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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 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2017 r.
poz. 1073). Jej zakres rzeczowy reguluje § 11 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1587).

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

e Prognoze wptywu ustalenn miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
dochody wiasne i wydatki gminy, w tym na wptywy z podatku od nieruchomosci i inne
dochody zwigzane z obrotem nieruchomos$ciami gminy oraz na opfaty i odszkodowa-
nia, o ktérych mowa w art. 36 ustawy;

o Prognoze wplywu ustalerh miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
nalezg do zadan wiasnych gminy;

o Whioski i zalecenia dotyczgce przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego, wynikajgce z uwzglednienia ich skutkéw 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 terendw. Prowadzg one do zmian wartosci nieruchomosci, powodujg konieczno$é
wykupu nieruchomosci niezbednych do realizacji zadan wiasnych jednostek samorzgdu tery-
torialnego oraz umozliwiajg zbycie nieruchomosci pozostajgcych w zasobie samorzadu. Jed-
noczesnie zmiany wartosci nieruchomoséci oraz przeprowadzane w ich wyniku transakcje,
poprzez system optat ustawowych oraz system podatkowy, posiadajg bezposredni wptyw na
budzet gminy. Osobng kategorig kosztéw 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 kosztéw.

Koszty ponoszone przez gmine oraz dochody wynikajgce z uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego posiadajg odmienny zakres i charakter, wystepujg w roz-
nych wysokosciach i terminach. Podstawowe kategorie kosztow 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 poszczegodlnych nieruchomosci - Ko;
Spowodowane wykupem nieruchomosci do realizacji zadan celu publicznego - Kw;
Wynikajgce z koniecznosci przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci - Kg;
Zwigzane z kosztami urzgdzenia terendw 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:
o Optaty planistycznej - Zop;
Optaty adiacenckiej - Zoa,;
Podatku od nieruchomosci - Zpn;
Sprzedazy gruntow gminnych - Zs;
Dochodu z obrotu nieruchomosciami oraz udzialu w podatku od oséb fizycznych
i prawnych - Zi.

Powyzsze wyszczegolnienie mozna podsumowac nastepujgcym wzorem:
Ee =>Z - YK = (Zop+Zoa+Zpn+Zs+Zi) - (Ko+Kw+Kd+Kg+Kit+Kup)

Niniejsza prognoza opracowana jest w perspektywie 5-letniej, chyba ze wskazano inaczej.
Wartosci przedstawione w niniejszej prognozie zaokraglono do petnych ztotowek.

1.2. Dotychczasowe zagospodarowanie obszaru objetego planem

Projekt planu obejmuje cze$¢ Krakowa potozong w potudniowej czesci miasta, otoczong uli-
cami: Stanistawa Stojatowskiego, Kordiana, Jakuba Bojki, Wincentego Witosa oraz Porucz-
nika Halszki. Powierzchnia obszaru objetego opracowaniem wynosi 105,4 ha.

Znajdujg sie tu rozlegte tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej rozdzielone pasem
zieleni Parku Kurdwanowskiego. Proces rozwoju zabudowy osiedla rozpoczat sie na poczat-
ku lat 80-tych XX wieku. Dominuje zabudowa piecio- i jedenastokondygnacyjna wybudowana
w systemie wielkiej ptyty. Wystepujg tu takze - rozsiane pojedynczo i w zespotach - budynki
wielorodzinne z lat pdzniejszych, w réznym stopniu nawigzujgce do pierwotnej zabudowy
Osiedla Kurdwanéw, czesto znacznie réznigce sie miedzy sobg formag architektoniczna.

Najbardziej niejednorodnym - pod wzgledem funkcjonalnym i przestrzennym - jest pétnocno-
wschodni fragment obszaru, w ktérego centralnej czesci znajduje sie teren ustug komercyj-
nych i handlu wielkopowierzchniowego (hipermarket) otoczony rozlegtymi terenami parkin-
gow powierzchniowych. Wspomniany teren sgsiaduje od zachodu z obiektami sakralnymi
i odwiaty, od potudnia z terenami niezagospodarowanymi i zabudowg mieszkaniowg wieloro-
dzinng, w pétnocnym i wschodnim sgsiedztwie obiektu wystepuje pojedynczo i grupami za-
budowa mieszkaniowa jednorodzinna.

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

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

e Dziatania inwestycyjne skierowane na tereny osiedlowej zieleni - zwlaszcza w sa-
siedztwie Parku Kurdwanowskiego.

o Pogarszajgcy sie stan zabudowy blokowej oraz infrastruktury drogowej, ktére wyma-
gaja podjecia dziatan rewitalizacyjnych.

o Niewystarczajgca ilos¢ miejsc parkingowych - na obszarze objetym analizg - pomimo
wyznaczonych licznych miejsc postojowych oraz zespotow garazy i ptatnych parkin-
gow, pojawiajg sie rejony osiedla, na ktoérych auta zaparkowane sg na chodnikach,
skwerach i w nieprzepisowy sposob.

e Brak sciezek rowerowych - osiedle nie posiada obecnie potgczenia bezkolizyjng
Sciezkg rowerowg z centrum miasta. Sie¢ drég dla roweréw jest niespdjna, co utrud-
nia wykorzystanie tego srodka transportu przez mieszkancoéw osiedla. Przebieg ist-



niejgcych drég dla rowerdw w czesci nie pokrywa sie z gtdwnymi pozadanymi kierun-
kami.

o Klimat akustyczny - na potnocy obszaru - wzdtuz ul. Witosa i trasy tramwajowej oraz
w zachodniej czesci wzdtuz ul. Porucznika Halszki oraz w sgsiedztwie ul. Stojatow-
skiego wystepujg przekroczenia norm hatasu.

Projekt planu przewiduje wiec gtdéwnie ochrone terendéw zielonych, stworzenie mozliwosci dla
rehabilitacji zabudowy wielorodzinnej oraz drobne korekty uktadu komunikacyjnego.

1.3. Struktura wtasnosci gruntéw

Struktura witasnosci gruntéw 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 gruntéw 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 Krakow - wtasnosé - dziatki o tgcznej powierzchni 5,9904 ha, co stanowi 5,70%
powierzchni obszaru;

- Gmina Krakow - dziatki oddane w rézne formy wiadania - o tgcznej powierzchni
25,4214 ha, co stanowi 24,18% powierzchni obszaru;

- Gmina Krakow - dziatki oddane w uzytkowanie wieczyste - o tgcznej powierzchni
26,8196 ha, co stanowi 25,50% powierzchni obszaru;

- Skarb Panstwa - wtasnosc¢ - dziatki o tgcznej powierzchni 0,005 ha, co stanowi 0,005%
powierzchni obszaru;

- Skarb Panstwa - dziatki oddane w rézne formy witadania - o tgcznej powierzchni
1,2157 ha, co stanowi 1,16% powierzchni obszaru;

- Skarb Panstwa - dziatki oddane w uzytkowanie wieczyste - o tgcznej powierzchni
4,2644 ha, co stanowi 4,06% powierzchni obszaru;

- wlasnos¢ osob fizycznych - dziatki o fgcznej powierzchni 3,4513 ha, co stanowi 3,28%
powierzchni obszaru;

- wilasnos¢ oséb fizycznych i prawnych - dziatki o tgcznej powierzchni 37,8325 ha, co sta-
nowi 35,98% powierzchni obszaru;

- Powiat Krakow (grodzki) - wlasnos¢ - dziatki o tgcznej powierzchni 0,1440 ha, co stanowi
0,14% powierzchni obszaru.

Wiekszos$¢ nieruchomosci objetych opracowaniem stanowi wtasno$¢ Gminy Krakéw (tacznie
ponad 55,38%). Niewielkg czes¢ stanowig nieruchomosci Skarbu Panstwa (5,22%). Mimo to,
miasto ma ograniczone mozliwosci decydowania o swoich nieruchomosciach, gdyz sg one
w wiekszosci oddane w uzytkowanie wieczyste (25,5%) lub w rézne formy wiadania
(24,18%). Podobnie 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 wyroznione na rysunku planu symbolami literowymi:

O

MW.1 - MW.98 - Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, o podstawowym prze-
znaczeniu pod zabudowe budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, dla ktérych okre-
$lono m.in.:
= maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy: od 0,3 do 4,5 - w za-
leznosci od terenu;
= minimalny wskaznik terenu biologicznie czynnego: 50%;
» maksymalng wysokos$¢ zabudowy: od 12 do 36 m - w zaleznosci od te-
renu.
MN/MWn.1 - MN/MWn.5 - Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wieloro-
dzinnej niskiej intensywnosci, o podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe jednoro-
dzinng lub pod zabudowe budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi niskiej intensywno-
Sci, dla ktorych okreslono m.in.:
= maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy: od 0,1 do 1,2 - w za-
leznosci od terenu;
= minimalny wskaznik terenu biologicznie czynnego: 50%;
= maksymalng wysokos¢ zabudowy: 11 m (dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej) 12 m (zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej).
U.1 - U.24 - Tereny zabudowy ustugowej istniejgcej, o podstawowym przeznaczeniu pod
zabudowe ustugowa, dla ktérych okreslono m.in.:
= maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy: od 0,2 do 1,3 - w za-
leznosci od terenu;
= minimalny wskaznik terenu biologicznie czynnego: 30% lub 40% -
w zaleznosci od terenu;
» maksymalng wysokos$¢ zabudowy: od 5 do 15 m - w zaleznos$ci od te-
renu;
= maksymalng wysokos¢ zabudowy dla inwestycji z zakresu fgcznosci:
od 17 m do 20 m.
US.1 - Teren sportu i rekreacji, o podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe ustug
sportu, boiska, zielen towarzyszaca, dla ktérego okreslono m.in.:
= maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy: od 0,05 do 0,5;
= minimalny wskaznik terenu biologicznie czynnego: 30%;
* maksymalng wysokos¢ zabudowy: 15 m.
ZP.1 - ZP.3 - Tereny zieleni urzadzonej, o podstawowym przeznaczeniu pod parki, dla
ktorych okreslono m.in.:
» maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy: od 0,01 do 0,02;
= minimalny wskaznik terenu biologicznie czynnego: 90%;
* maksymalng wysokos¢ zabudowy: 3 m.
ZPp.1 - ZPp.46 - Tereny zieleni urzgdzonej, o podstawowym przeznaczeniu pod zielen
towarzyszgca obiektom budowlanym, dla ktérych okreslono m.in.:
= maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy: od 0,01 do 0,02;
= minimalny wskaznik terenu biologicznie czynnego: 70% lub 90% -
w zaleznosci od terenu;
* maksymalng wysoko$¢ zabudowy: 3 m.
Tereny Komunikacji z podziatem na:
o KDGPT.1 - Teren drogi publicznej, o podstawowym przeznaczeniu pod droge
publiczng klasy gtéwnej ruchu przyspieszonego;
o KDZ.1 - Teren drogi publicznej, o podstawowym przeznaczeniu pod droge
publiczng klasy zbiorczej;
o KDL.1-KDL.3 - Tereny drég publicznych, o podstawowym przeznaczeniu pod
drogi publiczne klasy lokalnej;



o KDD.1-KDD.5 - Tereny drég publicznych, o podstawowym przeznaczeniu pod
drogi publiczne klasy dojazdowej;

o KDW.1-KDW.49 - Tereny drég wewnetrznych, o podstawowym przeznaczeniu
pod drogi wewnetrzne;

o KDX.1 - Teren ciggu pieszego, 0 podstawowym przeznaczeniu pod publicz-
nie dostepny cigg pieszy;

o KDX.2 - KDX.3 - Tereny ciggéw pieszych, o podstawowym przeznaczeniu
pod ciggi piesze;

o KU.1 - KU.23 - Teren obstugi i urzadzen komunikacyjnych, o podstawowym przeznacze-
niu pod parkingi dla samochodéw osobowych, dla ktérych okreslono m.in.:

o dlaterenéw KU.1 - KU.6, KU.9, KU.10, KU.13:
= maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy: od 0,01 do 2,5;
= minimalny wskaznik terenu biologicznie czynnego: 10%;
* maksymalng wysokos¢ zabudowy: 10 m;

o dlaterenéw KU.7, KU.8, KU.11, KU.12, KU.14 - KU.23:
= minimalny wskaznik terenu biologicznie czynnego: 10%;
= zakaz lokalizacji obiektow kubaturowych.

Projekt planu ustala stawke procentowg stuzgcg naliczaniu opfaty z tytutu wzrostu warto$ci
nieruchomosci, w zwigzku z uchwaleniem planu w wysokosci 30%.

W projekcie planu nie wskazano obszaréw wymagajagcych 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 warto$ci udo-
stepnianych na stronach Urzedu Miasta. Do wycen przyjeto $rednig cene gruntéw w Krako-
wie.

3. Obcigzenia finansowe gminy

3.1. Obciazenia finansowe wynikajgce z relatywnego pogorszenia warunkéw uzytko-
wania i zagospodarowania dla poszczegélnych nieruchomosci

Negatywne skutki dotyczace uchwalenia bgdz zmiany miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego obejmujg koszty odszkodowan badz wykupdw nieruchomosci, jakie gmi-
na zmuszona bedzie przeprowadzi¢ na rzecz wiascicieli bgdz uzytkownikow wieczystych
gruntow, z ktorych korzystanie w dotychczasowy sposoéb stato sie niemozliwe bgdz istotnie
ograniczone. Zasady realizacji roszczen regulujg art. 36 i 37 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2016 r. poz. 778, z p6zn. zm.).
Realizacja tych roszczeh moze réwniez nastgpi¢ w drodze zaoferowania nieruchomosci za-
miennej. W przypadku nie skorzystania przez wiasciciela lub uzytkownika wieczystego
z wyzej wymienionych opcji, moze on wystgpi¢ z roszczeniem w momencie sprzedazy nieru-
chomosci w okresie do pieciu lat od daty wejscia z zycie miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego. Odszkodowanie bedzie wtedy réwne obnizeniu wartosci nieruchomo-
ci.



W stosunku do nieruchomosci objetych tym planem nie nastgpi pogorszenie mozliwosci
uzytkowania i zagospodarowania.

Z tej przyczyny obcigzenia finansowe zwigzane z realizacjg ww. roszczen nie wystapia.

3.2. Obcigzenia spowodowane wykupem nieruchomosci do realizacji zadan celu
publicznego

Konieczno$¢ 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 (t.j.
Dz. U. z 2016 r. poz. 446, z pézn. zm.). Gmina zobowigzana jest realizowa¢ m.in. zadania
z zakresu budowy i utrzymania:

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

e sieci infrastruktury m.in. wodociggowej i kanalizacyjnej,

o terendw zieleni gminnej i zadrzewien,

e obiektéw kultury fizycznej i turystyki, w tym terendw rekreacyjnych i urzadzen spor-

towych.

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

Konieczne bedzie tez pozyskanie przez gmine gruntdéw nalezgcych do Skarbu Panstwa
na wtasnos¢, czy to poprzez bezptatne przekazanie, zaoferowanie nieruchomosci zamien-
nych lub na innej drodze wynegocjowanej przez podmioty publiczne. W Tabeli 2 przedsta-
wiono powierzchnie terendw moggcych podlegac¢ zamianie.

Tabela 1 - Wykupy nieruchomosci konieczne dla realizacji zadan gminy

Przeznaczenie - powierzchnia cena koszt Suma kosztéw
nr dziatki | do wykupu za 1l m? wykupu dla terenu
terenu 2
[m?] (4] (4] (zt]
190/35 433,40 178 994
KDGPT 190/38 343,72 413 141 956 320 950
198/27 1399,43 577 965
191/2 30,83 12 733
KDD.1 197/2 1679,71 413 693 720 1568012
224/2 686,67 283 595
508/40 2918,56 1205 365
214/19 31,29 12 923
KDD.4 198/21 1194,73 413 493423 1739535
214/2 67,37 27 824
198/42 588,16 242 910
198/11 220,96 91 257
198/50 3,62 1495
199/6 209,27 86 429
199/7 88,05 36 365
KDD.5 198/56 198,54 413 81997 726 630
199/9 55,27 22 827
198/60 70,67 29187
200/8 37,77 15599
200/7 287,08 118 564
KDX.1 214/19 131,08 413 54 136 54 136
suma: 4 355 127 z}

Zrédfo: opracowanie wlasne na podstawie Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Osiedle Kurdwanéw” (maj 2016 r.).



Tabela 2 - Powierzchnia dzialek mogacych podlega¢ komunalizacji

Przeznaczenie - Powierzch_nia ) Suma powierzchni
Nr dziatki do komunalizacji dla terenu
terenu 2
[m?] [m2]
479/8 454,13
454/8 1698,17
461/5 429,74
KDGPT.1 461/6 1025,37 8732,53
461/7 678,77
198/22 2579,88
186/9 1966,53
67 266,24
206/12 1276,54
206/13 63,63
KDz.1 221/5 1188,63 3052,59
221/9 153,35
172/6 94,56
277/11 9,64
suma 11 785,12

Zrédfo: opracowanie wlasne na podstawie Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Osiedle Kurdwanéw” (maj 2016 r.).

Na podstawie danych dotyczacych poréwnywalnych transakcji na rynku nieruchomosci w tej
dzielnicy Krakowa s$rednig cene 1 m? dziatki przeznaczonej do wykupu oszacowano
na 413 zt/m>.

Biorgc po uwage powyzsze, obliczono koszt wykupu nieruchomosci mnozgc powierzchnie
wykupu przez odpowiednie ceny na podstawie danych z Tabeli 1, zgodnie z formutg:

Kw =>(Pw x Cd) =4 355 127,00 z}

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

Szacowanie kosztéw wykupu nieruchomos$ci obarczone jest ryzykiem popetnienia btedu,
ktory trudno jest wyeliminowaé. Szacunkowe wartosci ziemi sg bowiem aktualne na dzien
sporzadzania prognozy, czyli w 2016 roku. Im dalej w przysztosé, tym wieksza jest niepew-
no$¢ co do cen transakcyjnych osigganych w kolejnych latach. Dodatkowo, mogg wystgpi¢
znaczne roznice, raczej zawyzajgce ceny wykupu, wynikajgce z negocjacjami z wiascicielami
nieruchomosci.

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

Projekt planu nie wskazuje obszaréw wymagajgcych przeprowadzenia scalen i podziatow
nieruchomosci. Dlatego tez wszelkie wydatki konieczne do poniesienia przez gmine w tym
zakresie odnosi¢ sie bedg do drobnych korekt uktadu drogowego.

Tereny, w ramach ktérych konieczne bedzie przeprowadzenie podziatdw, przedstawiono
w ponizszej tabeli. Jednoczesnie, do obliczen przyjeto nastepujace ceny ustug geodezyj-
nych:

o okoto 2 000,00 zt za wydzielenie dziatki;



Tabela 3 - Szacunkowe koszty przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci

Przeznaczenie terenu Liczba podziatow Koszt podziatéw w zt
KDD.1 3 6 000,00
KDD.4 4 8 000,00
KDD.5 6 12 000,00
Suma: 26 000,00

Zrédfo: opracowanie whasne na podstawie Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Osiedle Kurdwanéw” (maj 2016 r.).

Obcigzenia wynikajgce z koniecznosci przeprowadzenia scaleh i podziatdw nieruchomosci
Wyniosa:

Kg =2000 x Lt =26 000,00 zt

gdzie:
Lt - liczba podziatéw dla danego terenu
3.4. Obcigzenia zwigzane z kosztami urzadzenia terenéw publicznych

Tereny publiczne nie wymagajg urzadzenia jako skutek uchwalenia miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego.

Jedynie budowa nowego odcinka drogi w terenie KDD.3 wymagac¢ bedzie od gminy inwesty-
cji. Brakujgcy odcinek drogi to ok. 327 m.

Tabela 4 - Szacunkowe koszty urzadzenia fragmentu drogi KDD.3

dtugosé drogi do urzadzenia [m] 327
powierzchnia jezdni [m?] 2943
Sredni koszt urzadzenia jezdni i chodnika 544 455,00 zt
koszt oswietlenia 49 050,00 z
suma kosztéw urzgdzenia drogi 593 505,00 zt

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Osiedle Kurdwanéw” (maj 2016 r.).

Przyjeto:

W zwigzku z tym, iz, szerokosS¢ drogi ulega zmianie na kilku odcinkach, wiec do obliczen
przyjeto Sredni koszt urzadzenia jezdni i chodnika terenu oznaczonego w planie symbolem
3.KDD.

Koszt budowy 1m?jezdni i chodnika - 185 zt;

Koszt oswietlenia 1 mb drogi - 150 zt.

Podsumowujac, fgczny koszt wyliczony w Tabeli 4 wynosi:

Kd = 593 505,00 zt

3.5. Obciazenia zwigzane z kosztami budowy infrastruktury technicznej

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

W zwigzku z wyzej wymienionymi okoliczno$ciami obcigzenia zwigzane z kosztami budowy
infrastruktury technicznej nie wystapia.
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3.6. Obciagzenia 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 koniecznos¢ 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), ze wrecz nieistotne przy szacowanym koszcie wykupdw 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 = 103 320,00 zt

3.7. Koszty catkowite uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego

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

>K=4355127,00 zt + 26 000,00 zt + 593 505,00 zt + 103 320,00 zt =5 077 952,00 zt

4. Zyski gminy
4.1. Zyski gminy wynikajace z optaty planistycznej

Zgodnie z zapisami art. 36 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1073) optate planistyczng ponosi witasciciel lub
uzytkownik wieczysty, ktéry zbywa nieruchomos¢ w okresie 5 lat od dnia, w ktérym plan za-
czat obowigzywac. Jest ona naliczana w wysokosci maksymalnie 30% od wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanej uchwaleniem bgdz zmiang planu. Opfate ustala prezydent
miasta w drodze decyzji, podejmowanej niezwtocznie po otrzymaniu wypisu z aktu notarial-
nego dotyczagcego zbycia nieruchomosci. Wzrost wartosci nieruchomosci lub ich czesci wy-
stepuje na terenach, w stosunku do ktorych ustalenia projektu planu sg bardziej korzystne
niz ustalenia planu obowigzujgcego.

W niniejszym projekcie stawke procentowg stuzgcag naliczaniu optaty planistycznej ustalono
na poziomie 30%.

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
pozwoleniami na budowe nie przewiduje sie wystgpienia zyskow zwigzanych z naliczeniem
optaty planistyczne;.

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

Wystepujg trzy gtbwne kategorie optat adiacenckich:

e z tytutu podziatu nieruchomosci - ponoszone przez wtasciciela 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 wysokosci maksymalnie 50%
wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanego scaleniem i podziatem;

e z tytutu uzbrojenia w infrastrukture techniczng, urzadzenia lub modernizacje drogi -
ponoszone przez witasciciela nieruchomosci - w wysokosci maksymalnie 50% wzrostu
wartosci nieruchomosci spowodowanego uzbrojeniem terenu w sieci infrastruktural-
ne.

Pobieranie optat adiacenckich szczegoétowo reguluje art. 98a ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2016 r. poz. 2147, z p6zn. zm.).

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 wynikajgce z podatku od nieruchomosci

Obszar objety projektem planu obejmuje tereny zabudowy $rédmiejskiej, przewaznie miesz-
kaniowej wielorodzinnej, mieszkaniowo-ustugowej i ustugowej. Plan sankcjonuje dotychcza-
sowy sposOb zagospodarowania i uzytkowania terenéw, dlatego tez ustalenia planu bedag
mie¢ niewielki wptyw na wysokos$¢ 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 budynkéw, 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 terenéw
0 mieszanym przeznaczeniu na potrzeby niniejszego opracowania przyjeto w wysokosci
50/50. Dodatkowo, podatek od nieruchomosci pobierany od budynkéw moze wzrosngé na
skutek posadowienia nowych budynkéw oraz rozbudowie budynkoéw istniejgcych na dotych-
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.

W 2017 roku w Krakowie obowigzujg nastepujgce wysokosci podatku od nieruchomosci:

Grunty:

- zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez wzgledu na sposob zakwalifiko-
wania w ewidencji gruntéw i budynkéw - 0,89 zt od 1 m? powierzchni,

- zajetych na prowadzenie dziatalno$ci 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 - 4,54 od ha powierzchni,

- niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji, o ktérych mowa w ustawie z dnia 9 paz-
dziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. poz. 1777 z p6zn. zm.), i potozonych na terenach, dla
ktorych miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje przeznaczenie pod
zabudowe mieszkaniowg, ustugowg albo zabudowe o przeznaczeniu mieszanym obejmuja-
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cym wytgcznie te rodzaje zabudowy, jezeli od dnia wejscia w zycie tego planu w odniesieniu
do tych gruntéw uptyngt okres 4 lat, a w tym czasie nie zakonczono budowy zgodnie
z przepisami prawa budowlanego - 2,98 zt od 1 m? powierzchni,

- pozostate - 0,47 zt od 1 m? powierzchni.

Budynki lub ich czesci:

- mieszkalnych- 0,75 zt od 1 m? powierzchni uzytkowe;j,

- zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub
ich czesci zajete na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej -22,66 zt od 1 m? powierzchni
uzytkowej,

- zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie branz wymienionych w za-
tagczniku 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 zanikajacych (Dz. U. Woj. Matopol. z 2013 r. poz. 1973, z p6zn. zm.) - 11,33 od 1 m? po-
wierzchni uzytkowe;j,

- zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowanym ma-
teriatem siewnym - 10,59 zt od 1 m? powierzchni uzytkowe;j,

- zwigzane z udzielaniem swiadczeh zdrowotnych w rozumieniu przepisow o dziatalnosci
leczniczej, zajetych przez podmioty udzielajgce tych swiadczen - 1,84 zt od 1 m? powierzchni
uzytkowej,

- zajete na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej w zakresie kultury fizycznej i sportu - 6,80
zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,

- zwigzane z prowadzeniem ztobkow i klubow 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 pozn. zm.) - 1,13 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,

- zajetych na prowadzenie stotdbwek szkolnych w budynkach szkét - 1,13 zt od 1 m? po-
wierzchni uzytkowej,

- zajete na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez organi-
zacje pozytku publicznego - 5,33 zt od 1 m? powierzchni uzytkowe;j,

- pozostate - 7,62 zt od 1 m? powierzchni uzytkowe;.

Budowle:

- 2 % ich wartosci,
- stadiony sportowe wraz z infrastrukturg - 0,1 % ich wartosci.

Poniewaz obszar objety planem jest juz w wiekszosci zagospodarowany, a nieliczne wolne
tereny objete zostaty decyzjami administracyjnymi, zamiany w podatku od nieruchomosci
przewiduje sie jedynie dla terenéw MW.91, MW.92, MW .94 - MW.98.

Tabela 5 - Szacunkowe zyski z tytulu wzrostu podatku od nieruchomosci

Oznaczenie |Powierzchnia| Maksymalna Powierzchnia Whptywy z podatku
terenu terenu intensywnosc¢ uzytkowa od gruntu od budynkow
w planie [m?] zabudowy [m?] (] [z4]
MW.91 3233 1,2 2 327,76 1519,51 1 745,82
MW.92 1694 1,2 1219,68 796,18 914,76
MW.94 1554 1,2 1118,88 730,38 839,16
MW.95 1024 2,0 1 228,80 481,28 921,60
MW.96 4 490 2,0 5 388,00 2 110,30 4 041,00
MW.97 5 877 2,0 7 052,40 2 762,19 5 289,30
MW.98 3226 2,0 3871,20 1516,22 2 903,40
Suma 22 206,72 9 916,06 16 655,04

Zrédto opracowanie wiasne na podstawie Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Osiedle Kurdwanéw” (maj 2016 r.)
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Szacuje sie, ze roczne zyski z tytutu podatku od nieruchomosci dla terenow MW.91, MW.92,
MW.94 - MW.98 wynosi¢ mogg rocznie 26 571,10 zt. Zatozono, iz zyski te wystgpi¢ mogg
po raz pierwszy w trzecim roku od uchwalenia planu.

W sumie, w okresie objetym prognozg zyski z tego tytutu wynosi¢ moga:

Zpn =[Zpb + Zpg]*3 =79 713,30 zt

gdzie:
Zpb = wplywy z tytutu podatku od budynkéw,
Zpg = wplyw z tytutu podatku od gruntéw.

4.4. Zyski gminy wynikajace ze sprzedazy gruntéw gminnych

W granicach obszaru objetego projektem planu znajduje sie teren przeznaczong pod zabu-
dowe mieszkaniowg wielorodzinng, ktdrego sprzedaz moze staC sie zrodiem zyskéw dla

gminy.

Tabela 6 - Szacunkowe zyski z tytutu sprzedazy gruntéw gminnych

POEZEIE Cena 1 m? Zysk ze sprzedaz
Przeznaczenie terenu Numer dziafki do sprzedazy ¥ b y
2] [z
[m?]
e 198/47 3902,27 1000,00 3902 270,00
' 198/13 588,16 1000,00 588 160,00
Suma: 4 490,43 X 4 490 430,00

Zrédfo: opracowanie wlasne na podstawie Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Osiedle Kurdwanéw” (maj 2016 r.).

Z danych zamieszczonych w Tabeli 6 wynika, ze:

Zs= Ps*Cs =4 490 430,00 zt

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

4.5. Zyski gminy wynikajagce z obrotu nieruchomosciami oraz udziale w podatku
od os6b fizycznych i prawnych

Udziat samorzadu gminnego we wplywach z innych podatkdéw, na wysokosé ktérych mogg
mie¢ wptyw zapisy miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego regulujg m.in. za-
pisy ustawy z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego (t.].
Dz. U. z 2016, poz. 198, z pdézn. zm.). Gmina uzyskuje wptyw z podatku od czynnosci cywil-
no-prawnych w wysokosci 2% wartosci nieruchomosci bedgcej przedmiotem obrotu oraz
wptyw z podatku od 0so6b fizycznych zamieszkatych na obszarze gminy w wysokosci 39,34%
ich podatku dochodowego oraz od oséb prawnych w wysokos$ci 6,71% ich podatku dochodo-
wego.

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
pozwoleniami na budowe nie przewiduje sie wystgpienia znaczgcych, dajgcych sie progno-
zowac zyskéw zwigzanych z obrotem nieruchomosciami oraz udziatem w podatku od oséb
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fizycznych i prawnych jako skutku uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego.

W zwigzku z tym ww. zyski nie wystapia.

4.6. Zyski catkowite uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

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

2Z=79713302t+4490430,00zt=4570 143,30 zt

5. Whnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkéw finansowych

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Osiedle Kur-
dwanow” spowoduje, w perspektywie pieciu lat od uchwalenia planu, i przy przyjetych, opi-
sanych w poszczegolnych podrozdziatach zatozeniach, ujemny bilans zyskow i kosztéw wy-
noszacy:

Ee=5>Z->K=4570143302f-5077952,00zt=-507 808,70 zt

Na ujemny bilans zyskow i kosztow zwigzanych z uchwaleniem niniejszego planu ma wptyw
wykup nieruchomosci z przeznaczeniem pod tereny drég publicznych.

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 ré6znymi, makro i mikroekono-
micznymi czynnikami.

Warto zauwazy¢, iz przedmiotowy plan petni gtéwnie role sankcjonujgcg obecny sposob
uzytkowania i zagospodarowania terendw oraz ma za zadanie chroni¢ tereny osiedla zabu-
dowy mieszkaniowej wielorodzinnej przed nadmiernym zageszczeniem zabudowy, w tym
zabudowaniem terenow zieleni parkowej i wewnatrzosiedlowej. W zwigzku z czym, nie prze-
widuje sie ponoszenia przez gmine wysokich kosztow ani uzyskania duzych przychodow
zwigzanych z uchwaleniem planu.
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6. Wykaz materiatéw oraz aktéw prawnych uzytych w prognozie

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1073);

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);

Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego
(t.j. Dz. U. z 2016 r. poz. 198, z pézn. zm.);

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U.
z 2016 r. poz. 2147, z pdzn. zm.);

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (t.j. Dz. U. 2016 r. poz. 446,
z pézn. zm.);

Uchwata nr LI11/978/16 Rady Miasta Krakowa z dnia 14 wrzesnia 2016 r. w sprawie
okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci (Dz. U. Woj. Matopolskiego
z 2016 r. poz. 5457);

Dane elektroniczne z uproszczonym stanem wiasnosciowym przekazane przez
UM Krakowa;

Dane z serwisu msip.um.krakow.pl;

Szczegdbtowa inwentaryzacja terenowa Wykonawcy przeprowadzona w maju 2015 r.;

Obrét nieruchomosciami w 2014 roku, Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa 2015 r.

16



BUZDIUOPIRYIYDIY - OUZIAISIURGIM BIUMOdRId - QYYD

elusjemydn op ehAp3

k/éoﬁsr./@Q
093INN3IZY¥1S3Z4d VINVMONY1d 0¥NIg % MWH @N
YMONVAX VLSIN abzn & g% &
000S:1L ejeds Vst
j o sz

=

€ddz

“.Bs_ u.m

VMOSNVNI4 VZONSOYd

~,
R A . n

|

€z'ddz u m
|
E 12 _
LM Ny - _\
Cmry _
- gL 'ddz _\
6Z'may _

—
g |
m 88 *\
Lz ddz 8 y
|
(] &

0/g
: I
.3 grdlgiall
. I

sulwo zazld euazpkzin op Ausssy
! ! f -
—| i :
suwo zazid ndnykm op Ausisy [ . n £ ddz
2 |i/lc—mmm) &e: AL cean \| —rmr—;
fzepazids op Auaszy \ se'ddz
Ibezijeunwoy op Aussel [ . 8s 1 ay S &
i o) 5 g ddz
:FAMOSNVNI4 AZONDOYd ALNINTT @ [ i Q= e 7 y
SIS o YA L'n
! -d Ll - N
(€2~ 1) M [ < rdaz
yoAulfoeyiunwoy yszpbzin 116njsqo Auasa] on | — dd
S| — N vz ddz
Exprexa) WA i — ]
A A
yohzsaid mobbn Ausis] 7] . [ - ﬁ — ﬁ =
(1'xa) — M
obaudsisop aluzagnd - obazseid nbeid uals | xn_v_ gﬂu . Zt _ _ _ — : 74
(67 MO - LMGY) U o =
yhuzsumam boup Auais | >>QV_ _ = D S
(Gaay - L'aay) Q QV— ) Z8'Mi LeMN g
lemopzelop Asepy yshuzangnd boip Auass | [y | ¢ L0 s
> €dz 3
N T )Y o o oy
laujexoy Asepy yakuzangnd boip Aussa ] v-ddz 1ddz oL
(1°Zay) Py %
[9z21010z Asepy louzoijgnd 16oip uRIs| Nﬁ_v_
(1'1dO0)
wiAmolemuies; warysimoloy z obsuozssidsizid ._-n_ uQV_ Q Weom
nydnJ foumoyb Asepy luzangnd 1boip usiz) g
(97°ddz -1°dd7) d dzZ . H ) az
[2M0|paISOZITbuMBM [3U0ZpbzIn 1UBRIZ AuBIR | p 96 M L
- 1'dz
(€dz- 1'd2) . . ¢ m dg
lsuozpbzin 1ua}s1z Auasa| &N rem
£7dd
(1'sn) _IJ.EU
Ibeaspl | nyods uals | m D gn N —
(vzn-1n) N w €n —E S
lamobnysn Amopnqez Ausia - 0 3
o v 9
(STUMIN/NINL - | UMIN/NIN) _
PSOUMASURIUI C>>_>_ o H.”v_
[B1ysiu lsuuizpolopaim 1 leuuizposoups! Zb'm ]
[amolueyzsaIw Amopngez Ausie] \ _/_ _>_ WU 7] [ K %
L'1dD e
(86'MI - L'MI) fouuizpoJopim
[emolueyzsaiw Amopnaez Aussa] >> _>_ " ﬁi\
ok A
wauejd 0631300 n1ezsqo eaueld |- — — — — — — | _ _u CEEED (i
ﬂ ”
=M -
: g [
| S<i'm

AAMONVANAYNI 37Aa3ISO” NYVZS90
OSDIANNIZY1SIZHd VINVINOIVAOdSODVZ NV1d AMODSIrain

LT°M

£1°dd

g exzspuesy

vn
1

€ddz

zddz

% ~ 2

v

=

L"ddz

S



