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CZESC OGOLNA

=

PODSTAWY PRAWNE WYKONANIA OPRACOWANIA
Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jednolity Dz. U. z 2016r. poz. 778, 904,961, 1250, 1579)

— 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 21sierpnial997r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity Dz. U.
z 2015r poz. 1774)

— Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207 poz. 2109 z 21

wrzesnia 2004r z pdZniejszymi zmianami.)

2. PODSTAWY FORMALNE WYKONANIA OPRACOWANIA
Umowa zawarta z Instytutem Rozwoju Miast , 30-015 Krakoéw, ul. Cieszynska 2.

3. PRZEDMIOT OPRACOWANIA
Przedmiotem prognozy sa finansowe skutki uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,L.obzoéw — rejon ulic Lokietka i Wroctawskiej”.
Przy ustalaniu skutkéw 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
nieruchomosci, a takze za ograniczenie lub uniemozliwienie korzystania z nieruchomosci,
-pobierania optat z tytulu zwigzanego z ustaleniami planu wzrostu wartosci
nieruchomosci.
Réwnoczesnie ustalenia planu stanowig podstawe do rozstrzygniecia o sposobie realizacji

zapisanych w planie ewentualnych inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej.

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:
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1). prognoze wptywu ustalen planu na dochody wilasne i wydatki gminy, w tym na
wpltywy z podatku od nieruchomosci i inne dochody zwigzane z obrotem nieruchomos$ciami
gminy oraz na opfaty i odszkodowania, o ktorych mowa w art. 36 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym:;

2). prognoze wptywu ustalen planu na wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy;

3). wnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego wynikajace z uwzglednienia ich skutkow finansowych.

Zapisy powyzsze odnosza 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 skutkow 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

zwigzku z uchwaleniem zmiany planu.

6. ZRODLA DANYCH

- Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,L.obzéw — rejon ulic Lokietka
i Wroctawskiej” opracowany w Instytucie Rozwoju Miast;

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

- SEKOCENBUD Biuletyn cen obiektow budowlanych BCO, cz. II — obiekty inzynieryjne,
| Kwartat 2015r. ;

- Stawki podatku od nieruchomosci obowigzujace w Krakowie w 2015r.

https://www.bip.krakow.pl/?dok id=65296

Stawki podatku od nieruchomos$ci obowigzujace w Krakowie w 2016r
https://www.bip.krakow.pl/?dok_id=73018

- Literatura przedmiotu.
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7. DATA PROGNOZY

Opracowanie wykonano wq stanu przedmiotu analizy i poziomu cen maja 2015 r.

8. OKRES MONITOROWANIA RYNKU NIERUCHOMOSCI
Analiza obje¢to okres: 2010 + 2015.

9. METODA SPORZADZENIA PROGNOZY

Prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu powinna spetnia¢ ponizsze podstawowe

wymogi:

1) okresli¢ wptyw ustalen planu lub zmiany planu na warto$¢ rynkowg gruntow wynikajaca
z przyjetych rozwigzan przestrzennych w zakresie przeznaczenia terenéw i1 zwigzane
z tym wplywy do budzetu gminy;

2) okresli¢ ewentualne koszty jakie gmina musi ponie$¢ w zwigzku z realizacja art. 36
ustawy;

3) uwzgledni¢ ewentualne wydatki na realizacj¢ inwestycji z zakresu budowy infrastruktury

w ramach zadan wlasnych gminy.

9.1. ZALOZENIA DO PROGNOZY

1) Dla terendw objetych projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(lub zmiany planu) ustala sie:

- przeznaczenie poszczegoOlnych terenow,

- warunki zabudowy 1 zagospodarowania terenow,

- zasady modernizacji i rozbudowy komunikacji i sieci infrastruktury technicznej,

- sposoby ochrony $rodowiska, krajobrazu i obiektow zabytkowych.

2). Plan ma range prawa miejscowego, a ,,ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ksztaltuja, wraz z innymi przepisami, sposob wykonywania praw wtasnos$ci na
nieruchomosci” (art. 6 ust. 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

3). Plan staje si¢ instrumentem rozwoju gospodarczego przyczyniajac si¢ do wzrostu
dochodow budzetu gminy z podatkow 1 optat od nieruchomosci oraz z obrotu
nieruchomos$ciami.

4). Warto$¢ gruntéw o dotychczasowym i nowym przeznaczeniu w odniesieniu do duzych

obszaréw szacuje si¢ korzystajac z metody masowej wyceny nieruchomosci. Oszacowana



Prognoza skutkow finansowych uchwalenia mpzp ,,Lobzow — rejon ulic Lokietka i Wroclawskiej”

warto$¢ gruntu dotyczy obszarow o danej funkcji, a nie pojedynczej nieruchomosci - ustalone
beda Srednie warto$ci gruntu dla catego kompleksu nieruchomosci o okreslonej funkcji.
Zmiana wartos$ci gruntow na analizowanym terenie b¢dzie zwigzana ze zmiang przeznaczenia

terendw po wejéciu w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

9.2. ZMIANY WARTOSCI

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

AWw = (Wyp - Wp)

gdzie:

AWy - przyrost lub spadek warto$ci nieruchomosci,

Wy - warto$¢ nieruchomosci w dniu, w ktorym plan stat si¢ obowigzujacy,

Wp - warto$¢ nieruchomosci przed dniem, w ktorym plan stat si¢ obowigzujacy.

9.3. STAWKI PODATKOWE

Wysokosci stawek podatkowych na 2015 rok reguluyje UCHWALA NR XCII/1357/13 RADY
MIASTA KRAKOWA z dnia 4 grudnia 2013 r. w sprawie okreslenia wysoko$ci stawek
podatku od nieruchomos$ci. Uchwata Nr KI-411/2014 z 03.01.2014 r. Kolegium RIO W
Krakowie (znak sprawy: Kl1-43-046/412/13), orzekajaca o stwierdzeniu niewazno$ci uchwaty
w czesei dotyczacej zapisu § 1 ust, 1 pkt 2 lit. m.

Wysokosci stawek podatkowych na 2015 rok reguluje UCHWALA NR XXX/487/15 RADY
MIASTA KRAKOWA z dnia 18 listopada 2015 r. w sprawie okres$lenia wysokosci stawek
podatku od nieruchomosci.

Uchwata nr XXX/487/15 Rady Miasta Krakowa z dnia 18 listopada 2015 r. w sprawie
okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci ze zmianami

Dla potrzeb podatnikow stawki podatkow od nieruchomosci zamieszczono pod adresami:

https://www.bip.krakow.pl/?dok id=65296, https://www.bip.krakow.pl/?dok id=73018



https://www.bip.krakow.pl/?dok_id=167&sub_dok_id=167&sub=uchwala&query=id%3D21129%26typ%3Du
https://www.bip.krakow.pl/?dok_id=167&sub_dok_id=167&sub=uchwala&query=id%3D21129%26typ%3Du
https://www.bip.krakow.pl/?dok_id=65296
https://www.bip.krakow.pl/?dok_id=73018
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TABELA 1.
STAWKI PODATKOWE OBOWIAZUJACE W KRAKOWIE W ROKU 2015 i 2016

Lp. | Przedmiot opodatkowania | 2015 - [z1] | 2016 - [z1]
1) od gruntow:
a) zwigzanych z dziatalnoscia gospodarcza, bez wzgledu na sposob 0,89 zt/m? 0,89 zt/m?
zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i budynkow
b) zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej potozonych na 0,36 zt/m?
obszarach okreslonych w zataczniku nr 1 do wilasciwej uchwaty RMK w
sprawie okreslenia wysoko$ci stawek podatku od nieruchomosci, na ktorych
roZpoczeto proces inwestycyjny
C) zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie produkcji 0,36 zl/m?
wyrobow piekarniczych, cukierniczych, migsnych
d) zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie betoniarstwa, 0,71 zt/m2
kamieniarstwa, stolarstwa, mechaniki pojazdowej, blacharstwa pojazdowego,
lakiernictwa pojazdowego
e) zajetych na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej w zakresie kultury 0,27 zt/m? 0,27 z/m?
fizycznej i sportu
f) pod jeziorami, zajetych na zbiorniki wodne retencyjne lub elektrowni wodnych 4,56 zt/ha 4,58 zt/ha
0) zaje¢tych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego 0,31 z/m? 0,33 zl/m?
przez organizacje pozytku publicznego
h) pozostatych 0,46 zk/m? 0,47 zb/m?
i) niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji, o ktorym mowa w ustawie z dnia 9 3,00 zl/m?
pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. poz. 1777), i potozonych na terenach, dla ktorych
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje przeznaczenie pod zabudowe
mieszkaniowa, ushugowg albo zabudowe o przeznaczeniu mieszanym obejmujagcym 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
budowlanego
2) od budynkéw lub ich czesci:
a) mieszkalnych 0,74 zZkm?pu | 0,75 zt/m?pu
b) zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej oraz od budynkow 23,03 zk/m?pu | 22,86 z/m?pu
mieszkalnych lub ich czgéci zajetych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej
c) zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, w ktorych proces 9,21 zkm?pu
inwestycyjny zostat zakonczony po dniu 1 stycznia 2007 r. potozonych na
obszarach okres$lonych w zataczniku nr 1 do wlasciwej uchwaty RMK w
sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci
d) zajetych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej w zakresie produkcji 9,21 zt/m?pu
wyrobow piekarniczych, cukierniczych, migsnych oraz prowadzenia stotowki
szkolnej w budynku szkoty
e) zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie betoniarstwa, 18,42 zk/m?pu
kamieniarstwa, mechaniki pojazdowej, blacharstwa pojazdowego, lakiernictwa
pojazdowego
f) zajetych na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej w zakresie branz 11,52 zk/m?pu | 11,43 zZkm?pu
wymienionych w zalaczniku nr 2 do uchwaty nr LXXXI/1060/09 Rady Miasta
Krakowa z dnia 23 wrze$nia 2009 r. w sprawie przyjecia programu
gospodarczego wspierania przedsigbiorczosci w zakresie branz chronionych i
zanikajacych (Dz. Urz. Woj. Matopol. z 2013 1. poz. 1973)
0) zajetych na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej w zakresie obrotu 10,75 zt/m?pu | 10,68 zk/m?pu
kwalifikowanym materiatem siewnym
h) zwiazanych z udzielaniem $wiadczen zdrowotnych w rozumieniu przepisow o 1,87 zt/m?pu | 1,86 zk/m?pu
dziatalnosci leczniczej, zajetych przez podmioty udzielajace tych Swiadczen
i) zajetych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej w zakresie kultury fizycznej | 6,91 zt/m?pu | 6,86 z/m?pu

i sportu
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j) zwigzanych z prowadzeniem ztobkow i klubow dzieciecych wpisanych do 1,50 zt/m2pu | 1,14 zt/m2pu

rejestru zgodnie z ustawa z dnia 4 lutego 2011 r. o opiece nad dzie¢mi w wieku
do lat 3 (Dz. U. Nr 45, poz. 235 z p6zn. zm.)

K) zajetych na prowadzenie stotdwek szkolnych w budynkach szkét 1,14 z/m2pu

) zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnoéci pozytku publicznego | 5,79 zZW/m?pu | 5,38 zt/m?pu
przez organizacje pozytku publicznego

) pozostatych 7,73 ZHm?pu | 7,68 zt/m?pu

3) od budowli

a) 2 % ich warto$ci okre$lonej na podstawie art. 4 ust. 1 pkt 3 i ust. 3-7 ustawy o podatkach i oplatach lokalnych

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

1. OPIS RYNKU NIERUCHOMOSCI

Pojecie rynku nieruchomosci nie jest zdefiniowane, poniewaz nie ma jednej uniwersalnej
zasady wyznaczania lokalnego rynku nieruchomosci. Charakterystycznym wyznacznikiem
jest polozenie, wedlug ktorego okresla sie granice lokalnego rynku. W przypadku matych
miejscowosci moze nim by¢ cata miejscowos¢ lub nawet gmina. W przypadku duzych

aglomeracji jak np. Krakow, mozna wyznaczy¢ bardzo duzo takich obszarow.

1. OBSZAR LOKALNEGO RYNKU NIERUCHOMOSCI

Analizg objeto transakcje z obszaru czeci dzielnicy Krowodrza i Srodmiescie oraz
pomocniczo — dla gruntéw przeznaczonych pod zielen i pod komunikacje - z calego miasta
Krakowa.

Przeprowadzono analize 415 cen transakcyjnych w czesci Krowodrzy (obreby nr 2, 3, 4, 5, 6,
41, 42,43, 44, 45, 46) oraz Srodmiescia (obrebynr 4, 5,7, 16, 22, 23).

Ceny jednostkowe miescity sic o obszernym przedziale od 7 zk/m? do 8920 z¥/m?; $rednia

wynosita 974 z/m? i mediana 701 zb/m?,
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wykres 1
sprzedaz gruntow w wybranych obrebach
wtasnosé i uzytkowanie wieczyste
Krowodrzai Srédmiescie (1.2010-111.2015)
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Transakcje przyjete do analizy dotyczyly gruntow — przedmiotu wlasnosci oraz gruntow
znajdujacych si¢ w uzytkowaniu wieczystym; cze$¢ gruntow byta zabudowana budynkami
przeznaczonymi do wyburzenia. W obrocie wigcej wazyta lokalizacja nieruchomosci od praw
do gruntu. Bardzo dobrze zlokalizowane grunty znajdujace si¢ w uzytkowaniu wieczystym

osiggaty wyzsze ceny od gruntéw — przedmiotu wlasnosci z tej samej czes$ci miasta.

wykres 2
poréwnanie cen jednostkowych gruntu
wtasnosé versus uzytkowanie wieczyste
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Znaczna czg$¢ transakcji nie miata charakteru rynkowego; byla np. zawierana miedzy
powiazanymi podmiotami, stanowita aporty do spolek. Srednia cena w tych aktach
notarialnych wynosita 1364 zt/m? mediana 1022 zt/m?; w roku 2014 $rednia cena wynosita

1245 z4/m? i mediana 1049 zi/mZ.
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Charakter rynkowy posiadaty 293 transakcje z cenami z przedziatu od 25 zt/m? do 892 zt/m?,
ceng $rednig 964 z/m? i mediang 732 zt/m?. W okresie od poczatku 2013r ceny miescily sie
w przedziale od 47 zt/m? do 2808 z/m?, cena $rednia wynosita 775 zt/m? i mediana 610 zb/m?.

Przebadano przeznaczenie gruntow sprzedawanych w poszczegolnych transakcjach.

wykres 3
ceny gruntéw w transakcjach rynkowych
w wybranych obrebach
Krowodrzai Srédmiescie (1.2010-111.2015)
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Wigkszos$¢ aktéw notarialnych zawieralo informacje o przeznaczeniu nabywanych gruntow;
byly to: zapisy miejscowego planu miejscowego, informacje o wydanych decyzjach
lokalizacyjnych, zapisy studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego.

Grunty przeznaczone pod zabudowe wielorodzinng sprzedawano w cenach z przedziatu od
170 z/m? do 3791 z{/m?; cena $rednia wynosi 1154 zl/m? i mediana 1110 z#/m?.

Ceny w ostatnich dwoch latach byty nieco wyzsze: $rednia wynosita 1188 zk/m? i mediana

1194 z¥/m?.

10
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wykres 4
sprzedaz gruntow przeznaczonych pod zabudowe
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Grunty przeznaczone pod zabudowe¢ mieszkaniowo-uslugowa sprzedawano za ceny z

przedziatu od 369 zt/m? do 5581 zt/m?, z cena $rednig 1509 zt/m? i mediang 1107 zt/m?.
wykres 5

sprzedaz gruntow pod zabudowe mieszkaniowo-
ustugowa

6000,00

5000,00

4000,00

3000,00

cena[zt/m2]

2000,00

1000,00 [ ] — | .
0,00 [

2008-07-06  2010-11-18  2012-04-01 2013-08-14  2014-12-27

Ceny gruntéw pod ustugi komercyjne miescily si¢ w przedziale od 137 zt/m? do 8920 zt/m?;

cena $rednia wynosita 1513 zt/m?, a mediana 1281 z/m?.
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wykres 6
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Dla pozostalych typow zabudowy grunty sprzedawano za ceny od 130 zi/m? do 3197 zt/m?;

cena srednia wynosita 1341 zt/m? , mediana 1090 zt/m?.

wykres 7
sprzedaz gruntow pod zabudowe nieokreslonego
w akcie notarialnym typu
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W nielicznych transakcjach przeznaczonych po zielen miescity sie w przedziale od 133 zt/m?

do 1493 zt/m?, z ceng $rednig 576 zk/m? i mediang 376 zt/m?.
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wykres 8
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Okoto 20 % analizowanych transakcji zawierano z udziatem Gminy Krakow, Skarbu Panstwa

lub wojewodztwa. Wérdd nich w 19 transakcjach gmina nabywala grunty na rozne cele,

w wiekszos$ci pod drogi publiczne. Ceny miescily sie w przedziale od 105 zt/m? do 919 zt/m?,

cena $rednia wynosila 448 z/m?, a mediana 400 zt/m?.

wykres 9
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Poziom cen gruntéw wykupywanych pod komunikacje przez Gmine Krakow lub Skarb

Panstwa analizowano rowniez dla catego miasta. Ceny miescity si¢ w przedziel od 61 zb/m?

do 416 zt/m?, cena $rednia wynosita 199 zt/m?, mediana 173 z/m?. Dla gruntéw potozonych
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w Krowodrzy ceny miescity sie w przedziale od 249 zt/m? do 344 zl/m? cena $rednia
wynosita 266 zt/m? i mediana 255 zl/m?. Prawie wszystkie transakcje dotyczyly wykupu
gruntow pod autostrade A4. Jedna transakcja dotyczyta gruntow potozonych w obrebie 42;

grunt nabyla gmina z cena najwyzsza.

wykres 10
Krakéw - wykup gruntéw pod komunikacje
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W badanym zbiorze danych sprzedawano grunty pod przeznaczone zielen; transakcji tych
byto niewiele i1 dla takiego przeznaczenia przebadano transakcje z catego Krakowa. Ceny
gruntdéw miescily sic w przedzilae od 2 do 678, z cena srednig 98 zt/m? i mediana 57 zt/m?.

W ostatnich dwéch latach cena srednia wynosita 97 zt/m? i mediana 54 zb/m?.

wykres 11

Krakéw - sprzedaz gruntéw przeznaczonych pod zielen
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Ceny gruntow potozonych w Krowodrzy przeznaczonych pod zieleh  miescily si¢
w przedziale od 3 zWm? do 678 zl/m?, cena $rednia wynosita 129 zt/m? i mediana 59 zl/m?;

w ostatnich dwoch latach cena $rednia wynosita 154 zt/m? i mediana 59 zt/m?.

wykres 12
Krowodrza - sprzedaz gruntow przeznaczonych
pod zielen (11.2010-X.2014)
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Dla obszaru objetego mpzp lokalny rynek stanowi obreb nr 45 Krowodrza oraz obrgby
sasiednie: nr 46, 3, 4, 41, 44 Krowodrza. Sposrod 125 transakcji 94 mialy charakter rynkowy.

wykres 13
transakcje rynkowe dotyczace gruntéw
w obrebach 3,4,41,44,45,46 Krowodrza (1.2010-X1.2014)
6000,00
[ ]
5000,00
g 4000,00 ®
= [ ]
= 3000,00 =)
z . y
S 2000,00 b ® '—.
' " .
1000,00 —i.'i—.‘_‘_."%._’—
. L2 4 e
[ ]
0,00 ' ‘o
2009-07-06 2010-11-18 2012-04-01 2013-08-14 2014-12-27 2016-05-10

15



Prognoza skutkow finansowych uchwalenia mpzp ,,Lobzow — rejon ulic Lokietka i Wroclawskiej”

wykres 14

analiza cen gruntéw
w obrebach 3,4,41,44,45,46 Krowodrza (1.2010-X1.2014)
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W zwiazku z koniecznos$cia wyburzenia garazy znajdujacych si¢ na gruntach przeznaczonych
pod drogi publiczne przeanalizowano ceny garazy w Krakowie oraz w obszarze dzielnicy
Krowodrza. Ceny grazy sa bardzo zréznicowane. Najwazniejszym czynnikiem jest potozenie
w miescie i1 dzielnicy. Wazny jest rowniez material zastosowa ny do budowy, stan techniczny,
wyposazenie w instalacje. Mniej istotny jest rodzaj nabywanych praw, cho¢ uzytkowaniue
wieczyste gruntu jest tansze od wilasnosci gruntu. Przy bardzo ograniczonych prawach w
obrocie znalazt si¢ garaze z ceng ponizej 10000 zt. Wigkszo$¢ cen miesci si¢ w przedziale
pomiedzy 10000 zt a 40000 zt. za boks garazowy. Najdrozsze sprzedawano w cenach od

45000 zt do 70000 zt.
wykres 15

sprzedaz garazy (boksow garazowych) (1.2010-11.2015)

80000,00

70000,00 O—©
60000,00 <

50000,00

40000,00

cenalzi]

30000,00
20000,00

10000,00

0,00
2008-07-06 2010-11-18 2012-04-01 2013-08-14 2014-12-27 2016-05-10

16



Prognoza skutkow finansowych uchwalenia mpzp ,,Lobzow — rejon ulic Lokietka i Wroclawskiej”

Ceny garazy w Krowodrzy mieszczg si¢ w przedziele od 10000 zt do 65000 zt , z ceng $rednia
26660 zt i mediang 25000 zt.
W obrebie 45 Krowodrza ceny garazy mieszczg si¢ w perzedziale od 25000 zt do 47000 zt;

cena srednia wynosi 35625 zt 1 mediana 35000 zt. Ceny garazy na gruncie w uzytkowaniu

wieczystym wynosity 30000 zt.

wykres 16
srednie ceny garazy (bokséw garazowych)
(1.2010-11.2015)
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Na podstawie analizy okre§lono poziom cen gruntéw dla réznych sposobow uzytkowania.

TABELA 2

CENY NIERUCHOMOSCI (2010-2015)

Ip [tereny -  sposob uzytkowania (przeznaczenia) ceny

wybrane obregby dzielnicy Krowodrza [zt/m?]
1 |pod zabudowe wielorodzinng 170-3791
2 |pod zabudowe mieszkaniowo- ustugowa 369-5581
3 |pod ustugi komercyjne 137-8920
4 |pod pozostate typy zabudowy 130-3197
5 |pod zielen 133-1493
6 |wykup gruntéw 105 - 919

poszerzony rynek nieruchomosci Krakow Krowodrza

tereny - sposob uzytkowania (przeznaczenia) [zt/m?] [z/m?]
7 |wykup gruntow pod komunikacje 61-416 249-344
8 |pod zielen 2-678 3-678

4]

[24]

9 |zabudowane garazami

10000- 40000

10000-65000
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W kolejnej tabeli zestawiono prognozowane $rednie ceny dla poszczegdlnych sposobow
uzytkowania terenu w obszarze obrebu 45 objetym niniejszym projektowanym miejscowym

planem zagospodarowania przestrzennego.

TABELA 3
PROGNOZOWANE SREDNIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI DLA OBSZARU
OBJETEGO PLANEM

Lp. tereny - sposob uzytkowania (przeznaczenia) [zt/m?]
Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o podstawowym
przeznaczeniu pod zabudowe budynkami mieszkalnymi

1 |wielorodzinnymi 1200
Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub zabudowy
uslugowej, 0 podstawowym przeznaczeniu pod: zabudowg¢ budynkami
mieszkalnymi wielorodzinnymi, budynkami wielorodzinnymi z

2 |ustugami wbudowanymi lub budynkami ustugowymi 1200
Tereny zabudowy ustugowej, 0 podstawowym przeznaczeniu pod

3 |zabudowe budynkami ustugowymi 1300

4 |Tereny zabudowy istniejacej produkcyjno-ustugowe;j 1000
Tereny zieleni urzadzonej, 0 podstawowym przeznaczeniu pod parki,

5 |ogrody, zielen towarzyszaca obiektom budowlanym 450
Tereny komunikacji droég publicznych , ciagow pieszo —

6 |rowerowych 400
Zabudowane garazami — do wykupu [71]

7 |Garaze 35000

Powyzsze wartosci sg podstawa do szacowania: kosztow wykupu gruntow na cele publiczne,

potencjalnej optaty planistycznej oraz ewentualnych odszkodowan.

2. HORYZONT PROGNOZY

Czes¢ ewentualnych kosztow do poniesienia przez Gming wynika z art. 36 ustawy i odnosi
si¢ do okresu obejmujacego 5 lat od dnia wejscia w zycie uchwalonego planu miejscowego.
W okresie 5 lat od uchwalenia planu mozliwe jest rowniez pobranie optaty planistyczne;.
Skutki finansowe zbilansowano obliczajgc je na jeden moment czasowy — p0ziom cen z maja
2015 r., poniewaz nie ma wystarczajacych przestanek co do struktury czasowej wystapienia
czynnikdw wptywajacych na skutki finansowe uchwalenia planu miejscowego.

Wysoko$¢ ewentualnych wptywow z tytutu oplaty 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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I11. CHARAKTERYSTYKA OBSZARU OBJETEGO PLANEM

Projektem planu objeto obszar o powierzchni okoto 41,88 ha.

1. STRUKTURA WEASNOSCI

Na terenie objetym planem wigkszos¢ gruntéw (blisko potowa gruntdéw) jest wlasnos$cia

Skarbu Panstwa oddang w uzytkowanie wieczyste osobom fizycznym i prawnym. Grunty

Gminy Krakéw oddane w uzytkowanie wieczyste stanowig nieco ponad 4% powierzchni.

Grunty Skarbu Panstwa oddane w trwaty zarzad i inne formy wtadania stanowig okoto 16 %

powierzchni.

Wiasno$¢ osoéb fizycznych to okoto 12 % powierzchni gruntow. Dziatki posiadajace wpisy o

jakiejkolwiek formie wtadania osob fizycznych i prawnych (ale nie Gminy Krakéw, ani

Skarbu Panstwa, ani Powiatu Krakéw, ani wojewddztwa matopolskiego) to ponad 8,5 %

powierzchni. Grunty — wlasno$¢ Gminy Krakow to niecate 3%.

2. ZAMIERZENIA PLANISTYCZNE

Realizacja ustalen planu zapewni tad przestrzenny w obszarze objetym planem.

Ponizej zestawiono symbole okreslajace podstawowe przeznaczenie terenu.

TABELA 4

USTALENIA OBOWIAZUJACE W OBSZARZE PLANU I BILANS TERENU

Symbol

Rodzaj podstawowego przeznaczenia terenu

MW

MW.1 - MW.27 — Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
0 podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe budynkami mieszkalnymi
wielorodzinnymi

MW/U

MW/U.1 - MW/U.7 — Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
lub zabudowy ustugowej, 0 podstawowym przeznaczeniu pod: zabudowe

budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, budynkami wielorodzinnymi z
ustugami wbudowanymi lub budynkami ustugowymi

MNIi

MNi.1 — MNi.4 — Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
istniejacej 0 podstawowym przeznaczeniu pod istniejaca zabudowe
jednorodzinng

MNi/U

MNi/U.1 — Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej istniejacej
lub zabudowy ushugowej, 0 podstawowym przeznaczeniu pod istniejgca
zabudowe jednorodzinng lub zabudowe budynkami ustugowymi

U.1-U.12 — Tereny zabudowy ustugowej, 0 podstawowym
przeznaczeniu pod zabudowg¢ budynkami ustugowymi
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ZP.1 - ZP.3, ZP.5 — Tereny zieleni urzadzonej, 0 podstawowym
przeznaczeniu pod parki,
ZP.4, ZP.6 — ZP.10 — Tereny zieleni urzadzonej, 0 podstawowym

ZP przeznaczeniu pod ogrody, zielen towarzyszaca obiektom budowlanym
KU.1 - KU.2 — Tereny obstugi i urzadzen komunikacyjnych,
0 podstawowym przeznaczeniu pod parkingi dla samochodéw oraz zespoty
KU garazy
Tereny KDL.1-KDL.3 — Tereny droég publicznych, o podstawowym
komunikacji |przeznaczeniu pod drogi publiczne klasy lokalnej
KDD.1-KDD.10 — Tereny drég publicznych, o0 podstawowym
przeznaczeniu pod drogi publiczne klasy dojazdowej
KDW.1-KDW.4 — Tereny drog wewnetrznych, 0 podstawowym
przeznaczeniu pod drogi wewnetrzne
Tereny W.1 - Tereny infrastruktury technicznej z zakresu infrastruktury
infrastruktury | wodociggowej, o podstawowym przeznaczeniu pod lokalizacj¢ obiektow i

technicznej

urzadzen budowlanych z zakresu infrastruktury wodociggowe;j

E.1-E.9 - Tereny infrastruktury technicznej, o podstawowym
przeznaczeniu pod lokalizacje obiektow i urzadzen budowlanych z zakresu
infrastruktury elektroenergetyki

KK

KK.1 - Teren kolei

V.

FINANSOWE SKUTKI UCHWALENIA PLANU - KOSZTY

1. SZACUNKOWE KOSZTY WYKUPU GRUNTOW NA CEL PUBLICZNY

Realizacja projektu planu wymaga nabycia gruntow na cel publiczny — pod zielen publiczng

oraz nowe drogi publiczne (drogi dojazdowe) oraz pod ewentualnie pod korekty przebiegu

istniejacych drég. Wyznaczono w planie drogi wewngtrzne, ktdre nie posiadaja statusu drog

publicznych (nie ma potrzeby wykupu gruntéw).

1.1.

SZACUNKOWE
URZADZONA

KOSZTY WYKUPU GRUNTOW POD ZIELEN

Plan wskazuje tereny przeznaczone pod zielen urzadzong. Czes$¢ tych terendw powinna byc

dostgpna, a wigc przejeta na cele publiczne.

TABELAS

TERENY ZIELENI PUBLICZNEJ ZP - DO WYKUPU

Ip przeznaczenie z planu powierzchnia [ha] powierzchnia [m?]

1 ZP.1 0,1409 1409

2 ZP.2 1, 6453 16453

3 ZP.3 0,0466 466

4 ZP.5 0,1592 1592
Razem: 1,9920 19920
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Ponizej oszacowano koszt nabycia gruntéw pod zielen publiczng

TABELA 6
KOSZTY WYKUPU GRUNTOW NA CELE PUBLICZNE — pod zielen
Nr terenu Powierzchnia Cena jednostkowa
Lp. klasa drogi [m?] [zt/m?] [z1]
1 |ZP.1 1409 450 634050
2 |ZP.2 16453 450 7403850
3 |ZP.3 466 450 209700
4 |ZP.5 1592 450 716400
Razem: 8964000
W zaokragleniu: 8 964 000

Warto$¢ gruntow przeznaczonych pod zielen urzadzong o podstawowym przeznaczeniu pod

parki, ogrody szacuje si¢ na 8 964 000 zt.

1.2.  SZACUNKOWE KOSZTY WYKUPU GRUNTOW POD KOMUNIKACJE

Plan wprowadza nowe odcinki drog publicznych oraz reguluje powierzchnie drog

istniejacych.

TABELA 7

KOMUNIKACJA - DROGI PUBLICZNE .

POWIERZCHNIA DO WYKUPU W LINIACH ROZGRANICZAJACYCH ORAZ
DLUGOSC NOWYCH ODCINKOW DROG

powierzchnia wedtug linii dlugos¢ nowych

Ip przeznaczenie z planu rozgraniczajacych [m?] odcinkow drog [m]

1 KDL.2 64 -
2 KDD.4 925 -
3 KDD.5 269 50
4 KDD7 (czg$¢) - 70
5 KDD.8 1911 140
6 KDD.9 803 150
7 KDD.10 7058 200

Ponizej oszacowano koszt nabycia gruntow pod nowe drogi publiczne oraz regulacje

powierzchni drog istniejgcych.
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TABELA 8
KOSZTY WYKUPU GRUNTOW NA CELE PUBLICZNE — KOMUNIKACJA
Nr terenu Powierzchnia [m?] Cena jednostkowa [z1]
Lp. klasa drogi [z/m?]

1 |KDL.2 (czgs¢) 64 400 25600
2 |KDD.4 (czgsc) 925 400 370000
3 |KDD.5 (cze$é) 269 400 107600
4 |KDD.8 1911 400 764400
5 |KDD.9 803 400 321200
6 |KDD.10 7058 400 2823200
Razem: 4412000
W zaokragleniu: 4412 000

Koszty wykupu gruntdw pod drogi publiczne szacuje si¢ na 4 412 000 zi.

1.3.  SZACUNKOWE KOSZTY WYKUPU NIERUCHOMOSCI
ZABUDOWANYCH GARAZAMI

Na trasie wyznaczonych odcinkéw drég publicznych znajduje si¢ w sumie 14 boksow
garazowych. Dla oszacowania poziomu kosztéw wykupu garazy przyjeto cene za jeden boks

garazowy w wysokosci 35000 zt .

TABELA9
KOSZTY WYKUPU NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANYCH GARAZAMI
Ip Liczba garazy do wykupu Cena garazu [zt]
1 14 35000 490 000

Koszty wykupu pod drogi publiczne nieruchomos$ci zabudowanych garazami ( grunty

znajdujace w ubytkowaniu wieczystym oraz z prawem wiasnos$ci) szacuje si¢ na 490 000 zt.

2. SZACUNKOWE KOSZTY REALIZACJI DROG | INFRASTRUKTURY
TECHNICZNEJ
Budowa nowych odcinkéw drég publicznych jest konieczna dla realizacji pozostatych ustalen

planu.
2.1. KOSZTY BUDOWY DROG PUBLICZNYCH

Ustawa o drogach publicznych stanowi, Ze zadania zwigzane z budowa drég, w tym

opracowaniem projektow oraz petienie funkcji inwestora nalezg do zarzadcy drogi.

22



Prognoza skutkow finansowych uchwalenia mpzp ,,Lobzow — rejon ulic Lokietka i Wroclawskiej”

Gmina moze natozy¢ oplate adiacencka, ktora pozwala odzyskaé czgs¢ poniesionych

kosztow. Opracowanie dotyczy réwniez publicznego ciagu pieszo rowerowego.

TABELA 10
KOSZTY BUDOWYCH DROG PUBLICZNYCH KDD
Nr terenu Laczna dtugos¢ drog | Cena jednostkowa budowy | Koszt budowy
Lp. |klasa drogi dojazdowych [km] |1 km drogi [zV/km]* drog [zt]
1 |KDD.7 (czg$c) 0,07 1543351 108035
2 |KDD.5 (czgsc) 0,05 1543351 77168
3 |KDD.8 0,14 1543351 216069
4 |KDD.9 0,15 1543351 231503
5 |KDD.10 0,20 1543351 308670
Razem: 941444
W zaokragleniu: 941 000

*2112-129 (5215)
Koszty realizacji drog publicznych szacuje si¢ na 941 000. zt.

2.2. KOSZTY REALIZACJI INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

Obowiazki gminy w zakresie infrastruktury technicznej reguluja: Ustawa prawo energetyczne
oraz Ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu wode 1 zbiorowym odprowadzeniu §ciekow.

W obszarze objetym planem istnieje pelne uzbrojenie miejskie. Nie ma potrzeby realizacji
nowych odcinkéw infrastruktury miejskie;.

Przy realizacji odcinkéw drog publicznych bedzie konieczna realizacja o$wietlenia 1

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 i1 paliwa gazowe nalezy:

1) planowanie i organizacja zaopatrzenia w ciepto, energi¢ elektryczng i paliwa gazowe
na obszarze gminy,

2) planowanie o$wietlenia miejsc publicznych i1 drég znajdujacych si¢ na terenie gminy,
3) finansowanie o$wietlenia ulic, placow 1 drog, znajdujacych si¢ na terenie gminy”
Oswietlenie nowych odcinka drég publicznych oraz wprowadzanego przez plan ciagu pieszo-

rowerowego przedstawiono ponize;j.
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TABELA 11

KOSZTY REALIZACJI OSWIETLENIA NOWYCH DROG PUBLICZNYCH

Koszt realizacji Koszt kanalizacji deszczowej
Lp. Klasa drogi [km] [z}/km]* [zt]

1 |KDD.7 (czg$c) 0,07 125518 8786
2 |KDD.5 (czgsc) 0,05 125518 6276
3 |KDD.8 0,14 125518 17573
4 |KDD.9 0,15 125518 18828
5 |KDD.10 0,20 125518 25104
Razem: 76566
W zaokragleniu: 77 000

*2112-821 (7125)

Realizacj¢ o$wietlenia nowych odcinkow drog publicznych oszacowano na 77 000 zt.

B. WODOCIAGI I KANALIZACJA SANITARNA
Projekt zmiany planu przewiduje wykorzystanie istniejacych odcinkéw sieci wodociggowej

I kanalizacji sanitarnej. Wykonanie przytaczy lezy po stronie przysztych inwestorow.

C. KANALIZACJA DEZCZOWA
Nowe odcinki drég nalezy zaopatrzy¢ w odprowadzenie wod deszczowych.

TABELA 12
KOSZTY REALIZACJI KANALIZACJI DESZCZOWEJ NOWYCH ODCINKOW
DROG

Lp. Klasa drogi [m] | Koszt realizacji [zl/m]* | Koszt kanalizacji deszczowej [zt]
1 |KDD.7 (czg$¢) 70 1400 98000
2 |KDD.5 (czgsé) 50 1400 70000
3 |KDD.8 140 1400 196000
4 |KDD.9 150 1400 210000
5 |KDD.10 200 1400 280000

Razem: 854000
W zaokragleniu: 854 000

* 2112-817(5579C)

Koszty realizacji kanalizacji deszczowej dla nowych odcinkow drég szacuje si¢ 854 000 zt

3. ODSZKODOWANIA WYNIKAJACE Z ART. 36 USTAWY O PLANOWANIU
I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM
Nie przewiduje si¢ kosztow wynikajacych z art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym. Zgodnie z art. 36 pkt ustawy wtasciciel nieruchomosci, ktora wskutek
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uchwalenia planu miejscowego nie moze by¢ uzytkowana w sposdb dotychczasowy, lub
korzystanie z ktorej stalo si¢ niemozliwe, badz istotnie ograniczone, moze zadac¢
odszkodowania lub wykupienia; gmina moze rowniez zaoferowa¢ zamian¢ nieruchomosci.
Jezeli taka nieruchomos$¢ zostaje sprzedana, witasciciel (ktory nie skorzystat z powyzszych
rekompensat) moze zada¢ od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu wartoSci
nieruchomosci. Roszczenie takie (wynikajace z zapisu w art. 36 , ust. 1 pkt 1 i 2),

przedawniaja si¢ na zasadach og6lnych.

Ustalenia planu dla wigkszosci terenow nie skutkuja spadkiem wartos$ci i ograniczeniem badz
uniemozliwieniem korzystania z nieruchomosci w sposob dotychczasowy; grunty pod nowe
odcinki drog publicznych oraz ciagg pieszo-rowerowy zostang wykupione.

Wskazane w projekcie planu tereny zieleni urzadzonej, 0 podstawowym przeznaczeniu pod
parki, ogrody, zielen towarzyszaca obiektom budowlanym, tez powinny by¢ wykupione.

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 warto$ci nieruchomosci wskutek uchwalenia planu przy sprzedazy tej
nieruchomos$ci gmina pobiera oplate, nie wyzsza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci.
Stawke procentowa stuzaca naliczaniu optaty zwigzanej ze wzrostem wartos$ci nieruchomosci

w zwigzku z uchwaleniem planu ustala si¢ w wysokosci 30%.

TABELA 13
TERENY OBJETE PROGNOZOWANYM WZROSTEM WARTOSCI

Ip. dotychczas ustalenia planu powierzchnia [ha] powierzchnia [m?]
1 |PU;Z MW.17 0,385 3849
2 | Z MW.18 0,455 4552
3 |U;PU; Z MW.24 0,318 3179
4 | PU MW.21 1,296 12959
5 | PU MW.24 4,269 42692
6 | MN; U MW/U.1 0,181 1808
7 | U, Z, MN MW/U.3 0,701 7008
8 | MN; U MW/U.2 0,057 574
Razem: 7,662 76621
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Obliczenie potencjalnej optaty planistycznej zamieszczono w tabeli ponizej. Na podstawie

analizy rynku nieruchomosci zalozono, ze w obrocie moze znalez¢ si¢ okoto 13 % gruntow,

ktorych warto§¢ wzro$nie w skutek wejscia w zycie 1 uchwalenia planu.

TABELA 14 ) ]
WZROST WARTOSCI GRUNTOW, POTENCJALNA OPLATA PLANISTYCZNA
przeznaczenie | powierz | warto$¢ przed warto$¢ po roéznica | optata | opftata
-chnia uchwaleniem | uchwaleniu planu | wartosci | planisty | planisty
[m?] planu [zt] czna czna
dotych
- [z/m [z/m 0
czasow | Mowe 2] [z1] 2] [z1] %0 [z1]
e
PU; Z IMW.17 3849| 1000| 3849000| 1200| 4618800| 769800| 30% 230940
Z MW.18 4552 | 450| 2048400| 1200| 5462400|3414000| 30% |1024200
U;
PU; Z |MW.24 3179| 1000| 3179000| 1200| 3814800| 635800| 30% 190740
PU MW.28 12959 | 1000| 12959000 | 1200 | 15550800 | 2591800 | 30% 777540
PU MW.29 42692 | 1000 | 42692000| 1200 | 51230400 | 8538400| 30% | 2561520
MN;
U MW/U.1 1808 | 1000| 1808000| 1200| 2169600| 361600| 30% 108480
U; Z;
MN MW/U.3 7008 | 1000| 7008000| 1200| 8409600 | 1401600| 30% 420480
MN;
U MW/U.2 574| 1000| 574000| 1200| 688800| 114800| 30% 34440
Razem 76621 Razem: | 5348340
13% x 5348340 695284
Potencjalna oplata planistyczna w zaokragleniu: 695 000

Potencjalna wysokos$¢ optaty planistycznej dla obszaru objgtego planem przy zatozeniu

sprzedazy gruntow wyznaczonych w projekcie planu pod réznego typu zabudowe

oszacowano na 5 348 340 zi. Dla ztozonego zbycia gruntow na poziomie 13% wplywy

z opftaty planistycznej szacuje si¢ na poziomie 695 000 zt.

W przypadku zbycia terendw objetych planem w okresie 5 lat po uchwaleniu i wej$ciu

w zycie planu konieczne bedzie szacowanie wartosci nieruchomosci podlegajacej zbyciu.
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2. OPLATY ADIACENCKIE

W niniejszym opracowaniu nie oblicza si¢ potencjalnych oplat adiacenckich.

3. PODATKI OD NIERUCHOMOSCI

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

ustalenia podatkom od nieruchomosci po zrealizowaniu ustalen planu.

Zaktada si¢, ze w okresie 5 lat zainwestowane zostanie okoto 20% nowych terenow

wyznaczonych w planie.

TABELA 15

WPLYWY Z PODATKU* OD GRUNTU PO ZREALIZOWANIU USTALEN PLANU

nowa pow. do | powierzchnia stawka podatku maksymalny
przeznaczenie zabudowy opodatkowana od gruntu podatek od gruntu
terenu [ha] [m?] [zt/m?] [zt]

MW.17 0,3849 3849 0,47 1809
MW.18 0,4552 4552 0,47 2139
MW.24 0,3179 3179 0,47 1494
MW.28 1,3297 12959 0,47 6091
MW.29 4,4277 42692 0,47 20065
MW/U.1 0,1808 1808 | 0,5x0,47+0,5x0,89 1248
MWI/U.3 0,7063 7008 | 0,5x0,47+0,5x0,90 4836
MW/U.2 0,0574 574| 0,5x0,47+0,5x0,91 396
Razem: 38078
W zaokragleniu: 38 000

*Wg stawek z 2016; pod ustugi przeznacza si¢ 50 % powierzchni

Roczne wptywy z podatku od gruntow wg stawek z 2016r szacuje si¢ na 38 000 zt.

TABELA 16

OBLICZENIE PRZEWIDYWANYCH WPLYWOW Z PODATKU* OD GRUNTU
W CIAGU 5 LAT OD UCHWALENIA PLANU
Potencjalny roczny podatek od gruntow: 38 000*

Kolejny lata po 1 2 3 4 5

uchwaleniu planu:

Wplywy z podatku [%] 0% 5,00% 5,00% 5% 5%

Wpltywy z podatku [71] 0 1900 1900 1900 1900

Wplywy narastajaco[%] 0% 5,00% 10% 15% 20%

Wplywy narastajgco [z1] 0 1900 3800 5700 7600
Suma wplywow z 5 lat: 19000

W zaokragleniu: 19 000

*Wg stawek z 2016
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W okresie 5 lat wptywy z podatkéw od gruntdéw wyznaczonych w planie pod zabudowe

mieszkaniowg i ustugowa szacuje si¢ na facznie 19 000zt.

3.2 PODATKI OD BUDYNKOW LUB ICH CZESCI
Podatek od budynkow lub ich czgsci obliczono dla przyszitej zabudowy na nowych terenach
wyznaczonych w zmianie planu. W obliczeniach przyjeto maksymalna intensywnos$¢

zabudowy wg zapiséw ustalen planu.

TABELA 17
OSZACOWANIE POWIERZCHNI UZYTKOWEJ
Szacowana
Powierz Liczba | Wskaznik pow.
Przeznaczenie | Pow. gruntu | Wskaznik | chnia | kondygna pow. uzytkowa
terenu [m?] pow zab |zabudowy cji uzytkowej [m?]
MW.17 3849 0,4 1540 5 0,7 5389
MW.18 4552 0,5 2276 5 0,7 7966
MW.24 3179 0,5 1590 7 0,7 7789
MW.21 12959 0,5 6480 8 0,7 36285
MW.29 42692 0,5 21346 8 0,7 119538
MW/U.1 1808 0,5 904 7 0,7 4430
MW/U.3 7008 0,5 3504 7 0,7 17170
MW/U.2 574 0,5 287 7 0,7 1406

Po oszacowaniu przysztej powierzchni uzytkowej obliczono prognozowane wplywy z
podatkow od budynkoéw lub ich czesci.

TABELA 18 , , ,
WPLYWY Z PODATKOW* OD BUDYNKOW LUB ICH CZESCI PO
ZREALIZOWANIU USTALEN PLANU

Podatek od
Przeznaczenie | Pow. gruntu Szacowana pow. | Stawka podatku budynkow
terenu [m?] uzytkowa [m2] |[zt/m2pu] [7]

MW.17 3849 5389 0,75 4041
MW.18 4552 7966 0,75 5975
MW.24 3179 7789 0,75 5841
MW.28 12959 36285 0,75 27214
MW.29 42692 119538 0,75 89653
MW/U.1 1808 4430| 0,5x0,75+0,5x22,86 52314
MW/U.3 7008 17170| 0,5x0,75+0,5x22,86 202773
MW/U.2 574 1406 | 0,5x0,75+0,5x22,86 16608
Razem: 404419
W zaokragleniu: 404 000

*Wg stawek z 2016 ; pod ustugi przeznacza si¢ 50 % powierzchni gruntu
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Roczne wptywy z podatkow od budynkéw lub ich czgéci po zrealizowaniu ustalen planu

szacuje si¢ na 404 000 zt (wg stawek z 2016r).

TABELA 19
OBLICZENIE PRZEWIDYWANYCH WPLYWOW Z PODATKU*

oD

BUDYNKOW LUB ICH CZESCI W CIAGU 5 LAT OD UCHWALENIA PLANU
Potencjalny roczny podatek od gruntow: 404 000*

Kolejny lata po 1 2 3 4 5

uchwaleniu planu:

Wplywy z podatku [%] 0% 5,00% 5,00% 5% 5%

Wplywy z podatku [z1] 0 20250 20250 20250 20250

Wplywy narastajaco[ %] 0% 5,00% 10% 15% 20%

Wplywy narastajaco [z1] 0 20250 40500 60750 81000
Suma wplywéw z 5 lat: 202000

W zaokragleniu: 202000

*Wg stawek z 2016

Szacuje si¢ wplywy z podatkow od budynkow lub ich czgsci w okresie 5 lat na 202 000 zt.

VI.
GMINY

PODSUMOWANIE - BILANS KOSZTOW I KORZYSCI DLA BUDZETU

Koszty ponoszone przez gmine

Koszty podstawowe z punktu widzenia rozwoju obszaru ogélem w ciagu 5 lat
Wykup gruntéw na cele publiczne - zielen urzadzona 8248000
Wykup gruntéw na cele publiczne - drogi publiczne 4412000 3193200
Wykup garazy - drogi publiczne 490000
Realizacja drog publicznych 941000 416705
Realizacja o§wietlenia nowych drég publicznych 77000 33890
Realizacja odcinkow kanalizacji deszczowe;j 854000 378000
Razem: 15022000 4021795
Przewidywane koszty w ciagu 5 lat: 4 022 000
Zyski gminy
ZyskKi / przychody gminy ogélem w ciggu 5 lat
Opfaty zwigzane ze wzrostem warto$ci nieruchomosci
(o optata planistyczna - do 5 lat po uchwaleniu planu) 5348340 695000
Podatek od gruntow [38000*] 19000
Podatek od budynkow lub ich czesci [404000*] 202000
Razem: 916000
Przewidywane wplywy do budzetu gminy w ciagu 5 lat: 916 000

*rocznie po zrealizowaniu planu wg stawek z 2016r
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WNIOSKI I ZALECENIA DOTYCZACE ROZWIAZAN PROJEKTU
ZMIANY PLANU W ASPEKCIE SKUTKOW FINANSOWYCH

W opracowaniu zatozono stopniowg realizacj¢ ustalen planu. Koszty realizacji ustalen
planu zwigzane z poprzedzong nabyciem gruntow budowg nowych odcinkéw drog
publicznych. Realizacja drog jest niezbedna dla rozwoju obszaru. Zaktada si¢ stopniowy
wykup nieruchomosci pod drogi oraz ich sukcesywna realizacjg.

Plan wskazuje tereny zieleni urzadzonej. Koszt wykupienia tych terenow jest znaczny.
Réwnoczesnie  tereny zielone W gegsto zabudowanym i zaludnionym obszarze sa
niezbedne dla zrownowazonego rozwoju.

W obszarze przewaza zabudowa wielorodzinna; realizacja kolejnych budynkéw wymaga
wspotpracy inwestoréw z zarzadca drog publicznych. Nalezy réwniez wzig¢ pod uwage
mozliwo$¢ wykonania odpowiedniej liczby stanowisk postojowych (na terenie oraz pod
budynkami) dla przysztej zabudowy mieszkaniowe;j i ustugowe;.

Potencjalne wptywy z ewentualnej optaty planistycznej zaleze¢ beda od obrotu gruntami

w obszarze objetym planem.
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