URZAD MIASTA KRAKOWA
Biuro Planowania Przestrzennego
Pracownia Branzowa

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
dla obszaru ,,Sklad Solny”

PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH

KRAKOW, maj 2017 r.



URZAD MIASTA KRAKOWA

Biuro Planowania Przestrzennego
Dyrektor Biura

Zastepca Dyrektora Biura
Kierownik Pracowni Branzowej
Autorzy opracowania

Opracowanie kartograficzne

Bozena Kaczmarska -
Michniak

Elzbieta Szczepinska
Pawel Mleczko
Pawel Mleczko
Anna Le$niak

Beata Pacana — Pracownia
Urbanistyczna nr 1



SPIS TRESCI

Lo WSTEP ...ttt b ettt bbbt b e ne s 4
1. Podstawa prawna Wykonania OPraCOWANIA...........cueruereeeeriesrereestestesiesiesseeseeeesreseessessessesseaseas 4
2. Materialty wykorzystane do sporzgdzenia Prognozy ........ccccccveeirveeiiieeesiieeesiieessieessiesssines e 5
3. Metodyka zastosowana przy opracoWaniu PrOGNOZY ..........c.eeuerrerverreriesesieseeseessessessessessessesnes 6
4. Informacje dotyczgace projektu Plantl.........cccoiiiiiiiiiiiiie i 6
5. SHruKtura WHASTIOSCE .. .veeviiiiiieitie ittt e e b 7
6. Stan planistyczny — formalno-prawne mozliwos$ci zagospodarowania obszaru planu............. 8
7. Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.........cccceeververeerrerienesiennnnns 9
8. Informacje z analizy rynku ni€ruChOmMOSC ......civiiiiiiiiiiiiiiie e 9

II. WPLYW USTALEN PLANU NA RYNEK NIERUCHOMOSCI ..........ccccccoovvmrrrrinrnrann, 10
1. Ograniczenia z tytulu uchwalenia Plant ...........c.ccooeiiiiiiiniie e 10
2.  Wydatki zwigzane z obnizeniem warto$ci nieruchomosCi.........ccovvveiiiiiiiniiniiiicsc 10
3.  Dochody wynikajace ze wzrostu warto§ci NieruChOmMOSCI........ueviveriveiiieiie i 11
4.  Podatek 0d NIETUCHOMOSCT . veeiiiiiiiieiiieiiiesiee ettt 11
5. Wplyw na obrdt nieruchomos$Ciami SMINY .....cc.veviieerieriiiieiiee e 13

111, WYDATKI NA INWESTYCJE DROGOWE | INFRASTRUKTURE TECHNICZNA 14

1IV. KONKLUZJE I ZALECENIA WYNIKAJACE Z PROGNOZY .........ccccoovviiiiiiiiiiiinnn 15
SPIS TABEL I WYKRESOW

Tabela 1. Bilans terendw w obszarze mpzp ,,Sklad SoIny” ........cccoovviiiiiiiiii 7

Wykres 1. Bilans terendw w obszarze mpzp ,,Sktad SOINy” .......ccoooiiiiiiiiii e 7

Tabela 2. Struktura wiasnos$ci mpzp dla obszaru ,,Skiad Solny”..........ccceeviiiiiiiiiii 7

Tabela 3. Prognozowane wartosci podatku od budynkow wskutek wypelniania ustalen projektu
planu - w terenach podlegajacych zmianom w zakresie opodatkowania w obszarze objetym
mpzp dla obszaru ,,Sktad SOINY” .......oooiiii 12

Tabela 4. Dochody zwigzane ze sprzedaza nieruchomosci stanowigcych zasdéb gminny w obszarze
objetym mpzp dla obszaru ,,Sktad SOINY” ......ccooiiiiiii e 13

Tabela 5. Prognozowany bilans finansowy w poszczegdlnych latach w okresie 10 lat od uchwalenia
mpzp dla obszaru objetego mpzp ,,Sklad SoINy” ........coviiiiiii 15



I.  WSTEP

1. Podstawa prawna wykonania opracowania

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 778 z pdzn. zm.).

. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(t.J. Dz. U.z 2016 r. poz. 2147 z pozn. zm.)

. Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(t.j. Dz. U. 2 2016 r. poz. 446 z pozn. zm.)

. Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne
(t.j. Dz. U .z 2017 r. poz. 220 z pézn. zm.)

. Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu Sciekow

(t.J. Dz. U.z 2017 r. poz. 328)

. Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych
(t.J. Dz. U.z 2016 r. poz. 716 z pézn. zm.)

. Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego
(t.J. Dz. U.z 2017 r. poz. 730)

. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587)

. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
W sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2109 z pozn. zm.)

. Uchwala nr LI1/978/16 Rady Miasta Krakowa z dnia 14 wrze$nia 2016 r. w sprawie
okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci
(Dz. U. Woj. Matopolskiego z 2016 r. poz. 5457)



2. Materialy wykorzystane do sporzqdzenia prognozy

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru ,,Sklad
Solny” w Krakowie — opracowany w Biurze Planowania Przestrzennego
Urzedu Miasta Krakowa.

Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta
Krakowa

e Uchwata Nr XI1/87/03 Rady Miasta Krakowa z dnia 16 kwietnia 2003 roku w sprawie Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa,

e Uchwata Nr XCIII/1256/10 Rady Miasta Krakowa z dnia 3 marca 2010 r. w sprawie uchwalenia
zmiany Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa w
rejonie Sanktuarium Bozego Milosierdzia w Lagiewnikach oraz przyjecia tekstu jednolitego Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa wynikajacego z tej
zmiany Studium.

e Uchwata Nr CXII/1700/14 Rady Miasta Krakowa z dnia 9 lipca 2014 roku w sprawie uchwalenia
zmiany Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa.

Zmiana (korekta) miejscowego planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego
miasta Krakowa:
e Uchwala Nr LXVI/561/00 Rady Miasta Krakowa z dnia 6 grudnia 2000 r. w sprawie zmiany
(korekty) miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego miasta Krakowa,
e Uchwala Nr CV/987/02 Rady Miasta Krakowa z dnia 20 marca 2002 r. zmieniajaca uchwate Nr
LXVI1/561/00 Rady Miasta Krakowa z dnia 6 grudnia 2000 r. w sprawie zmiany (korekty)
miejscowego planu ogbélnego zagospodarowania przestrzennego miasta Krakowa.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru ,,Zablocie”
e Uchwala Nr CXIII/1156/06 Rady Miasta Krakowa z dnia 28 czerwca 2006 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru "ZABLOCIE"

»leoretyczne i praktyczne aspekty sporzadzania prognoz skutkow finansowych
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”. Wydawca
EDUCATERRA Sp. z 0. 0. — Olsztyn 2005 pod redakcja Ryszarda Cymermana.



3. Metodyka zastosowana przy opracowaniu prognozy

Prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego jest obligatoryjnie
opracowywana na etapie sporzadzania projektu planu miejscowego przed skierowaniem projektu
planu do opiniowania i uzgodnien. Prognoza taka ma wskaza¢ ekonomiczne nastepstwa,
a wigc obcigzenia 1 dochody gminy zwigzane z uchwaleniem planu i realizacjg jego ustalen.
Ma ona pomdéc w wyborze najkorzystniejszych rozwigzan planistycznych i urealni¢ zamierzenia
planistyczne gminy.

Prognoza w zatozeniu [5] jest to racjonalne, naukowe przewidywanie przysztych zdarzen,
przy czym co$ jest racjonalne, jezeli jest rozumne, uzasadnione, oparte na wiedzy
i rozsadnie przemyslane. Naukowe natomiast jest co$, co jest wynikiem zastosowania procedur
uznanych w danym czasie w $srodowisku naukowym. Nauka podlega cigglym przemianom, stad
réwniez pojecie naukowosci rozwija si¢ 1 co$, co mogto by¢ nienaukowe wczoraj, dzi§ moze zostacé
zaadaptowane do dorobku nauki. Definicja ta jest ,,w og6lnosci” prawdziwa réwniez w odniesieniu
do zjawisk zachodzacych w przestrzeni.

Do opracowania niniejszej prognozy zastosowano gltéwnie metode intuicyjng [5].
Bazuje ona na wspolpracy i wspolnym formutowaniu wnioskow przez przedstawicieli réznych
branz, biorgcych formalny i merytoryczny udziat w procesie sporzadzania planu.

Jako podstawowe zalozenia przy sporzadzaniu niniejszej prognozy przyjeto, ze:

e podstawe ustalania przeznaczenia nieruchomos$ci przed uchwaleniem planu miejscowego
stanowi aktualne uzytkowanie,

e przy ustalaniu kosztow zwigzanych z wykonaniem infrastruktury nie uwzglednia
si¢ wspotczynnika regionalnego i ewentualnej korekty cen w drodze przetargu.
Podane koszty stanowia ~ kwotg¢ netto, jak réwniez nie podlegaly korygowaniu
o prognozowane wspotczynniki inflacyjne,

e nastgpi nieodptatne przekazanie z zasobu Skarbu Panstwa dla Gminy Miejskiej Krakow,
nieruchomosci niezbednych dla realizacji celéw publicznych,

e stan prawny nieruchomosci przyjmuje si¢ na dat¢ sporzadzenia prognozy.

Szczegbdlowej analizie poddano te skutki, ktorych wielkos¢ mozna mierzy¢ w walorach
ekonomicznych i ktore daja si¢ przewidzie¢. Nastepstwa spoteczne, ekologiczne i przestrzenne
nie beda przedmiotem prognozy, gdyz s3 trudno mierzalne, nie mozna ich jednak pomingé
przy liczeniu skutkow ekonomicznych. Plan jest, bowiem instrumentem realizacji polityki
przestrzennej a w niej - celéw spotecznych, publicznych, ekologicznych i inwestycyjnych.

4. Informacje dotyczqce projektu planu

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego potozony jest
W centrum miasta, w obrgbie 13 w jednostce ewidencyjnej Podgorze, na terenie Dzielnicy XIII
Podgorze. Obszar zajmuje powierzchni¢ 0,87 ha. Granicami opracowania obj¢to wyznaczony w
mpzp ,,Zabtocie” teren o symbolu A12.ZP/U, w ktorego sktad wchodza dziatki nr 61/5, 61/8, 61/14,
61/17 obr. 13 Podgorze i zlokalizowany na nich budynek dawnego Sktadu Solnego przy ul. Na
Zjezdzie 8.

Teren objety opracowaniem graniczy bezpo$rednio z terenami charakteryzujagcymi si¢
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng w uktadzie pierzejowym tworzacym kwartaty zwartej
zabudowy $rodmiejskiej wzdtuz ul. Na Zjezdzie i ul. Bolestawa Limanowskiego; zabudowga



uslugowa wolnostojaca, a takze jako kwartalty zwartej zabudowy $rodmiejskiej w terenach

Zablocia.

Obszar, ten ze wzgledu na swoje usytuowanie pomi¢dzy ww. zabudowg

a takze

sgsiedztwem Bulwarow Wislanych - jako teren ustug — stanowi atrakcyjng przestrzen pod

zabudowg.
Tabela 1. Bilans terené6w w obszarze mpzp ,,Sklad Solny”
Przeznaczenie Oznaczenie na Powierzchnia
rysunku ha %
Teren zabudowy uslugowej u.l 0,73 83,9
Tereny zieleni urzadzonej ZP.1-27P.2 0,14 16,1
0,87 100,0

Wykres 2. Bilans terenow w obszarze mpzp ,,Sklad Solny”

STRUKTURA PRZEZNACZEN

ml.1

mZP.1-7ZP.2

5. Struktura wtasnosci

Strukture wilasnosci gruntow w mpzp dla obszaru ,,Sktad Solny” przedstawia ponizsza

tabela.
Tabela 3. Struktura wlasnos$ci mpzp dla obszaru ,,Skiad Solny”*
- Powierzchnia | Udzial procentowy
Grupa wlasnosci [ha] [%]
Gminy Krakéw nie oddane w zadng forme wtadania 0,87 100,0

1ha podstawie danych z Ewidencji Gruntéw i Budynkow




6. Stan planistyczny — formalno-prawne moZzliwosci zagospodarowania obszaru
planu

Zgodnie z ustaleniami zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Krakowa (Uchwata Nr CXII/1700/14 Rady Miasta Krakowa z dnia 9 lipca
2014 roku w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Krakowa.) teren objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego ,,Sktad Solny” znajduje si¢ w strukturalnych jednostkach urbanistycznych nr 12 —
Stare Podgorze.

Mpzp obszaru ,,Sktad Solny” obejmuje nastepujace kategorie terenow (funkcje):

U — Tereny uslug

Funkcja podstawowa - Zabudowa ustugowa realizowana jako budynki przeznaczone dla
nastepujacych funkcji: handel, biura, administracja, szkolnictwo 1 o$wiata, kultura, ustugi sakralne,
opieka  zdrowotna, lecznictwa uzdrowiskowego, ustugi pozostate, obiekty  sportu
i rekreacji, rzemioslo, przemyst wysokich technologii wraz z niezbg¢dnymi towarzyszacymi
obiektami budowlanymi (m.in. parkingi, garaze) oraz z zielenig towarzyszaca zabudowie.

Funkcja dopuszczalna - Zielen urzadzona i nieurzadzona m. in. w formie parkow, skwerdw,
zielencow, parkow rzecznych, lasow, zieleni izolacyjne;.

Kierunki zmian w strukturze przestrzennej:

e Tworzenie reprezentacyjnych przestrzeni publicznych jako gléwnych osi kompozycyjnych
W jednostce wzdhuz (...) ul. Na Zjezdzie;

e Koncentracja zabudowy ustugowej oraz zabudowy mieszkaniowej o zwigkszonej intensywnosci
w rejonach przystankow kolejowych i przystankow metra;

e Istniejace historyczne kwartaty do rewitalizacji/rehabilitacji;

e Obstuga komunikacyjna terenu jednostki powigzana z ulicami: Kalwaryjska, Bolestawa
Limanowskiego, Marii Konopnickiej, Powstancow Slaskich.

W zakresie standardéw przestrzennych Studium wyznacza:
e Zabudowa ustugowa wolnostojaca 1 wbudowana, a w terenach Zabtocia rowniez jako kwartaty
zwartej zabudowy srodmiejskiej;
e Powierzchnia biologicznie czynna dla zabudowy ustugowej w terenach ustug (U) min. 20%,
()
W zakresie wskaznikow zabudowy Studium wyznacza:
e  Wysoko$¢ zabudowy ustugowej w terenach ustug (U) do 21m, (...);
e W przypadkach uzasadnionych kontekstem kulturowo-krajobrazowym dopuszcza si¢ zmiang
wysokosci zabudowy;

W zakresie elementow srodowiska kulturowego:

Stare Podgoérze — objete granicami pomnika historii; zabytkowy zespot architektoniczno-
urbanistyczny Podgorza wpisany jest do rejestru zabytkow, liczne obiekty 1 zespoty ujete sg w
ewidencji zabytkéw, w tym wpisane do rejestru zabytkéw (m. in. Bulwary Wislane).

Stare Zablocie - liczne obiekty (szczegolnie postindustrialne) ujete w ewidencji zabytkow.

Strefy ochrony konserwatorskiej:

o Buforowa obszaru wpisanego na Liste Swiatowego Dziedzictwa UNESCO
e Ochrony warto$ci kulturowych:

Ochrony sylwety Miasta:

Ochrony i ksztattowania krajobrazu:



e Nadzoru archeologicznego:

Wskazania dla wybranych elementow:
Stare Podgoérze

e Objecie Parkiem Kulturowym ,,Stare Podgorze z Krzemionkami”,

e Zachowanie 1 ochrona uktadu urbanistycznego wraz z zabytkowa i tradycyjng zabudowa;
w przypadku nowej zabudowy w obrebie ww. ukladéw (w tym uzupelien plombowych
I nadbudowy obiektow), zachowanie charakterystycznego dla obszaru zréznicowania
wysokosciowego pierzei (odniesieniem dla wysokosci zabudowy nie moga by¢ powstate po
1945 r. obiekty przewyzszajace istniejaca zabudowe historyczng i tradycyjng);

e Zachowanie wybitnych walorow krajobrazu miejsko-naturalnego 0 zréznicowanym
uksztaltowaniu i1 potozeniu nad poziomem morza, w tym zachowanie dominant,

e Zachowanie wewnetrznych powigzan widokowych, w tym charakterystycznych dla obszaru
Starego Podgorza zamknig¢ widokowych,

Zachowanie mozliwosci obserwacji panoram i wgladéw widokowych z punktow 1 ciggdw

widokowych oraz zachowanie zewnetrznych powigzan widokowych.

W zakresie srodowiska przyrodniczego:

e Jednostka w obszarze narazonym na niebezpieczenstwo powodzi o prawdopodobienstwie
wystepowania wody tysiacletniej Qo 1% (rzeka Wista);

e Zielen przydomowa, towarzyszaca zabudowie do ochrony;

e Korytarz ekologiczny wzdtuz rzeki Wisty.

W zakresie komunikacji:
Transport zbiorowy w sasiedztwie sporzadzanego mpzp ,,Sktad Solny”.
W zakresie infrastruktury techniczneyj:
Jednostka zlokalizowana w obszarze zmiany technologii grzewczej w celu ograniczenia emisji
zanieczyszczen.

7. Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Calos¢ obszaru opracowania znajduje si¢ w granicach miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Zabtocie”, przyjetego uchwatg nr CXIII/1156/06 Rady Miasta
Krakowa z dnia 28 czerwca 2006 r., obowigzujacego od 20 pazdziernika 2006 r.

Obowiazujacy plan dla terenu A12.ZP/U ustala podstawowe przeznaczenie (wg § 27 ust. 1 tekstu
planu) pod zielen urzadzong (50%) z ustugami hotelowo-gastronomicznymi (50%) oraz jako
funkcje dopuszczalng ustala m.in. ustugi komercyjne. Ponadto ,,Zasady ochrony i ksztaltowania
tadu przestrzennego” (§ 9) w ust. 5 pkt. 5 wskazuja na mozliwo$¢ wprowadzenia w parterach
,roznorodnej funkcji o charakterze publicznym, koncentrujacych wazne dziedziny zycia
publicznego”.

8. Informacje 7 analizy rynku nieruchomosci

W celu okreslenia wartosci nieruchomo$ci na potrzeby niniejszego opracowania,
wykonano analiz¢ rynku nieruchomos$ci obejmujaca terytorialnie obszar objety projektem planu
miejscowego wraz z terenami przyleglymi. Stanowily go grunty potozone w obrgbach
geodezyjnych nr 13, 14 i 21 Jednostka Ewidencyjna Podgorze.

Przedziat czasowy analizy obejmowat lata 2011 - 2016. Dokonano analizy rejestru cen
1 warto$ci prowadzonego w ramach ewidencji gruntéw i budynkow.
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.  'WPLYW USTALEN PLANU NA RYNEK NIERUCHOMOSCI

1. Ograniczenia z tytutu uchwalenia planu

Zgodnie z art. 36 ust. 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
1. Jezeli w zwigzku z  uchwaleniem planu  miejscowego albo jego zmiang,
korzystanie z nieruchomosci Ilub jej czesci w dotychczasowy sposob [lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe bqdz istotnie ograniczone, wiasciciel
albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze, z zastrzezeniem ust. 2, Zgdac od gminy:
1) odszkodowania za poniesiong rzeczywistq szkode albo
2) wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.
2. Realizacja roszczen, o ktorych mowa w ust. 1, moze nastgpi¢ rowniez w drodze zaoferowania
przez gmine wiascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci zamiennej. Z dniem
zawarcia umowy zamiany roszczenia wygasajg.

Powstanie roszczen z tego tytutu moze powsta¢ gtownie, w wyniku:
— ograniczenia w zagospodarowaniu poprzez przeznaczenie terenu.

— ograniczenia w zagospodarowaniu poprzez linie zabudowy, w przypadku ,,wymiany”
istniejacych budynkow.

Precyzyjne okreslenie  potencjalnej wysokosci odszkodowan, z  odpowiednim
prawdopodobienstwem, na etapie sporzadzania prognozy nie jest mozliwe m.in. z powodu:

— indywidualnego charakteru ograniczen,

— ro6znych mozliwosci zaspokojenia roszczen m.in. wykup, zamiana,

— braku okreslenia terminu powstania roszczen,

— wystgpowania ograniczonych praw rzeczowych na nieruchomosciach,

— potrzeby ustalania wysoko$ci odszkodowan podejsciem dochodowym.

2. Wydatki zwiqzane 7 obnizeniem wartosci nieruchomosci

Jezeli w zwiazku z uchwaleniem planu warto$¢ nieruchomos$ci ulegnie obnizeniu,
to wiasdcicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu przystuguje od gminy odszkodowanie,
rowne roznicy miedzy wartoScig przed uchwaleniem planu, a wartoscia po uchwaleniu.

Przy czym wtasciciel ten (lub uzytkownik wieczysty) powinien wykaza¢ faktyczng warto$¢
odszkodowania.

Warunkami koniecznymi do roszczen odszkodowawczych s3:
— formalny akt zbycia nieruchomosci,
— zgloszenie roszczenia w okresie do 5 lat, od dnia, w ktérym plan miejscowy stal si¢
obowigzujacy,
— nie skorzystanie z uprawnien wynikajacych z art. 36 ust. 1 Ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym.

Z uwagi na strukture¢ wlasnosci, niezaleznie od ustalen planistycznych, nie moga wystapié¢
przestanki do roszczen zwigzanych z obnizeniem wartosci nieruchomosci.
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3. Dochody wynikajgce ze wzrostu wartosci nieruchomosci

Jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu warto$¢ nieruchomosci wzro$nie, to Gminie
przystuguje prawo pobrania jednorazowej optaty od wilasciciela lub uzytkownika wieczystego,
stanowigcej do 30% wzrostu wartosci nieruchomos$ci. Warunkami koniecznymi sg:

— formalny akt zbycia nieruchomosci,
— zgloszenie roszczenia w okresie do 5 lat, od dnia, w ktorym plan miejscowy stal sie
obowigzujacy.

Dla potrzeb ustalenia zmiany warto$ci rynkowej nieruchomosci — na skutek uchwalenia
planu miejscowego, uwzglednia sie jej przeznaczenie po uchwaleniu planu oraz jej przeznaczenie
przed uchwaleniem planu.

Z uwagi na strukture wlasnosci, niezaleznie od ustalen planistycznych, nie mogg wystapié¢
przestanki do wplywoéw zwiazanych ze wzrostem warto$ci nieruchomosci w aspekcie tzw.
oplaty planistyczne;j.

4. Podatek od nieruchomosci

Podatek od nieruchomosci jest dochodem wiasnym gminy; wysoko$¢ stawek podatku
dla r6znych rodzajéw nieruchomo$ci i1 przeznaczen ustala organ samorzadu terytorialnego,
lecz w granicach okre§lonych Ustawg o podatkach i optatach lokalnych.

Uchwata Nr LI1/978/16 Rady Miasta Krakowa z dnia 14 wrzesnia 2016 r. w sprawie
okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci, ustala stawke podatku, wynoszaca rocznie:

1) od gruntow:

a)zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez wzgledu na sposob
zakwalifikowania w ewidencji gruntoéw i budynkow — 0,89 zt od 1 m? powierzchni,

b)zajetych na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej w zakresie kultury fizycznej i sportu —
0,27 zt od 1 m? powierzchni,

¢) pod wodami powierzchniowymi stojgcymi lub wodami powierzchniowymi plyngcymi jezior
i zbiornikow sztucznych — 4,54 zt od 1 ha powierzchni,

d)zajetych na prowadzenie odplatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez
organizacje pozytku publicznego — 0,33 zt od 1 m? powierzchni,

e) niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji, o ktéorym mowa w ustawie z dnia 9
pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. poz. 1777 z pozn. zm.), i potozonych na terenach,
dla ktorych miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje przeznaczenie pod
zabudowe mieszkaniowq, ustugowq albo zabudowe o przeznaczeniu mieszanym obejmujgcym
wylgcznie te rodzaje zabudowy, jezeli od dnia wejscia w Zycie tego planu w odniesieniu do
tych gruntow uptyngt okres 4 lat, a w tym czasie nie zakonczono budowy zgodnie z przepisami
prawa budowlanego — 2,98 zf od 1 m? powierzchni,

f) pozostatych — 0,47 zt od 1 m? powierzchni;

2) od budynkow lub ich czesci:
a) mieszkalnych — 0,75 zt od 1 m? powierzchni uiytkowej,
b) zwigzanych 7 prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkow mieszkalnych lub
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ich czesci zajetych na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej — 22,66 zt od 1 m? powierzchni
uzytkowej,

C) zajetych na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej w zakresie branz wymienionych
W zalgczniku nr 2 do uchwaly nr LXXX1/1060/09 Rady Miasta Krakowa z dnia 23 wrzesnia
2009 r. w sprawie przyjecia programu gospodarczego wspierania przedsiebiorczosci
W zakresie branz chronionych i zanikajgcych (Dz. Urz. Woj. Matopol. z 2013 r. poz. 1973,
z pézn. zm.) — 11,33 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,

d) zajetych na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowanym
materiatem siewnym — 10,59 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,

e) zwigzanych z udzielaniem Swiadczen zdrowotnych w rozumieniu przepisow o dziatalnosci
leczniczej, zajetych przez podmioty udzielajgce tych Swiadczen — 1,84 zt od 1 m? powierzchni
uzytkowej,

f) zajetych na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej w zakresie kultury fizycznej i sportu —
6,80 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,

g) zwiqzanych z prowadzeniem zlobkow i klubow dziecigcych wpisanych do rejestru zgodnie
Z ustawq z dnia 4 lutego 2011 r. o opiece nad dziecmi w wieku do lat 3 (Dz. U. z 2016 r. poz.
157) - 1,13 zt od 1 m2 powierzchni uzytkowej,

h) zajetych na prowadzenie stotowek szkolnych w budynkach szkot — 1,13 zt od 1 m
powierzchni uzytkowej,

1) zajetych na prowadzenie odplatnej statutowej dziatalnosci pozZytku publicznego przez
organizacje pozytku publicznego — 5,33 zt od 1 m2 powierzchni uzytkowej,

J) pozostatych — 7,62 zt od 1 m2 powierzchni uzytkowej,

3) od budowli:
a)2 % ich wartosci okreslonej na podstawie art. 4 ust. 1 pkt 3 1 ust. 3-7 ustawy o podatkach
| optatach lokalnych,
b) stadionéw sportowych wraz z infrastrukturq stanowigcq integralng catos¢ techniczno-
uzytkowg — 0,1 % ich wartosci okreslonej na podstawie art. 4 ust. 1 pkt 3 i ust. 3-7 ustawy
0 podatkach i optatach lokalnych.

2

Tabela 3. Prognozowane wartos$ci podatku od budynkow wskutek wypelniania ustalen
projektu planu - w terenach podlegajacych zmianom w zakresie opodatkowania w obszarze
objetym mpzp dla obszaru ,,Sklad Solny”

§ _ Prognozowana wielkos¢
_ | Wskaznik ¥ £ | Prognozowana| podatkéw od budynkéw
Symbol Powierzchnia e i & | powierzchnia
1 2 o q‘_) -
przeznaczenia [m°] zabudowy | § 3 uzﬁﬁ;}wa Stawka | Wartosé

§ = [zV/m?] [z4]
u.l 6 331 1,50 0,7 6 648 22,66 150 633
Razem: 6 331 6 648 150 633
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5. Wplyw na obrot nieruchomosciami gminy

Dla okreslenia ewentualnych dochodow Gminy zwigzanych 2z  obrotem
nieruchomos$ciami, zatozono, ze nieruchomosci, stanowigce zasdéb gminny, zostang sprzedane.
Dotyczy to nieruchomosci dotychczas nie zabudowanych, lub czg¢Sciowo zabudowanych,
z  mozliwo$cia  zagospodarowania  zgodnego z  projektowanym  przeznaczeniem.
Przyj¢ta na potrzeby prognozy forma obrotu nieruchomos$ciami, nie wyklucza innego sposobu
zagospodarowania mienia np. dzierzawa, zamiana.

W chwili obecnej caty przedmiotowy obszar stanowi wlasnos¢ Gminy Miejskiej Krakow.
Na potrzeby niniejszej prognozy zatozono iz nieruchomos$¢ ta moze zosta¢ zbyta. Prognozuje sig, ze
ze sprzedazy tych gruntow Gmina Krakow moze uzyska¢ ok. 13 min zi.

Tabela 4. Dochody zwiazane ze sprzedaza nieruchomos$ci stanowigcych zasob gminny
w obszarze objetym mpzp dla obszaru ,,Sklad Solny”
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Przeznaczenia POW'Fr;ZZ(]:hma [Sl?;g] Wartos¢ [zl]
u.l 7 316 1500 10 974 000
ZP.1 497 1500 745 500
ZP.2 908 1500 1 362 000
Razem: 8721 13 081 500




1. WYDATKI NA INWESTYCJE DROGOWE
I INFRASTRUKTURE TECHNICZNA

Zgodnie z Ustawa o samorzadzie gminnym, zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty
nalezy do zadan wtasnych gminy. Zaliczy¢ nalezy do nich m.in. zakres:

e ladu  przestrzennego, gospodarki nieruchomos$ciami, ochrony srodowiska
i przyrody oraz gospodarki wodnej,

e gminnych drég, ulic, mostow, placow oraz organizacji ruchu drogowego,

e wodociggow 1 =zaopatrzenia w wodg, kanalizacji, usuwania, oczyszczania S$ciekéw
komunalnych, utrzymania czystosci 1 porzadku oraz urzadzen sanitarnych,
wysypisk 1 unieszkodliwiania odpadéw komunalnych, zaopatrzenia w energi¢ elektryczng
i cieplng oraz gaz.

Przepisy Prawa energetycznego precyzuja w w/w zakresie zadania gminy dotyczace
zaopatrzenia w energi¢ elektryczng, ciepto i paliwa gazowe. Nalezg do nich:
1. planowanie i organizacja zaopatrzenia w cieplo, energi¢ elektryczng i1 paliwa gazowe
na obszarze gminy;
2. planowanie o$§wietlenia miejsc publicznych 1 drog znajdujacych si¢ na terenie gminy;
3. finansowanie o§wietlenia ulic, placow i drég, znajdujacych si¢ na terenie gminy.
Tylko zadania okreSlone w pkt. 2 i 3 beda obcigza¢ budzet gminy, w zakresie ustalonym
W przysztych programach.

Zaopatrzenie w wode 1 odprowadzanie §ciekow bytowych na terenie gminy Krakow nalezy
do zadan Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodociagow 1 Kanalizacji S.A. Jest to spotka komunalna,
ale posiadajaca wlasny budzet i w wiekszosci samofinansujacg. Dlatego tez w ponizszej analizie
pomini¢to szacowanie kosztow zwigzanych z inwestycjami w zakresie kanalizacji sanitarnej oraz
wodociggami. Dokonano analizy kosztoéw zwigzanych z realizacjg inwestycji  drogowych
1 oswietlenia ulicznego.

Na obszarze objetym projektem planu nie prognozuje sie:

e wydatkéow zwigzanych z nabyciem nieruchomosci pod inwestycje drogowe oraz zielen.

e wydatkow zwigzanych z wykonaniem inwestycji drogowych oraz infrastruktury
technicznej.
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V. KONKLUZJE I ZALECENIA WYNIKAJACE Z PROGNOZY

Okreslenie wielkosci i czasu wystgpienia skutkow finansowych uchwalenia planu
miejscowego uwarunkowane jest wieloma czynnikami, wewnetrznymi jak 1 zewngtrznymi.
Przez czynniki wewnetrzne (zalezne) nalezy rozumieé te procesy, ktére w znacznym stopniu
sa uzaleznione od samorzadu gminnego, jego zdolnosci finansowych i programu inwestycyjnego.
Zaliczy¢ do nich mozna m.in. proces budowy 1 modernizacji infrastruktury technicznej, urzadzanie
terenéw zielonych. Jako element zewngtrzny najwigksze znaczenie bedzie mial czynnik
gospodarczy, przejawiajacy si¢ m.in. dynamika inwestycji.

Na potrzeby niniejszej prognozy, dokonano analizy przeplywoéw finansowych, przyjmujac
projekcje  czasowa wynoszacg 10 lat.  Z uwagi na brak mozliwosci  dlugoterminowego
prognozowania wydatkdéw  budzetowych gminy, szczegdlnie w  zakresie inwestycji
infrastrukturalnych, dokonano proporcjonalnego rozktadu wydatkéw w okresie projekcji. Taki sam
model zastosowano przy analizowaniu dochodow.

Tabela 5. Prognozowany bilans finansowy w poszczegélnych latach w okresie 10 lat od
uchwalenia mpzp dla obszaru objetego mpzp ,,Sklad Solny”

Wydatki Dochody
Bilans w
: Dochody | poszczegolnych
L8 erachomosci| infrastruiury | Optata | WPz | owiamnes |7 jatach w
pod drogi i technicznej i | planistyczna .podatku O(,j o obrotem .. | okresie 10 lat
zielen komunikacyjnej nieruchomosci nl(;rrlrl](i::r(:;;:;]sa
1 0 0
2 0 6 540 750 6 540 750
3 0 0 0 6 540 750 6 540 750
4 0 0 0 0
5 0 0 0 30 127 30 127
6 0 0 45190 45190
7 0 75 317 75 317
8 150 633 150 633
9 150 633 150 633
10 150 633 150 633
0 0 0 602 534 13 081 500 13 684 034

Zestawienie to cechuje dodatni bilans finansowy dla gminy Krakow, wynoszacy okoto 13,6 min zt.
Spowodowany on jest w gldwnej mierze dochodem zwigzanym z potencjalng sprzedaza
nieruchomosci nalezace] do Gminy Miejskiej Krakéw oraz wptywami z tytutu podatku od
nieruchomosci.
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