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I wéjtem Tomaszem Wszétkowskim
na temat kompleksowego przeksztatcenia obszarow wiejskich w gminie Ustka
rozmawia Jerzy Przywara

W Biuletynie Zamowien Publicznych nr 24 z 9 marca
1999 r. ukazato sie ogtoszenie o wyniku postepowa-
nia przetargowego na pilotazowe kompleksowe
przeksztatcenie 184 ha terenow wsi P rzewloka
(w gminie Ustka) w celu osiggniecia podaty nieru-
chomosci uzdrowiskowo-nadmorskich. Przetarg
(o wartosci ponad 70 min zt) wygrata stupska firma,
ktorg tworzq m.in. geodeci. Szczegoly techniczne ca-
tego zamierzenia oraz nieposlednig w nim role geo-
detow i geodezji pokazemy, kiedy zrealizowany zo-
stanie pierwszy etap prac. Dzis publikujemy rozmo-
we z wojtem gminy Ustka T omaszem Wszotkow-
skim. Bez jego zuangazowania, zrozumienia po -
trzeb lokalnej spotecznoscii  autorytetu w gminie

trudno byloby myslec o realizacji projektu.
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JERZY PRZYWARA: Dlaczego na budowe nowej miejscowo-

$ci uzdrowiskowej wybrano wtasnie Przewtoke?
TOMASZ WSZOLKOWSKI: Dotychczas wies Przewtoka nie
bylta szczegdlnie wyrdzniana w promocji gminy. Przed podzialem
administracyjnym miasta i gminy Ustka, w starym planie zagospo-
darowania przestrzennego, stanowita ona jedynie tereny rozwojo-
we miasta. Z jednej strony mieliSmy wigc mato aktualny plan
zagospodarowania przestrzennego i szczuple srodki w gminnej ka-
sie do jego realizacji, a z drugiej — grunty orne V i VI klasy, biedna
wie$ bez perspektyw i atrakcyjny, jako baza turystyczna, teren
w bezposrednim sasiedztwie znanej miejscowosci wypoczynko-
wej. Stad wiasnie projekt stworzenia niezaleznej jednostki urbani-
stycznej, nazwijmy ja roboczo Ustka-Bis, o charakterze uzdrowi-
skowo-turystycznym z wszelkimi niezbgdnymi ustugami towarzy-
szacymi (chtonnos$é nowego uzdrowiska w sezonie letnim ocenia-
my na poziomie do 20 000 0s6b, apoza sezonem do 7000). Wszystko
to dzieje si¢ oczywiscie przy pelnym poparciu mieszkancow wsi
Przewloka, ktorzy w ubieglym roku, po serii spotkan wyjasniaja-
cych, wpelni zaakceptowali kierunek zmian. Bez ich poparcia
realizacja projektu nie bytaby mozliwa.

Co Pan zaproponowat mieszkancom Przewtoki?
W uproszczeniu przemiang wsi w uzdrowisko, a w niezbyt odle-
glej perspektywie znaczna poprawe sytuacji finansowej mieszkan-
cow oraz gminnej kasy. Przeksztalcenie wsi Przewloka w kuror-
towa osad¢ wymaga kompleksowego i rownoleglego opracowy-
wania wszystkich faz projektu, wszczegdlnosci dotyczacych opra-
cowan urbanistycznych, geodezyjnych, projektowych imarketin-
gowych. Szczegotowo przedstawilismy mieszkancom cata pro-
cedurg przeksztatcenia i jego koszt. Mieli do wyboru — pozostac
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np. z 3 hektarami gruntu, na ktérym niewiele urosnie, lub
mie¢ mniej ziemi, ale o warto$ci nieporownywalnie wigkszej.
Sama procedura scalaniai podzialu nieruchomosci — jedna
z faz przeksztalcenia — polega na ekwiwalentnej (powierzch-
niowo i warto$ciowo) transformacji gruntow, w wyniku ktorej
uczestnik scalenia (wlasciciel) otrzymuje powierzchnig grun-
tow dostosowang juz do nowych ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, z odpowiednim udzialem
w nowo wydzielonych drogach.

Jak od strony technicznej bedzie wygladata realizacja projektu?
Przetargiem objgto nastgpujace opracowania: analizy prawno-
-finansowe, zmiany dotychczasowego miejscowego planu zagos-
podarowania przestrzennego, wyko-
nanie scalen i podzialéw nierucho-
mosci oraz ich szacunkdéw, wykona-
nie projektédw technicznych infra-
struktury komunalnej oraz jej reali-
zacje (w zakresie sieci kanalizacji sa-
nitarnej i deszczowej, sieci wodocia-
gowej, drogowej, gazowej, elek-
trycznej, telekomunikacyjnej oraz
os$wietlenia ulic), a takze strategig
marketingowa.

Zgodnie z przyjetym harmonogra-
mem realizacji zamowienia i po-
rozumieniami z podmiotami
wspotfinansujacymi prace projek-
towe ibudowlane bgda w petni
skoordynowane w czasie z zacho-
waniem zasady kompleksowosci.
Umozliwi to przede wszystkim
skrdcenie czasu niezbgdnego do
zachowania procedur formalno-
prawnych az o 38 miesi¢cy. Po-
woduje to rowniez, ze znaczne
srodki, niezbedne do finansowa-
nia prac urbanistycznych, geode-
zyjnych i projektowych, nie sa za-
mrazane na dlugi okres czasu. Natomiast potencjalnym inwe-
storom stwarzamy mozliwos¢ zakupu atrakcyjnych nierucho-
mosci wyposazonych w petna infrastrukture techniczna. Pier-
wsze 20% przeksztatconego obszaru bedzie gotowe do konca
2000 roku, natomiast catos¢ — do kwietnia 2005 roku.

Tomasz Wszotkowski

Czy przeksztalceniu podlegaja tylko grunty prywatne?
Nie. Lacznie sa to az 204 dziatki opowierzchni 184 ha, bedace
w posiadaniu 58 wiadcicieli. Struktura wtadania na tym obsza-
rze przedstawia sig¢ nastgpujaco: grunty prywatne (59%), grunty
gminy Ustka (33%), grunty AWRSP (6%)1 grunty skarbu
panstwa (2%). Z uwagi na geometrycznie skomplikowana
strukturg wlasnosci, w dotychczasowym stanie prawnym unie-
mozliwiajaca praktycznie dostosowanie jej do planowanych
rozwiazan urbanistycznych, jak réwniez na koniecznos¢ stwo-
rzenia okreslonych instrumentéw prawno-finansowych i skré-
cenia procedur przeksztatcenia obszaru, przyjeto pilotazowe,
nowatorskie podejscie organizacyjno-prawne. Przyjmujac bo-
wiem dotychczas praktykowane przez gminy podejscie do
finansowania przeksztatcen obszaréw o podobnej strukturze
wlasnosci 1 zamozno$ci ich wlascicieli — praktycznie cel prze-
ksztalcenia w wyzej wymienionym zakresie jest nie do osiag-
niecia lub trwa to dziesiatki lat.
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Czy za przeksztatcenie terenu rolnicy zaptaca kawatkiem swe-
go gruntu?
Nasza propozycja w tej fazie przeksztatcenia to przyjecie do rozli-
czen wszystkich jego kosztow — tacznie z kosztami budowy infra-
struktury technicznej. Ta faza ustawowo wymaga okre$lenia
(w uchwale rady gminy o scaleniu i podziale nieruchomosci) ro-
dzaju infrastruktury technicznej, termindw jej realizacji oraz zrodet
finansowania, pod warunkiem ze koszty te nie sa wyzsze od nalez-
nej gminie oplaty adiacenckiej. Takie rozwiazanie powoduje, ze
kazdy wiasciciel otrzyma — bez angazowania wiasnych srodkow
finansowych — przeksztatcona powierzchnig gruntéw (dziatek) net-
to, tj. rozliczona z wszelkich kosztéw i naleznych optat. Gmina
natomiast bedzie posiadata ,,nadwyzke” powierzchni gruntéw, kto-
rych warto$¢ bedzie réwnowazni-
kiem optat adiacenckich. Sprzedaz
tej nadwyzki umozliwi gminie roz-
liczenie si¢ ze wszystkich kosztow
przeksztalcenia.

Jaki jest udziat poszczegélnych

podmiotéw w finansowaniu prze-

ksztalcenia?
Nasz wkiad to ponad 61 ha gminne-
go gruntu. Natomiast wszelkie pra-
ce zwiazane z realizacja mediow
energetycznych (elektryczne, gazo-
we) oraz telekomunikacyjnych fi-
nansowane sg przez podmioty bg-
dace ich dostawcami. Natomiast
koszty budowy tej infrastruktury
beda rozliczane w ramach optat
przytaczeniowych z inwestorami
obiektow budowlanych. Prywatni
wiasciciele nieruchomosci wspotfi-
nansuja proces przeksztatcenia po-
przez wniesienie na rzecz gminy
oplat adiacenckich rozliczanych sto-
sownym ekwiwalentem gruntowym.
Generalng przestanka dla znalezie-
nia korzystnego dla wszystkich uczestnikow przeksztatcenia spo-
sobu finansowania byta przewidywalna atrakcyjnosé ekonomiczna
gruntéw zwiazana z ponadlokalnym popytem na nieruchomosci
oraz ustawowo okreslona tzw. oplata adiacencka, ktéra gmina
moze pobiera¢ od wlascicieli w zwiazku z przeksztalceniem ich
gruntow. Ostateczna wysokosc tej optaty nie moze jednak by¢
wyzsza niz 50% wzrostu wartosci nieruchomosci — liczonej jako
réznica wartosci przedi po przeksztalceniu terenu. Zatem jesli
przyjmiemy zasadg samofinansowania, to wlasnie maksymalna
wysokos¢ oplaty adiacenckiej wyznacza zakres przedmiotowy ko-
sztow przeksztatcenia okreslonego obszaru (w  praktyce zakresu
uzbrojenia technicznego), realizacja ktérego stanowi zadanie wias-
ne gminy.
Ze wstepnych analiz wynikato, iz dla terendw rolnychw  pasie
nadmorskim gminy, po ich przeksztatceniu w nieruchomosci tury-
styczno-rekreacyjne oraz uzdrowiskowo-nadmorskie, mozna uzy-
skac taki przyrost wartosci nieruchomosci, ze przewidywana opta-
ta adiacencka z powodzeniem pokryje wszelkie koszty projektu.
Chce zaznaczyd, ze ideq przedsigwzigceia nie jest wykup nierucho-
mosci od prywatnych wiascicieli przed ich przeksztatceniem, ale
wspolne z gming uczestnictwo w jego finansowaniu i osiagnigcie
réwnorzednych korzysci z tytutu wzrostu wartosci netto nierucho-
mosci po ich przeksztatceniu. Takie podejscie zjednej strony umoz-
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Gmina Ustka

Gmina Ustka oddzielita sie od miasta Ustka w 1991 r.
Powierzchnia gminy wynosi 21 810 ha, 30% obszaru
stanowig lasy. Zamieszkuje jg 7450 osob. Gmina zaj-
muje atrakcyjne tereny rozciggniete wzdtuz 26 km wy-
brzeza Battyku miedzy ujsciem Stupii tupawy. Naj-
wazniejsze osrodki letniskowe gminy to: Rowy, Debi-
na, Poddabie i Orzechowo. Na zachod od Ustki roz-
cigga sie szeroka piaszczysta plaza, na wschodzie
przewaza wybrzeze klifowe. Nabrzezne wydmy pora-
stajg sosnowe i mieszane lasy. W zachodniej czesci
gminy ustanowiono rezerwat ornitologiczny i wodno-
-roslinny pn. Jezioro Modta. Wschodnia jej strona sg-
siaduje ze Stowinskim Parkiem Narodowym, zalicza-
nym przez UNESCO do $wiatowych rezerwatéw bio-
sfery. Powietrze zawiera jod i sél, a lokalne ztoza bo-
rowiny wykorzystywane sg do celéw leczniczych. Znaj-
duje sie tu wiele tras turystycznych. Wioda one w kie-
runku ,ruchomych wydm” Stowinskiego Parku Naro-
dowego, do Parku Krajobrazowego ,Dolina Stupi” oraz
Dartowa. Rowerzysci moga wybra¢ atrakcyjng trase
nadmorskg (20 km) ,szlakiem zwinietych toréw”, ktéry
wiedzie po pozbawionym szyn, wybudowanym przed
Il wojng $wiatowg nasypie kolejowym. Kajakarze majg
dla siebie szlaki wodne na tupawie i Stupi. Te walory
stanowig o turystycznej atrakcyjnosci gminy.

liwia w dos¢ krétkim okresie uzyskanie przez nich znacznego wzro-
stu renty gruntowe;j, tym bardziej ze obecnie dochodowos¢ tych
rolniczo uzytkowanych gruntow jest znikoma, z drugiej za$ strony
znacznie zwigksza zaufanie do gminy oraz powoduje uspolecznie-
nie calego procesu.

Ale dla stworzenia uzdrowiska czy gminy nastawionej na tury-

styke nie wystarczy przeksztatcenie jednej wsi.
Aby zapewnic rozwoj gminy w  kierunku rekreacyjno-turystycz-
nym, podj¢lismy dalekosi¢zne dziatania, gtéwnie zwiazane z two-
rzeniem miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
W 1997 roku zostal zmieniony miejscowy ogoélny plan zagospoda-
rowania przestrzennego gminy w zakresie gospodarki $ciekowe;j
i linii kablowej przesytowej 450 kV. W 1998 roku uchwalono plan
zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Degbina, w  kto-
rym przewidziano funkcje zespotéw zabudowy pensjonatowe;j, let-
niskowej, pol campingowych i obozowisk oraz tereny ogélne;j re-
kreacji. W biezacym roku w ramach tego planu dokonano geode-
zyjnego wydzielenia 150 dziatek dla tego celu (obecnie trwaja
prace przy budowie infrastruktury technicznej). Od 1995 roku trwa
realizacja systemu kanalizacji sanitarnej gminy. W ramach tej in-
westycji wybudowano nowa oczyszczalnig Sciekow w miejscowo-
$ci Rowy oraz system kanalizacji sanitarnej dla miejscowosci:
Rowy, Batamatek, Objazda, Machowinko, Wytowno i Orzecho-
wo. Zakonczono prace nad budowa w gminie wodociagéw z wias-
nych ujeé wody.
W roku biezacym zakonczone zostang prace przy realizacji sieci
telekomunikacyjnej (w technologii $wiattowodowej dla wszyst-
kich miejscowosci gminy) oraz energetycznej (energia ze Szwecji
poprzez kabel utozony na dnie Battyku orazz  sitowni wiatro-
wych). Rozpoczynamy tez projektowanie nowej oczyszczalni $cie-
kéw w miejscowosci Charnowo. Na zadania inwestycyjne gmina
Ustka przeznacza okoto 50% budzetu rocznie.
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Jaki wplyw na podjete dziatania miaty wprowadzone kilka lat

temu regulacje prawne w gospodarce nieruchomosciami?
Na pewno bez nowych zapisdw prawnych nie byloby mozliwe
skuteczne podjecie takiego przeksztatcenia. Po 1989r. Sejm uchwalit
wiele ustaw, u podstaw ktorych lezata idea dostosowania planowa-
nia przestrzennego do wymogdw gospodarki rynkowej 1 przyjecia
rozwiazan powszechnie stosowanych w Europie. W szczegdlnosci
dotyczy to respektowania zasady ochrony wtasnosci, rownego trak-
towania roznych form wlasnosci, ale tez silniejszego niz dotad
oddzielenia prawa wlasnosci od prawa zabudowy i poddania tego
ostatniego istotnym ograniczeniom w ramach obowiazujacych
ustaw. Ponadto w przyjetych rozwigzaniach prawnych —w zalez-
nosci od podmiotu, ktéry korzysta lub traci na rozwoju przestrzeni
— ustawodawca ustalit w takich przypadkach okreslone skutki pra-
wno-ekonomiczne.

Wydziat Geodezji i Gospodarki Przestrzennej
Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego
w Olsztynie

do 15 pazdziernika br.
przyjmuje zgtoszenia do nowo powotanego
Podyplomowezygo Jiudivin
Soodes]l Mumsryains]

Informacije: tel. (0 89) 523-39-66 (kierownik),
523-33-05, faks (0 89) 523-47-68
e-mail: geodezja-numeryczna@art.olsztyn.pl
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W praktyce oznacza to, iz ten podmiot, ktéry staraniem gminy
zyskuje na wartosci swoich nieruchomosci, zmuszony jest pew-
na cz¢$¢ naleznosci wynikajaca z tego wzrostu przekazaé gmi-
nie. W przypadku, gdy jego nieruchomosc traci na wartosci,
domaga¢ si¢ moze od gminy stosownego ekwiwalentu. Znala-
zto to swoje uregulowanie w art. 36 ustawy z 7 lipca 1994 r.
o zagospodarowaniu przestrzennym. Rozdziat trzeci ustawy —
dotyczacy skutkdw prawnych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego — powoduje, iz decyzje o je-
go sporzadzeniu beda przez gminy podejmowane z  rozwaga
itylko w odniesieniu do niezbednego (w okreslonym czasie)
obszaru i zakresu ustalen.

Zasadniczy przetom w dziedzinie rozwoju nieruchomosci wpro-
wadzita ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
$ciami, ktora weszta w zycie 1 stycznia 1998 r. Wraz z wyzej
cytowang ustawg o zagospodarowaniu przestrzennym oraz in-
nymi ustawami okreslity one krag podmiotéw bezposrednio

i posrednio zainteresowanych przeksztatceniem nieruchomosci
oraz ustality sposéb finansowania tych przeksztatcen.

Jakie problemy mozna rozwigza¢ dzieki nowym przepisom?
Dotychczas podstawowa trudnoscia wynikajaca zmiejscowych
plandéw zagospodarowania przestrzennego byt fakt, iz general-
nie granice wlasnosci z granicami nowo ustalonych funkcji two-
rzyty tzw. szachownicg, co w praktyce uniemozliwiato urucho-
mienie inwestycji na znacznych czg$ciach terendow, gdyz wy-
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magato to zgodnego wspodtdzialania — przy dos¢ skomplikowa-
nej i kosztownej procedurze prawnej — wlascicieli, ktorych nie-
ruchomosci znajdowaly si¢ na tych obszarach (poza przypad-
kiem skoncentrowanego budownictwa jednorodzinnego). Kont-
rowersyjne byly rowniez przepisy wzakresie zatwierdzania geo-
dezyjnych projektow podziatéw, gdyz uzalezniaty one wyda-
wanie dla nich stosownych decyzji od zgodnosci nowych granic
z ustaleniami w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego, ktore czgsto zawieraty jedynie granice poszczegol-
nych funkcji bez podziatu ich na dziatki.

Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami dostosowata swoje prze-
pisy do prawa o zagospodarowaniu przestrzennym, a tacznie
z ustawa z dnia 4 czerwca 1997 r. Prawo energetyczne okreslity
one rowniez sposob finansowania infrastruktury technicznej
umozliwiajacej przysztym inwestorom korzystanie z niej.
Powyzsze przepisy stworzyly mozliwosci przeksztalcania — nie-
mal od zaraz — tych nieruchomosci, ktorych przyrost wartosci
po takim zabiegu jest znaczacy, a wystepuje na nie okreslony
popyt. Okreslity one bowiem — na kazdym etapie przeksztatca-
nia przestrzeni, zasady wspdtfinansowania tych procesow ze
strony gmin, wlascicieli nieruchomosci oraz przedsigbiorstw
zajmujacych si¢ przesylaniem i dystrybucja energii elektrycz-
nej, gazu i ciepta. W konsekwencji zapewnia to wszystkim ww.
podmiotom uzyskanie w przysztosci wymiernych korzysci fi-
nansowych, co powoduje zainteresowanie kazdego z nich uru-
chamianiem przeksztalcen tego typu obszarow.

Kolejnym istotnym elementem tych uregulowan prawnych jest
to, iz pozbawiono administracj¢ panstwowa isamorzadowa moz-
liwosci nadinterpretacji prawa w tym zakresie, poniewaz dla
kazdej z mozliwych sytuacji terenowo-prawnych ustawodawca
okreslit jednoznaczng procedurg ich zatatwiania — i to pod kon-
trola zainteresowanych stron.

Znaczacym usprawnieniem dla przeksztatcen nieruchomosci,
ktérych granice wlasnosci tworza z granicami nowo powstatych
funkcji w miejscowym planie zagospodarowania przestrzenne-
go tzw. szachownicg, dotychczas uniemozliwiajaca dokonywa-
nie wtornych podzialéw nieruchomosci, ich uzbrojenia w infra-
strukturg techniczna oraz zabudowy i obrot nimi, jest wprowa-
dzenie do ustawy o gospodarce nieruchomosciami instytucji
scalania i podziatu nieruchomosci.

Mowi ona, ze o ile w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego okresli si¢ granice zorganizowanej dziatalnosci
inwestycyjnej lub z wnioskami o podziat dla takiego obszaru
wystapia wlasciciele (wieczysci uzytkownicy) posiadajacy po-
nad 50% jego powierzchni, mozna uruchomi¢ ,,demokratyczng”
procedurg scalania i podziatu nieruchomosci.

Na jakim etapie sq teraz prace zwigzane z przeksztatceniem
terenu?
Jestesmy w koncowej fazie opracowania planu zagospodarowa-
nia terenu. O samym planie mozemy jednak porozmawiaé do-
piero za kilka miesigcy. Stoimy tez przed wyborem nazwy dla
nowej miejscowosci. Zapraszam wigc do nas jesienia.

Dzigkuje za rozmowe.

Tomasz Wszétkowski — lat 58, absolwent Akademii Rolniczo-Technicznej w Ol-
sztynie (mgr inz. zootechnik). 26 lat we wladzach administracji panstwowej samorzado-
wej. Od 1991 roku ze 100-procentowym poparciem Rady Gminy Ustka przewodniczacy
Zarzadu Gminy Ustka — wojt gminy. Od 1 stycznia 1999 roku przewodniczacy kadencji
Rady Powiatowej w Stupsku. Dziatacz spoteczny. Czynnie uprawia sport (pitka nozna,
turystyka rowerowa). Zona Kazimiera, 4 synow.
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