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Szanowny Panie Burmistrzu,

W zwiazku z dokumentami dotyczacymi nieruchomosci potozonej przy ul. Wysokiej/Sukiennikdw
w Chojnicach, obejmujacej w szczegdlnosci dziatki nr 1384/67, 1384/68, 1384/75 i 1384/76, zwracamy
sie z zapytaniem majacym na celu ustalenie petnego przebiegu czynnosci podejmowanych przez Gmine
Miejska Chojnice w odniesieniu do tych nieruchomosci od 2019 r. do chwili obecnej.

Stan faktyczny

W dniu 14 maja 2018 r. Burmistrz Miasta Chojnice wydat decyzje nr PP.6730.124.2017 o
warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego.
Decyzja zostata wydana na wniosek inwestora prywatnego.

W dniu 25 lutego 2019 r. Rada Miejska w Chojnicach podjeta uchwate o przystapieniu do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu przy ul. Wysokiej.

W toku tej procedury Pomorski Wojewddzki Konserwator Zabytkéw w postanowieniach z 25
lipca 2019 r. oraz 10 grudnia 2019 r. zajat stanowisko dotyczace pozostawienia przedmiotowego terenu
jako niezabudowanego oraz wprowadzenia zakazu zabudowy w celu ochrony otoczenia obiektow
zabytkowych oraz ekspozycji sylwety historycznego miasta.

W dniu 15 marca 2022 r. sporzadzony zostat na zlecenie Urzedu Miejskiego w Chojnicach operat
szacunkowy nieruchomoéci stanowiagcej wowczas wtasno$é Przedsiebiorstwa Budowlanego Gorski,
obejmujacej dziatki nr 1384/67, 1384/68, 1384/75 i 1384/76 o tacznej powierzchni 2069 m?2 Wartos¢
nieruchomoéci okreélono na 2 550 000 zf, tj. okoto 1 231,42 zt za 1 m?.

W operacie jako przeznaczenie nieruchomosci przyjeto zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng,
wskazujac jednoczesnie brak ograniczen w zabudowie.

W dniu 15 marca 2023 r., na zlecenie Urzedu Miejskiego w Chojnicach, ten sam rzeczoznawca
dokonat aktualizacji operatu z 2022 r. Stwierdzit, ze nie nastgpity zmiany dotyczace nieruchomosci, jej



otoczenia, stanu prawnego, przeznaczenia ani cen rynkowych uzasadniajgce zmiane wartosci. Wartosc¢
pozostawiono na poziomie 2 550 000 zt.

Réwnoczednie rzeczoznawca ten wycenit stanowigcg wtasnos¢ Gminy Miejskiej Chojnice
nieruchomosc¢ przy ul. Bankowej 13 na kwote 3 275 000 zt.

W dniu 31 maja 2023 r. doszto do zamiany nieruchomosci. Gmina Miejska Chojnice przekazata
nieruchomo$é przy ul. Bankowej o wartosci 3 275 000 zt, otrzymujac nieruchomos¢ przy ul.
Wysokiej/Sukiennikdw o wartosci 2 550 000 zt oraz doptate w wysokosci 725 000 zt.

Po dokonaniu zamiany Gmina Miejska Chojnice stafa sie wtascicielem nieruchomosci przy ul.
Wysokiej/Sukiennikow.

W 2026 r. Urzad Miejski zlecit wykonanie kolejnego operatu szacunkowego. Tym razem
przedmiotem wyceny byta wytgcznie dziatka nr 1384/68 o powierzchni 1903 m2.

Operat zostat sporzadzony 10 lipca 2026 r., wedtug stanu i poziomu cen na 18 czerwca 2026 r. Wartos¢
dziatki okreélono na 1375412 zt, tj. 722,76 zt za 1 m2.

W operacie z 2026 r. dziatka nadal zostata potraktowana jako nieruchomos¢ posiadajgca
przeznaczenie zwigzane z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinna.

Oznacza to, ze pomiedzy wyceng stanowigcg podstawe zamiany w 2023 r. a wyceng z 2026 r.
wartoé¢ jednostkowa nieruchomosci spadfa z okoto 1 231,42 zt/m? do 722,76 zt/m?, tj. o okoto 41%,
mimo ze z przedstawionych dokumentdw nie wynika zasadnicza zmiana przeznaczenia nieruchomosci z
terenu przeznaczonego pod zabudowe wielorodzinng na teren pozbawiony takiej mozliwosci.

W zwigzku z powyzszym prosimy o odpowiedz na nastepujgce pytania:
|. Postepowanie planistyczne i stanowisko konserwatora zabytkow
1. Jaki byt dalszy przebieg procedury sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego rozpoczetej w 2019 r. dla terenu przy ul. Wysokiej?
2. Jakie doktadnie stanowisko w odniesieniu do dziatek nr 1384/67, 1384/68, 1384/75 i 1384/76
zajat Pomorski Wojewddzki Konserwator Zabytkdw w postanowieniach z 25 lipca i 10 grudnia
2019 r.?
3. Czy stanowiska te zostaty przez Gmine zakwestionowane, zaskarzone albo poddane dalszym
uzgodnieniom?
4. Czy po 10 grudnia 2019 r. Gmina uzyskata inne stanowisko konserwatora dotyczace mozliwosci
zabudowy tego terenu?
5. Czy po 2019 r. konserwator zabytkéw wyrazit zgode na zabudowe wielorodzinng przedmiotowej
nieruchomosci?
6. Z jakich przyczyn procedura sporzadzania miejscowego planu nie zakonczyta sie uchwaleniem
planu?
7. Kiedy faktycznie zakonczono albo zaprzestano prowadzenia prac nad tym planem?
8. Czy w latach 2019-2022 w Urzedzie analizowano wptyw stanowisk konserwatora na mozliwos¢
realizacji inwestycji wynikajacej z decyzji o warunkach zabudowy z 2018 r.?
9. Czy decyzja o warunkach zabudowy z 14 maja 2018 r. pozostawata przez caty okres od 2019 r. do
chwili obecnej w obrocie prawnym?
10. Czy decyzja ta byta w tym okresie zmieniana, wygaszana, kwestionowana albo byta przedmiotem
innych postepowan administracyjnych?
Il. Wycena nieruchomosciw 2022 r.

11. Kiedy podjeto decyzje o wykonaniu przez Gmine wyceny nieruchomosci nalezgcej wéwczas do
PB Gorski?



12.
13.
14.

15.
16.

17.

18.
19.

20.

21.
22.

Kto podjat decyzje o zleceniu tej wyceny?

Jaki byt cel zlecenia operatu szacunkowego z 15 marca 2022 r.?

Czy w chwili zlecenia wyceny prowadzone byty juz rozmowy dotyczace nabycia tej
nieruchomoéci przez Gmine, jej zamiany albo innej formy przeniesienia wiasnosci?

Jezeli takie rozmowy byty prowadzone, kiedy rozpoczety sie po raz pierwszy?

Jakie dokumenty dotyczace nieruchomosci zostaty przekazane rzeczoznawcy wykonujgcemu
operat z2022r.?

Czy rzeczoznawcy przekazano postanowienia Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkéw z 2019 r.?

Jezeli dokumenty te zostaty przekazane, w jaki sposob rzeczoznawca uwzglednit je w wycenie?
Jezeli dokumentdw tych nie przekazano, z jakiej przyczyny nie znalazty sie one wéréd materiatow
stuzacych sporzadzeniu wyceny?

Z jakiej przyczyny w operacie z 2022 r. wskazano ,,ograniczenia w zabudowie: brak”, pomimo
wczeéniejszych stanowisk konserwatora dotyczacych zakazu zabudowy w procedurze
planistycznej?

Czy po otrzymaniu operatu Urzad zwrdcit uwage na te okolicznos¢?

Kto ze strony Urzedu sprawdzat operat pod wzgledem zgodnosci opisu stanu nieruchomosci z
dokumentami znajdujgcymi sie w posiadaniu Gminy?

lll. Aktualizacja operatu i przygotowanie zamiany w 2023 r.

23.

24,
25.

26.

27:

28.

29.

30.

31

32.
33.

34.

35:

Z jakiego powodu w marcu 2023 r. zdecydowano sie na aktualizacje operatu z 2022 r,, a nie
wykonanie nowego operatu?

Jakie dokumenty zostaty przekazane rzeczoznawcy w zwigzku z aktualizacjg operatu?

Na jakiej podstawie przyjeto, ze pomiedzy marcem 2022 r. a marcem 2023 r. nie nastapita zmiana
przeznaczenia ani innych cech nieruchomosci wptywajacych na jej wartosc?

Czy przy aktualizacji operatu ponownie analizowano stanowiska konserwatora zabytkow z 2019
r.?

Czy przed zamiang nieruchomosci wartos¢ 2 550 000 zt byta weryfikowana przez innego
rzeczoznawce?

Czy przed zamiang sporzadzano inng analize wartosci nieruchomosci niz aktualizacja operatu z
marca 2023 r.?

Kto ze strony Gminy odpowiadat za weryfikacje wartosci obu nieruchomosci bedacych
przedmiotem zamiany?

Z jakiego powodu nieruchomo$é nalezgca do PB Gorski oraz nieruchomos¢ nalezgca do Gminy
przy ul. Bankowej zostaty wycenione przez tego samego rzeczoznawce?

Czy przed dokonaniem zamiany analizowano mozliwo$¢ zlecenia wyceny obu nieruchomosci
réznym rzeczoznawcom?

Jakie przestanki ekonomiczne przemawiaty w 2023 r. za dokonaniem zamiany nieruchomosci?
Jakie inne warianty gospodarowania nieruchomoscig przy Bankowej i ewentualnego pozyskania
terenu przy Wysokiej byty analizowane przed dokonaniem zamiany?

Jaki konkretny cel Gmina zamierzata zrealizowa¢ na nieruchomosci przy Wysokiej w chwili
podejmowania decyzji o jej nabyciu?

Jakie planowane wykorzystanie nieruchomosci przy Wysokiej przedstawiano przy
podejmowaniu decyzji o zamianie?

IV. Kontakty i negocjacje dotyczace nieruchomosci



36.

37.
38.

39.

40.

41.

42.

43,
44.

Kiedy po raz pierwszy pomiedzy Gming a PB Gorski pojawita sie koncepcja zamiany
nieruchomosci przy Bankowej na nieruchomos¢ przy Wysokiej/Sukiennikéw?

Kto byt inicjatorem tej koncepcji?

Jakie spotkania dotyczace ewentualnej zamiany odbyty sie przed sporzadzeniem operatu z
marca 2022 r.?

Jakie spotkania dotyczace nieruchomosci odbywaty sie pomiedzy sporzadzeniem operatu w
marcu 2022 r. a zawarciem aktu notarialnego w maju 2023 r.?

Kto reprezentowat Gmine podczas tych rozmow?

Jakie komérki organizacyjne Urzedu uczestniczyty w przygotowaniu zamiany?

Czy z rozméw i negocjacji sporzadzane byly notatki stuzbowe, protokoty, korespondencja
elektroniczna lub pisemna?

Jakie wartoéci nieruchomodci byty wskazywane w toku negocjacji przed wykonaniem operatow?
Czy warunki finansowe zamiany byty uzgadniane przed uzyskaniem ostatecznych wartosci
wynikajacych z operatéw?

V. Dziatania Gminy po nabyciu nieruchomosci

45.

46.

47.

48.

49.

50.

51.

52.

53.

54,

55,

56.
57.

Jakie dziatania Gmina podjeta w odniesieniu do dziatek przy ul. Wysokiej od 31 maja 2023 r. do
chwili obecnej?

Jakie byto faktyczne wykorzystanie dziatki nr 1384/68 w kolejnych latach 2023, 2024, 2025 i
20267

Czy po nabyciu nieruchomos$ci Gmina podejmowata dziatania zmierzajace do realizacji na niej
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej?

Czy po nabyciu nieruchomosci Gmina prowadzita rozmowy z konserwatorem zabytkdw
dotyczace mozliwosci jej zabudowy?

Czy po 31 maja 2023 r. zostaly wydane jakiekolwiek decyzje administracyjne dotyczace
zagospodarowania przedmiotowej nieruchomosci?

Czy w odniesieniu do czesci nieruchomosci zostata wydana decyzja dotyczaca lokalizacji
parkingu?

Jaki obszar nieruchomosci zostat objety tg decyzjg?

Czy realizacja parkingu pozostaje mozliwa rownolegle z realizacjg zabudowy wielorodzinnej?
Czy po nabyciu nieruchomosci zmienity sie jakiekolwiek uwarunkowania konserwatorskie
dotyczace dziatki?

Czy zmienity sie jej parametry umozliwiajace zabudowe?

Czy zmienit sie dostep nieruchomosci do drogi publicznej?

Czy zmienit sie stan jej uzbrojenia?

Czy wystapity inne okolicznosci prawne lub faktyczne ograniczajagce mozliwos¢ inwestycyjnego
wykorzystania dziatki w stosunku do sytuacji z 202212023 r.?

VI. Operat z 2026 r.

58.
59.
60.
61.
62.

63.
64.

Kiedy podjeto decyzje o zleceniu nowego operatu szacunkowego dziatki nr 1384/68?

Kto podjat decyzje o jego wykonaniu?

Z jakiej konkretnej przyczyny w 2026 r. konieczne stato sie ustalenie aktualnej wartosci dziatki?
Jakiej planowanej czynnosci dotyczacej nieruchomosci ma stuzy¢ operat z 2026 r.?

Z jaka nieruchomoécia albo z jakim podmiotem zwigzana jest wskazana w operacie mozliwosé
zamiany?

Kiedy rozpoczeto rozmowy dotyczace tej zamiany?

Kto jest ich inicjatorem?



65.

66.

67.
68.
69.
70.
P

72

Dlaczego wycena z 2026 r. objeto jedynie dziatke nr 1384/68 o powierzchni 1903 m?, podczas
gdy wycena z 2022 i 2023 r. obejmowata cztery dziatki o facznej powierzchni 2069 m??

Jaki jest obecny stan wtasnosci oraz przeznaczenie pozostatych dziatek nr 1384/67, 1384/75 i
1384/767

Jakie dokumenty przekazano rzeczoznawcy sporzadzajgcemu operat w 2026 r.?

Czy rzeczoznawca otrzymat operat z 2022 r. oraz jego aktualizacje z 2023 r.?

Czy otrzymat postanowienia konserwatora zabytkow z 2019 r.?

Czy zostat poinformowany o wartosci przyjetej przy zamianie nieruchomosci w 2023 r.?

Czy zwrdcono sie do rzeczoznawcy o wyjasnienie przyczyn roznicy pomiedzy wartoscia
jednostkowa 1 231,42 zt/m? ustalong wczesniej a wartoscig 722,76 zt/m? ustalong w 2026 r.?
Jezeli takie wyjasnienie uzyskano, jakie przyczyny réznicy wskazat rzeczoznawca?

VII. Réznica wartosci nieruchomosci

VIIL.

73.

74.

75.
76.
77.
78.
79.
80.

81.

82.
83.
84.

85.

86.

Jakie konkretne cechy nieruchomosci byty oceniane inaczej w operacie z 2022 r. oraz w operacie
22026 r.?

Czy pomiedzy marcem 2022 r. a czerwcem 2026 r. zmienito sie przeznaczenie nieruchomosci
przyjmowane na potrzeby wyceny?

Czy zmienita sie mozliwosc realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej?

Czy zmienity sie ograniczenia konserwatorskie?

Czy zmienit sie dostep dziatki do drogi publicznej?

Czy zmienit sie zakres uzbrojenia dziatki?

Czy zmienito sie jej bezposérednie otoczenie w sposdb istotny dla wartosci nieruchomosci?

Czy nastgpily inne zmiany faktyczne albo prawne mogace uzasadnia¢ spadek wartosci
jednostkowej o okoto 41%?

Czy wedtug danych posiadanych przez Gmine pomiedzy marcem 2022 r. a czerwcem 2026 .
nastapit na lokalnym rynku spadek cen gruntéw przeznaczonych pod budownictwo
wielorodzinne?

Jezeli nastgpit, jaka byta jego skala?

Jakie transakcje rynkowe potwierdzaja taki spadek?

Z jakiej przyczyny w operacie z 2022 r. do poréwnan przyjmowano nieruchomosci o znaczaco
wyzszych cenach jednostkowych niz nieruchomosci wykorzystane jako materiat poréwnawczy w
202612

Czy wedtug wiedzy Urzedu rdznica pomiedzy wartosciami obu operatow wynika przede
wszystkim ze zmiany wartosci samej nieruchomosci, zmiany rynku, odmiennego doboru
transakcji poréwnawczych czy odmiennej metodologii zastosowanej przez rzeczoznawcow?
Jaka cze$é roznicy wartosci Urzad wigze ze zmiang cech nieruchomosci, a jaka z odmiennym
sposobem jej wyceny?

Dostep do nieruchomosci

87.
88.
89.
90.
91.

92.

Jaki prawny dostep do drogi publicznej posiadata dziatka nr 1384/68 w 2022 r.?

Jaki dostep posiadata w chwili dokonania zamiany w 2023 r.?

Jaki dostep posiada obecnie?

Czy dziatka ma bezposredni dostep do drogi publicznej?

Jezeli dostep odbywa sie przez inng dziatke stanowigcg wtasnos¢ Gminy, na jakiej podstawie
prawnej jest on zapewniony?

Czy ewentualne zbycie lub zamiana dziatki nr 1384/68 wymagataby ustanowienia dodatkowego
prawa dostepu do drogi?



93. Czy okoliczno$é ta byta w taki sam sposob oceniona w operatach z 2022 i 2026 .?
IX. Zmiany planistyczne w 2026 .
94. Jaki dokument okreélajacy przeznaczenie nieruchomosci obowigzywat na dzien 18 czerwca 2026
r., na ktory okreélono jej wartosc?
95. Jakie znaczenie przy sporzadzaniu operatu miata nadal pozostajgca w obrocie prawnym decyzja
o warunkach zabudowy z 2018 r.?
96. Jakie znaczenie przy sporzadzaniu operatu przypisano planowi ogélnemu miasta?
97. Jaki byt formalny status planu ogdlnego w dniu 18 czerwca 2026 r.?
98. Czy przyjecie innego dokumentu planistycznego jako podstawy ustalenia przeznaczenia
nieruchomosci miatoby wptyw na jej wartos¢?
X. Petna chronologia dziatari Gminy
99. Jakie wszystkie czynnoéci dotyczace dziatek nr 1384/67, 1384/68, 1384/75 i 1384/76 byty

podejmowane przez Gmine Miejskg Chojnice od 1 stycznia 2019 r. do dnia udzielenia
odpowiedzi?

100. Kiedy podejmowano poszczegdlne czynnosci?

101. Kto byt ich inicjatorem?

102. Jaki byt ich cel?

103. Jakie podmioty prywatne uczestniczyty w poszczegdlnych czynnosciach lub rozmowach?

104. Jakie dokumenty powstaty w zwigzku z kazdym z tych etapow?

105. Kiedy po raz pierwszy rozwazano nabycie przez Gmine nieruchomosci przy ul. Wysokiej?

106. Kiedy po raz pierwszy rozwazano zamiane nieruchomosci przy Wysokiej na
nieruchomos$¢ nalezacg do Gminy?

107. Kiedy po raz pierwszy pojawita sie koncepcja kolejnej zamiany dziatki nr 1384/68 po jej
przejeciu przez Gmine?

108. Jak zmieniato sie planowane przeznaczenie nieruchomosci w dokumentach i
zamierzeniach Gminy w okresie od 2019 r. do chwili obecnej?

109. Jakie okolicznosci faktyczne i prawne wystgpity pomiedzy 31 maja 2023 r. a 18 czerwca

2026 r., ktore zdaniem Urzedu moga ttumaczyé zmiane wartosci dziatki nr 1384/68 z poziomu
odpowiadajacego okoto 1 231,42 zi/m? do 722,76 zt/m??

110. Jezeli w tym okresie nie nastgpita zasadnicza zmiana przeznaczenia, mozliwosci
zabudowy, uzbrojenia, dostepnosci komunikacyjnej ani innych podstawowych cech
nieruchomosci, z czego wynika réznica pomiedzy wartosciami jednostkowymi przyjetymi w
wycenach z 2022/2023 oraz 2026 r.?
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