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Rozstrzygni¢cie Rady Miasta Nowy Targ
0 sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag
zgloszonych do projektu zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Nowy Targ

Zgodnie z wykazem uwag zgloszonych do projektu zmiany Studium uwarunkowan
i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Nowy Targ, wylozonego do wgladu
publicznego, do ww. dokumentu wptyneta jedna uwaga.

Zgodnie z treScig uwagi projektowana zmiana w studium, a w jej nastgpstwie takze
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na obszar MW - tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej 1 ustug, spowoduje w konsekwencji zmiang stawki
procentowej ww. oplaty rocznej z 3% na 1% warto$ci nieruchomosci, na skutek
podstawowego przeznaczenia tego terenu na cele mieszkaniowe. Wptynie to w znacznym
stopniu na uzyskiwane dochody przez Skarb Panstwa i powiat, co przy optacie rzedu 300 tys.
zt rocznie w perspektywie pozostatych 69 lat trwania uzytkowania wieczystego stanowi
kwote niebagatelng. W uwadze podnosi si¢ roOwniez kwestie mozliwego spadku warto$ci
nieruchomosci, wynikajgcego ze zmiany ustalen studium.

Uwagi nie uwzgledniono. Zgodnie z ustaleniami studium w terenie oznaczonym
symbolem MW dopuszcza si¢ lokalizacje ushug publicznych i komercyjnych jako
uzupelniajacych podstawowe przeznaczenie terenéw, pod warunkiem nie tworzenia konfliktu
z funkcja podstawowa, w tym lokalizacj¢ obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 400 m? W zwiazku z powyzszym w terenach zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i uslug oznaczonych symbolem MW, ograniczeniu podlega powierzchnia
sprzedazy obiektoéw handlowych, a nie mozliwos¢ lokalizacji obiektow o ww. funkcji.
Lokalizacja  wielkopowierzchniowych  obiektow  handlowych  dopuszczona  jest
W obowigzujacym  studium az w 12 terenach. Tereny dla lokalizowania
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych wskazane sg w studium gtownie w terenach
zlokalizowanych przy glownych ciggach komunikacyjnych na obrzezach miasta, poza strefa
zabudowy mieszkaniowej i obejmujg obszary o powierzchniach od 10 do 30 ha. Ograniczenie
wiec ilosci terenow wskazanych w studium dla lokalizowania ww. obiektéw handlowych
w centrum miasta jest uzasadnione i nie wplynie w sposOb znaczacy na ograniczenie
mozliwosci ich lokalizowania na terenie miasta w ogole. Na podstawie obserwowanych
zjawisk na lokalnym rynku nieruchomosci mozna stwierdzi¢, iz jest on na terenie miasta
Nowy Targ w wystarczajacy sposob nasycony obiektami wielkopowierzchniowymi.
Tendencja, ktérag mozna zauwazy¢ w wielu miastach o podobnej do Nowego Targu wielkosci,
jest budowa lokalnych, mniejszych centrow handlowych 1 marketéw obslugujacych
mieszkancow danej dzielnicy. Teren obj¢ty zmiang studium, w ktorym ograniczeniu podlega
powierzchnia sprzedazy obiektow handlowych, zlokalizowany jest w centralnej czeS$ci miasta,
w sgsiedztwie terenow o funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej oraz terenu, na ktorym juz jest
zlokalizowany  wielkopowierzchniowy obiekt handlowy. Ograniczenie mozliwos$ci
lokalizowania wielkopowierzchniowych obiektow handlowych w centrum miasta jest
korzystne dla struktury funkcjonalno - przestrzennej Nowego Targu oraz komfortu zycia



mieszkancow miasta. Jak wykazano w Aneksie do analiz stuzacych okresleniu potrzeb
rozwojowych miasta Nowy Targ, (BUMM, Nowy Sacz, 2020 r.), mozliwe jest wyznaczenie
nowych terendw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, zwlaszcza w obrebie zwartej
struktury funkcjonalno — przestrzennej Miasta Nowy Targ, w bliskim sgsiedztwie centrum
miasta, z utatwionym dostgpem do szeroko rozumianych ustug publicznych i komercyjnych.
Chtonnos¢  powierzchni  uzytkowej  niezabudowanych  dziatek, przeznaczonych
W obowigzujacych planach miejscowych pod zabudowe, poza zawartg strukturg
funkcjonalno-przestrzenng, nie przekracza zapotrzebowania okreslonego dla funkcji
mieszkalnej 1 ustugowej dla Miasta Nowy Targ na najblizsze 30 lat. W zwiazku z powyzszym
mozliwe jest wyznaczenic nowych terenow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
w obecnej zmianie studium, w miejsce wyznaczonego w dotychczasowym studium terenu
ustug komercyjnych. Zmiana studium ,,uruchamia” nowe tereny zabudowy mieszkaniowej
w tej zainwestowanej od wielu lat czesci miasta, w zwigzku z czym gmina nie bedzie
zobligowana do zabezpieczenia srodkéw finansowych zwigzanych z koniecznym uzbrojeniem
terenu w sieci 1 urzgdzenia infrastruktury technicznej lub zapewnieniem niezbgdnego zaplecza
infrastruktury spotecznej. Z uwagi na stricte komercyjny charakter inwestycji deweloperskiej
ewentualny ci¢zar finansowy wyposazenia terenu w niezbedng infrastrukture pozostaje po
stronie prywatnego inwestora.

Zgodnie z art. 72. ust. 3 Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami ustalenie stawki optaty
rocznej uzytkowania wieczystego jest zalezne od okre§lonego w umowie celu, na ktéry dana
nieruchomos$¢ zostala oddana, a zatem jej wielko$¢ nie zalezy wprost od ustalen dokumentow
planistycznych, a w szczeg6lnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Nowy Targ, jak rowniez planu miejSCOwego.

Nalezy zaznaczy¢, ze zgodnie z zapisem proponowanym w studium funkcja lokalizowana
na tym obszarze bedzie funkcja mieszang: zawierajagc w sobie mieszkalnictwo 1 ustugi.
Zgodnie z art. 73. ust.l Ustawy stawke okresla si¢ dla celu podstawowego, dla ktorego
nieruchomos$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste. Zatem stawka optaty rocznej moze
ulec zmianie jedynie w przypadku rozwigzania dotychczasowej umowy uzytkowania
wieczystego 1 zawarcia nowej, dotyczacej wykorzystanie nieruchomo$ci na inny cel
podstawowy, np.: mieszkaniowy. Zarzad i gospodarowanie nieruchomos$ciami stanowigcymi
wlasno$¢ Skarbu Panstwa prowadzi Starosta, niezaleznie od procedury planistycznej
prowadzonej przez Burmistrza.

W wypadku realizacji nowej funkcji mieszanej (mieszkalnictwo + ushugi) przez
zewnetrznego inwestora (dewelopera), zasadne moze by¢ utrzymanie stawki procentowej na
poziomie 3%, stosowanej dla pozostatych nieruchomos$ci gruntowych (art. 72, ust. 1, pkt. 5
Ustawy), w tym wykorzystywanych na cele komercyjne, a nie jak dla celow mieszkalnictwa
(np.: komunalnego) i innych celéw publicznych, realizowanych przez gming, stawki na
poziomie 1% (art. 72, ust. 1, pkt. 4 Ustawy).

Druga kwestia wymagajaca podniesienia jest wartos¢ nieruchomosci, ktora moze ulec
ewentualnemu zmniejszeniu na skutek zmiany studium. Badanie obecnego rynku
nieruchomosci, a zwtaszcza zwartych transakcji sprzedazy przesadza o wyzszym popycie na
grunty przeznaczone pod zabudowe¢ mieszkaniowg na terenie Miasta Nowy Targ, niz
zapotrzebowanie na zabudowe ustugowsa. Sytuacja ta bedzie znajdowata réwniez
odzwierciedlenie w cenach gruntow budowalnych, zwlaszcza przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe o wysokich wskaZnikach intensywnosci zabudowy (zabudowa
wielorodzinna), poniewaz ilo§¢ efektywnej powierzchni uzytkowej mieszkalnej (tzw. PUM),
ktora bedzie mozna uzyska¢ w wyniku docelowej zmiany dokumentow planistycznych moze
przewyzszy¢ powierzchni¢ uzytkowa dopuszczonych obecnie do realizacji na tym terenie
budynkoéw ustugowych. Ilos¢ powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych przeznaczonych do



sprzedazy oraz lokali ustugowych czyni ten teren z punktu widzenia potencjalnego
dewelopera znacznie atrakcyjniejszym, niz przeznaczenie okreslone w planie obowigzujgcym,
pozwalajace jedynie na realizacje¢ ustug komercyjnych.

Nie bez znaczenia pozostaje fakt, iz omawiany teren w chwili obecnej Stanowi
utwardzony plac 1 w czgsci jest zabudowany obiektami zruderowanymi i zdeklasowanymi,
a zatem brak jest w jego obszarze dobrze prosperujacych (i przynoszacych dochdd)
budynkéw ustug komercyjnych. Stan faktyczny terenu, poza jego praznaczeniem w planie,
wpltywa w sposob bezposredni na wartos¢ nieruchomosci.

Nalezy zatem domniemac, iz proponowana zamiana studium oraz w dalszej kolejnosci
zmiana planu przyniosg wzrost, a nie obnizenie wartosci nieruchomosci, co z punktu widzenia
przysztych dochodéw Powiatu i Skarbu Panstwa bedzie okoliczno$cig wysoce pozadana.

W sytuacji zmiany wartos$ci nieruchomosci (zardwno jej obnizenia jak i wzrostu) Starosta
Nowotarski ma mozliwo$¢ aktualizacji optaty rocznej, ktora stanowi witasciwy procent od
warto$ci nieruchomosci okreslonej przez rzeczoznawce¢ majatkowego. Tym samym jest to
instrument umozliwiajacy weryfikacje dochodéw pozyskiwanych corocznie przez Staroste
Nowotarskiego, w przewidzianym ustawowo odstepie trzech lat.

Podsumowujac, na etapie sporzadzenia przedmiotowej zmiany studium nie mozna
jednoznacznie stwierdzi¢, czy spowoduje ona wzrost, czy spadek wartosci nieruchomosci.
Wartos$¢ ta moze by¢ jednoznacznie okreslona przez rzeczoznawce majatkowego jedynie
W oparciu 0 przeznaczenie, ktore zostanie okreslone w nowym planie miejscowym.

W chwili opracowania omawianej zmiany studium, nie zostata jeszcze podj¢ta uchwata
Rady Miasta Nowy Targ dotyczaca zmiany planu miejscowego dla przedmiotowego terenu.



