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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Zleceniodawca

Urzad Miejski w Chojnicach
ul. Stary Rynek 1, 89-600 Chojnice

Opis nieruchomosci

Potozenie: Chojnice, ul. Wysoka,
gmina m. Chojnice, pow. chojnicki, woj. pomorskie
Czes$¢ nieruchomosci gruntowej niezabudowanej:
— dz. ewid. nr 1384/68, obreb 0001 Chojnice, pow. dziatki: 1903 m?
— Przedmiotowa dziatka wchodzi w skiad nieruchomosci gruntowej dla
ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta SL1C/00038511/4

Cel wyceny

Okreslenie warto$ci cze$ci nieruchomosci gruntowej, niezabudowanej dziatki
ewid. nr 1384 /68, potozonej przy ul. Wysokiej w Chojnicach celem zamiany

Metoda wyceny

Do wyceny dziatki przyjeto podej$cie poréwnawcze, metode poréwnywania
parami

Wtasciciel prawa do
nieruchomosci
zgodnie z dziatem 1l ksiegi
wieczystej

Udziat 1/1 - Gmina Miejska Chojnice

Okreslona wartos¢ prawa wtasnos$ci cze$ci nieruchomosci gruntowej,
stanowigcej niezabudowang dziatke ewid. nr 1384 /68 wynosi:

1.375.412 z1

Stownie ztotych: jeden milion trzysta siedemdziesiat pie¢ tysiecy czterysta dwanascie

Data sporzadzenia operatu: 10.07.2026 r.

Daty istotne dla Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 18.06.2026 r.
operatu Data, na ktorg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 18.06.2026 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 18.06.2026 r.
. inz. J6zef Ryszard Hryniewicki
p Rzeczoznawca Majatkowy - Uprawnienia nr 871 wydane przez Ministra
szacunkowego ; 5 5
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa
Podpis i pieczec
Rzeczoznawcy
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OPERAT SZACUNKOWY

wykonat inz. J6zef Ryszard Hryniewicki - Rzeczoznawca Majgtkowy, uprawnienia nr 871
nadane przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa
Cztonek Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych

1. Przedmiot, zakres, cel i daty istotne dla wyceny
1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest cze$¢ nieruchomoéci gruntowej, niezabudowana dziatka ewid.
nr 1384/68, obr. 0001 Chojnice, o powierzchni 1903 m2, potozona u zbiegu ulic: Wysokiej i
Sukiennikéw w Chojnicach.

Przedmiotowa dziatka wchodzi w skfad nieruchomosci gruntowej dla ktérej prowadzona
jest ksigga wieczysta SL1C/00038511/4 przez Sad Rejonowy w Chojnicach, V Wydziat Ksiag
Wieczystych.

1.2. Cel wyceny

Okreslenie wartosci czg$ci nieruchomosci gruntowej, stanowigcej niezabudowang dziatke
ewid. nr 1384/68, potozonej przy ul. Wysokiej w Chojnicach celem zamiany.

1.3. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie prawa wtasnosci niezabudowanej dziatki ewidencyjnej
nr 1384/68, obr. 0001 Chojnice.

1.4. Daty istotne dla wyceny

- Data sporzadzenia operatu: 10.07.2026 r.

— Data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 18.06.2026 r.
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 18.06.2026 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 18.06.2026 r.

2. Podstawy formalno - prawne

2.1. Podstawy formalne

Zleceniodawca: Urzad Miejski w Chojnicach
ul. Stary Rynek 1
89-600 Chojnice

Zleceniobiorca: Przedsigbiorstwo Produkcyjno - Handlowo- Ustugowe ,ARQ”
inz. J6zef Ryszard Hryniewicki
ul. Stefana Batorego 2
77-300 Cztuchow

2.2. Podstawy prawne

— Zlecenie GN.271.64.2026 dnia 11 czerwca 2026 r.

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (t.j. Dz. U. 2026 r., poz.
399)



— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r., poz. 1832)

— Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 795)

2.3. Podstawy metodologiczne

— Mieczystaw Prystupa - Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejsScia
poréwnawczego - omowienie standardu wraz z przyktadami zadarn, PFSRM,
Warszawa 2003 r.

— Praca zbiorowa pod red. Sabiny Zrébek - Metodyka okreslania wartosci rynkowej
nieruchomosci, Educaterra, Olsztyn 2007 r.

— Praca zbiorowa pod red. Jerzego Dydenki - Szacowanie nieruchomosci, Dom
Wydawniczy ABC, 2006 r.

— Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer - System, zasady i procedury wyceny nieruchomosci,
Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, Warszawa 2012 r.

— Pomocniczo: Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszenn Rzeczoznawcow
Majatkowych wyd. przez PFSRM

3. Zrédta danych merytorycznych

informacje uzyskane od Zleceniodawcy

dane z ewidencji gruntéw i budynkow

dane z ksiegi wieczystej

dane ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
dane z planu ogélnego

decyzje o warunkach zabudowy i lokalizacji inwestycji celu publicznego

dane ustalone w czasie wizji lokalnej

dane dotyczgce transakcji sprzedazy nieruchomosci ze Starostwa Powiatowego oraz
wtasna baza danych

informacje uzyskane za pomocg Internetu

R

L

4. Dane o nieruchomosci
4.1. Stan prawny nieruchomosci

Przedmiotowa dziatka wchodzi w sktad nieruchomos$ci gruntowej dla ktérej prowadzona
jest ksiega wieczysta SL1C/00038511/4 przez Sad Rejonowy w Chojnicach, V Wydziat
Ksigg Wieczystych.

Wiasciciel: Udziat 1/1 - Gmina Miejska Chojnice

4.2. Przeznaczenie nieruchomosci

Przedmiotowa dziatka nie jest objeta miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego.
Zgodnie z Uchwatag Nr LII1/659/23 Rady Miejskiej w Chojnicach z dn. 24 kwietnia 2023 r.
w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i Kkierunkéw zagospodarowania

przestrzennego Miasta Chojnice, dz. ewid. nr 1384/68 znajduje sie na terenie
mieszkalnictwa i ustug - istniejace /projektowane.



https://rﬁ&hojni.~maa.ﬁet/

Zgodnie z Uchwata nr XX111/303/26 Rady Miejskiej w Chojnicach z dnia 22 czerwca 2026 r.
w sprawie uchwalenia planu ogélnego miasta Chojnice, dz. ewid. nr 1384 /68 znajduje sie na
terenie oznaczonym symbolem SW - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinng. Data ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojew6dztwa Pomorskiego dnia
29.06.2026, pod pozycjg 2734.
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Ponadto:

— dn. 14 maja 2018 r. dla przedmiotowej dziatki zostata wydana decyzja o warunkach
zabudowy nr PP.6730.124.2017 ustalajaca na rzecz Przedsiebiorstwa Budowlanego
Gorki Sp. z 0.0. sp. k. warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z halami garazowymi z zagospodarowaniem terenu na
dziatkach 1384 /46 (zawierajgca w sobie obszar aktualnej dziatki 1384/68), 1384/52,
1384/54,1384/55 wraz z dojazdami, doj$ciami i infrastrukturg techniczng na dziatkach
1384/25, 1384/26, 1384/29, 1384/30, 1384/45, 1384/47, 1384/48, 1384/50,
1384/51, 1384/52, 1384/53, 1384/54, 1384/55 potozonych przy ul. Wysokiej
w Chojnicach.

— dn. 20 sierpnia 2025 r. dla przedmiotowej dziatki zostata wydana decyzja o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego, znak PP.6733.21.2025 ustalajgca dla Gminy
Miejskiej Chojnice warunki lokalizacji inwestycji celu publicznego dla inwestycji
polegajacej na budowie parkingu na 40 miejsc postojowych na dziatce nr 1384/68
zlokalizowanej przy ulicy Wysokiej w Chojnicach.

Na dzien sporzadzenia wyceny, zadna z powyzszych decyzji nie zostata zrealizowana - nie
zostato wydane pozwolenie na budowe dla zadne z ww. inwestycji.
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4.3. Opis nieruchomosci

Lokalizacja:
Przedmiotowa dziatka znajduje sie w bliskiej odlegtoéci od centrum miasta.
W bezposrednim s3siedztwie znajduje sie Wszechnica Chojnicka, zabudowa mieszkaniowa

oraz ustugowo - handlowa.

Dojazd:
Dostgp do drogi publicznej- ul. Wysokiej (dz. ewid. nr 1167/8) poprzez sasiednig dziatke
ewid. nr 5455, stanowigcg wiasno$¢ Gminy Miejskiej Chojnice.

Uzbrojenie:
Przedmiotowa dziatka uzbrojona w energie elektryczng, sie¢ wodociggows, kanalizacje

deszczowgq oraz gaz.

agospodarowania:

Teren dziatki zr6znicowany - ze spadkiem, w czesci poro$niety roslinnoscia niska i wysoka
(teren biologicznie czynny), w czeéci wykorzystywany pod parking. Granice dziatki tworzg
regularny, zblizony do trapezu.

5. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Miasto Chojnice potozone jest na Pomorzu Gdanskim, na pograniczu regionéw:
w zachodniej cze$ci Boréw Tucholskich, w potudniowej czesci Kaszub oraz w péinocnej
czesSci Krajny, w pasie Pojezierza Potudniowo- pomorskiego (w tym Boréw Tucholskich oraz
Pojezierza Krajefiskiego), przy drodze krajowej nr 22, w odlegtoéci 120 km na potudniowy
zachéd od Gdanska. Wedtug danych z 1 stycznia 2009 powierzchnia miasta wynosi
21,05 km? Miasto stanowi 1,54% powierzchni powiatu chojnickiego. Wedtug danych z 2002
r. uzytki rolne obejmujg 57% powierzchni miasta, uzytki lesne - 5%. Cze$ci miasta: Dolina.
W Chojnicach  dziata filia  pomorskiej Specjalnej Strefy  Ekonomicznej,
od 2011 roku na rzecz biznesu dziata Inkubator Technologiczny w Centrum Edukacyjno-
Wdrozeniowym w Chojnicach. W Chojnicach i bezpoérednim sasiedztwie istnieje
rozbudowane zaplecze turystyczne, m.in. dziala park wodny i przystan zeglarska
(Charzykowy). Miasto jest licznie odwiedzane przez turystéw, w tym takze z zagranicy,
w szczegllnosci z Niemiec. Chojnice sg baza turystyczng do wycieczek na potudniowe
Kaszuby, tzw. Gochy i Zabory. Wartym podkreslenia jest to, iz Chojnice stanowig swojego
rodzaju centrum regionalne. Zwigzane jest to z faktem, ze do najblizszego miasta podobnej
wielko$ci) jest ok. 70 km w kierunku zachodnim (Szczecinek), ok. 90 km na potudnie
(Bydgoszcz), ok. 100 km na pétnoc (Stupsk), ok. 80 km na wschéd (Starogard Gdanski) oraz
ok. 120 km w kierunku pétnocno-wschodnim (Tréjmiasto). Sytuacja taka sprawia, iz sporo
0s0b dojezdza do pracy do Chojnic z okolicznych miejscowoéci. Dzieki oddaniu do uzytku
nowej tzw. potudniowej obwodnicy, ktéra kosztowata wg danych GDDKiA ponad 200 min z},
umozliwiono znaczne przyspieszenie przejazdu i tranzytu towaréw na drodze krajowej nr
22, W planach jest takze zbudowanie tzw. obwodnicy zachodniej, umozliwiajacej przejazd
do Charzykdéw oraz wjazd na droge nr 212 prowadzgcg w kierunku Bytowa, bez wjazdu do
Chojnic. W mieScie znajdujg sie placowki handlowe sieci: Biedronka, Lidl, Netto, Kaufland,
Carrefour oraz Polo. W 2013 r. zostato wybudowane najwieksze w potudniowe] czesci
wojewddztwa pomorskiego Centrum Handlowe Brama Pomorza.

Zgodnie z wyrokiem Wojewédzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie IV SA/Wa
1221/10z dn. 02-12-2010 r.:



Nieruchomo$¢ podobna - nalezy przez to rozumiec¢ nieruchomosé, ktdra jest poréwnywaina
z nieruchomosciq stanowiqgcq przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne cechy wptywajqce na jej wartosé.

Istnieje ustawowo wyltqcznie podobieristwo do ,nieruchomosci szacowanej” i tylko
w kontekscie szacowania. W ogéle nie istnieje cos takiego, z ustawowego punktu widzenia, jak
podobieristwo nieruchomosci wzgledem siebie. Z ustawowego punktu widzenia nie ma w ogéle
czegos takiego jak zbiér nieruchomosci ,podobnych do siebie nawzajem”.

Nieruchomosc poréwnywalna to nie jest nieruchomos¢ identyczna, ktéra rézni sie tylko stanem
Jjednej cechy.

Przez nieruchomosci podobne, poréwnywalne nalezy rozumie¢ takie, ktéry stan prawny,
fizyczny i funkcjonalny jest jak najbardziej do siebie zblizony. W przypadku wystgpienia
odmiennosci, wycena okreslajgca wartos¢ podlega stosownej korekcie.

5.1. Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

Dla potrzeb wyceny okreslono:

Obszar rynku: m. Chojnice

Rodzaj rynku: transakcje nieruchomosciami niezabudowanymi przeznaczonymi pod tereny
budownictwa wielorodzinnego

Okres badania rynku: lata 2025 - 2026

Na terenie miasta odnotowano nastepujace transakcje nieruchomos$ci gruntowych
niezabudowanych przeznaczonych pod budownictwo wielorodzinne:

Lp. Adres PD:Z' i Ce;::zz - trag:::ccji Rep. Przeznaczenie
1. | Chojnice 556 350,72 | 2025-02-28 | 2626/2025 MW, N/U

2. | Chojnice 19693 | 160,76* | 2025-09-23 | 5793/2025 MW/ ZP

3. | Chojnice 1532 | 652,74* | 2025-09-29 | 6048/2025 MW

4. | Chojnice 2832 | 692,09* | 2025-09-30 | 6055/2025 MW

5. | Chojnice 2232 | 784,05* | 2025-09-30 | 3192/2025 MW /U

Gtownymi atrybutami cenotwérczymi dla nieruchomosci na badanym rynku jest lokalizacja,

atrakcyjno$c¢ gruntéw przylegtych, powierzchnia oraz klasa drogi.

Analizujgc transakcje na rynku nieruchomosci gruntowych zbadano trend zmiany ceny ze

wzgledu na uptyw czasu, korzystajac ze wzoru:
Trend = (Cp-Cw) / Cwx t

Gdzie:

Cp - cena pézniejsza, Cy - cena wczesniejsza, t - czas

Po  przeprowadzeniu analizy transakcji  nieruchomosciami  gruntowymi
niezabudowanymi przeznaczonymi pod drogi, wystepujqcych na rynku lokalnym,
zréznicowanych ze wzgledu na date sprzedazy, uzyskano niejednoznaczny trend
czasowy, dlatego zostat przyjety na poziomie 0%.



6. METODOLOGIA WYCENY

Sposob wyceny nieruchomosci wynika z:
Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity
Dz. U.z 2026 r. poz. 399)

Art. 150 stanowi:
1. Wwyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sie:

1) okreslenia wartosci rynkowej

2) okreslenia wartosci odtworzeniowej

3) ustalenia wartosci katastralnej

4) (uchylony)

5) okreslenia innych rodzajéw wartosci przewidzianych w odrebnych przepisach
2. Wartos¢ rynkowq okresla sie dla nieruchomosci, ktére sq lub mogq by¢ przedmiotem obrotu.
Art. 151 stanowi:
1. Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajq z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.
Art. 152 stanowi:
1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny,
sq uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikoéw wplywajgcych na wartos¢ nieruchomosci.
2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejs¢: poréwnawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podej$¢ poprzednich.
3. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla si¢ wartos¢ rynkowg
nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajqg na zastosowanie podejscia
poréwnawczego lub dochodowego, wartos¢ rynkowq nieruchomosci okresla sie
w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia kosztowego okresla sie wartosé
odtworzeniowq nieruchomosci.
Art. 153 stanowi:
1. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,
Ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, bedqce
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek upfywu czasu. PodejScie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.
Art. 154 stanowi:
1. Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca  majqtkowy, uwzgledniajgc w  szczegblnoSci cel wyceny, rodzaj
i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.
2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
3. W przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa w ust. 2, uwzglednia sie faktyczny
sposob uzytkowania nieruchomosci.

— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U.z 2023 r., poz. 1832) stanowi m. in.:
§ 4 stanowi:




Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomosé cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedqcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wptywajqgcych na poziom ich cen

§ 5 stanowi:

1. Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjmuje si¢ nieruchomosci podobne do
nieruchomosci wycenianej, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie
najblizszym poprzedzajqcym date, na ktérg okresla sie warto$¢ nieruchomosci. Przyjecie
dtuzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.
2. Cechy nieruchomosci podobnych ustala sie wykorzystujgc wszelkie, niezbedne i dostepne
dane w zakresie uzasadnionym rodzajem nieruchomosci wycenianej i celem wyceny. Mogg to
by¢ w szczegélnosci dane zawarte w aktach notarialnych, rejestrach cen nieruchomosci
prowadzonych przez starostéw, dokumentach planistycznych, katastrze nieruchomosci,
geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz informacje pochodzqce z ogledzin
nieruchomosci. Na podstawie znajomosci cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych,
warunkéw zawarcia transakcji, a takze cech tych nieruchomosci ocenia sie mozliwos¢
przyjecia cen transakcyjnych do wyceny nieruchomosci i tworzy sie zbidr nieruchomosci
podobnych stanowigcy podstawe wyceny.

3. W przypadku zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu na analizowanym rynku
nieruchomosci, ceny nieruchomosci podobnych aktualizuje sie na dzieri okreslenia wartosci
nieruchomosci. Przyjety poziom zmian cen lub stwierdzenie braku zmian cen wymaga
uzasadnienia w operacie szacunkowym.

4. Do zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny nie mogqg by¢
przyjmowane transakcje nieruchomosciami, w ktérych wystqpity szczegéine warunki zawarcia
transakcji powodujqgce ustalenie ceny w sposéb razqco odbiegajacy od przecietnych cen
uzyskiwanych za nieruchomosci podobne.

5. Za szczegdlne warunki zawarcia transakcji uwaza sie w szczegdlnosci sprzedaz dokonang w
postepowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikatq, sprzedaz z odroczonym terminem zaptaty
lub sprzedaz z odroczonym terminem wydania nieruchomosci nabywcy.

6. Ceny uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci podobnych w drodze przetargu mogq byc¢
przyjete do wyceny, jezeli ich charakter rynkowy nie budzi wqtpliwosci.

§ 7 stanowi:

W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania
ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

§ 8 stanowi:

1. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos¢ bedgcag przedmiotem
wyceny, ktdrej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do poréwnari wybiera sie co najmniej trzy
nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty
cen transakcyjnych dokonuje si¢ na podstawie réznic ocen cech rynkowych nieruchomosci
wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnari okreslonych w przyjetych skalach.

2. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnari przyjmuje sie co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sq
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢
nieruchomosci okresla sig w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze
stanowigcym podstawe wyceny wspéiczynnikami korygujgcymi wynikajgcymi z oceny
wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdinych cech
rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng
i ceng maksymalng.

3. Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje sie zbiér cen transakcyjnych
wtasciwych do okreslenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych, o ktérych mowa w art.
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161 ust. 2 ustawy. Wartosc¢ nieruchomosci okresla sie przy uzyciu metod stosowanych do analiz
statystycznych. Przy tworzeniu zbioru cen transakcyjnych wiasciwych do okreslenia wartosci
nieruchomosci reprezentatywnych przepis § 5 ust. 2 stosuje sie odpowiednio.

W zwiagzku z powyzszym do wyceny przyjeto podej$cie poré6wnawcze, metode
porownywania parami.

7. Okreslenie warto$ci rynkowej
7.1. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci dzialki ewid. nr 1384 /68

Do poréwnania przyjeto transakcje:

Lp. Adres Pow. w m? C‘;I:: 2 n'ag::t:ll{cii Rep. szz;;:f;f e
Chojnice 1532 652,74* | 2025-09-29 | 6048/2025 MW
Chojnice 2832 692,09* | 2025-09-30 | 6055/2025 MW
Chojnice 2232 | 784,05* | 2025-09-30 | 3192/2025 | MW/U

Opis nieruchomosci przyjetych do poréwnan:

Lp.1 - nieruchomos¢ o powierzchni 1532 m?, potozna w bliskiej odlegto$ci od centrum miasta - przy
ul. Zielonej, Otoczenie nieruchomosci stanowia tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowo-
ustugowa. Klasa drogi - dostep przez inng nieruchomos¢.

Lp.2 - nieruchomos¢ o powierzchni 2832 m?, potozna w bliskiej odleglosci od centrum miasta - przy
ul. Zielonej, Otoczenie nieruchomosci stanowia tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowo-
ustugowa. Klasa drogi - KDL.

Lp.3 - nieruchomo$¢ o powierzchni 2232 m?, potozna w strefie centralnej miasta Chojnice, Otoczenie
nieruchomosci stanowig tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa. Klasa drogi
- KDL, KDD.

Dla potrzeb oszacowania warto$ci gruntu, w ramach ustalonych cech rynkowych, przyjeto
nastepujaca skale ocen:

Lblilnaita 2 ding bardzo korzystna - nieruchomo$¢ potozona w centrum
Ja og korzystna - nieruchomos$¢ potozona w bliskiej odlegtosci od centrum miasta

bardzo korzystny - ksztatt prostokata, kwadratu

Ksztalt dziatki korzystny > ksztla}t 0 .regularnych proporcjach bokéw umozliwiajacy maksymalne

: h éci wykorzystanie powierzchni np. trapez, réwnolegtobok

(nieruchomosci) $rednio korzystny - ksztalt nieregularny lecz istnieje mozliwos¢ racjonalnego
zagospodarowania powierzchni

Wielkoéé bardzo korzystna - powierzchnia do 2000-3000 m2
korzystna - powierzchnia 1500-2000 mz2, 3000-4000 m2
KDL, KDD - tereny drog publicznych lokalnych, dojazdowych

Dojazd KDW - tereny drég wewnetrznych
dostep przez inne nieruchomosci

Wagi cech r wych okre$l

* napodstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedgcych wczesniej
przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen,

* napodstawie badan - obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomoéci,

= przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych.

11




Charakterystyka szacowanej nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych:

Cechy rynkowe Ocena
Lokalizacja ogélna bardzo korzystna, korzystna
Ksztatt dziatki p <
(nieruchomosci) bardzo korzystna, korzystna, sSrednio korzystna
Wielkosé bardzo korzystna, korzystna
Dojazd KDL, KDD; KDW; dostep przez inne nieruchomosci

Réznica cen transakcyjnych nieruchomosci przyjetych do poréwnania:
A C=784,05zt-652,74 z1 = 131,31 zk/m?

Zakres A C podzielony jest na mniejsze zakresy kwotowe w odniesieniu do kazdej z cech

rynkowych, proporcjonalnie do wagi cech:

Tabela cech rynkowych i ich wag:

Cacti Fonltatre Udzial cechy w AC Zakres Poprawki
G (waga cechy) % kwot w zl

Lokalizacja ogdlna 40 52,52 52,52

Ksztatt dziatki (nieruchomosci) 20 26,26 13,13

Wielkos¢ 20 26,26 26,26

Dojazd 20 26,26 13,13

Dane zestawiono w tabeli:
Cechy do Chojnice Nieruchomosci przyjete do poréwnania
Lp P : dz. ewid. nr
paCRamG 1384/68 I vzt /] Vazi i Vzt

1. | Cenalm? e 652,74 zt 692,09 784,05
2. | Datatransakcji | - 2025-09-29 2025-09-30 2025-09-30
3. | Pow.wm? 1903 1532 2832 2232

s 5 bardzo Srednio Srednio bardzo
4 Lokalizacja ogdina korzystna korzystna 008 korzystna i korzystna o0

= Srednio bardzo
5. Ksztaft dziatki korzystny korzystny 0,00 korzystiy +13,13 korzystny -13,13
6. | Wielkos¢ korzystna korzystna 0,00 kb fireted -26,26 bardes -26,26
orzystna korzystna
7. Klasa drogi KDW przez inng +13,13 KDL -13,13 KDL, KDD -13,13
8. Suma poprawek w [zi] +65,65 +26,26 -52,52
9 Wartosé 1 m? po uwzglednieniu 718,39 21 718,35 24 731,53 24
poprawek

10. | Cena srednia 1 m? 722,76 zt

Okreslona wartos¢ prawa wlasnosci czesci nieruchomosci gruntowej, stanowiacej
dziatke ewid. nr 1384 /68 wynosi:

W=722,76 zt x 1903 m? = 1.375.412 z}

Stownie zlotych: jeden milion trzysta siedemdziesiat piec tysiecy czterysta dwanascie
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8. Wynik szacowania

Okreslona warto$¢ prawa wiasnosci czesci nieruchomosci gruntowej, stanowiacej
dziatke ewid. nr 1384 /68 wynosi:

1.375.412 z

Stownie zlotych: jeden milion trzysta siedemdziesiat pie¢ tysiecy czterysta dwanascie

9. Uzasadnienie

Okreslenia wartosci rynkowej szacowanej nieruchomosci dokonano przy uwzglednieniu cen
jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem transakcji
kupna-sprzedazy. Biorac pod uwage aktualny poziom cen na rynku nieruchomosci
podobnych oraz oceny cech rynkowych przedmiotowej nieruchomosci, oszacowana wartosé
mozna uzna¢ za adekwatng w stosunku do obecnej sytuacji na badanym rynku
nieruchomos$ci podobnych. Oszacowana warto$¢ miesci sie w przedziale cenowym
okreslonym dla badanego rynku nieruchomosci podobnych.

Okreslone wartosci odzwierciedlaja stan badanego rynku nieruchomosci niezabudowanych
w dniu wyceny i odpowiadajg cenom, jakie mozna uzyska¢ przy zawarciu umowy
kupna-sprzedazy zakltadajac, ze w czasie negocjowania umowy ceny nie ulegly zmianie,
Okreslone wartosci rynkowe nie obejmuja podatkéw i optat, jakie potencjalny nabywca
zobowigzany jest zaptaci¢, a w szczegdlnoéci podatku VAT. OkreSlone wartosci
nie sg warto$ciami dla wymuszonej sprzedazy.

10. Uwagi i zastrzezenia

1. Niniejszy operat szacunkowy ustala warto§¢ rynkowa dla aktualnego sposobu
uzytkowania nieruchomosci.

2. Powyzszy operat szacunkowy jest przeznaczony wytgcznie do uzytku Zleceniodawcy
i moze by¢ wykorzystany wytacznie dla celu okreslonego w operacie, przez okres
12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, zgodnie z zasadami art. 156 ust. 3 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U. 2026 r., poz. 399)

3. Niniejszy operat sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa i standardami
zawodowymi

4. Operat moze byC¢ udostepniony osobom, ktérych interesu prawnego dotyczy jego tres¢,
zgodnie z art. 156 ust la ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (t. j. Dz. U. 2026 r., poz. 399)

5. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych
nie mozna byto stwierdzi¢ podczas lustracji, ani na podstawie dokumentéw.

6. Okreslona warto$¢ rynkowa nie zostata zwigkszona o sume odpowiadajgca podatkom
i optatom jakie potencjalny nabywca nieruchomos$ci bedzie zobowigzany zaptacié
w zwigzku z jej nabyciem, a w szczegdlnosci podatek VAT.

11. Zalaczniki

Dokumentacja fotograficzna

Protokét z badania ksiegi wieczystej

Decyzja o warunkach zabudowy nr PP.6730.124.2017
Decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, znak PP673
Wydruk map pogladowych e [TANny
Kserokopia polisy OC rzeczoznawcy /o X

P W B

Czluchéw, 10 lipca 2026 . \



Dokumentacja fotograficzna
Chojnice, ul. Wysoka - dz. nr 1384/68, obr. 0001
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Protokoét
z badania zapiséw w KSIEDZE WIECZYSTE] nr SL1C/00038511/4 prowadzonej przez
Sad Rejonowy w Chojnicach, V Wydziat Ksiag Wieczystych
przeprowadzonego dnia 10.07.2026 roku

DZIAL1-0 OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Numer biezacy nieruchomosci: 1;
DZIALKI EWIDENCY]NE:

1)

2)

3)

4)

numer dziatki: 1384/67;

Identyfikator dziatki: 220201_1.0001.1384/67

Obreb ewidencyjny: 220201_1.0001, Chojnice

potozenie (nr porzadkowy, wojew6dztwo, powiat, gmina): 1, pomorskie, chojnicki, Chojnice m.;
Sposob korzystania: Bp - zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy;
numer dziatki: 1384/68;

Identyfikator dziatki: 220201_1.0001.1384 /68

Obreb ewidencyjny: 220201_1.0001, Chojnice

potozenie (nr porzadkowy, wojewo6dztwo, powiat, gmina): 1, pomorskie, chojnicki, Chojnice m,;
Sposéb korzystania: Bp - zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy;
numer dziatki: 1384/75;

Identyfikator dziatki: 220201_1.0001.1384/75

Obreb ewidencyjny: 220201_1.0001, Chojnice

potozenie (nr porzadkowy, wojewdédztwo, powiat, gmina): 1, pomorskie, chojnicki, Chojnice m.;
Sposob korzystania: Bp - zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy;
numer dziatki: 1384/76;

Identyfikator dziatki: 220201_1.0001.1384/76

Obreb ewidencyjny: 220201_1.0001, Chojnice

potozenie (nr porzadkowy, wojewddztwo, powiat, gmina): 1, pomorskie, chojnicki, Chojnice m.;
Spos6b korzystania: Bp - zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy;

Obszar catej nieruchomosci: 0,2069 ha

DZIALI-Sp SPIS SPRAW ZWIAZANYCH Z NIERUCHOMOSCIA
brak wpiséw

DZIALII WLASNOSC
Wiasciciel:

Udziat:

1/1 - Gmina Miejska Chojnice

DZIAL 11l PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
brak wpiséw

DZIAEL IV HIPOTEKA
brak wpiséw

Sporzadzajacy:
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IRMISTRZ MIASTA
CTHOJINICE 1
Stary Rynek 1

G000 Choinice Chojnice, 14 maja 2018 r..

DECYZJA Ny PP.6730.124.2017
o warunkach zabudowy

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

2 dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U 2 2017, poz. 1073) art. 104 ustawy

2 dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. 22017 poz. 1257).

1) po rozpatrzeniu wniosku z dnia 03.112017 r. Przedsigbiorstwa Budowlanego GORSKI Sp. z 0.0., w imieniu ktdrego
Jjako pelnomocnik wystgpuje ,, DEXBUD” Sp. z 0.0, ul. Jaskowa Dolina 40/1b, 80-246 Gdarisk,

2) po przeprowadzeniu analizy, o ktérej mowa w art. 53 ust. 3 na podstawie art. 64 ust. | ustawy z dnia
27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U z 2017, poz. 1073) oraz
analizy wynikajacej z rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003r., w sprawie sposobu
ustalania wymagai 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 Gdansk

warunki zabudowy
dla inwestycji polegajgcej 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, dojSciami i infrastrukturg techniczng na dzialkach nr 1384/25, nr 1384/26,
nr 1384/29, 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 polozonych przy ul. Wysokiej w Chojnicach.

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

z przepisow odrebnych:
1) Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

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

b) linia zabudowy:
maksymalna nieprzekraczalna linia zabudowy wedlug zalacznika graficznego oraz w odleglosci
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) wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki:
max 16,0m, ‘

f) geometria dachu:
dach mansardowy pozomny: dolna potaé dachu o nachyleniu do 60° oraz w miejsce gornej potaci
dach ptaski do 12°,

g) miejsca parkingowe:
ustala si¢ min. 1 miejsca postojowego na kazdy lokal mieszkalny.

2) Warunki dotyczgce ochrony §rodowiska i zdrowia ludzi, przyrody i krajobrazu:

a) planowang inwestycje nalezy projektowaé i wykonaé zgodnie z obowigzujgcymi przepisami techniczno
— budowlanymi,

b) przy realizacji i uzytkowaniu terenu nalezy zastosowaé lakie rozwigzania techniczne, technologiczne
i organizacyjne, ktore ogranicza negatywny wplyw na $rodowisko,

c) stosowaé przepisy m.in. ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo Ochrony Srodowiska (Dz. U. z 2013 r.
poz. 1232), ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2015 r. poz. 469) o odpadach (Dz. U.



2

Warunli detyczgee ochrony érodowisla i zdrowia fudzi oraz dziedzictwa kulturowego

i zabytkéw orzz débr kuliury wspdlezesnej:
zgodnie z usiawg z dnia 23.07.2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162,
poz. 1568, ze zm.), kto w trakcie prowadzenia robdt budowlanych lub ziemnych, odkryl przedmiot.
co do kidrego istnieje przypuszczenie, iZ jest on zabytkiem, jest obowigzany: wstrzymac wszelkie
roboty mogace uszkodzi¢ lub miszczy¢ odkryte przedmioty, zabezpieczyé, przy uzyciu dostepnych
srodkow, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia, niezwlocznie zawiadomi¢ o tym Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe, Burmistrza Miasia Chojnice;
na podstawie art. 96 ust.] ustawy o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz. U. Nr 199,
poz. 1227) organ wiasciwy do wydania decyzji przed jej wydaniem przeanalizowal w/w zakres
inwestycji w oparciu o posiadane Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrze-
nnego Miasta Chojnice i ustalil, e w/w przedsiewziecie nie bedzie potencjalnie znaczaco oddziatywat
na obszary Natura 2000,
4)  Warunki obslugi w 2zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
a) dostepno$é komunikacyjna — dostep do drogi powiatowej ul. Wysokiej-istniejacym zjazdem przez
dziatke 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 zarzadceg 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 dotyczgce ochrony interesow osob trzecich:
Planowang inwestycje oraz spostb zagospodarowania dziatki nalezy projektowaé z uwzglednieniem art.
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2016r. poz. 290 ze zm.) oraz przepisow
szczegolnych zapewniajacych ochrong interesow oséb m:ch, a w szczegblnosei z zapewnieniem ochrony:
a) przed pozbawieniem:
- dostgpu do drogi publicznej,
- doplywu swiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt Jludzi;
b) przed ucigzliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje, zakiGeenia elektryczne, promieniowanie,
zapylenie, itp. ewentualne ucigzliwosci nalezy ograniczy¢ do granic wiasnosci;
c) przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.
6)  Ochrona obiektéw budowlanych ma terenach gorniczych: nie okreéla sie,
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3. Linie rozgraniczajgce teren inwestycji pokazano na mapie w skali 1:1000 stanowigcej zalgeznik
Nr 1 do niniejszej decyzji.
UZASADNIENIE:

Dnia 03.11.2017 r. Przedsigbiorstwo Budowlane GORSK1 Sp. z 0.0. sp.k. ul. Wita Stwosza 31A/31, 80-312
Gdansk, zwrdcita sie 0 wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z halami gara’owymi z zagospodarowaniem terenu z dojazdami, dojsciami
1 infrastrukturg techniczng przy ul. Wysokiej w Chojnicach.

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

zagospodarowania przestrzennego. Dla takich obszaréw 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. 22017, poz. 1073).
W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu obszar analizowany wyznaczono
wokol dzialki budowlanej, kidrej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy i przeprowadzono na nim
analize funkceji 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
2z 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 dzatkach sgsiednich usytuowana jest zabudowa mieszkalna jednorodzinna oraz
wielorodzinna z przynaleing zabudowa gospodarczg i garazowa, uslugowa i handlowa. Budynki mieszkalne
posiadajg max 3 Kkondygnacie nadziemne z poddaszem uzytkowym i dachy mansardowe. dv pepadowe,
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czterospadowe oraz dachy plaskie. Sredni wskanik zabudowy wynosi ok. 58,4 % ale na terenie analizowanym s3
dziatki ktérych wskaznik zabudowy wynosi 99 % dlatego zgodnie z wnioskiem inwestora dopuszcza sie 80 %
powierzchni zzbudowy dla dzialek inwestora. Szerokoéé elewacji budynkéw mieszkalnych wynosi od 7m do 55m.
Dostgp do drogi publicznej ustala sig od ulicy Wysokiej przez dziatke nr 1384/44 i nr 1384/39. Inwestycja
kontynuuje fumkejg oraz parametry zabudowy jak: szerokoéé elewacii frontowej, wysokosé i geometrie dachu.

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

Przeprowadzona analiza urbanistyczna wykazala mozliwos¢é ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
1 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, zostal sporzgdzony przez mgr Waldemara Gregus.

Warunki wynikajace z przepiséw art. 61 ust. | ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospo-

darowaniu przestrzennym (Dz. U. 22017, poz. 1073) sg spetnione.

POUCZENIE

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

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

Stwierdza si¢ wygasnigcie decyzji w przypadku, gdy:

- inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe,
- dla niniejszego terenu uchwalony zostat plan miejscowy, kirego ustalenia sg inne niz w wydanej
decyzji, chyba e zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Burmistrz Miasta Chojnice jest obowigzany, za zgoda strony, na rzecz ktérej decyzja niniejsza zostala
wydana, do przeniesienia tej decyzji na rzecz innej osoby, jezeli przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte w tej
decyzji. Stronami w postgpowaniu o przeniesienie decyzji sa jedynie podmioty, migdzy ktérymi ma byé
dokonane jej przeniesienie.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Shupsku,
ktére nalezy wnies¢ za posrednictwem Burmistrza Miasta Chojnice w terminie 14 dni od daty jej doreczenia.
Zalgczniki:

e zalacznik graficzny Nr 1 w skali 1:1000,
o zafaeznik Nr 2 — wynik , Analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu’.
¢ zafeznik Nr 3 — zalgeznik graficzny do wynikéw ,,Analizy fimkcji 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

Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0.0., ul. Bankowa 13, Chojnice (dz. nr 1385/5)
Diecezja Pelplinska, ul. ks. Biskupa Dominika 11, 83-130 Pelplin (dz. nr 1384/38, 1384/8)
Gmina Miejska Chajnice, Stary Rynek 1, Chojnice (GN)

Starosta Chojnicki, ul. 31 Stycznia 56, Chojnice (dz. nr 1384/50, 1384/51)
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Chojnice. dnia 20 sierpnia 2025 .

Znak: PP.6733.21.2025

DECYZJA
O USTALENIU LOKALIZACJI INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO

Na podstawie art. | ust. 2, art. 4 ust. 2 pkt 2. art. 33 ust 4. art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1. 4, art. 61 ust. 1.
art. 64 ust. | ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) na podstawie art. 59 ust 2 Ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U, 2024 r. poz.
1130 ze zm.) oraz art. 104 Kodeksu Postgpowania Administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 572):

- po rozpatrzeniv wniosku z dnia 18 kwietnia 2025r., zlozonego przez Gming Miejska Chojnice. w sprawie
ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego dla zamierzenia polegajacego na budowie parkingu do 40
miejsc postojowych na dzialce nr 1384/68 zlokalizowanej przy ul. Wysokiej w Chojnicach:

po uzgodnieniu z:
1. Powiatowg Stacjg Sanitarno-Epidemiologiczng w Chojnicach - pod wzgledem wymagan
higienicznych i zdrowotnych — milczaca zgoda
2. Zarzadca Drog Powiatowych — w odniesieniu do obszarow przyleglych do pasa drogowego — milczgea
zgoda.
ustalamdla
Gminy Miejskiej Chojnice
Stary Rynek 1
89-600 Chojnice

warunki lokalizacji inwestycji celu publicznego

dla inwestycji polegajagcej na budowie parkingu na 40 miejsc postojowych na dzialce nr 1384/68
zlokalizowanej przy ul. Wysokiej w Chojnicach, okreslonej na zalaczniku graficznym stanowigcym
integralng czes¢ niniejszej decyzji.

1. Ustalenia dotyczgce funkcji i rodzaju zabudowy:
- budowa parkingu na 40 miejsc postojowych.

2. Ustalenia i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
a) ustalenia dotyczace warunkow i wymagan ksztaltowania ladu przestrzennego:
— budowa parkingu na 40 miejsc postojowych:
e szerokosc elewacji frontowej budynku — nie dotyczy.
e wysokos¢ glownej kalenicy lub wysokos¢ budynku — nie dotyezy,
e peometria dachu — nie dotyczy,
— powierzchnia terenu inwestycji — 0,1900 ha.
- wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji — nie dotyczy.
- minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 25%
- linia zabudowy - nie ustala sig,
— obiekty i ich lokalizacja winny spetnia¢ wymogi zawarte w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki
i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225) — w przypadkach szczegélnie uzasadnionych
wnioskodawca moze si¢ ubiegac o uzyskanie odstgpstwa od tych przepiséw (o ktérym mowa w art.9
Prawa budowlanego Dz. . z 2025 r., poz. 418) na kolejnym etapie postepowania administracyjnego
w zakresie uzyskania pozwolenia na budowg, badz zgloszenia robét budowlanych,
- projekt budowlany winien odpowiada¢ wymaganiom przepisow szczegdlnych:
- parametry planowanej inwestycji winny uwzglednia¢é wymogi wynikajace z obowiazujacych
przepiséw techniczno-budowlanych i norm
—  projekt budowlany winien odpowiada¢ wymaganiom przepiséw szczepélnych:




b)

ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, dziedzictwa kulturowego i zabytkéw
oraz dobr kultury wspoélczesne;j:

planowana inwestycja nie nalezy do przedsi¢wzigc, o ktérych mowa w ustawie z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z pézn. zm.)
i nie znajduje si¢ w katalogu zawartym w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrzeénia
2019 r. w sprawie przedsigwzigé mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019 r.,
poz. 1839 z péin. zm.), w zwigzku z czym nie wymaga przeprowadzenia oceny oddziatywania
przedsigwzigcia na srodowisko,

obszar planowanej inwestycji nie jest zlokalizowany na terenie objetym forma ochrony przyrody,
o ktorej mowa w art. 6. Ust. | ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U.
z 2024 r. poz. 1478, 1940),

obszar planowanej inwestycji nie jest zlokalizowany na terenie objetym formg ochrony zabytkéw,
o ktérej mowa w art. 7 pkt 4 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (1.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1292, 1907),

w przypadku odkrycia w trakcie realizacji inwestycji, przedmiotu, ktéry posiada cechy zabytku lub
wykopaliska archeologicznego osoby prowadzace roboty budowlane i ziemne s3 zobowigzane
zabezpieczyé znaleziska, wstrzyma¢ wszelkie roboty mogace je uszkodzi¢ Ilub zniszczyé
1 niezwlocznie powiadomi¢ Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, a jezeli nie jest to mozliwe
Burmistrza Miasta Chojnice,

planowana inwestycja nie moze ogranicza¢ dotychczasowych funkcji zagospodarowania terenu
wystepujacych na dziatkach sgsiednich,

w trakcie przygotowania i realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie z terenu,
nalezy w maksymalnym stopniu zachowa¢ walory krajobrazu przyrodniczego tj. rzeibe terenu
(nie dotyczy robdt niwelacyjnych niezbednych do prawidiowego posadowienia obiektoéw
budowlanych), zielen, oczka i cieki wodne,

w trakcie prac budowlanych inwestor jest zobowigzany uwzgledni¢ ochrone §rodowiska na obszarze
prowadzenia prac, a w szczegdlnosci ochrong gleby, zieleni, naturalnego uksztaltowania terenu
i stosunkéw wodnych,

przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza si¢ wykorzystanie iprzeksztalcanie elementow
przyrodniczych wylgcznie w takim zakresie, w jakim jest to konieczne w zwigzku z realizacja
przedmiotowej inwestycji,

Jjezeli ochrona elementéw przyrodniczych nie jest mozliwa, nalezy podjaé dziatania majace na celu
naprawienie wyrzgdzonych szkéd, w szczegélnosci przez kompensacj¢ przyrodnicza,

przestrzega¢ innych warunkow wynikajgcych z przepiséw szczegdlnych;

warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

przylgcze do sieci elektrycznej — nie dotyczy planowanej inwestycji,

zaopatrzenie w wodg — nie dotyczy planowanej inwestycji,

odprowadzanie $cieké6w — nie dotyczy planowanej inwestycji,

odprowadzanie wod opadowych — na wiasny nieutwardzony teren inwestycji,

sposob gromadzenia i unieszkodliwiania odpadéw - zgodnie z przepisami obowigzujacymi na
danym terenie,

zrédio ciepta — nie dotyczy planowanej inwestycji,

obstuga komunikacyjna — dostep posredni do drogi powiatowej ul. Wysokiej,

wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:
nalezy zapewnié¢ ochrone uzasadnionych intereséw oséb trzecich:
e dostgpu do drogi publicznej,
* mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze §rodkéw
tacznosei,
* dostepu do $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
o przed ucigzliwosciami powodowanymi przez halas, wibracje, zaklocenia elektryczne
i promieniowanie, zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby;
projektowana inwestycja nie powinna pogarsza¢ warunkéw uzytkowania nieruchomosci, na ktorej
jest zlokalizowana, a jej uzytkowanie nie moze powodowaé ucigzliwosci w zakresie emisji hatasu,
ucigzliwosci zapachowej, emisji spalin, bezpieczenstwa kom unikacyjnego itp. dla terendw



/ sasiednich, ucigzliwoé¢ powinna zamknaé si¢ w granicy dziatki, na ktérej bedzie realizowana

niniejsza inwestycja,

~ inwestor powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymac¢ si¢ od dziatan, ktore zakidcatyby
korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecigtng miarg, wynikajaca ze spoleczno-
gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych ~ art, 144 ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2024 r. poz. 1061 z pézn. zm.),

- nalezy speini¢ wymagania dotyczace bezpieczenistwa pozarowego, bezpieczeristwa konstrukcji,
bezpieczenstwa uzytkowania oraz ochrony érodowiska.

€) ochrona obiektéw budowlanych na terenach gomiczych — nie dotyczy ze wzgledu na polozenie poza
terenami gémiczymi.

Linie rozgraniczajace teren inwestycji oraz oznaczenia graficzne przedstawiono na mapie
stanowigcej zalaeznik do niniejszej decyzji.
UZASADNIENIE

Dnia 18 kwietnia 2025 r. Gmina Miejska Chojnice, wystgpila z wnioskiem do Burmistrza Miasta
Chojnice w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego dla zamierzenia polegajacego na
budowie parkingu na 40 samochodéw osobowych na dzialce nr 1384/68 zlokalizowanej przy ul. Wysokiej
w Chojnicach.

Whnioskowany teren znajduje si¢ na obszarze, na ktéorym brak jest miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z powyzszym lokalizacja inwestycji celu publicznego
nastepuje na podstawie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego w trybie przepisu art. 4
ust. 2 pkt 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz na podstawie
art. 59 ust 2 Ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw, dokonano analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu
oraz jego zabudowy wynikajacych z przepisdw odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu,
na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji.

Na podstawie art. 59 ust 2 Ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, do spraw dotyczacych ustalenia
lokalizacji inwestycji celu publicznego, wszczetych od dnia wejscia w Zycie ww. ustawy i przed dniem
utraty mocy studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy w danej gminie:

1) stosuje si¢ przepisy art. 54 oraz art. 61 ust | pkt 1, ust 2, 3 i 5a ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym w brzmieniu dotychczasowym,

2) nie stosuje si¢ przepiséw art. 61 ust | pkt la i ust la ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Zgodnie z art. 50 ust la przepisu art. 61 ust 1 pkt 4 nie stosuje si¢ do inwestycji celu publicznego
z zakresu lgcznodci publicznej.

Zgodnie z art. 61 ust 3 przepiséw ust 1 pkt 1 i 2 nie stosuje si¢ do urzgdzen infrastruktury
techniczne;j.

Projekt decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego przygotowala mgr Paulina
Kowalska, uprawniona do projektowania w planowaniu przestrzennym na podstawie art. 5 pkt 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r.

W zwiazku z powyzszym nalezalo orzec jak w sentencji niniejszej decyzji.

POUCZENIE

Przed rozpoczgciem procesu inwestycyjnego nalezy spehic wymogi zawarte w Ustawie Prawo
budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo Budowlane (Dz. U. 22025 r., poz. 418),

Niniejsza decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego jest pierwszym etapem
W czynnosciach administracyjnych, zmierzajacych do realizacji przyszlej inwestycji.

Decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego nie przesgdza o realizacji inwestycji,
okresla jedynie zasady i warunki zagospodarowania przestrzennego przedmiotowego terenu w oparciu
0 obowigzujagce przepisy w tym zakresic — ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Wszelkie zagadnienia zwigzane ze spetnieniem warunkéw, o jakich
mowa w przepisach prawa budowlanego rozstrzygane sa w odrebnym postgpowaniu administracyjnym przez
wiasciwy organ administracji budowlane;.



Decyzja niniejsza nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob
trzecich. Wnioskodawcy. ktéry nie uzyskal prawa do dysponowania nieruchomoscia przeznaczona na cele
budowlane nie przysluguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwiazku 2 otrzymang decy zja
0 ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Decyzja moze ulec wygasnieciu. jezeli inn
wnioskodawca uzyskal pozwolenic na budowg, lub dla terenu objgtego inwestycja uchwalono plan
miejscowy. ktorego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

Zgodnie z ustawq z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
w przypadku niewydania przez wlasciwy organ decyzji w sprawie ustalenia lokalizacji inwestveji celu
publicznego w terminie 65 dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie takiej decyzji. organ wyzszego stopnia
wymierza temu organowi. w drodze postanowienia. na ktére przystuguje zazalenie. kar¢ pienigzng
W wysokoscei 500 zI za kazdy dzien zwioki. Do powyzszego terminu nie wlicza sie termindw przewidzianych
w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci. okresow zawieszenia postepowania oraz okresow
opozniei spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu. Postgpowanie w sprawie
wymierzenia kary pienigznej wszczyna si¢ z urzgdu. jezeli podmiot. ktory wystapil z wnioskiem o ustalenie
lokalizacji inwestycji celu publicznego. wniesie zadanie wymierzenia tej kary. Zadanie wnosi si¢ za
posrednictwem organu wlasciwego do wydania decyzji w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji celu
publicznego.

Od niniejszej decyzji sluzy odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Stupsku,
ul. Jana Pawla Il. 76-200 Slupsk, ktdre nalezy wnie$é za posrednictwem Burmistrza Miasta Chojnice
w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.

W trakcie biegu terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia
odwolania wobec organu administracji publicznej, ktory wydal decyzje. Z dniem dorgczenia organowi
administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig
ze stron post¢powania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

Zalaesniki:
1) zalacznik graficzny do decyzji — mapa w skali 1:1000,
2) zalyeznik tekstowy do decyzji:
- analiza warunkow. zasad zagospodarowania terenu i zabudowy. wynikajgcyeh z przepiséw odrebnych oraz stanu faktveznego
i prawnego terenu. na ktérym przewiduje sie realizacjg inwestycji.
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Zalacznik tekstowy
do decyzji nr PP.6733.21.2025 z dnia 20 sierpnia 2025 roku
ANALIZA

WARUNKOW, ZASAD ZAGOSPODAROWANIA TERENU I JEGO ZABUDOWY,
WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW ODREBNYCH ORAZ STANU FAKTYCZNEGO
I PRAWNEGO TERENU, NA KTORYM PRZEWIDUJE SIE REALIZACJE INWESTYCJI
ZGODNIE Z ART. 53 UST. 3 USTAWY O PLANOWANIU 1ZAGOSPODAROWANIU

PRZESTRZENNYM

1.Warunki i zasady zagospodarowania terenu, jego zabudowy wynikajgce z przepiséw odrebnych:

Na terenie gminy miasto Chojnice nie obowigzuje plan ogdlny o ktorym mowa w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Analizujagc wniosek oraz ustalenia studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Chojnice, uchwalonego uchwata nr LII1/659/23 Rady Miejskiej w Chojnicach z dnia
24 Kkwietnia 2023r.. stwierdzono, ze nie zachodzi okolicznos¢ dotyczaca obowigzku sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu przedmiotowej inwestycji.

W analizowanym obszarze nie wyst¢puje infrastruktura techniczna zwigzana 2z celami
ponadlokalnymi. Teren objety inwestycja nie znajduje sie w miejscowosci uzdrowiskowej, obszarze
morskich portéw i przystani, terenie zagrozonym osuwaniem si¢ mas ziemnych, terenie gorniczym. w parku
narodowym, na terenie ochrony zasobéw wodnych oraz ochrony ludzi i mienia przed powodzia, na terenie
zamknigtym, na terenie objetym forma ochrony przyrody, na terenie objetym forma ochrony zabytkow.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 2a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, decyzje wydaje si¢ po uzgodnieniu z wlasciwym organem Panstwowej Inspekcji Sanitarnej,
pod wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych.

Zgodnie z art. 53 ust. 4 pkt 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w zwigzku z tym, iz teren dzialki graniczy z pasem drogowym. decyzj¢ wydaje si¢ po
uzgodnieniu z wlasciwym zarzadca drogi.

3. Stan faktyczny i prawny:
Teren wnioskowanej inwestycji obejmuje dzialke nr 1384/68 polozong przy ul. Wysokiej
w Chojnicach o tacznej powierzchni 0,1900 ha.

Z up. BURNISTRZA

mgr Waldema Gregus
Dyrekior Wy§lzial
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