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1. Wstep

1.1. Podstawa oraz przedmiot opracowania

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego sporzgdzana jest zgodnie z zapisami art. 17 ust. 5 Ustawy z dnia 27 marca 2003
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 z pézn.zm.).
Jej zakres rzeczowy reguluje § 11 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. 164 poz. 1587).

Zgodnie z powyzszymi aktami prawnymi, prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego powinna zawiera¢ w szczegolnosci:

o Prognoze wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
dochody wiasne i wydatki gminy, w tym na wplywy z podatku od nieruchomosci i inne
dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami gminy oraz na optaty i odszkodowa-
nia, o ktérych mowa w art. 36 ustawy;

o Prognoze wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
nalezg do zadanh wtasnych gminy;

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

Prawne i finansowe skutki uchwalenia lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dotyczg zarowno gmin jak i wtascicieli oraz uzytkownikdéw wieczystych nieru-
chomosci objetych planem. Ponoszone przez gmine skutki finansowe uchwalenia planu de-
terminowane sg przede wszystkim efektem okreslonych w planie kierunkéw zmian przezna-
czenia terendéw. Prowadzg one do zmian wartosci nieruchomosci, powodujg konieczno$é
wykupu nieruchomosci niezbednych do realizacji zadan witasnych jednostek samorzgdu tery-
torialnego oraz umozliwiajg zbycie nieruchomosci pozostajgcych w zasobie samorzadu. Jed-
noczesnie zmiany wartosci nieruchomosci oraz przeprowadzane w ich wyniku transakcje,
poprzez system optat ustawowych oraz system podatkowy, posiadajg bezposredni wptyw na
budzet gminy. Osobng kategorig kosztow sg koszty inwestycji drogowych, infrastrukturalnych
i inne konieczne do poniesienia w celu realizacji zapiséw planu. Do zyskéw gminy nalezg
wptywy z tytutu optat planistycznych oraz adiacenckich, stanowigcych do pewnego stopnia
zwrot poniesionych kosztow.

Koszty ponoszone przez gming oraz dochody wynikajgce z uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego posiadajg odmienny zakres i charakter, wystepujg w roz-
nych wysokosciach i terminach. Podstawowe kategorie kosztéw i dochodéw przedstawiono
ponizej, natomiast szczegétowo omdwiono je w dalszej czesci niniejszego dokumentu.

Obcigzenia finansowe gminy:

o Odszkodowania wynikajgce z relatywnego pogorszenia warunkéw uzytkowania i za-
gospodarowania dla poszczegolnych nieruchomosci - Ko;
Spowodowane wykupem nieruchomosci do realizacji zadan celu publicznego - Kw;
Wynikajgce z koniecznosci przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci - Kg;
Zwigzane z kosztami urzgdzenia terenow publicznych, w tym drog - Kd,;
Zwigzane z kosztami budowy infrastruktury technicznej - Kit;
Zwigzane z obstugg procesu planowania i inwestycji, w tym uchwalenia przedmioto-
wego planu miejscowego - Kup.



Zyski gminy z tytutu:
e Optaty planistycznej - Zop;
Optaty adiacenckiej - Zoa,;
Podatku od nieruchomosci - Zpn;
Sprzedazy gruntow gminnych - Zs;
Dochodu z obrotu nieruchomosciami oraz udziatu w podatku od osoéb fizycznych i
prawnych - Zi.

Powyzsze wyszczegodlnienie mozna podsumowac nastepujgcym wzorem:
Ee = YZ-5K = (Zop+Zoa+Zpn+Zs+Zi) - (Ko+Kw+Kd+Kg+Kit+Kup)

Niniejsza prognoza opracowana jest w perspektywie 10-letniej, chyba ze wskazano inaczej.
Wartosci przedstawione w niniejszej prognozie zaokraglono do petnych ztotowek.

1.2.Dotychczasowe zagospodarowanie obszaru objetego planem

Projekt planu obejmuje czes¢ Krakowa potozong w dzielnicy Grzegdrzki, ograniczong ulica-
mi: Grzegorzecka, Kotlarskg, Podgorska oraz terenami kolejowymi. Powierzchnia objeta pla-
nem wynosi 45,68 ha.

Obszar objety planem posiada charakter srodmiejski. Przewaza tu zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna, zabudowa wielorodzinna z ustugami oraz zabudowa ustugowa. Prawie
wszystkie dziatki sg zagospodarowane lub wydane sg dla nich decyzje administracyjne ze-
zwalajgce na zabudowe. Istniejgce budynki w duzej mierze objete sg ochrong poprzez wpis
do ewidencji lub rejestru zabytkéw. Zdecydowanie wyréznia sie galeria handlowa potozona w
potudniowej czesci obszaru objetego planem.

Do terenéw otwartych na terenie objetym opracowaniem zaliczy¢ nalezy teren Nowego
Cmentarza Zydowskiego potozony w zachodniej czesci analizowanego obszaru. Na poéinoc
od niego potozone sg tereny rekreacyjno-sportowe z lodowiskiem i kortami tenisowymi.

Obszar objety opracowaniem wyposazony jest we wszelkie media miejskie. Ksztatt uktadu
komunikacyjnego jest przesgdzony.

W analizie zasadnos$ci przystgpienia do sporzadzania miejscowego planu zidentyfikowano
miedzy innymi nastepujgce problemy dotyczgce analizowanego obszaru:

- chaotyczne dogeszczanie zabudowy,

- niesatysfakcjonujgcg jakos¢ przestrzeni publicznych,

- potrzebe okreslenia kompleksowych zasad zagospodarowania dla pojedynczych niezago-
spodarowanych dziatek,

- wystepujgce na czesci terendw przekroczenie norm hatasu,

- niewystarczajgca liczbe miejsc parkingowych,

- potrzebe zarezerwowania terenu pod poszarzenie linii kolejowej.

Projekt planu przewiduje wiec gtdwnie ochrone charakteru zabudowy dzielnicy, podniesienie
jakoséci przestrzeni publicznych, w tym terendw zielonych, oraz drobne korekty uktadu komu-
nikacyjnego.

1.3. Struktura witasnosci gruntéw

Struktura wlasnosci gruntow ma fundamentalne znaczenie dla prognozowania przeptywow
finansowych spowodowanych uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania prze-



strzennego. Najkorzystniejsza z punktu widzenia gminy sytuacja wystepuje wtedy, gdy jak
najwiecej gruntéw przeznaczonych pod inwestycje gminne nalezy do podmiotow sektora
publicznego. W takim przypadku minimalizuje sie koszty pozyskania gruntow pod inwestycje
gminne, gdyz dziatki mogg by¢ przekazane miedzy podmiotami sektora publicznego nieod-
ptatnie lub na drodze wymiany.

W obszarze opracowania wystepujg nastepujgce formy wtasnosci gruntow:

- Gmina Krakéw - wiasnos¢ - dziatki o tgcznej powierzchni 1,0405 ha, co stanowi 2,28% po-
wierzchni obszaru,

- Gmina Krakoéw - dziatki we wspoétwlasnosci - o tgcznej powierzchni 0,4688 ha, co stanowi
1,03% powierzchni obszaru,

- Gmina Krakéw - dziatki oddane w rozne formy wiadania - o tgcznej powierzchni 14,3477 ha,
co stanowi 31,41% powierzchni obszaru,

- Gmina Krakéw - dziatki oddane w uzytkowanie wieczyste - o tgcznej powierzchni 5,2637
ha, co stanowi 11,52% powierzchni obszaru,

- Skarb Panstwa - wtasnos¢ - dziatki o tgcznej powierzchni 0,0418 ha, co stanowi 0,09% po-
wierzchni obszaru,

- Skarb Panstwa - nieuregulowany stan prawny - dziatki o tgcznej powierzchni 0,00001 ha,
co stanowi 0,00% powierzchni obszaru,

- Skarb Panstwa - dziatki we wspotwlasnosci - o tgcznej powierzchni 1,3649 ha, co stanowi
2,99% powierzchni obszaru,

- Skarb Panstwa - dziatki oddane w r6zne formy wiadania - o tgcznej powierzchni 0,5734 ha,
co stanowi 1,26% powierzchni obszaru,

- Skarb Panstwa - dziatki oddane w uzytkowanie wieczyste - o fgcznej powierzchni 9,5905
ha, co stanowi 21,00% powierzchni obszaru,

- Powiat Grodzki Krakow - wlasnos¢ — dziatki o tgcznej powierzchni 2,2833 ha, co stanowi
5,00% powierzchni obszaru,

- wtasno$¢ osob fizycznych - dziatki o tgcznej powierzchni 3,7159 ha, co stanowi 8,14% po-
wierzchni obszaru,

- wlasnos$¢ oséb fizycznych i prawnych - dziatki o fgcznej powierzchni 6,9855 ha, co stanowi
15,29% powierzchni obszaru.

Wiekszos¢ nieruchomosci objetych opracowaniem stanowi wtasno$¢ Gminy Krakow (tgcznie
ponad 46%). Duzg czes¢ stanowig takze nieruchomosci Skarbu Panstwa (okoto 25%).
Mimo to miasto ma ograniczone mozliwosci decydowania o swoich nieruchomosciach, gdyz
sg one w wiekszosci oddane w uzytkowanie wieczyste lub w rézne formy witadania. Podob-
nie przedstawia sie sytuacja nieruchomosci Skarbu Panstwa.

1.4. Ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

W projekcie planu wyznaczono nastepujgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych za-
sadach zagospodarowania wyréznione na rysunku planu symbolami literowymi:

o MW.1 - MW.18 - Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, o podstawowym prze-
znaczeniu pod zabudowe budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, dla ktérych okre-
$lono m.in.:

= maksymalng warto$¢ wspotczynnika intensywnosci zabudowy: 0,25-
2,9 w zaleznosci od terenu;

= minimalng warto$¢ procentowego udziatu powierzchni czynnej biolo-
gicznie: 30%;

* maksymalng wysokos¢ budynkow: 12 m-19 m w zaleznosci od terenu;

o MWI/U.1 - MW/U.5 - Tereny zabudowy mieszkaniowo - ustugowej, o podstawowym prze-
znaczeniu pod: zabudowe budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, budynkami miesz-
kalno-ustugowymi lub budynkami ustugowymi, dla ktérych okreslono m.in.:



» maksymalng wartos¢ wspotczynnika intensywnosci zabudowy: 1,5-3,5
w zaleznosci od terenu;

= minimalng warto$¢ procentowego udziatu powierzchni czynnej biolo-
gicznie 20% i 30% w zaleznosci od terenu;

* maksymalng wysoko$¢ budynkéw: 15 m-20 m w zaleznosci od terenu;

o U.1-U.12 - Tereny zabudowy ustugowej, 0 podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe
budynkami ustugowymi, przy czym teren U.1 o podstawowym przeznaczeniu pod obiek-
ty ustugowe stuzgce funkcji placu targowego, dla ktérych okreslono m.in.:

» maksymalng wartos¢ wspotczynnika intensywnosci zabudowy: 0,2-4,0
w zaleznosci od terenu;

* minimalng warto$¢ procentowego udziatu powierzchni czynnej biolo-
gicznie: 10%, 20% lub 30% w zaleznosci od terenu;

= maksymalng wysokos¢ budynkow: 5 m-21 m w zaleznos$ci od terenu;

o UC/U.1 - Teren zabudowy ustugowej, o podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe
obiektami handlowymi wielkopowierzchniowymi o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m?, dla ktérego okreslono m.in.:

= maksymalng wartos¢ wspotczynnika intensywnosci zabudowy: 3,0;

= minimalng warto$¢ procentowego udziatu powierzchni czynnej biolo-
gicznie: 20%;

* maksymalng wysokos¢ budynkéw: 20 m;

o US.1-US.2 - Tereny sportu i rekreacji, o podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe
obiektami sportu i rekreacji, dla ktérych okreslono m.in.:

» maksymalng wartos¢ wspotczynnika intensywnosci zabudowy: 0,7 i
1,0 w zaleznosci od terenu;

= minimalng warto$¢ procentowego udziatu powierzchni czynnej biolo-
gicznie: 10%;

= maksymalng wysokos¢ budynkow: 9 m, 13,5 mi 19 m w zalezno$ci od
terenu;

o ZP.1 - ZP.5 - Tereny zieleni urzadzonej, o podstawowym przeznaczeniu pod parki,
skwery, zielence, zielen towarzyszgcg obiektom budowlanym, dla ktorych okreslono
m.in.:

= minimalng warto$¢ procentowego udziatu powierzchni czynnej biolo-
gicznie: 65% lub 70% w zalezno$ci od terenu;

o ZC.1 - Teren cmentarza, o podstawowym przeznaczeniu pod cmentarz, dla ktérego
okreslono m.in.:

= minimalng warto$¢ procentowego udziatu powierzchni czynnej biolo-
gicznie: 30%;
* maksymalng wysokos$¢ budynkéw: 8 mi 5 m;
o KP.1 - Teren placu, o podstawowym przeznaczeniu pod plac publiczny, dla ktérego okre-
$lono m.in.:
= maksymalng warto$¢ wspotczynnika intensywnosci zabudowy: 0,05;
= minimalng warto$¢ procentowego udziatu powierzchni czynnej biolo-
gicznie: 15%;
* maksymalng wysokos$¢ budynkéw: 6 m;

o KK.1-KK.2 - Tereny kolei, o podstawowym przeznaczeniu dla potrzeb infrastruktury kole-
jowej, dla ktérego okreslono m.in.:

* minimalng warto$¢ procentowego udziatu powierzchni czynnej biolo-
gicznie: 10%;

o Tereny Komunikacji z podziatem na:
= KDZT.1- KDZT.2 - Teren drdg publicznych, o podstawowym przezna-
czeniu pod drogi publiczne klasy zbiorczej z torowiskiem tramwajo-
wym,
= KDL.1 - Teren drogi publicznej, o podstawowym przeznaczeniu pod
drogi publiczne klasy lokalnej KDD.1 - KDD.13 - Tereny drég publicz-



nych, o podstawowym przeznaczeniu pod drogi publiczne klasy dojaz-
dowej,

= KDW.1 - KDW.5 - Tereny drog wewnetrznych, o podstawowym prze-
znaczeniu pod drogi wewnetrzne,

= KDX.1 - KDX.2 - Tereny komunikacji, o podstawowym przeznaczeniu

pod ciggi piesze.
Projekt planu ustala stawke procentowg stuzgca naliczaniu optaty z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci, w zwigzku z uchwaleniem planu w wysokosci 30%.

W projekcie planu nie wskazano obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzia-
tu nieruchomosci.



2. Informacje z analizy rynku nieruchomosci

Na potrzeby niniejszego opracowania dokonano analizy rynku nieruchomosci na przedmio-
towym obszarze opierajgc sie na danych z GUS oraz danych z Rejestru cen i wartosci udo-
stepnianych na stronach Urzedu Miasta. Za gtéwny czynnik zawyzajgcy cene gruntdw wobec
Sredniej ceny dla miasta Krakowa uznano bardzo korzystng lokalizacje dziatek objetych pla-
nem.

3. Obcigzenia finansowe gminy

3.1. Obciazenia finansowe wynikajace z relatywnego pogorszenia warunkéw uzytko-
wania i zagospodarowania dla poszczegolnych nieruchomosci

Negatywne skutki dotyczace uchwalenia bgdz zmiany miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego obejmujg koszty odszkodowan badz wykupdéw nieruchomosci, jakie gmi-
na zmuszona bedzie przeprowadzi¢ na rzecz wiascicieli bgdz uzytkownikow wieczystych
gruntow, z ktérych korzystanie w dotychczasowy sposéb stato sie niemozliwe badz istotnie
ograniczone. Zasady realizacji roszczen regulujg Art. 36 i 37 Ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Realizacja tych roszczeh moze
réwniez nastgpi¢ w drodze zaoferowania nieruchomosci zamiennej. W przypadku nieskorzy-
stania przez wiasciciela lub uzytkownika wieczystego z wyzej wymienionych opcji, moze on
wystgpi¢ z roszczeniem w momencie sprzedazy nieruchomosci w okresie do pieciu lat od
daty wejscia z zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Odszkodowanie
bedzie wtedy réwne obnizeniu wartosci nieruchomosci.

W stosunku do nieruchomos$ci objetych tym planem nie nastgpi pogorszenie mozliwosci
uzytkowania i zagospodarowania.

Z tej przyczyny obcigzen finansowych zwigzanych z realizacjg ww. roszczen nie prognozuje
sie.

3.2. Obciagzenia spowodowane wykupem nieruchomosci do realizacji zadan celu pu-
blicznego

Koniecznos¢ realizacji zadan celu publicznego przez gmine wynika wprost z zadan wiasnych
gminy okreslonych w Art. 7 Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym. Gmina
zobowigzana jest realizowa¢ m.in. zadania z zakresu:

e budowy i utrzymania gminnych drég, ulic, mostéw, placéw oraz organizacji ruchu

drogowego,

e sieci infrastruktury m.in. wodociggowej i kanalizacyjnej,

e Zzieleni gminnej i zadrzewien,

o kultury fizycznej i turystyki, w tym terendw rekreacyjnych i urzagdzen sportowych.

W zakresie rozbudowy sieci drég i terendw zielonych wystgpi konieczno$¢ dokonania wyku-
pow nieruchomosci, ktérych wielko$¢ zaprezentowano w Tabeli 1.

W przypadku dziatek, ktérych Miasto Krakow jest wspotwtascicielem przyjeto 50% udziat
Miasta, co oznacza, ze do wykupu pozostaje 50% dziatki.



Tabela 1 - Wykupy nieruchomosci konieczne dla realizacji zadan gminy

Przeznaczenie Nr dziatki Powierzchnia do Cena 1 m? Koszt wykupu
terenu wykupu [m?]
KDZT.2 253/24 343 1000 z 343 000
KDL.1 297/1 2679 1000 zt 2 679 000
KDD.5 13/18 11 1000 zt 11 000
KDD.8 319 120 1000 z 120 000
KDD.9 256/1 778 1000 z 778 000
KDD.11 314 158 1000 z 158 000
KDD.11 315 667 1000 z 667 000
KDD.12 196/1 50 1000 zt 50 000
KDD.12 303/1 102 1000 zt 102 000
KDD.13 297/4 113 1000 z 113 000
KDD.13 236/17 8 1000 z 8 000
KDD.13 236/47 12 1000 z 12 000
KDD.13 297/3 1923 1000 z 1923 000
ZP.5 27715 987 1 000 zt 987 000
ZP.5 27716 2 766 1 000 zt 2 766 000
ZP.5 251/5 1574 1 000 zt 1574 000
Suma 12 291 000

Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Rejon Alei Ignacego Daszyriskiego” (marzec 2018 r.).

Konieczne bedzie tez pozyskanie przez gmine gruntéw nalezgcych do Skarbu Panstwa na
wiasnosé, czy to poprzez bezptatne przekazanie, zaoferowanie nieruchomosci zamiennych
lub na innej drodze wynegocjowanej przez podmioty publiczne.

W Tabeli 2 przedstawiono powierzchnie terendw moggcych podlega¢ zamianie.

Tabela 2 - powierzchnia dzialek mogacych podlegaé komunalizacji

Nr dzialki Powierzchnia do komunalizacji [m?]
250/3 1595
249/1 3548
Suma: 5143

Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Rejon Alei Ignacego Daszyriskiego” (marzec 2018 r.).

Na podstawie danych dotyczgcych poréwnywalnych transakcji na rynku nieruchomosci w tej
dzielnicy Krakowa $rednig cene 1 m? dziatki przeznaczonej do wykupu oszacowano na 1000
zhm?2.

Biorgc po uwage powyzsze, obliczono koszt wykupu nieruchomosci mnozgc powierzchnie
wykupu przez odpowiednie ceny na podstawie danych z Tabeli 2, zgodnie z formuta:

Kw = > (Pw x Cd) = 12 291 000 zt




gdzie:
Pw - powierzchnia do wykupu z danej dziatki,
Cd - cena 1 m? dziafki.

Szacowanie kosztéw wykupu nieruchomosci obarczone jest ryzykiem popetnienia btedu,
ktéry trudno jest wyeliminowaé. Szacunkowe wartosci ziemi sg bowiem aktualne na dzieh
sporzgdzania prognozy, czyli w 2018 roku. Im dalej w przysztos¢, tym wieksza jest niepew-
nos$¢ co do cen transakcyjnych osigganych w kolejnych latach. Dodatkowo, mogg wystgpi¢
znaczne roznice, raczej zawyzajgce ceny wykupu, wynikajgce z negocjacjami z wtascicielami
nieruchomosci.

3.3. Obciazenia wynikajgce z koniecznosci przeprowadzenia scalen i podziatéw nieru-
chomosci

Projekt planu nie wskazuje obszarow wymagajgcych przeprowadzenia scalen i podziatéw
nieruchomosci. Dlatego tez wszelkie wydatki konieczne do poniesienia przez gmine w tym
zakresie odnosi¢ sie bedg do drobnych korekt uktadu drogowego.
Tereny, w ramach ktorych konieczne bedzie przeprowadzenie podziatdow, przedstawiono
w ponizszej tabeli. Jednoczesnie, do obliczen przyjeto nastepujgce ceny ustug geodezyj-
nych:

e okoto 2 000 zt za wydzielenie dziatki;

e okoto 400zt za wydzielenie kazdej nastepnej dziatki w ramach jednej procedury po-

dziatu.
Tabela 3 - Szacunkowe koszty przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci

Przeznaczenie terenu Liczba podziatow Koszt podziatow
KDZT.2 1 2 000 z
KDD.5 1 2 000 z
KDD.12 2 4 000 z
KDD.13 3 6 000 zt
KK.2 3 6 000 zt
ZP.5 5 10 000 zt
Suma 10 30 000 zt

Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Rejon Alei Ignacego Daszyriskiego” (marzec 2018 r.).

Obcigzenia wynikajgce z koniecznosci przeprowadzenia scaleh i podziatdw nieruchomosci
wyniosa:

Kg =2000x Lt =30 000 zt

gdzie:
Lt - liczba podziatow dla danego terenu

3.4. Obcigzenia zwigzane z kosztami urzadzenia terenéw zielonych
W granicach terenu oznaczonego symbolem ZP.5 obowigzuje przeznaczenie dla zieleni
urzagdzonej. Szacunkowe koszty urzadzeni tego terendw przedstawiono w Tabeli 4. Za cene

1 m?urzadzenia tych terendéw przyjeto:
e cena urzgdzenia 1m? powierzchni terendw zielonych — ok. 150 zt.

10



Tabela 4 - Szacunkowe koszty urzadzenia terenoéw zielonych

Przeznaczenie terenu Powierzchnia [m?] Cena za m? Koszt urzadzenia
ZP.5 9 196 150 zt 1379 400
Suma: 1379 400

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Rejon Alei Ignacego Daszyriskiego” (marzec 2018 r.).

Podsumowujgc, fgczny koszt wyliczony w Tabeli 3 wynosi:

Kd =1 379 400 zt

Realizacja inwestycji zwigzanych z urzgdzeniem terendéw publicznych przebiega¢ moze
w etapach i nie jest pewnym, ze catos¢ tych inwestycji zakonczy sie pie¢ lat po uchwaleniu
planu. Moze sie takze okazac, ze ceny 1 m? nawierzchni bedg sie rézni¢ od tych przyjetych
w prognozie. Im pozniejsza bedzie realizacja tych inwestycji tym niepewnosé zwigzana
z cenami jest wigksza.

3.5. Obciagzenia zwigzane z kosztami budowy infrastruktury technicznej

Teren objety projektem planu jest wyposazony w infrastrukture techniczng i w zwigzku
z uchwaleniem planu nie zaistnieje konieczno$¢ rozbudowy sieci infrastruktury.

W zwigzku z wyzej wymienionymi okoliczno$ciami obcigzenia zwigzane z kosztami budowy
infrastruktury technicznej nie wystapia.

3.6. Obciazenia zwigzane z obstuga procesu planowania i inwestycji

Koszty z tej kategorii obejmujg wykonanie wycen dla ustalenia rekompensat oraz nabycia
nieruchomosci, a takze koszt sporzgdzenia samego planu miejscowego. W niniejszym pro-
jekcie planu nie wystgpi konieczno$¢ wyptacenia rekompensat. Koszt wyceny w celu nabycia
nieruchomosci przez gmine sg trudne do oszacowania co do wysokosci i czasu wystgpienia,
a przede wszystkim na tyle niskie (cena operatu szacunkowego wynosi zazwyczaj kilkaset
ztotych), Zze wrecz nieistotne przy szacowanym koszcie wykupow nieruchomosci. Z tego
wzgledu koszty te zostang pominiete w niniejszej analizie.

Jedynym kosztem zwigzanym z obstugg procesu planowania i inwestycji, jaki bedzie zmu-
szona ponies¢ gmina jest koszt wykonania projektu planu miejscowego.

Catkowite obcigzenia zwigzane z obstugg procesu planowania i inwestycji wyniosa:

Kup = 88 560zt

3.7. Koszty catkowite uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego

Suma kosztéw catkowitych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego wyniesie:

YK =12 291 000 zt + 30 000zt + 1 379 400 zt +88 560zt = 13 700 400zt
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4. Zyski gminy
4.1.Zyski gminy wynikajace z optaty planistycznej

Zgodnie z zapisami Art. 36 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym optate planistyczng ponosi wtasciciel lub uzytkownik wieczysty, ktory
zbywa nieruchomos¢ w okresie 5 lat od dnia, w ktérym plan zaczat obowigzywac. Jest ona
naliczana w wysokosci maksymailnie 30% od wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanej
uchwaleniem bgdz zmiang planu. Optate ustala prezydent miasta w drodze decyzji, podej-
mowanej niezwtocznie po otrzymaniu wypisu z aktu notarialnego dotyczgcego zbycia nieru-
chomosci. Wzrost wartosci nieruchomosci lub ich czesci wystepuje na terenach, w stosunku
do ktérych ustalenia projektu planu sg bardziej korzystne niz ustalenia planu obowigzujgce-
go. W niniejszym projekcie stawke procentowg stuzgcag naliczaniu optaty planistycznej usta-
lono na poziomie 30%. W zwigzku z faktem, iz przedmiotowy teren jest zainwestowany
a nieliczne dotad niezabudowane dziatki objete sg decyzjami o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu lub decyzjami administracyjnymi nie przewiduje sie wystgpienia zyskow
zwigzanych z naliczeniem optaty planistyczne;.

W zwigzku z tym ww. zyski nie wystapia.
4.2.Zyski gminy wynikajace z optat adiacenckich

Wystepuja trzy gtéwne kategorie optat adiacenckich:

o z tytulu podziatu nieruchomoéci - ponoszone przez wiasciciela lub uzytkownika wie-
czystego nieruchomosci objetej podziatem - w wysokosci maksymalnie 30% wzrostu
wartosci nieruchomosci spowodowanego podziatem;

o ztytutlu scalenia i podziatu nieruchomosci - ponoszone przez wiasciciela lub uzytkow-
nika wieczystego nieruchomosci objetej podziatem - w wysoko$ci maksymalnie 50%
wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanego scaleniem i podziatem;

e 7 tytulu uzbrojenia w infrastrukture techniczng, urzgdzenia lub modernizacje drogi -
ponoszone przez wiasciciela nieruchomosci - w wysokosci maksymalnie 50% wzrostu
wartosci nieruchomosci spowodowanego uzbrojeniem terenu w sieci infrastruktural-
ne.

Pobieranie optat adiacenckich szczegétowo reguluje Art. 98a Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r., poz. 121).

W zwigzku z faktem, iz ustalenia planu nie wptyng bezposrednio na zaden z powyzszych
aspektow nie wystapia z tego tytutu zadne zyski dla gminy.

4.3.Zyski gminy wynikajace z podatku od nieruchomosci

Obszar objety projektem planu obejmuje tereny zabudowy srodmiejskiej, przewaznie miesz-
kaniowej wielorodzinnej, mieszkaniowo-ustugowej i ustugowej. Plan sankcjonuje dotychcza-
sowy sposob zagospodarowania i uzytkowania terenéw, dlatego tez ustalenia planu bedag
mie¢ niewielki wptyw na wysokos¢ podatku od nieruchomosci pobieranego przez gmine na
przedmiotowym terenie.

Na terenach juz zagospodarowanych, z pojedynczymi wolnymi dziatkami, zmianie moze ulec
wysokos¢ podatku od nieruchomosci pobieranego od budynkow, lecz bedg to zmiany uza-
leznione od stopnia wykorzystania powierzchni budynkéw usytuowanych na terenach prze-
znaczonych pod wybrang funkcje mieszkaniowg lub ustugowa. Proporcje te, dla terendow
O mieszanym przeznaczeniu na potrzeby niniejszego opracowania przyjeto w wysokosci
50/50. Dodatkowo, podatek od nieruchomosci pobierany od budynkéw moze wzrosng¢ na
skutek posadowienia nowych budynkéw oraz rozbudowie budynkow istniejgcych na dotych-
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czas zagospodarowanych dziatkach. Nie jest to jednak przedmiotem analizy w niniejszej
prognozie finansowej, gdyz nie mozna uznac¢ tych zmian za skutek uchwalenia planu - roz-
budowa budynkéw lub posadowienie nowego budynku na dziatce byto mozliwe przed uchwa-
leniem planu.

Zgodnie z Uchwatg Nr LXXXV/2090/17 Rady Miasta Krakowa z dnia 11 pazdziernika 2017 r.
w 2018 roku w Krakowie obowigzujg nastepujgce wysokosci podatku od nieruchomosci:

Grunty:

- zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez wzgledu na sposéb zakwalifiko-
wania w ewidencji gruntéw i budynkéw - 0,91 zt od 1 m? powierzchni,

- zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie kultury fizycznej i sportu -
0,27 zt od 1 m? powierzchni,

- pod wodami powierzchniowymi stojgcymi lub wodami powierzchniowymi ptyngcymi jezior
i zbiornikéw sztucznych - 4,63 od ha powierzchni,

- niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji, o ktérych mowa w ustawie z dnia 9 paz-
dziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. 2017 poz. 1023) i potozonych na terenach, dla kté-
rych miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje przeznaczenie pod za-
budowe mieszkaniowg, ustugowg albo zabudowe o przeznaczeniu mieszanym obejmujgcym
wytgcznie te rodzaje zabudowy, jezeli od dnia wejscia w zycie tego planu w odniesieniu do
tych gruntéw uptynat okres 4 lat, a w tym czasie nie zakonczono budowy zgodnie z przepi-
sami prawa budowlanego - 3,04 zt od 1 m? powierzchni,

- pozostate - 0,48 zt od 1 m? powierzchni.

Budynki lub ich czesci:

- mieszkalnych- 0,77 zt od 1 m? powierzchni uzytkowe;j,

- zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych
lub ich czesci zajete na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej -23,10 zt od 1 m? powierzch-
ni uzytkowej,

- zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie branz wymienionych w za-
taczniku nr 2 do uchwaty nr LXXXI/1060/09 RMK z dnia 23 wrzesnia 2009 r. w sprawie przy-
jecia programu gospodarczego wspierania przedsiebiorczosci w zakresie branz chronionych
i zanikajagcych (Dz. U. Woj. Matopol. z 2013 r. poz. 1973, z p6zn. zm.) - 11,55 od 1 m? po-
wierzchni uzytkowej,

- zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowanym ma-
teriatem siewnym - 10,80 zt od 1 m? powierzchni uzytkowe;j,

- zwigzanych z udzielaniem swiadczen zdrowotnych w rozumieniu przepisow o dziatalnosci
leczniczej, zajetych przez podmioty udzielajgce tych $wiadczen - 1,88 zt od 1 m? powierzchni
uzytkowej,

- zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie kultury fizycznej i sportu -
6,93 zt od 1 m? powierzchni uzytkowe;j,

- zwigzanych z prowadzeniem ztobkow i klubéw dzieciecych wpisanych do rejestru zgodnie
z ustawg z dnia 4 lutego 2011 r. o opiece nad dzieémi w wieku do lat 3 (Dz. U. Nr 45, poz.
235 z pézn. zm.) - 1,15 zt od 1 m? powierzchni uzytkowe;j,

- zajetych na prowadzenie stotowek szkolnych w budynkach szkét - 1,15 zt od 1 m? po-
wierzchni uzytkowe;j,

- zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez orga-
nizacje pozytku publicznego - 5,44 zt od 1 m? powierzchni uzytkowe;j,

- pozostate - 7,77 zt od 1 m? powierzchni uzytkowe;.

Budowle:

- 2 % ich wartosci,

- stadiony sportowe wraz z infrastrukturg stanowigca integralng catos¢ techniczno-uzytkows -
0,1 % ich wartosci okreslonej na podstawie art.4 ust.1 pkt 3 i ust. 3-7 ustawy o podatkach
i optatach lokalnych.
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Poniewaz obszar objety planem jest juz w wiekszosci zagospodarowany, a nieliczne wolne
tereny objete zostaty decyzjami administracyjnymi, nie przewiduje sie zmiany we wptywach
z podatku od nieruchomosci jako skutku uchwalenia miejscowego planu.

W zwigzku z tym ww. zyski nie wystapia.

4.4. Zyski gminy wynikajgce ze sprzedazy gruntéw gminnych

W granicach obszaru objetego projektem planu znajduje sie dziatka moggca potencjalnie
sta¢ sie zrédtem dochoddw gminy z tytutu sprzedazy osobom prywatnym.

Tabela 5 - Szacunkowe zyski z tytutu sprzedazy gruntéw gminnych

Przeznaczenie terenu Numer dziatki POW|erzc_hn|a 20 Zysk ze sprzedazy
sprzedazy [m?]
KK.1 1/10 659 659 000
Suma: 659 000 z4

Zrédfo: opracowanie wilasne na podstawie Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Rejon Alei Ignacego Daszyriskiego” (marzec 2018 r.).

Z danych zamieszczonych w Tabeli 5 wynika, ze:

Zs=Ps*Cs = 659 000 z}

gdzie:
Ps = powierzchnia gruntéw do sprzedazy,
Cs = cena sprzedazy m? gruntéw.

4.5. Zyski gminy wynikajace z obrotu nieruchomosciami oraz udziale w podatku od
oso6b fizycznych i prawnych

Udziat samorzadu gminnego we wptywach z innych podatkéw, na wysokos¢ ktorych moga
mie¢ wptyw zapisy miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego regulujg m.in.
zapisy Ustawy z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego
(Dz. U. 22017, poz. 1453 z p6zn. zm.). Gmina uzyskuje wptyw z podatku od czynnosci cywil-
no-prawnych w wysokosci 2% wartosci nieruchomosci bedacej przedmiotem obrotu oraz
wptyw z podatku od oséb fizycznych zamieszkatych na obszarze gminy w wysokoéci 39,34%
ich podatku dochodowego oraz od osob prawnych w wysokosci 6,71% ich podatku docho-
dowego.

W zwigzku z faktem, iz przedmiotowy teren jest zainwestowany a nieliczne dotad niezabu-
dowane dziatki objete sg decyzjami o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu lub
decyzjami administracyjnymi nie przewiduje sie wystgpienia zyskow zwigzanych z obrotem
nieruchomosciami oraz udziatem w podatku od osoéb fizycznych i prawnych jako skutku
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W zwigzku z tym ww. zyski nie wystapia.

4.6. Zyski catkowite uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go

Suma zyskéw catkowitych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go wyniesie:

>Z =659 000 zt
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5. Wnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwiazan projektu planu
miejscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkéw finansowych

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Rejon Alei
Ignacego Daszynskiego” spowoduje, w perspektywie pieciu lat od uchwalenia planu, i przy
przyjetych, opisanych w poszczegolnych podrozdziatach zatozeniach, ujemny bilans zyskow
i kosztow wynoszacy:

Ee=5>Z->K =659 000 - 13 700 400 zt = - 13 699 741 zt

Nalezy jednak pamietaé, iz powyzsza analiza ma charakter szacunkowy i wartosci te mogg
ulec zmianom zaréwno na plus jak i na minus w zwigzku z réznymi, makro i mikroekono-
micznymi czynnikami.

Warto zauwazy¢, iz przedmiotowy plan petni gtéwnie role sankcjonujgcg obecny sposéb
uzytkowania i zagospodarowania terendw oraz ma za zadania chroni¢ srédmiejskie, histo-
ryczny charakter obszaru. W zwigzku z czym, nie przewiduje sie ponoszenia przez gmine
wysokich kosztow ani uzyskania duzych przychoddéw zwigzanych z uchwaleniem planu.

O ujemnym bilansie kosztéw i zyskdéw decyduje w tym przypadku decyzja o wykupie terenéw
potozonych w sgsiedztwie terenu cmentarza i przeznaczeniu go pod teren zieleni urzgdzo-
nej.

6. Wykaz materiatéw oraz aktéw prawnych uzytych w prognozie
e Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22017 r. poz. 1073 z p6zn.zm.);
o Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaga-
nego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
Nr 164, poz. 1587);
e Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego
(Dz. U. z 2017 r. poz. 1453 z pdzn. zm.);
e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami o gospodarce nie-
ruchomosciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 121);
e Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz.U.2018 r. poz. 994
z pézn. zm.);
e Uchwata Nr LXXXV/2090/17 Rady Miasta Krakowa z dnia 11 pazdziernika 2017 r.
w 2018 roku w Krakowie obowigzujg nastepujgce wysokosci podatku od nieruchomo-
Sci:
e Dane elektroniczne z uproszczonym stanem wtasnosciowym przekazane przez
UM Krakowa
Dane z serwisu msip.um.krakow.pl
Szczegotowa inwentaryzacja terenowa Wykonawcy przeprowadzona w maju 2015 r.
Katalog cen jednostkowych robét i obiektéw drogowych, Bistyp 2016,
Katalog cen robét kolejowych i tramwajowych, Bistyp 2016.
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