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I.  WSTEP

1. Podstawa prawna wykonania opracowania

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. 22021 r., poz. 741 z pozn. zm)

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1899 z pézn. zm.)

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(t.j. Dz. U. 22021 r. poz. 1372 z pézn. zm.)

Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne
(t.j. Dz. U. z 2021r. poz. 716 z pézn. zm.)

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

odprowadzaniu Sciekow
(t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 2028 z pézn. zm.)

Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i oplatach lokalnych
(t.j. Dz. U. 22019 r. poz. 1170 z pézn. zm.)

Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego
(t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1672 z pézn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z 17 grudnia 2021 r. w sprawie

wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U.z 2021 r. poz. 2404)

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r.

w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. z 2021 r. poz. 555)

. Uchwala nr LXVIII/1933/21 Rady Miasta Krakowa z dnia 6 pazdziernika 2021 r. w

sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci
(Dz. U. Woj. Matopolskiego z 2021 r. poz. 5768)



2. Materialy wykorzystane do sporzqdzenia prognozy

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru ,,Wita
Stwosza” w Krakowie — opracowany w Woydziale Planowania Przestrzennego
Urzedu Miasta Krakowa.

Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta
Krakowa
e Uchwata Nr XII/87/03 Rady Miasta Krakowa z dnia 16 kwietnia 2003 roku w sprawie Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa,
e Uchwata Nr XCIII/1256/10 Rady Miasta Krakowa z dnia 3 marca 2010 r. w sprawie uchwalenia
zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa
W rejonie Sanktuarium Bozego Mitosierdzia w Lagiewnikach oraz przyjecia tekstu jednolitego
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa wynikajacego
z tej zmiany Studium.
e Uchwata Nr CXII/1700/14 Rady Miasta Krakowa z dnia 9 lipca 2014 roku w sprawie uchwalenia
zmiany Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa.

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

Miejscowy plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego miasta Krakowa — wazny do
1 stycznia 2003 r.:
o Uchwata Nr XXXV1/229/88 Rady Narodowej Miasta Krakowa z dnia 25 kwietnia 1988 r.,
e Uchwata Nr VII/58/94 Rady Miasta Krakowa z dnia 16 listopada 1994 r. zmieniajaca uchwale
W sprawie miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa.

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

,,Biuletyn cen obiektow budowlanych BCO - obiekty inzynieryjne”, IV kwartat 2018 r.,
Wydawca: Osrodek Wdrozen Ekonomiczno-Organizacyjnych Budownictwa Promocja
Sp. zo.o.



3. Metodyka zastosowana przy opracowaniu prognozy

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

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

Do opracowania niniejszej prognozy zastosowano gtéwnie metodg intuicyjng [5].
Bazuje ona na wspotpracy i wspolnym formutowaniu wnioskéw przez przedstawicieli réznych
branz, biorgcych formalny i merytoryczny udziat w procesie sporzadzania planu.

Jako podstawowe zalozenia przy sporzadzaniu niniejszej prognozy przyje¢to, ze:

e podstawe¢ ustalania przeznaczenia nieruchomosci przed uchwaleniem planu miejscowego
stanowi aktualne uzytkowanie,

e przy ustalaniu kosztow zwigzanych z wykonaniem infrastruktury nie uwzglgdnia
si¢ wspotczynnika regionalnego 1 ewentualnej korekty cen w drodze przetargu.
Podane koszty stanowia kwot¢ netto, jak rowniez nie podlegaly korygowaniu
o prognozowane wspotczynniki inflacyjne,

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

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

Szczegotowej analizie poddano te skutki, ktoérych wielko$¢ mozna mierzy¢ w walorach
ekonomicznych 1 ktore dajg si¢ przewidzie¢. Nastgpstwa spoleczne, ekologiczne 1 przestrzenne
nie beda przedmiotem prognozy, gdyz sa trudno mierzalne, nie mozna ich jednak poming¢
przy liczeniu skutkow ekonomicznych. Plan jest, bowiem instrumentem realizacji polityki
przestrzennej a w niej - celow spotecznych, publicznych, ekologicznych i inwestycyjnych.

4. Informacje dotyczqce projektu planu

Obszar miasta objety sporzadzanym projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru ,,Wita Stwosza” potozony jest w $cistym centrum Krakowa, na obszarze
Dzielnicy I Stare Miasto, w bezposrednim sasiedztwie Krakowskiego Centrum Komunikacyjnego i
ok. 600 m od Plant Krakowskich.

Powierzchnia ww. obszaru wynosi 22,54 ha.

Granice obszaru wyznaczone sa:

e od pdinocy: poludniowa granica miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,,Zabiniec — Potudnie”, nastepnie potudniowa granica Cmentarza Rakowickiego
oraz poludniows granica dziatki nr 219/8 obr. 8 Srédmiescie;

e 0d wschodu: ul. Rakowicka;



e od potudniowego =zachodu: wul. Aleksandra Lubomirskiego, ul. Wita Stwosza
i al. 29 Listopada.

Tabela 1. Bilans terenéw w obszarze mpzp ,,Wita Stwosza”

: Oznaczenie na Powierzchnia
Przeznaczenie
rysunku ha %
Teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej MW.1 3,11 13,80
Tereny zabudowy mleszkanlovyej wielorodzinnej lub MW/U.L- MW/UG|  4.90 2174
ustugowe;j
Tereny zabudowy uslugowej ul-u.l1l 6,54 29,02
Tereny zieleni urzadzonej ZP.1- ZP.3 0,37 1,64
Teren drogi publicznej - klasy zbiorczej KDz.1 4,63 20,54
Teren drogi publicznej - klasy lokalnej KDL.1 0,31 1,38
Teren drogi publicznej - klasy qualngj z torowiskiem KDLT .1 0,31 138
wbudowanym w jezdnig
Tereny drog publicznych - klasy dojazdowej KDD.1 - KDD.7 2,25 9,98
Tereny drog wewnetrznych KDW.1 - KDW.2 0,16 0,71
Teren ciggu pieszego KDX.1 0,05 0,22
Teren placu KP.1 0,21 0,93
22,54 101

Wykres 1. Przeznaczenie terenéw wedlug projektu mpzp obszaru ,,Wita Stwosza”
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5. Struktura wlasnosci




Strukture wlasnosci gruntow w mpzp dla obszaru ,,Wita Stwosza” przedstawia ponizsza
tabela.

Tabela 2. Struktura wlasnosci mpzp dla obszaru ,,Wita Stwosza’!

B s Powierzchnia | Udzial procentowy

[ha] [%0]

Gmina Krakow, wspotwlasno$é z innymi podmiotami 0,27 1,2
Gmina Krakow, oddane w rézne formy wtadania 3,86 17,1

Gminy Krakéw, nie oddane w zadng form¢ wtadania 1,33 59

Gmina Krakow, wspotwtasno$¢ Skarb Panstwa 0,32 1.4
Skarbu Panstwa, oddane w r6zne formy wtadania 1,30 5,75
Skarbu Panstwa, oddane w uzytkowanie wieczyste 0,72 3,20
Skarb Panstwa, nie oddane w zadng forme¢ wladania 0,75 3,31
Os6b prawnych i fizycznych 2,13 9,45
Osob prawnych 10,06 44,63
Osob fizycznych 1,81 8,04
Suma 22,54 100,0

Wykres 2. Struktura wlasnosci mpzp dla obszaru ,,Wita Stwosza”

STRUKTURA WELASNOSCI B Gmina Krakow, wspolwlasnosé z innymi podmiotami
1.2% Gmina Krakow, oddane w rozne formy wiadania
8,0% B Gminy Krakow, nie oddane w zadng forme wiladania
17,1%

5,99 ™ Gmina Krakow, wspotwlasnos¢ Skarb Panstwa

A Skarbu Panstwa, oddane w rézne formy wladania
1,4%

B Skarbu Panstwa, oddane w uzytkowanie wieczyste
5.8%

oA m Skarb Panstwa, nie oddane w Zadnga forme wladania

3.2% Oso6b prawnych i fizycznych

9.4%

330 Oso6b prawnych
3%

Osob fizycznych

Z przedstawionej analizy wlasnoSci wynika, ze na obszarze opracowania 44,6% powierzchni
obszaru zajmuja dziatki nalezace osob fizycznych. Do Gminy Krakéw przynaleza dziatki o
powierzchni 5,78 ha co stanowi 25,6 % obszaru objetego planem.

1 na podstawie danych z Ewidencji Gruntow i Budynkow




6. Stan planistyczny — formalno-prawne moZzliwosci zagospodarowania obszaru

planu

Zgodnie z ustaleniami uchwalonego w dniu 9 lipca 2014 r. Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa (Uchwata Nr CXI11/1700/14 Rady Miasta
Krakowa) obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego obszaru ,,Wita
Stwosza” potozony jest w Terenach:

1. zabudowy ustugowej oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (UM),
2. komunikacji (KD).

Tereny objete planem ,,Wita Stwosza” znajdujg si¢ w obrebie strukturalnej jednostKi
urbanistycznej nr 8 — Nowe Miasto.

Funkcje terenu dla obszaru objetego projektem planu , wskazane w Studium:
UM - Tereny zabudowy ustlugowej oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

Funkcija podstawowa:

Zabudowa uslugowa realizowana jako budynki przeznaczone dla nastepujacych funkeji:
handel, biura, administracja, szkolnictwo i1 os$wiata, kultura, ustugi sakralne, opieka
zdrowotna, ustugi pozostate, obiekty sportu irekreacji, rzemiosto, przemyst wysokich
technologii wraz z niezbednymi towarzyszacymi obiektami budowlanymi (m.in. parkingi,
garaze) oraz zielenig towarzyszacg zabudowie;

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wysokiej intensywnosci realizowana jako budynki
mieszkaniowe wielorodzinne, (m.in. zabudowa osiedli mieszkaniowych, budynki
wielorodzinne realizowane jako uzupeinienie tkanki miejskiej) wraz z niezbednymi
towarzyszacymi obiektami budowlanymi (m.in. parkingi, garaze) oraz z zielenig
towarzyszaca zabudowie.

Funkcja dopuszczalna — Zielen urzadzona i nieurzagdzona m.in. w formie parkow, skwerow,

zielencow, parkdéw rzecznych, lasow, zieleni izolacyjnej.

KD - Tereny komunikacji
Funkcja podstawowa — Tereny komunikacji kotowej obejmujace korytarze podstawowego uktadu

drogowo-ulicznego (w tym w przebiegu tunelowym), tereny pod autostrady, drogi ekspresowe i
inne drogi publiczne (klasy gtoéwnej ruchu przyspieszonego, gldwnej i zbiorczej) oraz tereny
miejskiej komunikacji szynowej, tereny i przystanki tramwaju, petle tramwajowe i autobusowe.
Funkcja dopuszczalna — Parkingi wielopoziomowe przy petlach komunikacji miejskie;j.

W zakresie zmian w strukturze przestrzennej Studium wyznacza nastepujace kierunki:

Obszar pomigdzy ul. Rakowicka, cmentarzem Rakowickim i ul. Wita Stwosza do
ksztattowania nowej zabudowy wielofunkcyjnej tzw. Nowego Miasta o charakterze
ponadlokalnym i metropolitalnym;

Koncentracja zabudowy ustlugowej oraz zabudowy mieszkaniowej o zwiekszonej
intensywnosci w rejonach przystankow kolejowych i przystankow metra;

Obstuga komunikacyjna terenu jednostki powigzana z ul. Lubicz, ul. Aleksandra
Lubomirskiego, ul. Wita Stwosza oraz linii tramwajowej i metra na kierunku
wschod-zachod, a takze linii kolejowe;.

10



W zakresie standardow przestrzennych Studium wyznacza:
e Zabudowa wielorodzinna w formie zwartych kwartalow zabudowy, w tym zabudowy
srédmiejskie;j;
e Zabudowa ustugowa w formie zespotow i ustug wbudowanych;
e Powierzchnia biologicznie czynna dla zabudowy mieszkaniowej i ustugowej w terenach
zabudowy ustugowej oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (UM) min. 30%;

W zakresie wskaznikow zabudowy Studium wyznacza:

e Wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej 1 uslugowej w terenach zabudowy ustugowej oraz
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (UM) do 25 m;

W zakresie elementow Srodowiska kulturowego:
e Potudniowa cze$¢ obszaru (Klasztor Karmelitow Bosych) miesci si¢ w granicach pomnika
historii ,,Krakow — Historyczny Zespot Miasta” (dawana jurydyka Lubicz)
e (ala obszar planu zawiera si¢ w granicach wpisu do rejestru zabytkow uktadu
urbanistycznego Kleparza;
e Cala obszar planu zawiera sic w strefie buforowej obszaru wpisanego na Liste Swiatowego
Dziedzictwa UNESCO;
e Caly obszar planu znajduje si¢ w strefie ochrony wartosci kulturowych: rewaloryzacji 1
integracji;
Catly obszar planu znajduje si¢ w strefie ochrony sylwety miasta;
Caty obszar planu znajduje si¢ w strefie ochrony i ksztattowania krajobrazu;
Caly obszar planu znajduje si¢ w granicach strefy nadzoru archeologicznego;
Studium wskazuje na: utrzymanie historycznych uktadow urbanistycznych wraz z
zabytkowa 1 tradycyjna zabudowg; nowa zabudowa w obrebie ww. uktadéw o gabarytach
uwzgledniajacych zachowang zabudowg historyczng 1 tradycyjna.

W zakresie elementow Srodowiska przyrodniczego (plansza K3):
e Brak wskazan.

W zakresie Komunikacji (Plansza K4):
e ul. Aleksandra Lubomirskiego, ul. Wita Stwosza -w klasie Z
e ul. Rakowicka, ul. §w. Rafata Kalinowskiego — w klasie L

e Strefa ograniczen parkowania i jej otoczenie; zapotrzebowanie na parkingi
wielostanowiskowe.

W zakresie infrastruktury (Plansza K5):

e Planowana elektroenergetyczna linia kablowa wysokiego napigcia 110 kV oraz sie¢
wodociggowa;

e Poludniowa cze$¢ obszaru zlokalizowana w priorytetowym obszarze wskazanym do zmiany
technologii grzewczej.

e Ograniczenia wynikajace z : Lokalizacji Glownego Punktu Zasilania 110 kV/SN - rejon ul.
Wita Stwosza oraz z przebiegu kablowej linii elektroenergetycznej wysokiego napigcia 110
kV oraz magistral wodociggowych, kanalizacyjnych i cieplowniczych.
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7. Ustalenia nieobowigzujgcych miejscowych planow

W obszarze objetym sporzadzanym planem obowigzywal ,,Miejscowy Plan Ogolny
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Krakowa” uchwalony 16 listopada 1994 roku, ktory
utracit moc po 1 stycznia 2003 roku. Niemniej jego ustalenia stanowig nadal istotne uwarunkowania
w zakresie przeznaczenia terendow, szczegdlnie w kwestii tzw. cigglosci planistycznej.

Numery stref w poszczegdlnych terenach wg Planu Ogdlnego:

teren strefa

M2 206 7,8,17,19
Uc 70 3,8,17,18
UC 330 7,8,18

UP 70 3,8,17,18
UP 317 2,10,18,
KU 206 7,8,17,19
KT/G 212 7,10,16,19

Oznaczenia stref wg Planu Ogo6lnego:
e 2 — Strefa ochrony wyjatkowych wartosci kulturowych,
3 — Strefa rewaloryzacji wysokich wartosci kulturowych,
7 — Strefa ochrony warto$ci kulturowych,
8 — Strefa ochrony zieleni i warunkéw wentylacji 0 znaczeniu lokalnym,
10 — Strefa ochrony ekologicznej centrum miasta,
16 — Strefa ochrony i ksztattowania bliskiego planu widoku,
17 — Strefa ochrony i ksztattowania dalszego planu widoku jego tta i obrzezy,
18 — Strefa intensywnos$ci wielkomiejskiej,
19 — Strefa intensywno$ci miejskiej.

8. Informacje z analizy rynku nieruchomosci

W celu okreslenia wartosci nieruchomo$ci na potrzeby niniejszego opracowania,
wykonano analiz¢ rynku nieruchomos$ci obejmujaca terytorialnie obszar objety projektem planu
miejscowego wraz z terenami przyleglymi. Stanowily go grunty polozone w obrgbach
geodezyjnych nr 5, 6, 8, 50, Jednostka Ewidencyjna — Srodmiescie.

Przedziat czasowy analizy obejmowat lata 2016 - 2022. Dokonano analizy rejestru cen
1 warto$ci prowadzonego w ramach ewidencji gruntéw i budynkow.
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Il.  WPLYW USTALEN PLANU NA RYNEK NIERUCHOMOSCI

1. Ograniczenia 7 tytutu uchwalenia planu

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

Powstanie roszczen z tego tytutu moze powsta¢ gtownie, w wyniku:

— ograniczenia w zagospodarowaniu poprzez przeznaczenie terenu.

— ograniczenia w zagospodarowaniu poprzez linie zabudowy, w przypadku ,,wymiany”

istniejacych budynkows;

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

— indywidualnego charakteru ograniczen,

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

— braku okreslenia terminu powstania roszczen,

— wystgpowania ograniczonych praw rzeczowych na nieruchomosciach,

— potrzeby ustalania wysokos$ci odszkodowan podejsciem dochodowym.

2. Wydatki zwiqzane 7 obnizeniem wartosci nieruchomosci

Jezeli w zwiazku z uchwaleniem planu warto$¢ nieruchomos$ci ulegnie obnizeniu,
to wilasdcicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu przystuguje od gminy odszkodowanie,
rowne roznicy miedzy wartoscia przed uchwaleniem planu, a wartoscia po uchwaleniu.
Przy czym wlasciciel ten (lub uzytkownik wieczysty) powinien wykaza¢ faktyczna wartos¢
odszkodowania.

Warunkami koniecznymi do roszczen odszkodowawczych s3:

— formalny akt zbycia nieruchomosci,

— zgloszenie roszczenia w okresie do 5 lat, od dnia, w ktérym plan miejscowy stat sie

obowigzujacy,

— nie skorzystanie z uprawnien wynikajacych z art. 36 ust. 1 Ustawy o planowaniu

I zagospodarowaniu przestrzennym.
Na obszarze objetym projektem planu nie prognozuje si¢ obnizenia wartosci nieruchomosci
wskutek uchwalenia planu miejscowego.

13



3. Dochody wynikajgce ze wzrostu wartosci nieruchomosci

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

— formalny akt zbycia nieruchomosci,
— zgloszenie roszczenia w okresie do 5 lat, od dnia, w ktérym plan miejscowy stat si¢
obowiazujacy.

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

Na obszarze objetym projektem planu nie prognozuje si¢ dochodow pieni¢znych zwigzanych z
naliczeniem oplaty planistycznej wskutek uchwalenia planu miejscowego.

4. Podatek od nieruchomosci

Podatek od nieruchomosci jest dochodem wlasnym gminy; wysoko$¢ stawek podatku
dla réznych rodzajow nieruchomos$ci i przeznaczen ustala organ samorzadu terytorialnego,
lecz w granicach okreslonych Ustawg o podatkach i optatach lokalnych.

Uchwata nr LXVIII/1933/21 Rady Miasta Krakowa z dnia 6 pazdziernika 2021 r. w sprawie
okreslenia wysokos$ci stawek podatku od nieruchomosci, ustala stawke podatku, wynoszacg rocznie:

1) od gruntow:

a) zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej, bez wzgledu na sposob
zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i budynkow — 1,03 zt od 1 m? powierzchni,

b) zajetych na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej w zakresie kultury fizycznej i sportu —
0,31 zt od 1 m? powierzchni,

C) zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie ogrodow zoologicznych —
0,31 z{ od 1 m? powierzchni,

d) pod wodami powierzchniowymi stojgcymi lub wodami powierzchniowymi plyngcymi jezior
| zbiornikow sztucznych — 5,17z¢ od 1 ha powierzchni,

e) zajetych na prowadzenie odplatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez
organizacje pozytku publicznego — 0,38 zt od 1 m? powierzchni,

f) niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji, o ktorym mowa w ustawie z dnia 9
pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2021 poz. 485), i potoZonych na terenach, dla
ktorych miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje przeznaczenie pod
zabudowe mieszkaniowq, ustugowqg albo zabudowe o przeznaczeniu mieszanym
obejmujgcym wylqcznie te rodzaje zabudowy, jezeli od dnia wejscia w Zycie tego planu w
odniesieniu do tych gruntow uptynqgt okres 4 lat, a w tym czasie nie zakonczono budowy
zgodnie z przepisami prawa budowlanego — 3,40 zt od 1 m? powierzchni,

g) pozostatych — 0,54 zt od 1 m? powierzchni;

2) od budynkow lub ich czesci:

a) mieszkalnych — 0,95 zt od 1 m? powierzchni uiytkowej,

b) zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkow mieszkalnych lub
ich czesci zajetych na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej — 25,74 7t od 1 m? powierzchni
uzytkowej,

C) zajetych na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej w zakresie branz wymienionych
W zatqczniku nr 2 do uchwaty nr LXXXI/1060/09 Rady Miasta Krakowa z dnia 23 wrzesnia

14



2009 r. w sprawie przyjecia programu gospodarczego wspierania przedsigbiorczosci
W zakresie branz chronionych i zanikajgcych (Dz. Urz. Woj. Matopol. z 2013 r. poz. 1973,
2 pézn. zm.) — 12,87 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,

d) zajetych na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowanym
materiatem siewnym — 12,04 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,

e) zwigzanych z udzielaniem swiadczen zdrowotnych w rozumieniu przepisow o dziatalnosci
leczniczej, zajetych przez podmioty udzielajgce tych Swiadczen — 2,10 zt od 1 m? powierzchni
uzytkowej,

f) zajetych na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej w zakresie kultury fizycznej i sportu —
7,72 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,

g) zajetych na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej w zakresie ogrodow zoologicznych —
7,72 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,

h)zwigzanych z prowadzeniem zlobkow i klubow dzieciecych wpisanych do rejestru zgodnie
Z ustawq z dnia 4 lutego 2011 r. o opiece nad dziecmi w wieku do lat 3 (Dz. U. z 2021 r. poz.
751952) — 1,29 zt od 1 m2 powierzchni uzytkowej,

) zajetych na prowadzenie stotowek szkolnych w budynkach szkét — 1,29 zt od 1 m? powierzchni
uzytkowej,

J) zajetych na prowadzenie odplatnej statutowej dzialalnosci pozytku publicznego przez
organizacje pozytku publicznego — 6,08 z{ od 1 m2 powierzchni uzytkowej,

k) pozostatych — 8,68 zt od 1 m2 powierzchni uzytkowej;

3) od budowli:

a)2 % ich wartosci okreslonej na podstawie art. 4 ust. 1 pkt 3 i ust. 3-7 ustawy o podatkach
I optatach lokalnych,

b)stadionéw sportowych wraz z infrastrukturg stanowigcq integralng calos¢ techniczno-
uzytkowg — 0,1 % ich wartosci okreslonej na podstawie art. 4 ust. 1 pkt 3 i ust. 3-7 ustawy
0 podatkach i optatach lokalnych,
zwigzanych z prowadzeniem ogrodow zoologicznych — 0,1 % ich wartosci okreslonej na
podstawie ast. 4 ust. 1 pkt 3 i ust. 3-7 ustawy o podatkach i optatach lokalowych.

Tabela 3. Prognozowane wartosci podatku od budynkéw wskutek wypelniania ustalen
projektu planu - w terenach podlegajacych zmianom w zakresie opodatkowania w obszarze
objetym mpzp dla obszaru ,,Wita Stwosza”

Maksymalny | = o £ Prognozowana| Prognozowana wielko$¢
Symbol Powierzchnia| wskaznik 5 2 Xl powierzchnia | podatkéw od budynkéw
przeznaczenia [m?] intensywnosci | % S § uzytkowa Stawka Wartosé
zabudowy |% =8 [m?] [21/m?] (1]
0,7 1586 0,95 1506
MW/U.2 809 3,5 : :
0,7 396 25,74 10 204
0,7 19 552 0,95 18 574
MW/U.3 11638 3 0,7 4 888 25,74 125 816
u.2 1889 3,5 0,7 4 628 25,74 119 126
u.3 5 364 3 0,7 11 264 25,74 289 946
u.5 2 863 15 0,7 3006 25,74 77 378
u.6 4912 2,5 0,7 8 596 25,74 221 261
u.8 2 365 3 0,7 4 967 25,74 127 838
Razem 29 840 58 883 991 649
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Prognozuje si¢, ze na skutek uchwalenia planu wysoko§¢ dochodow z tytutu podatkéw
od nieruchomos$ci moze wzrosnag¢ o okoto 991 tys. zI w ciggu roku. Przyjeta kwota okreslona
zostala w oparciu o parametry ustalone w planie miejscowym. Moga one by¢ jednak nieznacznie
rozne, glownie z uwagi na roznice w zakresie wielkosci powierzchni uzytkowych jak rowniez
powstatych funkcji. Oszacowana kwota wzrostu podatku moze zosta¢ osiagnigta dopiero PO
wypetnieniu zainwestowaniem analizowanego obszaru w sposob okreslony w projekcie planu.

5. Wplyw na obrot nieruchomosciami gminy

Dla okreslenia ewentualnych dochodow Gminy zwigzanych 2z  obrotem
nieruchomos$ciami, zatozono, ze nieruchomosci, stanowigce zaséb gminny, zostang sprzedane.
Dotyczy to nieruchomosci dotychczas nie zabudowanych, Iub cze$ciowo zabudowanych,
z  mozliwoscia  zagospodarowania  zgodnego z  projektowanym  przeznaczeniem.
Przyjeta na potrzeby prognozy forma obrotu nieruchomosciami, nie wyklucza innego sposobu
zagospodarowania mienia np. dzierzawa, zamiana.

Na obszarze objetym projektem planu, wskutek uchwalenia planu miejscowego, nie
prognozuje si¢ dochodow pieni¢znych zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci stanowiacych
zas6b gminny.

6. Inne dochody gminy zwigzane 7 uchwaleniem planu

Dodatkowymi Zrédlami dochodow wiasnych gminy, ktore moga wystapi¢ w zwiazku
z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru ,,Wita Stwosza”
moga by¢ :

e Wplywy z podatku od czynnosci cywilnoprawnych. W zwiazku z uchwaleniem
planu miejscowego dla obszaru ,,Wita Stwosza” moze nastapi¢ zwigkszenie iloSci transakc;ji
nieruchomos$ciami, a w zwigzku z tym zwigksza si¢ wptywy do budzetu gminy z tytutu
podatku od czynnosci cywilnoprawnych.

e Wplywy z podatku dochodowego od o0so6b fizycznych. Wysokos¢ udzialu gminy
we wptywach z podatku dochodowego od 0s6b fizycznych, ( tj. od podatnikéw tego podatku
zamieszkalych na obszarze gminy) wynosi 39,34 %. Wysokos¢ wplywow
do budzetu gminy bedzie zalezata wylacznie od liczby nowych mieszkancow, (ktorzy nie
zamieszkiwali do tej pory na terenie gminy), zameldowanych na obszarze obj¢tym planem
miejscowym. Prognozuje si¢, ze wskutek zatozen projektu planu dochody z tego tytutu
WZrosng.

e Wplywy =z podatku dochodowego od os6b prawnych. Wysokos¢ udzialu
we wplywach z podatku dochodowego od 0s6b prawnych, (tj. od podatnikow tego podatku),
posiadajacych siedzibe na terenie gminy, wynosi 6,71 %. Wysokos¢ wptywow do budzetu
gminy bedzie zalezata wylacznie od liczby firm i przedsigbiorstw, ktore postanowia
przenies¢ dziatalno$¢ z poza Krakowa, badz zatozy¢ swoje siedziby na obszarze objetym
planem miejscowym. W projekcie planu analizowanego obszaru wyznaczone zostalty nowe
tereny przeznaczone pod ustugi.
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1. WYDATKI NA INWESTYCJE DROGOWE
I INFRASTRUKTURE TECHNICZNA

Zgodnie z Ustawg o samorzadzie gminnym, zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspolnoty nalezy
do zadan wlasnych gminy. Zaliczy¢ nalezy do nich m.in. zakres:

e tadu przestrzennego, gospodarki nieruchomog$ciami, ochrony srodowiska

I przyrody oraz gospodarki wodnej,

e gminnych drog, ulic, mostéw, placdw oraz organizacji ruchu drogowego,

e wodociggow 1 =zaopatrzenia w wodg, kanalizacji, usuwania, oczyszczania S$ciekow
komunalnych, utrzymania czysto§ci 1 porzadku oraz wurzadzen sanitarnych,
wysypisk 1 unieszkodliwiania odpadéw komunalnych, zaopatrzenia w energi¢ elektryczna
1 cieplng oraz gaz.

Przepisy Prawa energetycznego precyzuja w w/w zakresie zadania gminy dotyczace

zaopatrzenia w energi¢ elektryczna, cieplo i1 paliwa gazowe. Nalezg do nich:

1. planowanie i organizacja zaopatrzenia w cieplo, energi¢ elektryczng i paliwa gazowe
na obszarze gminy;

2. planowanie o$wietlenia miejsc publicznych i drog znajdujacych si¢ na terenie gminy;

3. finansowanie o$wietlenia ulic, placow 1 drég, znajdujacych si¢ na terenie gminy.

Tylko zadania okreslone w pkt. 2 i 3 beda obcigzaé budzet gminy, w zakresie ustalonym
W przysztych programach.

Zaopatrzenie w wode i odprowadzanie $ciekoéw bytowych na terenie gminy Krakoéw nalezy do
zadan Miejskiego Przedsigbiorstwa Wodociagow i Kanalizacji S.A. Jest to spotka komunalna, ale
posiadajaca wlasny budzet i w wigkszosci samofinansujacg. Dlatego tez w ponizszej analizie
pomini¢to szacowanie kosztow zwigzanych z inwestycjami w zakresie kanalizacji sanitarnej oraz
wodociggami. Dokonano analizy kosztow zwigzanych z realizacja inwestycji  drogowych
1 o$§wietlenia ulicznego.

1. Nabycie nieruchomosci pod inwestycje drogowe i Zielen

W zwigzku z potrzebg realizacji planowanych inwestycji komunikacyjnych, niezbedne staje
si¢ nabycie nieruchomosci, pod te inwestycje. Dotyczy to nieruchomosci, ktore nie stanowig zasobu
gminnego 1 zasobu Skarbu Panstwa, poniewaz zatozono, ze nastagpi ewentualne przekazanie w
formie darowizny na rzecz Gminy nieruchomosci Skarbu Panstwa, na realizacje celow publicznych.

Przy obliczaniu powierzchni przeznaczonej do wykupu w liniach rozgraniczajacych drog
zastosowano kryterium wlasno$ciowe, nie roznicujac wykupu powstatego na skutek realizacji planu
miejscowego, jak roéwniez wykupu wynikajgcego z potrzeby regulacji stanu prawnego.
Sytuacja taka podyktowana jest potrzeba kompleksowych regulacji  wlasnosciowych,
ktorych inicjacje moze stanowi¢ plan miejscowy.

Projekt planu zaktada, ze Gmina Krakow bedzie zobligowana do wykupu okoto 1,03 ha
pod drogi publiczne oraz 0,16 ha pod zielen. Szacunkowy koszt wykupu tych terenow wyniesie
ok. 8,1 min zt.
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Tabela 4. Szczegétowe zestawienie terenéw do wykupu pod inwestycje drogowe
w terenie objetym mpzp dla obszaru ,,Wita Stwosza”

. Powierzchnia | Warto$¢ jednostkowa | Wartos¢ calkowita
Przeznaczenie [m?] [2/m?] (1]

KDZz.1 94 700 65 800
KDD.3 376 700 263 200
KDD.4 7191 700 5033 700
KDD.5 1224 700 856 800
KDD.6 1277 700 893 900
KDD.7 91 700 63 700
Razem: 10 253 7177100

Tabela 5. Szczegotowe zestawienie terenow do wykupu pod inwestycje drogowe, ktore maja
nieuregulowany stan prawny, w terenie objetym mpzp dla obszaru ,,Wita Stwosza”

p . Powierzchnia | Warto$¢ jednostkowa | Wartos¢ calkowita
rzeznaczenie » .
[m?] [z/m?] [z1]
KDz.1 1731 700 1211700
KDD.2 1090 700 763 000
KDD.4 2 424 700 1 696 800
Razem: 2424 1 696 800

Tabela 6. Szczegolowe zestawienie terenow do wykupu pod zielen w terenie objetym mpzp dla
obszaru ,,Wita Stwosza”

S RS POWIerZZChnIa Wartos¢ jedgostkowa Wartos¢ calkowita
[m?] [z/m?] (1]
ZP.2 1610 600 966 000
Razem: 1610 966 000
Suma: 9 839 900

2. Koszty wykonania inwestycji drogowych oraz infrastruktury technicznej

Analiza zwigzana z wykonaniem infrastruktury na terenie mpzp dla obszaru ,,Wita
Stwosza” obejmuje analize wydatkéw zwigzanych z wykonaniem:

- systemu drogowego

- parkingu,

- oswietlenia ulicznego,

- odwodnienia drogowego.
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W celu okreslenia naktadow finansowych postuzono si¢ Biuletynem Cen Obiektéw

Budowlanych -SEKOCENBUD?” cz. II — obiekty inzynieryjne — Il kwartat 2020 r.

Tabela 7. Calkowite naklady na wykonanie inwestycji drogowych oraz infrastruktury

technicznej w terenie objetym mpzp dla obszaru ,,Wita Stwosza”

Jezdnie
Lp. Przeznaczenie Obiekt Pow. [m?] G JHERDEAONE | (L GE0om
[zb/m?] [24]
1 KDD.3 250 72 750
2 KDD.4 2 530 736 230
2112-311 291
3 KDD.5 635 184 785
4 KDD.6 605 176 055
1169 820
Chodniki i ciaggi piesze
Lp. Przeznaczenie Obiekt Pow. [m?] Cena Jednozstkowa Cena ogélem
[z1/m?] [21]
1 KDD.3 225 47 025
2 KDD.4 2 480 7
2112-531 300 209 80 700
3 KDD.5 230 48 070
4 KDD.6 280 58 520
634 315
Oswietlenie:
. . Dlugosé¢ | Cena jednostkowa | Cena ogélem
Lp. Przeznaczenie Obiekt [m] [z1/mb] (2]
1 KDD.3 50 9500
2 KDD.4 470 89 300
3 KDD.5 2112-826 120 190 22 800
4 KDD.6 110 20900
142 500
Odwaodnienie:
. . Dlugosé | Cena jednostkowa | Cena ogolem
Lp. Przeznaczenie Obiekt [m] [zl/mb] (2]
1 KDD.3 50 67 100
2 KDD.4 470 630 740
3 KDD.5 2l12-811 120 1342 161 040
4 KDD.6 110 147 620
67 100
suma 2013735




IV. PODSUMOWANIE
1. Konkluzje

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

Na potrzeby niniejszej prognozy, dokonano analizy przeptywéw finansowych,
przyjmujac projekcj¢ czasowa wynoszaca 10 lat. Z uwagi na brak mozliwosci dtugoterminowego
prognozowania wydatkow budzetowych gminy, szczegélnie w  zakresie inwestycji
infrastrukturalnych, dokonano proporcjonalnego rozktadu wydatkéw w okresie projekcji. Taki sam
model zastosowano przy analizowaniu dochodow.

Tabela 8. Prognozowany bilans finansowy w poszczegolnych latach w okresie 10 lat od
uchwalenia mpzp dla obszaru objetego mpzp ,,Wita Stwosza”

Wydatki Dochody

Wyku Wykonanie DEETEe); Bi|anS’W

Lota werchomoei| nfretrukury | optaa | WP | evianes | PO
pogiglﬁ,‘gl : kotfrfgr?illiggej' I ez nieruchomosci | nieruchomosci | okresie 10 lat
YInej gminnych

1 1639 983 -1 639 983
2 1639 983 -1 639 983
3 1639 983 402 747 -2 042 730
4 1639 983 402 747 -2 042 730
5 1639 983 402 747 198 330 -1 844 401
6 1639 983 402 747 297 495 -1 745 236
7 402 747 495 825 93078
8 991 649 991 649
9 991 649 991 649
10 991 649 991 649
9 839 900 2013735 0| 3966596 0 -7 887 039

Zestawienie to cechuje ujemny bilans finansowy dla gminy Krakow, wynoszacy okoto
7,9 min zt (Tabela 8). W gtownej mierze spowodowane jest to wydatkami zwigzanymi z wykupem
nieruchomosci pod uktad drogowy oraz jego wykonaniem.

2. Zalecenia wynikajqce 7 prognozy

W celu ograniczenia zachowan spekulacyjnych, zwigzanych z nabywaniem nieruchomosci
na cele publiczne, nalezy po wejsciu w zycie planu miejscowego, ujawnic¢ stosownie do art. 109
Ustawy o0 gospodarce nieruchomo$ciami, prawo pierwokupu.

W czes$cei graficznej wskazano réwniez nieruchomosci zajete pod drogi publiczne, ktore wg
dostepnych danych mogg wymaga¢ uregulowania stanu prawnego. Zostaty rowniez objete prognoza
w zakresie potencjalnych wydatkow z tego tytutu.
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