wartoéci rynkowej jest zgodna z ustawg z dnia 21-08-1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami oraz wytycznymi Europejskiej Grupy Rzeczoznawcow Majatkowych

Definicja warto$ci rynkowej wg ustawy z dnia 21-08-1997 r. o gospodarce nieruchomosciami : Art.
151 ust. 1 ustawy definiuje wartogé rynkowa nieruchomosci jako najbardziej prawdopodobng jej

ceng, mozliwg do uzyskania na rynku, okrelong z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy
przyjeciu nastepujacych zatozen:
- strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaly w Sytuacji przymusowej oraz mingl stanowczy zamiar

zawarcia urmowy,
- uplyngl czas niezbgdny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku do wynegocjowania warunkéw umowy.

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny -Krajowy Standard Wyceny Podstawowy
nr 1, warto$¢ rynkowa i odtworzeniowa, warto$é rynkowa definiowana jest jako ,szacunkowa kwota,
jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢, zakfadajac ze strony majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, sg od siebie niezalezne, dziataja z rozeznaniem i postepujg rozwaznie, nie
znajdujg sig¢ w sytuacji przymusowej, oraz uptynat odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci
na rynku”. W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustalié sposéb
najkorzystniejszego  uzytkowania nieruchomosci. Taki sposéb oznacza wykorzystanie
nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne,
ekonomicznie oplacalne i zapewniajace najwyzszg warto$¢ wycenianej nieruchomosci.

Ustalono, ze optymalnym a jednoczesnie najbardziej prawdopodobnym sposobem uzytkowania
nieruchomosci bedzie zachowanie dotychczasowej funkgiji.

Warto$¢ rynkowa nieruchomoséci okreéla sie bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna -
sprzedazy oraz zwigzanych z ta transakcjg podatkéw i optat.

UWARUNKOWANIA PRAWNE WYCENY

—ARVINAUWANIA FRAVWNE WYCENY

I. Wycena ma stanowié¢ dla banku uniwersalnego — kredytodawcy, podstawe do okreslenia wartosci
zabezpieczenia , o ktorym mowa w art. 93.1 ustawy Prawo bankowe. Wy artykul stanowi, iz ,, w celu
zabezpieczenia wierzytelnosci, kiore wynikajq z czynnosci bankowych, bank moze zazgdac zabezpieczenia
przewidzianego w Kodeksie cywilnym i prawie wekslowym oraz zwyczajami przyjetymi w obrocie
krajowym i zagranicznym”

2. Zgodnie z art. 65 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece : ,, W celu zabezpieczenia oznaczonej
wierzytelnosci mozna nieruchomosé obcigzyé prawem na mocy kiérego, wierzyciel moze dochodzié
zaspokojenia z nieruchomosci bez wzgledu na 1o czyjq stala sig wlasnoscig i z pierwszernsiwem przed
wierzycielami osobistymi wiasciciela nieruchomosci”.

3. Zgodnie z art. 244 § 1 ustawy Kodeks cywilny, hipoteka stanowi ograniczone prawo rzeczowe. Artykul
150 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi, iz - . okreslenia wartosci nieruchomosci
dokonujq rzeczoznawcy majqtkowi ,, .

8 %
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III. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI

3.1 Oznaczenie nieruchomosci

STAN NIERUCHOMOSCI

Stan nieruchomoéci — nalezy przez to rozumieé stan zagospodarowania, stan prawny, stan
techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan
otoczenia nieruchomosci, w tym wielkoéé, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w
ktorej jest potozona. Zgodnie z celem wyceny, stan nieruchomosci przyjeto z dnia sporzadzenia
operatu szacunkowego, tj. na dzien 15.03.2022 .

3.1.11  EWIDENCJA GRUNTOW | BUDYNKOW
Zgodnie z danymi zawartymi w wypisie z rejestru gruntow w Ewidencji Gruntow przedmiotowa dzialka
zapisana jest w nastepujgcy sposob:

Wojewoddztwo .................. pomorskie

FOMIRE ..vcconie oo cbamnsensioni OO IR

Jednostka ewidencyjna ...... 220201_1, Chojnice - M

OB .. o simmannts 0001, CHOJNICE

Wlasciciel : Przedsigbiorstwo Budowlane GORSKI Spdtkaz 0.0. Spotka Kom.-Akcyjna, udziat 1/1

N e Okreslenie uzytkdw i klas v ;

[ Oznaczenlre dziatki bonitacyjnych Pow|erzcr|mra ha NF kslegl Wisczyises

Ark. | Numer | Blizsze okreélenie . ' uzytkéwi | .. (uwagi)

map[ dziatki ][ polozenia opis oznaczemei kas | dziatki
| 1384/67 |UI. Wysoka |Tereny niezab |  Bi | 0,0025 | 0,0025 [SL1C/00038511/4
| 1384/68 |UI. Sukiennikéw | Tereny niezab Bi | 0,903 | 0,1903 |SL1C/00038511/4
| 1384/75 [UI. Wysoka [Tereny niezab | Bi | 0,0021 | 0,0021 | SL1C/00038511/4
| 1384/76 | Ul Wysoka [Tereny niezab | Bi | 0,0120 | 0,0120 | SL1C/00038511/4

RAZEM | 0,069 | 0,2069 |

Zapisy zawarte w KW nr SLIC/ 00038511/ 4 5q zgodne z zapisami w Ewidencji Gruntéw, Powyzsze ustalono
na podstawie wypisu z rejestru gruntéw, kiory stanowi zalgcznik do niniejszego opracowania

3.1.2 STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI - KW NR SL 1C/00038511/4

TYP KSIEGI : NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DZIAt 1: OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

polozenie ............... Chojnice, gmina Chojnice, powiat chojnicki, woj. pomorskie
(<7 35111 [ 2] (RO 1384/67, 1384/68, 1384/75, 1384/76 - obreb 220201_1, 0001 CHOJNICE

sposéb korzystania...... BP - ZURBANIZOWANE TERENY NIEZABUDOWANE LUB W TRAKCIE ZABUDOWY
obszar ..ol 0,2069 ha

DZIAt |- SP : SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA — BRAK WPISOW

DZIAL Il K.W. : WEASNOSCE

wiasciciel — udziat 1/1 : PRZEDSIEBIORSTWO BUDOWLANE GORSKI SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA SPOLKA KOMANDYTOWO-AKCYJNA

9 ﬁ
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DZIAL 11l K.W.: PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA — BRAK WPISOW

DZIAL IV K.W. : HIPOTEKI - BRAK WPISOW

E E !
1. Wpisy w ksigdze wieczystej sprawdzono w dniv 15.03.2022 r. w Centralnej Bazie Danych Ksiqg Wieczystych
Ministerstwa Sprawiedliwosci. Stan prawny nieruchomosci opisany w ksigdze wieczystej jest zgodny ze stanem

foktycznym oraz stanem w operacie ewidencii gruntéw i budynkéw.
2. Brak zowortych uméw przedwstepnych sprzedazy, uméw dzieriawy i nojmu dotyczqcych szacowanej

nieruchomosci.
3. Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej — ul. Wysokiej i Sukiennikéw .

3.2 Opis nieruchomosci
3.2.1 OPIS OGOLNY REGIONU — LOKALIZACJA, POLOZENIE
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Nieruchomos¢ polozona jest w Chojnicach — powiatowym miescie liczgcym ok. 40.000 mieszkarcow,
zlokalizowanym w poludniowej czgsci woj. pomorskiego przy drodze krajowej nr 22 z Gorzowa Wikp. do
Elblgga. W miescie brak wielkich zakladow przemyslowych, a te ismiejgce nie powodujq skazenia oraz
zatruwania Srodowiska. Na granicy administracyjnej miasta i gminy —w miejscowosci Topole jest utworzona
Specjalna Strefa Ekonomiczna, gdzie sq lokalizowane liczne zaktady przemystowe i produkcyjne, planowane
Jest uruchomienie dodatkowych 100 ha gruntu z przeznaczeniem pod produkcje , handel i ustugi. W ostatnich
latach w miescie powstalo wiele nowych zakladéw produkcyjnych, ktore wehlongly liczne zasoby ludzkie —
obecnie brak jest rgk do pracy, a stopa bezrobocia jest Jedng z najnizszych w wojewddztwie — to wszystko
Swiadczy o potencjale miasta i dynamice jego rozwoju. Samo polozenie miasta, w Borach Tucholskich, w
odleglosci 4 km od Parku Narodowego ,, Bory Tucholskie” oraz Jeziora Charzykowskiego, stanowigcego szlak
wodny rzeki Brdy, w poblizu Zaborskiego i Tucholskiego Parku Krajobrazowego, wymusza charakter i
rozwdj miasta w kierunku rekreacyjno-wezasowym.

Pobliskie Charzykowy sq najwigkszym osrodkiem wypoczynkowym w Borach Tucholskich i jednym z
najwigkszych na Pomorzu. Usytuowane nad drugim co do wielkosci Jjeziorem w regionie, sq jedng z
najpopularniejszych miejscowosci w Polsce zwigzanych z zeglarstwem. To wlasnie tutaj, w 1922 r. powstal
pierwszy w Polsce klub zeglarski. W sezonie lemim odbywajq si¢ tutaj liczne imprezy, zaréwno zeglarskie jak i
kulturalno-rozrywkowe. W miescie oraz w pobliskiej miejscowosci sq zlokalizowane liczne pensjonaty, hotele

restauracji i osrodki wezasowe oraz wypozyczalnie sprzetu wodnego.
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3.2.2 OPIS SZCZEGOLOWY GRUNTU

LOKALIZACJA SZCZEGOLOWA

LEIL 74
Cmentarz

ofiar zoredn:

halerowskich

e ————

Dziafa ewidencyna £
Chojnice (miasto), obrgb Chojnice, numer dz.1384/88

Nieruchomos¢ skilada sie z 4 dzialek ewidencyjnych, nie jest zabudowana , porosnieta trawg,
krzewami i drzewami , nie ogrodzona . Nieruchomo$¢ pofozona jest w strefie centralnej , w
odlegtosci ok. 300 m od centrum miasta (Starego Rynku), przy skrzyzowaniu ulic : Wysoka -
Sukiennikow ( gtéwna droga wyjazdowa z miasta w kierunku Gdariska , czes¢ drogi krajowej nr 22 ),
na terenie intensywnej zabudowy ustugowej i mieszkaniowej. Dojazd do nieruchomos$ci
bezposrednio z utwardzonej drogi — ul. Wysokiej. Od strony ul. Sukiennikéw - brak dojazdu.

Z dwadch stron nieruchomosé przylega do terenu inwestycyjnego zabudowanego budynkiem bytego
szpitala , obecnie obiekt wielofunkcyjny, z przewaga ustug publicznych, z pozostatych stron - do

gruntéw niezabudowanych i drogi publicznej. )



SASIEDZTWO | OTOCZENIE:
KORZYSTNE - najblizsze sgsiedztwo i otoczenie stanowig : budynki mieszkalne jednorodzinne i
wielorodzinne, obiekty handlowo-ustugowe, w tym wielkopowierzchniowe, obiekty uzytecznosci

publiczne;j.

OGRANICZENIA W ZABUDOWIE: BRAK

UZBROJENIE TERENU (w drodze ) : - wodocigg miejski,

- kanalizacja sanitarna i deszczowa
- sie¢ elektryczna, - gazociag

Uzbrojenie terenu

13R4 BF

—=1F "

J " f-"'u: _—
i " 40
Dziatka ewidencyjna & ._-*."{,pﬁ"'/
Chojnice (miasto), obreb Chojnice, numer dz 1384/68 -~ 5 )
P 220201_1 0001 1384/66 _n____,-a;_-"_-;,_:gt_.‘

FUNKCJA W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Szacowana nieruchomo$¢ nie jest objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z art. 154 Ustawy z dnia 21-08-1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, przy okreslaniu

warto$ci nieruchomosci przyjmuje si¢ w pierwszej kolejnosci przeznaczenie nieruchomosci w planie
miejscowym, a w przypadku braku planu — wg decyzji o warunkach zabudowy. Jezeli nie ma planu
miejscowego lub nie wydano decyzji o warunkach zabudowy, to przeznaczenie ustala sie na
podstawie ,studium uwarunkowan ...... ,

Zgodnie z decyzjg Burmistrza Miasta Chojnice z dnia 14.05.2018 r., nr PP.6730.124.2017 o
warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego , szacowana nieruchomosé jest przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowa

wielorodzinna.




IV. WYCENA NIERUCHOMOSCI

4.1 Analiza rynku
411 ANALIZA SYTUACJI EKONOMICZNEJ MIASTA CHOJNICE
Ocena mocnych stron miasta
I. Analiza makroekonomiczna miasta — opisana w pkt. 3.2 operatu
2. Brak obecnie nowych inwestycji w miesicie i Jjego najblizszym otoczeniu, ktére w zasadniczy sposob
wplyng na rynek pracy, jednakze w ciggu najblizszych 3 lat niektére istniejace zaklady produkcyjne
zamierzajq rozszerzy¢ zakres produkcji i wybudowa¢ nowe obiekty
3. Dogodne polozenie przy drodze krajowej nr 22 oraz istniejgca w  ciggu tej drogi obwodnica miasta
odprowadzajaca ruch samochodowy poza granice miasta
4. Dogodne polaczenia drogowe do pobliskich miast wojewodzkich : Bydgoszezy i Gdanska
5. Dogodne polaczenia siecig drég z miejscowosciami w gminie i powiecie, w tym z najbardziej
atrakcyjnymi miejscowosciami wypoczynkowymi
6. Siedziba najwazniejszych instytucji gminnych i powiatowych (urzad miasta, gminy, starostwo, policja,
szpital powiatowy itp.)
7. Dostateczna sie¢ ustug handlowych i ustugowych (m. in. banki, poczta itp.,)
8. Wystarczajaca infrastruktura techniczna — sieé energetyczna, gazocigg, cieplocigg miejski, wodociagi
i kanalizacja
9. Prowadzenie selektywnej zbiorki odpadéw
10. Dobra baza kulturalno-o$§wiatowa oraz kompleks boisk sportowych ORLIK i stadion pitkarski I-
ligowy
11. Dobra baza oswiatowa : szkoly podstawowe , $rednie . kilka fili szkl wyzszych, przedszkola, zlobki,
Swietlice
12. Bardzo dobrze zagospodarowany park miejski w centrum miasta z mozliwo$cia organizowania imprez
plenerowych + dodatkowo fosa miejska w centrum miasta i lasek podmiejski
13. Dworzec PKS oraz PKP + komunikacja miejska MZK
14. Cigg pieszo-rowerowy wzdhiz glownych ulic miasta laczacy si¢ siecig drog rowerowych w calym
powiecie (ponad 200 km Sciezek rowerowych)
15. Wysokie, unikatowe walory przyrodnicze i turystyczne, bliskosé laséw, jezior, rzek, atrakcyjne szlaki
turystyczne przebiegajace przez miasto i w jego najblizszej okolicy
16. Czyste srodowisko, brak uciazliwego przemysiu
17. Brak wzrostu bezrobocia — utrzymuije sie ono d kilku lat na tym samym poziomie
Ocena slabych stron miasta
1. Stan drég lokalnych, czeéé z nich, w szczegblnosei poza miastem, wymaga modernizacji i remontu,
niewielka czg$¢ ulic w miescie — uszkodzona nawierzchnia, brak wystarczajacego o$wietlenia, brak
pasow zieleni, zly stan chodnikéw
2. Nadal niewystarczajgcy potencjal zwigzany z rozwojem turystyki, mozna istniejaca baze wykorzystad
lepiej,
3. Niewykorzystany potencjal zwiazany z wykorzystaniem biomasy na cele energetyczne
4. Nadal zbyt duza migracja ludzi mlodych, przedsigbiorczych i wyksztatconych
Szanse
1. Mozliwos¢ otrzymania wsparcia finansowego z UE na rozwoj przedsigbiorczosci i poprawe jakosci
zycia, we wszystkich jej dziedzinach
2. Mozliwos¢ wsparcia finansowego lokalnych stowarzyszen przez odpisy podatkowe (1%)
Zagrozenia
1.~ Nadal trudno dostgpne kredyty na rozwdéj i budownictwo
2. Wzrost konkurencyjnosci miast pod wzgledem rynku pracy i jakosci zycia
3. Recesja gospodarcza w kraju i Europie
4. Duza konkurencja w ubieganiu si¢ o $rodki finansowe w gminie i kraju
Podsumowanie

- Miasto Chojnice posiada dobre wyposazenie w infrastrukturg techniczng i spoleczng.
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- Polozenie w gminie o nieskazonej przyrodzie obliguje mieszkaricéw do zwigkszenia dbatosci o czyste srodowisko,
estetyczny wyglad miasta.

- Pelnienie roli swlicy powiatu, chege byé nadal jego wizytéwka, wymaga podjecia pilnyeh prac zewnetrznych
wplywajgcych na dalsze polepszenie wyglgdu miasta.

- Istiejgcy potencjal ekonomiczny miasta wydaje sie by¢ niezagrozony, a perspektywy jego dalszego rozwoju w
ciggu najblizszych lat wyglgdajg obiecujgeo, co powinno przelozyé sie na wzrost lub co najmniej stabilizacje cen

nieruchomosci na lokalnym rynku

41.2 ANALIZA RYNKU LOKALNEGO

Rodzaj rynku lokalnego :

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane. Badany rynek nieruchomosci byt reprezentatywny dla
obszaru o jednorodnym przeznaczeniu w planie miejscowym — lub faktyczny sposob uzytkowania,
czyli stanowigcy tereny mieszkaniowe z ustugami i handlem .

Lokalny rynek nieruchomosci byt podobny pod wzgledem :

cech fizycznych nieruchomosci (podobne powierzchnie | zagospodarowanie, potozenie w
bezposrednim sasiedztwie lub przy jeziorach oraz inne cechy)

- stanu prawnego i przeznaczenia nieruchomosci w planie miejscowym

cech uzytkowych i ekonomicznych (podobny sposéb uzytkowania, podobne relacje popytu i

podazy),

Obszar rynku : Dotyczy miast powiatowych potozonych w woj. pomorskim tworzacych jednorodny
rynek nieruchomosci. Sg to miejscowoséci o zblizonej strukturze zagospodarowania, podobnych
warunkach klimatycznych, $rodowiskowych oraz o podobnym stopniu atrakcyjnosci, (miasto
Chaojnice liczy 40.000 mieszkaricéw, Starogard Gd. - 48.000, Koscierzyna — 30.000, a Lebork -
35.000 ) - a przede wszystkim o podobnych cenach nieruchomoséci na lokalnym rynku.

Okres badania rynku :

Transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych nie zabudowanych o funkcji ustugowej,
zawarte w latach 2019-2020. Dla prawidtowego okreslenia wartosci szacowanej nieruchomosci

gruntowej nalezy ustali¢ ruch cen transakcyjnych na przestrzeni badanego okresu.

Analiza trendu czasowego :

Do okreslenia zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu postuzono sie zbiorem transakciji
rynkowych, gdzie transakcje dotyczyly nieruchomoséci gruntowych niezabudowanych. Do obliczenia
poziomu zmiany cen wybrano transakcje rézniace sie tylko datg i ceng sprzedazy, przy takich
samych cechach nieruchomosci.

Trend - cera m2

Zrodto: E-VALUER

Ze wzgledu na obserwowane wahania cen nieruchomoséci na rynku, z tytutu uptywu czasu, obliczono tzw.
~wspdiczynnik zmian cen”. Okreélenia jego wartosci dokonano na podstawie cen transakcyjnych
nieruchomos$ci gruntowych nie zabudowanych potozonych na ponadiokalnym rynku o cechach
najbardziej poréwnywalnych z przedmiotem wyceny. Transakcje nieruchomoséciami o cenach skrajnych

oraz nieporéwnywalnymi z przedmiotem wyceny odrzucono.
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Badanie wspolczynnika zmian cen wykazalo wzrost cen nieruchomosci wynoszacy — 3,40 % w skali roku. (13
zl /1 rok ) co odpowiada - 0,28 % spadkowi cen w skali miesigea ( - 1,25 z1/ 1 miesige ). W zwiagzku z
powyzszym do kalkulacji wartosci nieruchomosci przyjeto ceny transakeyjne nieruchomosci bez
uwzgledniania trendu zmiany cen

Parametry wyszukiwania

Lokalizacja pomorskie / miasta powiatowe

Data transakcji / wyceny od 2019.01.01 do 2021.06.30

Wyniki wyszukiwania

Liczba transakcji 363

Cena minimalna (PLN/m2) 04,40

Cena maksymalna (PLN/m2) 5524,86

Cena srednia (PLN/m2) 407,99

Mediana (PLN/m2) 244,55

Odchylenie standardowe (PLN/m2) 524,72

Zmiana ceny
PLN/m2 %

Rok -15 -3,40%

Miesigc -1 -0,30%

Kwartat -4 -0,90%

Y =-0,040 * X + 2.094,081
Miesigczny wskaznik zmiany cen obliczono, na podstawie ponizszego wzoru:
Vt = L) x 100 % gdzie:
Cw =t ;
Vi~ wspdlczynnik zmiany cen (trend czasowy) )

Cp - cena jednostka uzyskana w transakcji pozniejszej,
Cw — cena jednostkowa uzyskana w transakcji wczesniejszej,
t — liczba miesiecy miedzy transakcjami.

Charakterystyka i poréwnanie lokalnych rynkéw nieruchomosci :

Rynek nieruchomosci komercyinych niezabudowanych polozonych w $cistym centrum miasta jest stabo
rozwinigty. Transakcie sq sporadyczne, sprzedaz czesto nastepuje w wyniku likwidacji obiektu z
uwagi na jego stan techniczny. A inwestorzy nabywajq tereny glownie pod nowq zabudowe , stare
obiekty sq przeznaczane do rozbiérki .

W  analizowanym okresie, na lokalnym rynku nieruchomosci (miasto Chojnice)  wystqpity 2
poréownywalne transakcje kupna sprzedazy nieruchomosci gruntowych. Nie odzwierciedlajq one w
pelni tego segmentu rynku nieruchomosci . Z tego tez powodu rozszerzono lokalny rynek na inne
poréwnywalne miejscowosici : Lebork , Starogard Gd, Kosicierzyna i Bytéw.  Analiza cen
nieruchomosci we wszystkich tych miastach wskozuje, iz ceny nieruchomosci sq do siebie zblizone,
Analiza cen nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod ustugi i handel oraz mieszkalnictwo
(takie funkcje terenu sq ustalone dla centréw miast) , w tych trzech lokalnych rynkach - wystepujqcych
zaréwno w obrocie pierwotnym jaki i w obrocie wtérnym pozwala stwierdzic , iz sq one do siebie
zblizone, a praktyce stanowiq jedne ponadlokalny rynek (rynek regionalny). Ceny 1m2 powierzchni
gruntéw wahaly si¢ w granicach od okoto 500 zt za | m2 Pu  do ponad 700 zt za 1 m2 Pu .
Najwigkszy wplyw na cene mialo polozenie szczegélowe, ogélne , a nastepnie powierzchnia
nieruchomosci i uzbrojenie . Przecigtna cena 1m?2 powierzchni 1 m2 gruntu  wynosi ok. 646 zi

ZBIOR NIERUCHOMOSCI REPREZENTATYWNYCH - WOJ. POMORSKIE :

Na potrzeby wyceny ustalono zbiér 7 nieruchomosci gruntowych (prawo wiasnosci) przeznaczonych pod
zabudowe ustugows i handlows oraz zabudowe mieszkalna, bedacych przedmiotem obrotu rynkowego,
na podstawie ktérego dokonano okreélenia wartoéci rynkowej gruntu — poziom cen - marzec 2022r. :

15
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L. Polasiiile: wilssto. tllea Data  |Pow. dziatki| Cena dziatki | Cena 1 m?
p. ’ transakcji [ m?] [zt] [zt]

I | Chojnice, ul. Grunwaldzka 05-12-2020 1 991 2 600 000 1 305,88
2 | Chojnice, Pl. Piastowski 18-12-2020 2062 2 200 000 1 066,92
3 |Lebork, ul. Stowackiego 10-09-2021 1979 2 500 000 1 263,36
4 |Lebork, ul. Krzywoustego 09-04-2021 1 847 2 100 000 1 136,98
5 |Koscierzyna, ul. Kartuska 01-12-2021 3990 3 600 000 902,26
6 | Koscierzyna, ul. Gdanska 21-09-2021 1991 2 300 000 1 155,20
7 | Starogard Gd., ul. Niepodleglosci 05-09-2021 1020 1 600 000 1 568,63
CENA SREDNIA 1 M2 GRUNTU 119989

DO CELOW POROWNAWCZYCH WYBRANO NIERUCHOMOSC : NR 1 (A), NR 2(B), NR 6 (C)

NajwyZzsza aktualna cena 1m/2 gruntu : Starogard Gd., ul. Niepodlegtosci, mata dziatka o
powierzchni 1028 m2 , uzbrojenie petne : E, W, K, G , droga asfaltowa, rynek wtérny, sprzedaz

prawa wiasnosci pomigdzy osobami prawnymi, dobra lokalizacja, blisko centrum miasta , przy
rondzie Solidarnosci, tereny zainwestowane - wg decyzji o WZ : zabudowa ustugowo-handlowa i

mieszkaniowa, zanotowana na lokalnym rynku , wynosi :

C max = 1.568,63 zi / m?

Najnizsza aktualna cena 1m/2 gruntu : Koscierzyna, ul. Kartuska, duza dziatka o powierzchni
3990 m2, uzbrojenie niepeine : E, W, K, droga asfaltowa, rynek wtorny, sprzedaz prawa wlasnosci,

przecigtna lokalizacja , okoto 1400 m od centrum miasta - tereny zainwestowane, wg decyzji o WZ :
teren pod obiekt mieszkalno-handlowy, produkcyjny , zanotowana na lokalnym rynku , wynosi :

Cmn = 902,26 zH m?

Ustalenie cech rynkowych
Cechy rynkowe nieruchomosci sa to cechy, ktére wplywaja na ceny, a tym samym na wartosé¢ rynkowg

nieruchomosci. Analiza rynku pozwolila ustali¢ wplyw poszczegdlnych cech nieruchomosci gruntowych na
ceng, a wige ustali¢ wage cech rynkowych. Wage cech rynkowych okreslono korzystajgc z zasady zwanej
»pozostale rowne”. Wedlug tej zasady okresla sig, o ile zmieni si¢ cena nieruchomosci, jesli zmieni sig jej
Jedna cecha, a pozostale nie ulegng zmianie. Analiz¢ wplywu danej cechy na Jjej wartos¢ rynkowa prowadzi
si¢ w parach, na podstawie ktorych okresla sig, o ile nieruchomo$é o najwyzszych walorach (C; ) danej cechy
rozni si¢ od nieruchomosci o najnizszych walorach Cg danej cechy. Rdznicg ( C — C; ) danej cechy

dzielimy przez A C i mnozymy przez 100 %.
Wage cech nieruchomosci okre$lono metoda przedstawiong powyzej wg wzoru:

Cl—Cg
| = ——— *=100% )
AC gdzie:

W, —waga danej cechy,
Ci - cena jednostka nieruchomosci o najlepszej cesze,
Cq — cena jednostka nieruchomosci o najgorszej cesze,

OKRESLENIE WAG CECH RYNKOWYCH

Cmax - 1.568,63 zt/1m? najwyzsza uzyskana cena jednostkowa za nieruchomosé o najlepszych
ocenach atrybutéow

Cmin - 902,26 2t/1m? najnizsza uzyskana cena jednostkowa za nieruchomosé o najgorszych
ocenach atrybutow

Réznica ceny minimalnej i maksymainej deltaC: [A C = 666,37 z1 / m3
16
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Stosowanie do powyzszej formuly wagi poszczegdlnych cech rynkowych okreslono jako ich
procentowy udzial, a wyniki obliczen przedstawiono w ponizszej tabeli:

L Rod h o Wi
: odzaj cec Cl-Cg
a I Y Wi=—37— ~100% | ckorygowane
1 | LOKALIZACJA DZIALKI 100,0 % 30,9 %
2 | SASIEDZTWO | OTOCZENIE 61,6 % 19,0 %
DOSTEP DO URZADZEN
3 | INFRASTRUKTURY 81,7 % 253 %
TECHNICZNEJ
4 | WIELKOSC DZIAtKI 40,0 % 12,4 %
DROGA DOJAZDOWA
5 DO DZIALKI 40,0 % 12,4 %
SumaWi| 3233% [ 100,0%

Ustalenie cech rynkowych

Cechy rynkowe nieruchomosci sa to w szczegdlnosei ich whasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne i
uzytkowe, co, do ktorych z osobna mozna okredli¢ ich wplyw na wartosé rynkowa nieruchomosci. Na
podstawie analizy rynku lokalnego (transakcji z probki reprezentatywnej) ustalono cechy rynkowe, dokonano
podziatu rynku w ramach poszczegdlnych cech oraz okreslono wagi tych cech:

CECHA

PODZIAL W ZAKRESIE
CECHY

1. LOKALIZACJA

najatrakcyjniejsza jest lokalizacja w centrum lub blisko centrum miasta, na
osiedlach z nowoczesng zabudowa mieszkaniowg i dobrym dostepem do
obiektéw uzytecznosci publicznej. Najgorsza jest lokalizacja na obrzezach
miasta i strefa posrednia, z niskg intensywnoscig zabudowy.

-atrakcyjna (A)
-$rednio atrakc¥jna ($A)
-mailo atrakcyjr?a (MA)

2. SASIEDZTWO | OTOCZENIE

za atrakcyjne uwaza sie otoczenie z nieucigzliwym sgsiedztwem, wsréd
dobrze zagospodarowanych terenéw, w miejscach zacisznych, z dala od
ulic o duzym nasileniu ruchu kotowego. Nieatrakcyjne jest otoczenie z
ucigzliwym sagsiedztwem, wérod terendow niezagospodarowanych lub stabo
zagospodarowanych

-atrakcyjne (A)
-$rednio atrakcyjne (SA)
-nieatrakcyjne (NA)

3. UZBROJENIE

wyposazenie w urzgdzenia infrastruktury techniczne;j.

Petne uzbrojenie w przylegajacej drodze tj. E, W, G, K.
Czgsciowe - brak jednego uzbrojenia w przylegajacej drodze

- peine w przylegajacej drodze (P)
- czesciowe (brak jednego z urzgdzen w
drodze) - (CZ)

4. WIELKOSC DZIALKI

najdrozej sprzedawane sg dziatki male, najtanisze sg
dzialki duze

-duze :

-Srednia : do okoto 2.500 m?2($)
2.501 m? do okoto 4.000 m? (D)

5. DOJAZD

-dobry: drogg utwardzong dobrej jakosci (D)
-Sredni : droga utwardzong gorszej jakosci lub drogg brukowa ($)

4.1.3 WYCENA PRAWA WELASNOSCI NIERUCHOMOSCI

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasno$ci nieruchomosci gruntowej — dla najkorzystniejszego
sposobu zagospodarowania WR, stanowigcej dziatki nr  1384/67, 1384/68, 1384/75, 1384/76 o
tacznej powierzchni 2.069 m? - potozonej w Chojnicach przy ul. Wysoka / Sukiennikéw, gmina

Chojnice , powiat chojnicki, woj. pomorskie :
17



Tab. 1 Charakterystyka obiektéw poréwnawczych: A, B, C i obiektu szacowanego X
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RODZA] Obiekt Obiekt Obiekt Obiekt
CECHY Wyceniany X poréwn. A poréwn. B porown. C
lizaci ATRAKCYJNA | Atrakcyjna Srednio Atrakcyjna
1. Lokalizacja Atrakcyjna -
. Srednio :
2. Otoczenie ATRAKCYJNE Atrakcyjne Atrakeyjne Atrakcyjne
3. Uzbrojenie nieruchomosci PELNE Peine Peine Peine
4. Wielkos¢ dziatki SREDNIA Srednia Srednia Srednia
5. Dojazd do nieruchomosci DOBRY Dobry Dobry Dobry

R AR R s
1. Lokalizacja 30,9 205,91 0 + 102,96 0
2. Otoczenie 19,0 126,61 0 +63,30 0
3. Uzbrojenie nieruchomosci 25,3 168,59 0 0 0
4. Wielkos¢ dziatki 12,4 82,63 0 0 0
5. Dojazd do nieruchomosci 12,4 82,63 0 0 0
SUMA 100,0 666,37 (1} + 166,26 0
Wartosci czastkowe: 1/ W x-a = 1.305,88 + - 0,00 = 1305,88 z
2/ W x-B = 1.066,92 + 166,26 = 1233,18 zl
3/ W xc = 115520 + - 0,00 = 115520 zi
zwykla z otrzymanych

Wartos¢ jednostkowa 1m2 gruntu ustalono jako $rednig arytmetyczng
wartosci czastkowych :

Co = (1.305,88 +1.233,18+ 1.155,20) : 3= [1.231,42z1 / 1m?

Wartos¢ rynkowa prawa whasnosci nieruchomosci stanowiqeej dziatki nr 1384/67, 1384/68,
1384/75,1384/76 o tqcznej powierzchni 2.069 m?, wg cen netto - bez podatku VAT, wynosi :

Wy = 1.231,42 zt x 2.069 m? = 2 547 808 zi}

Przyjeto wartoé¢ rynkowq prawa wilasnosci nieruchomosici gruntowej — wg cen netto,

w wysokosci :
W, =2 550 000 zi

SLOWNIE : DWA MILIONY PIECSET PIECDZIESIAT TYSIECY ZLOTYCH

x UZASADNIENIE

Przewidywany okres ekspozycji nieruchomosci na rynku wynosi okolo 5 - 6 miesigcy. Okreslone wartosci
odzwierciedlajq stan rynku w dniu wyceny i odpowiadajq cenom, jakie mozna uzyskaé Przy zawarciu umowy
kupna — sprzedazy zakladajqgc, ze w czasie negocjowania umowy ceny nie ulegfy zmianie. Okreslone wartosci
rynkowe nie obejmujg podatkéw i oplat, jakie potencjalny nabywca zobowigzany jest zaplacié, a w
szczegdlnosci podatku VAT. Okreslone wartosci nie sq wartosciami dla wymuszonej sprzedazy. Oszacowana
warto$¢ nie odbiega od cen podobnych nieruchomosci na analizowanym rynku. Wartosé ta zostala obliczona
Jako wypadkowa ze znamych transakcji nieruchomosci, posiada zatem znaczne prawdopodobienstwo
wysigpienia na rynku w przypadku sprzedazy. Dodatkowo autor pragnie podkreslié, e uzyskana w
opracowaniu wartosé jest wartosciq szacunkowq opartq wielokrotnie na usrednianiv uzyskanych wynikow.
Jednak wyniki ewentualnej sprzedazy, przeprowadzonmej w sytuacji egzekucji wierzytelnosci (kredytu
bankowego) z przedmiotowej nieruchomosci mogq réznié si¢ od oszacowanej wartosci (in minus, in plus) i ta

’ -
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kwota bedzie ostateczng cenq za nieruchomosé, na kiérg poza kwantyfikowanymi elementami, stanowigcymi
podstawy obliczenia wartosci wplywa szereg elementow znacznie trudniej wyliczalnych, bqdz tez
subiektywnych i nie dajgcych sig jednoznacznie oszacowaé. Elementy te wplywajgce na ostateczng cene zalezq
od konkretnej sytuacji (ilosé oferentow, cechy emocjonalne) oraz kryteriow, jakimi mogliby kierowaé sig
poszczegdlni nabywcy, ktore mogq byé rozbieine od kryteriow przyjetych przez autora niniejszego
opracowania. Wg autora przedmiol wyceny stanowi nieruchomosé na rynku lokalnym o duzej wielkosci,
ktéra jest dla potencjalnych nabyweow zwyklym przedmiotem obrotu. Rynek lokalny jest rynkiem plynnym o
zréwnowazonym poziomie cen, zréwnowazomym popycie i podazy. Sredni czas ekspozycji tego typu
nieruchomosci na rynku waha si¢ w przedziale migdzy 5 a 6 miesigcy. Nie wystepujg zagrozenia
srodowiskowe, a ekspansja przestrzenna na tym terenie jest zréwnowazona.

4.2 Whioski, zastrzezenia i uwagi koncowe

» Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci zostata oszacowana dla najkorzystniejszego
sposobu zagospodarowania, stanowigcego aktualny sposobu uzytkowania WRU oraz przy
zatozeniu , Ze nieruchomos$¢ bedzie sprzedawana bez obcigzen.

» Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa i
standardami zawodowymi rzeczoznawcow majgtkowych opracowanymi przez Polskg Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majagtkowych, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i
prawnym nieruchomosci.

» Zadne informacje mogace mieé wplyw na warto$é nieruchomosci nie zostaly utajnione. Autor
operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna
byto stwierdzi¢ w czasie wizji lokalnej, ani na podstawie dokumentéw technicznych i prawnych.
Przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan prawny i techniczny uznano za wiarygodne i
nie byly one przedmiotem odrebnego dochodzenia.

> Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catoéci lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.

» Wynikéw wyceny nie mozna wykorzystywaé do innego celu anizeli okreslony w punkcie 1.4.
niniejszego operatu szacunkowego.

» Autor operatu zaklada, ze uzyskane informacje i dostarczone przez Zamawiajacego
(zleceniodawcy) dane sg aktualne, prawdziwe i kompletne.

»> Wyliczona warto$¢ rynkowa nieruchomosci wynika z aktualnego poziomu cen rynkowych i
moze ulec zmianie.

» Ogledziny nieruchomosci przeprowadzono w miesigcu marzec 2022 r.
przedstawiciela oraz wiasciciela szacowanej nieruchomosci .

» Warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia podatku VAT.

» W przypadku zmiany koniunktury rynkowej, nawet przy zachowaniu stanu istniejacego
wycenianej nieruchomosci, jej warto§¢ moze ulec zmianie.

» Niniejszy operat szacunkowy ustala warto$¢ nieruchomosci na dzien jego sporzadzenia i po
okresie 12 miesiecy od tej daty powinien by¢ zaktualizowany.

bez obecnosci

podpis i piecze¢ Rzeczoznawey Majatkowego

Chojnice, 15 MARCA 2022 r.
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ZALACZNIKI FORMALNO-PRAWNE

1. Decyzja zatwierdzajgca podziat nieruchomosci + zatacznik
graficzny do decyz;i

2. Decyzja o warunkach zabudowy.
3. Mapa sytuacyjno-wysoko$ciowa.
4. Dokumentacja fotograficzna.

5. Polisa OC rzeczoznawcy majatkowego.
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projekt podziaty nieruchomosc;i, stanowigey  zalgeznik  do niniejszej decyzji, potozonych
W Chojnicach, 0znaczonych wewidencji gruntéw m. Chojnice jako dziatki nr 1384/4¢
0 powierzchni 0,1928 ha, oraz nr1384/49 O powierzchni 0,014] ha, zapisanych w ksiedze
wieczystej SL1C/000038511/4 Sadu Rejonowego  w Chojnicach, bedgce wlasnoscig
Przedsiebiorstwa Budnwlanego Gérski  spétka 2 ograniczona odpowiedzialnoéciq spotka
komandytowo-akcyjna. W wyniku podziaty powstang dzialki grunty: 1384/67 o powierzchnj
0,0025ha, 1384/68 o powierzchni 0,1903ha, 1384/75 o powierzchni  0,0021ha ; 1384/76
0 powierzchni 0,0120ha.

Pismem z dnia 6 kwietnia 2018 roku zawiadomiono Przedsiebiorstwo Budowlane Ggrskj
spétka z ograniczong odpowiedziajno§ciq spolka komandytowo-akcyjna 0 Wszczeeiu postepowania
administracyjnego Ws. podziatu nieruchomosci stanowigeych dziatki numer 1384/46 oraz 1384/49,

Postanowieniem 2 20 kwietnia 2018 roku pozytywnie zaopiniowany wstepny projekt
podziatu. Niniejszy podziat Jest zgodny z przepisami odrebnymi. Opracowany Przez uprawnionego
geodete projekt podziatu odpowiada wymogom formalnym, uwzglednia wskazania Zawarte we
wstepnym projekcie podziatu, W jego wyniku utworzono cztery dziatki.

Przedstawiony zatem przez geodete projekt podziatu nieruchomosci Jjest zgodny
Z ustaleniami w/w plany miejscowego. Nalezato Zatem orzec jak w sentencji,

niniejszej decyzji przystuguje stronje
posrednictwem do Samorzqdowego Kolegium O
dnia otrzymania decyzji,

Otrzymuja :

0] Przedsigbiorstwo Budowlane Ggrski spotka z ogra
ul. Wita Stwosza 31a/3 1, 80-312 Gdansk

2. a/a,

AB
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Wojewodztwo: pomorskie

Powiat: chojnicki

Jednostka ewidencyjna: 220201_1, Chojnice - M

STAROSTA CHOJNICKI

[n_umaqugmymm)

f{? N _o@bﬁ’ L

Obreb ewidencyjny: 0001, Chojnice

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 11-03-2022 13:09:03

Nr jednostki rejestrowej: G5724
Osoby: 1

Forma wiadania

Ex Dane osoby fizycznej / instytucji

11 SPOLKA KOMANDYTOWO-AKCYJNA

wiasnosé siedziba: ul. Wita Stwosza 31A/31, 80-312 Gdarisk-Oliwa

PRZEDSIEBIORSTWO BUDOWLANE GORSKI SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Dziatki ewidencyjne: 4

Nfg:‘:ﬂ izai::ki Adres POM;::;’M” Oiir):c e:eﬁasa bo;:!:cz:; Nr KW lub inne dokumenty
zznzm_‘gﬁﬂ . 0.0025 Bp 0.0025 SL1C/00038511/4
22020111"_3&“;‘_’1 — 0.1903 Bp 0.1903 SL1C/00038511/4
220201113_33"071_51384” . 0.0021 Bp 0.0021 SL1C/00038511/4
zmmjfmﬁ e 0.0120 Bp 0.0120 SL1C/00038511/4

Razem powierzchnia dziatek [ha]: 0.2069 | ha

Stownie: | dwa tysigce szeécédziesigt dziewieé metrow kwadratowych

Oznaczenia uZytkéw i klas
Bp - Zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy

Sporzadzil(a): Justyna Hoppe

DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY
DO DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ

Strona1z1

Y (imig i nazwisko osoby @

1107

EZentujgcef organ

i fa‘ub osoby upawaznionej przez organ: dgla i podpis)




Wojewodztwo: pomorskie
Powigt: chojnicki
Jednostka ewidencyjno: 220201_1,Chojnice -M
Cbreb: 0001, Chojnice
Dzidko: 1384/67,1384/68, 1384/75,1384/76

STAROSTA CHOINICKI
WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ

SKALA 11000
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Chojnice dn. 2022-03-1
Sporzqdzit(e) wyrys: Justyna Hoppe




sURMISTRZ MIASTA
CTHOJNICE 1
“tary Rynek 1
HEOO Choinice Chojnice, 14 maja 2018 r..

DECYZJA Nr PP.6730.124.2017
0 warunkach zabudowy

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 2, art. 53 ust. 4 art. 59 ust. I, art. 60 ust. 1, art. 64 ust. | ustawy

z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U z 2017, poz. 1073) art. 104 ustawy

z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2017 poz. 1257).

) po rozpatrzeniu wniosku z dnia 03.112017 r. Przedsiehiorstwa Budowlanego GORSKI Sp. z 0.0,, w imieniu kiérego
Jako pelnomocnik wystepuje »DEXBUD” Sp. z 0.0, ul. Jaskowa Dolina 40/1b, 80-246 Gdansk,

2) po przeprowadzeniu analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 na podstawie art. 64 ust. 1 ustawy z dnia
27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U z 2017, poz. 1073) oraz
analizy wynikajacej z rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003r., w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu, w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588), _

ustalam na rzecz

Przedsigbiorstwa Budowlanego
Gorski Sp. z 0.0. sp.k.
ul. Wita Stwosza 31A/31, 80-312 Gdarisk

warunki zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z halami garazowymi
z zagospodarowaniem terenu na dziatkach nr 1384/46, nr 1384/49, nr 1384/52, nr 1384/54 i nr 1384/55
wraz z dojazdami, doj$ciami i infrastruktury techniczng na dziatkach nr 1384/25, nr 1384/26,
nr 1384729, nr 1384/30, nr 1384/45, nr 1384/47, nr 1384/48, nr 1384/50, nr 1384/51, nr 1384/52,
nr 1384/53, nr 1384/54 i nr 1384/55 potozonych przy ul. Wysokiej w Chojnicach.

1. Ustalenia dotyczgce rodzaju zabudowy: zabudowa mieszkalna.
2. Warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce

z przepiséw odregbnych:
1) Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

a) rodzaj inwestycji: budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z halami garazowymi
z zagospodarowaniem terenu z dojazdami, dojsciami i infrastrukturg techniczna;

b) linia zabudowy:
maksymalna nieprzekraczalna linia zabudo
min. 8m od krawedzi jezdni ul. Wysokiej;

¢) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do pow. dzialki:
max 80 % powierzchni dziatki;

d) szerokos¢ elewacji frontowej:
max 50,0m,

e) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki:
max 16,0m,

f) geometria dachu:
dach mansardowy pozomy: dolna pota¢ dachu o nachyleniu do 60°
dach ptaski do 12°,

g) miejsca parkingowe:
ustala si¢ min. | miejsca postojowego na kazdy lokal mieszkalny.

2) Warunki dotyczgce ochrony §rodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:
a) planowang inwestycje nalezy projektowaé i wykona¢ zgodnie z obowiazujacymi przepisami techniczno
- budowlanymi,
b) przy realizacji i uzytkowaniu terenu nalezy zastosowa¢ takie rozwigzania techniczne, technologiczne
i organizacyjne, ktore ogranicza negatywny wptyw na srodowisko,
¢) stosowac przepisy m.in. ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo Ochrony Srodowiska (Dz. U.z2013 r.
poz. 1232), ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz. U. 22015 r. poz. 469) o odpadach (Dz. U.
7

22017 r., poz. 1289)

wy wedlug zalacznika graficznego oraz w odlegtosci

oraz w miejsce gornej potaci
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3) Warunki dotyczgce ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego

i zabytkéw oraz dobr kultury wspélczesnej:

- zgodnie z ustawa z dnia 23.07.2003r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162,
poz. 1568, ze zm.), kto w trakcie prowadzenia rob6t budowlanych lub ziemnych, odkryt przedmiot,
co do ktérego istnigje przypuszczenie, iz jest on zabytkiemn, jest obowigzany: wstrzymaé wszelkie
roboty mogace uszkodzi¢ lub zniszczy¢ odkryte przedmioty, zabezpieczy¢, przy uzyciu dostepnych
Srodkow, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia, niezwlocznie zawiadomi¢ o tym Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytk6w, a jesli nie jest to mozliwe, Burmistrza Miasta Chojnice;
na podstawie art. 96 ust.] ustawy o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz. U. Nr 199,
poz. 1227) organ wladciwy do wydania decyzji przed jej wydaniem przeanalizowal w/w zakres
inwestycji w oparciu o posiadane Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrze-
nnego Miasta Chojnice i ustalil, Ze w/w przedsiewziecie nie bedzie potencjalnie znaczgco oddziatywaé
na obszary Natura 2000,

4)  Warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
a) dostgpnos¢ komunikacyjna — dostep do drogi powiatowej ul. Wysokiej-istniejacym zjazdem przez
dziatk¢ nr 1384/44 i nr 1384/39,

b) zaopatrzenie w media:
- energia elektryczna — na warunkach okreslonych przez zarzadce sieci,

- sie¢ wodociggowa — na warunkach okreslonych przez zarzadce sieci,

- kanalizacja — na warunkach okreslonych przez zarzadce sieci,

- odprowadzenie wod opadowych — powierzchniowo na teren dziatki,

- odpady komunalne - zgodnie z ustawg o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach;

5)  Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:

Planowang inwestycje oraz sposéb zagospodarowania dziatki nalezy projektowaé z uwzglednieniem art. 5
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2016r. poz. 290 ze zm.) oraz przepiséw
szczegolnych zapewniajgeych ochrong interesow osob h'zec:ch a w szczegolnosci z zapewnieniem ochrony:
a) przed pozbawieniem:

- dostgpu do drogi publicznej,
- doplywu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;

b)  przed ucigzliwo$ciami powodowanymi przez halas, wibracje, zakicenia elektryczne, promieniowanie,
zapylenie, itp. ewentualne ucigzliwosci nalezy ograniczyé do granic wiasnosci;
¢) przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.
6) Ochrona obiektéw budowlanych na terenach gérniczych: nie okresla sig,

3. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji pokazano na mapie w skali 1:1000 stanowigcej zalacznik

Nr 1 do niniejszej decyzji.
UZASADNIENIE:

Dnia 03.11.2017 r. Przedsigbiorstwo Budowlane GORSKI Sp. z 0.0. spk. ul. Wita Stwosza 31A/31, 80-312
Gdarisk, zwrécita sig 0 wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z halami garazowymi z zagospodarowaniem terenu z dojazdami, dojsciami
1 infrastrukturg techniczng przy ul. Wysokiej w Chojnicach.

Wskazana powyzej dziatka usytuowana jest na obszarze, na ktdrym nie obowigzuje miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego. Dla takich obszarow warunki zabudowy moga by¢ ustalone w drodze decyzji
o warunkach zabudowy, w oparciu o przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia
27 marca 2003 r. (Dz. U. 2 2017, poz. 1073).
W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu obszar analizowany wyznaczono
wokd! dziatki budowlanej, kiérej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy i przeprowadzono na nim
analizg funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61
ust. 1, pkt 1-5 ustawy planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Obszar analizowany wyznaczony zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r., w sprawie sposobu ustalenia wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu, w przypadku braku miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego (Dz. U z dnia 19 wrzesnia 2003r.), obejmuje dziatki zabudowane w promieniu ok 150m

Analiza wykazala, ze na dziatkach sasiednich usytuowana jest zabudowa mieszkalna jednorodzinna oraz
wielorodzinna z przynalezng zabudowa gospodarczg i garazowa, ushlgowa i handlowa. Budynki mieszkalne
posiadajg max 3 kondygnacje nadziemne z poddaszem uzytkowym i dachy mansardowe, d owe,

Zgodne 275 yeinalem
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czterospadowe oraz dachy plaskie. Sredni wskaznik zabudowy wynosi ok. 58,4 % ale na terenie analizowanym sg
dziatki ktérych wskaznik zabudowy wynosi 99 % dlatego zgodnie z wnioskiem inwestora dopuszcza sig 80 %
powierzchni zabudowy dla dzialek inwestora. Szeroko$é elewacji budynkéw mieszkalnych wynosi od 7m do 55m.
Dostep do drogi publicznej ustala si¢ od ulicy Wysokiej przez dziatke nr 1384/44 i nr 1384/39. Inwestycja
kontynuuje funkcj¢ oraz parametry zabudowy jak: szerokosé elewacii frontowej, wysokos¢ i geometrie dachu.

Przeprowadzona analiza urbanistyczna wykazala mozliwos¢ ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
| zagospodarowania terenu w oparciu o przepisy rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagari dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W zakresie parametréw zamierzenie kontynuuje
funkcje, parametry oraz cechy zagospodarowania terenu. Inwestycja posiada bezposredni dostep do drogi
powiatowej, istnigjace uzbrojenie jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego, teren nie wymaga zgody na
przeznaczenie gruntéw na cele nierolnicze oraz decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Przeprowadzona analiza urbanistyczna wykazata mozliwos¢ ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu. Dowiedziono, ze inwestycja spelnia wymagania art. 61 ust. 1 pkt. 1-5 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Projekt decyzji, zgodnie z art. 60 ust. 4 w zwiazku z art. 5 pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, zostat sporzadzony przez mgr Waldemara Gregus.

Warunki wynikajace z przepisow art. 61 ust. | ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017, poz. 1073) s3 spenione.
POUCZENIE

Niniejsza decyzja nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob trzecich.

Whioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw
poniesionych w zwiazku z otrzymaniem niniejszej decyzji.

Stwierdza si¢ wygasniecie decyzji w przypadku, gdy:

- inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,
- dla ninigjszego terenu uchwalony zostat plan miejscowy, kt6rego ustalenia sg inne niz w wydanej
decyzji, chyba Ze zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Burmistrz Miasta Chojnice jest obowigzany, za zgodg strony, na rzecz ktorej decyzja niniejsza zostala
wydana, do przeniesienia tej decyzji na rzecz innej osoby, jezeli przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte w tej
decyzji. Stronami w postepowaniu o przeniesienie decyzji sa jedynie podmioty, miedzy ktérymi ma by
dokonane jej przeniesienie.

Od niniejszej decyzji shuzy stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Stupsku,
ktore nalezy wnies¢ za posrednictwem Burmistrza Miasta Chojnice w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.
Zalgczniki:

o zalgcznik graficzny Nr | w skali 1:1000,
* zafgcznik Nr 2 —wynik ,, Analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu”.

° zalgcznik Nr 3 — zalacznik graficzny do wynikéw ., Analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu

Otrzymuja:

I.  Przedsigbiorstwo Budowlane Gérski Sp. z 0.0., s.k. na adres pelnomocnika:
»DEXBUD” Sp. z 0.0., ul. Jaskowa Dolina 40/1b, 80-246 Gdanski

Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0.0., ul. Bankowa 13, Chojnice (dz. nr 1385/5)

s

3. Diecezja Pelpliniska, ul. ks. Biskupa Dominika 11, 83-130 Pelplin (dz. nr 1384/38, 1384/8)

4. Gmina Miejska Chojnice, Stary Rynek 1, Chojnice (GN) i -

5. Starosta Chojnicki, ul. 31 Stycznia 56, Chojnice (dz. nr 1384/50, 1384/51) Zgodne z opzeHdlem
6. Andrzei i
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DOKUMENTACIA FOTOGRAFICZNA

DROGA DOJAZDOWA - UL. WYSOKA

DOJAZD DO NIERUCHOMOSCI DOJAZD DO NIERUCHOMOSCI

I

WIDOK NIERUCHOMOSCI OD UL. WYSOKIEJ

GEMINI SPOLKA Z 0.0., ul. Gdaiiska 89/1, 85-022 Bydgoszcz tel. 605-95-14.22
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. DOKUMENTACIA FOTOGRAFICZNA

WIDOK NIERUCHOMOSCI OD UL. WYSOKIEJ WIDOK NIERUCHOMOSCI OD UL. WYSOKIE)

WIDOK NIERUCHOMOSCI OD UL. SUKIENNIKOW WIDOK NIERUCHOMOSCI OD UL. SUKIENNIKOW

WIDOK NIERUCHOMOSCI OD UL. SUKIENNIKOW WIDOK NIERUCHOMOSCI OD UL. SUKIENNIKOW

GEMINI SPOLKA Z 0.0.. ul. Gdanska 89/1, 85-022 Bydgoszcz tel. 605-95-14-22
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE)
NR 1045843997

Niniejszy dokument jest potwierdzeniem zakresu ubezpieczenia odpowiedzialnoéci cywilnej zawodowej od dnia 12.05.2021 r.

EW Okres ubezpieczenia: od 12.05.2021 r. do 11,05.2022 .

Fupimajqcy: GEMINOS SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Adres korespondencyjny: RZEPAKOWA 2 m. 27, 89-600 CHOINICE REGON: 383838775
E-mail: profit.andrzej@wp.pl Telefon: +48605951422
Ubezpieczony: GEMINOS SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Adres siedziby: DEUGIE OGRODY 18 m. 99, 80-765 GDANSK REGON: 383838775
Tefefon: +48605951422

E-mail: profit.andrzej@wp.pl

Zakres ubezpieczenia obowiazkowego Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia

25 000 EUR | 25 D00 EUR

Odpowiedzialnos¢ cywilna przedsiebiorcy prowadzacego dzialalnoét rzeczoznawcy majgtkowego

Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu éredniego euro ogloszonego przez NBP
po raz pierwszy w roku, w ktérym umowa ubezpieczenia zostata zawarta.

Postanowienia dodatkowe
Klauzula rezygnacji z roszczen regresowych

Skiadka laczna: 220,00 PLN Numer rachunku bankowego do zaplaty skiadki
Jednorazowo 09 1240 6960 3014 0110 2937 9142
Kwota w PLN 220,00 W tytule przelewu prosimy wpisac: Nr 1049843997
Termin platnosci 21,05.2021
Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy obowlazkowego ubezpieczenia ma zastesowanie: 2) Ustawa z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowigzkowych,
1) Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 26.04.2019 r, w sprawie obowiazkowego Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpleczycieli
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnoss Komunikacyjnych.
w ie crynnodel rzec ath go (Dz. U. 7 29 kwietnia 2019 r.
Poz. BOS),
Postanowienia dodatkowe
Kiauzula rexygnacil z prawa dochodzenia roszcref regresowych wyplaconego, 1 tytulu obowiazkowego ubezpieczenia odpowiedzialnoici cywilnej,
1. Klauzula ma 22 ie do obowigzkowego ubszpieczenia odpowiedzialnoici odszkodowania za szkody wyrzad. ratacym ni Istwem,
cywilnej.
2. PZU 22 1aplaty dodatkowej skladki ub , rezygnuje z prawa dochodzenia

od ubezpieczonego lub oséb, za ktdre ponosi on odpowledzialnodé, zwrotu

Oswiadczenia

1. Oéwiadczam, 1e przed zawarciem umowy ubezpieczenia obowigzkowego umowy ubezpieczenia maja zastosowanie praepisy prawa polskiego.
otrzymaiern/am Dokument zawierajacy Informacie o produkcie ubezpieczeniowym,

2. Déwiadczam, te przed zawarciem umowy ubezpieczenia uzyskalem informacie, te do

104998435997/pc:100000334652058/BE20  PIN: 6931

Powszechny Zaklad Ubezpieczen Spolka Akcyjna, Sad Rejonowy dia m.st. Warszawy, X11 Wydziat Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49, -
kapital zakiadowy: B6 352 300 2 wplacony w caloéci, al. Jana Pawla 11 24, 00-133 Warszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (oplata zgodna z taryfa operatora) -
12 [
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Postanowienia dodatkowe Iub odmien ne

Postanowienia dodatkowe do obowigzkowego ubezpieczenia

odpowiedzialnosei cywilnej przedsiebi <y p dzacego dzi

1akresie czynnodci rzeczoznawstwa majstkowego,
1 reklamaq'e, skargg lub zazalenie skiada sie w katdej jednostce PZU SA obslugujace)
lienta,

2. Reklamacja, skarga lub zazalenie maie byc ziozona w formie:

1) pisemnej - psobiscie albo przesylkg pocztows w roz ustawy Prawa
PocTtowe, na prayklad piszac na adres: PZU SA ul. Postepu 184, 02-676
Warszawa (adres tylko do korespondendii);

2) ustnej - telefonicznie na prayklad dzwoniac ped numer infolinil 801-102-102, albo
osobiscie do protokolu podczas wizyty w jednostce, o ktérej mowa w ust.1;

3) elektroniczne] — Wysylajac e-mail na adres reklamacje@pzu.pl lub wypelniajac
formularz na www.pzu.pl,

3.PZUSA rozpatruje reklamacje, skarge lub zazalenie | udziela na nie odpowiedzi, bez
2bednej zwioki, Jednak nie poinief niz w terminie 30 dni od dnia ich otrzymania,

Z zastrregeniem ust. 4,

4. W szczegdinie skomplikowanych praypadkach, uniemotliiwiajacych rozpatrzenie
reklamacji, skargi lub zazalenia i udzielenie odpowiedzi w terminie, o ktdrym mowa
W ust, 3, PZU 5A przekazuje osobie, ktdra ziodyla reklamacje, skarge lub zatalenie
informacje, w ktdrej:

1} wyjasnia przyczyne opéinienia;

2) wskazuje okolicznodci, ktdre musza zostat ustalone dia rozpatrzenia sprawy,;

3) okredla przewidywany termin rozpatrzenia reklamacji, skargi lub zazalenia
| udzielenia odpowiedzi, ktdry nie mote przekroczye 60 dni od dnla otrzymania
reklamacyl, skargi lub zatalenia.

5. Odpowiedi PZU SA na reklamacje, skarge lub zazalenie ostanie dostarczona osabie,
ktdra je ziozyla, w postaci papierowej lub za pomoca innego trwalego nodnika
informacji, 2 tym, ze ted? moina dostarczyc poczty elektroniczng wytacznie na
whiosek osoby, ktéra zlozyla te reklamacje, skarge lub zatalenie,

6. Osobie fizycznej, kidra Zlotyla reklamacje przysiuguje prawo wniesienia do
Rrzecnika Finansowego wniosku dotyczacego:

1) nieuwzglednienia roszczer w trybie rozpatrywania reklamacji;

2) niewykonania C2ynnosci wynikajacych z reklamacji rozpatrzone) 2g0dnie 7 wolg tej
050Dy W terminie okregionym w odpowiedzi na te reklamacje.

7. Reklamacje, skargl i zazalenia rozpatrywane 53 przez jednostkki organizacyjne
PZU SA, ktére 53 wiadciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy.

8. Reklamacje uregulowane 54 W ustawie o rozpatrywaniu reklamacji przez podmiaty

rynku finansowego i o Rzecniky Finansawym oraz w ustawie o dystrybucji

o
$Ew

Potwierdzam dane kontaktowe
GEMINOS SPOLKA 2 OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

E-mail; profit.andrzej@wp.pl
Telefon: +48605951422

Data wystawienia dokumentu: 02.05.2021 r.
Data zawarcigwg -

L 7

Pieczet i podpis dberpieczajacego

ubezpieczed,

9. PZU SA przewiduje moziiwosc porasgdowego rozwigzywania sporow.

10. Podmi P ionym w re U Ustawy o pozasadowym rozpatrywaniy
sporéw kansumenckich, wiasciwym dla PZU 5A do Ppozasadowego rozpatrywania
spordw, jest Rzeaznik Finansowy, ktérego adres strony Internetowe] jest
nastepujacy: www.rf.gov.pl.

11, Ubezpieczajacemu, ubezpieczonemu i uprawnicnemu z umowy ubezpieczenia,
bedacemu konsumentem, prrysiuguje prawo zwrdcenia sie 0 pomoc do Miefskich
i Powiatowych Rzecznikéw Konsumenta,

12, W przypadky umowy zawieranej za posrednictwem Internetu, konsument ma

2 dnia 21 maja 2013 r. - adres: http://ec.europa.eu/consumers/odr/. Za dziaianie
Platformy ODR odpowiada Komisja Europejska, Adres poczty elektronicznej do
kentaktu z PZU SA to: reklamacje@pzu.pl
13. Jezykiem stosowanym przez PZU SA w relacjach z konsumentem jest Jgzyk polsid,
14, PZU SA podiega nadzorow! Komisji Nadzoru Finansowego.

Post. ienia dodath do umowy/dw ubezpieczenia stwierdzonych

ninlejszy Polisy

1. Do OWU majgcych zastosowanie do niniefszej umowy ubezpleczenia / umowy
ubezpieczenia obowigzkowego wprowadza sie postanowienie dodatkowe
w brzmieniu;

Podmiotem uprawnionym w rezumieniu ustawy o pozasgdowym rozpatrywaniu
spor6w konsumenckich, wlasciwym dia PZU SA do 0 rozpatrywania
Sporow, jest Rzecznik Finansowy, ktdrego adres strony int

jest nastepujacy: www, f.gov.pl.

2. W umowie ubezpieczenia zawarte] na cudzy rachunek Ubezpleczajacy zobowiazany
jest doreczyé Ubezpi u OWU, ktdre maja zastosowanie do tej
ubezpieczenia, na pismie lub za 290d3 Ubezpleczonego na innym trwatym noéniku,
W przypadku umowy ubezpleczenia, w ktérej okres ochrony ubezpieczeniowej

rozpoczyna sie poiniej nit w dniu zawarcia umowy ubezpi ia, OWU p y byé
dareczone Ubezpleczonemu przed objeciem 90 ochrong ubezpieczeniowa.
Przekazanie OWU na m nodniku, wymaga uprzednie; z Ubezpleczonego.
Na zadanie P2U SA Ubezpi ajacy robowigzany jest pr i€ dowdd wy a
tej powinnoscl.

Wt Ubezpieczeniowy
orzata Barariska
1. 501 5441 231
anska@ agentpzu pl

1049843997/pc: 100000334652058/BE20  PIN: 6931

€801 102102  pzu.pi

GEMINOS SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA | | |
Ubezpieczajacy Pieczed i podpis ubezpieczajacego do polisy

801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl
w przypadku awarii lub wypadku (in case of accident)
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