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.  CZESC OGOLNA
1. PODSTAWY PRAWNE WYKONANIA OPRACOWANIA

— Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U.z 2021 r. poz. 247 ze zm.)

— Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 26.08.2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164, poz.1587)

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o0 gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz. U. z 2020 r. poz. 1990)

— Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207 poz. 2109 z 21
wrzesnia 2004 r. z pézniejszymi zmianami).

2. PODSTAWY FORMALNE WYKONANIA OPRACOWANIA

Umowa zawarta z Instytutem Rozwoju Miast, 30-015 Krakow, ul. Cieszynska 2,
obecnie: Instytut Rozwoju Miast i Regionow, siedziba: ul. Targowa 45, 03-728 Warszawa
adres koresp.: Cieszynska 2, 30-015 Krakow

3. PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Przedmiotem prognozy sa finansowe skutki uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru ,,Azory-Zachod” w Krakowie. Przy ustalaniu
skutkow finansowych prognozy nalezy uwzgledni¢ art. 36 Ustawy z dnia 27.03.2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Art. 36 stanowi podstawe do:

— wyplat przez gming¢ rekompensat za wynikajace z ustalen planu obnizenie
wartosci nieruchomos$ci, a takze za ograniczenie lub uniemozliwienie
korzystania z nieruchomosci;

— pobierania optat z tytutu zwigzanego z ustaleniami planu wzrostu wartosci
nieruchomosci.

Rownoczesnie ustalenia planu stanowig podstawe do rozstrzygnigcia o sposobie realizacji
zapisanych w planie ewentualnych inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej.
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4. ZAKRES PROGNOZY

Zgodnie z §11 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dn. 26.08.2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
opracowanie obejmuje:

1) prognoze wptywu ustalen planu na dochody wtasne i wydatki gminy, w tym na wptywy

z podatku od nieruchomosci i inne dochody zwigzane z obrotem nieruchomos$ciami
gminy oraz na oplaty i odszkodowania, o ktorych mowa w art. 36 ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym;

2) prognoz¢ wptywu ustalen planu na wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu

infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych gminy;

3) wnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu

miejscowego wynikajace z uwzglednienia ich skutkéw finansowych;

4) zapisy powyzsze odnoszg si¢ rowniez do zmiany planu.

5. CEL OPRACOWANIA

Celem opracowania jest wypelnienie zapisu Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26.08.2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub
zmiany planu w odniesieniu do spodziewanych skutkéw finansowych uchwalenia planu lub
zmiany planu.

Prognoza pozwala oszacowac: potencjalne obcigzenia dla budzetu gminy wynikajace
z uchwalenia planu lub zmiany planu i uwzgledni¢ je w przygotowywanych na kolejne lata
budzetach oraz programach inwestycyjnych, a takze — korzysci, jakie moze odnies¢ gmina
w zwiazku z uchwaleniem zmiany planu.

6. ZRODLA DANYCH

1) Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,,Azory-Zacho6d”
opracowany w Instytucie Rozwoju Miast i Regionow.

2) Znajdujace si¢ w archiwum rzeczoznawcy dane o cenach transakcyjnych sprzedazy
nieruchomosci z zasobow Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomos$ci mrn.pl

3) SEKOCENBUD Biuletyn cen obiektow budowlanych BCO, cz. Il — obiekty
inzynieryjne, IV Kwartat 2018r.

4) Stawki podatku od nieruchomosci obowigzujgce w Krakowie w 2019 r. UCHWALA
NR LXXXV/2090/17 RADY MIASTA KRAKOWA z dnia 11 pazdziernika 2017 r.
W sprawie okres§lenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci.
https://www.bip.krakow.pl

5) Literatura przedmiotu.
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7. DATAPROGNOZY

Opracowanie wykonano wg stanu przedmiotu analizy i poziomu cen lipca 2019 r.

8. OKRES MONITOROWANIA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Analiza objeto okres: 2012 = 2017.

9. METODA SPORZADZENIA PROGNOZY

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu powinna spetnia¢ ponizsze podstawowe

wymogi:

1)
2)

3)

1)

2)

3)

4)

Okresli¢ wptyw ustalen planu lub zmiany planu na warto$¢ rynkowa gruntow wynikajaca
z przyjetych rozwigzan przestrzennych w zakresie przeznaczenia terenéw 1 zwigzane
z tym wplywy do budzetu gminy;
Okresli¢ ewentualne koszty jakie gmina musi ponie$¢ w zwigzku z realizacjg art. 36 ustawy;
Uwzgledni¢ ewentualne wydatki na realizacje inwestycji z zakresu budowy infrastruktury
w ramach zadan wiasnych gminy.

9.1. ZALOZENIA DO PROGNOZY

Dla terenéw objetych projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
ustala sig:

— przeznaczenie poszczegdlnych terenow,

— warunki zabudowy i zagospodarowania terenow,

— zasady modernizacji i rozbudowy komunikacji i sieci infrastruktury technicznej,

— sposoby ochrony srodowiska, krajobrazu i obiektéw zabytkowych.

Plan ma range¢ prawa miejscowego a ,,ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ksztaltujg, wraz z innymi przepisami, sposob wykonywania praw wlasnosci
na nieruchomosci” (art. 6 ust. 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
Plan staje si¢ instrumentem rozwoju gospodarczego przyczyniajac si¢ do wzrostu dochodéw
budzetu gminy z podatkow i optat od nieruchomosci oraz z obrotu nieruchomos$ciami.
Warto$¢ gruntow o dotychczasowym i1 nowym przeznaczeniu w odniesieniu do duzych
obszarow okresla si¢ w odniesieniu do duzych obszarow o danym przeznaczeniu.
Oszacowana warto$¢ gruntu dotyczy obszarow o danej funkcji, a nie pojedynczej
nieruchomosci — ustalone beda srednie wartosci gruntu dla catego kompleksu nieruchomosci
o okreslonej funkcji.

Zmiana warto$ci gruntOw na analizowanym terenie bedzie zwigzana ze zmiang

przeznaczenia terendw po wejsciu w zycie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.
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9.2. ZMIANY WARTOSCI

Wazrost, czy spadek warto$ci nieruchomosci powinien by¢ ustalany na dzien jej zbycia
i stanowi¢ roznic¢ pomigdzy wartoScig nieruchomos$ci okreslong przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu obowigzujacego po uchwaleniu planu, a jej warto$cig okreslong przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujgcego przed uchwaleniem planu lub przy
uwzglednieniu faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed uchwaleniem
planu. Stan ten mozna zapisa¢ wzorem:

AWw = (Wup - Wp)
gdzie:
AWw - przyrost lub spadek wartosci nieruchomosci,
Wup - wartosé nieruchomosci w dniu, w ktorym plan stat sie obowiqzujgcy,

Wy - wartosé nieruchomosci przed dniem, w ktorym plan stal sie obowiqzujgcy.

9.3. STAWKI PODATKOWE

Wysokosci stawek podatkowych na 2019 rok reguluje Uchwata Nr LXXXV/2090/17 Rady
Miasta Krakowa z dnia 11 pazdziernika 2017 r. w sprawie okreslenia wysoko$ci stawek

podatku od nieruchomosci.
https://www.bip.krakow.pl/

Tabela 1. Stawki podatkowe obowiazujace w Krakowie w roku 2019.

Lp. | Przedmiot opodatkowania | 1]
1) od gruntéw:
zwigzanych z dziatalno$cig gospodarcza, bez wzgledu na sposob zakwalifikowania w ewidencji
a) | gruntéw i budynkow 0,91zt/m?
b) |zajetych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej w zakresie kultury fizycznej i sportu 0,27 zt/m?
€) |pod jeziorami, zajetych na zbiorniki wodne retencyjne lub elektrowni wodnych 4,63 zt/ha
zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez
d) |organizacje pozytku publicznego 0,34 zt/m?
niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji, o ktorym mowa w ustawie z dnia 9
pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. poz. 1777), i potozonych na terenach, dla ktérych
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje przeznaczenie pod zabudowe
mieszkaniowa, ustugowa albo zabudowe o przeznaczeniu mieszanym obejmujacym wylacznie te
rodzaje zabudowy, jezeli od dnia wejscia w zycie tego planu w odniesieniu do tych gruntow
uptynat okres 4 lat, a w tym czasie nie zakonczono budowy zgodnie z przepisami prawa
e) |budowlanego 3,04 zl/m?
f) | Pozostalych 0,48 zt/m?
2) od budynkow lub ich czesci:
a) | mieszkalnych 0,77 zt/m?pu
zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich
b) | czesci zajetych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej 23,10 zZkm?pu
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zajetych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej w zakresie branz wymienionych w
zataczniku nr 2 do uchwaty nr LXXX1/1060/09 Rady Miasta Krakowa z dnia 23 wrze$nia 2009
r. W sprawie przyjecia programu gospodarczego wspierania przedsigbiorczo$ci w zakresie branz

) | chronionych i zanikajacych (Dz. Urz. Woj. Matopol. z 2013 r. poz. 1973) 11,55 zt/m?pu
zajetych na prowadzenie dziatalnos$ci gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowanym

d) |materiatem siewnym 10,80 z/m?pu
zwigzanych z udzielaniem §wiadczen zdrowotnych w rozumieniu przepiséw o dziatalnosci 1,88 zt/m?pu

e) |leczniczej, zajetych przez podmioty udzielajace tych $wiadczen

f) | zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie kultury fizycznej i sportu 6,93 zt/m?pu
zwigzanych z prowadzeniem zlobkow i klubow dziecigcych wpisanych do rejestru zgodnie z
ustawg z dnia 4 lutego 2011 r. o opiece nad dzie¢mi w wieku do lat 3 (Dz. U. Nr 45, poz. 235 z

g) |pozn.zm.) 1,15 zt/m2pu

h) | zajetych na prowadzenie stotowek szkolnych w budynkach szkot 1,15 ztm2pu
zajetych na prowadzenie odplatnej statutowej dziatalno$ci pozytku publicznego przez

i) | organizacje pozytku publicznego 5,44 z/m?pu

i) | pozostatych 7,77 zZtm?pu

3) od budowli

a) |2 % ich wartosci okre$lonej na podstawie art. 4 ust. 1 pkt 3 i ust. 3-7 ustawy o podatkach i optatach lokalnych
stadionow sportowych wraz z infrastruktura stanowigca integralng cato$¢ techniczno-uzytkows - 0,1 % ich

b) | wartosci okreslonej na podstawie art. 4 ust. 1 pkt 3 i ust. 3-7 ustawy o podatkach i optatach lokalnych.
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II. OPIS RYNKU NIERUCHOMOSCI

Poje¢cie rynku nieruchomosci nie jest zdefiniowane, poniewaz nie ma jednej uniwersalnej
zasady wyznaczania lokalnego rynku nieruchomosci. Charakterystycznym wyznacznikiem jest
polozenie, wedlug ktorego okresla si¢ granice lokalnego rynku. W przypadku matych
miejscowosci moze nim by¢ cata miejscowos¢ lub nawet gmina. W przypadku duzych
aglomeracji jak np. Krakéw, mozna wyznaczy¢ bardzo duzo takich obszaréw.

1. OBSZAR LOKALNEGO RYNKU NIERUCHOMOSCI

Analizg objeto transakcje z obszaru czesci dzielnicy Krowodrza (obrgby 41,40, 6, 33, 34) z
lat 2012-2017. Odnotowano ogétem 310 transakcji dotyczacych prawa wilasnosci gruntow.
Ceny gruntdow w badanym obszarze dla calego okresu miescity si¢ w bardzo szerokim
przedziale od 1,94 zt/m? do 2847,37 z/m?, z ceng $rednia 538,17 zt/m? i mediana 419,86 zt/m?.
Za ostatnie dwa lata $rednia wynosita 563,27 zt/m? i mediana 411,74 zt/m? przy tych samych
warto$ciach min 3,11 z/m? i max 2318,84 zt/m?. W 2017r. cena $rednia wynosita 612,24 z/m?,
mediana 426,83 zt/m? przy tych samych wartoéciach skrajnych. Ceny rosty.

Wykres 1.
Krowodrza - obreby 41 oraz 2,6,33,34,40
ceny jednostkowe gruntéw (1.2012-VI11.2017)
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Istotne informacje o transakcjach przedstawia krzywa Gausa ponize;.
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Wykres 2.
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Przeszto 75% cen transakcyjnych miescito si¢ w przedziale do 700 zt/m?. Zmiany poziomu

cen w ostatnich niepetnych 6 latach ilustrujg ponizsze wykresy.

Wykres 3.

Trend 2,96%
dla transakcji z wybranych obrgbow
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Powyzsze wykresy dotycza wszystkich transakcji z badanego okresu. W transakcjach tych

znaczng cze$¢ kupujacych grunty stanowili inwestorzy — okoto 45 % nabywcow (r6znego typu

spotki oraz osoby fizyczne prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza).

10
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Cze$¢ transakceji nie miato charakteru rynkowego (byly to transakcje miedzy podmiotami
powiazanymi, aporty do firm, sprzedaz z przedtuzonym terminem ptatnosci itp.).

W dalszej czeSci ograniczono analiz¢ do obrgbow 41 oraz 6 i 40 Krowodrza. Ceny dla
calego monitorowanego okresu zawieraty sie w przedziale od 5,52 zt/m? do 2847,37 zt/m?,
z cena $rednig 657,52 zb/m? i mediang 500,00 z/m?. Ceny rynkowe dla catego monitorowanego
okresu zawieraty si¢ w przedziale od 24,40 zt/m? do 1839,48 zt/m?, z cena $rednig 605,26 zt/m?
i mediang 496,26 zb/m?.

Wykres 4.

Krowodrza - obreby 41 oraz 6, 40
rynkowe ceny jednostkowe gruntow ( 1.2012-VII1.2017)
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Znaczna czg$¢ Z powyzszych transakcji nabywano z przeznaczeniem pod zabudowg oraz
zainwestowanie (w aktach notarialnych podawano dane z mpzp, decyzji administracyjnej lub
studium, a czesto strong kupujaca byly jednostki zajmujace si¢ w przedziale od 5,52 zt/m? do
2847,37 zt/m?, ze $rednig dla catego okresu 781,82 Z/m? i mediang 529,99 Zl/mz).
W ostatnich dwoch latach cena $rednia wynosita 779,28 zkm? i mediana 515,00 zt/m?.
W 8 miesigcach 2017r. cena $rednia wynosita 951,79 zl/m? i mediana 703,33 z/m?.

Ceny rynkowe dla catego okresu miescity si¢ w przedziale od 122,21 zi/m? do 1839,48
zt/m?, z ceng $rednig 715,46 zt/m? i mediang 505,38 z/m?. W ostatnich dwoch latach ceny
miescity sie w przedziale od 342,86 zt/m? do 1839,48 zt/m?, z cena érednig 661,25 zt/m?
1 mediang 496,00 zh/m?.
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Wykres 5.
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Ceny gruntéw pod zabudowg¢ mieszkaniowg jednorodzinng miescily si¢ w przedziale od
122,21 zt/m? do 1572,96 zt/m?, ze $rednia dla catego okresu 554,92 z/m? i mediana 445,07
zt/m?. Srednia dla lat 2016-2017 wynosita 559,38 zk/m?, a dla 2017 — 573,43 zt/m>.

Ceny rynkowe dla catego okresu miescity si¢ w przedziale od 122,21 zk/m? do 1572,96

zt/m?, z ceng $rednig 567,20 zt/m? i mediang 445,07 zt/m?. W ostatnich dwoch latach ceny
miescity sie w przedziale od 350,00 z/m? do 1178,01 z/m?, z cena $rednig 559,79 zl/m?

1 mediang 455,47 zh/m?.

Wykres 6.

1800
1600
1400
1200
1000
800
600
400
200
0

ceabna(zt/m2]

Krowodrza - obreb 41 oraz 6 i 40
ceny gruntéw pod zabudowe jednorodzinng
(IV. 2013-VI111.2017)

0
O O
L
O
C .
o ot
5O

2012.04.01 2013.08.14 2014.12.27 2016.05.10 2017.09.22 2019.02.04

Grunty przeznaczone pod zabudowe¢ wielorodzinng miescity si¢ w przedziale od 704,02

zt/m? do 1982,75 zt/m?, ze $rednig dla catego okresu 1222,54 zt/m? i mediang 1085,89 zt/m?.

W ostatnich dwoch latach ceny miescity sie w przedziale 1148,01 z/m? do 1982,75 zt/m?, ze
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$rednig dla tego okresu 1561,60 zt/m? i mediang 1554,05 z/m? Najwyzsza cena dotyczyta
jedynej transakcji z 2017r.

Ceny rynkowe dla catego okresu miescity si¢ w przedziale od 704,02 z/m? do 1839,48
zt/m?, z ceng $rednig 1152,36 zb/m? i mediang 1076,88 zt/m?. W 2016r. w 4 transakcjach ceny
miescily sie w przedziale od 1460,61 zt/m?do 1839,48 zt/m?, z ceng $rednig 1460,61 zt/m?.

WyKkres 7.
Krowodrza - obreb 41 oraz 6 i 40
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W obrocie znalazty si¢ rowniez grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowo-
ustugowa. W aktach notarialnych opisywano ustalenia planu lub decyzje administracyjne dla
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami w parterze.

Ceny miescily sie w przedziale od 327,38 zt/m? do 2058,82 zt/m?, ze érednig dla catego
okresu 938,23 zl/m? i mediang 648,71 zh/m?.

Za ostatnie dwa lata $rednia wynosita 981,73 zt/m?, mediana 705,62 zt/m?. Najwyzsza cena
dotyczyta transakcji z 2017r

Ceny rynkowe dla catego okresu miescity sie¢ w przedziale od 327,38 zt/m? do 1817,58
zt/m?, z ceng érednia 828,62 z/m? i mediang 500,00 zt/m?.
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Wykres 8.
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W obszarze objetym analiza odnotowano rowniez transakcje dotyczace gruntéw
przeznaczonych pod uslugi komercyjne. Ceny dla catego okresu miescity sie
w przedziale od 823,53 zt/m? do 2847,37 zl/m?, z ceng $rednig 1673,01 z/m? i mediana 1620,58
zt/m?. Dwie sposrod tych transakcji nie miato charakteru rynkowego. Ceny rynkowe miescity
sie w przedziale od 823,53 z/m? do 1817,58 zt/m?.

Wykres 9.
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Dla tego typu uzytkowania — uslug komercyjnych — przeanalizowano réwniez ceny
transakcyjne dotyczace gruntow z obr 33. Ceny dla calego okresu miescily si¢
w przedziale od 123,40 z/m? do 2847,37 zt/m?, z ceng $rednig 1045,65 z/m? i mediana 852,08
zt/m?.
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Ceny rynkowe dla catego okresu miesécity si¢ w przedziale od 372,67 z/m? do 1817,58
zt/m?, z ceng $rednig 958,40 zt/m? i mediang 852,08 z/m?. W 2016 odnotowano pojedyncza
transakcje z ceng 610,00 zt/m?.

Wykres 10.
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W wybranych obrgbach odnotowano zaledwie pojedyncze transakcje dotyczace gruntow
rolnych 1 przeznaczonych pod zielen. Cz¢$¢ gruntéw, dla ktorych w akcie notarialnym nie
okreslono przeznaczenia, uzytkowana byta jako zielen nieurzadzona. Ponizsze transakcje miaty
charakter rynkowy.

Cena dla tych nielicznych transakcji miescita sie miedzy 24,40 zt/m? i 526,32 zt/m?;
$rednia wynosita 260,81 zb/m? i mediana 317,73 zt/m? . Dla 3 transakcji z ostatnich 2 lat $rednia
wynosita 141,91 ztm? ( ceny: 83,61 zZhm?, 317,73 zt/m?, 24,40 zt/m?).

Wykres 11.
Krowodrza - obreby 41 oraz 6 i 40
ceny gruntow uzytkowanych jako zielen, rolnych,
w czesci przeznaczonych pod zielen
(X1.2013 - 11.2017)
600
500 H
T 400 I
= m
R 300
e
g 200 -
100 0
0 =
3 N S N a P 3 3 ]
3 3 g ] 5 3 g g g
) ) < < n o ] N N
g g S 2 2 2 2 2 S

15



MPZP OBSZARU ,, AZORY-ZACHOD” - PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH

Przeanalizowano rowniez transakcje dotyczace potozonych w dzielnicy Krowodrza
gruntéw przeznaczonych pod zielen, ktore byly przedmiotem obrotu w objetym analiza
okresie. Ceny dla catego okresu miescity si¢ w przedziale od 2,61 zt/m? do 1493,42 zt/m?,
z ceng $rednig 284,91 z/m? i mediang 155,28 zt/m?. Ceny dla ostatnich dwéch lat mieécity sie
w przedziale od 6,62 zt/m? do 502,92 zt/m? z ceng $redniag w wysokosci 219,36 zb/m?
i mediana 206,43 zt/m?. Ceny rynkowe dla catego okresu miescily si¢ w przedziale jak wyzej,
cena $rednia wynosita 289,39 zi/m? i mediana 135,43 z/m?. Ceny rynkowe dla ostatnich dwoch
lat miescity sic w przedziale od 6,62 ztm? do 410,87 zi/m? =z cena $rednia
w wysokosci 144,59 zi/m? i mediana 94,62 zb/m?.

Wykres 12.
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Grunty objete analiza w wigkszosci przypadkdw nie byty objete mpzp. W czgsci transakcji
podawano przeznaczenie wynikajace z decyzji administracyjnych lub  Studium.
W wielu transakcjach takich informacji nie podano. W ponad 405 transakcji strona kupujaca
byli przedsigbiorcy.

Ceny dla catego okresu miescily si¢ w przedziale od 5,52 zi/m? do 1817,58 zi/m?, z cena
$rednig 556,83 zt/m? i mediang 492,86 zt/m?.

Ceny rynkowe dla catego okresu miescity si¢ w przedziale od 83,61 zk/m? do 1558,19
zt/m?, z ceng $rednig 530,10 zt/m? i mediang 492,86 zt/m?. W ostatnich dwoch latach ceny
miescily si¢ w przedziale od 83,61 zt/m? do 1134,75 zkm?, z cena érednia 397,93 zt/m?
i mediang 324,32 zt/m?.
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Wykres 13.
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Dla potrzeb niniejszego opracowania osobno przeanalizowano wykup gruntéw na cele
publiczne — pod zielen i parki z obszaru miasta Krakowa Ceny dla catego okresu miescity si¢
miedzy 2,19 zZk/m? a 621,52 z/m?, z ceng $rednig 153,83 zt/m? i mediang 110,00 zt/m?.

W ostatnich dwéch latach z cena $rednia wynosita 149,54 zt/m? .

Wykres 14
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W Krowodrzy ceny dla calego okresu miescity sic miedzy 64,48 zt/m? a 621,52 zt/m?,
z ceng $rednig 362,97 zt/m? i mediang 313,99 zt/m?. W ostatnich dwoéch latach z cena $rednia
wynosita 404,20 zb/m? i mediana 400,08 zt/m?.
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Wykres 15
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Przeanalizowano transakcje dotyczace wykupu gruntu pod komunikacjg, w tym na
regulacje stanow prawnych ulic dla obszaru calego Krakowa. Ceny miescity si¢ w przedziale
od 5,41 zt/m? do 1341,06 zt/m? ze $rednig 252,11 zZ/m? i mediang 176,08 z/m?. W ostatnich
dwoch latach ceny miescity sic w przedziale od 26,14 z/m? do 528,69 zt/m?, z ceng $rednia
201,35 z/m? i mediana 178,32 zb/m?.

Wykres 16

Krakoéw - wykup gruntow pod komunikacje i regulacja
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W transakcjach dotyczacych gruntow polozonych w Krowodrzy ceny miescity sig
w przedziale od 144,46 zt/m? do 1341,06 zt/m? ze $rednig 457,09 zt/m? i mediang 400,00 zt/m?.
W ostatnich dwoéch latach ceny miescity si¢ w przedziale od 144,46 z/m? do 528,69 zt/m?,
cena $rednia wynosita 319,18 zl/m? i mediana 400,00 zt/m?.
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Wykres 17.
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Ponizej przedstawiono informacje o cenach gruntow w obrebie 41 Krowodrza. Obszar
objety projektem planu potozony jest w zachodniej czgéci obrebu 41.

W 45 odnotowanych transakcjach ceny miescilty si¢ w przedziale od 73,42 do 2058,82;
cena $rednia wynosita 903,49 i mediana 833,34. W ostatnich dwoch latach ceny miescily si¢

w przedziale od 118,11 zt/m? do 2058,82 zl/m?, cena $rednia wynosita 969,69 zt/m? i mediana
1134,75 zb/m?,

Wykres 18.
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Charakter rynkowy posiadato 36 z powyzszych transakcji. Ceny dla calego okresu miescity
si¢ w przedziale od 118,11 do 1839,48; cena $rednia wynosita 820,60 i mediana 702,48.

W ostatnich dwoch latach ceny miescity si¢ w samym przedziale, cena $rednia wynosita
829,16 zb/m? i mediana 889,39 zl/m?.

Nieco ponad 40% transakcji dotyczylo gruntdéw przeznaczonych pod zabudowe
(przeznaczenie okre$lone w akcie notarialnym): $rednia cena wynosita 1240,42 zi/m?
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i mediana 1178,01 zl/m? W ostatnich dwoch latach cena $rednia wynosita 1277,41 zh/m?
i mediana 1239,46 zt/m?.

Grunty przeznaczone pod zabudowe¢ wielorodzinng miescity si¢ w przedziale od 704,02
zt/m? do 1839,42 zt/m?, ze $rednig dla catego okresu 1152,36 zt/m? i mediang 1076,88 zb/m?.
W 2016r. ceny miescity sic w przedziale 1148,01 zt/m? do 1839,48 z/m?, ze $rednig dla tego
okresu 1460,61 z/m? i mediana 1427,48 zkm?. W 2017r transakcji tego typu gruntami nie
odnotowano.

Na podstawie analizy okre$lono poziom cen gruntow dla réznych sposobdéw uzytkowania.
Tabela 2. Ceny nieruchomosci (2012-2017)

Lp. |Tereny - sposéb uzytkowania (przeznaczenia) ceny
wybrane obrgby dzielnicy Podgorze [z/m?]

1 pod réznego typu zabudowe/zainwestowanie 779-952

2 pod zabudowe jednorodzinng 555-573

3 pod zabudowe wielorodzinng 982-1562

4 pod zabudowe mieszkaniowo - ustugowa 829-982

5 pod ustugi komercyjne* 958 - 1673

6 bez okreslonego przeznaczenia 398 -557

7 pod zielen ** 142-289
poszerzony rynek nieruchomosci Krakow Krowodrza
tereny - sposob uzytkowania (przeznaczenia) [zt/m?] [zH/m?]

9 wykup gruntow pod komunikacje - drogi publiczne 201- 252 319 - 457

10  |wykup gruntéw pod zielen 150-154 363 - 404

W kolejnej tabeli zestawiono prognozowane srednie ceny dla poszczegoélnych sposobow
uzytkowania terenu w obszarze objetym niniejszym projektowanym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

Tabela 3. Prognozowane $rednie warto$ci nieruchomosci dla obszaru objgtego planem

Lp. |Tereny - sposéb uzytkowania (przeznaczenia) [z/m?]

MWn.1 - MWn.4 Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, o podstawowym
przeznaczeniu pod zabudowe budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi niskiej|{1460
1 |intensywnosci

U.3, U.10, U.11 Tereny zabudowy ustugowej, o podstawowym przeznaczeniu pod

3 |zabudowe budynkami ustugowymi 1670
ZP — Tereny zieleni urzadzonej, 0 podstawowym przeznaczeniu pod parki, ogrody, 404

4 |[skwery, zielefice

5 |KDGP; KDL; KDD tereny drog publicznych 457

Powyzsze wartosci sg podstawg do szacowania: kosztow wykupu gruntéw na cele
publiczne, potencjalnej optaty planistycznej oraz ewentualnych odszkodowan.
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2. HORYZONT PROGNOZY

Czes¢ ewentualnych kosztow do poniesienia przez Gming wynika z art. 36 ustawy
1 odnosi si¢ do okresu obejmujgcego 5 lat od dnia wejscia w zycie uchwalonego planu
miejscowego. W okresie 5 lat od uchwalenia planu mozliwe jest rOwniez pobranie oplaty
planistycznej.

Skutki finansowe zbilansowano obliczajgc je na jeden moment czasowy — poziom cen
z lipca 2019 r., poniewaz nic ma wystarczajagcych przestanek co do struktury czasowej
wystapienia czynnikow wplywajacych na skutki finansowe uchwalenia planu miejscowego.

Wysokos¢ ewentualnych wplywow z tytulu optaty planistycznej zaleze¢ bedzie od obrotu
gruntami na przedmiotowym objetym planem terenie.

Oproécz oplaty planistycznej gmina zyska takze przychody z podatku od nieruchomosci.
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1. CHARAKTERYSTYKA OBSZARU OBJETEGO PLANEM

Projektem planu objeto obszar o powierzchni okoto 38,09 ha. Obszar graniczy:

1) od potudnia i od wschodu — linia kolejowa nr 95 Krakow Mydlniki-Podteze (granica
ternu zamknietego),

2) od zachodu — ul. Armii Krajowej, granica obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru ,,Bronowice Mate- Rondo Ofiar Katynia”,

3) od poémocy — ul .J. Conrada, granica sporzgdzanego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru ,,Bronowice — Rejon Koncentracji Ustug”.

1. STRUKTURA WELASNOSCI

Na terenie objetym planem wigkszo$¢ gruntéw jest wlasno$cig prywatna osob fizycznych
1 prawnych. Znaczna cze$¢ gruntow jest wlasnoscia gminy Krakow (najczesciej przekazana
w uzytkowanie wieczyste i inne formy wtadania). W niewielkim zakresie grunty sa wtasnoscia
Skarbu Panstwa.

2. ZAMIERZENIA PLANISTYCZNE

Realizacja ustalen planu zapewni tad przestrzenny w obszarze obj¢tym planem. Zgodnie

z projektem, celem planu jest:

1. Stworzenie warunkéw dla zrownowazonego rozwoju obszaru: uchwalenie i wejscie w zycie
planu pozwoli na integracj¢ zabudowy jednorodzinnej i wielorodzinnej. Harmonijne
ksztattowanie przestrzeni pomiedzy istniejaca 1 projektowana zabudowa.

2. Uporzadkowanie uktadu komunikacyjnego obszaru.

3. Ochrona terenéw zieleni urzadzone;.

4. Ksztattowanie atrakcyjnych przestrzeni publicznych uwzgledniajacych historyczne uktady
drozne 1 osie widokowe, co wptynie korzystnie na warunki zycia w obszarze.

Ponizej zestawiono symbole okreslajace podstawowe przeznaczenie terenu.
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Tabela 4. Ustalenia planu

Symbol

Rodzaj podstawowego przeznaczenia terenu

MNi

MNi.1 — MNi.3 — Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej istniejgcej,
0 podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe jednorodzinng

MW

MW.1 — MW.9 — Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, o podstawowym
przeznaczeniu pod zabudowe budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi

MW/MNi

MW/MNi.1- Teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub jednorodzinnej
istniejacej, o podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe¢ budynkami mieszkalnymi
wielorodzinnymi lub pod zabudowg jednorodzinng

MWn

MWn.1 - MWn.4 — Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, o podstawowym
przeznaczeniu pod zabudowe budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi niskiej
intensywnosci

U/MWi

U/MWi.1 — Teren zabudowy ustugowej lub mieszkaniowej wielorodzinnej istniejacej,
0 podstawowym przeznaczeniu pod: zabudowe budynkami ustugowymi, lub budynkami
uslugowymi, z dopuszczeniem lokali mieszkalnych, lub budynkami mieszkalnymi
wielorodzinnymi

U.1 - U.11 — Tereny zabudowy uslugowej, 0 podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe
budynkami ustugowymi

ZP

ZP.1 — Teren zieleni urzadzonej, 0 podstawowym przeznaczeniu pod skwer, zieleniec

ZP.2 — Teren zieleni urzadzonej, o podstawowym przeznaczeniu pod publicznie dostepny
park

ZD

ZD.1 — Teren ogrodéw dzialkowych, 0 podstawowym przeznaczeniu pod rodzinne ogrody
dziatkowe, o ktérych mowa w ustawie z dnia 13 grudnia 2013 r. 0 rodzinnych ogrodach
dziatkowych

KDGPT
KDGP

KDGPT.1 — Teren drogi publicznej, o podstawowym przeznaczeniu pod droge publiczna
klasy gtownej ruchu przyspieszonego z torowiskiem tramwajowym

KDGP.1 - KDGP.2 — Tereny drog publicznych, o podstawowym przeznaczeniu pod drogi
publiczne klasy gtownej ruchu przyspieszonego

KDL

KDL.1 — KDL.5 — Tereny drég publicznych, 0 podstawowym przeznaczeniu pod drogi
publiczne klasy lokalnej

KDD

KDD.1 — KDD.4 — Tereny drég publicznych, o podstawowym przeznaczeniu pod drogi
publiczne klasy dojazdowej

KDW

KDW.1 - KDW.4 — Tereny drég wewnetrznych, 0 podstawowym przeznaczeniu pod drogi
wewnetrzne

KDX

KDX.1-KDX.2 - Tereny ciagéow pieszych, o podstawowym przeznaczeniu pod publicznie
dostepne ciagi piesze

KU

KU.1l - KU.2 — Tereny obstugi i urzadzen komunikacyjnych, o podstawowym
przeznaczeniu pod garaze i parkingi
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V. FINANSOWE SKUTKI UCHWALENIA PLANU

1. KOSZTY WYKUPU NIERUCHOMOSCI NA CELE PUBLICZNE
Realizacja projektu planu wymaga nabycia gruntow na cel publiczny — pod zielen

publiczng oraz nowe drogi publiczne i regulacje standw prawnych istniejacych drog.

1.1. SZACUNKOWE KOSZTY WYKUPU GRUNTOW POD ZIELEN URZADZONA
Plan wskazuje tereny przeznaczone pod zielen urzadzong, ktéra powinna by¢ dostepna,

a wigc przejeta na cele publiczne.

Tabela 5. Tereny zieleni publicznej ZP

L.p. Przeznaczenie z planu Powierzchnia [ha] Powierzchnia [m?]
1 ZP.2 0,26 2638
Ponizej oszacowano koszt nabycia gruntow pod zielen publiczng.
Tabela 6. Koszty wykupu gruntéw na cele publiczne — pod zielen urzadzong
Nr terenu Powierzchnia Cena jednostkowa
Lp. |Kklasa drogi [m?] [zt/m?] Fl
1 ZP.2 2638 404 1065752
W zaokragleniu: | 1 066 000

Wartos¢ gruntow przeznaczonych pod zielen urzadzona szacuje si¢ na 1 066 000 zt.

Dla gruntoéw objetych ustaleniami ZP.2 w alternatywie do wykupu na cele publiczne nalezatoby

rozwazy¢ zamian¢ nieruchomosci:

przeznaczonych pod zabudowg.

wskazanie przez gming¢ do zamiany gruntow

1.2. SZACUNKOWE KOSZTY WYKUPU GRUNTOW POD KOMUNIKACJE
Plan wprowadza nowe odcinki drog publicznych i publicznie dostgpnych ciggéw pieszych

oraz reguluje powierzchnie drog istniejacych.

Tabela 5. Komunikacja - drogi publiczne. Powierzchnia do wykupu.

Nr terenu

Lp Pow. nowych drog Pow. nowych drég

' klasa drogi [ha] [m?]
1 KDGPT.1 0,0548 548
2 KDL.3 0,2101 2101
3 KDL.5 0,5425 5425

Pow. dla uporzadkowania Pow. dla uporzadkowania

Nr terenu . . . .

. praw wlasnosciowych drog | praw wlasnosciowych drég
klasa drogi o

[ha] [m7]
4 KDGPT.1 0,2029 2029
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5 KDL.1 0,0114 114
6 KDL.2 0,0094 94
7 KDL.4 0,0386 386
8 KDD.1 0,0622 622
9 KDD.2 0,1185 1185
10 KDD.3 0,0680 680
11 KDD.4 0,1241 1241
Nr terenu Pow. publicznie dostepnego Pow. publicznie dostepnego
publicznie dostepny ciag pieszy ciagu pieszego [ha] ciggu pieszego [m?]

12 KDX.2 0,0209 209

. 1,4634 14634

Razem:

powierzchni drog istniejacych

Ponizej oszacowano koszt nabycia gruntow pod nowe drogi publiczne oraz regulacje

Tabela 6. Koszty wykupu gruntéw na cele publiczne — komunikacja

Lp. Nr terenu Powierzchnia [m?] Cena jednostkowa 1]
klasa drogi [z¥/m?]
Pow. nowych drog
1 KDGPT.1 548 457 250436
2 KDL.3 2101 457 960157
3 KDL.5 5425 457 2479225
Pow. dla uporzadkowania praw wlasnos$ciowych drég
4 KDGPT.1 2029 457 927253
5 KDL.1 114 457 52098
6 KDL.2 94 457 42958
7 KDL.4 386 457 176402
8 KDD.1 622 457 284254
9 KDD.2 1185 457 541545
10 KDD.3 680 457 310760
11 KDD.4 1241 457 567137
Pow. publicznie dostepnego ciggu pieszego
12 KDX.2 209 457 95513
Razem: 6 687 738
W zaokragleniu: 6 688 000

Koszty wykupu przez gming gruntow pod drogi publiczne szacuje si¢ na 6 688 000 zt

(w zaokragleniu do 1 tys. zt).
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2. SZACUNKOWE KOSZTY REALIZACJI DROG I INFRASTRUKTURY
TECHNICZNEJ

Budowa nowych odcinkéw drog publicznych jest konieczna dla realizacji pozostatych
ustalen planu.

2.1. KOSZTY BUDOWY DROG PUBLICZNYCH

Ustawa o drogach publicznych stanowi, ze zadania zwigzane z budowa drog, w tym
opracowaniem projektoOw oraz pehienie funkcji inwestora naleza do zarzadcy drogi. Gmina
moze nalozy¢ optate adiacencka, ktéra pozwala odzyska¢ czgs$¢ poniesionych kosztow.

Tabela 7. Koszty prac budowlanych przy realizacji nowych drog publicznych

5 Nr terenu Laczna dlugo$é drog Cena jednostkowa budowy 1 Koszt’budowy

klasa drogi [km] km drogi [zV/km]* drog [z1]

1 KDGPT.1 0,270 6529828 1763054
2 KDL.3 0,175 178106 31169
3 KDL.5 0,690 178106 122893
4 KDGPT.1** 0,685 178106 122003

Razem: 2039118

W zaokragleniu: 2 039 000

* 2112-111(5321), 2112-311(5331)
** \\ ramach potencjalnej przebudowy ulicy J. Conrada - wykonanie serwisowej drogi dojazdowej do terenow U
w poludniowej czesci pasa drogowego z przebudowq ciggu pieszego i rowerowego

Koszty realizacji drog publicznych szacuje si¢ na 2 039 000 zt.

Tabela 87. Koszty prac budowlanych przy realizacji nowych publicznych ciagéw pieszych

5 Nr terenu Laczna dlugosé¢ drog Cenajednostk.owa budowy 1 Koszt'budowy
klasa drogi [km] km drogi [z/km]* drég [z1]
1 KDX.2 0,033 649195 21423
Razem: 21423
W zaokragleniu: 21 000

* 2112-531(5335)

Koszty realizacji publicznych ciggdéw pieszych szacuje si¢ na 21 000 zt.
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2.2. KOSZTY REALIZACJI INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

Obowigzki gminy w zakresie infrastruktury technicznej reguluja: Ustawa prawo
energetyczne oraz Ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu wode¢ i zbiorowym odprowadzeniu
scickow. W obszarze objgtym planem istnieje uzbrojenie miejskie. Konieczna bedzie budowa,
rozbudowa Ilub przebudowa sieci wodociggowej 1 kanalizacyjnej stosownie do
zapotrzebowania. Przy realizacji odcinkéw drog publicznych bedzie konieczna realizacja
o$wietlenia i odwodnienia tych odcinkow drog.

A. INFRASTRUKTURA ENERGETYCZNA

W zakresie infrastruktury energetycznej (energia elektryczna, gaz) art.. 18 ustawy Prawo
energetyczne stanowi, ze do zadan wilasnych gminy w zakresie zaopatrzenia w energi¢
elektryczna, ciepto i paliwa gazowe nalezy:

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 i drog, znajdujacych si¢ na terenie gminy”.

Oswietlenie nowych odcinka drog publicznych oraz wprowadzanego przez plan ciggu
pieszego przedstawiono ponize;.

Tabela 9. Koszty realizacji o§wietlenia nowych drog publicznych i publicznie dostepnych ciggéow pieszych

Nr terenu Dlugo$é odcinka Koszt realizacji
Lp. Koszt o§wietlenia [z}
P Klasa drogi [km] [zt/km]* e
1 KDGPT.1 0,270 180879 48837
2 KDL.3 0,175 149069 26221
3 KDL.5 0,690 178106 122893
4 KDGPT.1** 0,685 149069 102112
5 KDX.2 0,033 157235 5189
6 KDX.3 0,987 157235 155191
Razem: 460310
W zaokragleniu: 460 000

*2112-822(7122), 2112-821 (7121); 2112*824(7125)

Realizacje oswietlenia nowych odcinkow drog publicznych i publicznie dostepnego ciggu
pieszego oszacowano na 460 000 zt.
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B. WODOCIAGI T KANALIZACJA SANITARNA

Teren objety planem jest zainwestowany i1 posiada dobry dostgp do sieci wodociggowe;j
I kanalizacyjnej. Ewentualna rozbudowa sieci oraz budowa przylaczy zwiana bedzie
z realizacja nowych obiektow 1 jej zakres zaleze¢ bedzie od rozwigzan dla konkretnej
inwestycji. Koszty realizacji lezg po stronie inwestorow.

C. KANALIZACJA DESZCZOWA

Tabela 10. Koszty realizacji kanalizacji deszczowej w nowych odcinkach drog

Nr terenu Dlugo$é odcinka Koszt realizacji
Lp. Koszt Kan. deszczowej [z}
P Klasa drogi [m] [z/km]* P
1 KDGPT.1 270 1188 320760
2 KDL.3 175 1188 207900
3 KDL.5 690 1188 819720
4 KDGPT.1** 685 1188 813780
Razem: 2162160
W zaokragleniu: 2 162 000

*2112-815(5578)
Realizacje¢ kanalizacji deszczowej nowych odcinkow drog publicznych oszacowano na

2 162 000 zt.
3. ODSZKODOWANIA WYNIKAJACE Z ART. 36 USTAWY

Zgodnie z art. 36 ustawy wtasciciel nieruchomosci, ktéra wskutek uchwalenia planu
miejscowego nie moze by¢ uzytkowana w sposob dotychczasowy, lub korzystanie z ktorej stato
si¢ niemozliwe, badz istotnie ograniczone, moze zada¢ odszkodowania lub wykupienia; gmina
moze rowniez zaoferowac¢ zamiang nieruchomosci. Jezeli taka nieruchomos$¢ zostaje sprzedana,
wladciciel (ktoéry nie skorzystal z powyzszych rekompensat) moze zada¢ od gminy
odszkodowania rownego obnizeniu warto$ci nieruchomosci. Roszczenie takie (wynikajace
z zapisu w art. 36 , ust. 1 pkt 1 i 2), przedawniajg si¢ na zasadach ogdlnych.

Ustalenia planu dla wigkszos$ci terenéw nie skutkuja spadkiem wartosci i ograniczeniem
badZ uniemozliwieniem korzystania z nieruchomosci w sposob dotychczasowy.

Grunty pod nowe odcinki drog publicznych zostang wykupione.
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V. FINANSOWE SKUTKI UCHWALENIA PLANU -
KORZYSCI DLA BUDZETU GMINY

1. OPLATA Z TYTULU WZROSTU WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z Art. 36 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w przypadku wzrostu wartosci nieruchomosci wskutek uchwalenia planu przy sprzedazy tej
nieruchomos$ci gmina pobiera optate, nie wyzszg niz 30% wzrostu warto$ci nieruchomosci.

Stawke procentowsg stuzgca naliczaniu oplaty zwigzanej ze wzrostem wartoSci
nieruchomos$ci w zwigzku z uchwaleniem planu ustala si¢ w wysokosci 30%. Przy analizie
potencjalnych optat planistycznych nalezy uwzgledni¢ zapisy Art. 87 pkt. 3a ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
Jezeli uchwalenie planu miejscowego nastgpito po dniu 31 grudnia 2003 r. W zwigzku
z utratq mocy przez miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uchwalony przed dniem
1 stycznia 1995 r., przepisu art. 37 ust. 1 zdanie drugie niniejszej ustawy, w odniesieniu do
wzrostu wartosci nieruchomosci, nie stosuje sie, o ile wartos¢ nieruchomosci okreslona przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r. jest wigksza, niz wartos¢
nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu faktycznego sposobu jej wykorzystywania po
utracie mocy tego planu. W takim przypadku wzrost wartosci nieruchomosci, o ktorym mowa
w art. 36 ust. 4, stanowi roznice miedzy wartoscig nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu obowiqzujgcego po uchwaleniu planu miejscowego a jej wartoscig
okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego w planie miejscowym

uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r.”

Tabela 11. Tereny objete prognozowanym wzrostem wartosci

L.p. S al;';l:’)alllllr;y/ Bl Ustalenia planu Powierzchnia [ha] Powierzchnia [m?]
1 M2U uU.3 1,4734 14734
2 M2U MWn.2 0,5046 5046
3 KT/GP MWn.3 0,2777 2777
4 M2U MWn.4 0,0355 355
5 KT/GP u.11 0,0952 952
Razem: 2,3864 23864

Obliczenie potencjalnej optlaty planistycznej zamieszczono w tabeli ponize;j.
Uwzgledniono zapisy art. 87 pkt. 3a. ustawy:

3a. Jezeli uchwalenie planu miejscowego nastgpito po dniu 31 grudnia 2003 r. w zwigzku z
utratqg mocy przez miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uchwalony przed dniem
1 stycznia 1995 r., przepisu art. 37 ust. 1 zdanie drugie niniejszej ustawy, w odniesieniu do
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wzrostu wartosci nieruchomosci, nie stosuje sie, o ile wartos¢ nieruchomosci okreslona przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r. jest wigksza, niz wartos¢
nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu faktycznego sposobu jej wykorzystywania po
utracie mocy tego planu. W takim przypadku wzrost wartosci nieruchomosci, o ktorym mowa
w art. 36 ust. 4, stanowi roznice miedzy wartosciq nieruchomosci okreslong przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiqzujgcego po uchwaleniu planu miejscowego a jej
wartosciq okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego w planie
miejscowym uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r.

Na podstawie analizy rynku nieruchomosci zatozono, ze w obrocie moze znalez¢ si¢ okoto

15 % gruntow, ktorych warto$¢ wzro$nie w skutek wejscia w zycie 1 uchwalenia planu.

Tabela 12. Wzrost warto$ci gruntow, potencjalna optata planistyczna

Przeznaczenie Pow. Wartos¢ _ przed | Wartos¢ _ po Réini?a. Oplata Oplata
[m?] uchwaleniem planu | uchwaleniu planu wartosci | plan. plan.
Dotychczasowe | Nowe [zm?] | [z}] [ztm?] |[4] [zH] % [z4]
M2U U.3 14734 982 14468788 | 1670 24605780 10136992 |30% 3041098
M2U MWn.2 |5046 |982 4955172 | 1460 7367160 2411988 30% 723596
KT/GP MWn.3 | 2777 | 457 1269089 | 1460 4054420 2785331 30% 835599
M2U MWn.4 | 355 982 348610 1460 518300 169690 30% 50907
KT/GP uU.11 952 457 435064 1460 1389920 954856 30% 286457
Razem: | 23864 Razem: 4937657
15% x 4937657 740649
Potencjalna oplata planistyczna w zaokragleniu: 741 000

Potencjalna wysoko$¢ optaty planistycznej dla obszaru objetego planem przy zatozeniu

sprzedazy gruntow wyznaczonych w projekcie planu pod réznego typu zabudowe

0szacowano na 4937657 zt. Dla zatozonego zbycia gruntow na poziomie 15% wptywy z
optlaty planistycznej szacuje si¢ na poziomie 741 000 zt.

2. OPLATY ADIACENCKIE

W niniejszym opracowaniu nie oblicza sie potencjalnych oplat adiacenckich.

3. PODATKI OD NIERUCHOMOSCI

Ponizej zestawiono tereny, ktore wprowadzaja ustalenia zmiany planu i ktore beda podlegaé

ustalenia podatkom od nieruchomosci po zrealizowaniu ustalen planu. Zaktada si¢, ze w okresie

5 lat
w planie.

zainwestowane

zostanie

okoto

20%

nowych

terenOW  wyznaczonych
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Tabela 13. Wptywy z podatku* od gruntu po zrealizowaniu ustalefi planu

. Nowa pow. do Powierzchnia Stawka podatku
HeHEEEE zabudowy opodatkowana od gruntu Maksymalny podatek
terenu od gruntu [zl]
[ha] [m?] [zV/m’]

U.10 0,8618 8618 0,91 7842
uU.3 14734 14734 0,91 13408
MWn.2 0,5046 5046 0,48 2422
1333

MWn.3 0,2777 2777 0,48

MWn.4 0,0355 355 0,48 170
U.11 1,2844 12844 0,91 11688
Razem: 36864
W zaokragleniu: 37 000

*Wg stawek z 2019

Roczne wptywy z podatku od gruntow wg stawek z 2019 r. szacuje si¢ na 37 000 zt.

Tabela 8 Obliczenie przewidywanych wpltywow z podatku* od gruntu w ciggu 5 lat od uchwalenia planu
Potencjalny roczny podatek od gruntéw: 37000*

Kolejne lata po L.Jchwaleniu 1 2 3 4 5
planu:
Wplywy z podatku [%] 0% 5% 5% 5% 5%
Wplywy z podatku [z}] 0 1850 1850 1850 1850
Wplywy narastajaco[%] 0% 5% 10% 15% 20%
Wplywy narastajaco [z1] 0 1850 3700 5550 7400
Suma wptywow z 5 lat: 18 500
W zaokragleniu: 19 000

*Wg stawek z 2019

W okresie 5 lat wpltywy z podatkow od gruntdow wyznaczonych w planie pod zabudowg

mieszkaniowg i uslugowa szacuje si¢ na tacznie 19 000 zi.
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4. PODATKI OD BUDYNKOW LUB ICH CZESCI

Podatek od budynkow lub ich cz¢sci obliczono dla przysziej zabudowy na nowych terenach
wyznaczonych w zmianie planu. W obliczeniach przyjeto maksymalng przewidziang w

ustaleniach projektu planu intensywnos$¢ zabudowy.

Tabela 15. Oszacowanie powierzchni uzytkowej dla maksymalnego wskaznika intensywno$ci zabudowy

Max . . L. Pow. uzytkowa
. Powierzchnia Wskaznik
Pow. Pow. wskaznik . . . do
Teren ) . L. calkowita powierzchni .
[ha] [m?] intensywnosci [m?] T opodatkowania
zabudowy ¥ ] [m?]
U.10 0,8618 8618 4,0 34472 0,7 24130
u.3 1,4734 14734 3,0 44202 0,7 30941
MWn.2 0,5046 5046 1,0 5046 0,7 3532
MWn.3 0,2777 2777 1,6 4443,2 0,7 3110
MWn.4 0,0355 355 1,2 426 0,7 298
u.11 1,2844 12844 4,0 51376 0,7 35963

Po oszacowaniu przysztej powierzchni uzytkowej obliczono prognozowane wplywy
z podatkéw od budynkow lub ich czgsci.

Tabela 16. Wptywy z podatkéw* od budynkow lub ich czesei po zrealizowaniu ustalen planu dla
maksymalnego wskaznika intensywnosci zabudowy

Szacowana pow.
Przeznaczenie Pow. gruntu wivtkowa Stawka podatku Podatek’od
terenu 2 v [zZ/m?]pu] budynkow
i [m?] 2]
U.10 8618 24130 21 557403
u.3 14734 30941 231 714737
MWn.2 5046 3532 077 2720
MWn.3 2177 3110 0.77 2395
MWn.4 355 298 0.77 229
u.11 12844 35963 21 830745
Razem: 2108229
W zaokragleniu: 2108000
*Wg stawek z 2019

Roczne wplywy z podatkow od budynkéw lub ich czesci (wg stawek z 2019 r.) po
zrealizowaniu ustalen planu dla $redniego wskaznika intensywnosci zabudowy szacuje si¢ na
2 108 000 zt dla maksymalnego wskaznika intensywnos$ci zabudowy.
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Tabela 9 Obliczenie przewidywanych wptywow z podatku* od budynkéw lub ich czesci w ciagu 5 lat od

uchwalenia planu
Potencjalny roczny podatek od gruntéw: 2 108 000*

Kolejne lata po gchwaleniu 1 2 3 4 5
planu:
Wplywy z podatku [%] 0% 5% 5% 5% 5%
Wplywy z podatku [71] 0 105400 105400 105400 105400
Wplywy narastajaco[%] 0% 5% 10% 15% 20%
Wplywy narastajaco [z}] 0 105400 210800 316200 421600
Suma wplywoéw z 5 lat: 1054000
W zaokragleniu: 1054 000

*Wg stawek z 2019
Szacuje si¢ wplywy z podatkow od budynkow lub ich czesci w okresie 5 lat na

1 054 000 zt dla maksymalnego wskaznika intensywnos$ci zabudowy.
5. WPLYWY ZE SPRZEDAZY GRUNTOW

W obszarze objetym projektem mpzp znajduja si¢ grunty nalezace do Gminy Krakow
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, wielorodzinng niskiej
intensywnosci, zabudowe mieszkaniowo - ustugowa, zabudowe ustugowa. Ogoétem sprzedaz
moze obja¢ 0,2444 ha gruntéw. Oszacowano poziom przychodow ze sprzedazy tych
nieruchomosci.

W okresie 5 lat zaklada si¢ sprzedaz 30% gruntéw ujetych ponize;j.

Tabela 10. Wplywy ze sprzedazy nieruchomos$ci gminnych

Lp. PUZETEEZAT Pow. [ha] Pow.[ m?] jedn%i?l?owa Warto$é [z1]
z planu - symbol (2]
u.10 0,0648 648 610 395280
u.11 0,1796 1796 610 1095560
razem: 1490840
W zaokragleniu: 1491000
30% x 1 491 000 447300
W okresie 5 lat w zaokragleniu : 447000

Wartos$¢ wskazanych do sprzedazy gruntow oszacowano na 1491000 zi. Gmina moze uzyskac
ze sprzedazy wybranych gruntéw 447 000 zl. przy zalozeniu sprzedazy okoto 30% tych
gruntdw w okresie 5 lat.
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VI. PODSUMOWANIE - BILANS KOSZTOW I KORZYSCI

DLA BUDZETU GMINY

Koszty ponoszone przez gmine - prognozowane

Koszty podstawowe z punktu widzenia rozwoju obszaru

ogotem w ciggu 5 lat
Wykup gruntow na cele publiczne - zielef urzagdzona — publicznie 1065752 426300
dostepne parki
Wykup gruntdéw na cele publiczne - pod drogi i ciag pieszy 6688000 4681600
Realizacja drog publicznych 2039000 1223400
Realizacja ciggdéw pieszych 21000 21000
Realizacja o§wietlenia nowych drog publicznych i ciagdw pieszych 460000 276000
Realizacja odcinkéw kanalizacji deszczowe] w nowych odcinkach drog 2162000 1297200
Razem: 12435752 7925500
Przewidywane koszty w ciggu 5 lat: 7925 000
Zyski gminy - prognozowane
Zyski / przychody gminy potencjalne w ciggu 5 lat
Oplaty zwigzane ze wzrostem warto$ci nieruchomosci (optata
planistyczna - do 5 lat po uchwaleniu planu) 4937657 741000
Podatek od gruntow [37000*] 19000
Podatek od budynkoéw lub ich czesci [2108000*] 1054000
Wplywy ze sprzedazy nieruchomosci 1491000 447000
Razem: 2261000
Przewidywane wplywy do budzetu gminy w ciggu 5 lat: 2 261 000
*rocznie po zrealizowaniu planu wg stawek z 2019 r.
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VIl. WNIOSKI I ZALECENIA DOTYCZACE ROZWIAZAN
PROJEKTU PLANU

W opracowaniu zatozono stopniowg realizacj¢ ustalen planu.

Koszty realizacji ustalen planu zwigzane sa z poprzedzong nabyciem gruntow budowa
nowych odcinkow drog publicznych. Realizacja drog jest niezbedna dla funkcjonowania
obszaru. Zaktada si¢ stopniowy wykup nieruchomos$ci pod drogi oraz ich sukcesywng
realizacje.

Realizacja zabudowy na terenie objetym projektem planu wymaga wspotpracy inwestorow
z zarzadcg drog publicznych oraz stuzbami odpowiedzialnymi za infrastrukturg techniczna,
szczegOlnie za zaopatrzenie w wode 1 odprowadzenie $ciekow.

Potencjalne wptywy z ewentualnej optaty planistycznej zaleze¢ beda od obrotu gruntami w
obszarze objetym planem. Kazdorazowo konieczna jest wycena w formie operatu
szacunkowego. W okresie 5 lat w obrocie znajdzie si¢ tylko czes¢ gruntow, ktorych wartosé
wzro$nie w wyniku uchwalenia planu.

Po zrealizowaniu ustalen wzro$nie kwota podatkéw od nieruchomosci o nowe
wprowadzone w planie tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej niskiej
intensywnosci 1 przede wszystkim — nowej zabudowy uslugowe;.

Wszystkie podane wyzej kwoty majg charakter szacunkowy.

mgr inz. arch. Maria Noword6l

rzeczoznawca majatkowy
swiadectwo nr 3247
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