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1. Wstep

1.1. Podstawa oraz przedmiot opracowania

Prognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego sporzgdzana jest zgodnie z zapisami art. 17 ust. 5 Ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945). Jej
zakres rzeczowy reguluje § 11 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 r., 164 poz. 1587).

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

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

o Prognoze wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
nalezg do zadan wtasnych gminy;

o Whnioski i zalecenia dotyczgce przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego, wynikajgce z uwzglednienia ich skutkdéw finansowych.

Prawne i finansowe skutki uchwalenia lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dotyczg zarébwno gmin jak i witascicieli oraz uzytkownikdw wieczystych
nieruchomosci objetych planem. Ponoszone przez gmine skutki finansowe uchwalenia planu
determinowane sg przede wszystkim efektem okreslonych w planie kierunkéw zmian
przeznaczenia terenéw. Prowadzg one do zmian wartosci nieruchomoéci, powodujg
koniecznos¢ wykupu nieruchomosci niezbednych do realizacji zadan wiasnych jednostek
samorzadu terytorialnego oraz umozliwiajg zbycie nieruchomos$ci pozostajgcych w zasobie
samorzadu. Jednocze$nie zmiany wartosci nieruchomosci oraz przeprowadzane w ich
wyniku transakcje, poprzez system optat ustawowych oraz system podatkowy, posiadajg
bezposredni wptyw na budzet gminy. Osobng kategoria kosztéw sg koszty inwestyciji
drogowych, infrastrukturalnych i inne konieczne do poniesienia w celu realizacji zapiséw
planu. Do zyskéw gminy nalezg wptywy z tytutu optat planistycznych oraz adiacenckich,
stanowigcych do pewnego stopnia zwrot poniesionych kosztéw.

Koszty ponoszone przez gmine oraz dochody wynikajgce z uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego posiadajg odmienny zakres i charakter, wystepujg w
réznych wysokosciach i terminach. Podstawowe Kkategorie kosztéw i dochodow
przedstawiono ponizej, natomiast szczegétowo omowiono je w dalszej czesci niniejszego
dokumentu.

Obcigzenia finansowe gminy:

e Odszkodowania wynikajgce z relatywnego pogorszenia warunkéw uzytkowania i
zagospodarowania dla poszczegoélnych nieruchomosci - Ko;

Spowodowane wykupem nieruchomosci do realizacji zadan celu publicznego - Kw;
Wynikajgce z koniecznosci przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci - Kg;
Zwigzane z kosztami urzgdzenia terenéw publicznych, w tym drég - Kd;

Zwigzane z kosztami budowy infrastruktury technicznej - Kit;

Zwigzane z obstugg procesu planowania i inwestycji, w tym uchwalenia
przedmiotowego planu miejscowego - Kup.

Zyski gminy z tytutu:

e Opfaty planistycznej - Zop;
e Opfaty adiacenckiej - Zoa;



Podatku od nieruchomosci - Zpn;
e Sprzedazy gruntoéw gminnych - Zs;
Dochodu z obrotu nieruchomosciami oraz udziatu w podatku od oséb fizycznych
i prawnych - Zi.
Powyzsze wyszczegolnienie mozna podsumowac nastepujgcym wzorem:

Ee = YZ-5 K = (Zop+Zoa+Zpn+Zs+Zi) - (Ko+Kw+Kd+Kg+Kit+Kup)

Niniejsza prognoza opracowana jest w perspektywie 10-cio letniej, chyba Zze wskazano
inaczej. Wartosci przedstawione w niniejszej prognozie zaokraglono do petnych ztotowek.

1.2.Dotychczasowe zagospodarowanie obszaru objetego planem

Obszar opracowania ,Bronowice - Rejon Koncentracji Ustug” stanowi niewielki terytorialnie
(60,6 ha) fragment pétnocno-zachodniej czesci miasta potozony na potudniu Dzielnicy IV
Pradnik Biaty. Teren opracowania ograniczony jest od pétnocnego - wschodu ul. Jézefa
Chetmonskiego, od potudnia ul. Josepha Conrada i od zachodu ul. Jasnogérskg. Podstawo-
wy uktad drogowy tworzg ulice Jasnogorska i Josepha Conrada. Pozostate ulice obszaru
tj. ul. Stawowa, Sosnowiecka i J6zefa Chetmonskiego majg znaczenie lokalne.

Zagospodarowanie terenu stanowig obiekty komercyjno-handlowe, ktére tworzg centrum
ustugowe o znaczeniu ogolnomiejskim. W obrebie terenu rozlokowano centra handlowe:
OBI, Castorama Bronowice, Galeria Bronowice oraz IKEA Krakéw wraz z duzymi powierzch-
niami parkingdw. W ramach zabudowy ustugowej wystepujg rowniez obiekty biurowe, salony
samochodowe oraz stacje paliw. Przy ul. Chetmonhskiego rozlokowano niewielkie powierzch-
nie zabudowy mieszkaniowej. Bezposrednie sagsiedztwo terenu opracowania od potudnia
stanowig zespoty zabudowy mieszkaniowej oraz zabudowa ustugowa. Na wschod od ul. Jo-
zefa Chetmonskiego rozlokowane sg zespoty zabudowy mieszkaniowej wraz z terenami nie-
zabudowanymi z czesciowo rozpoczetymi procesami inwestycyjnymi. Tereny o funkcji ustu-
gowej znajdujg sie rowniez na zachdd od ulicy Jasnogorskie;j.

Na ternie objetym opracowaniem obowigzywat miejscowy plan szczegdétowego zagospoda-
rowania przestrzennego zespotu mieszkaniowo-ustugowego Bronowice Wielkie-Wschéd
w Krakowie przyjety Uchwatg Nr Cl1/668/94 Rady Miasta Krakowa z dnia 7 stycznia 1994 r.

Z uwagi na charakter zagospodarowania i uzytkowanie terenu wyodrebnione zostaty strefy:

— Strefy zurbanizowanej o charakterze miejskim i uksztattowanym uktadzie przestrzen-
nym o nie najwyzszej jakosci tj. tereny handlowe (U), tereny ustug wielkopowierzch-
niowych (UC), tereny magazynowe (P);

— Strefy zurbanizowanej o charakterze miejskim i czesciowo uksztattowanym uktadzie
przestrzennym obejmujgce tereny mieszkaniowe (MN),

— Strefy zurbanizowanej o charakterze miejskim i nieuksztattowanym uktadzie prze-
strzennym obejmujgce tereny niezainwestowane.

Obszar objety opracowaniem wyposazony jest we wszelkie media miejskie. Uktad
komunikacyjny drog na terenie objetym planem ulegnie niewielkiej modyfikacji, ktéra gtéwnie
opierac sie bedzie na poszerzeniach drog istniejgcych.

Zadaniem niniejszego projektu planu jest okreslenie zasad zagospodarowania
przestrzennego obszaru, ktérego struktura obejmuje w wiekszosci tereny ustugowe
urzgdzone

i niezainwestowane oraz w niewielkiej czesci obszaru - zabudowe mieszkaniowa. W zwigzku
z powyzszym niniejszy plan ma charakter inwestycyjno-porzadkujacy.

W analizie zasadnosci przystgpienia do sporzadzania miejscowego planu zidentyfikowano
miedzy innymi nastepujgce cele dotyczgce analizowanego obszaru:



e uporzgdkowania przestrzennego obszaru, w tym ksztattowania nowej zabudowy oraz
przestrzeni publicznych w jego obrebie w oparciu o przyjetg w Studium polityke archi-
tektoniczna,

e dalszego rozwoju obszaru jako centrum komercyjno - ustugowego, przy wykorzysta-
niu istniejgcych rezerw terenéw niezabudowanych.

1.3. Struktura wtasnosci gruntéw

Struktura witasnosci gruntéw ma fundamentalne znaczenie dla prognozowania przeptywow
finansowych spowodowanych uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Najkorzystniejsza z punktu widzenia gminy sytuacja wystepuje wtedy, gdy
jak najwiecej gruntow przeznaczonych pod inwestycje gminne nalezy do podmiotéw sektora
publicznego. W takim przypadku minimalizuje sie koszty pozyskania gruntow pod inwestycje
gminne, gdyz dziatki mogg by¢ przekazane miedzy podmiotami sektora publicznego
nieodptatnie lub na drodze wymiany.

W obszarze opracowania wystepujg nastepujgce formy wtasnosci gruntow:

e wiasnos¢ Gminy Krakéw - dziatki o tgcznej powierzchni 1,05 ha, co stanowi 1,74%
powierzchni obszaru,

e Gmina Krakéw - dziatki we wspotwlasnosci- oraz dziatki oddane w rézne formy wia-
dania o tgcznej powierzchni 4,66 ha co stanowi 7,68% powierzchni obszaru,

e Gmina Krakow - dziatki oddane w uzytkowanie wieczyste o fgcznej powierzchni 0,02
ha, co stanowi 0,03% powierzchni obszaru,

e Skarb Panstwa - dziatki we wspotwtasnosci oraz dziatki oddane w rézne formy wiada-
nia - dziatki o fgcznej powierzchni 5,81 ha, co stanowi 9,59% powierzchni obszaru,

e Skarb Panstwa - dziatkki oddane w uzytkowanie wieczyste - dziatki o tgcznej po-
wierzchni 0,4 ha, co stanowi - 0,66% powierzchni obszaru,

e Skarb Panstwa - dziatki o nieuregulowanym stanie prawnym - dziatki o tgcznej po-
wierzchni 0,18 ha co stanowi 0,30% powierzchni obszaru,

e wlasnos¢ osob fizycznych i oséb prawnych - dziatki o tagcznej powierzchni 48,5 ha,
co stanowi 80% powierzchni obszaru.

Wiekszos¢é nieruchomosci objetych opracowaniem stanowi wtasnosé osob fizycznych i
prawnych (0k.80%). Znaczng cze$¢ stanowig takze nieruchomosci Skarbu Panstwa we
wspotwiasnosci oraz dziatki oddane w rézne formy wiadania (0k.11%) i nieruchomosci
Gminy Miasta Krakowa, dziatki we wspotwtasnoéci i dziatki oddane w rézne formy wtadania
(0k.9,5%). Miasto ma ograniczone mozliwosci decydowania o swoich nieruchomosciach,
gdyz sg one w wiekszosci oddane w uzytkowanie wieczyste lub w réozne formy wiadania.

1.4. Ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

W projekcie planu wyznaczono nastepujgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania wyréznione na rysunku planu symbolami literowymi:

o MNi/U.1 - Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej istniejacej lub ustugowe;j
0 podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe jednorodzinng lub pod zabudowe budyn-
kami ustugowymi, dla ktérego okreslono m.in.:

= maksymalng warto$¢ wspotczynnika intensywnosci zabudowy: 2,0;
= minimalng warto$¢ procentowego udziatu powierzchni czynnej biologicznie: 30%;
= maksymalng wysokos¢ budynkow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: 13 m;

o MWI/U.1 - Teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustugowej o podstawowym
przeznaczeniu pod: zabudowe budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi lub budynkami
lub budynkami mieszkalno-ustugowymi, dla ktérego okresdlono m.in.:
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= maksymalng wartos¢ wspotczynnika intensywnosci zabudowy: 2,0;
= minimalng wartos¢ procentowego udziatu powierzchni czynnej biologicznie: 30% i
40% w zalezno$ci od charakteru zabudowy ;
= maksymalng wysokos¢ budynkéw: 13 m;
U.1-U.4 - Tereny zabudowy ustugowej o podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe
budynkami ustugowymi, dla ktérych okreslono m.in.:
= maksymalng wartos¢ wspotczynnika intensywnosci zabudowy: 1,5, 2,0, 3,01 5,0 w
zaleznosci od terenu;
= minimalng warto$¢ procentowego udziatu powierzchni czynnej biologicznie: 20%;
= maksymalng wysokos¢ budynkow: 10 m, 13 mi 21 m w zaleznosci od terenu;
UC/U.1-UC/U.9 - Tereny rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m? lub zabudowy ustugowej, 0 podstawowym przeznaczeniu pod zabu-
dowe obiektami handlowymi wielkopowierzchniowymi o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m? lub budynkami ustugowymi, dla ktérych okreslono m.in.:
= maksymalng wartos¢ wspotczynnika intensywnosci zabudowy: 3,0, 4,9, 5,6 w za-
leznosci od terenu;
= minimalng warto$¢ procentowego udziatu powierzchni czynnej biologicznie: 20%;
= maksymalng wysokos¢ budynkéw: 13 m, 22 m, 25 m i 36 m w zaleznosci od tere-
nu;
ZP.1-ZP.4 - Tereny zieleni urzgdzonej o podstawowym przeznaczeniu pod zielen izola-
cyjng, dla ktorych okreslono m.in.:
= minimalng warto$¢ procentowego udziatu powierzchni czynnej biologicznie: 80% i
90% w zaleznosci od terenu;
= maksymalng wysoko$¢ zabudowy dla obiektéw i urzgdzen budowlanych: 4 m;
KU.1 i KU.2 - Tereny obstugi i urzadzen komunikacyjnych o podstawowym przeznacze-
niu pod obiekty i urzgdzenia transportu publicznego oraz parkingi publiczne wraz
z obiektami i urzgdzeniami budowlanymi zwigzanymi z obstugg komunikacji zbiorowej
i parkowania., dla ktérych okreslono m. in.:
= maksymalng wartos¢  wspdtczynnika intensywnosci zabudowy: 1,0
i 3,0 w zaleznosci od terenu;
= minimalng wartos¢ procentowego udziatu powierzchni czynnej biologicznie: 10% i
20% w zaleznosci od terenu;
= maksymalng wysokos¢ budynkéw: 5 m i 20 m w zaleznosci od terenu;
W.1 - Teren infrastruktury technicznej, o podstawowym przeznaczeniu pod lokalizacje
obiektéw i urzgdzen budowlanych z zakresu infrastruktury wodociggowej, dla ktérego
okreslono m.in.:
= maksymalng wartos¢ wspotczynnika intensywnosci zabudowy:0,1;
= minimalng warto$¢ procentowego udziatu powierzchni czynnej biologicznie: 20%;
= maksymalng wysokos¢ zabudowy: 5 m;
Tereny komunikacji z podziatem na:
o KDGP.1 - Teren drogi publicznej, o podstawowym przeznaczeniu pod droge
publiczng klasy gtéwnej przyspieszonej,
o KDGPT.1 - teren drogi gtdwnej przyspieszonej z wydzielonym torowiskiem
tramwajowym,
o KDL.1-KDL.3 - Tereny drég publicznych, o podstawowym przeznaczeniu pod
drogi publiczne klasy lokalnej,
o KDD.1-KDD.3 - Tereny drog publicznych, o podstawowym przeznaczeniu pod
drogi publiczne klasy dojazdowej,
o KDT.1-KDT.2 - Tereny wydzielonych linii tramwajowych,
o KDX.1-KDX.4 - Tereny ciggéw pieszych, o podstawowym przeznaczeniu pod
publicznie dostepne ciggi piesze.

Tereny drog publicznych przeznaczone sg pod budowle drogowe, wraz z przynaleznymi od-
powiednio, drogowymi obiektami inzynierskimi, urzgdzeniami i instalacjami, stuzgcymi do



prowadzenia i obstugi ruchu drogowego oraz dla potrzeb zarzgdzania drogqg zieleni towarzy-
szgcej, obiektéw matej architektury.

W terenach drog publicznych dopuszcza sie lokalizacje obiektéw i urzgdzen budowlanych
infrastruktury technicznej, niezwigzanej funkcjonalnie z drogg, w tym urzadzen hydrotech-
nicznych oraz urzgdzen i obiektéw infrastruktury przeciwpowodziowej wraz z obiektami mate;j
architektury. W terenach cigagdw pieszych dopuszcza sie lokalizacje: tras rowero-
wych, obiektéw i urzgdzen budowlanych infrastruktury technicznej, w tym urzgdzen hydro-
technicznych oraz urzadzen i obiektéw infrastruktury przeciwpowodziowe;.

W przeznaczeniu poszczegdlnych terendéw miesci sie zieleh towarzyszaca oraz obiekty
i urzgdzenia budowlane zapewniajgce ich prawidtowe funkcjonowanie.

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

W projekcie planu nie wskazano obszarow wymagajgcych przeprowadzenia scalen
i podziatu nieruchomosci.

2. Informacje z analizy rynku nieruchomosci

Na potrzeby niniejszego opracowania dokonano analizy rynku nieruchomosci na
przedmiotowym obszarze opierajgc sie na danych z GUS oraz danych z Rejestru cen
i wartosci udostepnianych na stronach Urzedu Miasta. Do wycen przyjeto $rednig cene
gruntow w Krakowie.

3. Obciazenia finansowe gminy

3.1. Obciazenia finansowe wynikajace z relatywnego pogorszenia warunkéw
uzytkowania i zagospodarowania dla poszczegélnych nieruchomosci

Negatywne skutki dotyczace uchwalenia bgdz zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obejmujg koszty odszkodowan badz wykupow
nieruchomosci, jakie gmina zmuszona bedzie przeprowadziC na rzecz wiascicieli badz
uzytkownikow wieczystych gruntow, z ktorych korzystanie w dotychczasowy sposob stato sie
niemozliwe badz istotnie ograniczone. Zasady realizacji roszczen regulujg Art. 36 i 37
Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2018 r. poz. 1945). Realizacja tych roszczenn moze réwniez nastgpi¢ w drodze
zaoferowania nieruchomosci zamiennej. W przypadku nie skorzystania przez wiasciciela lub
uzytkownika wieczystego z wyzej wymienionych opcji, moze on wystgpi¢ z roszczeniem w
momencie sprzedazy nieruchomosci w okresie do pieciu lat od daty wejscia z zycie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Odszkodowanie bedzie wtedy rowne
obnizeniu wartosci nieruchomosci.

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

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

3.2. Obcigzenia spowodowane wykupem nieruchomosci do realizacji zadan celu
publicznego

Koniecznos$¢ realizacji zadan celu publicznego przez gmine wynika wprost z zadan wiasnych
gminy okreslonych w Art. 7 Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym. Gmina
zobowigzana jest realizowac¢ m.in. zadania z zakresu:

e Dbudowy i utrzymania gminnych drog, ulic, mostow, placow oraz organizacji ruchu dro-
gowego,

e sieci infrastruktury m.in. wodociggowe;j i kanalizacyjnej,

e Zieleni gminnej i zadrzewien,

e kultury fizycznej i turystyki, w tym terendw rekreacyjnych i urzadzen sportowych.



W zakresie rozbudowy sieci drég wystapi konieczno$é dokonania wykupdw nieruchomosci,

ktérych wielkos¢ przedstawiono w Tabeli 1.

Konieczne bedzie tez pozyskanie przez gmine gruntéw nalezgcych do Skarbu Panstwa na
wiasnosé, czy to poprzez bezptatne przekazanie, zaoferowanie nieruchomosci zamiennych
lub na innej drodze wynegocjowanej przez podmioty publiczne. W Tabeli 2 przedstawiono
powierzchnie terenébw mogacych podlegac¢ zamianie.

Tabela 1 - Wykupy nieruchomosci konieczne dla realizacji zadan gminy

Przeznaczenie o Powierzchnia Cena Koszt Suma kosztéw
terenu Nr dziatki do wykupu wykupu 1 m? wykupu dla terenu
[m?] [zt/m?] [z1] [z1]

KDGP.1 1253 300 500 150 000 150 000
1443/25 7 3500
1443/24 1614 807 000
1439 48 24 000
1475/12 2 036 1018 000
1475/11 560 280 000
1480/7 558 279 000
1481/4 111 55 500
1482/2 107 53 500

KDGPT.1 867/3 120 500 60 000 5164 000
1483/2 51 25500
1484/2 47 23 500
1485/2 13 6 500
1487/2 266 133 000
869/2 436 218 000
873/3 83 41500
782/13 4271 2135500
1400/3 90 45 000

KDT.1 1399/3 1471 500 735 500 780 500
1443/24 1980 990 000
1418 48 24 000
1416/2 400 200 000
1417 690 345 000

KDT.2 1443/12 806 >00 403 000 2611500
1443/23 1029 514 500
1422/1 122 61 000
1443/21 148 74 000
1259/3 45 22 500
1260 19 9 500
1264 5 2 500
1520/1 22 11 000
1270 14 7 000
1271/3 33 16 500

KDL.1 1273 66 500 33 000 2316 500
127412 60 30 000
1475/2 59 29 500
1280/2 72 36 000
1281/2 69 34 500
1282 65 32500




1286 61 30 500

1287 76 38 000
1288/2 157 78 500
1289/2 69 34 500
1290/2 74 37 000
1291/2 85 42 500

1292 80 40 000

1295 168 84 000
1297/2 107 53 500
1298/2 181 90 500
1299/1 122 61 000
1301/2 145 72 500
1302/2 141 70 500
1303/2 141 70 500
1304/2 66 33 000
1305/2 78 39 000
1306/1 140 70 000
1307/2 77 38 500
1308/2 90 45 000
1309/2 94 47 000
1310/2 119 59 500
1311/2 106 53 000
1312/2 117 58 500
1313/1 198 99 000
1314/4 194 97 000
1315/3 182 91 000
1316/2 182 91 000
1318/2 190 95 000
1319/2 101 50 500
1320/2 77 38 500

1322 29 14 500

1323 25 12 500

1324 31 15 500

1325 64 32 000

1326 38 19 000

1327 66 33 000
1328/2 11 5500
1329/2 4 2000
1353/3 9 4 500

1348 43 21 500
1347/2 38 19 000
1346/2 22 11 000
1345/2 18 9 000
1344/2 36 18 000

1343 42 21 000

1342 10 5000

KDL.2 1487/2 266 500 133 000 133 000
KDL.3 1313/5 5 500 2500 28 500




1314/2 12 6 000
1314/3 13 6 500
1315/2 27 13500
KDD.1 1353/3 15 500 7 500 7 500
873/2 189 94 500
1348 22 11 000
1347/2 36 18 000
KDD.2 1346/2 19 500 9 500 166 000
1345/2 16 8 000
1344/2 30 15 000
1343 20 10 000
1443/12 14 7 000
1443/23 540 270 000
1443/14 210 105 000
KDD.3 1443/21 804 500 402 000 1346 500
1431/2 1122 561 000
1432/2 3 1500
KDX.1 1301/2 1049 500 524 500 524 500
1475/11 560 280 000
KDX.3 1475/12 56 500 8 000 308 000
1279/2 310 155 000
1280/2 298 149 000
1281/2 288 144 000
1282 310 155 000
1284/2 3 356 1678 000
1285 354 177 000
KU.1 1286 1031 500 515 500 8 034 000
1287 1027 513 500
1288/2 5877 2938 500
1289/2 2751 1 375 500
1290/2 364 182 000
1291/2 102 51 000
1301/2 1136 568 000
KU.2 1302/4 965 500 482 500 1178 000
1303/4 255 127 500

Suma kosztéw catkowitych

22 748 500 zt

Zrédfo: opracowanie wilasne na podstawie Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Bronowice-Rejon Koncentracji Ustug” (styczen 2019 r.).

Tabela 2 -Powierzchnia dziatek mogacych podlegaé komunalizacji

Przeznaczenie Nr dziatki Powierzchnia Suma powierzchni dla poszcze-
terenu do komunalizacji [m?] golnych terenéw [m?]
KDGPT.1 837/1 836 20 488
838/1 469
939/1 405
840/1 797
841/1 652
842/1 620
843/1 1521
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844 598
845/1 137
846/1 56
847/1 9
848 21
849 32
861/1 3766
852/1 474
857 55
858 59
859 117
860 117
862/1 205
863/1 3700
1475/2 1652
864/1 215
865/1 1461
866/1 402
867/2 1556
872 556
KDGP.1 1443/16 34 36 638
1416/1 682
1093 35922
KDL.1 872 612 612
KDL.3 1046/52 21 2 692
1274/1 148
1275/1 145
1276/1 135
1277/1 136
14111 171
1518/1 162
1618/2 1774
Suma dla terenéw 60 430 m?

Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Bronowice-Rejon Koncentracji Ustug” (styczeri 2019 r.).

Na podstawie danych dotyczgcych porownywalnych transakcji na rynku nieruchomosci
w tym rejonie Krakowa oszacowano $rednig cene 1 m?dziatki przeznaczonej do wykupu
na 500 zt/m?.

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

Kw = >(Pw x Cd) = 22 748 500 zt

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

Szacowanie kosztow wykupu nieruchomos$ci obarczone jest ryzykiem popetnienia btedu,
ktory trudno jest wyeliminowaé. Szacunkowe wartosci gruntéw sg bowiem aktualne na dzien
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sporzadzania prognozy. Im dalej w przysztos¢, tym pojawia sie wieksza niepewnos¢ cen
transakcyjnych osigganych w kolejnych latach. Dodatkowo, mogg wystgpi¢ znaczne roznice,
raczej zawyzajgce ceny wykupu, zwigzane z negocjacjami z wtascicielami nieruchomos$ci.

3.3. Obciazenia wynikajagce z koniecznosci przeprowadzenia scalen i podziatéw
nieruchomosci

Projekt planu nie wskazuje obszarow wymagajgcych przeprowadzenia scaleh i podziatow
nieruchomosci. Dlatego tez wszelkie wydatki konieczne do poniesienia przez gming w tym
zakresie odnosi¢ sie bedg do budowy oraz korekt w postaci poszerzen uktadu drogowego.

Tereny, w ramach ktérych konieczne bedzie przeprowadzenie scalen i podziatéw, przedsta-
wiono w ponizszej tabeli. Do obliczen przyjeto Srednig cene ustug geodezyjnych:

e 2000,00 zt za wydzielenie dziatki,
e 400,00 zt za wydzielenie kazdej nastepnej dziatki w ramach jednej procedury podziatu.

Tabela 3 - Szacunkowe koszty przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci

Przeznaczenie terenu Liczba podziatow Koszt podziatéw [z1]
KDGPT.1 20 38 400
KDGP.1 8 14 400
KDT.1 2 2 400
KDT.2 14 18 400
KDL.1 73 146 000
KDL.2 1 2 000
KDD.1 5 10 000
KDD.2 3 4 400
KDD.3 8 16 000
KDD.4 8 12 800
KDX.1 2 2 400
KDX.2 1 2 000
KDX.3 3 6 000
KU.1 16 24 000
KU.2 5 10 400

Suma 309 600 zt

Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Bronowice-Rejon Koncentracji Ustug” (styczen 2019 r.).

Obcigzenia wynikajgce z koniecznosci przeprowadzenia scaleh i podziatdw nieruchomosci
wyniosa:

Kg = 2000 x Lt = 309 600 zt

gdzie:
Lt - liczba podziatéw dla danego terenu.

Z uwagi na fakt ze, w niniejszym planie znajduje sie droga nowoprojektowana oraz zachodzi
koniecznos¢ rozbudowy lub przebudowy uktadu komunikacyjnego, catkowity koszt podziatéw
jest znaczacy. W zwigzku z tym, obcigzenia wynikajgce z koniecznosci przeprowadzenia
scalen i podziatdéw nieruchomosci wyniosa 309 600 zi.

3.4. Obcigzenia zwigzane z kosztami urzadzenia terenéw publicznych

Skutkiem uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest koszt
urzgdzenia terenow publicznych. Niniejsze koszty zwigzane bedg z rozbudowg, przebudowg
drég istniejgcych.
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Rozbudowa istniejgcego uktadu komunikacyjnego obejmie budowe nowych odcinkéw drog
przeznaczonych pod wydzielong linie tramwajowg (KDT.1 i KDT.2), przebudowe drég w te-
renach:KDGPT.1, KDL.1. i KDD.2 oraz budowe ciggow pieszych w terenach KDX.1,KDX.2,
KDX.3 i KDX.4.

Dodatkowo w prognozie przedstawiono koszt budowy torowiska tramwajowego, ktérego bu-
dowa planowana jest wzdtuz ulicy J. Conrada (KDGPT.1), nastepnie biegngcego rownolegle
do ul. Jasnogérskiej(KDGP.1),przecinajgc ul. Sosnowieckg (KDL.2), z petlg tramwajowg przy
ul. Stawowej (KDL.3). Prognoza zawiera réwniez szacunkowy koszt budowy parkingu P&R
i terminal komunikacji zbiorowej przy ul. Stawowej na terenie oznaczonym KU.1 oraz parkin-
gu KU.2. Do obliczen parkingu na terenie KU.1 przyjeto proporcje 50/50 tj. 50% jako po-
wierzchnia pod terminal komunikacji zbiorowej i 50% jako powierzchnia pod parking w sys-
temie P&R. Natomiast do budowy parkingu zastosowano proporcje 70/30 z czego 70% sta-
nowi powierzchnia przeznaczona do utwardzenia 30% jako teren biologiczne czynny.

W Tabeli 4 przedstawiono szacunkowy koszty urzgdzenia terendw publicznych. Do obliczen
przyjeto:

e Koszt urzadzenia 1m? jezdni - 240 zt,
e Koszt urzgdzenia 1m? chodnika - 130 zt,
o Koszt oswietlenia 1 mb drogi - 150 z,
e Koszt budowy 1m?parkingu wraz z instalacjg kanalizacji deszczowej o$wietleniem 306 zt.
Tabela 4 - Szacunkowe koszty urzadzenia terenéw publicznych
Prze- Po- Koszt urza- Po- Koszt Dlugos¢ Koszt Suma kosz-
znacze- | wierzch- dzenia wierzch | urzadze- | jezdni do | oswietle- | tow urza-
nie tere- | niajezdni jezdni nia nia chod- | oswietle- nia dzenia dro-
nu [m?] w(zf] chodni- | nika [zf] nia [z4] gi [z1]
ka [m?] [mb]
KDL.1 5321 1277 040 2220 288 600 1480 222 000 1787 640
KDD.2 480 115 200 229 29 700 113 16 950 161 920
KDD.3 1698 407 520 1132 147 160 283 42 450 597 130
KDX.1 - - 1049 136 370 212 31 800 168 170
KDX.2 - - 1046 135 980 173 25950 161 930
KDX.3 - - 652 84 760 130 19 500 104 260
Suma kosztéow 3063 680 zt
Wyszczegdlnienie KDT.1, KDT.2, KDGPT.1
Dtugos¢ torowiska do budowy [m] 1780
Cenajedn. 1 km 10 367 807 z
Koszt budowy torowiska 18 454 696 zt
Wyszczegdlnienie KU.1 KU.2
Powierzchnia terenu 16 065 2 443
Cena budowy 1 m? 306 zt
Koszt budowy parkingu 4 915 890 z 779 076 zt
Suma kosztéw urzadzenia parkingow 5663 448 zt

Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Bronowice-Rejon Koncentracji Ustug” (styczen 2019 r.).
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Podsumowujgc, fgczny koszt wyliczony w Tabeli 4 wynosi:
Kd = 3063 680 zt + 18 454 696 zt + 5 663 448 zt = 27 181 824 zt

3.5. Obciazenia zwigzane z kosztami budowy infrastruktury technicznej

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

W zwigzku z wyzej wymienionymi okoliczno$ciami obcigzenia zwigzane z kosztami budowy
infrastruktury technicznej nie wystapia.

3.6. Obciazenia zwigzane z obstuga procesu planowania i inwestycji

Koszty z tej kategorii obejmujg wykonanie wycen dla ustalenia rekompensat oraz nabycia
nieruchomosci, a takze koszt sporzgdzenia samego planu miejscowego.

W skutek uchwalenia niniejszego projektu planu nie wystgpi koniecznos¢ wyptacenia rekom-
pensat. Koszt wyceny w celu nabycia nieruchomosci przez gmine sg trudne do oszacowania
co do wysokosci i czasu wystgpienia, a przede wszystkim na tyle niskie (cena operatu sza-
cunkowego wynosi zazwyczaj kilkaset ztotych), ze wrecz nieistotne przy szacowanym kosz-
cie wykupéw nieruchomosci. Z tego wzgledu koszty te zostang pominiete w niniejszej anali-
zie. Jedynym kosztem zwigzanym z obstugg procesu planowania i inwestycji, jaki bedzie
zmuszona ponies¢ gmina jest koszt wykonania projektu planu miejscowego.

Catkowite obcigzenia zwigzane z obstugg procesu planowania i inwestycji wyniosa:
Kup =109 470 zt

3.7. Koszty catkowite uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego

Caltkowite koszty uchwalenia niniejszego planu sg wysokie, na co majg bezposredni wptyw
planowane inwestycje infrastrukturalne.

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

>K =22 748 500 zt+ 309 600 zt + 27 181 824 zt + 109 470 zt = 50 349 394 zt
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4. Zyski gminy

4.1.Zyski gminy wynikajace z optaty planistycznej

Zgodnie z zapisami Art. 36 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym opfate planistyczng ponosi wtasciciel lub uzytkownik wieczysty, ktory
zbywa nieruchomos¢ w okresie 5 lat od dnia, w ktérym plan zaczat obowigzywac. Jest ona
naliczana w wysokosci maksymalnie 30% od wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanej
uchwaleniem bgdz zmiang planu. Optate ustala prezydent miasta w drodze decyzji, podej-
mowanej niezwitocznie po otrzymaniu wypisu z aktu notarialnego dotyczgcego zbycia nieru-
chomosci. Wzrost wartosci nieruchomosci lub ich czesci wystepuje na terenach, w stosunku
do ktérych ustalenia projektu planu sg bardziej korzystne niz ustalenia planu obowigzujgce-
go. Niniejszy plan zmienia przeznaczenie czesci terendw w odniesieniu do ustalen miejsco-
wego planu szczegétowego zagospodarowania przestrzennego zespotu mieszkaniowo-
ustugowego Bronowice Wielkie-Wschdéd w Krakowie (Uchwata Nr CII/668/94 Rady Miasta
Krakowa z dnia 7 stycznia 1994 r.). W zwigzku z tym przyjeto, ze dochody z tytutu optaty
planistycznej wystgpig. W wyniku przeprowadzonej analizy rynku nieruchomosci, do obliczen
przyjeto $rednie ceny gruntéw w okolicy obszaru objetego planem.

Tabela 5 - Dochody z tytutu optaty planistycznej

Oznaczenie
terenu

w projekcie
planu

Po-
wierzchnia
terenu
[m?]

Zmiany wprowadzone
w projekcie planu

w odniesieniu do planu
szczegotowego

Szacunkowa
stawka wzro-
stu wartosci

nieruchomosci

[zt/m?]

Wzrost war-
tosci nieru-
chomosci

[=4]

Wartos¢
opftaty
planistycz-
nej [zi]

MNi/U.1

3033

Zmiana przeznaczenia z
terendw mieszkaniowych
jednorodzinnych na za-
budowe mieszkaniowg
jednorodzinng istniejaca
lub ustugowg

MWwW/U.1

1817

Zmiana przeznaczenia
z terenéw mieszkanio-
wych wielorodzinnych
(MW) na zabudowe
mieszkaniowg wieloro-
dzinng lub ustugowg

638

zmiana przeznaczenia z
terendw zieleni parkowej
na zabudowe mieszka-
niowa wielorodzinng lub
ustugowa

200

606 600

181 980

363 400

109 020

127 600

38 280

ucC/u.1

36 176

zmiana przeznaczenia

z obszaru mieszkaniowe-
go (M) na tereny roz-
mieszczenia obiektow
handlowych o powierzch-
ni sprzedazy powyzej
2000 m? lub zabudowy
ustugowej

300

10 850 800

3 255 840

UC/U.3

9 565

Zmiana przeznaczenia

z terenéw przeznaczo-
nych pod ustugi o$wiaty
(UOp) na tereny roz-
mieszczenia obiektow
handlowych o powierzch-
ni sprzedazy powyzej
2000 m? lub zabudowy

300

2 869 500

860 850
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ustugowej

4775

Zmiana przeznaczenia

z terenéw zdrowia i opieki
spotecznej (UZ) na tereny
rozmieszczenia obiektéw
handlowych o powierzch-
ni sprzedazy powyzej
2000 m? lub zabudowy
ustugowej

100

477 500

143 250

12 225

Zmiana przeznaczenia

z terenéw mieszkanio-
wych wielorodzinnych
(MW) na tereny roz-
mieszczenia obiektow
handlowych o powierzch-
ni sprzedazy powyzej
2000 m? lub zabudowy
ustugowej

300

3667 500

1100 250

1751

Zmiana przeznaczenia

Z ciggow komunikacji
pieszej i rowerowej (KX)
na tereny rozmieszczenia
obiektow handlowych o
powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m? lub
zabudowy ustugowej

uUC/Uu.4

16 767

Zmiana przeznaczenia z
terenow wydzielonych
parkingow (KP) na tereny
rozmieszczenia obiektéw
handlowych o powierzch-
ni sprzedazy powyzej
2000 m? lub zabudowy
ustugowej

200

350 200

105 060

3353 400

1 006 020

UC/U.6

8 833

zmiana przeznaczenia

z terenéw wielorodzajo-
wych programow ustug
ogolnomiejskich i admini-
stracji na tereny roz-
mieszczenia obiektow
handlowych o powierzch-
ni sprzedazy powyzej
2000 m? lub zabudowy
ustugowej obiektami
handlowymi o powierzch-
ni sprzedazy powyzej
2000 m? lub zabudowy
ustugowej

100

883 300

264 990

u.3

4 588

Zmiana przeznaczenia

Z obszaru mieszkaniowe-
go (M) na teren zabudo-
wy ustugowej

200

917 600

275 280

Suma

21 887 400 zt

7 340 820 zt

Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

obszaru ,Bronowice-Rejon Koncentracji Ustug” (styczeri 2019 r.).

Wptywy z optaty planistycznej zasilg budzet gminy jedynie w przypadku, gdy wiasciciele lub
uzytkownicy wieczysci zbedg jg w przeciggu 5 lat. W zwigzku z tym, Ze nie mozna zatozyé
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sprzedazy wszystkich nieruchomosci w tej perspektywie czasowej, na potrzeby niniejszej
analizy zatozono, ze w ciggu 5 lat od dnia wejscia w zycie planu miejscowego przedmiotem
sprzedazy stanie sie 40% powierzchni gruntéw, ktorych wartosé¢ wzrosnie w wyniku
uchwalenia planu. Przy tak przyjetych zatozeniach, wptywy z tytutu optaty planistycznej
wyhiosg: 2 936 328 zi.

4.2.Zyski gminy wynikajgce z optat adiacenckich

Wystepujg trzy gtbwne kategorie optat adiacenckich:

e z tytutu podziatu nieruchomosci - ponoszone przez wiasciciela lub uzytkownika wie-
czystego nieruchomos$ci objetej podziatem - w wysokosci maksymalnie 30% wzrostu
wartosci nieruchomosci spowodowanego podziatem;

e z tytutu scalenia i podziatu nieruchomosci - ponoszone przez wiasciciela lub uzytkow-
nika wieczystego nieruchomosci objetej podziatem - w wysoko$ci maksymalnie 50%
wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanego scaleniem i podziatem;

e 7z tytutu uzbrojenia w infrastrukture techniczng, urzadzenia lub modernizacje drogi -
ponoszone przez wtasciciela nieruchomosci - w wysokosci maksymalnie 50% wzrostu
wartosci nieruchomosci spowodowanego uzbrojeniem terenu w sieci infrastruktural-
ne.

Pobieranie opfat adiacenckich szczegétowo reguluje Art. 98a Ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r., poz. 2204 z p6zn. zm.).

W niniejszym planie zyskow wynikajgcych z naliczenia optaty adiacenckiej nie wystapia.
4.3.Zyski gminy wynikajace z podatku od nieruchomosci

Obszar objety projektem planu obejmuje tereny zabudowy ustugowej, na ktérych zlokalizo-
wana jest zabudowa wielkopowierzchniowych obiektow handlowych, biurowych i magazyno-
wych. Na niewielkim fragmencie obszaru, pomiedzy ul. Chetmonskiego a ul. Stawowg wy-
stepuje zabudowa jednorodzinna wolnostojgca.

Przewazajgca czes¢ analizowanego obszaru stanowig tereny zainwestowane, niemniej jed-
nak teren ten posiada nadal znaczne rezerwy terendéw inwestycyjnych (niezabudowanych).
Najwiekszg powierzchnie handlowg zajmuje Galeria Bronowice. Pozostatym istniejgcym
wielkopowierzchniowym obiektom handlowym towarzyszg rozlegte tereny parkingdw na-
ziemnych oraz niewielkie powierzchnie terenéw zielonych urzadzonych.

Do prognozy przyjeto, ze w ciggu 10 lat zostang zagospodarowane w sposéb zgodny z usta-
leniami planu, czy tez pozostang uzytkowane w dotychczasowy sposob. Do obliczeh przyjeto
maksymalne mozliwosci inwestycyjne jakie okresla plan.

W Krakowie w 2019 roku obowigzujg nastepujgce stawki podatku rolnego:

- od 1 ha przeliczeniowego gruntow gospodarstw rolnych - 135,90 zt,
- od 1 ha pozostatych gruntéw - 271,80 zt.

Zgodnie z Uchwatg Nr LXXXV/2090/17 Rady Miasta Krakowa z dnia 11 pazdziernika 2017 r.
w 2019 roku w Krakowie obowigzujg nastepujace wysokosci podatku od nieruchomosci:

Grunty:

- zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez wzgledu na sposdb
zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i budynkéw - 0,91 zt od 1 m? powierzchni,

- zajetych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej w zakresie kultury fizycznej i sportu -
0,27 zt od 1 m? powierzchni,

- pod wodami powierzchniowymi stojgcymi lub wodami powierzchniowymi ptyngcymi jezior
i zbiornikéw sztucznych - 4,63 od ha powierzchni,
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- zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez
organizacje pozytku publicznego - 0,34 m? powierzchni,

- niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji, o ktérych mowa w ustawie z dnia 9
pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. 2017 poz. 1023) i potozonych na terenach, dla
ktérych miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje przeznaczenie pod
zabudowe mieszkaniowg, ustugowg albo zabudowe o przeznaczeniu mieszanym
obejmujgcym wylgcznie te rodzaje zabudowy, jezeli od dnia wejscia w zycie tego planu w
odniesieniu do tych gruntéw uptynat okres 4 lat, a w tym czasie nie zakonnczono budowy
zgodnie z przepisami prawa budowlanego - 3,04 zt od 1 m? powierzchni,

- pozostate - 0,48 zt od 1 m? powierzchni.

Budynki lub ich czesci:

- mieszkalnych - 0,77 zt od 1 m? powierzchni uzytkowe;j,

- zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych
lub ich czesci zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej -23,10 zt od 1 m?
powierzchni uzytkowej,

- zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie branz wymienionych w
zatgczniku nr 2 do uchwaty nr LXXXI1/1060/09 RMK z dnia 23 wrzesnia 2009 r. w sprawie
przyjecia programu gospodarczego wspierania przedsiebiorczosci w zakresie branz
chronionych i zanikajgcych (Dz. U. Woj. Matopol. z 2013 r. poz. 1973, z p6zn. zm.) - 11,55
od 1 m? powierzchni uzytkowej,

- zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowanym
materiatem siewnym - 10,80 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,

- zwigzanych z udzielaniem $wiadczen zdrowotnych w rozumieniu przepisow o dziatalnosci
leczniczej, zajetych przez podmioty udzielajgce tych $wiadczen - 1,88 zt od 1 m? powierzchni
uzytkowej,

- zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie kultury fizycznej i sportu -
6,93 zt od 1 m? powierzchni uzytkowe;j,

- zwigzanych z prowadzeniem ztobkéw i klubow dzieciecych wpisanych do rejestru zgodnie
z ustawg z dnia 4 lutego 2011 r. o opiece nad dzieémi w wieku do lat 3 (Dz. U. Nr 45, poz.
235 z pozn. zm.) - 1,15 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,

- zajetych na prowadzenie stotdwek szkolnych w budynkach szkét - 1,15 zt od 1 m?
powierzchni uzytkowej,

- zajetych na prowadzenie odpfatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez
organizacje pozytku publicznego - 5,44 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,

- pozostate - 7,77 zt od 1 m? powierzchni uzytkowe;.

Budowle:

- 2 % ich wartosci,

- stadiony sportowe wraz z infrastrukturg stanowigcg integralng cato$¢ techniczno-uzytkowsg -
0,1 % ich wartosci okreslonej na podstawie art.4 ust.1 pkt 3 i ust. 3-7 ustawy o podatkach
i opfatach lokalnych.

Tabela 6 - Szacunkowe zyski z tytutu wzrostu podatku od nieruchomosci

Symbol Po- Szacun- Szacun- Zysk z Szacunkowy | Szacun- Zysk z po-
terenu | wierzch- | kowy po- | kowy po- | podatku podatek od | kowy po- datku od
nia datek od | datek od | od grun- budynkéw datek od budynkéw
terenu gruntéw | gruntéw tow przed budynkéw [24]
[m?] przed po uchwa- [24] uchwaleniem | po uchwa-
uchwale- | leniu pla- planu leniu pla-
niem pla- nu [z1] nu
nu [z4] [z4]
[=1]
MNi/U.1 3033 1390 2062 672 0 19 057 19 057
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MW/U.1 2 455 64 1495 1431 0 15 425 15 425
uUC/U.1 48 442 1271 44 082 42 811 0| 2417062 2417 062
UC/U.2 6 633 4 347 6 036 1689 0 330 960 330 960
uUC/u.3 30 767 807 27 998 27 190 0| 1535150 1 535 150
uUC/u.4 16 756 440 15248 14 808 0| 1706950 1 706 950
UC/U.5 66 573 60 581 60 581 0 0| 3100278 3100 278
UC/U.6 9127 240 8 306 8 066 0| 1487643 1487 643
Uc/u.9 13165 11980 11 980 0 0| 1609 358 1 609 358
u.l 2635 2398 2398 0 0 273908 273908
u.3 4651 4232 4232 0 0 174 050 174 050

Suma - 96 667 zt - 12 766 842 zt

Suma zyskéw z podatku od gruntéw i budynkéw 12 766 509 z}

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Bronowice-Rejon Koncentracji Ustug” (styczen 2019 r.).

Szacuje sie, ze po docelowym zagospodarowaniu terenéw roczny zysk spowodowany wzro-
stem podatku od nieruchomosci moze wynosi¢ okoto 12 766 509zt. Zatozono, ze zyski te
wystgpi¢ mogg po raz pierwszy w pierwszym roku od uchwalenia planu i co roku bedg rosty
o kolejne 10%, osiggajgc 100% po uptywie 10 lat.

e W 1 roku wyniosg okoto: 1276 651,

e W 2 roku wyniosg okoto: 2 553 302 zt,
¢ W 3 roku wyniosg okoto: 3 829 953 zt,
e W 4 roku wyniosg okoto: 5 106 604 z,
e W 5 roku wyniosg okoto: 6 383 254 zl,
e W 6 roku wyniosg okoto: 7 659 905 zt,
e W 7 roku wyniosg okoto: 8 936 556 zl,
e W 8 roku wyniosg okoto: 10 213 207 =,
e W 9 roku wyniosg okoto: 11 489 858 z,
e w 10 roku wyniosg okofo: 12 766 509 z.

W sumie, w okresie objetym prognozg zyski z tego tytutu wynosi¢ moga:
Zpn =[Zpb + Zpg]*0,1 +[Zpb + Zpg]*0,2 + [Zpb + Zpg]*0,3 + [Zpb + ZpQ]*0.4 +

[Zpb + Zpq]*0,5 + [Zpb + Zpg]*0,6 + [Zpb + Zpq]*0,7 + [Zpb + Zpg]*0,8 + [Zpb + Zpg]*0,9
+[Zpb + Zpg] =70 215 798 zt

gdzie:
Zpb = wptywy z tytutu podatku od budynkow,
Zpg = wptyw z tytutu podatku od gruntéw.

Dodatkowo, podatek od nieruchomosci pobierany od budynkéw moze wzrosngé na skutek
budowy nowych lub rozbudowy budynkéw istniejgcych na dotychczas zagospodarowanych
dziatkach. Nie jest to jednak przedmiotem analizy w niniejszej prognozie finansowej, gdyz nie
mozna uznac tych zmian za skutek uchwalenia planu - rozbudowa budynkoéw lub budowa
nowego budynku na dziatce zagospodarowanej jest mozliwa przed uchwaleniem planu.

4.4. Zyski gminy wynikajace ze sprzedazy gruntéw gminnych

W granicach obszaru objetego projektem planu znajdujg sie nieruchomosci gminne, prze-
znaczone pod zabudowe ustugowg i zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, ktorych sprze-
daz moze stac sie zrédtem zysku dla gminy.
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Tabela 7 - Szacunkowe zyski z tytutu sprzedazy gruntéw gminnych

Przeznaczenie Numer dziatki | Powierzchnia do Cena za m? Zysk [z1]
terenu sprzedazy [m?] [z1]

MNi/U.1 1262 130 500 65 000
UcC/U.1 1272/1 5415 3790 500
1262 311 217 700
UC/U.5 1451 179 700 125 300
1437/4 392 274 400
1444/9 508 355 600
UC/U.6 1474/2 302 211 400
Suma 5039 900 zt

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Bronowice-Rejon Koncentracji Ustug” (styczen 2019 r.).

Z danych zamieszczonych w Tabeli 7 wynika, ze:
Zs=Ps*Cs =5 039 900 z}

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

4.5. Zyski gminy wynikajace z obrotu nieruchomosciami oraz udzialu w podatku od
os6b fizycznych i prawnych

Udziat samorzadu gminnego we wptywach z innych podatkéw, na wysokos¢ ktorych moga
mie¢ wptyw zapisy miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego regulujg m.in.
zapisy Ustawy z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego
(Dz. U. z 2018, poz. 1530 z p6zn. zm.). Gmina uzyskuje wptyw z podatku od czynnosci cy-
wilno-prawnych w wysoko$ci 2% wartosci nieruchomosci bedgcej przedmiotem obrotu oraz
wptyw z podatku od oséb fizycznych zamieszkatych na obszarze gminy w wysokoéci 39,34%
ich podatku dochodowego oraz od osob prawnych w wysokosci 6,71% ich podatku docho-
dowego.

Dominujgcg zabudowg na obszarze objetym planem wystepujg obiekty ustugowe, sposréd
ktérych najwiekszy wptyw na charakter obszaru majg wielkopowierzchniowe obiekty handlo-
we. W ramach zabudowy ustugowej wystepujg ponadto obiekty biurowe, magazynowe, salo-
ny samochodowe oraz stacje paliw. Na niewielkim fragmencie obszaru, pomiedzy ul. Chet-
monskiego a ul. Stawowg wystepuje zabudowa jednorodzinna wolnostojgca.

W zwigzku z powyzszym oraz z uwagi na sposob i stopien zainwestowania poszczegoéinych
nieruchomosci szacownie zysku gminy wynikajgce z obrotu nieruchomosciami oraz udziatu
w podatku od osdb fizycznych i prawnych jest trudne do okreslenia.

W zwigzku z tym uznaje sie, ze ww. zyski nie wystapia.

4.6. Zyski catkowite uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego

Suma zyskéw catkowitych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go w perspektywie 10 lat wyniesie:

>Z=2936 328 zt + 70 215 798 zt + 5 039 900 zt = 78 192 026 zt

5. Wnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego, wynikajgce z uwzglednienia ich skutkow finansowych
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Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Bronowice-
Rejon Koncentracji Ustug" spowoduje, w perspektywie dziesieciu lat od uchwalenia planu
i przy przyjetych, opisanych w poszczegolnych podrozdziatach zatozeniach, dodatni bilans
zyskéw i kosztow wynoszacy:

Ee=>Z->K =78 192 026 zt - 50 349 394 zt = 27 842 632 z}

Wysoki koszt uchwalenia niniejszego planu zwigzany jest gtéwnie z budowg terminalu ko-
munikacji zbiorowej, parkingu naziemnego oraz przebudowg ukfadu komunikacyjnego. dla
ktorego koniczny jest wykup dziatek nalezacych do os6b prywatnych. Ww. koszty rekompen-
sujg prognozowane wptywy z podatku od nieruchomosci, optaty planistycznej oraz zyski ze
sprzedazy gruntéw nalezgcych do gminy. Nalezy jednak pamietac, ze powyzsza analiza ma
charakter szacunkowy i wartoéci te mogg ulec zmianom zaréwno na plus jak i na minus w
zwigzku z réznymi, makro i mikroekonomicznymi czynnikami.

6. Wykaz materiatéw oraz aktéw prawnych uzytych w prognozie

e Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2018 r. poz. 1945);

o Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego  zakresu  projektu  miejscowego  planu  zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1587);

e Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego
(Dz. U. z 2018 r. poz. 1530, z pé6zn. zm.);

o Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r.
poz. 2204 z pézn. zm.);

e Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2018 r. poz. 994,
z pézn. zm.);

e Uchwata Nr LXXXV/2090/17 Rady Miasta Krakowa z dnia 11 pazdziernika 2017 r.
w sprawie okre$lenia wysokosci stawek podatku od nieruchomo$ci;

e Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Krakowa - Uchwata Nr
VI11/58/94 Rady Miasta Krakowa z dnia 16 listopada 1994 r.,

e Miejscowy plan szczegbétowy zagospodarowania przestrzennego zespotu
mieszkaniowo-ustugowego Bronowice Wielkie-Wschéd w Krakowie - Uchwata Nr
Cl1/668/94 Rady Miasta Krakowa z dnia 7 stycznia 1994 r.;

o Dane elektroniczne z uproszczonym stanem wtasnosciowym przekazane przez UM

Krakowa;

Dane z serwisu msip.um.krakow.pl;

Inwentaryzacja terenowa Wykonawcy przeprowadzona w grudniu 2015 r.;

Katalog cen jednostkowych robét i obiektéw drogowych, Bistyp 2016,

Katalog cen robét kolejowych i tramwajowych, Bistyp 2016.
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