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Ustka Zdrój?

WYWIAD

JERZY PRZYWARA: Dlaczego na budowê nowej miejscowo-
œci uzdrowiskowej wybrano w³aœnie Przew³okê?

����������	
������
 Dotychczas wieœ Przew³oka nie
by³a szczególnie wyró¿niana w promocji gminy. Przed podzia³em
administracyjnym miasta i gminy Ustka, w starym planie zagospo-
darowania przestrzennego, stanowi³a ona jedynie tereny rozwojo-
we miasta. Z jednej strony mieliœmy wiêc ma³o aktualny plan
zagospodarowania przestrzennego i szczup³e œrodki w gminnej ka-
sie do jego realizacji, a z drugiej – grunty orne V i VI klasy, biedn¹
wieœ bez perspektyw i atrakcyjny, jako baza turystyczna, teren
w bezpoœrednim s¹siedztwie znanej miejscowoœci wypoczynko-
wej.  St¹d w³aœnie projekt stworzenia niezale¿nej jednostki urbani-
stycznej, nazwijmy j¹ roboczo Ustka-Bis, o charakterze uzdrowi-
skowo-turystycznym z wszelkimi niezbêdnymi us³ugami towarzy-
sz¹cymi (ch³onnoœæ nowego uzdrowiska w sezonie letnim ocenia-
my na poziomie do 20 000 osób, a poza sezonem do 7000). Wszystko
to dzieje siê oczywiœcie przy pe³nym poparciu mieszkañców wsi
Przew³oka, którzy w ubieg³ym roku, po serii spotkañ wyjaœniaj¹-
cych, w pe³ni zaakceptowali kierunek zmian. Bez ich poparcia
realizacja projektu nie by³aby mo¿liwa.

Co Pan zaproponowa³ mieszkañcom Przew³oki?
W uproszczeniu przemianê wsi w uzdrowisko, a w niezbyt odle-
g³ej perspektywie znaczn¹ poprawê sytuacji finansowej mieszkañ-
ców oraz gminnej kasy. Przekszta³cenie wsi Przew³oka w kuror-
tow¹ osadê wymaga kompleksowego i równoleg³ego opracowy-
wania wszystkich faz projektu, w szczególnoœci dotycz¹cych opra-
cowañ urbanistycznych, geodezyjnych, projektowych i marketin-
gowych. Szczegó³owo przedstawiliœmy mieszkañcom ca³¹ pro-
cedurê przekszta³cenia i jego koszt. Mieli do wyboru – pozostaæ

W Biuletynie Zamówieñ Publicznych nr 24 z 9 marca

1999 r. ukaza³o siê og³oszenie o wyniku postêpowa-

nia przetargowego na pilota¿owe kompleksowe

przekszta³cenie 184 ha terenów wsi P rzew³oka

(w gminie Ustka) w celu osi¹gniêcia poda¿y nieru-

chomoœci uzdrowiskowo-nadmorskich. Przetarg

(o wartoœci ponad 70 mln z³) wygra³a s³upska firma,

któr¹ tworz¹ m.in. geodeci. Szczegó³y techniczne ca-

³ego zamierzenia oraz niepoœledni¹ w nim rolê geo-

detów i geodezji poka¿emy, kiedy zrealizowany zo-

stanie pierwszy etap prac. Dziœ publikujemy rozmo-

wê z wójtem gminy Ustka T omaszem Wszó³kow-

skim. Bez jego zaanga¿owania, zrozumienia po -

trzeb lokalnej spo³ecznoœci i autorytetu w gminie

trudno by³oby myœleæ o realizacji projektu.

Z wójtem Tomaszem Wszó³kowskim
na temat kompleksowego przekszta³cenia obszarów wiejskich w gminie Ustka

rozmawia Jerzy Przywara
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np. z 3 hektarami gruntu, na którym niewiele uroœnie, lub
mieæ mniej ziemi, ale o wartoœci nieporównywalnie wiêkszej.
Sama procedura scalania i podzia³u nieruchomoœci – jedna
z faz przekszta³cenia – polega na ekwiwalentnej (powierzch-
niowo i wartoœciowo) transformacji gruntów, w wyniku której
uczestnik scalenia (w³aœciciel) otrzymuje powierzchniê grun-
tów dostosowan¹ ju¿ do nowych ustaleñ miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, z odpowiednim udzia³em
w nowo wydzielonych drogach.

Jak od strony technicznej bêdzie wygl¹da³a realizacja projektu?
Przetargiem objêto nastêpuj¹ce opracowania: analizy prawno-
-finansowe, zmiany dotychczasowego miejscowego planu zagos-
podarowania przestrzennego, wyko-
nanie scaleñ i podzia³ów nierucho-
moœci oraz ich szacunków, wykona-
nie projektów technicznych infra-
struktury komunalnej oraz jej reali-
zacjê (w zakresie sieci kanalizacji sa-
nitarnej i deszczowej, sieci wodoci¹-
gowej, drogowej, gazowej, elek-
trycznej, telekomunikacyjnej oraz
oœwietlenia ulic), a tak¿e strategiê
marketingow¹.
Zgodnie z przyjêtym harmonogra-
mem realizacji zamówienia i po-
rozumieniami z podmiotami
wspó³finansuj¹cymi prace projek-
towe i budowlane bêd¹ w pe³ni
skoordynowane w czasie z zacho-
waniem zasady kompleksowoœci.
Umo¿liwi to przede wszystkim
skrócenie czasu niezbêdnego do
zachowania procedur formalno-
prawnych a¿ o 38 miesiêcy. Po-
woduje to równie¿, ¿e znaczne
œrodki, niezbêdne do finansowa-
nia prac urbanistycznych, geode-
zyjnych i projektowych, nie s¹ za-
mra¿ane na d³ugi okres czasu. Natomiast potencjalnym inwe-
storom stwarzamy mo¿liwoœæ zakupu atrakcyjnych nierucho-
moœci wyposa¿onych w pe³n¹ infrastrukturê techniczn¹. Pier-
wsze 20% przekszta³conego obszaru bêdzie gotowe do koñca
2000 roku, natomiast ca³oœæ – do kwietnia 2005 roku.

Czy przekszta³ceniu podlegaj¹ tylko grunty prywatne?
Nie. £¹cznie s¹ to a¿ 204 dzia³ki o powierzchni 184 ha, bêd¹ce
w posiadaniu 58 w³aœcicieli. Struktura w³adania na tym obsza-
rze przedstawia siê nastêpuj¹co: grunty prywatne (59%), grunty
gminy Ustka (33%), grunty AWRSP (6%) i grunty skarbu
pañstwa (2%). Z uwagi na geometrycznie skomplikowan¹
strukturê w³asnoœci, w dotychczasowym stanie prawnym unie-
mo¿liwiaj¹c¹ praktycznie dostosowanie jej do planowanych
rozwi¹zañ urbanistycznych, jak równie¿ na koniecznoœæ stwo-
rzenia okreœlonych instrumentów prawno-finansowych i skró-
cenia procedur przekszta³cenia obszaru, przyjêto pilota¿owe,
nowatorskie podejœcie organizacyjno-prawne. Przyjmuj¹c bo-
wiem dotychczas praktykowane przez gminy podejœcie do
finansowania przekszta³ceñ obszarów o podobnej strukturze
w³asnoœci i zamo¿noœci ich w³aœcicieli – praktycznie cel prze-
kszta³cenia w wy¿ej wymienionym zakresie jest nie do osi¹g-
niêcia lub trwa to dziesi¹tki lat.

Czy za przekszta³cenie terenu rolnicy zap³ac¹ kawa³kiem swe-
go gruntu?

Nasza propozycja w tej fazie przekszta³cenia to przyjêcie do rozli-
czeñ wszystkich jego kosztów – ³¹cznie z kosztami budowy infra-
struktury technicznej. Ta faza ustawowo wymaga okreœlenia
(w uchwale rady gminy o scaleniu i podziale nieruchomoœci) ro-
dzaju infrastruktury technicznej, terminów jej realizacji oraz Ÿróde³
finansowania, pod warunkiem ¿e koszty te nie s¹ wy¿sze od nale¿-
nej gminie op³aty adiacenckiej. Takie rozwi¹zanie powoduje, ¿e
ka¿dy w³aœciciel otrzyma – bez anga¿owania w³asnych œrodków
finansowych – przekszta³con¹ powierzchniê gruntów (dzia³ek) net-
to, tj. rozliczon¹ z wszelkich kosztów i nale¿nych op³at. Gmina
natomiast bêdzie posiada³a „nadwy¿kê” powierzchni gruntów, któ-

rych wartoœæ bêdzie równowa¿ni-
kiem op³at adiacenckich. Sprzeda¿
tej nadwy¿ki umo¿liwi gminie roz-
liczenie siê ze wszystkich kosztów
przekszta³cenia.

Jaki jest udzia³ poszczególnych
podmiotów w finansowaniu prze-
kszta³cenia?

Nasz wk³ad to ponad 61 ha gminne-
go gruntu. Natomiast wszelkie pra-
ce zwi¹zane z realizacj¹ mediów
energetycznych (elektryczne, gazo-
we) oraz telekomunikacyjnych fi-
nansowane s¹ przez podmioty bê-
d¹ce ich dostawcami. Natomiast
koszty budowy tej infrastruktury
bêd¹ rozliczane w ramach op³at
przy³¹czeniowych z inwestorami
obiektów budowlanych. Prywatni
w³aœciciele nieruchomoœci wspó³fi-
nansuj¹ proces przekszta³cenia po-
przez wniesienie na rzecz gminy
op³at adiacenckich rozliczanych sto-
sownym ekwiwalentem gruntowym.
Generaln¹ przes³ank¹ dla znalezie-

nia korzystnego dla wszystkich uczestników przekszta³cenia spo-
sobu finansowania by³a przewidywalna atrakcyjnoœæ ekonomiczna
gruntów zwi¹zana z ponadlokalnym popytem na nieruchomoœci
oraz ustawowo okreœlona tzw. op³ata adiacencka, któr¹ gmina
mo¿e pobieraæ od w³aœcicieli w zwi¹zku z przekszta³ceniem ich
gruntów. Ostateczna wysokoœæ tej op³aty nie mo¿e jednak byæ
wy¿sza ni¿ 50% wzrostu wartoœci nieruchomoœci – liczonej jako
ró¿nica wartoœci przed i po przekszta³ceniu terenu. Zatem jeœli
przyjmiemy zasadê samofinansowania, to w³aœnie maksymalna
wysokoœæ op³aty adiacenckiej wyznacza zakres przedmiotowy ko-
sztów przekszta³cenia okreœlonego obszaru (w praktyce zakresu
uzbrojenia technicznego), realizacja którego stanowi zadanie w³as-
ne gminy.
Ze wstêpnych analiz wynika³o, i¿ dla terenów rolnych w pasie
nadmorskim gminy, po ich przekszta³ceniu w nieruchomoœci tury-
styczno-rekreacyjne oraz uzdrowiskowo-nadmorskie, mo¿na uzy-
skaæ taki przyrost wartoœci nieruchomoœci, ¿e przewidywana op³a-
ta adiacencka z powodzeniem pokryje wszelkie koszty projektu.
Chcê zaznaczyæ, ¿e ide¹ przedsiêwziêcia nie jest wykup nierucho-
moœci od prywatnych w³aœcicieli przed ich przekszta³ceniem, ale
wspólne z gmin¹ uczestnictwo w jego finansowaniu i osi¹gniêcie
równorzêdnych korzyœci z tytu³u wzrostu wartoœci netto nierucho-
moœci po ich przekszta³ceniu. Takie podejœcie z jednej strony umo¿-
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liwia w doœæ krótkim okresie uzyskanie przez nich znacznego wzro-
stu renty gruntowej, tym bardziej ¿e obecnie dochodowoœæ tych
rolniczo u¿ytkowanych gruntów jest znikoma, z drugiej zaœ strony
znacznie zwiêksza zaufanie do gminy oraz powoduje uspo³ecznie-
nie ca³ego procesu.

Ale dla stworzenia uzdrowiska czy gminy nastawionej na tury-
stykê nie wystarczy przekszta³cenie jednej wsi.

Aby zapewniæ rozwój gminy w kierunku rekreacyjno-turystycz-
nym, podjêliœmy dalekosiê¿ne dzia³ania, g³ównie zwi¹zane z two-
rzeniem miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego.
W 1997 roku zosta³ zmieniony miejscowy ogólny plan zagospoda-
rowania przestrzennego gminy w zakresie gospodarki œciekowej
i linii kablowej przesy³owej 450 kV. W 1998 roku uchwalono plan
zagospodarowania przestrzennego miejscowoœci Dêbina, w któ-
rym przewidziano funkcje zespo³ów zabudowy pensjonatowej, let-
niskowej, pól campingowych i obozowisk oraz tereny ogólnej re-
kreacji. W bie¿¹cym roku w ramach tego planu dokonano geode-
zyjnego wydzielenia 150 dzia³ek dla tego celu (obecnie trwaj¹
prace przy budowie infrastruktury technicznej). Od 1995 roku trwa
realizacja systemu kanalizacji sanitarnej gminy. W ramach tej in-
westycji wybudowano now¹ oczyszczalniê œcieków w miejscowo-
œci Rowy oraz system kanalizacji sanitarnej dla miejscowoœci:
Rowy, Ba³am¹tek, Objazda, Machowinko, Wytowno i Orzecho-
wo. Zakoñczono prace nad budow¹ w gminie wodoci¹gów z w³as-
nych ujêæ wody.
W roku bie¿¹cym zakoñczone zostan¹ prace przy realizacji sieci
telekomunikacyjnej (w technologii œwiat³owodowej dla wszyst-
kich miejscowoœci gminy) oraz energetycznej (energia ze Szwecji
poprzez kabel u³o¿ony na dnie Ba³tyku oraz z si³owni wiatro-
wych). Rozpoczynamy te¿ projektowanie nowej oczyszczalni œcie-
ków w miejscowoœci Charnowo. Na zadania  inwestycyjne gmina
Ustka przeznacza oko³o 50% bud¿etu rocznie.

Gmina Ustka
Gmina Ustka oddzieli³a siê od miasta Ustka w 1991 r.
Powierzchnia gminy wynosi 21 810 ha, 30% obszaru
stanowi¹ lasy. Zamieszkuje j¹ 7450 osób. Gmina zaj-
muje atrakcyjne tereny rozci¹gniête wzd³u¿ 26 km wy-
brze¿a Ba³tyku miêdzy ujœciem S³upi i £upawy. Naj-
wa¿niejsze oœrodki letniskowe gminy to: Rowy, Dêbi-
na, Podd¹bie i Orzechowo. Na zachód od Ustki roz-
ci¹ga siê szeroka piaszczysta pla¿a, na wschodzie
przewa¿a wybrze¿e klifowe. Nabrze¿ne wydmy pora-
staj¹ sosnowe i mieszane lasy. W zachodniej czêœci
gminy ustanowiono rezerwat ornitologiczny i wodno-
-roœlinny pn. Jezioro Mod³a. Wschodnia jej strona s¹-
siaduje ze S³owiñskim Parkiem Narodowym, zalicza-
nym przez UNESCO do œwiatowych rezerwatów bio-
sfery. Powietrze zawiera jod i sól, a lokalne z³o¿a bo-
rowiny wykorzystywane s¹ do celów leczniczych. Znaj-
duje siê tu wiele tras turystycznych. Wiod¹ one w kie-
runku „ruchomych wydm” S³owiñskiego Parku Naro-
dowego, do Parku Krajobrazowego „Dolina S³upi” oraz
Dar³owa. Rowerzyœci mog¹ wybraæ atrakcyjn¹ trasê
nadmorsk¹ (20 km) „szlakiem zwiniêtych torów”, który
wiedzie po pozbawionym szyn, wybudowanym przed
II wojn¹ œwiatow¹ nasypie kolejowym. Kajakarze maj¹
dla siebie szlaki wodne na £upawie i S³upi. Te walory
stanowi¹ o turystycznej atrakcyjnoœci gminy.

Jaki wp³yw na podjête dzia³ania mia³y wprowadzone kilka lat
temu regulacje prawne w gospodarce nieruchomoœciami?

Na pewno bez nowych zapisów prawnych nie by³oby mo¿liwe
skuteczne podjêcie takiego przekszta³cenia. Po 1989 r. Sejm uchwali³
wiele ustaw, u podstaw których le¿a³a idea dostosowania planowa-
nia przestrzennego do wymogów gospodarki rynkowej i przyjêcia
rozwi¹zañ powszechnie stosowanych w Europie. W szczególnoœci
dotyczy to respektowania zasady ochrony w³asnoœci, równego trak-
towania ró¿nych form w³asnoœci, ale te¿ silniejszego ni¿ dot¹d
oddzielenia prawa w³asnoœci od prawa zabudowy i poddania tego
ostatniego istotnym ograniczeniom w ramach obowi¹zuj¹cych
ustaw. Ponadto w przyjêtych rozwi¹zaniach prawnych – w zale¿-
noœci od podmiotu, który korzysta lub traci na rozwoju przestrzeni
– ustawodawca ustali³ w takich przypadkach okreœlone skutki pra-
wno-ekonomiczne.

WYWIAD
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Wydzia³ Geodezji i Gospodarki Przestrzennej
Uniwersytetu Warmiñsko-Mazurskiego

w Olsztynie

do 15 paŸdziernika br.
przyjmuje zg³oszenia do nowo powo³anego

Podyplomowego Studium
Geodezji Numerycznej

Informacje: tel. (0 89) 523-39-66 (kierownik),
523-33-05, faks (0 89) 523-47-68

e-mail: geodezja-numeryczna@art.olsztyn.pl

Podyplomowego Studium
Geodezji Numerycznej
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W praktyce oznacza to, i¿ ten podmiot, który staraniem gminy
zyskuje na wartoœci swoich nieruchomoœci, zmuszony jest pew-
n¹ czêœæ nale¿noœci wynikaj¹c¹ z tego wzrostu przekazaæ gmi-
nie. W przypadku, gdy jego nieruchomoœæ traci na wartoœci,
domagaæ siê mo¿e od gminy stosownego ekwiwalentu. Znala-
z³o to swoje uregulowanie w art. 36 ustawy z 7 lipca 1994 r.
o zagospodarowaniu przestrzennym. Rozdzia³ trzeci ustawy –
dotycz¹cy skutków prawnych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego – powoduje, i¿ decyzje o je-
go sporz¹dzeniu bêd¹ przez gminy podejmowane z rozwag¹
i tylko w odniesieniu do niezbêdnego (w okreœlonym czasie)
obszaru i zakresu ustaleñ.
Zasadniczy prze³om w dziedzinie rozwoju nieruchomoœci wpro-
wadzi³a ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
œciami, która wesz³a w ¿ycie 1 stycznia 1998 r. Wraz z wy¿ej
cytowan¹ ustaw¹ o zagospodarowaniu przestrzennym oraz in-
nymi ustawami okreœli³y one kr¹g podmiotów bezpoœrednio
i poœrednio zainteresowanych przekszta³ceniem nieruchomoœci
oraz ustali³y sposób finansowania tych przekszta³ceñ.

Jakie problemy mo¿na rozwi¹zaæ dziêki nowym przepisom?
 Dotychczas podstawow¹ trudnoœci¹ wynikaj¹c¹ z miejscowych
planów zagospodarowania przestrzennego by³ fakt, i¿ general-
nie granice w³asnoœci z granicami nowo ustalonych funkcji two-
rzy³y tzw. szachownicê, co w praktyce uniemo¿liwia³o urucho-
mienie inwestycji na znacznych czêœciach terenów, gdy¿ wy-

maga³o to zgodnego wspó³dzia³ania – przy doœæ skomplikowa-
nej i kosztownej procedurze prawnej – w³aœcicieli, których nie-
ruchomoœci znajdowa³y siê na tych obszarach (poza przypad-
kiem skoncentrowanego budownictwa jednorodzinnego). Kont-
rowersyjne by³y równie¿ przepisy w zakresie zatwierdzania geo-
dezyjnych projektów podzia³ów, gdy¿ uzale¿nia³y one wyda-
wanie dla nich stosownych decyzji od zgodnoœci nowych granic
z ustaleniami w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego, które czêsto zawiera³y jedynie granice poszczegól-
nych funkcji bez podzia³u ich na dzia³ki.
Ustawa o gospodarce nieruchomoœciami dostosowa³a swoje prze-
pisy do prawa o zagospodarowaniu przestrzennym, a ³¹cznie
z ustaw¹ z dnia 4 czerwca 1997 r. Prawo energetyczne okreœli³y
one równie¿ sposób finansowania infrastruktury technicznej
umo¿liwiaj¹cej przysz³ym inwestorom korzystanie z niej.
Powy¿sze przepisy stworzy³y mo¿liwoœci przekszta³cania – nie-
mal od zaraz – tych nieruchomoœci, których przyrost wartoœci
po takim zabiegu jest znacz¹cy, a wystêpuje na nie okreœlony
popyt. Okreœli³y one bowiem – na ka¿dym etapie przekszta³ca-
nia przestrzeni, zasady wspó³finansowania tych procesów ze
strony gmin, w³aœcicieli nieruchomoœci oraz przedsiêbiorstw
zajmuj¹cych siê przesy³aniem i dystrybucj¹ energii elektrycz-
nej, gazu i ciep³a. W konsekwencji zapewnia to wszystkim ww.
podmiotom uzyskanie w przysz³oœci wymiernych korzyœci fi-
nansowych, co powoduje zainteresowanie ka¿dego z nich uru-
chamianiem przekszta³ceñ tego typu obszarów.
Kolejnym istotnym elementem tych uregulowañ prawnych jest
to, i¿ pozbawiono administracjê pañstwow¹ i samorz¹dow¹ mo¿-
liwoœci nadinterpretacji prawa w tym zakresie, poniewa¿ dla
ka¿dej z mo¿liwych sytuacji terenowo-prawnych ustawodawca
okreœli³ jednoznaczn¹ procedurê ich za³atwiania – i to pod kon-
trol¹ zainteresowanych stron.
Znacz¹cym usprawnieniem dla przekszta³ceñ nieruchomoœci,
których granice w³asnoœci tworz¹ z granicami nowo powsta³ych
funkcji w miejscowym planie zagospodarowania przestrzenne-
go tzw. szachownicê, dotychczas uniemo¿liwiaj¹c¹ dokonywa-
nie wtórnych podzia³ów nieruchomoœci, ich uzbrojenia w infra-
strukturê techniczn¹ oraz zabudowy i obrót nimi, jest wprowa-
dzenie do ustawy o gospodarce nieruchomoœciami instytucji
scalania i podzia³u nieruchomoœci.
Mówi ona, ¿e o ile w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego okreœli siê granice zorganizowanej dzia³alnoœci
inwestycyjnej lub z wnioskami o podzia³ dla takiego obszaru
wyst¹pi¹ w³aœciciele (wieczyœci u¿ytkownicy) posiadaj¹cy po-
nad 50% jego powierzchni, mo¿na uruchomiæ „demokratyczn¹”
procedurê scalania i podzia³u nieruchomoœci.

Na jakim etapie s¹ teraz prace zwi¹zane z przekszta³ceniem
terenu?

Jesteœmy w koñcowej fazie opracowania planu zagospodarowa-
nia terenu. O samym planie mo¿emy jednak porozmawiaæ do-
piero za kilka miesiêcy. Stoimy te¿ przed wyborem nazwy dla
nowej miejscowoœci. Zapraszam wiêc do nas jesieni¹.

Dziêkujê za rozmowê.

Tomasz Wszó³kowski – lat 58, absolwent Akademii Rolniczo-Technicznej w Ol-
sztynie (mgr in¿. zootechnik). 26 lat we w³adzach administracji pañstwowej i samorz¹do-
wej. Od 1991 roku ze 100-procentowym poparciem Rady Gminy Ustka przewodnicz¹cy
Zarz¹du Gminy Ustka – wójt gminy. Od 1 stycznia 1999 roku przewodnicz¹cy I kadencji
Rady Powiatowej w S³upsku. Dzia³acz spo³eczny. Czynnie uprawia sport (pi³ka no¿na,
turystyka rowerowa). ¯ona Kazimiera, 4 synów.
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