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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Azory — Park”
— PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH

. WPROWADZENIE

1. Podstawa formalna opracowania

Przedmiotem prezentowanego opracowania jest prognoza skutkéw finansowych
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, potozonego w Krakowie
obszaru ,AZORY - PARK”.

Podstawg podjecia prac nad planem byta Uchwata Nr CXVII/1859/2014 Rady Miasta
Krakowa z dnia 8 pazdziernika 2014r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Azory - Park” oraz umowa
nr W/I/296/BP/4/2015 pomiedzy Gming Miejskg Krakéw a Instytutem Rozwoju Miast
w Krakowie, zawarta w dniu 27.01.2015 r.

Przedktadana obecnie Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dotyczy realizacji Etapu Il projektu — opracowania
projektu planu.

2. Potozenie planowanego obszaru planu w obrebie miasta

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego potozony jest
w potnocnej czesci Krakowa, w Dzielnicy IV Pradnik Biaty, pomiedzy ulicami Opolska
i Conrada, tokietka, Batalionu Skata, terenami kolejowymi oraz ulicg Chetmonskiego.
Powierzchnia obszaru wynosi ok. 61,6 ha.

Teren objety planem prawie w catosci uzna¢ nalezy za teren zainwestowany’.
Ze wzgledu na forme zainwestowania, wyrézni¢c mozna dwie odrebne strefy: wschodnia
obejmujgca tereny zieleni fortecznej, zieleni ogrodéw dziatkowych i zieleni parkowej (Park
Wyspianskiego i Park Krowoderski) oraz cze$¢ centralng i zachodnig, w ktorej tereny
zabudowy wielorodzinnej o wysokiej intensywnos$ci oraz fragmenty zabudowy

1 Patrz: Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru ,AZORY - PARK’.
Inwentaryzacja. Krakéw, marzec 2015 r.

Instytut Rozwoju Miast
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jednorodzinnej. Tereny zieleni (w tym ogrody dziatkowe) zajmujg tgcznie okoto 38.6 %
obszaru objetego planem. W grupie terendw mieszkaniowych dominujg tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej oraz wielorodzinnej z ustugami — 19,5 %. Tereny zabudowy
jednorodzinnej zajmujg niewielki teren bo tylko okoto 6,3 % terenu opracowania. Budynkom
mieszkalnym towarzyszy znaczna ilos¢ obiektow gospodarczych - sag to giéwnie garaze.
Budynki sg generalnie w dobrym lub srednim stanie technicznym. Zabudowie mieszkaniowej
towarzyszg tereny zieleni przydomowej (przyblokowej).

Analizowany obszar potozony jest po wewnetrznej stronie Il obwodnicy Krakowa.
Z punktu widzenia zagadnien komunikacyjnych, istotnym elementem w ukfadzie
komunikacyjnym tej czedci miasta sg ulice Opolska, Weissa, Wybickiego oraz przylegajgca
do terenu opracowania ulica Chetmonskiego. Teren objety planem jest w peini wyposazony
w poszczegodlne media.

Podstawowy uktad drogowy obszaru objetego planem stanowig ulice Opolska,
tokietka, Wybickiego, Weissa, Chetmonskiego. Ukfad uzupetniajgcy tworzy sie¢ ulic
o charakterze ulic dojazdowych. Szczegdlne znaczenie dla obstugi komunikacyjnej terenu
majg ulice: Stachiewicza, H. Modrzejewskiej.

Analiza materiatow inwentaryzacyjnych pozwala na wysnucie nastepujgcych wnioskéw
istotnych do okreslenia uwarunkowan oraz koncepcji rozwoju obszaru objetego zmiang
planu:

e tereny objete planem to w wiekszosci tereny zieleni urzgdzonej (Park
Wyspianskiego, Park Krowoderski),

o tereny istniejgcej lub realizowanej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j
i wielorodzinnej z ustugami zlokalizowane sg w zachodniej i potudniowej czesci
terenu objetego planem,

e tereny zabudowy jednorodzinnej stanowig niewielkie enklawy terenow otoczonych
zabudowg wielorodzinng;

e tereny objete planem wyposazone sg w sieci infrastruktury technicznej,

e zabudowa wielorodzinna jest zréznicowana — wystepujg obiekty zaréwno 4-5
kondygnacyjne jak i bloki 11 — 13 kondygnacyjne,

e teren wyposazony jest w uktad drogowy zabezpieczajgcy dobrg dostepnosc
komunikacyjna.

Wiekszos¢ obszaru objetego planem zajmujg grunty stanowigce wiasnos¢ Gminy
Krakéw (72,2% ogotu gruntéw). Tereny te obejmujg centralng czesc¢ terenu objetego planem,
na ktérej zlokalizowane sg tereny zieleni parkowej. Grunty nalezgce do osob fizycznych lub
prawnych obejmujg tereny zabudowy jednorodzinnej oraz wielorodzinnej niskiej
intensywnoséci potozone w zachodniej i potudniowej czesci terenu objetego planem. Okoto
82 % powierzchni omawianego obszaru stanowig grunty zabudowane i zurbanizowane.
Grunty orne obejmujgce okoto 18% nie sg uzytkowane zgodnie z klasyfikacjg co wigze sie
z potozeniem w srédmiesciu Krakowa oraz znacznym zainwestowaniem terenu.

Instytut Rozwoju Miast
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3. Podstawa prawna prognozy

Opracowanie prognozy skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wynika z ustalen art. 17, 36, 37, 58 i 63 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2017 r.
poz. 1073) oraz przepiséw art. 6 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym
(t.j. Dz.U. 2016 poz. 446 z p6zn. zm).

Aktem wykonawczym ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r.
Nr 164, poz. 1587), w ktéorym w §. 11 postanowiono, ze prognoza skutkéw finansowych
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powinna zawieraé w
szczegolnosci:

1) prognoze wptywu ustalen projektu planu na dochody wiasne i wydatki gminy, w tym na:

1. wptywy z podatku od nieruchomosci;

2. inne dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami gminy;
3. optaty i odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym - dotyczacym zagadnieniom odszkodowan,
oferowania nieruchomosci zamiennych oraz naliczania opfat planistycznych;
2) prognoze wptywu ustalen projektu planu na wydatki zwigzane z realizacjg inwestyciji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wilasnych gminy
i szczegotowo sg wymienione w Rozdziale 2 Zakres dziatania i zadania gminy ustawy
0 samorzgdzie gminnym;
3) wnioski i zalecenia dotyczgce przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu

miejscowego, wynikajgce z uwzglednienia ich skutkow finansowych.

W toku analizy i oceny skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, uwzgledniono zapisy:
e ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (t.j. Dz.U. 2016 r. poz. 446 z

pozn. zm.) - regulujgcej miedzy innymi prawa i obowigzki gminy w zakresie wynikajgcym
z przygotowania i realizacji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

e ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. 2016 r.
poz. 2147 z pézn. zm.) — regulujgcej miedzy innymi zagadnienia:
= opfat adiacenckich z tytutu przeprowadzonego przez gmine procesu scalen i podziatu

nieruchomosci,

Instytut Rozwoju Miast
3



Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Azory — Park”
— PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH

= opfat adiacenckich z tytutu udziatu w kosztach budowy zrealizowanej przez gmine
infrastruktury technicznej;
e Rozporzgdzenia Rady Ministrdw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2004 Nr 207 poz. 2109
z poz. zm.) - regulujgcego miedzy innymi zagadnienia podejscia i metody stosowane

w szacowaniu wartosci nieruchomosci gruntowych.

W interesujgcym nas zakresie, ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
okresla zakres i sposoby postepowania w sprawach przeznaczania terenéw na okreslone
cele oraz ustalania zasad zagospodarowania i zabudowy objetych planem terenéw, w tym

uwzgledniajgce walory ekonomiczne przestrzeni.

Zgodnie z ustawg, pod pojeciem:
e waloréw ekonomicznych przestrzeni nalezy rozumie¢ te cechy przestrzeni, ktére
mozna okresli¢ w kategoriach ekonomicznych,

e wartosci nieruchomosci nalezy rozumie¢ warto$¢ rynkowg nieruchomosci.

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ksztattujg, wraz
zinnymi przepisami, sposéb wykonywania prawa wiasnosci nieruchomoéci, zgodnie
z ktérym kazdy ma prawo do ochrony wlasnego interesu prawnego przy zagospodarowaniu

terendéw objetych planem.

Rozpatrujgc problem wydatkéw budzetowych gminy z tytutu uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego nalezy zwréci¢é uwage na nastepujgce zapisy
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

a) Art. 36 ust. 1 moéwigcey: Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego korzystanie
Z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stato sie niemozliwe bagdz istotnie ograniczone, wifasciciel albo
uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci moze, z zastrzezeniem ust. 22 (tzn. w sytuacji gdy
roszczenie nie zostato zrealizowane w drodze zaoferowania przez gmine wiascicielowi
albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci zamiennej oraz wygasniecia roszczenh

z dniem zawarcia umowy) zgdac od gminy:

2 Art. 36 ust. 2: Realizacja roszczen, o ktorych mowa w ust 1, moze nastgpi¢ rowniez w drodze
zaoferowania przez gming wiascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci zamiennej. Z dniem

zawarcia umowy zamiany roszczenia wygasajg.

Instytut Rozwoju Miast
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1) odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode albo
2) wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.

b) Art. 36 ust. 3 mowiagcy: Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego
zmiang, warto$¢ nieruchomoS$ci ulegta obnizeniu, a witasciciel albo uzytkownik wieczysty
zbywa te nieruchomoSc i nie skorzystat z praw, o ktoérych mowa:

e wust 1-1tzn. gdy nie nastgpita wyptata odszkodowania za poniesiong rzeczywistg
szkode albo nie nastgpito wykupienie nieruchomosci lub jej czesci) i

e w ust. 2 - tzn. w sytuacji wygasniecia roszczenh w momencie zawarcia umowy
zamiany nieruchomosci),

moze zgdac¢ od gminy odszkodowania rownego obnizeniu wartosci nieruchomosci.

c) Art. 36 ust. 4 mowigcey: Jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego
zZmiang warto$¢ nieruchomosci wzrosta, a wiasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te
nieruchomos¢, waojt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowg opfate
ustalong w tym planie, okreSlong w stosunku procentowym do wzrostu wartoSci
nieruchomosci. Optata ta jest dochodem wtasnym gminy. Wysoko$¢ optaty nie moze by¢
wyZzsza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomoSci.

4. Przyjete zatlozenia metodyczne prognozy

W ogdlnym ujeciu, ocena skutkédw uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego powinna uwzgledniac - obok kryteridow spotecznych, prawnych i politycznych
- rowniez Kryterium racjonalno$ci ekonomicznej. Ocena ekonomiczna okreslonej dziatalnosci
gospodarczej bazuje na zobiektywizowanej analizie umozliwiajgcej poréwnanie wartosci
uzyskanych efektéw do naktadu czynnikow uzytych do ich uzyskania. Prowadzone analizy
dotyczg specyficznego zjawiska alokacji zasobéw. W tym przypadku - wedtug doktryny
Kaldora-Hicksa®:

e rozwigzanie jest efektywne (to znaczy prowadzi do wzrostu efektywnosci), gdy

w wyniku jego zastosowania jeden podmiot zyskuje wiecej, niz traci inny,
a jednoczesnie istnieje sposdb kompensac;ji strat ponoszonych przez podmiot tracgcy
na dokonanych zmianach;

e jezeli w danej sytuacji zmiana alokacji bedzie powodowac, ze zyski bedg mniejsze od

strat, wowczas tylko dotychczasowa alokacja jest efektywna pod wzgledem

3 Sformutowanej w 1939 r. przez brytyjskich ekonomistow Nicholasa Kaldora oraz laureata Nagrody Nobla
w dziedzinie ekonomii Johna Hicksa.

Instytut Rozwoju Miast
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ekonomicznym; a wdrazane w praktyce zmiany przestrzeni sg motywowane
pozaekonomicznymi przestankami, np. spotecznymi, politycznymi lub

bezpieczehstwa.

Z uwagi na istote planéw miejscowych, problem oceny skutkéw finansowych ich
uchwalenia jest ciggle otwartym zagadnieniem teoretycznym i praktycznym.
W prezentowanym raporcie, w oparciu o dostepng literature przedmiotu oraz doswiadczenie
zdobyte w prognozowaniu przedsiewzie¢ gospodarczych, zastosowano autorskg metode
oceny skutkéw finansowych uchwalenia planu. Prezentowana metoda wykorzystuje technike
symulacji*. Metoda ta jest przydatna tam, gdzie analityczne wyznaczenie rozwigzania
z uwagi na brak danych i informacji o mozliwych zachowaniach rynkowych beneficjentow
uchwalenia planu jest niemozliwe. Analiza prezentowanych w Internecie opracowan
prognostycznych wykazuje — podobnie jak ma to miejsce w naszym przypadku, ze w toku
podejmowania wiekszosci decyzji dotyczgcych gospodarowania przestrzenig, znane sg tylko:

¢ rynkowe uwarunkowania zwigzane z tworzeniem planu (w tym uwarunkowania

charakterystyczne dla rynkéw inwestycyjno-kapitatowych) oraz
¢ informacje o transakcjach zawartych w przesziosci,

natomiast wiekszo$§¢ zmiennych wejsciowych, stanowigcych podstawe prowadzonych
szacunkdéw, ma charakter probabilistyczny - powodujgcy, ze uzyskanie racjonalnych
przestanek decyzyjnych zwigzane jest z podjeciem swoistej gry losowej, w ktérej bez
ztamania przyjetych zatozen metodycznych nie istnieje mozliwo$s¢ zmiany wyniku
wyznaczonego zastosowang w praktyce formutg obliczeniows - formutg matematyczna.

Traktujgc symulacje jako technike umozliwiajgcg dokonywanie eksperymentow opartych
na przyjetych modelach matematycznych, mozna jg przyréwna¢ do operacji na modelu
wirtualnym - majgcym wszystkie istotne cechy obiektu rzeczywistego, a jednak nim nie
bedagcym. Spostrzezenie to jest wazne, poniewaz zwraca uwage na koniecznosé
uwzglednienia w symulacji skutkéw planowanych decyzji abstrakcyjnego myslenia® -
polegajgcego na:

4 Szersze omoOwienie obowigzujgcych w Polsce rozwigzan legislacyjnych w tym zakresie zawierajg artykuty:
e Podstawy prawne prognozowania skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, D. Korecki, M. W. Wierzchowski, Swiat Nieruchomosci nr 3 (73),
o Wybrane elementy prognozowania skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, M. W. Wierzchowski, Swiat Nieruchomosci nr 4 (74),
e Prognozowanie skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
M.W. Wierzchowski, Swiat Nieruchomosci nr 3 (82).
> Charakterystycznego dla modelowania finansowego (ang. financial modeling) - pomocnego w podejmowaniu
racjonalnych decyzji, procesu symulowania sytuacji finansowej (procesu opartego na testowaniu hipotetycznych
wynikow dla przyjetych danych wejsciowych). O uwarunkowaniu tym zapomina cze$¢ przedstawicieli
administracji samorzadowej, odpowiedzialnych za przyjecie planu.
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e pomijaniu cech lub relacji nieistotnych, z jednoczesnym zaakcentowaniem wagi cech
lub relacji istotnych oraz
e uwzglednieniu w modelowaniu dziatan hipotetycznych - zwigzanych z zachowaniami

wiascicieli nieruchomosci i innych beneficjentéw planu, itp.

Ocena ekonomiczna okreslonej dziatalnosci gospodarczej bazuje na zobiektywizowanym
oszacowaniu danych wejsciowych wykorzystanych w analizie i poréwnaniu wartosci
uzyskanych efektéw do nakfadu czynnikéw uzytych do ich uzyskania.

Stanowigce gtéwny przedmiot prezentowanej prognozy skutkéw finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zawiercie dla obszaréw
obejmujgcych czesé potudniowo — zachodnig i srédmiescie badanie efektywnosci zostato
przeprowadzone w ujeciu ex ante — pozwalajgcym na antycypacje w okreslonym czasie:
przewidywanych efektéw, mozliwych do osiggniecia przy zaangazowaniu okreslonych
wydatkow (nakfadow i kosztéw). Dla oceny efektywnosci alokacji zasobow istotna jest
Zmiana wartoSci pienigdza w czasie. ,,Potocznie jako przyczyne zmiennej wartosci pienigdza
w czasie podaje sie inflacje. Jest to jednak niewielka cze$¢ prawdy. Pienigdz ma zmienng
warto$¢ w czasie rowniez w przypadku zerowej inflacji’®. W interesujgcym nas zakresie do
takich przyczyn nalezg ryzyko, powodujgce, ze okreslona kwota uzyskana dzis ma wiekszag
wartos¢ niz obietnica tej samej - w sensie wartosci nabywczej - kwoty mozliwej do uzyskania
za rok; poniewaz obietnica moze nie by¢ dotrzymana.

W procesie prognozowania skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego decydujgcg role odgrywa zagadnienie niepewnoSci
polegajagce na ... frudnosci w jednoznacznym okreSleniu stanu jakich$ zjawisk,
niejednoznacznos$ci parametréow (wfasnosci) jakichs rzeczy czy nieprzewidywalnosci
zachowania”. O skutecznosci decyzji - traktowanej jako element sterowania przez
administracje gminng procesami gospodarowania przestrzenig, o sile jej wplywu na
efektywnos¢ podejmowanych przedsiewzie¢ planistycznych i inwestycyjnych - decyduje czas
jej podjecia. Decyzja prawidlowa pod wzgledem merytorycznym, ale zbyt pozno
zrealizowana moze by¢é mato efektywna, moze przynies¢ skutki inne od zatozonych. Z
drugiej strony, istotny wptyw na efektywnos¢ podejmowanych przedsiewzie¢ planistycznych
majg konkretne zachowania wtascicieli nieruchomosci lub inwestoréw rynkowych.

6 K. Jajuga, T. Jajuga. Inwestycje. Instrumenty finansowe. Ryzyko finansowe. Inzynieria finansowa.
Wydawnictwo Naukowe PWN. Warszawa 1999; str. 31. Patrz rowniez: G. R. Brown, G. A. Matysiak, Real
Esteta Investment. A capital market approach, FT Prentice Hall. Financial Times. December 10, 1999

7T. Bajerowski, I. Podstawy teoretyczne. Niepewnosé jako podstawa prognozowania skutkow zmian sposobow
uzytkowania przestrzeni, [w:] T. Bajerowski (red.) Zarzgdzanie przestrzenne. Teoretyczne i praktyczne aspekty
prognozowania finansowych skutkow opracowan planistycznych, Wydawnictwo Uniwersytetu Warminsko-
Mazurskiego w Olsztynie, Olsztyn 2008, s. 24.
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Gtébwng przyczyng powstawania niepewnosci jest zmiana zjawisk gospodarczych,
dokonujgca sie w czasie i w przestrzeni®, w tym wskutek zmian politycznych, spotecznych
oraz wprowadzania postepu techniczno-organizacyjnego. Dlatego, w toku prac
prognostycznych nalezy doprowadzi¢ do transformacji analiz i szacunkoéw niepewnosci,
majgcej charakter zjawiska niemierzalnego, do postaci mierzalnej jakg jest ryzyko. Ryzyko
utozsamiane jest z niebezpieczenstwem nie osiggniecia planowanego celu gospodarczego®.
Nalezy pamieta¢, ze'©:

e prognoza jest jedynie wyrazem oczekiwan co do prawdopodobnego kierunku rozwoju

analizowanego zjawiska, sformutowanym:
* przy obecnym stanie wiedzy na temat wszystkich czynnikdéw wptywajgcych na
kierunek zmian i
= przy okreslonych zatozeniach (dotyczacych ksztattowania rynkéw kapitatowych
i inwestycyjnych, rynku nieruchomosci, polityki gospodarczej itp.);
e im dtluzszy horyzont prognozy, tym wiecej zalozen musi przyjg¢ prognozujgcy,
Co oznacza ze tym bardziej jest ona niepewna;

e prognozy sg obcigzone osobistymi poglgdami ich wykonawcy, w tym subiektywng

wiedzg lub intuicjg ekspercka;

e najczestszymi przyczynami braku trafnosci prognoz sa:

= nieprawidtowe zatozenia dotyczace zmiennych egzogenicznych uwzglednionych
w analizach,

* nieoczekiwane - rozne od dotychczas obserwowanych - zachowania podmiotow
rynkowych, w tym instytucji odpowiedzialnych za polityke gospodarczg

i przestrzenng kraju, regionu lub lokalng lub beneficjentow planu.

Jak to zaznaczono wyzej, zastosowane w niniejszej prognozie zasady analizy i oceny
skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wykorzystujg metode symulacji, polegajacg na sprawdzaniu jak zachowuje sie rozpatrywany
uktad w sytuacji zmiany dotychczasowego sposobu zagospodarowania obszarow
obejmujgcych czes¢ potudniowo — zachodnig i srédmiedcie Zawiercia. W szczegdlnosci,
jakie mogg by¢ skutki finansowe podejmowanych przez administracje samorzgdowg dziatan.

8 E. Hotdowska, Postegp organizacyjny i postep techniczny a niepewnos¢ w gospodarowaniu, PWN. Warszawa
1983, s. 144.

° Patrz: M. Sierpiniska, T. Jachna, Ocena przedsigbiorstwa wedlug standardow swiatowych, PWN. Warszawa
1993, s. 232.

10 Stownik ekonomiczny NBP, www .nbportal.pl/pl/np/zbiory-wiedzy/slownik/
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Symulacja ta:
e bazujgca na wynikajgcych z planu zmiennych wejsciowych, charakteryzujgcych

objety planem obszar pod wzgledem sposobu uzytkowania i form wiasnosci;

e uwzgledniajgca rynkowe uwarunkowania (w tym charakterystyczne dla rynkow
inwestycyjno-kapitatowych) oraz bariery zewnetrzne i wewnetrzne;

e uwzgledniajgca informacje (w tym cenowe) o transakcjach zawartych w przeszitosci;

wraz ze zmiennymi wyjsciowymi dostarcza racjonalnych przestanek decyzyjnych,
niezbednych dla oceny ekonomicznej rozpatrywanego przedsiewziecia planistycznego.

W ramach prezentowanego raportu wykorzystano w szczegdlnosci'':
a) subiektywng, intuicyjng metode ekspertow — polegajacg na porzgdkowaniu uogdlnionych
wnioskéw prognostycznych dotyczgcych bilansu:

¢ nakladéw i kosztéw finansowych (wydatkow) zwigzanych z realizacjg proponowanych
rozwigzan planistycznych oraz
e mozliwych do uzyskania - dzieki przeksztatceniom przestrzennym - przychoddéw do

budzetu gminy;

b) metode kolejnych przyblizen (bilansowg, zmian strukturalnych, normatywng)—
polegajaca na:
e sprawdzeniu racjonalnosci przyjetego w planie celu zasadniczego (gtbwnego) oraz
celéw czgstkowych,
e racjonalizacji — niezbednych do poniesienia w okreslonym czasie — naktadow
i kosztow (wydatkéw) realizacji planu,
o kwantyfikacji mozliwych do uzyskania — w okreslonym czasie — przychodéw do

budzetu gminy z tytutu realizacji planu.

Zastosowana w niniejszym raporcie metoda intuicyjna jest metodg powszechnie
stosowang w tego typu opracowaniach, bazuje na wiedzy, doswiadczeniu i opiniach
ekspertow oraz uwzgledniajgcg miedzy innymi:

e niezaleznosc¢ opinii,

e anonimowos$¢ opinii oraz ekspertow,

e kontrolowane sprzezenie zwrotne,

e uzgadnianie i sumowanie opinii kompetentnych oséb.

'"'T. Grabinski, S. Wydymus, A. Zelia$, Metody prognozowania rozwoju spoleczno-gospodarczego, Panstwowe

Wydawnictwo Ekonomiczne, Warszawa 1983, s. 20 i dalsze.
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Odnoszac sie do samej Prognozy, nalezy zwréci¢é uwage na nastepujgce zagadnienia:

e Prognoza dotyczy przewidywania przysztych faktéw i zdarzen (z nowogreckiego
prognozowanie oznacza wiedzie¢ wczesniej) - majgcych wptyw na ksztaltowanie sie
wydatkéw i dochodow budzetu gminy wywotanych uchwaleniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

o Na ksztaltowanie sie proceséw lub zjawisk majg wplyw rézne czynniki, ktére mozna
podzieli¢ na:

» czynniki zewnetrzne (egzogeniczne), na ktére nie ma sie wptywu, a ktore nalezy
uwzgledni¢ w trakcie prognozowania jako pewne zewnetrzne ograniczenia
przebiegu zjawisk i proceséw gospodarczych,

= czynniki wewnetrzne (endogeniczne), ktore mogg by¢ ksztattowane przez
decydentow.

e Z uwagi na adresata i cel prognozy, ma ona charakter prognozy ostrzegawczej,
pokazujgcej mozliwos¢ wystgpienia okreslonych faktéw i zdarzeh wptywajgcych na
ksztattowanie budzetu gminy (nie ma charakteru normatywnego).

e Prognoza wykorzystuje mechanizm przewidywania racjonalnego, obejmujgcego
wnioskowanie przebiegajagce od przestanek (od zbioru faktéw nalezacych
do przesziosci i terazniejszosci) do ich interpretacji i formutowania konkluzji. Z uwagi
na ,materie” prognozy, sg to przewidywania zdroworozsgdkowe, oparte
na doswiadczeniu ekspertow. W tym ujeciu, przyjeto za Z. Czerwinskim'?, ze : ,Przez
prognoze rozumiemy sgad o zajsciu okre$lonego zdarzenia w czasie okreslonym
Z doktadnoscig co do momentu (punktu) lub okresu (przedziatu) czasu, nalezgcego
do przysztoSci”.

e _Prognozowanie ze swojej istoty odnosi sie do pojecia czasu — dotyczy
hipotetycznych, przysztych standw przestrzeni planistyczne”. ,W zastosowaniach
praktycznych ... ograniczamy sie do analizy tej przestrzeni w aspekcie ograniczonej
liczby jej wymiaréw, ... ktére ... wydajg sie nam najwazniejsze”."3

e _Prognoza zmian wartosci rynkowej przestrzeni planistycznej nie moze byc
utozsamiana z wyceng ktorejkolwiek jednostkowej nieruchomosci lub ich zespotu —
Jest to wycena wartosci rynkowej obszaru, ktory moze pokrywac sie ... z jednostkami

planistycznymi ...”"4

12 7. Czerwinski, Dylematy ekonomiczne, PWE, Warszawa 1992, s. 220.
13 R. Cymerman, T. Bajerowski, H. Kryszk, Prognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego, Wyd. EDUCATERIA Sp. z 0.0., Olsztyn 2008, s. 15.
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5. Zawartos¢ prognozy

Zgodnie z zapisami § 11 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury rozporzadzeniu Ministra

Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587),

prezentowana w ramach niniejszego opracowania prognoza zawiera:

prognoze wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na

dochody wtasne gminy, w tym na:

=  wplywy z podatku od nieruchomosci,

= opfaty planistyczne i optaty adiacenckie,

= inne dochody gminy, gtéwnie zwigzane ze zwigkszonymi wptywami z tytutu
podatkow PIT i CIT;

prognoze wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na

ponoszone przez gmine wydatki zwigzane z:

» realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan
witasnych gminy.

= odszkodowaniami, wykupem i zamiang nieruchomosci;

whnioski i zalecenia dotyczgce przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu

miejscowego, wynikajgce z uwzglednienia skutkéw finansowych jego uchwalenia.

Skutki uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego objetego

planem obszaru - pod wzgledem finansowym - dotyczg zaréwno gminy jak i wtascicieli oraz

uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci objetych planem.

Prognozowane skutki finansowe po stronie przychodéw budzetowych gminy wynikaja:

ze zmiany (zazwyczaj wzrostu) podatkow od nieruchomosci — majacej zrédio
W nowym sposobie uzytkowania przestrzeni;

ze zmiany (zazwyczaj wzrostu) podatkéw PIT — majgcej zrédio w uzyskaniu
dodatkowych dochodéw przez obywateli — rezydentow objetego planem obszaru;

ze wzrostu podatkow CIT — majgcego zrédto w mozliwosci podjecia dziatalnosci
gospodarczej przez nowe podmioty — rezydentéw objetego planem obszaru;

ze wzrostu opfat administracyjnych — majgcego swoje zrédto:

= we wzmozonym zainteresowaniem dostepu do dokumentacji zawartej w ewidencji

gruntoéw i budynkow (wyrysami i wypisami),

14 R. Cymerman, T. Bajerowski, H. Kryszk, Prognoza ..., op. cit. s. 33.
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* we wzmozonym sktadaniu wnioskow o zatwierdzenie projektéw budowlanych i
wydawaniem decyzji o pozwoleniu na budowe.

Potencjalnie mozliwe skutki finansowe po stronie wydatkow budzetowych gminy zwigzane
sg gtdbwnie z ponoszeniem:
e naktadébw na wykonanie i uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego;
o wydatkdw zwigzanych z wykupieniem nieruchomosci do realizacji celéw publicznych
(gtéwnie realizacji infrastruktury technicznej);

e naktaddw na realizacje wynikajgcej z planu infrastruktury techniczne;.

Obcigzenia finansowe, ktére ponosi gmina w zwigzku z uchwaleniem planu ujawniajg sie
w praktyce w czasie zaleznym od realizacji zapisow zawartych w planie.
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IIl. INFORMACJE O STANIE PLANISTYCZNYM —
FORMALNO-PRAWNE MOZLIWOSCI
ZAGOSPODAROWANIA OBSZARU PLANU

1. Uwagi ogdélne

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, podstawowym kryterium ustalania skutkow
finansowych uchwalenia planu jest analiza przedktadanego projektu pod katem zmiany
przeznaczenia terenu w stosunku do dotychczasowego sposobu uzytkowania oraz
form wiasnos$ci dysponowania nieruchomosciami'®. W szerokim — okreslonym przez
prawo zakresie — zmiana ta moze wywotac skutki finansowe:

a) umozliwiajgce uzyskanie przez gmine dodatkowych przychodéw — zwigzanych ze
wzrostem wartosci nieruchomosci, wynikajgcych z prawa gminy do ustalenia stawki
procentowej i wysokosci renty planistycznej:
¢ Z jednej strony - stanowigcej odtozone w czasie (jednoznacznie okreslonym w ustawie)

wptywy do budzetu gminy;

e z drugiej strony - stanowigcej odtozone w czasie (jednoznacznie okreslonym

w ustawie) obcigzenie podmiotu dysponujgcego nieruchomoscig optatg z tytutu
wzrostu jej wartosci, naliczang w momencie jej sprzedazy przed uptywem 5 lat od
daty uchwalenia planu;
b)  umozliwiajgce uzyskanie przez gmine dodatkowych przychodéw ze wzrostu wptywéw
budzetowych z tytutu podatkow, w tym:
¢ naliczanych bezposrednio podatkéw od nieruchomosci oraz
e podatkéw posrednich: z tytutu prowadzonej dziatalnosci gospodarczej i opodatkowania
obywateli;
Cc) oznaczajgcych koniecznos¢ poniesienia przez gmine wydatkow zwigzanych z:
e procedurg przygotowania i uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego;
e koniecznoscig zaspokojenia roszczen (odszkodowan, wykupu i zamiany gruntéw)
wynikajagcych ze zmiany dotychczasowego sposobu  zagospodarowania

przestrzennego,

15 Patrz: Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru ,,AZORY — PARK”. Uwarunkowania.

Krakow, marzec 2015 r.
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e przeprowadzanego przez gmine procesu scalania i podziatu nieruchomosci,

¢ realizacji przez gmine wynikajgcej z planu infrastruktury technicznej.

Nalezy zwroci¢é uwage na nastepujgce zapisy prawne, majgce znaczenie w procesie
sporzadzania  analiz  skutkbw  finansowych  uchwalenia  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego:

a) dla ustalenia wyptacanego przez gmine wysokosci odszkodowania (stanowigcego

wydatek gminy), a takze okreslenia wysokosci opfaty planistycznej (stanowigcej
dochdd gminy), niezbedne jest okreslenie wartosci nieruchomosci;

b) zgodnie z art. 173a ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosSciami (t.j. Dz.U. 2016 r. poz. 2147 z pdzn. zm.) minister odpowiedzialny
za mieszkalnictwo zobowigzany jest do ,... okresowych badan rynku nieruchomosci
... Badania dotyczg warto$ci nieruchomosci, cen transakcyjnych nieruchomosci,
...”r nalezy jednoznacznie stwierdzi¢, ze udostepniane za posrednictwem GUS ,,...
analizy i zestawienia charakteryzujgce rynek nieruchomo$ci” — z uwagi na duzg
agregacje (sprowadzong do poziomu powiatu) - nie znajdujg zastosowania
praktycznego w toku sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego (obejmujacych — z natury rzeczy — wycinek obszaru gminy);

c) zgodnie z art. 145 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,Waojt, burmistrz albo
prezydent miasta moze, w drodze decyzji, ustali¢ optate adiacenckg kazdorazowo po
stworzeniu warunkow do podigczenia nieruchomo$ci do poszczegoélnych urzgadzen
infrastruktury  technicznej albo po stworzeniu warunkdbw do Korzystania

Z wybudowanej drogi”.

Informacje o stanie planistycznym, wyznaczajgcym formalno-prawne mozliwosci
zagospodarowania obszaru planu zawarte sg w:

e studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego miasta

Krakowa;

obowigzujgcym planie miejscowym w obszarze opracowania;

whnioskach o ustalenie warunkéw zabudowy oraz wydanych pozwoleniach na budowe,

decyzjach o ustaleniu warunkéw zabudowy oraz ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego,

decyzjach o pozwoleniu na budowe .

Instytut Rozwoju Miast
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W bezposrednim sgsiedztwie obszaru nie obowigzujg obecnie miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego.
W punktach 2 do 8 niniejszego rozdziatu oméwiono wymienione wyzej uwarunkowania

i decyzje administracyjne. Nalezy podkresli¢, ze przedktadany projekt planu w catosci (tak
jest w przypadku ustalen Studium) lub w maksymalnie mozliwym zakresie, uwzglednia
obowigzujgce formalno-prawne mozliwosci zagospodarowania obszaru planu. W aspekcie
merytorycznym plan racjonalizuje rozwigzania funkcjonalne, eksponujgc np. role terenéw
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz uporzadkowanie sieci drég publicznych (patrz

punkt 9 nin. Rozdziatu: zmiany zagospodarowania przestrzeni).

2. Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Krakowa

Zgodnie z ustaleniami Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta Krakowa (Uchwata Nr XI1/87/03 z dnia 16 kwietnia 2003 r. zmieniona
uchwatg Nr XCII1/1256/10 z dnia 3 marca 2010 r. zmieniona uchwatg Nr CXIl/1700/14 z dnia
9 lipca 2014 r.), ustalenia zawarte w Tomie Il i Tomie Il Studium wraz z rysunkiem Studium
— plansze K1-K6 sg uwzgledniane tgcznie przy sporzadzaniu planéw miejscowych. Obszar
miasta podzielono na 63 strukturalne jednostki urbanistyczne, w ktérych w oparciu
0 zroznicowanie zagospodarowania oraz inne cechy indywidualizujgce poszczegdlne
jednostki, ,(....) wyznaczono obszary o0 zréznicowanych gtownych  kierunkach
zagospodarowania, poprzez przypisanie im wiodgcych funkcji (funkcje terenu). W ramach
strukturalnej jednostki urbanistycznej zostaty wyznaczone takze standardy przestrzenne,
wskazniki zagospodarowania, zasady ochrony Srodowiska kulturowego iprzyrodniczego,
zasady ksztaftowania infrastruktury technicznej i uktadu komunikacyjnego oraz dopuszczalne
zZmiany parametrow zabudowy w planach migejscowych.”.

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego ,,Azory - Park”
potozony jest w obrebie jednostki strukturalnej nr 7.

3. Obowiagzujace plany miejscowe w obszarze opracowania

W granicach terenu objetego planem obowigzujg ustalenia planu przyjetego uchwatg
Nr LXVI/561/00 Rady Miasta Krakowa z dnia 06.12.2000 r. w sprawie zmiany miejscowego
planu ogodlnego zagospodarowania przestrzennego miasta Krakowa. Plan obejmuje teren

Instytut Rozwoju Miast
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dawnego Fortu Nr 9 ,Krowodrza”. Na obszarze planu wyznaczono tereny miejskiej zieleni
publicznej zwigzanej z zachowanymi fortami dawnej Twierdzy Krakéw. Dla terenu objetego
planem ustalono m.in. nastepujgce warunki zagospodarowania:

- zakaz budowy nowych obiektow i urzgdzeh oraz nadbudowy i rozbudowy obiektow
istniejgcych, za wyjatkiem rekonstrukcji i uzupetniania uktadu urbanistycznego oraz
substanciji architektonicznej — dokonywanych w ramach ochrony i konserwacji fortu;

- zakaz wycinania drzew i krzewow, z wyjagtkiem niezbednych cieé¢ pielegnacyjnych.

4. Obowiazujace lub sporzadzane w terenach sasiadujgcych miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego

W bezposrednim sgsiedztwie terenu ,,Azory - Park” nie obowigzujg obecnie miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego.

Po stronie zachodniej sporzadzany jest obecnie plan ,Azory - rejon ulic: Stachiewicza
i Czerwinskiego” a po stronie potudniowej plan ,£obzéw — rejon ulic Lokietka i Wroctawskiej”.
W chwili obecnej przystgpiono do sporzgdzania ww. planéw. Z punktu widzenia zachowania

spéjnosci powigzan planistycznych istotne jest zachowanie powigzan komunikacyjnych.

5. Dotychczasowe przeznaczenie terendow w planach, ktére utracity
waznosc¢

W chwili sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
~Azory - Park” na omawianym terenie nie obowigzywaty plany miejscowe. \WWczesniej, na
omawianym obszarze obowigzywat Migjscowy Plan Ogoélny Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta Krakowa (Uchwata Nr XXXVII/229/88 Rady Narodowej Miasta
Krakowa z dnia 25 kwietnia 1988 roku), zmieniony Uchwatg Nr VII/58/94 Rady Miasta
Krakowa z dnia 16 listopada 1994 roku.

Instytut Rozwoju Miast
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6. Wnioski o ustalenie warunkéw zabudowy oraz wydanie decyzji
pozwolenia na budowe

W latach 2013 — 2014 ztozono 4 wnioski o wydanie decyzji WZ oraz 4 wnioski
o0 wydanie pozwolenia na budowe. Whnioski dotyczyly budowy budynkdéw biurowo ustugowych
oraz budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych. W chwili opracowywania niniejszego
dokumentu sprawy te nie zakonczyty sie wydaniem decyzji. Zestawienie ztozonych wnioskow
zamieszczono w zestawieniu tabelarycznym zamieszczonym na koncu opracowania.
Na rysunku uwarunkowan formalno — prawnych nie zaznaczono wnioskdw o wydanie
pozwolenia na budowe ze wzgledu na wstrzymanie postepowan.

7. Decyzje o ustaleniu warunkéw zabudowy oraz ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego

Decyzje o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego wydane w latach 2011-2013
dotyczytly w budowy kanatu ogolnosptawnego (1 decyzja) oraz przebudowy sieci
energetycznej. Ze wzgledu na charakter inwestycji nie zostaty uwzglednione w zestawieniu

tabelarycznym oraz na rysunku uwarunkowan formalno — prawnych.

Decyzje o ustaleniu warunkéw zabudowy (tgcznie 20 decyzji) wydane w latach 2011—
2013 dotyczyty w wiekszosci:
e budowy, przebudowy i rozbudowy zabudowy wielorodzinnej,
e budowy budynkéw handlowo — ustugowych,

e budowy budynkdéw administracyjno - biurowych.

8. Decyzje o pozwoleniu na budowe

W latach 2011 - 2014 roku, dla obszaru objetego planem, wydanych zostato 19
pozwoleh na budowe. Decyzje te dotyczyty:
e budowy budynkéw mieszkaniowych wielorodzinnych lub mieszkaniowo - ustugowych,
e przebudowy, nadbudowy i rozbudowy budynkéw mieszkaniowych wielorodzinnych,
e ocieplenia lub innych zmian zwigzanych z poprawg standardu zamieszkania

w zabudowie wielorodzinne;.

Instytut Rozwoju Miast
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9. Zmiany zagospodarowania przestrzeni

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Azory —
Park” zaktada zmiane dotychczasowego sposobu uzytkowania obszaru o powierzchni
obejmujacej 61,61 ha.

W Tablicy 1 zestawiono bilans terenéw w stanie istniejagcym i projektowanym. Ponadto,
odpowiednie przyrosty terenéw oraz korekty ,in minus” zaznaczono na zatgczonej do
projektu mapie. Dzieki przedstawionym w planie rozwigzaniom funkcjonalnym
zagospodarowania obszaru uzyskano mozliwo$¢ wprowadzenia zmian na powierzchni 10,76
ha, stanowigcej 17,6% objetego planem obszaru.

Przyrost terendw przeznaczonych do zainwestowania obejmuje:

e tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnejo  (+) 5,26 ha,
e tereny ustug publicznych i ustug pozostatych o (+) 1,06 ha,
¢ tereny ustug kultu religijnego o (+) 0,41 ha,
e tereny ogrodkéw dziatkowych o (+) 0,32 ha,
e tereny komunikacji — drogi o (+) 3,71 ha.

Jednoczesnie dokonano korekty ,in minus” w pozycjach:

¢ tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o (-) 2,12ha,
¢ tereny zabudowy jednorodzinnej mieszkaniowo-ustugowej o (-) 0,49 ha,
¢ tereny zabudowy wielorodzinnej mieszkaniowo-ustugowej o (-) 0,19 ha,
¢ tereny produkgciji rolnej o (-) 0,42 ha,
e tereny sportu i rekreacji o (-) 2,88 ha,
¢ tereny zieleni urzgdzonej, nieurzadzonej o (-) 3,13 ha,
e tereny infrastruktury technicznej o (-) 0,08 ha,
¢ tereny komunikacji — parkingi, zespoty garazy (-) 1,18 ha,
e tereny komunikacji — ciggi piesze o (-) 0,28 ha.

Instytut Rozwoju Miast
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Tablica 1
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru ,,Azory — Park”
Bilans terenow — stan istniejacy i projektowany
(przyrost terendw przeznaczonych do zainwestowania)
Stan istniejacy Projekt Réznica
Lp. Sposob uzytkowania (inwentaryzacja) Projekt planu ha % ha % ha %
1 tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MNi 3,87 6,28 1,75 2,84 -2,12 -3,44
5 tereny zabudowy jednorodzir.mej mieszkaniowo- MNi/U 0.83 135 0,34 0.55 0,49 0,80
ustugowej
3 tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej MW 9,51 15,44 14,77 23,98 5,26 8,54
4 tereny zabudowy wielorodzirlmej mieszkaniowo- MW/U 257 417 238 3,86 019 0,31
ustugowej
5 tereny ustug publicznych, ustugi pozostate U 3,45 5,60 4,51 7,32 1,06 1,72
6 tereny ustug kultu religijnego Uks 1,07 1,74 1,48 2,40 0,41 0,66
7 tereny produkciji rolnej - 0,42 0,68 0,00 0,00 -0,42 -0,68
8 tereny sportu i rekreacji us 3,21 5,21 0,33 0,54 -2,88 -4,67
9 tereny ogrodéw dziatkowych ZD 7,71 12,51 8,03 13,03 0,32 0,52
10 tereny zieleni urzgdzonej, nieurzgdzonej ZP 16,13 26,18 13,00 21,10 -3,13 -5,08
11 tereny infrastruktury technicznej E 0,13 0,21 0,05 0,08 -0,08 -0,12
12 tereny komunikacji- parkingi, zespoty garazy KU 3,29 5,34 2,1 3,43 -1,18 -1,91
KDGPT, KDL, KDZ,
13 tereny komunikacji - drogi KDD.1, KDD.2, KDW, 9,05 14,69 12,76 20,66 3,71 6,02
KDL
14 tereny komunikacji- ciggi piesze KDX 0,37 0,60 0,09 0,15 -0,28 -0,45
15 OGOLEM 61,61 100,00 61,61 100,00 0,00 0,00
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Na obszarze objetym projektowanym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego istnieje — patrz Tablica 2 - sie¢ drogowa o tgcznej dtugosci 6.778 m.

W przedktadanym projekcie zatozono przebieg linii tramwajowej wzdtuz ul. Opolskiej — droga
KDGPT.1 o dlugosci 925 m (oznacza to w praktyce poszerzenie pasa drogowego
istniejgcych drég):
Wymienione wyzej drogi wymagajg przebudowy w dostosowaniu do wymogow
poprowadzenia linii tramwajowej zgodnie z rozwigzaniem przyjetym w danym wariancie.
Pozostate drogi wymagajg modernizacji.

Tablica 2

Drogi publiczne na obszarze objetym planem

. Dlugosé
Kategoria
m
1. KDGPT 925
3. KDZ 689
4. KDL 2237
5. KDD.1 1667
6. KDD.2 1260
Razem drogi
6778

publiczne

Wszystkie tereny sa objete infrastrukturg techniczna, dlatego nie przewiduje sie jej
rozbudowy.

20



Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Azory — Park”
— PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH

. INFORMACJE Z ANALIZY RYNKU NIERUCHOMOSCI

1. Uwagi ogéine

Prezentowang w niniejszym rozdziale analize krakowskiego rynku nieruchomosci
poprzedzono wypisami z prowadzonego od 25 lat w Instytucie Rozwoju Miast monitoringu
krajowego i regionalnych rynkéw nieruchomosci. Matopolski rynek nieruchomosci,
plasujacy sie w Polsce na 6 miejscu, stanowi niespetna 9% rynku krajowego.

W czesci dotyczacej Krakowa, skupiono sie na zagadnieniach rynku pierwotnego,
ktérego rozwdj mogg stymulowac przedstawione w projekcie planu zmiany funkcjonalnego
zagospodarowania obszaru. Wigzg sie one z terenami:

e zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW) — ktorej przyrost spowoduje oszacowany
w dalszej czesci opracowania wzrost podatkow od nieruchomosci oraz udziatu gminy
w podatkach PIT;

o zabudowy ustug (U) - ktorej przyrost spowoduje oszacowany w dalszej czesci

opracowania wzrost udziatu gminy w podatkach CIT.

2. Monitoring polskiego rynku nieruchomosci

Instytut Rozwoju Miast od 25 lat prowadzi monitoring polskiego rynku nieruchomosci’®.
Studium to towarzyszy polskiej transformaciji ustrojowej od samego jej poczatku, prezentujgc
- dodawane co rok - informacje statystyczne o aktach notarialnych zawieranych dla transakgciji
nieruchomosciowych poczgwszy od 1990 roku do 2014 roku. To rzadka konsekwencja
gromadzenia przez dwadziescia pie¢ lat, zawsze w tym samym uktadzie, opiséw zasztosci
rynkowych. Dla analizy zjawisk ekonomicznych jest to okolicznos¢ bardzo korzystna, a stata
sie mozliwa dzieki udanej wspétpracy z Ministerstwem Sprawiedliwos$ci, kidére udostepniato
Instytutowi Rozwoju Miast do badan coroczne sprawozdania notarialne z zawieranych

transakcji nieruchomosciowych.

16, Katkowski, 25 lat polskiego rynku nieruchomosci. Monitoring za lata 1990 — 2014, Instytut Rozwoju Miast,
Krakow 2015.
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Ich omoéwienie poprzedzono syntetycznym zaprezentowaniem aktualnego stanu

narodowego zasobu

w uswiadomieniu, jaka czes¢ zasobu zmienia swojego wiasciciela.

nieruchomosci

gruntowych

i budynkowych,

pomagajgcym

Sprawozdania notarialne - w zatozeniu majgce dokumentowa¢ zdarzenia prawne -

zostaty do celéw monitoringu pogrupowane i przeliczone w taki sposéb, aby mogty objasni¢

takze niektére aspekty ekonomiczne obrotu nieruchomosciami. Dotyczy to podziatu na

transakcje rynkowe

i pozarynkowe,

obroty mieszkaniami,

gruntami

i pozostatymi

nieruchomosciami, uktadéw wojewddzkich i wedlug Saddéw Okregowych - pozwalajgce

gtebiej wnikng¢ w struktury przestrzenne rynku nieruchomosci.

Ponadto w monitoringu sg prezentowane w skréconej formie informacje udostepniane”

przez Gtowny Urzad Statystyczny, charakteryzujgce obrét nieruchomosciami w latach 2003

—2014: liczbe i

wartosc¢

transakcji

kupna/sprzedazy nieruchomosci,

sprzedanych nieruchomosci a takze srednich cenach transakcyjnych.

powierzchni

Dysponujemy doktadng ewidencjg posiadanych gruntéw w Polsce, uwzgledniajgcg ich

potozenie, sposob uzytkowania i formy wiasnosci. W catym kraju grunty mieszkaniowe

zajmujg 323 tys. ha co oznacz, ze przy zasobie 13,9 min mieszkan na jedno statystyczne

mieszkanie przypada 234 m? powierzchni (ok. 42 mieszkania na 1 ha gruntéw miejskich).

W Tablicy 4 przedstawiono — na tle Polski ogotem - matopolski rynek nieruchomosci

w 2014 roku. Zwraca uwage relatywnie niski, 5%, udziat w rynku transakgciji
nieruchomosciami Skarbu Panstwa i gmin.
Tablica 3
Matopolski rynek nieruchomosci w 2014 r. Transakcje nieruchomosciami.
L. Liczba transakcji . o
Wyszczegolnienie nieruchomosciami Transakcje rynkowe Transakcje ) -
pozarynkowe transakcji
ogotem
w tym dot. w tym sprzedaz:
Ogotem nieruchom. Razem Skarb P. i |inne osoby
rolnych gminy
POLSKA OGOLEM 677856 | 152830 461 895 71256 |387 950 215961 | 100,00
Matopolskie 60744 | 12900 35070 3041 | 31964 25674 8,96

17 Do 2008 roku pochodzily one ze sprawozdania M-04s, sktadanego do GUS co pol roku przez starostow.
Poczawszy od 2009 roku pochodza z Rejestru Cen 1 Wartosci Nieruchomos$ci (RCiWN) - publicznego rejestru
prowadzonego przez staroste, zawierajacego dane dotyczace cen nieruchomosci okreslonych w aktach
notarialnych oraz wartosci nieruchomosci okre$lonych przez rzeczoznawcoOw majatkowych w operatach
szacunkowych, ktorych wyciagi przekazywane sa do ewidencji gruntéw i budynkow. Rejestr jest prowadzony na
podstawie § 74. 1. rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r.
w sprawie ewidencji gruntow i budynkow (Dz. U. 2015, poz. 542, 2109).
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Analizujgc relacje zachodzgce na matopolskim rynku nieruchomosci mozna stwierdzi¢

— patrz Tablica 5, ze w zakresie liczby aktow notarialnych przypadajgcych na:

e 1.000 mieszkancéw wskaznik wojewodzki jest minimalnie lepszy od ogdlnopolskiego,

e na 1 min PKB wskaznik odnotowany w wojewodztwie jest wyraznie lepszy od

ogolnopolskiego.

Tablica 4
Matopolski rynek nieruchomosci w 2014 r. Relacje.
Wyszczegolnienie |  Liczba |Powierzchnia PKB Liczba aktéw | Liczba aktéw | Liczba aktow
transakcji
w km? w na na na1
ogétem min zt 1000 osob 100 km? min PKB
[szt.]
Matopolskie 60 758 15183 118 170 18,1 400,1 0,51
POLSKA OGOLEM | 679 047 312 680 1 595 226 17,6 2171 0,42

W 2003 roku uruchomione zostalo nowe sprawozdanie na formularzu M-04s,
prezentujgce zawierane w kolejnych poétroczach notarialne transakcje nieruchomosciami.

W stosunku do dotychczasowych sprawozdan notariuszy =z zawieranych aktow
nieruchomosciowych, nowe uzyskane z GUS dane za lata 2003 - 2013 prezentuja:
o informacje o wartosci i powierzchni dokonanych transakcji rynkowych, takze s$rednie

ceny w poszczegolnych segmentach nieruchomosci obliczone z duzej reprezentacii
transakcji,

) informacje grupowane osobno dla obszaru w granicach miast oraz poza granicami
miast, wedtug powiatow oraz wojewodztw,

o pewne mankamenty, w postaci wyeliminowania sporej liczby sprawozdan

niekompletnych (w ktdérych np. nie podano wartosci, areale nieruchomosci, itp.), braki

dotyczg takze niektérych powiatéw, ktére samowolnie odmdéwity przestania

sprawozdania.

W 2009 r. nastgpito wprowadzenie istotnych modyfikacji do badania tj. zmiana formy
przekazywania danych o transakcjach kupna i sprzedazy nieruchomosci ze sprawozdania
formularzowego na dane ze Zrdodet administracyjnych. Dane zamieszczone w publikacjach
GUS za lata 2009 - 2013 zostaly opracowane na podstawie informacji pozyskanych
z Rejestrow Cen i Wartosci Nieruchomosci prowadzonych przez Starostwa Powiatowe
i Prezydentow miast na prawach powiatu przy wykorzystaniu informacji pochodzacych
z aktéw notarialnych. 8
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Ceny gruntéw rolnych (ornych) sg od dtuzszego okresu czasu przedmiotem ewidencji
statystycznej i analizy prowadzonej przez Instytut Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki
Zywnosciowej, prezentowanej w serii wydawniczej ,Ziemia rolna’, w ujeciu nominalnym
i realnym (w odniesieniu do 1995 roku) oraz wg bonitacji gruntéw i wojewddztw.
Uniezalezniajgc sie od kursowych wahan walut podawane sg tutaj takze ceny gruntéw
w ,ujeciu rzeczowym”: w kwintalach pszenicy, zyta czy kilogramach zywca wieprzowego.

W latach 1995 - 2013 realna cena 1 ha gruntéw rolnych (ceny state, poziom 1995 r.)
wzrosta w zitotych przeszio 4,6 - krotnie, w dolarach USA 9 - krotnie, w euro 8,8 - krotnie.
W roku 2013 srednia nominalna cena 1 hektara gruntéw rolnych osiggneta 26,4 tys. ztotych
i w stosunku do 2000 roku wzrosta 5,5 — razy. Duze wahania cen miaty miejsce w ujeciu
przestrzennym, od 16,5 tys. zi/lha w wojewddztwie podkarpackim do 36,8 tys. zi/ha
w wojewodztwie wielkopolskim. Zblizamy sie wiec do poziomu cen ziemi w krajach
europejskich i zapowiadanej mozliwosci miedzynarodowego obrotu tymi nieruchomosciami.

Srednie ceny gruntéw w Polsce 2013 roku ksztattowaly sie nastepujgco:

e Grunty pod zabudowe: 146,59 zi/m?,
e Uzytki rolne 10,72 z/m?2,
e Grunty lesne 15,57 zt/m2.

W Tablicy 5/7'° przedstawiono — w oparciu o ksiegi wieczyste — rynek nieruchomosci
w wojewodztwie matopolskim. W 2013 roku, w ogolnej liczbie aktow notarialnych akty
dotyczgce nieruchomosci stanowity 21,4%, a stosunek liczby aktéw notarialnych do liczby

ksiag wieczystych wynosit 3,1%.

18 Transakcje kupna / sprzedazy nieruchomosci w 2003 roku. GUS, Warszawa 2004 oraz w 2004 r. 1 2005 r.
GUS, Warszawa 2005 i 2006. Opracowanie za rok 2006 - GUS Warszawa 2007 (we wspolpracy z
Ministerstwem Budownictwa oraz Instytutem Rozwoju Miast), za 2007 i 2008 rok - W. Rydzik z zespotem;
Transakcje kupna - sprzedazy nieruchomosci w 2007 i 2008 r., IRM lipiec 2008 r. i wrzesien 2009 r., ostatnio
Obrot nieruchomosciami w 2009 r. GUS, Warszawa 2010 r., Obrot nieruchomosciami w 2010 r. GUS,
Warszawa 2011, Obrot nieruchomosciami w 2011 r. GUS, Warszawa 2012 r., Obrot nieruchomosciami w 2012
r. GUS, Warszawa 2013 r., Obrot nieruchomosciami w 2013 r. GUS, Warszawa 2014 r.

19 Numeracja wedlug Monitoringu.
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RYNEK NIERUCHOMOSCI W WOJEWODZTWIE MALOPOLSKIM W LATACH 1990 - 2013

Ksiegi wieczyste i wnioski wptywajgce do wydziatéw ksigg wieczystych

Tablica 5/7

Lata llosé 1991 1992 1995 2000 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
liczba ksiag wieczystych 897 923( 1 000 110] 1190 284| 1519792 1742 800| 1784 821 1780 931| 1826 715 1890 134| 1972571 2000 542 2 040 005| 2 006 634] 1 965 600
liczba spraw wplywajacych dol 1og 74l 459941| 192620 186871| 219883| 195450| 213208| 277672 278677 285120 269260 278081 2750912| 283542
wydziatéw ksigg wieczystych
liczba spraw zatatwionych 108 191| 116521| 193 986] 201806| 214327 202415| 216621| 247607| 2836068] 302982 282504| 284 170] 2709087] 275967
liczba spraw w toku 17159| 60579 103531| 40474] 35636 30413| 27087 57152]  52223]  34333]  21208] 15125] 11050 18 646
wskazruk czasu trwania poste- 12 45 6.4 2,6 1,9 1.9 1,5 2,5 2,2 1,4 0,9 0,7 0,5 0,8
powania (w miesigcach)
stosunek liczby aktow nieruch. |, oo | 56 g0 | 2629 | 201% | 21.7% 219% | 23,0% | 21.0% | 215% | 209% | 231% 220% | 20,8% 21,4%
do ilosci spraw wptywajacych
stosunek liczby aktow nieruch.| -, 30 | 330, 4.2% 3,6% 2,7% 2,4% 2,8% 3,2% 3,2% 3,0% 3,1% 3,0% 2,9% 3,1%
do liczby ksigg wieczystych
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3. Krakowski rynek nieruchomosci

W analizie krakowskiego rynku nieruchomosci skupiono sie na zagadnieniach rynku
pierwotnego, ktdérego rozwdj mogg stymulowaé przedstawione w projekcie planu zmiany
funkcjonalnego zagospodarowania obszaru. Jest to rynek nieruchomosci mieszkaniowych
oraz szeroko rozumianych nieruchomos$ci ustug komercyjnych (dla potrzeb niniejszego

raportu zatozono, ze bedg to ustugi handlowe).

3.1 Pierwotny rynek mieszkaniowy

W 2014 roku na krakowskim rynku mieszkan dominowali deweloperzy oferujgcy
kupujacym mieszkania na potrzeby wtasne i wynajem. Ich udziat w rynku wynosit 85% ogétu
oddanych do uzytku mieszkan. Pozostate 15% mieszkan oddali inwestorzy indywidualni?.

Pod koniec 2014 roku w bazie portalu Dominium.pl bylo ok. 7,5 tys. mieszkan
oferowanych przez deweloperéw. Prawie potowe oferty stanowity mieszkania srednie:
o powierzchni 41 do 50 m? i 51 do 60 m?. Dominowaty lokale, w ktérych cena 1 m? oscylowat
miedzy 5 a 7 tys. zt.

W dzielnicy Krowodrza w 2014 roku zaobserwowano 2% trend wzrostowy, przy
jednoczesénie odnotowanych spadkach w Srédmiesciu (- 1%) i Nowej Hucie (- 3%).
Tylko Podgorze miato wiekszy, 4% wzrost?'.

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze na jesieni 2014 roku 40% ilosci inwestycji bedacych

w sprzedazy na obszarze Krakowa byto oferowanych na terenie Krowodrzy?2.

Wedtug badan dotyczacych 2013 roku?3:

e popyt mieszkaniowy tworzg gtéwnie miode gospodarstwa domowe (ponad 51% stanowity
gospodarstwa, w ktérych gtowa rodziny miata 26 do 30 lat);

e 81% zainteresowanych zakupem mieszkania w Krakowie byto mieszkahcami Krakowa,

20 Krakowski rynek nieruchomosci 2014, Krakow 2015, www.bip.krakow.pl

2! Analiza cen transakcyjnych i prognozy dla rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce — rynek pierwotny i
wtorny, EMMERSON Evaluation, E-Valuer Index 2015. Warszawa, luty 2015 r.

22 Rynek pierwotny mieszkann po I kw. 2014. Cenowe status quo. Instytut Analiz. Monitoring Rynku
Nieruchomosci. mrn.pl, Krakow listopad 2014. www.mrn.pl

23 P. Krochmal, M. Gluszak, Popyt i preferencje mieszkaniowe w Krakowie. IV kwartatl 2013, Instytut Analiz.
Monitoring Rynku Nieruchomosci. mrn.pl, Krakow listopad 2014. www.mrn.pl
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e 7,5% zamieszkiwato w krakowskim obszarze metropolitalnym;
e zaledwie 10,7% respondentow deklarowata zamieszkiwanie w innej miejscowosci
i che¢ przeniesienia sie do Krakowa;

e 0,8% deklarowata zamieszkiwanie za granica.
Struktura popytu rozpatrywana pod wzgledem zamieszkiwania oséb go zgtaszajgcych

ma wplyw na szacunki ewentualnego wzrostu przychodéw gminy z tytutu udziatu gminy
w podatkach PIT.

3.2 Powierzchnie ustug komercyjnych

Aglomeracja krakowska, oferujgc 685 tys. m? powierzchni handlowych, zajmuje po tym
wzgledem 4 miejsce w Polsce?*. Nasycenie powierzchnig handlowg w Krakowie przewyzsza
$rednig krajowg, ksztattujgc sie na poziomie 580 m? na 1.000 mieszkancéw. Dominujg centra

handlowe, ktore stanowig 67% obecnych zasobdw.

IV. WYDATKI ZWIAZANE Z OBNIZENIEM WARTOSCI
NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, podstawowym kryterium ustalania skutkéw
finansowych uchwalenia planu jest analiza przedktadanego projektu pod katem zmiany
przeznaczenia terenu w stosunku do dotychczasowego sposobu uzytkowania oraz form
wtasno$ci dysponowania nieruchomosciami.

Przedktadany projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie
wywota koniecznos¢ poniesienia przez gmine wydatkéw zwigzanych z koniecznoscia
zaspokojenia roszczen (odszkodowan, wykupu i zamiany gruntéw) wynikajacych ze

zmiany dotychczasowego sposobu zagospodarowania przestrzennego.

24 Krakowski rynek nieruchomosci 2014, Krakow 2015, www.bip.krakow.pl
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V. DOCHODY WYNIKAJACE ZE WZROSTU WARTOSCI
NIERUCHOMOSCI

1. Optata planistyczna

Optate wnosi wiasciciel lub uzytkownik wieczysty, ktéry zbywa nieruchomosé
w okresie 5 lat od uchwalenia planu. Dla celéw niniejszej prognozy zalozono, ze taka
okolicznos¢ nie wystgpi — optaty planistyczne nie pojawig sie w budzecie gminy.

2. Optaty adiacenckie

2.1 Optata z tytutu scalenia i podziatu nieruchomosci

W przedktadanym planie nie okreslono obszaréw wymagajgcych przeprowadzenia
podziatu oraz scalen i podziatu nieruchomosci, w tym prowadzonych z inicjatywy gminy.
Oznacza to, ze realizacja planu nie pociggnie za sobg skutkéw finansowych dla gminy,
wynikajagcych z procesu podzialu oraz scalen i podzialu nieruchomosci

dokonywanego na wniosek gminy.

2.2 Optata wnoszona przez wiasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci

z tytutlu zrealizowanego przez gmine uzbrojenia nieruchomosci gruntowej

w infrastrukture techniczng

Optata jest wnoszona przez wiasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci z
tytutu zrealizowanego przez gmine uzbrojenia nieruchomosci gruntowej w infrastrukture
techniczng, w tym urzadzenie lub modernizacje drogi publiczne;.

Dla celéow niniejszej prognozy zalozono, ze realizacja planu nie wywota dodatkowych
wplywoéw budzetowych, z tytutu optat wnoszonych przez witascicieli lub uzytkownikéw
wieczystych nieruchomosci z tytulu zrealizowanego przez gmine uzbrojenia
technicznego.
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VI. PROGNOZOWANE ZMIANY W ZAKRESIE
PODATKOW OD NIERUCHOMOSCI

1. Uwagi ogéine

Podstawa prawna wymiaru podatku od nieruchomosci wynika z:

¢ ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i opfatach lokalnych (t.j. Dz. U. z 2016 r.
poz. 716 z pézn. zm.);

e ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 201
Z poz. zm.);

e UCHWALA NR XXX/487/15 RADY MIASTA KRAKOWA z dnia 18 listopada 2015 r.
(ze zmiang zawartg w uchwale nr XLII/747/16 z dnia 27 kwietnia 2016r.) w sprawie

okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci?.

W 2016 roku stawki podatku od nieruchomosci — w interesujgcym nas zakresie -
Wynoszg rocznie:
1)_od gruntow:
e zwigzanych z prowadzeniem dziatalnoéci gospodarczej, bez wzgledu na sposéb
zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i budynkéw: 0,89 zt od 1 m? powierzchni;
e pozostatych - 0,47 zt od 1 m? powierzchni;

2)_od budynkow lub ich czesci:

e mieszkalnych: 0,75 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej;
e zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkdéw
mieszkalnych lub ich czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej —
22,86 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej.
3)_od budowli:

o 2% ich wartosci okreslonej na podstawie ustawy o podatkach i optatach lokalnych.

25 https://www.bip.krakow.pl/
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2. Zmiana podatkéw od nieruchomosci

Przedmiotem oszacowania sg przychody budzetowe gminy z tytutu podatkéw od
nieruchomosci oszacowane dla terenéw przeznaczonych w projekcie planu do
zainwestowania. Dla obszaru ,Azory — Park” sg to:

e tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW) — przyrost powierzchni

5,26 ha = 52.600 m?;
e tereny ustug komercyjnych (U) - przyrost powierzchni 1,06 ha = 10.600 m2.
Przedktadany projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
okresla zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania poszczegodlnych,
zréznicowanych funkcjonalnie terenéw. Na podstawie analizy terenéw przeznaczonych do
zainwestowania, dla celdéw niniejszej prognozy zatozono, ze:

o Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej przeznaczone do zainwestowania
stanowig fgcznie 52.600 m? i majg chtonno$¢?® 921 mieszkan o $redniej powierzchni
uzytkowej ok. 60 m? i tgcznej powierzchni uzytkowej 55.230 m2. Z tego tytutu budzet
gminy zostanie dodatkowo zasilony podatkami od nieruchomosci w fgcznej kwocie:
52,3 tys. zt w skali roku, w tym:

*= od gruntéw 24,7 tys. zt/rok?’;
* od budynkow 27,6 tys. zt/rok?s;

o Tereny ustug komercyjnych przeznaczone do zainwestowania stanowig tgcznie 10.600
m? i majg chtonno$¢ 9.010 m? powierzchni zabudowy?® i 13.515 m? powierzchni
uzytkowej?. Z tego tytutu budzet gminy zostanie dodatkowo zasilony kwotg podatku od

nieruchomosci w tgcznej kwocie 400,0 tys. zt, w tym:

= od gruntéw 9,4 tys. zt/rok3";
= od budynkoéw 309,0 tys. zt/rok32;
= od budowli: 81,1 tys. zt/rok®.

26 Wg obliczenia: [(powierzchni terenu) 52.600 m? - (powierzchni terenu) 52.600 m? x ($redni wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej) 30% = (powierzchnia zabudowy nowych terenéw inwestycyjnych) 36.820 m?
X ($redni wskaznik intensywno$ci zabudowy) 1,5 = (powierzchnia uzytkowa mieszkan) 55.230 m? : ($rednia
powierzchnia uzytkowa mieszkania) 60 m? = 921 mieszkan.

27 Wg obliczenia: 52.600 m” x 0,47 z/m? (stawka podatkowa) = 24.722 =~ 24,7 tys. zl.

28 Wg obliczenia: 36.820 m? x 0,75 zt/m? (stawka podatkowa) = 27.615 zt = 27,6 tys. zt

2 Przy zatozeniu $redniego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 15%, wedtug obliczenia:
10.600 m* x 0,85 =9.010 m?.

30 Przy zalozZeniu $redniego wskaznika intensywno$ci zabudowy na poziomie 1,5%, wedtug obliczenia: 9.010
m2x1,5=13.515 m?.

31 Wg obliczenia: 10.600 m? x 0,89 zt/m? (stawka podatkowa) = 9.434 zt =~ 9.4 tys. zL.

32 Wg obliczenia: 13.515 m? x 22,86 zt/m? (stawka podatkowa) = 308.952 zt = 309,0 tys. zi.

33 Wg obliczenia: 13,5 tys. m*(pow. uzytkowa) x3 tys. z/m? (jednost. naktady inwestycyjne) = 40.500 tys. zt
(wart. inwestycji) = (wart. srodkéw trwatych ogétem) x 0,10 (udzial budowli) x 0,02 (stawka podatkowa) = 81,1
tys. zt.

30



Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Azory — Park”
— PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH

Oznacza to, dodatkowe wplywy z tytutu podatku od nieruchomosci na poziomie

564,7 tys. zt rocznie.

VIl. OSZACOWANIE WARTOSCI STRUMIENIA
PLATNOSCI PODATKOW CIT I PIT

1. Uwagi ogdéine

Zgodnie z ustawg o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego®* dochodami
wilasnymi gminy (traktowanej jako jednostka samorzadu terytorialnego) sg udziaty we
wptywach z podatku dochodowego od oséb fizycznych3® oraz z podatku dochodowego od
0s6b prawnych?®.

W 2015 roku wysokos$é udziatu3” we wptywach z podatku dochodowego od:

e 0s0b fizycznych, od podatnikow podatku PIT zamieszkalych na obszarze gminy
wyniosta: 37,53%;
e 0sOb prawnych, od podatnikéw podatku CIT, posiadajacych siedzibe na obszarze

gminy, wyniosta: 6,71%.

2. Oszacowanie uzyskanych przez gmine dochodéw podatkowych
z tytutlu partycypaciji w podatku PIT

Szacuje sie, ze przedktadany projekt planu miejscowego umozliwi realizacje
760 mieszkan w zabudowie wielorodzinne;.

Na podstawie analizy krakowskiego rynku nieruchomosci (przedstawionej
w Rozdziale Il niniejszego opracowania) zatozono, ze nabywcami:
e 87,5% mieszkan bedg mieszkancy Krakowa i krakowskiego zespotu metropolitalnego,

pragngcy w ten sposob poprawié¢ swoje warunki mieszkaniowe,

34 Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzqdu terytorialnego ( tj. Dz. U. z 2016 poz.
198 z pozn. zm.).

35 Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0sob fizycznych ( t.j. Dz. U. 2016 poz. 2032 z pozn.
zm.).

36 Ustawa z dnia 15 lutego1992 r. o podatku dochodowym od 0séb prawnych (t.j. Dz. U. z 2016 r. poz. 1888 z
po6z. zm.).

37 Ustawa budzetowa na rok 2015 z dnia 15 stycznia 2015 r. (Dz. U. z 2015 r. poz. 153).
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e 11,5% mieszkan bedg osoby spoza Krakowa®® (deklarujgce zamiar przeniesienia sie do

naszego miasta i ptacenia tutaj podatkow).

Zatozono, ze 112 mieszkania nabyte przez osoby spoza Krakowa zasiedlg srednio dwie
osoby pracujgce, osiggajgce srednie wynagrodzenie miesieczne na poziomie 4,2 tys. zt
tj. osiggnietym w woj. matopolskim w | kwartale 2016 roku.

Oznacza to mozliwos¢ sredniorocznego zasilenia budzetu gminy w dodatkowe s$rodki na

poziomie 572 tys. zi°

3. Oszacowanie uzyskanych przez gmine dochodéw podatkowych
z tytutu partycypacji w podatku CIT

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru umozliwia

realizacje nowych inwestycji na ferenach zabudowy ustugowej o powierzchni 1,06 ha.

Zaktadajgc:
e wskaznik terenu biologicznie czynnego: 15%,
e wskaznik intensywnosci zabudowy: 1,5

mozna przyjgc¢*! realizacje na tym terenie nowych obiektéw handlu o tgcznej powierzchni
uzytkowej 13,5 tys. m2.

Oznacza to, ze:

e lgczna warto$¢ inwestycji zamknie sie kwotg 40.545,0 tys. zi?;
e lgczna dochodowos$¢ inwestycji zamknie sie kwota: 1.216,4 tys. zI3;
e taczna kwota podatku dochodowego zamknie sie kwota: 231,1 tys. zH¥4
e partycypacja gminy w podatku zamknie sie kwota: 15,5 tys. zi*.

3 W tym 1% cudzoziemcy.

3 Patrz: Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego z dnia 11 maja 2016 r. w sprawie przecietnego
miesigcznego wynagrodzenia pierwszym kwartale 2016 r.

40 Wg obliczenia: [112 (mieszkania) x 1,5 (osoby zamieszkujace placace podatek w Krakowie) x 4,2 tys. zt
(przecigtne wynagrodzenie) x 12 miesigcy] x 0,18 (stawka podatku PIT) x 0,3753 (udziat gminy we wptywach
podatkowych) = 572 tys. zt.

41 Wedlug obliczenia: [10,6 tys. m? (pow. terenu) x 0,85 (wskaznik pow. zabudowy) x 1,5 (wskaznik

intensywnosci zabudowy) = 13,5 tys. m2.
42 Wedtug obliczenia: 13,5 tys. m? (pow. uzytkowa) x 3 tys. zt/ m? = 40.545 tys. z1.
43 Przy zalozeniu wskaznika :

¢ produktywnosci majatku:  na poziomie 30%,

e dochodowosci na poziomie 10%.

4 Wedhug obliczenia: 1.216,4 tys. zt x 0,19 = 231,1 tys. zt.
4 Wedtug obliczenia: 231,1 tys. zt x 0,0671= 15,5 tys. zL.
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W prognozie przyjeto mozliwos¢ uzyskania przez gminge dochodéw podatkowych

z tytutu partycypaciji w podatku CIT na sredniorocznym poziomie 15,5 tys. z}.
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VII. WPLYW NA OBROT NIERUCHOMOSCIAMI GMINY

Przedktadany projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru

nie ma wptywu na obrot nieruchomosciami gminy.

IX. KOSZTY NABYCIA NIERUCHOMOSCI POD
INWESTYCJE Z ZAKRESU ZADAN WELASNYCH
GMINY, W TYM DROGOWE | ZIELENI PUBLICZNEJ

Zgodnie z projektem planu, powierzchnia terendw zieleni urzgdzonej i nieurzgdzonej
ulegnie zmniejszeniu w stosunku do stanu istniejgcego o 2,87 ha.

W Tablicy 6 przedstawiono zestawienie terenéw przeznaczonych w projekcie planu do
wykupu od oséb fizycznych i prawnych. Lacznie jest to 0,8813 ha, w tym:
e 0,6352 ha z przeznaczeniem dla drég;

e 0,2461 ha z przeznaczeniem dla zieleni.

Tablica 6
Tereny przeznaczone do wykupu od oséb fizycznych i prawnych
Przeznaczenie | Powierzchnia [ha] | Sposéb uzytkowania (inwentaryzacja) Powierzchnia [ha]

tereny ustug (ustugi pozostate) 0,0073
KDGPt.1 0,1271 tereny zieleni nieurzgdzonej 0,0186
tereny zieleni urzgdzonej 0,1012
tereny komunikacji - drogi 0,0921
KDL.2 01119 tereny zabudowy jednorodzinnej 0.0081

mieszkaniowo-ustugowej ’
tereny zieleni urzadzonej 0,0118
KDZz.2 0,0162 tereny zieleni urzadzonej 0,0162
0,0021 tereny zabudowy jednorodzinnej 0,0018
mieszkaniowo-ustugowej 0,0003
KDD.1.1 0.0026 tereny zabudowy mieszkaniowej 0,0014
’ wielorodzinne;j 0,0012
0,0055 tereny komunikacji - drogi 0,0055
0,0096 , , , 0,0096

KDD.1.2 tereny zieleni urzadzonej
tereny zabudowy mieszkaniowej
KDD.1.5 0,0011 ) . 0,0011
jednorodzinnej

KDD.1.8 0,0332 tereny komunikacji - drogi 0,0205
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0,0043
0,0084
. 0,0115
0,0166 tereny ustug (ustugi pozostate) 0,0051
0,0056 - I
tereny komunikacji - parkingi 0,0056
0,0034 tereny zabudowy mieszkaniowej 0,0034
jednorodzinne;j
0,0010 tereny zabudowy jednorodzinnej 0,0010
mieszkaniowo-ustugowe;j
0,0189 tereny zieleni nieurzgdzonej 0.0131
0,0058
0,0076
0,0341 tereny zabudowy wielorodzinnej 0,0068
mieszkaniowo-ustugowej 0,0012
KDD.2.1 0,0185
0,0098
0,0396 tereny komunikacji - drogi 0,0082
0,0216
tereny zabudowy mieszkaniowej
0,0062 , . 0,0062
wielorodzinnej
KDD.2.2 0,0033 tereny ustug kultu religijnego 0,0033
KDD.2.4 0,0045 tereny produkcji rolnej 0,0045
0,0022 tereny za.budowy n?iesz.kaniowej 0,0022
jednorodzinne;j
KDD.2.5 0,0189
0,0659 tereny komunikacji - drogi 0,0326
0,0144
0,0652
0,0275
0,0050
KDD.2.7 0,162 tereny komunikaciji - drogi 0.0043
0,0038
0,0036
0,0034
0,0034
o ) 0,0030
KDD.2.8 0,0084 tereny komunikacji - drogi
0,0054
0,0888
) ) ) 0,0542
ZP.2 0,2412 tereny zieleni urzadzonej
0,0559
0,0423
tereny zieleni urzadzonej 0,0031
ZP.13 0,0049 g — .
tereny zieleni nieurzgdzonej 0,0018
SUMA 0,8813 0,8813

W pozostatych terenach zieleni urzgdzonej ZP bedacych wiasnoscig gminy lub Skarbu

Panstwa nie przewiduje sie wykupu gruntow.
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Dla celéw niniejszego opracowania przyjeto*t sredniowazong cene wykupu 1 m? gruntu
na poziomie 800 zt co oznacza, ze na wykup niezbednych dla realizacji planu terenéw nalezy
przeznaczy¢ kwote 7.050,4 tys. zi.

X. KOSZTY WYKONANIA INWESTYCJI DROGOWYCH
ORAZ INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

Na obszarze objetym projektowanym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego istnieje publiczna sie¢ drogowa o tgcznej dlugosci 6.778 m.
Naktady inwestycyjne na przebudowe 925 m drég dla wariantowego poprowadzenia linii
tramwajowej przedstawiono ponizej.
W planie zatozono poszerzenie drogi dla celéw realizacji linii tramwajowej:
e przebieg linii tramwajowej wzdtuz ul. Opolskiej i dalej ul. J. Conrada — droga
KDGPT.1 o dtugosci 925 m. Niezbedne naktady inwestycyjne na modernizacje tej

drogi oszacowano na poziomie*” 3.700 tys. zi.

Ponadto nalezy uwzgledni¢ naktady na modernizacje pozostatych drég o fgcznej dtugosci
5.853 m. Szacuije sie, ze wyniosg one*® 11.706 tys. zi.
Oznacza to, ze budzet gminy na modernizacje gminnych drég publicznych zostanie obcigzony
kwota:

e 15.406 tys. zi.

Wszystkie tereny sg objete infrastrukturg techniczng, dlatego nie przewiduje sie jej

rozbudowy.

Xl. OSZACOWANIE SKUTKOW FINANSOWYCH PLANU

1. Uwagi ogdéine

Dla celow poréwnania wynikajgcych z planu wydatkéw budzetowych z oszacowanymi
dochodami budzetowymi, niezbedne jest dokonanie kapitalizacji uzyskiwanych w skali roku
dochodéw budzetowych, oznaczajgcej wyznaczenie ich wartosci dla momentu

46 Patrz:
e http://dom.gratka.pl/dziatki/krakow,
e Informacja dotyczgca wynikow przetargow ustnych nieograniczonych, na sprzedaz nieruchomosci
gminnych,. www.bip.krakow.pl.
47925 mb x 4 tys. z/mb = 3.700 zt.

48 Wg obliczenia: 5.853 m x 2 tys. zt/m = 11.706 tys. zt.
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podejmowania decyzji o uchwaleniu planu — czyli aktualnej wartoSci skapitalizowanych
dochodow.

2. Oszacowanie aktualnej wartosci rynkowej dochodéw budzetowych

Waznym elementem oszacowania skutkow finansowych uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obszaru jest okreslenie stopnia niepewnosci,
towarzyszgcego analizom przysztosci, w wymiernym aspekcie zwigzanej z pojeciem ryzyka.
Przyczyng powstawania niepewnosci jest zmiana zjawisk gospodarczych, dokonujgca sie
w czasie i w przestrzeni*®, w tym wskutek zmian politycznych, spotecznych i gospodarczych.
Dlatego, w procesie prognozowania skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nalezy doprowadzi¢ do transformacji szacunkéw
niepewno$ci - majacej charakter zjawiska niemierzalnego - do postaci mierzalnej jakg jest
ryzyko - utozsamiane z niebezpieczenstwem nie osiggniecia zatozonego celu
planistycznego, w tym kwantyfikowanego po stronie dochodéw i wydatkéw gminy 5°.

Dla celdéw niniejszej prognozy ryzyko oszacowano wykorzystujgc jako podstawe
rachunku alternatywne dla gospodarki przestrzennej rynki, w tym: charakterystyczng dla
rynkéw kapitatowych stope redyskonta weksli NBP - okre$lajgcg cene, po jakiej bank
centralny udziela kredytéw bankom komercyjnym. Stopy te sg ustalane przez Rade Polityki
Pienieznej — organ NBP. Obowigzujgca od dnia 05.03.2015 r. stopa redyskonta weksli
wynosi: 1,75%57.

Z uwagi na specyfike gospodarowania przestrzenia w miescie, dla celow prognozy
przyjeto wielkos¢ bazowg stopy kapitalizacji na tym poziomie - rownym kosztowi kapitatu
zaangazowanego w aktywach wolnych od ryzyka. Kwote bazowg poddano modyfikaciji
Z tytutu:

e premii ryzyka indywidualnego (operacyjnego) - uwzgledniajgcej warunki rynkowe
gospodarowania przestrzenia na objetym prognozg obszarze; na podstawie analizy
uwarunkowan zewnetrznych uzasadnione jest przyjecie 1,25% wagi, oznaczajgcej mate
ryzyko zwigzane z nie osiggnieciem okreslonych w planie celow;

e premii ryzyka rynkowego (systemowego) — uwzgledniajgcej tendencje zmian w calej
gospodarce krajowej - wyrazajgcej stopien niepewnosci osiggniecia zatozonych w planie
celéw finansowych; na podstawie prognoz NBP%? przyjeto mate ryzyko inwestowania

w polskag gospodarke oraz indeks tego ryzyka na poziomie 25%.

4 E. Holdowska. Postep organizacyjny i postep techniczny a niepewno$¢ w gospodarowaniu. PWN. Warszawa
1983, str. 144.

30 M. Sierpinska, T. Jachna. Ocena przedsiebiorstwa wedlug standardéw swiatowych. PWN. Warszawa 1993,
str. 232.

31 Patrz: Podstawowe stopy procentowe NBP. http://www.nbp.pl, 26 pazdziernika 2015 r.

32 Patrz: Raport o inflacji. Narodowy Bank Polski. Rada Polityki Pienieznej. Warszawa, marzec 2015 r.
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Oznacza to, ze oszacowana - wynikowa stopa kapitalizacji (uwzgledniajgca dwie premie za
ryzyko inwestowania - indywidualng i ogodlnogospodarczg oraz bazowy koszt kapitatu)
wynosi®3: 2,7%.

W wariancie zaktadajgcym maksymalng realizacje planu, do przeprowadzonej w oparciu
o formute prostej kapitalizacji wykazanych w niniejszej prognozie dochodéw i wydatkow
gminy przyjeto:

e $rednioroczne dochody budzetowe gminy w kwocie: 1.039,8 tys. zI%;

o stope kapitalizacji na poziomie: 2,7%.

Oznacza to, ze aktualna wartos¢ rynkowa wycenianych dochodéw gminy
okreslona na moment uchwalenia planu, obliczona metoda kapitalizacji prostej

wynosi:  28.075 tys. zl.

3. Oszacowanie aktualnej wartosci wydatkéw budzetowych

Oszacowane na moment podejmowania decyzji o uchwaleniu planu wydatki
budzetowe gminy z tytutu uchwalenia i realizacji miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru w celu realizaciji linii tramwajowej wynoszg: 22.456 tys. z1%.

4. Konkluzja - efektywnos¢ finansowa planu

Efektywnos¢ finansowa planu jest kategoria oznaczajgcg — w szerokim ujeciu —
sposéb pomiaru racjonalnosci ekonomicznej planowanego przedsiewziecia majgcego na
celu zmiane dotychczasowego sposobu zagospodarowania przestrzennego rozpatrywanego
obszaru.

W interesujgcym nas przypadku, efektywnos$¢ finansowa planu jest identyfikowana
W ujeciu ex ante:

www.nbp.pl.
33 Wedtug obliczenia: 1,75% x 1,25 x 1,25 = 2,7%.
4 W tym z tytutu:

o podatkéw od nieruchomoscei 4523 tys. zk;

e podatku PIT 572 tys. zk;

¢ podatku CIT 15,5 tys. zt.
3 W tym:

o wykup nieruchomosci 7.050 tys. zt,

e modernizacja drog publicznych ~ 15.406 tys. zt .
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e szacujgcym dla tego samego momentu — uchwalenia planu przewidywane efekty
przedstawione w relacji do zaangazowanych w realizacje planu srodkéw
finansowych;

e umozliwiajgcym prowadzong w przysziosci okresowg ocene realizacji projektu pod
wzgledem finansowym;

e umozliwiajgcym koncowg ocene spetnienia w toku realizacji planu przyjetych w nim

zatozen i przewidywanych rezultatéw finansowych.

Na podstawie przedstawionych w niniejszej prognozie szacunkéw przyjeto, ze:
1) taczne wydatki budzetowe gminy, okreslone na moment uchwalenia planu zamkng

sie kwotg: 22.456 tys. zt
2) taczne, skapitalizowane na moment uchwalenia planu przychody budzetowe gminy

zamkng sie kwota: 28.075 tys. zl.

Dla celéw prezentowanej prognozy zatozono, ze wyrazana liczbowo efektywnos$¢ ma
posta¢ nastepujgcych relacji (patrz: J. Adamczyk, Efektywno$¢ przedsiebiorstw
sprywatyzowanych, AE, Krakéw 1995, s. 33):

o efektow do naktaddw (efekt finansowy skapitalizowany na moment uchwalenia planu

do naktadu finansowego okreslone w momencie uchwalania planu) oraz

e roznicy naktadoéw i efektow.

Efektywnos¢ ekonomiczna uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru ,AZORY - PARK” jest dodatnia, co charakteryzuje nastepujace

wyliczenie:

e We= E — N =5.619 tys. zt - roznica efektéw ekonomicznych i naktadéw finansowych;

efekty o 5.6 min zt przewyzszajg oszacowane na realizacje planu naktady finansowe.
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WNIOSKI | ZALECENIA

Sporzgdzajacy niniejszg prognoze dziatajgc zgodnie z dostepng wiedzg, danymi

i informacjami  Zzrodtowymi, petnigc role niezaleznych ekspertow stosujgcych

jednoznacznie okredlong w ramach niniejszego raportu metode postepowania,

formutujg nastepujgce wnioski:

1)

Sporzadzajacy prognoze odpowiadajgc na pytanie: czy uchwalenie planu
miejscowego uniemozliwi korzystanie z potozonych na obszarze objetym
planem nieruchomosci lub ich czesci zgodnie z: wydanymi decyzjami
o warunkach zabudowy okreslajgcymi warunki, na jakich podmiot uprawniony
bedzie do realizacji planowanego przez siebie sposobu zabudowy oraz
prawomocnymi decyzjami pozwolenia na budowe, stanie sie niemozliwe badz
istotnie ograniczone stwierdzaja:

Zgodnie z art. 65 ust. 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w przypadku niezgodnosci miedzy uchwalonym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego a prawomocnym pozwoleniem na
budowe, tre$¢ planu w zadnym zakresie nie uniemozliwi realizacji praw
nabytych pozwoleniem na budowe (strone wigze stan prawny wynikajgcy
z pozwolenia na budowe). Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze treS¢ wczesniej
wydanych (przed uchwaleniem planu miejscowego) pozwoleh na budowe nie
ma charakteru wigzgcego i przesadzajgcego o tresci poszczegdlnych
zapiséw planu miejscowego.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego moze zniweczyé skutki
wczesniej wydanej decyzji o warunkach zabudowy tylko woéwczas, gdy nie

zostaty na jej podstawie wydane ostateczne pozwolenia na budowe.

3) W czasie sporzgdzania prognozy, obowigzujgcym dokumentem planistycznym

dotyczgcym miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
JAZORY — PARK” byto ,Studium Uwarunkowan i  Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Krakowa” (Uchwata Nr XI1/87/03
z dnia 16 kwietnia 2003 r. zmieniona uchwatg Nr XCIII/1256/10 z dnia 3 marca
2010 r. zmieniona uchwatg Nr CXI1/1700/14 z dnia 9 lipca 2014 r.).

3) Stanowigce gtéwny przedmiot prezentowanej prognozy skutkéw finansowych

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
LAZORY — PARK” badanie efektywnosci zostato przeprowadzone w ujeciu ex ante
— pozwalajgcym na antycypacje w okreslonym czasie: przewidywanych efektow,
mozliwych do osiggniecia przy zaangazowaniu okreslonych wydatkéow (naktadow
i kosztéw). Dla oceny efektywnosci alokacji zasobdéw istotna jest zmiana warto$ci

Instytut Rozwoju Miast
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pienigdza w czasie. W prognozie, zarowno wydatki budzetowe jak przychody
~Sprowadzono” do jednego momentu czasowego: podejmowania przez Rade
uchwaty o przyjeciu planu.

4) Obowigzujgcy w Polsce systemem prawa ma charakter prawa stanowionego —
ustawowego (ang. statute law, civil law). Jego charakterystyczng cechg jest
wytacznosc stanowienia prawa przez organy wtadzy ustawodawczej, w odréznieniu
od systemu bazujgcego na poprzednio wydanych wyrokach sgdowych —
precedensach (common law). Dlatego — majac swiadomos¢ dokonywanych
w przesziosci rozstrzygnie¢ sgdowych — ekspert nie ma prawa bezposredniej ich
aplikacji do tworzonego zgodnie z zapisami ustawowymi projektu planu. W tym
zakresie obowigzujg go normy o charakterze powszechnym Jex generalis
(np. wyznaczone przez Kodeks cywilny) oraz charakterze szczegolnym
lex specialis (np. wyznaczone przez ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

Na podstawie prezentowanej prognozy nalezy sformutowac generalny wniosek
moéwigcy, ze oszacowane w prognozie miary efektywnosci uwzgledniajg modernizacje
istniejgcej gminnej infrastruktury drogowej o tgcznej dlugosci ponad 5,5 km oraz wykup
na potrzeby realizacji planu nieruchomosci od osoéb prawnych i fizycznych o tgcznej
powierzchni o tgcznej powierzchni prawie 1 ha.

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze uchwalenie planu ma duze znaczenie dla spotecznosci
lokalnej, ktora:
a) uzyskuje plan porzgdkujgcy zagospodarowanie objetego planem obszaru oraz

dajgcy mozliwos¢é uporzgdkowania (po wzgledem wiasnosci terendw oraz
niezbednej modernizacji technicznej) istniejgcej, publicznej infrastruktury
drogowej;
ma mozliwos¢ ochrony terendw przestrzeni publicznej, w tym przeznaczonymi
dla zieleni urzadzonej;

b) uzyskuje nowe tereny dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;

c) uzyskuje nowe tereny dla rozmieszczenia obiektow handlowych.

Instytut Rozwoju Miast
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