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STRUKTURA INWESTYCJI NA TERENIE MIASTA
I GMINY SZADEK W LATACH 1990-2001

Proces transformacji spoteczno-gospodarczej
zapoczatkowany w 1989 r. przyniost zasadnicze zmiany rowniez w
sferze inwestycyjnej. Zmiany te odbywaly si¢ w wielu réznych
ptaszczyznach, takich jak:

- stosunki wlasnosciowe,

- kompetencje organéw wiadzy publicznej,

- organizacja i uprawnienia podmiotéw gospodarczych,

- metody finansowania 1 wspierania szeroko rozumianej
dziatalnosci gospodarczej ze srodkéw publicznych.

Duza czg$¢ z tych rozwiazan nie byla catkiem nowa, lecz
stanowila powr6t do ugruntowanych jeszcze przed II wojna
Swiatowa  instytucji, ktore sprawdzily si¢ w  krajach
demokratycznych.

Przeprowadzone przed 1994 rokiem reformy ustrojowe
stworzyty makroekonomiczne warunki, bez ktorych
przeprowadzenie bezposrednich reform bytoby niemozliwe.
Przyczynity si¢ one do ograniczania inflacji, umozliwily wyjscie
z recesji 1 wzrost gospodarczy, wzrost dochodéw ludnosci oraz
spadek stop oprocentowania kredytu. Towarzyszyly temu
prywatyzacja i odpowiednie regulacje prawne dotyczace sfery
gospodarczej oraz stopniowe przeksztatcenia sektora bankowego.

Fundamentalne znaczenie dla mozliwosci rozwojowych
Polski miato odtworzenie autentycznej samorzadnos$ci na szczeblu
lokalnym, ktore dokonalo si¢ w 1990 r. Przekazanie gminom
szeregu kompetencji musiato si¢ wiaza¢ z wyposazeniem ich
w odpowiednie narzedzia do realizacji natozonych na nie zadan.

W wyniku proceséw transformacji gospodarczej znacznej
zmianie ulegty takze stosunki wlasnosciowe we wszystkich sferach
dziatalnosci, ktore wezesniej w calosci lub znacznej czesci nalezaty
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do panstwa. Konieczne stato si¢ wprowadzenie szeregu uregulowan
prawno-
-instytucjonalnych, ktore spowodowaly w efekcie, iz $rodki
budzetowe panstwa zaczeto systematycznie zastegpowac kapitalem
spolecznosci lokalnych 1 prywatnym, uregulowano kwestie
wlasnosci nieruchomosci oraz zniesiono decyzyjng i samorzadowa
zwierzchno$¢ panstwa nad przebiegiem proceséw decyzyjnych
i oddano gminom kompetencje do prowadzenia polityki dla
spotecznosci lokalnych.
Zmiany wlasnosciowe zwigzane z prywatyzacja znajdowaty
bezposrednie odzwierciedlenie w procesach zachodzacych na rynku
nieruchomosci. Jednolite rozwiazania prawne zapewniajace
synchronizacj¢ nowych zasad gospodarki nieruchomosciami
i przyczyniajace si¢ do instytucjonalnego rozwoju rynku
nieruchomosci wprowadzita ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami', ktéra weszta w zycie z dniem
1 stycznia 1998 r. Okreslita ona zasady:
- gospodarowania nieruchomosciami stanowiacymi wlasnos¢
Skarbu Panstwa lub gminy,
- scalania i podziatu nieruchomosci,
- wyceny i pierwokupu nieruchomosci,
- wywlaszczania nieruchomosci 1 zwrotu wywlaszczonych
nieruchomosci,
- udzialu w kosztach budowy urzadzen infrastruktury
techniczne;j.
Dynamika rozwoju rynku nieruchomosci w catym okresie
transformacji utrzymywata si¢ na wysokim poziomie, do 1994 r.
znacznie przekraczajac tempo wzrostu PKB’,

Inwestycje na terenie miasta i gminy Szadek

Pomimo wielu pozytywnych zmian w sferze regulacji
i wlasnosci w sferze realnej w latach 1990-2000 nie nastapit na
obszarze miasta i1 gminy Szadek wyrazny wzrost liczby
realizowanych inwestycji (por. ryc. 1).
Pojecie  inwestycji  ograniczono dla potrzeb niniejszego
opracowania do obiektow powstatych w wyniku nakladow

' Dz U. Nr 115, poz. 741 z p6zn. zm.
2 W latach 1991-97 odnotowano ok. 166% wzrost transakcji na rynku nieruchomosci.
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gospodarczych, ktorych celem jest stworzenie nowych lub
modernizacja juz istniejacych sSrodkow trwatych. Wylaczono
natomiast inwestycje o charakterze czysto kapitalowym. Przyczyny
takiego stanu rzeczy mozna upatrywa¢ m.in. w fakcie,
7ze poszczegOlne dziatania prowadzone byl w roéznym czasie
i czesto doraznie, bez glebszej analizy ich roli 1 znaczenia w cato$ci
polityki gospodarczej.

W okresie od poczatku stycznia 1990 r. do konca grudnia
2000 r. na omawianym obszarze wydano lacznie 332 decyzji
o pozwoleniu na budowe. Nalezy zaznaczy¢, ze wielkos¢ ta nie jest
jednak jednoznaczna z catkowita iloscig inwestycji zrealizowanych
W tym czasie. Z uwagi na mozliwo$¢ uzyskania wiarygodnych
danych wrzigto pod uwage jedynie te inwestycje, na ktorych
rozpoczgcie procesu realizacyjnego jest uwarunkowane uzyskaniem
wspomnianej decyzji o pozwoleniu na budowg. Zgodnie z art. 29
ustawy Prawo budowlane pozwolenia na budow¢ nie wymaga m.in.
budowa:

liczba inwestycji

U obszar gminy
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Ryec. 1. Decyzje o pozwoleniu na budowe na obszarze miasta i gminy Szadek
) wydane w latach 1990- 2001.
Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych z Urzedu Miasta i Gminy
Szadek.
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- obiektow gospodarczych zwiazanych z produkcja rolna,

- obiektow gospodarczych zwiazanych z produkcja rolna,

- obiektow przeznaczonych do czasowego uzytkowania w trakcie
realizacji robot budowlanych,

- obiektow matej architektury,

- tymczasowych obiektéw budowlanych stanowiacych wytacznie
eksponaty wystawowe,

- czesci altan 1 obiektéw gospodarczych na dziatkach
w pracowniczych ogrodach dziatkowych

- ogrodzen,

- obiektow gospodarczych przeznaczonych wytacznie na cele
gospodarki lesnej, potozonych na gruntach lesnych Skarbu
Panstwa,

oraz wykonanie niektorych robét budowlanych'.

Inwestycje te podlegaja jedynie obowiazkowi zgloszenia

wlasciwemu organowi administracji na minimum miesigc przed

planowanym terminem rozpoczecia inwestycji.

Nalezy takze pamigtac, ze sam fakt uzyskania pozwolenia
na budowg nie oznacza, iz inwestycja zostata zrealizowana. Wedtug
danych Starostwa Powiatowego w Zdunskiej] Woli w latach 1991 —
2000 dokonano na terenie miasta i gminy Szadek odbioru jedynie
22 inwestycji, czyli 14-krotnie mniej niz zostalo wydanych
pozwolen na budowe (tab. 1). Tak wielka dysproporcja jest bardzo
zastanawiajaca. Jej przyczyn mozna doszukiwaé sie w kilku
motywach.

' Do robot budowlanych zaliczono m.in.: remont istniejacych obiektow budowlanych,
z wyjatkiem obiektow zabytkowych, jezeli nie obejmuje on zmiany lub wymiany elementow
konstrukcyjnych obiektu i instalacji gazowych albo zabezpieczenia przed wpltywami
eksploatacji gorniczej lub powodzia, a takze nie wpltywa na zmian¢ wygladu w odniesieniu
do otaczajacej zabudowy na terenie miast, instalowanie i remont tablic i urzadzen
reklamowych, z wyjatkiem reklam $wietlnych i podswietlanych usytuowanych poza
obszarem zabudowanym w rozumieniu przepisow o ruchu drogowym, remont obiektow
regulacji rzek, wykonanie i remont urzadzen melioracji szczegétowych, poza obszarami
parkow narodowych, rezerwatow przyrody i parkéw krajobrazowych oraz ich otulin,
wykonanie i remont uj¢¢ wod $rodladowych powierzchniowych o wydajnosci ponizej
50 m*h oraz obudowy ujeé wod podziemnych, remont sieci telekomunikacyjnych oraz
napowietrznych sieci elektroenergetycznych, prowadzonych po dotychczasowych trasach,
remont drdg, torow i urzadzen kolejowych, instalowanie krat na obiektach budowlanych,
instalowanie urzadzen na obiektach budowlanych.
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Tab. 1. Liczba odbiorow budowlanych na obszarze miasta i gminy Szadek
w latach 1991-2000.

— — o <t ’g) \O ~ 2] [*N) <
slaoala|loala| |l ]| =
Q22|22 |212|1212| =
7]
Inwestycje:

- mieszkaniowe | 0 1 1 0 1 0 1 0 |3 7

- gospodarcze |0 |1 |0 |O O |O [(O |1 |O |2
- pozostate 5 |4 |1 |8 |4 |0 [0 |0 |O [22
OGOLEM 5 |6 [2 |8 [5 Jo |1 |1 |3 [31

Zrodlo: Opracowanie wiasne na podstawie danych Starostwa
Powiatowego w Zdunskiej Woli.

Po pierwsze zgodnie z przepisami prawa' najistotniejszy
jest fakt rozpoczgcia robot budowlanych. Inwestor ma na to 2 lata
od momentu, kiedy otrzyma decyzj¢ o pozwoleniu na budowe lub
kiedy stanie si¢ ona ostateczna’. Poniewaz jednak rozpoczecie
budowy nastgpuje z chwilg podjecia prac przygotowawczych na
terenic budowy — czyli wytyczenia geodezyjnego obiektow
w terenie, wykonania niwelacji terenu, zagospodarowania terenu
budowy wraz z budowa tymczasowych obiektow lub wykonania
przytaczy do sieci infrastruktury technicznej na potrzeby budowy —
w praktyce dos¢ czesto inwestorzy poprzestaja na tym etapie.
Przyczyny takiego stanu rzeczy moga by¢ rdzne, jednak najczestsza
jest niewatpliwie brak $rodkow finansowych pozwalajacych na
kontynuowanie inwestycji.

Kolejng sytuacja, z ktéra bardzo czesto mamy do czynienia
jest nie zglaszanie zakonczenia budowy. Zgodnie z ,litera prawa”
do uzytkowania obiektu mozna przystapi¢ dopiero po
zawiadomieniu wlasciwego organu o zakonczeniu budowy (jesli nie

'"Art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity:
Dz. U. z2000 r. Nr 106, poz. 1126, zp6zn. zm.)

?Decyzja o pozwoleniu na budowe po uptywie tego czasu lub gdy budowa zostala przerwana
na czas dluzszy niz 2 lata wygasa. Rozpoczgcie lub wznowienie budowy, moze nastapi¢ po
wydaniu nowej decyzji o pozwoleniu na budowe.
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zglosi on sprzeciwu w formie decyzji w ciagu 14 dni)'. W praktyce
jednak rzadko ktoéra inwestycja jest zglaszana jako zakonczona.
Swiadczyé to moze o niskiej sprawnosci w egzekwowaniu
dopelnienia przez inwestorow procedury. Znacznie bardziej
interesujace sg jednak motywacje takiego postgpowania. Jedna
z podstawowych przyczyn nie zglaszania zakonczenia inwestycji
jest niewatpliwie cheé jak najdluzszego korzystania z tzw. duzej
ulgi budowlanej. Coroczne waloryzowanie limitu ulgi,
w potaczeniu z nieograniczonym okresem dokonywania odliczen
(do chwili zasiedlania budynku czy lokalu) pozwalalo pomniejszaé
podatek (do koncal996 r. - podstawg opodatkowania) o wecigz nowe
wydatki. poniesione w roku podatkowym na budowg wilasnego lub
stanowiacego  wspotwilasnos¢ budynku mieszkalnego oraz
wydatkow na zakup dziatki pod budowe tego budynku’.

Kolejnym powodem jest istnienie mozliwosci korzystania
z kredytow udzielanych przez banki osobom fizycznym i prawnym
m.in. na budow¢ doméw jednorodzinnych, lokali w matych domach
mieszkalnych oraz lokali w domach wielomieszkaniowych,
realizowang indywidualnie lub przez zespot wilascicieli tych lokali
albo przez spoétdzielnie mieszkaniowe, a takze na remonty,
modernizacje i rewaloryzacje’.  Przeprowadzone obserwacje
terenowe pozwalaja przypuszczaé, iz jest to jedna z podstawowych
przyczyn nie zglaszania ukonczonych juz inwestycji do odbioru
budowlanego.

Uwage nalezy zwroci¢ takze na strukture rodzajowa
dokonanych odbiorow budowlanych. Najwigcej odbiorow
zanotowano wcale nie w grupie inwestycji mieszkaniowych
i gospodarczych, jak mozna by domniemywaé biorac pod uwage,
ze ich udzial w ogolnej liczbie wydanych decyzji o pozwoleniu na
budowe wynidst odpowiednio 37,7% dla inwestycji o charakterze
mieszkaniowym i 36,1% o charakterze gospodarczym. Z danych
zamieszczonych w tabeli 1 widaé, ze przewazajaca wiekszosé

' Art. 54 ust. 1 Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity:
Dz. U. z2000 r. Nr 106, poz. 1126, zp6zn. zm.)

? Ustawa o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych. z dnia 26 lipca 1991 r.(Dz.U. z 1993r.
nr 90 poz.416)

* Rozporzadzenie rady ministréw w sprawie ogélnych zasad udzielania kredytu bankowego
na cele mieszkaniowe z dnia 30 grudnia 1988 r. (Dz. U. z dnia 16 stycznia 1989 r nr 1
poz. 1,zm. Dz.U. z 1989r. nr 22 poz.118; nr 74 poz.440
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(71%) stanowia odbiory budowlane inwestycji o szeroko
rozumianym charakterze ustugowym oraz obiektow infrastruktury
technicznej (wobec 23% mieszkaniowych i 6% gospodarczych).
Tak ksztaltujace si¢ proporcje wynikaja najprawdopodobniej
z faktu, ze w przypadku elementéow infrastruktury technicznej
mozliwos¢ rozpoczecia eksploatacji (czyli np. dostaw energii
elektrycznej, wody czy odbioru $ciekow komunalnych) jest
obwarowana formalnym zakonczeniem budowy. W innych
przypadkach obiekty moga by¢é uzytkowane mimo braku
zakonczenia budowy pod wzgledem formalnym, mimo iz stanowi
to naruszenie prawa.

Struktura inwestycji na terenie miasta i gminy Szadek

Jesli wezmiemy pod uwage strukture wlasnosci inwestycji
na terenie miasta i gminy Szadek w ciagu ostatniej dekady
wyraznie jest widoczna dominacja inwestycji prywatnych
(por. ryc. 2). Wyjatkiem jest tu rok 1990, w ktérym wydane zostaty
pozwolenia na budowg dwodch elementéw infrastruktury
technicznej: kanalizacji na ul. Rynek oraz szafy kablowej na
ul. Warszawskiej. Inwestorem w obu przypadkach byta ,,Polska
Poczta Telegraf Telefon”. W 1991 roku wydano pozwolenia na
realizacj¢ 3 (inwestorem we wszystkich byl Zaktad Energetyczny
Lodz-Teren) a w 1992 - 2 zamierzen finansowanych przez panstwo.
Ponownie inwestycje budzetu panstwa pojawiaja si¢ w strukturze
wlasnosciowej  dopiero w roku 1996 1 1997 (inwestycje
Wojewodzkiej Dyrekcji Drog Miejskich Oddziat w Sieradzu),
1998 (Dyrekcji Okregowej Drog Publicznych w Lodzi Zarzad
w Sieradzu i Lasow Panstwowych Nadlesnictwo Poddgbice) oraz
1999 (Zaktadu Energetycznego L.odz-Teren).

Na terenie miasta i gminy Szadek w ciagu catego badanego
okresu wydano w sumie 5 decyzji o pozwoleniu na budowe
»firmowanych” przez spotdzielnie. Mozna wigc pokusi¢ si¢
o stwierdzenie, ze inwestycje o takim charakterze pojawiaja si¢
raczej sporadycznie. Charakterystyczny jest fakt, ze w wigkszosci
przypadkow mamy do czynienia z komitetami spolecznymi
pelnigcymi rolg inwestora (Spoteczny Komitet Budowy Garazy,
Spoteczny Komitet Budowy Wodociagu, Spoteczny Komitet
Telefonizacji oraz Komitet Rozbudowy Szkolty Podstawowej).
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Jak mozna wywnioskowac juz na podstawie samych przytoczonych
powyzej nazw inwestycje spoéldzielcze realizowane na
analizowanym terenie dotycza zwykle infrastruktury technicznej,
a ich pojawienie si¢ jest zwigzane z checig zaspokojenia jakiej$
konkretnej potrzeby mieszkancow. Po zakonczeniu realizacji
komitety zazwyczaj zostaja rozwigzane a eksploatacja odbywa sig¢
na zasadach indywidualnych. Brak jest natomiast tak
charakterystycznych dla duzych i wielkich miast spoldzielni
mieszkaniowych, co niewatpliwie jest zwiazane z rolniczym
charakterem zardwno gminy, jak i samego miasta.

100%

80%

60%

40%

20%

0% T T T T T T T T T T
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000
O inwestycje panstwowe O inwestyc je spotdzielcze
O inwestycje prywatne [ inwestycje gminne
Ryc. 2. Decyzje o pozwoleniu na budowe na terenie miasta i gminy
Szadek wedtug form inwestowania.
Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie danych UMiG Szadek

Od roku 1991 notujemy bardzo gwaltowny wzrost liczby
decyzji o pozwoleniu na budowg¢ wydawanych osobom fizycznym,
zwigzanych gléwnie z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng oraz
prywatnymi inwestycjami o charakterze gospodarczym. Sytuacja
taka zwiazana jest najprawdopodobniej z pojawieniem si¢ wigkszej
swobody zarowno w sferze wyboru rodzaju i lokalizacji inwestycji,
jak 1 mozliwosci decydowania o jej parametrach technicznych
(np. o powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych).
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Trudno jest natomiast doszukiwac si¢ jakiej$ prawidlowosci
w  ksztaltowaniu si¢ liczby tych decyzji wydawanych
w poszczegoblnych latach (tab. 2). Teoretycznie liczba wydawanych
pozwolenn na budowg¢ powinna nawiazywaé do wprowadzanych
zmian  legislacyjnych, szczegélnie  dotyczacych  sektora
finansowego i mogacych mieé znaczenie dla budzetow inwestorow
prywatnych. W praktyce jednak trudno oczekiwaé, ze decyzje
drobnych inwestorow begda zawsze racjonalne z ekonomicznego
punktu widzenia. Ludzie znacznie czgSciej kieruja si¢ bowiem
opinig spoteczng lub spekulacjami np. na temat ksztatltowania si¢
w przysztosci cen materiatbw budowlanych czy systemu
podatkowego.

Rownie  klopotliwe  jest  znalezienie  wyraznych
prawidtowosci, jesli chodzi o wzajemne proporcje decyzji o
pozwoleniu na budowg¢ wydawanych dla poszczegolnych rodzajow
inwestycji (mieszkaniowych, gospodarczych czy innych).

Inwestycje Urzgdu Miasta i Gminy Szadek zaczety pojawiaé
si¢ na badanym terenie dopiero w ostatnich latach. Dotycza one
zwykle infrastruktury technicznej (sie¢ wodociagowa do
oczyszczalni, kolektor sanitarny wraz z przylaczami oraz linia
kablowa zasilajaca przepompowni¢) oraz — w znacznie mniejszym
stopniu — obiektow uzytecznosci publicznej (rozbudowa Szkoty
Podstawowej w Sikucinie). Ich pojawienie si¢ nalezy wiazaé
prawdopodobnie z poszerzeniem kompetencji samorzadowych
wtladz lokalnych.

Tab. 2. Liczba decyzji o pozwoleniu na budowg wydanych osobom
fizycznym w latach 1990-2000

o) — o o <t g \O c~ 0 [*N) [l

[*N) (=N [*N] [*N) [*N) [*N) [*N) (=N [l

212122 |2|2|22|2|2|8

Inwestycje:

-ogolem 0 |12 |17 |29 |49 |14 |44 |37 |34 |35 |32
- mieszkaniowe |0 |5 |12 |11 |23 |5 |16 |7 |11 |26 |18
- gospodarcze |0 |5 |5 [18 |23 |6 |21 |13 |11 |2 |10

- pozostale 0 |2 |0 |0 |3 |3 |7 |17 ]12]7 |13

Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych z Urzedu Miasta
i Gminy Szadek.
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Nalezy zaznaczyé, Zze wladze gminne sa otwarte na
potencjalnych inwestoréw i zainteresowane nowymi inwestycjami,
glownie o charakterze gospodarczym. Wsrod oferowanych przez
Miasto i Gming Szadek terendw przeznaczonych na ewentualne
inwestycje znajduja si¢ m.in. nieruchomo$¢ przy ulicy Widawskiej
(zaniechana budowa domu kultury), nieruchomo$¢ przy ul. Szosa
Uniejowska 7a — budynek stacji ujecia wody oraz nieruchomosé
przeznaczona pod dziatalno$¢ ustugowa zlokalizowana przy tej
samej ulicy. Przeznaczenie dla inwestorow terenow, ktorych gmina
we wlasnym zakresie nie chce lub nie jest w stanie
zagospodarowaC, wspomagane odpowiednig polityka gminng ma
kilka zasadniczych celow. Jako najwazniejszy nalezy wymienic¢
jednak mozliwos¢ poprawienia sytuacji gospodarczej gminy.
W chwili obecnej dziatalnos¢ gospodarcza na terenie gminy jest
stosunkowo stabo rozwinigta. Na terenie miasta 1 gminy
funkcjonuje jedynie kilkanascie podmiotow gospodarczych
posiadajacych osobowo$¢ prawna, a az 73 % czynnych zawodowo
mieszkancow jest zatrudnionych w przemysle (w handlu - 8%,
w przemys$le - 7%, za$ w budownictwie - 1%). Swiadczy to
o typowo rolniczym charakterze gminy. Dodajac do tego, ze jak
wynika z danych, w stosunkowo niekorzystnej sytuacji z uwagi na
silne zagrozenie bezrobociem sa mieszkancy zatrudnieni poza
rolnictwem, dziatania sprzyjajace tworzeniu nowych miejsc pracy
wydaja si¢ jak najbardziej celowe.

Jesli chodzi o struktur¢ rodzajowa inwestycji, na ktorych
realizacj¢ wydano pozwolenia w poszczegélnych latach to warto
zauwazy¢, ze od poczatku lat 90. wsrod inwestycji dominowaty
budynki mieszkalne i obiekty gospodarcze, podczas gdy inwestycje
o charakterze obiektow uzytecznosci publicznej oraz obiektow
infrastruktury publicznej stanowily nieznaczny procent (por. ryc.3).
Sytuacja ta zmienita si¢ w potowie lat 90., kiedy to liczba
inwestycji uzytecznosci publicznej i infrastruktury technicznej
zaczela stopniowo wzrasta¢, jednak nie na tyle aby stanowié
znaczacg czesce.

Na terenie miasta i gminy to dominuja budynki mieszkalne
i obiekty gospodarcze, ktorych liczba jest prawie 4 razy wigksza niz
liczba nastepnych w kolejnosci obiektow infrastruktury techniczne;j.
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W ciagu calego analizowanego okresu liczba inwestycji
mieszkaniowych  byla niemal réwna liczbie inwestycji
gospodarczych. Wyniosty one odpowiednio 37,7% i 36,1%. W tym
czasie inwestycje inne niz o charakterze mieszkaniowym czy
gospodarczym stanowity niecatg %4 ogotu wydanych pozwolen na
budowe (tab. 3.). Przyczyn takiego stanu rzeczy nalezy upatrywac
we wspomnianym juz rolniczym charakterze gminy.

Zdecydowanie bardziej urozmaicona struktura pojawi si¢
nam, gdy bedziemy osobno rozpatrywac ilos¢ wydanych decyzji
0 pozwoleniu na budowg na terenie miasta i na budowg na terenie
gminy. Wyraznie staje si¢ wowczas widoczne, Zze struktura
inwestycji jest w powaznym stopniu uzalezniona od specyfiki
przestrzeni, w ktorej beda one realizowane.

Na terenie gminy prawie 86% decyzji o pozwoleniu na
budowe¢ wydano na inwestycje o charakterze mieszkaniowym
i gospodarczym. Na obszarze miasta ich udziat nie przekracza
natomiast potowy

obszar miasta
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Ryec. 3. Struktura rodzajowa decyzji o pozwoleniu na budowe na terenie
) miasta i gminy Szadek.
Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie danych UMiG Szadek

Liczby pozwolen na budowe obiektow infrastruktury technicznej
wystawionych w ostatnim dziesigcioleciu na obszarze miasta
i gminy sg sobie rowne. W pierwszym przypadku stanowig one
jednak bez mata 30% ogolnej wielkosci, zas§ w drugim jedynie
10%.
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Najwieksze  dysproporcje  wystepuja jednak  jezeli
wezmiemy pod uwage obiekty uslugowe. Az 2/3 z nich miata
zosta¢ zlokalizowana w obrgbie granic administracyjnych miasta.
W efekcie tego miasto bylo w przesziosci i pozostanie praktycznie
jedynym na terenie gminy miejscem, gdzie jego mieszkancy beda
mogli realizowaé, przynajmniej w podstawowym zakresie, potrzeby
wyzszego rzadu.

Tab. 3. Struktura inwestycji realizowanych w miescie i gminie Szadek w
latach 1990-2000

ogoblem miasto Szadek | gmina Szadek

budynki mieszkalne 128 | 382% | 24 | 264 % | 104 |41,3 %

obiekty gospodarcze 115 343% [ 22| 242% | 93 |369%

obiekty ustugowe 26 78% | 18| 18,7 % 8 3,1 %

obieckty mieszkaniowo—| 6 1,8 % 2 2,2 % 4 1,6 %
gospodarcze

obieckty infrastruktury| 60 179% | 27 | 28,6 % 33 | 13,1 %
technicznej

SUMA 335 | 100,0 % | 93 | 100,0 % | 252 |100,0 %
Zrodlo: Opracowanie wiasne na podstawie danych Urzedu Miasta i Gminy
Szadek.

Zroznicowanie przestrzenne inwestycji na terenie miasta
i gminy Szadek
Spojrzenie na liczbe inwestycji, na ktorych realizacje
wydano decyzje o pozwoleniu na budowe¢ wykazuje dos¢ silne
zrbznicowanie przestrzenne. Srednio wydano nieco ponad 11
pozwolen na budowg na terenie kazdego sotectwa. Przecigtna liczba
pozwolen na obszarze poszczegdlnych sotectw, bez miasta Szadek,
wyniosta natomiast juz tylko 8,1 (tj. o ponad 3 pozwolenia mnigj).
Dla terenow poszczegélnych sotectw wartosci te wahaja sie
od zera (sotectwa: Antonin, Gérna Wola i Wola Krokocka) do
prawie 90 na terenie miasta (por. ryc. 4). W celu wychwycenia
prawidtowosci rzadzacych rozmieszczeniem badanych inwestycji w
przestrzeni obliczono wspotczynniki korelacji liniowej Pearsona'.

! Pozwala on stwierdzi¢, czy dwa zakresy danych zmieniajg si¢ jednoczesnie - to jest, czy
duze wartosci w jednym zbiorze odpowiadaja duzym wartosciom z drugiego zbioru
(korelacja dodatnia), czy mate wartosci w jednym zbiorze odpowiadajg duzym warto$ciom
z drugiego zbioru (korelacja ujemna), albo czy wartosci w dwoch zbiorach sg od siebie
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Wyraznie widoczne jest zatem zdecydowane preferowanie
przez inwestoré6w obszaru miasta oraz terenow podmiejskich. W ten
sposéb mozna, bowiem takze wytlumaczy¢ zdecydowanie wyzsza
niz w innych sotectwach liczbg inwestycji na terenie graniczacych
od potudnia z miastem Szadkowic-Ogrodzimia.
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Ryc. 4. Liczba mieszkancow i pozwolen na budowg wydanych na
inwestycje na terenie poszczegolnych sotectw gminy Szadek w latach
1990-2000.

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych UMiG Szadek

Jako zbior wartosci niezaleznych przyjeto liczbg Iudnosci
w poszczegdlnych sotectwach, powierzchni¢ sotectw lub gestosé
ich zaludnienia, za$ jako zbidr wartosci zaleznych - liczbe
wydanych w analizowanym okresie decyzji o pozwoleniu na
budowe. Uzyskane wartosci wspotczynnika wyniosty odpowiednio
0,945 dla liczby ludnosci, 0,673 dla powierzchni i 0,801 dla
gestosci  zaludnienia. Wynika z tego, Zze zgodnie z logika
szczegblnie silny jest zwigzek pomiedzy liczba wydanych
pozwolen a liczba mieszkancow danego terenu.

niezalezne (korelacja bliska zeru). Jego warto$¢ miesci si¢ w zakresie od -1,0 do 1,0
wlacznie.
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Nalezy stwierdzi¢ natomiast, ze  brak jest wyraznie
widocznej prawidtowosci jesli wezmiemy pod uwage przestrzenne
rozmieszczenie ilosci wydanych decyzji, cho¢ nieco wigcej wydano
ich na realizacj¢ inwestycji w sotectwach potozonych na potudniu
gminy (por. ryc. 5).

|
|

§ i

R RSN

Liczba wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe

0 1 5 10 20

Ryc. 5. Liczba decyzji o pozwoleniu na budowe¢ wydanych na inwestycje
na terenie poszczegolnych sofectw gminy Szadek w latach 1990-2000.
Zrodlo: Opracowanie wiasne

Poréwnanie rozwoju inwestycji budowlanych w Szadku
z malymi miastami zachodniej cze$ci wojewodztwa todzkiego
w latach 1996 - 2001
Badaniami dotyczacymi ilosci inwestycji budowlanych
realizowanych w latach 1996-2001 objg¢to oprocz Szadku jeszcze
3 inne miasta regionu sieradzkiego: Blaszki, Zloczew 1 Warte.
Miasta te sg do siebie podobne zarowno pod wzgledem petnionych
funkcji, jak i liczby mieszkancow oraz zajmowanej powierzchni
(tab. 4), cho¢ Szadek majacy najwigksza powierzchni¢ posiada
najmniejsza liczb¢ ludnosci.
W ciagu niespelna 6 lat w wyzej wymienionych czterech
miastach wydano w sumie prawie 200 decyzji o pozwoleniu na
budoweg. Poza Szadkiem we wszystkich miastach po 1999 r.
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nastgpit duzy spadek zainteresowania inwestowaniem w nowe
obiekty. Ma to swe uzasadnienie w zalamujacej si¢ gospodarce
i coraz nizszych dochodach ludnosci. Jedynym miastem, w ktorym
widoczna jest wigksza inicjatywa budowlana jest Zloczew
(2,31  inwestycji/100  mieszkancow), za§  najmnigjszym
wskaznikiem charakteryzuje si¢ Warta (1,31).

Tab. 4. Porownanie matych miast regionu sieradzkiego.

s 2] 2| ¢
n M N
Powierzchnia (ha) * 1799 1620 | 1084 [1380
Liczba ludnosci * 2235 2452 3582 [3318
Liczba wydanych zezwolen na
budowe latach 1996-2001° 36 38 47 77

*~dane z dnia 31 grudnia 1999 r.
b'— dane za rok 2001 obejmujg okres do 30 czerwca 2001 r.
Zrédto: opracowanie na podstawie danych wiasnych oraz danych GUS

Poréwnujac liczbg 1 strukture inwestycji, na ktorych
realizacje wydano pozwolenia na budowe¢ w analizowanym okresie
w Szadku z analogicznymi wartosciami  odnotowanymi
w 3 pozostalych miastach stwierdzi¢ musimy, iz najwigksze do
niego podobienstwo wykazuja Btaszki. Prawie identyczna jest w
nich zaréwno ilo§¢ wydanych decyzji (tab. 4), jak 1 wartos¢
wskaznika pokazujacego ich liczb¢ na 100 mieszkancow
(odpowiednio 1,521 1,55 dla Szadku i dla Blaszek).

Analiza  wahan  liczby  planowanych  inwestycji
w poszczegolnych latach ukazuje wyrazna zbieznos¢ jedynie
w przypadku Warty 1 Ztoczewa, w ktorych od poczatku
analizowanego okresu az do 1999 roku liczba wydawanych
zezwolen rosta (ryc. 6); w roku 2000 nastapito jej zmniejszenie si¢
(w Warcie wydano wowczas tyle samo pozwolen co w roku 1997),
za§ w 2001 roku mozemy si¢ spodziewa¢ dos¢ wyraznego
zatamania inicjatywy budowlanej (w pierwszym poétroczu wydano
w Warcie tylko jedng decyzje o pozwoleniu na budowe, zas
w Zloczewie 5). Nie zauwazymy natomiast zadnej wyraznie
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rysujacej sie tendencji zarowno w Szadku jak i w Btaszkach.
W poszczegolnych latach liczba inwestycji jest silnie
zroznicowana, przy czym w Szadku wzmozona dziatalnosé
inwestycyjna pojawia si¢ co dwa lata (por. ryc. 6). Wspolna cecha
obydwu miast jest natomiast to, ze najwigkszg liczbe decyzji
pozwalajacych na realizacje inwestycji zanotowano w nich w roku
1996.
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Ryec. 6. Liczba pozwolen na budowe wydanych w latach 1996-2001 w:
a- Warcie, b — Ztoczewie, ¢ — Szadku, d — Btaszkach
Zrodlo: opracowanie wlasna na podstawie danych UMiG

Kolejnym aspektem, ktory nalezy wzia¢ pod uwage
rozpatrujac planowane inwestycje budowlane jest ich struktura
wlasnosciowa oraz struktura rodzajowa. We wszystkich miastach
zdecydowanie dominowala inicjatywa prywatna, przy tylko
symbolicznie = zaznaczajacej  si¢  inicjatywie = podmiotow
spoldzielczych, komunalnych i panstwowych, a dominujaca funkcja
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wsrod realizowanych inwestycji byla funkcja mieszkaniowa
(tab. 5). Nieco mniejszy udziat miata funkcja ushugowa
i gospodarcza, za§ w pojedynczych przypadkach mozna bylo
zanotowac taczenie mieszkaniowej z gospodarcza i ushugowa.

Istotna jest takze kwestia faktycznej realizacji inwestycji, na
ktére wydano pozwolenia. Z ich ogolnej liczby okoto 30% nie
zostato ukonczone Iub rozpoczete (ryc. 7). W Szadku do chwili
obecnej nie zostalo jeszcze zakonczonych 10 inwestycji, a w czgsci
proces budowlany nawet si¢ rozpoczat, zas w Blaszkach, ktore sa
do niego najbardziej podobne, 8 z 38 inwestycji jest ciagle jeszcze
w trakcie realizacji.

Jesli chodzi o fizjonomi¢ inwestycji budowlanych
realizowanych na podstawie pozwolen wydanych w ostatnich latach
zauwazymy, iz we wszystkich 4 miastach zdecydowanie
przewazaja budynki jedno- lub dwukondygnacyjne, nawiazujace do
istniejacej zabudowy miejscowosci. Nalezy stwierdzi¢ tez, ze nowe
inwestycje w niewielkim stopniu wplywaja na otocznie.

Liczba inwestycji
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Ryc.7. Porownanie miast pod wzgledem zakonczenia inwestycji w latach
) 1996-2001
Zrodlo: opracowanie wlasna na podstawie danych UMiG
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Ostatnim koniecznym do przeanalizowania aspektem jest
lokalizacja nowych inwestycji w przestrzeni miast. W Szadku sa
one rozlozone w miar¢ rownomiernie w otoczeniu centrum miasta.
Zaznaczy¢ nalezy, iz we wschodniej czgsci miasta przewazajacy
jest udziat inwestycji o charakterze mieszkaniowym, za$ na poétnoc
od rynku pojawia si¢ wigcej inwestycji o charakterze
gospodarczym.

Lokalizacja w centrum jest charakterystyczna takze dla
Btaszek, w ktorych nowe inwestycje skupiajg si¢ przede wszystkim
przy gtownej ulicy miasta (ul. Kosciuszki). Drugim rejonem jest
nowo powstate osiedle domkow jednorodzinnych we wschodniej
czesci miasta, za$ trzeci znajduje si¢ w jego potudniowo-
wschodniej czgsci.

Odmiennie natomiast  przedstawia si¢ sytuacja
w 2 pozostatych miastach. W Warcie inwestycje roztozone sa mniej
wigcej rownomiernie w przestrzeni miejskiej (wyjatek stanowi
wschodnia czg$¢ miasta, w ktorej ostatnich latach nie zrealizowano
zadnej inwestycji).

Tab.5. Udziat procentowy funkcji nowych inwestycji budowlanych

mieszkaniowa
ustugowa
gospodarcza
mieszkaniowo-
gospodarcza
mieszkaniowo-
ustugowa

Szadek 32,4 32,4 32,4
Blaszki 39,5 21,1 26,2
Warta 42,6 38,3 12,8
Ztoczew 54,5 16,9 11,7 16,9
Zrodlo: opracowanie wlasne
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W potudniowo-zachodniej czesci powstaja gldwnie nowe
budynki o charakterze mieszkaniowym (jest to wynik rozbudowy
osiedla domkéw jednorodzinnych), w pdinocno-zachodniej
inwestycje majg charakter mieszany, za§ w potudniowe]j czgsci
dominuja inwestycje o charakterze ustugowym. W Zloczewie
natomiast lokalizacja nowych inwestycji skupia si¢ wzdluz drég
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wylotowych oraz na nowo powstalych osiedlach mieszkaniowych,
a w centrum miasta w znacznie mniejszym stopniu.

Whioski

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, w latach 1990-2000 nie
nastapil na obszarze miasta i gminy Szadek wyrazny wzrost liczby
realizowanych inwestycji.

Jesli wezmiemy pod uwagg ich strukture wlasnosci wyraznie
jest widoczna dominacja inwestycji prywatnych. Bardzo gwattowny
wzrost liczby decyzji o pozwoleniu na budowe¢ wydawanych
osobom fizycznym notujemy od roku 1991. Sa one zwiazane
glownie
z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng oraz prywatnymi
inwestycjami o charakterze gospodarczym. Trudno jest natomiast
odnalez¢ jakas prawidtowos¢ w ksztaltowaniu si¢ ich liczby
w poszczegolnych latach.

Brak jest rowniez prawidlowosci, jesli chodzi o wzajemne
proporcje decyzji o pozwoleniu na budowg wydawanych
w kolejnych latach dla poszczegdlnych rodzajow inwestycji
(mieszkaniowych, gospodarczych czy innych). Wyrazna jest jednak
dominacja budynkéw mieszkalnych i obiektow gospodarczych,
ktorych liczba jest prawie 4 razy wigksza niz nastgpnych
w kolejnosci obiektow infrastruktury techniczne;.

Widoczne jest rowniez zdecydowane preferowanie przez
inwestorOw obszaru miasta oraz terenow podmiejskich.

Porownanie sytuacji na terenie miasta i gminy Szadek
z innymi miastami regionu sieradzkiego oraz ogodlnokrajowymi
tendencjami pozwala stwierdzi¢, Zze nie odbiega ono pod wzgledem
obserwowanych tu zjawisk od innych miast tego typu.



