Chojnice, dnia 17.09.2026 r.
BR.0003.27.2026
Pan Kamil Kaczmarek
Pani Marzenna Osowicka
Radni Rady Miejskiej w Chojnicach

W odpowiedzi na zapytania Panstwa z dnia 18.8.2026 r. wyjasniam, zgodnie z kolejno$cia
zagadnien.
Ad 1. Procedura sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu przy ulicy
Wysokiej w Chojnicach wynika z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Po podjeciu uchwaly o przystapieniu do ww. planu miejscowego
dokonano ogloszenia, o ktérym mowa w pkcie 1 ww. przepisu, zawiadomiono o podjeciu uchwaty
o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania
i opiniowania projektu planu miejscowego, o ktorym mowa w pkcie 2 ww. przepisu, sporzadzono
projekt planu miejscowego, o ktorym mowa w pkcie 4 ww. przepisu, wystapiono o opinie i uzgodnienia,
o ktorych mowa w pkcie 5 ww. przepisu, wprowadzono zmiany do projektu planu miejscowego,
o ktorych mowa w pkcie 9.

Ad 2. Zataczam kopie postanowien Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow dotyczace
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu przy ul. Wysokie;j.

Ad 3. Postanowienia wydane przez Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow nie zostaty
zakwestionowane przez Gmine Miejskag Chojnice w ramach przystugujacego jej prawa wniesienia
zazalenia. W ramach procedury sporzadzania planu miejscowego, zgodnie z art. 17 pkt 9 ustawy
wprowadzono zmiany do projektu planu miejscowego wynikajace z uzgodnienia z Pomorskim
Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow zawarte w wydanym przez niego postanowieniu.

Ad 4. Nie.

Ad 5. Po 2019 r. nie prowadzono postepowania administracyjnego, wymagajacego uzgodnien
konserwatora zabytkow.

Ad.6 — 7.Procedura sporzadzania planu miejscowego jest w toku.

Ad 8. Zgodnie z art. 110 Kodeksu postepowania administracyjnego organ administracji publiczne;j,
ktory wydat decyzje, jest nig zwigzany od chwili jej dorgczenia lub ogloszenia, o ile kodeks nie stanowi
inaczej. Biorgc pod uwage powyzsze przepisy, wydane postanowienia Pomorskiego Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkéw w ramach procedury sporzadzania planu miejscowego nie majag wptywu na
ustalenia wynikajace z decyzji o warunkach zabudowy z 2018 r.

Ad 9. Tak.
Ad 10. Nie.

Ad 11-15. Zlecenie sporzadzenia operatu szacunkowego z dn.10.3.2022 r. bylo podyktowane
koniecznoscig rozpoznania kosztow ewentualnego nabycia nieruchomosci. Brano pod uwage
mozliwo$¢ zaoferowania nieruchomosci zamiennej. Bylo to zgodne z wnioskiem przegtosowanym
przez Rade Miejska w Chojnicach na sesji XLVIII/2018, zapisanym w protokole z sesji udostgpnionym
w BIP. Brak informacji w sprawie dat lub szczegdétow rozmoéw poprzedzajacych podjecie uchwaty
W sprawie zamiany.

Ad 16-22. Rzeczoznawca uwzglednit decyzje administracyjne Burmistrza Miasta Chojnice: o ustaleniu
warunkéw zabudowy PP.6730.124.2017 z 14.5.2018 r. i w sprawie podzialu nieruchomosci
GN.6831.20.2018 z 11.7.2018 r. Uzgodnienia i opinie wydawane przez organy w toku sporzadzenia



miejscowego planu zagospodarowania dotycza planu przestrzennego nie sg samoistng podstawa
zakazow, nakazow lub okreslenia wartosci gruntu.

Ad 23-25. Aktualizacjge wykonano w zwigzku z utratg waznoS$ci operatu, poniewaz przepis przewiduje
taka mozliwo$¢. Aktualizacja nie wymagala przekazania dodatkowych dokumentéw. Wyjasnienie
podstawy aktualizacji zawieraja ,,Wnioski koncowe” aktualizacji operatu z dn.15.3.2023 r. Kopia tego
operatu zostata przekazana p. radnej M.Osowickiej oraz opublikowana w BIP, w odpowiedzi na
interpelacje p. radnej znak BR.0003.23.2026.

Ad 26. Odpowiedz Ad 16-22.

Ad 27-29. Nie zlecano sporzadzenia weryfikacji, analiz lub alternatywnych operatow szacunkowych.
Pracownicy gminy nie maja mozliwo$ci weryfikacji wartosci nieruchomosci okreslonej w operacie
szacunkowym, co wynika w gtdéwnej mierze z braku dostgpu do dokumentow zrodtowych.

Ad.30-31. Oszacowania wartosci tej samej nieruchomosci okre$lone w tym samym czasie przez
réznych rzeczoznawcow mogg si¢ rozni¢. Wynika to m.in. z réznego doboru nieruchomosci
reprezentatywnych, kryteriow lub metody oszacowania. W celu zapewnienia jednolitosci, wycena
nieruchomosci przeznaczonych do zamiany jest zlecana temu samemu rzeczoznawcy.

Ad 32-33.Mozliwe bylo podjecie dziatania w celu kupna, wywlaszczenia, ograniczenia prawa
zabudowy nieruchomosci przy ul.Wysokiej, zamiany za inng nieruchomo$¢ lub nie podejmowac
dziatan.

Kupno nastepuje za ceng oferowang przez kupujacego i zaakceptowang przez sprzedajacego.

Zamiana odbywa si¢ na podstawie warto$ci zamienianych nieruchomosci z doptata rdéznicy wartosci.
Wartos¢ nieruchomosci okresla rzeczoznawca majatkowy.

Ograniczenie prawa zabudowy nastgpuje w trybie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu.

Wywlaszczenie wymaga podstawy w formie: miejscowego planu zagospodarowania, w ktorym
wskazano cel publiczny uzasadniajacy wywlaszczenie, zezwolenia na realizacje inwestycji drogowe;j
albo ostatecznej decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Do czasu wejscia w zycie planu lub decyzji celu publicznego i pozbawienia prawa wtasnosci lub
uchylenia decyzji, na podstawie ktorej nabyl prawo zabudowy, wilasciciel nieruchomosci moze
kontynuowac prace zwigzane zabudowa nieruchomosci.

Wiascicielowi nieruchomosci przystuguje odszkodowanie za obnizenie warto$ci nieruchomosci
wynikajgce z ograniczenia mozliwosci jej zagospodarowania oraz odrgbne odszkodowanie z tytutu
poniesionych naktadow lub strat zwigzanych z ograniczeniem mozliwosci zagospodarowania terenu.

W przypadku niepodejmowania dziatan, wiasciciel gruntu moglby zabudowaé teren zgodnie
z posiadang decyzja o warunkach zabudowy, w granicach przystugujacej mu wlasnosci.

Ad.34-35. Cel nabycia nieruchomosci przy ul. Wysokiej w trybie zamiany na inng nieruchomos$¢ zostat
okreslony we wniosku przeglosowanym na sesji XLVIII/2018 przez Rade Miejska w Chojnicach.
Protokot z sesji jest zamieszczony w BIP. Konkretne wykorzystanie nieruchomosci zostato okreslone
w projekcie uchwaly opublikowanym w biuletynie nr 51/23 i przedtozonym radnym na sesji Rady
Miejskie;j.

Ad 36 - 38. Inicjatorem koncepcji zamiany byto PB Gorski. Brak informacji w zakresie daty pojawienia
si¢ koncepcji lub spotkan przed marcem 2022 r.

Ad 39 - 42. Brak informacji w zakresie daty lub szczeg6low spotkania. Tryb zamiany nieruchomosci
jest okreslony ustawowo. Ustalenia z PB Gorski obejmowaty obowiazki stron w zakresie zamiany
nieruchomosci z Gming oraz przygotowanie protokolu zamiany. W przygotowaniu zamiany
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uczestniczyl Burmistrz Miasta Chojnice, Dyrektor Wydziatu OR, Dyrektor Wydziatu GN. Prowadzono
korespondencje¢ oraz sporzadzono protokot zamiany.

Ad 43 — 44. Celem sporzadzenia operatu jest okreslenie warto$ci nieruchomosci. Przed wykonaniem
operatow nie wskazano wartosci lub warunkow finansowych zamiany.

Ad 45 - 51. Decyzja Burmistrza Miasta Chojnice PP.6733.21.2025 z dnia 20.8.2025 r. ustalono warunki
zabudowy na budowe parkingu publicznego na 40 miejsc postojowych na dziatce 1384/68. Pismem
z dnia 6.11.2025 r. udzielono spotce ZGM Sp. z 0.0. zgody na dysponowanie dziatka 1384/68, na
budowe parkingu samochodowego. Stanowisko Gminy w sprawie zagospodarowania terenu u zbiegu
ulic Wysokiej i Sukiennikdéw zostato opisane w odpowiedzi Ad 34-35 i nie ulegto zmianie. W minionym
okresie na dziatce parkowano pojazdy oraz zorganizowano piknik.

Ad 52. Pytanie wymaga sprecyzowania. Tego rodzaju zagadnienia rozstrzygane w trybie ustalenia
warunkow zabudowy. Nalezy wiec sformutowaé zapytanie w sposob odpowiedni do rozwazenia
ewentualnych warunkéw zabudowy z podaniem parametrow planowanego przez Panstwa radnych
zamierzenia. Nalezy tez mie¢ na uwadze, ze zapytanie dotyczy problematyki zagospodarowania terenu
regulowanej przez przepisy budowlane. Wynika z nich m.in., ze im wigkszy parking, tym mniejsze
mozliwoséci zabudowy mieszkaniowej ze wzgledu na obowigzujace odleglosci do okien budynku
mieszkalnego Iub granic.

Ad 53-57. Okoliczno$¢ prawng stanowi przeniesienie wlasnosci dziatki 1384/68 na Gmine Miejska
Chojnice. Prawo zabudowy zgodnie z wydang decyzja o warunkach zabudowy przystuguje temu, do
kogo zostata skierowana decyzja, kto jednoczesnie posiada prawo do gruntu na cele budowlane.
W odniesieniu do dziatki 1384/68 prawo posiada wigc wylacznie Gmina Miejska Chojnice, na budowe
opisang Ad 45-51. Inne okolicznosci lub uwarunkowania zasadniczo si¢ nie zmienity.

Ad 58 — 65. Operat sporzadzono przed podjgciem uchwaly o zgodzie na zamiang nieruchomosci,
w zwiazku z zadaniem p.radnej M.Osowickiej zgloszonym podczas posiedzenia Komisji Budzetu
i Rynku Pracy w dniu 15.6.2026 r., ponowionym podczas posiedzenia Rady Miejskiej w dniu 21.6.2026
r., a takze interpelacji BR.0003.23.2026. Nieruchomosci przeznaczone do zamiany sa wskazane
i opisane w projekcie uchwaty opublikowanym w biuletynie nr 51/23 i przedtozonym radnym na sesji
w dniu 21.6.2026 1.

Ad 66. Dzialki stanowig wlasno$¢ Gminy Miejskiej Chojnice. Przeznaczenie terenu okresla plan ogdlny
miasta Chojnice (Dz.Urz.Woj.Pom.2026.2734).

Ad 67-72. Rzeczoznawcy udostgpniono kopie decyzji obejmujacych wyceniang nieruchomos¢, kopie
wezesniejszych operatéw oraz poinformowano o dokonanej zamianie. Nie przekazywano dokumentow,
ktore nie maja mocy obowigzujacej w stosunku do nieruchomos$ci. Od rzeczoznawcy nie zgdano
wyjasnien dotyczacych operatow sporzadzonych przez innego rzeczoznawce w 2023.

Ad 73-93. Odpowiedzi na zadane pytania s zawarte w operatach szacunkowych. Kopie operatow
przekazano p. radnej M. Osowickiej oraz udostepniono w BIP, w odpowiedzi na interpelacje¢ p. radnej
M. Osowickiej znak BR.0003.23.2026. Odpowiedzi na niektore pytania zostaly juz udzielone powyze;j.
Poza oméwionymi nie byto istotnych zmian w sytuacji nieruchomosci.

Ad 94-97. Podstawy sporzadzenia operatow podano w ich tresci. Plan ogolny w dn.18.6.2026 r. byt
w fazie projektu - po konsultacjach spotecznych. Przepisy nieobowigzujace nie sg podstawag
oszacowania.

Ad 98. To zalezatoby od rodzaju i tresci dokumentu.



Ad 99 -1021104-107

Ponizej przedstawiono odnotowane czynnosci w porzadku chronologicznym. Inicjatorami byly osoby
lub organy wlasciwe dla danej czynnosci, decyzji, uchwaty.

14.5.2018 - decyzja Burmistrza Miasta Chojnice o ustaleniu warunkéw zabudowy budynek
wielorodzinny znak PP.6730.124.2017. na dz.1384/46, 1384/49, 1384/52, 1384/46.

11.7.2018 — decyzja Burmistrza Miasta Chojnice GN.6831.20.2018 o podziale dziatki 1384/46 na
dziatki 1384/67 1 1384/68 oraz dziatki 1384/49 na dziatki 1384/75 i 1384/76.

1.10.2018 — zdjecie z porzadku obrad RM uchwaly o zamianie dzialek nr 1384/70, 1384/72 1 1384/73
na dzialki nr 1384/67 1 1384/75.

1.10.2018 - przeglosowanie przez Rade Miejska w Chojnicach podczas sesji XLVIII/2018 wniosku
0 upowaznienie Burmistrza Miasta Chojnice do zamiany nieruchomosci z wiascicielem dziatek
nr 1384/67, 1384/68, 1384/75, 1384/76 ul. Wysoka na inng nieruchomos¢ z zasobow miasta lub ZGM.
25.2.2019 - uchwata nr 1V/55/19 Rady Miejskiej w Chojnicach o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania terenu przy ul. Wysokiej.

25.7.2019 — postanowienie Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow w sprawie odmowy uzgodnienia
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu przy ul. Wysokie;j.

10.12.2019 — postanowienie Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow w sprawie odmowy uzgodnienia
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu przy ul. Wysokie;j.

15.3.2022 — wycena dziatek nr 1384/67, 1384/68, 1384/75, 1384/76 ul.Wysoka.

9.3.2023 — nabycie nieruchomosci - dziatki nr 1691/1 ul.Bankowa na podstawie umowy przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci w wykonaniu zobowigzania do wyptaty wynagrodzenia za umorzone udziaty
w kapitale zaktadowym spotki od ZGM.

15.3.2023 — wycena dziatki nr 1691/1 ul.Bankowa i aktualizacja wyceny dzialek nr 1384/67, 1384/68,
1384/75, 1384/76 ul.Wysoka.

27.3.2023 - uchwata Nr LII/644/23 Rady Miejskiej w Chojnicach w sprawie zgody na zamiane
nieruchomosci - dziatki nr 1691/1 za dziatki 1384/67, 1384/68, 1384/75, 1384/76.

17.5.2023 - podpisanie protokotu zamiany

31.5.2023- umowa zamiany nieruchomos$ci z PB Gorski - dziatka nr 1691/1 ul.Bankowa za dziatki
nr 1384/67, 1384/68, 1384/75, 1384/76 ul. Wysoka.

20.8.2025 - decyzja Burmistrza Miasta Chojnice PP.6733.21.2025 na budowg parkingu na dzialce
1384/68.

6.11.2025 - udzielenie spotce ZGM Sp. z o0.0. zgody na dysponowanie dziatka 1384/68 na budowe
parkingu samochodowego.

Ad 108. Do dnia 13.7.2026 r obowiazywato Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Chojnice uchwalone uchwatg Nr LIII/659/2023 Rady Miejskiej w Chojnicach
z dnia 24 kwietnia 2023 r. - strefa funkcjonalna w obszarach dziatalno$ci inwestycyjnej, istniejaca strefa
mieszkalnictwa 1 uslug. Od dnia 14.7.2026 r. Plan ogdlny miasta Chojnice, uchwalony uchwatg
Nr XXI111/303/26 Rady Miejskiej w Chojnicach z dnia 22 czerwca 2026 r. (Dz. Urz. Woj. Pom. z dnia
29 czerwca 2026 1. poz. 2734) - strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng
(40SW), obszar uzupetienia zabudowy (30UZ).

Ad 103. PB Gorski.

Ad 109-110. Watpliwosci podnoszone w pytaniach dotyczacych wplywu sytuacji prawnej lub
faktycznej na roznice wartosci nieruchomosci sprowadzajg si¢ do zagadnienia, czy zamiana byla
przeprowadzona w sposob korzystny dla Gminy. Odpowiedzi w zakresie uwzglednionych okolicznosci
udzielono powyzej (patrz m.in. Ad 73-93). Obydwie nieruchomosci oszacowat jeden rzeczoznawca
w celu zachowania jednolitych kryteriow 1 metody wyceny oraz doboru nieruchomosci
reprezentatywnych. Niewatpliwie gtowny wplyw na wartosci mialy ceny nieruchomosci
reprezentatywnych. Ponizej przedstawiam porownanie zamiany dokonanej w 2023 r. z hipotetyczng



zamiang dla wariantu cenowego przyjetego w wycenie z 2026 r. - przy zachowaniu pozostatych

kryteriow.

I. Zamiana nieruchomosci przy ul.Bankowej 1 ul. Wysokiej dokonana w 2023 r.

Warto$¢ nieruchomosci o powierzchni 2 069 m2 przy ul. Wysokiej okreslono na kwote — 2 550 000 zt
(warto$¢ jednostkowa gruntu 1 232,48 zl/m2). Warto$¢ nieruchomosci o powierzchni 2 989 m2 przy
ul.Bankowej okre$lono na kwote — 3 275 000 zt, w tym:

- zabudowa — 305 000 zt,

- grunt — 2 970 000 zt (warto$¢ jednostkowa gruntu 993,64 zl/m?2)

Roéznica wartosci nieruchomosci otrzymana w wyniku zamiany przez Gming Miejska Chojnice to
725 000 zt.

II. Hipotetyczna zamiana wg poziomu wartosci gruntu z 2026 r.

Warto$¢ jednostkowa gruntu przy ul. Wysokiej zgodnie z operatem z 2026 r. wynosi — 1 305412 /1 903
= 685,98 zl/m2, co stanowi 55,66% wartosci okreslonej w 2023 r., wigc warto§¢ nieruchomosci
o powierzchni 2 069 m2 przy ul. Wysokiej wyniostaby kwote — 1 419 292,62 zt.
Wartos¢ jednostkowa gruntu przy ul.Bankowej oszacowana w oparciu o podobne kryteria, tj. przy
uwzglednieniu proporcjonalnie nizszej wartosci jednostkowej wyniostaby 993,64 * 55,66% =
553,06 zt/m2. Warto$¢ nieruchomosci o powierzchni 2 989 m2 przy ul.Bankowej wyniostaby kwotg —
1 958 096,34 zt, w tym:
- zabudowa — 305 000 zt (wg oszacowania z 2023 r.),
- grunt — 553,06 zZFm2 * 2989m2 = 1 653 096,34 z1.
Roéznica warto$ci nieruchomosci bytaby réwna 538 803,72 zt.

W przypadku dokonania hipotetycznej zamiany wg poziomu cen z wyceny z 2026 r., nalezno$¢
Gminy Miejskiej Chojnice przekazana w pienigdzach bytaby o 186 196 zt mniejsza.

Zat. kopie 2 postanowien PWKZ dotyczace projektu planu miejscowego

Otrzymuja.
1) Adresat
2) a/a

Do wiadomosci:
3) Przewodniczacy Rady Miejskiej w Chojnicach
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