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1. CZESC OGOLNA

1. 1. Przedmiot i zakres prognozy

Przedmiotem prognozy sg skutki finansowe uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Miasta Nowy Targ dla terenu lezgcego w rejonie
Réwni Szaflarskiej, zgodnie z projektem zmiany planu.

Zakres prognozy :

prognoza wptywu uchwalenia zmiany mpzp na dochody wiasne i wydatki gminy,
w tym na wptywy zwigzane z obrotem nieruchomosciami oraz na optaty i
odszkodowania, o ktorych mowa w art. 36 ustawy o zagospodarowaniu i
planowaniu przestrzennym

prognoza wptywu uchwalenia zmiany mpzp na wydatki zwigzane z realizacjg
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych
gminy

whnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego wynikajgce z uwzglednienia ich skutkow finansowych.

1.2. Cel opracowania

Niniejsze opracowanie jest prognoza skutkéw finansowych uchwalenia zmiany

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Nowy Targ 26
Réwnia Szaflarska, zgodnie z §11 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w
sprawie wymaganego zakresu projektu mpzp (Dz.U.03.164.1587), ktorej celem
jest przedstawienie ogdlnej informacji o skutkach finansowych uchwalenia mpzp
oraz wskazanie uwarunkowan ekonomicznych towarzyszacych realizacji planu.
Prognoza nie jest wigzaca dla Gminy, ale moze stanowi¢ podstawe do
rozstrzygniecia, ktére podejmie Rada Gminy w sprawie realizacji zapisow mpzp.
Prognoza  skutkédw  finansowych  uchwalenia  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego jest opinig odnoszacg sie do przyjetych w
projekcie planu ustalen i stuzy ich ocenie przez Rade Gminy w aspekcie
efektywnosci ekonomicznej. Prognoza zostata opracowana na 10 lat.

Funkcja prognozy skutkéw finansowych uchwalenia zmiany planu bedzie ocena
ekonomiczna przyjetych rozwigzan planistycznych, jako jednego z istotnych elementéw
przy podejmowaniu ostatecznej decyzji Rady Miasta a dotyczacej przyjecia Uchwaty w
Sprawie mpzp.

Prognoza skutkdw finansowych uchwalenia zmiany planu zagospodarowania
przestrzennego moze peic funkcje pomocnicza w podejmowaniu decyzji majacych na
celu intensyfikacje dziatalnosci inwestycyjnej w zakresie uporzadkowania i lepszego
zagospodarowania przestrzeni zgodnie z ustaleniami mpzp.

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia zmiany planu powinna spetniaé
nastepujgce wymogi :
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oceniac przyjete rozwigzania przestrzenne dla przeznaczenia, poprzez okreSlenie
wptywu finansowego ustalen planu na wartos¢ rynkowg gruntdéw, co ma wptyw na
budzet gminy

uwzglednia¢ niezbedne wydatki na realizacje inwestycji z zakresu budowy
infrastruktury w ramach zadan wiasnych gminy

1.3. Podstawy materialno-prawne

Uchwata nr XVI/163/2019 Rady Miasta Nowy Targ z dnia 27 grudnia 2019 r. w
sprawie  przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego NOWY TARG 26 (Rownia Szaflarska).

Ustawa z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2020 r. poz. 293 z pézn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 26.08.2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr
164/2003, poz.1587)

Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami

Ustawa z dnia 17.11.1964 r. Kodeks postepowania cywilnego

Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks cywilny

Ustawa z dnia 27.04. 2001r. Prawo ochrony Srodowiska

Ustawa z dnia 12.01.1991 o podatkach i optatach lokalnych

Ustawa z dnia 15.11.1984 o podatku rolnym

Rozporzadzenie Rady Ministrdw z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego

Standardy Zawodowe Rzeczoznawcdw Majgtkowych

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny

1.4.Zrédta danych merytorycznych

Ewidncja gruntow,

projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla rozpatrywanego
obszaru,

Ogledziny w terenie,

Bank danych o cenach transakcyjnych sprzedazy nieruchomosci,

Informacje z GUS-u

Informacje uzyskane drogg samodzielnego gromadzenia danych,

Strony internetowe.

1.5. Podstawy metodologiczne i literatura

Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne w gospodarce nieruchomosciami
(wycena, zarzadzanie i posrednictwo w obrocie)- R. Cymerman EDUCATERRA
Analiza nieruchomosci - materiaty dydaktyczne pod redakcjg prof. A. Hopfera
Podstawowe zasady analizy nieruchomosci - M.Gren " a, D.H.Mackmin' a

System i procedury analizy nieruchomosci - R. Cymerman, A. Hopfer ZCO

Wycena mienia — M.Prystupa CIM

Zasady i metody analizy elementéw sktadowych rynku nieruchomosci-R.Cymerman
EDUCATERRA
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1.6. Data prognozy
sierpien 2020 r.

1.7. Charakterystyka ogdina wptywu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na wartos¢ nieruchomosci

Plany zagospodarowania przestrzennego powinny by¢ sporzadzane z uwzglednieniem
naturalnych kierunkdw rozwoju gminy, a przydzielajgc okreSlonym gruntom niezbedne
dla rozwoju gminy przeznaczenie, przesadzajg o ich dochodowosci, a wiec i wartosci.
Wplyw ten jest tak istotny, Zze ceny nieruchomosci s3 mocno uzaleznione od
przeznaczenia terenu w planie zagospodarowania przestrzennego.

Ustalenia planu miejscowego, ujete w forme przepisdw prawnych, stanowig tres¢
projektu uchwaty Rady Miasta. Ustalenia te pociggajg za sobg skutki, ktére mogg miec
rozny charakter, zasieg i znaczenie.

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego moze spowodowac
zmiane wartosci nieruchomosci lub utrudnienia w korzystaniu z nieruchomosci w
dotychczasowy sposob.

Zmiana wartosci nieruchomosci pocigga za sobg skutki finansowe, ktore obcigzajg
zaréwno gmine, jak i wiascicieli oraz uzytkownikdéw wieczystych nieruchomosci.
Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym reguluje wyréwnanie
korzysci i strat wiascicieli gruntdw powstatych przez zmiane planéw, w obu
przypadkach: gdy wartos¢ nieruchomosci ulega obnizeniu i gdy wzrasta (art. 36).

Gmina ponosi skutki finansowe, jezeli w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego:

a) korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe badz istotnie ograniczone
b) nastepuje spadek wartosci nieruchomosci

Wiasciciele i uzytkownicy wieczysci, dla ktdrych korzystanie z nieruchomosci lub jej
czesci w dotychczasowy sposdb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato
sie niemozliwe lub istotnie ograniczone ustaleniami planu miejscowego, moga zadac
od gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode albo wykupienia
nieruchomosci lub jej czesci.

Podmiotami uprawnionymi do zadania rekompensaty z tytulu pozbawienia lub
ograniczenia zapisem planu miejscowego, mozliwosci korzystania z nieruchomosci lub
jej czesci w dotychczasowy sposéb albo w sposdb zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem, s3g jedynie wiasciciel oraz uzytkownik wieczysty, czyli osoby
posiadajace silne prawa rzeczowe w stosunku do nieruchomosci objetej planem.
Jezeli warto$¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu w zwigzku z uchwaleniem miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, a wiasciciel zbywa te nieruchomos¢ i nie
skorzystat z mozliwosci uzyskania od gminy odszkodowania za poniesione szkody,
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moze zgda¢ od gminy odszkodowania rownego obnizeniu wartosci nieruchomosci (art.
36 ust. 3).

Roszczenia co do odszkodowania mozna wnosi¢ w terminie 5 lat od dnia, w ktérym
plan miejscowy zostat uchwalony.

Obowigzek uiszczania na rzecz gminy jednorazowej optaty z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci  spowodowanej uchwaleniem Ilub zmiang miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, zwanej ,optatg planistyczng”, powstaje w sytuacii,
gdy wiasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos¢. Obowigzuje to w
okresie 5 lat liczac od dnia, w ktorym plan lub jego zmiana zostaty uchwalone. Optata
wnoszona jest w wysokosci ustalonej procentowo w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. WysokoS¢ optaty nie moze by¢ wyzsza niz 30%
wzrostu wartosci.

Ustalenie kwoty, o jakg wzrosta warto$¢ nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nastepuje na podstawie
operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego w stanie i
poziomie cen na dzien zbycia po potrgceniu naktadéw na nieruchomosci poczynionych
po uchwaleniu mpzp.

Zaréwno wzrost, jak i obnizenie wartosci nieruchomo$ci musi nastgpi¢ na skutek
ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest jednym z najsilniejszych
instrumentow zapewniajgcych fad przestrzenny, czyli takg organizacje przestrzeni, w
ktorej nie wystepujg konflikty pomiedzy uzytkownikami przestrzeni, a takze miedzy
sposobami i formami jej zagospodarowania. Zadaniem planu miejscowego jest
rownowazenie intereséw zarowno publicznych, jak i prywatnych, ktdre sg ze sobg Scisle
powigzane. Interesy publiczne stuzg interesom prywatnym i ich promocji, jednak w
sytuacji, gdy ochrona interesu publicznego wyraznie ogranicza interesy prywatne,
powstaje konieczno$¢ wynagrodzenia strat wynikajgcych z tego ograniczenia.
Zadaniem planu jest pogodzenie interesow obu stron przy uwzglednieniu
rzeczywistosci rynkowej. To pogodzenie interesdbw wystepuje w procesie tworzenia
planu, gdy poprzez ustalenie planu decyduje sie o wartosci przestrzeni, jak rowniez w
czasie jego realizacji, gdy podejmowane dziatanie z zakresu przedsiewzie¢ publicznych
wptywajg na wartos¢ rynkowa nieruchomosci.

Plan zagospodarowania przestrzennego wptywa na rynek nieruchomosci i stwarza
sytuacje, w ktorej przestrzen moze byc¢ efektywniej wykorzystana.

W zaleznoSci od rozstrzygnie¢ ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego mozna wskazac rézne przypadki wzrostu wartosci nieruchomosci np:
- nastgpit wzrost wskaznikow intensywnosci zabudowy oraz podwyzszenie
dopuszczonych parametréw zabudowy.

zgodnie z ustaleniami planu nieruchomos$¢ uzyskata przeznaczenie bardziej
dochodowe w poréwnaniu z okresem poprzedzajgcym jego opracowanie .

w przypadku korzystnej lokalizacji funkcji na terenach sasiadujgcych, np. dla
nieruchomosci o funkcji ustugowej w sasiedztwie terendw komunikacji.

zaszty korzystne zmiany urbanistyczno-architektoniczne okreslajgce zasady
ksztattowania form przestrzennych

Gliwice, sierpien 2020
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- w przypadku korzystnych ustalen dotyczacych przewidywanego uzbrojenia i
wyposazenia terenu w urzadzenia infrastruktury technicznej i spotecznej, ktore
niewatpliwie zwiekszajg wartos¢ gruntu

Plan moze spowodowac rowniez zmniejszenie wartosci nieruchomosci. Moze to miec

miejsce w sytuacji m.in. :

- lokalizacji w poblizu nieruchomosci mieszkaniowej ucigzliwego przemystu

- lokalizacji w poblizu nieruchomosci mieszkaniowej drogi tranzytowej
obnizenia waloréw krajobrazowych w najblizszym otoczeniu nieruchomosci

Optata planistyczna jako dochdéd gminy moze nie nastgpi¢ z uwagi na brak sprzedazy
nieruchomosci w okresie pieciu lat od uchwalenia planu. Jezeli nie nastgpi zmniejszenie
wartosci ze wzgledu na uchwalenie planu, nie zaistnieje koniecznoS¢ wyptaty
odszkodowan.

W celu ustalenia charakteru i poziomu wartosci potrzebna jest analiza nieruchomosci,
bedacych wiasnoscig lub w uzytkowaniu wieczystym. Opiera sie ona na rozpoznaniu i
poréwnaniu ze sobg :
a) wartosci nieruchomosci okreslonej przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu
ustalonego w aktualnie obowigzujgcym planie miejscowym.
b) Szacowanych wartosci nieruchomosci okreslonej przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu ustalonego w projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

Elementem prognozy jest ustalenie zmian przeznaczenia, w wyniku ktérych moze sie
zmieni¢ warto$¢ nieruchomosci. W zaleznosci od tego czy nastepuje zmiana, przy
ktorej wartos¢ terenu wzrasta, czy tez maleje, nastepuje wzrost lub spadek wartosci
nieruchomosci. W przypadku gdy przeznaczenie nie zmienia sie, wartos¢
nieruchomosci pozostaje taka sama. Ustalenie tego wymaga doktadnego i wnikliwego
przeanalizowania i zinterpretowania ustalen planu i jego zmiany z uwzglednieniem
stanu istniejgcego.

Istniejg sytuacje, przy ktorych zmienia sie przeznaczenie ogolne, ale ustalenia
szczegbtowe i stan istniejgcy powodujg, ze wartos$¢ nieruchomosci nie ulega zmianie.
Zmiana wartosci nieruchomosci zwigzana ze zmiang planu zagospodarowania
przestrzennego, jest uwarunkowana ustaleniami ogélnymi i szczegétowymi.

Analiza majgca na celu wyodrebnienie nieruchomosci, ktérych warto$¢ zmienita sie,

uwzglednia réwniez inne czynniki. Jest ich wiele, a do gtéwnych naleza:

A -zmiana otoczenia zaréwno funkcjonalna, jak i wptywajgca na Srodowisko
naturalne.

B -zmiana komunikacji.

C - zmiana granic nieruchomosci (np. zapis planu wymaga dla czesci obszaru scalenia
i podziatu gruntéw dla wyodrebnienia réznych przeznaczen).

D - wprowadzenie zmian i budowe nowych elementéw infrastruktury technicznej.

Wartos¢ gruntow w ich dotychczasowym i nowym przeznaczeniu w odniesieniu do
duzych obszaréw mozna oszacowaé wykorzystujgc metody masowej wyceny
nieruchomosci.

Gliwice, sierpien 2020
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W opracowaniu przyjeto zatozenie, ze wartos¢ gruntu dotyczy obszaréw o danej

funkcji, a nie pojedynczej nieruchomosci, a zatem mozna przyjaé, ze w procesie

szacowania przedmiotem wyceny bedg Srednie wartosci gruntu dla catego kompleksu

nieruchomosci o okreslonej funkciji.

Dla tak sprecyzowanego celu wyceny proponowana metodyka wyrdznia nastepujgce

etapy postepowania:

1) okreslenie cech rynkowych charakteryzujgcych grunty w danej strefie planistycznej

2) wyznaczenie na mapie stref planistycznych dla aktualnego i projektowanego
uzytkowania

3) analiza rynku nieruchomosci w wybranych czeSciach miasta

4) okreslenie wartosci jednostkowej (w z#/m?2) gruntu dla poszczegdlnych stref
planistycznych, tj. dla aktualnego i projektowanego uzytkowania

5) ustalenie wartosci gruntéw w danej strefie planistycznej wedtug wzoru :

W(pL) = Wi(pL) x PpL
gdzie:
W(pL) - warto$¢ gruntow strefy planistycznej przed zmiang lub po zmianie
przeznaczenia
Wi (pL) - wartos¢ jednostkowa gruntu w danej strefie planistycznej
PpL - powierzchnia strefy planistycznej.

1.8.Zatozenia do prognozy i metodologia

- Przyjeto dziesiecioletni okres prognozy jako okres transformacji do roku 2029,
rozpoczynajgc od roku 2020,

- Analizie poddano kompleksy gruntéw w ujeciu jednostkowym dla poszczegolnych
przeznaczen okreslonych w planie,

- Wartos¢ rynkowg gruntdéw oparto o analize rynku nieruchomosci na terenie Miasta
Nowy Targ oraz gmin sgsiednich,

- Warto$¢ gruntu dotyczy obszarow o danym przeznaczeniu, a nie pojedynczej
nieruchomosci. Zatem mozna przyjgé, ze w procesie szacowania przedmiotem
wyceny bedg $rednie wartosci gruntu dla catego kompleksu nieruchomosci o
okreslonym przeznaczeniu,

- Wazrost wartosci nieruchomosci powinien by¢ ustalany na dzien jej zbycia i stanowic
roznice pomiedzy wartoscig nieruchomosci okreslong po uchwaleniu planu, a jej
wartoscig przed zmiang planu, co powinno zosta¢ kazdorazowo ustalone na
podstawie operatu szacunkowego
Stan ten mozna zapisa¢ wzorem :

AWW = (Wo - Wp) - Np

gdzie :
AWw - przyrost wartosci nieruchomosci
W, - wartos¢ nieruchomosci w dniu jej zbycia
W, - wartos¢ nieruchomosci przed uchwaleniem planu
Np - zwaloryzowane ewentualne naktady poniesione przez wiasciciela,

majgce wptyw na wzrost wartosci nieruchomosci, ktore mogg wystgpic
w okresie od dnia uchwalenia planu do dnia zbycia nieruchomosci
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- Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wymaga ustalenia
w miejscowym planie stawki procentowej, stuzacej naliczeniu optaty
planistycznej. Stawka ta w projekcie mpzp zostata przyjeta w wysokosci 30%
dla wszystkich terendw,

- W opracowaniu uwzgledniono elementy wydatkéw i dochoddéw wyszczegolnione w
ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, naktadéw na budowe
elementdw infrastruktury uzbrojenia terendw, wydatkdw na wykup czy
wywiaszczenie nieruchomosci, dochodow z tytutu optaty planistycznej, z podatkow
od czynnosci cywilnoprawnych, odszkodowania za zmniejszenie wartosci
nieruchomosci, jezeli wystepujg; pominieto wzrost dochoddéw z podatku od
nieruchomosci i optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego gruntdw,
zaktadajac, ze istotny wzrost nastgpi po zakonczeniu okresu transformacii.

- Okreslajac warto$¢ wydatkéw i dochoddéw postuzono sie terminem dochoddw i
wydatkdw w okresie transformacji terendw. Okres transformacji rownowazny jest
z przedziatem czasu kiedy miasto ponosi¢ bedzie naktady wynikajace z ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zakonczy niezbedne prace
zwigzane z budowa planowanej infrastruktury technicznej oraz doprowadzi do
sprzedazy praw do gruntdéw z zasobu komunalnego, ktére mogg by¢ przedmiotem
obrotu rynkowego.

- Szacowanie elementow analizy ekonomicznej skutkéw finansowych uchwalenia
planu sprowadzono na dzien prognozy wg ich aktualnej wartosci netto NPV przy
zastosowaniu stopy dyskonta, r = 12%. W/w poziom stopy dyskonta zostat przyjety
na poziomie dochoddw z nieruchomosci, sprzedawanych na rynku i ich cen.

- Wydatki i dochody zostaty zdyskontowane zgodnie z ogdélnym modelem DCF

1.9.Uwarunkowania dodatkowe

- Gidwnym celem prognozy jest utatwienie podejmowania decyzji inwestycyjnych i
zobrazowanie skutkéw finansowych uchwalenia planu. Prognoza skutkéw
finansowych uchwalenia planu nie uwzglednia wszystkich celéw polityki
przestrzennej na obszarze objetym ustaleniami planu, a w szczegdlnosci tych
ktorych nie mozna przetozy¢ na wymiar ekonomiczny np. estetyzacja terendw
publicznych

- Opracowanie nie uwzglednia wydatkéw na opracowanie mpzp

- Uzyskane wyniki na etapie opracowania prognozy skutkdw finansowych, nie moga
stuzy¢ do rozliczen odszkodowan i optat, ktére winny by¢ okreSlone indywidualnie
dla kazdej nieruchomosci z chwilg zaistnienia na niej zdarzen

- W analizie zmian wartosci gruntu na nieruchomosciach nie uwzgledniono wartosci
obecnych naniesien, pozostawiajgc do szacunku w opracowaniach szczegétowych

- Naktady poniesione przez wiasciciela nieruchomosci w okresie pomiedzy dniem
uchwalenia  planu a dniem zbycia wymagajg oszacowania w operatach
szacunkowych na dzien sprzedazy nieruchomosci

- Nie badano praw wiasnosci w KW, pozostawiajgc te czynnos¢ do analizy w
operatach szacunkowych dla poszczegolnych nieruchomosci

Gliwice, sierpien 2020
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2. KR(,")TKA CHARAKTERYSTYKA TERENU OBJETEGO PROGNOZA, DLA
KTOREGO UCHWALENIE MPZP POWODUJE SKUTKI FINANSOWE

2.1. Opis terenu objetego prognoza
Charakterystyka Miasta Nowy Targ

Nowy Targ jest miastem w wojewddztwie matopolskim, siedzibg powiatu
nowotarskiego. Jest gtdwnym osSrodkiem handlowym, komunikacyjnym i
przemystowym Podhala.

Wedtug danych z roku 2012 w Nowym Targu mieszka 33 118 osdb i jest najwiekszym
miastem Podhala. Nowy Targ zajmuje obszar o powierzchni 51,07 km2.

Nowy Targ jest potozony u zbiegu Biatego i Czarnego Dunajca, w $rodkowej czesci
Kotliny Nowotarskiej, u podnéza Gorcow.

Obszar objety opracowaniem znajduje sie w Nowym Targu w rejonie Rowni
Szaflarskiej. Jest potozony pomiedzy drogg krajowg nr 47 "Zakopiankg" a ul.
Szaflarskg. W terenie objetym opracowaniem wystepuje zabudowa ustugowa, jednak
wiekszo$¢ obszaru objetego opracowaniem nie jest zabudowana i stanowi teren
rolniczy.

Na terenie objetym opracowaniem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego NOWY TARG 26 (Rdéwnia Szaflarska), uchwalony uchwatg nr
XXXV/297/2013 Rady Miasta Nowy Targ z dnia 29 sierpnia 2013 r. w sprawie
"Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Nowy Targ 26 (RAwnia
Szaflarska), w tym zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Nowy Targ 9" (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Matopolskiego z dnia 11 wrzesnia
2013 r., poz. 5475), zmieniony uchwatg Nr XII/105/2015 Rady Miasta Nowy Targ z
dnia 7 wrzesnia 2015 r. (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Matopolskiego z dnia 15
wrzesnia 2015 r., poz. 5382) oraz uchwatg Nr XXXI/280/2016 Rady Miasta Nowy Targ
z dnia 29 grudnia 2016 r. (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Matopolskiego z dnia 10
stycznia 2017 r., poz. 296), uchwatg Nr VIII/71/2019 Rady Miasta Nowy Targ z dnia
20 maja 2019 r. (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Matopolskiego z dnia 29 maja 2019
r., poz. 4176) oraz uchwatg Nr VIII/73/2019 Rady Miasta Nowy Targ z dnia 20 maja
2019 r. (Dziennik Urzedowy Wojewoddztwa Matopolskiego z dnia 29 maja 2019 r., poz.
4177).

Charakterystyka terenu, na ktérym nastgpi uchwalenie zmiany mpzp.

Obszar objety opracowaniem o powierzchni okoto 14,58 ha znajduje sie w Nowym
Targu w rejonie Réwni Szaflarskiej. Jest potozony pomiedzy drogg krajowg nr 47
"Zakopianka" a ul. Szaflarskg. W terenie objetym opracowaniem wystepuje zabudowa
ustugowa, jednak czes$¢ obszaru objetego opracowaniem nie jest zabudowana.

Gliwice, sierpien 2020
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Aktualny sposob uzytkowania terenow objetych projektem mpzp

Obszar objety opracowaniem obejmuje tereny aktualnie przeznaczone pod zabudowe
ustugowg z dopuszczeniem realizacji obiektdw powyzej 2000 m2. Teren jest juz
czesciowo zabudowany ale wiekszo$¢ obszaru jest wykorzystywana rolniczo.

Zgodnie z ustaleniami tego planu caty obszar objety opracowaniem w obszarze
objetym opracowaniem znajdujg sie nastepujace tereny:

3UC — teren przeznaczony pod zabudowe ustugowg, w tym obiekty handlowe o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2,

5U, 6U — teren przeznaczony pod zabudowe ustugowg,

KDGP/KDL - teren drogi publicznej gtdwnej ruchu przyspieszonego - przejscie
nad drogg publiczng lokalng,

4KDGP - teren drogi publicznej gtéwnej ruchu przyspieszonego,

1KDGP/KDD - teren drogi publicznej gtdwnej ruchu przyspieszonego - przejscie
nad drogg publiczng dojazdowa,

6KDD - teren drogi publicznej dojazdowej,

2KDL - teren drogi publicznej lokalnej,

cze$¢ terenu 5KDD - teren drogi publicznej dojazdowej,

cze$¢ terenu 2KDGP - teren drogi publicznej gtdwnej ruchu przyspieszonego.

2.3. Przeznaczenie terenu objetego prognoza wg ustalen projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Projekt zmiany planu miejscowego, do ktérego ustalen opracowana jest niniejsza
prognoza zmienia potozenie fragmentu linii rozgraniczajgcej terenu 3UC z terenem
2KDGP w dostosowaniu do nowego, projektowanego przebiegu drogi krajowej nr 47
na odcinku Rdzawka — Nowy Targ we wniosku o decyzje ZRID.

Teren 3UC nieznacznie powieksza sie kosztem terenu drogi gtéwnej ruchu
przyspieszonego 2KDGP, nie wprowadza sie jednak zadnych zmian w zakresie wielkoSci
powierzchni terenu biologicznie czynnego. Przesunieciu ulegajg tez nieprzekraczalne
linie zabudowy oznaczone na rysunku planu w terenie 3UC. Na rysunku planu
wskazano tez oznaczenie potozenia w zasiegu powierzchni ograniczajgcych przeszkody
w otoczeniu lotniska Nowy Targ.

Pozostate zmiany dotyczg ustalen tekstowych planu miejscowego.

W terenie 5U zwieksza sie maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy z 40% na
45%. Zwieksza sie tez maksymalng dopuszczalng wysokos¢ budynkéw w terenie 5U z
10 m do 12 m (3 kondygnacje nadziemne) oraz zmniejsza minimalny wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej z 25% do 15%. W terenie 6U dopuszcza sie lokalizacje
budynku w odlegtosci 1,5 m od granicy dziatki budowlanej lub bezposrednio przy tej
granicy, z uwzglednieniem nieprzekraczalnej linii zabudowy, oznaczonej na rysunku
planu.

Dodatkowo do ustalen planu dla terenu 5U i 6U wprowadzono ustalenia dotyczace
intensywnosci zabudowy jako wskaznika powierzchni catkowitej zabudowy w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej - nie mniejszej niz 0,001 i nie wiekszej
niz 0,45 w terenie 5U oraz 0,4 w terenie 6U. Pierwotne ustalenia planu nie zawieraty
zadnych ograniczen w tym wzgledzie.

Gliwice, sierpien 2020
- 11 -



Prognoza skutkow finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

NOWY TARG 26 - Rownia Szaflarska

Do ustalert zmiany planu dla terenu 3UC, 5U i 6U wprowadzono ustalenia dotyczace
zaopatrzenia w energie cieplng z uwzglednieniem przepisow odrebnych dotyczacych
ograniczen i zakazOw w zakresie eksploatacji instalacji, w ktdrych nastepuje spalanie
paliw.

Ponadto w ustaleniach dla terenéw 3UC, 5U i 6U w zakresie elektroenergetyki i
zaopatrzenia w ciepto dopuszcza sie stosowanie urzadzen wytwarzajgcych energie z
odnawialnych zrédet energii o mocy nie przekraczajgcej 100 kW, z wytgczeniem
elektrowni wiatrowych.

Dla terendw 5U i 6U dodano ustalenia w zakresie liczby miejsc przeznaczonych na
parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa.

Szczegotowe informacje o poszczegdlnych przeznaczeniach sg opisane w projekcie
Zmiany mpzp.

2.4. Stan prawny nieruchomosci na terenach objetych projektem mpzp.
Dokfadne okreslenie wiasnosci obrazujg uproszczone wypisy z rejestru gruntéw oraz
mapa ewidencyjna, ktdre znajdujg sie w materiatach zrddtowych wykonujacego projekt
zmiany mpzp.

2.5. Infrastruktura.

W obszarze objetym zmiang planu jaki i w jego bezposrednim sasiedztwie funkcjonuje
infrastruktura: wodociggowa, energetyczna, telekomunikacyjna i kanalizacyjna.
Projektowane przeznaczenie terenu nie wymaga uzupetnien infrastruktury sieciowe;j.
Réwnoczesnie ustalenia planu nie zaktadajg budowy dodatkowych drég publicznych
dojazdowych do terendw zabudowy w zwigzku z czym nie przewiduje sie wptywu
ustalen zmiany planu na wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy.

3. PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH UCHWALENIA MIEJSCOWEGO
PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

3.1. Analiza wydatkow i dochodow gminy w nastepstwie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Analiza skutkoéw finansowych ustalen planu miejscowego wymaga okreSlenia korzysci
- dochoddéw jakie moze uzyska¢ gmina i wydatkdw, ktore bedzie ponosi¢ w okresie
transformacji terenow.

Gliwice, sierpien 2020
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Obcigzenia finansowe — mozliwe wydatki z budzetu samorzadu lokalnego bedace
nastepstwem uchwalenia zmiany planu uwidoczniono w ponizszej tabeli :

Odszkodowania

Brak.

II.

Wykupienie lub
wywiaszczenie
nieruchomosci do
realizacji celow
publicznych
stanowigcych zadanie
wiasne gminy

Brak.

I1I.

Obcigzenia finansowe
zwigzane z kosztami
budowy infrastruktury
i drog stanowigcych

zadanie wiasne gminy

Brak.

Zrédta mozliwych dochoddw gminy przy realizacji ustalen planu miejscowego zamieszczono
W ponizszej tabeli :

Ponosi wiasciciel lub uzytkownik wieczysty, ktory zbywa
L Optata planistyczna|nieruchomo$¢ - naliczang w wysokoéci do 30% od wzrostu
wartosci nieruchomosci lecz tylko w przypadku zbycia w ciggu 5
lat, od dnia uchwalenia mpzp. Prognozowana optata planistyczna
zostata ustalona w tabeli nr 1.
W zwigzku z uchwaleniem zmiany planu nastepuje wzrost
intensywnosci i wysokosci zabudowy. W wyniku uchwalenia
planu miejscowego prognozuje sie wiec wzrost wartosci terenu.
Nie wystepuje.
II. Optata adiacencka
Nie wystepuije.
Iv. Sprzedaz
nieruchomosci
mienia
komunalnego

Gliwice, sierpien 2020
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V. Uzupetnienie Nie wystepuije.
finansowania

budowy
infrastruktury
technicznej
bedacej zadaniem
wiasnym gminy z
dotacji funduszy
pomocowych

Podatki — wptywy z podatkdw od czynnosci cywilno-prawnych i
VI.  Podatkiioptaty  |wzrost optat za uzytkowanie wieczyste gruntu w wyniku wzrostu
lokalne wartoéci, takze wzrost podatkéw od nieruchomosci.
W niniejszej prognozie wzieto pod uwage wptywy wytacznie z
podatkdw od czynnosSci cywilno-prawnych w wysokosci 2%,
zaktadajac, ze istotny wzrost opfat za uzytkowanie wieczyste i
wzrost podatkdw od nieruchomosci nastgpi po okresie
transformacji. Podatki od czynnosci cywilnoprawnych w wysokosci
2% zostaty obliczone w tabeli nr 1.

Trudnosci przy prognozowaniu wydatkéw i dochodéw pojawiajg sie przy kwantyfikacji
opfat planistycznych i ich roztozeniu w czasie, gdyz nie znamy wyprzedzajgco za-
chowan uczestnikbw rynku nieruchomosci, odnosnie sprzedazy gruntéw po
wprowadzeniu planu miejscowego. Pewne sugestie na ten temat mozna znalez¢ w
literaturze tematu. Wg analitykéw najbardziej prawdopodobna jest sprzedaz gruntu w
drugim roku i po uptywie pigtego roku po uchwaleniu planu (zbycie nieruchomosci po
uptywie pigtego roku nie implikuje koniecznosci wniesienia optaty).

Rozktad prawdopodobienstwa zmiennej losowej (zbycia nieruchomosci) przedstawia
sie w sposéb nastepujacy :

Kolejne lata po | 2 3 4 5 6
uchwaleniu mpzp

Prawdopodobienstwo
wystgpienia sprzedazy

nieruchomosci 0,20 | 0,30 | 0,15 | 0,05 | 0,05 | 0,25

Wydatki i dochody roztozone w okresie do 5 lat powinny by¢ zdyskontowane na dzien
wyceny i oceniane wg ich wartosci aktualnej, przy jednoczesnym uwzglednieniu zmiany
wartosci nieruchomosci gruntowych po wybudowaniu infrastruktury na terenach ich
lokalizacji.

Szacowanie tych elementéw na dzien prognozy wg ich aktualnej wartosci NPV z
zastosowaniem dyskontowania przysztych wydatkdw i dochoddw obcigzone jest
znacznym przyblizeniem wynikéw. Niemniej prognoza pozwoli na ocene ekonomiczng

Gliwice, sierpien 2020
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projektu planu, a jednoczeSnie moze utatwi¢ planowanie terminéw realizacji
elementow infrastruktury na obszarze objetym planem.

3.2. Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia mpzp

Szacowanie elementéw analizy ekonomicznej skutkdw finansowych uchwalenia planu
obliczono na dzien prognozy wg ich aktualnej wartosci netto NPV przy zastosowaniu
stopy dyskonta, r = 12%.

W/w poziom stopy dyskonta zostat przyjety jak dla dochoddéw z nieruchomosci,
sprzedawanych na rynku.

Prognoza zostata zrealizowana w oparciu o analize ustalen projektu zmiany mpzp.

Przy okreslaniu wyniku finansowego transformacji terendw w postaci aktualnej
wartosci netto (NPV) bilansu wydatkdw i dochoddw zwigzanych z wprowadzeniem
projektu zmiany mpzp, czas ponoszenia wydatkow i uzyskania dochodéw ma istotny
wplyw na uzyskiwany wynik.

Ponizej przedstawiono dane wynikajgce z analizy projektu planu:

Tereny zwigzane ze wzrostem wartosci gruntu — wartosc stawki 30 %

Czesci terenu : - 3UC - teren zabudowy ustugowej z dopuszczeniem realizacji
obiektow powyzej 2000 m2 przeznaczone do tej pory na tereny komunikacji 2KDGP,
- 5U — teren przeznaczony pod zabudowe ustugowg,

Tereny zwigzane z obnizeniem wartosci gruntu :
Czesci terenu 2KDGP wczesniej znajdujgce sie terenie 3UC.

Tereny dla ktdrych nie przewiduje sie zmiany wartosci gruntu :
Dla pozostatych terendw nie przewiduje sie wzrostu wartosci.

Wszystkie obliczenia zostaly przedstawione w tabelach zamieszczonych na koncu
opracowania :
e Tabela nr 1 zawiera ustalenie prognozowanej opfaty planistycznej i podatku od
czynnosci cywilnoprawnych, ktore s dochodem Gminy.

e Tabela nr 2 jest tabelg zbiorczg i ustala prognozowany skutek finansowy
uchwalenia mpzp.

Gliwice, sierpien 2020
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4. WNIOSKI I ZALECENIA DOTYCZACE PRZYJECIA PROPONOWANYCH
ROZWIAZAN PROJEKTU PLANU MIEJSCOWEGO WYNIKAJACE Z
UWZGLEDNIENIA ICH SKUTKOW FINANSOWYCH

4.1. Wnioski

= Oprdcz zatozonych w projekcie planu celdw uchwalenia mpzp jednym z parametréw
decydujagcym o przyjeciu projektu planu sg zmiany wartosci nieruchomosci na
terenach objetych planem i wynikajgce stad skutki finansowe tych zmian.

Przy kalkulacji dochoddéw gminy nie uwzgledniono przysztych wydatkdéw i dochoddéw
zwigzanych z eksploatacjg i wykorzystaniem budowli infrastruktury technicznej oraz
dochoddw zwigzanych ze wzrostem podatkéw od nieruchomosci oraz optat za
uzytkowanie wieczyste, poniewaz ich oszacowanie wybiega poza horyzont
prognozy.

W ustaleniach planu przyjeto 30% stawke stuzaca naliczeniu optaty, zwigzanej ze
wzrostem wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem zmiany planu.

Aktualna warto$¢ NPV okreSlajgca stosunek wydatkow do dochodéw w okresie
prognozy czyli skutek finansowy wynosi okoto 34 tys. zt i jest to wynik dodatni.

4.2, Zalecenia

* Przy podejmowaniu decyzji w sprawie uchwalenia planu nalezy réwniez uwzglednic¢
inne poza ekonomiczne skutki jego wprowadzenia.

ZArACZNIKI

Gliwice, sierpien 2020
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Tabelanr1 Optata planistyczna
symbol symbol F:ena . . . Zmiana
terenu w jedn. Warto$¢ Cena jedn. Wartos¢ L Optata
Lp.| projekcie terenu w pow. (m2)| przed |przedzmn.|pozmn. w | pozmn. warto§c| Stawka planistyczna
) aktualnym gruntéw | optaty plan.
zmiany MPZP zmn. w zi zHmkw w zt wal w zt
MPZP w zt
1. |3UC 3UC 47114,0 296 | 13945744 296 | 13945744 0 0,3 0
2. |3UC 2KDGP 834,0 260| 216840 296 246864 30024 0,3 9007,2
3. |3UC 2KDGP 1977,0 260| 514020 296 585192 71172 0,3 21351,6
4. |5U 5U 3797,0 240| 911280 260 987220 75940 0,3 22782
5. |6U 6U 23352,0 284 | 6631968 284 | 6631968 0 0,3 0
6. | 2KDGP 2KDGP 50507,0 260|13131820 260 | 13131820 0 0,3 0
7. | 2KDGP 3UC 170,0 296 50320 260 44200 -6120 0,3 -1836
8. | 2KDGP 3UC 60,0 296 17760 260 15600 -2160 0,3 -648
9. | 2KDGP 3uUC 149,0 296 44104 260 38740 -5364 0,3 -1609,2
10. | 4KDGP 4KDGP 2624,0 260| 682240 260 682240 0 0,3 0
11. | 1KDGP/KDL | 1IKDGP/KDL 1235,0 260| 321100 260 321100 0 0,3 0
12. | 1KDGP/KDD | 1IKDGP/KDD 676,0 260 175760 260 175760 0 0,3 0
13. | 2KDL 2KDL 7279,0 210| 1528590 210| 1528590 0 0,3 0
14. | 5KDD 5KDD 1495,0 210| 313950 210 313950 0 0,3 0
15. | 6KDD 6KDD 4573,0 210 960330 210 960330 0 0,3 0
Razem | x| 39445826 | X | 39609318 | 163492 x | 4904760 |
2020 2021 2022 2023 2024 Po 2024
Prawdopodobienstwo wystaplenla N sprzedazy 0.20 0.30 0.15 0,05 0,05 0.25
nieruchomosci
Prognozowany dochdd z optaty plan. w zt 9 809,52 14 714,28 7 357,14 2 452,38 2 452,38 -
Prognozowany dochdéd z optaty plan. ogotem w zt 36 785,70
Prognozowany dochéd z podatku PCC w zt | 65397 | 980,95 | 49048 | 16349 16349 |
Prognozowany dochdd z podatku PCC og6tem w zt 2452,38
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Prognoza skutkdw finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

NOWY TARG 26 - Rownia Szaflarska

Tabelanr 2 Tabela zbiorcza
Lata progno
Potencjalne prognozy
Lp. Opis wydatki i
dochodywzt | 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
Potencjalne odszkodowania
1T | Inwestycyjne koszty budowy
infrastruktury 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem wydatki 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Opfata planistyczna 3678570| 080952| 1471428|  735714| 245238| 245238
Podatek od czynnosci
cywilnoprawnych 2 452,38 653,97 980,95 490,48 163,49 163,49
2| Prognozowany dochod ze
sprzedazy wiasnosci
komunainej w z{ 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem dochody 39238,08| 1046349 1569523 784762| 261587| 261587 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3 |Zyskistrata 39238,08| 1046349 1569523 784762| 261587| 261587 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
4 Wskaznik dyskonta dla stopy
0,
dyskonta 12% 1,00 0,89 0.80 0.71 0,64 057 051 045 0.40 0.36
Skutek finansowy uchwalenia
5 mpzp wg aktualnej warto$ci
NPV przy uwzglednieniu doptat
34260,08| 1046349 | 1401584 6 254,55 1 862,50 1663,69 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
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