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PRZEDMOWA

Budownictwo jest tym sektorem gospodarki, ktéry spetnia wazne funkcje spo-
teczne. Szczegdlng role w tym zakresie petni budownictwo mieszkaniowe, od ktérego
rozwoju w duzej mierze zalezy poziom stopy zyciowej spoteczeristwa. Budownictwo
jest jednoczesnie sektorem wrazliwym na wptyw szeregu zjawisk ekonomicznych
i spotecznych. Natomiast jego kondycja i struktura jest przedmiotem zainteresowania
wielu srodowisk.

We wspotczesnej przestrzeni spoteczno-gospodarczej dochodzi do koncentracji
czynnikéw i instrumentdéw rozwoju w aglomeracjach miejskich. Miasta rozwijajg sie
dzieki wykorzystywaniu zasobdw otaczajacej je przestrzeni geograficznej, a jednocze-
$nie coraz silniej oddziatujg na otoczenie i ewoluujg, przechodzac przez kolejne etapy
rozwoju. Obecnie polskie osrodki metropolitalne, a takze niektére miasta sSredniej
wielkosci weszty w faze suburbanizacji, tworzgc coraz wieksze obszary zurbanizowa-
ne. Jednym z podstawowych przejawdw suburbanizacji jest rozwéj budownictwa,
zwtaszcza mieszkaniowego, w gminach sgsiadujgcych z rozrastajgcymi sie miastami.
Zjawisko to dotyczy takze Lublina oraz kilku innych gtéwnych osrodkéw miejskich
Lubelszczyzny — Biatej Podlaskiej, Chetma i Zamoscia.

Urzad Statystyczny w Lublinie, wychodzgc naprzeciw oczekiwaniom i zaintere-
sowaniu odbiorcéow informacji statystycznej, przygotowat publikacje pt.: , Oddziaty-
wanie obszarow miejskich na budownictwo w gminach sqsiadujgcych w wojewoddz-
twie lubelskim w latach 2006-2010". Jej gtdéwnym problemem analitycznym jest
identyfikacja czynnikdéw dotyczgcych miast, ktére oddziatujg na budownictwo w gmi-
nach podmiejskich oraz pomiar sity tego oddziatywania.

Publikacja zostata opracowana przy wykorzystaniu wynikow badan statystyki
publicznej. Sktada sie ona z czesci opisowo-analitycznej oraz zatgczonych w formie
elektronicznej tablic statystycznych. W czesci opisowo-analitycznej pracy dokonano
diagnozy rozwoju budownictwa w gminach sasiadujacych z powiatami grodzkimi
Lubelszczyzny, ze szczegdlnym uwzglednieniem budownictwa mieszkaniowego, oraz
przedstawiono wyniki pomiaru kierunku i sity oddziatywania czynnikéw dotyczacych
miast na efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego na terenie gmin z nimi sa-
siadujgcych. Czesc tabelaryczna zawiera tablice przeglagdowe prezentujgce, dla lat
2006-2010, wybrane dane dotyczace budownictwa w badanych gminach podmiej-
skich Lublina, Biatej Podlaskiej, Chetma i Zamoscia oraz podstawowych charaktery-
styk demograficznych i spoteczno-ekonomicznych tych miast.

Mam nadzieje, ze nasza publikacja bedzie dla Panstwa interesujgcym zrédtem
wiedzy i informacji statystycznej w zakresie prezentowanego tematu.

Dyrektor
Urzedu St:fj13 ycznego w Lublinie
b A{ wos

dr Krzysztof Markowski



PREFACE

Construction is an economic sector which has important social functions. Hence
its condition and structure is a subject of interest of many environments — scientific,
planning, self-government and business. Housing construction has a special role in
this context — it is viewed as a domain, the development of which greatly affects the
living standards of the society. Construction is also a branch prone to a number of
socio-economic phenomena.

The modern socio-economic space is becoming "metropolised" and concen-
trates factors and instruments of development in urbanised agglomerations. Cities
and towns develop by using the resources from their neighbouring geographical
space; they also grow in their effect on their surroundings and evolve through suc-
cessive stages of development. Currently, Polish metropolitan centres, as well as
some medium-sized cities have entered the suburbanisation phase: they sprawl,
creating larger urbanised areas; their peripheries grow and satellite settlements
sprout. This phenomenon also occurs in Lublin, the largest city in Eastern Poland, an
important regional metropolitan centre; it also relates to other main urban centres of
Lubelszczyzna (as this historical region is called), which are medium cities with the
city county (powiat) status: Biata Podlaska, Chetm and Zamosé. One of the prime
symptoms of suburbanisation is the development of construction, especially housing
construction, in the gminas (municipalities) which neighbour with the growing cities.

The Statistical Office in Lublin has faced the expectations and demand of the au-
dience of statistical data by publishing this work titled “Impact of urban areas on
construction in adjacent gminas within Lublin Voivodeship in the years 2006—-2010".
The main analytical problem of this publication is to identify and measure the force
of influence exerted by demographic variables and socio-economic condition of cities
on tangible effects of housing construction in suburban gminas. This work diagnoses
the construction development in gminas adjacent to city counties (powiats) of Lu-
belszczyzna, with specific consideration of housing construction. It also presents the
measurement results for the influence direction and force of city-specific factors on
tangible effects of housing construction in the areas of adjacent gminas. This publica-
tion has been developed with the use of public statistical results.

| sincerely hope that this edition will become an interesting reference source for
the audience of statistical information within the presented scope.

Director

of the Statistical Office in Lublin
Riodod o
p(rzysztof Markowski, PhD
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1. WSTEP

W metropolizujgcej sie przestrzeni spoteczno-gospodarczej wiekszosci rozwinie-
tych krajéw, takze Polski, dochodzi do koncentracji czynnikéw i instrumentdéw rozwo-
ju w aglomeracjach miejskich, czego konsekwencjg jest ksztattowanie sie zurbanizo-
wanych obszaré6w metropolitalnych®. Zachodzace w tych obszarach procesy sg
przedmiotem zainteresowania wielu instytucji i Srodowisk.

Wspotczesne metropolie, a takze niektdre miasta Sredniej wielkosci, ktére we-
szty w faze suburbanizacji, rozprzestrzeniajg sie, tworzgc wieksze obszary zurbanizo-
wane, rozwijajg sie ich dzielnice peryferyjne i powstajg osiedla satelitarne. Zjawisko
to dotyczy miedzy innymi najwiekszego miasta Polski Wschodniej — Lublina, beda-
cego waznym regionalnym osrodkiem metropolitalnym oraz pozostatych giéwnych
osrodkéw miejskich Lubelszczyzny, zaliczanych do miast Srednich i posiadajacych
status powiatéw grodzkich.

Jednym z podstawowych przejawdow suburbanizacji jest rozwdj budownictwa,
zwtaszcza mieszkaniowego, w gminach sgsiadujgcych z rozrastajgcymi sie miastami.
Przyrost liczby mieszkan oddawanych do uzytkowania na terenie gmin podmiejskich
jest jednym z podstawowych, obok migracji ludnosci, miernikdéw zaawansowania
proceséw suburbanizacyjnych zachodzacych w aglomeracji miejskie;.

W niniejszej publikacji podjeto prébe diagnozy zaawansowania proceséw subur-
banizacyjnych na obszarach oddziatywania najwiekszych miast wojewddztwa lubel-
skiego — Lublina, Biatej Podlaskiej, Chetma i Zamoscia oraz scharakteryzowano wy-
brane czynniki ekonomiczne i spoteczne, potencjalnie stymulujace procesy suburba-
nizacyjne w gminach podmiejskich tych miast. W prowadzonej analizie autorzy publi-
kacji skupili sie na intensywnosci budownictwa mieszkaniowego w gminach sasiadu-
jacych z miastami, w ktdrych faktycznie w ostatnich latach mozna zaobserwowac
zjawisko suburbanizacji. Analizowano takze uwarunkowania wystepujgce w obsza-
rach miejskich, ktére wywotuja i przyspieszajg zjawiska suburbanizacji.

! Woystgpienie wprowadzajgce Prezesa GUS prof. dr hab. Jézefa Olenskiego, Procesy Metropolizacyjne
w Teorii Naukowej i Praktyce — Konferencja naukowa, £6dZz 12-14.10.2009, Biblioteka Wiadomosci
Statystycznych, Tom 63, Warszawa 2010, s. 7-8.
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Cel prowadzonej analizy, hipoteza i metoda badawcza

Celem niniejszego studium jest identyfikacja i pomiar sity oddziatywania zmien-
nych demograficznych, sytuacji spoteczno-gospodarczej oraz zasobdéw mieszkanio-
wych miast na efekty rzeczcowe budownictwa mieszkaniowego w wybranych gmi-
nach podmiejskich. W statystycznej analizie regresji do modelowania zmiennej obja-
$nianej (liczby mieszkan oddawanych do uzytkowania w poszczegdlnych gminach)
jako zmienne objasniajace przyjeto dane dotyczace demografii oraz sytuacji spotecz-
no-gospodarczej miast.

Autorzy studium stawiajg hipoteze, iz istniejg takie czynniki dotyczace sytuacji
demograficznej i spoteczno-gospodarczej miast na prawach powiatu Lubelszczyzny,
ktére sg w istotny sposdb, w rozumieniu statystycznym, skorelowane z efektami rze-
czowymi budownictwa mieszkaniowego w wybranych gminach z nimi sgsiadujacych
(suburbialnych) mierzonymi liczbg mieszkan oddanych do uzytkowania i mozna dla
poszczegdlnych gmin oszacowac, poprawne pod wzgledem matematycznym, modele
regresji liniowej opisujgce te zaleznosc.

Analizie poddano gminy wybrane sposrdd wszystkich gmin bezposrednio otacza-
jacych miasta na prawach powiatu Lubelszczyzny (tzw. ,pierwszy pierscien”) oraz
gmin sasiadujacych z tymi, ktére bezposrednio otaczajg wskazane miasta (,drugi
pierscien”). Wyboru dokonano z zastosowaniem potaczenia podejscia hierarchiczno-
funkcjonalnego i strukturalnego wykorzystujac statystyczng analize skupien.

Kolejnos¢ prezentacji wynikdw badan

Pierwszg czes$¢ pracy stanowi teoretyczne wprowadzenie do tematyki publi-
kacji, w ktérej miedzy innymi przytoczono najwazniejsze definicje dotyczace teorii
procesow urbanizacyjnych, typologii skupisk miejskich i cyklu zycia miasta. Zaprezen-
towano tu aktualny stan wiedzy na temat przejawow i przyczyn zjawiska suburbani-
zacji oraz badan dotyczacych proceséw suburbanizacyjnych, z uwzglednieniem od-
niesien do przebiegu tych proceséw w Polsce i na Lubelszczyznie. W czesci tej poru-
szono rowniez problematyke metropolizacji przestrzeni spoteczno-gospodarczej,
znaczenia miast wojewddzkich i miast na prawach powiatu nie bedacych stolicami
wojewoddztw w sieci osadniczej Polski oraz ich roli w stymulowaniu rozwoju spotecz-
no-gospodarczego regiondw — ze szczegdlnym uwzglednieniem miasta Lublina oraz
pozostatych powiatédw grodzkich Lubelszczyzny.

Kolejna czes¢ opracowania zawiera podstawowe pojecia z zakresu metodologii
delimitacji zasiegu przestrzennego obszaréw metropolitalnych w oparciu o rdine
ujecia teoretyczne uktadéw osadniczych miast. Wymieniono kryteria doboru miast,
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ktorych strefy oddziatywania zostaty poddane badaniu, oraz zaprezentowano wyniki
wyboru gmin bedgcych przedmiotem analizy. Przedstawiono tu wyniki przeprowa-
dzonej w oparciu o kryteria hierarchiczne, funkcjonalne i strukturalne procedury sta-
tystycznej analizy skupien z wykorzystaniem aglomeracyjnej metody Warda.

Dwa rozdzialy opracowania zawierajq informacje niezbedne do przeprowadze-
nia analizy. W ocenie sytuacji spoteczno-gospodarczej miast na prawach powiatu
wojewddztwa lubelskiego (Lublina, Biatej Podlaskiej, Chetma, Zamoscia) skupiono sie
gtéwnie na czynnikach demograficznych, spoteczno-gospodarczych i infrastruktural-
nych, potencjalnie wptywajgcych na zaawansowanie suburbanizacji.

Zmiany efektéw rzeczowych budownictwa w gminach sasiadujacych z powia-
tami grodzkimi (ze szczegélnym uwzglednieniem budownictwa mieszkaniowego)
przedstawiono na tle zachodzgcych zmian demograficznych oraz podstawowych in-
formacji dotyczacych infrastruktury, gospodarki i warunkéw zycia.

W czesci analitycznej opracowania przedstawiono wyniki pomiaru kierunku i si-
ty oddziatywania czynnikdw demograficznych oraz sytuacji spoteczno-gospodarczej
w analizowanych miastach na efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego na
terenie gmin sgsiadujgcych z tymi miastami. Zaprezentowano tu oszacowane i zwery-
fikowane statystycznie liniowe modele regresji oraz dokonano interpretacji wybra-
nych, jako najlepiej opisujgce badane zaleznosci, réwnan regresji.

W pierwszym etapie analizy zbadano, z wykorzystaniem wspodtczynnika korelacji
liniowej Pearsona, korelacje pomiedzy poszczegdlnymi czynnikami dotyczacymi
miast, a liczbg mieszkann oddanych do uzytkowania w poszczegdlnych gminach.
W wyniku realizacji tej procedury wskazano dla kazdej gminy, ktére zmienne dotycza-
ce s3siadujgcego z nig miasta sg istotnie statystycznie skorelowane z iloscig przeka-
zywanych na terenie gminy do eksploatacji mieszkan.

Drugim etapem analizy, dla kazdej z badanych gmin, byt wybér i weryfikacja mo-
delu statystycznego. Kazdy oszacowany model sprawdzany byt pod wzgledem spet-
niania zatozen regresji, a takze weryfikowany za pomocg miar takich jak: standardo-
wy btad szacunku parametru strukturalnego, wzgledny standardowy btad parametru
strukturalnego, wspdtczynnik korelacji i wspdtczynnik determinacji wielorakiej, stan-
dardowy btad estymacji, wspdtczynnik zmiennosci resztowej. Ostatecznego wyboru
modeli dla poszczegdlnych gmin dokonano, sposréd oszacowanych i zweryfikowa-
nych jako najlepsze pod wzgledem matematycznym, uwzgledniajgc gtéwnie wzgledy
merytoryczne.

Poniewaz rzeczywisto$¢ spoteczno-gospodarcza jest ztozona i czesto istnieje
mozliwosé przyblizania obserwowanych w niej zaleznosci za pomocg kilku réznych
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modeli liniowych, autorzy uznali za istotne zapoznanie czytelnika takze z innymi
stwierdzonymi dla poszczegdlnych gmin zalezno$ciami regresyjnymi. Rdwnania tych
modeli regresji przedstawiono w zatagczonym do publikacji aneksie.

Zakres czasowy analizy i Zréodta danych

Publikacja zasadniczo dotyczy minionego pieciolecia, tj. lat 2006-2010. Taki wta-
$nie zakres czasowy przyjeto dla studium efektdw rzeczowych budownictwa
w gminach oraz charakterystyki sytuacji ekonomiczno-spotecznej miast. Niekiedy,
celem lepszego zobrazowania obserwowanych trendéw, wzieto pod uwage dtuzszy
horyzont czasowy, np. okres dziesiecioletni.

Dtuzisze szeregi czasowe zmiennych wykorzystano na potrzeby analizy skupien,
badania korelacji i do budowy modeli regresyjnych. Analize skupien przeprowadzono
w oparciu o dane z lat 2000—2010. W analizie korelacji i regresji dla mieszkan odda-
nych do uzytkowania w badanych gminach wykorzystano dane z okresu 1999-2010,
natomiast dla czynnikdw opisujacych sytuacje demograficzng i spoteczno-
gospodarczg miast — z lat 1998-2009.

Gtéwnym zrédtem wykorzystanych danych byty zasoby informacyjne polskiej
statystyki publicznej. Korzystano takze z innych zrédet informacji, np. danych i do-
kumentow strategicznych urzedédw gmin i miast, danych Gtéwnego Urzedu Geodezji
i Kartografii, Biura Planowania Przestrzennego w Lublinie, a takze informacji zawar-
tych w literaturze ekonomicznej i spotecznej, literaturze dotyczgcej budownictwa
i proceséw urbanizacyjnych, aktach prawnych, itd.
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2. Suburbanizacja obszaréw podmiejskich jako przedmiot badan naukowych

Procesy urbanizacyjne

Urbanizacja to jeden z najbardziej widocznych proceséw obejmujgcych wspoét-
czesng cywilizacje, majacy duzy wptyw na dynamike i strukture spoteczng oraz wa-
runki zycia ludnosci’. Moze by¢ ona rozpatrywana w réznych aspektach — przestrzen-
nym, demograficznym, ekonomicznym i kulturowym. W podstawowym dla rozumie-
nia pojecia sensie przestrzennym — urbanizacja oznacza powiekszanie sie po-
wierzchni terenéw zagospodarowanych w sposéb typowy dla miasta, niezaleznie od
tego, czy tereny te z formalnego punktu widzenia sg potozone w obrebie administra-
cyjnych granic miasta, czy poza nimi. Przez zagospodarowanie terenu w sposéb ty-
powy dla miasta nalezy rozumie¢ w szczegdlnosci: wysoki stopien przeksztatcenia
srodowiska przyrodniczego, miejski charakter i duzg intensywnos¢ zabudowy, wyste-
powanie charakterystycznego ukfadu przestrzennego osiedla oraz wysoki stopien
nasycenia infrastrukturg techniczng. W aspekcie demograficznym — przez urbanizacje
rozumie sie wzrost odsetka ludnosci miejskiej w ogdélnej populacji okreslonego obsza-
ru, w aspekcie ekonomicznym zwraca sie uwage na zmiane struktury zawodowej
danej spotecznosci, polegajacg na zmniejszaniu sie udziatu oséb utrzymujacych sie
z rolnictwa na rzecz utrzymujacych sie ze Zrédet nierolniczych, natomiast w sensie
kulturowym urbanizacja oznacza przechodzenie od wiejskiego do miejskiego stylu
2ycia3.

Charakter urbanizacji jest odbiciem stosunkdw spoteczno-ekonomicznych i poli-
tycznych, w jakich ona zachodzi®. Przebieg proceséw urbanizacyjnych ma charakter
ztozony i dynamiczny, stad dla wszystkich zajmujacych sie problematyka funkcjono-
wania skupisk miejskich, ich rozwoju i oddziatywania na otoczenie podstawowe zna-
czenie ma witasciwe zdefiniowanie przedmiotu badan. W literaturze mozna spotkac
rézne koncepcje dotyczace wydzielania poszczegdlnych faz urbanizacji i sporg rézno-
rodnosé nazw przypisywanych skupiskom miejskim.

Aglomeracje miejskie

Najogdlniejszym okresleniem powszechnie uzywanym w odniesieniu do takich
skupisk jest pojecie aglomeracji (aglomeracja miejska), przy czym obserwuje sie dos¢
duze zrdéinicowanie struktury wewnetrznej, genezy oraz funkcji poszczegdlnych

? Daniela Szymarnska, Urbanizacja na $wiecie, Warszawa 2007, s. 7.
® Janusz Stodczyk, Przestrzer miasta i jej przeobrazenia, Opole 2001, s. 37.

* Daniela Szymanska, Urbanizacja na $wiecie..., op. cit., s. 37.
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aglomeracji — zaleznie od tego, w jakim stadium rozwoju proceséw urbanizacyjnych
znajduje sie dane skupisko. Najczesciej spotykanymi terminami uzywanymi dla ozna-
czenia roéznych typow aglomeracji miejskich, powigzanych z genezg ich powstania
i charakterystycznych dla réznych faz ich rozwoju, sg pojecia: aglomeracja monocen-
tryczna, konurbacja (aglomeracja policentryczna), megalopolis (korytarz miejski).
W odniesieniu do struktury wewnetrznej aglomeracji czesto uzywa sie okreslen
— metropolia i obszar metropolitalny; pojecia te sg jednoczesnie elementami opisu
charakterystycznego dla wspodtczesnej gospodarki zjawiska metropolizacji.

Klasyczna aglomeracja monocentryczna w formie , dojrzatej” posiada wyraznie
wyksztatcone w sensie morfologicznym i funkcjonalnym jedno centrum, wokoét ktére-
go funkcjonuje Scisle powigzany z tym centrum obszar, okreslany jako metropolitalny.
Ksztattowanie sie takich aglomeracji, zapoczagtkowane jeszcze w XIX wieku — wraz
z rozwojem wielkiego przemystu i wielkich portéw morskich oraz koncentracji funkgji
politycznych w stolicach panstw, jest efektem wystepowania zjawiska grawitacji spo-
teczno-ekonomicznej, prowadzacego do nagromadzenia na okreslonej przestrzeni
ludzi, zabudowy, produkcji i kapitatu, oraz dziatania sit centralizacji, ksztattujgcych
monocentryczny uktad tej formy skupiska. Wiekszo$¢ polskich aglomeracji miejskich
ma obecnie wtasnie taki — monocentryczny charakter”.

Konurbacja to zespdt miast i osiedli, zwykle przemystowych, przylegajacych bez-
posrednio do siebie, ktérego cechg jest wspdtrzednos¢ poszczegdlnych osrodkéw
osadniczych i brak miasta dominujgcego. Zadne z miast znajdujgcych sie w konurbacji
pod wzgledem demograficznym i gospodarczym nie dominuje znaczgco przynajmniej
ponad 1 — 2 kolejne osrodki. Konurbacja jest forma typowo policentryczng, dos¢ cze-
sto wystepujacg na obszarach eksploatacji bogactw naturalnych; jej ksztattowanie
opiera sie o powigzania techniczne lub organiczne, ktérym towarzyszy rozbudowa
infrastruktury tgczacej poszczegdlne osrodki skupiska, zwtaszcza sieci komunikacyj-
nej®. Pod pojeciem klasycznej konurbacji miejskiej rozumie sie najczeéciej uktad co
najmniej tréjosrodkowy. Przyktadem typowej konurbacji, uksztattowanej na obszarze
wydobycia i przetwarzania wegla kamiennego, jest Konurbacja Slaska; jako przyktad
konurbacji bywa takie podawane Trdjmiasto (mozna spotkaé rowniez poglady,

> Stanistaw Liszewski, Metropolia jako przedmiot badan naukowych i obszar dynamicznych przemian
przestrzennych oraz spoteczno-gospodarczych, [w:] Procesy Metropolizacyjne w Teorii Naukowej i Prak-
tyce — Konferencja naukowa, t6dz 12—-14 pazdziernika 2009, Biblioteka Wiadomosci Statystycznych, Tom
63, Warszawa 2010, s. 27-28.

® Ibidem.
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iz Tréjmiasto jest formg posrednig miedzy konurbacjg a aglomeracjg policentryczng
sensu stricto).

Poza typowymi konurbacjami wyrdznia sie niekiedy takze formy skupisk miej-
skich, ktore posiadajgc pewne ich cechy — jednoczesnie charakteryzujg sie odrdznia-
jacymi je od konurbacji specyficznymi atrybutami; do takich form zalicza sie zwykle
— aglomeracje policentryczne sensu stricto’ oraz miasta blizniacze (ang. twin cities).
Aglomeracja policentryczna sensu stricto jest pod wzgledem przestrzenno-
funkcjonalnym forma przejsciowg miedzy aglomeracjg monocentryczng a konurbacja.
W tego typu aglomeracjach dos¢ czesto zaznacza sie rywalizacja miedzy miastami, sg
tez one przewaznie zlokalizowane w wiekszej odlegtosci od siebie niz to ma miejsce
w przypadku klasycznej konurbacji. Aglomeracja taka powstaje albo na skutek zbliza-
nia sie do siebie pdl oddziatywan dwdch lub wiecej dynamicznie rozwijajgcych sie
miast, albo w przypadku przerwania na etapie inicjalnym procesu formowania konur-
bacji miejskiej. Szczegbélnym przypadkiem aglomeracji policentrycznych sg uktady
dwuosrodkowe — miasta blizniacze. Wéréd miast blizniaczych napotka¢ mozna za-
réowno zespoty uzupetniajgce sie (interurbacje), czyli skupienia dwdch miast o od-
miennych, ale uzupetniajgcych sie funkcjach, jak i zespoty o charakterze konkurencyj-
nym. Integracja takich zespotéw miejskich moze dotyczy¢ wielu réznych aspektow:
ekonomicznych, infrastrukturalnych, demograficznych itp.; czesto zespoty te posiada-
ja np. wspdlne lotnisko lub port. Do czesto przywotywanych przyktadéw miast bliz-
niaczych nalezg amerykanskie twin cities — Minneapolis i Saint Paul w Minnesocie
oraz Dallas i Fort Worth w Teksasie. W Polsce wskazuje sie tu niekiedy jako przykfad
tworzacy sie aglomeracje Bydgoszczy i Torunia. Mozna takze wskazaé w historii przy-
ktady przeksztatcenia takich zespotéw w jeden organizm miejski (np. wegierski Buda-
peszt lub polski Kedzierzyn-Kozle). Ciekawym typem miast blizniaczych sg miasta
graniczne — np. Zgorzelec i Gorlitz na granicy polsko-niemieckiej albo czeski Tésin
i polski Cieszyn.

Najbardziej ztozong i najwiekszg formg aglomeracji miejskiej jest — megalopolis
(grec. ,wielkie miasto”); niekiedy zamiennie stosuje sie tu pojecie korytarza miejskie-
go. Jest to zespot osadniczy, ktory powstaje przez zrastanie sie sgsiednich aglomera-
cji, tworzacy rozlegty strefe zurbanizowang o policentrycznym uktadzie. Genetycznie
megalopolis jest wielkg konurbacjg sktadajacg sie z zespotu duzych (czesto — wielkich)
miast, ktére petnig funkcje metropolitalne, potagczonych obszarami zurbanizowanymi

” Mozna spotkac takze, u czesci autoréw (np. P. Geddes, K. Dziewonski), stosowanie terminu ,aglomera-
cja policentryczna” jako synonimu pojecia ,konurbacja miejska”.
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dajacymi poczucie ciagtosci przestrzennej catej formy®. Za klasyczny przyktad tego
typu skupiska miejskiego uznaje sie najczesciej megalopolis wschodniego wybrzeza
Standéw Zjednoczonych, zamieszkane obecnie przez ponad 45 min ludnosci — tzw.
BosWash. Do europejskich megalopolis zalicza sie liczace okoto 20,5 miIn mieszkan-
cOw megalopolis brytyjskie Londyn—Birmingham—Manchester—Liverpool oraz mega-
lopolis krajéw Beneluksu obejmujgce m.in. Bruksele, Rotterdam, Hage i Amsterdam.
Zdaniem czesci badaczy coraz wyrazniej rysuje sie takze wielkie megalopolis zachod-

") liczace okoto 36 min mieszkaricow i obej-

nioeuropejskie (tzw. ,europejski banan
mujgce korytarz miejski Paryz—Lille—Bruksela—Antwerpia, wraz z obszarem Randstad
Nederlanden i Zagtebiem Ruhry. W Polsce dotychczas nie wyksztatcity sie klasyczne

megalopolis.

Cvkl zycia miasta

Dos¢ trafng teorig dotyczacy ewolucji aglomeracji miejskich wydaje sie by¢ kon-
cepcja Leo von Klaassena (nazywana modelem cyklu zyciowego miasta), ktory
w oparciu o analize przeobrazen ich struktury wewnetrznej oraz zmian w rozmiesz-
czeniu ludnosci wyrdznit trzy podstawowe stadia proceséw urbanizacyjnych, okreslo-
ne jako: urbanizacja, suburbanizacja, dezurbanizacja.

W pierwszej fazie cyklu zycia aglomeracji (urbanizacji) nastepuje koncentracja
ludnosci w miastach, charakterystyczng cechg rozmieszczenia ludnosci w aglomeracji
miejskiej jest wowczas jej maksymalna koncentracja w centrum miasta i otaczajacych
je dzielnicach oraz spadek zaludnienia na obrzezach. W Europie i Ameryce Pétnocnej
ten etap rozpoczat sie w wieku XIX, wraz z rozwojem przemystu, kiedy to powstaty na
tych terenach wielkie osrodki miejskie skupione na stosunkowo niewielkim obsza-
rze'®. Nalezy zauwazyé, iz jakkolwiek wiekszo$¢ duzych miast europejskich i amery-
kanskich juz wiele lat temu , wyszta” z tej fazy, to niektére miasta — zwtaszcza nowe,
tworzace sie wokoét nowopowstajgcych duzych zaktadéw przemystowych zlokalizo-
wanych na terenach dotychczas stabo zindustrializowanych, mogg znajdowac sie na
etapie urbanizacji.

& Stanistaw Liszewski, Metropolia..., op. cit., s. 28.

? Krystyna Gawlikowska-Hueckel, Rozwdj — nie wszedzie w tym samym czasie, Pomorski Przeglad Gospo-
darczy, Gdansk 2007, nr 4, s. 8.

0 janusz Stodczyk, Przestrzen miasta..., op. cit., s. 38.
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Rys. 1. Cykl zycia aglomeracji miejskiej — zmiany rozmieszczenia ludnosci

Urbanizacja

Suburbanizacja

Dezurbanizacja

1
centrum
miasta

obszary zewnetrzne obszary zewnetrzne

Zrédto: Stodczyk J., Przestrzeri miasta i jej przeobrazenia, Opole 2001.

Kolejnym stadium proceséw urbanizacyjnych jest suburbanizacja, kiedy to na-
stepuje szybki rozwdj przestrzenny aglomeracji, ktdremu w aspekcie zmian demogra-
ficznych towarzyszy zmniejszanie sie liczby ludnosci w miescie centralnym, a jedno-
czesnie wyrazny jej wzrost w strefie podmiejskiej.

Suburbanizacja

Suburbanizacja, czesto nazywana eksurbanizacjg lub urbanizacjg rozlewajacg, to
proces ,rozlewania sie” miast w wieksze obszary mniej intensywnej urbanizacji
(ang. urban sprawl), z réwnoczesnym definitywnym przemieszczeniem sie aktyw-
nosci ekonomicznej z centrum miasta na jego peryferie. Powoduje to istotny wzrost
udziatu ludnosci mieszkajagcej na obszarach otaczajacych miasto w stosunku do
zaludnienia miasta centralnego.

Faza ta rozpoczeta sie w przypadku najsilniej zurbanizowanych terenéw europej-
skich i amerykanskich juz pod koniec XIX i w poczatkach XX wieku, gdy dzieki rozwo-
jowi komunikacji (poczatkowo kolejowej, nieco pdzniej takze drogowej) zaczety sie na
tych obszarach formowaé duze aglomeracje miejsko-przemystowe z rozwinietymi
dzielnicami peryferyjnymi i osiedlami satelitarnymi’. Pierwsze takie osiedla liczyty
przewaznie okofo 5 — 6 tysiecy mieszkancéw i byty naturalnie ograniczone odlegtoscia
od stacji kolejowej lub przystanku tramwajowego, pokonywang najczesciej pieszo.
Pdzniej, z nadejsciem ,ery samochodu”, przedmiescia ,,oderwaty sie” od sieci trans-
portu szynowego i zaczety traci¢ naturalne ograniczenie w postaci dystanséw dosto-
sowanych do transportu pieszego.

Y Janusz Stodczyk, Przestrzen miasta..., op. cit., s. 39-40.
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Tendencje te po raz pierwszy opisat amerykanski badacz historii miast Lewis
Mumford™. Procesy suburbanizacyjne byty i s3 kontynuowane, przy czym w przypad-
ku bardziej rozwinietych terenéw w drugiej potowie XX w. gtéwne aglomeracje zacze-
ty wchodzié¢ w faze rozszerzonej suburbanizacji (nazywanej tez metropolizacjg), cha-
rakteryzujgcy sie poszerzeniem skali przestrzennej zjawiska, ktérego skutkiem jest
formowanie sie regiondw metropolitalnych, bedgcych uktadami wspoétzaleznych sku-
pisk miejskich rozmieszczonych na stosunkowo duzych obszarach. W przypadku nie-
ktorych aglomeracji (najpierw amerykanskich) w tym samym okresie zaczeto obser-
wowac zjawisko megalopolizacji, prowadzgce do formowania sie — megalopolis (kory-
tarzy miejskich); jednoczesnie niektére z tych aglomeracji weszty w kolejny etap
przeksztatcen ich struktury przestrzennej i demograficznej — okresdlany jako dezurba-
nizacja.

Suburbanizacja na swiecie, w Europie i w Polsce

Najwieksze zaawansowanie zjawiska suburbanizacji dotyczy skupisk miejskich
Ameryki Pétnocnej, gdzie przy znacznym rozrzedzeniu gestosci zaludnienia, wyraznie
dominuje komunikacja prywatnymi samochodami osobowymi, a transport publiczny
ma stabe podstawy ekonomiczne. Procesy suburbanizacyjne przebiegajg tam naj-
szybciej, miasta ,,rozlewaja sie” w btyskawicznym tempie.

Badania dotyczace Europy potwierdzajg przechodzenie przez stadium suburba-
nizacji wiekszosci, zwtaszcza zachodnioeuropejskich, aglomeracji. Przyktadowo
— w Wielkiej Brytanii juz w latach szesédziesigtych XX w. wiekszo$¢ aglomeracji znaj-
dowata sie w stadium rozszerzonej suburbanizacji, a w przypadku Francji, Wtoch
i Niemiec Zachodnich wiekszos¢ skupisk miejskich znalazta sie w stadium suburbani-
zacji lub rozszerzonej suburbanizacji w latach siedemdziesigtych XX w.”. W okresie
ostatnich 60 lat ludno$é miast Europy wzrosta facznie o ponad 30%, podczas gdy zaj-
mowana przez te ludnos$¢ przestrzen — zwiekszyta sie o niemal 80%.

Obserwowana w wielu europejskich aglomeracjach zywiotowa suburbanizacja
powoduje staty, gwattowny i niewspdétmierny w stosunku do nieznacznego wzrostu
lub stabilizacji liczby ich mieszkancéw, wzrost powierzchni terenéw zabudowanych
— kosztem zmniejszania sie terendw rolnych i zajmowanych przez roslinno$¢ natural-
ng. Nasilenie zjawiska ,rozlewania sie” miast jest w skali kontynentu europejskiego
zrdznicowane. O ile miasta wielu rejondow Wtoch, Hiszpanii, Irlandii, Holandii, Belgii

2 Vide: Lewis Mumford, The City in History, London 1961, s. 572-581.

B vide: Jerzy Grzeszczak, Tendencje kontrurbanizacyjne w krajach Europy Zachodniej, Prace Geograficz-
ne IGiPZ PAN nr 167, Wroctaw 1996.
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oraz Europy Srodkowo-Wschodniej rozprzestrzeniaja sie coraz szybciej — w Wielkiej
Brytanii, Francji i krajach skandynawskich trend ten wydaje sie ulegaé wyhamowa-
niu*. To zréznicowanie tempa suburbanizacji mozna wigzaé¢ m. in. z podejmowaniem
przez wtadze krajéw, miast i regionéw dziatarn majgcych na celu jej ograniczenie (re-
witalizacja miast centralnych, wprowadzanie w strefach suburbialnych restrykcji loka-
lizacyjnych itp.).

Poczatki zjawiska suburbanizacji w Polsce datuje sie na przetom XIX i XX wieku.
Przyktadem jej pierwszej, zwigzanej z rozwojem transportu szynowego, fazy moze by¢
worek urbanizacji liniowej narosty wzdtuz linii Kolei Warszawsko-Wiedenskiej (ciagg
miast satelickich wzdtuz linii kolejowej Warszawa—Grodzisk Mazowiecki). Druga faza
suburbanizacji, zwigzana z szybkim rozwojem komunikacji samochodowej, dotarta
do Polski dopiero w latach 90-tych XX wieku®. Towarzyszacy jej czesto brak tadu
przestrzennego i funkcjonalnego w zagospodarowaniu stref podmiejskich sugeruje
okreslenie tego zywiotowego procesu mianem ,utomnej suburbanizacji” (jako odpo-
wiednika terminu urban sprawl), przez analogie do sformutowanego swego czasu

pojecia ,,utomnej urbanizacji”*®.

Péiniejsze niz w Ameryce Pdétnocnej i Europie Zachodniej przejscie polskich
miast do drugiej fazy suburbanizacji mozna ttumaczy¢ istotng depopulacjg kraju, do
ktorej doszto w wyniku Il wojny swiatowej, znacznym zapdznieniem w zakresie
rozwoju infrastruktury drogowej, a takze funkcjonowaniem przez ponad czterdzie-
$ci lat modelu miasta socjalistycznego.

Nasilenie, rozpoczetego jeszcze w schytkowej fazie realnego socjalizmu, procesu
uwalniania sie miast polskich od cech miasta socjalistycznego nabrato znacznego
przyspieszenia z chwilg zapoczatkowania transformacji politycznej. Nalezy jednak
zauwazy¢, ze ewolucja miast w Polsce, zwtaszcza wybudowanych w formie olbrzy-
mich ,,blokowisk”, modernistycznych form architektonicznych, nadmiernej funkcjona-
lizacji terenéw, bedzie trwata prawdopodobnie przez kilka dziesiecioleci'’.

 Romuald Dylewski, Zywiotowa suburbanizacja w $wietle raportu Komisji Europejskiej i wnioski dla
Polski, ,Cztowiek i Srodowisko”, 2007, nr 1-2 (31), s. 125-126.

B Adam Fularz, Neoklasyczna teoria ekonomii miast a problem suburbanizacji, [online; dostep

07.09.2011], dostepny w Internecie: www.infobus.pl.

6 piotr Korcelli, System osadniczy Polski — tendencje i uwarunkowania przemian [online; dostep
07.09.2011], dostepny w Internecie: www.mrr.gov.pl/aktualnosci/rozwoj_regionalny, s. 3.

v Grzegorz Wectawowicz, Przestrzen i spoteczenstwo wspétczesnej Polski. Studium z geografii spotecz-
no-gospodarczej, Warszawa 2002, s. 73 —80.
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W miastach socjalistycznych Europy Srodkowo-Wschodniej o lokalizacji obiek-
téw infrastruktury gospodarczej, spotecznej i mieszkaniowej decydowano na podsta-
wie centralnego planu, czesto w sposdb nieracjonalny, co powodowato, iz w przypad-
ku wielu osrodkéw miejskich nastgpito istotne zaktécenie ich cyklu zyciowego (w ro-
zumieniu teorii Leo von Klaassena). W Polsce i innych krajach socjalistycznych pod-
stawowa role w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych spoteczenstwa odgrywaty
dzielnice o zabudowie blokowej, a standard i jakos¢ wykonania mieszkan byty zazwy-
czaj niskie; budownictwo jednorodzinne miato zdecydowanie mniejsze znaczenie.
Skutkiem dtugiego funkcjonowania miast Europy Srodkowej w warunkach realnego
socjalizmu jest fakt, iz niezwykle duza cze$¢ ich spotecznosci (niejednokrotnie
30 — 40%) zamieszkiwata i nadal zamieszkuje w dzielnicach wielkich blokéw mieszkal-
nych, ktore obecnie podlegajg przyspieszonej degradacji (pogarszajacy sie stan bu-
dynkéw mieszkalnych i infrastruktury technicznej, zanik obiektéw i urzadzen infra-
struktury spotecznej, niekorzystne zmiany struktury demograficznej)*®.

Przyczyny suburbanizacji

Jedno z podstawowych twierdzen neoklasycznej ekonomiki miast, spinajgce
podstawowe procesy w jedno réwnanie — tzw. teoria matego, otwartego, monocen-
trycznego miasta — glosi, iz przy zatozeniu rywalizacji gospodarstw domowych
o0 miejsce zamieszkania odlegtos¢ zamieszkania od centrum jest determinowana
dochodem, kosztem transportu i korzyscia alternatywng z innej lokalizacji — wedtug
wzoru:

gdzie:
—dochdd; - koszt transportu; — odlegtos¢ od centrum;
— czynsz (zdolnos¢ ptatnicza);  — korzyé¢ alternatywna z innej lokalizacji®.

Wspodtczesnie funkcjonujg rdzne teorie dotyczace przyczyn dekoncentracji miejsc
zamieszkania ludnosci miast, a ze wzgledu na duze zréznicowanie rozwoju spoteczno-
gospodarczego bywajg one rdznie definiowane dla réznych rejonéw $wiata. Najogdl-
niej — jako o przyczynach suburbanizacji w aspekcie demograficzno-spotecznym,
mowi sie o czynnikach réznej natury (demograficzne, spoteczno-gospodarcze, eko-
logiczne, kulturowe, psychologiczne itp.), ktdre przyciggajag mieszkancéw na obsza-
ry podmiejskie lub ,,wypychaj3” pewne grupy ludnosci z centralnych czesci miast.

'8 Janusz Stodczyk, Przestrzen miasta..., op. cit., s. 152-154.

% Adam Fularz, Neoklasyczna teoria ekonomii miast..., op. cit.
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Janusz Stodczyk do najwazniejszych czynnikéw, ktére wptynety na uruchomienie
procesu suburbanizacji miejsc zamieszkania, zalicza:

- wazrost realnych dochoddéw ludnosci — wywotujacy wzrost zapotrzebowania
na tereny mieszkaniowe zapewniajgce lepsze warunki zycia;

- zmniejszenie kosztéw dojazdu do pracy — mozliwe dzieki rozwojowi motory-
zacji i systeméw komunikacyjnych, dzieki czemu miejsce pracy przestato byé
czynnikiem wymuszajgcym miejsce zamieszkania;

- niekorzystne zjawiska zachodzace w centralnych czesciach miast — np. stara,
czesto zdekapitalizowana substancja mieszkaniowa, wysokie podatki, prze-
stepczos¢, konflikty spoteczne i rasowe, problemy z edukacijg dzieci;

- migracje pracownikow w $lad za pracodawcami — skutek postepujgcej subur-
banizacji przemystu, handlu i ustug;

- polityke wtadz — np. subsydiowanie budownictwa indywidualnego i rozbudo-
wy infrastruktury drogowej, rozdrobniony system administrowania na obsza-
rze metropolitalnym, nie podejmowanie dziatan rewitalizacyjnych w centrach
aglomeracji®.

Urbanista Romuald Dylewski, ktéry podobnie jak wielu innych badaczy negatyw-
nie ocenia obserwowang w ostatnich latach zywiotowg suburbanizacje, okreslang
mianem ,rozlewania sie” miast, wskazuje jako Zrddta tego trendu: ,cywilizacje
miast”, coraz wieksza mobilno$¢ ludnosci potaczong z checig lub koniecznoscig
mieszkania poza miastem, dominacje rynku i myslenia doraznego oraz liberalng badz
niewydolng gospodarke przestrzenna®. Podobnie przyczyny nasilenia sie proceséw
suburbanizacyjnych w wielu krajach Europy Zachodniej diagnozowat wczesniej,
w catosci poswiecony omawianemu zjawisku, opublikowany pod koniec 2006 r., ra-
port Komisji Europejskiejzz.

Najnowszy raport Europejskiej Agencji Srodowiska (EEA) ,Srodowisko Europy
2010 — stan i prognozy” wymienia w czes$ci poswieconej srodowisku miejskiemu jako
gtéwne przyczyny ,rozlewania sie” miast szereg zjawisk o réznym zasiegu. W raporcie
tym wymienia sie m. in. czynniki dotyczace:

- spoteczenstwa w skali Swiatowej, europejskiej, krajowej i regionalnej — ogél-

ny wzrost populacji i zmniejszanie sie gospodarstw domowych;

2 Janusz Stodczyk, Przestrzen miasta...,op. cit., s. 43—45.
! Romuald Dylewski, Zywiotowa suburbanizacja..., op. cit., s. 123-124.

22 viide: Urban Sprawl in Europe — the ignored challenge, Office for Official Publications of the European
Communities, Luxembourg 2006.
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spoteczenstwa w skali lokalnej — preferencje co do wyboru miejsca zamiesz-
kania, jakos$¢ zycia, problemy $rédmiejskie;

gospodarki krajowej i regionalnej — globalizacja, wzrost gospodarczy, stosun-
kowo tania energia;

gospodarki w skali krajowej, regionalne;j i lokalnej — poprawa standardu zycia,
cena ziemi, wspéfzawodnictwo miedzy gminami, rynek nieruchomosci;
zarzadzania w skali krajowej i regionalnej — nieskuteczne planowanie prze-
strzenne, subsydiowanie domdéw na wtasnosé, braki w koordynacji;
zarzgdzania w skali lokalnej — nieskuteczne zarzgdzanie i wdrazanie istnieja-
cych plandéw;

transportu w skali Swiatowej i europejskiej — obnizone koszty transportu;
transportu w skali krajowej, regionalnej i lokalnej — motoryzacja, dostepnosé
infrastruktury drogowej, staby transport zbiorowy.

Poza wymienionymi wyzej gtéwnymi czynnikami, sterujgcymi procesami subur-

banizacyjnymi, raport EEA wskazuje takze inne czynniki, ktére w szczegdlnych oko-

licznosciach mogg wzmagac suburbanizacje. Do takich czynnikdw EEA zalicza: starze-

nie sie spoteczenstwa, zmiane stylu zycia, postepujacg integracje europejska, polityke

unijng i regulacje miedzynarodowe, legislacje krajowg i regionalng, krajowe, regio-

nalne i lokalne uwarunkowania geograficzne i $rodowiskowe®.

Przyczyny suburbanizacji w Polsce

Obok przyczyn o charakterze uniwersalnym, na zjawisko suburbanizacji moga

wptywac takze czynniki specyficzne dla danego kraju, regionu, a nawet konkretnej

lokalnej przestrzeni. W warunkach polskich wskazuje sie tu czynniki zwigzane ze

zmiang ustrojowgq poczatku lat dziewiecdziesigtych XX w.:

likwidacje ograniczen dotyczacych posiadania wiekszej liczby mieszkan o do-
wolnej maksymalnej powierzchni;

zwiekszenie dostepnosci gruntéw budowlanych w gminach suburbialnych,
oferowanych w istotnie nizszej cenie niz w miastach;

uproszczenie procedur administracyjnych koniecznych dla doprowadzenia do
realizacji inwestycji w gminach wiejskich;

ograniczenie zatrudnienia w skoncentrowanych kompleksach produkcyjnych,
przy jednoczesnym rozwoju sektora matych firm, czesto zlokalizowanych

2 Vide: The European environment, state and outlook 2010. Urban environment, Office for Official
Publications of the European Communities, Luxembourg 2010.
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w miejscu zamieszkania przedsiebiorcy i zwigzane z tym poszukiwanie odpo-
wiedniego miejsca dla rozwijania wtasnej dziatalnosci gospodarczej;

- pojawienie sie powszechnej dostepnosci samochodéw i paliw;

- szybka degradacje transportu publicznego, bedgca rezultatem urealnienia je-
go kosztéw i ograniczenia dotacji;

- istotne zwiekszenie zrdéznicowania dochoddéw ludnosci, w tym przeznaczo-
nych na inwestycje;

- zwiekszenie dostepnosci do zréznicowanej i bogatej oferty materiatéw bu-
dowlanych i technologii budowania;

- wprowadzenie (przejsciowo) ulg podatkowych na inwestycje mieszkaniowe;

- brak skutecznej polityki w zakresie rewitalizacji osiedli mieszkaniowych i cen-
tréow miast (podatki i optaty lokalne, transport publiczny, wewngtrzmiejskie
tereny rekreacyjne, przeciwdziatanie przestepczosci i patologiom, itp.);

- pojawienie sie zlokalizowanych na przedmiesciach obiektéw handlu wielko-
powierzchniowego istotnie utatwiajgce mieszkancom suburbiéw dostep do
ustug handlowych;

- czesto niewyjasniong sytuacje prawng stanu wtasnosci nieruchomosci w mia-
stach utrudniajgcg obrét nieruchomosciami i prowadzenie inwestycji;

- pojawienie sie w spoteczenstwie checi podwyzszenia standardu, funkcjonal-
nosci i estetyki zamieszkania, poprzez zastgpienie osiedla z wielkiej ptyty wta-
snym domem z dziatka**.

Dodatkowo — w Polsce od lat dziewiecdziesigtych, zauwazalne jest zaintereso-
wanie wielu samorzaddéw gmin podmiejskich maksymalnym zwiekszaniem dochodéw
budzetowych, zatrudnienia i ustug, poprzez przyciggniecie na swdj teren jak najwiek-
szej ilosci inwestoréw i podatnikéw, dotychczas mieszkajacych w sasiadujacych z nimi
miastach. Zainteresowanie to prowadzi niekiedy do wytworzenia sie swoistej atmos-
fery konkurencji miedzygminnej w zakresie przyciggania potencjalnych mieszkaficow
i tagodzenia przez gminy podmiejskie restrykcji lokalizacyjnych.

Suburbanizacja na LubelszczyzZznie

W konkretnych przypadkach o nasileniu proceséw suburbanizacyjnych w obsza-
rze funkcjonalnym danego miasta czy aglomeracji decyduje caty zespdt wspdtzalez-
nych uwarunkowan, zaréwno dotyczgcych obszaréw miejskich, z ktérych mieszkarcy
sg ,wypychani”, jak i poszczegdlnych przestrzeni stref podmiejskich przyciggajgcych

# Raport o stanie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa pomorskiego, Gdarisk 2006, s. 181—
182.
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ludnos¢ z centréw aglomeracji. Badajac zjawisko ,rozlewania sie” miast nalezy brac
pod uwage szereg specyficznych dla konkretnego obszaru czynnikow demograficz-
nych, spotecznych, gospodarczych, infrastrukturalnych, ekologicznych, kulturowych,
administracyjno-politycznych itp. Szczegdlne znaczenie ma tu polityka przestrzenna
poszczegdlnych gmin oraz narzedzia jej realizacji, ktére determinujg stan podejscia
i planistycznego przygotowania konkretnych terenéw do prowadzenia dziatalnosci
inwestycyjnej.

Autorzy opracowanego w 2009 r. w Biurze Planowania Przestrzennego w Lubli-
nie ,Studium Urbanizacji Lubelskiego Obszaru Metropolitalnego”, opisujac procesy
suburbanizacyjne zachodzgce na obszarze LOM, wskazujg, iz ich nasilenie jest szcze-
gélnie widoczne w kilkunastokilometrowym pierscieniu okalajgcym Lublin i Swidnik,
przede wszystkim w gminach: Gtusk, Metgiew, Wdlka, Niemce, Jastkdw, Konopnica
oraz na obszarze wiejskim gminy teczna. Poza typowa suburbanizacjg, charakteryzu-
jaca sie powstawaniem na terenach dotychczas niezabudowanych zabudowy rozpro-
szonej i czesto dos¢ chaotycznej, autorzy odnotowujg takze zjawisko tzw. semiurba-
nizacji, czyli ,umiastowienia” wsi, wystepujagce w promieniu okoto 25 km od granic
administracyjnych Lublina, kiedy nowopowstajgca zabudowa ma zaréwno charakter
rozproszonej — powstatej w znaczgcym oddaleniu od istniejgcych obiektow, jak i in-
tensywnej (lokowanie nowej zabudowy pomiedzy istniejgca).

Przyczyny suburbanizacji obserwowanej na obszarze LOM autorzy Studium
dzielg na:

- ekonomiczne — niskg podaz oraz wysoka cene dziatek budowlanych na obsza-
rze miasta, mozliwos$¢ zakupu tanich dziatek rolnych i ich przekwalifikowania
na dziatki budowlane na terenach podmiejskich, nizsze podatki od nierucho-
mosci oraz optaty za media na terenach podmiejskich;

- spoteczne — potrzebe polepszenia jakosci mieszkania bez koniecznosci rezy-
gnacji z dotychczasowej kariery zawodowej, che¢ zastgpienia mieszkania w
budynku wielorodzinnym domem z dziatkg przy jednoczesnej mozliwosci roz-
tozenia w czasie budowy i dowolnosci w sposobie zagospodarowania dziatki,
wzgledy prestizowe (che¢ eksponowania wyzszego statusu spotecznego
i osiedlenia sie wsrdd warstw lepiej sytuowanych), gwattowny wzrost zmoto-
ryzowania ludnosci, uzyskanie blizszego kontaktu z przyroda i lepszg dostep-
no$¢ do otwartych terenéw wypoczynkowych®.

> studium Urbanizacji Lubelskiego Obszaru Metropolitalnego, Biuro Planowania Przestrzennego

w Lublinie, Lublin 2009, s. 110-114.

38



Rys. 2. Nasilenie proceso

w suburbanizacyjnych w okolicach Lublina
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Zrédto: Studium Urbanizacji Lubelskiego Obszaru Metropolitalnego,
Biuro Planowania Przestrzennego w Lublinie, Lublin 2009.

Aspekt gospodarczy suburbanizacji

Charakterystyczne dla etapu suburbanizacji zjawiska mogg by¢ rozpatrywane
w réznych ptaszczyznach, poza aspektem demograficznym i spotecznym, mozna je
rozpatrywac takze w ptaszczyznie gospodarczej. Suburbanizacja w aspekcie gospo-
darczym oznacza przenoszenie sie przedsiebiorstw produkcyjnych, handlowych
i ustugowych, a w dalszej kolejnosci — takze instytucji otoczenia biznesu na obszary
oddalone od centrum aglomeracji.

Suburbanizacja dziatalnosci produkcyjnej w wysokorozwinietych krajach rozpo-
czeta sie juz w poczatkach XX w., wraz z upowszechnieniem sie wykorzystania samo-
choddéw ciezarowych, rozwojem infrastruktury drogowej i upowszechnieniem sie
technologii wytwarzania opartych o linie produkcyjne. Szerokie zastosowanie trans-
portu samochodowego uwolnito przemyst od koniecznosci lokalizowania zaktadéw
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blisko wezta kolejowego lub portu. Na skutek rozbudowy sieci drogowej, zwtaszcza
budowy autostrad i obwodnic miast, produkcja zaczeta lokalizowaé sie gtdéwnie bez-
posrednio przy obwodnicach, co gwarantowato przedsiebiorstwom tatwy dostep do
sieci transportowej. Jednoczesnie — przejscie od (charakterystycznych dla XIX w.)
budynkdéw fabrycznych o kilku kondygnacjach do produkcji w budynkach jednopo-
ziomowych, jakich wymagajg rozbudowane linie produkcyjne, wigzato sie ze wzro-
stem powierzchni zaktadéw i wymuszato ich lokalizacje poza centrami miast, gdzie
czesciej istniata mozliwoé¢ pozyskania odpowiednio duzych terenéw?. Poza wymie-
nionymi czynnikami, suburbanizacje przemystu stymuluje takze fakt, iz wspotczesnie
dla czesci przedsiebiorstw waznym kryterium decydujgcym o lokalizacji zaktadéw
produkcyjnych jest bliskos¢ portu lotniczego, ktéry nie moze by¢ zlokalizowany
w centrum miasta. Nalezy takze zauwazy¢ wptyw regulacji dotyczacych ochrony sro-
dowiska, zycia i zdrowia ludzkiego — niebezpieczny lub ucigzliwy dla mieszkancéw
przemyst nie powinien i nie moze by¢ obecnie lokalizowany w bezposrednim sasiedz-
twie osiedli mieszkaniowych czy centréw ustugowo-kulturalnych miast.

Intensywna suburbanizacja handlu i ustug rozpoczeta sie w rozwinietych krajach
Ameryki Pétnocnej i Europy Zachodniej juz w potowie XX w., nasilajgc sie w latach
siedemdziesigtych i osiemdziesigtych. Od lat dziewiecdziesigtych XX w. — zjawisko to
jest coraz wyrazniej widoczne takze w krajach Europy Srodkowej i Wschodniej, w tym
w Polsce.

Do gtéwnych przyczyn suburbanizacji dziatalnosci handlowej, zaréwno o charak-
terze hurtowym, jak i detalicznym, mozna zaliczy¢: upowszechnienie sie transportu
samochodowego, podgzanie za lokalizacjg konsumentéw i producentdw, coraz wiek-
szg koncentracje ludnosci i przedsiebiorstw na obszarach najwiekszych aglomeracji
miejskich. Hurtownie i centra handlowe coraz czesciej preferujg lokalizacje pozamiej-
skie, ale np. w poblizu obwodnic — w miejscach tatwo dostepnych dla duzej liczby
samochodéw, co usprawnia ich funkcjonowanie w aspekcie logistycznym. Wraz ze
wzrostem liczby mieszkarncow w skupisku miejskim, skutkujgcym wzrostem popytu,
przy postepujacej jednoczesnie dekoncentracji miejsc zamieszkania ludnosci, poja-
wiajg sie warunki korzystne dla powstawania wielkopowierzchniowych centréw han-
dlowych. Takie centra potrzebujg na lokalizacje swojej dziatalnosci dos¢ duzych tere-
now, ktére sg dostepne wiasnie na przedmiesciach, czesto poza administracyjnymi
granicami miasta i faktycznie tam sg umiejscawiane, co mozna zaobserwowac w pra-
wie wszystkich wiekszych aglomeracjach, zwtaszcza amerykanskich i europejskich.

% Janusz Stodczyk, Przestrzen miasta..., op. cit., s. 42-43.
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Ustugi ,,przenoszg sie” na lezace poza centrami miast tereny w $lad za mieszkan-
cami, przemystem i handlem. Dotyczy to nie tylko ustug dla ludnosci, ale takze
w coraz wiekszym stopniu, takze ustug dla biznesu. Czynnikiem dodatkowo stymulu-
jacym ten proces byt i jest szybki postep w zakresie rozwoju nowoczesnych technik
telekomunikacyjnych, umozliwiajgcy zatatwianie wielu spraw bez koniecznosci osobi-
stego kontaktu — z wykorzystaniem réznych form komunikacji elektronicznej (e-mail,
telekonferencje, bankowos$¢ elektroniczna, itp.). Jeszcze w latach siedemdziesigtych
XX w. zdecydowana wiekszos¢ amerykanskich i europejskich biur, siedzib bankdw,
komplekséw hotelowych i wszelkich instytucji otoczenia biznesu byta zlokalizowana
w centrach miast (tzw. CBD — ang. Central Business Districts); jednak pdzniej ta sfera
dziatalnosci zaczeta podlegaé postepujgcej suburbanizacji — najpierw w Ameryce Pot-
nocnej, pdzniej takze w Europie. Potwierdzajg to dane, np. w latach osiemdziesigtych
w Stanach Zjednoczonych wiecej przestrzeni biurowej oddano do uzytkowania na
terenach zewnetrznych obszaréw metropolitalnych niz w miastach centralnych®.
Coraz szybsza eksurbanizacja ustug z miast centralnych jest w ostatnich latach obser-
wowana réwniez w krajach europejskich, w tym w Polsce.

Rys. 3. Uwarunkowania lokalizacji inwestycji w strefie podmiejskiej

Tanie grunty Przestrzen dla ekspansji

Duzo miejsca Atrakcyjne otoczenie
na parkingi s==p niski poziom
zanieczyszczen

Pracownicy dostepni
w poblizu

Dobra dostepnosc¢

Zrédto: http://geobytesgcse.blogspot.com/2007/08/rural-urban-fringe-land-use-and.html.

7 Janusz Stodczyk, Przestrzen miasta..., op. cit., s. 46.
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Dezurbanizacja

W fazie dezurbanizacji przestrzenna struktura ludnosci osigga stan, w ktérym
liczba mieszkarncow centralnych obszaréw miasta zaczyna spadac tak dalece, ze
zmniejsza sie ogélna liczba ludnosci catego regionu miejskiego®. Spadek ten prowa-
dzi do zmniejszenia sie aglomeracji jako catosci. Miasto centralne i jego strefa pod-
miejska wchodzg w faze ,,upadku”, a jednoczesnie stale wzrasta tempo migracji ludzi
z obszaréw weztowych aglomeracji na obszary lezgce wokét miejskiego regionu funk-
cjonalnego, ale juz poza aglomeracjg, gtdwnie do srednich i matych miast.

Innym aspektem dezurbanizacji jest to, ze w wyniku wyludniania sie gtdwnego
miasta aglomeracji (ktére moze wystepowac juz w fazie suburbanizacji) poza miasto
odptywa gtéwnie ludnosé najbogatsza i Sredniozamozna, a pozostaje — ludnos¢ mniej
zamozna. Skutkiem takiej zmiany struktury populacji miasta jest spadek wptywoéw
z podatkow, przy jednoczesnym wzroscie wydatkéw o charakterze socjalnym, co mo-
ze powodowacd trudnosci w zakresie inwestowania w infrastrukture miejska, a osta-
tecznie — przyczyniaé sie do kryzysu ekonomicznego miasta. Dezurbanizacja, prowa-
dzac do wyksztatcenia sie nowych metropolii, jest jednym z gtéwnych czynnikéw me-
galopolizacji. Przyktadem moze tu byé wspominane amerykanskie megalopolis Bo-
sWash lub obszar metropolitalny Los Angeles, gdzie niektére skupiska miejskie (np.
Orange County), poczatkowo o pozycji satelitarnej w stosunku do centralnej aglome-
racji, przewyzszyty jg pod wzgledem szeregu kategorii ekonomicznych.

W Polsce, zdaniem niektérych autoréw, procesy dezurbanizacyjne mozna zaob-
serwowaé w aglomeracjach tédzkiej i katowickiej”’. Nalezy jednak zauwaiy¢, ze
urbanisci i planisci stosujg pojecie dezurbanizacji, takze w znaczeniach réznych od
oméwionego wyzej sensu tego terminu w modelu cyklu zyciowego miasta. W urbani-
styce , dezurbanizacjg” nazywa sie niekiedy tendencje do unikania zwartych skupien
w rozplanowaniu miast, albo utrate miejskiego charakteru zabudowy (co nie zawsze
oznacza dezurbanizacje sensu stricto i jest raczej jednym z elementéw eksurbaniza-
cji). ,Dezurbanizacjg” bywa tez nazywany odptyw ludnosci miejskiej na wies, bedacy
faktycznie przejawem suburbanizacji, albo kontrurbanizacji — bedgcego odwrotnoscia
procesu urbanizacji, w ktérym zmiany ludnosciowe spowodowane migracjami s3
ujemnie skorelowane z wielkoscig osiedli, gdy dochodzi do redystrybucji ludnosci

% Janusz Stodczyk, Przestrzen miasta..., op. cit., s. 38.

2 Mirostaw Grochowski, Andrzej Lisowski, Procesy suburbanizacji: uwarunkowania, formy, konsekwen-
cje. Ekspertyza do Koncepcji Zagospodarowania Przestrzennego Kraju, Ministerstwo Rozwoju Regional-
nego, Warszawa 2009, s. 226.
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z gtéwnych osrodkéw metropolitalnych do osrodkéw nie majgcych istotnych powia-
zarh z gtéwnymi miastami i dalej — na obszary niemetropolitalne®.

Reurbanizacja i rewitalizacja

Jako czwarty etap proceséw urbanizacyjnych czesto wskazuje sie odwrotnos$é
dezurbanizacji i zywiotowego ,rozlewania sie” miast — reurbanizacje. O ile przecho-
dzenie aglomeracji do kolejnych etapdw cyklu zyciowego (urbanizacja, suburbaniza-
cja, dezurbanizacja) nastepuje, w zasadzie spontanicznie, jako konsekwencja prze-
mian spoteczno-gospodarczych (do wyjatkdw mozna zaliczy¢ planowg suburbanizacje
Wroctawia w okresie miedzywojennym, wedtug projektu E. Maya z 1925 r.) — inaczej
jest w przypadku reurbanizacji. Zasadniczo jest ona efektem celowych dziatan wiadz
podejmowanych z mysla o ponownym ozywieniu centralnych obszaréw miast
i nadania im nowych funkcji (rewitalizacja). Dziatania takie mozna zaobserwowac
w wielu miastach, takze w Polsce. Reurbanizacja wydaje sie by¢ stanem jak najbar-
dziej pozgdanym, gdyz przytaczane sg wyniki badan, wedtug ktdrych poprzez bardziej
racjonalng, zwartg zabudowe mozna zaoszczedzié¢ 20 — 45% zasobdéw ziemi, 15 — 25%
naktadéw na budowe droég lokalnych oraz 7 — 15% kosztéw zaopatrzenia w wode
i odprowadzania $ciekéw?’. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze dla zainicjowania proceséw
reurbanizacyjnych nie zawsze konieczne jest przejscie aglomeracji przez faze dezur-
banizacji, utozsamiane;j z jej ,,upadkiem”; procesy te mogg zosta¢ w pewnym stopniu
»wymuszone” wczesniej, dzieki podejmowaniu przez wtadze adekwatnych krokow.

Dziatania rewitalizacyjne czesto polegajg na wspieraniu luksusowego budownic-
twa mieszkaniowego (apartamentowce) w centrach miast lub w ich poblizu — w celu
przyciggniecia bogatych mieszkaficéw, zmeczonych codziennymi dojazdami do pracy
z obszarow podmiejskich. Doprowadzenie do naptywu bogatszej ludnosci do centrum
moze wywotaé proces gentryfikacji, czyli odbudowy i podniesienia standardu oraz
wartosci starych obszaréw mieszkaniowych — dzieki pojawieniu sie zamoznych miesz-
kancéw. Procesy gentryfikacyjne sg obserwowane np. w niektérych amerykanskich
miastach wybrzeza atlantyckiego: Montrealu, Charleston, Savannah®%. Istotnym ele-
mentem rewitalizacji jest takze nadawanie miastu nowych funkcji, poprzez inwesto-
wanie w nowoczesng infrastrukture handlowo-ustugowg, rozrywkows, kulturalng,
biurowsa, itp. — tzw. komercjalizacja srédmiescia, ktéra ma przyciggaé¢ do centrum

% Janusz Stodczyk, Przestrzen miasta..., op. cit., s. 40.
*! Romuald Dylewski, Zywiotowa suburbanizacja..., op. cit., s. 128.

%2 Janusz Stodczyk, Przestrzen miasta..., op. cit., s. 52-53.
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aglomeracji turystéw, interesantéw i klientéw, gwarantujgc im wysoki poziom ustug
rynkowych i nierynkowych.

Chociaz w przypadku wiekszosci polskich aglomeracji miejskich nie obserwowa-
no jeszcze przejscia przez faze dezurbanizacji, coraz bardziej zywiotowa eksurbaniza-
cja miast centralnych czesto skfania ich wiodarzy do podejmowania préb rewitalizo-
wania obszaréw $rédmiejskich, czesto przez lata zaniedbanych i zdegradowanych.
Istotnym wsparciem dla takich dziatan wtadz miast sg europejskie fundusze pomoco-
we, umozliwiajgce przynajmniej czesciowe pokrycie kosztow przedsiewzie¢ majgcych
na celu ponowne ozywienie centréw aglomeracji. Warto przy tym zauwazyé, iz przed-
siewziecia tego rodzaju sg realizowane nie tylko w najwiekszych polskich metropo-
liach, ale takze w miastach srednich i matych.

Przyktadami polskich miast, ktére prowadza lub prowadzity na swoim terenie
dos¢ intensywne dziatania rewitalizacyjne sg m.in.: Poznan, £édz, Gdansk, Krakéw,
Bydgoszcz, Warszawa, Szczecin — a takze: Zyrardéw, Bielsko-Biata, Elblag, Gtogow,
Stupsk, Kotobrzeg, Radom, Wegrow, Wolin, Zamos$é. Lista miast, ktére realizowaty
w ostatnich latach réznego rodzaju przedsiewziecia o charakterze rewitalizacyjnym
jest oczywiscie znacznie dtuzsza, przy czym stosunkowo najczesciej sg to przedsie-
wziecia zwigzane z komercjalizacjg Srédmiescia, rzadziej — ozywieniem terendw po-
przemystowych i zdegradowanych osiedli mieszkaniowych. Dziatania takie podejmo-
wano réwniez w miastach Lubelszczyzny — nie tylko w Zamosciu, ale takze m.in.
w Lublinie, Biatej Podlaskiej i Chetmie. Warto doda¢, ze w latach 2004—-2008 $rodki
Zintegrowanego Programu Operacyjnego Rozwoju Regionalnego na rewitalizacje
wykorzystato w sumie 113 polskich miast, a obecnie nadal realizowane sg liczne pro-
gramy wsparcia tego rodzaju dziatan — nie tylko o charakterze finansowym, ale takze
organizacyjnym i szkoleniowym (np. projekty: ,Rewitalizacja miast — organizacja
i finansowanie”, ,Kierowanie przedsiewzieciami rewitalizacyjnymi — trening”, itp.)*.

Poza dziataniami rewitalizacyjnymi wtadz, mozna takie wskaza¢ pewne cechy
spoteczenstwa postindustrialnego sprzyjajace rewitalizacji miast centralnych i reur-
banizacji aglomeracji miejskich. Do cech takich mozna zaliczy¢ m.in. ograniczenie
dzietnosci oraz wzrost odsetka osdb samotnych (rozwiedzionych, ,singli”) — co po-
woduje mniejsze zainteresowanie zamieszkiwaniem w duzych, usytuowanych na
dziatkach o duzej powierzchni, ale oddalonych od centrum aglomeracji, domach jed-
norodzinnych (takimi mieszkaniami zwykle sg bardziej zainteresowane rodziny wy-
chowujace dzieci). Niekiedy wskazuje sie takze, jako na czynnik sprzyjajacy reurbani-

3 Informacje dostepne na stronie internetowej Ministerstwa Rozwoju Regionalnego (http://www.mrr.
gov.pl/aktualnosci/rozwoj_regionalny).
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zacji, zbyt duze natezenie ruchu samochodowego na drogach dojazdowych z obsza-
row peryferyjnych do centrum aglomeracji powodujgce zatory komunikacyjne (, kor-
ki”) znacznie wydtuzajgce czas dojazdu do pracy i ograniczajgce dostep mieszkarncow
peryferii do wysokiej jakosci ustug, kultury i rozrywki. Jesli, w wyniku wczesniej podje-
tych dziatan komercjalizacyjnych, w miescie centralnym istnieje duza liczba miejsc
pracy dla wyksztatconych specjalistéw oraz nowoczesna infrastruktura ustugowa —
zwiekszy sie zainteresowanie bogatszych i lepiej wyksztatconych grup ludzi mieszka-
niem w poblizu centrum aglomeracji. Moze to prowadzi¢ do procesu gentryfikacji
centrum obszaru miejskiego, a ostatecznie — wejsciem catej aglomeracji w faze reur-
banizacji**.

3* Vide: Janusz Stodczyk, Przestrzen miasta..., op. cit., s. 52 i nastepne.
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3. Miasta wojewoddzkie i powiaty grodzkie jako osrodki rozwoju spoteczno-
-gospodarczego regionéw

Metropolizacja

Zjawisko suburbanizacji jest $ciSle powigzane z rozwojem spotfeczno-
gospodarczym miast, regiondw i krajéw, pojawia sie czesto jako jego niezamierzony
efekt ,uboczny”. Jednym z atrybutéw wspétczesnej gospodarki, obok jej oparcia na
wiedzy, globalizacji, instytucjonalizacji i infrastrukturalizacji, jest wtasnie metropoliza-
cja, charakteryzujaca sie koncentracjg czynnikéw i instrumentow rozwoju w aglome-
racjach miejskich. Prowadzi ona do ksztattowania sie zurbanizowanych obszaréw
metropolitalnych, gdzie na stosunkowo niewielkiej przestrzeni dochodzi do zgroma-
dzenia prawie wszystkich najwazniejszych czynnikdéw determinujgcych rozwdj spo-
teczno-gospodarczy kraju badz regionu®. Obszary te wytwarzajg wokét siebie zjawi-
sko okresSlane w ekonomii terminem grawitacji ekonomicznej (spoteczno-
ekonomicznej), obejmujgce kilkanascie czynnikdw (ekonomicznych, spotecznych,
politycznych, ekologicznych) ich oddziatywania na otoczenie, akcelerujgcych efekty
synergii — przyciggania badZ wchtfaniania zasobdéw innych regionéw. Dzieki temu me-
tropolie rozwijajg sie szybciej od innych regiondw, wykorzystujgc zasoby otaczajgcej
je przestrzeni geograficznej, spotecznej i infrastrukturalnej.

Metropolizacja moze by¢ rozpatrywana w réznych skalach od swiatowej po re-
gionalng. Mozna moéwic¢ o uksztattowaniu sie hierarchii wspétczesnych metropolii.
Obok metropolii globalnych, do ktérych najczesciej zalicza sie Nowy Jork, Londyn,
Tokio i Paryz istniejg osrodki o znaczeniu kontynentalnym lub subkontynentalnym,
np. metropolie europejskie takie jak Bruksela, Berlin, Mediolan czy Wieder, metro-
polie krajowe (w przypadku Polski funkcje takg petni Warszawa) oraz osrodki o mniej
rozlegltym zasiegu oddziatywania — metropolie regionalne lub subregionalne. We-
wnatrz poszczegdlnych regiondéw funkcjonujg takie mniejsze osrodki o znaczeniu
ponadlokalnym, czy nawet lokalnym, ktérych co prawda nie sposdb okresla¢ mianem
metropolii, jednak w przypadku ktérych obserwuje sie wystepowanie pewnych ele-
mentédw wspomnianego zjawiska grawitacji spoteczno-ekonomicznej. W Polsce
osrodkami takimi sg niewatpliwie niektére sposrdd miast na prawach powiatu, w tym

* Stowo ,region” jest uzywane w publikacji w znaczeniu potocznym — szerszym niz stosowane w staty-
stycznej nomenklaturze terytorialnej; zaleznie od kontekstu ,region” oznacza tu: makroregion (NUTS-1),
region (NUTS-2, ktéremu w Polsce odpowiada wojewddztwo), podregion (NUTS-3).

3 Wystgpienie wprowadzajgce Prezesa GUS prof. dr hab. Jozefa Oleriskiego, ,,Procesy Metropolizacyjne
w Teorii Naukowej i Praktyce”..., op. cit., s. 7-8.
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takze czesé z tych osrodkéw, ktdre utracity prawa miast wojewddzkich w wyniku re-
formy administracyjnej z 1 stycznia 1999 r.

Odzwierciedleniem postepujgcej metropolizacji sg obserwowane w ostatnich la-
tach w Polsce trendy demograficzne, do ktérych w projekcie przygotowywanego
w Ministerstwie Rozwoju Regionalnego dokumentu ,Raport Polska 2011. Gospodarka
— Spoteczenstwo — Regiony” zaliczono, m.in.: depopulacje matych miast lezgcych
poza wptywami obszarow metropolitalnych (gtéwnie obszaréw Polski Wschodniej,
Sudetéw, Gérnego Slaska, woj. tédzkiego oraz Pomorza), koncentracje ludnosci
w obszarach metropolitalnych (najwiekszy wzrost ludnosci obserwuje sie w gminach
znajdujacych sie w obszarach funkcjonalnych Warszawy, Poznania, Tréjmiasta, Wro-
ctawia i Krakowa), pozostawanie obszarow metropolitalnych i duzych miast w ich
granicach funkcjonalnych gtéwnymi osrodkami przyciggajgcymi migrantow (przy jed-
noczesnym zmniejszeniu skali migracji wewnatrz- i miedzyregionalnych, ze wzgledu
na czesciowe zastgpienie ich wyjazdami do pracy za granice i dojazdami do pracy)®’.
Charakterystyczng cechg ostatnich lat jest utrzymywanie sie w skali kraju ujemnego
ogodlnego salda migracji miast, przy dodatnim — wsi. Odwrécenie salda migracji mie-
dzy wsig a miastem na korzy$¢ wsi nastgpito juz w latach dziewiecdziesigtych i ,prze-
waga” obszaréw wiejskich w tym aspekcie zasadniczo wykazuje tendencje wzrosto-
wa. To odwrdcenie salda migracji na korzy$¢ wsi mozna jednak uznaé, jak zauwaza
Piotr Korcelli, za zjawisko czesciowo pozorne, gdyz przemieszczenia ludnosci z miast
do ich zurbanizowanych stref podmiejskich powinno sie zalicza¢ do kategorii migracji
»,Mmiasto-miasto”, a z kolei do kategorii ,,wies-miasto” — cze$¢ migracji z typowych wsi
do miejscowosci formalnie wiejskich, ale o de facto miejskim charakterze usytuowa-
nych wokét duzych miast™.

7 Raport Polska 2011. Gospodarka — Spoteczenstwo — Regiony. Projekt, Ministerstwo Rozwoju Regio-
nalnego, Warszawa 2011, s. 117-118.

%8 piotr Korcelli, Zmiany systemu osadniczego Polski na tle przemian demograficznych, [online; dostep
07.09.2011], dostepny w Internecie: www.mrr.gov.pl/aktualnosci/rozwoj_regionalny, s. 4-5.
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Rys. 4. Zmiana gestosci zaludnienia polskich gmin w latach 1990-2008
~ ' g

M 10do 291 (493)
5do 10 (323)
0do 5 (640)
5do 0 (523)

W -10do -5 (507)

M -81do -10 (463)

Zrédto: Celiriska-Janowicz D., Miszczuk A., Ptoszaj A., Smetkowski M., Aktualne
problemy demograficzne regionu Polski Wschodniej, Raporty i analizy EUROREG 5/2010.

Regionalizacja

Ze wzgledu na zatoiony dla niniejszego opracowania zakres podmiotowy,
szczegélnym przedmiotem zainteresowania autoréw publikacji s procesy metro-
polizacyjne obserwowane w skali regionalnej, subregionalnej, ponadlokalnej i lo-
kalnej, a w szczegdlnosci — procesy suburbanizacyjne zachodzace w obszarach od-
dziatlywania polskich miast wojewoédzkich i miast na prawach powiatu. Poza wia-
snym potencjatem gospodarczym i spotecznym, dosé istotng determinantg rozwoju
tych miast oraz obszarow bezposrednio z nimi sgsiadujgcych wydaje sie by¢, zapo-
czatkowana reformg administracyjng z 1999 r., decentralizacja kraju oraz zwigzane
z nig upodmiotowienie samorzgdowych wtadz lokalnych i regionalnych.

Reforma decentralizacyjna wyraznie sprzyja aktywizacji dziatan samorzagddéw na
rzecz rozwoju spoteczno-gospodarczego. Waznym aspektem tego upodmiotowienia
jest zaangazowanie szczebla regionalnego i lokalnego w proces alokacji europejskich

48



funduszy strukturalnych, w szczegdlnosci w zwigzku z wdrazaniem Regionalnych Pro-
gramow Operacyjnych. Wzrost znaczenia polskich miast wojewddzkich i niektérych
miast na prawach powiatu nalezy postrzega¢ jako pochodng obserwowanego
w ostatnich latach zwiekszenia podmiotowosci regiondw w Unii Europejskiej. Warto
podkresli¢ znaczenie, jakie ma dla wzmocnienia pozycji regiondw dziatalnos¢ w struk-
turach Unii Europejskiej organu doradczego reprezentujgcego samorzady lokalne
i regionalne — Komitetu Regiondéw?. Regiony stajg sie coraz bardziej samodzielnymi
uczestnikami gry rynkowej i konkurencyjnej, a delegowanie kompetencji wtadzy cen-
tralnej do samorzadéw umozliwia im prowadzenie wtasnej polityki spoteczno-
gospodarczej, w znacznym stopniu autonomicznej wzgledem polityki prowadzonej na
szczeblu krajowym. Jak podkresla Komitet Regiondw, wiasnie regiony i miasta za-
pewniajg Europie rozwdj i wzmacniajg jej spdjnosé oraz konkurencyjnos¢; innowacyj-
nos¢ i kreatywnosé rodzg sie w regionach i miastach, zatrudnienie i wzrost tworzone
sg przez regiony i miasta, solidarnos$é i spdjnos¢ spoteczna budowane sg w regionach
i miastach; Europa staje sie silniejsza dzieki miastom i regionom™.

W ostatnich latach coraz czesciej dostrzega sie w réznych krajowych gremiach
potrzebe prowadzenia polityki regionalnej takze w innych niz wyznaczone granicami
administracyjnymi wojewddztw i powiatéow uktadach — poprzez jej ukierunkowanie
na wspieranie tzw. biegundéw wzrostu skoncentrowanych w metropoliach. Takie
przeorientowanie kierunkéw polityki regionalnej ma umozliwi¢ wydobycie potencja-
téw rozwojowych tkwigcych we wspomnianych biegunach, dzieki likwidacji instytu-
cjonalnych, strukturalnych i infrastrukturalnych barier ograniczajacych rozwdj pol-
skich metropolii. Postulat przeorientowania paradygmatu regionalnego w kierunku
wspierania sieci metropolii pojawia sie m.in. w przyjetych przez rzad w kwietniu
2009 r. ,Zatozeniach systemu zarzadzania rozwojem Polski” oraz raporcie ,Polska
2030”. W zwigzku z tym wazng dla polityki regionalnej kwestig wydaje sie by¢ wia-
sciwa odpowiedZ na pytanie o liczbe polskich miast stanowigcych bieguny wzrostu,
a takze dostrzezenie, stymulujgcej rozwdj spoteczno-gospodarczy w skali subregio-
nalnej, ponadlokalnej i lokalnej, roli mniejszych osrodkéw miejskich — w wiekszosci
bytych miast wojewddzkich bedacych obecnie miastami na prawach powiatu, ktére
bywaja okreslane mianem regiondéw miejskich niemetropolitalnych lub miast sred-
nich.

9 Komisja, Rada i Parlament Europejski s zobowigzane do zasiegania opinii Komitetu Regionéw przed
przyjeciem decyzji UE w sprawach dotyczgcych samorzadéw lokalnych i regionalnych.

40 Regiony, gminy Europy, Biuletyn Informacyjny Komitetu Regionéw, nr 63 luty — marzec 2009, s. 2.
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Biegquny wzrostu — metropolie, miasta wojewddzkie

Kwestia liczby metropolii w Polsce jest ciggle przedmiotem dyskusji, a nawet
sporow ekspertéw, politykéw i samorzgdowcéw. Zespdt doradcédw strategicznych
premiera, tworzagc w roku 2009 raport ,Polska 2030”, ktérego podstawg jest tzw.
polaryzacyjno-dyfuzyjny model rozwoju, wskazywat w Polsce, jako bieguny wzrostu
i zrédta dyfuzji, zaledwie 5 — 7 metropolii. Mozna dostrzec zbieznos¢ tego stanowiska
z klasyfikacjg przyjetg wczesdniej przez Komisje Europejska dla potrzeb realizacji pro-
gramu ESPON (ang. European Observation Network for Territorial Development and
Cohesion), gdzie zidentyfikowano tzw. Europejskie Metropolitalne Obszary Wzrostu
— MEGA (ang. Metropolitan European Growth Areas) i przyporzagdkowano je do pie-
ciu kategorii (ang. Global Nodes, European Engines, Strong MEGAs, Potential MEGAs,
Weak MEGAs). W Polsce wyodrebniono wéwczas 8 obszarow MEGA, przy czym jedy-
nie Warszawe sklasyfikowano jako potencjalng metropolie europejska (ang. Potential
MEGA), natomiast pozostate osrodki (Katowice, Krakéw, Gdansk—Gdynia, Wroctaw,
Poznan, tddz i Szczecin) zaliczono do grupy metropolii stabo wyksztatconych
(ang. Weak MEGAs)*.

W projekcie ,Krajowej Strategii Rozwoju Regionalnego 2010-2020: Regiony,
Miasta, Obszary wiejskie” (KSRR) zaproponowany zostat podziat najwiekszych osrod-
kow miejskich w kraju na trzy kategorie — Warszawe, jako gtéwny osrodek metropoli-
talny, pozostate osrodki metropolitalne (Krakéw, Tréjmiasto, Wroctaw, Poznan, Ko-
nurbacja Slaska, tédz, Lublin, Szczecin, Bydgoszcz—Torun) oraz pozostate osrodki re-
gionalne petnigce funkcje miast wojewddzkich®.

Unia Metropolii Polskich definiuje jako metropolie, w warunkach polskich, kom-
pleks osiedlenczy miast lub miasta wiedzy, w ktérym zyje ponad 500 tys. mieszkan-
cow, a uczy sie ponad 50 tys. studentéw, stanowigcy europejski (ponadnarodowy)
wezet transportowy i wyodrebnia 12 obszaréw metropolitalnych: Warszawski, Kato-
wicki, Krakowski, Gdanski, Wroctawski, £édzki, Poznanski, Bydgoski, Szczecinski, Lu-
belski, Rzeszowski, Biatostocki*>. Réwniez w najnowszym projekcie Koncepcji Prze-
strzennego Zagospodarowania Kraju (KPZK) przygotowanym w Ministerstwie Rozwo-
ju Regionalnego wyodrebniono 12 obszaréw metropolitalnych: Warszawy, Konurbacji

*1 Interim Territorial Cohesion Report, Office for Official Publications of the European Communities,
Luxembourg 2004, s. 98-101.

2 Krajowa Strategia Rozwoju Regionalnego 2010-2020: Regiony, Miasta, Obszary wiejskie. Projekt,
Ministerstwo Rozwoju Regionalnego, Warszawa 2010, s. 188.

* pawet Adamowicz, Metropolie w polaryzacyjno-dyfuzyjnym modelu rozwoju Polski i Europy, Warsza-
wa 2010, s. 5.
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Gornoslaskiej (Katowice wraz z 13 miastami wchodzgcymi w sktad Gérnoslaskiego
Zwigzku Metropolitalnego), Krakowa, todzi, Trojmiasta, Poznania, Wroctawia, Byd-
goszczy i Torunia, Szczecina, Lublina, Biategostoku, Rzeszowa™.

W kontekscie wskazanych rdznic stanowisk, nalezy zauwazy¢, ze przy obecnym
podziale kraju na 16 wojewddztw, kazdy z osrodkéw miejskich bedacych siedziba
witadz wojewddztwa petni w jakims stopniu role stymulatora regionalnego rozwoju
spoteczno-gospodarczego, przy czym intensywnos¢ oraz zasieg oddziatywania po-
szczegdlnych osrodkéw sg zrdznicowane. Ma to odzwierciedlenie takze w aktualnie
obowigzujgcym porzadku prawnym, w ktdrym witasnie samorzad wojewddztwa ma
ustawowo zapisane zadania innowacyjno-rozwojowe oraz dysponuje $Srodkami na ten
cel, zaréwno z pomocy rzgdowej i zagranicznej, jak i z udziatu w podatkach.

Rys. 5. Produkt Krajowy Brutto na 1 mieszkarica wedfug podregionow w 2009 r.
(ceny biezgce)
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Zrédto: Produkt Krajowy Brutto — Rachunki regionalne w 2009 r.,
Urzqd Statystyczny w Katowicach, Katowice 2011 r.

“ Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030. Projekt, Ministerstwo Rozwoju Regionalne-
go, Warszawa 2011, s. 32.
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Koncentracja inwestycji i wzrastajgce znaczenie obszaréw metropolitalnych
$wiadczy o polaryzacji rozwoju gospodarczego®. Produkt Krajowy Brutto, chociaz
coraz czesciej wskazuje sieg, iz nie jest on doskonatym miernikiem faktycznych rozmia-
row produkcji w sensie ekonomicznym ani spotecznego zadowolenia, pozostaje ciggle
najpowszechniej stosowang w ekonomicznej analizie statystycznej zagregowang mia-
rg sytuacji gospodarczej kraju lub regionu. Opisujgcy zagregowang wartos¢ ddébr
i ustug finalnych wytworzonych na okreslonym terenie PKB pozwala na dokonywanie
prostych poréwnan sytuacji ekonomicznej réznych obszaréw i ogdlng ocene ich roz-
woju gospodarczego. W projekcie przygotowywanego w Ministerstwie Rozwoju Re-
gionalnego dokumentu ,Raport Polska 2011. Gospodarka — Spoteczenstwo — Regio-
ny” zawarto m. in. aktualng diagnoze sytuacji gospodarczej polskich regionéw.
W dokumencie wskazano, iz wtasnie obszary funkcjonalne najwiekszych miast sta-
nowig bieguny wzrostu, gdyz w okresie 2004—2008 r. najwyisze wzrosty poziomu
PKB per capita odnotowano w Warszawie (326% s$redniego dla Polski wzrostu PKB na
mieszkarnca odnotowanego w tym okresie), Poznaniu, Wroctawiu, Krakowie, podre-
gionie katowickim, todzi, Szczecinie (od 194% do 128% sredniej krajowej). Wysoko
uplasowaty sie takze podregiony: warszawski zachodni, tyski, poznanski, tréjmiejski,
gliwicki, wroctawski, bydgosko-torunski. Warto ponadto zauwazyé, ze osiem podre-
giondw miejskich sklasyfikowanych jako polskie MEGAs w 2008 r. wygenerowato az
31% PKB catego kraju™®.

Prace Banku Swiatowego odnoszace sie do rozmieszczenia potencjatu rozwojo-
wego poszczegdlnych krajéow, gdzie jako miernik zaproponowano PKB na 1 km’
— réwniez wskazujg na wiodaca role duzych metropolii, do ktorych w przypadku Pol-
ski zaliczono, oprocz Warszawy, Katowice z Konurbacjg Gdrnoslaska, Krakdow, todz,
Poznan, Tréjmiasto i Wroctaw®’. Osrodki te dominuja takze w rankingach i zestawie-
niach opartych o inne mierniki potencjatu rozwojowego — takie jak: innowacyjnosc
przedsiebiorstw, naktady na dziatalnos¢ badawczo-rozwojowq, odsetek ludnosci
z wyksztatceniem wyiszym, jakos¢ kapitatu spotecznego. Wynika z tego, ze dynami-
ka trajektorii rozwojowe] regionu zalezy od tego czy na jego obszarze znajduje sie
silna metropolia®.

3 Grzegorz Wectawowicz, Przestrzen i spoteczenstwo wspotczesnej Polski..., op. cit., s. 83.
46 Raport Polska 2011. Gospodarka — Spoteczeristwo — Regiony..., op.cit., s. 119.
7 Vide: World Development Report 2009, World Bank, Washington DC 2008.

*® Jacek Szlachta, Whptyw UE na Sciezke rozwojowg polskich regionéw, [online; dostep 07.09.2011], do-
stepny w Internecie: www.malpolskie.pl, s. 7.
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Istotnym czynnikiem stymulujacym rozwdj spoteczno-gospodarczy jest przed-
siebiorczosc¢. Analiza rozmieszczenia na terenie kraju siedzib firm pozwala zauwazy¢
dominujaca role gtéwnych obszaré6w metropolitalnych, wtasnie duze miasta wraz
z otaczajacymi je obszarami stanowig gtéwne bieguny rozwoju przedsiebiorczosci
w Polsce. Najwieksza koncentracja osrodkdéw zarzadzania przedsiebiorstwami wyste-
puje w Warszawie, na kolejnych miejscach znajdujg sie pozostate osrodki MEGA (Ka-
towice, Krakéw, Poznan, Gdansk-Gdynia, Wroctaw, tddz i Szczecin). Przeprowadzone
przez Przemystawa Sleszyriskiego z IGiPZ PAN badania wykazaty, ze 10 najwiekszych
osrodkéw miejskich w Polsce w 2004 r. koncentrowato 55% ogdlnej liczby 10 tys.
najwiekszych firm oraz 73% ich przychodéw, zatrudniajac 66% pracujacych®.

Lublin - osrodek metropolitalny o zasiequ regionalnym

Lublin jest, wedtug zdecydowanej wiekszosci klasyfikacji i opracowan, zalicza-
ny do metropolii o zasiegu regionalnym. Co prawda, zdaniem czesci zwolennikow
polaryzacyjno-dyfuzyjnego modelu rozwoju nie nalezy on do waskiego grona metro-
polii odgrywajacych w obecnych polskich warunkach role biegunéw wzrostu. Jednak,
nawet przyjmujgc taki poglad, trudno zakwestionowac¢ metropolitalng role najwiek-
szego miasta Polski Wschodniej. Potozenie geograficzne oraz ugruntowane historycz-
nie uwarunkowania i powigzania gospodarcze, komunikacyjne oraz kulturowe w na-
turalny sposéb predestynujg Lublin do petnienia roli gtéwnego osrodka miejskiego
srodkowo-wschodniej czesci kraju. Role taka Lublin niewatpliwie petni, co nie oznacza
kwestionowania faktu rozwoju na obszarze Polski Wschodniej takze dwéch innych
osrodkow metropolitalnych — Biategostoku i Rzeszowa.

W aspekcie instytucjonalnym — potwierdzeniem metropolitalnej roli Lublina byto
powotanie w 2008 r., na mocy umowy partnerskiej Prezydenta Miasta Lublin i przed-
stawicieli powiatow lubartowskiego, lubelskiego, teczyriskiego i swidnickiego — Lubel-
skiego Obszaru Metropolitalnego (LOM). W sktad LOM, ktérego centrum stanowi
aglomeracja lubelska, weszto tgcznie 41 miast i gmin centralnej czesci wojewddztwa
lubelskiego (tzn. caty podregion lubelski), o tacznej powierzchni ponad 4,2 tys. km?

i liczbie ludnosci przewyzszajgcej 713 tys. (wedtug stanu na koniec 2010 r.).

Miasta srednie — oSrodki subregionalne

Regiony miejskie niemetropolitalne, ktdrych centrami sg funkcjonujgce na pra-
wach powiatu miasta srednie, sg réznie definiowane i réznie okreslana jest ich liczba.
Pawet Adamowicz proponuje koncepcje rozwoju sieci 12 regiondw metropolitalnych,

9 Przemystaw Sleszyrski, Ocena powigzan gospodarczych i kapitatowych miedzy miastami, Warszawa
2007, s. 123.

53



jako osrodkow gtéwnych polaryzacji, oraz 21 regionéw miejskich niemetropolitalnych
— jako osrodkéw pomocniczych, swoistych ,off-biegunéw”, co dawatoby tgcznie
w Polsce 33 osrodki wzrostu®®. W oficjalnym stanowisku Unii Metropolii Polskich
w sprawie projektu Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju (KPZK)
z 16 marca 2011 r. wskazuje sie, iz KPZK nie moze ograniczaé sie jedynie do samych
obszaréw metropolitalnych, powinny by¢ wyznaczone takze inne duze kompleksy
osiedlencze, np. w przedziale 200-500 tys. mieszkancéw (takich jest w Polsce ponad
20), warto takze wyodrebnié¢ kompleksy osiedlencze w przedziale 50-200 tys. miesz-
kancéw, ktdrych jest blisko 120°".

W tej grupie miast wystepujg do$é duze dysproporcje w odniesieniu do poten-
cjatu spotecznego i ekonomicznego, infrastruktury, jakosci zarzadzania itd., a co za
tym idzie — miasta te w réznym stopniu stymulujg rozwdj regionalny i w réznym
stopniu powodujg wystepowanie zjawisk suburbanizacyjnych w otaczajgcych je stre-
fach. Niezaleznie od tych dysproporcji, nalezy podkresli¢ istotne znaczenie tych
osrodkédw w polskiej przestrzeni i gospodarce, ktére wynika z policentrycznej sieci
osadniczej kraju, opartej wtasnie na miastach srednich. Nie bez znaczenia jest takze
funkcjonowanie w miastach na prawach powiatu, ktére w przesztosci petnity funkcje
miast wojewddzkich, delegatur i oddziatéw urzedéw administracji rzgdowej, ktore
zasiegiem dziatania wykraczaja poza ich granice™.

Wsrdd polskich miast na prawach powiatu nie posiadajgcych statusu miast wo-
jewddzkich istnieje kilka osrodkéw, ktdre czesto zajmujg czotowe miejsca w réznego
rodzaju badaniach poréwnawczych, nalezg do nich m. in. Sopot i Gdynia. Zwigzek
Powiatéw Polskich (ZPP) od 2003 roku prowadzi ogdlnopolskie rankingi powiatéw,
miast na prawach powiatu i gmin. Samorzady sg oceniane przez ekspertéw ZPP we-
dtug kilkudziesieciu kryteriow zgrupowanych w o$miu grupach tematycznych. Do
miast na prawach powiatu od kilku juz lat plasujgcych sie w czotéwce rankingu ZPP
nalezg m. in. Stupsk, Legnica i Dgbrowa Gédrnicza. Istniejg tez inne rankingi i badania
poréwnawcze wskazujace , liderow” wsréd miast na prawach powiatu. Trudno jednak
w tej grupie miast jednoznacznie wskazac osrodki najstabsze.

0 pawet Adamowicz, Metropolie..., op. cit., s. 6.

*! Stanowisko Unii Metropolii Polskich w sprawie projektu Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania
Kraju, Unia Metropolii Polskich, Warszawa 16 marca 2011, [online; dostep 07.09.2011], dostepne
w Internecie: www.selfgov.gov.pl, s. 2.

32 Andrzej K. Piasecki, Samorzad terytorialny i wspdélnoty lokalne, Warszawa 2009, s. 338.
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Policentryczna sie¢ osadnicza Polski

Miasta srednie petnig role tacznika miedzy makroregionalnym a subregionalnym
poziomem systemu osadniczego, integrujac ten system. Przemiany funkcjonalne
miast w krajach europejskich wskazujg takze na role miast srednich jako ostoi funkcji
przemystowych w globalizujgcych sie gospodarkach narodowych®. Nadal duze, po-
mimo postepujgcej metropolizacji, znaczenie miast srednich w sieci osadniczej Polski
mozna wyjasnia¢ m. in. na podstawie sformutowanej jeszcze w latach 30-tych XX w.
przez niemieckiego geografa Waltera Christallera, klasycznej teorii przedstawiajgcej
prawidtowosci rzgdzace rozmieszczeniem, iloscig i wielkoscig miejscowosci w syste-
mie osadniczym — teorii oSrodkdw centralnych. Opiera sie ona na zatozeniu, ze roz-
mieszczenie miejscowosci jest konsekwencjg petnionych przez nie funkcji central-
nych, polegajacych na dostarczaniu okreslonych débr i ustug ludnosci mieszkajacej na
obszarze ich wptywu.

Dobra i ustugi centralne réznig sie zasiegiem rynkowym (odlegtoscig, jaka kon-
sument jest sktonny przeby¢, aby skorzystaé z dobra lub ustugi) i progiem sprzedazy
(minimalng liczbg oséb korzystajgcych z funkcji, by jej lokalizacja w osrodku byta
optacalna). Funkcje niskiego rzedu majg niewielki zasieg rynkowy i niewielki prég
sprzedazy — w zwigzku z tym wystepujg w duzej liczbie osrodkdw, poczynajac od naj-
mniejszych; funkcje wyzszego rzedu majg szeroki zasieg rynkowy i wysoki prog — wy-
stepuja tylko w niewielkiej liczbie osrodkéw najwiekszych. W rezultacie tworzy sie
hierarchia osiedli, w ramach ktdrej Christaller wyrdznit ich siedem typow: targowe
(M), administracyjne pierwszego stopnia (A), powiatowe (K), subregionalne (B), re-
gionalne (G), prowingcji (P), stoteczne (L). W modelu tym zaktada sie, ze osrodki cen-
tralne rozmieszczone sg z charakterystyczng regularnoscig, w uktadzie heksagonal-
nym. Wyrdznia sie rézne warianty takiego hierarchicznego modelu osadniczego, za-
leznie od tego, czy jest on oparty tylko na opisanej zasadzie rynkowej (wéwczas ob-
szary oddziatywania miatyby ksztatt regularnych szesciobokdéw), czy tez uwzglednia
wptyw uktadu sieci komunikacyjnej oraz czynnikéw administracyjno-politycznych
(modele zwykle lepiej odpowiadajace rzeczywistemu rozmieszczeniu miejscowosci
w terenie)™.

Teoria osrodkéw centralnych najlepiej sprawdza sie w stabo zindustrializowa-
nych, zwykle rolniczych, regionach o charakterze réwninnym. Nie da sie jednak, na co
czesto zwracajg uwage jej krytycy, wyjasnic za jej pomocg rozmieszczenia i wielkosci

>3 piotr Korcelli, System osadniczy Polski..., op. cit., s. 14.

** Janusz Stodczyk, Przestrzen miasta..., op. cit., s. 75 — 80.
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miast przemystowych, turystycznych czy portowych, a tym bardziej zachodzacych
wspodtczesnie w wysokorozwinietych krajach proceséw metropolizacyjnych. Jak jed-
nak zauwaza, za Peterem Haggettem, Ryszard Domarnski — w procesie rozmieszczania
sie ludnosci w miare wzrostu jej liczby (tzw. model zmiennego rozmieszczania sie
ludnosci), po stadiach kolonizacji i wypetniania nastepuje stadium konkurencji miast.
Miasta konkurujg miedzy sobg, przy czym korzysci z tego wspdtzawodnictwa czerpig
gtéwnie osrodki duze, podczas gdy mniejsze miasta petnig zwykle funkcje lokalne
i w pewnym zakresie funkcje wyspecjalizowane. Skutkiem tego struktura sieci osadni-
czej ustala sie na wzér systemu osrodkéw centralnych, przy czym rozwdj transportu
i tacznosci sprzyja wzrostowi roli miast duzych®.

W przypadku polskich miast srednich lezgcych w stabiej rozwinietych czesciach
kraju, jak Polska Wschodnia czy srodkowe Pomorze — teoria oSrodkéw centralnych
moze by¢ nadal uzyteczna — jako narzedzie badania sieci osadniczej, cyklu zycia miast
i zjawiska suburbanizacji, konkurencyjnosci miast i badan nad lokalizacjg dziatalnosci
ustugowej. Sie¢ osadnicza tych obszaréw pozostaje, bowiem, nadal policentryczna,
a miasta srednie petnia istotne funkcje, stanowigc odpowiednik os$rodkéw wyrdz-
nionych przez Christallera jako subregionalne (B). Funkcjonujace na tych terenach
byte miasta wojewddzkie, pomimo wyrazanych po wprowadzeniu reformy admini-
stracyjnej obaw, iz ich sytuacja prawna i ekonomiczna nie daje podstaw do nadmier-
nego optymizmu®, nie , upadty”, przeciwnie — nadal sie rozwijaja, stajac sie niekiedy
swoistymi ,,mini-metropoliami”, obejmujgcymi zasiegiem oddziatywania kilka sgsia-
dujgcych powiatow i czesto tworzac wokét siebie strefe o charakterze suburbialnym.
Utrzymywaniu sie takiego stanu rzeczy sprzyja ich peryferyjne w stosunku do gtow-
nych metropolii potozenie oraz stabos¢ krajowej sieci komunikacyjnej (brak sieci
autostrad i drég ekspresowych, szybkiej kolei i lotnisk) w pewien sposéb dodatkowo
,oddala” tereny takie jak wschodnia Lubelszczyzna od gtéwnych metropolii.

>3 Ryszard Domanski, Geografia ekonomiczna: ujecie dynamiczne, Warszawa 2005, s. 17. Vide: Peter
Hagett, Geography: a modern synthesis, New York 1972.

> Przemystaw Malinowski, Perspektywy rozwoju miast — siedzib powiatéw, [w:] Stodczyk J. (red.) Rozwdj
miast i zarzagdzanie gospodarka miejska, Opole 2004, s. 171.

56



Miasta srednie Lubelszczyzny — Biata Podlaska, Chetm,

Zamosc¢

Przyktadem miast srednich Polski Wschodniej sq byte miasta wojewddzkie Lu-
belszczyzny — Biata Podlaska, Chetm i Zamos$¢, nalezgce do grupy osrodkéw nieme-
tropolitalnych tworzgcych wokoét siebie kompleksy osiedlencze o liczbie mieszkan-
cOéw powyiej 50 tys. W ich przypadku mozna obserwowaé w skali subregionalnej,
a przynajmniej ponadlokalnej, niektére zjawiska charakterystyczne dla procesow
metropolizacyjnych. W ich obszarach funkcjonalnych zaznaczajg sie, naturalnie nie
tak wyraznie jak dla miast duzych, pewne elementy grawitacji spoteczno-
ekonomicznej oraz pojawia sie zjawisko suburbanizacji obszaréw podmiejskich. Cho-
ciaz ich pozycja ulegta w wyniku reformy administracyjnej pewnemu ostabieniu na
rzecz mniejszych miast, ktére (ponownie) awansowaty do rangi siedzib wtadz powia-
towych — Biata Podlaska, Chetm i Zamos$¢ pozostajg giéwnymi poza Lublinem osrod-
kami miejskimi wojewddztwa.

W badaniach poréwnawczych i rankingach Biata Podlaska, Chetm i Zamos¢ z re-
guty nie nalezg do liderdw, co nalezy wigzac¢ z ogdlnie dos¢ niskim potencjatem roz-
wojowym Lubelszczyzny ,na starcie” transformacji ustrojowej. Przyktadem moze byg,
oparty o kryteria dotyczgce m. in. infrastruktury technicznej i otoczenia biznesu, do-
stepnos¢ komunikacyjng, skutecznos¢ transformacji gospodarczej, chtonnos¢ rynku
lokalnego i jakos¢ rynku pracy, ranking atrakcyjnosci inwestycyjnej z 2005 r., w kto-
rym jedne z najnizszych wskaznikéw uzyskaty Zamos¢ i Biata Podlaska®’. Ekonomiczng
stabos$¢ wschodniej czesci Lubelszczyzny, w ktdérej miasta te sg zlokalizowane, od-
zwierciedlajg dane dotyczace PKB na mieszkarnca —jednego z najnizszych w skali Polski
i Europy. W podregionach chetmsko-zamojskim i bialskim liczony w cenach biezgcych
PKB per capita w ostatnich latach (dostepne dane do roku 2009) ksztattowat sie na
poziomie ponizej 60% poziomu krajowego, nie przekraczajgc 90% poziomu dla woje-
wodztwa.

Autorzy opracowanego w 2002 r. w Biurze Planowania Przestrzennego w Lubli-
nie regionalnego Planu Zagospodarowania Przestrzennego w hierarchicznej struktu-
rze sieci miejskiej wojewddztwa lubelskiego sklasyfikowali Biatg Podlaska, Chetm
oraz Zamos$¢, a takze potozone w zachodniej czesci wojewddztwa miasto Putawy
— jako ,,0érodki ponadregionalne”.

>7 Wojciech Dziemianowicz, Ranking atrakcyjnosci inwestycyjnej miast Polski — refleksje po czterech
edycjach badan, [w:] Prace i Studia Geograficzne Tom 35, Warszawa 2005, s.122.
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Tab. 1. Produkt Krajowy Brutto w przeliczeniu na 1 mieszkarica w latach 2005-2008

(ceny biezqgce)

PKB per capita (w ztotych) Polska = 100 woj. lubelskie = 100
Jednostka 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
terytorialna

zt zt zt zt % % % % % % % %
Polska 25767 | 27799 | 30873 | 33462 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 | 146,5 | 148,0 | 147,6 | 144,1
woj. lubelskie 17591 | 18779 | 20913 | 23219 | 683 67,6 | 67,7| 69,4 |100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0
podregion bialski | 14963 | 16143 | 18205 [ 19623 | 58,1| 581 | 59,0 58,6 | 85,1 | 86,0| 87,0| 84,5
podregion | c513|16408 | 18395 | 19953 | 59,0 | 59,0 | 59,6 | 59,6 | 865| 87,4| 88,0/ 859
chetmsko-zamojski
podregion lubelski | 22 018 | 23588 | 26 265 | 29535 | 85,5 | 84,9 | 851 88,3 |125,2 (1256 | 125,6 | 127,2
podregion putawski | 16 015 | 16 624 | 18187 | 20616 | 62,2| 59,8 | 589 61,6| 91,0| 885| 87,0| 88,38

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Majac stabg pozycje ,na starcie” transformacji ustrojowej, w ostatnich latach Lu-
belszczyzna stopniowo redukuje dystans dzielacy ja w zakresie rozwoju spoteczno-
gospodarczego od innych regiondéw. Zauwazalne jest, stymulowane przez samorzad tery-
torialny dysponujgce srodkami z funduszy europejskich, ozywienie dziatalnosci inwesty-
cyjnej, zwitaszcza w zakresie rozbudowy i modernizacji infrastruktury technicznej i spo-

tecznej. Ozywienie to jest widoczne nie tylko w Lublinie i jego obszarze metropolitalnym,

ale takze w Biatej Podlaskiej, Chetmie i Zamosciu oraz strefach oddziatywania tych miast.
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Rys. 6. Miejska siec¢ osadnicza wojewddztwa lubelskiego (rok 2002)
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4. Obszary suburbialne powiatéw grodzkich Lubelszczyzny jako przedmiot analizy

Wptyw miast na budownictwo w gminach suburbialnych

Gtowne polskie o$rodki metropolitalne znajdujg sie obecnie w stadium suburbaniza-
cji, procesy suburbanizacyjne mozna zaobserwowac takze w przypadku miast $rednich,
chod tu ich natezenie jest naturalnie mniejsze. Przejawem suburbanizacji jest obserwo-
wana — zwlaszcza w ostatniej dekadzie, takze na Lubelszczyznie — dos$¢ zywiotowa eks-
pansja miast centralnych na tereny gmin podmiejskich, ktorej istotny element stanowi
rozwéj budownictwa, zwtaszcza — mieszkaniowego™. Poszukiwanie zwigzkéw miedzy
rozwojem budownictwa w gminach podmiejskich a rozwojem miast jest uzasadnione. Na
podstawie literatury i informacji statystyki publicznej mozna sformutowac hipoteze, iz
rozwéj budownictwa w gminach podmiejskich, poza uwarunkowaniami lezgcymi po stro-
nie tych gmin, jest istotnie uwarunkowany takze — oddziatywaniem miast.

Przedmiotem niniejszej pracy jest przedstawienie istotnych aspektéw dotyczacych
efektéw rzeczowych i cech jakosciowych budownictwa gmin lezacych w strefach subur-
bialnych Lublina oraz pozostatych miast na prawach powiatu wojewdédztwa lubelskiego
— Biatej Podlaskiej, Chetma i Zamoscia, na tle sytuacji spoteczno-gospodarczej tych miast.
Analizujemy wptyw rozwoju spoteczno-ekonomicznego wymienionych osrodkéw miej-
skich na efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego gmin z nimi sgsiadujgcych.
W prezentowanych w czesci analitycznej pracy regresyjnych modelach statystycznych
zmienng zalezng jest liczba mieszkan oddanych do uzytkowania na obszarze wybranych
gmin podmiejskich, a niezaleznymi — zmienne uzyskane w wyniku redukcji zbioru czynni-
kéw wejsciowych, obejmujgcego dane statystyczne dotyczgce réznych aspektow sytuaciji
spoteczno-gospodarczej miast lezgcych w centrach bedgcych przedmiotem analizy obsza-
row.

Miasta Lubelszczyzny, ktorych obszary oddziatywania sg

przedmiotem analizy

Sama definicja miasta jest, jak stusznie zauwaza autorka omawiajacej kluczowe
kwestie dotyczace urbanizacji na tle polskiej i Swiatowej literatury przedmiotu ob-
szernej monografii ,,Urbanizacja na swiecie” Daniela Szymanska, zagadnieniem pro-
blematycznym. Wielu badaczy przy okreslaniu pojecia , miasto” bierze pod uwage
gtéwng funkcje, jaka dana jednostka osadnicza spetnia oraz jej wielko$¢. W wielu
krajach obok lub zamiast statusu prawno-administracyjnego, jako kryterium uznania

*% Vide: Justyna Strzatkowska, Monika Hurba, Skuteczno$¢ ochrony srodowiska przyrodniczego prze-
strzeni podmiejskiej na przyktadzie aglomeracji Lublina, ,Problemy Ekologii Krajobrazu” 2008, T. XXII,
s. 323-333.
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danego osrodka za miejski przyjmuje sie jego zaludnienie, przy czym duze jest zrézni-
cowanie przyjmowanych wartosci progowych. W publikacji Narodéw Zjednoczonych
z 1968 r. ,World Urbanisation Trends 1920-1960” przyjeto dla odrdznienia urbaniza-
cji zachodzacej pod wptywem industrializacji i modernizacji od matrycy wiejskiej,
bardzo wysoki prég ,miejskosci” osrodka — 20 tys. ludnosci, co byto jednak przez wie-
lu autoréw krytykowane. W Irlandii i Norwegii obowigzuje kryterium zaledwie
200 oséb, w Stanach Zjednoczonych za miejskie uwaza sie wszystkie miejscowosci
z wiadzami samorzadowymi liczgce co najmniej 2 500 mieszkancéw i o gestosci za-
ludnienia przynajmniej 1 000 oséb na mile kwadratowgq, podczas gdy w wielu krajach
rozwijajgcych sie (np. Indie, Zambia) przyjmuje sie jako wartos¢ progowsg liczbe lud-
nosci wieksza lub réwna 5 000 mieszkaricdw™>. W teorii rozwoju oérodkéw miejskich
(typologia aglomeracji, cykl zycia miasta) — uwage zwraca sie gtdwnie na funkcjonalne
i fizionomiczne aspekty ich istnienia, w $wietle ktérych za kryteria uznania danej
przestrzeni za miejskg uznaje sie wystepowanie i koncentracje okreslonej zabudowy,
sposob uzytkowania terenu czy liczbe i strukture zatrudnienia ludnosci. Na potrzeby
prowadzonej w niniejszej pracy analizy, jako podstawe delimitacji miasta przyjeto,
jednak, kryteria prawno-administracyjne. Przy zastosowaniu tych kryteriéw za miejski
uznaje sie obszar wyznaczony granicami administracyjnymi, a miastem jest miejsco-
woé¢ posiadajaca prawa miejskie®. Warto zauwazy¢, iz w wielu powszechnie uzna-
wanych definicjach pojecia ,,miasto” zwraca sie uwage, poza innymi elementami, na
status prawny miejscowosci, ktéra moze by¢ okreslona mianem miasta.

Czesto przyjmowana w literaturze polskiej definicja Kazimierza Dziewonskiego
stwierdza, ze miasto — to: ,historycznie uksztattowany typ osiedla wyznaczony istnie-
niem konkretnej spotecznosci czgstkowej skoncentrowanej na pewnym obszarze
o odrebnej organizacji, uznanej i okreslonej prawnie oraz wytwarzajgcej w ramach
swe] dziatalnosci zespdt trwatych urzadzen materialnych o specyficznej fizjonomii,
ktdra mozna uznaé za odrebny typ krajobrazu”®. Przyjecie opartej o kryteria prawne
definicji miasta podyktowane jest takze wzgledami praktycznymi, w tym dostepno-
$cig, stanowigcych gtdwne Zrddto opisu i podstawe analizy, danych gromadzonych
przez statystyke publiczng, ktére prezentowane sg dla miast i gmin w ich granicach
administracyjnych.

* Daniela Szymanska, Urbanizacja na $wiecie, Warszawa 2007, s.12-14.
% Janusz Stodczyk, Przestrzen miasta..., op. cit., s. 12—15.

®' Vide: Kazimierz Dzieworiski, Geografia osadnictwa i zaludnienia. Dorobek, podstawy teoretyczne
i problemy badawcze, ,Przeglad Geograficzny” 1956, nr 28/4.
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Odnos$nie doboru objetych analizg miast Lubelszczyzny — autorzy zatozyli, iz beda
to miasta na prawach powiatu tworzace znaczgce kompleksy osiedlencze — o liczbie
mieszkancoéw powyzej 50 tys.

W oparciu o tak zdefiniowane kryterium wybrano nastepujgce osrodki miejskie:

- miasto na prawach powiatu Lublin;

- miasto na prawach powiatu Biata Podlaska;
- miasto na prawach powiatu Chetm;

- miasto na prawach powiatu Zamos¢.

Wybdr tych osrodkdw jest uzasadniony ich wielkoscig, uwarunkowaniami histo-
rycznymi (byte miasta wojewddzkie) i potozeniem, ktére, jak wykazano w czesci pu-
blikacji poswieconej oddziatywaniu osrodkéw metropolitalnych i miast Srednich na
ich otoczenie w skali regionalnej i subregionalnej sprawiajg, ze wfasnie one petnia
role gtdwnych osrodkdw miejskich wojewddztwa lubelskiego.

Nie bytoby uzasadnionym ograniczenie analizy jedynie do obszaru metropolital-
nego Lublina, gdyz jak wskazywano, sie¢ osadnicza Polski ma charakter policentrycz-
ny, a znaczenie bytych miast wojewddzkich dla funkcjonowania, potozonych peryfe-
ryjnie w stosunku do gtéwnych biegundéw wzrostu, terenéw Polski Wschodniej jest
ciggle duze. Jednoczesnie, z uwagi na sygnalizowany w czesci poswieconej teorii pro-
ceséw urbanizacyjnych, fakt niewystepowania zjawiska suburbanizacji oraz znikome
oddziatywanie na budownictwo w gminach sgsiadujgcych — pominieto w analizie
mniejsze miasta Lubelszczyzny, nie posiadajgce statusu miast na prawach powiatu
i nie tworzace w sieci osadniczej wojewddztwa znaczacych komplekséw osiedlen-
czych.

Metody delimitacji obszardw oddziatywania miast

Istotnym warunkiem wiasciwe] realizacji celu pracy jest trafne okreslenie jej za-
kresu podmiotowego. O ile w przypadku doboru objetych analizg miast Lubelszczyzny
przyjeto, iz bedg to miasta na prawach powiatu tworzace znaczgce kompleksy osie-
dlencze — kwestig do rozstrzygniecia pozostawat wybér do analizy gmin — sposrdd
wszystkich lezgcych w obszarach oddziatywania tych miast. Choé¢ przedmiotem publi-
kacji nie jest delimitacja obszarow metropolitalnych, ani definiowanie stref podmiej-
skich, dla celow analizy oddziatywania miast na budownictwo w ich gminach subur-
bialnych, nalezato dokona¢ selekcji gmin z wykorzystaniem niektorych elementéw
procedury delimitacji zasiegu przestrzennego obszaréw metropolitalnych.

W literaturze przedmiotu mozna wyréznié trzy gtéwne ujecia uktadéw osadni-
czych miast: strukturalne, hierarchiczno-funkcjonalne, sieciowe. Dla kazdego z tych
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ujec stosuje sie odmienne procedury i kryteria delimitacji oraz analizuje sie rézne
typy proceséw spoteczno-gospodarczych z wykorzystaniem odmiennych miernikéw
analitycznych. Réznice metodologiczne sg skutkiem przyjmowania przez zwolennikdéw
poszczegblnych ujec réznych zatozen teoretycznych. Najstarszym i nadal dos¢ czesto
stosowanym w geografii i urbanistyce jest ujecie strukturalne, zaktadajgce homoge-
nicznos¢ delimitowanej jednostki osadniczej, jako jednego z typdw regionu geogra-
ficznego. Gtownymi miernikami delimitowanego obszaru sg tu — gestos¢ zaludnienia
i wskazniki aktywnosci pozarolniczej (np. odsetek ludnosci utrzymujacej sie ze zrédet
pozarolniczych, odsetek zatrudnionych poza rolnictwem). W ujeciu tym nie rozwaza
sie relacji zachodzacych pomiedzy poszczegdlnymi czesciami obszaru zurbanizowane-
go®”. Do badaczy stosujacych to podejscie w delimitacji obszaréw metropolitalnych
mozna zaliczy¢ m. in. Stanistawa Liszewskiego® i Zbigniewa Rykiela®. Ujecie to lezy
rowniez u podstaw wspominanej koncepcji 12 obszaréw metropolitalnych Unii Me-
tropolii Polskich.

Zwolennicy ujecia hierarchiczno-funkcjonalnego zaktadajg, ze podstawowym wy-
znacznikiem zasiegu przestrzennego obszaru metropolitalnego jest istnienie wewnatrz
niego powigzan funkcjonalnych, ktére zasadniczo majg charakter nieréwnoprawny
i dotycza relacji: centrum — peryferie. Wspotczesnie zasieg przestrzenny delimitowane-
g0 obszaru czesto wyznacza sie tu w oparciu o mierniki mobilnosci ludnos$ci — migracje
albo dojazdy do pracy. Hierarchiczno-funkcjonalny model ,centrum—peryferie” ma
wiele uogdlnien teoretycznych, do ktérych naleza m. in. teorie: bazy ekonomicznej,
regionalizacji, dominacji gospodarczej, interakcji przestrzennej, struktury przestrzen-
nej miast, polaryzacji. Teorie te legty u podstaw rozpowszechnionych w literaturze
i pracach planistycznych krajow europejskich oraz Stanéw Zjednoczonych koncepciji:
»dziennego systemu miejskiego” (ang. Daily Urban System), ,pola miejskiego” (ang.
Urban Field), funkcjonalnego regionu miejskiego (ang. Functional Urban Region), me-
tropolitalnego obszaru dojazdéw do pracy (ang. Metropolitan Labour Area)®. W Polsce
za cenne i interesujace nalezy uzna¢ wyniki badania ,Przeptywy ludnosci zwigzane

62 Andrzej Zborowski, Podejscie funkcjonalno-strukturalne w badaniach delimitacji obszaréw metropoli-
talnych w Polsce (przyktad Krakowa), [w:] Przemiany struktury przestrzennej miast w sferze funkcjonal-
nej i spotecznej, red. J. Stodczyk, Opole 2004, s. 28.

® Vide: Stanistaw Liszewski, Aglomeracja miejska. Geneza. Przemiany, [w:] red. Jazdzewska I., Wspodtcze-
sne formy osadnictwa miejskiego i ich przemiany, t6dz 2002, s. 21-34.

* Vide: Zbigniew Rykiel, Koncepcje i delimitacje wielkomiejskich form osadniczych w Polsce, [w:] Jaz-
dzewska I., Wspétczesne formy osadnictwa miejskiego i ich przemiany, t6dz 2002, s. 9-20.

& Andrzej Zborowski, Podejscie funkcjonalno-strukturalne w badaniach delimitacji obszaréw..., op. cit.,
s. 30-31.
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z zatrudnieniem”, zrealizowanego przez Osrodek Statystyki Miast Urzedu Statystyczne-
go w Poznaniu. Badanie miato na celu uzyskanie szacunkowych danych przedstawiaja-
cych natezenie oraz kierunki dojazdéw do pracy oséb zatrudnionych na podstawie sto-
sunku pracy wedtug stanu w dniu 31 XIl 2006 r., w oparciu o dane z systemu podatko-
wego zgromadzone w bazie POLTAX. Wyniki przeprowadzonego badania zostaty cze-
Sciowo udostepnione w Banku Danych Lokalnych GUS oraz publikacji Urzedu Staty-

stycznego w Poznaniu ,,Dojazdy do pracy w Polsce”®®.

Stosunkowo nowym, nawigzujagcym do globalizujgcych sie gospodarek wielkich
metropolii, podejsciem badawczym jest — ujecie sieciowe. Podejscie to opiera sie na
poszukiwaniu w przestrzeni wewnatrzmetropolitalnej funkcjonalnych wspoétzaleznosci
opartych na sieci przeptywdéw. Takie powigzania sieciowe tworzg podmioty gospodarki
narodowej, uczelnie, osrodki naukowo-badawcze, wtadze lokalne i regionalne, banki,
agencje rozwoju, itd. W ksztattujgcym sie uktadzie miasto centralne traci dominujgca
pozycje; zaplecze miasta centralnego rozwija sie wszechstronnie, tworzac pole do wy-
miany débr, kapitatu, informacji i wiedzy. Ujecie sieciowe jest szczegdlnie pomocne
w wyjasnianiu ksztattowania sie, charakterystycznych dla krajéw wysokorozwinietych,
nowych form paramiejskich takich jak miasto obrzezne (ang. edge city) czy niewidoczne
miasto (ang. stealth city) oraz rozwijajgcych sie obszaréw zurbanizowanych bez wyraz-
nych weztéw miejskich — przestrzeni ,nieumiejscowionych” (ang. placeless)®’.

Przyktady delimitacji obszarow oddziatywania polskich

miast

W Polsce, choé¢ koncepcje sieciowe odgrywaja coraz wieksza role w organizo-
waniu badan i polityce innowacyjnej oraz aktywizacji gospodarczej miast i regio-
n6éw® — powiazania sieciowe s3 nowa, ciagle tworzaca sie forma organizacji, a do-
minacja miast centralnych jest w przypadku wiekszosci aglomeracji nadal wyrazna.
Delimitacja polskich obszaréw metropolitalnych i obszaréw oddziatywania miast
Srednich moze by¢ dokonywana w oparciu o kryteria strukturalne i funkcjonalne.
W praktyce — delimitujgc obszary funkcjonalne polskich miast, regiony i obszary me-
tropolitalne badacze facza rdézne podejscia, najczesciej tgczy sie ujecie strukturalne
z hierarchiczno-funkcjonalnym.

% Vide: Kazimierz Kruszka (red.), Dojazdy do pracy w Polsce, Urzad Statystyczny w Poznaniu, Poznan
2010.

& Andrzej Zborowski, Podejscie funkcjonalno-strukturalne w badaniach delimitacji obszaréw..., op. cit.,
s. 32. Vide: David Harvey, The Conditions of Postmodernity, London 1989.

&8 Ryszard Domanski, Rola organizacji sieciowych w gospodarce miast i regiondw, [w:] Stodczyk J. (red.)
Rozwdj miast i zarzadzanie gospodarka miejskg, Opole 2004, s. 18.
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Do miernikéw stuzgcych delimitacji Krakowskiego Obszaru Metropolitalnego An-
drzej Zborowski zaliczyt: gestos¢ zaludnienia, gestos¢ sieci miejskiej (liczba miast na
100 km?), przyrost naturalny, saldo migracji ogétem, udziat kobiet w ludnosci ogétem,
udziat oséb w wieku produkcyjnym w ludnosci ogétem, udziat dtugotrwale bezrobot-
nych wsrdd bezrobotnych ogdtem, udziat utrzymujgcych sie ze zrédet pozarolniczych
w ludnosci ogoétem, poziom przedsiebiorczosci (jednostki w REGON na 1 tys. miesz-
kancéw), mieszkania oddane do uzytkowania na 1 tys. mieszkancow, dostepnosc
liceum ogdlnoksztatcacego (km? na miejscowoéé z LO), widownie w kinach na 1 tys.
mieszkancow, przyrost sieci wodociggdw.

W opracowanym w 2009 r. w Biurze Planowania Przestrzennego w Lublinie
»Studium Urbanizacji Lubelskiego Obszaru Metropolitalnego” w procesie delimitacji
przestrzennej LOM — przyjeto cztery podstawowe kryteria delimitacji:

- kryterium spoteczne: gestos¢ zaludnienia, migracje, udziat ludnosci w wieku
produkcyjnym, budynki oddane do uzytkowania;

- kryterium gospodarcze: wskaznik podmiotéw gospodarki narodowej na 1 tys.
mieszkancow, obecnos¢ znaczacych dla regionu przedsiebiorstw, dochody
wiasne budzetu gminy na 1 mieszkarica, procentowy udziat terenéw zurbani-
zowanych w ogdlnej powierzchni gminy;

- kryterium infrastrukturalne: procentowy udziat ludnosci korzystajacej z sieci
gazowej, kanalizacyjnej i wodociggowej, potozenie gminy na przebiegu drogi
krajowej, wojewdédzkiej lub kolei;

- kryterium dostepnosci komunikacyjnej — wyrazone izochrong 30 i 60 minut
dojazdu do centrum metropolii®.

Zastosowane kryteria wyboru gmin suburbialnych

Sposrod wszystkich gmin bezposrednio otaczajgcych miasta na prawach po-
wiatu Lubelszczyzny (tzw. ,pierwszy pierscien”) oraz gmin sgsiadujacych z tymi,
ktore bezposrednio otaczaja wskazane miasta (,drugi pierscien”) autorzy pracy
dokonali, stosujac podejscie bedace potgczeniem hierarchiczno-funkcjonalnego
i strukturalnego, uwzgledniajgce zardwno powigzania gmin z miastami centralnymi,
jak i wybrane ich cechy, wyboru gmin bedacych przedmiotem opisu i analizy w dal-
szej czesci pracy. Przyjecie jako zbiorowosci objetej procedurg wyboru wszystkich
gmin , pierwszego i drugiego pierscienia” miato na celu unikniecie sytuacji wytgczenia
z analizy jakiejkolwiek gminy, na ktérej obszarze wystepujg stymulowane bliskoscig
miasta zjawiska suburbanizacyjne.

% Studium Urbanizacji Lubelskiego Obszaru Metropolitalnego..., op. cit., s. 132.
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W przypadku obszaru oddziatywania miasta Lublina objeta procedurg zbioro-
wos¢ gmin jest tozsama z wyznaczong na potrzeby programu badawczego Urban
Audit’ tzw. szersza strefg miejska (ang. Larger Urban Zone — LUZ), natomiast
w przypadku Biatej Podlaskiej, Chetma i Zamoscia — obszar wiekszy niz strefa LUZ.
W programie Urban Audit dla miast powyzej 250 tys. mieszkancéw strefy LUZ, be-
dace obszarami oddziatywania aglomeracji miejskich, sg definiowane wtasnie jako
gminy znajdujace sie w dwdch pierscieniach otaczajgcych miasto centralne, nato-
miast dla miast liczacych do 100 tys. mieszkancow — strefa LUZ jest definiowana
jako zespdt gmin bedacych sktadowymi pierwszego pierscienia otaczajgcego mia-

sto’%.

Wybrano gminy, w ktérych istotnie obserwuje sie w ostatnich latach zmiany
o charakterze proceséw suburbanizacyjnych w aspekcie demograficznym i spotecz-
nym.

Jako wskazniki zaawansowania suburbanizacji przyjeto wartosci z okresu

2000—-2010 nastepujacych zmiennych:

- 0golne saldo migracji gminy;

- liczba oddanych do uzytkowania mieszkan;

- mierzone zameldowaniami rozmiary naptywu ludnosci z miasta centralnego.

Wzieto pod uwage mozliwie najmniejszg, a jednoczesnie wystarczajaca dla po-
prawnego przeprowadzenia ,,delimitacji” ilos¢ zmiennych wskazujacych na wystepo-
wanie na obszarze danej gminy suburbanizacji w aspekcie demograficznym i spotecz-
nym, tzn. suburbanizacji miejsc zamieszkania ludnosci powigzanej z ich eksurbaniza-
cjg z konkretnego miasta centralnego danej aglomeracji. Zrezygnowano ze zmiennych
dotyczacych stopnia rozwoju infrastruktury technicznej i spotecznej, gdyz (co szerzej
omédwiono w dalszej — poswieconej charakterystyce budownictwa w poszczegélnych
gminach czesci pracy) w wielu podmiejskich gminach Lubelszczyzny mozna zaobser-
wowaé, czesto nawet intensywny, rozwdj budownictwa mieszkaniowego o charakte-
rze suburbialnym, pomimo stabej infrastruktury technicznej i spotecznej (np. brak
zbiorczej sieci kanalizacyjnej, ograniczony dostep do wodociggdw, gazu z sieci, niewy-

7 Program Urban Audit to wspdlna inicjatywa Komisji Europejskiej i Eurostatu, ktérej celem jest dostar-
czenie obiektywnych i poréwnywalnych danych statystycznych o miastach europejskich m.in. z zakresu
demografii, struktury gospodarstw domowych, mieszkalnictwa, ochrony zdrowia, rynku pracy, dziatalno-
$ci ekonomicznej, dochoddw, zaangazowania spotecznego, edukacji, ochrony srodowiska, kultury i tury-
styki. Koordynatorem prac jest Eurostat, a wykonawcami sg krajowe urzedy statystyczne, urzedy miast
oraz samorzady terytorialne.

"t Vide - strony internetowe: www.urbanaudit.org; www.stat.gov.pl/gus/5840_7050_PLK_HTML.htm#
Urban_Audit.
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starczajgca ilos¢ miejsc w przedszkolach, niedostosowana do zmian w strukturze
osadnicze] sie¢ szkét czy placéwek handlowych, itp.). Nie mozna, zatem traktowac
zmiennych dotyczacych stanu gminnej infrastruktury jako dobrych wskaznikéw za-
awansowania suburbanizacji w regionie lubelskim.

Dwie pierwsze wziete pod uwage zmienne (saldo migracji i ilo$¢ nowopowsta-
tych mieszkan) wskazujg, czy na obszarze danej gminy faktycznie wystepuje zwiek-
szanie sie liczby ludnosci spowodowane migracjami (nie np. przyrostem natural-
nym) i rozwéj budownictwa mieszkaniowego. Gdyby w danej gminie nie wystepo-
wato dodatnie saldo migracji i przyrost liczby mieszkan — z pewnoscig nie mogtaby
ona by¢ (jako catos$¢) uznana za gmine suburbialng jakiegokolwiek miasta. Trzecia
zmienna (migracje z miasta centralnego) pozwala na powigzanie obserwowanego
na obszarze danej gminy spowodowanego migracjami wzrostu zaludnienia i rozwo-
ju budownictwa mieszkaniowego z konkretnym miastem — osrodkiem centralnym
aglomeracji. Uwzglednienie tej zmiennej pozwolito na wytaczenie z grona poten-
cjalnych gmin suburbialnych Lublina tych gmin, ktére co prawda lezg w jego szer-
szej strefie miejskiej (LUZ), ale silniej niz Lublin oddziatujg na nie inne niz centralne
miasto aglomeracji lubelskiej osrodki (np. gmina Metgiew — gdzie mozna zaobser-
wowac istotny naptyw ludnosci z sasiadujacego z nig bezposrednio miasta Swidnika,
nie z Lublina).

Wyboru zmiennych dokonano z uwzglednieniem dostepnosci w zasobach staty-
styki publicznej danych na wfasciwym poziomie agregacji. Nalezy jednoczesnie za-
uwazy¢, ze wybrane wskazniki pozwalajg jedynie wstepnie, w sposdb przyblizony,
diagnozowac stopien zaawansowania zjawisk ,rozlewania sie” miast na obszar gmin
z nimi sasiadujacych’. Zatozono jednak, ze ta doktadnos¢ jest wystarczajaca na po-
trzeby dokonania wyboru gmin do celdéw dalszego opisu i analizy w kolejnych cze-
Sciach niniejszej publikacji.

Metoda wyboru gmin suburbialnych — analiza skupien

Do wyboru gmin wykorzystano statystyczng metode analizy skupien na pod-
stawie wartosci zmiennych przyjetych jako wskazniki zaawansowania proceséw su-
burbanizacyjnych (ogdlne saldo migracji, liczba mieszkann oddanych do uzytkowania,
migracje z miasta do gminy) z lat 2000-2010.

72 T T . .. . P .

Oparte o oficjalne dane statystyczne wskazniki — nie uwzgledniaja np. migracji nierejestrowanych
(osoby ktore faktycznie mieszkajg na terenie gminy, a formalnie nadal s3 zameldowane w miescie) czy
faktycznego powstania i zasiedlenia mieszkan, ktérych oddania do uzytkowania nie zgtoszono.

67



Jako miare odlegtosci pomiedzy obiektami (poszczegdlnymi gminami danej stre-
fy) przyjeto odlegto$¢ euklidesowa dang wzorem”*:

gdzie:

Podziatu obiektéw na skupienia dokonano z wykorzystaniem aglomeracyjnej me-
tody Warda, zmierzajgcej do minimalizacji sumy kwadratéw odchylen wewnatrz sku-
pien.

W kazdym z kolejnych etapow procedury — sposréd wszystkich mozliwych do t3-
czenia par skupien wybierano te, ktéra w rezultacie taczenia dawata skupienie o mi-
nimalnym zrdznicowaniu; przy czym miarg tego zréznicowania byto wyrazenie, nazy-
wane btedem sumy kwadratéw — ESS (ang. Error Sum of Squares) okreslone wzo-

rem74:

gdzie: — wartos¢ zmiennej bedacej kryterium segmentacji dla i-tego obiektu;
— liczba obiektéw w skupieniu.

Dla identyfikacji natury wyodrebnionych skupied — przeprowadzono analize
$rednich dla kazdego skupienia. W tym celu dokonano grupowania obiektéw (gmin)
z wykorzystaniem niehierarchicznej metody k-srednich i uzyskano skupienia analo-
giczne do wyodrebnionych metoda Warda.

Procedure przeprowadzono oddzielnie dla obszaru oddziatywania kazdego z ob-
jetych analizg miast. W dalszej czesci niniejszego rozdziatu pracy ukazano, w postaci
wykresdw, wyniki realizacji wyzej opisanej procedury, kolejno dla obszaréw oddzia-
tywania poszczegdlnych miast i skrétowo scharakteryzowano wyodrebnione skupie-
nia.

Obszar oddziatywania Lublina

Dla obszaru oddziatywania Lublina wyodrebniono trzy skupienia:

- skupienie nr 1 — obejmujgce gminy wiejskie: Kamionka, Wilkotaz, Garbdw,
Wojciechéw, Strzyzewice, Spiczyn, Borzechdéw, Lubartéw, Metgiew, Jabtonna,
Niedrzwica Duza oraz gminy miejsko-wiejskie: Piaski, Betzyce, Nateczow;

7 Andrzej Stanisz, Przystepny kurs statystyki z zastosowaniem STATISTICA.PL na przyktadach z medycy-
ny, Tom 3. Analizy wielowymiarowe, Krakéw 2007, s. 115.

™ Ibidem, s. 122.
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- skupienie nr 2 — obejmujace piec¢, sposrdd bezposrednio graniczgcych z mia-

stem Lublin, gmin wiejskich: Gtusk, Jastkéw, Konopnica, Niemce, Wélka;

- skupienie nr 3 — obejmujace gmine miejsko-wiejskg teczna i gmine miejska

Swidnik.

Gminy zaliczone do skupienia nr 2 charakteryzujg sie stosunkowo najwieksza
liczbg zameldowan oséb migrujacych z miasta Lublina, a jednoczesnie dodatnim
i do$¢ wysokim saldem migracji ogétem. Srednia liczba oddawanych do uzytkowania
mieszkan jest dla tego skupienia stosunkowo wysoka (istotnie wyzsza niz w przypad-
ku skupienia nr 1 i nieco nizsza niz dla skupienia nr 3). Gminy zaliczone do tego sku-
pienia — to gminy, w ktérych istotnie obserwuje sie w ostatnich latach, powodowa-
ne sgsiedztwem miasta Lublina, zmiany o charakterze proceséw suburbanizacyj-
nych. Witasnie te gminy, sposréd wszystkich potozonych w obszarze oddziatywania
Lublina, wybrano jako przedmiot opisu i analizy w dalszej czesci pracy.

Rys. 7. Gminy obszaru oddziatywania Lublina — wyodrebnione skupienia

Diagram drzewa
Kamionka '
Wilkotaz :
Garbéw H
Wojciechow H
Spiczyn E
Betzyce H
Nateczow
Borzechéw H
Jabtonna H
Niedrzwica Duza :
Strzyzewice B
Piaski
)

Metoda Warda
QOdlegto$¢ euklidesowa
Lubartow
Melgiew

teczna ) .
Swidnik :

Glusk
Jastkow
Konopnica
Niemce
Wolka

0 5000 10000 15000 20000
Odlegtos¢ wigzania

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Gminy nalezgce do skupienia nr 1 odznaczajg sie, przeciwnie do nalezgcych do
skupienia nr 2, stosunkowo najnizszym naptywem ludnosci z miasta Lublina. Srednie
saldo migracji w tej grupie gmin jest, co prawda dodatnie, ale stosunkowo niskie.
Najnizsza sposrdd trzech wyodrebnionych skupien jest tu takze przecietna liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania. Reasumujgc — w skupieniu tym znalazty sie gmi-
ny, w ktoérych powodowane wptywem Lublina procesy suburbanizacyjne nie s3 za-
awansowane.
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Rys. 8. Gminy obszaru oddziatywania Lublina — charakterystyka wyodrebnionych
skupien
3000

2000

1000

0 E
-1000
o
-2000
zameldowania z miasta liczba mieszkan —s— Skupienie 1
saldo migracji - a- Skupienie 2
Zmienne -+ Skupienie 3

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Skupienie nr 3 charakteryzuje sie: najwyzszg przecietng liczbg oddawanych do

uzytkowania mieszkan, przecietnym naptywem ludnosci z Lublina, nizszym niz sku-

pienie 2 i wyzszym niz skupienie 1, wyraznie ujemnym saldem migracji. Gmin tego
skupienia takze nie mozna nazwac suburbiami Lublina.

Obszar oddziatywania Biatej Podlaskiej

W obszarze oddziatywania Biatej Podlaskiej wyodrebniono dwa skupienia:

- do skupienia nr 1 — zaliczono tylko gmine wiejskg Biata Podlaska — jedyng
gmine bezposrednio graniczacg z miastem centralnym;
- do skupienia nr 2 — weszty pozostate gminy wiejskie: Dreldw, Lesna Podlaska,
Rokitno, tomazy, Jandw Podlaski, Miedzyrzec Podlaski, Piszczac, Zalesie.
Gmina wiejska Biata Podlaska przewyzsza pod wzgledem przecietnych wartosci
wszystkich zmiennych, ktére sg podstawg analizy, gminy zaliczone do skupienia nr 2.
Wykazuje ona znaczgco wiekszy naptyw ludnosci z miasta Biata Podlaska, dos¢ wy-
sokie dodatnie przecietne ogdlne saldo migracji i znaczaco wyisza niz srednia dla
skupienia nr 2 liczbe mieszkan oddanych do uzytkowania.
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Rys. 9. Gminy obszaru oddziatywania Biatej Podlaskiej — wyodrebnione skupienia

Diagram drzewa
Metoda Warda
Odlegtos¢ euklidesowa

Biata Podlaska

Dreléw }
Lesna Podlaska
Raokitno +

tomazy ~§‘
Janow Podlaski ]_
Piszczac

Migdzyrzec Podlaski }

Zalesie

0 1000 2000 3000 4000 5000
Odleglos¢ wigzania

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Dla skupienia nr 2 przecietne ogdlne saldo migracji jest ujemne, a $rednie za-
meldowan z miasta Biata Podlaska i liczby wybudowanych mieszkan sg istotnie nizsze
niz w przypadku gminy wiejskiej Biata Podlaska.

Zdaniem autoréw sposrdod wszystkich gmin tego obszaru — tylko gmina wiejska
Biata Podlaska moze zostac zakwalifikowana, jako gmina suburbialna w stosunku do
miasta Biata Podlaska, do dalszej analizy i opisu.

Rys.10. Gminy obszaru oddziatywania Biatej Podlaskiej — charakterystyka

wyodrebnionych skupien
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Zmienne -u- Skupienie 2
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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Obszar oddziatywania Chetma

Dla obszaru oddziatywania Chetma wyodrebniono takze dwa skupienia:

- skupienie nr 1 — obejmujgce gmine wiejskg Chetm;

- skupienie nr 2 — gminy wiejskie: Rejowiec Fabryczny, Siennica Rézana, Le-
$niowice, Ruda-Huta, Sawin, Siedliszcze, Zmudz, Kamien, Dorohusk, Wierzbi-
ca, Rejowiec.

Zaliczona do skupienia nr 1 gmina wiejska Chetm charakteryzuje sie najwieksza
sposrod grupowanych gmin liczbg zameldowan z miasta Chetma i najwieksza prze-
cietng liczbg oddanych do uzytkowania mieszkan. Takze ogdlne srednie saldo mi-
gracji jest w tej gminie dodatnie i znaczaco rézne od przecietnego ujemnego salda
dla skupienia nr 2.

Rys. 11. Gminy obszaru oddziatywania Chetma — wyodrebnione skupienia

Diagram drzewa
Metoda Warda
Odlegtos¢ euklidesowa

Cheim
Dorohusk
Wierzbica
Rejowiec
Sawin

Siedliszcze

Zmudz

Kamien

Les$niowice
Ruda-Huta
Rejowiec Fabryczny

Siennica Rézana

0 1000 2000 3000 4000 5000
Odlegtos¢ wigzania

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

W przypadku skupienia nr 2 nie obserwuje sie istotnego naptywu ludnosci
z Chetma, $rednia liczba budowanych mieszkan jest stosunkowo niewielka, a Srednie
saldo migracji ujemne.

Mozna zatozy¢, ze w obszarze oddziatywania miasta Chetm przejawy zjawisk su-
burbanizacyjnych dajg sie zaobserwowac¢ jedynie na terenie gminy wiejskiej Chetm.
Warto zauwazy¢, ze takze graniczaca z miastem Chetm gmina Kamien znalazta sie
w skupieniu nr 2.
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Rys. 12. Gminy obszaru oddziatywania Chetma — charakterystyka wyodrebnionych
skupien
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Obszar oddziatywania Zamoscia

W przypadku obszaru oddziatywania Zamoscia, podobnie jak w przypadku strefy
oddziatywania Chetma:
- do skupienia nr 1 — zaliczono tylko jedng gmine — gmine wiejskg Zamos¢;
- skupienie nr 2 — objeto wszystkie pozostate gminy — graniczacy z miastem Za-
mos¢é gmine wiejskg Sitno, a takze wszystkie gminy ,drugiego pierscienia”
— wiejskie: Adaméw, Skierbieszow, Komardw-Osada, Nielisz, Grabowiec, Mig-
czyn, tabunie, Stary Zamos¢ oraz miejsko-wiejskie: Szczebrzeszyn, Zwierzyniec.

Gmina wiejska Zamos¢ istotnie przewyisza pod wzgledem przecietnych warto-
$ci wszystkich zmiennych bedacych podstawg analizy (migracje z miasta centralnego
do gminy, ogdlne saldo migracji, liczba mieszkan oddanych do uzytkowania) gminy
zaliczone do skupienia nr 2 — wykazujgc znaczaco wiekszy naptyw ludnosci z Zamo-
$cia, wysokie dodatnie przecietne ogdlne saldo migracji i stosunkowo wysoka Srednig
liczbe mieszkan przekazywanych do uzytkowania.
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Rys. 13. Gminy obszaru oddziatywania Zamoscia — wyodrebnione skupienia

Diagram drzewa
Metoda Warda
QOdlegtosé euklidesowa

Adamow
Skierbieszow
Komarow-Osada

Nielisz
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Sitno
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T T

Zwierzyniec

Zamosc¢

o

1000 2000 3000 4000 5000 6000
Odlegtos¢ wigzania

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Gmina wiejska Zamosc to jedyna z gmin obszaru oddziatywania miasta Zamoscia,
ktérag mozna zdaniem autoréw publikacji sklasyfikowaé jako suburbialng w stosunku
do miasta centralnego i jako takg uczyni¢ przedmiotem opisu i analizy w dalszej czesci
niniejszego opracowania.

Rys.14. Gminy obszaru oddziatywania @ Zamoscia —  charakterystyka
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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Podsumowanie przeprowadzonej analizy skupien

Na podstawie przeprowadzonej wstepnej analizy danych wyznaczono teryto-
ria, ktére w kolejnych czesciach opracowania zostang poddane bardziej szczegéto-
wej charakterystyce i dla ktorych zostang utworzone regresyjne modele statystycz-
ne. Do wyboru gmin wykorzystano statystyczng metode analizy skupien na pod-
stawie wartosci z lat 2000-2010 zmiennych przyjetych jako wskazniki zaawansowa-
nia proceséw suburbanizacyjnych (migracje z miasta do gminy, ogdlne saldo migra-
cji gminy, liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w gminie). Podziatu obiektow
na skupienia dokonano z wykorzystaniem aglomeracyjnej metody Warda.

Wyznaczone w oparciu o opisang procedure terytoria to:

- sgsiadujgce z miastem Lublin gminy wiejskie: Gtusk, Jastkdw, Konopnica,
Niemce, Wdlka;

- sgsiadujaca z miastem Biata Podlaska gmina wiejska Biata Podlaska;

- sgsiadujgca z miastem Chetm gmina wiejska Chetm,;

- sgsiadujaca z miastem Zamos$¢é gmina wiejska Zamosc¢.
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5. Sytuacja spoteczno-gospodarcza miast na prawach powiatu wojewddztwa
lubelskiego

5.1 Wprowadzenie do charakterystyki miast

Wtasciwa diagnoza zaawansowania proceséw suburbanizacyjnych oraz ich gtow-
nych przyczyn w poszczegdlnych aglomeracjach miejskich wymaga uwzglednienia
wielu wspétzaleznych uwarunkowan o charakterze demograficznym, spoteczno-
gospodarczym, infrastrukturalnym, ekologicznym, kulturowym, administracyjno-
politycznym, itp. Na zaawansowanie tych procesow jednoczesnie oddziatujg podwdj-
ne, potegujace sie sity: peryferia , przyciggaja”, a centralne dzielnice miast ,,wypycha-
ja” mieszkaricow’>.

Poza uwarunkowaniami lezgcymi po stronie obszaréw podmiejskich (gmin su-
burbialnych), ktére odpowiadajg za , przycigganie” na ich teren ludnosci, a takze firm
i instytucji z miast centralnych, nalezy bra¢ pod uwage szereg lezacych po stronie
miast czynnikéw ,wypychajacych”. Oprdcz typowych czynnikéw ,wypychajgcych”
ludnos¢ i przedsiebiorstwa na obszar suburbiéw, znaczenie mogg mieé réwniez takie
cechy sytuacji spoteczno-gospodarczej miast, ktére stymulujgc rozwdj gmin podmiej-
skich posrednio takze przyczyniajg sie do nasilenia zjawisk suburbanizacyjnych,
zwtaszcza rozwoju budownictwa w tych gminach. Suburbanizacja pojawia sie wow-
czas, jako niezamierzony, ,,uboczny” efekt rozwoiju.

Podstawa wyodrebnienia zmiennych istotnie stymulujgcych zjawiska suburbani-
zacyjne, a w szczegdlnosci rozwdéj budownictwa w gminach suburbialnych, jest szcze-
gotowe i wieloaspektowe studium aktualnej sytuacji oraz tempa rozwoju poszczegol-
nych miast, oparte o adekwatne, miarodajne i rzetelne dane statystyczne.

W niniejszej czesci publikacji zawarto, istotng dla prowadzonej w dalszej czesci
pracy analizy, charakterystyke sytuacji ekonomicznej i spotecznej gtéwnych miast
Lubelszczyzny — Lublina, Biatej Podlaskiej, Chetma i Zamoscia. W opisie skupiono sie
na potencjalnie wptywajacych na mierzong efektami rzeczowymi budownictwa
mieszkaniowego intensywnos¢ procesow suburbanizacyjnych w strefach oddziatywa-
nia tych miast, dotyczagcych ich czynnikdbw demograficznych, spoteczno-
gospodarczych i infrastrukturalnych. Czynniki te w miare potrzeby ukazano w posze-
rzonym kontekscie (np. poza iloscig skrotowo charakteryzowano niekiedy takze struk-
ture lub sygnalizowano istotne cechy zjawiska). Przedstawiono je na tle ogdlnych

> Romuald Dylewski, Zywiotowa suburbanizacja..., op. cit., s. 123 —124.
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informacji dotyczacych poszczegdlnych miast (potozenie, srodowisko, powierzchnia
i inne informacje podstawowe).

Charakteryzowane w niniejszej czesci pracy statystyki dotyczace powiatéw
grodzkich Lubelszczyzny stanowity, podlegajacy nastepnie redukcji, zbidr czynnikdw
wejsciowych dla wyodrebnienia zmiennych niezaleznych, wykorzystanych w staty-
stycznej analizie regresji do modelowania zmiennej zaleznej — liczby mieszkan odda-
wanych do uzytkowania w gminach suburbialnych lezgcych w strefach oddziatywania
poszczegdblnych miast.

5.2 Miasto Lublin

Informacje ogdlne

Lublin jest stolicg wojewddztwa i jednym z 12 gtéwnych osrodkéw miejskich kra-
ju, cztonkiem Unii Metropolii Polskich i centralnym os$rodkiem Lubelskiego Obszaru
Metropolitalnego. Jest to najwieksze miasto Polski Wschodniej, o obszarze ponad
147 km?; jest 9 miastem w kraju pod wzgledem liczby ludnosci i 15 pod wzgledem
powierzchni. Miasto jest pofozone na pétnocnym skraju Wyzyny Lubelskiej, nad rzeka
Bystrzycg. Poczatki osadnictwa na tym terenie siegajg VI w., miasto lokowano na
prawie magdeburskim w XlIl w., a okres jego rozkwitu — zwigzany ze wzrostem zna-
czenia szlaku handlowego biegngcego znad Morza Czarnego na zachdd Europy
— przypadt na wiek XV i XVI. Historyczny zespdt architektoniczno-urbanistyczny Lubli-
na zostat w 2007 r. uznany za pomnik historii.

Lublin to najwazniejszy osSrodek akademicki wschodniej Polski; dziata tu pieé
uczelni publicznych i kilka niepublicznych, w ktérych uczy sie okoto 90 tys. studentow.
Lublin jest waznym osrodkiem kulturalnym, handlowo-ustugowym oraz (mimo upad-
ku, kiedys odgrywajgcego gtdwna role, przemystu samochodowego i metalurgiczne-
go) przemystowym, przekraczajgcym zasiegiem oddziatywania granice podregionu
i wojewddztwa. Rozwdj gospodarczy miasta dodatkowo stymulowany jest m.in. przez
Lubelski Park Naukowo-Technologiczny oraz Specjalng Strefe Ekonomiczna’®. Przez
miasto przebiegajg trzy wazne drogi krajowe i miedzynarodowe: nr 12 (E373) — z cen-
tralnej Polski do granicy z Ukraing w Dorohusku, nr 17 (E372) — z Warszawy do grani-
cy z Ukraing w Hrebennem, nr 19 — z Biategostoku do Rzeszowa oraz linia kolejowa
taczaca Warszawe z Kijowem.

7 Statystyczne Vademecum Samorzadowca 2010. Portrety miast. Miasto Lublin, [online; dostep
22.11.2011], dostepne w Internecie: www.stat.gov.pl/vademecum/vademecum _lubelskie/ portre-
ty_miast.
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Demografia

Liczba mieszkancéw Lublina maleje; wedtug stanu na 31 XIl 2010 r. w miescie
mieszkato niecate 348,5 tys. oséb — 0 1,4% mniej niz w roku 2006. Gestos¢ zaludnie-
nia na koniec 2010 r. wyniosta 2 363 osoby/km? i w ostatnich latach zmniejszata sie
(2006 — 2 397 0s6b/km?); Lublin ma najwieksza gestoé¢ zaludnienia wéréd powiatéw
grodzkich wojewddztwa.

Na koniec minionego roku ludnos¢ w wieku przedprodukcyjnym stanowita 16,2%
ogétu mieszkaricow miasta, w wieku produkcyjnym”’ — 65,8%, poprodukcyjnym
—18,1%. Wsrod powiatow grodzkich wojewddztwa Lublin miat najnizszy udziat ludno-
$ci w wieku przed- i produkcyjnym, natomiast najwyzszy — ludnosci w wieku popro-
dukcyjnym. Mediana wieku ludnosci miasta w 2010 r. wyniosta 38,4 lat, a na
100 os6b w wieku produkcyjnym przypadato 52,1 osoby w wieku nieprodukcyjnym
(w 2006 r. byto to 49,3 osoby).

Rys. 15. Miasto Lublin — ludnos¢ wedtug ekonomicznych grup wieku w latach
2001-2010 (w tys.)
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

W minionym roku zawarto w Lublinie 1 956 matzefstw’® — na 1 tys. ludnosci
przypadto 5,7 zawartych matzenstw (w 2006 r. — 6,2). Przyrost naturalny byt
w Lublinie w minionych 5 latach dodatni; w 2010 r. osiggnat on wartos¢ 323 osoby
- w przeliczeniu na 1 tys. mieszkaricow: 0,93%o.

77 Kobiety miedzy 18 a 59 rokiem zycia oraz mezczyzni miedzy 18 a 64 rokiem zycia.

’® Dane o matzefstwach w publikacji podawane sg, zgodnie z metodologig badan GUS, wedtug miejsca
zameldowania meza przed $lubem, a jesli maz przed slubem mieszkat za granica — wedtug miejsca za-
meldowania zony przed Slubem.
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Rys. 16. Miasto Lublin — matzenistwa, przyrost naturalny i migracje w latach
2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Silniej niz przyrost naturalny na zmiany liczby ludnosci miasta wptywajg migra-
cje. W minionych 5 latach saldo migracji statych byto ujemne. W 2010 r. wyniosto ono
-1 313 osdb, rok wczesniej =797, a w roku 2006 az -1 447. Wspdtczynnik migracji na
1 tys. ludnosci miat w 2010 r. warto$é -3,76%o (wobec —4,08%0 w 2006 r.). Sredni
roczny odptyw ludnosci z Lublina na obszar bezposrednio sasiadujacych z nim gmin:
Gtusk, Jastkéw, Konopnica, Niemce, Wélka — wynidst w minionym piecioleciu okoto
1 144 osoby.

Przedsiebiorczos¢

Na terenie Lublina do rejestru REGON na koniec grudnia 2010 r. byty wpisane
41 622 podmioty gospodarki narodowe;j”, 0 5,1% wiecej niz w 2006 r. Spoéréd nich
74,2% stanowity prowadzgce dziatalnos¢ gospodarcza osoby fizyczne, jednoczesnie
—95,7% stanowity jednostki zatrudniajgce do 9 osob.

7 stosowane niekiedy w publikacji terminy ,podmiot gospodarczy”, ,podmiot” i ,jednostka” oznaczaja
potoczne okreslenia podmiotu gospodarki narodowej (wedtug terminologii stosowanej w rejestrze
REGON).
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Rys. 17. Miasto Lublin — podmioty gospodarki narodowej w rejestrze REGON
w latach 2001-2010 (w tys.)
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Biorgc pod uwage rodzaj dziatalnosci — najliczniej reprezentowane byty nastepu-
jace sekcje PKD 2007:

- Handel hurtowy i detaliczny; naprawa pojazdéw samochodowych...
—28,1% ogotu;

- Dziatalnosc¢ profesjonalna, naukowa i techniczna — 11,3%;

- Budownictwo —9,4%.

W roku 2010 Lublin przewyzszyt wszystkie pozostate powiaty grodzkie woje-
wodztwa pod wzgledem poziomu przedsiebiorczosci mierzonego liczbg podmiotéw
gospodarki narodowej na 1 tys. mieszkancéw, wczesniej (w latach 2006-2009) uste-
powat pod tym wzgledem Zamosciowi.

Rys. 18. Miasto Lublin — podmioty gospodarki narodowej na 1 tys. ludnosci na tle
miast na prawach powiatu w kraju i wojewddztwie w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

80



W minionym roku w Lublinie wpisano do rejestru REGON 4 398 podmiotéw go-
spodarki narodowej, az o 1 251 wiecej niz w 2006 r. Na 1 tys. mieszkaincéw przypadto
w miescie w 2010 r. okoto 13 nowo zarejestrowanych podmiotéw gospodarki naro-
dowej (o 4 wiecej niz w 2006 r.). Byt to wskaznik najwyzszy wsréd powiatéw grodz-
kich Lubelszczyzny; taka samg warto$¢ zanotowano dla miast na prawach powiatu
w kraju.

Rynek pracy

Liczba pracujacych w podmiotach zatrudniajacych powyzej 9 0s6b®® wyniosta
w Lublinie na koniec 2010 r. 114,8 tys. 0s6b — 0 8,6% wiecej niz w 2006 r. Przeliczenie
tej liczby na 1 tys. ludnosci — dato w 2010 r. dla Lublina wskaznik rowny 329 oséb
(030 wiecej niz w 2006 r.), najwyzszy wsréd powiatow grodzkich wojewdédztwa,
mniejszy niz wskaznik dla miast na prawach powiatu w kraju (342 osoby).
Rys.19. Miasto Lublin - pracujgcy wedlug sektorow ekonomicznych
(jednostki powyzej 9 osob, 2009 r.)**
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i ubezpieczeniowa; transport i gosp. magazynowa;
obstuga rynku zakwaterowanie i gastronomia;
nieruchomosci; informacja i komunikacja;
7,2% 25,7%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Lublin ma najwyzszy sposrdd powiatow grodzkich wojewddztwa odsetek pracu-
jacych w ustugach (2009 — 77,3%), wyzszy niz Srednio miasta na prawach powiatu
w kraju (70,9%). Odsetek ten w okresie 2006-2009 przyjmowat wartosci z przedziatu
od 75,9% do 77,3%.

Wedtug danych badania Urzedu Statystycznego w Poznaniu z 2006 r. do pracy
w Lublinie dojezdzato okoto 26,7 tys. osdb, a wyjezdzato do pracy poza Lublin tylko
okoto 5,7 tys. mieszkarncow miasta.

g0 Pracujacy w gtéwnym miejscu pracy, bez pracujgcych w indywidualnych gospodarstwach rolnych.

8t Pracujacy wedtug faktycznego miejsca pracy, tagcznie z pracujacymi w gosp. indywidualnych w rolnic-
twie (szacunkowo).
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W Lublinie, na koniec 2010 r., zarejestrowanych byto 16,1 tys. bezrobotnych,
0 8,8% wiecej niz rok wczesniej, ale o 3,8% mniej niz w 2006 r. Wsrdd nich najwieksza
grupe stanowity osoby z wyksztatceniem $rednim lub policealnym, najmniej liczna
— zzasadniczym zawodowym. Odsetek bezrobotnych z wyksztatceniem wyzszym
(22,0%) byt w Lublinie najwyzszy wsrod powiatéw grodzkich Lubelszczyzny, znacznie
powyzej Sredniego dla miast na prawach powiatu w kraju (16,1%). Najwiecej bezro-
botnych (34,4%) byto w wieku 25-34 lat, najmniej (11,7%) - 55 lat lub wiecej.
Rys. 20. Miasto Lublin — relacja oséb pracujgcych® i bezrobotnych do ludnosci

w wieku produkcyjnym na tle miast na prawach powiatu w kraju
i wojewddztwie w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Procentowy stosunek liczby bezrobotnych zarejestrowanych do ludnosci w wie-
ku produkcyjnym® wyniést w Lublinie na koniec 2010 r. 7,0% - najmniej wsréd po-
wiatéw grodzkich Lubelszczyzny, wiecej niz $rednio w miastach na prawach powiatu
w Polsce. Stopa bezrobocia rejestrowanego wyniosta 9,6% (o 1,1 p.p. mniej w po-
rownaniu do kornca 2006 r.) — takze najmniej wsrdd miast na prawach powiatu Lu-
belszczyzny, mniej niz Srednia stopa bezrobocia w miastach na prawach powiatu
w kraju (10,7%).

& Pracujacy w gtéwnym miejscu pracy; jednostki powyzej 9 oséb, bez indywidualnych gospodarstw
rolnych.

8 Tzn. kobiety w wieku 18-59 lat i mezczyzni w wieku 18-64 lat.
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Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto® wyniosto w Lublinie w minionym
roku 3 489,07 zt. Byta to kwota najwyzsza wsrdd powiatdw grodzkich Lubelszczyzny,
wyzsza niz $rednia ptaca wojewddzka (o 12,6%) i wyzsza niz srednia krajowa oraz
Srednia ptaca w miastach na prawach powiatu w kraju.

Rys. 21. Miasto Lublin — przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto na tle miast
na prawach powiatu w kraju i wojewodztwie w latach 2002-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Warto zauwazy¢, ze w 2010 r. relacja sredniej ptacy w Lublinie do sredniego wy-
nagrodzenie brutto w miastach na prawach powiatu w kraju (107,2%) — byta korzyst-
niejsza od tej z 2006 r. (102,3%).

Finanse miasta

Dochody budzetu miasta Lublin w 2010 r. wyniosty ogétem 1 242,3 min zt i byty
wyzsze w stosunku do 2006 r. o 35,0%. Gtéwng ich czes¢ stanowity dochody wiasne
— 54,4%, znaczaco wiecej niz w pozostatych powiatach grodzkich Lubelszczyzny.
W przeliczeniu na 1 mieszkanca dochody budzetu miasta Lublin wyniosty w 2010 r.
3 559,96 zt, 0 37,1% wiecej niz w 2006 r. Generalnie, w latach 2006—2010, Lublin miat
najwyzsze wsérdd miast na prawach powiatu wojewddztwa dochody wtasne na miesz-
kanica i jego przewaga nad pozostatymi powiatami grodzkimi Lubelszczyzny w tym
wymiarze z roku na rok byta coraz wieksza.

Wydatki budzetu miasta Lublin ogétem w 2010 r. wyniosty 1 381,3 min zt (wzro-
sty w poréwnaniu do 2006 r. o 47,6%). Wydatki majgtkowe inwestycyjne byty w Lu-
blinie w minionym roku nizsze niz w 2009 r. (o 25,8%) i zblizone do tych z 2006 r.
Wynoszacy w Lublinie w 2010 roku 14,5% udziat wydatkéw majgtkowych inwestycyj-

& Wynagrodzenie to, wedtug metodologii badan GUS, dotyczy podmiotéw o liczbie pracujacych powyzej
9 0s6b.
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nych w wydatkach ogétem byt wyzszy niz w Chetmie, nizszy niz w Zamosciu i Biatej
Podlaskiej. W przeliczeniu na 1 mieszkanca wydatki majatkowe inwestycyjne budzetu
Lublina w 2010 r. wyniosty 572,31 zt. Ta wartos$¢ plasuje Lublin na przedostatnim
miejscu wsréd powiatéw grodzkich wojewédztwa; w poprzednich latach pozycja Lu-
blina byta w tym aspekcie korzystniejsza.

Rys. 22. Miasto Lublin - wydatki majgtkowe inwestycyjne budietu miasta

na 1 mieszkarica na tle miast na prawach powiatu w kraju i wojewdédztwie
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Wskaznik dochodéw do wydatkéw budzetu Lublina w 2010 r. wynidst 89,9% i byt
najnizszy wsrod miast na prawach powiatu wojewddztwa. Dla wszystkich lat okresu
2006—-2010 w budzecie miasta dochody nie pokrywaty w petni wydatkéw (najnizszy
wskaznik w 2009 r. — 86,2%).

Struktura uzytkowania gruntow

Wedtug stanu na poczatek roku 2011%° taczna powierzchnia gruntéw zabudowa-
nych i zurbanizowanych wyniosta w Lublinie 6 404 ha, tj. 43,4% ogolnej powierzchni
geodezyjnej miasta. Wsréd powiatdw grodzkich wojewddztwa — nizszy udziat takich
gruntéw odnotowano jedynie w Biatej Podlaskiej. W ogdlnym areale gruntéw zabu-
dowanych i zurbanizowanych dominowaty tereny mieszkaniowe, ktére zajmowaty
11,7% ogdlnej powierzchni miasta (odsetek najnizszy wsrdd powiatéw grodzkich Lu-
belszczyzny), znaczacy udziat miaty takze: tereny komunikacyjne (w wiekszosci drogi)

& Dane Gtéwnego Urzedu Geodezji i Kartografii, stan na 01.01.2011 r.
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i pozostate tereny zabudowane (do ktdrych zalicza sie m. in. grunty zajete pod bu-
dynki i urzagdzenia zwigzane z administracjg, stuzbg zdrowia, handlem, kultem religij-
nym, rzemiostem, ustugami, naukg, oswiata, kulturg i sztuka, wypoczynkiem, tgczno-
$cig). Tereny rekreacyjno-wypoczynkowe stanowity 3,7% powierzchni geodezyjnej
Lublina, byt to odsetek najwyzszy wsrdd miast na prawach powiatu Lubelszczyzny.

Rys. 23. Miasto Lublin — struktura uzytkowania gruntéw (stan na 01.01.2011 r.)
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Geodezji i Kartografii.

Zurbanizowane tereny niezabudowane (przeznaczone w planach zagospodaro-
wania przestrzennego pod zabudowe, wytgczone z produkcji rolniczej i lesnej) zaj-
mowaty powierzchnie 609 ha (tj. 4,1% powierzchni miasta — udziat podobny jak
w Zamosciu, wyzszy niz w Chetmie i Biatej Podlaskiej).

Zasoby mieszkaniowe

Lublin skupia (dane z 2009 r.) prawie 20% mierzonych iloscig lokali mieszkalnych
zasobéw mieszkaniowych wojewddztwa. Zasoby te w koricu 2009 r. w Lublinie obej-
mowaty 136,5 tys. mieszkan i byty wieksze w stosunku do 2006 r. o 3,5%. llo$¢ miesz-
kart w zasobach mieszkaniowych w przeliczeniu na 1 tys. mieszkaricow® wyniosta na
koniec 2009 r. w Lublinie 390,7 i byta o 4,7% wieksza niz w 2006 r. Wskaznik ten byt
wiekszy niz w pozostatych miastach na prawach powiatu Lubelszczyzny.

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania w zasobach mieszkaniowych Lu-
blina w 2009 r. wyniosta 59,3 m? (najmniej wérdd powiatéw grodzkich wojewddz-
twa), wzrosta ona 0 0,7 m? w stosunku do 2006 r.

% przeliczenia wedtug ludnosci faktycznej, wedtug stanu na koniec roku.
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Rys. 24. Miasto Lublin — zasoby mieszkaniowe na 1 tys. mieszkaricow na tle miast
na prawach powiatu w kraju i wojewédztwie w latach 2001-2009”
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Bedacy miarg zaludnienia mieszkan wskaznik powierzchni uzytkowej mieszkania
przypadajacej na 1 osobe w 2009 r. wyniést w Lublinie 23,2 m? o 1,3 m” wiecej niz
w 2006 r. Wéréd miast na prawach powiatu wojewddztwa lubelskiego wiekszg war-
tos¢ odnotowano jedynie w Biatej Podlaskiej. Przecietna liczba oséb w mieszkaniu
wyniosta 2,56 — najmniej wséréd powiatéow grodzkich Lubelszczyzny. Zaludnienie
mieszkan jest w miescie Lublin stosunkowo niewielkie, a dodatkowo — wykazywato
w ostatnich latach tendencje malejaca.

Rys. 25. Miasto Lublin — cena 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania na wolnym
rynku (2010 r.)
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

& Uwaga: dane dotyczace zasobow mieszkaniowych do 2002 r. obejmowaty tyko mieszkania zamieszka-
ne, od 2003 r. — wszystkie mieszkania.
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Srednia cena 1 m” powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w potwierdzo-
nych notarialnie transakcjach zawartych na wolnym rynku (tgcznie rynek pierwotny
i wtérny) w 2010 r. wyniosta w Lublinie 4 015 zt. Cena ta byta znaczaco wyisza niz
w pozostatych powiatach grodzkich Lubelszczyzny, ale nizsza niz $rednia dla miast na
prawach powiatu w kraju.

Budownictwo mieszkaniowe

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania na terenie Lublina wyniosta w minio-
nym roku 1 751, o 24,7% wiecej niz w 2006 r. Sposrdd powiatéw grodzkich wojewddz-
twa —w 2010 r. jedynie w Lublinie zanotowano lepsze niz rok wczesniej efekty budow-
nictwa mieszkaniowego (jednoczesnie, inaczej niz w pozostatych powiatach grodzkich
Lubelszczyzny, w 2009 r. liczba oddanych w miescie do uzytkowania mieszkan zmalata
w stosunku do 2008 r.). Srednia liczba mieszkari oddawanych do uzytkowania rocznie
w okresie 2006—2010 wyniosta dla Lublina 1 596, a udziat miasta w ogdlnej ilosci miesz-
kan wybudowanych w tym okresie w wojewddztwie byt bliski 27%.

Rys. 26. Miasto Lublin — mieszkania oddane do uzytkowania w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Dominujaca formg budownictwa mieszkaniowego jest, nieprzerwanie od 2005 r.,
budownictwo na sprzedaz lub wynajem, liczagcymi sie formami sg takze budownictwo
indywidualne i spétdzielcze, mniejsze znaczenie majg pozostate formy. Struktura
efektow rzeczowych budownictwa mieszkaniowego wedtug jego form istotnie rdznita
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sie w minionych pieciu latach w Lublinie od obserwowanej w pozostatych powiatach
grodzkich wojewddztwa, charakteryzujgc sie wiekszym udziatem budownictwa na
sprzedaz lub wynajem (59,8% mieszkan oddanych do uzytkowania w miescie w okre-
sie 2006-2010), a mniejszym — indywidualnego (16,9%), ktérego czesc¢ , przeniosta
sie” w ostatnich latach z miasta do gmin suburbialnych. Na budownictwo spétdzielcze
przypadto 16,9% mieszkan oddanych do uzytkowania w Lublinie w latach 2006-2010,
na budownictwo spoteczne czynszowe — 3,1%, komunalne — 2,8%, zaktadowe — 0,5%.

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania oddanego do uzytkowania na te-
renie Lublina wyniosta w 2010 roku 70,2 m? (o 2,3 m”> mniej niz w 2006 r.); najwieksza
byta ona dla budownictwa indywidualnego (126,2 m?), najmniejsza — dla spotecznego
czynszowego (43,8 m?), w budownictwie na sprzedaz lub wynajem byto to 60,3 m’.
Srednia powierzchnia wybudowanego w latach 20062010 mieszkania byta réwna
76,5 m’ - najmniej wérdd powiatéw grodzkich wojewddztwa.

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania na 1 tys. ludnosci, przyjmowana jako
podstawowy miernik nasilenia budownictwa mieszkaniowego, wyniosta w 2010 r.
w Lublinie okoto 5,0 (wskaznik najwyzszy sposrod odnotowanych w minionym roku
dla miast na prawach powiatu Lubelszczyzny i wyzszy o 1,0 od wyliczonego dla Lubli-
na w roku 2006).

Rys. 27. Miasto Lublin — mieszkania oddane do uzytkowania na 1 tys. ludnosci na
tle miast na prawach powiatu w kraju i wojewddztwie w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Dla wiekszosci lat okresu 2006—2010 mozna w przypadku Lublina méwic o nasi-
leniu budownictwa mieszkaniowego na poziomie Srednim (wiecej niz 3, a mniej niz
5 mieszkan oddanych na 1 tys. ludnosci), natomiast dla roku 2008 oraz 2010 — nasile-
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nie to mozna okresla¢ jako stosunkowo duze (wskaznik powyzej 5,0). Nalezy przy tym
pamietac o postepujacej w ostatnich latach depopulacji miasta.
Rys. 28. Miasto Lublin — mieszkania oddane do uzytkowania na 1 tys. zawartych

mafzenistw na tle miast na prawach powiatu w kraju i wojewddztwie
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania na 1 tys. zawartych matzenstw,
przyjmowana jako wskaznik zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, wyniosta
w 2010 r. dla miasta Lublina az 895 (o 234 wiecej niz w 2006 r.). Liczba ta byta istotnie
wieksza niz w pozostatych powiatach grodzkich Lubelszczyzny.

W ciggu roku 2010 wydano pozwolenia na budowe na terenie Lublina 252 no-
wych budynkéw mieszkalnych, w ktérych powstanie 1 594 mieszkan, mniej niz rok
wczesniej (o 6,2%), wiecej niz w 2008 r. (o 3,8%), mniej w poréwnaniu do rekordo-
wego pod tym wzgledem w minionym piecioleciu roku 2007 (o 28,3%) i nieznacznie
mniej niz w 2006 r. (o 2,8%). Jednoczesnie jest to ilo$¢ prawie réwna Sredniej liczbie
mieszkan oddawanych w okresie 2006—2010 w miescie rocznie do uzytkowania.
W budynkach wielorodzinnych powstanie 83,6% tych mieszkan® (odsetek najwyzszy
wsrdad powiatdw grodzkich Lubelszczyzny).

Z ogdlnej liczby mieszkan, na ktérych budowe w Lublinie wydano w minionym
roku pozwolenia® az 67,7% (najwyzszy odsetek wéréd miast na prawach powiatu
wojewddztwa) majg stanowi¢ mieszkania budowane na sprzedaz lub wynajem, wy-

8 Sposréd mieszkan, ktore powstang w nowych budynkach mieszkalnych.

8 Biorgc pod uwage wszystkie mieszkania (nie tylko w nowych budynkach mieszkalnych, ale takze te
w budynkach niemieszkalnych i powstate w wyniku rozbudowy, przebudowy lub adaptacji lokali nie-
mieszkalnych).
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raznie mniejszy udziat — tylko 14,7% (najmniej wéréd powiatéw grodzkich wojewédz-
twa) bedzie mie¢ budownictwo indywidualne, a 17,6% przypadnie na budownictwo
spotdzielcze.

Liczba mieszkan, ktédrych budowe w minionym roku w Lublinie rozpoczeto wy-
niosta 1 951 (najwiecej w minionym piecioleciu, o 30,8% wiecej niz rok wczesniej,
0 15% wiecej niz w 2006 r.). Ich struktura wedtug form budownictwa byta nastepuja-
ca: 61,0% — budownictwo na sprzedaz lub wynajem, 21,3% — budownictwo spétdziel-
cze, 11,5% - indywidualne, 6,2% — spoteczne czynszowego.

Dane dotyczace wydanych pozwoler na budowe oraz mieszkan, ktérych budowe
rozpoczeto wskazujg, iz w najblizszym czasie nie nalezy spodziewad sie na terenie
miasta Lublin radykalnych zmian w zakresie efektéw rzeczowych budownictwa
mieszkaniowego. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w 2011 r. moze by¢
w Lublinie nieco wieksza od tej z roku 2010 (wstepne dane za pierwsze pétrocze
2011 r. wskazujg na zwiekszenie ilosci przekazanych do eksploatacji mieszkan
0 10,6% w stosunku do analogicznego okresu 2010 r.).

W dtuzszej perspektywie czasowej — efekty lubelskiego budownictwa mieszkanio-
wego bedg zaleze¢ od ksztattowania sie szeregu czynnikdw spoteczno-gospodarczych,
regulacji prawnych, polityki wtadz kraju, wojewddztwa, miasta, gmin suburbialnych, itd.
Trudno tez prognozowac w jaki sposéb przyszta sytuacja na rynku mieszkaniowym Lu-
blina bedzie wptywac na nasilenie zjawiska eksurbanizacji miejsc zamieszkania ludnosci
miasta. Jednoczesnie mozna przewidywac, ze na terenie miasta bedzie najprawdopo-
dobniej umacniac sie pozycja budownictwa deweloperskiego.

5.3 Miasto Biata Podlaska

Informacje ogdlne

Biata Podlaska jest miastem na prawach powiatu, potozonym w pdétnocnej czesci
wojewoédztwa lubelskiego — po Lublinie, Chetmie i Zamosciu — czwartym, co do liczby
ludno$ci miastem w wojewddztwie; zajmuje ono obszar ponad 49 km’. Miasto, kto-
rego historyczne poczatki wigzg sie z litewskim rodem Radziwittéw, potozone jest nad
rzeka Krzng, na pograniczu Niziny Potudniowopodlaskiej i Polesia Zachodniego.

% System preferencyjnych kredytéw z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego funkcjonowat do maja
2009 r., zostat zastgpiony przez kredyty z Banku Gospodarstwa Krajowego udzielane na zasadach zblizo-
nych do rynkowych. Zmiany te skutkujg stopniowym zanikiem budownictwa spotecznego czynszowego
(wedtug przygotowywanych nowych rozwigzan prawnych — w przysztosci planuje sie oparcie inwestycji
TBS na wsparciu z Funduszu Doptat, udzielanym do poziomu 30% kosztéw inwestycji, z okreslonymi
rocznymi maksymalnymi limitami wydatkow budzetu panstwa na ten cel).
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Biata Podlaska lezy 36 km od granicy z Biatorusig, w poblizu drogowego przejscia
granicznego w Terespolu oraz przejscia kolejowego w Mataszewiczach i terminalu
w Koroszczynie. Miasto jest waznym weztem komunikacyjnym, przez ktdry przebiega
miedzynarodowy drogowy (droga krajowa nr 2 — zaliczana do sieci drég miedzynaro-
dowych, jako E-30) i kolejowy (fragment magistrali E-20 Moskwa—Warszawa—Berlin)
szlak komunikacyjny tgczacy Warszawe z Biatorusig. W przysztosci planowana jest
budowa autostrady A-2, ktdra ma przebiegacd kilka kilometréw na pétnoc od miasta.

W przesztosci gtdwng role odgrywat w miesécie przemyst — m. in. wiékienniczy,
meblowy i chemiczny, obecnie — najsilniej rozwijajg sie handel i ustugi. Biata Podlaska
jest takze miastem akademickim i posiada dobrze rozwinietg baze sportowa. Szcze-
gblnie wazna jest rola miasta w kontaktach z Biatorusig i Rosjg; w miescie dziata kon-
sulat Biatorusi®".

Demografia

W ostatnich latach liczba mieszkarnicdw Biatej Podlaskiej utrzymywata sie na
wzglednie statym poziomie; na koniec roku 2010 w miescie mieszkato prawie
58,0 tys. 0séb, 0 0,2% mniej niz w 2006 r. Gestos¢ zaludnienia w miescie na koniec
minionego roku wyniosta 1 174 osoby/km?® i w minionym piecioleciu podlegata sto-
sunkowo niewielkim wahaniom (w 2006 r. byto to 1 176 oséb/km?).

Rys. 29. Miasto Biata Podlaska — ludnos¢ wedfug ekonomicznych grup wieku
w latach 2001-2010 (w tys.)
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Ludnosé w wieku przedprodukcyjnym stanowita na koniec 2010 r. 19,2% og6tu
mieszkancow miasta, w wieku produkcyjnym — 67,5%, poprodukcyjnym — 13,3%;

ot Statystyczne Vademecum Samorzgdowca 2010. Portrety miast. Miasto Biata Podlaska, [online; dostep
22.11.2011], dostepne w Internecie: www.stat.gov.pl/vademecum/vademecum_lubelskie/portrety
miast.
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na 100 oséb w wieku produkcyjnym przypadato 48,1 osoby w wieku nieprodukcyj-
nym. Biata Podlaska jest miastem o najnizszej medianie wieku ludnosci (36,4 lat
w 2010 r.) wsréd powiatéw grodzkich Lubelszczyzny.

W 2010 r. zawarto w Biatej Podlaskiej 383 matzenstwa — na 1 tys. ludnosci mia-
sta przypadto 6,7 zawartych matzenistw (w 2006 r. — 5,6), najwiecej wéréd powiatéow
grodzkich wojewddztwa.

Rys. 30. Miasto Biata Podlaska — matienstwa, przyrost naturalny i migracje
w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Biata Podlaska charakteryzuje sie stosunkowo wysokim, na tle pozostatych po-
wiatéw grodzkich wojewddztwa, przyrostem naturalnym. W 2010 r. liczba urodzen
zywych przewyzszyta tu liczbe zgondéw o 245; oznaczato to na 1 tys. mieszkarncéw
przyrost naturalny rowny 4,23%. (rok wczesniej byto to 3,65%o, a w 2006 r. 2,67%).
Biorac pod uwage migracje — nalezy zauwazy¢, ze w latach 2006—2010 ich saldo
byto w Biatej Podlaskiej stale ujemne, ale od 2009 r. przewaga liczby oséb wymel-
dowujacych sie z pobytu statego nad liczbg oséb nowo zameldowanych na pobyt
staty malata. W 2010 r. saldo migracji miasta wyniosto -137 osdb. Wspdtczynnik
migracji (na 1 tys. ludnosci) osiggnat w 2010 r. wartos¢ -2,36%., wobec —-2,49%. rok
wczesniej i —5,55%0 w 2006 r. Sredni odptyw ludnosci z miasta na teren, bezposred-
nio sgsiadujacej z nim, gminy wiejskiej Biata Podlaska w okresie 2006-2010 wynosit
okoto 222 osoby rocznie.
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Przedsiebiorczos¢

Na terenie Biatej Podlaskiej do rejestru REGON wedtug stanu na koniec grudnia
2010 r. byty wpisane 5 424 podmioty gospodarki narodowej, o 9,5% wiecej niz
w 2006 r. Sposréd nich 76,1% stanowity osoby fizyczne prowadzace dziatalnos¢ go-
spodarcza. Jednostek o liczbie pracujacych do 9 oséb byto 5 119 (94,4% ogdtu). Biorac
pod uwage gtéwny rodzaj dziatalnosci jednostek — najliczniej reprezentowane byty
nastepujace sekcje PKD 2007:

- Handel hurtowy i detaliczny; naprawa pojazdéw samochodowych...

—31,9% ogdtu;
- Budownictwo — 10,0%;
- Transport i gospodarka magazynowa — 8,6%.

Rys. 31. Miasto Biata Podlaska — podmioty gospodarki narodowej w rejestrze
REGON w latach 2001-2010 (w tys.)
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Udziat sektora ustug w ogdlnej liczbie zarejestrowanych w rejestrze REGON
podmiotéw wynidst na koniec 2010 r. w Biatej Podlaskiej 82,1% i byt wyzszy niz $red-
nio w miastach na prawach powiatu w kraju (81,4%), natomiast najnizszy sposréd
miast na prawach powiatu Lubelszczyzny.

W minionym roku Biata Podlaska pod wzgledem poziomu przedsiebiorczosci,
mierzonego liczbg podmiotéw gospodarki narodowej na 1 tys. mieszkancéw, uplaso-
wata sie za Lublinem i Zamosciem, a przed Chetmem. Na 1 tys. mieszkaricéw miasta
przypadato w 2010 r. okoto 94 podmiotdw gospodarki narodowej, mniej niz Srednio
w miastach na prawach powiatu w wojewddztwie i w kraju.
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Rys. 32. Miasto Biata Podlaska — podmioty gospodarki narodowej na 1 tys.
ludnosci na tle miast na prawach powiatu w kraju i wojewddztwie
w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
W 2010 roku w Biatej Podlaskiej wpisano do rejestru REGON 572 podmioty go-
spodarki narodowej, o 86 wiecej niz w 2006 r. Na 1 tys. mieszkancéw przypadto
w miescie w 2010 r. okoto 10 nowo zarejestrowanych podmiotdw gospodarki naro-
dowej (o0 2 wiecej niz w 2006 r.). Sposréd powiatéw grodzkich wojewddztwa — wyzszy
wskaznik odnotowano w minionym roku jedynie w Lublinie.

Rynek pracy

Na koniec 2010 roku liczba pracujgcych w podmiotach o liczbie pracujgcych po-
wyzej 9 0s6b®> wyniosta w Biatej Podlaskiej 14,2 tys. osdb, o 3,3% wiecej niz w 2006 r.
W przeliczeniu na 1 tys. mieszkaricow byto to 246 osob (09 oséb wiecej niz
w 2006 r.). W pordwnaniu z innymi powiatami grodzkimi wojewddztwa — wskaznik
ten byt nizszy niz dla Lublina i Zamoscia, ale wyzszy niz w przypadku Chetma.

Odsetek pracujgcych w ustugach w Biatej Podlaskiej w 2009 r. wyniést 70,2%
i byt najnizszym z odnotowanych w powiatach grodzkich wojewddztwa. Odsetek ten
w catym okresie 2006-2009 wahat sie w miescie na poziomie okoto 69-70%.

%2 Pracujacy w gtéwnym miejscu pracy, bez pracujgcych w indywidualnych gospodarstwach rolnych.
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Rys. 33. Miasto Biata Podlaska - pracujgcy wedtug sektorow ekonomicznych
(jednostki powyzej 9 oséb, 2009 r.)*
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Wedtug wynikéw badania dojazdéw do pracy, zrealizowanego przez Urzad Staty-
styczny w Poznaniu, w roku 2006 — liczba oséb przyjezdzajacych do pracy w Biatej
Podlaskiej (2 498) przewyzszata liczbe mieszkancéw tego miasta wyjezdzajgcych do
pracy poza jego granice (1 569).

Na terenie powiatu grodzkiego Biata Podlaska na koniec 2010 r. zarejestrowa-
nych byto niespetna 3,3 tys. bezrobotnych, o 10,0% mniej niz rok wczes$nieji o0 21,1%
mniej niz w 2006 r. Wsréd nich najliczniejsza grupe (35,7%) stanowity osoby z wy-
ksztatceniem $rednim lub policealnym, najmniej liczng — z wyksztatceniem wyzszym
(19,0%). Biorgc pod uwage wiek — najwiecej (32,3%) bezrobotnych byto w przedziale
wieku 25-34 lata, najmniej (10,2%) w wieku 55 lub wiecej lat.

Procentowy stosunek liczby bezrobotnych zarejestrowanych do ogélnej liczby
ludnosci w wieku produkcyjnym w 2010 r. w Biatej Podlaskiej wyniodst 8,4% — wiecej
niz srednio w miastach na prawach powiatu w kraju i w wojewddztwie lubelskim.
Sposrdd miast na prawach powiatu na Lubelszczyznie korzystniejszy wskaznik liczby
bezrobotnych do ludnosci w wieku produkcyjnym w minionym roku miat tylko Lublin.

% Pracujacy wedtug faktycznego miejsca pracy, tacznie z pracujgcymi w indywidualnych gospodarstwach
rolnych (szacunkowo).
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Rys. 34. Miasto Biata Podlaska — relacja osob pracujgcych® i bezrobotnych do
ludnosci w wieku produkcyjnym na tle miast na prawach powiatu w kraju
i wojewddztwie w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
Stopa bezrobocia rejestrowanego na koniec 2010 r. wynosita w Biatej Podlaskiej

13,9% i byta nizsza o 1,6 p.p. w stosunku do notowanej na koniec roku 2009 oraz
nizsza o 4,4 p.p. w poréwnaniu z korncem 2006 r.

Rys. 35. Miasto Biata Podlaska — przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto na tle

miast na prawach powiatu w kraju i wojewodztwie w latach 2002-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

o Pracujacy w gtéwnym miejscu pracy; jednostki powyzej 9 osdb, bez indywidualnych gospodarstw
rolnych.

96



Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto wynosito w minionym roku w Biatej
Podlaskiej 3 112,71 zt. Wyzszg kwote wsrdd powiatdéw grodzkich Lubelszczyzny zano-
towano jedynie w Lublinie. W relacji do sredniej w miastach na prawach powiatu
w kraju dla 2010 r. byto to 95,6% — wiecej niz rok wczesniej (91,1%) i w 2006 r.
(89,6%). Przecietne wynagrodzenie w miescie w ostatnich latach wzrastato szybciej
niz srednio w miastach na prawach powiatu w kraju i wojewddztwie lubelskim.

Finanse miasta

Dochody budzetu miasta Biata Podlaska to dla 2010 r. kwota ok. 210,4 min zf,
0 41% wiecej w porédwnaniu do 2006 r. W przeliczeniu na 1 mieszkarca dochody bu-
dzetu miasta wyniosty w minionym roku 3 631,03 zt (o 41,1% wiecej niz w 2006 r.).
W strukturze dochodéw budzetu miasta — dochody wtasne, gtdwnie z udziatu w po-
datkach, stanowity w poprzednim roku 35,2% (w przeliczeniu na 1 mieszkanca
1 276,52 zt); sposrod miast na prawach powiatu Lubelszczyzny — nizsze dochody wia-
sne budzetu w przeliczeniu na 1 mieszkarica miat w poprzednim roku tylko Chetm.
Rys. 36. Miasto Biata Podlaska — wydatki majgtkowe inwestycyjne budzetu miasta

na 1 mieszkarica na tle miast na prawach powiatu w kraju i wojewddztwie
w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Wydatki budzetu miasta Biata Podlaska ogétem w 2010 r. wyniosty 215,0 min zt
(wzrost w poréwnaniu do 2006 r. o 42,4%), z tego 83,1% stanowity wydatki biezgce;
pozostate 16,9% stanowity wydatki majgtkowe, gtéwnie — inwestycyjne. Wydatki
majgtkowe inwestycyjne byty w Biatej Podlaskiej w minionym roku nizsze niz
w 2009 r. (0 12,2%), ale 0 58,2% przewyzszaty te z budzetu roku 2006.
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W przeliczeniu na 1 mieszkanca wydatki majgtkowe inwestycyjne budzetu mia-
sta wyniosty w minionym roku w Biatej Podlaskiej 619,60 zt, kwota ta plasowata
w 2010 r. miasto pod wzgledem ich wysokosci na drugim, po Zamosciu, miejscu
wsrdd powiatow grodzkich wojewddztwa lubelskiego. Wskaznik dochodéw do wy-
datkow budzetu miasta wynidst dla Biatej Podlaskiej w 2010 roku 97,9% i byt najwyz-
szy wsrdod powiatow grodzkich wojewddztwa. W poprzednich latach wskaznik ten
wynosit: 2006 r. — 98,9%, 2007 r. — 89,6%, 2008 r. — 101,5%, 2009 r. — 88,0%.

Struktura uzytkowania gruntow

Wedtug stanu na poczatek 2011 r. tgczna powierzchnia gruntéw zabudowanych
i zurbanizowanych wynosita w Biatej Podlaskiej 2 040 ha, co stanowito 41,3% ogdlnej
powierzchni geodezyjnej miasta. W ogdlnym areale gruntdw zabudowanych i zurba-
nizowanych przewazaty tereny mieszkaniowe, ktére zajmowaty 601 ha, tj. 12,2% po-
wierzchni miasta. Znaczacy i najwyzszy wséréd miast na prawach powiatu wojewddz-
twa udziat (16,4% powierzchni Biatej Podlaskiej) miaty tereny komunikacyjne (gtédw-
nie drogi, ale takze inne tereny komunikacyjne, w tym powojskowe lotnisko).

Rys. 37. Miasto Biata Podlaska — struktura uzytkowania gruntéw
(stan na 01.01.2011r.)
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Geodezji i Kartografii.

Udziat terendw przemystowych w ogdlnej powierzchni miasta (1,7%) byt najniz-
szy wsrdod powiatow grodzkich wojewddztwa. Tereny rekreacyjno-wypoczynkowe
zajmowaty w Biatej Podlaskiej zaledwie 34 ha (0,7% powierzchni geodezyjnej — naj-
mniej wsérdd powiatéw grodzkich Lubelszczyzny). Gruntéw lesnych oraz zadrzewio-
nych i zakrzewionych byto az 762 ha (15,4% powierzchni geodezyjnej — udziat najwyz-
szy wérdd miast na prawach powiatu w wojewdédztwie). Uzytki rolne stanowity 42,1%
powierzchni miasta. Udziat zurbanizowanych terenéw niezabudowanych (przezna-
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czonych pod zabudowe w planach zagospodarowania przestrzennego, wytgczonych
z produkcji rolniczej i lesnej) w ogdlnej powierzchni miasta byt w Biatej Podlaskiej
dos¢ niski i wynosit 2,3% — takich gruntédw byto w miescie tylko 112 ha.

Zasoby mieszkaniowe

Zasoby mieszkaniowe Biatej Podlaskiej na koniec roku 2009 obejmowaty
20,6 tys. lokali mieszkalnych, o 4,9% wiecej w stosunku do stanu z korica 2006 r. Na
1 tys. mieszkarncow miasta na koniec 2009 r. przypadato 356,4 mieszkania (o 5,2%
wiecej niz w 2006 r.). Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania w zasobach
mieszkaniowych w 2009 r. wyniosta 69,2 m?® (o 0,7 m? wiecej niz w 2006 r.). Byta to
najwieksza srednia powierzchnia mieszkania wsrdéd powiatéw grodzkich wojewddz-
twa. Zaludnienie mieszkan w Biatej Podlaskiej w ostatnich latach malato. Wskaznik
powierzchni uzytkowej mieszkania przypadajacej na 1 osobe wynidost w 2009 r.
w miescie 24,7 m®, o 1,5 m® wiecej niz w 2006 r. Liczba oséb przypadajaca na
1 mieszkanie w 2009 r. wyniosta 2,81.

Rys. 38. Miasto Biata Podlaska — zasoby mieszkaniowe na 1 tys. mieszkarcéw na
tle miast na prawach powiatu w kraju i wojewdédztwie w latach 2001-2009
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Przecietna cena 1 m” powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w potwierdzo-
nych notarialnie transakcjach zawartych na wolnym rynku wyniosta w 2010 r. w Biatej
Podlaskiej 2 795 zt.
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Rys. 39. Miasto Biata Podlaska — cena 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania na
wolnym rynku (2010 r.)
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Budownictwo mieszkaniowe

W roku 2010 oddano do uzytkowania w Biatej Podlaskiej 183 mieszkania — naj-
mniej od czterech lat, az o 288 mieszkarn mniej niz w 2009 r. (rekordowym w catym
analizowanym okresie pod wzgledem liczby oddanych w miescie do eksploatacji
mieszkan), jednak w poréwnaniu do 2006 r. — 0 46,4% wiecej. Pod wzgledem Sredniej
ilosci mieszkan oddawanych w okresie 2006—2010 do uzytkowania rocznie (265,4)
Biata Podlaska wyprzedzita Zamosc¢ i Chetm.

Rys. 40. Miasto Biata Podlaska — mieszkania oddane do uzytkowania w latach
2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

100



Wszystkie mieszkania oddane w miescie do uzytkowania w 2010 r. zrealizowano
w budownictwie indywidualnym. Dominowato ono w Biatej Podlaskiej w catym mi-
nionym piecioleciu (prawie 49% tacznej ilosci mieszkan oddanych do uzytkowania
w miescie w okresie 2006—-2010), udziat budownictwa na sprzedaz lub wynajem wy-
niést 35,4% mieszkan oddanych do uzytkowania, znaczacy byt udziat budownictwa
spotdzielczego (10,1%), udziat budownictwa komunalnego wynidst 5,4%.

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania przekazanego do eksploatacji
w mieécie w roku 2010 wynosita 96,5 m? (0 3,9 m> mniej niz w 2006 r.). Dla przeciet-
nego mieszkania oddanego do uzytkowania w Biatej Podlaskiej w okresie 2006-2010
wyniosta ona 86,5 m”. Na jedno przekazane do eksploatacji na terenie miasta w roku
2010 mieszkanie przypadato srednio 4,3 izby.

Rys. 41. Miasto Biata Podlaska — mieszkania oddane do uiytkowania na 1 tys.
ludnosci na tle miast na prawach powiatu w kraju i wojewddztwie
w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Wskaznik nasilenia budownictwa mieszkaniowego (liczba mieszkan oddanych do
uzytkowania na 1 tys. ludnosci) w 2010 r. wyniést w Biatej Podlaskiej 3,2 mieszkania
— z miast na prawach powiatu wojewdédztwa wyzszy wskaznik wystgpit w minionym
roku tylko w Lublinie. Wskaznik ten w ostatnim piecioleciu podlegat w Biatej Podla-
skiej duzym wahaniom. W 2006 r. nasilenie budownictwa w miescie byto mate (poni-
zej 3 mieszkan oddanych do uzytkowania na 1 tys. ludnosci), w 2007 i 2009 roku
— duze (wskaznik powyzej 5,0), natomiast w 2008 i 2010 roku — $rednie.

W minionym roku wskaznik zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych (liczba miesz-
kan oddanych do uzytkowania na 1 tys. zawartych matzenstw) przyjat w Biatej Podla-
skiej wartos¢ 478 (wyzszg niz w Zamosciu i Chetmie, nizszg niz w Lublinie).
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Rys. 42. Miasto Biata Podlaska — mieszkania oddane do uiytkowania na 1 tys.
zawartych maitzenstw na tle miast na prawach powiatu w kraju
i wojewddztwie w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

W okresie 2006—2010 takze ten wskaznik podlegat duzym wahaniom, gtéwnie ze
wzgledu na duzg zmienno$¢ ilosci mieszkan przekazywanych w poszczegélnych latach
na terenie miasta do eksploatacji. Dla roku 2006 stopien zaspokojenia potrzeb miesz-
kaniowych na terenie Biatej Podlaskiej byt niski (wskaznik liczby mieszkan oddanych
do uzytkowania na 1 tys. zawartych matzenstw ponizej 400), dla lat 2007 i 2009
— wysoki (wskaznik powyzej 700), natomiast dla lat 2008 i 2010 — $redni.

W ciggu 2010 r. wydano pozwolenia na budowe na terenie Biatej Podlaskiej
82 nowych budynkdéw mieszkalnych, w ktérych ma powstac¢ 303 mieszkania (o 17,4%
mniej niz rok wczesniej, o 89,4% wiecej niz w 2006 r., wiecej niz w Zamosciu i Chet-
mie).

Sposrdd mieszkan, na ktérych budowe w miescie wydano w 2010 r. pozwolenia®
— 75,6% (odsetek wyzszy niz w Zamosciu i Chetmie) powstanie w budynkach wieloro-
dzinnych. Biorgc pod uwage forme budownictwa mieszkan, na budowe ktdrych wy-
dano pozwolenia® — az 59,5% (z powiatéw grodzkich wojewddztwa — wyzszy odsetek
tylko w Lublinie) przypada na budownictwo na sprzedaz lub wynajem, 34,6% — na
budownictwo indywidualne, 5,9% — spoétdzielcze.

% Sposrod mieszkan, ktdre powstang w nowych budynkach mieszkalnych.

% Biorgc pod uwage wszystkie mieszkania (nie tylko w nowych budynkach mieszkalnych).
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W Biatej Podlaskiej rozpoczeto w 2010 r. budowe 221 mieszkan (o 31,2% mniej
niz rok wczesniej, o 20,8% wiecej niz w 2006 r.), jest to ilo$¢ podobna jak w Chetmie,
a znacznie wieksza niz w Zamosciu. Wiekszos¢ tych mieszkan jest realizowana w bu-
downictwie indywidualnym (prawie 72%), ok. 19% — na sprzedaz lub wynajem,
a ok. 9% — w budownictwie spotdzielczym.

W roku 2011 liczba oddanych do uzytkowania mieszkan bedzie w Biatej Podla-
skiej wieksza niz w roku minionym, co potwierdzajg wstepne dane za | pétrocze
2011 r. (w tym okresie oddano do uzytkowania 180 mieszkan, czyli ilos¢ prawie row-
ng liczbie mieszkan przekazanych do eksploatacji w catym 2010 r.). Ponadto — struk-
tura wydanych pozwolen na budowe i rozpoczetych budéw mieszkan wskazuje, iz
w najblizszym czasie na rynku mieszkaniowym Biatej Podlaskiej pojawiac sie beda
takze nowe mieszkania przeznaczone na sprzedaz lub wynajem. Zakup mieszkania na
terenie miasta moze wiec stanowi¢ dla mieszkaricéw Biatej Podlaskiej alternatywe dla
decyzji o budowie lub zakupie mieszkania poza miastem.

W dtuzszej perspektywie czasowej — sytuacja na bialskim rynku mieszkaniowym
i rozwdj budownictwa w strefie podmiejskiej Biatej Podlaskiej bedzie zaleze¢ od
ksztattowania sie szeregu czynnikéw dotyczgcych miasta i regionu, w tym demogra-
ficznych i spoteczno-gospodarczych.

5.4 Miasto Chetm

Informacje ogdlne

Chetm to jeden z gtéwnych osrodkéw miejskich Lubelszczyzny, obecnie — miasto
na prawach powiatu, wczesniej, przed reformg administracyjng z 1999 r. — miasto
wojewddzkie, ktore zasiegiem swojego oddziatywania obejmuje pétnocng czes¢ pod-
regionu chetmsko-zamojskiego.

Chetm jest, po Lublinie, drugim co do liczby ludnosci miastem w wojewddztwie
lubelskim; zajmuje obszar ponad 35 km?. Jest to historyczna stolica Ziemi Chetmskiej,
potozonej na dawnym styku trzech kultur — polskiej, ruskiej i zydowskiej, grod o po-
nad tysigcletniej historii. Miasto jest potozone w zachodniej czesci Polesia Wotyniskie-
go, w poblizu Pagéréw Chetmskich, na kredowym wzgérzu.

Chetm lezy 25 km od granicy z Ukraing, w poblizu przejscia granicznego w Doro-
husku. W przesztosci gtéwng role odgrywat w miescie przemyst — mineralny (istnieja-
ca od 1960 r. cementownia), spozywczy, obuwniczy, meblowy, elektromaszynowy
i szklarski; obecnie — najsilniej rozwijajg sie handel i ustugi.
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Miasto jest waznym weztem komunikacyjnym, przez ktéry przebiega miedzyna-
rodowy drogowy i kolejowy szlak komunikacyjny tgczacy najkrétsza trasg Europe Za-
chodnig z Ukraing®’.

Demografia

W ostatnich latach liczba mieszkarnicéw Chetma systematycznie malata; w roku
2010 (stan na 31 XllI) w miescie mieszkato ponad 67,3 tys. oséb, o 0,8% mniej niz
w 2006. Gestos¢ zaludnienia w Chetmie w korcu 2010 roku wyniosta 1 908 0s6b/km?
iw minionym piecioleciu wykazywata tendencje spadkowg (w 2006 r. byto to
1 924 osoby/km?); sposréd powiatéw grodzkich Lubelszczyzny mniejszg gestoéé za-
ludnienia odnotowano w minionym roku jedynie w Biatej Podlaskie;j.

Rys. 43. Miasto Chetm - ludnos¢ wedfug ekonomicznych grup wieku w latach
2001-2010 (w tys.)
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Ludno$¢ w wieku przedprodukcyjnym stanowita wedtug danych na koniec mi-
nionego roku 16,9% ogdétu mieszkanncéw Chetma, ludnosé w wieku produkcyjnym
—66,8%, a ludnos¢ w wieku poprodukcyjnym — 16,3%. Z roku na rok zwieksza sie me-
diana wieku ludnosci Chetma; w 2010 r. statystyczny mieszkaniec byt w wieku 39,1 lat
(wartos¢ najwyzsza wsrdd miast na prawach powiatu Lubelszczyzny).

W minionym roku liczba zawartych matzenstw wyniosta w przypadku miasta
Chetma 403. Oznacza to, ze na 1 tys. ludnosci w 2010 r. przypadto 6,0 nowo zawar-
tych matzenstw (tyle samo w 2006 r.). W roku 2010 liczba zgondéw przewyzszyta

7 Statystyczne Vademecum Samorzadowca 2010. Portrety miast. Miasto Chetm, [online; dostep
22.11.2011], dostepne w Internecie: www.stat.gov.pl/vademecum/vademecum_lubelskie/portrety
_miast.
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w miescie liczbe urodzen zywych, tzn. odnotowano ujemny przyrost naturalny
(-6 0sdb); na 1 tys. mieszkancow dato to -0,09%. (rok wczesniej byto to 0,95%s.,
aw 2006 r. 0,35%o).

Rys. 44. Miasto Chetm — mafzenstwa, przyrost naturalny i migracje w latach
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Biorac pod uwage drugi, obok przyrostu naturalnego, czynnik decydujacy
o zmianach liczby ludnosci Chetma - migracje — nalezy zauwazy¢, ze w latach
2006-2010 odptyw ludnosci z miasta przewyzszat jej naptyw.

W 2010 r. liczba mieszkarncdw miasta w wyniku migracji statych zmniejszyta sie
0 320 oséb, w poprzednim roku o 245, w 2006 r. — az 0 356. Wspdtczynnik migracji na
1 tys. ludnoéci osiggnat w 2010 r. warto$¢ —4,74%o. Sredni roczny odptyw ludnosci
z Chetma na teren bezposrednio sasiadujacej z miastem gminy wiejskiej Chetm wy-
nidst w okresie 2006-2010 okoto 218 oséb.

Przedsiebiorczos¢

Na koniec 2010 r. w rejestrze REGON na terenie Chetma byto zarejestrowanych
5 733 podmioty gospodarki narodowej (o 7,8% wiecej niz w 2006 r.) w tym 77,1%
stanowity prowadzace dziatalnos¢ gospodarcza osoby fizyczne. Jednostek zatrudnia-
jacych do 9 oséb byto 5 430 (94,7% ogbtu).
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Wedtug podstawowego rodzaju dziatalnosci jednostek — najliczniej reprezento-
wane byty nastepujace sekcje PKD 2007:
- Handel hurtowy i detaliczny; naprawa pojazdéw samochodowych...
—31,0% ogotu;
- Budownictwo —9,8%;
- Transport i gospodarka magazynowa — 7,9%.

Rys. 45. Miasto Chetm — podmioty gospodarki narodowej w rejestrze REGON
w latach 2001-2010 (w tys.)
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Na 1 tys. ludnos$ci w roku 2010 przypadato w miescie okoto 85 podmiotéw go-
spodarki narodowej; pozostate powiaty grodzkie Lubelszczyzny przewyzszajg Chetm
pod wzgledem wysokosci tego wskaznika. W minionym piecioleciu wskaznik ten
ksztattowat sie w Chetmie na poziomie nizszym niz jego srednie wartosci dla miast na
prawach powiatu w wojewddztwie i w kraju.

Rys. 46. Miasto Chetm — podmioty gospodarki narodowej na 1 tys. ludnosci na tle
miast na prawach powiatu w kraju i wojewddztwie w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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W roku 2010 wpisano w miescie do rejestru REGON 634 podmioty gospodarki
narodowej — 0 52 wiecej niz w roku 2009, i o 90 wiecej niz w roku 2006. Na 1 tys.
mieszkancow przypadto w Chetmie w minionym roku ok. 9 nowo zarejestrowanych
podmiotéw gospodarki narodowej (tyle samo co w 2009, o 1 wiecej niz w 2006 r.).
Byt to wskaznik taki sam jak dla Zamoscia, nizszy niz dla Lublina i Biatej Podlaskiej;
nizszy niz sredni dla miast na prawach powiatu w kraju (13).

Rynek pracy

Wedtug stanu na koniec 2010 r. w Chetmie liczba pracujgcych w podmiotach za-
trudniajacych powyzej 9 0s6b® wyniosta 14,9 tys. 0séb - 0 1,7% wiecej niz w 2006 r.
Przeliczenie tej liczby na 1 tys. mieszkaricéw daje w 2010 r. wskaznik najnizszy wséréd
powiatow grodzkich wojewddztwa lubelskiego, rowny 222 osoby (o 6 wiecej niz
w 2006 r.).

Rys. 47. Miasto Chetm — pracujqcy wedfug sektoréw ekonomicznych
(jednostki powyzej 9 osob, 2009 r.)”
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Odsetek pracujacych w ustugach w 2009 r. wynidst w miescie 72,6%, dos¢ wysoki
byt odsetek pracujgcych w przemysle i budownictwie. Badanie z 2006 r. wykazato, ze
liczba dojezdzajacych do pracy w Chetmie (1 650 oséb) byta zblizona do liczby wyjez-
dzajacych z miasta do pracy (1 689 osob).

W koncu grudnia 2010 r. na terenie Chetma zarejestrowanych byto 3,9 tys. bez-

robotnych, o 2,7% wiecej niz w na koniec 2009 r., a poréwnujac z 2006 r. — mniej
0 34,4%. Najwieksza ich grupe (41,9%) stanowity osoby z wyksztatceniem srednim lub

% Pracujacy w gtéwnym miejscu pracy, bez pracujgcych w indywidualnych gospodarstwach rolnych.

% Pracujacy wedtug faktycznego miejsca pracy, tacznie z pracujgcymi w indywidualnych gospodarstwach
rolnych (szacunkowo).
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policealnym, najmniejszg — z zasadniczym zawodowym (18,0%). Biorgc pod uwage
wiek — najwiecej byto oséb w przedziale 25-34 lata (33,9% ogétu), a najmniej (7,5%)
miafo 55 lub wiecej lat.

Procentowy stosunek liczby bezrobotnych zarejestrowanych do ludnosci w wie-
ku produkcyjnym w Chetmie w minionym roku wynidst 8,7%, wiecej niz $rednio
w powiatach grodzkich w wojewddztwie i kraju. Sposréd powiatéw grodzkich Lu-
belszczyzny — mniej korzystny wskaznik odnotowano w minionym roku jedynie
w Zamosciu. Stopa bezrobocia rejestrowanego w koncu grudnia 2010 r. wyniosta
15,3% i byta nizsza o 0,7 p.p. w stosunku do tego samego okresu roku 2009, i az
07,8 p.p. w poréwnaniu do 2006 r. Stopa ta byta w Chetmie najwyzsza wsrdd miast
na prawach powiatu wojewdédztwa.

Rys. 48. Miasto Chetm — relacja osob pracujgcych®® i bezrobotnych do ludnosci

w wieku produkcyjnym na tle miast na prawach powiatu w kraju
i wojewddztwie w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w 2010 r. wynosito w Chetmie
2 829,46 zt, byta to kwota najnizsza wsrdd powiatow grodzkich Lubelszczyzny.
W relacji do sredniej w miastach na prawach powiatu w kraju w 2010 r. byto to 86,9%
— wiecej niz rok wczesniej (85,7%) i wiecej niz w 2006 r. (83,5%). Wynagrodzenia
w Chetmie sg ciggle niskie, ale rosng w ostatnich latach nieco szybciej niz Srednio
w miastach na prawach powiatu w Polsce.

100 Pracujacy w gtéwnym miejscu pracy; jednostki powyzej 9 oséb, bez indywidualnych gospodarstw

rolnych.
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Rys. 49. Miasto Cheftm — przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto na tle miast

na prawach powiatu w kraju i wojewddztwie w latach 2002-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Finanse miasta

Dochody budzetu miasta na prawach powiatu Chetm w 2010 r. wyniosty ogétem
221,1 min zt i byty wyzsze w stosunku do 2006 r. o 33,9%. Wynoszacy 36,6% udziat
dochodéw wtasnych w dochodach budzetu miasta ogétem byt w przypadku Chetma
w 2010 r. nieco wyzszy niz w przypadku Zamoscia i Biatej Podlaskiej i znacznie nizszy
(0 17,8 p.p.) niz w Lublinie. Dochody wtasne budzetu miasta Chetm w przeliczeniu
na 1 mieszkarica wyniosty 1 196,87 zt (0 20,1% wiecej w poréwnaniu do 2006 r.) i byty
nizsze niz w Lublinie, Zamosciu i Biatej Podlaskiej — nie tylko w minionym roku, ale dla
kazdego z lat okresu 2006—-2010.

Rys.50. Miasto Chetm - wydatki majgtkowe inwestycyjne budietu miasta

na 1 mieszkarca na tle miast na prawach powiatu w kraju i wojewddztwie
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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Wydatki budzetu Chetma ogdtem to dla 2010 roku kwota 245,5 min zt, 0 43,1%
wiecej niz w 2006 r. Zdecydowana ich wiekszos¢ to wydatki biezace, 12,2% — wydatki
majatkowe, w tym 29,8 min zt — wydatki inwestycyjne. Wydatki majatkowe inwesty-
cyjne byty w Chetmie w 2010 r. istotnie wyzsze niz we wczesniejszych latach (o 65,0%
w stosunku do 2009 r., az o 102,9% - do 2006 r.); jednoczesnie ich udziat
w wydatkach ogétem (12,1%) byt najnizszym wsréd powiatéw grodzkich Lubelszczy-
zny.

W przeliczeniu na 1 mieszkanca wydatki majgtkowe inwestycyjne budzetu mia-
sta wyniosty w 2010 r. w Chetmie 440,84 zt, wartos¢ ta plasuje Chetm na ostatnim
miejscu wsrod miast na prawach powiatu wojewddztwa.

Wskaznik dochoddw do wydatkéw budzetu miasta Chetma wynidst w 2010 roku
90,0% i byt nieco wyzszy niz w Lublinie, nizszy niz w Biatej Podlaskiej i Zamosciu
(w poprzednich latach wynosit: 2006 r. — 96,2%, 2007 r. — 104,3%, 2008 r. — 99,1%,
2009 r.—91,3%).

Struktura uzytkowania gruntow

taczna powierzchnia gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych, wedtug stanu
na poczatek 2011 r., wyniosta w Chetmie 1 911 ha, co stanowito 54,2% ogdlnej po-
wierzchni geodezyjnej miasta, byt to najwyzszy odsetek wsrdd powiatéw grodzkich
wojewoédztwa.

Rys. 51. Miasto Chetm — struktura uzytkowania gruntéw (stan na 01.01.2011 r.)
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Geodezji i Kartografii.
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W ogdlnym areale gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych dominowaty tere-
ny mieszkaniowe, ktére zajmowaty 596 ha (16,9% ogdlnej powierzchni miasta — takze
najwiekszy odsetek wsrdod powiatéw grodzkich Lubelszczyzny). Znaczacy udziat miaty
takze: tereny komunikacyjne (gtéwnie drogi), tereny przemystowe (8,0%, najwiecej
wsrod powiatéw grodzkich Lubelszczyzny), uzytki kopalne, pozostate tereny zabudo-
wane.

Tereny rekreacyjno-wypoczynkowe zajmowaty 90 ha, tj. 2,6% powierzchni geo-
dezyjnej; byt to odsetek wyzszy niz w Biatej Podlaskiej, nizszy niz w Lublinie i Zamo-
$ciu. Grunty lesne oraz grunty zadrzewione i zakrzewione, stanowity 7,8% tacznej
powierzchni miasta.

Zurbanizowane tereny niezabudowane (przeznaczone w planach zagospodaro-
wania przestrzennego pod zabudowe, wytgczone z produkcji rolniczej i le$nej) zaj-
mowaty w dniu 1 stycznia 2011 r. powierzchnie 72 ha, tj. zaledwie 2,0% powierzchni
geodezyjnej Chetma. Wskaznik udziatu tych gruntéw byt w Chetmie najnizszy wsrod
miast na prawach powiatu wojewddztwa lubelskiego.

Zasoby mieszkaniowe

Wsrdd miast na prawach powiatu wojewddztwa lubelskiego — pod wzgledem,
mierzonej ilo$cig mieszkan, wielkos$ci zasobdw mieszkaniowych — Chetm lokuje sie na
drugim, po Lublinie, miejscu. Zasoby mieszkaniowe na koniec 2009 r. w Chetmie
obejmowaty 24,7 tys. lokali mieszkalnych i byty o 2,0% wieksze w stosunku do 2006 r.

Rys.52. Miasto Chetm — zasoby mieszkaniowe na 1 tys. mieszkaricow na tle miast
na prawach powiatu w kraju i wojewoddztwie w latach 2001-2009
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania w zasobach mieszkaniowych na
koniec 2009 r. wyniosta w Chetmie 61,7 m?, wzrosta ona o 0,7 m> w stosunku do
2006 r. Byta ona wyzsza niz w Lublinie, nizsza niz w Biatej Podlaskiej i Zamosciu.
W 2009 roku w Chetmie na jedno mieszkanie przypadato srednio 3,6 izby — tyle samo
ile w Lublinie, mniej niz w Biatej Podlaskiej i Zamosciu. Wskaznik ten pozostawat dla
chetmskich zasobdw mieszkaniowych niezmieniony od 2006 r.

Liczba mieszkan w zasobach mieszkaniowych w przeliczeniu na 1 tys. mieszkani-
cOw ksztattowata sie w miescie wedtug stanu na koniec 2009 r. na poziomie
365,6 — 0 2,4% wiecej niz na koniec 2006 r., mniej niz w Lublinie, wiecej niz w Zamo-
Sciu i Biatej Podlaskiej.

Zaludnienie chetmskich mieszkan w ostatnich latach, w sposéb umiarkowany, ale
systematyczny malato. Wskaznik powierzchni uzytkowej mieszkania przypadajacej na
1 osobe wynidst w 2009 r. 22,5 m?, najmniej wéréd miast na prawach powiatu woje-
wodztwa, o 0,7 m® wiecej niz w 2006 r. Liczba oséb przypadajaca na 1 mieszkanie,
wyniosta 2,74 — wiecej niz w Lublinie, mniej niz w Zamosciu i Biatej Podlaskiej.

Srednia cena 1 m” powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w potwierdzo-
nych notarialne transakcjach zawartych na wolnym rynku wyniosta w 2010 r.
w Chetmie 3 110 zt.

Rys. 53. Miasto Chetm — cena 1 m’ powierzchni uzytkowej mieszkania na wolnym
rynku (2010 r.)
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Budownictwo mieszkaniowe

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania wyniosta w Chetmie w 2010 r. tylko
152 — 0 19,6% mniej niz w 2006 r., najmniej w minionym piecioleciu. Pod wzgledem
$redniej ilosci mieszkan oddawanych do uzytkowania rocznie w okresie 2006—-2010,
wynoszacej 184, Chetm przewyzszat Zamos¢ (o 0,4%) i nie doréwnat Biatej Podlaskiej,
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gdzie wybudowano o 44% mieszkan wiecej. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowa-
nia w minionych 5 latach w Lublinie byta prawie dziewieciokrotnie wieksza niz
w Chetmie.

Struktura efektédw rzeczowych budownictwa mieszkaniowego wedtug jego form
w Chetmie w minionym piecioleciu, w poréwnaniu do obserwowanej w pozostatych
powiatach grodzkich wojewddztwa, charakteryzowata sie: wiekszym niz s$rednio
udziatem budownictwa spotecznego czynszowego (6,1% mieszkan oddanych do uzyt-
kowania w Chetmie w okresie 2006—2010) i zaktadowego (3,5%), dos¢ silng pozycja
budownictwa komunalnego (5,1%), stosunkowo matym udziatem budownictwa na
sprzedaz lub wynajem (31,3% mieszkan oddanych w miescie do uzytkowania w okre-
sie 2006—-2010) a duzym — budownictwa indywidualnego (52,3%).

Rys. 54. Miasto Chetm — mieszkania oddane do uzytkowania w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania przekazanego do eksploatacji
w Chetmie w roku 2010 wynosita 87,9 m* (0 9,2 m” mniej niz w 2006 r.). Dla przeciet-
nego mieszkania przekazanego do uzytkowania w miescie w latach 2006-2010 wy-
niosta ona 90,7 m* — najwiecej wérdd powiatéw grodzkich wojewddztwa lubelskiego.

Wskaznik nasilenia budownictwa mieszkaniowego (liczba mieszkan oddanych do
uzytkowania na 1 tys. ludnosci) w 2010 r. wynidst w Chetmie 2,3 mieszkania — mniej
niz w Lublinie i Biatej Podlaskiej, wiecej niz w Zamosciu. Wskaznik ten byt mniejszy
(0 0,5) od odpowiadajgcego mu wskaznika z 2006 r.
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Rys. 55. Miasto Chetm — mieszkania oddane do uzytkowania na 1 tys. ludnosci
na tle miast na prawach powiatu w kraju i wojewddztwie w latach
2001-2010

55 | 7

3,5

2,5
2,3
1,5 T ‘ \ \ T T \ \ \ 1

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
miasta na prawach powiatu - Polska = miasta na prawach powiatu - woj. lubelskie
miasto Chetm

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Dla wiekszosci lat okresu 2006—-2010 mozna w przypadku Chetma méwic¢ o sto-
sunkowo matym nasileniu budownictwa mieszkaniowego (mniej niz 3 oddane miesz-
kania na 1 tys. ludnosci), wyjgtkiem byt rok 2009, dla ktérego nasilenie to mozna skla-
syfikowac jako srednie (wskaznik nasilenia powyzej 3).

Rys. 56. Miasto Chetm — mieszkania oddane do uzytkowania na 1 tys. zawartych
mafzenstw na tle miast na prawach powiatu w kraju i wojewddztwie
w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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Wskaznik zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych (liczba mieszkan oddanych do
uzytkowania na 1 tys. zawartych matzenstw) miat dla miasta Chetma w 2010 r. war-
tos¢ 377 (o 82 mniej niz w 2006 r.). Biorgc pod uwage minione pieciolecie — wskaznik
liczby oddanych do uzytkowania mieszkan w przeliczeniu na 1 tys. zawartych mat-
zenstw dla lat 2006—2007 oraz roku 2009 przyjmowat w Chetmie wartosci oznaczaja-
ce zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych na poziomie srednim (powyzej 400), a dla
lat 2008 i 2010 — wartosci ponizej 400, oznaczajgce niski stopien zaspokojenia po-
trzeb mieszkaniowych.

W ciggu minionego roku na terenie miasta Chetma wydano pozwolenia na bu-
dowe 69 nowych budynkéw mieszkalnych, w ktérych powstang 253 mieszkania
— ilo$¢ zblizona (nieznacznie nizsza) w pordwnaniu do tych z lat 2009 i 2008, nato-
miast istotnie wyzsza niz w latach wczesniejszych — 2007 i 2006 (w porédwnaniu do
2006 r. —az 0 150,5% wiecej). Prawie trzy czwarte (74,7%) chetmskich mieszkani'®, na
ktorych budowe wydano w 2010 r. pozwolenia, powstanie w budynkach wielorodzin-
nych; zich ogdlnej liczby'® — najwieksza cze$¢ (44,0%) maja stanowié¢ mieszkania
budowane na sprzedaz lub wynajem, podobny udziat (43,7%) bedzie mie¢ budownic-
two indywidualne, a 12,3% — komunalne.

Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto w Chetmie w 2010 r. wyniosta
222 — 0 16,7% wiecej niz rok wczesniej, 0 56,8% wiecej niz w 2006 r. Struktura miesz-
kan, ktérych budowe rozpoczeto w 2010 r. wedtug form budownictwa byta nastepu-
jaca: 45,9% — budownictwo na sprzedaz lub wynajem, 37,4% — budownictwo indywi-
dualne, 16,2% — komunalne, 0,5% — zaktadowe.

Dane dotyczace pozwolen na budowe i mieszkan, ktdrych budowe rozpoczeto
sugerujg, ze w 2011 r. efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego na terenie
Chetma powinny by¢ lepsze niz w roku minionym. Teze te wydajg sie potwierdzac
wstepne dane za pierwsze poétrocze 2011 r. — do korica czerwca w miescie przekazano
do uzytkowania 81 mieszkan — o 211,5% wiecej niz w analogicznym okresie 2010 r.
Rozmiary podazy nowych mieszkan w miescie, obok wielu innych czynnikéw natury
spoteczno-gospodarczej, demograficznej czy prawnej, bedg wptywac na zachodzace
w strefie oddziatywania Chetma procesy suburbanizacyjne, takze w dtuzszej perspek-
tywie czasowe,;.

tor Sposrod mieszkan, ktdre powstang w nowych budynkach mieszkalnych.

102 Biorgc pod uwage wszystkie mieszkania (nie tylko w nowych budynkach mieszkalnych).
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5.5 Miasto Zamos¢

Informacje ogdlne

Zamos¢ jest jednym z kluczowych osrodkéw miejskich Lubelszczyzny, trzecim
pod wzgledem liczby ludnosci miastem w wojewddztwie lubelskim. Zajmuje po-
wierzchnie ok. 30 km?. Posiadajace status powiatu grodzkiego miasto zasiegiem od-
dziatywania obejmuje rozlegtg potudniowg czes¢ podregionu chetmsko-zamojskiego.
Zamosc lezy na potudniowo-wschodnim skraju Wyzyny Lubelskiej, w sgsiedztwie Roz-
tocza.

Miasto zatozone w 1580 r. przez Jana Zamoyskiego, nazywane ,,Padwg Pétnocy”
i ,Perta Renesansu”, zostato wpisane na Liste Swiatowego Dziedzictwa Kultury UNE-
SCO i uhonorowane tytutem jednego z Siedmiu Cuddéw Polski. Zamojskie Stare Miasto
ma ukfad urbanistyczny miasta-twierdzy z zespotem ok. 120 zabytkéw architektury.
Miasto jest stolicg i ,,sercem” Zamojszczyzny, waznym centrum gospodarczym, ustu-
gowym, kulturalnym i turystycznym oraz weztem komunikacyjnym — lezagcym na
przecieciu drdég krajowych: nr 17 (E372) z Warszawy do granicy z Ukraing w Hreben-
nem inr 74.

Obok dziatalnosci handlowo-ustugowych, istotng role odgrywa w miescie row-
niez przemyst — m.in. spozywczy, drzewny, meblowy, metalowy. Potozenie Zamoscia
stwarza korzystne warunki do obstugi handlu miedzynarodowego i tranzytu oraz or-

ganizacji centréw logistycznych ukierunkowanych na wspétprace z Ukraing™®.

Demografia

Na koniec roku 2010 w Zamosciu mieszkato ponad 66,2 tys. 0séb — 0 0,4% mniej
niz w koncu 2006 r. Spadek (niezbyt wielki) liczby mieszkaricéw miasta w minionym
piecioleciu wynikat z odptywu ludnosci, ktéry nie byt w petni rekompensowany przez
dodatni przyrost naturalny. Gesto$¢ zaludnienia w miescie na koniec 2010 r. wyniosta
2 183 osoby/km? (w 2006 r. wynosita 2 192 osoby/km?).

Ludnosé w wieku przedprodukcyjnym na koniec 2010 r. stanowita 18,1% ogétu
mieszkancow Zamoscia, w wieku produkcyjnym — 66,5%, poprodukcyjnym — 15,4%.
W minionym piecioleciu wzrastata mediana wieku ludnosci miasta, a wspétczynnik
obcigzenia ekonomicznego najpierw spadat, by pdziniej (od 2009 r.) wzrastac.
W 2010 r. statystyczny mieszkaniec Zamoscia miat 38,3 lat, a na 100 oséb w wieku
produkcyjnym przypadato 50,3 osoby w wieku nieprodukcyjnym.

103 Statystyczne Vademecum Samorzadowca 2010. Portrety miast. Miasto Zamos$é, [online; dostep

22.11.2011], dostepne w Internecie: www.stat.gov.pl/vademecum/vademecum_lubelskie/portrety
_miast.
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Rys. 57.

Miasto Zamos¢ — ludnos¢ wedfug ekonomicznych grup wieku w latach
2001-2010 (w tys.)

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

O wiek poprodukcyjny Owiek produkcyjny @ wiek przedprodukcyjny

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Liczba zawartych matzenstw wyniosta w roku 2010 w Zamosciu 392. Oznacza to,
ze na 1 tys. ludnosci miasta przypadato 5,9 nowo zawartych matzenstw (w 2006 r.

-6,0).

W minionym roku liczba urodzen zywych przewyzszyta w Zamosciu o 157 liczbe

zgondw; oznaczatfo to, ze na 1 tys. mieszkancodw przyrost naturalny réwny byt 2,36%o
(rok wczesniej 3,05%0, w 2006 r. 1,38%0). Dodatni przyrost naturalny notowano
w miescie we wszystkich latach minionego pieciolecia.

Biorac pod uwage migracje — nalezy zauwazy¢, ze w latach 2006-2010 odptyw
ludnosci z miasta wyraznie przewyzszat jej naptyw.

Rys. 58. Miasto Zamos¢ — matzenistwa, przyrost naturalny i migracje w latach
2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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Ludno$¢ miasta w wyniku migracji statych zmalata w 2010 r. az o 480 oséb (rok
wczesniej o 205 oséb, w 2006 r. o 397). Wspdtczynnik migracji na 1 tys. ludnosci osig-
gnat w 2010 r. wartoéé -7,22%o (-3,08%0 w 2009 r., -=5,96%0 w 2006 r.). Sredni od-
ptyw roczny ludnosci z miasta na teren gminy wiejskiej Zamos$¢ wynidst w latach
2006-2010 okoto 278 osdb.

Przedsiebiorczos¢

W rejestrze REGON na koniec 2010 r. na terenie Zamoscia zarejestrowanych byty
7 872 podmioty gospodarki narodowej (o 2,6% wiecej niz w na koniec 2006 r.). 76,9%
z nich stanowity osoby fizyczne prowadzgce dziatalnosé gospodarcza. Jednostek
o liczbie pracujacych do 9 osdb byto 7 524 (95,6% ogotu).

Rys.59. Miasto Zamos¢ — podmioty gospodarki narodowej w rejestrze REGON
w latach 2001-2010 (w tys.)
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Biorgc pod uwage gtdwny rodzaj dziatalnosci jednostek — najliczniej reprezento-
wane byly nastepujace sekcje PKD 2007:
- Handel hurtowy i detaliczny; naprawa pojazdéw samochodowych... — 35,7%
ogotu;
- Budownictwo — 8,7%;
- Dziatalnosc¢ profesjonalna, naukowa i techniczna — 8,0%.
Na 1 tys. mieszkancéw miasta przypadato w minionym roku ok. 119 podmiotéw

gospodarki narodowej, wiecej niz srednio w miastach na prawach powiatu w woje-
wodztwie, natomiast mniej niz Srednio w powiatach grodzkich w kraju.

W 2010 r. wpisano w Zamosciu do rejestru REGON 618 podmiotow gospodarki
narodowej, o 25 wiecej niz w 2009 r. i o 111 wiecej niz w 2006 r. Na 1 tys. mieszkan-
cOw miasta dawato to okoto 9 nowo zarejestrowanych podmiotow (o 1 wiecej niz
w 2006 r.).

118



Rys. 60. Miasto Zamosc¢ — podmioty gospodarki narodowej na 1 tys. ludnosci na tle
miast na prawach powiatu w kraju i wojewddztwie w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Rynek pracy

Liczba pracujacych w podmiotach zatrudniajacych powyzej 9 0s6b'® wyniosta
w Zamosciu na koniec 2010 roku okoto 19 tys. oséb, o 7,8% wiecej niz w 2006 r.
W przeliczeniu na 1 tys. mieszkancéw byto to w minionym roku 287 oséb (o 22 osoby
wiecej niz w 2006 r.), wsréd powiatéw grodzkich wojewddztwa, drugi co do wysoko-
$ci, po Lublinie, wskaznik.

Odsetek pracujgcych w ustugach w Zamosciu w 2009 r. wynidst 74,9%, z powia-
téw grodzkich wojewddztwa tylko w Lublinie udziat pracujacych w ustugach byt wyz-
szy.

Na koniec 2010 r. w Zamosciu zarejestrowanych byto ponad 4,6 tys. bezrobot-
nych, o 2% wiecej niz na koniec 2009 r., za$ poréwnujac z 2006 r. — mniej o 11,8%.
Wsréd bezrobotnych najwiekszg grupe (prawie 39%) stanowity osoby z wyksztatce-
niem s$rednim lub policealnym, najmniej liczng — osoby z wyksztatceniem wyzszym
(16,5%). Biorac pod uwage wiek — najwiecej oséb byto w przedziale wieku 25-34 lata
(30,9% ogobtu), najmniej (10,3%) w przedziale 55 i wiecej lat.

104 Pracujacy w gtéwnym miejscu pracy, bez pracujgcych w indywidualnych gospodarstwach rolnych.
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Rys. 61. Miasto Zamos¢ — pracujqcy wedfug sektoréw ekonomicznych
(jednostki powyzej 9 oséb, 2009 r.)'*
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Wedtug wynikéw badania dojazdéw do pracy, w roku 2006 liczba osdb przyjez-
dzajgcych do pracy w Zamosciu (4 356) znacznie przewyzszata liczbe mieszkancéow
Zamoscia wyjezdzajgcych do pracy poza miasto (1 590).

Rys. 62. Miasto Zamosé — relacja os6b pracujgcych™ i bezrobotnych do ludnosci

w wieku produkcyjnym na tle miast na prawach powiatu w kraju
i wojewddztwie w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

105 Pracujgcy wedtug faktycznego miejsca pracy, tgcznie z pracujagcymi w indywidualnych gospodar-

stwach rolnych (szacunkowo).

106 Pracujacy w gtéwnym miejscu pracy; jednostki powyzej 9 oséb, bez indywidualnych gospodarstw

rolnych.
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Procentowy stosunek liczby bezrobotnych zarejestrowanych do ogdlnej liczby
ludnosci w wieku produkcyjnym w roku 2010 w Zamosciu wynidst 10,5% — wiecej niz
srednio dla powiatéw grodzkich w kraju i wojewddztwie. Stopa bezrobocia rejestro-
wanego na koniec grudnia 2010 r. wynosita w Zamosciu 15,1% i byta wyzsza 0 0,1 p.p.
w stosunku do roku 2009, natomiast nizsza 0 2,6 p.p. w poréwnaniu do 2006 r.

Rys. 63. Miasto Zamosc¢ — przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto na tle miast

na prawach powiatu w kraju i wojewddztwie w latach 2002-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto wynosito w minionym roku w Za-
mosciu 2 991,81 zt. Spadek przecietnego wynagrodzenia w miescie w poréwnaniu do
2009 r., przy jego wzroscie dla miast na prawach powiatu w kraju i wojewddztwie,
niekorzystnie swiadczy o sytuacji na zamojskim rynku pracy.

Finanse miasta

Dochody budzetu miasta Zamoscia w 2010 r. wyniosty ogétem 275,7 min zf,
0 40,8% wiecej niz w 2006 r. W przeliczeniu na 1 mieszkarnca dochody budzetu miasta
Zamos$¢ w 2010 r. wyniosty 4 148,84 zt. W strukturze dochodéw budzetu — dochody
wiasne stanowity okoto 34% (odsetek najnizszy wsrdéd miast na prawach powiatu
wojewddztwa lubelskiego). Dochody wtasne w przeliczeniu na 1 mieszkarica wyniosty
1410,41 zt (o 16,4% wiecej w porownaniu do 2006 r.); sposréd miast na prawach
powiatu Lubelszczyzny — wyzsze dochody wtasne budzetu w przeliczeniu na 1 miesz-
kanca miat w 2010 r. tylko Lublin.

Wydatki budzetu Zamoscia ogétem — to dla 2010 roku kwota 288,9 min zt,
0 45,4% wiecej niz w 2006 r. z tego 82,3% przypadato na wydatki biezace, pozostate
17,7% to wydatki majatkowe, w tym 50,6 min zt — inwestycyjne. Wydatki majgtkowe
inwestycyjne byty w Zamosciu w 2010 r. nizsze niz w 2009 r. (o 14,8%), a poréwnujgc
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do 2006 r. — wyzsze (o 56,8%); jednoczesnie ich udziat w wydatkach ogétem (17,5%)
byt najwyzszym wsréd powiatdw grodzkich Lubelszczyzny.

W przeliczeniu na 1 mieszkanca wydatki majgtkowe inwestycyjne budzetu mia-
sta wyniosty w minionym roku 762,78 zt, kwota ta plasowata w 2010 r. stolice Zamoj-
szczyzny na pierwszym miejscu wsrdd powiatéw grodzkich wojewddztwa lubelskiego.

Rys. 64. Miasto Zamos¢ — wydatki majgtkowe inwestycyjne budietu miasta
na 1 mieszkanca na tle miast na prawach powiatu w kraju i wojewdédztwie
- w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Wskaznik dochodéw do wydatkéow budzetu miasta wynidst w Zamosciu w mi-

nionym roku 95,4% i byt jednym z najwyzszych wsréd powiatéw grodzkich wojewddz-

twa. W poprzednich latach wskaznik ten wynosit: 2006 r. — 98,6%, 2007 r. — 99,8%,
2008 r.—102,3%, 2009 r. — 93,6%.

Struktura uzytkowania gruntow

Wedtug stanu na poczatek 2011 r. tgczna powierzchnia gruntéw zabudowanych
i zurbanizowanych wynosita w Zamosciu 1 484 ha, co stanowito 48,9% ogdlnej po-
wierzchni geodezyjnej miasta.

Udziat w ogdlnej powierzchni geodezyjnej miasta zurbanizowanych terenéw nie-
zabudowanych (przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego pod
zabudowe, wytgczonych z produkcji rolniczej i lesSnej) byt w przypadku stolicy Zamoj-
szczyzny najwyzszy wsrod miast na prawach powiatu wojewddztwa i wedtug stanu na
01.01.2011 r. wynosit 4,2%.
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W ogdlnym areale gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych przewazaty w Za-
mosciu tereny mieszkaniowe, ktére zajmowaty 476 ha. Ponadto — znaczacy udziat
miaty tereny komunikacyjne (gtéwnie drogi — 9,6% powierzchni miasta, udziat naj-
wiekszy wséréd powiatow grodzkich Lubelszczyzny) i pozostate tereny zabudowane.
Tereny rekreacyjno-wypoczynkowe zajmowaty 3,1% powierzchni geodezyjne;j.

Rys. 65. Miasto Zamos¢ — struktura uzytkowania gruntéow (stan na 01.01.2011 r.)
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Geodezji i Kartografii.
Gruntéw lesnych oraz zadrzewionych i zakrzewionych byto tylko 57 ha, tj. 1,9%
tacznej powierzchni geodezyjnej miasta (udziat najnizszy wsréd miast na prawach
powiatu w wojewddztwie lubelskim). Uzytki rolne stanowity 47,4% powierzchni Za-
moscia (odsetek najwyzszy wsrdd powiatéw grodzkich Lubelszczyzny).

Zasoby mieszkaniowe

Zasoby mieszkaniowe, wedtug stanu na koniec roku 2009, obejmowaty w Zamo-
Sciu 22,9 tys. lokali mieszkalnych, o 2,8% wiecej w stosunku do korica 2006 r. Liczba
mieszkan w zasobach mieszkaniowych w przeliczeniu na 1 tys. mieszkancdw na ko-
niec 2009 r. wyniosta 344,1 (o 2,7% wiecej niz w koricu 2006 r.); wskaznik ten byt
w stolicy Zamojszczyzny najnizszy wsrdd powiatow grodzkich Lubelszczyzny.

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania w zasobach mieszkaniowych
w 2009 r. wyniosta w Zamosciu 65,9 m? (0 0,5 m* wiecej w poréwnaniu do 2006 r.).
Sposrdd powiatéw grodzkich wojewddztwa wiekszg srednig powierzchnie mieszkania
odnotowano w 2009 r. tylko w Biatej Podlaskiej. Na jedno mieszkanie w zasobach
mieszkaniowych przypadato w Zamosciu w 2009 r. Srednio 3,7 izby (wskaznik na tym
samym poziomie od 2006 r.).
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Rys. 66. Miasto Zamos¢ — zasoby mieszkaniowe na 1 tys. mieszkaricow na tle miast
na prawach powiatu w kraju i wojewddztwie w latach 2001-2009
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Zaludnienie mieszkan w stolicy Zamojszczyzny w ostatnich latach malato
w umiarkowanym tempie. Wskaznik powierzchni uzytkowej mieszkania przypadajacej
na 1 osobe wynidst w 2009 r. w Zamosciu 22,7 m®> — o 0,8 m” wiecej niz w 2006 r.
Liczba oséb przypadajgca na 1 mieszkanie wyniosta 2,91 — najwiecej sposrdd miast na
prawach powiatu w wojewddztwie.

Rys. 67. Miasto Zamosé — cena 1 m* powierzchni uzytkowej mieszkania na wolnym
rynku (2010 r.)
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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W roku 2010 érednia cena 1 m’ powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
w potwierdzonych notarialnie transakcjach zawartych na wolnym rynku wyniosta
2796 zt. Cena ta byta nizsza od sredniej dla miast na prawach powiatu ponizej
200 tys. ludnosci w kraju i wojewédztwie.

Budownictwo mieszkaniowe

W roku 2010 oddano do uzytkowania w Zamosciu tylko 91 mieszkan — najmniej
w minionym piecioleciu i catej dekadzie, az o 70,9% mniej niz w 2009 r. i 0 41,3%
mniej niz w 2006 r. Biorgc pod uwage s$rednig ilos¢ mieszkan oddawanych w okresie
2006-2010 do uzytkowania rocznie (183,2) Zamosc¢ plasuje sie na ostatnim miejscu
wsréd miast na prawach powiatu wojewddztwa lubelskiego.

Rys. 68. Miasto Zamos¢ — mieszkania oddane do uzytkowania w latach 2001-2010
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B budownictwo spétdzielcze @ bud. na sprzedaz lub wynajem

Obudownictwo indywidualne
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Struktura efektow rzeczowych budownictwa mieszkaniowego wedtug jego form
w Zamosciu w minionym piecioleciu charakteryzowata sie: dominacjg (cho¢ nie tak
wyrazng jak w Chetmie i Biatej Podlaskiej) budownictwa indywidualnego
(41,5% mieszkan oddanych do uzytkowania w Zamosciu w okresie 2006—2010), udzia-
tem budownictwa na sprzedaz lub wynajem na poziomie 35,9% mieszkar oddanych
do uzytkowania, znaczgco wiekszym niz srednio udziatem budownictwa komunalnego
(14,2% mieszkan) i spotecznego czynszowego (8,4%).

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania przekazanego do eksploatacji
w mieécie w roku 2010 wynosita 107,1 m* (0 22,2 m?* wiecej niz w 2006 r.). Dla prze-
cietnego mieszkania oddanego do uzytkowania w Zamosciu w okresie 2006—-2010
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wyniosta ona 86,5 m> — tyle samo ile w przypadku Biatej Podlaskiej, mniej niz
w Chetmie, a wiecej niz w Lublinie.

Wskaznik nasilenia budownictwa mieszkaniowego (liczba mieszkan oddanych do
uzytkowania na 1 tys. ludnosci) w 2010 r. wynidst tylko 1,4 mieszkania — najmniej
w minionym piecioleciu, znaczgco mniej niz w pozostatych miastach na prawach po-
wiatu Lubelszczyzny.

Rys. 69. Miasto Zamos¢ — mieszkania oddane do uzytkowania na 1 tys. ludnosci na
tle miast na prawach powiatu w kraju i wojewddztwie w latach 2001-2010
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miasta na prawach powiatu - Polska = miasta na prawach powiatu - woj. lubelskie
miasto Zamos¢

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Wskaznik zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych (liczba mieszkan oddanych do
uzytkowania na 1 tys. zawartych matzenstw) przyjat dla miasta Zamoscia w roku 2010
bardzo niskg wartos¢ — 232 mieszkania (o 153 mniej niz w roku 2006 r., najmniej
w minionym piecioleciu).

Rys. 70. Miasto Zamos¢ — mieszkania oddane do uzytkowania na 1 tys. zawartych
mafzenistw na tle miast na prawach powiatu w kraju i wojewddztwie
w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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W minionym roku na terenie miasta Zamoscia wydano pozwolenia na budowe
58 nowych budynkéw mieszkalnych, w ktérych powstanie zaledwie 87 mieszkan
(ilo$¢ o potowe mniejsza od tej z 2009 r., natomiast wieksza o 19,2% w pordéwnaniu
do 2006 r.). Spoéréd mieszkan, na ktérych budowe wydano w 2010 r. pozwolenia'®’
— 34,5% powstanie w budynkach wielorodzinnych, a wszystkie’® maja by¢ realizowa-

ne w budownictwie indywidualnym.

W ciggu roku 2010 rozpoczeto w Zamosciu budowe 50 mieszkan (wszystkie
w budownictwie indywidualnym). Jest to ilo$¢ mniejsza o 128% niz rok wczesniej
i 0 40% mniejsza niz w 2006 r., natomiast w poréwnaniu z rokiem 2008 (w ktorym
liczba rozpoczetych budéw mieszkan byta w Zamosciu w minionym piecioleciu naj-
wieksza) —az 0 160% mniejsza.

W roku 2011 liczba oddanych do uzytkowania mieszkan powinna w Zamosciu
by¢ wieksza niz w 2010 (najstabszym pod wzgledem efektéw rzeczowych budownic-
twa mieszkaniowego w minionym piecioleciu), co potwierdzaja wstepne dane za
| pétrocze 2011 r. (do konca czerwca oddano w miescie do uzytkowania 89 mieszkan,
ponad trzykrotnie wiecej niz w | pdtroczu 2010 r.). W dtuzszej perspektywie czasowej
— sytuacja bedzie zaleze¢ m.in. od kierunku zmian demograficznych i spoteczno-
gospodarczych w Zamosciu i catym regionie.

5.6 Zestawienie wybranych wskaznikow dotyczgcych miast na prawach powiatu
Lubelszczyzny

Celem wyeksponowania zrdznicowania sytuacji demograficznej i spoteczno-
ekonomicznej charakteryzowanych w niniejszym rozdziale pracy miast na prawach
powiatu Lubelszczyzny, ponizej zamieszczono zestawienie wybranych wskaznikéw
dotyczacych demografii, przedsiebiorczosci, rynku pracy, finanséw samorzgdowych,
zasobow mieszkaniowych i budownictwa mieszkaniowego.

W zestawieniu ograniczono sie do zaprezentowania wartosci wskaznikéw dla
skrajnych lat opisywanego okresu — 2006 i 2010 (w przypadku wskaznika dotyczgcego
zasobow mieszkaniowych — dla roku 2009).

17 Sposrod mieszkan, ktére powstang w nowych budynkach mieszkalnych.

108 Biorgc pod uwage wszystkie mieszkania (nie tylko w nowych budynkach mieszkalnych).
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Tab. 2. Zestawienie wybranych wskaznikéw dotyczqcych miast na prawach
powiatu wojewddztwa lubelskiego dla lat 2006 i 2010

Lublin Biata Podlaska Chetm Zamosc
Wskaznik

2006 2010 2006 2010 2006 2010 2006 2010

Saldo migracji na 1 tys.

ludnoéci (osoby) 41 =38 -56 -2,4 -5,2 -4,7 -6,0 -7,2

Matzeristwa zawarte na

- 6,2 5,7 5,6 6,7 6,0 6,0 6,0 5,9
1 tys. ludnosci

Liczba podmiotéw gospo-
darki narodowej

w rejestrze REGON na

1 tys. ludnosci

112 119 85 94 78 85 115 119

Pracujacy w podmiotach
o liczbie pracujacych
powyzej 9 oséb na 1 tys.
mieszkancow

299 329 237 246 216 222 265 287

Przecigtne miesigczne

. 2 546 3489 2230 3113 2078 2829 2359 2992
wynagrodzenie brutto (zt)

Procentowy stosunek
liczby bezrobotnych zare-
jestrowanych do liczby 7,1 7,0 10,7 8,4 13,1 8,7 11,8 10,5
ludnosci w wieku produk-
cyjnym (%)

Wydatki majgtkowe inwe-
stycyjne budzetu miasta
w przeliczeniu na 1 miesz-
kanca (zt)

569 572 391 620 216 441 485 763

Zasoby mieszkaniowe —
liczba mieszkan na 1 tys. 373,3 390,7 338,7 356,4 357,0 365,6 334,9 344,1
mieszkancow*

Liczba mieszkan oddanych
do uzytkowania na 1 tys. 661 895 391 478 459 377 386 232
zawartych matzenstw

Liczba mieszkan oddanych
do uzytkowania na 1 tys. 4,0 5,0 2,2 3,2 2,8 2,3 2,3 1,4
mieszkancow

*dane dla lat 2006 i 2009

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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6. Budownictwo w badanych gminach sasiadujacych z powiatami grodzkimi
Lubelszczyzny

6.1 Wprowadzenie do charakterystyki budownictwa w badanych gminach

Niniejsza czes¢ publikacji zawiera studium efektéw rzeczowych budownictwa
w poszczegdlnych gminach sgsiadujgcych z miastami na prawach powiatu wojewddz-
twa lubelskiego, uprzednio wybranych jako przedmiot analizy. Opisano kolejno gminy
sgsiadujace z Lublinem, Biatg Podlaskg, Chetmem i Zamosciem.

W charakterystyce uwzgledniono w szczegélnosci budownictwo mieszkaniowe,
jednak skrétowo opisano takze efekty rzeczowe i strukture budownictwa budynkéw
niemieszkalnych. Zwrdcono takze uwage na zaawansowanie na obszarze poszczegél-
nych gmin procesdw suburbanizacyjnych, a dane dotyczace efektéw rzeczowych bu-
downictwa przedstawiono na tle zachodzacych w gminach zmian demograficznych
oraz podstawowych informacji dotyczacych infrastruktury, gospodarki i warunkéw
zycia.

Nalezy zwréci¢ uwage na rdéznice zakresu przedmiotowego pomiedzy niniejszym
rozdziatem pracy a prezentowang wczesniej charakterystykg sytuacji spoteczno-
ekonomicznej miast. W przypadku charakterystyki miast opisano dos$¢ szeroki zakres
czynnikéw dotyczacych ich demografii, poziomu przedsiebiorczosci, sytuacji na rynku
pracy, finansdw samorzadowych, struktury uzytkowania gruntéw, zasobéw mieszka-
niowych i budownictwa mieszkaniowego, gdyz wszystkie te czynniki byty rozpatrywa-
ne jako potencjalnie wptywajgce na budownictwo w strefach suburbialnych miast.
Sednem i podstawowa3 trescig niniejszego rozdziatu jest natomiast charakterystyka
budownictwa na terenie badanych gmin, w szczegdlnosci budownictwa mieszkanio-
wego. Zamieszczone w tej czesci pracy informacje ogdlne oraz wybrane dane doty-
czace demografii, przedsiebiorczosci, rynku pracy, finansédw i zasobéw mieszkanio-
wych gmin — stanowia jedynie ,tto” dla ukazania, przejawiajacej sie rozwojem bu-
downictwa, postepujacej na ich terenie suburbanizacji.

Przedmiotem pracy nie jest badanie wptywu na budownictwo w poszczegdl-
nych gminach uwarunkowan demograficznych, spoteczno-gospodarczych, infrastruk-
turalnych czy prawno-administracyjnych lezacych po stronie gmin.
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6.2 Gmina Gtusk

Informacje ogdlne

Gmina Gtusk potozona jest w powiecie lubelskim, na Wyniostosci Gietczewskiej,
w centralnej czesci Wyzyny Lubelskiej, graniczy miedzy innymi z miastami: Lublinem
i Swidnikiem. Gmina zajmuje, wedtug stanu danych z 2010 r., obszar 64,3 km?, na
ktérym istnieje 18 miejscowosci podstawowych.

Obszary o szczegélnych walorach przyrodniczych prawnie chronione (Czernie-
jowski Obszar Chronionego Krajobrazu) stanowity w 2010 r. 29,3% powierzchni gmi-
ny, lesisto$¢ wynosita 6,6%. Gmina Gtusk ma ciggle charakter w duzej mierze rolniczy
(w 2009 r. uzytki rolne zajmowaty 89,6% jej ogdlnej powierzchni). Na obszarze gminy
zachowato sie kilka zabytkéw kultury materialnej o charakterze rezydencjonalnym
(zespot dworsko-parkowy) lub gospodarczym.

Przez gmine przebiegajg drogi krajowe nr 12 i 17 (biegnac razem), stanowigce
gtéwne potgczenie centrum Polski z przejsciami granicznymi w Dorohusku i Hreben-
nem oraz droga wojewddzka nr 835. W 2007 r. na terenie gminy byto 32 km drég
powiatowych oraz 66,7 km drég gminnych'®. W 2010 r. odsetek ludnosci gminy
Gtusk korzystajacej z wodociggu z sieci wynidst 94,3%, z gazu z sieci — 68,3%, nato-
miast odsetek ludnosci korzystajgcej z kanalizacji z odprowadzeniem do sieci byt bliski
zeru (w gminie brak zbiorczej sieci kanalizacyjnej).

W granicach gminy (np. w Kalinéwce, Cmitowie, Dominowie, Prawiednikach)
rozwija sie podmiejska zabudowa mieszkaniowa, realizowana gtdwnie przez osoby
przenoszgce sie z Lublina, a wzdtuz drogi krajowej nr 12/17 (w Kalinébwce) mozna
zauwazy¢ takze przejawy suburbanizacji w aspekcie gospodarczym. Gmina posiada
zaktualizowany w 2010 r. plan zagospodarowania przestrzennego.

Demografia

Liczba ludnosci gminy Gtusk wzrastata w minionych 5 latach i w koricu roku 2010
wynosita 8 579 oséb, o 1 036 osdéb wiecej niz w 2006 r. Zauwazalne byty takze zmiany
struktury wiekowej ludnosci, wyrazajgce sie malejgcym wspodtczynnikiem obcigzenia
demograficznego — na koniec minionego roku na 100 mieszkancéw gminy Gtusk
w wieku produkcyjnym przypadato 55,4 osoby w wieku nieprodukcyjnym, wobec 57,3
w 2006 r.

109 Strategia rozwoju gminy Gtusk na lata 2007-2015, Gtusk 2007, s. 17.
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Rys.71. Gmina Gtusk — ludnos¢ wedtug ekonomicznych grup wieku w latach
2001-2010 (w tys.)

9 s
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Bwiek przedprodukcyjny  Owiek produkcyjny  Owiek poprodukcyjny

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Odzwierciedleniem zmian liczby ludnosci gminy byt wzrost gestosci zaludnienia,
ktéra w ciggu minionych 5 lat zwiekszyta sie ze 117 oséb/km”> w 2006 r. do
134 osoby/km” na koniec roku 2010. Gesto$¢ ta prawie trzykrotnie przewyzszata
$rednia dla gmin wiejskich wojewddztwa (48 oséb/km?).

Gtéwna przyczyng zwiekszania sie liczby mieszkancéw gminy jest staty naptyw
ludnosci z Lublina, bedacy efektem suburbanizacji. Sposréd osdéb, ktére zameldowaty
sie w latach 2006-2010 na terenie gminy 68,4% przybyto z Lublina. Odbiciem tego
naptywu jest dodatnie saldo migracji statych, w 2010 r. wyniosto ono 281 oséb. Przy-
rost naturalny byt w gminie w latach 2006—2010 dodatni.

Rys. 72. Gmina Gtusk — przyrost naturalny i migracje w latach 2001-2010
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przyrost naturalny == naptyw ludnosci z miasta Lublin saldo migracji
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Wedtug danych z 2009 r. najwiecej mieszkaicéw liczyty w gminie miejscowosci:
Metdw (1 243), Prawiedniki (1 007), Wilczopole (943), Kalinéwka (917), Cmitéw (884)
i Dominéw (744)"°.

1% bane Powszechnego Elektronicznego Systemu Ewidencji Ludnosci (PESEL) dla miejscowosci staty-

stycznych.
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Przedsiebiorczo$Sé, rynek pracy, finanse gminy

W gminie na koniec 2010 r. dziatato 676 podmiotdw gospodarki narodowej,
0 176 wiecej niz w roku 2006; byty to podmioty gtdwnie z branzy ustugowej (73%).
llos¢ podmiotdéw gospodarki narodowej w przeliczeniu na 1 tys. mieszkancéw gminy
na koniec 2010 r. wyniosta 79, wiecej niz Srednia dla gmin wiejskich w powiecie lubel-
skim (66) i wojewddztwie (51).

Liczba pracujacych w jednostkach powyzej 9 oséb pracujgcych, w 2010 r. wynio-
sta 644 i w poréwnaniu z 2006 r. zwiekszyta sie 0 106 oséb. Udziat bezrobotnych zare-
jestrowanych w ludnos$ci w wieku produkcyjnym wynidst na koniec 2010 r. 4,7%
i zmniejszyt sie 0 1,0 p.p. w stosunku do korica 2006 r.

Zaplanowane w budzecie gminy Gtusk na 2010 r. wydatki majgtkowe inwesty-
cyjne wyniosty 15,7 min zt i stanowity ponad 51% wszystkich wydatkéw gminy.
W stosunku do budzetu roku poprzedniego ich warto$¢ zwiekszyta sie ponad
2,5-krotnie, natomiast w stosunku do 2006 roku — niemal trzykrotnie, przy prawie
dwukrotnym wzroscie wydatkéw gminy ogdtem.

Zasoby mieszkaniowe

Zasoby mieszkaniowe gminy Gtusk na koniec 2009 r. obejmowaty 2 376 lokali
mieszkalnych, niemal wytgcznie stanowigcych wtasnosé osdb fizycznych. W przelicze-
niu na 1 tys. ludnosci dawato to 287 mieszkan — wartos¢ ponizej Srednich dla gmin
wiejskich w powiecie lubelskim i wojewddztwie.

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania w zasobach mieszkaniowych
w 2009 r. wynosita w gminie Gtusk 104,6 m?, a $rednia powierzchnia uzytkowa przy-
padajgca na 1 osobe w mieszkaniu — 30,0 m? (oba wskazniki w ostatnich latach wyka-
zywaty tendencje wzrostowg).

Rys. 73. Gmina Gtusk — zasoby mieszkaniowe na 1 tys. mieszkanicow na tle gmin
wiejskich w wojewddztwie i powiecie w latach 2001-2009
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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Z kazdym rokiem poprawia sie wyposazenie mieszkan zlokalizowanych na tere-
nie gminy w urzadzenia techniczno-sanitarne. W 2009 r. 93,8% mieszkan w gminie

11 75,0% — w kanalizacje (prawie wytacznie lokalng,

wyposazonych byto w wodociag
bez odprowadzenia do sieci), 76,6% — w fazienke, 75,2% — w centralne ogrzewanie,

a62,6% - w gaz z sieci.

Budownictwo mieszkaniowe

llos¢ mieszkan oddawanych do uzytkowania w gminie Gtusk wzrastata rokrocznie
w latach 2006—-2008, w 2009 r. utrzymata sie na poziomie roku poprzedniego, nato-
miast w roku 2010 r. — zmniejszyta sie. W roku 2010 na terenie gminy przekazano do
eksploatacji 113 mieszkan, co stanowito 5,0% tgcznej liczby mieszkan oddanych do
uzytkowania w gminach wiejskich wojewddztwa i 15,2% — w gminach wiejskich po-
wiatu lubelskiego.
Rys. 74. Gmina Gtlusk — efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego w latach
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Zdecydowanie dominujgcg formg jest w gminie budownictwo indywidualne.
Poza budownictwem indywidualnym oddano do uzytkowania w okresie 2006-2010
tylko 3 mieszkania w budownictwie na sprzedaz lub wynajem (w 2010 r.). W okresie
2006-2010 srednio rocznie oddawano do uzytkowania w gminie 109 mieszkan; udziat
gminy w ogélnej liczbie mieszkan przekazanych w tym okresie do eksploatacji w gmi-
nach wiejskich w wojewddztwie wynidst 4,7%, w powiecie lubelskim — 14,9%.

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania przekazanego do eksploatac;i
w okresie 2006-2010 wynosita na terenie gminy 148,7 m? i byta wieksza o 5,7 m” niz
$rednia dla gmin wiejskich powiatu lubelskiego oraz o 13,1 m? wieksza niz $rednia dla
gmin wiejskich wojewddztwa.

1z, wodociag z sieci lub wodociag lokalny (doprowadzajgcy do mieszkania wode z wtasnego ujecia).
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W okresie 2006-2010 w gminie Gtusk 94,5% (o 7,1 p.p. wiecej niz $rednio
w gminach wiejskich wojewddztwa) przekazywanych do uzytkowania mieszkan byto
wyposazone w wodociag z sieci, zaledwie 0,5% (o 15,0 p.p. mniej niz odsetek $redni
dla gmin wiejskich Lubelszczyzny) — w kanalizacje z odprowadzeniem do sieci, nato-
miast az 77,3% (o 15,0 p.p. wiecej niz srednio w gminach wiejskich wojewddztwa)
— W gaz z sieci.
Rys. 75. Gmina Gtusk — mieszkania oddane do uzytkowania na 1 tys. ludnosci na

tle miasta Lublin oraz gmin wiejskich w wojewoddztwie i powiecie w latach
2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

W przeliczeniu na 1 tys. ludnosci w gminie Gtusk oddano w 2010 roku
13,4 mieszkania, byfa to wartos¢ zblizona do Sredniej z lat 2006-2010, ktdra wyniosta
dla gminy 13,9. Nasilenie budownictwa mieszkaniowego w catym minionym pieciole-
ciu byto w gminie duze, wyraznie wieksze od sredniego nasilenia dla gmin wiejskich
w wojewddztwie i powiecie lubelskim oraz nasilenia dla miasta Lublin.

Rys. 76. Gmina Gtlusk — mieszkania oddane do uzytkowania na 1 tys. zawartych
mafzenistw na tle miasta Lublin oraz gmin wiejskich w wojewddztwie
i powiecie w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania na 1 tys. zawartych matzenstw ksztat-
towata sie w gminie w okresie 2006-2010 na bardzo wysokim poziomie. W 2010 r.
wyniosta ona 2 825, wyraznie przewyzszajac, tak jak w catym minionym piecioleciu,
wartosci wskaznika zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych dla miasta Lublina oraz
gmin wiejskich wojewddztwa i powiatu lubelskiego.

Zauwazalna jest koncentracja budownictwa mieszkaniowego w miejscowosciach
gminy potozonych w bezposrednim sasiedztwie miasta Lublina oraz wzdtuz drogi
wojewddzkiej nr 835. Miejscowosciami, w ktdrych przekazano do eksploatacji naj-
wiecej mieszkan w okresie 2006—2010, byty w gminie: Kalindwka (120), Prawiedniki
(75), Domindéw (72), Cmitéw (68) i Metéw (57).

Budownictwo — budynki niemieszkalne

Analiza rozwoju budownictwa niemieszkalnego ma istotne znaczenie dla okre-
Slenia stopnia zaawansowania suburbanizacji, wskazuje na jej aspekt gospodarczy.

taczna liczba oddanych w gminie do uzytkowania w latach 2006-2010 nowych
budynkdw niemieszkalnych wyniosta 72, co stanowito 11,3% ogdlnej ilosci takich
budynkéw w gminach wiejskich w powiecie lubelskim i 2,4% — w gminach wiejskich
w wojewddztwie. Pod wzgledem ilosci nowych budynkéw niemieszkalnych
— w minionym piecioleciu przewazato w gminie Gtusk budownictwo garazy
(26 budynkow), budynkéw gospodarstw rolnych (22), budynkéw przemystowych
i magazynowych (9) oraz budynkéw handlowo-ustugowych (8).

W 2010 r. na terenie gminy oddano do uzytkowania 19 nowych budynkéw nie-
mieszkalnych, wiecej niz w ktdrymkolwiek z wczesniejszych lat minionego pieciolecia.

Rys. 77. Gmina Gtlusk — struktura kubatury budynkow niemieszkalnych oddanych
do uzytkowania™* w latach 2006-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

12 tacznie — kubatura oddanych do uzytkowania budynkéw nowych i nowopowstatych czesci budynkdéw

rozbudowanych.
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6.3 Gmina Jastkow

Informacje ogdlne

Gmina Jastkéw lezy w $rodkowej czesci wojewddztwa lubelskiego i bezposrednio
sgsiaduje z zachodnimi dzielnicami Lublina. Wedtug stanu danych na koniec 2010 r.
powierzchnia gminy wynosi 113,1 km?, a na jej terenie znajduje sie 25 miejscowosci
podstawowych. Gmina potozona jest w pdtnocno-wschodniej czesci Ptaskowyzu
Nateczowskiego. W jej krajobrazie, obok ptaskich obszaréw wierzchowinowych, wy-
stepujg doliny rzek (Ciemiegi i Czechdwki) o dos¢ stromych zboczach, wraz z rozcho-
dzacymi sie od nich systemami wawozdéw lessowych. Obszary chronionego krajobrazu
(czes¢ OCK ,,Dolina Ciemiegi”), wedtug stanu danych z korica 2010 r., stanowig 2,1%
powierzchni gminy, a lesistos¢ wynosi 4,7%. Obszar gminy Jastkéw jest terenem in-
tensywnych upraw rolnych, czemu sprzyjajg dobre warunki glebowe. W 2009 r. uzytki
rolne zajmowaty 91,4% ogdlnej powierzchni gminy. Na obszarze gminy zachowato sie
kilka zabytkowych zespotéw patacowo-parkowych.

Osig komunikacyjng gminy jest droga krajowa nr 12 (E-372) biegnaca tacznie
z drogg krajowa nr 17 (obecnie rownolegle powstaje droga ekspresowa S-17). Przez
gmine przebiegajg drogi wojewddzkie nr 809 i 830 (tgczaca Lublin z Nateczowem
i Kazimierzem Dolnym). Drég powiatowych byto w 2007 r. na terenie gminy 51,6 km,

gminnych — ponad 120 km'™®

. Gminna infrastruktura komunalna jest stale rozbudo-
wywana (m.in. nowoczesna oczyszczalnia sciekdw w Snopkowie, ktérej budowe za-
konczono w 2006 r.). Odsetek ludnosci gminy korzystajacej z sieci wodociggowej wy-

nosit w 2010 r. 83,2%, dla sieci kanalizacyjnej byto to 13,8%, dla gazu z sieci — 36,7%.

Blisko$¢ Lublina powoduje pojawianie sie na terenie gminy procesow suburbani-
zacyjnych. Obszar gminy objeto planami zagospodarowania przestrzennego. Pod-
miejska zabudowa rozwija sie szczegdlnie w bezposrednio sgsiadujgcych z miastem
miejscowosciach (np. Marysin, Dgbrowica), natomiast przejawy suburbanizacji go-
spodarczej mozna zauwazy¢ wzdtuz drogi krajowej nr 12/17.

Demografia

Zaludnienie gminy Jastkdw w minionym piecioleciu systematycznie wzrastato,
przede wszystkim na skutek statego naptywu ludnosci z miasta Lublina. Na koniec
roku 2010 liczba jej mieszkarncéw wynosita 13 088 osdb, byto to o 778 oséb wiecej niz
w koncu 2006 r. Gestos¢ zaludnienia gminy zwiekszyta sie w ciggu minionych 5 lat ze

1 Strategia Rozwoju Gminy Jastkéw na lata 2008-2015, Jastkéw 2008, s. 7-8.
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109 os6b/km? w 2006 r. do 116 oséb/km? na koniec roku 2010. Jest ona w gminie
znacznie wyzsza niz Srednia gestos¢ zaludnienia gmin wiejskich wojewddztwa.

Biorac pod uwage strukture wiekowg ludnosci, w ostatnich latach obserwowano
w gminie Jastkdw dosé istotny wzrost odsetka oséb w wieku produkcyjnym, co wyra-
za sie malejgcym wspédtczynnikiem obcigzenia demograficznego. Na koniec minione-
go roku na 100 mieszkancdw gminy Jastkéw w wieku produkcyjnym przypadato
55,5 osoby w wieku nieprodukcyjnym, wobec 59,9 w 2006 r.

Rys. 78. Gmina Jastkow — ludnos¢ wedtug ekonomicznych grup wieku w latach
2001-2010 (w tys.)
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

W latach 2006—2010 z miasta Lublina do gminy Jastkdw przemeldowato sie na
state tgcznie 1 050 osbb, co stanowito 72,2% ogétu oséb, ktdre w tym okresie napty-
nety na teren gminy. Naptyw ten powodowat stale dodatnie w minionym piecioleciu
saldo migracji statych gminy, ktére w 2010 r. wyniosto 171 osdb. Przyrost naturalny
byt w gminie w latach 2006—2010 dodatni (od 2008 r. — rosnacy).

Rys. 79. Gmina Jastkéw — przyrost naturalny i migracje w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Wedtug danych z 2009 r. najludniejszymi miejscowosciami gminy byty: Paniensz-
czyzna (1 615 mieszkancow), Dagbrowica (1 165), Ptouszowice-Kolonia (914), Snopkéw
(869), Marysin (805), Jastkow (755).
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Przedsiebiorczo$S¢, rynek pracy, finanse gminy

W gminie rozwija sie przedsiebiorczos$¢, na jej terenie na koniec w 2010 r. dziata-
ty 1052 podmioty gospodarki narodowej, o 261 wiecej niz w roku 2006. Byty to
w wiekszosci podmioty dziatajgce w sektorze ustug (76%). Liczba podmiotow gospo-
darki narodowej w przeliczeniu na 1 tys. mieszkancéw na koniec 2010 roku wynosita
w gminie 80, wiecej niz $rednia dla gmin wiejskich w powiecie lubelskim i wojewddz-
twie. Wartos$¢ tego wskaznika w stosunku do 2006 r. zwiekszyta sie o 16, co przy
wzroscie liczby ludnosci swiadczy o rozwoju przedsiebiorczosci w gminie.

Liczba mieszkaricéw gminy pracujacych w jednostkach o liczbie pracujacych po-
wyzej 9 oséb w 2010 r. wyniosta 944, nieco wiecej (o 21 osdb) niz w 2006 r. Udziat
bezrobotnych zarejestrowanych w ludnosci gminy w wieku produkcyjnym wynidst na
koniec 2010 roku 4,5% i zmniejszyt sie w stosunku do 2006 r. 0 0,7 p.p.

W budzecie gminy Jaskéw na rok 2010 wydatki majgtkowe inwestycyjne wynio-
sty 11,6 min zt (32,3% ogdtu wydatkdw gminy) i byty zblizone do tych z 2006 r., nato-
miast istotnie wyzsze od tych z budzetéw lat 2007, 2008 i 2009. Wydatki ogétem bu-
dzetu gminy w ostatnich latach wzrastaty rokrocznie, poczawszy od 2007 r.
(24,2 min zt) i w budzecie roku 2010 miaty wartos¢ réwng blisko 35,9 min zt.

Zasoby mieszkaniowe

Zasoby mieszkaniowe gminy Jastkéw rokrocznie powiekszajg sie wskutek rozwo-
ju podmiejskiego budownictwa mieszkaniowego; na koniec 2009 r. obejmowaty one
3730 lokali mieszkalnych, w zdecydowane] wiekszosci bedacych wiasnoscig osdéb
fizycznych. W przeliczeniu na 1 tys. ludnosci gminy dawato to 290 mieszkan. Wartos$¢
tego wskaznika dla gminy byta w 2009 r. ciggle nizsza od srednich dla gmin wiejskich
w powiecie i wojewddztwie, jednak w miare przyrostu zasobow mieszkaniowych,
z kazdym rokiem zwiekszata sie ona i zblizata do wspomnianych srednich.

Rys. 80. Gmina Jastkéw — zasoby mieszkaniowe na 1 tys. mieszkaricow na tle gmin
wiejskich w wojewddztwie i powiecie w latach 2001-2009
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania w zasobach mieszkaniowych wy-
nosita w 2009 r. w gminie Jastkéw 102,1 m? a érednia powierzchnia uzytkowa przy-
padajaca na 1 osobe w mieszkaniu — 29,6 m” (oba te wskazniki rokrocznie wzrastaty
w gminie w ostatnich latach). W 2009 r. 90,6% mieszkan w gminie posiadato wodo-
ciag (z sieci lub lokalny), 74,4% — kanalizacje (lokalng lub z odprowadzeniem do sieci),
76,0% - tazienke, 71,6% — centralne ogrzewanie, a 35,0% - gaz z sieci.

Budownictwo mieszkaniowe

W okresie 2006—2010 srednio rocznie oddawano w gminie Jastkow do uzytko-
wania 105 mieszkan, przy czym najwiecej —w 2007 roku. Udziat gminy w facznej licz-
bie mieszkan przekazanych w tym piecioletnim okresie do eksploatacji w gminach
wiejskich w wojewddztwie wynidst 4,6%, a w powiecie lubelskim — 14,3%. W roku
2010 na terenie gminy oddano do uzytkowania 102 mieszkania (4,6% tacznej ich licz-
by w gminach wiejskich wojewddztwa i 13,7% — w gminach wiejskich powiatu lubel-
skiego).

Budownictwo indywidualne dominuje w gminie bardzo wyraznie; w okresie
2006-2010 poza budownictwem indywidualnym oddano do uzytkowania tylko
4 mieszkania w budownictwie przeznaczonym na sprzedaz lub wynajem (w 2010 r.).

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania przekazanego na terenie gminy
Jastkéw do eksploatacji w okresie 2006-2010 wynosita az 162,8 m’, znaczaco prze-
wyzszajgc wartosci Srednie dla gmin wiejskich w wojewddztwie i powiecie. W minio-
nym piecioleciu najwieksza przecietng powierzchnig uzytkowa (172 m?) charaktery-
zowaly sie mieszkania oddane do uzytkowania w gminie w roku 2010.

Rys. 81. Gmina Jastkow — efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego w latach
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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W okresie 2006-2010 $rednio 94,1% oddanych do uzytkowania w gminie
Jastkdw mieszkan byto wyposazone w wodociag z sieci, odsetek mieszkan wyposazo-
nych w kanalizacje z odprowadzeniem do sieci wynidst 13,1%, a posiadajgcych dostep
do gazu z sieci — 63,9%. Odsetek nowych mieszkan z wodociggiem z sieci byt w gminie
wyzszy od sredniego dla gmin wiejskich wojewddztwa, odsetek nowych mieszkan
z kanalizacjg z odprowadzeniem do sieci — nizszy, a wyposazonych w gaz z sieci — zbli-
zony, ale nieco wyzszy.

Wskaznik liczby mieszkan oddanych do uzytkowania na 1 tys. ludnosci w 2010 r.
wynidst w gminie Jastkéw 7,9 — co wskazuje na duze nasilenie budownictwa mieszka-
niowego. W minionym piecioleciu nasilenie to byto na terenie gminy stale wyzsze od
Sredniego dla gmin wiejskich w powiecie i wojewddztwie lubelskim oraz miescie Lu-
blinie, najwyzsze w roku 2007.

Rys. 82. Gmina Jastkéw — mieszkania oddane do uzytkowania na 1 tys. ludnosci na

tle miasta Lublin oraz gmin wiejskich w wojewddztwie i powiecie w latach
2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania na 1 tys. zawartych matzenstw, wynio-
sta w 2010 r. 1 545, zdecydowanie przewyzszajgc Srednie wartosci dla gmin wiejskich
w powiecie, wojewddztwie i dla miasta Lublin. Wskaznik ten przyjmowat w gminie wy-
sokie wartosci w catym minionym piecioleciu; przecietna dla okresu 2006-2010 liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania 1 tys. zawartych matzenstw wyniosta w gminie
Jastkéw 1 414, podczas gdy srednio w gminach wiejskich powiatu lubelskiego — 1 034,
w gminach wiejskich wojewddztwa — 337, a w miescie Lublinie — 743).
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Rys. 83. Gmina Jastkéw — mieszkania oddane do uzytkowania na 1 tys. zawartych
mafzenistw na tle miasta Lublin oraz gmin wiejskich w wojewddztwie
i powiecie w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Miejscowosciami, w ktérych w latach 2006—-2010, przekazano do eksploatacji

najwiecej mieszkan byty w gminie Jastkow: Dabrowica (82), Marysin (72),
Panienszczyzna (52), Ptouszowice-Kolonia (51).

Budownictwo — budynki niemieszkalne

Suburbanizacja w aspekcie gospodarczym ma w gminie Jastkow zasieg ograni-
czony w zasadzie do miejscowosci potozonych wzdtuz drogi krajowej nr 12/17, mozna
takze dostrzec jej przejawy w miejscowosciach, w ktérych najintensywniej rozwija sie
budownictwo mieszkaniowe. W pozostatych czesciach gminy, gdzie dominuje rolnic-
two, w budownictwie niemieszkalnym przewaza budownictwo budynkéw gospo-
darstw rolnych.

taczna liczba oddanych w gminie do uzytkowania w latach 2006—2010 nowych
budynkéw niemieszkalnych wyniosta 100, co stanowito 15,7% ogdlnej ich ilosci
w gminach wiejskich w powiecie lubelskim i 3,3% ich facznej liczby w gminach wiej-
skich wojewddztwa. Pod wzgledem ilosci nowych budynkédw niemieszkalnych
— w minionym piecioleciu przewazato w gminie Jastkdw budownictwo garazy
(57 budynkow) i budynkéw gospodarstw rolnych (29). W tym samym okresie przeka-
zano w gminie do eksploatacji 5 budynkéw przemystowych i magazynowych oraz
4 budynki handlowo-ustugowe.
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W roku 2010 na terenie gminy oddano do uzytkowania 16 nowych budynkéw
niemieszkalnych, w ciggu minionych pieciu lat tylko w 2007 r. odnotowano w gminie
mniejszg ich ilos¢ (15).

Rys. 84. Gmina Jastkow - struktura kubatury budynkéw niemieszkalnych
oddanych do uzytkowania w latach 2006-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
6.4 Gmina Konopnica

Informacje ogdlne

Gmina Konopnica lezy w powiecie lubelskim, graniczac z potudniowo-zachodnimi
dzielnicami Lublina. W uktadzie fizjograficznym potozona jest ona w obrebie dwdch
obszaréw geograficznych — Ptaskowyzu Nateczowskiego i Rowniny Betzyckiej. Wedtug
danych z korica 2010 r. gmina zajmuje obszar 93,1 km?, na ktérym istnieje 21 miej-
scowosci podstawowych. W krajobrazie gminy przewazajg pola uprawne (uzytki rolne
na koniec 2009 r. zajmowaty 91,5% ogdlnej powierzchni gminy) a jej lesistosc
w 2010 r. wynosita 5,5%. Pomimo licznych waloréw krajobrazowych, w gminie prawie
nie wystepujg tereny objete prawng ochrong przyrody. Z blisko stu obiektéw zabyt-
kowych znajdujacych sie na terenie gminy warto wymienié kilka zachowanych zespo-
téw dworsko-patacowych i parkow podworskich.

Przez gmine przebiega droga krajowa nr 19 (Biatystok—Lublin—Rzeszéw), droga
wojewoddzka nr 747 (z Lublina do Opola Lubelskiego i przeprawy na Wisle) oraz drogi
powiatowe. W przysztosci planowana jest tu budowa wezta drogowego na zachodniej
obwodnicy Lublina w ciggu drogi ekspresowej S-19. Drogi gminne miaty w 2007 r.
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taczng dtugosé 97 km'*

. Przez obszar gminy biegnie wazna linia kolejowa tgczaca
Lublin z centralng Polska. Ponadto, w miejscowosci Radawiec Duzy zlokalizowane jest
ponad stuhektarowe trawiaste lotnisko wykorzystywane do celéw sportowych i jako

baza lotnictwa sanitarnego.

Pomimo podejmowania dziatan, ktérych celem jest rozbudowa gminnej infra-
struktury komunalnej, odsetek ludnosci gminy korzystajgcej z sieci wodociggowej
i kanalizacyjnej ciagle jest dos$¢ niski. W 2010 r. 46,7% mieszkancéw korzystato
z wodociggu z sieci, 3,5% — z sieci kanalizacyjnej, a 66,4% — z sieci gazowe;j.

W ostatnich latach na ogdlny obraz spoteczno-gospodarczy i osadniczy gminy
istotnie wptywa osiedlanie sie na jej terenie ludnosci z Lublina. Naptyw ten wigze sie
z suburbanizacjg, widoczng zwtaszcza w pétnocno-wschodniej czesci gminy (np. miej-
scowosci: Konopnica, Motycz, Uniszowice, Szerokie, Lipniak). Opracowywany plan
zagospodarowania przestrzennego gminy przewiduje, ze jej wschodnia, bezposrednio
graniczaca z Lublinem czes$é, przeznaczona zostanie pod budownictwo jednorodzinne,
ustugi i rzemiosto.

Demografia

Liczba ludnosci gminy Konopnica w minionym piecioleciu wzrastata i na koniec
2010 r. wynosita 11 870 oséb, o 698 o0sdb wiecej niz w koricu 2006 r. Jednoczesnie
nastepowaty korzystne zmiany struktury wiekowej ludnosci, wyrazajace sie malejg-
cym wspotczynnikiem obcigzenia demograficznego. Wspodtczynnik ten od 2006 r.,
kiedy miat wartos$é¢ 60,1, spadat w gminie rokrocznie — do wartosci 57,5 na koniec
roku 2010.

Rys. 85. Gmina Konopnica — ludnosc¢ wedfug ekonomicznych grup wieku w latach
2001-2010 (w tys.)
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

1 Strategia Rozwoju Gminy Konopnica na lata 2007-2015, Konopnica 2007, s. 17-18.
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Gestosc¢ zaludnienia gminy, znacznie wyzsza od $Sredniej dla gmin wiejskich wo-
jewddztwa, w ciggu minionych 5 lat zwiekszyta sie ze 120 oséb/km? w 2006 r. do
128 o0séb/km? na koniec 2010 r. Przyczyng wzrostu zaludnienia gminy byt staty na-
ptyw ludnosci z Lublina, powodujacy dodatnie saldo migracji statych. W 2010 r. saldo
to wyniosto 225 oséb, a w ciggu minionych pieciu lat najwyzszg wartos¢ osiggneto
w roku 2006 (327 osdéb). taczny naptyw na teren gminy ludnosci z gtéwnego miasta
Lubelszczyzny w latach 2006—2010 wynidst 1 187 osdb, co stanowito 75,9% sumy
naptywu ludnosci do gminy w tym okresie. Przyrost naturalny byt w gminie ujemny
w latach 2006—2007 i 2009, a dodatni w latach 2008 i 2010.

Rys. 86. Gmina Konopnica — przyrost naturalny i migracje w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Sie¢ osadnicza gminy jest rozproszona. Brak w niej wyraZnie dominujgcego
osrodka osadniczego. Wedtug danych z 2009 r. najludniejszymi miejscowosciami byty:
Motycz (1 437 mieszkancéw), Radawiec Duzy (1 363), Konopnica (1 166), Kozubszczy-
zna (917), Marynin (698), Zemborzyce Podlesne (688).

Przedsiebiorczosé, rynek pracy, finanse gminy

Na terenie gminy intensywnie rozwija sie przedsiebiorczo$¢. Wedtug stanu reje-
stru REGON na koniec 2010 r., dziataty tu 1 074 podmioty gospodarki narodowej,
0 282 wiecej niz w roku 2006. Byty to podmioty dziatajgce gtéwnie w sektorze ustug
(72%). Gmina ma wysoki wskaznik liczby zarejestrowanych podmiotéw gospodarki
narodowej w przeliczeniu na 1 tys. mieszkancéw — w 2010 r. az 90, znaczgco wiecej
niz srednia dla gmin wiejskich powiatu i wojewddztwa, najwiecej wsrdd badanych
gmin podmiejskich.

Liczba pracujgcych w jednostkach o liczbie pracujgcych powyzej 9 oséb w 2010 r.
wyniosta 1 180 i w ciggu minionych pieciu lat zwiekszyta sie 0 327 oséb. Udziat bezro-
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botnych zarejestrowanych w ludnosci gminy Konopnica w wieku produkcyjnym na
koniec 2010 r. wynidst 4,7% — mniej o 1,0 p.p. w stosunku do 2006 r.

W 2010 roku wydatki majatkowe inwestycyjne budzetu gminy Konopnica wyno-
sity 10,9 mlIn zt, najwiecej w catym minionym piecioleciu. Stanowity one ponad 35%
wszystkich wydatkéw budzetu gminy, a ich wartosé byta ponad dwukrotnie wieksza
w stosunku do budzetu roku 2009 i 2006.

Zasoby mieszkaniowe

Zasoby mieszkaniowe gminy Konopnica na koniec 2009 r. obejmowaty 4 174 lo-
kale mieszkalne, wytgcznie stanowigce wtasnosé osoéb fizycznych. W przeliczeniu na
1 tys. ludnosci dawato to az 359 mieszkan, najwiecej sposrdd badanych gmin pod-
miejskich, wiecej niz srednio w gminach wiejskich powiatu lubelskiego i wojewddz-
twa. Zasoby mieszkaniowe gminy w ostatnich latach rokrocznie powiekszaty sie i to w
tempie szybszym niz liczba jej ludnosci, co powodowato wzrost wskaznika liczby
mieszkan w zasobach mieszkaniowych na 1 tys. mieszkaricow.

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania w zasobach mieszkaniowych wy-
nosita w 2009 r. w gminie Konopnica 113,9 m?, a érednia powierzchnia uzytkowa
przypadajaca na 1 osobe w mieszkaniu — 40,9 m?; obydwa te wskazniki w ostatnich
latach systematycznie wzrastaty.

Zauwazalna byta w opisywanym okresie takze poprawa wyposazenia mieszkan
w urzadzenia techniczno — sanitarne; w 2009 r. 85,6% mieszkan w gminie Konopnica
byto wyposazonych w wodociag (lokalny lub z sieci), 76,3% — kanalizacje (lokalng lub
z odprowadzeniem do sieci), 77,6% - fazienke, 74,4% - centralne ogrzewanie,
a 63,9% - gaz z sieci.
Rys. 87. Gmina Konopnica — zasoby mieszkaniowe na 1 tys. mieszkancow na tle
gmin wiejskich w wojewddztwie i powiecie w latach 2001-2009
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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Budownictwo mieszkaniowe

W latach 2006—2008 w zakresie efektdw rzeczowych budownictwa mieszkanio-
wego na terenie gminy Konopnica widoczny byt trend wzrostowy. W roku 2009 liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania byta taka sama jak rok wczesniej, natomiast
w 2010 r. — nieco mniejsza. W minionym piecioleciu w gminie oddano tacznie do
uzytkowania 966 mieszkan (tzn. srednio rocznie — 116); udziat gminy w ogdlnej licz-
bie mieszkan przekazanych w tym piecioletnim okresie do eksploatacji w gminach
wiejskich wojewddztwa wynidst 5,0%, a w gminach wiejskich powiatu lubelskiego
-15,7%.

W roku 2010 na terenie gminy przekazano do eksploatacji fagcznie 118 mieszkan
(5,3% tacznej ich liczby w gminach wiejskich wojewddztwa i 15,9% — w gminach wiej-
skich powiatu lubelskiego). W gminie zdecydowanie dominuje budownictwo indywi-
dualne. Poza budownictwem indywidualnym w ciggu minionych pieciu lat oddano do
uzytkowania tylko 5 mieszkan w budownictwie przeznaczonym na sprzedaz lub wyna-
jem (wtym 4 —w 2010r.).

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania przekazanego do eksploatacji
w okresie 2006-2010 wynosita na terenie gminy az 162,3 m’, i byta wieksza 0 19,3 m?
niz $rednia dla gmin wiejskich w powiecie oraz o 26,7 m” wieksza od $redniej dla gmin
wiejskich wojewddztwa.

Rys. 88. Gmina Konopnica - efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego
w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

W okresie 2006-2010 srednio 67,0% przekazywanych w gminie do uzytkowania
mieszkan byto wyposazonych w wodociag z sieci, tylko 2,9% — w kanalizacje z odpro-
wadzeniem do sieci i 84,3% — w gaz z sieci. Odsetek nowopowstatych w minionym
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piecioleciu na terenie gminy mieszkan wyposazonych w wodocigg i gaz z sieci byt
wyzszy od sredniego dla gmin wiejskich powiatu, jednak odsetek oddanych do uzyt-
kowania mieszkan z dostepem do sieci kanalizacyjnej — znaczgco nizszy.

Nasilenie budownictwa mieszkaniowego, mierzone liczbg mieszkan oddanych do
uzytkowania na 1 tys. ludnos$ci w minionym piecioleciu w gminie Konopnica, przewyz-
szato jego Srednie wartosci dla gmin wiejskich wojewddztwa i powiatu lubelskiego
oraz dla miasta Lublin. W przeliczeniu na 1 tys. mieszkancéw w gminie oddano
w 2010 r. do uzytkowania 10,1 mieszkania tyle, ile $rednio rocznie w latach
2006-2010.

Rys. 89. Gmina Konopnica — mieszkania oddane do uzytkowania na 1 tys. ludnosci

na tle miasta Lublin oraz gmin wiejskich w wojewddztwie i powiecie
w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania na 1 tys. zawartych matzenistw wy-
niosta w 2010 r. w gminie Konopnica 2 107, przewyzszajac, tak jak w catym minionym
piecioleciu, wartosci wskaznika zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych dla gmin wiej-
skich w wojewddztwie,i powiecie oraz w miescie Lublin. Srednia wartos$¢ tego wskaz-
nika, dla minionych pieciu lat wyniosta w gminie 1 914 i byta az o 1 577 wieksza od
Sredniej jego wartosci dla gmin wiejskich w wojewddztwie, o 880 wyzsza niz w gmi-
nach wiejskich powiatu lubelskiego oraz o 1 171 wyzsza niz w miescie Lublin.

W latach 2006-2010 najwiecej mieszkann w gminie przekazano do eksploatacji
w miejscowosciach: Konopnica (90), Motycz (74), Uniszowice (67), Szerokie (63), Lip-
niak (48).
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Rys. 90. Gmina Konopnica — mieszkania oddane do uZytkowania na 1 tys.
zawartych matienstw na tle miasta Lublin oraz gmin wiejskich
w wojewddztwie i powiecie w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Budownictwo — budynki niemieszkalne

taczna liczba oddanych na terenie gminy do uzytkowania w latach 2006-2010
nowych budynkéw niemieszkalnych wyniosta 86, co stanowito 13,5% ogdlnej ilosci
takich budynkéw w gminach wiejskich w powiecie i 2,9% — w gminach wiejskich
w wojewddztwie lubelskim. Ponad 53% tej liczby (46 szt.) stanowity budynki gospo-
darstw rolnych. W tym samym okresie oddano w gminie do uzytkowania 6 budynkéw
handlowo-ustugowych oraz 4 budynki przemystowe i magazynowe. Na terenie gminy
Konopnica w roku 2010 oddano do uzytkowania 11 nowych budynkéw niemieszkal-
nych, najmniej w ciggu minionych pieciu lat.

Rys.91. Gmina Konopnica - struktura kubatury budynkow niemieszkalnych
oddanych do uzytkowania w latach 2006-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

1 tacznie — kubatura oddanych do uzytkowania budynkéw nowych i nowopowstatych czesci budynkéw

rozbudowanych.
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6.5 Gmina Niemce

Informacje ogdlne

Gmina Niemce lezy w powiecie lubelskim, w pdtnocnej czesci Ptaskowyzu
Nateczowskiego z doling rzeki Ciemiegi oraz potudniowe] czesci Réwniny Lubartow-
skiej. Gmina graniczy z pétnocnymi dzielnicami miasta Lublina. Wedtug danych na
koniec 2010 r. zajmuje ona obszar o powierzchni 142 km?, na ktédrym znajduje sie
28 miejscowosci podstawowych. Gmina Niemce, podobnie jak wszystkie gminy wiej-
skie Lubelszczyzny, pozostaje nadal gming w duzej mierze rolniczg; uzytki rolne na
koniec 2009 r. zajmowaty 88,6% jej ogdlnej powierzchni. Lesisto$s¢ w gminie wynosita
w 2010 r. 7,8%, a obszary o szczegdlnych walorach przyrodniczych prawnie chronione
(OCK ,Dolina Ciemiegi”, Koztowiecki Park Krajobrazowy i jego otulina) stanowity
21,7% jej powierzchni. Z zabytkdéw, poza obiektami sakralnymi, warto wspomniec
dwory i zabudowania podworskie.

Przez obszar gminy przebiega droga krajowa nr 19, drogi wojewddzkie nr 809
i 828 i kilka drég powiatowych. Biegnie tedy takze linia kolejowa z Lublina do Lubar-
towa i tukowa. taczna dtugoé¢ drég gminnych wynosita w 2007 r. 142,7 km'™.
W przysztosci przez obszar gminy bedg przebiega¢ obwodnice Lublina w ciggu drég
ekspresowych S-17 i S-19. Na terenie gminy, w bezposrednio sgsiadujacej z Lublinem
miejscowosci Elizdwka, zlokalizowana jest duza gietda rolnicza. Odsetek ludnosci
gminy korzystajacej z instalacji wynosit w 2010 r. dla wodociagu z sieci — 82,2%, dla
sieci kanalizacyjnej — 20,1%, gazowej — 19,9%.

Przejawem suburbanizacji w gminie Niemce jest rozwéj budownictwa mieszka-
niowego i wzrost liczby ludnosci. Gmina dysponuje planem zagospodarowania prze-
strzennego. Suburbanizacja dotyczy zwtaszcza miejscowosci: Jakubowice Koninskie,
Dys, Ciecierzyn, Jakubowice Koniniskie-Kolonia, Elizéwka.

Demografia

W koncu roku 2010 liczba ludnosci gminy Niemce wynosita 17 678 osdb. Na te-
renie gminy mieszkato wéwczas o ponad 1 tys. oséb wiecej niz w korcu 2006 r.
W minionym piecioleciu zauwazalne byty korzystne zmiany struktury wiekowej lud-
nosci gminy, wyrazajgce sie malejgcym wspotczynnikiem obcigzenia demograficzne-
go. Na koniec minionego roku na 100 mieszkancéw gminy w wieku produkcyjnym
przypadato 54,7 osoby w wieku nieprodukcyjnym, wobec 56,8 osoby w 2006 r.

16 Strategia Rozwoju Gminy Niemce na lata 2009-2015, Niemce 2008, s. 35-36.
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Odzwierciedleniem zmian liczby ludnosci gminy jest wzrost gestosci jej zaludnie-
nia. W 2010 r. gestos¢ zaludnienia gminy Niemce wynosita 125 oséb/km? i w ciagu
minionych 5 lat zwiekszyta sie 0 8 oséb/km? - jest istotnie wyzsza niz $rednia dla gmin
wiejskich w wojewddztwie.

Rys. 92. Gmina Niemce - ludnos¢ wedfug ekonomicznych grup wieku w latach
2001-2010 (w tys.)
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych

Gtéwnga przyczyna zwiekszania sie zaludnienia gminy jest ciggty naptyw ludnosci

z Lublina. W okresie 2006—2010 z Lublina przeprowadzito sie tu na state 1 301 osdb,

co stanowito 69,0% ogdlnego naptywu ludnosci na teren gminy. Efektem tego napty-

wu jest dodatnie saldo migracji statych gminy, ktére w 2010 r. wyniosto 248 oséb,

a $rednio rocznie w minionym piecioleciu — 222 osoby. Przyrost naturalny byt w gmi-
nie we wszystkich latach okresu 2006—-2010 dodatni.

Rys. 93. Gmina Niemce — przyrost naturalny i migracje w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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Wedtug danych z 2009 r. najludniejszymi miejscowosciami gminy byty: Niemce
(3 703 mieszkancéw), Dys (1 771), Ciecierzyn (1 305), Nasutéw (1 294), Jakubowice
Koninskie (1197), Rudka Koztowiecka (1 112), Wola Niemiecka (1 064) i Elizéwka
(798).

Przedsiebiorczo$S¢, rynek pracy, finanse gminy

W gminie rozwija sie przedsiebiorczosé¢. Na jej terenie wedtug stanu rejestru
REGON na koniec 2010 r. dziatato 1 259 podmiotéw gospodarki narodowej, az o 359
wiecej niz w roku 2006. Byty to podmioty dziatajgce w wiekszosci w sektorze ustug
(73%). Liczba podmiotow gospodarki narodowej w przeliczeniu na 1 tys. mieszkan-
cow gminy wyniosta w 2010 roku 71, wiecej niz Srednia w gminach wiejskich w po-
wiecie lubelskim (66) i w wojewddztwie (51). Wartos¢é tego wskaznika w stosunku do
2006 roku zwiekszyta sie o 16, co przy wzroscie liczby ludnosci $wiadczy o rozwoju
przedsiebiorczosci w gminie.

Liczba mieszkarnicéw gminy pracujgcych w jednostkach o liczbie pracujgcych po-
wyzej 9 osdb, w 2010 r. wynosita 2 479, o 152 osoby wiecej niz w 2006 roku. Udziat
bezrobotnych zarejestrowanych w ludnosci gminy w wieku produkcyjnym wynidst na
koniec 2010 roku 5,5% i zmniejszyt sie 0 0,9 p.p. w stosunku do 2006 r.

W 2010 roku zaplanowane w budzecie gminy Niemce wydatki majatkowe inwe-
stycyjne wyniosty 8,4 min zt. W stosunku do budzetu roku poprzedniego ich wartos¢
zmniejszyta sie o 3,9 min zt, natomiast w stosunku do roku 2006 — o 0,5 mlIn ztotych,
przy jednoczesnym wzroscie o 8,5 min zt wydatkéw gminy ogétem.

Zasoby mieszkaniowe

Zasoby mieszkaniowe gminy Niemce, ktore rokrocznie sie powiekszajg, na koniec
2009 r. obejmowaty 5 005 lokali mieszkalnych, stanowigcych gtdwnie wtasnos¢ oséb
fizycznych, co w przeliczeniu na 1 tys. ludnosci dawato 288 mieszkan.

Rys. 94. Gmina Niemce — zasoby mieszkaniowe na 1 tys. mieszkaricow na tle gmin
wiejskich w wojewddztwie i powiecie w latach 2001-2009
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Zrédto: opracowanie witasne na podstawie danych GUS.
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Wartos$¢ wskaznika liczby mieszkan w zasobach mieszkaniowych na 1 tys. miesz-
karncéw gminy w latach 2006—2009 rokrocznie wzrastata, ale pozostawata ciagle niz-
sza od wartosci Srednich dla gmin wiejskich powiatu i wojewddztwa lubelskiego.

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania w zasobach mieszkaniowych wy-
nosita w gminie w 2009 r. 95,4 m?, a $rednia powierzchnia uzytkowa przypadajaca na
1 osobe w mieszkaniu — 27,5 m? (oba wskazniki w okresie 2006-2009 wykazywaty
w gminie tendencje wzrostowg). W 2009 r. 90,9% mieszkann na terenie gminy byto
wyposazonych w wodocigg (z sieci lub lokalny), 74,4% — kanalizacje (lokalng lub
z odprowadzeniem do sieci), 75,4% — w tfazienke, 68,9% - w centralne ogrzewanie,
a17,4% - w gaz z sieci.

Budownictwo mieszkaniowe

W minionym piecioleciu okresem wzrostu ilosci oddawanych do uzytkowania
mieszkan byly w gminie Niemce lata 2007-2008, w 2009 r. ilo$¢ ta nieznacznie
zmniejszyta sie w stosunku do roku poprzedniego, by ponownie wzrosng¢ w 2010 r.
W okresie 2006-2010 oddano w gminie do uzytkowania tgcznie 655 mieszkan
(tzn. sSrednio 131 rocznie). Udziat gminy w liczbie mieszkan przekazanych w tym okre-
sie do eksploatacji w gminach wiejskich w wojewddztwie wynidst 5,7%, a w gminach
wiejskich w powiecie lubelskim — 17,8%. W 2010 r. na terenie gminy przekazano do
eksploatacji 152 mieszkania (6,8% tgcznej ich liczby w gminach wiejskich wojewddz-
twa, 20,4% — w gminach wiejskich powiatu).

Rys. 95. Gmina Niemce — efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego w latach
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
Znaczenie innych niz budownictwo indywidualne form budownictwa jest w gmi-
nie Niemce niewielkie. W minionym piecioleciu poza budownictwem indywidualnym
powstaty na terenie gminy tylko 4 mieszkania przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
(oddane do uzytkowania w 2010r.).
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Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania przekazanego do eksploatacji na
terenie gminy Niemce w okresie 2006-2010 wynosita 148,9 m’ i byta wieksza niz
srednia dla gmin wiejskich powiatu i wojewddztwa. Przecietny odsetek nowopowsta-
tych w minionym piecioleciu w gminie mieszkan, wyposazonych w wodociag z sieci
wynidst 94,4%, wyposazonych w kanalizacje z odprowadzeniem do sieci — 7,2%,
z dostepem do gazu z sieci — 47,6%.

Rys. 96. Gmina Niemce — mieszkania oddane do uzytkowania na 1 tys. ludnosci na
tle miasta Lublin oraz gmin wiejskich w wojewddztwie i powiecie w latach
2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Wyrazony liczbg mieszkan oddanych do uzytkowania na 1 tys. ludnosci wskaznik
nasilenia budownictwa mieszkaniowego wyniost w 2010 r. w gminie 8,7. Wartosc¢
tego wskaznika dla gminy Niemce we wszystkich latach okresu 2006—2010 przewyz-
szata jego wielkos¢ dla Lublina i srednie dla gmin wiejskich w powiecie i wojewddz-
twie lubelskim. Nasilenie budownictwa mieszkaniowego w gminie byto w latach
2006-2007 srednie, a w latach 2008-2010 — duze.

Rys. 97. Gmina Niemce — mieszkania oddane do uzytkowania na 1 tys. zawartych
mafzenistw na tle miasta Lublin oraz gmin wiejskich w wojewddztwie
i powiecie w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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Przyjmowana jako miara zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych liczba mieszkan
oddanych do uzytkowania na 1 tys. zawartych matzenstw ksztattowata sie w gminie
w okresie 2006—2010 na wysokim poziomie, przewyzszajac we wszystkich latach od-
powiadajace jej wskazniki dla miasta Lublina i ogétu gmin wiejskich wojewddztwa,
a od 2007 r. — takze gmin wiejskich powiatu lubelskiego. W 2010 r. w gminie Niemce
wskaznik ten osiggnat wartos¢ 1 322, a srednio w minionym piecioleciu — 1 208 (gmi-
ny wiejskie powiat — 1 034, gminy wiejskie wojewddztwo — 337, miasto Lublin - 743).

Miejscowosciami, w ktérych w minionych 5 latach odnotowano najwieksze ilosci
mieszkan przekazanych do uzytkowania byty w gminie Niemce: Jakubowice Koninskie
(113), Dys (70), Ciecierzyn (59), Jakubowice Koninskie — Kolonia (57), Elizéwka (54),
Niemce (52).

Budownictwo — budynki niemieszkalne

taczna liczba oddanych w gminie do uzytkowania w latach 2006-2010 nowych
budynkédw niemieszkalnych wyniosta 133, co stanowito 20,9% ogdlnej ilosci takich
budynkéw w gminach wiejskich w powiecie lubelskim i 4,4% — w gminach wiejskich
w wojewddztwie. Wiekszos¢ tych budynkéw — ponad 54% (72 szt.) — stanowity bu-
dynki gospodarstw rolnych. Budynkdéw przemystowych i magazynowych oddano
w gminie do uzytkowania w minionym piecioleciu 7, a budynkéw handlowo-
ustugowych — 6. W roku 2010 na terenie gminy Niemce oddano do uzytkowania
34 nowe budynki niemieszkalne. Byta to ilo$¢ najwieksza sposréd odnotowanych
w poszczegdlnych latach okresu 2006—2010.

Rys. 98. Gmina Niemce — struktura kubatury budynkéw niemieszkalnych oddanych
do uzytkowania’ w latach 2006-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

1w tacznie — kubatura oddanych do uzytkowania budynkéw nowych i nowopowstatych czesci budynkéw

rozbudowanych.
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6.6 Gmina Wolka

Informacje ogdlne

Potozona w powiecie lubelskim Gmina Wélka, graniczy miedzy innymi z pétnoc-
no-wschodnimi dzielnicami Lublina, miastem Swidnikiem oraz gming miejsko-wiejska
teczna. Gmina lezy na pograniczu mezoregiondw Wyzyny Lubelskiej — Ptaskowyzu
Swidnickiego i Ptaskowyzu Nateczowskiego z Wysoczyzng Lubartowska, ktére przeci-
najg doliny rzek — Bystrzycy i Ciemiegi. Na koniec 2010 r. obszar zajmowany przez
gmine liczyt 72,8 km?, na obszarze tym znajdowato sie 16 miejscowoséci podstawo-
wych. Wedtug danych z 2010 r. lesistos¢ gminy wynosi 13,3%, a obszary o szczegol-
nych walorach przyrodniczych prawnie chronione (fragment OCK ,Dolina Ciemiegi”)
stanowia 4,9% jej powierzchni. Uzytki rolne, wedtug stanu na koniec 2009 r., zajmo-
waly 81,0% ogdlnej powierzchni gminy**®. Na terenie gminy zachowato sie kilka za-
bytkow o charakterze sakralnym i rezydencjonalnym (zespoty dworsko-parkowe).

Przez gmine biegnie droga krajowa nr 82 (z Lublina do tecznej i Wiodawy). W ro-
ku 2007 przez obszar gminy przebiegato takze 31 km drég powiatowych oraz 92,8 km
drég gminnych™. W przysztoéci przez teren gminy bedzie przebiegaé obwodnica
Lublina w ciggu drogi ekspresowej S-17. Na terenie gminy wystepujg (niewielkie)
ztoza ropy naftowej i gazu ziemnego. Stopniowo poprawia sie wyposazenie gminy
w infrastrukture komunalng; odsetek ludnosci gminy korzystajacej z instalacji wynosit
w 2010 r.: dla wodociagu z sieci — 88,1%, dla sieci kanalizacyjnej — 36,6%, dla sieci
gazowej —45,4%.

Miejscowosci gminy Wolka lezagce w bezposrednim sasiedztwie Lublina
i Swidnika, a takze wzdtuz drogi krajowe]j nr 82 s3 terenami objetymi suburbanizacja,
ktora przejawia sie naptywem ludnosci z miasta oraz intensyfikacja budownictwa
mieszkaniowego. Teren gminy jest objety planem zagospodarowania przestrzennego.
Obszarem szczegdlnej intensywnosci zjawisk suburbanizacyjnych jest miejscowos¢
Turka, gdzie powstato do$¢ duze osiedle mieszkaniowe ,Borek”.

18 Statystyczne Vademecum Samorzgdowca 2010. Portrety gmin. Gmina Wodlka, [online; dostep

22.11.2011], dostepne w Internecie: www.stat.gov.pl/vademecum/vademecum_lubelskie/portrety
gmin.

s Strategia rozwoju gminy Wélka na lata 2007-2020, Wdlka 2007, s. 16.
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Demografia

W minionych pieciu latach zaludnienie gminy Wélka rokrocznie wzrastato i byt to
wzrost dos¢ intensywny. Podstawowg przyczyng tego wzrostu byt staty naptyw na
teren gminy ludnosci z Lublina. Na koniec 2010 r. w gminie mieszkato 10 507 osdb,
01158 osdb wiecej w stosunku do korica 2006 r. Gmina Wdélka ma najwiekszg ge-
stos¢ zaludnienia sposrdod gmin wiejskich wojewddztwa lubelskiego, wynoszaca
na koniec minionego roku az 144 osoby/km? (w 2006 r. byto to 129 oséb/km?).

Rys. 99. Gmina Wodlka — ludnosé¢ wedtug ekonomicznych grup wieku w latach
2001-2010 (w tys.)
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

W ostatnich latach nastepowaty na terenie gminy zmiany struktury wiekowej
ludnosci, w szczegdlnosci — wzrost odsetka oséb w wieku produkcyjnym. Odbiciem
tych zmian jest korzystna zmiana wspdtczynnika obcigzenia demograficznego
— na koniec minionego roku na 100 mieszkarncéw gminy Woélka w wieku produkcyj-
nym przypadato 55,2 osoby w wieku nieprodukcyjnym, wobec 59,4 osoby w 2006 r.

Rys. 100. Gmina Wodlka — przyrost naturalny i migracje w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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Saldo migracji gminy byto we wszystkich latach okresu 2006—2010 dodatnie, przy
czym najwyzsze w 2007 r. W 2010 r. liczba mieszkaricow gminy w wyniku migracji
statych zwiekszyta sie o 181 osdb. tgczny naptyw ludnosci z miasta Lublina na teren
gminy w okresie 2006—2010 wynidést 1 093 osoby co stanowito 62,3% ogétu osdb,
ktore przeprowadzity sie do gminy. Fakt, ze na obszar gminy naptywajg w wiekszosci
ludzie stosunkowo mtodzi pozytywnie wptywa na przyrost naturalny, ktéry byt
w gminie we wszystkich z minionych 5 lat dodatni.

Wedtug danych z 2009 r. najwiecej oséb zamieszkiwato nastepujgce miejscowo-
4ci gminy: Turka (3 120 mieszkancéw), Pliszczyn (790), tuszczéw | (744), Swidnik Duzy
(676), tuszczéw Il (629), Wdlka (510), Bystrzyca (437), Sobianowice (415), Rudnik
(394), tysakow (336) i Dtugie (323).

Przedsiebiorczosé, rynek pracy, finanse gminy

Na terenie gminy Wélka, obok rolnictwa, rozwija sie pozarolnicza dziatalnos¢ go-
spodarcza, co jest w duzej mierze zwigzane z postepujacy suburbanizacjg. Wedtug
stanu rejestru REGON na koniec 2010 r. w gminie dziatato 725 podmiotéw gospodarki
narodowej, o 242 wiecej niz pieé lat wczesdniej. Byty to podmioty dziatajgce w wiek-
szosci w sektorze ustug (76%). Na 1 tys. mieszkaricow gminy Wélka przypadato na
koniec minionego roku 69 dziatajagcych na jej terenie podmiotéw gospodarki narodo-
wej, o 17 wiecej niz w 2006 r., wiecej niz srednio w gminach wiejskich w powiecie
i wojewddztwie lubelskim.

Liczba mieszkancéw gminy pracujacych w jednostkach o liczbie pracujgcych po-
wyzej 9 oséb w 2010 r. wynosita 658, o 163 osoby wiecej niz w 2006 roku. Udziat
bezrobotnych zarejestrowanych w ludnosci gminy Wdlka w wieku produkcyjnym
wynosit w 2010 roku 4,7% i byt nizszy 0 1,2 p.p. w stosunku do 2006 r.

Zapisane w budzecie gminy Wélka na rok 2010 wydatki majgtkowe inwestycyjne
(kwota 4,7 min zt) stanowity 19,0% wydatkéw budzetu gminy ogétem. W minionym
piecioleciu latami, w ktérych wydatki majgtkowe inwestycyjne budzetu gminy Wadlka
byty najwyzsze, byty lata 2008 (6,2 min) i 2009 (8,7 min). Wydatki budzetu gminy
Wolka ogdtem w 2010 r. (24,8 min) byty o 1,6 min zt wyzsze niz w 2006 r., w minio-
nym piecioleciu wydatki te osiggnety wartos¢ najwyzszg w roku 2009 (27,2 min).

Zasoby mieszkaniowe

Zasoby mieszkaniowe gminy Wdlka na koniec 2009 r. obejmowaty 3 344 lokale
mieszkalne, w wiekszosci stanowigce witasnosé oséb fizycznych. W przeliczeniu na
1 tys. ludnosci dawato to 326 mieszkan. W okresie 2006—2009 wartos¢ tego wskazni-
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ka w gminie wzrastata i przewyzszata srednie jego wartosci dla gmin wiejskich powia-
tu i wojewddztwa lubelskiego.

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania w zasobach mieszkaniowych wy-
nosita w 2009 r. w gminie Wélka 88,8 m* — wyraznie mniej niz w pozostatych bada-
nych gminach podmiejskich (co wigze sie z faktem znaczacego udziatu w zasobach
mieszkaniowych gminy mieszkan zlokalizowanych w budynkach wielorodzinnych
(gtéwnie — osiedle ,,Borek” w Turce); wskaznik ten wykazywat w latach 2006—-2009
tendencje wzrostowg. Srednia powierzchnia uzytkowa przypadajaca na 1 osobe
w zlokalizowanym na terenie gminy mieszkaniu wynosita w 2009 r. 29,0 m?, takze ten
wskaznik w ostatnich latach w gminie wzrastat.

Rys. 101. Gmina Wdlka — zasoby mieszkaniowe na 1 tys. mieszkarncow na tle gmin
wiejskich w wojewddztwie i powiecie w latach 2001-2009
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Z kazdym rokiem poprawia sie wyposazenie mieszkan w urzgdzenia techniczno-

-sanitarne; w 2009 r. 90,4% nowopowstatych mieszkan w gminie byto wyposazonych

w wodociag (lokalny lub z sieci), 78,6% — kanalizacje (lokalng lub z odprowadzeniem
do sieci), 78,8% - tazienke, 77,3% — centralne ogrzewanie, a 43,3% - gaz z sieci.

Budownictwo mieszkaniowe

W latach 2006—2007 ilos¢ mieszkan oddawanych rocznie do uzytkowania na te-
renie gminy wzrastata. W roku 2008 ilo$¢ ta utrzymata sie na poziomie roku poprzed-
niego, a w latach 2009-2010 ulegata zmniejszeniu. W minionym piecioleciu w gminie
oddano do uzytkowania tgcznie 618 mieszkan (tj. Srednio rocznie — ok. 124), co sta-
nowito 5,3% ogdlnej liczby mieszkan przekazanych w tym okresie do eksploatacji
w gminach wiejskich wojewdédztwa i 16,8% — w gminach wiejskich powiatu lubelskie-
go. W 2010 r. w gminie Wélka oddano do uzytkowania 103 mieszkania (4,6% nowo-
powstatych mieszkan w gminach wiejskich wojewddztwa, 13,8% — w gminach wiej-
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skich powiatu lubelskiego), z tego 76 mieszkan powstato w budownictwie indywidu-
alnym, 27 —w budownictwie spétdzielczym.

Rys. 102. Gmina Wdlka — efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego w latach
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
W przeciwienstwie do pozostatych badanych gmin podmiejskich, w gminie Wél-
ka istotne znaczenie majg takze inne niz budownictwo indywidualne formy budow-
nictwa. Sposrdod mieszkan oddanych w okresie 2006-2010 na terenie gminy do uzyt-
kowania 24,0% stanowity mieszkania zrealizowane w budownictwie na sprzedaz lub
wynajem, a 16,3% — w budownictwie spétdzielczym. Nalezy zauwazy¢, ze gmina Wol-
ka charakteryzowata sie w minionym piecioleciu najwyzszym sposrod wszystkich
gmin wiejskich wojewddztwa udziatem mieszkan zrealizowanych w budownictwie na
sprzedaz lub wynajem. W przypadku budownictwa spétdzielczego Wélka byta jedyna
gming wiejskg Lubelszczyzny, w ktérej wystgpity mieszkania oddane w okresie

2006-2010 do uzytkowania w tej formie budownictwa.

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania przekazanego do eksploatacji
w okresie 2006-2010 wyniosta w gminie Wélka 108,8 m* i byta mniejsza niz w pozo-
statych badanych gminach podmiejskich oraz $rednich wartosci dla gmin wiejskich
w wojewddztwa i powiatu. Mniejsza Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkan po-
wstajgcych w gminie Wolka jest zwigzana przede wszystkim z mniejszym niz w innych
gminach udziatem budownictwa indywidualnego. Odsetek mieszkan oddanych do
uzytkowania okresie 2006-2010 na terenie gminy wyposazonych w wodociag z sieci
wynidst 96,9%, wyposazonych w kanalizacje z odprowadzeniem do sieci — 65,4%,
a posiadajgcych dostep do gazu z sieci — 69,4%. Wskazniki te byty dla gminy Wélka
wyzsze niz Srednie dla gmin wiejskich w powiecie i wojewddztwie.
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Gmina Woélka charakteryzuje sie duzym nasileniem budownictwa mieszkaniowe-
go. Wyrazony liczbg mieszkan oddanych do uzytkowania na 1 tys. ludnosci, wskaznik
tego nasilenia wynidst w 2010 r. w gminie 9,9. Co prawda, od roku 2007 wartos$¢é tego
wskaznika dla gminy systematycznie spadata, jednak pozostawata ciggle wyzsza od
jego wartosci dla miasta Lublina i srednich dla gmin wiejskich wojewdédztwa czy po-
wiatu.

Rys. 103. Gmina Wolka — mieszkania oddane do uzytkowania na 1 tys. ludnosci na
tle miasta Lublin oraz gmin wiejskich w wojewddztwie i powiecie w latach
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Gmina charakteryzuje sie takze bardzo wysokim stopniem zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania na 1 tys. zawartych mat-
zenstw, wyniosta w 2010 r. w gminie Wélka 2 020, zdecydowanie przewyzszajac (po-
dobnie jak we wszystkich latach minionego pieciolecia) srednie wartosci dla gmin
wiejskich dla powiatu i wojewddztwa oraz odpowiadajacy jej wskaznik dla miasta
Lublina. Przecietna dla okresu 2006-2010 liczba mieszkan oddawanych rocznie do
uzytkowania na 1 tys. zawartych matzenstw wyniosta w gminie Wélka 2 184 (gminy
wiejskie powiatu lubelskiego: 1 034, gminy wiejskie wojewddztwa: 337, miasto Lu-
blin: 743).

Miejscowosciami, w ktorych w latach 2006—2010 przekazano do eksploatacji
najwiecej mieszkan byly na terenie gminy Wélka: Turka (368), tuszczow Pierwszy
(37), Rudnik (31).
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Rys. 104. Gmina Wdlka — mieszkania oddane do uzytkowania na 1 tys. zawartych
mafzenistw na tle miasta Lublin oraz gmin wiejskich w wojewddztwie
i powiecie w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Budownictwo — budynki niemieszkalne

Na terenie gminy Wélka w roku 2010 oddano do uzytkowania 32 nowe budynki
niemieszkalne, najwiecej w omawianym okresie. tagczna liczba oddanych w gminie do
uzytkowania w latach 2006-2010 nowych budynkéw niemieszkalnych wyniosta 61, co
stanowito 9,6% ogdlnej ilosci budynkdéw niemieszkalnych w gminach wiejskich w po-
wiecie lubelskim i 2,0% — w gminach wiejskich w wojewddztwie lubelskim.

Rys. 105. Gmina Wodlka - struktura kubatury budynkow niemieszkalnych oddanych
do uzytkowania®® w latach 2006-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

120 tacznie — kubatura oddanych do uzytkowania budynkéw nowych i nowopowstatych czesci budynkdéw

rozbudowanych.
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Ponad 40% nowych budynkédw niemieszkalnych, ktére zostaty oddane do
uzytkowania w gminie stanowity budynki gospodarstw rolnych, jednak znaczacy udziat
miaty takze budynki handlowo-ustugowe (8) oraz przemystowe i magazynowe (7).

6.7 Gmina Biata Podlaska

Informacje ogdlne

Gmina wiejska Biata Podlaska potozona jest w pétnocnej czesci wojewddztwa lubel-
skiego, w powiecie bialskim. Jej siedzibg jest miasto Biata Podlaska, ktore gmina okala.
Fizjograficznie gmina lezy na pograniczu Niziny Potudniowopodlaskiej i Polesia Zachod-
niego, ktdre rozdziela rzeka Krzna. Zajmujaca na koniec 2010 r. obszar 325,4 km?i liczaca
70 miejscowosci podstawowych gmina Biata Podlaska jest najwiekszg gming w woje-
wodztwie.

Na terenie gminy zachowaty sie zabytki dawnej , w tym drewnianej, architektury
charakterystycznej dla Potudniowego Podlasia. Do waloréw przyrodniczych gminy zali-
czy¢ mozna duzg (28,2% — stan z 2010 r.) lesistos¢. W gminie brak jest wyznaczonych
rezerwatéw przyrody i obszaréw chronionego krajobrazu, jednak wedtug stanu z 2010 r.
istniaty na jej terenie 32 pomniki przyrody. W 2009 r. uzytki rolne zajmowaty 66,8% po-
wierzchni gminy.

Istotne znaczenie dla gospodarki gminy ma jej potozenie przy waznym szlaku komu-

nikacyjnym prowadzacym do granicy z Biatorusig™**

. Osig komunikacyjng gminy jest droga
krajowa nr 2 (miedzynarodowa E-30) oraz magistrala kolejowa o znaczeniu europejskim
E-20 (Moskwa—Warszawa—Berlin). tgczna dtugos¢ drég na terenie gminy wynosita
w 2007 r. okoto 406 km; w tym 15 km przypadato na droge krajowa, 13 km — na drogi

wojewddzkie, 122 km — powiatowe, 256 km — gminne'?.

Odsetek ludnosci gminy korzystajacej z instalacji wynosit w 2010 r.: dla wodociggu
z sieci — 40,5%, dla kanalizacji z odprowadzeniem do sieci — 16,2%, dla gazu z sieci — zale-
dwie 4,3%.

Bezposrednie sgsiedztwo miasta wptywa na uktad osadniczy gminy, podnosi jej
atrakcyjnos¢ inwestycyjng i stwarza dodatkowe mozliwosci zagospodarowania wolnych
terenéw. Gmina posiada zaktualizowane plany zagospodarowania dla czesci miejscowo-

121 Statystyczne Vademecum Samorzgdowca 2010. Portrety gmin. Gmina Biata Podlaska, [online; dostep

22.11.2011], dostepne w Internecie:
www.stat.gov.pl/vademecum/vademecum_lubelskie/portrety_gmin.

122Strategia rozwoju gminy Biata Podlaska na lata 2008 —2015, Biata Podlaska 2008, s. 28.
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Sci. W niektdrych, potozonych blisko miasta miejscowosciach gminy (np. Stary Stawaci-
nek, Rakowiska, Czosnéwka) widoczne stajg sie przejawy procesow suburbanizacyjnych.

Demografia

Liczba ludnosci gminy Biata Podlaska w minionym piecioleciu wzrastata, na ko-
niec 2010 r. wynosita 12 986 oséb, o 558 wiecej niz w 2006 r. Gmina ma stosunkowo
niski odsetek (w 2010 r. — tylko 61,4%) ludnosci w wieku produkcyjnym przy dos¢
wysokim (24%) — w wieku przedprodukcyjnym. W ostatnich latach nastepowaty
zmiany struktury wiekowej ludnosci gminy, wyrazajgce sie malejgcym wspdtczynni-
kiem obcigzenia demograficznego. Na 100 mieszkancéw gminy w wieku produkcyj-
nym na koniec minionego roku przypadato 62,8 osoby w wieku nieprodukcyjnym,
podczas gdy w 2006 r. wspdtczynnik ten byt istotnie wyzszy i wynosit 70,9.

Rys. 106. Gmina Biata Podlaska — ludnos¢ wedfug ekonomicznych grup wieku
w latach 2001-2010 (w tys.)
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Gestos¢ zaludnienia gminy Biata Podlaska na koniec 2010 r. wyniosfa
40 o0s6b/km” i byta nizsza niz $rednia dla obszaréw wiejskich wojewddztwa lubelskie-
go (48 oséb/km?). W ostatnich latach nastapit niewielki wzrost gestosci zaludnienia
w gminie (w 2006 r. wynosita 38 0séb/km?).

Gtéwna przyczyng zwiekszania sie liczby mieszkaricow gminy jest naptyw ludno-
$ci z miasta Biata Podlaska, ktéry jednak w ostatnich latach (od 2008 r.) malat. W la-
tach 2006-2010 z miasta do gminy przeprowadzito sie na state tacznie 1 208 oséb, co
stanowito 69,7% naptywu ludnosci do gminy. Saldo migracji statych gminy w 2010 r.
wyniosto 90 oséb (wyzsze we wczesniejszych latach pieciolecia). Przyrost naturalny
byt w poczatkowych latach minionego pieciolecia ujemny, a od 2008 r. — dodatni
i rosnacy.
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Na rozlegtym obszarze gminy Biata Podlaska zaludnienie jest zrdznicowane,
a sie¢ osadnicza rozdrobniona. Wedtug danych z 2009 r. najludniejszymi miejscowo-
Sciami gminy byty: Rakowiska (1 145 mieszkancéw), Stary Stawacinek (1 080), Czo-
snoéwka (650), Cicibor Duzy (576), Swory (540), Grabandéw-Kolonia (530), Hrud (527),
Woskrzenice Duze (472), Styrzyniec (459).

Rys. 107. Gmina Biata Podlaska — przyrost naturalny i migracje w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Przedsiebiorczo$Sé, rynek pracy, finanse gminy

Gmine charakteryzuje wysoki w skali powiatu i podregionu bialskiego poziom
przedsiebiorczosci. W gminie Biata Podlaska wedtug stanu rejestru REGON na koniec
2010 r. dziatato 866 podmiotdw gospodarki narodowej, o 220 wiecej niz w 2006 r.
Byly to podmioty dziatajgce w wiekszosci w sektorze ustug (71%).

W ostatnich latach w gminie nastepowata korzystna zmiana proporcji oséb pra-
cujacych do bezrobotnych, mozna moéwic¢ o poprawie sytuacji na rynku pracy staty-
stycznego mieszkarnca gminy. Liczba pracujacych w jednostkach o liczbie pracujacych
powyzej 9 0s6b**® w 2010 r. wynosita 1 473, 0 645 0séb wiecej niz w 2006 r. Udziat
bezrobotnych zarejestrowanych w ludnosci w wieku produkcyjnym wyniést w 2010
roku 7,9% i zmniejszyt sie 0 2,9 p.p. w stosunku do 2006 r.

Wydatki majgtkowe inwestycyjne budzetu gminy Biata Podlaska w roku 2010
wyniosty 10,8 min zt i stanowity 27,6% wydatkéow gminy ogdétem. Poziom wydatkow
inwestycyjnych byt w budzecie gminy na 2010 r. wyzszy niz w ktérymkolwiek z po-
przednich lat minionego pieciolecia (najnizsze byly one w budzecie z roku 2008

123 tacznie z pracujgcymi w gospodarstwach indywidualnych w rolnictwie (dane szacunkowe).
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— niecate 4,5 min zt). Wydatki budzetu gminy ogétem wzrastaty rokrocznie od 2007 r.,
siegajac w roku 2010 kwoty 39,3 min zt.

Zasoby mieszkaniowe

Zasoby mieszkaniowe gminy Biata Podlaska na koniec 2009 r. liczyty 3 843 lokale
mieszkalne, w zdecydowanej wiekszosci stanowigce wtasnos¢ oséb fizycznych.
W przeliczeniu na 1 tys. ludnosci dawato to niski wskaznik — 299 mieszkan (mniej niz
srednio w gminach wiejskich wojewddztwa i powiatu bialskiego). Wartos¢ tego
wskaznika wzrastata w gminie w minionym piecioleciu.

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania w zasobach mieszkaniowych
w 2009 r. wyniosta w gminie Biata Podlaska 93,2 mz, a $rednia powierzchnia uzytko-
wa przypadajaca na 1 osobe w mieszkaniu — 27,8 m> (oba wskazniki dla gminy
w ostatnich latach wzrastaty).

Rys. 108. Gmina Biata Podlaska — zasoby mieszkaniowe na 1 tys. mieszkaricow na
tle gmin wiejskich w wojewddztwie i powiecie w latach 2001-2009
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Z kazdym rokiem minionego pieciolecia poprawiato sie w gminie wyposazenie

mieszkan w urzadzenia techniczno-sanitarne. W 2009 r. 74,2% mieszkann w gminie

byto wyposazonych w wodociag, (lokalny lub z sieci), 66,4% — w kanalizacje (lokalng

lub z odprowadzeniem do sieci), 67,2% - posiadato tazienke, 58,7% - centralne
ogrzewanie, tylko 4,2% - gaz z sieci.

Budownictwo mieszkaniowe

W latach 2007-2008 efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego w gminie
zwiekszaty sie rokrocznie. Najwiekszg ilos¢ mieszkann oddano do uzytkowania w roku
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2008, natomiast lata 2009-2010 charakteryzowaty sie mniejszymi ilosciami przekaza-
nych do eksploatacji mieszkan.

Rys. 109. Gmina Biata Podlaska — efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego
w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

W roku 2010 na terenie gminy przekazano do uzytkowania facznie 58 mieszkan,
wszystkie w budownictwie indywidualnym i wszystkie w nowych budynkach jednoro-
dzinnych.

W okresie 2006-2010 srednio rocznie oddawano do uzytkowania w gminie Biata
Podlaska 84 mieszkania. Udziat gminy w ogdlnej liczbie mieszkan przekazanych,
w tym okresie, do eksploatacji w gminach wiejskich w powiecie bialskim wynidst
42,0%. W gminie bardzo wyraznie dominuje budownictwo indywidualne. Poza bu-
downictwem indywidualnym przekazano do eksploatacji na terenie gminy w okresie
2006-2010 tylko 7 mieszkan, w tym 6 w budownictwie na sprzedaz lub wynajem
(w2008 r.).

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania przekazanego do eksploatacji
w okresie 2006-2010 wynosita na terenie gminy Biata Podlaska 146,7 m” (gminy wiej-
skie powiat bialski — 140,4 m?, gminy wiejskie wojewédztwo — 135,6 m?).

W okresie ostatnich pieciu lat 59,0% przekazywanych do uzytkowania mieszkan
byto wyposazonych w wodociag z sieci, 34,8% — w kanalizacje z odprowadzeniem do
sieci, 1,9% — w gaz z sieci.

Wyrazony liczbg mieszkan oddanych do uzytkowania na 1 tys. ludnosci, wskaznik
nasilenia budownictwa mieszkaniowego wyniést w roku 2010 w gminie Biata Podla-
ska 4,5. Wskaznik ten podlegat w gminie w latach 2006-2010 duzym wahaniom
(np. w 2008 r. wynidst az 12,1). Gmina w minionym piecioleciu charakteryzowata sie
liczbg mieszkan oddanych do uzytkowania na 1 tys. ludnosci wyzsza niz Srednia dla
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gmin wiejskich powiatu bialskiego i wojewddztwa oraz, poza 2009 r., wyzszg niz mia-
sto Biata Podlaska.
Rys. 110. Gmina Biata Podlaska — mieszkania oddane do uiytkowania na 1 tys.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania na 1 tys. zawartych matzenstw, wy-
niosta w 2010 r. w gminie Biata Podlaska 734, przewyzszajac $rednie wartosci dla
gmin wiejskich powiatu i wojewddztwa. Takze ten wskaznik podlegat w gminie
w minionych 5 latach duzym wahaniom. Przecietna dla okresu 2006-2010 wartos¢
wskaznika wyniosta dla gminy 1 027 (gminy wiejskie powiat bialski — 343, gminy wiej-
skie wojewddztwo lubelskie — 337, miasto Biata Podlaska - 714).

Rys. 111. Gmina Biata Podlaska — mieszkania oddane do uiytkowania na 1 tys.
zawartych matienstw na tle miasta Biata Podlaska oraz gmin wiejskich
w wojewddztwie i powiecie w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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Na terenie gminy Biata Podlaska najwieksze ilosci oddanych w okresie
2006-2010 do uzytkowania mieszkan charakteryzowaty miejscowosci potozone
w bezposrednim sgsiedztwie miasta: Rakowiska (149 mieszkan), Czosnowka (48),
Grabandéw (40), Stary Stawacinek (37).

Budownictwo — budynki niemieszkalne

taczna liczba oddanych w gminie do uzytkowania w latach 2006-2010 nowych
budynkédw niemieszkalnych wyniosta 110, co stanowito 22,4% ogdlnej ilosci takich
budynkéw w gminach wiejskich w powiecie bialskim i 3,7% — w gminach wiejskich
w wojewddztwie lubelskim.

Pod wzgledem ilosci nowych budynkdw niemieszkalnych w minionym piecioleciu
wyraznie przewazato w gminie Biata Podlaska budownictwo budynkéw gospodarstw
rolnych, ktérych oddano w gminie do uzytkowania w opisywanym okresie 64. Liczba
przekazanych do eksploatacji w gminie w latach 2006-2010 budynkéw przemysto-
wych i magazynowych wyniosta 12, a budynkéw handlowo-ustugowych — 10.

Rys. 112. Gmina Biata Podlaska — struktura kubatury budynkow niemieszkalnych
oddanych do uzytkowania* w latach 2006-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

124 tacznie — kubatura oddanych do uzytkowania budynkéw nowych i nowopowstatych czesci budynkéw

rozbudowanych.

168



6.8 Gmina Chetm

Informacje ogdlne

Gmina wiejska Chetm potozona jest w powiecie chetmskim, na wschodzie Lu-
belszczyzny, blisko granicy z Ukraing. Tereny gminy okalajg od pétnocy, zachodu
i potudnia miasto Chetm. Jest to najwieksza gmina w powiecie, wg stanu danych na
koniec 2010 r., zajmujaca obszar 221,8 km? i liczaca 52 miejscowosci podstawowe.
W uktadzie fizjograficznym gmina lezy na pograniczu Pagéréw Chetmskich i mezore-
gionu Obnizenia Dubienki.

Istotnym atutem gminy sg walory przyrodnicze, pétnocno-wschodnia jej czesé
zajmuje Chetmski Park Krajobrazowy, a jego otuline objeto ochrong, jako Chetmski
Obszar Chronionego Krajobrazu. W 2010 r. obszary chronionego krajobrazu zajmowa-
ty tu 4 702 ha, a rezerwaty przyrody 503 ha (razem obszary chronione — 23,5% po-
wierzchni gminy), a lesistos¢ wynosita 18,9%. Gmina Chetm ma charakter gtéwnie
rolniczy, w 2009 r. uzytki rolne zajmowaty 72% jej powierzchni. Walory historyczne
gminy, potozonej na obszarze dawnej Ziemi Chetmskiej, obejmujg w szczegdlnosci
zabytkowa zabudowe (patac, dwory, dawne cerkwie) i parki podworskie.

Przez gmine przebiega wazna droga krajowa nr 12 (Lublin—Chetm—Dorohusk), za-
liczana do sieci drog miedzynarodowych jako E-373 (réwnolegle biegnie miedzynaro-
dowa linia kolejowa). Ponadto, na terenie gminy wedtug stanu z 2007 r. byto 22,1 km
drég wojewddzkich, 74,1 km drég powiatowych i 70,0 km drég gminnych'?. Odsetek
ludnosci gminy korzystajacej z instalacji wynosit w 2010 r.: dla wodociggu z sieci
—94,0%, dla sieci kanalizacyjnej — 14,6%, dla gazu z sieci — 18,5%.

Sasiedztwo miasta powoduje, ze na terenie gminy widoczne stajg sie przejawy
procesow suburbanizacyjnych. Gmina posiada plany zagospodarowania przestrzen-
nego dla czesci miejscowosci. Suburbanizacja dotyczy tylko niektérych czesci gminy,
potozonych w bezposrednim sasiedztwie miasta i zapewniajgcych mozliwos¢ spraw-
nego do niego dojazdu, np. miejscowoséci: Pokréwka, Okszéw, Zéttarice-Kolonia, Ja-
néw.

Demografia

Liczba ludnosci gminy Chetm w koncu roku 2010 wynosita 13 084 oséb i w mi-
nionym piecioleciu wzrastata. W 2010 r. mieszkato na terenie gminy o 414 oséb wie-
cej niz w 2006 r. Zauwazalne sg korzystne zmiany struktury wiekowej ludnosci, co
wyraza sie malejgcym wspotczynnikiem obcigzenia demograficznego, na koniec

12 Strategia Rozwoju Gminy Chetm na lata 2007-2015, Pokréwka 2007, s. 20-21.
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2010 r. na 100 mieszkancow gminy w wieku produkcyjnym przypadato 55,1 osoby
w wieku nieprodukcyjnym, wobec 60,4 w 2006 r.

Rys. 113. Gmina Chetm - ludnos¢ wedfug ekonomicznych grup wieku w latach
2001-2010 (w tys.)
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Odzwierciedleniem zmian liczby ludnosci gminy jest wzrost gestosci zaludnienia,
ktdra zwiekszyta sie z 57 osdb/km” w 2006 r. do 59 oséb/km? na koniec roku 2010.
Gestosc¢ zaludnienia gminy w 2010 r. byta wyzsza niz srednia dla gmin wiejskich wo-
jewodztwa (48 oséb/km?).

Przyczyng zwiekszania sie liczby mieszkaricow gminy jest staty naptyw ludnosci
z miasta Chetma. W minionych pieciu latach z miasta do gminy przeprowadzito sie na
state prawie 1,1 tys. 0séb, co stanowito 64,1% ogdtu oséb, ktére naptynety do gminy
w tym okresie. W analizowanym okresie saldo migracji statych gminy byto dodatnie
i w 2010 r. wyniosto 125 oséb. Przyrost naturalny byt w gminie we wszystkich latach
omawianego okresu, za wyjatkiem roku 2007, ujemny.

Rys. 114. Gmina Chetm — przyrost naturalny i migracje w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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Wedtug danych z 2009 r. najludniejszymi miejscowosciami gminy byty: Pokrowka
(1 680 mieszkancow), Srebrzyszcze (925), Okszow (881), Okszéw-Kolonia (651), Ho-
rodyszcze (634), Staw (558), Strupin Duzy (558), Zéttarice-Kolonia (487), Zawaddwka
(432) i Jandw (407).

Przedsiebiorczos¢, rynek pracy, finanse gminy

Ksztattowany w znaczacym stopniu przez blisko$¢ miasta potencjat spoteczny
gminy Chetm wptywa na rozwdj przedsiebiorczosci. Na terenie gminy dziatato wedtug
stanu rejestru REGON na koniec minionego roku 826 podmiotéw gospodarki naro-
dowej, 0 227 wiecej niz w 2006 r. Byty to podmioty dziatajace w wiekszosci w sekto-
rze ustug (69%). llos¢ podmiotéw gospodarki narodowej w przeliczeniu na 1 tys.
mieszkancow wynosita w gminie w minionym roku 63, wiecej niz srednia dla gmin
wiejskich w powiecie chetmskim (42) i w wojewddztwie lubelskim (51).

W ostatnich latach w gminie Chetm nastgpita korzystna zmiana proporcji oséb
pracujacych do bezrobotnych. Liczba pracujacych w jednostkach o liczbie pracujgcych
powyzej 9 oséb w 2010 r. wynosita 1 624, wiecej (o 193 osoby) niz rok wczesniej
i ponad dwukrotnie wiecej niz w 2006 r. Udziat bezrobotnych zarejestrowanych
w ludnos$ci w wieku produkcyjnym wynidst w ostatnim roku 8,7% i zmniejszyt sie
0 4,9 p.p. w stosunku do 2006 r.

Z kazdym rokiem minionego pieciolecia istotnie wzrastaty wydatki majatkowe
inwestycyjne budzetu gminy Chetm; w roku 2006 wynosity one 3,7 min zt, a w roku
2010 — 12,1 min zt. Nalezy takze zauwazy¢ istotny wzrost w ostatnich latach wydat-
kéw budzetu ogétem —z 21,2 min zt w 2006 do 38,3 mlIn zt w roku 2010.

Zasoby mieszkaniowe

Zasoby mieszkaniowe gminy Chetm na koniec 2009 r. obejmowaty 3 909 lokali
mieszkalnych, niemal wytgcznie stanowigcych wtasnos¢ osdb fizycznych. W przelicze-
niu na 1 tys. ludnosci dawato to 301 mieszkan (warto$¢ najnizsza wsrdod gmin wiej-
skich powiatu chetmskiego). W okresie 2006—2009 wartos¢ tego wskaznika w gminie
wzrastata, jednak pozostawata ciggle nizsza niz srednie jego wartosci dla gmin wiej-
skich powiatu chetmskiego i wojewddztwa lubelskiego.

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania w zasobach mieszkaniowych
w gminie Chetm w 2009 r. wynosita 86,2 m?, a $rednia powierzchnia uzytkowa przy-
padajaca na 1 osobe w mieszkaniu 26,0 m* (oba wskazniki w ostatnich latach wykazu-
ja w gminie tendencje wzrostowg). Z kazdym rokiem poprawia sie w gminie Chetm
wyposazenie mieszkan w urzgdzenia techniczno-sanitarne; w 2009 r. 82,0% mieszkan
w gminie byto wyposazonych w wodociag (lokalny lub z sieci), 66,5% — w kanalizacje
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(lokalng lub z odprowadzeniem do sieci), 68,5% — posiadato fazienke, 62,9% — cen-
tralne ogrzewanie, a 17,7% — gaz z sieci.

Rys. 115. Gmina Chetm — zasoby mieszkaniowe na 1 tys. mieszkancow na tle gmin
wiejskich w wojewddztwie i powiecie w latach 2001-2009
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Budownictwo mieszkaniowe

W budownictwie mieszkaniowym gminy Chetm w latach 2006—2008 obserwo-
wana byta tendencja wzrostowa. Najwiekszg ilos¢ mieszkan oddano w gminie do
uzytkowania w roku 2008, natomiast lata 2009-2010 charakteryzowaty sie mniejszy-
mi ilosciami przekazanych do eksploatacji mieszkan.

W okresie 2006-2010 srednio rocznie oddawano do uzytkowania w gminie
Chetm 71 mieszkan (tgcznie — 356). Udziat gminy w ogdlnej liczbie mieszkan przeka-
zanych w tym okresie do eksploatacji w gminach wiejskich w wojewddztwie wynidst
3,2%, a w gminach wiejskich w powiecie chetmskim —57,2%. W roku 2010 na terenie
gminy przekazano do uzytkowania 72 mieszkania (3,2% nowopowstatych mieszkan
w gminach wiejskich wojewddztwa, 55,4% — w gminach wiejskich powiatu).

Wszystkie mieszkania oddane na terenie gminy do uzytkowania w latach
2006-2010 zrealizowano w budownictwie indywidualnym.

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania przekazanego do eksploatacji
w okresie 2006-2010 wynosita na terenie gminy Chetm 136,7 m” i byta o 4,8 m” wiek-
sza niz $rednia dla gmin wiejskich powiatu oraz o 1,1 m* mniejsza od $redniej dla
gmin wiejskich wojewddztwa lubelskiego.
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Rys. 116. Gmina Chetm - efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego w latach
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Podtgczenie do wodociggu z sieci miato 84,6% przekazanych do eksploatacji
w minionym piecioleciu na terenie gminy mieszkan (gminy wiejskie wojewddztwa
— $rednio 84,9%, gminy wiejskie powiatu chetmskiego — 87,6%). Odsetek nowopow-
statych w tym okresie w gminie mieszkan wyposazonych w kanalizacje z odprowa-
dzeniem do sieci wyniost 25,3% (gminy wiejskie wojewddztwo — 23,1%, gminy wiej-
skie w powiecie — 34,0%), posiadajacych dostep do gazu z sieci — 24,2% (gminy wiej-
skie wojewddztwo — 32,5%, gminy wiejskie powiat — 15,5%).
Rys. 117. Gmina Chetm — mieszkania oddane do uzytkowania na 1 tys. ludnosci na

tle miasta Chetm oraz gmin wiejskich w wojewddztwie i powiecie w latach
2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Wskaznik nasilenia budownictwa mieszkaniowego, wyrazony liczbg mieszkan
oddanych do uzytkowania na 1 tys. ludnosci, w roku 2010 w gminie Chetm wynidst
5,5 i w minionych pieciu latach byt wyzszy niz srednie dla gmin wiejskich powiatu
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chetmskiego i wojewddztwa lubelskiego oraz odpowiadajgcy mu wskaznik dla miasta
Chetma. Nasilenie budownictwa mieszkaniowego w gminie dla lat 2006 i 2009 byto
Srednie, natomiast w latach 2007-2008 i w roku 2010 — duze (najwieksze w 2008 r.).

Rys. 118. Gmina Chetm — mieszkania oddane do uzytkowania na 1 tys. zawartych
mafzenstw na tle miasta Chetm oraz gmin wiejskich w wojewddztwie

i powiecie w latach 2001-2010
1200

] 989 1108
1000 -
800 -
600 -
400 -
200 -
0 T T T T T T T T T 1
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
e miasto Chetm gminy wiejskie - woj. lubelskie
e cminy wiejskie - powiat chetmski e gmina wiejska Chetm

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania na 1 tys. zawartych matzenstw wy-
niosta w 2010 r. w gminie Chetm 1 108, przewyzszajgc Srednie wartosci dla gmin wiej-
skich powiatu i wojewddztwa lubelskiego. Przecietna dla okresu 2006-2010 wartos¢
tego wskaznika wyniosta dla gminy 848 (gminy wiejskie powiat chetmski — 235, gminy
wiejskie wojewddztwo lubelskie — 337, miasto Chetm — 420). Wyrazony liczbg miesz-
kan oddanych do uzytkowania na 1 tys. zawartych matzenistw, stopien zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych w gminie Chetm dla lat 2006 i 2009 byt $redni, zas dla lat
2007-2008 i 2010 wysoki, najwyzszy w roku 2010.

Efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego rozktadajg sie na terenie gminy
Chetm nieréwnomiernie. Miejscowosciami, w ktérych w latach 2006—2010 przekaza-
no do eksploatacji najwiecej mieszkann byty w gminie: Pokréwka (73), Okszéow (50),
Zottarice-Kolonia (34) i Janéw (33).

Budownictwo — budynki niemieszkalne

taczna liczba oddanych w gminie Chetm do uzytkowania w latach 2006-2010
nowych budynkéw niemieszkalnych wyniosta 60, co stanowito 37,5% ich ogdlnej ilo-
$ci w gminach wiejskich w powiecie chetmskim i 2,0% — w gminach wiejskich w woje-
wodztwie. W roku 2010 na terenie gminy oddano do uzytkowania 10 nowych budyn-
kow niemieszkalnych. Najlepszym w minionym piecioleciu pod wzgledem liczby od-
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danych budynkéw niemieszkalnych, tak jak w przypadku mieszkalnych, byt w gminie
rok 2008, kiedy oddano do uzytkowania 22 budynki.

Pod wzgledem ilosci nowych budynkéw niemieszkalnych, w minionym pieciole-
ciu przewazato w gminie Chetm budownictwo garazy (23 budynki), budynkéw gospo-
darstw rolnych (19) oraz siloséw, zbiornikéw i budynkéw magazynowych (9).

Rys. 119. Gmina Chetm — struktura kubatury budynkow niemieszkalnych oddanych
do uzytkowania™® w latach 2006-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
6.9 Gmina Zamos¢

Informacje ogdlne

Gmina wiejska Zamos¢ lezy w potudniowej czesci wojewddztwa lubelskiego, a jej
tereny rozciaggajg sie dookota miasta Zamoscia, na pograniczu Roztocza, Réwniny
Bitgorajskiej oraz Padotu Zamojskiego. Zajmujaca na koniec 2010 r. obszar 196,1 km?
i liczaca 36 miejscowosci podstawowych gmina jest najwiekszg pod wzgledem po-
wierzchni w powiecie zamojskim.

Gospodarka gminy opiera sie gtownie na rolnictwie i ogrodnictwie (czemu
sprzyjajg dobre gleby) oraz dziatalnosci firm otoczenia sektora rolnego. Uzytki rolne
stanowity w 2009 r. 86,4% powierzchni gminy. Do waloréw przyrodniczych gminy
nalezy potozenie w sgsiedztwie Roztoczanskiego Parku Narodowego (siega on na
teren gminy, zajmujac 4,2 ha jej obszaru) i cenne przyrodniczo tereny, z ktérych
niektére objeto ochrong jako rezerwaty przyrody (66,9 ha, wedtug stanu z 2010 r.).
Lesistos¢ gminy jest niewielka, wedtug stanu z 2010 r. — 8,9%. Wsrdd zabytkow

126 tacznie — kubatura oddanych do uzytkowania budynkéw nowych i nowopowstatych czesci budynkdéw

rozbudowanych.
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gminy warto, poza obiektami sakralnymi, wymieni¢ zabudowania zwigzane z histo-
rig Ordynacji Zamoyskich. Przez teren gminy Zamos¢ przebiegajg dwie drogi krajo-
we: nr 17 (do granicy z Ukraing w Hrebennem — miedzynarodowa trasa E-372),
nr 74 (do granicy z Ukraing w Zosinie), trzy drogi wojewddzkie: nr 837, nr 843,
nr 849 i drogi powiatowe. W 2007 r. tgczna dtugos¢ drég gminnych wynosita okoto
120 km'?. Na terenie gminy, w miejscowoséci Mokre, potozone jest lotnisko spor-
towo-szkoleniowe. Odsetek ludnosci korzystajgcej z instalacji wynosit w gminie
w roku 2010: dla wodociggu z sieci — 31,2%, dla kanalizacji z odprowadzeniem do
sieci — 8,5%, dla gazu z sieci — 38,8%.

Gmina sukcesywnie wprowadza dla kolejnych miejscowosci plany zagospodaro-
wania przestrzennego. Sgsiedztwo Zamoscia powoduje, ze w gminie uwidoczniajg sie
tendencje suburbanizacyjne. W ostatnich latach obserwuje sie naptyw ludnosci
z Zamoscia na teren gminy i rozwdj na jej obszarze budownictwa mieszkaniowego,
dotyczy to m.in. miejscowosci: Kalinowice, Ptoskie, Sitaniec.

Demografia

Gmina Zamos¢ jest najludniejszg gming wiejskg w wojewddztwie, a liczba jej
mieszkancow rosnie. Na koniec 2010 r. ludnos¢ gminy wyniosta 21 128 oséb, o 635
wiecej niz w 2006 r. Gmina ma wysoka, jak na gmine wiejska, gestos¢ zaludnienia
— na koniec 2010 r. wyniosta ona 108 osdb/km? i byta ponad dwukrotnie wieksza od
$redniej dla obszaréw wiejskich wojewddztwa. W poréwnaniu do kornca roku 2006
gestos¢ zaludnienia gminy zwiekszyta sie o 4 osoby/km® W minionym piecioleciu
rokrocznie wzrastat w gminie odsetek ludnosci w wieku produkcyjnym. Na
100 mieszkancéw gminy w wieku produkcyjnym na koniec minionego roku przypada-
to 55,2 osoby w wieku nieprodukcyjnym, podczas gdy na koniec 2006 r. ten wskaznik
obcigzenia demograficznego byt wyzszy i wynosit 62,0 osoby.

Dla zwiekszania sie liczby mieszkancéw gminy kluczowe znaczenie ma naptyw
ludnosci z miasta Zamoscia, ktéry w minionym piecioleciu najwyzszy byt w roku 2007
(352 osoby). W okresie 2006—2010 z Zamoscia do gminy przeprowadzito sie na state
1 392 osoby, co stanowito 61,2% tgcznego naptywu ludnosci do gminy w tym okresie.
Saldo migracji statych gminy, w 2010 r. wyniosto 159 os6b (najwyzsze w minionym
piecioleciu saldo odnotowano w gminie w 2007 r.). Przyrost naturalny byt w latach
2006-2007 i w 2009 r. ujemny, a dla lat 2008 i 2010 r. dodatni.

127 Strategia rozwoju gminy Zamos¢ na lata 2007-2015, Zamos¢ 2007, s. 29.
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Rys. 120. Gmina Zamos¢ — ludnos¢ wedtug ekonomicznych grup wieku w latach
2001-2010 (w tys.)
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Na dos¢ rozlegtym obszarze gminy wiejskiej Zamos¢ zaludnienie jest zrdznicowa-
ne. Wedtug danych z 2009 r. miejscowosciami o najwiekszej liczbie mieszkarncow
byty: Ptoskie (1 999 osdb), Sitaniec (1 725), Zawada (1 712), Kalinowice (1 596), Mo-
kre (966), Pnidwek (875), Lipsko (867), Zdanéw (791), Sitaniec-Wolica (739), Szopinek
(729), Wysokie (718), Skokdwka (696), Jatutéw (669).

Rys. 121. Gmina Zamos¢ — przyrost naturalny i migracje w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Przedsiebiorczos$é¢, rynek pracy, finanse gminy

Z podmiejskim potozeniem gminy i suburbanizacjg wigze sie rozwdj przedsie-
biorczosci. W gminie w 2010 r. dziatato 1 555 podmiotéw gospodarczych, o 254 wie-
cej niz w 2006 r. Byty to podmioty dziatajace w wiekszosci w sektorze ustug (70%).

W ostatnich latach w gminie nastgpita zmiana proporcji oséb pracujgcych do
bezrobotnych, ktérag mozna uzna¢ za Swiadczaca o poprawie sytuacji na rynku pracy
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statystycznego mieszkanca. Liczba pracujgcych w jednostkach o liczbie pracujacych
powyzej 9 oséb w 2010 r. wynosita 1 739 osdb, o 338 oséb wiecej niz w 2006 r. Udziat
bezrobotnych zarejestrowanych w ludnosci w wieku produkcyjnym wyniést w 2010
roku 9,5% i zmniejszyt sie 0 2,5 p.p. w stosunku do 2006 r.

Wydatki majgtkowe inwestycyjne budzetu gminy Zamos¢ dla 2010 r. wyniosty
ponad 17 min zt, prawie trzykrotnie wiecej niz w 2006 r. W minionym piecioleciu
wydatki te wzrastaty w gminie rokrocznie.

Wydatki ogdétem budzetu gminy Zamosé, poczynajac od 2006 r. byly z kazdym
rokiem wyzsze. W roku 2006 stanowity one kwote 34,4 min zf, a w 2010 r.
57,1 min zt.

Zasoby mieszkaniowe

Zasoby mieszkaniowe gminy Zamos$¢ na koniec 2009 r. liczyty 6 163 lokale miesz-
kalne, w zdecydowanej wiekszosci bedgce wtasnoscig osdb fizycznych. W przeliczeniu
na 1 tys. ludnosci dawato to wskaznik ponizej sredniego dla gmin wiejskich powiatu
zamojskiego i wojewddztwa — 295 mieszkan.

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania w zasobach mieszkaniowych
w gminie Zamo$¢ w 2009 r. wyniosta 100,4 m” (o 2,2 m* wiecej niz w 2006 r.), a $red-
nia powierzchnia uzytkowa przypadajaca na 1 osobe w mieszkaniu — 29,6 m’
(01,6 m* wiecej niz 2006 r.). Wyposazenie mieszkahi w urzadzenia techniczno-
sanitarne poprawiato sie w gminie w ostatnich latach rokrocznie. W 2009 r. na tere-
nie gminy 81,4% mieszkan byto wyposazonych w wodociag (lokalny lub z sieci), 72,5%
— kanalizacje (lokalng lub z odprowadzeniem do sieci), 73,8% - posiadato tazienke,
67,8% - centralne ogrzewanie, a 37,8% — gaz z sieci.

Rys. 122. Gmina Zamosc¢ — zasoby mieszkaniowe na 1 tys. mieszkaricow na tle gmin
wiejskich w wojewddztwie i powiecie w latach 2001-2009
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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Budownictwo mieszkaniowe

Biorac pod uwage minione pieciolecie, efekty rzeczowe budownictwa mieszka-
niowego przyrastaly w gminie do 2007 r., za$ od 2008 r. zmniejszaly sie. Srednio
rocznie w okresie 2006-2010 oddawano do uzytkowania w gminie Zamos¢
105 mieszkan. Udziat gminy w liczbie mieszkan przekazanych w minionym piecioleciu
do eksploatacji w gminach wiejskich w wojewddztwie wynidst 4,5%, a w gminach
wiejskich powiatu zamojskiego — 62,8%. W 2010 r. oddano w gminie do uzytkowania
78 mieszkan co stanowito 3,5% tacznej liczby mieszkan oddanych do uzytkowania
w gminach wiejskich wojewddztwa i 55,7% — powiatu.

Wszystkie mieszkania oddane na terenie gminy do uzytkowania w latach
2006-2010 zrealizowano w budownictwie indywidualnym.

Rys. 123. Gmina Zamos¢ — efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego w latach
2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania przekazanego do eksploatacji na te-
renie gminy Zamo$¢ w okresie 2006-2010 wynosita 139,7 m?, podczas gdy $rednio
w gminach wiejskich powiatu zamojskiego — 139,2 m?, a w gminach wiejskich woje-
wodztwa — 135,6 m?. Sposérdéd mieszkan przekazanych do uzytkowania na terenie
gminy w minionym piecioleciu: w wodociag z sieci wyposazone byto 52,0%, w kanali-
zacje z odprowadzeniem do sieci — 39,6%, w gaz z sieci — 44,9%.

Wskaznik nasilenia budownictwa mieszkaniowego (liczba mieszkan oddanych do
uzytkowania na 1 tys. ludnosci) wynidst w roku 2010 w gminie Zamos¢ 3,7. Charakte-
ryzowata sie ona liczbg mieszkan oddanych do uzytkowania na 1 tys. ludnosci wyzszg
niz srednia dla gmin wiejskich powiatu zamojskiego i wojewddztwa.

W 2010 r. w gminie Zamos¢ liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w przeli-
czeniu na 1 tys. zawartych matzefdstw wyniosta 696, najmniej w minionym pieciole-
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ciu, o 284 mniej niz w 2006 r., jednak wiecej niz Srednio w gminach wiejskich w po-
wiecie i wojewddztwie oraz w miescie Zamos¢.

Rys. 124. Gmina Zamos¢ — mieszkania oddane do uzytkowania na 1 tys. ludnosci na
tle miasta Zamos¢ oraz gmin wiejskich w wojewddztwie i powiecie
w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Wyrazony liczbg mieszkan oddanych do uzytkowania na 1 tys. zawartych mat-
zenstw, stopien zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych byt w gminie Zamos¢ w mi-
nionym piecioleciu wysoki. Biorgc pod uwage poszczegdlne lata — tylko w roku 2010
byt on sredni, natomiast dla okresu 2006-2009 — wysoki, najwyzszy w roku 2008.

Rys. 125. Gmina Zamos¢ — mieszkania oddane do uzytkowania na 1 tys. zawartych

mafzenstw na tle miasta Zamosc¢ oraz gmin wiejskich w wojewddztwie
i powiecie w latach 2001-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Na terenie gminy Zamos$¢ efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego roz-
ktadajg sie dosé¢ nierdwnomiernie. W latach 2006—2010 najwiecej mieszkan do uzyt-
kowania oddano w miejscowosciach: Kalinowice (81), Ptoskie (71), Sitaniec (46) i Za-
wada (36).
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Budownictwo — budynki niemieszkalne

llos¢ oddawanych do uzytkowania budynkéw niemieszkalnych w gminie Zamos¢
nie byta w ostatnich latach, biorgc pod uwage liczbe jej ludnosci i obszar, duza.
W 2010 r. oddano w gminie do uzytkowania 17 nowych budynkéw niemieszkalnych,
ponad dwukrotnie wiecej niz rok wczesdniej, najwiecej w minionym piecioleciu.

taczna liczba oddanych w gminie Zamo$¢ do uzytkowania w latach 2006—-2010
nowych budynkdw niemieszkalnych wyniosta 62, co stanowito 42,2% ogdlnej ilosci
takich budynkéw w gminach wiejskich powiatu zamojskiego i 2,1% — w gminach wiej-
skich wojewddztwa. W ujeciu ilosciowym w minionym piecioleciu przewazato w gmi-
nie Zamos¢ budownictwo budynkédw gospodarstw rolnych (32 budynki). W tym sa-
mym okresie oddano w gminie do uzytkowania 7 budynkéw handlowo-ustugowych
i 5 budynkdéw przemystowych i magazynowych.
Rys. 126. Gmina Zamos¢ — struktura kubatury budynkow niemieszkalnych oddanych

do uzytkowania® w latach 2006-2010
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

6.10Zestawienie wybranych wskaznikow dotyczqcych badanych gmin

Celem wyeksponowania zréznicowania zaawansowania proceséw suburbaniza-
cyjnych na obszarze poszczegdlnych gmin podmiejskich bedacych przedmiotem anali-
zy, ponizej zestawiono wybrane wskazniki dotyczace tych gmin. Sg to wskazniki
z zakresu demografii, przedsiebiorczosci, zasobéw mieszkaniowych i budownictwa
mieszkaniowego, ktdrych zmiany sg w istotny sposdb powigzane z tempem suburba-
nizacji.

128 tacznie — kubatura oddanych do uzytkowania budynkéw nowych i nowopowstatych czesci budynkdéw

rozbudowanych.
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W zestawieniu ograniczono sie do zaprezentowania wartosci wskaznikéw dla
skrajnych lat opisywanego okresu — 2006 i 2010 (w przypadku wskaznika dotyczacego
zasobOow mieszkaniowych — dla roku 2009).

Tab. 3. Zestawienie wybranych wskaznikow dotyczgcych badanych gmin dla lat
20062010

Gtusk Jastkow Konopnica Niemce

Wskaznik
2006 2010 2006 2010 2006 2010 2006 2010

Saldo migracji na 1 tys.

o 39,2 33,7 12,2 13,1 29,6 19,1 12,7 14,2
ludnosci (osoby)

Liczba podmiotéw gospodar-
ki narodowej w rejestrze 66 79 64 80 71 91 55 71
REGON na 1 tys. ludnosci

Zasoby mieszkaniowe —
liczba mieszkan na 1 tys. 270 287 277 290 343 359 280 288
mieszkancow *

Liczba mieszkan oddanych
do uzytkowania na 1 tys. 10,0 13,4 6,5 7,9 8,8 10,1 5,6 8,7
mieszkancow

Liczba mieszkan oddanych
do uzytkowania na 1 tys. 2 056 2825 1082 1546 1764 2107 807 1322
zawartych matzenstw

Wolka Biata Chetm Zamosé

Wskaznik Podlaska

2006 2010 2006 2010 2006 2010 2006 2010

Saldo migracji na 1 tys.

L. 29,3 17,6 14,5 6,9 10,0 9,5 9,2 7,4
ludnosci (osoby)

Liczba podmiotéw gospodar-
ki narodowej w rejestrze 52 69 52 68 47 63 63 74
REGON na 1 tys. ludnosci

Zasoby mieszkaniowe —
liczba mieszkan na 1 tys. 317 326 287 299 292 301 285 295
mieszkancow *

Liczba mieszkan oddanych
do uzytkowania na 1 tys. 11,8 9,9 4,9 4,5 4,4 5,5 4,9 3,7
mieszkancow

Liczba mieszkan oddanych
do uzytkowania na 1 tys. 2 455 2020 822 734 675 1108 980 696
zawartych matzenstw

*dane dla lat 2006 i 2009
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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Kart. 1. Nasilenie budownictwa mieszkaniowego i liczba mieszkarn oddanych
do uiytkowania w gminach obszaru oddzialywania Lublina w latach
2006-2010

gm. Kamionka

gm. Metgiew

obszar wigjski ~ Piaski

gm. Jabtonna

Eaczna liczba mieszkan
oddanych do uzytkowania
w latach 2006-2010

gm. Wilkotaz

300
200
Przeci¢tna liczba mieszkan oddawanych rocznie do uzytkowania
w latach 2006—2010 w przeliczeniu na 1 tys. mieszkancow 100
I 0

ponizej 2 4 6 8 i wigcej

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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Kart. 2. Nasilenie budownictwa mieszkaniowego i liczba mieszkan oddanych
do uzytkowania w gminach obszaru oddziatywania Biatej Podlaskiej
w latach 2006-2010

gm. Janow Podl.

gm. Rokitno

gm. Lesna Podl.

gm. Zalesie

gm. Piszczac

gm. tomazy

gm. Dreldw

Laczna liczba mieszkan
oddanych do uzytkowania
w latach 2006-2010

300
. . . . : . . 200
Przecigtna liczba mieszkan oddawanych rocznie do uzytkowania
w latach 2006-2010 w przeliczeniu na 1 tys. mieszkancow
100
ponizej 2 4 6 i wigcej 0

*gmina trzeciego piericienia — nie badana

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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Kart. 3. Nasilenie budownictwa mieszkaniowego i liczba mieszkarn oddanych
do uiytkowania w gminach obszaru oddziatywania Chetma w latach
2006-2010

gm. Wierzbica

=
gm. Ruda-Huta

gm. Siedliszcze

gm. Dorohusk

gm. Rejowiec Fabryczny

gm. Rejowiec

gm. Siennica Rézana

gm. LeSniowice

Laczna liczba mieszkan
oddanych do uzytkowania
w latach 2006-2010

__ 300
Przecig¢tna liczba mieszkan oddawanych rocznie do uzytkowania
w latach 2006-2010 w przeliczeniu na 1 tys. mieszkancow 200
| 100
ponizej 2 4 i wiecej
0

*gmina trzeciego piericienia — nie badana
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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Kart. 4. Nasilenie budownictwa mieszkaniowego i liczba mieszkann oddanych
do uzytkowania w gminach obszaru oddzialywania Zamoscia w latach

2006-2010

=
gm. Skierbieszow

gm. Grabowiec

gm. Nielisz

miasto &
Szczebrzeszyi gm. Szczebrzeszyn
obszar wiejski

gm. Zwierzyniec
obszar wiejski

Laczna liczba mieszkan
oddanych do uzytkowania
w latach 2006-2010

300
Przecig¢tna liczba mieszkan oddawanych rocznie do uzytkowania 200
w latach 20062010 w przeliczeniu na 1 tys. mieszkancow
100
0

ponizej 2 4iwiecej

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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Kart. 5. Gminy przylegajgce do miasta Lublin — rozmieszczenie terytorialne miesz-
kan oddanych do uzytkowania w latach 2006-2010

Liczba mieszkan oddanych do
uzytkowania w latach 2006-2010

‘ 71 i wiecej

51-70

31-50

11-30

1-10

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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Kart. 6. Gmina Biatfa Podlaska — rozmieszczenie terytorialne mieszkan oddanych do
uzytkowania w latach 2006-2010

Liczba mieszkan oddanych do
uzytkowania w latach 2006-2010

. 511 wigeej

@ 3150
@® 1130
® 110 Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
Kart. 7. Gmina Chelm - rozmieszczenie terytorialne mieszkan oddanych do
uzytkowania w latach 2006-2010

Liczba mieszkan oddanych do
uzytkowania w latach 2006-2010

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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Kart. 8. Gmina Zamos¢ - rozmieszczenie terytorialne mieszkan oddanych do
uZytkowania w latach 2006-2010

Liczba mieszkan oddanych do
uzytkowania w latach 2006-2010

. 511 wigeej
@ 3150

@ 1130

a Panienska

® 1-10

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

189



7. Oddzialywanie miast na budownictwo w gminach sgsiadujacych — analiza
korelacji i regres;ji

7.1 Wprowadzenie do czesci analitycznej

Zbidr czynnikow wejsciowych

Istotg czesci analitycznej pracy jest wskazanie czynnikéw charakteryzujacych sy-

tuacje spoteczno-ekonomiczng miast na prawach powiatu Lubelszczyzny w najwiek-

szym stopniu wptywajgcych na mierzone liczbg mieszkan oddanych do uzytkowania

budownictwo mieszkaniowe wybranych gmin z nimi sgsiadujgcych. Wstepnego dobo-

ru czynnikdéw oddziatujgcych na powstawanie nowych mieszkan w strefach podmiej-

skich dokonano na podstawie literatury'®®, w powiazaniu z dostepnoscia danych na

poziomie miast na prawach powiatu w rozpatrywanym okresie. Wybrane czynniki

dotyczyty:

a)

sytuacji demograficznej

liczba ludnosci wedtug faktycznego miejsca zamieszkania w dniu 31.XII;

liczba ludnosci na 1 km?;

przyrost naturalny (ogétem i w przeliczeniu na 1 tys. ludnosci);

saldo migracji (ogdtem i w przeliczeniu na 1 tys. ludnosci);

migracje z miasta do gminy sasiadujgcej;

liczba zawartych matzenstw;

sytuacji spoteczno-gospodarczej

liczba podmiotéw gospodarki narodowej wpisanych do rejestru REGON
(ogétem i w przeliczeniu na 1 tys. ludnosci);

liczba pracujgcych w gtéwnym miejscu pracy (ogdtem i w przeliczeniu na
1 tys. ludnosci);

liczba zarejestrowanych bezrobotnych;

udziat zarejestrowanych bezrobotnych w ludnosci w wieku produkcyjnym
(dla mezczyzn przyjeto wiek 18—64 lata, dla kobiet 18-59 lat);

dochody budzetow miast (ogétem i w przeliczeniu na 1 mieszkarnca);

wydatki budzetéw miast (ogétem i w przeliczeniu na 1 mieszkanca);

wskaznik dochodéw ogdétem do wydatkéw ogdtem budzetdw miast;

dochody witasne budzetéow miast (ogdtem i w przeliczeniu na 1 mieszkanca);
wydatki majgtkowe budzetéw miast (ogétem i w przeliczeniu na 1 mieszkanca);

129

Andrzej Zborowski, Podejscie funkcjonalno-strukturalne w badaniach delimitacji obszaréw..., op. cit.,

s. 32.; Studium Urbanizacji Lubelskiego Obszaru Metropolitalnego..., op. cit., s. 132.
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c) sytuacji mieszkaniowej

- liczba mieszkan w zasobach mieszkaniowych (ogdétem i w przeliczeniu na
1 tys. mieszkancow);

- przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania w zasobach mieszkaniowych;

- przecietna powierzchnia uzytkowa przypadajgca na 1 osobe w zasobach
mieszkaniowych;

- przecietna liczba izb w zasobach mieszkaniowych;

- przecietna liczba 0séb przypadajaca na 1 izbe w zasobach mieszkaniowych;

- liczba mieszkan oddanych do uzytkowania (ogétem i w przeliczeniu na 1 tys.
ludnosci oraz 1 tys. zawartych matzenstw);

- przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania oddanego do uzytkowania;

- liczba mieszkan na sprzedaz lub wynajem oddanych do uzytkowania;

- udziat mieszkan na sprzedaz lub wynajem w ogélnej liczbie mieszkan odda-
nych do uzytkowania.

Metody i etapy analizy

W celu okreslenia wptywu obszaru miejskiego na budownictwo w gminach z nim
sgsiadujgcych postuzono sie badaniem korelacji liniowej i modelami regresji.
W pierwszym etapie analizy obliczono wspdtczynniki korelacji liniowej Pearsona, mie-
rzgce zaleznos¢ liniowa (tzn. korelacje) pomiedzy dwoma zmiennymi. Wspétczynniki
korelacji liniowej Pearsona, oznaczone symbolem r,,, przyjmuja wartosci z przedziatu
[-1,1]. Wartos¢ bezwzgledna wspdtczynnika informuje o sile zwigzku liniowego po-
miedzy danymi zmiennymi, a jego znak o kierunku korelacji. Gdy r,,=0 pomigdzy
zmiennymi nie istnieje zaleznos¢ liniowa, im wartos¢ Ir,l blizsza 1, tym silniejsza jest
korelacja liniowa migdzy zmiennymi. Korelacja dodatnia(ry,>0) oznacza, ze wzrostowi
jednej zmiennej towarzyszy rownoczesny wzrost Srednich wartosci drugiej, natomiast
korelacja ujemna (r,,<0) oznacza sytuacje przeciwng, gdy wzrastajg wartosci jednej
zmiennej — wartosci srednie drugiej spadaja.

W literaturze mozna spotkac rézne okreslenia stopnia zaleznosci miedzy dwoma
zmiennymi, jedng z interpretacji zaleznosci na podstawie wspétczynnika korelacji
liniowej Pearsona przedstawiono ponizej **°:

ry=0 zmienne sg nieskorelowane;
- 0<Iryl<0,1 korelacja nikfa;
- 0,1<Ir,,I<0,3 korelacja staba;

130 Andrzej Stanisz, Przystepny kurs statystyki z zastosowaniem STATISTICA PL na przyktadach z medycy-

ny, Tom 1. Statystki podstawowe, Krakéw 2007, s. 293.
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- 0,3<Ir,I<0,5 korelacja przecigtna;

- 0,5<Ir,I<0,7 korelacja wysoka;

- 0,7<Ir,<0,9 korelacja bardzo wysoka;
- 0,9<Ir,,I<1 korelacja prawie petna;

- |ry|=1 korelacja petna.

W nastepnym etapie analizy zbudowano modele statystyczne, w ktérych jako
zmienng zalezng wprowadzono liczbe mieszkan oddanych do uzytkowania w gminach
sgsiadujgcych z miastem, natomiast jako zmienne niezalezne — czynniki obrazujgce
rézne aspekty sytuacji spoteczno-ekonomicznej miast.

W literaturze przedmiotu®** przyjmuje sie, ze dobry model statystyczny powinien
by¢ , 0szczedny”, tzn. zawiera¢ mozliwie jak najmniej zmiennych niezaleznych (a tym
samym parametrow). Nalezy zauwazyé, ze zadna z metod statystycznych nie daje
gwarancji doboru do modelu najlepszych zmiennych niezaleznych, dlatego tez przy
doborze modelu kierowano sie przede wszystkim wzgledami merytorycznymi, wy-
brane modele nie zawsze byly najlepszymi modelami pod wzgledem statystycznym.
Kazdy oszacowany model sprawdzany byt pod wzgledem spetniania zatozen, a takze
weryfikowany za pomoca takich miar jak***:

- standardowy btgd szacunku parametru strukturalnego — stuzy ocenie jakosci
oszacowania parametru strukturalnego funkcji regresji; informuje, o ile prze-
cietnie mylimy sie szacujgc parametr w populacji generalnej na podstawie
wynikéw otrzymanych z préby losowej;

- wzgledny standardowy biqd parametru strukturalnego — pokazuje, jaki pro-
cent oszacowanego parametru stanowi standardowy btgd szacunku parame-
tru strukturalnego;

- wspotczynnik korelacji wielorakiej — jest miarg stopnia skorelowania zmien-
nej zaleznej ze wszystkimi zmiennymi niezaleznymi;

- wspotczynnik determinacji wielorakiej — jest kombinacja liniowg wspétczyn-
nikéw korelacji liniowej pomiedzy poszczegdlnymi zmiennymi niezaleznymi
a zmienng zalezng; informuje o tym, jaka cze$¢ zmiennosci zmiennej zaleznej
zostata wyjasniona przez model; dopasowanie modelu jest tym lepsze, im
wartos$é tego wspotczynnika jest blizsza jednosci;

- standardowy btqd estymacji — okresla o ile Srednio wartosci empiryczne od-
chylajg sie od wartosci teoretycznych obliczonych z oszacowanej funkcji re-

Bt Andrzej Stanisz, Przystepny kurs statystyki z zastosowaniem STATISTICA PL na przyktadach z medycy-
ny, Tom 2. Modele liniowe i nieliniowe, Krakéw 2007, s.138.

32 |bidem, s. 21-100.
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gresji; im wartos¢ tej miary jest mniejsza, tym lepsze oszacowanie funkcji re-
gresiji;

- wspodtczynnik zmiennosci resztowej — okresla jaki procent $redniej arytme-
tycznej zmiennej zaleznej modelu stanowi standardowy btad estymacji, tzn.
w jakim stopniu na zmienng zalezng majg wptyw czynniki losowe (przypad-
kowe); im mniejsza wartos¢ tego wspotczynnika, tym model jest lepszy.

Zakres czasowy analizy

Analizg zostaty objete lata 1999-2010 dla mieszkan oddanych do uzytkowania
w badanych gminach, natomiast dla czynnikdw opisujacych sytuacje spoteczno-
ekonomiczng miast na prawach powiatu wojewddztwa lubelskiego dane z lat
1998-2009. Dane dotyczace czynnikow (w budowanych modelach regresji — zmienne
niezalezne) zastosowano z rocznym opdznieniem w stosunku do zmiennej zaleznej.

Ze wzgledu na brak informacji o migracjach z miast do gmin dla lat 1998—-1999
zastosowano uzupetnienie danych (na podstawie udziatu liczby wymeldowan do ana-
lizowanej gminy w liczbie wszystkich wymeldowan z okreslonego miasta w okresie,
dla ktérego danymi dysponowano, tzn. 2000-2010).

W przypadku gminy Zamos$¢ — z analizy regresji wytgczony zostat rok 2003 dla
zmiennej zaleznej i 2002 dla zmiennych niezaleznych. W roku 2003, ze wzgledu na
zmieniajgce sie przepisy prawne, oddano do uzytkowania, w poréwnaniu z innymi
analizowanymi latami, znacznie wiecej mieszkan. Na zwiekszong liczbe oddanych
w tym roku mieszkan (czesto od lat zamieszkanych), istotny wptyw wywarty czynniki
legislacyjne — wejscie w zycie zmian w ustawie Prawo Budowlane, bowiem zrealizo-
wano wtedy kilku- a nawet kilkunastoletnie zalegtosci w zakresie dopetnienia formal-
nosci prawnych zwigzanych z oddawaniem do uzytkowania budynkdw mieszkalnych,
zwihaszcza indywidualnych®. Ponadto, przestato sie optacaé przeciaganie inwestycji
mieszkaniowych z przyczyn podatkowych (zapowiedz? likwidacji ,,duzej” ulgi budowla-
nej). Efekt zwiekszonej liczby oddanych mieszkan w 2003 r. widoczny byt najbardziej
w gminie Zamos$¢ (w poréwnaniu z innymi badanymi gminami), czynigc jg obserwacja
odstajaca. Dlatego tez autorzy podjeli decyzje o wytgczeniu tych danych z analizy.

133 Eugeniusz Zawadzki, Problemy budownictwa w 2003 r., Kancelaria Sejmu, Wydziat Studiéw i Eksper-

tyz, Warszawa, Marzec 2004, str.4.
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7.2 Oddziatywanie sytuacji spoteczno-ekonomicznej miasta Lublin na budownictwo
mieszkaniowe na terenie gminy Glusk

Czynniki skorelowane z liczbg mieszkan oddanych do uzyt-

kowania w gminie

Istotne statystycznie wspdtczynniki korelacji liniowej Pearsona dla liczby miesz-
kann oddanych do uzytkowania w gminie Gtusk zanotowano z 24 czynnikami zwigza-
nymi z miastem Lublin. Najwieksze wartosci wspdtczynnikéw korelacji zanotowano
z czynnikami charakteryzujgcymi zasoby mieszkaniowe:

- liczbg mieszkan w przeliczeniu na 1 tys. mieszkaricéw: 0,93;
- liczbg mieszkan i przecietng powierzchnig mieszkania przypadajacg na 1 oso-
be: 0,92;

- przecietng liczbg 0séb przypadajacych na izbe w mieszkaniach: -0,92.

Prawie petne korelacje dodatnie zanotowano z dochodami wtasnymi budzetu
miasta Lublin (ogétem i w przeliczeniu na 1 mieszkanca), natomiast ujemne z liczba
ludnosci (ogétem na 1 km?). Bardzo wysoka dodatnia zalezno$¢ liniowa istnieje po-
miedzy liczbg mieszkan oddanych w gminie Gtusk, a czynnikami zwigzanymi
z budzetem miasta Lublin:

- dochodami (ogétem i w przeliczeniu na 1 mieszkanca);
- wydatkami (ogétem i w przeliczeniu na 1 mieszkanca);
- wydatkami majatkowymi (ogétem i w przeliczeniu na 1 mieszkanca);
oraz z czynnikami charakteryzujgcymi sytuacje mieszkaniowa:
- przecietng powierzchnig mieszkania i liczbg izb w zasobach mieszkaniowych;
- przecietng powierzchnig mieszkania oddanego do uzytkowania.

Bardzo wysokie wartosci wspétczynnika korelacji liniowej dla czynnikdw demo-
graficznych zanotowano dla liczby zawartych w Lublinie matzenstw (korelacja dodat-
nia) oraz salda migracji ogétem i w przeliczeniu na 1 tys. mieszkanncow (korelacja
ujemna). Wysokie korelacje dodatnie zanotowano z przecietna liczbg izb w mieszka-
niach oddanych do uzytkowania w Lublinie, udziatem mieszkan na sprzedaz lub wyna-
jem w liczbie mieszkan oddanych do uzytkowania ogdtem oraz liczbg podmiotéw
gospodarki narodowe] (ogétem i w przeliczeniu na 1 tys. mieszkancéw).
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Gmina Gtusk — wybrany model regresyjny

Drugim etapem analizy byt wybér i weryfikacja modelu regres;ji liniowej. Przyjeto
model postaci:
Y=-740,27 + 0,186 X;+ 0,011 X, + 24,469
(139,383) (0,039) (0,003)
gdzie: Y —liczba mieszkan oddanych w gminie Gtusk (w roku n)
X; — liczba zawartych matzenstw w miescie Lublin (w roku n-1)
X, — liczba zarejestrowanych podmiotéw gospodarki narodowej w miescie
Lublin (w roku n-1)

Na podstawie rownania regresji wybranego modelu mozna stwierdzié, ze wzrost
liczby zawieranych matzenstw w miescie Lublin o 1 (przy niezmienionym poziomie
drugiej zmiennej) odpowiada sredniemu wzrostowi liczby oddawanych mieszkan
w gminie Gtusk o 0,186. Natomiast wzrost liczby zarejestrowanych podmiotéw go-
spodarki narodowej o 1 (przy niezmienionym poziomie drugiej zmiennej) odpowiada
wzrostowi liczby oddawanych mieszkan w gminie Gtusk srednio o 0,011.

Do bezposredniego poréwnania sity powigzania zmiennych niezaleznych ze
zmienng zalezng wykorzystane zostaty standaryzowane czastkowe wspotczynniki
modelu regresji wielorakiej. Liczba zawartych w Lublinie matzeistw wnosi w predyk-
cje liczby oddanych mieszkan w gminie Gtusk wiekszy wktad niz liczba zarejestrowa-
nych w miescie podmiotéw gospodarki narodowej (0,67 wobec 0,55). Standardowe
btedy szacunku parametréw strukturalnych modelu wynosza: 0,039 dla liczby zawar-
tych w Lublinie matzenstw i 0,003 dla liczby zarejestrowanych w miescie podmiotow
gospodarki narodowej. Wzgledne standardowe btedy szacunku parametréw modelu
wynoszg: 21% dla liczby matzenstw zawartych w Lublinie i 30% dla liczby podmiotéw
gospodarki narodowej w miescie, co dobrze swiadczy o uzytecznosci oceny parame-
tréw modelu.

Wspdtczynnik korelacji wielorakiej R=0,90 wskazuje na silny zwigzek liniowy
miedzy zmienng zalezng a wektorem zmiennych niezaleznych. Wspétczynnik deter-
minacji wielorakiej R°=0,81 wskazuje, ze 81% zmiennosci liczby mieszkarh oddawa-
nych do uzytkowania w gminie Glusk mozna wyjasni¢ przyjetym modelem liniowej
regresji wielorakiej, natomiast 19% spowodowane jest dziataniem innych czynnikdw.
Standardowy btad estymacji S(e) dla tego modelu wynosi 24,5, co oznacza, ze prze-
widywane wartosci liczby mieszkan oddanych w gminie réznig sie od wartosci empi-
rycznych Srednio o 24,5. Wspdtczynnik zmiennosci resztowej, liczony jako iloraz S(e)
i Sredniej liczby mieszkan oddanych rocznie do uzytkowania w gminie (61,1), wynosi
natomiast V(e)=40,0%, wiec jest on dos¢ wysoki.
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Rys. 127. Gmina Gtusk — wykres dopasowania modelu do danych empirycznych
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
7.3 Oddziatywanie sytuacji spoteczno-ekonomicznej miasta Lublin na budownictwo
mieszkaniowe na terenie gminy Jastkow
Czynniki skorelowane z liczbg
uzytkowania w gminie

mieszkan

oddanych do

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w gminie Jastkow okazata sie by¢
istotnie skorelowana z 23 analizowanymi czynnikami zwigzanymi z miastem Lublin.
Najwieksze wartosci wspotczynnika korelacji, podobnie jak w gminie Gtusk, zanoto-
wano z czynnikami odnoszgcymi sie do zasobdw mieszkaniowych miasta:

przecietng powierzchnig mieszkania w zasobach mieszkaniowych oraz prze-

cietng powierzchnig mieszkania przypadajaca na 1 osobe: 0,95;
przecietng liczbg izb: 0,94;

przecietng liczbg oséb przypadajacych na izbe: -0,94;

0g6lng liczbg mieszkan w zasobach mieszkaniowych: 0,92;

liczbg mieszkan w zasobach mieszkaniowych w przeliczeniu na 1 tys. miesz-
kancéw: 0,91.

Prawie petng ujemng zaleznos¢ liniowg odnotowano miedzy liczbg nowopowsta-
tych w gminie mieszkan a saldem migracji miasta Lublin (ogétem i w przeliczeniu na
1 tys. mieszkarncow) — wartosé wspodtczynnika korelacji wyniosta dla obydwu tych
zmiennych: -0,91. Bardzo wysokie dodatnie wspodtczynniki korelacji odnotowano dla
liczby podmiotow gospodarki narodowej (ogétem i w przeliczeniu na 1 tys. mieszkan-
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cow), a takze dla przecietnej powierzchni mieszkania oddanego do uzytkowania
w miesécie, ujemne natomiast dla liczby ludnosci Lublina (ogétem i na 1 km?).

Bardzo wysoki dodatni stopiefl powigzania liniowego liczby mieszkarn oddanych
do uzytkowania w gminie Jastkéw odnotowano z prawie wszystkimi czynnikami zwia-
zanymi z budzetem miasta Lublin:

- dochodami (ogétem i w przeliczeniu na 1 mieszkanca);

- dochodami wtasnymi (ogétem i w przeliczeniu na 1 mieszkanca);

- wydatkami (ogétem i w przeliczeniu na 1 mieszkanca).

Dla wydatkéw majgtkowych budzetu miasta (ogdtem i w przeliczeniu na
1 mieszkanca) wartos¢ wspotczynnika korelacji byta wysoka.

Dodatnig wysokg wartos¢ korelacji liczby mieszkan oddanych do uzytkowania
w gminie zanotowano takze dla przecietnej liczby izb w oddanych do uzytkowania
w Lublinie mieszkaniach oraz udziatu mieszkan na sprzedaz lub wynajem w ogdle
mieszkan oddanych do uzytkowania na terenie miasta.

Gmina Jastkéw — wybrany model regresyjny

Model statystyczny, ktéry zostat wybrany dla gminy Jastkéw jest postaci:

Y= -705,854 + 0,112 X, + 0,014 X, + 21,889
(124,686) (0,035)  (0,003)

gdzie: Y —liczba mieszkan oddanych w gminie Jastkéw (w roku n)
X; — liczba zawartych matzenstw w miescie Lublin (w roku n-1)
X, — liczba zarejestrowanych podmiotéw gospodarki narodowej w miescie
Lublin (w roku n-1)

Na podstawie przyjetego modelu mozna stwierdzié, ze wzrost liczby zawieranych
matzenstw w Lublinie o 1, przy niezmienionym poziomie drugiej zmiennej, odpowia-
da wzrostowi liczby oddanych mieszkan w gminie Jastkdéw $rednio 0 0,112. Natomiast
wzrost liczby zarejestrowanych podmiotédw gospodarki narodowej o 1, przy niezmie-
nionym poziomie drugiej zmiennej, odpowiada wzrostowi liczby oddawanych miesz-
kan w gminie Jastkéw $rednio o 0,014.

Bezposredniemu poréwnaniu sity powigzania zmiennych niezaleznych ze zmien-
ng zalezng stuzg standaryzowane czgstkowe wspdtczynniki modelu regresji wielora-
kiej. Liczba zarejestrowanych w Lublinie podmiotéow gospodarki narodowej wnosi
w predykcje liczby oddanych do uzytkowania mieszkan w gminie Jastkdw ponad poét-
torej razy wiekszy wktad niz liczba zawartych w miescie matzenstw (0,71 wobec 0,46).
Standardowe btedy szacunku parametréw strukturalnych modelu wynoszg dla liczby
zawartych matzenstw 0,035, natomiast dla drugiej zmiennej btad ten wynosi 0,003.
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Wzgledne standardowe btedy szacunku parametréow przyjmujg wartosci: 31% dla
liczby zawartych matzenstw i 21% dla zarejestrowanych w Lublinie podmiotéw go-
spodarki narodowej, ktére dobrze swiadczg o uzytecznosci oceny parametrow modelu.

Wspdtczynnik korelacji wielorakiej R=0,90 wskazuje na silny zwigzek liniowy
miedzy zmienng zalezng, a wektorem zmiennych niezaleznych. Wspéfczynnik deter-
minacji wielorakiej R’=0,81 wskazuje, ze 81% zmiennosci liczby oddawanych do uzyt-
kowania mieszkan w gminie Jastkbw mozna wyjasni¢ przyjetym modelem liniowej
regresji wielorakiej, natomiast 19% spowodowane jest dziataniem innych czynnikéw.
Standardowy btad estymacji S(e) dla tego modelu wynosi 21,3 — co oznacza, ze prze-
widywane wartosci liczby mieszkan oddanych do uzytkowania w gminie rdznig sie od
wartosci empirycznych srednio o 21,3. Wspodtczynnik zmiennosci resztowej, liczony
jako iloraz S(e) i $redniej liczby mieszkan oddanych rocznie do uzytkowania w gminie
(66,3), wynosi V(e)=33,0%, wiec jego wartosc jest dos¢ wysoka.

Rys. 128. Gmina Jastkéw — wykres dopasowania modelu do danych empirycznych
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

7.4 Oddziatywanie sytuacji spoteczno-ekonomicznej miasta Lublin na budownictwo
mieszkaniowe na terenie gminy Konopnica

Czynniki skorelowane z liczbg mieszkan

oddanych do
uzytkowania w gminie

Istotne statystycznie wspdtczynniki korelacji liniowej Pearsona dla liczby miesz-
kan oddanych do uzytkowania w gminie Konopnica zanotowano z 22 czynnikami

zwigzanymi z miastem Lublin. Najwieksze wartosci wspétczynnika korelacji liniowej,
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podobnie jak w gminach Gtusk i Jastkdw, zanotowano z czynnikami opisujgcymi zaso-
by mieszkaniowe miasta i ich cechy:

- przecietng powierzchnig mieszkania w zasobach mieszkaniowych: 0,98;
- przecietna liczbg izb: 0,97,

- przecietng powierzchnig mieszkania przypadajacg na 1 osobe: 0,95;

- przecietng liczbg oséb przypadajacych na izbe: -0,95;

- 0goIng liczbg mieszkan w zasobach mieszkaniowych: 0,92;

- liczbg mieszkan w przeliczeniu na 1 tys. mieszkaricéw: 0,90.

Bardzo wysokie dodatnie wspdtczynniki korelacji odnotowano dla liczby podmio-
téw gospodarki narodowej zarejestrowanych na terenie Lublina (ogdtem i w przeli-
czeniu na 1 tys. mieszkancéw), a takze dla przecietnej powierzchni i przecietnej liczby
izb w nowych mieszkan oddanych w miescie do uzytkowania, ujemne natomiast dla
salda migracji Lublina (ogétem i w przeliczeniu na 1 mieszkanca). Bardzo wysoka za-
leznos$¢ liniowa liczby mieszkan oddanych w gminie Konopnica istnieje z prawie
wszystkimi czynnikami zwigzanymi z budzetem miasta Lublin:

- dochodami (ogétem i w przeliczeniu na 1 mieszkanca);

- dochodami wtasnymi (ogétem i w przeliczeniu na 1 mieszkanca);

- wydatkami (ogdétem i w przeliczeniu na 1 mieszkanca).

Dla wydatkéw majatkowych budzetu miasta (ogdétem oraz w przeliczeniu na
1 mieszkanca) wspdtczynniki korelacji byty wysokie. Ujemng wysoka warto$é¢ wspoét-
czynnika korelacji zanotowano dla liczby ludnosci ogétem oraz w przeliczeniu na
1 km®.

Gmina Konopnica — wybrany model regresyjny

Model statystyczny, ktory zostat przyjety dla gminy Konopnica, opisuje rowna-
nie:
Y=-632,486 + 0,077 X;+ 0,015 X, + 20,828
(118,643) (0,034) (0,003)
gdzie: Y —liczba mieszkan oddanych w gminie Konopnica (w roku n)
X, — liczba zawartych matzenstw w miescie Lublin (w roku n-1)
X, — liczba zarejestrowanych podmiotéw gospodarki narodowej w miescie
Lublin (w roku n-1)

Na podstawie przyjetego modelu mozna stwierdzié, ze wzrost liczby zawieranych
matzenstw w miescie Lublin o 1, przy niezmienionym poziomie drugiej zmiennej,
odpowiada sredniemu wzrostowi liczby oddawanych mieszkarh w gminie Konopnica
0 0,077. Natomiast wzrost liczby zarejestrowanych podmiotow gospodarki narodowej
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0 1, przy niezmienionym poziomie drugiej zmiennej, odpowiada wzrostowi liczby od-
dawanych mieszkah w gminie srednio o 0,015.

Do bezposredniego poréwnania sity powigzania zmiennych niezaleznych ze
zmienng zalezng postuzono sie standaryzowanymi czastkowymi wspétczynnikami mo-
delu regresji wielorakiej. Liczba zarejestrowanych w Lublinie podmiotéw gospodarki
narodowej wnosi w predykcje liczby oddanych mieszkai w gminie Konopnica ponad
dwukrotnie wiekszy wkfad niz liczba zawartych w miescie matzenstw (0,79 wobec
0,34). Standardowe btedy szacunku parametrow strukturalnych modelu wynosza dla
liczby zawartych matzenstw: 0,034, a dla liczby podmiotéw gospodarki narodowej:
0,003. Wzgledne standardowe btedy szacunku parametrow majg wartosci: 44% dla

liczby zawartych matzenstw i 19% dla liczby podmiotéw gospodarki narodowej, warto-
Sci te dobrze swiadczg o uzytecznosci oceny parametréw modelu.

Wspodtczynnik korelacji wielorakiej R=0,90 wskazuje na silny zwigzek liniowy mie-
dzy zmienng zalezng a wektorem zmiennych niezaleznych. Wspétczynnik determinacji
wielorakiej R?=0,80 wskazuje, ze 80% zmiennosci liczby mieszkan oddawanych do uzyt-
kowania w gminie Konopnica mozna wyjasni¢ przyjetym modelem liniowej regresji
wielorakiej, natomiast 20% spowodowane jest dziataniem innych czynnikéw. Standar-
dowy btad estymacji S(e) dla tego modelu wynosi 20,8 — co oznacza, ze przewidywane
wartosci liczby mieszkan oddanych do uzytkowania w gminie rdznig sie od wartosci
empirycznych $rednio o 20,8. Wspdtczynnik zmiennosci resztowej, liczony jako iloraz
S(e) i $redniej liczby mieszkan oddanych w gminie do uzytkowania rocznie (84,1) wynosi
V(e)=24,7%, czyli model jest dobrze dopasowany do danych empirycznych.

Rys. 129. Gmina Konopnica — wykres dopasowania modelu do danych empirycznych
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

7.5 Oddziatywanie sytuacji spoteczno-ekonomicznej miasta Lublin na budownictwo
mieszkaniowe na terenie gminy Niemce

Czynniki skorelowane z liczbg mieszkan oddanych do

uzytkowania w gminie

Istotne statystycznie wspotczynniki korelacji liniowej Pearsona dla liczby miesz-
kan oddanych do uzytkowania w gminie Niemce zanotowano z 25 czynnikami zwia-
zanymi z miastem Lublin.

Najwieksze korelacje, podobnie jak w poprzednio opisywanych gminach, zano-
towano z czynnikami odnoszgcymi sie do zasobéw mieszkaniowych miasta:

- przecietng powierzchnig mieszkania w zasobach mieszkaniowych przypadaja-
cg na 1 osobe: 0,99;
- przecietng liczbg oséb przypadajaca na izbe: -0,98;
- liczbg mieszkan w zasobach mieszkaniowych (ogdétem i w przeliczeniu na
1 tys. mieszkancéw): 0,97;
- przecietng powierzchnig mieszkania w zasobach mieszkaniowych: 0,96;
- przecietng liczba izb: 0,93.
Prawie petna dodatnia korelacja liczby mieszkarn oddanych do uzytkowania
w gminie odnotowana zostata réwniez z dochodami wtasnymi budzetu miasta (ogé-
tem i w przeliczeniu na 1 mieszkanca). Pomiedzy pozostatymi zmiennymi odnoszacy-
mi sie do danych budzetu miasta Lublin a liczbg mieszkann oddanych do uzytkowania
w gminie Niemce istniata bardzo wysoka dodatnia zaleznos¢ liniowa.

Bardzo wysokie dodatnie wspdtczynniki korelacji odnotowano dla liczby podmio-
téw gospodarki narodowej (ogétem i w przeliczeniu na 1 tys. mieszkaricow), dla prze-
cietnej powierzchni i przecietnej liczby izb w oddanych do uzytkowania w miescie
mieszkaniach oraz dla migracji z Lublina do gminy Niemce, ujemne natomiast dla
salda migracji miasta Lublin (ogétem i w przeliczeniu na 1 tys. mieszkanicow), a takze
dla liczby ludnoéci miasta (ogdétem i na 1 km?).

Dodatnig wysokg wartos¢ wspoétczynnika korelacji zanotowano dla liczby zawar-
tych w Lublinie matzenstw i udziatu mieszkan na sprzedaz lub wynajem w ogdle
mieszkan oddanych w miescie do uzytkowania.
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Gmina Niemce — wybrany model regresyjny

Dla gminy Niemce wybrano model statystyczny opisany rGwnaniem regresji:
Y=-921,017+0,171 X,+0,017 X,+25,828
(147,126)(0,042) (0,004)

gdzie: Y —liczba mieszkan oddanych w gminie Niemce (w roku n)
X;— liczba zawartych matzenstw w miescie Lublin (w roku n-1)
X, — liczba zarejestrowanych podmiotédw gospodarki narodowej w miescie
Lublin (w roku n-1)

Na podstawie przyjetego modelu mozna stwierdzié, ze wzrost liczby zawieranych
matzeAstw w miescie Lublin o 1, przy niezmienionym poziomie drugiej zmiennej,
odpowiada Sredniemu wzrostowi liczby oddawanych mieszkan w gminie Niemce
0 0,171. Natomiast wzrost liczby zarejestrowanych podmiotéw gospodarki narodo-
wej o 1, przy niezmienionym poziomie drugiej zmiennej, odpowiada wzrostowi liczby
oddawanych mieszkan w gminie Niemce sSrednio 0 0,017.

Do bezposredniego poréwnania sity powigzania zmiennych niezaleznych ze
zmienng zalezng wykorzystano standaryzowane czgstkowe wspoétczynniki modelu
regresji wielorakiej. Liczba podmiotéw gospodarki narodowej w Lublinie wnosi
w predykcje liczby oddanych do uzytkowania mieszkarn w gminie Niemce nieznacznie
wiekszy wktad niz liczba zawartych w miescie matzenstw (0,67 wobec 0,55). Standar-
dowy btgd szacunku parametru strukturalnego modelu dla liczby zawartych w Lubli-
nie matzenstw wynosi 0,042, a dla parametru oszacowanego dla liczby zarejestrowa-
nych w miescie podmiotéw gospodarki narodowej btad ten wynosi 0,004. Wzgledne
standardowe btedy szacunku parametrow wyniosty: 24% dla liczby zawartych w Lu-
blinie matzenistw i 21% dla liczby zarejestrowanych w miescie podmiotéw gospodarki
narodowej, Swiadczg one dobrze o uzytecznosci oceny parametréw modelu.

Wspodtczynnik korelacji wielorakiej R=0,92 wskazuje na bardzo silny zwigzek li-
niowy miedzy zmienng zalezna, a wektorem zmiennych niezaleznych. Wspdtczynnik
determinacji wielorakiej R’=0,84 wskazuje, ze 84% zmiennosci liczby mieszkan odda-
wanych do uzytkowania w gminie Niemce mozna wyjasni¢ przyjetym modelem linio-
wej regresji wielorakiej, natomiast 16% spowodowane jest dziataniem innych czynni-
kow. Standardowy btad estymacji S(e) dla tego modelu wynosi 25,8 — co oznacza, ze
przewidywane wartosci liczby mieszkan oddanych do uzytkowania w gminie rdznig
sie od wartosci empirycznych srednio o 25,8. Wspdtczynnik zmiennosci resztowej,
liczony jako iloraz S(e) i Sredniej liczby mieszkan oddanych rocznie do uzytkowania
w gminie (79,8), wynosi V(e)=32,6%, wiec jest on dos¢ wysoki.
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Rys. 130. Gmina Niemce — wykres dopasowania modelu do danych empirycznych
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

7.6 Oddziatywanie sytuacji spoteczno-ekonomicznej miasta Lublin na budownictwo
mieszkaniowe na terenie gminy Wolka

Czynniki skorelowane z liczbg

mieszkan oddanych do
uzytkowania w gminie

Dla liczby mieszkarn oddanych do uzytkowania w gminie Wélka istotne staty-
stycznie wspdtczynniki korelacji liniowej zanotowano z 19 czynnikami zwigzanymi
z miastem Lublin, byly to jednak znacznie mniejsze wartosci niz w innych gminach
sgsiadujgcych z Lublinem, mozna wiec przypuszczaé, ze sytuacja spoteczno-
ekonomiczna Lublina w nieco mniejszym stopniu wptywa na budownictwo mieszka-
niowe w tej gminie. Najsilniejsze korelacje liczby mieszkarn oddawanych w gminie do
uzytkowania, ale nie prawie petne, tylko bardzo wysokie, zanotowano z czynnikami
odnoszacymi sie do zasobow mieszkaniowych i salda migracji Lublina. Dodatnie bar-

dzo wysokie wspotczynniki korelacji zanotowano z czynnikami dotyczgcymi zasobdéw
mieszkaniowych miasta:

przecietng powierzchnig mieszkania w zasobach mieszkaniowych: 0,87;
przecietng liczbg izb: 0,87,

przecietng powierzchnig mieszkania w zasobach mieszkaniowych przypadaja-
cg na 1 osobe: 0,84;

0g6Ing liczbg mieszkan w zasobach mieszkaniowych miasta: 0,80;

liczbg mieszkan w zasobach mieszkaniowych w przeliczeniu na 1 tys. miesz-
kancéw: 0,78.
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Ujemne wartosci stwierdzono z saldem migracji (ogétem i w przeliczeniu na
1 tys. mieszkaricow) miasta: -0,87 oraz przecietng liczbg oséb przypadajaca na izbe
w zasobach mieszkaniowych: -0,83.

Wysokie dodatnie wspdtczynniki korelacji odnotowano dla liczby podmiotéw go-
spodarki narodowej w Lublinie (ogétem i w przeliczeniu na 1 tys. mieszkancéw),
a takze dla przecietnej powierzchni nowego mieszkania oddanego do uzytkowania
w miescie. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w gminie Wélka jest wysoko
dodatnio skorelowana z czynnikami odnoszgcymi sie do budzetu miasta Lublin: do-
chodami wtasnymi (ogétem i w przeliczeniu na 1 mieszkanca) i tgcznymi dochodami
budzetu miasta (ogétem i w przeliczeniu na 1 mieszkanca). Ujemng wysokga korelacje
liczby mieszkan oddanych w gminie do uzytkowania odnotowano z liczbg ludnosci
Lublina (ogétem i na 1 km?).

Przecietng dodatnig wartosé¢ wspodtczynnika korelacji stwierdzono miedzy liczbg
mieszkan oddanych do uzytkowania w gminie, a wydatkami budzetu miasta Lublin
(ogotem i w przeliczeniu na 1 tys. mieszkancéw).

Gmina Wdlka — wybrany model regresyjny

Statystyczny model regresji przyjety dla gminy Wélka ma postac:
Y=52,259 - 0,061 X; + 23,589
(9,316) (0,011)

gdzie: Y —liczba mieszkan oddanych w gminie Walka (w roku n)
X; — saldo migracji miasta Lublin (w roku n-1)

Na podstawie przyjetego modelu mozna stwierdzi¢, ze dodatnie saldo migracji
w miescie Lublin odpowiadato spadkowi liczby oddawanych mieszkan w gminie Wal-
ka, natomiast ujemnemu saldu migracji miasta towarzyszyt wzrost ilosci nowopow-
stajgcych w gminie mieszkan. Zmiana salda migracji o 1 wigze sie ze wzrostem lub
spadkiem liczby oddanych mieszkan w gminie srednio o 0,061.

Standardowy bfad szacunku dla parametru strukturalnego modelu wynosi
0,011, natomiast wzgledny standardowy btgd szacunku parametru dla tego modelu
wynosi 18%, wartosc ta dobrze Swiadczy o uzytecznosci oceny parametru modelu.

Wspdtczynnik korelacji R=0,87 wskazuje na silny zwigzek liniowy miedzy zmiennga
zalezng a zmienng niezalezng. Wspétczynnik determinacji R’=0,76 wskazuje, ze 76%
zmiennosci liczby mieszkan oddawanych w gminie Wélka mozna wyjasni¢ zmienno-
$cig zmiennej niezaleznej, natomiast 24% spowodowane jest dziataniem innych czyn-
nikéw.

204



Standardowy btad estymacji S(e) dla tego modelu wynosi 23,6, co oznacza, ze
przewidywane wartosci liczby mieszkan oddanych w gminie Wélka rdéznig sie od war-
tosci empirycznych $rednio o 23,6. Wspodfczynnik zmiennosci resztowej, liczony jako
iloraz S(e) i Sredniej liczby mieszkan oddanych w gminie (88,4), wynosi V(e)=26,7%,
czyli model jest do$é dobrze dopasowany do danych.

Rys. 131. Gmina Woélka — wykres dopasowania modelu do danych empirycznych
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

7.7 Oddziatywanie sytuacji spoteczno-ekonomicznej miasta Biata Podlaska na
budownictwo mieszkaniowe na terenie gminy Biata Podlaska

Czynniki skorelowane z liczbg mieszkan oddanych do uzyt-

kowania w gminie

Istotne statystycznie wspétczynniki korelacji liniowej Pearsona dla liczby miesz-
kan oddanych do uzytkowania w gminie Biata Podlaska zanotowano z 13 czynnikami
zwigzanymi z miastem Biata Podlaska. Liczba mieszkan oddanych w gminie najmoc-
niej skorelowana byta z saldem migracji miasta (ogétem i w przeliczeniu na 1 tys.
mieszkancow), wspoétczynnik korelacji wyniost —0,73 dla obydwu tych zmiennych.
Pozostate istotne wspdtczynniki miaty stopien skorelowania wysoki, byty to miedzy
innymi czynniki charakteryzujace zasoby mieszkaniowe miasta Biata Podlaska:

- przecietna liczba izb: 0,69;

- przecietna powierzchnia mieszkania w zasobach mieszkaniowych: 0,68;

- przecietna liczba oséb przypadajaca na 1 izbe: -0,65;

- przecietna powierzchnia przypadajgca na 1 osobe: 0,64;

- ogoélna liczba mieszkan w zasobach mieszkaniowych miasta: 0,61;
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- liczba mieszkan w zasobach mieszkaniowych w przeliczeniu na 1 tys. miesz-
kancéw: 0,60.

Dodatnie wysokie wspétczynniki korelacji zanotowano takze dla liczby podmio-
téw gospodarki narodowej zarejestrowanych na terenie miasta (ogétem: 0,64,
w przeliczeniu na 1 tys. mieszkancéw: 0,63) oraz dla migracji z miasta Biata Podlaska
do gminy wiejskiej Biata Podlaska: 0,63.

Nalezy zauwazy¢, ze stwierdzone wartosci wspotczynnikéw korelacji liniowej Pe-
arsona Swiadczg o niezbyt silnym powigzaniu budownictwa w gminie z czynnikami
dotyczacymi miasta centralnego badanego obszaru. Przyczyn takiego stanu rzeczy
mozna doszukiwac sie w fakcie, iz samo miasto Biata Podlaska jest ciggle w fazie roz-
woju, stosunkowo duzo mieszkan powstaje w granicach miasta, jednoczesnie — gmina
wiejska Biata Podlaska jest bardzo rozlegta, a zjawiska suburbanizacyjne wystepuja
tylko w kilku potozonych najblizej miasta jej miejscowosciach.

Gmina wiejska Biata Podlaska — wybrany model regresyjny

Stosunkowo stabe powigzanie pomiedzy liczbg mieszkan oddanych do uzytko-
wania w gminie a czynnikami zwigzanymi z miastem Biata Podlaska ma odzwiercie-
dlenie w procesie modelowania statystycznego. Jedyny oszacowany model, ktéry
spetniat zatozenia regresji ma postac:

Y=49,466 - 0,163 X; £ 29,831
(10,035) (0,049)
gdzie: Y —liczba mieszkan oddanych w gminie Biata Podlaska (w roku n)
X; — saldo migracji miasta Biata Podlaska (w roku n-1)

Na podstawie przyjetego modelu mozna stwierdzi¢, ze dodatniemu saldu migra-
cji w miescie Biata Podlaska odpowiadat spadek liczby oddawanych do uzytkowania
mieszkan w gminie wiejskiej Biata Podlaska, natomiast ujemnemu saldu migracji
w miescie — wzrost liczby nowych mieszkan w gminie wiejskiej. Zmianie salda migracji
miasta o 1 odpowiadata zmiana liczby oddanych do uzytkowania w gminie wiejskiej
mieszkan $rednio o0 0,163.

Standardowy btad szacunku dla parametru strukturalnego modelu wynosi 0,049.
Wzgledny standardowy btad szacunku parametru wynosi 30%, warto$¢ ta do$¢ do-
brze $wiadczy o uzytecznosci oceny parametru modelu.

Wspdtczynnik korelacji R=0,73 wskazuje na istnienie zwigzku liniowego miedzy
zmienna zalezna a zmienna niezalezng. Wspdtczynnik determinacji R?=0,53 wskazuije,
ze niewiele ponad potowe (53%) zmiennosci liczby mieszkan oddawanych w gminie
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Biata Podlaska mozna wyjasni¢ zmiennoscig zmiennej niezaleznej, natomiast 47%
spowodowane jest dziataniem innych czynnikéw.

Standardowy btad estymacji S(e) dla tego modelu wynosi 29,8, co oznacza, ze
przewidywane wartosci liczby mieszkan oddanych w gminie Biata Podlaska réznig sie
od wartosci empirycznych srednio o 29,8. Wspdtczynnik zmiennosci resztowej, tzn.
iloraz S(e) i $redniej liczby mieszkan oddanych do uzytkowania rocznie w gminie
(88,4), wynosi V(e)=44,7%, wiec jest on bardzo wysoki.

Rys. 132. Gmina Biata Podlaska — wykres dopasowania modelu do danych empi-
rycznych
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

7.8 Oddziatywanie sytuacji spofteczno-ekonomicznej miasta Chetm na
budownictwo mieszkaniowe na terenie gminy Chefm

Czynniki skorelowane z liczbg mieszkan oddanych do

uzytkowania w gminie

Istotne statystycznie wspotczynniki korelacji liniowej Pearsona dla liczby miesz-
kan oddanych do uzytkowania w gminie wiejskiej Chetm zanotowano z 27 czynnikami
zwigzanymi z miastem Chetm. Najwieksze wartos$ci bezwzgledne wspoétczynnika kore-
lacji z liczbg mieszkan oddanych w gminie Chetm zanotowano dla czynnikéw opisuja-
cych zasoby mieszkaniowe miasta:

- liczby mieszkan w zasobach mieszkaniowych (ogdétem i w przeliczeniu na
1 tys. mieszkancéw): 0,92;
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- przecietnej liczby oséb przypadajacych naizbe: -0,91;
- przecietnej powierzchni mieszkania w zasobach mieszkaniowych przypadaja-
cej na 1 osobe: 0,90;

- przecietnej powierzchni mieszkania w zasobach mieszkaniowych: 0,85;

- przecietnej liczby izb: 0,82.

Bardzo silna zaleznos$¢ korelacyjna liczby mieszkan oddanych do uzytkowania
w gminie Chetm istnieje dla danych demograficznych dotyczgcych miasta — ujemna
dla salda migracji (ogétem i w przeliczeniu na 1 tys. mieszkaricow) oraz liczby ludnosci
i liczby ludnosci na 1 km?, dodatnia natomiast dla migracji z miasta Chetm do gminy
wiejskiej Chetm. Bardzo wysokie dodatnie wartosci wspdtczynnika korelacji zanoto-
wano takze dla wszystkich czynnikéw odnoszacych sie do budzetu miasta Chetm.

Stwierdzono istotne statystycznie korelacje ilosci mieszkarh oddanych do uzyt-
kowania w gminie Chetm z czynnikami odnoszgcymi sie do mieszkan oddanych do
uzytkowania w miescie Chetm, dodatnie bardzo wysokie wspétczynniki korelacji za-
notowano z przecietng powierzchnia i przecietng liczbg izb.

Wysoka dodatnig zaleznos¢ korelacyjng zanotowano takze dla ilosci mieszkan
oddanych do uzytkowania na terenie gminy i liczby matzenstw zawartych w miescie
Chetm.

Gmina wiejska Chetm — wybrany model regresyjny

Model statystyczny, ktory zostat przyjety dla gminy Chetm opisuje réwnanie:
Y=-136,275 + 0,387 X;+ 0,28 X, £ 10,007
(27,171) (0,077) (0,061)

gdzie: Y - liczba mieszkan oddanych w gminie Chetm (w roku n)
X1— migracje z miasta Chetm do gminy Chetm (w roku n-1)
X, — liczba zawartych matzenstw w miescie Chetm (w roku n-1)

Na podstawie przyjetego modelu mozna stwierdzié, ze wzrost liczby oséb, ktére
przeprowadzity sie na state z miasta Chetm do gminy wiejskiej Chetm o 1 osobe, przy
niezmienionym poziomie drugiej zmiennej, odpowiada sredniemu wzrostowi liczby
oddanych do uzytkowania mieszkan w gminie wiejskiej Chetm o 0,387. Natomiast
wzrost o 1 liczby zawartych matzenstw w miescie Chetm, przy niezmienionym pozio-
mie drugiej zmiennej, odpowiada wzrostowi liczby oddawanych do uzytkowania
mieszkan w gminie Chetm srednio o0 0,28.

Do bezposredniego poréwnania sity powigzania zmiennych niezaleznych ze
zmienng zalezng wykorzystuje sie standaryzowane czgstkowe wspoétczynniki modelu
regresji wielorakiej. Migracje do gminy Chetm wnoszg w predykcje liczby oddanych
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mieszkan w gminie Chetm nieznacznie wiekszy wkfad niz liczba zawartych matzenstw
(0,65 wobec 0,59). Standardowe btedy szacunku parametréw strukturalnych modelu
wynoszg: dla migracji z miasta do gminy Chetm 0,077, dla liczby zawartych w miescie
matzenstw 0,061. Wzgledne standardowe btedy szacunku parametréw majg warto-
Sci: 20% dla migracji z miasta do gminy wiejskiej, 22% dla liczby zawartych w Chetmie
matzenstw. Dobrze $wiadczg one o uzytecznosci oceny parametréw modelu.

Wspdtczynnik korelacji wielorakiej R=0,92 wskazuje na bardzo silny zwigzek li-
niowy miedzy zmienng zalezng a wektorem zmiennych niezaleznych. Wspdtczynnik
determinacji wielorakiej R’=0,85 wskazuje, ze 85% zmiennosci liczby mieszkar odda-
wanych w gminie Chetm mozna wyjasni¢ przyjetym modelem liniowej regresji wielo-
rakiej, natomiast 15% spowodowane jest dziataniem innych czynnikdw.

Standardowy btad estymacji S(e) dla tego modelu wynosi 10,0 — co oznacza, ze
przewidywane wartosci liczby mieszkan oddanych w gminie réznig sie od wartosci
empirycznych srednio o 10,0. Wspodtczynnik zmiennosci resztowej, liczony jako iloraz
S(e) i $redniej liczby mieszkan oddanych w gminie (50,7), wynosi V(e)=19,8%, czyli
model jest dobrze dopasowany do danych.

Rys. 133. Gmina Chetm — wykres dopasowania modelu do danych empirycznych
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

7.9 Oddziatywanie sytuacji spoteczno-ekonomicznej

miasta Zamos¢ na
budownictwo mieszkaniowe na terenie gminy Zamos¢

Czynniki skorelowane z liczbg mieszkan oddanych do uzyt-
kowania w gminie

W przypadku liczby oddanych do uzytkowania mieszkan na terenie gminy wiej-
skiej Zamos¢, istotne statystycznie wspodtczynniki korelacji liniowej Pearsona zanoto-
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wano z 15 czynnikami zwigzanymi z miastem Zamos¢. Liczba mieszkan oddanych
w gminie najmocniej skorelowana byta z saldem migracji miasta (ogétem: -0,84,
w przeliczeniu na 1 tys. mieszkancéw: -0,83) oraz czynnikami charakteryzujgcymi
zasoby mieszkaniowe miasta:

- przecietng liczbg izb: 0,82;

- przecietng powierzchnig mieszkania w zasobach mieszkaniowych: 0,81;

- przecietng liczbg oséb na izbe: -0,77;

- przecietng powierzchnig przypadajaca na osobe: 0,76;

- 0golng liczbg mieszkan w zasobach mieszkaniowych miasta: 0,73;

- liczbg mieszkan w zasobach mieszkaniowych w przeliczeniu na 1 tys. miesz-

kancéw: 0,72.

Wysoki dodatni stopien zaleznosci korelacyjnej stwierdzono pomiedzy liczbg od-
danych w gminie Zamos¢ do uzytkowania mieszkan a liczbg podmiotéw gospodarki
narodowej zarejestrowanych na terenie miasta, ujemna zaleznos¢ istniata z dotycza-
cymi miasta czynnikami demograficznymi — przyrostem naturalnym oraz liczbg ludno-
Sci.

Z dalszej analizy wyfaczony zostat rok 2003 dla zmiennej zaleznej i 2002 dla
zmiennych niezaleznych.

Gmina wiejska Zamos¢ — wybrany model regresyjny

Model statystyczny przyjety dla gminy Zamos¢ jest postaci:
Y=87,998 - 0,213 X; - 0,01 X, + 8,665
(15,911) (0,017) (0,003)

gdzie: Y —liczba mieszkan oddanych w gminie Zamos¢ (w roku n)
X;— saldo migracji miasta Zamos$¢ (w roku n-1)
X, — liczba zarejestrowanych bezrobotnych w miescie Zamosé (w roku n-1)

Przyjety model wskazuje, ze dodatniemu saldu migracji miasta Zamos$¢ odpo-
wiadat spadek liczby oddawanych do uzytkowania mieszkan w gminie wiejskiej Za-
mos¢, natomiast ujemnemu — wzrost ilosci oddawanych do uzytkowania mieszkan
w gminie wiejskiej. Wzrost liczby bezrobotnych w Zamosciu wigzat sie ze spadkiem
liczby nowych mieszkan na terenie gminy, a spadek liczby bezrobotnych w miescie
— ze zwiekszeniem ilosci oddanych do uzytkowania w gminie Zamos$¢ mieszkan. Przy
niezmienionych wartosciach drugiej zmiennej, zmiana salda migracji miasta Zamos¢
o 1 bedzie powodowac wzrost lub spadek liczby oddanych do uzytkowania w gminie
mieszkan srednio o 0,213. Zmiana liczby zarejestrowanych bezrobotnych w miescie
0 1 osobe (przy warunku, ze wartos¢ drugiej zmiennej pozostanie na niezmienionym
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poziomie) odpowiada¢ zas bedzie sredniej zmianie liczby oddawanych mieszkan
w gminie wiejskiej Zamos¢ o 0,01.

Do bezposredniego pordwnania sity powigzania zmiennych niezaleznych ze
zmienng zalezng postuzono sie standaryzowanymi czgstkowymi wspétczynnikami mo-
delu regresji wielorakiej. Dla otrzymanego modelu stwierdzono, ze saldo migracji mia-
sta ma zdecydowanie, prawie czterokrotnie wiekszy wktad w predykcje liczby oddanych
mieszkan w gminie wiejskiej Zamos¢, niz liczba zarejestrowanych w miescie bezrobot-
nych (wspdtczynniki odpowiednio: -0,96 wobec -0,26). Standardowe btedy szacunku
parametréw strukturalnych modelu wynosza: dla salda migracji miasta 0,017, dla liczby
zarejestrowanych w miescie Zamosciu bezrobotnych 0,003. Wzgledne standardowe

btedy szacunku parametréw przyjmuja w otrzymanym modelu wartosci: 8% dla salda
migracji miasta, 29% dla liczby zarejestrowanych w miescie bezrobotnych.

Wspodtczynnik korelacji wielorakiej R=0,98 wskazuje na bardzo silny zwigzek linio-
wy miedzy zmienng zalezng a wektorem zmiennych niezaleznych. Wspdtczynnik de-
terminacji wielorakiej R>=0,96 wskazuje, ze 96% zmiennosci liczby mieszkan oddawa-
nych w gminie Zamos$¢ mozna wyjasni¢ przyjetym modelem liniowej regresji wielora-
kiej, natomiast tylko 4% spowodowane jest dziataniem innych czynnikéw.

Standardowy bfad estymacji S(e) dla tego modelu wynosi 8,7, co oznacza, ze
przewidywane wartosci liczby mieszkan oddanych do eksploatacji w gminie rdznig sie
od wartosci empirycznych srednio o 8,7. Wspdtczynnik zmiennosci resztowej, tzn. iloraz
S(e) i Sredniej liczby mieszkan oddanych rocznie do uzytkowania w gminie (75,7), wy-
nosi V(e)=11,4%, czyli model jest dostatecznie dobrze dopasowany do danych.

Rys. 134. Gmina Zamos¢ — wykres dopasowania modelu do danych empirycznych
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS
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8. PODSUMOWANIE

Zasadniczym celem niniejszej publikacji byta identyfikacja i pomiar sity oddziaty-
wania zmiennych dotyczacych demografii i sytuacji spoteczno-gospodarczej miast na
prawach powiatu wojewdédztwa lubelskiego na efekty rzeczowe budownictwa miesz-
kaniowego w otaczajgcych te miasta gminach. Cel ten zostat zasadniczo osiggniety.
Wskazano czynniki dotyczgce demografii i sytuacji spoteczno-gospodarczej poszcze-
gblnych miast najsilniej skorelowane z efektami budownictwa mieszkaniowego bada-
nych gmin mierzonymi ilosciag mieszkan oddawanych do uzytkowania. Co wiecej
— zaproponowano réwnania regresji liniowej, ktére zdaniem autoréw dobrze przybli-
zajg ztozone rzeczywiste zaleznosci ekonomiczne.

Autorzy opracowania postawili hipoteze o istnieniu czynnikdw dotyczacych sytu-
acji demograficznej i spoteczno-gospodarczej miast na prawach powiatu Lubelszczy-
zny, ktére sg istotnie statystycznie skorelowane z liczbg mieszkarn oddawanych do
uzytkowania w poszczegdlnych sasiadujgcych z nimi gminach i mozliwosci oszacowa-
nia dla poszczegdélnych gmin poprawnych pod wzgledem matematycznym liniowych
modeli regresji opisujgcych te zaleznos$¢. Hipoteza ta potwierdzita sie dla wszystkich
objetych badaniem gmin sgsiadujgcych z Lublinem i pozostatymi powiatami grodzkimi
wojewoddztwa lubelskiego. Dla kazdej z badanych gmin wskazano istotne statystycz-
nie korelacje oraz oszacowano i zweryfikowano adekwatne modele regresyjne.

Przeprowadzone badania upowazniajg do przedstawienia wnioskéw w trzech
obszarach:

- diagnozy zaawansowania suburbanizacji na terenie badanych gmin Lubelsz-

czyzny;

- whnioskéw z przeprowadzonej analizy korelacji i regresji;

- przydatnosci zaproponowanej i zweryfikowanej metodologii badan i mozli-

wosci przeprowadzenia analogicznych badan w innych regionach kraju.

Diaghoza zaawansowania suburbanizacji w badanych gmi-

nach

Przeprowadzone studium zaawansowania procesow suburbanizacyjnych na ob-
szarach oddziatywania najwiekszych miast wojewddztwa lubelskiego — Lublina, Biatej
Podlaskiej, Chetma i Zamoscia wykazato, ze wokdt kazdego z wymienionych miast
formuje sie bardziej lub mniej rozlegta strefa suburbialna. Dla stref tych charaktery-
styczne s3 zjawiska takie jak: rozwoj budownictwa — gtéwnie budownictwa mieszka-
niowego realizowanego przez inwestoréw indywidualnych, wzrost liczby ludnosci
i zmiany jej struktury wedtug ekonomicznych grup wieku, przede wszystkim w wyniku
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migracji z sgsiedniego miasta, rozwdj przedsiebiorczosci. Zauwazalne byly takze po-
dejmowane przez wiadze poszczegdlnych gmin dziatania, ktérych celem byto dosto-
sowanie infrastruktury komunalnej, komunikacyjnej i spotecznej gmin do pojawiaja-
cych sie nowych zwigzanych z suburbanizacjg potrzeb. Nasilenie zjawisk suburbaniza-
cyjnych, a w szczegdlnosci natezenie budownictwa mieszkaniowego, ma jednak cha-
rakter zréznicowany, w zaleznosci od tego, ktérg aglomeracje miejska i konkretnie,
ktora gmine weZmie sie pod uwage.

Wyboru gmin, ktére byty przedmiotem opisu i analizy dokonano z wykorzysta-
niem statystycznej analizy skupien, przy czym jako zbiorowos¢ objetg procedurg wy-
boru przyjeto gminy znajdujace sie w dwéch pierscieniach otaczajgcych miasto cen-
tralne aglomeracji. Wyboru dokonano na podstawie wartosci z lat 2000-2010 zmien-
nych przyjetych jako wskazniki zaawansowania proceséw suburbanizacyjnych (liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania w gminie, ogdlne saldo migracji gminy, naptyw
ludnosci z miasta centralnego do gminy), z wykorzystaniem aglomeracyjnej metody
Warda. Dla obszaru oddziatywania Lublina objeta procedurg wyboru zbiorowosc
gmin pokrywata sie z wyznaczong na potrzeby programu badawczego Urban Audit
szerszg strefg miejskg (LUZ), a dla Biatej Podlaskiej, Chetma i Zamoscia — byt to obszar
wiekszy niz strefa LUZ. Przyjecie jako zbiorowosci objetej procedurg wyboru wszyst-
kich gmin ,,pierwszego i drugiego pierscienia” miato na celu unikniecie sytuacji wyta-
czenia z analizy jakiejkolwiek gminy, na ktdrej obszarze wystgpity stymulowane bli-
skoscig miasta zjawiska suburbanizacyjne.

Jako kryteria wyboru gmin przyjeto mozliwie najmniejszg, a jednoczesnie wy-
starczajacy dla poprawnego jego przeprowadzenia ilos¢ zmiennych wskazujacych na
wystepowanie na obszarze danej gminy suburbanizacji w aspekcie demograficznym
i spotecznym. Dwie pierwsze wziete pod uwage zmienne (saldo migracji i ilos¢ nowo-
powstatych mieszkan) wskazywaty na wystepowanie na obszarze danej gminy rozwo-
ju budownictwa mieszkaniowego i wzrostu zaludnienia spowodowanego migracjami,
trzecia zmienna (migracje z miasta centralnego) pozwolita na powigzanie tych zjawisk
z konkretnym miastem. Czynniki stanowigce kryteria wyboru gmin mozna, zdaniem
autoréw publikacji, uzna¢ za miarodajne i porownywalne dla wszystkich miast na
prawach powiatu Lubelszczyzny. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania na tere-
nie gminy byta czynnikiem, ktéry pozwolit na wskazanie w strefach oddziatywania
poszczegdlnych miast skupien gmin o podobnej liczbie oddawanych do uzytkowania
mieszkan i wybodr tych skupien, w ktorych liczba ta byta wieksza niz w innych. Poza
rozmiarami budownictwa mieszkaniowego, do utworzenia grup gmin w analizie sku-
pien postuzyty czynniki demograficzne, z ktérymi budownictwo mieszkaniowe jest
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silnie powigzane (to ludzie jako odbiorcy mieszkan ,wskazujg” miejsca, w ktérych
majg by¢ one budowane). Saldo migracji pozwolito wyodrebni¢ gminy, ktére rozwijajg
swaj potencjat demograficzny i sg postrzegane jako atrakcyjne miejsca do zamieszka-
nia. Wybdr gmin o dodatnim saldzie migracji umozliwit wytaczenie z analizy m.in.
lezagcych w strefie oddziatywania Lublina miast powiatowych — Swidnika i tecznej,
ktore nie petnig funkcji osiedli satelitarnych Lublina, a raczej mozna w ich wypadku
mowic o poczatkach eksurbanizacji ludnosci na teren gmin wiejskich z nimi sgsiaduja-
cych. Naptyw ludnosci z miasta centralnego aglomeracji do gminy byt czynnikiem
pozwalajgcym na wybdr tych gmin, do ktdérych faktycznie przenoszg sie mieszkancy
wskazanych miast. Naptyw ten jest bardzo Scisle powigzany z budownictwem miesz-
kaniowym, a jednoczesnie stymuluje suburbanizacje w aspekcie spotecznym i kultu-
rowym (upowszechnianie sie w gminach ,miejskiego” stylu zycia). Uwzglednienie tej
zmiennej pozwolito na wytgczenie z analizy m.in. gmin, ktére co prawda lezg w szer-
szej strefie miejskiej Lublina, ale silniej niz Lublin oddziatujg na nie inne osrodki
(np. gmina Metgiew — gdzie mozna zaobserwowa¢ istotny naptyw ludnosci z sgsiadu-
jacego z nig bezposrednio Swidnika, nie z Lublina).

Z racji swojej wielkosci oraz najwiekszego potencjatu demograficznego i spotecz-
no-gospodarczego, najbardziej rozlegtg i charakteryzujaca sie najwiekszym nasileniem
zjawisk suburbanizacyjnych, zaréwno mierzonych natezeniem budownictwa miesz-
kaniowego, jak i rozmiarami migracji ludnosci z miasta na teren gmin z nim sasiaduja-
cych, tworzy miasto Lublin. Przeprowadzona dla strefy oddziatywania tego miasta
procedura statystycznej analizy skupien doprowadzita do wyodrebnienia dos¢ liczne-
go skupienia ztozonego z pieciu gmin, ktdre sklasyfikowano jako suburbialne w sto-
sunku do Lublina. Gminami tymi sg: Gtusk, Jastkdw, Konopnica, Niemce i Wolka.

Sposrdd gmin suburbialnych Lublina — w kazdej z pieciu gmin oddano do uzyt-
kowania w okresie 2006—2010 po ponad 500 mieszkan, przy czym najwiecej na tere-
nie gmin Niemce (655) i Wdlka (618), a stosunkowo najmniej — w gminie Jastkéw
(526). Biorgc pod uwage miare wzgledng — Srednig dla okresu 2006—-2010 roczng licz-
be mieszkan oddanych do uzytkowania na 1 tys. ludnosci — najwieksze nasilenie bu-
downictwa mieszkaniowego obserwowano w minionym piecioleciu na terenie gmin
Gtusk (13,9 mieszkania na 1 tys. ludnosci) i Waélka (12,6), natomiast wzglednie naj-
mniejszym nasileniem charakteryzowata sie gmina Niemce (7,7 mieszkania na 1 tys.
ludnosci). Do podobnych wnioskéw prowadzi analiza wskaznika zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych (mieszkania oddane do uzytkowania na 1 tys. zawartych matzenstw).

Dominujgcg forma budownictwa byto w minionym piecioleciu na obszarze gmin
suburbialnych Lublina budownictwo indywidualne. Z innych form wystgpity mieszka-
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nia realizowane w budownictwie na sprzedaz lub wynajem, przy czym znaczacy udziat
miata ta forma jedynie w gminie Wélka (148 mieszkan oddanych do uzytkowania
W ciggu pieciu lat), natomiast w pozostatych badanych gminach sgsiadujgcych z Lu-
blinem ilosci mieszkan zrealizowanych w budownictwie na sprzedaz lub wynajem
byty marginalne. Budownictwo spétdzielcze wystgpito w badanym okresie tylko na
terenie gminy Wélka (101 mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2006—-2010).
Konsekwencjg dominacji budownictwa indywidualnego, prawie w catosci jednoro-
dzinnego, byty wysokie wartosci przecietnej powierzchni uzytkowej przypadajgcej
na 1 mieszkanie oddane do uzytkowania w minionym piecioleciu na obszarze bada-
nych gmin sgsiadujgcych z Lublinem.

Na obszarze wszystkich badanych podlubelskich gmin budownictwo mieszka-
niowe koncentrowato sie gtdwnie w miejscowosciach potozonych blisko miasta,
ewentualnie nieco od niego oddalonych, ale o dobrej dostepnosci komunikacyjnej, co
wskazuje na zwigzek tego budownictwa z suburbanizacjg sensu stricto lub odmiang
suburbanizacji — semiurbanizacjg. Miejscowosciami, w ktérych oddano do uzytkowa-
nia w minionym piecioleciu po 51 lub wiecej mieszkan byty w gminie:

- Gtusk: Kalindwka, Cmitéw, Dominéw, Metéw, Prawiedniki;

- Jastkéw: Dgbrowica, Marysin, Paniefszczyzna, Ptouszowice-Kolonia;

- Konopnica: Konopnica, Motycz, Szerokie, Uniszowice;

- Niemce: Ciecierzyn, Dys, Elizéwka, Jakubowice Koninskie, Jakubowice Konin-

skie-Kolonia, Niemce;

- Woélka: Turka.

Biorac pod uwage demograficzny aspekt suburbanizacji — przy pogtebiajacej sie
depopulacji miasta Lublin — zaludnienie wszystkich badanych gmin z nim sgsiaduja-
cych w minionym piecioleciu wzrastato. Jednoczesnie, podczas gdy w Lublinie sukce-
sywnie zmniejszat sie odsetek ludnosci w wieku produkcyjnym, a wzrastat — w wieku
poprodukcyjnym, na terenie jego gmin suburbialnych zwiekszat sie udziat ludnosci
w wieku produkcyjnym. Gtéwng przyczyng zwiekszania sie liczby ludnosci i zmian
w strukturze wiekowej populacji badanych gmin byt staty naptyw na ich teren nowych
mieszkancow z Lublina. Wszystkie badane podlubelskie gminy charakteryzowaty sie
w minionym piecioleciu dodatnim saldem migracji, a tagczny naptyw ludnosci (zamel-
dowania state) z Lublina w okresie 2006—2010 wynosit — od 1 050 oséb w przypadku
gminy Jastkéow do 1 301 oséb dla gminy Niemce.

W minionym piecioleciu obserwowano takze zmiany w zakresie efektéw i struk-
tury realizowanego na terenie badanych gmin sgsiadujgcych z Lublinem budownictwa
niemieszkalnego, ktére mozna wigzac z suburbanizacjag w wymiarze gospodarczym.
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Zmiany te zachodzity stopniowo, a ich zaawansowanie w poszczegdlnych gminach
i miejscowosciach byto zréznicowane. We wszystkich badanych gminach znaczacy
udziat w ogélnej liczbie oddanych do uzytkowania w latach 2006—2010 budynkéw
niemieszkalnych miaty budynki gospodarstw rolnych, co wigze sie z ciggle w duzej
mierze rolniczym charakterem podlubelskich gmin. Wieksze ilosci budynkéw handlo-
wo-ustugowych oddano do uzytkowania w gminach Gtusk i Wdlka, a budynkdéw
przemystowych i magazynowych —w gminach: Gtusk, Wélka i Niemce.

W obszarach oddziatywania miast $rednich wojewddztwa lubelskiego — Chetma,
Zamoscia i Biatej Podlaskiej — zjawiska suburbanizacyjne majg mniejszy zasieg i nasi-
lenie, niz w przypadku Lublina. Budownictwo mieszkaniowe w gminach sasiadujgcych
z tymi miastami nie rozwija sie tak dynamicznie, ma mniejsze rozmiary i natezenie.
Przyczyn takiego stanu rzeczy mozna dopatrywaé sie w ogdlnie nizszym poziomie
rozwoju oraz mniejszym potencjale demograficznym i spoteczno-gospodarczym tych
miast. Przeprowadzona statystyczna analiza skupien doprowadzita do wyodrebnienia
dla tych obszaréw gmin posiadajacych cechy suburbialne w stosunku do sagsiadujg-
cych z nimi miast. Sg to: dla miasta Chetma — gmina wiejska Chetm, dla miasta Zamo-
$cia — gmina wiejska Zamos¢, dla miasta Biatej Podlaskiej — gmina wiejska Biata Podla-
ska.

Sposrdd gmin suburbialnych miast srednich Lubelszczyzny w okresie 2006—2010
najwiecej mieszkan oddano do uzytkowania na terenie gminy wiejskiej Zamosc¢ (523),
mniej w gminie wiejskiej Biata Podlaska (420), najmniej na obszarze gminy wiejskiej
Chetm (356).

Uwzgledniajac miare wzgledng — Srednig dla okresu 2006—2010 roczng liczbe
mieszkan oddanych do uzytkowania na 1 tys. ludnosci — najwieksze nasilenie budow-
nictwa mieszkaniowego wystepowato w minionym piecioleciu na terenie gminy Biata
Podlaska (6,6 mieszkania na 1 tys. ludnosci), a wzglednie najmniejszym nasileniem
charakteryzowata sie gmina Zamos¢ (5,0 mieszkania na 1 tys. ludnosci), natomiast
w gminie Chetm (5,5 mieszkania) byto ono niewiele wieksze niz w gminie Zamos¢.
Biorac pod uwage liczbe mieszkan oddanych do uzytkowania na 1 tys. zawartych mat-
zenstw (wskaznik zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych) — na pierwszym miejscu
znalazta sie gmina Biata Podlaska, na drugim — gmina Zamos$¢, na trzecim — gmina
Chetm.

Nalezy zauwazy¢, iz chociaz natezenie budownictwa w badanych gminach sgsia-
dujacych z miastami srednimi byto mniejsze niz w gminach suburbialnych Lublina,
to notowane dla tych gmin wskazniki tego natezenia przewyzszaty ich srednie warto-
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Sci dla gmin wiejskich wojewddztwa i powiatdw, w ktdrych te gminy sg potozone oraz
samych miast $rednich z nimi sgsiadujacych.

Bardzo wyraznie dominujgcg formg budownictwa byto w minionym piecioleciu
na obszarze gmin suburbialnych miast $rednich Lubelszczyzny budownictwo indywi-
dualne. Jedynie w gminie Biata Podlaska odnotowano w latach 2006—-2010 przekaza-
nie do eksploatacji mieszkan poza budownictwem indywidualnym — 6 mieszkan prze-
znaczonych na sprzedaz lub wynajem i 1 mieszkanie zrealizowane w budownictwie
zaktadowym. Konsekwencjg tak wielkiej przewagi budownictwa indywidualnego,
prawie wytgcznie jednorodzinnego, byty w tych gminach wysokie wartosci przecietnej
powierzchni uzytkowej przypadajacej na 1 mieszkanie oddane do uzytkowania
w minionym piecioleciu.

We wszystkich badanych gminach sgsiadujgcych z miastami $rednimi Lubelszczy-
zny budownictwo mieszkaniowe przewaznie koncentrowato sie w miejscowosciach
potozonych blisko miasta i zapewniajgcych mozliwos¢ sprawnego do niego dojazdu,
co takze wskazuje na jego powigzanie z suburbanizacja.

Miejscowosciami, w ktérych oddano do uzytkowania w minionym piecioleciu
powyzej 50 mieszkan byty w gminie wiejskiej:

- Biata Podlaska: Rakowiska;

- Chetm: Pokrowka;

- Zamos¢: Kalinowice, Ptoskie.

W aspekcie demograficznym, w objetych diagnozg gminach sgsiadujgcych z mia-
stami $rednimi Lubelszczyzny, liczba ludnosci w minionym piecioleciu wzrastata. Na-
stepowaty takze zmiany w strukturze wiekowej ludnosci tych gmin — zwiekszat sie
odsetek ludnosci w wieku produkcyjnym, skutkujgc malejagcymi wspoétczynnikami
obcigzenia demograficznego. Wszystkie badane gminy lezgce w obszarach oddziaty-
wania miast Srednich miaty w minionym piecioleciu dodatnie saldo migracji, a tgczny
naptyw ludnosci z sgsiadujacych z nimi powiatéw grodzkich byt dosé duzy (porowny-
walny z notowanym dla gmin suburbialnych Lublina). W okresie 2006—2010 az 1 392
osoby przemeldowaty sie na state z miasta Zamos$¢ do gminy wiejskiej Zamos¢, na-
ptyw ludnosci z miasta Biata Podlaska na teren gminy wiejskiej Biata Podlaska wynidst
1110 osdb, z miasta Chetm do gminy wiejskiej Chetm — 1 089 oséb.

Zmiany w zakresie efektow i struktury realizowanego, na terenie badanych gmin
sgsiadujacych z Chetmem, Zamosciem i Biatg Podlaskg, budownictwa niemieszkalne-
go zachodzity w minionym piecioleciu stopniowo i z réznym nasileniem.
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We wszystkich badanych gminach sgsiadujgcych z miastami srednimi dominujg-
cy (gminy wiejskie Biata Podlaska i Zamos¢) lub znaczacy (gmina wiejska Chetm)
udziat w ogdlnej liczbie oddanych do uzytkowania w latach 2006—2010 budynkéw
niemieszkalnych miaty budynki gospodarstw rolnych, co wigze sie z ciggle rolniczym
charakterem tych gmin. Wieksze ilosci budynkéw handlowo-ustugowych oddano do
uzytkowania w gminach wiejskich Biata Podlaska i Zamo$¢, a budynkéw przemysto-
wych i magazynowych —w gminach wiejskich Biata Podlaska i Chetm.

Wnioski z przeprowadzonej analizy korelacji i regresji

O sile powigzania budownictwa w danej gminie z sytuacja spoteczno-
ekonomiczng miasta centralnego aglomeracji Swiadczy:

- ilo$¢ istotnych statystycznie korelacji pomiedzy czynnikami dotyczgcymi mia-
sta a iloscig oddanych do eksploatacji w gminie mieszkan;

- sita tych korelacji (mierzona wartoscig bezwzgledng wspdtczynnika korelacji
liniowej Pearsona).

W przypadku Lublina sytuacja spoteczno-ekonomiczna miasta okazata sie by¢ sil-
nie skorelowang z rozwojem budownictwa mieszkaniowego w gminach Niemce
i Gtusk. Stosunkowo najwiekszy wptyw rozwoju spoteczno-ekonomicznego miasta
Lublin na budownictwo mieszkaniowe w gminach sasiadujacych zanotowano w przy-
padku gminy Niemce, a stosunkowo najmniejszy — dla gminy Wdlka. Mozna przy-
puszczaé, ze jedng z przyczyn takiego stanu jest fakt, ze na rozwdj budownictwa
mieszkaniowego w gminie Wdlka oddziatuje nie tylko Lublin, ale réwniez pozostate
potozone w jej sgsiedztwie miasta, zwtaszcza Swidnik, a w pewnym stopniu takze
teczna.

Biorgc pod uwage badane gminy lezgce w strefach oddziatywania miast srednich
— znaczng ilos¢ istotnych statystycznie korelacji miedzy efektami rzeczowymi budow-
nictwa mieszkaniowego w gminie a czynnikami dotyczgcymi sytuacji ekonomiczno-
spotecznej miasta odnotowano w przypadku gminy Chetm. Stabiej skorelowang
z rozwojem budownictwa mieszkaniowego w badanych gminach podmiejskich okaza-
ta sie natomiast sytuacja spoteczno-gospodarcza Zamoscia i Biatej Podlaskie;.

Dla wszystkich badanych obszaréw zanotowano istnienie zaleznosci korelacyjnej
pomiedzy zmianami liczby mieszkan oddanych do uzytkowania na terenie gmin pod-
miejskich a czynnikami dotyczgcymi zasobdw mieszkaniowych w miescie. Nalezy za-
uwazyé, ze przyrost zasobéw mieszkaniowych w miastach w ujeciu bezwzglednym
jest Scisle powigzany z efektami budownictwa mieszkaniowego na ich terenie, tzn.
liczbg mieszkan oddawanych do uzytkowania, natomiast na wzgledne miary dotycza-
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ce tych zasobdw (np. liczba mieszkan w zasobach mieszkaniowych na 1 tys. miesz-
kancéw, miary zaludnienia mieszkan) rzutuje takze postepujgca depopulacja miast
centralnych badanych obszaréw (w szczegdlnosci w przypadku Lublina).

Stwierdzono, ze nie zawsze wystepuje na LubelszczyZznie ujemna korelacja mie-
dzy natezeniem budownictwa mieszkaniowego w gminach suburbialnych i miastach
centralnych, czesto jest tak, ze natezenie to jednoczesnie zwieksza sie lub maleje
zaréwno w miescie, jak i w gminie podmiejskiej. Jesli bowiem, polepsza sie sytuacja
ekonomiczna i zdolnos$¢ kredytowa mieszkaricdw miast lub poprawiajg sie warunki
kredytowania inwestycji mieszkaniowych, to czynniki te nie tylko zwiekszajg popyt na
mieszkania na terenie miast, ale przektadajg sie takze w pewnym stopniu na ozywie-
nie budownictwa w gminach podmiejskich (odwrotnie — w przypadku pogorszenia sie
sytuacji ekonomicznej i zdolnosci kredytowej ludnosci miast).

Wyniki przeprowadzonej analizy regresji wykazujg w gminach Gtusk, Jastkow,
Konopnica i Niemce istotne statystycznie zwigzki miedzy rozwojem budownictwa
mieszkaniowego a rozwojem przedsiebiorczosci (mierzonej liczbg zarejestrowanych
podmiotéw gospodarki narodowej) i czynnikiem natury demograficznej — liczbg
zawartych matzeidstw w Lublinie. Wzrost liczby zarejestrowanych podmiotéw go-
spodarki narodowej i liczby zawieranych matzenstw w miescie przektada sie na
wzrost liczby oddawanych do uzytkowania na terenie wymienionych gmin miesz-
kan.

Zwigzek rozwoju budownictwa mieszkaniowego w gminach podmiejskich z roz-
wojem przedsiebiorczo$ci mozna rozpatrywa¢ w dwdch wymiarach. Po pierwsze
— powstawanie nowych firm powoduje powstawanie nowych miejsc pracy (samoza-
trudnienie wtascicieli, zatrudnianie pracownikéw). Posiadanie pracy stwarza mozli-
wos$¢ uzyskania wiasnego mieszkania (np. zdolnos$¢ kredytowa), ktére moze by¢ zlo-
kalizowane albo na terenie miasta albo w strefie podmiejskiej. Po drugie — zaleznos¢
te mozna wigzac¢ takze z suburbanizacjg drobnej przedsiebiorczosci. Osoby prowa-
dzace mate firmy zlokalizowane w miejscu zamieszkania wtasciciela czesto s3 zainte-
resowane osiedleniem sie na terenach podmiejskich, gdyz tam znajdujg czesto lepsze
niz w miescie warunki dla rozwijania wtasnej dziatalnosci gospodarczej. Na warunki te
sktadajg sie: wieksze i relatywnie tanisze dziatki, umozliwiajgce prowadzenie dziatal-
nosci ustugowej badz handlowej w miejscu zamieszkania, mniejsze niz w miescie re-
strykcje zwigzane z uzyskaniem pozwolenia na lokalizacje punktu ustugowego lub
handlowego, nizsze niz w miescie podatki od nieruchomosci, w tym zajete pod dzia-
talnos$¢ gospodarczg, nizsze optaty za media, tatwiejsze zapewnienie miejsc parkin-
gowych dla klientdw. Nie bez znaczenia sg takze wzgledy prestizowe i che¢ zamiesz-
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kania w miejscu zapewniajgcym spokdj oraz blizszy kontakt z przyroda, cho¢ w pew-
nym oddaleniu od centrum aglomeracji, na co czesciej mogg decydowac sie osoby
prowadzace witasne firmy, zwtaszcza jesli pracujag w miejscu zamieszkania. Osoby
takie w mniejszym stopniu odczuwajg bowiem niedogodnosci zwigzane z dojazdami
do miasta (np. czas na dojazd, ,korki”, koszty dojazddw) niz zatrudnieni w miescie
pracownicy najemni. Na powigzanie suburbanizacji w badanych gminach sasiadujg-
cych z Lublinem z rozwojem drobnej przedsiebiorczosci w miescie wskazuje to, ze dla
tych gmin nie stwierdzono statystycznej zaleznosci miedzy ilo$cig mieszkan oddawa-
nych do uzytkowania na ich terenie, a liczbg pracujacych w podmiotach o liczbie za-
trudnionych powyzej 9 oséb w Lublinie.

Zalezno$¢ miedzy iloscig oddawanych do uzytkowania mieszkan w gminach
podmiejskich a liczbg zawartych matzenstw w centralnym miescie aglomeracji takze
ma dwa wymiary. Po pierwsze — moze by¢ ona rozpatrywana , wprost”, jako przeno-
szenie sie z miasta do nowowybudowanego lub zakupionego mieszkania potozonego
na terenie podmiejskiej gminy oséb, ktére w roku poprzednim zawarty zwigzek mat-
zenski. Czynnikami sprzyjajacymi takiej decyzji moga by¢ nizsze w gminie podmiej-
skiej niz w miescie ceny dziatek i mieszkan (co daje mozliwos¢ uzyskania przy tym
samym koszcie mieszkania o wiekszej niz w miescie powierzchni) albo cheé¢ zamiesz-
kania i wychowywania dzieci w spokojnym, zapewniajgcym kontakt z przyrodg miej-
scu. Zaleznos¢ te mozna takze wigzac z faktem wyraznej dominacji w podlubelskich
gminach indywidualnego budownictwa jednorodzinnego, a wiasnie tego rodzaju
mieszkania sg czesto przedmiotem zainteresowania matzenistw i rodzin. Po drugie
— zaleznos$c¢ ta moze miec (i czesto ma) charakter posredni, poniewaz mtode lubelskie
matzenstwa czesto nie dysponujg mozliwosciami zakupu wtasnego nowego mieszka-
nia lub budowy domu w ciggu roku od zawarcia zwigzku matzeniskiego, czesto jest to
mozliwe dopiero po kilku lub kilkunastu latach, gdy osoby, ktére zawarty zwigzek
matzenski osiggng pewien poziom stabilizacji finansowej i zawodowej. Generalnie,
zawarcie mafzenstwa jest czynnikiem tworzgcym zapotrzebowanie na ,jakies” miesz-
kanie i zasadniczo mozna moéwi¢ o stymulujacej roli wzrostu liczby zawieranych mat-
zenstw dla popytu na mieszkania. W tej sytuacji mtode matzenstwo moze np. zakupic
tansze niz nowe mieszkanie na rynku wtérnym, wynajg¢ mieszkanie lub zajgé¢ miesz-
kanie przekazane mu przez krewnych, co posrednio moze spowodowac lub przyspie-
szy¢ decyzje o przeprowadzeniu sie do strefy suburbialnej czesci innych oséb, w tym
tych, ktére sprzedaty, wynajety lub podarowaty takiemu matzenstwu mieszkanie.
Nalezy przy tym zauwazyé, ze obserwowane zmiany struktury wiekowej ludnosci
badanych miast, zwtaszcza Lublina oraz gmin suburbialnych wskazuja, iz wiekszos¢
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0s6b migrujgcych z miasta na obszar gmin podmiejskich stanowig osoby w wieku
produkcyjnym.

W przypadku gminy Wdlka stwierdzono jedynie, ze zmiany liczby oddanych do
uzytkowania mieszkan odzwierciedlane s3 w zmianach salda migracji miasta. Nie
stwierdzono statystycznie istotnej zaleznosci efektdw rzeczowych budownictwa
w gminie od zmian liczby zarejestrowanych w Lublinie podmiotéw gospodarki naro-
dowej lub zawartych w miescie matzenstw. Moze to by¢ w pewnym stopniu zwigzane
z nieco odmienng specyfikg gminy Wdlka, gdzie znaczacy udziat w efektach rzeczo-
wych budownictwa mieszkaniowego, majg takze deweloperzy i spétdzielnie mieszka-
niowe, a istotna czes¢ oddawanych do uzytkowania mieszkan to przecietnej wielkosci
mieszkania w budownictwie wielorodzinnym (osiedle ,Borek”). Wptyw moze mieé
takze wspominana blisko$¢ Swidnika i tecznej.

W obszarze oddziatywania miast Srednich Lubelszczyzny analiza regresji wykaza-
fa istotny statystycznie zwigzek pomiedzy efektami budownictwa mieszkaniowego
w badanych gminach otaczajacych Chetm i Zamos$¢ a migracjami. W przypadku
Chetma byty to migracje z miasta do gminy wiejskiej Chetm, natomiast w przypadku
Zamoscia — ogdlne saldo migracji miasta. Ponadto — wzrost liczby zawartych mat-
zenstw w miescie Chetm wigzat sie ze wzrostem liczby oddanych do uzytkowania
mieszkan w gminie wiejskiej Chetm, natomiast spadkowi liczby bezrobotnych
w Zamosciu towarzyszyt wzrost ilosci mieszkan powstajgcych w gminie wiejskiej
Zamosc¢.

Mechanizm powigzania ilosci mieszkan oddanych do uzytkowania na terenie
gminy wiejskiej Chetm z liczbg zawartych w miescie Chetmie matzenstw wydaje sie
by¢ analogicznym do charakteryzowanego wczesniej dla podlubelskich gmin Gtusk,
Niemce, Konopnica i Jastkéw. Takze w przypadku strefy podmiejskiej Chetma wyste-
puje zarowno bezposredni, jak i posredni rodzaj zaleznosci miedzy tymi zmiennymi.

Stwierdzony zwigzek pomiedzy rozwojem budownictwa w gminie wiejskiej Za-
mos¢ a spadkiem bezrobocia na terenie miasta Zamoscia mozna ttumaczyé mechani-
zmem zblizonym do tego, ktéry wigze wzrost liczby mieszkarn oddawanych do uzyt-
kowania w gminach Gtusk, Niemce, Konopnica i Jastkdw ze zwiekszeniem sie liczby
podmiotéw gospodarki narodowej wpisanych do rejestru REGON na terenie Lublina,
wskazujgcym na fakt, ze posiadanie pracy daje mozliwos¢ zakupu lub budowy miesz-
kania. W przypadku obszaru oddziatywania Zamoscia chodzi gtdwnie o miejsca pracy
w matych przedsiebiorstwach (nie stwierdzono statystycznej zaleznosci miedzy iloscig
mieszkan oddawanych do uzytkowania w gminie wiejskiej, a liczbg pracujgcych na
terenie miasta w podmiotach o liczbie pracujgcych powyzej 9 osdb).
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Dla gminy wiejskiej Biata Podlaska stwierdzono stosunkowo stabe oddziatywanie
czynnikdéw dotyczacych sgsiadujgcego miasta Biata Podlaska na rozwdéj budownictwa
mieszkaniowego na terenie gminy. Zmiany liczby oddanych do uzytkowania mieszkan
w gminie wiejskiej byty w tym wypadku odzwierciedlane jedynie w zmianach ogdlne-
go salda migracji miasta.

W przypadku gminy Biata Podlaska, podobnie jak w gminie Wélka (czesciowo
takze w gminach Chetm i Zamosc¢) jednym z gtéwnych czynnikéw zwigzanych z mia-
stem, ktory ma istotny statystycznie wptyw na budownictwo w gminach podmiej-
skich, jest zmienna natury demograficznej — migracje. Potwierdza to, w zasadzie
oczywisty, zwigzek budownictwa mieszkaniowego z czynnikiem ludzkim.

Przydatnosé praktyczna badan

Niniejsza publikacja jest pierwszym opracowaniem Urzedu Statystycznego w ca-
tosci poswieconym tematyce budownictwa na obszarach podmiejskich. Jest to jedno-
czes$nie jedna z nielicznych prac omawiajgcych problem suburbanizacji na Lubelsz-
czyznie™.

Praca ma charakter pilotazowy, metoda badawcza wykorzystujaca analize sku-
pien do okreslenia zakresu podmiotowego analizy oraz modele regresji wielorakiej do
badania sity i kierunku oddziatywania zmiennych dotyczacych demografii oraz sytuacji
spoteczno-gospodarczej miast na efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego
w ich gminach podmiejskich moze mie¢ zastosowanie w analizie prowadzonej dla
innych niz Lubelszczyzna regiondw. W przysztosci nie wyklucza sie koniecznos$ci mo-
dyfikacji tej metody i zakresu badanych zmiennych.

Zagadnienie oddziatywania obszaréw miejskich na budownictwo w gminach
z nimi sgsiadujgcych ma charakter ztozony. Moze ono by¢ analizowane w wielu wy-
miarach i z zastosowaniem réznych metod — nie tylko analizy korelacji regresji, ale
takze np. taksonomii i innych metod analizy wielowymiarowej. Zawarty w niniejszej
publikacji przeglad stanowisk badawczych dotyczacych teorii proceséw urbanizacyj-
nych i problematyki metropolizacji przestrzeni spoteczno-gospodarczej moze okazac
sie przydatnym takze dla badaczy stosujacych inne niz wykorzystane przez autoréw
opracowania metody analizy danych.

134 Tematyke te poruszano m.in. w: Studium urbanizacji Lubelskiego Obszaru Metropolitalnego (Biuro

Planowania Przestrzennego w Lublinie, Lublin 2009), pracy J. Strzatkowskiej i M. Hurby ,Skutecznosé
ochrony srodowiska przyrodniczego przestrzeni podmiejskiej na przyktadzie aglomeracji Lublina” (Pro-
blemy Ekologii Krajobrazu 2008, T.XXIl) oraz pracy M. Wesotowskiej ,Rozwdj budownictwa mieszkanio-
wego a przemiany przestrzenne wsi wojewddztwa Lubelskiego”, Studia Obszaréw Wiejskich 1GiPZ PAN
nr 10, Warszawa 2005.
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Autorzy publikacji majg nadzieje, ze ich praca okaze sie przydatna dla odbiorcéw
informacji statystycznej, w szczegdlnosci naukowcédw prowadzgcych badania doty-
czace suburbanizacji i rozwoju budownictwa. Zestawione w opracowaniu dane staty-
styczne mogg by¢ wykorzystywane w praktyce dziatania organéw samorzadu teryto-
rialnego i planistow. Przedsiebiorcy i inwestorzy moga wykorzysta¢ wnioski z prezen-
towanych w pracy informacji przy podejmowaniu decyzji dotyczacych rodzaju i lokali-
zacji planowanych przedsiewzie¢. Nie bez znaczenia wydaje sie by¢ takze wartosé
poznawcza niniejszej publikacji dla studentdéw, uczniéw i ogdtu mieszkancow regionu.
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Aneks 1. Alternatywne modele regresji

Jak zaznaczono we wprowadzeniu do czesci analitycznej publikacji — metody sta-
tystyczne nie dajg gwarancji doboru do modelu czynnikéw najlepiej, w sensie eko-
nomicznym, objasniajgcych zmiennos$¢ liczby mieszkan oddawanych do uzytkowania
w poszczegdlnych gminach suburbialnych. Przy ostatecznym wyborze modeli charak-
teryzowanych w czesci analitycznej pracy kierowano sie przede wszystkim wzgledami
merytorycznymi, istnieniem zwigzku przyczynowo-skutkowego miedzy zbiorem
zmiennych objasniajacych a zmienng zalezna. Ze wzgledu, jednak na pilotazowy cha-
rakter pracy i dopuszczenie mozliwosci przysztych modyfikacji zastosowanej metody
badawczej, zwtaszcza gdyby miata by¢ ona stosowana w analizie prowadzonej dla
innych niz Lubelszczyzna regionéw, autorzy uwazajg za istotne zapoznanie czytelnika
takze z innymi stwierdzonymi zaleznosciami regresyjnymi, ktére byty brane w przy-
padku poszczegdlnych gmin pod uwage. Nalezy, bowiem zauwazyé, ze rzeczywistosé
spoteczno-gospodarcza jest ztozona, czesto istnieje mozliwos$¢ przyblizania skompli-
kowanej natury tych zaleznosci za pomoca kilku réznych modeli liniowych.

W przypadku podlubelskiej gminy Gtusk, poza charakteryzowanym wczesniej
modelem wskazujgcym na zaleznos¢ pomiedzy iloscig oddawanych do uzytkowania
na terenie gminy mieszkan a liczbg zarejestrowanych podmiotéw gospodarki naro-
dowej oraz liczbg zawartych matzennstw w Lublinie, brano takze pod uwage trzy inne,
poprawne pod wzgledem matematycznym, liniowe modele regresyjne.

Byty to modele opisane réwnaniami:

1. Y=751,882 - 0,005 X; - 775,406 X, + 14,372
(60,688) (0,001) (73,436)
gdzie: Y —liczba mieszkan oddanych w gminie Gtusk (w roku n)
X, — liczba zarejestrowanych bezrobotnych w miescie Lublin (w roku n-1)
X, — przecietna liczba osdb przypadajgcych na 1 izbe w zasobach miesz-
kaniowych w miescie Lublin (w roku n-1)
2. Y=-332,429 - 0,004 X, - 22,718 X, + 15,115
(53,359) (0,001) (2,273)
gdzie: Y —liczba mieszkan oddanych w gminie Gtusk (w roku n)
X, — liczba zarejestrowanych bezrobotnych w miescie Lublin (w roku n-1)
X, — przecietna powierzchnia mieszkania przypadajgca na 1 osobe w za-
sobach mieszkaniowych w miescie Lublin (w roku n-1)
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3. Y=-934,287+0,127 X; + 13,106 X, *+ 18,55
(127,792) (0,033) (2,504)

gdzie: Y —liczba mieszkan oddanych w gminie Gtusk (w roku n)
X;— liczba zawartych matzenstw w miescie Lublin (w roku n-1)
X, — przecietna powierzchnia mieszkania w zasobach mieszkaniowych
w miescie Lublin (w roku n-1)

Dla sagsiadujgcej z Lublinem gminy Konopnica, obok charakteryzowanego wcze-
sniej modelu wskazujgcego na zaleznos¢ pomiedzy liczbg powstajgcych na terenie
gminy mieszkan a iloscig zarejestrowanych na terenie Lublina podmiotéw gospodarki
narodowej i liczbg zawartych w miescie matzenstw, oszacowano réwniez trzy inne
liniowe modele regresyjne, poprawne pod wzgledem matematycznym.

Réwnania je opisujace byty nastepujace:

1. Y=-861,858+0,127 X,+9,754
(67,193) (1,179)

gdzie: Y —liczba mieszkan oddanych w gminie Konopnica (w roku n)
X, — przecietna powierzchnia mieszkania w zasobach mieszkaniowych
w miescie Lublin (w roku n-1)

2. Y=-333,302-0,037 X, + 104,966 X, + 18,024
(120,107) (0,010)  (32,602)
gdzie: Y —liczba mieszkan oddanych w gminie Konopnica (w roku n)
X;— saldo migracji miasta Lublin (w roku n-1)
X, — przecietna liczba izb w nowooddanych mieszkaniach w miescie
Lublin (w roku n-1)

3. Y=-353,826+0,01 X;+ 0,036 X, + 25,828
(125,786) (0,004) (0,015)
gdzie: Y —liczba mieszkan oddanych w gminie Konopnica (w roku n)
X; — liczba zarejestrowanych podmiotéw gospodarki narodowej w mie-
Scie Lublin (w roku n-1)
X, — dochody wtasne budzetu miasta Lublin w przeliczeniu na 1 miesz-
kanca (w roku n-1)

W przypadku podlubelskiej gminy Jastkow, poza charakteryzowanym wczesniej
modelem wskazujgcym na zaleznos$é pomiedzy liczbg przekazywanych do eksploatacji
w gminie mieszkan a iloscig dziatajgcych w Lublinie podmiotéw gospodarki narodo-
wej i liczbg zawartych w miescie matzenstw, brano takze pod uwage cztery inne, po-
prawne pod wzgledem matematycznym, liniowe modele regresyjne:
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1. Y=-462,513-0,030 X;+ 0,004 X, *+ 15,202
(167,988) (0,013) (0,001)

gdzie: Y —liczba mieszkan oddanych w gminie Jastkow (w roku n)
X;— saldo migracji miasta Lublin (w roku n-1)
X, — liczba mieszkann w zasobach mieszkaniowych w miescie Lublin
(w roku n-1)

2. Y=-363,246-0,033 X;+ 1,140 X, + 15,362
(137,065) (0,012) (0,397)

gdzie: Y —liczba mieszkan oddanych w gminie Jastkow (w roku n)
X;— saldo migracji miasta Lublin (w roku n-1)
X, — liczba mieszkan w zasobach mieszkaniowych w przeliczeniu na 1 tys.
mieszkancow w miescie Lublin (w roku n-1)

3. Y=-920,426 + 17,323 X, + 15,162
(104,446) (1,832)

gdzie: Y —liczba mieszkan oddanych w gminie Jastkow (w roku n)
X; — przecietna powierzchnia mieszkania w zasobach mieszkaniowych
w miescie Lublin (w roku n-1)

4. Y=2205,593 -0,007 X;+ 0,011 X,+ 21,288
(831,112) (0,002) (0,003)

gdzie: Y —liczba mieszkan oddanych w gminie Jastkow (w roku n)
X;— liczba ludnosci w dniu 31.12 w miescie Lublin (w roku n-1)
X, — liczba zarejestrowanych podmiotéw gospodarki narodowej w mie-
Scie Lublin (w roku n-1)

Dla sasiadujgcej z Lublinem gminy Niemce, poza charakteryzowanym wczesniej
modelem wskazujgcym na zalezno$¢ pomiedzy liczbg powstajgcych na terenie gminy
mieszkan a iloscig zarejestrowanych na terenie Lublina podmiotéw gospodarki naro-
dowej i liczbg zawartych w miescie matzenstw, oszacowano takze pie¢ innych, po-
prawnych pod wzgledem matematycznym, liniowych modeli regresji:

1. Y=-511,387+ 28,794 X,+ 10,377
(32,072) (1,555)

gdzie: Y —liczba mieszkan oddanych w gminie Niemce (w roku n)
X, — przecietna powierzchnia mieszkania przypadajgca na 1 osobe
w zasobach mieszkaniowych w miescie Lublin (w roku n-1)
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2. Y=-830,386+ 0,045 X;+ 15,095 X, + 10,852
(112,947) (0,01) (2,138)
gdzie: Y —liczba mieszkan oddanych w gminie Niemce (w roku n)
X, — dochody witasne budzetu miasta Lublin w przeliczeniu na 1 miesz-
kanca (w roku n-1)
X, — przecietna powierzchnia mieszkania w zasobach mieszkaniowych
w miescie Lublin (w roku n-1)

3. Y=1400,947 - 0,006 X; + 16,644 X, + 9,968
(530,734) (0,001) (1,689)

gdzie: Y —liczba mieszkan oddanych w gminie Niemce (w roku n)
X;— liczba ludnosci w dniu 31.12 w miescie Lublin (w roku n-1)
X, — przecietna powierzchnia mieszkania w zasobach mieszkaniowych
w miescie Lublin (w roku n-1)

4. Y=-1205,551+0,082 X, + 19,74 X, + 11,643
(80,211) (0,021) (1,572)

gdzie: Y —liczba mieszkan oddanych w gminie Niemce (w roku n)
X, — liczba zawartych matzenstw w miescie Lublin (w roku n-1)
X, — przecietna powierzchnia mieszkania w zasobach mieszkaniowych
w miescie Lublin (w roku n-1)

5. Y=-207,787 + 0,07 X, + 2,85 X, + 20,623
(65,71) (0,017) (1,055)

gdzie: Y —liczba mieszkan oddanych w gminie Niemce (w roku n)
X; — dochody wtasne budzetu miasta Lublin w przeliczeniu na 1 miesz-
kanca (w roku n-1)
X, — przecietna powierzchnia nowooddanych mieszkan w miescie Lublin
(w roku n-1)

Dla podlubelskiej gminy Wélka, poza charakteryzowanym wczesniej modelem
opisujgcym zaleznos¢ miedzy liczbg oddanych do uzytkowania na terenie gminy
mieszkan a saldem migracji miasta Lublin, brano takze pod uwage drugi, poprawny
pod wzgledem matematycznym, model regresji liniowej o postaci:

1. Y=-831,767 + 16,156 X, + 23,846
(164,265) (2,882)

gdzie: Y —liczba mieszkan oddanych w gminie Wélka (w roku n)
X, — przecietna powierzchnia mieszkania w zasobach mieszkaniowych
w miescie Lublin (w roku n-1)
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W przypadku gminy wiejskiej Biata Podlaska — jedynym poprawnym pod wzgle-
dem matematycznym oszacowanym liniowym modelem regresji byt opisany model
wigzacy liczbe oddanych na terenie gminy do uzytkowania w danym roku mieszkan
z saldem migracji miasta Biata Podlaska w roku poprzedzajgcym.

Dla sgsiadujgcej z miastem Chetm gminy wiejskiej Chetm, poza charakteryzowa-
nym wcze$niej modelem opisujgcym zaleznos¢ miedzy iloscia oddanych do uzytko-
wania w gminie mieszkan a rozmiarami migracji ludnosci z miasta Chetm na teren
gminy oraz liczbg matzenstw zawartych w Chetmie, brano takze pod uwage drugi,
poprawny pod wzgledem matematycznym, model regresji liniowej postaci:

1. Y=-51,79+0,28 X;+ 0,055 X, 6,831
(11,046)(0,056) (0,007)
gdzie: Y —liczba mieszkan oddanych w gminie Chetm (w roku n)
X;— migracje z miasta Chetm do gminy Chetm (w roku n-1)
X, — dochody wtasne budzetu miasta Chetm w przeliczeniu na 1 miesz-
kanca (w roku n-1)

W przypadku gminy wiejskiej Zamos¢, poza opisywanym modelem wskazujgcym
na zaleznos¢ miedzy liczbg oddanych w danym roku do uzytkowania w gminie miesz-
kann a saldem migracji Zamoscia i liczbg bezrobotnych zarejestrowanych na koniec
roku w miescie w roku poprzedzajgcym brano takze pod uwage drugi, poprawny pod
wzgledem matematycznym, model regresji liniowej opisany réwnaniem:

1. Y=-233,683+15,175X;+ 16,838
(50,392) (2,459)

gdzie: Y —liczba mieszkan oddanych w gminie Zamos¢ (w roku n)

X, — przecietna powierzchnia mieszkania przypadajgca na 1 osobe w za-
sobach mieszkaniowych w miescie Zamosé (w roku n-1)
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1. INTRODUCTION

The metropolising socio-economic space of most developed countries, including
Poland, sees a concentration of developmental factors and instruments in urban ag-
glomerations, which results in the development of urbanised metropolitan areas'*”.
The processes which occur therein are a subject of interest to many institutions and

environments.

Modern metropolitan centres, as well as some medium-size cities, have entered
the suburbanisation phase: they sprawl, creating larger urbanised areas; their peri-
pheries grow and satellite settlements sprout. This phenomenon also occurs in the
largest city in Eastern Poland, namely Lublin: an important regional metropolitan
centre; it also relates to other main urban centres of Lubelszczyzna (as this histori-
cal region is called), which are medium cities with the city county (powiat) status.

One of the prime symptoms of suburbanisation is the development of construc-
tion, especially housing construction, in the gminas which neighbour with the grow-
ing cities. The increase in the number of dwellings completed in suburban gminas is,
apart from population migration, among the prime measures of the status of subur-
banisational processes which occur in urban agglomerations.

This publication attempts at diagnosing the status of suburbanisational
processes on the influence areas of the largest Lublin Voivodeship cities: Lublin,
Chetm, Zamos¢ and Biata Podlaska; the work also characterises a selection of social
and economic factors which potentially stimulate the suburbanisation processes in
the suburban gminas of these cities. In the analysis presented herein, the authors
concentrate on the intensity of housing construction in the communes adjacent to
the cities in which suburbanisation has been actually observed in the recent years.
The authors also analyse the preconditions present in urban areas which stimulate
and catalyse the phenomena of suburbanisation.

5 The introductory presentation by the President of the Central Statistical Office, professor Jozef

Olenski, PhD, Procesy Metropolizacyjne w Teorii Naukowej i Praktyce — Konferencja naukowa, tédz,
12-14.10.2009, Biblioteka Wiadomosci Statystycznych, Tom 63 (Metropolisational processes in scientific
theory and practice — The Science Conference in £ddz, 12th to 14th of October 2009), Warsaw 2010,
pp. 7-8.
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The purpose of analysis, the hypothesis and the research
method

The purpose of this publication is to identify and measure the force of influence
exerted by demographic variables, the socio-economic condition and housing re-
sources of cities on tangible effects of housing construction in selected suburban
gminas. In the statistical analysis of regression, the explained variable (i.e. the num-
ber of dwellings commissioned in specific gminas) is modelled by assuming the de-
mographical data and the data on socio-economic situation of the cities as the ex-
plained variables.

The authors of the study propose a hypothesis that there are factors — related to
the demographic and socio-economic situation of county (powiat) cities in Lu-
belszczyzna — which are significantly (in statistical reasoning) correlated to tangible
effects of housing construction in selected gminas adjacent to these cities (i.e. sub-
urban gminas) and measured by the number of dwellings completed; further, the
hypothesis assumes that it is possible to evaluate mathematically valid models of
linear regression which describe this relationship.

The analysis includes the gminas selected from all gminas which directly sur-
round the county (powiat) cities of Lubelszczyzna (i.e. the "Primary Ring") and from
all gminas neighbouring to those gminas which directly encircle the said cities (i.e.
the "Secondary Ring"). The selection was made by combining a hierarchic-functional
approach and a structural approach and using a statistical method of cluster analysis.

Order of presentation of research results

The first section of this work is the theoretical introduction to the subject of this
publication, where e.g. the most important definitions are explained for the theory of
urbanisation processes, the typology of urban clusters and the city life cycle. This
section presents the latest state of knowledge about the symptoms and causes of
suburbanisation, as well as about the research into suburbanisational processes with
reference to the course of these processes in Poland and Lubelszczyzna. The section
also covers the metropolisation of the socio-economic space, the significance of Voi-
vodeship capital cities and the land county (powiat) cities which are not Voivodeship
capitals, as well as the role of these cities in stimulation of socio-economic growth of
regions, with specific consideration of the city of Lublin and other city counties of
Lubelszczyzna.

The second section of this work includes the basic concepts in the delimitation
methodology of the spatial range of metropolitan areas based on different theoreti-
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cal approaches to the settlement systems of cities. The section lists the selection
criteria applicable to the cities the influence zones of which were studied, and
presents the results of selection of the gminas subjected to this analysis. It presents
the results of the cluster analysis statistical procedure based on hierarchic, functional
and structural criteria with the use of Ward's agglomeration method.

The two chapters of this work include the information required to perform the
described analysis. The assessment of the socio-economic situation of the city
county capitals in Lublin Voivodeship (i.e. Lublin, Chetm, Zamos¢, Biata Podlaska)
mainly concentrates on demographical, socio-economic and infrastructural factors
which potentially affect the status of suburbanisation.

The changes of tangible effects related to construction in the communes adja-
cent to city counties (powiats), with specific consideration of housing construction,
are shown against the ongoing demographic changes and the primary information
about infrastructure, economy and conditions of living.

The analytical section of this work presents the measurement results for the in-
fluence direction and force of demographic factors and the measurement results for
the socio-economic condition in the studied cities on tangible effects of housing con-
struction in the area of the gminas adjacent to these cities. It presents estimated and
statistically verified linear models of regression, along with the interpretation of the
regression equation selected as the one which best describe the investigated rela-
tionships.

The first stage of the analysis uses Pearson's linear correlation coefficient to in-
vestigate the correlations between specific city-related factors and the number of
apartments commissioned in specific gminas. This procedure served to identify the
variables for each gmina, related to its adjacent city, which are statistically signifi-
cantly correlated to the number of the apartment commissioned within the limits of
the respective gmina.

The second stage of the analysis — for each of the studied gmina — involved se-
lecting and verifying the statistical models. Each estimated model was checked for
compliance to the assumptions of regression and verified by the following measures:
mean error of structural parameter estimation, relative mean error of structural pa-
rameters, coefficient of correlation and multiple determination coefficient, mean
error of estimation, remainder variation coefficient. The models for specific gminas
were finally selected among estimated and verified as mathematically best, primarily
on the basis of meritorious considerations.
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The socio-economic reality is complex and it is usually possible to approximate
the dependencies observed therein with several different linear models, the authors
deemed it important to introduce the readers to other regressive dependencies
found for specific gminas. The equations of these regression models are presented in
the enclosed annex.

Analysis timeline and reference sources

This publication mainly describes the last five years, i.e. 2006—-2010. This is the
timeline adopted for the study of tangible effects pertinent to construction in the
gminas and to characterise the socio-economic condition of the cities. Sometimes
a longer timeframe (e.g. 10 years) was adopted to visualise the observed trends bet-
ter.

Longer time series were used for the cluster analysis, investigation of correla-
tions and to build regression models. The cluster analysis bases on the data from the
years 2000 to 2010. The analysis of correlations and regressions regarding the dwel-
lings completed in the investigated gminas uses the data from the years 1999-2010,
while the factors which define the demographic and socio-economic condition of the
cities —from the years 1998-2009.

The main references for the data used are the information resources of Polish
public statistics. Other reference information was also used, e.g. the data and stra-
tegic records of gmina and city offices, the data of the General Geodetic and Carto-
graphic Office, the Office for Spatial Planning in Lublin, as well as the references in
economic and social literature, construction and urbanisation literature, legal acts,
etc.
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2. Suburbanisation of suburban areas as a subject of scientific research

Urbanisational processes

Urbanisation is among the most noticeable processes of modern civilisation and
it has a large influence on the dynamics, the structure and the living standards of the

3¢ It may be discussed in many aspects, i.e. spatial, demographic, economic

society
or cultural. In the spatial aspect, which is critical to understand the concept, urbani-
sation is an increase of developed surface areas typical of a city environment, irres-
pective of the fact whether these areas are formally located within administrative
city limits or not. Land development typical of a city environment should be specifi-
cally construed as follows: transformation of nature to a high degree, a city-like na-
ture and high intensity of construction development, the presence of a characteristic
settlement/estate spatial system and a high degree of saturation by technical infra-
structure. In the demographic aspect, urbanisation is the increase of the urban popu-
lation percentage in the general population of a given area; the economic aspect
tends to highlight the change in the professional/occupational structure of a given
society, consisting in the decrease of the share of individuals who live by farming to
the benefit of the number of individuals who live by non-agricultural sources; finally,
from the perspective of culture, urbanisation means shifting from rural to urban life-

style™’.

The character of suburbanisation reflects the socio-economic and political rela-

tions in which it occurs™®

.The course of urbanisational processes is complex and
dynamic; hence all who deal with the problem of functioning, development and envi-
ronmental impact of urban clusters judge that it is critical to properly define the sub-
ject of their research. Reference literature includes different concepts of isolating

individual urbanisation phases and a plethora of names given to urban clusters.

Urban agglomerations

The most general and widely used term which describes these clusters is “ag-
glomeration” (urban agglomeration), where a relatively high differentiation of the
inner structure, genesis and function of specific agglomerations is observed, which
depend on the urbanisational process development stadium a cluster is in. The most
popular terms which denominate various types of urban agglomeration and related

38 Daniela Szymanska, Urbanizacja na $wiecie, Warszawa 2007, p. 7.
Y7 Janusz Stodczyk, Przestrzen miasta i jej przeobrazenia, Opole 2001, p. 37.

38 Daniela Szymarnska, Urbanizacja na $wiecie..., op. cit., p. 37.
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to their genesis, as well as typical of the various stages of their development, are as
follows: monocentric agglomeration, conurbation (polycentric agglomeration) and
megalopolis (urban corridor). Regarding the internal structure of agglomeration, the
following terms are frequently used: metropolis and metropolitan area; these terms
are also the features of description metropolisation, a phenomenon typical of mod-
ern economy.

The classic "mature” monocentric agglomeration has a single, morphologically
and functionally developed centre, around which an area, called "metropolitan",
functions as strictly related to this centre. Shaping of such agglomerations, which
began in the 19th century as concomitant with the growth of "the great industry"
and great marine ports — as well as concentration of political functions in state capi-
tals — is caused by the so-called socio-economic gravitation which accumulates
people, buildings, production and capital on a specific area, as well as due to centrali-
sation forces, which shape the monocentric system of this cluster form. Most of
Polish urban agglomerations have assumed this monocentric character'®.

Conurbation is a complex of cities and settlements, usually industrial in nature
and adjacent directly to each other, with the prime characteristic being parity of spe-
cific settlement centres and absence of any dominating city. None of the cities within
a conurbation significantly dominates at least 1 or 2 other centres in terms of demo-
graphy and economy. Conurbation is typically polycentric, and quite common in the
areas where natural resources are exploited; its shaping is based on technical or or-
ganic connections which are accompanied by the development of the infrastructure
connecting individual centres of the cluster — this especially pertains to communica-
tion networks™. Classic urban conurbation is usually construed as an at least tri-
centric system. An example of a typical conurbation which has been shaped in the
area of hard coal mining and processing, is the Silesian Conurbation; another exam-
ple of an conurbation listed in the reference sources is Tricity (notions also exist that
Tricity is an intermediate form between a conurbation and a "pure" polycentric ag-
glomeration).

139 Stanistaw Liszewski, Metropolia jako przedmiot badan naukowych i obszar dynamicznych przemian
przestrzennych oraz spotfeczno-gospodarczych, [in:] Procesy Metropolizacyjne w Teorii Naukowej
i Praktyce — Konferencja naukowa, £édz, 12—-14.10.2009, Biblioteka Wiadomosci Statystycznych, Tom 63
(Metropolisational processes in scientific theory and practice — The Science Conference in t6dz, 12th to
14th of October 2009), Warsaw 2010, pp. 27-28.

10 hidem.
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Apart from typical conurbations, sometimes other forms of urban clusters are
given which have conurbational features and yet are characterised by specific
attributes that differentiate them from conurbations; these forms usually include
"pure" polycentric agglomerations*** and twin cities. A "pure" polycentric agglomera-
tion is, in terms of space and functionality, a transitional form between a monocen-
tric agglomeration and a conurbation. These agglomerations usually exhibit a rivalry
between its component cities, and they are frequently located more apart than in a
classic conurbation. Such agglomeration is created either by approximation of influ-
ence fields for two or more dynamically growing cities, or due to a halt of the urban
conurbation at its initial forming stage. Special examples among polycentric agglome-
rations are bi-centric systems, i.e. twin cities. Twin cities include self-complementary
complexes (interurbations), which are clusters of two cities with different but mu-
tually complementing functions, as well as competitive complexes. Integration of
these urban complexes may relate to many different aspects — economic, infrastruc-
ture, demographic, etc.; such complexes usually have a common airport or seaport.
The examples of twin cities which are most frequently referred to are the American
binary systems of Minneapolis and Saint Paul, Minnesota and Dallas and Fort Worth,
Texas. Some sources refer to the growing agglomeration of Torun and Bydgoszcz as a
twin city. There are also historical examples of transformation of the aforementioned
complexes into a single urban organism (i.e. Budapest in Hungary or Kedzierzyn-Kozle
in Poland). An interesting type of twin cities are border cities, e.g. Zgorzelec and
Gorlitz on the Polish-German border, or Tésin in Czech Republic and Cieszyn in Pol-
and.

The most complex and the largest form of urban agglomeration is the megalopo-
lis ("great city" in Greek); some sources use the term "urban corridor" alternately. It
is a settlement complex which originates from the merging of neighbouring agglome-
ration to give a sprawling polycentric urbanised zone. Genetically speaking, the me-
galopolis is a very large conurbation which consists of a complex of large (and often
very large) cities which have metropolitan functions and are connected by urbanised

142 .
. One classical exam-

areas which give a feel of spatial continuity of the entire form
ple of this urban cluster type is usually the megalopolis of the U.S. Easter Seaboard,
which is currently inhabited by over 45 million people and referred to as BosWash.

The European megaregions include the British megalopolis of London, Birmingham,

! Some authors (P. Geddes, K. Dzieworiski) also synonymise "polycentric agglomeration" with "urban
conurbation".

142 Stanistaw Liszewski, Metropolia..., op. cit., p. 28.
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Manchester and Liverpool, inhabited by about 20.5 million people, and the megalo-
polis of the Benelux countries, which includes Brussels, Rotterdam, Hague and Ams-
terdam. A part of researchers claims that another very large Western European me-
||143)' W|th

c.a. 36 million inhabitants, within the urban belt of Paris-Lille-Brussels-Antwerp, in-

galopolis is beginning to develop (the so-called "European Banana

cluding the area of Randstad Nederlanden and the Ruhr district. Classic megalopoles
have not been developed in Poland.

City life cycle

A quite pertinent theory on the evolution of urban agglomeration is the concept
by Leo von Klaasen (called the city life cycle model), who, basing on the analysis of
the transformation of city internal structure and the changes of population distribu-
tion, identified four basic stages of urbanisation processes: urbanisation, suburbani-
sation, deurbanisation and reurbanisation.

The first phase of the city life cycle (i.e. urbanisation) consists in concentration
of population in the cities; hence a characteristic feature of population distribution
within an urban agglomeration is the maximum concentration of population in the
city centre and neighbouring districts, accompanied by a decrease in population at
the peripheries. This stage began in Europe and North America in the 19th century
during the wake of the big industry, where very large urban centres grew at their
" Note that
when most of large European and American cities have left this stage many years

current locations as concentrated on a relatively small surface area

ago, some other cities, especially new and growing around new, large industrial
plants located on previously poorly industrialised areas, may currently be on the ur-
banisation stage.

The next stadium of urbanisational processes is suburbanisation, when the spa-
tial growth of the agglomeration and rapid, and the demographic changes occur
along with the decrease of population in the central city to the benefit of the popula-
tion numbers in the suburban zone.

13 Krystyna Gawlikowska-Hueckel, Rozwdj — nie wszedzie w tym samym czasie, Pomorski Przeglad Go-

spodarczy, Gdansk 2007, issue 4, p. 8.
% Janusz Stodczyk, Przestrzen miasta..., op. cit., p. 38.
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Fig. 1. Life cycle of an urban agglomeration — changes in the distribution
of population

Urbanisation

Suburbanisation

Deurbanisation

external areas city centre external areas

Source: Stodczyk J., Przestrzen miasta i jej przeobrazenia, Opole 2001.

Suburbanisation

Suburbanisation, also frequently referred as exurbanisation or urban sprawling,
is a process of city "sprawling" onto larger areas with less intense urbanisation,
which occurs simultaneously with a definitive shift of economic activity from the
city centre to its peripheries. This causes a significant increase in the share of popu-
lation which inhabits the areas around the city in relation to the central city popu-
lation.

In the case of the most urbanised European and American areas, the phase
started at the end of the 19th century and continued into the beginning of the 20th
century, when, due to the development of communication (first — railways, followed
later by roadways), large urbanized industrial agglomerations began to form with
¥ The first of these settle-
ments would usually have 5 to 6 thousand inhabitants and were naturally limited by

developed peripheral districts and satellite settlements

the distance to a train or tramway station, which had to be covered on foot. Later,
when the automobile era started, the suburbs detached from railroad transportation
systems and began to lose the said natural limit formed by the distances of pede-
strian travel.

These trends were first described by an American urban historian, Lewis Mum-
ford'*®. The suburbanisation processes have continued up to this day; considering the

% Janusz Stodczyk, Przestrzen miasta..., op. cit., pp. 39—40.

18 vide: Lewis Mumford, The City in History, London 1961, pp. 572-581.
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more developed areas in the second half of the 20th century, major agglomerations
began entering the phase of extended suburbanisation (also referred to as metropo-
lisation), which is characterised by extended spatial scale of the phenomenon, result-
ing in the formation of metropolitan regions, i.e. systems of interdependent city clus-
ters spread on relatively large areas. In some agglomerations during the discussed
era, megalopolisation started (first in America), which led to the forming of megalo-
poles (urban corridors); at the same time, some of these agglomerations entered the
next stage of transformation of their spatial and demographical structure, called
deurbanisation.

Suburbanisation around the globe, in Europe and Poland

Suburbanisation is most advanced in the city clusters of North America, where
communication by private passenger cars dominates at a significant dilution of popu-
lation density, whereas public transport has weak economic substance. It is where
suburbanisation processes occur at the highest rate — the cities sprawl instantly.

The research on Europe confirms transition of the majority of agglomerations
(especially those located in Western Europe) through the stage of suburbanisation.
Example: already in the 1960s, the majority of British agglomerations were on the
stage of extended suburbanisation, while in France, Italy and Western Germany,
most of urban clusters entered suburbanisation or extended suburbanisation in the
1970s'". During the last 60 years, the population of European cities increased sum-
marily by over 30%, while the space occupied by this population grew by almost 80%.

The impetuous suburbanisation observed in many European agglomerations
causes a steady and rapid increase in the developed surface area, which is dispropor-
tionate to the small increase or stabilisation of their population and at the expense of
decrease in the areas of agricultural use or occupied by natural vegetation. The in-
tensity of urban sprawling is differentiated on the scale of the European continent.
The cities in many regions of Italy, Spain, Ireland, Holland, Belgium and Mid-eastern
Europe spread at an increasing rate, the trend seems to decelerate in Great Britain,

148

France and Scandinavia . This differentiation of suburbanisation ratios may be re-

lated e.g. to actions taken by national, city and regional authorities to limit the phe-

Y7 Vide: Jerzy Grzeszczak, Tendencje kontrurbanizacyjne w krajach Europy Zachodniej, Prace Geogra-

ficzne IGiPZ PAN, 1996, issue 167.

%8 Romuald Dylewski, Zywiotowa suburbanizacja w $wietle raportu Komisji Europejskiej i wnioski dla

Polski, ,,Cztowiek i Srodowisko”, 2007, issue 1-2 (31), pp. 125-126.
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nomenon (the examples are: revitalisation of central cities, location restrictions in
suburban areas, etc.).

The origins of suburbanisation in Poland are dated at the turn the 19th and
20th centuries. An example of the first suburbanisation phase, related to the growth
of railway transportation, can be the "linear urbanisation bag" developed along the
Warsaw-Vienna Railway (i.e. a belt of satellite cities along the railway line between
Warsaw and Grodzisk Mazowiecki). The second suburbanisation phase, related to
the rapid development of motor communication, only reached Poland in the
1990s'*. The lack of spatial and functional order which accompanies it in the devel-
opment of suburban zones suggests that this vivid process should be termed "pseudo
suburbanisation" (as a counterpart of urban sprawl) by analogy to the concept of

"pseudo-urbanisation"**.

The retarded transition of Polish cities, as compared to North America or West-
ern Europe, to the second phase of suburbanisation can be explained by the signifi-
cant depopulation of the nation which occurred during the Second World War, the
severe backwardness in the development of the roadway network, and the Social-
ism-era city model which functioned for more than forty years. The intensification
of the process, which consisted in liberation of Polish cities from the characteristics
of a Socialism-era city started at the dusk of real Socialism, took a significant pace
when the political transformation began. Note that the evolution of cities in Poland,
especially those built in the form of huge housing estates consisting of numerous
apartment blocks, modernist architectural forms and excessive functionalisation of
terrain, will probably last several next decades™".

When discussing the Socialism-era cities of Mid-eastern Europe, it must be
noted that location of economic, social and housing infrastructure depended on cen-
trally-controlled planning, which frequently was irrational and resulted in a signifi-
cant disturbance of the city life cycle in many urban centres (as construed under the
theory by Leo von Klaassen). As it had been in Poland and other Socialist-era coun-
tries, the residential needs of the society had been satisfied primarily by districts built
over with apartment block. The standard and quality of finishing had usually been

149 . . . . . .
Adam Fularz, Neoklasyczna teoria ekonomii miast a problem suburbanizacji, [online; accessed on

07/09/2011], Internet: www.infobus.pl.
130 piotr Korcelli, System osadniczy Polski — tendencje i uwarunkowania przemian [online; accessed on
07/09/2011], Internet: www.mrr.gov.pl/aktualnosci/rozwoj_regionalny, p. 3.

Bt Grzegorz Wectawowicz, Przestrzen i spoteczeristwo wspdtczesnej Polski. Studium z geografii spotecz-

no-gospodarczej, Warszawa 2002, pp. 73 —80.
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poor. Single-family housing had had a significantly less priority. The effect of the long
term of real Socialism on the cities in Middle Europe is that an unusually large portion
of their societies (i.e. sometimes up to 30 — 40%) was or has been inhabiting districts
sprawling with huge apartment blocks, which now degrade at an increased pace
(i.e. the increasingly bad condition of dwelling houses and their technical infrastruc-
ture, the decay of social facilities, unfavourable changes of the demographic structure,

etc.)™2.

The causes of suburbanisation

One of the basic theorems of neo-classical urban economics, which binds the
primary processes into a single equation, is the so-called theory of the small open
monocentric city, according to which when it is assumed that household compete
for domicile, the distance of residence from the city centre is determined by the
income, the cost of transport and the alternative benefit from a different location,
as shown in the formula below:

where:
is the income; is the cost of transport; is the distance from the city centre;
is the rent (i.e. solvency); is the alternative benefit from a different location>.

There are currently several different theories on the causes of deconcentration
of city population inhabitation; due to a high differentiation of the socio-economic
progress, the causes are differently defined for each region of the world. To put it in
the most general terms, there are various factors discussed as the socio-economic
reasons of suburbanisation (e.g. demographic, socio-economic, ecological, cultural,
psychological, etc.), which attract city residents to suburban areas or "force out"
specific inhabitant groups from central parts of cities.

Janusz Stodczyk includes the following in the group of the most important fac-
tors which have shaped the initiation of the domicile suburbanisation process:

- the increase of real population incomes — which generates an increased de-
mand for residential areas with better standards of living;

- decreased costs of access to work — which are caused by the growth of motor-
ing and the development of communication systems; these, in turn, caused
that the place of work ceased to necessitate and determine the domicile;

2 Janusz Stodczyk, Przestrzen miasta..., op. cit., pp. 152-154.

153 . " .
Adam Fularz, Neoklasyczna teoria ekonomii miast..., op. cit.
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- unfavourable phenomena in the central parts of cities — e.g. old and usually
decapitalised residential substance, high taxes, crime, social and racial con-
flicts, problems related to children education;

- migration of employees who follow their employers — as an effect of ongoing
suburbanisation of the industry, the commerce, and the services;

- the policies of authorities — e.g. subsidies for individual construction and ex-
tension of roadway infrastructure, broken-up administration in metropolitan
areas, failure to revitalise the agglomeration centres™*.

Romuald Dylewski, an urbanist who like many other researches negatively ap-
praises the fervent suburbanisation of the recent years (also termed "urban sprawl-
ing"), identifies the following sources of the trend: the "civilization" of the cities, the
increasing mobility of population combined with the will or necessity of inhabiting
the areas outside of the city, the domination of short-term market and thinking, as
well as a liberal or insufficient spatial economy***. The similar reasons for the intensi-
fication of suburbanisation processes in many countries of Western Europe have
been diagnosed in a report from the end of 2006, issued by the European Commis-
sion and solely dedicated to the problem discussed herein™®.

In its section on the urban environment, the latest report of the European Envi-
ronmental Agency titled "The European environment — state and outlook 2010" lists
a number of phenomena with varying ranges as the causes of urban sprawling. The
report lists, among others, the factors related to:

- the society of the global, European, national and regional levels, i.e. the gen-
eral increase of the population and the decrease of households;

- the local societies, i.e. the preferences for the domicile, the living standard
and the urban problems;

- the national and regional economy, i.e. globalisation, economic growth, rela-
tively inexpensive power;
- the national, regional and local economies, i.e. the increased living standard,

the prices of land, competition between municipalities (gminas), the real es-
tate market;

54 Janusz Stodczyk, Przestrzen miasta..., op. cit., pp. 43—45.

133 Romuald Dylewski, Zywiotowa suburbanizacja..., op. cit., pp. 123-124.

138 Vide: Urban Sprawl in Europe — the ignored challenge, Office for Official Publications of the European

Communities, Luxembourg 2006.
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the national and regional management, i.e. ineffective spatial planning, sub-
sidising of owned houses, insufficient coordination of pertinent actions;

the local management, i.e. ineffective management and deployment of exist-
ing plans;
the global and European transport, i.e. decreased costs of transport;

the national, regional and local transport, i.e. motorisation, availability of the
road infrastructure, poor public transport.

Apart from these factors which regulate the suburbanisation processes, the EEA

report also identifies other factors, which may, under certain circumstances, enhance

suburbanisation. Hence EEA lists the following: the ageing of the society, transforma-

tion of the life style, the progressing European integration, the European policy and

international regulation, national and regional legislation, as well as national, region-

al and local geographic and environmental conditions™’.

The causes of suburbanisation in Poland

Apart from universal reasons, suburbanisation can be influenced by factors

specific to the given country, region, or even a specific local space. Considering the

Polish conditions, there are factors identified as related to the systemic transforma-
tion of the 1990s:

removal of limits pertaining to the ownership over larger number of dwel-
lings with any maximum surface areas;

increased availability of building land in suburban municipalities (gminas) of-
fered at significantly lower prices than in the cities;

simplified administrative procedures required for investments in land gmi-
nas;

limited employment in concentrated manufacturing complexes accompanied
by the development of the small enterprise sector, where small enterprises
are usually located at the domiciles of their entrepreneurs, and resulting in
the search for the areas favourable to the growth of private businesses;

universal access to motor vehicles and fuels;

prompt degradation of public transport due to making its costs realistic and
cuts in public transport subsidies;

157

Vide: The European environment — state and outlook 2010. Urban environment, Office for Official

Publications of the European Communities, Luxembourg 2010.
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- significantly increased differentiation of income within the population, espe-
cially those intended for investments;

- increased access to diverse and rich selection of building material and tech-
nologies;

- (transitory) tax allowances for residential investments;

- the lack of any effective policy for revitalisation of housing estates and city
centres (i.e. taxes and local charges, public transport, urban recreation sites,
crime and pathology prevention, etc.);

- occurrence of large-format commercial facilities on city outskirts, providing
suburban residents with significantly eased access to commercial services;

- the legal status of ownership in the cities, which frequently remains not clari-
fied and hence an obstacle in real estate trade and investments;

- the need of the society for an increased standard, functionality and aesthet-
ics of the domicile by replacing "large panel" housing estates with individual

houses with plots**®.

Moreover, ever since the 1990s, there is a noticeable interest on part of many
suburban municipal authorities in maximising the budgetary income, the employ-
ment rate and the services by attracting as many investors and taxpayers as possible
who have been previously inhabiting the adjacent cities. This interest sometimes
leads to a specific air of inter-municipal competition with respect to potential resi-
dents and easing of localisation restrictions by suburban gminas.

Suburbanisation in Lubelszczyzna

In specific cases, the increase in suburbanisation processes within the functional
area of a given city or agglomeration is determined by a whole complex of interde-
pendent conditions which pertain to the urban areas from which their inhabitants
are "forced out" and to the specific spaces in the suburban zones which attract
people from agglomeration centres. When investigating the phenomenon of urban
sprawls, one must consider a series of factors specific to the studied area: be it de-
mographic, economic, infrastructural, ecological, cultural, administrative or political,
etc. The element of critical importance in this context is the spatial planning policy of
specific gminas and the tools to implement it, which determine the state of approach
to and planning preparation of specific areas for investment.

158 Raport o stanie zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa pomorskiego, Gdansk 2006, pp.

181-182.
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The authors of "Studium urbanizacji Lubelskiego Obszaru Metropolitalnego"
(The Urbanisation Study of the Lublin Metropolitan Area), developed in 2009 in the
Office for Spatial Planning in Lublin and defining the suburbanisation processes which
occur in the LMA (Lublin Metropolitan Area), indicate that the processes are especial-
ly intensified in the ten-odd ring which surrounds Lublin and Swidnik, i.e. primarily in
the following gminas: Gtusk, Metgiew, Wdélka, Niemce, Jastkdw, Konopnica and with-
in the land area of teczna gmina. Apart from the typical suburbanisation which is
characterised by a dispersed and usually chaotic development on previously non-
developed terrains, the authors also identify the phenomenon of 'semi-urbanisation’,
which can be defined as "citification" of the rural areas; it occurs within a ca. 25 km
radius from the administrative limits of Lublin, where the new construction develop-
ment is both dispersed, i.e. created at a significant distance from existing structures,
and intense (i.e. located among the existing structures).

Fig. 2. Intensification of suburbanisation processes in the neighbourhood of Lublin

urbanised areas suburbanised areas ”semi-urbanised” areas

Source: Studium Urbanizacji Lubelskiego Obszaru Metropolitalnego(Study of the Lublin Metro-
politan Area), Office for Spatial Planning in Lublin, Lublin 2009.
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The authors of the Study divide the causes of suburbanisation observed in the
LMA as follows:

- economic causes — the low demand for building plots within the city limits
and high prices thereof; the possibility of purchasing inexpensive farming
plots and re-qualifying them into building plots in suburban areas; lower real
estate taxes and utilities charges in suburban areas;

- social causes — the need for improving the quality of dwelling without resign-
ing from their occupational career, the will of changing a multi-family housing
apartment to a single-family house with a plot of line while spreading the
construction in time and develop the plot at the sole discretion of the owner;
consideration of prestige (the will to expose a higher social status and to set-
tle among those better off); the rapid increase in motorisation; better con-

tact with nature and improved access to open recreation grounds**’.

The economic aspect of suburbanisation

The phenomena typical of suburbanisation can be studied on planes other than
demographic or social; they can be analysed in terms of economy. The economic
aspect of suburbanisation entails removal of manufacturing, trading and service
businesses, followed by business environment institutions, to areas further away
from the agglomeration centre.

The suburbanisation of manufacturing businesses began in the developed
countries already in the beginning of the 20th century, when the use of heavy load
road vehicles became ubiquitous, the roadway infrastructure began to grow and
production line based manufacture become widespread. The widespread use of road
transport liberated the industry from locating plants and facilities near harbours or
railway junctions. Expansion of roadway networks, especially the progressing con-
struction of motorways and city ring roads has caused the manufacture to locate
mainly directly at the ring roads, which has guaranteed businesses an easy access to
the transport system. Simultaneously, the shift from the typical nineteenth-century
multi-storey factory buildings to single-storey manufacturing buildings required by
extensive production lines has resulted in an increase of facility surface areas and
thus it has necessitated locating them outside of city centres, where it has been more

160

likely to acquire the land of adequate surface ™. Apart from these factors, the subur-

19 studium Urbanizacji Lubelskiego Obszaru Metropolitalnego, Biuro Planowania Przestrzennego

w Lublinie, Lublin 2009, pp. 110-114.
180 Janusz Stodczyk, Przestrzen miasta..., op. cit., pp. 42—43.
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banisation of the industry is also stimulated by the fact that currently most business-
es deem the proximity of airports a critical localisation criterion for manufacturing
plants — and airports cannot be located in city centres. Also note the effect of envi-
ronmental, safety and health regulations — industries which are hazardous or damag-
ing to local inhabitants should not and may not be currently located in direct vicinity
of housing estates or city cultural and commercial centres.

The intense suburbanisation of commerce and services began in the developed
countries of North America and Western Europe in the middle of the 20th century,
and increased in the 1970s and 1980s. Since 1990s, the phenomenon has been in-
creasingly evident in the countries of Eastern and Middle Europe, including Poland.

The main causes of wholesale and retail trade suburbanisation include: the ubi-
quitous road transport, the following of the locations of consumers and manufactur-
ers, and the increasing concentration of population and business in the areas of the
largest urban agglomerations. Wholesale businesses and shopping malls more and
more often prefer out-of-city locations, albeit near ring roads, where they are access-
ible to a large number of cars, which facilitates logistical operations. When the popu-
lation in an urban cluster increases, resulting in increased demand and accompanied
by deconcentration of domiciles, conditions occur which are favourable to the con-
struction of large-format shopping malls. These malls require copious surface areas
for localisation — and these in turn are available in the suburbs, usually outside of the
administrative city limits; hence malls are actually located there, which can be seen
in almost any larger agglomerations, especially in America and Europe.

Fig. 3. Factors influencing on the location of investment in suburban zone
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Services are moved to the areas outside city centres and followed by inhabi-
tants, the industry and the commerce. This is not only valid for miscellaneous servic-
es, but also increasingly for business services. A factor which has been additionally
stimulating the process is the swift progress in advanced telecommunication tech-
nologies that enables doing business without personal contact, i.e. by using various
forms of electronic communication (e-mails, video-/tele-conferences, electronic
banking, etc.). In the 1970, the majority of American and European offices, bank
seats, hotel complexes and all other auxiliary business facilities were still located in
central business districts located in city centres; however, as time went by, these
businesses would become subjected to progressive suburbanisation, which started in
North America and then swept through Europe. This is confirmed by statistical data,
which is exemplified by the office space commissioned for use in the outer metropol-
itan areas of the United States in the 1980s — its total amount exceeded the office
space build in central cities*®. The ever-increasing pace of exurbanisation of services
from central cities has been also observed in the recent years in Europe, including
Poland.

Deurbanisation

In the deurbanisation phase, the spatial structure reaches a state in which the
number of inhabitants of central city districts begins to fall so much, that it reduces
the overall population of the entire urban region'®>. This fall reduces the agglomera-
tion as a whole. The central city and its suburban zone enter the phase of "decline",
yet what is increasing is the migration rate of people from the agglomeration com-
plex regions to the areas around the urban functional region outside of the agglome-
ration —and the migration ends in medium and small cities.

Another deurbanisational aspect is that since the main city of the agglomeration
becomes depopulated (which may occur even in the suburbanisation phase), the city
is mainly deserted by the richest and averagely wealthy strata of the society, with the
even less wealthy remaining on site. The effect is a decrease of tax income concomi-
tant with an increase of social expenditures, which may result in difficulties with re-
spect to investments into the urban infrastructural, and ultimately plunge the city
into an economic crisis. Deurbanisation leads to the development of new metropolis-
es is one of the prime factors of megalopolisation. A fitting example is the already
mentioned BosWash megalopolis in America, or the Los Angeles Metropolitan Area,

81 Janusz Stodczyk, Przestrzen miasta..., op. cit., p. 46.

182 Janusz Stodczyk, Przestrzen miasta..., op. cit., p. 38.
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where some urban clusters (e.g. Orange County), which originally were the satellites
of their respective central agglomerations, have finally exceeded the latter in several
economic categories.

Some authors claim that there are deurbanisation processes already occurring
in Poland, i.e. in the agglomerations of t6dZ and Katowice'®. It must be noted,
however, that town planners also apply the term of deurbanisation to the city life
cycle model in different meanings than explained before. The town planning industry
sometimes defines deurbanisation as a tendency to avoid compact clusters in urban
planning, or as a loss of an urban character by the development (which does not al-
ways mean urbanisation in its strict sense, but it is a rather one of the elements of
exurbanisation). Deurbanisation is sometimes a label for the efflux of urban popula-
tion to rural areas, which is in fact a symptom of suburbanisation or contra-
urbanisation, which is an opposite of urbanisation, where the population changes
caused by migration are negatively correlated to the size of settlements when popu-
lation is redistributed from major metropolitan centres to those which have no signif-
icant connections to main cities and further on to non-metropolitan areas'®".

Reurbanisation and revitalisation

The fourth stage of urbanisational processes is usually identified as the opposite
of deurbanisation and impetuous urban sprawling — it is called reurbanisation. As far
as the procession of an agglomeration through its successive life cycle stages (urbani-
sation, suburbanisation, deurbanisation) is spontaneous, as a consequence of socio-
economic changes (except for the planned suburbanisation of Wroctaw in the inter-
war period, as designed by E. May in 1925), reurbanisation consists in something
quite different. Generally speaking, reurbanisation is an effect of intentional actions
undertaken by the authorities to revive and repurpose central city areas (by revita-
lisation). These actions can be witnessed in many cities, including those in Poland.
Reurbanisation seems to be a most welcome condition, since there are analytical
results cited according to which a more rational and compact development can save
from 20 to 45% of land, 15 to 25% expenses on construction of local roads and 7 to

|165

15% costs of water supply and sewage removal™”. However, it must be noted that

spearheading of reurbanisational processes does not always require an agglomera-

163 . . - . - .
Mirostaw Grochowski, Andrzej Lisowski, Procesy suburbanizacji: uwarunkowania, formy, konsekwen-

cje, [in:] Ekspertyzy do Koncepcji Zagospodarowania Przestrzennego Kraju, Ministerstwo Rozwoju Re-
gionalnego, Warszawa 2009, p. 226.

16% Janusz Stodczyk, Przestrzen miasta..., op. cit., p. 40.

165 Romuald Dylewski, Zywiotowa suburbanizacja..., op. cit., p. 128.
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tion to go through deurbanisation construed as a "decline" of this agglomeration; the
processes can be "pre-enthused" by the authorities which take adequate actions.

Revitalisation often consists in supporting luxury-housing construction (blocks of
flats) in city centres or nearby them to attract wealthy citizens, who have become
tired of daily commuting from suburban areas. Effective influx of the wealthier popu-
lation into the centre may result in gentrification, i.e. reconstruction, standard im-
provement and increased value of old housing areas by wealthy inhabitants. Gentrifi-
cation processes are observed e.g. in some American towns along the Atlantic coast:
Montreal, Charleston and Savannah'®. An important feature of revitalisation is to
give new functions to a city by investments into modern infrastructure of commerce
and services infrastructure, entertainment, culture, offices, etc.; in other words — by
commercialising the downtown to attract tourists, businessmen and customers
through providing them with access to high-quality market and non-market services.

Although the majority of Polish urban agglomerations still remain to see their
deurbanisation phases, the more and more fervent exurbanisation of central cities
frequently induces their authorities to attempt at revitalisation of downtown areas
— which often have been neglected and degraded for many years. Important supports
of these actions are the European structural funds, which allow for covering (even if
only partially) the costs of expenses intended to revive agglomeration centres. It is
worth noting that these enterprises have not only been accomplished in the largest
Polish metropolises, but also in medium and small cities.

Examples of Polish cities which have quite intensely revitalised their areas or still
undergo such operations, are: Poznan, tddz, Gdansk, Krakow, Bydgoszcz, Warszawa,
Szczecin; and also include smaller urban clusters: Zyrardéw, Bielsko-Biata, Elblag,
Gtogdw, Stupsk, Kotobrzeg, Radom, Wegréw, Wolin and Zamos¢. Naturally, the list of
cities which have performed various revitalisation undertakings in the recent years is
much longer; these enterprises are most often related to commercialisation of the
downtown, and much less frequently to revival of post-industrial areas and degraded
housing estates. Such operations have been undertaken in the cities of the Lublin
region, and not only in Zamos¢, but also in Lublin, Chetm and Biata Podlaska. It should
also be noted, that in the years 2004—-2008 the resources of the Integrated Opera-
tional Programme of Regional Development have been used for revitalisation by a
total of 113 Polish cities, and there are still numerous programs in progress to sup-
port such operations, not only in financial terms, but also in their organisational and

186 Janusz Stodczyk, Przestrzen miasta..., op. cit., pp. 52—-53.
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training aspects (e.g. the following projects: ,Urban Revitalisation — Organisation

& Funding”, , A Training in Management of Revitalisation”, etc.).'®’

Apart from the revitalisation actions taken by authorities, there are specific cha-
racteristics of the post-industrial society which can be identified as favourable to
revitalisation of central cities and to reurbanisation of urban agglomerations. These
traits include, among others, limited fertility rate and increased percentage of un-
married persons (divorced, singles, etc.), which result in a smaller interest in living in
large, single-family houses located on large plots and away from the agglomeration
centre (such dwellings enjoy the greatest interest of families with children). Some
researchers and authors sometimes also identify another factor as favourable to
reurbanisation — excessive vehicular traffic on access roads between peripheral areas
and the agglomeration centre, resulting in "traffic jams", which significantly prolong
the commuting time and limit the access of peripheral inhabitants to high-quality
services, culture and entertainment. If, due to earlier commercialisation, the central
city has a large number of jobs for highly educated professionals and a modern ser-
vice infrastructure, it will increase interest of wealthier and better-educated people
in living near the agglomeration centre. This may gentrify the urban area centre, and
ultimately result in reurbanisation of the entire agglomeration'®.

7 Information available on the website of the Ministry of Regional Development

(http://www.mrr.gov.pl/ aktualnosci/rozwoj_regionalny).
168 \ide: Janusz Stodczyk, Przestrzen miasta..., op. cit., from p. 52.
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3. Voivodeship cities and city counties (powiats) as the centres of regional socio-
-economic growth

Metropolisation

Suburbanisation is closely related to socio-economic growth of cities, regions
and countries, often occurring as an unintentional "side effect". One of the attributes
of modern economy, apart from its basis in knowledge, globalisation, institutionalisa-
tion and infrastructurisation, is metropolisation, which is characterised by a concen-
tration of developmental factors and instruments in urban agglomerations. Metropo-
lisation leads to the development of urbanised metropolitan areas, where a relatively
small area concentrates almost all factors which are critical to the determination of
the socio-economic growth of a state or region'®. In economic terms, these areas
generate a phenomenon called (socio-) economic gravitation, which encompasses
ten-odd factors (economic, social, political, ecological, etc.) of their impact on the
environment; these factors accelerate a synergistic effect of attraction or absorption
of resources from other regions. This makes metropolises develop much faster than
other regions by utilising the resources from the surrounding geographical, social and
infrastructural space”°.

Metropolisation can be studied in different scales — from global to regional;
one can speak of a hierarchy of modern metropolises. Apart from global metropolis-
es, which, according to the most, includes New York, London, Tokyo and Paris, there
are centres of continental or subcontinental significance, e.g. European metropolis-
es, like Brussels, Berlin, Milan or Vienna; national metropolises (with Warsaw, when
we consider Poland); as well as other centres with even smaller range of influence:
regional or subregional metropolises. Smaller centres of super-local or even local
importance also function within specific regions; these cannot be called metropolises
per se, but they do exhibit some elements of the aforementioned socio-economic
gravitation. Concerning Poland, these cities are undoubtedly county (powiat) cities,
including a part of the centres which lost their Voivodeship capital rights due to the
administrative reform of the 1st of January 1999.

The progressive metropolisation is reflected by the Polish demographic trends,
which have been observed in the recent years; according to the document "Raport

%9 The term "region" is used colloquially in this work, and construed as a wider concept than in the

statistical territorial nomenclature; depending on the context, it is defined as a macroregion (NUTS-1), a
region (NUTS-2, a voivodeship in Poland) and a subregion (NUTS-3)

70 The introductory presentation by the President of the Central Statistical Office, professor Jozef

Olenski, PhD, titled "Procesy Metropolizacyjne w Teorii Naukowej i Praktyce (...)", op. cit., pp. 7-8.
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Polska 2011. Gospodarka — Spoteczenstwo — Regiony" (The 2011 Poland Report.
Economy, Society, Regions) being prepared by the Ministry of Regional Development,
these trends include, but are not limited to: depopulation of small cities outside of
metropolitan influences (mainly in Eastern Poland, the Sudetes, Upper Silesia, todz
Voivodeship and Pomerania), concentration of population in metropolitan areas (the
highest increase in population has been witnessed in the gminas within the function-
al areas of Warsaw, Poznan, Tricity, Wroctaw and Krakow), the continuing role of
metropolitan areas and large cities, within their functional limits, as the main centres
of immigrants inflow (with the simultaneous decrease in intra- and interregional mi-
gration, due to their partial substitution by occupational emigration and commut-
ing)171
gration balance of cities with the positive one in rural areas. The reversal of the mi-

. A characteristic mark of the recent years is the nationwide negative total mi-

gration balance between the country and the city in favour of the former occurred
already in the 1990s and the "domination" of rural areas in this aspect has been gen-
erally increasing. However, the said reversal may be judged as partially apparent, as
noted by Piotr Korcelli; the flight of population from the cities to their urbanised sub-
urban zones should be treated as the "city-to-city" migration, while the "country-to-
city" category should include the part of migration from the typical country to for-
mally rural (land) places, which actually have urban nature and lie around large ci-

ties'’?.

m Raport Polska 2011. Gospodarka — Spoteczenistwo — Regiony. Projekt, Ministerstwo Rozwoju Regio-
nalnego, Warszawa 2011, pp. 117-118.

72 piotr Korcelli, Zmiany systemu osadniczego Polski na tle przemian demograficznych, [online; accessed

on 07/09/2011], Internet: www.mrr.gov.pl/aktualnosci/rozwoj_regionalny, pp. 4-5
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Fig. 4. Changes in the population density of Polish gminas from 1990 to 2008

M 10 do 291 (493)
5do 10 (323)
0do 5 (640)
5do 0 (523)

1 -10do -5 (507)

M -81do -10 (463)

Source: Celinska-Janowicz D., Miszczuk A., Ptoszaj A., Smetkowski M., Aktualne
problemy demograficzne regionu Polski Wschodniej, Reports and studies of EUROREG 5/2010.

Regionalisation

Due to the subject scope assumed for this work, a special point of interest of
the authors are the metropolisation processes observed on regional, subregional,
super-local and local scales, and specifically, the urbanisation processes in agglo-
merations with the centres being Polish Voivodeship and county (powiat) cities.
Apart from their socio-economic potential, one significant determinant of growth of
these cities and their direct neighbourhoods seems to be the decentralisation of the
country, as started by the 1999 administrative reform, as well as its resulting empo-
werment of local and regional self-governments.

The decentralisation reform clearly favours activation of self-governments for
socio-economic growth. An important aspect of this empowerment is regional and
local-level engagement in the process of allocating European structural funds, espe-
cially regarding the implementation of Regional Operational Programs. The increased
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importance of Polish Voivodeship cities and specific county (powiat) cities should be
treated as a derivative of the increasing empowerment of EU regions, which has been
witnessed in the recent years. It is worth to highlight the importance the Committee
of the Regions’”?, an advisory body which represents local and regional self-
governments, has in strengthening of positions of regions. Regions are becoming
more and more independent market and competitive players, while delegation of
central authority competences to self-governments enables the latter to effect inde-
pendent socio-economic policies to a significantly autonomous extent in relation to
the national policy. According to the Committee of the Regions, Europe's growth,
integrity and competitiveness depend on regions and cities; innovation and creativity
are born on regional and city levels; regions and cities generate economic growth and
jobs, as well as social solidarity and integrity — Europe simply becomes stronger
thanks to cities and regions™’*.

In the recent years, there has been an increasing demand, observed within vari-
ous national environments, for conducting regional policies outside of the adminis-
trative limits of Voivodeships and powiats (counties) by directing these policies to
support the so called metropolis-concentrated poles of growth. This reorientation of
regional policies is intended to unleash the growth potentials within the said poles by
removing institutional, structural and infrastructural barriers of growth present in
Polish metropolises. The postulate of re-orienting the regional paradigm towards
supporting the networks of metropolises is present, among others, in the
"Zatozeniach systemu zarzgdzania rozwojem Polski" (Guidelines for the development
management system of Poland) adopted by the Polish government in April of 2009
and in the report titled "Polska 2030" (Poland in 2030). Concerning the aforemen-
tioned, an important issue of regional policy seems to be the correct answer to the
guestion about how many Polish cities are the poles of growth, as well as to see the
role of smaller urban centres (primarily former Voivodeship capitals, which currently
are county cities and sometimes referred to as non-metropolitan urban regions or
medium cities) which stimulate socio-economic growth on subregional, super-local
and local levels.

3 The European Commission, the European Council and the European Parliament are required to con-

sult the Committee of the Regions prior to adopting any EU-level decisions on local and regional self-
governments.

74 Regiony, gminy Europy, Biuletyn Informacyjny Komitetu Regionéw, 2009, issue 63, p. 2.
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Poles of growth — metropolises and Voivodeship cities

The exact number of Polish metropolises is still a subject of discussion or even
arguments among experts, politicians and self-government representatives. In their
2009 report titled "Polska 2030", the Polish Prime Minister's strategic advisory staff
based on the so-called polarity-diffusion growth model and identified only
5 or 7 metropolises as the poles of growth and diffusion sources in their document.
This stand is consistent with the classification adopted earlier by the European Com-
mission for the ESPON program (European Observation Network for Territorial De-
velopment and Cohesion), which identifies the so-called MEGAs (Metropolitan Euro-
pean Growth Areas) and assigns them to five categories ( Global Nodes, European
Engines, Strong MEGAs, Potential MEGAs, Weak MEGAs). During that time, 8 MEGAs
were selected in Poland, but only Warsaw was classified as a Potential MEGA; how-
ever the remaining urban centres (Katowice, Krakow, Gdansk-Gdynia, Wroctaw,

Poznan, tédz i Szczecin) were placed in among Weak MEGAs'”>.

The project titled ,Krajowa Strategia Rozwoju Regionalnego 2010-2020: Regio-
ny, Miasta, Obszary wiejskie” (The National Strategy for Regional Development in
2010-2020: Regions, Cities, Land Areas) proposes to divide the largest urban centres
in Poland into three categories: with Warsaw as the main metropolitan centre, other
metropolitan centres (Krakow, Tricity, Wroctaw, Poznan, the Silesian Conurbation,
tddz, Lublin, Szczecin, Bydgoszcz—Torun) and other regional centres which function

as Voivodeship cities’.

The Union of Polish Metropolises defines the metropolis (in Polish conditions) as
a settlement complex of cities or a knowledge city inhabited by over 500 thousand
people and with over 50 thousand active students, which constitutes an European
(super-national) transport node; the Union also identifies 12 metropolitan areas in
Poland: Warsaw, Katowice, Krakow, Gdansk, Wroctaw, t6dz, Poznan, Bydgoszcz,
Szczecin, Lublin, Rzeszéw and Biatystok'”’. The latest project of the National Spatial
Development Concept (KPZK) from the Ministry of Regional Development also identi-
fies 12 metropolitan areas: Warsaw, the Silesian Conurbation (Katowice with other

75 |nterim Territorial Cohesion Report, Office for Official Publications of the European Communities,

Luxembourg 2004, pp. 98—-101.

176 Krajowa Strategia Rozwoju Regionalnego 2010 — 2020: Regiony, Miasta, Obszary wiejskie. Projekt,

Ministerstwo Rozwoju Regionalnego, Warszawa 2010, p. 188.

77 pawet Adamowicz, Metropolie w polaryzacyjno-dyfuzyjnym modelu rozwoju Polski i Europy, Warsza-

wa 2010, p. 5.
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13 cities of the Upper Silesian Metropolitan Union), Krakow, tddz, Tricity, Poznan,

Wroctaw, Bydgoszcz and Torur, Szczecin, Lublin, Biatystok, Rzeszdw'’®.

Considering the context of these differing positions, the current division into
16 voivodeships makes each urban centre which houses voivodeship authorities a
specific stimulator of regional socio-economic growth, yet the intensity and range of
influence of each centre is different. This is also reflected by the current legal system,
which dictates that each voivodeship self-government has statutory provided tasks in
terms of innovation and development and resources of foreign and national origin, as
well as from taxation, to accomplish these tasks.

The concentration of investment and the increasing importance of metropolitan
areas mean that economic development is polarised'”. The Gross Domestic Product,
albeit increasingly criticised as an imperfect measure of actual production magnitude
in terms of economy and social satisfaction, still remains in economic statistics as the
most often used aggregated measure of economic condition of the country or re-
gions. The GDP, which defines the aggregated value of goods and final services pro-
duced in a given area, allows making simple comparisons between the economic
conditions of various areas and generally assessing their economic growth.

The document "Raport Polska 2011. Gospodarka — Spoteczenstwo — Regiony"
(The 2011 Poland Report. Economy, Society, Regions) being prepared by the Ministry
of Regional Development includes, among others, the actual diagnosis of the eco-
nomic condition of Polish regions. The document identifies the functional areas of
the largest Polish cities as the poles of growth, since in the years 2004-2008, the
highest GDP levels per capita were recorded in Warsaw (326% of the average Polish
GDP growth per inhabitant listed in the given period of time), Poznan, Wroctaw, Kra-
kow, the Katowice Subregion, tédz and Szczecin (from 194% to 128% of the national
average). Other highly ranked regions included: Warsaw West, Tychy, Poznan, Tricity,
Gliwice, Wroctaw, and Bydgoszcz-Torur Regions. Note that the eight urban subre-
gions classified as Polish MEGAs generated as much as 31% of the total GDP in
2008,

178 Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030. Projekt, Ministerstwo Rozwoju Regional-

nego, Warszawa 2011, p. 32.

78 Grzegorz Wectawowicz, Przestrzen i spoteczenstwo wspodtczesnej Polski..., op. cit., p. 83.

180 Raport Polska 2011. Gospodarka — Spoteczeristwo — Regiony. Projekt, Ministerstwo Rozwoju Regio-

nalnego, Warszawa 2011, p. 119.
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Fig. 5. The Gross Domestic Product per 1 capita by subregions in 2009
(current prices)

Polska = 100
Poland = 100

e granice wojewodztw

jers of voivodships

N — — | ———  granice podregionéw
50 70 8 100 150 300% gcrderso!surb.lggmns

Source: Produkt Krajowy Brutto — Rachunki regionalne w 2009 r.,

Urzqd Statystyczny w Katowicach, Katowice 2011 r.

The works of the World Bank concerning the distribution of growth potential in
specific countries, which measure it with GDP/km?, also indicate the leading role of
large metropolises in regional growth — here, the World Bank lists Katowice with its
Silesian Conurbation, Krakow, tédz, Poznan, Tricity and Wroctaw*®!
centres also dominate the rankings and the lists based on other measures of growth
potential, i.e. business innovation, expenditures on R&D, the percentage of popula-
tion with higher education and the quality of social resources. This suggests a con-
clusion that the dynamics of regional development trajectory depends on the pres-

ence of a strong metropolis™®’.

. These urban

181 Vide: World Development Report 2009, World Bank, Washington DC 2008.

82 Jacek Szlachta, Wptyw UE na S$ciezke rozwojowa polskich regiondw, [online; accessed on

07/09/2011], Internet: www.malpolskie.pl, p. 7.
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Enterprise is a significant factor which stimulates socio-economic growth. By
analysing the distribution of enterprise head offices around the country, we can see
the dominating role of main metropolitan areas — the main poles of enterprise
growth in Poland are made of large cities with their surroundings. The largest con-
centration of enterprise management centres is found in Warsaw, followed by other
MEGAs (Katowice, Krakow, Poznan, Gdansk-Gdynia, Wroctaw, tédz and Szczecin).
The research conducted by Przemystaw SleszyAski from the Institute of Geography
and Spatial Development at the Polish Academy of Sciences indicates that in the year
2004, 10 largest Polish urban centres concentrated 55% from a total of 10 thousand
largest enterprises and 73% of their revenues while employing 66% of all the em-
ployed'®.

Lublin — a metropolitan centre with a regional reach

According to the majority of classifications and elaborations, Lublin is among
the regional metropolises. Some protagonists of the so-called polarity-diffusion
growth model claim that Lublin does not belong to the small group of metropolises
which act as the poles of growth under current circumstances in Poland, but even if
one accepts this notion, it is hard to question the metropolitan role of this largest city
in Eastern Poland. Its geographic location, profound historically profound conditions,
as well as economic, communication and cultural ties naturally predestine Lublin to
function as a major urban centre of Mid-Eastern Poland. And this role is indeed ful-
filled by Lublin, which does not question the actual development of other two met-
ropolitan centres in Eastern Poland, namely Biatystok and Rzeszéw.

Considering the institutional aspect, the metropolitan role of Lublin was the es-
tablishment of the Lublin Metropolitan Area in 2008, under a partnership agreement
between the President of Lublin and the representatives of Lubartéw, Lublin, teczna
and Swidnik powiats (counties). The Lublin agglomeration is the LMA's centre, while
the LMA itself includes a total of 41 cities and municipalities (gminas) of the central
Lublin Voivodeship (i.e. the entire Lublin Subregion), with a total surface area of over
4.2 thousand km’ and a population of more than 713 thousand (as of the end of
2010).

183 Przemystaw Sleszyriski, Ocena powigzan gospodarczych i kapitatowych miedzy miastami, Warszawa

2007, p. 123.
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Medium cities — the sub-regional centres

Non-metropolitan urban regions have medium cities with city county (powiat)
rights as their centres. These regions are defined in different manner, as well as is
their number. Pawet Adamowicz suggests a concept for the development of a grid of
12 metropolitan regions as the centres of primary polarisations and 21 non-
metropolitan urban regions as auxiliary centres, i.e. specific "off-poles", giving a total

d*® . In its official statement of March 16 2011 concern-

of 33 growth centres in Polan
ing the project of the National Spatial Development Concept, the Union of Polish
Metropolises claims that the Concept must not be only limited to metropolitan areas
— it should also identify other large settlement complexes, e.g. in the range of
200 — 500K inhabitants (and there are over 20 such complexes in Poland); the Union
also highlights that it is prudent to isolate settlement complexes from 50K to 200K

inhabitants, which currently amount to nearly 120,

This group of cities exhibits large disproportions in the areas of socio-economic
potential, infrastructure, quality of management, etc., and hence each city stimulates
regional development and causes suburbanisation phenomena in their surrounding
zones to a different degree. Irrespective of the said disproportions, it is necessary to
stress the importance of these centres to the Polish space and economy, which comes
from the polycentric settlement network in Poland that is based on medium cities. Also
note the importance of functioning of the branch offices and divisions of the state ad-
ministration in former voivodeship capitals, and now county (powiat) cities, with their
outreach well beyond the administrative limits of the cities themselves'®.

There are several other centres among the Polish county cities which do not have
the status of voivodeship cities. These frequently lead in various comparative studies
and include, among others, Sopot and Gdynia. The Association of Polish Counties (APC)
has been ranking all powiats, county cities and gminas in Poland since 2003. The local
governments are assessed by the APC experts according to several dozen criteria
grouped in eight subject groups. The county cities which have been top-ranked by the
APC for several years include e.g. Stupsk, Legnica and Dgbrowa Gdrnicza. There are also

18 pawet Adamowicz, Metropolie..., op. cit., p. 6.

185 Stanowisko Unii Metropolii Polskich w sprawie projektu Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania
Kraju, Unia Metropolii Polskich, Warszawa 16 marca 2011 (The official statement of the Union of Polish
Metropolises concerning the project of the National Spatial Development Concept), [online; accessed on
07/09/2011], Internet: www.selfgov.gov.pl, p. 2.

186 Andrzej K. Piasecki, Samorzad terytorialny i wspdlnoty lokalne, Warszawa 2009, p. 338.
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other rankings and comparative studies which identify the leaders of county cities.
However, it is difficult to explicitly define the weakest centres among these units.

The polycentric settlement network of Poland

Medium cities serve as a link between the macro-regional and the subregional
levels of the settlement system and integrate it. The functional transformations of
European cities indicate that medium cities are the habitants of industrial functions

in the national economies which become globalised*®’

. The importance of medium
cities in the Polish settlement network is still high, despite the progress of metropoli-
sation. It can be explained by e.g. the Central Place Theory formulated in 1930s by a
German geographer Walter Christaller. This classic theory presents the regularities
which control the distribution, the number and the size of places within a settlement
system. The CPT bases on an assumption that the distribution of places is a conse-
guence of their central functions which consists in providing specific goods and ser-

vices to the population of inhabitants within the influence area of these places.

Central goods and services vary in terms of marketing range (i.e. the distance a
consumer is willing to cover to use goods or services) and sales threshold (i.e. the
minimum number of persons who use a given function and make its location in a
given centre profitable). Lower-order functions have a low marketing range and a low
sales threshold, hence they occur in a large number of centres, starting from the
smallest ones; higher-order functions have a high marketing range and a high sales
threshold, so they occur in a low number of the largest centres. This gives a hierarchy
of settlements and Christaller divides them into seven types: market settlements (M),
first administration level settlements (A), county settlements (K), subregional settle-
ments (B), regional settlements (G), provinces (P) and capital settlements (L). This
model assumes that central places are distributed with a characteristic regularity on
a hexagonal lattice. There are different variants identified for this hierarchic settle-
ment model, which depend whether the model bases solely on the aforementioned
economic rule (where the influence areas would be regular hexagons) or includes the
impact of the communication network system and administrative and political factors

(where the models usually better reflect the actual distribution of places)™.

The Central Place Theory is best for poorly industrialised (usually farming) re-
gions situated on plains. However, as its critics point out, the CPT cannot feasibly
explain the distribution and size of industrial, tourist or port cities, and thus it espe-

¥ piotr Korcelli, System osadniczy Polski..., op. cit., p. 14.

188 Janusz Stodczyk, Przestrzen miasta..., op. cit., pp. 75 — 80.
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cially cannot explain the modern metropolisation processes which currently occur in
highly developed countries. However, as Ryszard Domanski notes quoting Peter Hag-
gett, the process of the growing population distribution (the model of variable popu-
lation distribution), involves the stage of competition between the cities, which fol-
lows the stages of colonisation and filling. Cities compete among with each other,
and mainly large centres benefit from this, while smaller cities usually have local
functions, which are specialised to a certain degree. Hence the structure of the set-
tlement network establishes itself to reflect the central place system, whereas the
development of transportation and communication favours the increase of impor-
tance of large cities'®’.

Considering Polish medium cities located in less developed portions of the
country, i.e. Eastern Poland or middle Pomerania, the Central Place Theory may still
be applicable as a tool to investigate the settlement network, the city life cycle, the
suburbanisation phenomenon and the competitiveness of cities; it can also be feasi-
ble for studying the locations of services. The settlement network in these areas still
remains polycentric and medium cities have retained important functions, hence
they correspond to the places identified by Christaller as subregional settlements (B).
The former voivodeship capital cities which function in these areas have not declined
— despite the fears voiced following the administration reform which state that their
economic and legal condition does not instil much optimism*® — to the contrary, they
continue to develop, and some of them have become specific "mini-metropolises"
with the influence ranges which cover several adjacent powiats; many of these cities
have also created suburban-like zones around themselves. This condition is favoured
by their peripheral location (in relation to main metropolises) and the insufficiencies
of the national communication network (the lack of motorways and expressways,
fast railways and airports somewhat additionally makes the areas like Eastern Lub-
lin region more distant from the main metropolises).

189 Ryszard Domaniski, Geografia ekonomiczna: ujecie dynamiczne, Warszawa 2005, p. 17. Vide: Peter

Hagett, Geography: a modern synthesis, New York 1972.

190 Przemystaw Malinowski, Perspektywy rozwoju miast — siedzib powiatdéw, [in:] Stodczyk J. (ed.) Rozwéj

miast i zarzagdzanie gospodarka miejska, Opole 2004, p. 171.
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Medium cities in Lubelszczyzna — Biata Podlaska, Chetm and

Zamos¢

The examples of medium cities in Eastern Poland are the former voivodeship
capitals of Lubelszczyzna — Zamos¢, Chetm and Biata Podlaska, which belong to non-
metropolitan centres that create settlement complexes with the population of over
50 thousand. These centres exhibit some of the phenomenon typical of metropolisa-
tion on the subregional level, or at least the super-local level. Their functional areas
show some features of socio-economic gravitation (not as clear as in the case of large
cities) and suburbanisation of suburban areas. Although the position of these cities
has been somewhat weakened by the 1999 administrative reform in favour of small-
er cities which (again) advanced to the seats of county authorities, Biata Podlaska,
Chetm and Zamos¢ remain the main voivodeship urban centres apart from Lublin.

Comparative studies and various rankings usually do not identify Zamo$¢, Chetm
and Biata Podlaska as leaders, which should be correlated with the relatively low
developmental potential of the Lublin region in the beginning of the political trans-
formation. An example here is a 2005 investment attractiveness ranking based on
several criteria, e.g. technical infrastructure, business environment, communication
availability, economic transformation performance, local market absorptivity and job
market quality; Zamos$¢ and Biata Podlaska received one of the lowest places'®’. The
economic weakness of Eastern Lubelszczyzna, where these two cities are located, is
reflected by the data on the GDP per capita — these centres enjoy one of the lowest
values in Poland and Europe. In the subregions of Chetm-Zamos¢ and Biata Podlaska,
the GDP per capita expressed in current prices has been below 60% of the national
level and has not exceeded 90% of the voivodeship level (according to the data avail-
able before 2008).

The authors of the Regional Spatial Development Plan, developed in 2002 in the
Office for Spatial Planning in Lublin, have classified Biata Podlaska, Chetm and
Zamos$¢, as well as Putawy, a city located in the western part of the Voivodeship, as
super-regional centres within the hierarchic structure of Lublin Voivodeship urban
grid.

1 Wojciech Dziemianowicz, Ranking atrakcyjnosci inwestycyjnej miast polskich, ,,Prace i Studia Geogra-

ficzne” 2005, no. 35, p. 122.
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Table 1. Gross Domestic Product per capita in the years 2005-2008 (current prices)

GDP per capita (PLN) Poland =100 Lublin Voivod. = 100
:ﬁ:’m"al 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
PIN | PIN | PIN | PIN | % | % | % | % | % | % | % | %
Poland 25767 | 27799 | 30873 | 33462 | 100.0 | 100.0 | 100.0 | 100.0 | 146.5 | 148.0 | 147.6 | 144.1
Lublin Voivod. | 17591 | 18779 | 20913 | 23219 | 683 | 67.6| 67.7| 69.4|100.0|100.0 | 100.0 | 100.0
Biata Podlaska | 1) 5¢3 | 16143 | 18205 | 19623 | 58.1| 58.1| 59.0| 58.6| 85.1| 86.0| 87.0| 845
Subregion
Cheim-ZamoS¢ | 5513 | 16408 | 18395 | 19953 | 59.0| 59.0| 59.6| 59.6| 86.5| 87.4| 88.0| 85.
Subregion
Lublin Subregion | 22018 | 23588 | 26265 | 29535 | 85.5| 84.9| 85.1| 88.3|125.2 1256 | 125.6 | 127.2
Putawy Subregion | 16 015 | 16 624 | 18187 | 20616 | 62.2| 59.8| 58.9| 61.6| 91.0| 885| 87.0| 888
Source: proprietary study based on data from CSO.

With its weak position at the start line of the political transformation, in the re-

cent years Lubelszczyzna has been gradually reducing the distance from other regions

in terms of socio-economic development. There has been a noticeable revival of in-

vestment, stimulated by the territorial self-government operating with EU funds,

especially in extension and modernisation of technical and social infrastructure. This

animation is not only witnessed in Lublin and its metropolitan area, but also in Biata

Podlaska, Chetm, Zamosc¢ and their zones of influence.
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Fig. 6. The urban settlement network of Lublin Voivodeship (2002)
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4. Suburban areas of Lubelszczyzna city counties as a subject of study

Impact of cities on construction in suburban gminas

The main Polish metropolitan centres are currently on the suburbanisation
stage; the suburbanisation processes can also be observed in medium cities, albeit
their intensity is naturally lower. The symptom of suburbanisation is the observed
and relatively vivid expansion of central cities into the areas of suburban gminas; it
has been especially clear in the last decade, also in Lubelszczyzna. One of its rele-
vant features is the development of construction, especially housing construc-

tion™

. Searching for relations between the development of construction in suburban
municipalities and the development of cities is justified. Based on the reference
sources and public statistical information a hypothesis can be formulated that the
development of construction in suburban gminas, outside of the conditions within

these municipality, is significantly conditioned — by the influence of cities.

The subject of this work is to present significant aspects of tangible effects and
qualitative characteristics related to the construction in the gminas (municipalities)
within suburban zones of Lublin and other county (powiat) cities in Lublin Voivode-
ship, i.e. Biata Podlaska, Chetm and Zamos$¢, against the socio-economic condition of
these cities. The authors study the impact of socio-economic development in the
listed urban centres on tangible effect of housing construction in their adjacent gmi-
nas. The dependent variable of the regression statistical models presented in the
analytical section is the number of dwellings completed in the area of selected sub-
urban gminas. The independent variables are the variables produced by reducing the
set of input factors that cover statistical data on various aspects of the socio-
economic condition in the cities located in the centres of the studied areas.

The cities of Lubelszczyzna with the studied influence areas

As Daniela Szymanska, the author of the large monograph "Urbanizacja na
Swiecie" (World Urbanisation) which discusses the key problems of urbanisation
against the Polish and world reference literature, the sole definition of the city is
problematic. When defining the concept of the city, many researchers consider the
primary function and the size of a given settlement unit. Many countries condition
the acknowledgement of places as urban not only by their legal and administrative
status, but also by their population; however, the adopted threshold value of this

192 vide: Justyna Strzatkowska, Monika Hurba, Skutecznos¢ ochrony srodowiska przyrodniczego prze-

strzeni podmiejskiej na przyktadzie aglomeracji Lublina, ,,Problemy Ekologii Krajobrazu” 2008, Vol. XXII,
pp. 323-333.

272



parameter is widely diversified. The UN's 1968 publication titled "World Urbanisation
Trends 1920-1960" assumes a very high "urbanness" level of places, i.e. a minimum
of 20 thousands of population. This served to differentiate between urbanisation
caused by industrialisation and modernisation and the rural matrix. However, many
authors criticised this method. In Ireland or Norway, this criterion is only 200 people;
in the United States, places considered to be urban are all places with a self-
government, a minimum population of 2 500 inhabitants and a minimum population
density of 1 000 people per mile square; then again, many developing countries (In-
dia or Zambia) assume this limit value of population as equal to or larger than
5 000 inhabitants'®®. The theory of urban centre development (agglomeration typol-
ogy, city life cycle) mainly focuses on functional and physiognomy aspects of exis-
tence of these centres. In the light of these aspects, the criteria of classifying a given
space as urban are the existence and concentration of specific construction devel-
opment, the usage method of terrain, or the ratio and structure of population em-
ployment. In this analytical work, however, the delimitation of cities is based — on
legal and administrative criteria. When applying these criteria, an area considered to
be urban is an area delimited by its administrative boundaries, while a city is defined
% Note that many widely recognized definitions of the
term "city" consider, among others, the legal status of a place which can be termed a

as a place with city rights

city.

The Polish reference sources widely use a definition by Kazimierz Dziewonski,
according to which the city is: "a historically formed type of settlement, delimited by
the existence of a specific partial society concentrated on a given area, where the
society in question is characterised by a separate organisation that is legally ap-
proved and defined, and where this society, as part of its activities, generates a com-
plex of permanent material facilities with distinct physiognomy which can be re-
garded as a separate type of landscape"'®. The definition of cities based on legal
criteria is also adopted due to practical considerations, e.g. availability of the data
which is the main source for the description and the basis of analysis, and which is
collected in public statistical services; the data is presented for cities and gminas con-
tained within their administrative limits.

3 Daniela Szymanska, Urbanizacja na $wiecie, Warszawa 2007, pp.12-14.

% Janusz Stodczyk, Przestrzen miasta..., op. cit., pp. 12-15.

1% vide: Kazimierz Dzieworiski, Geografia osadnictwa i zaludnienia. Dorobek, podstawy teoretyczne

i problemy badawcze, ,Przeglad Geograficzny” Warszawa 1956, no. 28/4.
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Regarding the selection of analysed Lubelszczyzna cities, the authors assumed
that the selection would include the county (powiat) cities which create significant
settlement complexes, i.e. with the population above 50 thousand.

Based on these criteria the following urban centres have been selected:

- the county (powiat) city of Lublin;

- the county (powiat) city of Chetm;

- the county (powiat) city of Zamos¢;

- the county (powiat) city of Biata Podlaska.

The selection of these centres is substantiated by their size, historical conditions
(they are the former voivodeship capitals) and location, which function as the main
urban centres in Lublin Voivodeship, as demonstrated in the section on the regional
and subregional impact of metropolitan centres and medium cities on their surround-
ings.

It would not be justified to limit the analysis only to the Lublin Metropolitan
Area, since — as already indicated — the settlement network in Poland is polycentric,
while the significance of former voivodeship capitals to the functioning of Eastern
Poland areas situated on the peripheries of large poles of growth still remains quite
large. At the same time, due to the missing suburbanisation phenomenon (as indi-
cated in the section on urbanisation processes) and a diminutive impact on construc-
tion in neighbouring gminas, the analysis omits the smaller cities of Lubelszczyzna
which are not county (powiat) cities and which at the same time do not create major
settlement complexes within the Voivodeship settlement network.

Methods of delimiting city influence areas

An important condition of meeting this work's goal is to correctly define its sub-
ject scope. As far as the cities of Lubelszczyzna selected for the analysis are county
cities with significant settlement complexes, another issue remained — which gminas
should be selected for the analysis from all municipalities within the influence areas
of the cities? Although delimitation of metropolitan areas or definition of suburban
areas is not the subject of this publication, in order to study the influence of cities on
construction in their respective suburban gminas — required selecting the gminas by
using some elements of the procedure of delimiting the metropolitan area spatial
range.

The reference literature of the subject allows identifying three main approaches
to city settlement systems: structural, hierarchic-functional and network. Each of
these approaches entails different procedures and criteria of delimitation; each of
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them also analyses different types of socio-economic processes by using different
analytical measures. The methodological differences result from the fact that the
protagonists of each approach adopt different theoretical premises. The oldest ap-
proach, which is still frequently used in geography and town planning, is the struc-
tural approach, which assumes that the delimited settlement unit is homogeneous as
a type of geographical region. Here, the main measures of the delimited area are
the population density and non-farming activity indexes (i.e. the percentage of
population which lives by non-agricultural sources and the non-agricultural employ-
ment percentage rate). This approach does not study the relations between specific
parts of an urbanised area'®
tion of metropolitan areas are e.g. Stanistaw Liszewski*®’ and Zbigniew Rykiel*®. This
approach also forms the foundation of the 12 metropolitan areas as proposed by the

. The researchers who apply this approach in delimita-

Union of Polish Metropolises.

The followers of the hierarchic-functional approach assume that the prime indi-
cator of the metropolitan area spatial range consists in the existence of functional
connections within this area, where the said connections are unequal and pertain to
the relations between the centre and the peripheries. Currently the spatial range of a
delimited area is usually determined within this approach from population mobility
measures, i.e. migration or commuting. The centre-peripheries hierarchic-functional
model provides many theoretical facilities, including the following theories: eco-
nomic base, regionalisation, economic domination, spatial interaction, city spatial
structure or polarity. These theories have founded the following concepts which are
widespread in the European and U.S. literature and planning works: the daily urban
system, the urban field, the functional urban region and the metropolitan labour
area™. Considering this approach, the valuable and pertinent Polish works are the
results of the research titled "Przeptywy ludnosci zwigzane z zatrudnieniem" (Em-
ployment-related flows of population) and concluded by the Urban Statistics Centre
at the Statistical Office in Poznan. This research was intended to produce estimate
data on the volume and routes of commuting of the persons employed on contract

196 Andrzej Zborowski, Podejscie funkcjonalno-strukturalne w badaniach delimitacji obszaréw metropoli-

talnych w Polsce (przyktad Krakowa), [in:] Przemiany Struktury przestrzennej miast w sferze funkcjonal-
nej i spotecznej, ed. J. Stodczyk, Opole 2004, p. 28.

97 VVide: Stanistaw Liszewski, Aglomeracja miejska. Geneza. Przemiany, [in:] Wspétczesne formy osadnic-

twa miejskiego i ich przemiany, ed. I. Jazdzewska, £édz 2002, pp.21-34.

%8 vVide: Zbigniew Rykiel, Koncepcje i delimitacje wielkomiejskich form osadniczych w Polsce,

[in:] Wspodtczesne formy osadnictwa miejskiego i ich przemiany, ed. |. Jazdzewska, £6dz 2002, pp.9-20.

198 Andrzej Zborowski, Podejscie funkcjonalno-strukturalne w badaniach delimitaciji..., op. cit., pp. 30-31.
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according to the state on December 31 2006, based on the resources from the taxa-
tion system in the POLTAX database. The research results are partially available in the
CSO (GUS) Local Data Bank and the publication of the Statistical Office in Poznan

titled "Dojazdy do pracy w Polsce" (Commuting in Poland)*®.

The network approach is a relatively new take on research, which relates to
the globalisation of economies of large metropolises. The approach consists in
searching for functional correlations based flow networks within the intra-
metropolitan space. These network connections are generated by national eco-
nomic entities, schools, R&D centres, local and regional authorities, banks, devel-
opment agencies, etc. The central city loses its dominating position within the
shaping system, and the central city's hinterland develops itself universally, gene-
rating a field for the exchange of goods, capital, information and knowledge. The
network approach is especially useful in explaining the growth of new para-urban
forms, e.g. edge cities or stealth cities, which are typical of highly-developed coun-
tries, as well as in characterising the developing urbanised areas without any dis-
tinct urban nodes, i.e. placeless spaces®®.

Methods of delimiting influence areas of Polish cities

Regarding Poland — and albeit network concepts play an ever-increasing role in
research, innovation policy and economic mobilisation of cities and regions®®
— network connections are a new form of organisation which is still developing
itself, while central cities still distinctly dominate the majority of agglomerations.
Delimitation of Polish metropolitan areas and medium city influence areas can be
accomplished by basing on structural and functional criteria. Practically speaking
— researchers combine various approaches when delimiting functional areas of Polish
cities, regions and metropolitan areas; the most common combination here is the
combined structural and hierarchic-functional approach.

The measures used by Andrzej Zborowski, which served to delimit the Krakow
Metropolitan Area, include: population density, urban network density (i.e. number
of cities per 100 kmz), birth rate, total migration balance, share of women in the
total population, share of working-age individuals in the total population, share of

2% viide: Kazimierz Kruszka (ed.), Dojazdy do pracy w Polsce, Urzad Statystyczny w Poznaniu, Poznan

2010.

201 Andrzej Zborowski, Podejscie funkcjonalno-strukturalne w badaniach delimitacji obszaréw..., op. cit.,
p. 32. Vide: David Harvey, The Conditions of Postmodernity, London 1989.

202 Ryszard Domarnski, Rola organizacji sieciowych w gospodarce miast i regionéw, [in:] Przemiany Struk-

tury przestrzennej miast w sferze funkcjonalnej i spotecznej, ed. J. Stodczyk, Opole 2004, p. 18.
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the long-term unemployed in the total of unemployed, share of population which
lives by non-agricultural sources in the total population, the entrepreneurship level
(REGON units per 1 000 inhabitants), number of dwellings completed per
1 000 inhabitants, availability of secondary education units (in km sq. per place
with a sec. ed. school), cinema audience size per 1 000 inhabitants, water supply
system growth.

"Studium Urbanizacji Lubelskiego Obszaru Metropolitalnego" (The Urbanisation
Study of the Lublin Metropolitan Area), developed in 2009 in the Office for Spatial
Planning in Lublin adopts four basic delimitation criteria in the spatial delimitation
process of the LMA:

- the social criterion: population density, migrations, share of working-age in-
dividuals in the total population, number of buildings commissioned for use;

- the economic criterion: index of national economic business per 1 000 inha-
bitants, presence of businesses important to the region, gmina budget own
income per capita, percentage share of urbanised areas in the overall gmina
surface area;

- the infrastructural criterion: percentage share of the population which uses
gas, sewage and water supply systems, location of the gmina in the route of a
national, voivodeship road or railway;

- the communication availability criterion, as expressed by the isochrone of
30 and 60 minutes of travel to the metropolitan centre®®.

Applied selection criteria of suburban gminas

From all gminas which directly surround their respective county (powiat) cities
in Lubelszczyzna (i.e. the Primary Ring) and the gminas which neighbour with these
gminas (the Secondary Ring), the authors selected gminas which are described and
analysed further in this work. The selection based on the combined hierarchic-
functional and structural approach that considers both the connections of gminas
with their central cities and their selected structural characteristics. Adopting the
population covered by the procedure of selecting all gminas in the Primary and Sec-
ondary Rings was intended to avoid exclusion of any gmina, in the area of which sub-
urbanisation phenomena exist as stimulated by the proximity of a city, from the anal-
ysis.

Regarding the Lublin influence area, the population of gminas covered by the
procedure is identical to the larger urban zone (LUZ) determined for the Urban Au-

293 studium Urbanizacji Lubelskiego Obszaru Metropolitalnego..., op. cit., p. 132.
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dit®® research program; concerning Biata Podlaska, Chetm and Zamos$¢, the area is

larger than the LUZ. Urban Audit defines the cities with more than 250 thousand
inhabitants of the LUZ and being the influence areas of urban agglomerations as the
municipalities located in two distinct rings around their respective central city, while
in the case of cities with 100 thousand inhabitants or less, the LUZ is defined as a
complex of municipalities being the components of the city's Primary Ring®®.

The municipalities selected are those in which significant changes have been no-
ticed in the recent years; these changes bear the hallmarks of suburbanisational
processes both in demographic and social aspects and where the processes are con-
strued as exurbanisation of population dwellings — from central cities into the areas
of suburban municipalities.

The values of the following variables from the years 2000—2010 are adopted as

the suburbanisation progress indexes:

- the overall migration balance of the municipality;

- the number of dwellings completed;

- the size of population influx from the central city measured by the number
of residency registrations.

The analysis also considers the feasible minimum number of variables that is suf-
ficient for proper delimitation, where this minimum allows indicating the existence of
a social and economic suburbanisation on the given gmina area, i.e. the suburbanisa-
tion of population dwellings in relation with the exurbanisation of these dwellings
from the specific agglomeration central city. The variables related to the develop-
ment stage of technical and social infrastructures was abandoned, since (and as dis-
cussed further in the section on construction in specific gminas) many suburban gmi-
nas of Lubelszczyzna exhibit a development of suburban construction, which is usual-
ly quite intensive, despite weak social and technical infrastructures (e.g. the lack of
main sewage systems, limited access to water supply systems, gas systems, insuffi-
cient capacities of nursery schools, systems of schools or commercial sites which are
inadequate for the changing settlement structure, etc.). Hence it is not possible to

2% The Urban Audit Program is a joint initiative of the European Commission and Eurostat. Its goal is to
deliver objective and comparable statistical data about European cities, e.g. concerning their demo-
graphics, household structure, housing, health protection, labour market, economic activity, incomes,
social engagement, education, environmental protection, culture and tourism. The works of the Project
are coordinated by Eurostat and executed by national statistical offices, city offices and territorial self-
government units.

25 gee the internet pages: www.stat.gov.pl/gus/5840_7050_PLK_HTML.htm#Urban_Audit;

www.urbanaudit.org.
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view the variables of municipal infrastructure as valid indexes of suburbanisation
progress in the Lublin region.

The first two considered variables (the migration balance and the number of
new apartments) indicate if there actually is an increase in population due to migra-
tion (and not due to e.g. birth rate) or a growth of housing construction. If a given
municipality does not have a positive migration balance and an increase in the num-
ber of apartments, the said gmina cannot be considered to be suburban of any city.
The third variable (the migration from the central city) allows to link the increases of
population and development of housing construction, as observed in the given gmi-
na, to a specific city — i.e. the central place of the agglomeration. Inclusion of this
variable allowed e.g. excluding those gminas from the group of potential Lublin sub-
urban gminas which actually lie within the city's wider LUZ, but are under a stronger
influence of places other than the central city of the Lublin agglomeration (e.g.
Metgiew gmina, where the significant influx of population is observed not from Lub-
lin, but from Swidnik, a direct neighbour of this gmina).

The variables were selected considering the availability of public statistical data
on the appropriate aggregation level. It must also be noted that the selected indexes
only allow a preliminary and approximated diagnosis of the progress of urban sprawl
into the neighbouring gminas®®. Nevertheless, it was assumed that the precision of
approximation is sufficient to select the gminas for the further description and analy-
sis, as presented in the following sections of this work.

Method of selecting suburban gminas — the cluster analysis

The gminas were selected by using a statistical method of cluster analysis
based on the values of the variables assumed as the indexes of progress of the sub-
urbanisation processes (i.e. the overall migration balance, the number of dwellings
completed, migrations from the city to gminas) in the years 2000-2010.

The measure of distance between objects (i.e. specific gminas of a given zone)

was adopted as an Euclidean distance expressed by the following formula:*®’

2 The indexes based on official statistical data do not consider e.g. non-recorded migration (i.e. the

persons who actually dwell in a gmina but their residency record indicates a city dwelling) or the actual
building and population of apartments which have not been officially reported as commissioned for use.

207 Andrzej Stanisz, Przystepny kurs statystyki z zastosowaniem STATISTICA.PL na przyktadach z medycy-

ny, Vol. 3. Analizy wielowymiarowe, Krakéw 2007, p. 115.
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where:

The objects are divided into clusters by Ward's method of agglomeration, which
minimises the sum of deviation squares within clusters.

On each successive procedure stage, among all possible connectible cluster pairs
the one was selected which, when connected, gave a cluster with the minimum diffe-
rentiation; the measure of the differentiation was an expression called the error sum
of squares with the following formula:**®

where: is the value of the variable which is the segmentation criterion for the i-th
object;
is the number of objects in the cluster.
In order to identify the nature of isolated clusters, the means were analysed for

each cluster. The objects (gminas) were grouped by using a non-hierarchic method of
k-means, producing the clusters analogous to those isolated by using Ward's method.

The procedure was carried out separately for the influence area of each ana-
lysed city. The further part of this chapter demonstrates the procedure results in the
form of diagrams, successively for the influence areas of each city and with a brief
characteristic of the isolated clusters.

Lublin area of influence

Three clusters were isolated for the Lublin area of influence:

- Cluster 1, which consists of the following land gminas: Kamionka, Wilkotaz,
Garbow, Wojciechéw, Strzyzewice, Spiczyn, Borzechdéw, Lubartow, Metgiew,
Jabtonna, Niedrzwica Duza, as well as city-land gminas: Piaski, Betzyce,
Nateczdw;

- Cluster 2, which includes five of the land gminas directly neighbouring Lublin:
Gtusk, Jastkdow, Konopnica, Niemce, Wélka;

- Cluster 3, which includes the city-land gmina of teczna and the city gmina of
Swidnik.

208 Andrzej Stanisz, Przystepny kurs statystyki z zastosowaniem STATISTICA.PL na przyktadach z medycy-

ny, Vol. 3. Analizy wielowymiarowe..., op. cit., p. 122.
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Fig. 7. Gminas within the influence area of Lublin — the isolated clusters
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The gminas in Cluster 2 are characterised by the relatively highest count of resi-
dency registers of people who migrate from Lublin, as well as by the positive and
relatively high total migration balance. The mean number of dwellings completed is
relatively high in this cluster (as significantly higher than in Cluster 1, but somewhat
lower than in Cluster 3).

The gminas assigned to this cluster are the gminas in which significant changes
in the form of suburbanisation processes have been observed in the recent years as
caused by the proximity of Lublin. Among all the gminas located within the influence
area of Lublin, these were selected for description and analysis further in the work.

In contrast to Cluster 2, the gminas in Cluster 1 exhibit the relatively lowest in-
flux of population from Lublin. The mean migration balance there is positive, but it is
the lowest of all three clusters. The cluster also has the lowest average number of
dwellings completed. To recapitulate, this cluster includes the communes in which
the suburbanisation processed influenced by Lublin are not advanced.

Cluster 3 is characterised by the relatively highest mean number of dwellings
completed, a moderate influx of population from Lublin and a distinctly negative
migration balance — lower than in Cluster 2 and higher than in Cluster 1; the gminas
in the clusters also cannot be called the suburbs of Lublin.
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Fig. 8. Gminas within the influence area of Lublin — characteristics of isolated

clusters
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Source: proprietary study based on data from CSO.

Biata Podlaska area of influence

Two clusters were isolated in the influence area of Biata Podlaska:

- Cluster 1 includes only the land gmina of Biata Podlaska, which is the only
gmina directly bordering with the central city;

- Cluster 2 includes the remaining the land gminas of Dreléw, Lesna Podlaska,
Rokitno, tomazy, Jandw Podlaski, Miedzyrzec Podlaski, Piszczac, Zalesie.

The land gmina of Biata Podlaska is superior to all gminas in Cluster 2 with its
mean values of all variables of the analysis. This gmina exhibits a significantly higher
influx of population from Biata Podlaska, a relatively high and positive mean overall
migration balance and a significantly higher mean number of dwellings completed,
respectively, than Cluster 2.

Regarding Cluster 2, the mean overall migration balance is negative, while the
means of residency registers from Biata Podlaska and numbers of built dwellings are
significantly lower than in the land gmina of Biata Podlaska.
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Fig. 9. Gminas within the influence area of Biata Podlaska — the isolated clusters

Tree diagram
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Source: proprietary study based on data from CSO.

In the view of the authors, only the land gmina of Biata Podlaska can be qualified
as a suburban gmina of Biata Podlaska (of all gminas in the area) for further descrip-
tion and analysis
Fig. 10. Gminas within the influence area of Biata Podlaska — characteristics of

isolated clusters
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Chetm area of influence

Two clusters were also isolated for the Chetm area of influence:

- Cluster 1 — which consists of the land gmina of Chetm;
- Cluster 2 — land gminas: Rejowiec Fabryczny, Siennica Rézana, Lesniowice, Ru-
da-Huta, Sawin, Siedliszcze, Zmudz, Kamien, Dorohusk, Wierzbica, Rejowiec.

Fig. 11. Gminas within the influence area of Chetm — the isolated clusters

Tree diagram
Ward's method
Euclidean distance

Chetm
Dorohusk
Wierzbica
Rejowiec
Sawin

Siedliszcze

Zmudz

Kamien

Lesniowice
Ruda-Huta
Rejowiec Fabryczny

Siennica Rézana

1000 2000 3000 4000 5000

Linkage distance

Source: proprietary study based on data from CSO.

o

No significant population influx from Chetm is observed in Cluster 2; also, its
mean number of built apartments is relatively low and the mean migration balance is
negative.

Fig. 12. Gminas within the influence area of Chetm - characteristics of isolated
clusters
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The land gmina of Chetm in Cluster 1 has the highest residency register rate of
"aliens" from Chetm and the highest average number of dwellings completed of all
the grouped gminas. The mean overall migration balance is also positive and signifi-
cantly different from the average negative balance in Cluster 2.

It is possible to assume that symptoms of suburbanisation can be observed only
in the land gmina of Chetm — considering the entire Chetm area of influence. Note
that Kamien gmina, which borders with Chetm, is also in Cluster 2.

Zamosc area of influence

Regarding the influence range of Zamos¢, the case is similar to the influence of
Chetm:

- Cluster 1 includes only one — the land gmina of Zamos¢;

- Cluster 2 includes all other gminas: the land gmina of Sitno, which borders
with the city of Zamos¢, as well as all other Secondary Ring municipalities,
which are all land gminas: Adamoéw, Skierbieszéw, Komaréw-Osada, Nielisz,
Grabowiec, Migczyn, tabunie, Stary Zamos¢; and the city-land gminas of
Szczebrzeszyn and Zwierzyniec.

Fig. 13. Gminas within the influence area of Zamos¢ - the isolated clusters

Tree diagram
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The land gmina of Zamosc is significantly superior in mean values of all analysis
variables (i.e. migrations from the central city to the gmina, overall migration balance,
number of dwellings completed) to the gminas of Cluster 2, by exhibiting a significantly
higher influx of population from Zamosé¢, a high positive mean of the overall migration
balance and the relatively highest mean number of dwellings completed.
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Fig. 14. Gminas within the influence area of Zamosc¢ — characteristics of isolated
clusters
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Hence the land gmina of Zamos¢ is the only one within the influence area of
Zamosc¢ which the authors deem to be classifiable as suburban in relation to its cen-
tral city and make it the subject of description and analysis further in this work.

Summary of the cluster analysis

Based on the preliminary analysis of the data territories were determined
which will be characterised in more detail further in this work and for which the
regression statistical models will be produced. The gminas were selected by using a
statistical method of cluster analysis of the variable values from the years
2000-2010, where the variables are assumed as the progress indexes of suburbani-
sation processes (i.e. migrations from cities to gminas, overall gmina migration
balance, number of dwellings completed in the gmina). The objects were divided
into cluster with the use of Ward's agglomeration method.

The territories determined as based on the described procedure are:

- the land gminas neighbouring with Lublin: Gtusk, Jastkéw, Konopnica,
Niemce, Wdlka;

- the land gmina of Chetm neighbouring to the city of Chetm;

- the land gmina of Zamo$¢ neighbouring to the city of Zamos¢;

- the land gmina of Biata Podlaska neighbouring to the city of Biata Podlaska.
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5. Socio-economic condition of county (powiat) cities in Lublin Voivodeship

5.1 Introduction to the characteristic of the cities

A proper diagnosis of progress of suburbanisation processes and their main
causes in particular urban agglomeration requires consideration of many interdepen-
dent conditions — demographic, socio-economic, infrastructural, ecological, cultural,
administrative and political, etc. The progress of these processes is influences by
double and mutually intensifying powers: the peripheries "attract" the inhabitants,

while the central quarters of cities "repulse" them?®.

Apart from the conditions on the part of suburban areas (i.e. suburban gminas)
which are responsible for attraction of population, companies and institutions from
the central cities to their terrain, a series of repulsing factors of the cities must also
be considered. Aside from the typical factors which repel population and businesses
to the suburbs, other characteristics may also be important, i.e. which by stimulating
the development of suburban gminas, indirectly contribute to the intensification of
suburbanisation phenomena, especially the development construction in these gmi-
nas. Under these circumstances, suburbanisation occurs as an unintentional side
effect of development.

The basis for isolating the variables which significantly stimulate suburbanisation
phenomena, especially the development of construction in suburban gminas, is a
detailed and multi-aspect study of the current situation and development rate of
specific cities. The analysis is based on adequate, reliable and solid statistical data.

This section of the publication includes the characteristic of the socio-economic
condition of the main cities in Lubelszczyzna: Lublin, Chetm, Zamos$¢ and Biata Pod-
laska. The characteristic is pertinent to the analysis demonstrated further in this
work. The description concentrates on demographic, socio-economic and infrastruc-
tural factors of the cities, where the factors may potentially affect the intensity of
suburbanisation processes in the influence areas of these cities and where the inten-
sity is measured by tangible effects of housing construction. The factors are shown in
a wider context as required (e.g. apart from the quantities, they were accompanied
by a brief characteristic of their structures or by highlights of significant characteris-
tics of the respective phenomenon). The factors are demonstrated against the gen-
eral information about specific cities (location, environment, surface area and other
basic details).

299 pomuald Dylewski, Zywiotowa suburbanizacja..., op. cit., pp. 123 —124.
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The statistics of city powiats (counties) in Lubelszczyzna, characterised in this
section of the work, formed a set of input factors for isolation of independent va-
riables (where the set was later reduced) used in the statistical analysis of regression
to model the dependent variable, i.e. the number of dwellings completed in the sub-
urban gminas within the influence zones of specific cities.

5.2 The city of Lublin

General information

Lublin is the Voivodeship capital city and one of the 12 main national urban cen-
tres; a member of the Union of Polish Metropolises and the central place of the Lub-
lin Metropolitan Area. It is the largest city in Eastern Poland, assuming over 147 km?
of surface; it also the 9th most populous Polish city and the 15th by its surface area.
Lublin is located on the northern edge of Lublin Upland, on the banks of Bystrzyca
River. The origins of local settlement go back as far as the 6th century; the city was
incorporated under the Magdeburg Law in the 13th century and reached its full
bloom in the 15th and 16th centuries, due to the increased importance of the trade
route from the Black Sea to the western parts of Europe. The historical urban and
architectural complex of Lublin was classified as a historic monument in 2007.

Lublin is the most important academic centre of Eastern Poland; it is the home
to five public universities and several more private schools with a total of
ca. 90 thousand students. Lublin is also a major cultural, commercial and service cen-
tre. Despite the decline of its once-major automotive industry and metallurgic plants,
it still remains an important industrial centre with an influence range which exceeds
the subregional and voivodeship limits. The economic growth of Lublin is further
stimulated by e.g. the Lublin Park of Science and Technology and the local Special
Economic Zone™™
routes: road 12 (E373) from Central Poland to the Ukrainian border in Dorohusk;
road 17 (E372) from Warsaw to the Ukrainian border in Hrebenne, road 19 from

Biatystok to Rzeszdw and the Kiev-Warsaw railway line.

. The city is crossed by three major national and international

Demography

The population of Lublin is decreasing; according to the state on December 31
2010, the city was inhabited by less than 348.5 thousand people, which is 1.4% less
than in the year 2006. The population density at the end of 2010 was 2 363 per-

210 Statystyczne Vademecum Samorzgdowca 2010. Portrety miast. Miasto Lublin [online; accessed on

22/11/2011], Internet www.stat.gov.pl/vademecum/ vademecum_lubelskie/portrety_miast.
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sons/km? and has been decreasing in the recent years (2 397 p./km2 in 2006); this
parameter is the highest of all city counties in the Voivodeship.

By the end of the last year, the population at the pre-working age constituted
16.2% of the total of city inhabitants, the working-age population was*** 65.8% and
the post-working age was 18.1%. Among all city powiats of the Voivodeship, Lublin
enjoyed the lowest share of pre-working and working age population, with the high-
est share of post-working population. The medians of the city population age for
2010 amounted to 38.4 years, with 52.1 persons in the non-working age per 100 per-
sons in the working age (compared to 49.3 in the year 2006).

Fig. 15. City of Lublin — Population in economic age groups in the years 2001-2010
(in thousands)
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Source: proprietary study based on data from CSO.

1 956 marriages were concluded in the last year in Lublin®*? with 5.7 per 1 000 of
population (2006 —6.2). The birth rate of Lublin has been positive in the last 5 years,
amounting to 323 per 1 000 inhabitants in the year 2010: 0.93%eo.

Migration affects the city's population more profoundly than birth rate. The
steady migration balance has been negative over the last 5 years. The value
amounted to -1 313 in the year 2010, -797 the year before and as much as -1 447 in
2006. The migration coefficient per 1 000 of population was -3.76%. in 2010 (com-
pared to -4.08%o in the year 2006). The mean annual outflux of population from
Lublin to directly adjacent area of the gminas Gtusk, Jastkow, Konopnica, Niemce and
Woélka was ca. 1 144 in the last 5 years.

21 \Women between 18 and 59 years and men between 18 and 64 years.

212 According to the CSO research methodology, the marital data in this publication are served by the

husband's residency registration prior to marriage, or the wife's if the husband was a foreign resident
prior to marriage.
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Fig. 16. City of Lublin — Marriages, birth rate and migration in the years 2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.
Business

The REGON business register of the Lublin area had 41 622 Polish business enti-
ties at the end of December 2010, which was 5.1% more than in the year 2006.
74.2% of this number were businesses registered solely to natural persons, and
95.7% units had the maximum employee staff of 9 persons.

Fig. 17. City of Lublin — National business entities registered in REGON in the years
2001-2010 (in thousands)

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

O other national business entities
O natural persons registered as business entities

Source: proprietary study based on data from CSO.

Considering the business area, the following sections of PKD 2007 (Polish Classi-
fication of Activity) had the most numerous representatives:

213

nou

The terms "business entity" “entity” and "unit" are colloquial denominators of a national (Polish)
enterprise (acc. to the terminology employed in the REGON register).

290



- Wholesale and retail sales; repair of motor vehicles (...) — 28.1% of total;
- Professional, academic and scientific activity — 11.3%;
- Construction —9.4%.

In the year 2010, Lublin surpassed all remaining city powiats of the Voivodeship
in the business level as measured by the number of national business entities per
1000 inhabitants, despite that earlier the city was behind Zamos$¢ in this regard
(the years 2006—2009).

Fig. 18. City of Lublin — National business entities per 1K of population against

county (powiat) cities of Poland and Lublin Voivodeship in the years
2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.
4 398 national business entities were incorporated in the REGON register last
year, which is 1 251 more than in the year 2006. There were ca. 13 new registered
national entities per 1 000 inhabitants of the city in the year 2010 (4 more than in the
year 2006). It was the highest index of all Lubelszczyzna powiats; the same value was
recorded against the county cities throughout the country.

Labour market

The number of employed in business entities with more than 9 employees®** was
114.8 thousand persons in Lublin by the end of 2010, which is 8.6% more than in 2006.
Conversion of the number per 1 000 of population gave an index of 329 for Lublin in
the year 2010 (30 more than in 2006), which is the highest of all powiats in the Voi-
vodeship and lower than the index for county cities throughout Poland (342 persons).

24 The employed at the main work site, without employees of individual farmsteads.
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Fig. 19. City of Lublin — The employed per sectors of economy (business entities
of 9+ persons , 2009°")
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Source: proprietary study based on data from CSO.

Lublin has the highest rate of service employees among all city powiats in the
Voivodeship (77.3% in 2009) and higher than the average per county cities through-
out the country (70.9%). This percentage assumed the values between 75.9% and
77.3% in the years 2006—-2009.

According to the 2006 data from the Statistical Office in Poznan, approximately
26.7 thousands commuted to Lublin and only 5.7 thousand of the city inhabitants
commuted to outside of Lublin.

By the end of 2010, there were 16.1 thousand of unemployed officially regis-
tered in Lublin, which is 3.8% more than in the previous year, but still 3.8% less than
in 2006. The largest group of the unemployed included individuals with secondary or
post-secondary education, while the fewest were the persons with vocational educa-
tion. The percentage of the unemployed with higher education (22.0%) in Lublin was
the highest among the city counties in Lubelszczyzna and much above the mean for
the powiat cities throughout the country (16.1%). The highest unemployment rate
(34.4%) was among the people at the age of 25-34, while the lowest one was in the
group of 55+ years (11.7%).

The mean gross remuneration”® in Lublin was 3 489.07 PLN in the last year. It
was the highest amount of all city powiats in Lubelszczyzna and higher than the mean
voivodeship pay (by 12.6%) and the mean national remuneration, as well as the
mean pay in the powiat cities throughout the country.

2B The employed per actual work site, including the employed at individual farmsteads (estimate).

218 This remuneration is valid for business entities with 9+ employees, according to the CSO methodolo-
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Fig. 20. City of Lublin — Relation of the employed””’ and the unemployed to the
working age population against the county (powiat) cities of Poland and
Lublin Voivodeship in the years 2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The percentage ratio of the registered unemployed to the working age popula-
tion”® in Lublin amounted to 7.0% by the end of 2010, which was the lowest index
among all city powiats of Lubelszczyzna and more than the mean for the powiat cities
throughout the country. The recorded unemployment rate was 9.6% (1 percentage
point less than the value at the end of 2006), which is also the lowest value of all city
powiats of Lubelszczyzna and less than the mean for the powiat cities throughout the
country (10.7%).

Note that the relation of the mean pay in Lublin in 2010 to the mean gross re-
muneration in the county cities throughout Poland (107.2%) was significantly more
favourable than in 2006 (102.3%).

27 The employed at the main work site; business units of 9+ employees without individual farmsteads.

18| . women at 18-59 years of age, men at 18-64 years of age.
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Fig. 21. City of Lublin — Mean gross monthly remuneration against county (powiat)
cities of Poland and Lublin Voivodeship in the years 2002-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

City finances

The budget income of the city of Lublin amounted to a total of 1 242.3 million
PLN in 2010 and exceeded the value of 2006 by 35.0%. The main share of the income
was the own income, 54.4%, which is significantly less than in other city counties of
Lubelszczyzna. The budget income of Lublin per inhabitant was 3 559.96 PLN in 2010
(i.e. 37.1% more than in 2006). In the years 2006—-2010, Lublin in general had the
highest own income per inhabitant of all county cities in the Voivodeship, and its
advantage over other city counties in Lubelszczyzna was growing in this respect.

The budget expenditures of the city of Lublin amounted to a total of 1 381.3 mil-
lion PLN in 2010 and exceeded the value of 2006 by 47.6%. The investment capital
expenses of Lublin were lower than in 2009 (by 25.8%) and close to the value of
2006. The 2010 investment capital expenses share of 14.5% of total expenditure was
higher than in Chetm and lower than in Zamos¢ and Biata Podlaska. Per capita (inha-
bitant), the investment capital expenses of Lublin's budget in 2010 amounted to
572.31 PLN. This value places Lublin in the last but one position among the city po-
wiats of the Voivodeship; in the previous years, the position of the city was more
advantageous in this respect.
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Fig. 22. City of Lublin — Investment capital expenses from the city budget
per 1 inhabitant against county (powiat) cities of Poland and Lublin

Voivodeship in the years 2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The income to expenses ratio of the budget of Lublin in 2010 was 89.9% and was
the lowest among the county cities in the Voivodeship. In the period of 2006—2010,
the incomes in the city budget never fully covered the expenditures (the lowest ratio
was in 2009, i.e. 86.2%).

Land usage structure

219 the overall surface of devel-

According to the state in the beginning of 2011
oped and urbanised land in Lublin was 6 404 ha, i.e. 43.4% of the total city survey
surface. The only lowest share of this land in all city counties of the Voivodeship was
only recorded in Biata Podlaska. The total acreage of developed and urbanised land
was dominated by housing areas which occupied 11.7% of the total city surface area
(the lowest percentage of all city counties in Lubelszczyzna); a significant share was
also recorded for the following: communication areas (mostly roadways) and other
developed terrain (including e.g. land reserved for administration buildings and facili-
ties, healthcare, commerce, religious cults, craft, services, education, science, culture
and art, recreation and telecommunication). The rest and recreation areas accounted
for 3.7% of the survey area of Lublin on 01/01/2011; it was the highest ratio among
all county cities in Lubelszczyzna.

1% Data of the General Geodetic and Cartographic Office, valid for 01/01/2011
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Fig. 23. City of Lublin — Land usage structure (as of 01/01/2011)
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Source: proprietary study based on data from the General Geodetic and Cartographic Office.

Urbanised non-developed lands (reserved for construction in spatial develop-
ment plans and excluded from farming or forest production) occupied 609 ha
(i.e. 4.1% of the city surface area, which is a share similar to that of Zamos¢, and
higher than in Chetm and Biata Podlaska).

Housing resources

Lublin concentrates almost 20% of quantitatively measured dwellings in the Voi-
vodeship housing resources (acc. to data of 2009). By the end of 2009, the resources
in Lublin included 136.5 thousand apartments and exceeded the number from 2006
by 3.5%. The number of apartments in the housing resources per 1 000 inhabitants**
was 390.7 in Lublin by the end of 2009 and exceeded the number from 2006 by 4.7%.
The number was also higher than in the remaining powiat cities in Lubelszczyzna.

The average apartment usable area in the Lublin housing resources for 2009 was
59.3 m? (the least of all Voivodeship city counties) and increased by 0.7 m* from the
year 2006.

220 calculated per actual population acc. to the state by the end of year.
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Fig. 24. City of Lublin — Housing resources per 1K of population against county
(powiat) cities of Poland and Lublin Voivodeship in the years 2001-2009°*
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The index of dwelling usable area per capita (a measure of dwelling population)
was 23.2 m” in Lublin in 2009 — 1.3 m* more than in 2006. A higher value among the
county cities in Lublin Voivodeship was only noted in Biata Podlaska. The mean dwel-
ling population was 2.56, which is the lowest value of all city powiats in Lubelszczyz-
na. The dwelling population in Lublin is relatively low, and it has been decreasing in
the recent years.

Fig. 25. City of Lublin — Dwelling usable area 1 m? price on the free market (2010)
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The mean price of 1 m? of dwelling usable area in notary free-market transac-
tions (primary and resale market total) was 4 015 PLN in Lublin in 2010. The price was
significantly higher than in all other city powiats of Lubelszczyzna, but it still re-
mained lower than the mean for all county cities throughout Poland.

22! Note: The data on housing resources before the year 2002 covered inhabited dwellings only and all

dwellings from 2003.

297



Housing construction

The number of dwellings completed in Lublin was 1 751 in the last year, which is
24.7% more than in 2006. Among the city powiats of the Voivodeship in 2010, only
Lublin had better effects of housing construction than in the previous years (and si-
multaneously, in 2009 the number of dwellings completed in the city dropped in
comparison to the number of the year 2008, unlike in all other city counties of Lu-
belszczyzna). The mean annual number of dwellings completed for the vyears
2006-2010 was 1 596 in Lublin, while the city's share in the overall number of the
apartments built in this period was nearly 27% for the entire Voivodeship.

Fig. 26. City of Lublin — Dwellings completed in the years 2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

Since the years 2005, Lublin's continuously predominant form of housing con-
struction is for sale or rent; other significant forms are private construction and co-
operative construction; the remaining forms are less significant. The structure of
housing construction tangible effects according to their forms in Lublin has been sig-
nificantly different within the last five years as compared to the structure observed in
other city powiats of the Voivodeship; the major share of this structure has been
housing construction for sale or rent (59.8% of dwellings completed in the city in the
years 2006-2010), while one of the minor shares has been private construction
(16.9%), a part of which has "moved" to suburban gminas in the recent years. Coop-
erative housing construction amounts to 16.9% of the dwellings completed in Lublin
in the years 2006—2010), social and rental housing construction amounted to 3.1%,
public housing — 2.8% and company construction — 0.5%.
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The average usable area of dwellings completed within Lublin city limits in 2010
was 70.2 m? (2.3m? less than in 2006); this index was the highest for private construc-
tion (126.2 m?) and the lowest for social and rental construction (43.8 m?); the index
for the construction for sale and rent was 60.3 m°. The mean surface area of an
apartment built in the years 2006—2010 was 76.5 m?, which was the lowest of all city
powiats of the Voivodeship.

The number of dwellings completed per 1 000 of population, assumed as the ba-
sic measure of housing construction intensity, amounted in Lublin to approximately
5.0 in 2010 (which was the highest index among all recorded in the last year for Lu-
belszczyzna's county cities and higher by 1.0 from the one calculated for Lublin in
2006).

Fig. 27. City of Lublin — Dwellings completed per 1K of population against county
(powiat) cities of Poland and Lublin Voivodeship in the years 2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

For the majority of the years in the period of 2006—2010 in Lublin, the housing
construction intensity increased to a moderate level (i.e. more than 3 and less than
5 dwellings commissioned per 1 000 of population), while in the years 2008 and
2010, the intensity can be described as relatively high (with the index of more than
5.0). This should be considered specifically in the context of depopulation of the city,
which has been increasing in the recent years.

The number of commissioned apartments per 1 000 marriages, assumed as the
measure of the dwelling demand satisfaction, was 895 in Lublin in the year 2010
(234 more than in 2006). The number was significantly higher than in other city coun-
ties of Lubelszczyzna.
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Fig. 28. City of Lublin — Dwellings completed per 1K of marriages against county
(powiat) cities of Poland and Lublin Voivodeship in the years 2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

In the year 2010, there were construction permits issued for building
252 apartment buildings in Lublin, which will house 1 594 apartments — a number
smaller than in the previous year (by 6.2%), higher than in 2008 (by 3.8%), less than
the record year of 2007 in the last five years (by 28.3%) and slightly less than in 2006
(by 2.8%). The number is almost equal to the mean annual number of the apartments
commissioned in the years 2006—2010 within the Lublin city limits. 83.6% of these
apartments will be housed in multi-family buildings**’(the highest percentage in all

city powiats in Lubelszczyzna).

Of the overall number of apartments for which construction permits were is-
sued last year in Lublin®?, as much as 67.7% (which is the highest percentage
among the county cities of the Voivodeships) are to be dwellings built for sale or
rent; private construction will have a clearly smaller share of only 14.7% (the least
among the county cities of the Voivodeships) and 17.6% will be cooperative hous-
ing construction.

The number of the apartments the construction of which started last year in
Lublin was 1 951 (which is the highest in the last five years, 30.8% more than in the
preceding year and 15% more than in 2006). Their structure by construction form

22 of all dwellings which will be built in new housing buildings.

2 Considering all dwellings (not only in new housing, but also those in non-housing structures and

those created by expansion, reconstruction or repurposement of non-housing premises).
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was as follows: 61.0% — housing construction for sale or rent; 21.3% — cooperative
housing construction; 11.5% — private housing construction; 6.2% — social and rent

housing construction®*.

The data which pertains to the issued construction permits and the initiated
housing construction indicate that no one should expect radical changes in the tangi-
ble effects of housing construction within the Lublin city limits any time soon. The
number of dwellings completed in 2011 in Lublin may slightly exceed the number of
the year 2010 (the preliminary data for the 1st half of 2011 indicate an increase of
10.6% in comparison to the 1st half of 2010).

In a longer time perspective, the effects of housing construction in Lublin will
depend on the shaping of several socio-economic factors, legal regulation, policies
of the authorities on the national, voivodeship, city and suburban gmina levels, etc.
It is difficult to forecast how the future situation on Lublin's housing market will
affect the intensification of exurbanisation of the city population dwellings. It can
also be assumed that developer construction will assume a stronger position in the
city.

5.3 The city of Biata Podlaska

General information

Biata Podlaska is a powiat (county) city located in the northern part of Lublin
Voivodeship. It is the largest most populated city in the Voivodeship, after Lublin,
Chetm and Zamos¢. The city occupies a surface area of over 49 km?. Its historical ori-
gins are tied to the Lithuanian house of Radziwitt. The city lies on the banks of Krzna
river and on the borders of Southern Podlahian Lowland and Western Polesie.

Biata Podlaska is 36 km away from the Belarusian border and near the border
crossing in Terespol, the railway border crossing in Mataszewicze and the terminal in
Koroszczyn. The city is a major communication crossing with international road (Na-
tional Road 2 or International E-30) and railway (the section of main line E-20, Mos-
cow-Warsaw-Berlin) routes from Warsaw to Belarus. The future Highway A-2 will
pass several kilometres north of the city.

2% The system of soft loans provided by the National Dwelling Fund was available until May 2009 and

further replaced by the loans of Bank Gospodarstwa Krajowego (National Housing Bank) given on terms
which resemble regular free-market terms and conditions. The changes result in a gradual decay of
social and rental housing construction (according to the currently designed legal regulations, the in-
vestments of the Social Construction Society will based on the support from the Financial Fund of up to
30% of the total investment costs, with specific maximum annual limits of state budget expenditure for
this purpose).
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In the past, the city was mostly an industrial centre with textile, furniture and
chemical plants; currently, the most expansive branches in Biata Podlaska are com-
merce and services. Biata Podlaska is also an academic city and boasts well-
established sports facilities. One of its especially important functions is bridging the

contact with Belarus and Russia; Belarus operates a consulate in Biata Podlaska®®.

Demography

The population of Biata Podlaska has been relatively steady in the recent years.
By the end of 2010, the city was inhabited by nearly 58.0 thousand people, which is
0.2% less than in 2006. The population density at the end of the last year was
1 174/km? and varied relatively slightly in the last five years (1 176/km? in 2006).

Fig. 29. City of Biata Podlaska — Population in economic age groups in the years
2001-2010 (in thousands)
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Source: proprietary study based on data from CSO.
By the end of 2010, the population at the pre-working age constituted 19.2% of
the total of city inhabitants, the working-age population was 67.5% and the post-
working age was 13.3%, with 48.1 persons in the non-working age per 100 persons in
the working age. Biata Podlaska has the lowest population age median (36.4 years in
2010) of all city counties of Lubelszczyzna.

383 marriages were concluded in 2010 in Biata Podlaska, with 6.7 per 1 000 of
population (in 2006 —5.6), which is the highest index in all city powiats of the Voi-
vodeship.

22 Statystyczne Vademecum Samorzadowca 2010. Portrety miast. Miasto Biata Podlaska [online; acces-

sed on 22/11/2011], Internet: www.stat.gov.pl/vademecum/ vademecum_lubelskie/portrety_miast.
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Fig. 30. City of Biata Podlaska — Marriages, birth rate and migration in the years

2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

Biata Podlaska exhibits a relatively high birth rate among all city counties in the
Voivodeship. The number of surviving births exceeded the mortality rate by 245 in
the year 2010, which is the birth rate of 4.23%. per 1 000 of inhabitants (with 3.65%o
in 2010 and 2.67%o in 2006). Considering migration, note that its balance in the years
2006-2010 remained constantly negative in Biata Podlaska, but since 2009, the num-
ber of persons which terminated permanent residency ceased to dominate over the
number of new residency registrations. The city's migration balance was -137 per-
sons in 2010. The migration coefficient per 1 000 of population was -2.36%o. in 2010
against -2.49%o the year before and -5.55%o in 2006. The mean outflux of popula-
tion from the city into the territory of the directly adjacent Biata Podlaska land gmina
was 222 per annum in the years 2006—-2010.

Business

The REGON business register of the Biata Podlaska area had 5 424 Polish busi-
ness entities at the end of December 2010, which was 9.5% more than in the year
2006. 76.1% of this number were businesses registered solely to natural persons.
5 119 units had the maximum employee staff of 9 persons (94.4% of total). Consider-
ing the main business area, the following sections of PKD 2007 (Polish Classification
of Activity) had the most numerous representatives:

- Wholesale and retail sales; repair of motor vehicles (...) — 31.9% of total;
- Construction — 10.0%;
- Transportation and warehouse management — 8.6%.
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Fig. 31. City of Biata Podlaska — National business entities registered in REGON in

the years 2001-2010 (in thousands)
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The services branch share in the overall number of business entities registered

in REGON for Biata Podlaska amounted to 82.1% by the end of 2010 and was higher
than the average in the county cities throughout Poland (81.4%), yet at the same
time it was the lowest share among the powiat cities in Lubelszczyzna.

In the last year Biata Podlaska was ranked the business level, as measured by the

number of national business entities per 1 000 inhabitants, after Lublin and Zamos¢
and before Chetm. There were ca. 94 national business entities per 1 000 city inhabi-
tants in the year 2010, which was less than the respective mean values for county

citi

es in the Voivodeship and Poland.

Fig. 32. City of Biata Podlaska — National business entities per 1K of population
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572 national business entities were incorporated in the REGON register of Biata
Podlaska in the year 2010, which is 86 more than in the year 2006. There were ca. 10
new registered national entities per 1 000 inhabitants of the city in the year 2010
(2 more than in the year 2006). The only higher index among all city powiats of the
Voivodeship was recorded in Lublin.

Labour market

The number of employed in business entities with more than 9 employees?®
was 14.2K persons in Biata Podlaska by the end of 2010, which is 3.3% more than in
2006. Conversion of the number per 1 000 of population gave an index of 246 in the
year 2010 (9 more than in 2006); in comparison to all city powiats of the Voivode-
ship, the index is lower than in Lublin and Zamos¢, but still higher than in Chetm.

Fig. 33. City of Biata Podlaska — The employed per sectors of economy (business
entities of 9+ persons, 2009)”*
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The rate of service employees in Biata Podlaska was 70.2% in 2009 and was the

lowest of all recorded in the county cities throughout the Voivodeship. In the years
2006-2009, the percentage varied from 69 to 70% for this city.

According to a commuting survey performed by the Statistical Office in Poznan,
the number of persons commuting to Biata Podlaska (2 498) exceeded the number of
Biata Podlaska inhabitants who commuted outside of the city (1 569).

By the end of 2010, there were 3.3 thousands of unemployed officially regis-
tered in the Biata Podlaska city powiat, which is 10.0% less than in the previous year
and 21.1% less than in 2006. The largest group of the unemployed (35.7%) included

26 The employed at the main work site, without employees of individual farmsteads.

27 The employed per actual work site, including the employed at individual farmsteads (estimate).
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individuals with secondary or post-secondary education, while the fewest — the per-
sons with higher education (19.0%). Age-wise, the largest population of the unem-
ployed (32.3%) included persons in the age range of 25—-34, while the lowest number
(10.2%) belonged to the range of 55+.

The percentage ratio of the registered unemployed to the working age popula-
tion in Biata Podlaska was 8.4% in 2010, which is more than the average of the po-
wiat cities in the Voivodeship and entire Poland. The only more favourable unem-
ployed to working age population ratio of the last year in Lubelszczyzna was recorded
in Lublin.

Fig. 34. City of Biata Podlaska — Relation of the employed”’® and the unemployed to

the working age population against the county (powiat) cities of Poland
and Lublin Voivodeship in the years 2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The recorded unemployment rate of 2010 in Biata Podlaska was 13.9% and was
1.6 percentage point less than the value at the end of 2009, as well as 4.4 points less
than by the end of 2006.

28 The employed at the main work site; business units of 9+ employees without individual farmsteads.
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Fig. 35. City of Biata Podlaska — Mean gross monthly remuneration against county
(powiat) cities of Poland and Lublin Voivodeship in the years 2002-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The mean gross remuneration in Biata Podlaska was 3 112.71 PLN in the last
year; the only amount higher for all city powiats of Lubelszczyzna was recorded in
Lublin. When compared to the 2010 mean of all county cities throughout the coun-
try, this constituted 95.6%, which is more than in the preceding year (91.1%) and in
2006 (89.6%). The mean remuneration in Biata Podlaska has been increasing at a
higher rate in the recent years than in the powiat cities in the Voivodeship and entire
Poland.

City finances

The budget income of Biata Podlaska in 2010 was approximately 210.4 million
PLN, which is 41% more than in 2006. The city budget income per 1 inhabitant was
3631.03 PLN in 2010 (i.e. 41.1% more than in 2006). Considering the city budget
income structure, the own income — mainly from the share in taxation —amounted to
35.2% in the last year (1 276.52 PLN per 1 inhabitant); among all the county cities in
Lubelszczyzna, only Chetm produced lower budget own income per 1 inhabitant.

The budget expenditures of the city of Biata Podlaska amounted to 215.0 million
PLN in 2010 and exceeded the value of 2006 by 42.4%; 83.1% of the sum were run-
ning costs, the remaining 16.9% were capital expenses, mostly on investments. The
investment capital expenses of Biata Podlaska were lower than in 2009 (by 12.2%)
and exceeded those of the 2006 budget by 58.2%.
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Fig. 36. City of Biata Podlaska — Investment capital expenses from the city budget
per 1 inhabitant against county (powiat) cities of Poland and Lublin

Voivodeship in the years 2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The investment capital expenses per 1 inhabitant amounted in Biata Podlaska to
619.60 PLN in the last year; this amount in the year 2010 ranked the city on the
second place (following Zamos¢) among the city counties of Lublin Voivodeship. The
income to expenses ratio of the budget of Biata Podlaska in 2010 was 97.9% and was
the highest among the city powiats in the Voivodeship. In the preceding years, this
index was as follows: year 2006 — 98.9%; year 2007 — 89.6%; year 2008 — 101.5%;
year 2009 — 88.0%.

Land usage structure

According to the state in the beginning of 2011, the overall surface of developed
and urbanised land in Biata Podlaska was 2 040 ha, i.e. 41.3% of the total city survey
surface. The total acreage of developed and urbanised land was dominated by hous-
ing areas, which occupied 601 ha, i.e. 12.2% of the total city surface area. A signifi-
cant share (16.4% of Biata Podlaska's surface) was assumed by communication areas
(mainly roads and other communication areas, including a post-military airfield).

The share of industrial areas in the overall surface area of the city (1.7%) was the
lowest of all city counties in the Voivodeship. The rest and recreation areas ac-
counted for 34 ha of the area of Biata Podlaska (0.7% of the survey area, which is the
smallest number of all city powiats in Lubelszczyzna). Forest, tree and shrub land
amounted to 762 ha (15.4% of the survey area, which is the highest share among all
county cities in the Voivodeship). Arable land constituted 42.1% of the city surface
area.
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Fig. 37. City of Biata Podlaska — Land usage structure (as of 01/01/2011)
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Source: proprietary study based on data from the General Geodetic and Cartographic Office.

The share of non-developed urbanised land (reserved for construction in spatial
development plans and excluded from farming or forest production) in the overall
city surface area was relatively low, i.e. 2.3%, which gave 112 ha of land within the
city limits.

Housing resources

By the end of 2009, the housing resources in Biata Podlaska included 20.6 thou-
sand dwellings, which was 4.9% more than by the end of 2006. There were
356.4 apartments per 1 000 inhabitants at the end of 2009 (5.2% more than in 2006).
The average apartment usable area in the housing resources for 2009 was 69.2 m’
(0.7 m* more than in the year 2006). It was the highest average apartment usable
area of all city counties in the Voivodeship.

The dwelling population of Biata Podlaska has been decreasing in the recent
years. The index of dwelling usable area per capita was 24.7 m* in the city in 2009
— 1.5 m’ more than in 2006. The number of persons per 1 dwelling in 2009 was
2.81 inhabitants.
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Fig. 38. City of Biata Podlaska — Housing resources per 1K of population against
county (powiat) cities of Poland and Lublin Voivodeship in the years
2001-2009

420 -
400 | //
380

360 - / mm
340 - e, 3325 332 3366 ey o —

320 - 30/

300 ‘ \ \
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
powiat cities in Poland == powiat cities in Lublin Voivodeship = city of Biata Podlaska

Source: proprietary study based on data from CSO.

The mean price of 1 m? of dwelling usable area in notary free-market transac-
tions (primary and resale market total) was 2 795 PLN in Biata Podlaska in 2010.

Fig. 39. City of Biata Podlaska — Dwelling usable area 1 m’ price on the free market
(2010)
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Housing construction

In 2010, 183 apartments were completed in Biata Podlaska, which was the low-
est number in the four preceding years and 288 dwellings less than in 2009 (which
was the peak of commissioned dwellings number in the city within the entire ana-
lysed period); it was still 46.4% more than in 2006. Considering the mean annual
number of apartments commissioned in the years 2006—-2010 (265.4), Biata Podlaska
outdistanced Zamos$¢ and Chetm.
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All dwellings completed in the city in the year 2010 were privately built. Private
housing construction dominated in Biata Podlaska throughout the last five years (al-
most 49% of the total number of dwellings completed in the city, years 2006—2010);
the share of construction for sale or rent was 35.4% of all the dwellings completed,;
the share of cooperative housing construction was also significant (10.1%) and the
share of public housing was 5.4%.

Fig. 40. City of Biata Podlaska — Dwellings completed in the years 2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The average usable area of dwellings completed within the city limits in 2010
was 96.5 m” (3.9 m? less than in 2006). The area amounted to 86.5 m? for the average
dwelling completed in Biata Podlaska in the years 2006-2010. An average of
4.3 rooms to one dwelling completed in the city limits in the year 2010.

The 2010 measure of housing construction intensity (i.e. the number of apart-
ments commissioned per 1 000 of population) in Biata Podlaska was 3.2 dwellings;
the only higher value found for the last year in all county cities of the Voivodeship
was in Lublin. This index varied significantly within the last five years in Biata Pod-
laska. Construction intensity in the city was low in the year 2006 (below 3 dwellings
completed per 1 000 of population), then high in the years 2007 and 2009 (above
5.0), while in 2008 and 2010, the index was average.
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Fig. 41. City of Biata Podlaska — Dwellings completed per 1K of population against
county (powiat) cities of Poland and Lublin Voivodeship in the years
2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The index of the dwelling demand satisfaction (the number of commissioned
apartments per 1 000 marriages) was 478 for Biata Podlaska in the year 2010 (higher
than in Zamo$¢ and Chetm, but lower than in Lublin).

Fig. 42. City of Biata Podlaska — Dwellings completed per 1K of marriages against
county (powiat) cities of Poland and Lublin Voivodeship in the years
2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

This index was also highly varied in the years 2006—2010, mainly due to the high
variation of the number of dwellings completed within the city limits in successive
years. The 2006 dwelling demand satisfaction index in Biata Podlaska was low
(i.e. the number of dwellings completed per 1 000 marriages was 400), in the years
2007 and 2009 — high (above 700) and moderate in the years 2008 and 2010.
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In the year 2010, there were construction permits issued for building 82 residen-
tial buildings in Lublin, which will house 303 dwellings (17.4% less than the year be-

fore, 89.4% more than in 2006 — more than in Zamos$¢ and Chetm).

Among the city dwellings for which construction permits were issued in 2010°%°,

75.6% (a percentage higher than in Zamos¢ and Chetm) will be erected in multi-family
buildings. Considering the housing construction form, 59.5% of all dwellings with the
construction permits issued”° (among the Voivodeship city counties, where the only
higher percentage was recorded in Lublin) was the construction for sale and rent,
34.6% was private construction and 5.9% was cooperative housing construction.

Construction of 221 dwellings began in 2010 in Biata Podlaska (31.2% less than
in the preceding year and 20.8% more than in 2006); the numbers are similar to the
data for Chetm and much higher than in Zamos¢. The majority of dwellings are built
in private construction (almost 72%), approximately 19% — for sale or rent, and ca.
9% is built in cooperative construction.

The number of dwellings completed in Biata Podlaska will be higher in 2011 than
in the previous year, which is confirmed by the data for the 1st half of 2011 (with
180 dwellings completed, which is almost equal to the number of dwellings com-
pleted in the entire year 2010). Moreover, the structure of the construction permits
issued and initiated dwelling constructions indicates that there will be also new
apartments for sale or rent appearing soon on the housing market of Biata Podlaska.
Purchase of apartments within the city limits may become an alternative for Biata
Podlaska inhabitants to decide to build or purchase dwellings outside of the city.

In a longer time perspective, the situation on the housing market in Biata Pod-
laska and development of construction in the suburban zone of Biata Podlaska will
depend on the shaping of several factors pertinent to the city and the region, includ-
ing demographic and socio-economic factors.

5.4 The city of Chetm

General information

Chetm is one of the major urban centres in Lubelszczyzna, currently a powiat
city, which was a voivodeship capital prior to the administrative reform of 1999. Its
range of influence covers the northern part of the Chetm-Zamos¢ subregion.

2 of all dwellings which will be built in new housing buildings.

230 Considering all dwellings (not only in new housing).
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It is the second to Lublin most populated city in Lublin Voivodeship and covers
an area of 35 km?. It is the historical capitol of Chetm Land, located at the former
interface of three different cultures — Polish, Russian and Jewish. It also boasts a his-
tory of more than thousand years. The city is located on a chalk hill in the western
part of the Polesie of Volhynia, near the Chetm Mounds.

Chetm is 25 km away from the Ukrainian border, near the border crossing in Do-
rohusk. In the past, the city was mostly an industrial centre with mineral (with the
cement mill in operation since 1960), food, shoe, furniture, electrical machinery and
glass plants; currently, the most expansive branches there are commerce and servic-
es.

The city is also a major communication crossing, with international road and
railway routes which constitute the shortest link between Western Europe and
Ukraine®.

Demography

The population of Chetm has been systematically decreasing in the recent years.
On December 31 2010, the city was inhabited by over 67.3 thousand people, which
was 0.8% less than in 2006. The population density of Chetm in the end of 2010 was
1 908/km” and had been decreasing in the last five years (with 1 924/km? in 2006).
The only lower population density recorded among all city counties of Lubelszczyzna
in 2010 was in Biata Podlaska.

Fig. 43. City of Chetm — Population in economic age groups in the years 2001-2010
(in thousands)
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Source: proprietary study based on data from CSO.

21 Statystyczne Vademecum Samorzadowca 2010. Portrety miast. Miasto Chetm [online; accessed on

22/11/2011], Internet: www.stat.gov.pl/vademecum/ vademecum_lubelskie/portrety_miast.
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By the end of the last year, the population at the pre-working age constituted
16.9% of the total of Chetm inhabitants, the working-age population was 66.8% and
the post-working age -16.3%. The population age median of Chetm is increasing year
after year; in 2010, the statistical citizen was 39.1 years old (which is the highest val-
ue in all county cities of Lubelszczyzna).

The number of marriages in Chetm was 403 in the last year. This translates into
6,0 new marriages per 1 000 of population in 2010 (the same as in 2006). The mortal-
ity rate of 2010 exceeded the number of surviving births, i.e. negative birth rate was
recorded (-6 persons); this is -0.09%. per 1 000 inhabitants (with 0.95%o in 2009 and
0.35%o in 2006).

Fig. 44. City of Chetm — Concluded marriages, birth rate and migration in the years

2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

Considering migration, which is the next factor which decides about the popula-
tion of Chetm (aside from birth rate), it must be noted that the outflux of population
from the city exceeded the influx in the years 2006-2010.

In the year 2010, the number of Chetm inhabitants decreased by 320 due to
constant migration; the same number amounted to 245 in the preceding year and
was equal to as much as 356 in 2006. The migration coefficient per 1 000 of popula-
tion amounted to -4.74%o in 2010. The mean annual population outflux from Chetm
into the adjacent land gmina of Chetm amounted to approximately 218 people in the
years 2006—-2010.

315



Business

The REGON business register of the Chetm area had 5 733 Polish business enti-
ties at the end of 2010 (7.8% more than in 2006), where the share of businesses reg-
istered solely to natural persons was 77.1%. 5 430 units had the maximum employee
staff of 9 persons (94.7% of total).

Considering the basic business area, the following sections of PKD 2007 (Polish
Classification of Activity) had the most numerous representatives:

- Wholesale and retail sales; repair of motor vehicles (...) — 31.0% of total;
- Construction—9.8;
- Transportation and warehouse management — 7.9%.

Fig. 45. City of Chetm — National business entities registered in REGON in the years
2001-2010 (in thousands)
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Source: proprietary study based on data from CSO.

There were ca. 85 national entities per 1 000 inhabitants of the city in the year
2010; other city counties in Lubelszczyzna surpass Chetm in this regard. During the
last five years, this index was lower in Chetm than its mean values for the powiat
cities in the Voivodeship and throughout the country.

634 national business entities were incorporated in the REGON register of this
city in the year 2010, which is 52 more than in the year 2009 and 90 more than in the
year 2006. There were ca. 9 new registered national entities per 1 000 inhabitants of
Chetm in the year 2010 (equal to the number of 2009 and 1 more than in the year
2006). This index was the same in Zamos$¢, lower than in Lublin and Biata Podlaska,
and lower than the average of the powiat cities throughout the country (13).

316



Fig. 46. City of Chetm — National business entities per 1K of population against
county (powiat) cities of Poland and Lublin Voivodeship in the years

2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

Labour market

The number of employed in business entities with more than 9 employees®*’
was 14.9 thousand persons in Chetm by the end of 2010, which was 1.7% higher than
in 2006. Conversion of the number per 1 000 of population gave an index of 222 per-
sons (6 more than 2006) in 2010, it was the lowest index among all city counties in
Lublin Voivodeship.

Fig. 47. City of Chetm — The employed per sectors of economy (business entities
of 9+ persons , 2009)**
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Source: proprietary study based on data from CSO.

22 The employed at the main work site, without employees of individual farmsteads.

3 The employed per actual work site, including the employed at individual farmsteads (estimate).
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The percentage of the employed in services in 2009 was 72.6% for the city; the
percentage of the employed in industrial sectors and construction was relatively
high. A survey of 2006 indicates that the number of commuting to Chetm (1 650 per-
sons) was close to the number of those who commute to areas outside of the city
(1 689 persons).

By the end of 2010, the number of officially registered unemployed in Chetm
was 3.9 thousand, which was 2.7% more than by the end of 2009 and less than 34.4%
than in the year 2006. The largest group (41.9%) within the unemployed were indi-
viduals with secondary or post-secondary education, while the smallest one were the
individuals with primary vocational education (18.0%). Considering the age structure,
the persons in the age range of 25-34 years (33.9% of total) were the largest group
of unemployed, while the smallest age group of unemployed were 55+ years old.

The percentage ratio of the registered unemployed to the working age popula-
tion in Chetm amounted to 8.7% by the end of 2010, which was more than in all city
powiats of the Voivodeship and throughout the country. The only less favourable
index among all city powiats of Lubelszczyzna was recorded in Zamos¢.

Fig. 48. City of Chetm — Relation of the employed®®* and the unemployed to the

working age population against the county (powiat) cities of Poland and
Lublin Voivodeship in the years 2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

% The employed at the main work site; business units of 9+ employees without individual farmsteads.
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The recorded unemployment rate on the end of December 2010 was 15.3% and
was 0.7 percentage point less than the value at the end of 2009, as well as 7.8 points
less than by the end of 2006. The unemployment rate of Chetm was the highest
among all county cities in the Voivodeship.

The 2010 mean gross remuneration in Chetm was 2 829.46 PLN, which was the
lowest among all city powiats of Lubelszczyzna. When compared to the 2010 mean of
all county cities throughout the country, this constituted 86.9%, which is more than
in the preceding year (85.7%) and in 2006 (83.5%). The remuneration rates in Chetm
are still low, yet they have been increasing somewhat faster in the recent years than
in other Polish county cities.

Fig. 49. City of Chetm — Mean gross monthly remuneration against county (powiat)

cities of Poland and Lublin Voivodeship in the years 2002-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

City finances

The budget income of the powiat city of Chetm amounted to a total of 221.1 mil-
lion PLN in 2010 and exceeded the value of 2006 by 33.9%. The 36.6% share of own
income in the Chetm city total budget income was in 2010 a little higher than in Zamos¢
or Biata Podlaska, but still significantly lower (by 17.8 of percentage point) than in Lub-
lin. The own income of Chetm budget per 1 inhabitant was 1 196.87 PLN (20.1% more
than in 2006) and lower than in Lublin, Zamos$¢ and Biata Podlaska, which is not only
valid for the previous year, but for all years from the 2006—2010 period.

The Chetm overall budget expenditures in 2010 amounted to 245.5 million PLN,
which was 43.1% more than in 2006. The vast majority of this amount are running
expenses, while 12.2% constitutes capital expenses, including 29.8 million PLN for
investments. The investment capital expenses in Chetm were significantly higher in
2010 than in the previous years (by 65.0% than in 2009, as much as 102.9% in 2006);
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however, their share in overall expenses (12.1%) was the lowest recorded in all city
powiats of Lubelszczyzna.

Fig. 50. City of Chetm - Investment capital expenses from the city budget
per 1 inhabitant against county (powiat) cities of Poland and Lublin

Voivodeship in the years 2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The investment capital expenses per 1 inhabitant amounted in Chetm to
440.84 PLN in 2010; this amount in the year 2010 ranked the city on the last place
among the powiat cities of the Voivodeship.

The income to expenses ratio of the budget of Chetm in 2010 was 90.0% and
was a little more than in Lublin, and lower than in Biata Podlaska and Zamos$¢ (the
ratio for the previous years was as follows: 2006 — 96.2%; 2007 — 104.3%;
2008 —99.1%; 2009 — 91.3%).

Land usage structure

According to the state in the beginning of 2011, the overall surface of developed
and urbanised land in Chetm was 1 911 ha, i.e. 54.2%of the total city survey surface.
It was the highest percentage among all city powiats in the Voivodeship.

The total acreage of developed and urbanised land was dominated by housing
areas which occupied 596 ha (i.e. 16.9% of the total city surface area, which is also
the highest percentage rate in all city powiats of Lubelszczyzna). The significant
shares recorded were also: communication areas (roads mostly), industrial areas
(8.0%, the highest ratio among all city powiats of Lubelszczyzna), minealand, other
developed areas.

The rest and recreation areas accounted for 90 ha, i.e. 2.6% of the survey sur-
face area, which is more than in Biata Podlaska and less in Lublin and Zamos¢. Forest,
tree and brush lands occupied 7.8% of the total city area.
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Fig. 51. City of Chetm — Land usage structure (as of 01/01/2011)
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Source: proprietary study based on data from the General Geodetic and Cartographic Office.

Urbanised non-developed lands (reserved for construction in spatial develop-
ment plans and excluded from farming or forest production) occupied 72 ha on
01/01/2011, i.e. only 2.0% of Chetm's survey area. The share index of these lands in
Chetm was the lowest among all powiat cities in Lublin Voivodeship.

Housing resources

Chetm is the second to Lublin in Lublin Voivodeship with the largest housing re-
sources measured by the number of dwellings. By the end of 2009, the resources in
Chetm included 24.7 thousand apartments and exceeded the number from 2006 by
2.0%.

The average apartment usable area in the housing resources at the end of 2009
was 61.7 m’, i.e. 0.7 m* more than in the year 2006. Hence it was higher than in Lub-
lin, but lower than in Biata Podlaska and Zamos¢. The average number of rooms per
one dwelling in Chetm was 3.6 in the year 2009, which was the same as in Lublin and
less than in Biata Podlaska and Zamo$¢. The index remained unchanged for Chetm's
housing resources since 2002.

The number of dwellings in the housing resources per 1 000 inhabitants
amounted to 365.6 at the end of 2009 in Chetm, i.e. 2.4% more than at the end of
2006 — less than in Lublin, but more than in Biata Podlaska and Zamosc¢.
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Fig. 52. City of Chetm — Housing resources per 1K of population against county
(powiat) cities of Poland and Lublin Voivodeship in the years 2001-2009
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The dwelling population of Chetm has been moderately yet systematically de-
creasing in the recent years. The index of dwelling usable area per capita was 22.5 m”
in the city in 2009 — the lowest among the county cities of the Voivodeship and
0.7 m”> more than in 2006. The number of persons per 1 dwelling was 2.74, which was
more than in Lublin and less than in Zamos¢ and Biata Podlaska.

The mean price of 1 m? of dwelling usable area in notary free-market transac-
tions (primary and resale market total) was 3 110 PLN in Chetm in 2010.

Fig. 53. City of Chetm — Dwelling usable area 1 m’ price on the free market (2010)
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Source: proprietary study based on data from CSO.
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Housing construction

The number of dwellings completed in Chetm was only 152 in the year 2010,
which is 19.6% less than in 2006 and the lowest value in the past five years. Regard-
ing the mean annual number of dwellings completed in Chetm in the years
2006-2010, it amounted to 184; hence Chetm surpassed Zamos¢ (by 0.4%), but failed
to match Biata Podlaska, where 44% more apartments were built. The number of
dwellings completed in Lublin was almost nine times higher than in Chetm during the
last five years.

The structure of housing construction tangible effects according to their forms in
Chetm within the last five years as compared to other city powiats of the Voivodeship
was characterised by the following: a higher than average share of social and rental
housing construction (6.1% of dwellings completed in Chetm in the years 2006—2010)
and company construction (3.5%), a relatively strong position of public housing con-
struction (5.1%), a relatively small share of construction for sale or rent (31.3% of
dwellings completed in the years 2006-2010) and a high share of private construc-
tion (52.3%).

Fig. 54. City of Chetm — Dwellings completed in the years 2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The average usable area of dwellings completed within the Chetm city limits in
2010 was 87.9 m? (9.2 m? less than in 2006). The area amounted to 90.7 m” for the
average dwelling completed in the city in the years 2006—2010, which was the largest
among the city counties of Lublin Voivodeship.
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Fig. 55. City of Chetm — Dwellings completed per 1K of population against county
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The 2010 measure of housing construction intensity (i.e. the number of apart-

ments commissioned per 1 000 of population) in Chetm was 2.3 dwellings, i.e. less

than in Lublin and Biata Podlaska and more than in Zamos¢. This index was smaller
(by 0.5) than in 2006. Considering the majority of the years 2006—-2010 in Chetm,
housing construction intensity was not relatively high (less than 3 dwellings commis-
sioned per 1 000 of population), with the exception of the year 2009 during which
the intensity can be termed "moderate" (more than 3).

Fig. 56. City of Chetm — Dwellings completed per 1K of marriages against county
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The index of the dwelling demand satisfaction (the number of commissioned

apartments per 1 000 marriages) was 377 for Chetm in the year 2010 (82 less than in

2006).
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1 000 marriages in the years 2006—2007 and 2009 had a value of moderate satisfac-
tion of housing demands (above 400), while in the years 2008 and 2010 the value
was less than 400, meaning a low satisfaction of housing demands in the city.

In the last year there were construction permits issued for building 69 residen-
tial buildings in Lublin, which will house 253 dwellings, a number close to (and slightly
lower than) the values in the years 2009 and 2008, and significantly higher than in
the years 2007 and 2006 (i.e. 150.5% more than in the year 2006). Almost three
fourth (74.7%) of dwellings in Chetm® for building of which the construction permits
were issued in 2010 will be available in multi-family buildings; among their total

28 the largest part (44.0%) will be apartments built for sale or rent; a similar

number
share (43.7%) will include private construction, followed by public housing construc-

tion at 12.3%.

The number of the apartments the construction of which started last year in
Chetm was 222, i.e. 16.7% more than in the previous year and 56.8% more than in
2006. The structure of dwellings the construction of which began in 2010 is the fol-
lowing by their forms: 45.9% — housing construction for sale or rent; 37.4% — private
housing construction; 16.2% — public construction; 0.5% — company-housing con-
struction.

The data on construction permits and the apartments the construction of which
already began suggest that the tangible effects of housing construction in Chetm city
should be better in 2011 than in the previous year. This assumption seems to be con-
firmed by the preliminary data for the 1st half of 2011; 81 dwellings were completed
in the city before the end of June, which was 211.5% more than in the same period of
2010. The supply size of new dwellings in the city (apart from many other socio-
economic, demographic or legal factors) will affect the suburbanisation processes in
Chetm's zone of influence — also in a longer time perspective.

5.5 The city of Zamos¢

General information

Zamosc is one of the key urban centres in Lubelszczyzna and the third city by
population in Lublin Voivodeship. The city occupies approximately 30 km®. It is a po-
wiat city with an influence range which expands onto a vast southern part of Chetm-

2 of all dwellings which will be built in new housing buildings.

236 Considering all dwellings (not only in new housing).

325



Zamos¢ Subregion. Zamos¢ is located on the south-eastern edge of Lublin Upland
near Roztocze.

The city was founded in 1580 by Jan Zamoyski. Called "Padua of the North" and
"the Pearl of Renaissance", it has been recorded on the UNESCO World Heritage List
and honoured with the title of one of Poland's Seven Wonders. The Old City of
Zamosc is built on the plan of a fortress city and features a complex of 120 architec-
tural monuments. The city is the capital and the beating heart of Zamojszczyzna, and
an important economic, service, cultural and tourism centre. It is also a major com-
munication crossing as located on the crossing of National Road 17 (E372) from War-
saw to the Ukrainian border in Hrebenne and National Road 74.

Apart from commercial and service businesses, the city is also an industrial cen-
tre with food, wood, furniture and metalwork plants. The location of Zamos¢ is fa-
vourable for international trading and transit, as well as for organising logistics cen-
tres to cooperate with Ukraine®®’.

Demography

In the end of 2010, Zamos¢ was inhabited by more than 66.2 thousand persons,
0.4% less than in the end of 2006. The (slight) decrease in this city's population dur-
ing the last five years is a result of an outflux which has not been fully compensated
by positive birth rate. The city population density in 2010 was 2 183/km’
(and 2 192/km? in 2006).

Fig. 57. City of Zamos¢ — Population in economic age groups in the years 2001-2010
(in thousands)
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Source: proprietary study based on data from CSO.

27 Statystyczne Vademecum Samorzadowca 2010. Portrety miast. Miasto Zamos¢, [online; accessed on

22/11/2011], Internet: www.stat.gov.pl/vademecum/ vademecum_lubelskie/portrety_miast.
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By the end of the year 2010, the population at the pre-working age constituted
18.1% of the total of city inhabitants, the working-age population was 66.5% and the
post-working age was 15.4%. The city population age median was growing in the last
five years, while the economic burden was falling at first to increase again from the
year 2009. The statistical citizen of Zamos¢ was 38.3 years old in the year 2010. There
were 50.3 persons at the non-working age per 100 persons at the working age.

The number of marriages concluded in 2010 in Zamos¢ was 392. This translates
into 5,9 new marriages per 1 000 of population in 2010 (in 2006 — 6,0).

The number of surviving births in Zamos¢ exceeded the mortality rate by 157 in
the last year, i.e. the birth rate per 1000 inhabitants was equal to 2.36%o
(with 3.05%0 the year before and 1.38%o in 2006). During all years of the last five-
year period, the city recorded a positive birth rate.

Considering migration, note that the outflow of population from the city clearly
outweighed influx in the years 2006—2010.

Fig. 58. City of Zamos¢ — concluded marriages, birth rate and migration in the years
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Source: proprietary study based on data from CSO.

Due to constant migration, the city's population decreased in 2010 by 480 indi-
viduals (with 205 in the year before and 397 in 2006). The migration coefficient per
1 000 of population was —7.22%o in 2010 (compared to -3.08%o in 2009 and -5.96%.
in the year 2006). The average annual population outflux from the city to the land
gmina of Zamos$¢ amounted to ca. 278 people in the years 2006-2010.
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Business

The REGON business register of the Zamosc¢ area had 7 872 Polish business enti-
ties at the end of 2010 (2.6% more than at the end of 2006). 76.9% of these were
businesses registered solely to natural persons. 7 524 units had the maximum em-
ployee staff of 9 persons (95.6% of total).

Fig. 59. City of Zamos¢ — National business entities registered in REGON in the years
2001-2010 (in thousands)
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Source: proprietary study based on data from CSO.

Considering the main business area, the following sections of PKD 2007 (Polish
Classification of Activity) had the most numerous representatives:

- Wholesale and retail sales; repair of motor vehicles (...) — 35.7% of total;

- Construction — 8.7%;

- Professional, academic and scientific activity — 8.0%.

There were ca. 119 national business entities per 1 000 city inhabitants in the
last year, which was more than the respective mean values for county cities in the
Voivodeship and less than in the case of county cities throughout the country.

Fig. 60. City of Zamosc¢ — National business entities per 1K of population against
county (powiat) cities of Poland and Lublin Voivodeship in the years
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618 national business entities were incorporated in the REGON register of
Zamosc in the year 2010, i.e. 25 more than in 2009 and 111 more than in 2006. There
were ca. 9 new registered entities per 1 000 inhabitants (1 more than in the year
2006).

Labour market

The number of employed in business entities with more than 9 employees™®
was around 19 thousand persons in Zamos¢ by the end of 2010, which is 7.8% more
than in 2006. Conversion of the number per 1 000 of population gave an index of 287
in the year 2010 (22 more than in 2006); in comparison to all city powiats of the Voi-
vodeship, the index is the second highest to Lublin.

The percentage of the employed in services in 2009 in Zamos$¢ was 74.9%, the
only higher respective percentage value was in Lublin.

According to a commuting survey, the number of persons commuting to Zamos¢
(4 356) significantly exceeded the number of Zamos¢'s inhabitants who commuted
outside of the city (1 590).

Fig. 61. City of Zamos¢ — The employed per sectors of economy (business entities
of 9+ persons, 2009)**°
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Source: proprietary study based on data from CSO.

By the end of 2010, the number of officially registered unemployed in Zamos¢

was over 4.6 thousand, which was 2% more than by the end of 2009 and less than
11.8% than in the year 2006. The largest group of the unemployed (almost 39%) in-
cluded individuals with secondary or post-secondary education, while the fewest
— the persons with higher education (16.5%). Considering the age structure, the per-

28 The employed at the main work site, without employees of individual farmsteads.

29 The employed per actual work site, including the employed at individual farmsteads (estimate).
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sons in the age range of 25—-34 years (30.9% of total) were the largest group of un-

employed, while the smallest age group of unemployed (10.3%) were 55+ years old.

Fig. 62. City of Zamos¢ — Relation of the employed”® and the unemployed to the
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The percentage ratio of the registered unemployed to the working age popula-

tion in Zamos¢ was 10.5% in 2010, which is more than the average of the city coun-

ties in the Voivodeship and entire Poland. The recorded unemployment rate at the

end of December 2010 in Zamos¢ was 15.1% and was 0.1 percentage point higher
than the value in the end of 2009 and 2.6 points lower than in 2006.

The mean gross remuneration in Zamo$¢ was 2 991.81 PLN in the last year. The

decrease in the mean remuneration in the city is bodes ill for the situation on the

labour market in Zamos¢ as compared to the state in 2009, while it rose elsewhere in

county cities in the Voivodeship and throughout Poland.
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Fig. 63. City of Zamos¢ — Mean gross monthly remuneration against county (powiat)
cities of Poland and Lublin Voivodeship in the years 2002-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

City finances

The budget income of the city of Zamos$¢ amounted to a total of 275.7 million
PLN in 2010 and exceeded the value of 2006 by 40.8%. Considering the city budget
income structure, the own income amounted to approximately 34% (the lowest per-
centage among all powiat cities in Lublin Voivodeship). The Zamos¢ city budget in-
come per 1 inhabitant was 4 148.84 PLN in 2010. The own income of Zamos$¢ budget
per 1 inhabitant was 1 410.41 PLN (16.4% more than in 2006); among all powiat cities
in Lubelszczyzna, the only higher respective value of budget income per 1 inhabitant
in 2010 was recorded in Lublin.

The Zamos$¢ overall budget expenditures in 2010 amounted to 288.9 million PLN,
which was 45.4% more than in 2006. 82.3% of the sum fell into running expenses,
while the remaining 17.7% were capital expenses, including 50.6 million PLN on in-
vestments. The investment capital expenses in Zamos¢ were lower in 2010 than in
the previous years (by 14.8%) and higher (by 56.8%) than in 2006; however, their
share in overall expenses (17.5%) was the highest recorded in all city powiats of Lu-
belszczyzna.

The investment capital expenses per 1 inhabitant amounted in Zamo$¢ to
762.78 PLN in the last year; this amount in the year 2010 ranked the capital of Za-
mojszczyzna on the first place among the city counties of Lublin Voivodeship in re-
spect to this index.
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Fig. 64. City of Zamos¢ - Investment capital expenses from the city budget
per 1 inhabitant against county (powiat) cities of Poland and Lublin
Voivodeship in the years 2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The income to expenses ratio of the budget of Zamosé¢ was 95.4% last year and it
was one of the highest among the city powiats in the Voivodeship. In the preceding
years, this index was as follows: 2006 — 98.6%; 2007 — 99.8%; 2008 — 102.3%;
2009 —93.6%.

Land usage structure

According to the state in the beginning of 2011, the overall surface of developed
and urbanised land in Zamos¢ was 1484 ha, i.e. 48.9% of the total city survey surface.

Fig. 65. City of Zamosc¢ — Land usage structure (as of 01/01/2011)
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Source: proprietary study based on data from the General Geodetic and Cartographic Office.
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The share of non-developed urbanised land (reserved for construction in spatial
development plans and excluded from farming or forest production) in the overall
Zamos$¢ surface area was the highest among all powiat cities of the Voivodeship,
i.e. 4.2% on 01/01/2011.

The total acreage of developed and urbanised land in Zamos¢ was dominated by
housing areas, which occupied 476 ha. Moreover, a large share in this acreage was
assumed by communication areas (roads mostly, with 9.6% of the city's surface area,
which was the highest value among all city counties of Lubelszczyzna) and other de-
veloped types of land. The rest and recreation areas accounted for 3.1% of the survey
surface area.

Forest, tree and shrub land amounted only to 57 ha, i.e. 1.9% of the city total
survey area (the lowest share among all county cities in Lublin Voivodeship). Arable
lands had 47.4% of Zamos¢'s surface area (the highest percentage among all city
counties of Lubelszczyzna).

Housing resources

By the end of 2009, the housing resources in Zamos¢ included 22.9 thousand
dwellings, which was 2.8% more than by the end of 2006. The number of dwellings in
the housing resources per 1 000 inhabitants amounted to 344.1 at the end of 2009 in
Zamosc (2.7% more than at the end of 2006); this index was the lowest among all city
counties in Lubelszczyzna.

Fig. 66. City of Zamosc¢ — Housing resources per 1K of population against county
(powiat) cities of Poland and Lublin Voivodeship in the years 2001-2009
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The average apartment usable area in the housing resources for the year 2009 in
Zamo$¢ was 69.2 m® (0.5 m® more than in the year 2006). The only higher value of
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this index in 2009 was recorded in Biata Podlaska. There were 3.7 rooms per each
dwelling in the housing resources of Zamos¢ in the year 2009 (the index remained
unchanged since 2006).

The dwelling population in Zamos$¢ has been moderately decreasing in the re-
cent years. The index of dwelling usable area per capita was 22.7 m” in the city in
2009 — 0.8 m® more than in 2006. The number of persons per 1 dwelling was
2.91 inhabitants — the highest among all powiat cities in the Voivodeship.

Fig. 67. City of Zamosé — Dwelling usable area 1 m? price on the free market (2010)
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The mean price of 1 m” of dwelling usable area in notary free-market transac-
tions (primary and resale market total) was 2 796 PLN in 2010. This price was lower
than the mean value for the powiat cities of less than 200 thousand inhabitants on
the national level.

Housing construction

In 2010, only 91 dwellings were completed in Zamosé, which was the lowest
number in the last five years and the entire decade, i.e. 70.9% less than in 2009 and
41.3% less than in 2006. Considering the mean annual number of dwellings com-
pleted in the years 2006—2010 (183.2), Zamosc¢ is ranked on the last place among the
powiat cities in Lublin Voivodeship.

The structure of housing construction tangible effects according to their forms in
Zamosc¢ within the last five years was characterised by the following: it was dominat-
ed by private housing construction (but not as clear as in Chetm or Biata Podlaska)
(41.5% of dwellings completed in Zamos¢ in the years 2006—-2010), the share of con-
struction for sale or rent at 35.9% of the dwellings completed in the last five years, a
significantly higher than the average share of public housing construction (14.2%)
and social and rent housing construction (8.4%).
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Fig. 68. City of Zamosc¢ — Dwellings completed in the years 2001-2010
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The average usable area of dwellings completed within the city limits in 2010
was 107.1 m? (22.2 m® more than in 2006). The area amounted to 86.5 m” for the
average dwelling completed in Zamos¢ in the years 2006—2010, which was the same
as in Biata Podlaska, less than in Chetm and more than in Lublin.

Fig. 69. City of Zamosc¢ — Dwellings completed per 1K of population against county
(powiat) cities of Poland and Lublin Voivodeship in the years 2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The 2010 measure of housing construction intensity (i.e. the number of apart-
ments commissioned per 1 000 of population) in Zamos$¢ was only 1.4 dwellings; it
was the lowest in the last five years and in the entire decade, as well as significantly
less than in all other powiat cities of Lubelszczyzna.
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Fig. 70. City of Zamos¢ — Dwellings completed per 1K of marriages against county
(powiat) cities of Poland and Lublin Voivodeship in the years 2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The index of the dwelling demand satisfaction (the number of dwellings com-
pleted per 1 000 marriages) was 232 for Zamos¢ in the year 2010 (153 less than in
2006 and it was the lowest number in the last five years).

In the last year there were construction permits issued for building 58 new resi-
dential buildings in Lublin, which will house only 87 dwellings (the number is almost
the half of the numbers in the year 2009 and higher by 19.2% than in 2006). Among
the city dwellings for which construction permits were issued in 2010**, 34.5% will
be erected in multi-family buildings and all of them?** will be completed by private
construction.

In 2010, only 50 new dwellings were begun to be built in Zamos¢ (all private
construction). This is 128% less than in the preceding year and 40% less than in 2006;
and in comparison to the year 2008 (in which the number of started dwelling con-
structions was the highest in Zamos¢ in the last five years), as much as 160% less.

The number of dwellings completed in Zamos¢ in 2011 should be higher than in
the year 2010, which was the weakest in terms of tangible effects of housing con-
struction. This is confirmed by preliminary data for the 1st half of 2011 (89 dwellings
completed by the end of June, which was over three times more than in the 1st half
of 2010). In the longer time perspective, the situation will depend e.g. on the direc-
tion of demographic and socio-economic changes in Zamos¢ and the entire region.

1 of all dwellings which will be built in new housing buildings.

22 Considering all dwellings (not only in new housing).
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5.6 List of selected indexes for powiat (county) cities in Lublin Voivodeship

In order to highlight the diversity of demographic and socio-economic conditions
presented in this chapter and pertaining to the described powiat cities of Lu-
belszczyzna, the following is the list of values for selected indexes related to demo-
graphy, business, labour market, self-government finances, housing infrastructure,
housing market and housing construction.

The list only presents the values of indexes for the limit years in the period,
i.e. 2006 and 2010 (or 2006 and 2009 in the case of the housing resources index).

Table 2. List of selected indexes for powiat (county) cities in Lublin Voivodeship,
year 2006 and 2010.

Lublin Biata Podlaska Chetm Zamosc
Index

2006 2010 2006 2010 2006 2010 2006 2010

Migration balance per

1K of population -4.1 -3.8 -5.6 -2.4 -5.2 -4.7 -6.0 -7.2
Marriages concluded per 6.2 5.7 5.6 6.7 6.0 6.0 6.0 5.9
1K of population
Number of national busi-
nes.s entities in the REGON 112 119 85 94 78 85 115 119
register per 1K of popula-
tion
Number of the employed
in business entities with 9+

299 329 237 246 216 222 265 287

employees, per 1K of
inhabitants

Mean gross monthly

) 2 546 3489 2230 3113 2078 2829 2 359 2992
remuneration (PLN)

Percentage ratio of the
registered unemployed to

Lo 7.1 7.0 10.7 8.4 13.1 8.7 11.8 10.5
the population in the
working age (%)
City budget capital ex-
penditure per 1 inhabitant 569 572 391 620 216 441 485 763

(PLN)

Housing resources per 1K

inhabitants* 373.3 390.7 338.7 356.4 357.0 365.6 334.9 344.1

Number of dwellings
completed per 1K mar- 661 895 391 478 459 377 386 232
riages

Number of dwellings
completed per 1K inhabi- 4.0 5.0 2.2 3.2 2.8 2.3 2.3 14
tants

*data for the years 2006 and 2009
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6. Construction in the studied gminas neighbouring with city powiats (counties)
of Lubelszczyzna

6.1 Introduction to the characteristics of construction in the investigated gminas

This section contains a study of the tangible effects of housing construction in
specific gminas which neighbour with the powiat cities in Lublin Voivodeship and pre-
selected for analysis. The described gminas neighbour with Lublin, Biata Podlaska,
Chetm and Zamosé.

The characteristics specifically considers housing construction, but it also con-
tains a brief description of tangible effects and construction structure of non-
residential buildings. The characteristics also include the progress of suburbanisation
processes in the areas of specific gminas, and the data on the tangible effects of con-
struction are shown against the demographic changes within the gminas and the
basic information on infrastructure, economy and conditions of living.

Note the difference of the subject scope between this chapter and the previous-
ly presented characteristics of the socio-economic condition of cities. Concerning the
latter, the description provides a relatively wide scope of factors which pertain to
demography, business level, labour market condition, self-government finances, land
usage structure, housing resources and housing construction of the cities, since all
these factors were studied as those which potentially affect construction in the sub-
urban zones of the cities. However, the essence and the basic content of this chap-
ter is the characteristics of construction in the area of studied gminas, specifically
the characteristics of housing construction. The general information and the selected
data on demography, business, labour market, finances and housing resources of
gminas presented in this section are only the background used to show the progres-
sive suburbanisation, manifested by the development of construction in those gmi-
nas.

The subject of this work is not to investigate the effect of demographic, socio-
economic, infrastructural or legal and administrative conditions on the part of gmi-
nas on construction in specific gminas.

6.2 Gmina of Glusk

General information

The gmina of Gtusk is located in Lublin powiat, on Gietczew Elevation in the cen-
tre of Lublin Upland; the gmina borders with the city of Lublin and Swidnik. According
to the data for the year 2010, the gmina occupies 64.3 km? with 18 basic places.
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Areas of special natural value protected by law (Czerniejéw Area of Protected
Landscape) occupied 29.3% of the gmina surface area in 2010. The forestation rate
was 6.6%. The gmina of Gtusk continues to be largely an agricultural municipality
(arable lands in 2009 occupied 89.6% of the gmina total surface area). There are sev-
eral cultural monuments preserved in the area of the gmina, which are residential
monuments (a manor complex with a park) or economic monuments.

The gmina is crossed by National Road 12 and 17 (routed together), which are
the main link between Central Poland and the border crossings in Dorohusk and Hre-
benne. The gmina is also crossed by Voivodeship Road 835. There were 32 km of

county roads and 66.7 km of gmina roads in 2007%*®

. In the year 2010, the percentage
share of the Gtusk gmina population with access to water supply systems was 94.3%,
while the population with access to gas supply systems was 68.3%; however, the
percentage of population with access to sewerage systems was nearly equal to zero

(the gmina lacks any collective sewerage system).

Suburban housing development is growing within the gmina limits (e.g. in Kalindwka,
Cmitéw, Dominéw, Prawiedniki), mostly due to the population migrating from Lublin;
symptoms of economic suburbanisation can also be noted along National Road 12/17
(in Kalindwka). Gmina has an official spatial development plan updated in the year 2010.

Demography

The population of Gtusk gmina has been increasing in the last five years and it
was 8579 in the year 2010 — 1036 more than in 2006. Other noticeable changes per-
tain to the age structure of the population, expressed in the decreasing demographic
burden coefficient: by the end of the last year, there were 55.4 persons in the non-
working age per 100 persons in the working age against the former number of 57.3 in
the year 2006. The changes in the gmina population were reflected by an increase in
the population density, which grew within the last five years from 117/km?in 2006 to
134/km” by the end of 2010. The population density here exceeded the average val-
ue for land gminas in the Voivodeship (48 persons/km?) by almost three times.

The main cause of the increase in the number of inhabitants here is a steady influx
of population from Lublin due to suburbanisation. Among all the persons which regis-
tered their residency in the gmina in the years 2006—2010, 68.4 % arrived from Lublin.
This influx is reflected by the positive constant migration balance, which amounted to
281 persons in the year 2010. The birth rate was positive in the years 2006—2010.

23 Strategia rozwoju gminy Gtusk na lata 2007-2015 (The Gtusk Gmina Strategy for Development in the

years 2007-2015), Gtusk 2007, p. 17.
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Fig. 71. Gmina of Gtusk — Population in economic age groups in the years 2001-2010
(in thousands)
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Source: proprietary study based on data from CSO.
According to the data of 2009, the most populous places in the gmina were:
Metdéw (1 243), Prawiedniki (1 007), Wilczopole (943), Kalindwka (917), Cmitéw (884)
and Domindw (744)*.

Fig. 72. Gmina of Glusk — Birth rate and migration in the years 2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

Business, labour market, gmina finances

676 national business entities were operating by the end of 2010 in the gmina,
which was 176 more than in 2006; they were mainly service businesses (73%). The
number of national business entities per 1 000 inhabitants of the gmina was 79 by
the end of 2010, which was more than the mean value for land gminas in Lublin po-
wiat (66) and in the Voivodeship (51).

The number of employees in business units of 9+ employees was 644 in the year
2010 and as such it increased from the 2006 number by 106 persons. The registered

% Data from the General Electronic Population Register System (PESEL) for statistical locations.
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unemployment share in the working age population was 4.7% by the end of 2010 and
was lower by 1.0 percentage point than in the end of 2006.

The planned investment capital expenses of the 2010 Gtusk gmina budget
amounted to 15.7 million PLN and constituted over 51% of the total gmina expendi-
ture. Compared to the 2009 budget, this value increased more than 2.5 times and
almost three times in comparison to the year 2006, at an almost two-fold increase of
the gmina total expenditure.

Housing resources

The housing resources of Gtusk gmina included 2 376 dwellings at the end of
2009 and the share of private property therein was almost exclusive. This translated
into 287 dwellings per 1 000 of population, which was below the mean values for
land gminas in Lublin powiat and the Voivodeship.

Fig. 73. Gmina of Gtusk — Housing resources per 1K of population against county
(powiat) cities of Poland and Lublin Voivodeship in the years 2001-2009
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The average apartment usable area in the housing resources for the year 2009 in
Gtusk gmina was 104.6 m?, while the mean dwelling usable area per 1 dweller
—30.0 m? (where both indexes tended to increase in the recent years).

Sanitary and technical equipment of dwellings in this gmina has been improving
year by year. In the year 2009, 93.8% of the gmina dwellings were equipped with

. . 2
water supply service lines**

, 75.0% were connected to sewerage (local and without
discharge to sewage collector systems), 76.6% had bathrooms, 75.2% had central

heating systems and 62.6% were connected to gas supply systems.

5| e. water supply system or local water supply (providing the dwelling with water from its own

intake).
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Housing construction

The number of dwellings completed in Gtusk gmina increased year by year in the
period of 2006—2008; in 2009, the number stabilised at the value from the preceding
year and then it decreased in 2010. 113 dwellings were completed in the year 2010,
which constituted 5.0% of the total number of dwellings completed in land gminas of
the Voivodeship and 15.2% of the number pertaining to the land gminas of Lublin
powiat.

The dominating form of construction in the gmina is private housing construc-
tion. Apart from private construction, only 3 dwellings were commissioned for sale or
rent in the years 2006-2010 (i.e. in 2010). The mean annual number of dwellings
completed in the years 2006-2010 was 109 in the gmina; the gmina's share in the
overall number commissioned in the five year period in all land gminas of the Voi-
vodeship amounted to 4.7% and 14.9% in Lublin powiat.

The average usable area of dwellings completed within the gmina limits in the
years 2006—2010 was 148.7 m?, which was 5.7 m? more than the average number for
land gminas in Lublin powiat, and 13.1 m® more than the average for land gminas of
the Voivodeship.

Fig. 74. Gmina of Gtlusk — Tangible effects of housing construction in the years
2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

94.5% of the dwellings completed in Gtusk gmina (7.1 percentage points more
than in land gminas of the Voivodeship) was equipped with water system service
connections, but only 0.5% (15.0 percentage point less than the mean percentage
among land gminas in Lubelszczyzna) featured connection to a sewerage system;
77.3% (15.0 percentage point more than the mean percentage among land gminas in
the Voivodeship) featured gas supply service lines.
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13.4 dwellings per 1 000 of population in Gtusk gmina were commissioned in the
year 2010; this value was close to the mean of the years 2006-2010, which
amounted to 13.9 in the gmina. The housing construction intensity in the last five
years was high in this gmina and significantly higher than the mean intensity in land
gminas throughout the Voivodeship, the powiat of Lublin and the city of Lublin.

Fig. 75. Gmina of Gtusk — Dwellings completed per 1K of population against the city
of Lublin, the Voivodeship land gminas and the powiat of Lublin in the years

2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The number of dwellings completed per 1 000 marriages was very high in the
gmina in the years 2006—-2010. It was 2 825 in the year 2010, clearly exceeding the
index value of dwelling demand satisfaction for the city of Lublin, Lublin powiat and
the land gminas of the Voivodeship. This is also valid for the last five years.

Fig. 76. Gmina of Gtusk — Dwellings completed per 1K marriages against the city of
Lublin, the Voivodeship land gminas and the powiat of Lublin in the years
2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.
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The concentration of housing construction is noticed in the places of the gmina,
which are located in direct vicinity of the city of Lublin and along Voivodeship Road
835. The gmina places which saw the highest number of dwellings completed in the
years 2006-2010 were: Kalinéwka (120), Prawiedniki (75), Dominéw (72), Cmitéw
(68) and Metow (57).

Construction — non-residential buildings

The analysis of non-residential construction development is critical to determine
the advancement stage of suburbanisation and indicates its economic aspect.

The total number of new non-residential buildings completed in this gmina was
72 in the years 2006—-2010, which constituted 11.3% of the respective total number
in all land gminas of Lublin powiat and 2.4% for the land gminas in the Voivodeship.
Regarding the number of new non-residential buildings, the last five years in Gtusk
were dominated by construction of garage buildings (26 structures), farm buildings
(22), industrial processing and storage buildings (9) and commercial buildings (8).

19 new non-residential buildings were completed in the year 2010, which was
more than in any year of this period of five years.

Fig. 77. Gmina of Gtusk — The cubature structure of non-residential buildings
completed”® in the years 2006-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

8 The total cubature of new and newly built sections of extended buildings completed.
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6.3 Gmina of Jastkow

General information

The gmina of Jastkdw is located in the central part of Lublin Voivodeship and di-
rectly adjacent to the western districts of Lublin. According to the data for the end of
the year 2010, the gmina occupies 113.1 km? with 25 basic places. The gmina lies in
the north-eastern part of Nateczéw Plateau. Apart from the top parts of the uplands,
the gmina's landscape also features river valleys (Ciemiega and Czechdéwka rivers)
with relatively steep slopes. Systems of loess ravines propagate from these valleys.
According to the data from the end of 2010, the areas of protected landscape (a sec-
tion of Ciemiega River Valley Area of Protected Landscape) covered 2.1% of the gmi-
na surface area, while the forestation rate was 4.7%. The area of Jastkéw gmina is a
place of intense farming due to favourable soil conditions. Arable lands constituted
91.4% of the total gmina area in the year 2009. Several monumental complexes of
manors with park remain to this day in the gmina.

The communication axis of the gmina is National Road 12 (E372), which runs
with National Road 17 (currently Expressway S-17 is being built in the area). The gmi-
na is also crossed by Voivodeship Road 809 and 830 (the latter connects Lublin with
Nateczéw and Kazimierz Dolny). There were 51.6 km of county roads and 120 km of

gmina roads in 2007*"

. The public infrastructure of this gmina is continuously ex-
tended (incl. the modern sewage treatment plant in Snopkéw completed in 2006). In
2010, the percentage of population with access to water supply systems was 83.2%;
13.8% of population had access to sewerage systems and 36.7% had access to gas

supply systems.

The proximity of Lublin causes suburbanisation processes to occur in this gmina.
The gmina is included in official spatial development plans. The suburban develop-
ment growths especially intensely in places which directly neighbour with Lublin (e.g.
Marysin or Dgbrowica); symptoms of economic suburbanisation can be noted along
National Road 12/17.

Demography

The population of Jastkéw gmina has been systematically increasing for the last
five years, mainly due to the constant influx of inhabitants from Lublin. The popula-
tion of the gmina by the end of 2010 was 13 088, which was 778 more than by the
end of 2006. The population density increased during the last 5 years from 109/km?

2 Strategia Rozwoju Gminy Jastkdw na lata 2008—-2015 (The Jastkéw Gmina Strategy for Development

in the years 2008-2015), Jastkéw 2008, pp. 7-8.
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in 2006 to 116/km? by the end of 2010. It is much higher than the mean population
density of land gminas in the Voivodeship.

Fig. 78. Gmina of Jastkow - Population in economic age groups in the years
2001-2010 (in thousands)
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Source: proprietary study based on data from CSO.

Considering the age structure of population, a relatively significant increase in
the percentage of pre-working age individuals has been observed in Jastkéw gmina,
which is expressed in the decreasing coefficient of demographic burden. By the end
of the last year, there were 55.5 persons in the non-working age per 100 persons in
the working age against the former number of 59.9 in the year 2006.

In the years 2006—-2010, a total of 1050 persons changed their permanent resi-
dency from Lublin to the gmina of Jastkdw, which constituted 72.2% of all persons
who flowed into the gmina during that period. The influx resulted in a constant posi-
tive migration balance in the last five years, which amounted to 171 in the year 2010.
The birth rate was positive in the years 2006—2010 (and has been growing from
2008).

Fig. 79. Gmina of Jastkow — Birth rate and migration in the years 2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.
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According to the data of 2009, the most populous places in the gmina were:
Panienszczyzna (1 615), Dgbrowica (1 165), Ptouszowice-Kolonia (914), Snopkdw
(869), Marysin (805), Jastkdw (755).

Business, labour market, gmina finances

Business is growing in the gmina; by the end of the year 2010, 1 052 national
business entities were operating in the area, which was 261 more than in 2006. The
majority of entities were in the services sector (76%). The number of national busi-
ness entities per 1 000 inhabitants of the gmina was 80 by the end of 2010, which
was more than the mean value for land gminas in Lublin powiat and in the Voivode-
ship. The value of this index in comparison to the year 2006 increased by 16, which
when combined with the population increase in this gmina indicates that business
there is growing.

The number of employees in business units of 9+ employees was 944 in the year
2010 and as such it increased slightly (by 21) from the 2006 number. The registered
unemployment share in the working age population was 4.5% by the end of 2010 and
was lower by 0.7 percentage point than in the end of 2006.

The investment capital expenses of the 2010 Jastkdéw gmina budget amounted
to 11.6 million PLN (32.3% of the total gmina expenditure) and were close to the
figures in the year 2006, as well as significantly higher than in the budgets of 2007,
2008 and 2009. The total expenditure of the gmina budget was increasing year by
year in the recent years since 2007 (24.2 million PLN) and amounted to nearly
35.9 million PLN in the 2010 budget.

Housing resources

The housing resources of Jastkdw gmina are increasing year by year due to the
growth of the suburban housing construction; by the end of 2009, they included
3 730 dwellings, the majority of which belonged to natural persons. This produced
290 apartments per 1 000 inhabitants of the gmina. This index value for the gmina
was still lower in 2009 than the mean value for land gminas of the powiat and the
Voivodeship; however, as the housing resourced are growing, the values is increasing
year by year towards these means.

The average apartment usable area in the housing resources for the year 2009 in
Jastkdw gmina was 102.1 m®, while the mean dwelling usable area per 1 dweller
— 29.6 m* (where both indexes tended to increase in the recent years). In the
year 2009, 90.6% of the gmina dwellings were equipped with water supply service
lines (system or local intakes), 74.4% were connected to sewerage (local or with dis-
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charge to sewage collector systems), 76.0% had bathrooms, 71.6% had central heat-
ing systems and 35.0% were connected to gas supply systems.

Fig. 80. Gmina of Jastkow — Housing resources per 1K of population against county
(powiat) cities of Poland and Lublin Voivodeship in the years 2001-2009
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Source: proprietary study based on data from CSO.

Housing construction

The mean annual number of dwellings completed in Jastkdw gmina amounted to
105 in the years 2006—-2010, and the highest recorded number was in 2007. The gmi-
na's share in the overall number commissioned in the five year period in all land gmi-
nas of the Voivodeship amounted to 4.6% and 14.3% in Lublin powiat. 102 dwellings
were completed in the year 2010, (4.6% of the total number of dwellings completed
in land gminas of the Voivodeship and 13.7% of the number pertaining to the land
gminas of Lublin powiat).

The gmina is clearly dominated by private construction; apart from private con-
struction, only 4 dwellings were commissioned for sale or rent in the years
2006-2010.

The average usable area of dwellings completed within the Jastkdw gmina limits
in the years 2006-2010 was 162.8 m?, significantly exceeding the mean values for
land gminas in the Voivodeship and Lublin county. The highest average usable area
(172 m®) of dwellings completed in the gmina was in the year 2010.

In the years 2006—2010, 94.1% of the dwellings completed in Jastkdw gmina was
equipped with water system service connections, 13.1% featured connection to a
sewerage system; 63.9% featured gas supply service lines. The percentage of new
dwellings with water supply system service lines in the gmina was higher than the
mean value for all land gminas of the Voivodeship; the percentage or new dwellings
with sewerage system connections was lower than the respective mean, while the
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percentage with gas supply system connections was close to and slightly higher than
the respective mean.

Fig. 81. Gmina of Jastkéw — Tangible effects of housing construction in the years
2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The index of dwellings completed per 1 000 of population in 2010 in Jastkéw
gmina was 7.9 dwellings, which suggests a high intensity of housing construction. In
the last five years, the intensity in the gmina constantly remained higher than the
mean index for land gminas of Lublin powiat, Lublin Voivodeship and the city of Lub-
lin; it was also the highest in the year 2007.

Fig. 82. Gmina of Jastkow — Dwellings completed per 1K of population against the

city of Lublin, the Voivodeship land gminas and the powiat of Lublin in the
years 2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The number of dwellings completed per 1 000 marriages was 1 545, which signif-
icantly exceeded the mean values for land gminas in the powiat, the Voivodeship and
the city of Lublin. The index assumed high values in the entire period of the last five
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years; the mean number of dwellings completed per 1 000 marriages in Jastkéw gmi-
na was 1414 in the years 2006—2010, whereas the average for land gminas in Lublin
powiat was 1 034, 337 in land gminas of the Voivodeship and 743 in the city of Lublin.

Fig. 83. Gmina of Jastkéw — Dwellings completed per 1K marriages against the city
of Lublin, the Voivodeship land gminas and the powiat of Lublin in the years
2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The Jastkdw gmina places which saw the highest number of dwellings completed
in the years 2006—2010 were: Dabrowica (82), Marysin (72), Panienszczyzna (52),
Ptouszowice-Kolonia (51).

Construction — non-residential buildings

The economic aspect of suburbanisation has a limited range in Jastkdw gmina
— generally up to the places located along National Road 12/17; its symptoms can
also be observed in the places with the most intensive development of housing con-
struction. Regarding the remainder of the gmina dominated by farming, non-
residential construction is dominated by construction of farming structures.

The total number of new non-residential completed in this gmina was 100 in the
years 2006—2010, which constituted 15.7% of the respective total number in all land
gminas of Lublin powiat and 3.3% for the land gminas in the Voivodeship. Regarding
the number of new non-residential buildings, the last five years of Jastkow gmina
were dominated by the construction of garages (57 structures) and farming buildings
(29). 5 industrial and warehouse buildings were completed in this period, along with
4 commercial buildings.

16 new non-residential buildings were completed in the year 2010; the only
smaller number in the gmina during the last five years was recorded in 2007.
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Fig. 84. Gmina of Jastkow — The cubature structure of non-residential buildings
completed in the years 2006-2010
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6.4 Gmina of Konopnica

General information

The gmina of Konopnica is located in Lublin powiat and neighbours with the
south-western districts of the city of Lublin. Considering its physiographic system, the
gmina is located within two geographic areas, i.e. Nateczow Plateau and Betfzyce
Plains. According to the data from the end of 2010, the gmina covers 93.1 km? with
21 basic places. The landscape of the gmina is dominated by farming fields (the ara-
ble lands constituted 91.5% of the overall surface area in the gmina by the end of
2009). Despite numerous valuable natural features, the gmina lacks almost any ter-
rains under legal protection of nature. Among nearly 100 monuments in this gmina,
several preserved manor-palace complexes and post-manor parks are noteworthy.

The gmina is crossed by National Road 19 (Biatystok-Lublin-Rzeszéw), Voivode-
ship Road 747 (from Lublin to Opole Lubelskie and the crossing on Vistula), as well as
several powiat roads. An interchange is planned to be built in the future, at Lublin's
western ring road in the route of Expressway S-19. The total length of gmina roads
was 97 km in 2007>*. The gmina is also crossed by an important railway route which
connects Lublin and Central Poland. Moreover, there is a dirt (grass) airfield in Rada-

28 Strategia Rozwoju Gminy Konopnica na lata 2007-2015 (The Konopnica Gmina Strategy for Develop-

ment in the years 2007-2015), Konopnica 2007, pp. 17-18.
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wiec Duzy, which has a surface area of over 100 ha and operated for sports flying and
as a base for medical aircraft.

Despite the actions intended to extend the gmina's public infrastructure, the
percentage of population with access to water supply and sewerage systems remains
relatively low. In the year 2010, 46.7% of inhabitants had access to water supply sys-
tems, 3.5% had access to sewerage systems and 66.4% — to gas supply systems.

In the recent years, the general socio-economic and settlement characteristics
of the commune has been influenced by the settlement of population from Lublin.
This influx is related to suburbanisation, which is especially evident in the north-
eastern part of the gmina (example places: Konopnica, Motycz, Uniszowice, Szerokie,
Lipniak). The draft spatial development plan of the gmina provides that its eastern
part, which directly borders with the city of Lublin, will be reserved for single-family
housing, services and craft.

Demography

The population of Konopnica gmina has been increasing in the last five years and
it was 11 870 by the end of 2010 — 698 more than at the end of 2006. This has been
accompanied by favourable changes in the age structure of population, expressed by
the decreasing coefficient of demographic burden. Since the year 2006, when it was
equal to 60.1, the coefficient has been decreasing each successive year to 57.5 by the
end of 2010.

Fig. 85. Gmina of Konopnica — Population in economic age groups in the years
2001-2010 (in thousands)
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Source: proprietary study based on data from CSO.
The population density of the gmina, which is much higher than the mean value
for land gminas in the Voivodeship, increased in the last 5 years from 120/km? in
2006 to 128/km? by the end of 2010.
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Fig. 86. Gmina of Konopnica — Birth rate and migration in the years 2001-2010

350 - 326 327
300 -
250 -
200 -
150 -
100 -
50 -

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
birth rate ===influx of population from Lublin migration balance
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The reason for the increase of population in the gmina is the steady influx from
Lublin, resulting in a positive constant migration balance. The balance reached
225 persons in the year 2010 and its highest value was recorded in 2006 (i.e. 327).
The total influx of population from the main city of Lubelszczyzna to the gmina in the
years 2006—2010 was 1187, i.e. 75.9% of the total population influx into the gmina
during that period. The birth rate in the years 2006-2007 and 2009 was negative,
while its positive values were recorded in 2008 and 2010.

The settlement network of the gmina is dispersed — there is no clearly dominant
settlement centre. According to the data of 2009, the most populous places were:
Motycz (1 437), Radawiec Duzy (1 363), Konopnica (1 166), Kozubszczyzna (917), Ma-
rynin (698), Zembrzyce Podlesne (688).

Business, labour market, gmina finances

Business is growing intensely in the gmina; according to the REGON registry
from the end of the year 2010, 1 074 national business entities were operating in the
area, which was 282 more than in 2006. The majority of entities were in the services
sector (72%). The gmina has a high index of registered national business entities per
1 000 inhabitants, i.e. amounting to 90 in the year 2010, which was significantly more
than the mean value for land gminas in the powiat and the Voivodeship and the
highest among all the analysed suburban gminas.

The number of employees in business units of 9+ employees was 1 180 in the
year 2010 and as such it increased from the 2006 number by 327 persons. The regis-
tered unemployment share in the working age population of Konopnica gmina was
4.7% by the end of 2010 and was lower by 1.0 percentage point than in the end of
2006.
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The investment capital expenses of the 2010 Konopnica gmina budget
amounted to 10.9 million PLN and where the highest in the last five years. The
amount constituted over 35% of all budget expenditures and their value was twice
that of the value in the 2009 and 2006 budgets.

Housing resources

The housing resources of Konopnica gmina included 4 174 dwellings at the end
of 2009 and the share of private property therein was exclusive. This produced
359 apartments per 1000 inhabitants of the gmina, which was the highest value
among all the investigated suburban gminas and higher than the mean value for land
gminas of Lublin powiat and Voivodeship. The housing resources of Konopnica gmina
have been increasing year by year at a rate which exceeds the increase of its popula-
tion; this has caused a rise in the number of dwellings in the housing resources per
1 000 inhabitants.

The average apartment usable area in the housing resources for the year 2009 in
Konopnica gmina was 113.9 m?, while the mean dwelling usable area per 1 dweller
—40.9 m? (where both indexes systemically increased in the recent years).

The improvement in the technical and sanitary equipment of dwellings was also
noticeable in the described period of years; in the 2009, 85.6% of dwellings in Ko-
nopnica gmina was connected to water supply service (local or systemic), 76.3% had
sewerage (local or with discharge into systems), 77.6% was equipped with bath-
rooms, 74.4% had central heating and 63.9% was connected to gas supply systems.
Fig. 87. Gmina of Konopnica — Housing resources per 1K of population against

county (powiat) cities of Poland and Lublin Voivodeship in the years
2001-2009
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Source: proprietary study based on data from CSO.
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Housing construction

Considering the tangible effects of housing construction in Konopnica gmina, an
increasing trend was recorded in the years 2006—-2008; the number of dwellings
completed in 2009 was the same as the year before and then slightly dropped in
2010. There were 966 dwellings completed in the last five years (i.e. the mean annual
number was 116); the gmina's share in the overall number of dwellings completed in
land gminas of the Voivodeship was 5.0% and 15.7% in the case of land gminas of
Lublin powiat during this period.

118 dwellings were completed in the year 2010 (5.3% of the total number of
dwellings completed in land gminas of the Voivodeship and 15.9% of the number
pertaining to the land gminas of Lublin powiat).

Fig. 88. Gmina of Konopnica — Tangible effects of housing construction in the years

2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The gmina is definitely dominated by private housing construction. Apart from
private construction, only 5 dwellings were completed or rent in the years 2006-2010
(of which 4 were completed in 2010).

The average usable area of dwellings completed within the gmina limits in the
years 2006-2010 was 162.3 m?®, which was 19.3 m” more than the average number
for land gminas in Lublin powiat, and 26.7 m”> more than the average for land gminas
of the Voivodeship.

In the years 2006—2010, an average of 67.0% of the dwellings completed in the
gmina were equipped with water supply service lines, only 2.9% were connected to
sewerage with discharge to systems and 84.3% were connected to gas mains. The
percentage of the dwellings with water supply and gas mains service connections, as
commissioned in the gmina during the last five years, was higher than the mean
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value for land gminas in the powiat; however, the percentage of the dwellings con-
nected to sewerage collector systems was significantly lower.

The housing construction intensity measured by the number of dwellings com-
pleted per 1 000 inhabitants in Konopnica gmina exceeded the mean value for land
gminas in the Voivodeship, Lublin powiat and the city of Lublin during the recent five
years. Converted into the number per 1000 inhabitants, 10.1 apartments were
completed in the gmina in the year 2010, which is as much as the mean value for the
years 2006—2010.

Fig. 89. Gmina of Konopnica — Dwellings completed per 1K of population against

the city of Lublin, the Voivodeship land gminas and the powiat of Lublin in
the years 2001-2010

12 11.2 111 111

10 -

8 -

6 -

4 -

2 -

0 T T T T T T T T T 1
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
= city of Lublin Lublin V. land gminas
@=L ublin powiat land gminas e |and gmina of Konopnica

Source: proprietary study based on data from CSO.

The number of commissioned apartments per 1 000 marriages was 2 107 in the
year 2010, which exceeded the index values of dwelling demand satisfaction for land
gminas in the powiat, the Voivodeship and the city of Lublin. The same applies to the
last five years in the case of Konopnica gmina. The mean value of the index during
the last five years was 1914 in the gmina and exceeded the mean values of land
communes in the Voivodeship by 1 577; it was also higher by 880 and 1 171 than the
mean value for land gminas of Lublin powiat and for the city of Lublin, respectively.

The Konopnica gmina places which saw the highest number of dwellings com-
pleted in the years 2006—2010 were: Konopnica (90), Motycz (74), Uniszowice (67),
Szerokie (63), Lipniak (48).
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Fig. 90. Gmina of Konopnica — Dwellings completed per 1K marriages against the
city of Lublin, the Voivodeship land gminas and the powiat of Lublin in the
years 2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

Construction — non-residential buildings

The total number of new non-residential buildings commissioned for use in this
gmina was 86 in the years 2006—2010, which constituted 13.5% of the respective
total number in all land gminas of Lublin powiat and 2.9% for the land gminas in the
Voivodeship. Over 53% of this number (i.e. 46 structures) was farmstead buildings.
Over the same period of time, 6 commercial and services buildings were commis-
sioned for use, as well as 4 industrial and warehouse buildings.

11 new non-residential buildings were commissioned for use in Konopnica gmi-
na in the year 2010, which was the lowest number in the last five years.
Fig. 91. Gmina of Konopnica — The cubature structure of non-residential buildings
completed®® in the years 2006-2010
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9 The total cubature of new and newly built sections of extended buildings completed.
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6.5 Gmina of Niemce

General information

The gmina of Niemce is located in Lublin powiat, in the northern part of
Nateczéw Plateau, covering Ciemiega river valley and the southern parts of Lubartéw
Plains. The gmina borders with the northern districts of the city of Lublin. According
to the data from the end of 2010, the gmina covers 142 km? and has 28 basic places.
Niemce, similar to all land gminas of Lubelszczyzna, still largely remains a farming
gmina; the arable lands were 88.6% of its overall surface area by the end of 2009.
The forestation rate of 2010 was 7.8%, while areas of special natural values as pro-
tected by law (Ciemiega River Valley Area of Protected Landscape, Koztowiecki Land-
scape Park and its buffer zone) assumed 21.7% of the gmina's surface area. Apart
from sacred objects, the noteworthy monuments are manors and post-manor struc-
tures.

The gmina is crossed by National Road 19, Voivodeship Road 809 and 828, as
well as several powiat roads. There is also the railway line from Lublin to Lubartow

20 In the future,

and tukéw. The total length of gmina roads was 142.7 km in 2007
the gmina will be crossed by the ring roads of Lublin in the route of Expressway S-17
and S-19. A large agricultural exchange is located in this gmina, in Elizéwka, a place
directly neighbouring with Lublin. The percentage of population with access to utili-
ties was as follows in 2010: water supply systems — 82.2%; sewerage systems

—20.1%; gas supply systems — 19.9%.

A symptom of suburbanisation in Niemce gmina is the growth of housing con-
struction and its increasing population of inhabitants. The gmina has its spatial de-
velopment plan. Suburbanisation occurs in the following places: Jakubowice
Koninskie, Dys, Ciecierzyn, Jakubowice Koniriskie-Kolonia, Elizéwka.

Demography

The population of Niemce gmina was 17 678 by the end of 2010, with over
1 000 persons more inhabiting the area than at the end of 2006. During the last five
years, favourable changes occurred in the age structure of population, expressed by
the decreasing coefficient of demographic burden. By the end of the last year, there
were 54.7 persons in the non-working age per 100 persons in the working age against
the former number of 56.8 in the year 2006.

230 Strategia Rozwoju Gminy Niemce na lata 2009-2015 (The Niemce Gmina Strategy for Development in

the years 2009-2015), Niemce 2008, pp. 35-36.
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The changes in population numbers are reflected by the increase in the popula-
tion density, which grew by 8 persons/km? during the last 5 years. The population
density in Niemce gmina, which amounted to 125/km? in the year 2010, is significant-
ly higher than in other land gminas of the Voivodeship.

Fig. 92. Gmina of Niemce — Population in economic age groups in the years
2001-2010 (in thousands)
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The main cause of the increase in the number of inhabitants here is a steady in-
flux of population from Lublin. During the years 2006—2010, 1 301 persons perma-
nently moved here from Lublin, which constituted 69.0% of the overall population
influx. The effect of the influx is a positive constant migration balance, amounting to
248 persons in 2010, with the mean annual value for the last five years equal to
222 persons. The birth rate was positive in all of the years 2006—2010.

Fig. 93. Gmina of Niemce — Birth rate and migration in the years 2001-2010
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According to the data of 2009, the most populous places in the gmina were:
Niemce (3 703), Dys (1 771), Ciecierzyn (1 305), Nasutéw (1 294), Jakubowice Koninskie
(1 197), Rudka Koztowiecka (1 112), Wola Niemiecka (1 064) and Elizéwka (798).

Business, labour market, gmina finances

Business is growing in the gmina; according to the REGON register from the end
of the year 2010, 1 259 national business entities were operating in the area, which
was 359 more than in 2006. The majority of entities were in the services sector
(73%). The number of national business entities per 1 000 inhabitants of the gmina
was 71 by the end of 2010, which was more than the mean value for land gminas in
Lublin powiat (66) and in the Voivodeship (51). The value of this index in comparison
to the year 2006 increased by 16, which when combined with the population in-
crease in this gmina indicates that business there is growing.

The number of employees in business units of 9+ employees was 2 479 in the
year 2010 and as such it increased by 152 from the 2006 number. The registered
unemployment share in the working age population was 5.5% by the end of 2010 and
was lower by 0.9 percentage point than in the end of 2006.

The planned investment capital expenses of the 2010 Niemce gmina budget
amounted to 8.4 million PLN. The expenses value decreased by 3.9 million PLN in
comparison to the previous year budget. It was also lower by 0.5 million PLN than in
the year 2006, at a simultaneous increase of the total gmina expenditure by 8.5 mil-
lion PLN.

Housing resources

The housing resources of Niemce gmina are increasing year by year; by the end
of 2009, they included 5 005 dwellings, the majority of which belonged to natural
persons. This produced 288 dwellings per 1 000 of population. The index of the num-
ber of apartments in the housing resources per 1 000 inhabitants of the gmina grew
in each year of the 2006—2009 period, but it still remained lower than the mean val-
ues for land gminas of Lublin powiat and Lublin Voivodeship.

The average apartment usable area in the housing resources for the year 2009
was 95.4 m?, while the mean dwelling usable area per 1 dweller was 27.5 m” (where
both indexes tended to increase in the period of 2006—2009). In the year 2009, 90.9%
of the gmina dwellings were equipped with water supply service lines (system or
local intakes), 74.4% were connected to sewerage (local or with discharge to sewage
collector systems), 75.4% had bathrooms, 68.9% had central heating systems and
17.4% were connected to gas supply systems.
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Fig. 94. Gmina of Niemce — Housing resources per 1K of population against county
(powiat) cities of Poland and Lublin Voivodeship in the years 2001-2009
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Housing construction

The years 2007-2008 were a period of increase in the number of dwellings com-
pleted in Niemce gmina during the last five years; in 2009, the number slightly
dropped against the previous year and increased again in 2010. During the years
2006-2010, a total of 655 dwellings were completed in the gmina (i.e. the mean an-
nual number was 131). The gmina's share in the overall number commissioned in the
this period in all land gminas of the Voivodeship amounted to 5.7% and 17.8% in
Lublin powiat. 152 dwellings were completed in the year 2010, (6.8% of the total
number of dwellings completed in land gminas of the Voivodeship and 20.4% of the
number pertaining to the land gminas of Lublin powiat).

Fig. 95. Gmina of Niemce — Tangible effects of housing construction in the years
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Source: proprietary study based on data from CSO.

Forms of construction other than private housing construction is marginal in
Niemce gmina. Apart from private construction, only 4 dwellings were built for sale
or rent in the last five years (and completed in 2010).
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The average usable area of dwellings completed in Niemce gmina in the years
2006-2010 was 148.9 m? and was higher than the mean value for land gminas in the
powiat and the Voivodeship. In the last five years 94.4% of the dwellings completed
in the gmina was equipped with water system service connections, 7.2% featured
connection to a sewerage system; 47.6% featured gas supply service lines.

Fig. 96. Gmina of Niemce — Dwellings completed per 1K of population against the

city of Lublin, the Voivodeship land gminas and the powiat of Lublin in the
years 2001-2010
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The 2010 measure of housing construction intensity (i.e. the number of apart-
ments commissioned per 1 000 of population) in the gmina was 8.7 dwellings. The
index value for Niemce gmina in all the years of the 2006—2010 period exceeded the
respective index for Lublin and the mean values for land gminas in the powiat and
Voivodeship. The housing construction intensity was moderate in the vyears
2006-2007 and high in the years 2008—2010.

Fig. 97. Gmina of Niemce — Dwellings completed per 1K marriages against the city
of Lublin, the Voivodeship land gminas and the powiat of Lublin in the years
2001-2010
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362



The number of commissioned apartments per 1 000 marriages, assumed as the
measure of the dwelling demand satisfaction, was high in the gmina in the years
2006-2010, exceeding its respective indexes for the city of Lublin and for the total of
land gminas in the Voivodeship; since 2007 it also has been exceeding the respective
index values for land gminas in Lublin powiat. In 2010, the index for Niemce gmina
reached 1.322, with a mean value of 1.208 for the last five years (with the powiat
land gminas: 1 034, the Voivodeship land gminas: 337 and the city of Lublin: 743).

The places in Niemce gmina which saw the highest number of dwellings com-
pleted in the last five years were: Jakubowice Koninskie (113), Dys (70), Ciecierzyn
(59), Jakubowice Koninskie — Kolonia (57), Elizéwka (54), Niemce (52).

Construction — non-residential buildings

The total number of new non-residential buildings commissioned for use in this
gmina was 133 in the years 2006—2010, which constituted 20.9% of the respective
total number in all land gminas of Lublin powiat and 4.4% for the land gminas in the
Voivodeship. Over 54% (72) were farmstead buildings. There were 7 industrial and
warehouse buildings commissioned for use in the last five years, with 6 commercial
and services buildings.

34 new non-residential buildings were commissioned for use in Niemce gmina in
the year 2010. It was the highest number recorded in the years 2006—-2010.

Fig. 98. Gmina of Niemce — The cubature structure of non-residential buildings
completed®” in the years 2006-2010
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! The total cubature of new and newly built sections of extended buildings completed.
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6.6 Gmina of Wolka

General information

The gmina of Wdlka is located in Lublin powiat and borders with, among others,
the north-eastern districts of Lublin, the city of Swidnik and the city-land gmina of
teczna. The gmina is located at the border of the mesoregions of Lublin Upland, i.e.
Swidnik Plateau and Nateczéw Plateau, which border with Lubartéw Plateau and
overshadow the river valleys of Bystrzyca and Ciemiega. By the end of 2010, the gmi-
na covered 72.8 km? of surface area and included 16 basic places. According to the
2010 data, the forestation rate is 13.3% and areas of special natural values as pro-
tected by law (a section of Ciemiega River Valley Area of Protected Landscape) as-
sumed 4.9% of the gmina's surface area. The arable land constituted 81.0% of the

%2 There are several valuable

overall surface area of the gmina at the end of 2009
monuments preserved in the gmina, which are sacred and residential structures

(i.e. manor and park complexes).

The gmina is crossed by National Road 82 (from Lublin to teczna and Wiodawa).
>3 In the fu-

ture, the gmina will be crossed by the ring road of Lublin in the route of Expressway

There were 31 km of county roads and 92.8 km of gmina roads in 2007

S-17. There are small oil and natural gas deposits. The public infrastructure of the
gmina has been improving. The percentage of population with access to utilities was
as follows in 2010: water supply systems — 88.1%; sewerage systems — 36.6%; gas
supply systems — 45.4%.

The places in Wélka gmina which are directly neighbouring Lublin and Swidnik
and stretched along National Road 82 are becoming suburbanised which is evident by
the influx of population from the city and by intensified housing construction. The
gmina is included in official spatial development plans. The area of especially inten-
sive suburbanisation phenomena is Turka, where a relatively large Borek housing
estate was built.

Demography

The population of Wélka gmina has been increasing intensely during the last five
years. The main cause of this effect has been a steady influx of Lublin inhabitants. By
the end of 2010, the gmina was inhabited by 10 507 people, which was 1 158 more

2 Statystyczne Vademecum Samorzadowca 2010. Portrety gmin. Gmina Wélka [online; accessed on

22/11/2011], Internet: www.stat.gov.pl/vademecum/ vademecum_lubelskie/portrety_gmin.

23 Strategia rozwoju gminy Waélka na lata 2007-2020 (The Wdlka Gmina Strategy for Development in

the years 2007-2020), Wdlka 2007, p. 16.
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than in the end of 2006. Wdélka gmina has the highest population density of all land
gminas in Lublin Voivodeship, which amounted to 144/km” at the end of last year
(with 129/km?” in 2006).

Fig. 99. Gmina of Wélka — Population in economic age groups in the years
2001-2010 (in thousands)
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The population age structure changed in the recent years; specifically, the per-
centage of persons in the working age increased. This was reflected by a favourable
change of the coefficient of demographic burden. By the end of the last year, there
were 55.2 persons in the non-working age per 100 persons in the working age against
the former number of 59.4 in the year 2006.

Fig. 100. Gmina of Wodlka — Birth rate and migration in the years 2001-2010
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The migration balance of the gmina was always positive in all the years
2006-2010, where it reached its peak in 2007. In 2010, the population of the gmina
increased by 181 due to constant migration. The total influx of population from Lub-
lin in the years 2006—2010 was 1093, i.e. 62.3% of the total of individuals who
moved to the gmina. The fact that the majority of the influx consists of relatively
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young people is favourable to the birth rate, which has been positive in the gmina
during the last 5 years.

According to the data of 2009, the most populous places in the gmina were: Tur-
ka (3 120), Pliszczyn (790), tuszczéw | (744), Swidnik Duzy (676), tuszczéw Il (629),
Woélka (510), Bystrzyca (437), Sobianowice (415), Rudnik (394), tysakéw (336) and
Dtugie (323).

Business, labour market, gmina finances

Apart from agriculture, other types of business are developed in Wélka gmina,
which is mainly caused by progressive suburbanisation. According to the REGON reg-
ister from the end of the year 2010, 725 national business entities were operating in
the area, which was 242 more than five years before. The majority of entities were in
the services sector (76%). By the end of the last year, there were 69 national business
entities operating in Wélka gmina per 1 000 inhabitants, which was 17 more than in
2006 and more than the mean number in land gminas of the powiat and the Voi-
vodeship.

The number of employees in business units of 9+ employees was 658 in the year
2010 and as such it increased by 163 from the 2006 number. The registered unem-
ployment share in the working age population was 4.7% by the end of 2010 and was
lower by 1.2 percentage point than in the end of 2006.

The investment capital expenses planned in the 2010 Wdélka gmina budget
(4.7 million PLN) were 19.0% of the total gmina expenditure. The years of the highest
investment capital expenses of the Wélka gmina budget were 2008 (with 6.2 mil-
lion PLN) and 2009 (8.7 million PLN) during the last five years. The Wdlka gmina total
budget expenditure in the year 2010 (24.8 million PLN) were 1.6 million PLN higher
than in 2006. The highest expenses recorded during the last five years were in the
year 2009 (27.2 million PLN).

Housing resources

The housing resources of Wélka gmina included 3 344 dwellings at the end of
2009 and the share of private property therein was predominant. This produced
326 apartments per 1 000 inhabitants of the gmina. The value of this index rose in
the years 2006—2009 and exceeded the mean values for land gminas of Lublin powiat
and Voivodeship.

The average apartment usable area in the Wélka gmina housing resources at the

end of 2009 was 88.8 m?, which was significantly less than in the other investigated
suburban gminas (due to the fact that the major share of dwellings in the gmina are
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located in multi-family houses, mainly in Borek housing estate in Turka); the index
was rising in the years 2006—2009. The mean usable area per 1 person in the dwelling
in the gmina was 29.0 m” in the year 2009. This index was also rising in the recent
years.

Fig. 101. Gmina of Wélka — Housing resources per 1K of population against county
(powiat) cities of Poland and Lublin Voivodeship in the years 2001-2009
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The technical and sanitary equipment of dwellings has been improving year after
year; in the 2009, 90.4% of dwellings in the gmina was connected to water supply
service (local or systemic), 78.6% had sewerage (local or with discharge into sys-
tems), 78.8% was equipped with bathrooms, 77.3% had central heating and 43.3%
was connected to gas supply systems.

Housing construction

The number of dwellings completed in the gmina limits was increasing in the
years 2006-2007. In 2008, the number was steady on the previous year level and
then decreased in the years 2009-2010. There was a total of 618 dwellings com-
pleted in the last five years (i.e. the mean annual number was approx. 124); the gmi-
na's share in the overall number of dwellings completed in land gminas of the Voi-
vodeship was 5.3% and 16.8% in the case of land gminas of Lublin powiat during this
period. 103 dwellings were completed in Wélka gmina in 2010 (4.6% of all new dwel-
lings in the Voivodeship land gminas and 13.8% in the Lublin powiat land gminas),
76 of which were built by private construction and 27 by cooperative housing con-
struction.
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Fig. 102. Gmina of Wdlka — Tangible effects of housing construction in the years
2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

Contrary to all other studied suburban gminas, there are other important con-
struction forms in Wélka gmina, not only private housing construction. From all dwel-
lings completed in the years 2006—2010, 24.0% were apartments built for sale or rent
and 16.3% were cooperative housing projects. Note that in the last five years Wélka
gmina was characterised by the highest share of apartments for sale or rent among
all land gminas of the Voivodeship. Concerning cooperative housing construction,
Wodlka was the only land gmina in Lubelszczyzna with dwellings of this construction
form completed in the 2006—-2010 time frame.

The average usable area of dwellings completed in Wdélka gmina in the years
2006-2010 was 108.8 m? and was lower than in other investigated suburban land
gminas and than the mean values for land gminas in the powiat and the Voivodeship.
The lower usable area of dwellings built in Wdlka gmina is primarily related to the
ratio of private housing construction which is lower than in other gminas. In the years
2006-2010, 96.9% of the dwellings completed in the gmina was equipped with water
system service connections, 65.4% featured connection to a sewerage system; 69.4%
featured gas supply service lines. These indexes for Wdlka gmina were higher than
the mean values for land gminas in the powiat and the Voivodeship.

Woélka gmina is characterised by a high intensity of housing construction as ex-
pressed by the number of dwellings completed per 1 000 inhabitants; in 2010, the
intensity amounted to 9.9 in this gmina. In fact, the index was systematically falling
since 2007, yet it has still remained higher than in the city of Lublin, or the mean val-
ues for land gminas throughout the powiat or the Voivodeship.
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Fig. 103. Gmina of Wélka — Dwellings completed per 1K of population against the
city of Lublin, the Voivodeship land gminas and the powiat of Lublin in the
years 2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO

The gmina is also characterised by a very high dwelling demand satisfaction in-
dex. The number of commissioned apartments per 1 000 marriages was 2 020 in
Woélka gmina in the year 2010, which significantly exceeded (just as it did in all of the
recent five years) the mean values for land gminas in the powiat, the Voivodeship
and the city of Lublin. The mean number of dwellings completed per 1 000 marriages
in Wélka gmina was 2 184 in the years 2006—2010 (in comparison to the following
—the Lublin powiat land gminas: 1 034; the Voivodeship land gminas: 337; the city of
Lublin: 743).

Fig. 104. Gmina of Wélka — Dwellings completed per 1K marriages against the city
of Lublin, the Voivodeship land gminas and the powiat of Lublin in the
years 2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The Wélka gmina places which saw the highest number of dwellings completed
in the years 2006—2010 were: Turka (368), tuszczow Pierwszy (37), Rudnik (31).
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Construction — non-residential buildings

32 new non-residential buildings were commissioned for use in Wdlka gmina in
the year 2010, which was the highest number in the discussed period. The total
number of new non-residential buildings commissioned for use in this gmina was 61
in the years 2006—2010, which constituted 9.6% of the respective total number in all
land gminas of Lublin powiat and 2.0% for the land gminas in the Voivodeship.

Fig. 105. Gmina of Wodlka — The cubature structure of non-residential buildings
completed®* in the years 2006—-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

Over 40% of the new non-residential buildings commissioned for use in the gmi-
na included farmstead buildings; however, commercial and services buildings (8) and
industrial and warehouse structures (7) also had significant shares.

6.7 Gmina of Biata Podlaska

General information

The gmina of Biata Podlaska is located in the northern part of Lublin Voivode-
ship, in Biata Podlaska powiat. The city of Biata Podlaska is its centre and seat. In phy-
siographic terms, the gmina lies at the verge of Southern Podlahian Lowland and
Western Polesie. The two lands are divided by Krzna river. With the surface area of
325.4 km?* and 70 basic places (as in 2010), the gmina of Biata Podlaska is the largest
gmina of the Voivodeship.

%% The total cubature of new and newly built sections of extended buildings completed.
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There are monuments typical of the old architecture of Southern Podlahia, in-
cluding wooded structures. Among the natural values of this gmina, its large foresta-
tion rate (28.2% in the year 2010) is noteworthy. The gmina has no delimited natural
reserves or areas of protected landscape, but according to the 2010 conditions, there
were 32 natural monuments in existence. Arable lands constituted 66.8% of the total
gmina area in the year 2009.

The location of the gmina near an important communication route to the Bela-

> The communication axis of the municipali-

rus border is significant to its economy
ty is National Road 2 (E-30) and the railway main line of European-wide importance
E-20 (Moscow-Warsaw-Berlin). The total length of roads in the gmina was ca. 406 km
in the year 2007, including 15 km of the National Road, 13 km of Voivodeship roads,

122 km of powiat roads and 256 km of gmina roads®.

The percentage of population with access to utilities was as follows in 2010: wa-
ter supply systems — 40.5%; sewerage systems — 16.2%; gas supply systems — only
4.3%.

The direct vicinity of the city affects the settlement system of the municipality,
increases its investment attractiveness and generates additional capacities in devel-
oping free land. The gmina has updated development plans for some places. There
are places in the gmina located close to the city (e.g. Stary Stawacinek, Rakowiska,
Czosnéwka) which exhibit symptoms of suburbanisation processes.

Demography

The population of Biata Podlaska gmina has been increasing in the last five years
and it was 12 986 by the end of 2010 — 558 more than at the end of 2006. The gmina
has a relatively low percentage of population in the working age (in the year 2010
61.4% only) and a quite high ratio of pre-working age (24%). The recent years, how-
ever, saw changes in the age structure of this gmina's population, expressed by a
declining coefficient of demographic burden. By the end of the last year, there were
62.8 persons in the non-working age per 100 persons in the working age — against the
former, significantly higher number of 70.9 in the year 2006.

The population density of the gmina of Biata Podlaska was 40 persons/km?” at
the end of 2010 and it was lower than the mean value for the rural areas of Lublin

23 Statystyczne Vademecum Samorzadowca 2010. Portrety gmin. Gmina Biata Podlaska [online; acces-

sed on 22/11/2011], Internet: www.stat.gov.pl/vademecum/ vademecum_lubelskie/portrety_gmin.

256Strategia rozwoju gminy Biata Podlaska na lata 2008-2015 (The Biata Podlaska Gmina Strategy for

Development in the years 2008-2015), Biata Podlaska 2008, p. 28.
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Voivodeship (48 persons/km?). The population density here rose slightly in the recent

years (with 38/km? in the year 2006).

Fig. 106. Gmina of Biata Podlaska — Population in economic age groups in the years
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The main cause of the increase in population of the gmina is the influx of inhabi-

tants from the city of Biata Podlaska; however, this phenomenon has been decreas-

ing in the recent years (i.e. since 2008). In the years 2006—2010, a total of 1 208 per-

sons changed their permanent residency from the city to the gmina, which consti-

tuted 69.7% of all persons who flowed into the gmina. The constant migration bal-

ance of the gmina was 90 persons in 2010 (and it was higher in the preceding years of

the period). The birth rate was negative in the initial years of the five year period,

while since 2008 it has been positive and on the rise.

Fig. 107. Gmina of Biata Podlaska — Birth rate and migration in the years 2001-2010
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The area of Biata Podlaska gmina is vast and its population is diversified, while its
settlement network — broken-up. According to the data of 2009, the most populous
places in the gmina were: Rakowiska (1 145), Stary Stawacinek (1 080), Czosnéwka
(650), Cicibor Duzy (576), Swory (540), Grabandéw-Kolonia (530), Hrud (527),
Woskrzenice Duze (472), Styrzyniec (459).

Business, labour market, gmina finances

The gmina is characterised by a high level of business activity on the scale of the
powiat and the Biata Podlaska subregion. According to the REGON register from the
end of the year 2010, 866 national business entities were operating in Biata Podlaska
gmina, which was 220 more than in 2006. The majority of entities were in the servic-
es sector (71%).

A positive change in the ratio of the employed to the unemployed occurred in
the gmina in the recent years; the local labour market has improved for the statistic
citizen of the gmina. The number of employees in business units of 9+ employees®’
was 1473 in the year 2010 and as such it increased by 645 from the 2006 number.
The registered unemployment share in the working age population was 7.9% by the
end of 2010 and was lower by 2.9 percentage point than in the end of 2006.

The investment capital expenses of the 2010 Biata Podlaska gmina budget were
10.8 million PLN and constituted 27.6% of the total gmina expenditure. The level of
investment expenses was higher in the 2010 budget than in any of the preceding five
years (with the lowest recorded in the year 2008, nearly 4.5 million PLN). The total
expenditure of the gmina budget was increasing year by year since 2007 and
amounted to 39.3 million PLN in the 2010 budget.

Housing resources

The housing resources of Biata Podlaska gmina included 3 843 dwellings at the
end of 2009 and the share of private property therein was predominant. Calculated
per 1000 inhabitants, the index was low, i.e. 299 dwellings (lower than the mean
value for land gminas of the Voivodeship and Biata Podlaska powiat). The value of
this index was increasing in this gmina during the last five years.

The average apartment usable area in the housing resources for the year 2009 in

Biata Podlaska gmina was 93.2 m?, while the mean dwelling usable area per 1 dweller
was 27.8 m” (where both indexes systemically increased in the recent years).

%7 Including the employed at private farmsteads (estimated number).
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Fig. 108. Gmina of Biata Podlaska — Housing resources per 1K of population against
county (powiat) cities of Poland and Lublin Voivodeship in the years
2001-2009
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The technical and sanitary equipment of dwellings has been improving year after
year of the five-year period. In the year 2009, 74.2% of the gmina dwellings were
equipped with water supply service lines (system or local intakes), 66.4% were con-
nected to sewerage (local or with discharge to sewage collector systems), 67.2% had
bathrooms, 58.7% had central heating systems and only 4.2% were connected to gas
supply systems.

Housing construction

Considering the last five years, the 2007-2008 period saw the increase of the
tangible effects of housing construction in the gmina; the largest number of dwellings
was completed in 2008, whereas the years 2009-2010 were characterised by lower
numbers.

113 dwellings were completed in the year 2010 in this gmina. All of them were a
part of private construction and built in new single-family houses.

Fig. 109. Gmina of Biata Podlaska — Tangible effects of housing construction in the
years 2001-2010

160 -
140 -
120 -
100 -

80 - 148

60 - 112 1
102

40 - 86 72 58

20 | 19 52 60 45

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
private construction B construction for sale or rent H company construction

Source: proprietary study based on data from CSO.
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The mean annual number of dwellings completed in the years 2006—2010 was
84 in Biata Podlaska gmina. The gmina's share in the overall number commissioned in
the five year period in all land gminas of Biata Podlaska powiat was 42.0%. Here, pri-
vate housing construction is clearly predominant. Apart from private construction,
only 7 dwellings were completed or rent in the years 2006—-2010, including 6 in con-
struction for sale or rent (in 2008).

The average usable area of dwellings completed in Biata Podlaska gmina in the
years 2006-2010 was 146.7 m’ (with 140.4 m” in land gminas of Biata Podlaska po-
wiat and 135.6 m”in land gminas in the entire Voivodeship.

During the last five years, 59.0% of the dwellings completed were equipped with
water supply service lines, 34.8% were connected to sewerage with discharge to sys-
tems and 1.9% were connected to gas mains.

The 2010 measure of housing construction intensity (i.e. the number of apart-
ments commissioned per 1 000 of population) in Biata Podlaska gmina was 4.5 dwel-
lings. The index was subjected to large variations throughout the years 2006-2010
(e.g. 12.1 in the year 2008). During the last five years, this gmina had more dwellings
completed per 1 000 of population than the mean value for Lublin Voivodeship and
Biata Podlaska powiat land gminas and higher than the city of Biata Podlaska itself
(apart from the year 2009).

Fig. 110. Gmina of Biata Podlaska — Dwellings completed per 1K of population

against the city of Biata Podlaska, the Voivodeship land gminas and the
powiat of Biata Podlaska in the years 2001-2010
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The number of commissioned apartments per 1 000 marriages was 734 in Biata
Podlaska gmina in the year 2010, which exceeded the mean values for land gminas in
the powiat and the Voivodeship. This index was also highly varied in the last 5 years.
The index mean value in the years 2006—2010 was 1 027 for this gmina (against 343
in land gminas of Biata Podlaska powiat, 337 in land gminas of Lublin Voivodeship
and 714 in the city of Biata Podlaska).

Fig. 111. Gmina of Biata Podlaska — Dwellings completed per 1K marriages against

the city of Biata Podlaska, the Voivodeship land gminas and the powiat of
Biata Podlaska in the years 2001-2010

1770

1800
1600
1400
1200
1000
800
600
400
200

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

e City of Biata Podlaska Lublin V. land gminas
@ B. Podlaska powiat land gminas gmina of B. Podlaska

Source: proprietary study based on data from CSO.

The highest numbers of dwellings completed in the 2006—2010 in Biata Podlaska
gmina were recorded in places in direct vicinity of the city: Rakowiska (149),
Czosndéwka (48), Grabandw (40), Stary Stawacinek (37).

Construction — non-residential buildings

The total number of new non-residential buildings commissioned for use in this
gmina was 110 in the years 2006—2010, which constituted 22.4% of the respective
total number in all land gminas of Biata Podlaska powiat and 3.7% for the land gmi-
nas in the Voivodeship.

Considering the number of new non-residential buildings commissioned for use
in the last five years, Biata Podlaska gmina was explicitly dominated by farmstead
buildings, with 64 such structures commissioned for use in the described period. The
number of industrial and warehouse buildings commissioned within the period of
2006-2010 was 12, while the respective number of commercial and services build-
ings — 10.
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Fig. 112. Gmina of Biata Podlaska — The cubature structure of non-residential
buildings completed”® in the years 2006-2010
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6.8 Gmina of Chefm

General information

The land gmina of Chetm is located in the powiat of Chetm in the eastern part of
Lubelszczyzna, near the Ukrainian border. The territory of the gmina envelope the
city of Chetm from the north, the west and the south. It is the largest gmina in the
powiat — according to the state in the year 2010, the area occupied 221.8 km? and
had 52 basic places. Considering its physiographic layout, the gmina is situated at the
edge of Chetm Mounds and the mesoregion of Dubienka Depression.

The important wealth of the gmina are its natural values; its north-eastern part
is occupied by Chetm Landscape Park, while the buffer zone of the Park has been put
under protection as the Chetm Area of Protected Landscape. In 2010, the protected
landscape areas occupied 4 702 ha and natural reserves were spread on 503 ha (pro-
tected areas total: 23.5% of the gmina's surface area), while the forestation rate was
18.9%. The gmina of Chetm is mainly a farming region, with arable land sharing 72%
of its surface area (in 2009). The historical value of the gmina, which currently lies on
the past Chetm Land, specifically include monumental architecture (a palace, manors,
old Orthodox churches) and former manor parks.

28 The total cubature of new and newly built sections of extended buildings completed.
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The gmina is crossed by an important route — National Road 12 (Lublin-Chetm-
Dorohusk), also known in the international road network nomenclature as E373
(an international railway line runs in parallel). There were 22.1 km of Voivodeship
roads, 74.1 km of powiat roads and 70.0 km of gmina roads in the year 2007°*°. The
percentage of population with access to utilities was as follows in 2010: water supply
systems — 94.0%; sewerage systems — 14.6%; gas supply systems — 18.5%.

The adjacent city causes suburbanisation processes to become evident in the
gmina. The gmina has updated development plans for some places. Suburbanisation
occurs only in some parts of the gmina, i.e. those in direct neighbourhood of the city
and which ensure swift access by means of transport: Pokréwka, Okszéw, Zéttaice-
Kolonia, Janow.

Demography

The population of Chetm gmina was 13 084 at the end of 2010 and has been
growing in the last five years. There were 414 inhabitants more in the year 2010 than
in 2006. Favourable changes occurred in the age structure of population, expressed
by the decreasing coefficient of demographic burden — by the end of the year 2010,
there were 55.1 persons in the non-working age per 100 persons in the working age
against the former number of 60.4 in the year 2006.

Fig. 113. Gmina of Chetm - Population in economic age groups in the years
2001-2010 (in thousands)
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The population number changes are reflected by an increase of population den-
sity, which grew from 57/km?” in 2006 to 59/km? by the end of 2010. The 2010 popu-
lation density of the gmina was higher than the mean value for land gminas of the
Voivodeship (48 persons/km?).

239 Strategia Rozwoju Gminy Chetm na lata 2007-2015 (The Chetm Gmina Strategy for Development in

the years 2007-2015), Pokrowka 2007, pp. 20-21.
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The cause of the increase in the number of inhabitants here is a steady influx of
the Chetm inhabitants. During the last five years almost 1 100 persons permanently
moved here from Chetm, which constituted 64.1% of the overall population influx in
the period. The constant migration balance of the gmina in the studied period was
positive and amounted to 125 persons in the year 2010. The birth rate was positive in
all of the five years, except for the negative value in the year 2007.

Fig. 114. Gmina of Chetm — Birth rate and migration in the years 2001-2010
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According to the data of 2009, the most populous places in the gmina were:
Pokrowka (1 680), Srebrzyszcze (925), Okszow (881), Okszow-Kolonia (651), Horo-
dyszcze (634), Staw (558), Strupin Duzy (558), Zéttarice-Kolonia (487), Zawaddwka
(432) and Janow (407).

Business, labour market, gmina finances

The social potential of the gmina is shaped to a significant degree by the proxim-
ity of the city and affects the development of business. According to the REGON reg-
ister from the end of the year 2010, 826 national business entities were operating in
the gmina, which was 227 more than in 2006. The majority of entities were in the
services sector (69%). The number of national business entities per 1 000 inhabitants
of the gmina was 63 by the end of 2010, which was more than the mean value for
land gminas in Chetm powiat (42) and in the Voivodeship (51).

A positive change in the ratio of the employed to the unemployed occurred in
Chetm gmina in the recent years. The number of employees in business units
of 9+ employees was 1 624 in the year 2010 and as such it increased (by 193) from
the previous year's number and exceeded the 2006 number by two times. The regis-
tered unemployment share in the working age population was 8.7% by the end of
2010 and was lower by 4.9 percentage point than in the end of 2006.
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The investment capital expenses in the Chetm gmina budget have been signifi-
cantly increasing with each successive year; they amounted to 3.7 million PLN in 2006
and rose to 12.1 million PLN in 2010. Also note a significant increase in the total
budget expenditure, from 21.2 million PLN in 2006 to 38.3 million PLN in 2010.

Housing resources

The housing resources of Chetm gmina included 3 909 dwellings at the end of
2009 and the share of private property therein was almost exclusive. This gave
301 dwellings per 1 000 of population (which was the lowest value among all land
gminas in Chetm powiat). The value of this index rose in the years 2006—2009; yet it
still remained lower than the mean values for land gminas of Chetm powiat and Lub-
lin Voivodeship.

Fig. 115. Gmina of Chetm — Housing resources per 1K of population against county
(powiat) cities of Poland and Lublin Voivodeship in the years 2001-2009
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The average apartment usable area in the housing resources of Chetm gmina for
the year 2009 was 86.2 m?, while the mean dwelling usable area per 1 dweller
— 26.0 m” (where both indexes tended to increase in the recent years). The technical
and sanitary equipment of dwellings has been improving year after year; in the 2009,
82.0% of dwellings in the gmina was connected to water supply service (local or sys-
temic), 66.5% had sewerage (local or with discharge into systems), 68.5% was
equipped with bathrooms, 62.9% had central heating and 17.7% was connected to
gas supply systems.

Housing construction

There has been a rise in housing construction in Chetm gmina in the years
2006-2008. The highest number of dwellings completed in gmina was in the year
2008, whereas the years 2009-2010 exhibited smaller values.
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The mean annual number of dwellings completed in the years 2006—2010 was
71 in Chetm gmina (for a total of 356 in the entire period). The gmina's share in the
overall number commissioned in the this period in all land gminas of the Voivodeship
amounted to 3.2% and 57.2% in Chetm powiat. 72 dwellings were completed in the
year 2010 (3.2% of new dwellings completed in land gminas of the Voivodeship and
55.4% of the number pertaining to the land gminas of the powiat).

All dwellings completed in the gmina in the years 2006—2010 were privately
built.

The average usable area of dwellings completed within Chetm gmina limits in
the years 2006—2010 was 136.7 m?, which was 4.8 m” more than the average number
for land gminas in the powiat, and 1.1 m? less than the average for land gminas of
Lublin Voivodeship.

Fig. 116. Gmina of Chetm — Tangible effects of housing construction in the years
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84.6% of the dwellings completed in the last five years featured water service
lines (against the mean of 84.9% in the Voivodeship land gminas and 87.6% in the
land gminas of Chetm powiat). The percentage of the new dwellings built in this pe-
riod which featured sewerage connected to sewage main systems was 25.3% (with
23.1% per the Voivodeship land gminas and 34.0% per the land gminas in the po-
wiat); dwellings with gas supply service lines — 24.2% (with 32.5% per the Voivode-
ship land gminas and 15.5% per the land gminas in the powiat).
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Fig. 117. Gmina of Chetm — Dwellings completed per 1K of population against the
city of Chetm, the Voivodeship land gminas and the powiat of Chetm in the
years 2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The 2010 measure of housing construction intensity (i.e. the number of apart-
ments commissioned per 1 000 of population) in Chetm gmina was 5.5 dwellings and
exceeded the mean values for the Chetm powiat land gminas and the land gminas of
the Voivodeship, as well as the respective index for the city of Chetm in the last five
years. The housing construction intensity was moderate in the years 2006 and 2009,
whereas in the years 2007-2008 and 2010 the index was high (with the highest in-
tensity in 2008).

Fig. 118. Gmina of Chetm — Dwellings completed per 1K marriages against the city
of Cheftm, the Voivodeship land gminas and the powiat in the years
2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The number of commissioned apartments per 1 000 marriages was 734 in Chetm
gmina in the year 2010, which exceeded the mean values for land gminas in the powiat
and the Voivodeship. The index mean value in the years 2006-2010 was 848 for this
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gmina (against 235 in land gminas of Chetm powiat, 337 in land gminas of Lublin Voi-
vodeship and for the city of Chetm — 420). The number of commissioned apartments per
1000 marriages, assumed as the measure of the dwelling demand satisfaction, was
moderate in Chetm gmina in the years 2006 and 2009; the years 2007-2008 and 2010
featured a high measure value, with the highest one recorded in the year 2010.

The tangible effects of housing construction are unevenly distributed through-
out Chetm gmina. The gmina places which saw the highest number of dwellings com-
pleted in the years 2006—2010 were: Pokréwka (73), Okszéw (50), Zéttarice-Kolonia
(34) and Jandéw (33).

Construction — non-residential buildings

The total number of new non-residential buildings commissioned for use in
Chetm gmina was 60 in the years 2006—2010, which constituted 37.5% of the respec-
tive total number in all land gminas of Chetm powiat and 2.0% for the land gminas in
the Voivodeship. 10 new non-residential buildings were commissioned for use in the
gmina in the year 2010. Concerning the number of non-residential buildings commis-
sioned for use in the last five years, the best years are the same as in the case of
dwelling structures — it was the year 2008, in which 22 buildings were finished.

Regarding the number of new non-residential buildings, the last five years in
Chetm were dominated by construction of garage buildings (23 structures), farm
buildings (19), industrial processing and silos, reservoirs and storage buildings (9).

Fig. 119. Gmina of Chetm — The cubature structure of non-residential buildings
completed®® in the years 2006-2010
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%0 The total cubature of new and newly built sections of extended buildings completed.
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6.9 Gmina of Zamos¢

General information

The land gmina of Zamos$¢ is located in the southern part of Lublin Voivodeship,
and its territory surrounds the city of Zamos¢, at the border of Roztocze, Bitgoraj
Plain and Zamo$¢ Vale. With the surface area of 196.1 km?* and 36 basic places (as in
2010), the gmina of Zamos¢ is the largest gmina in Zamos¢ powiat.

Its economy is primarily based on farming and gardening (as favoured by good
soils), as well as the businesses of agriculture-related branches. Arable lands consti-
tuted 86.4% of the total gmina area in the year 2009. The natural wealth of the gmi-
na consists in its proximity to the Roztocze National Park (which encroaches onto
4.2 ha of the gmina territory) and environmentally-valuable areas with some pro-
tected as natural reserves (66.9 ha acc. to the 2010 statistics). The forestation rate
here is low, i.e. 8.9% (year 2010). Among the monuments of the gmina, structures
related to the history of the Zamoyski House Fee Tail should be noted, apart from
sacred objects. The area of Zamos¢ gmina is crossed by two National Roads, 17 (to
the Ukrainian border at Hrebenne, International E372), 74 (to the Ukrainian border in
Zosin), three Voivodeship Roads: 837, 843 and 849, as well as powiat-level roads. The

total length of gmina roads was ca. 120 km in 2007

. There is a flight school and
sports airfield at Mokre. The percentage of population with access to utilities was as
follows in 2010: water supply systems — 31.2%; sewerage systems — 8.5%; gas supply

systems — 38.8%.

The proximity of Zamos¢ generates suburbanisational tendencies in the gmina.
During the recent years, an influx of Zamos¢ population into the gmina has been ob-
served, along with the development of housing construction in e.g. Kalinowice,
Ptoskie, Sitaniec.

Demography

Zamosc is the most populous land gmina in the entire Voivodeship and the
number of inhabitants is growing. The gmina's population by the end of 2010 was
21 128 and 635 more than in 2006. For a land gmina, its population density is un-
usually high — 108/km? by the end of 2010 and over twice the number of the mean
value for the rural areas of the Voivodeship. Compared to the end of 2006, the popu-
lation density increased by 4 persons/km?. The percentage of population in the work-
ing age has been continuously increasing in the last five years. By the end of the last

1 Strategia rozwoju gminy Zamos¢ na lata 2007-2015 (The Zamo$¢é Gmina Strategy for Development in

the years 2007-2015, Zamos$¢ 2007), p. 29.
384



year, there were 55.2 persons in the non-working age per 100 persons in the working
age, whereas this index of demographic burden was higher and amounted to 62.0 by
the end of the year 2006.

Fig. 120. Gmina of Zamos¢ — Population in economic age groups in the years
2001-2010 (in thousands)
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The critical factor for the increase in the gmina's population is the influx of inha-
bitants from Zamos$¢ which reached its peak in the 2007 (352 persons). In the years
2006-2010, a total of 1392 persons changed their permanent residency from
Zamos¢ to the gmina, which constituted 61.2% of all persons who flowed into the
gmina in this period of time. The 2010 constant migration balance of the gmina was
159 persons (the highest balance of the last five years was recorded in 2007). The
birth rate was negative in the years 2006—2007 and 2009, while turned to positive
values in 2008 and 2010.

Fig. 121. Gmina of Zamosc — Birth rate and migration in the years 2001-2010
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The area of Biata Podlaska gmina is vast and its population is diversified. Accord-
ing to the data from the year 2009, the most populous places were: Ptoskie (1 999),
Sitaniec (1 725), Zawada (1 712), Kalinowice (1 596), Mokre (966), Pniéwek (875),
Lipsko (867), Zdanéw (791), Sitaniec-Wolica (739), Szopinek (729), Wysokie (718),
Skokoéwka (696), Jatutow (669).

Business, labour market, gmina finances

The suburban position of the gmina and its suburbanisation results in the growth
of local business. According to the REGON register from the end of the year 2010,
1 555 national business entities were operating in the gmina, which was 254 more
than in 2006. The majority of entities were in the services sector (70%).

A positive change in the ratio of the employed to the unemployed occurred in
the gmina in the recent years; the local labour market has improved for the statistic
citizen of the gmina. The number of employees in business units of 9+ employees
was 1739 in the year 2010 and as such it increased by 338 from the 2006 number.
The registered unemployment share in the working age population was 9.5% in 2010
and was lower by 2.5 percentage point than in 2006.

The investment capital expenses of the 2010 Zamos¢ gmina budget amounted to
17 million PLN — almost three times the value in the year 2006. The expenses of this
type have been growing in each successive year.

The total budget expenditure of Zamos¢ gmina have been also increasing since
2006. It amounted to 34.4 million PLN in the year 2006 and rose to 57.1 million PLN
in the year 2010.

Housing resources

The housing resources of Zamos¢ gmina included 6 163 dwellings at the end of
2009 and the share of private property therein was predominant. Calculated per
1 000 inhabitants, the index was 295 dwellings and lower than the mean value for
land gminas of the Voivodeship and Zamo$¢ powiat.

The average apartment usable area in the Zamos$¢ gmina housing resources for
2009 was 100.4 m* (2.2 m? more than in 2006). The mean usable area per 1 person in
the dwelling in the gmina was 29.6 m* (1.6m” more than in 2006). The technical and
sanitary equipment of dwellings has been continuously improving in the recent years.
In the year 2009, 81.4% of the gmina dwellings were equipped with water supply
service lines (system or local intakes), 72.5% were connected to sewerage (local or
with discharge to sewage collector systems), 73.8% had bathrooms, 67.8% had cen-
tral heating systems and 37.8% were connected to gas supply systems.
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Fig. 122. Gmina of Zamos¢ — Housing resources per 1K of population against county
(powiat) cities of Poland and Lublin Voivodeship in the years 2001-2009
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Housing construction

Considering the last five years, the tangible effects of housing construction were
growing until the year 2007 and then steadily decreased since 2008. The mean an-
nual number of dwellings completed in Zamos$¢ gmina amounted to 105 in the years
2006-2010. The gmina's share in the overall number commissioned in the this period
in all land gminas of the Voivodeship amounted to 4.5% and 62.8% in Zamos$¢ powiat.
78 dwellings were completed in the year 2010, which constituted 3.5% of the total
number of dwellings completed in land gminas of the Voivodeship and 55.7% of the
number pertaining to the land gminas of the powiat.

All dwellings completed in the years 2006—-2010 were privately built.

The mean usable area of dwellings completed within Zamos$¢é gmina limits in the
years 2006-2010 was 139.7 m’, whereas the mean value of land gminas in Zamos¢
powiat — 139.2 m” and 135.6 m” in the land gminas of the Voivodeship. From all
dwellings completed in the gmina during the last five years, 52.0% featured water
service lines, 39.6% were connected to sewerage with discharge to sewage collector
systems and 44.9% were connected to gas supply systems.

The 2010 measure of housing construction intensity (i.e. the number of apart-
ments commissioned per 1 000 of population) in Zamos$¢ gmina was 3.7 dwellings.
Zamos¢ gmina had a higher number of apartments commissioned per 1 000 of popu-
lation than the mean value for the land gminas of Zamos¢ powiat and the Voivode-
ship.
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Fig. 123. Gmina of Zamos¢ — Tangible effects of housing construction in the years
2001-2010
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The number of commissioned apartments per 1 000 marriages was 696 in
Zamos¢ gmina in the year 2010, which was the lowest number in the last five years
and 284 less than in 2006. It still was more than the mean values for land gminas in
the powiat, the Voivodeship and in the city of Zamos¢.

Fig. 124. Gmina of Zamos¢ — Dwellings completed per 1K of population against the
city of Zamos¢, the Voivodeship land gminas and the powiat in the years
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Source: proprietary study based on data from CSO.
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Fig. 125. Gmina of Zamos¢ — Dwellings completed per 1K marriages against the city
of Zamosc, the Voivodeship land gminas and the powiat in the years
2001-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

The number of commissioned apartments per 1 000 marriages, assumed as the
measure of the dwelling demand satisfaction, was high in Zamos¢ gmina in the last
five years. Regarding the specific years of the period, it was only moderate in 2010
and high in the years 2006—-2009, with the peak in 2008.

The tangible effects of housing construction are relatively unevenly distributed
throughout Zamos$¢ gmina. The gmina places which saw the highest number of dwel-
lings completed in the years 2006—2010 were: Kalinowice (81) Ptoskie (71), Sitaniec
(46) and Zawada (36).

Construction — non-residential buildings

The number of non-residential buildings commissioned for use in Zamos¢ gmina
was not high, considering the population and the surface area. 16 new non-
residential buildings were commissioned for use in the gmina in the year 2010, which
was twice the number in the previous year and the best result in the last five years.

The total number of new non-residential buildings commissioned for use in
Zamos$¢ gmina was 62 in the years 2006—-2010, which constituted 42.2% of the re-
spective total number in all land gminas of Zamos¢ powiat and 2.1% for the land
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gminas in the Voivodeship. Quantitatively, for the last five years Zamos¢ gmina has
been dominated by the construction of farmstead buildings (32 buildings). Over the
same period of time, 7 commercial and services buildings were commissioned for
use, as well as 5 industrial and warehouse buildings.

Fig. 126. Gmina of Zamos¢ — The cubature structure of non-residential buildings
completed®® in the years 2006-2010
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Source: proprietary study based on data from CSO.

6.10 List of selected indexes on analysed gminas

In order to highlight the diversity of the progress of suburbanisation processes in
specific suburban gminas which are studied herein, the below presents a list of se-
lected indexes for these gminas. The indexes are presented for demography, busi-
ness, housing resources and housing construction, where the issues change in a
manner which is significantly related to the suburbanisation rate.

The list only presents the values of indexes for the limit years in the period,
i.e. 2006 and 2010 (or 2006 and 2009, in the case of the housing resources index).

%2 The total cubature of new and newly built sections of extended buildings completed.
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Table 3. List of selected data on analysed gminas for the year 2006 and 2010

Gtusk Jastkéow Konopnica Niemce
Index

2006 2010 2006 2010 2006 2010 2006 2010
Migration balance per 1K of | 54, 33.7 12.2 13.1 29.6 19.1 12.7 14.2
population
Number of national business
entities in the REGON regis- 66 79 64 80 71 91 55 71
ter per 1K of population
Housing resources per 1K
. . 270 287 277 290 343 359 280 288
inhabitants*
Number of dwellings com-
pleted per 1K of inhabitants 10.0 134 6.5 7.9 8.8 10.1 5.6 8.7
Number of dwellings com-
pleted per 1K concluded 2 056 2825 1082 1546 1764 2107 807 1322
marriages

woélka Biata Chetm Zamos¢
Podlaska
Index

2006 2010 2006 2010 2006 2010 2006 2010
Migration balance per 1K of 29.3 17.6 145 6.9 10.0 95 9.2 7.4
population
Number of national business
entities in the REGON regis- 52 69 52 68 47 63 63 74
ter per 1K of population
Housing resources per 1K
. . 317 326 287 299 292 301 285 295
inhabitants*
Number of dwellings com-
pleted per 1K of inhabitants 118 99 4.9 45 4.4 5 4.9 37
Number of dwellings com-
pleted per 1K concluded 2 455 2020 822 734 675 1108 980 696
marriages

*data for the years 2006 and 2009
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Cart. 1. Housing construction intensity and number of dwellings completed
in gminas within the influence area of Lublin in the years 2006-2010

gm. Kamionka

obszar wigjski  Paski

Dwellings completed in the
period 2006-2010
- total number

300
. . 200
Dwellings completed per 1 000 population - average annual
number in the period 2006-2010 100
[ ] 0

below 2 4 6 8 above
Source: proprietary study based on data from CSO.
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Cart. 2. Housing construction intensity and number of dwellings completed
in gminas within the influence area of Biata Podlaska in the years
2006-2010

gm. Jandéw Podl.

gm. Rokitno

gm. Lesna Podl.

gm. Zalesie

gm. Piszczac

gm. tomazy

gm. Drelow

Dwellings completed in the
period 2006-2010
- total number

300
. . 200
Dwellings completed per 1 000 population - average annual
number in the period 2006-2010
100
below 2 4 6 above 0

*gmina of the 3rd ring — not investigated

Source: proprietary study based on data from CSO.
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Cart. 3. Housing construction intensity and number of dwellings completed
in gminas within the influence area of Chefm in the years 2006-2010

gm. Wierzbica

=
gm. Ruda-Huta

gm. Siedliszcze

gm. Dorohusk

gm. Rejowiec Fabryczny

miasto
Rejowiey
Fabryczpy*
Y y-
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Dwellings completed in the
period 2006-2010
- total number

__ 300
Dwellings completed per 1 000 population - average annual
number in the period 2006-2010 L 200
| 100
below 2 4 above
0

*gmina of the 3rd ring — not investigated o

Source: proprietary study based on data from CSO.
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Cart. 4. Housing construction intensity and number of dwellings completed
in gminas within the influence area of Zamos¢ in the years 2006-2010

gm. Skierbieszow

-

Dwellings completed per 1 000 population - average annual 200
number in the period 2006-2010

gm. Grabowiec
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miasto &
Szczehrzeszyn
gm. Szczebrzeszyn

obszar wiejski

gm. Zamos¢
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obszar wiejski

5
gm. Adamoéw

Dwellings completed in the
period 2006-2010
- total number

300

100
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Source: proprietary study based on data from CSO.
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Cart. 5. Gminas adjacent to Lublin — Territorial distribution of dwellings completed
in the years 2006-2010

DWELLINGS COMPLETED
IN THE YEARS 2006-2010

‘ 71 and more

51-70
31-50

11-30

1-10

Source: proprietary study based on data from CSO
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Cart. 6. Gmina of Biata Podlaska — Territorial distribution of dwellings completed
in the years 2006-2010

DWELLINGS COMPLETED
IN THE YEARS 2006-2010

. 51 and more

@ %
@® 1130
® 110

Source: proprietary study based on data from CSO.

Cart. 7. Gmina of Chetm — Territorial distribution of dwellings completed in the
years 2006-2010

DWELLINGS COMPLETED
IN THE YEARS 2006-2010

. 51 and more

@ %0
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e 110

Source: proprietary study based on data from CSO.
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Cart. 8. Gmina of Zamosc¢ - Territorial distribution of dwellings completed in the
years 2006-2010

DWELLINGS COMPLETED

a Panienska
IN THE YEARS 2006-2010

‘ 31-50
@ 1130
e 110

Source: proprietary study based on data from CSO.

398



7. Impact of cities on construction in neighbouring gminas - analysis of

correlation and regression

7.1 Introduction to the analytical section

Set of input factors

An important part of analytical work is to identify the factors which define the

socio-economic condition of the powiat cities in Lubelszczyzna and have the highest

impact on the housing construction, as measured by the number of dwellings com-

pleted,

in the selected adjacent gminas. The preliminary selection of the factors

which affect the construction of new dwellings in suburban zones was made based

on reference sources®® and in connection to the availability of the data on the po-

wiat city level for the pertinent time frame. The selected factors related to:

d)

demographic condition

the population according to the actual place of residence on Dec 31;
the population per 1 km?;

the birth rate (overall and per 1 000 of population);

the migration balance (overall and per 1 000 of population);
migration from the city to the adjacent gmina;

the number of marriages;

socio-economic condition

the number of national business entities registered in REGON (overall and
per 1 000 of population);

the number of the employed working at their main work site (overall and per
1 000 of population);

the number of officially registered unemployed;

the share of registered unemployed in the population in the working age
(men: 18 to 64 years, women: 18 to 59 years);

the city budget income (overall and per 1 inhabitant);

the city budget expenditure (overall and per 1 inhabitant);

the ratio of overall income to overall expenditure in the city budget;

the city budget own income (overall and per 1 inhabitant);

the city budget capital expenditure (overall and per 1 inhabitant);

263

Andrzej Zborowski, Podejscie funkcjonalno-strukturalne w badaniach delimitacji obszaréw..., p. 32.;

Studium Urbanizacji Lubelskiego Obszaru Metropolitalnego..., p. 132.
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f) the housing condition

- the number of dwellings in the housing resources (overall and per 1 000 in-
habitants);

- the average apartment usable area in the housing resources;

- the average usable area per 1 person in the housing resources;

- the average number of rooms in the housing resources;

- the average number of persons per 1 room in the housing resources;

- the number of dwellings completed (overall, per 1 000 inhabitants and per
1 000 marriages);

- the average apartment usable area completed;

- the number of dwellings completed and available for sale or rent;

- the share of dwellings for sale or rent in the overall number of dwellings
completed.

Analytical methods and stages

In order to define the effect of an urban area on the construction in its adjacent
gminas, linear correlation and regression models were used. In the first stage of the
analysis, Pearson's linear correlation coefficients were calculated which measure the
linear dependence (i.e. correlation) between two variables. Pearson's linear correla-
tion coefficients, denominated as r,, assume the values in the interval [-1,1].
The absolute value of the coefficient gives the power of the linear relation between
the given variables, while its sign gives the correlation direction. If r,,=0, there is no
linear dependence; the more the value Iryl is closer to 1, the stronger is the linear
correlation between the variables. Positive correlation (r,,>0) means that the in-
crease of one variable is simultaneous to the increase of the mean values of the oth-
er variable; negative correlation (r,,<0) is the reverse.

Reference sources give various determinations of the dependence degree be-
tween two variables; one of these interpretations, as based on Pearson's linear corre-
lation is shown below*®*:

- r=0 the variables are not correlated;
- 0<Iryl<0.1 minute correlation;

- 0.1<Ir,,1<0.3 weak correlation;

- 0.3<Ir,,I<0.5 moderate correlation;

- 0.5<Ir,,1<0.7 high correlation;

264 Andrzej Stanisz, Przystepny kurs statystyki z zastosowaniem STATISTICA.PL na przyktadach z medycy-

ny, Vol. 1. Statystki podstawowe, Krakow 2007, p. 293.
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- 0.7<Ir,,1<0.9 very high correlation;
- 0.9<Ir,,I<1 near-total correlation;
|y |=1 total correlation.

The next stage of the analysis involved building of statistical models, which had
the dependent variable equal to the number of dwellings completed in the gminas
adjacent to the city; the independent variables were the factors which reflected vari-
ous aspects of socio-economic condition of the cities.

The reference literature of the subject®® assumes that a good statistical model
should be ,economical”, it should only include the minimum required number of
independent variables (i.e. parameters). Note that none of the statistical methods
does not warrant that the best independent variables are always selected for
the model. Hence the guidelines for choosing the model here were primarily merito-
rious in nature; the selected models where not always statistically best. Each esti-
mated model was tested for compliance with the assumptions and checked with the
following measures®®:

- mean error of structural parameter estimation — which serves to qualitative-
ly evaluate the structural parameter of the regression function; the measure
shows the average error when estimating a parameter in the general popula-
tion based on the results of a random sample;

- relative mean error of structural parameter — demonstrates what percen-
tage of the estimated parameter is the mean error of structural parameter
estimation;

- coefficient of multiple correlation — a measure of correlation of a dependent
variable with all independent variables;

- coefficient of multiple determination — a linear combination of linear corre-
lation coefficients between specific independent variables and a dependent
variable; it indicates what part of the dependent variable variability is ex-
plained by the model; the more the coefficient value is closer to one, the bet-
ter the model match is;

- mean error of estimation — determines the mean deviation of empirical val-
ues from the theoretical values calculated from the estimated function of re-

%63 Andrzej Stanisz, Przystepny kurs statystyki z zastosowaniem STATISTICA.PL na przyktadach z medycy-

ny, Vol. 2. Modele liniowe i nieliniowe, Krakéw 2007, p.138.

266 Andrzej Stanisz, Przystepny kurs statystyki z zastosowaniem STATISTICA.PL na przyktadach z medycy-

ny, Vol. 2. Modele..., op. cit., pp. 21-100.
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gression; the lower the value of this measure, the better the estimation of
the function of regression is;

- remainder variation coefficient — depends what percentage of the depen-
dent variable arithmetic mean of the model is the mean error of estimation,
i.e. the degree of impact of random (chance) factors on the dependent varia-
ble; the lower the value of this coefficient is, the better the model is.

Time range of the analysis

The analysis includes the years 1999-2010 for the dwellings completed in the in-
vestigated gminas; in the case of factors describing the socio-economic condition of
powiat cities in Lublin Voivodeship, the time range assumed is the years 1998-2009.
The data on the factors (the independent variables in the regression models being
built) are applied with a delay of one year in relation to the dependent variable.

Due to the lack of information about migrations from cities to gminas in the
years 1998-1999, the data were completed (based on the share of the number of
official registrations of address changes from specific cities in the period for which
pertinent data was available, i.e. 2000-2010).

In the case of Zamos¢ gmina, the analysis of regression leaves out the year 2003
for the dependent variable and 2002 for the independent variables. There were sig-
nificantly more dwellings completed in the year 2003 than in the other years being
analysed, which was due to major law changes. The increase of the number of dwel-
lings commissioned in that year (usually in contrast to the years of inhabitance) was
significantly affected by legislation (i.e. the enforcement of the amendments to the
Building Law Act), since that year saw the completion of all legal formalities which
had been behind as related to the commissioning of dwelling buildings for use, which

267 Moreover, it

was especially true in the case of personal housing construction
simply was no longer "profitable" to prolong investment into dwellings due to the
considerations of taxation (i.e. the announcement of liquidation of the "big" con-
struction tax deduction). The effect of the increased number of dwellings commis-
sioned in 2003 is especially clear in Zamos¢ gmina (by comparison to other investi-
gated municipalities), which makes it an outlying observation. Hence the authors

decided to leave this data out from the analysis.

267 Eugeniusz Zawadzki, Problemy budownictwa w 2003 r., Kancelaria Sejmu, Wydziat Studiéw i Eksper-

tyz, Warszawa, 2004, p.4
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7.2 Effects of the socio-economic condition of the city of Lublin on housing
construction in the gmina of Gtusk

Factors correlated to the number of dwellings completed in
the gmina

The statistically significant coefficients of Pearson's linear correlation for

the number of dwellings completed in the gmina of Gtusk were noted with 24 factors
related to the city of Lublin. The highest values of the coefficients of correlation were
noted with the factors which describe the housing resources:

- the number of apartments per 1K inhabitants: 0.93;

- the number of apartments and the average apartment surface area
per 1 person: 0.92;

- the average number of persons per 1 room in the dwellings: -0.92.

Positive near-total correlations were noted with the own income of the Lublin
city budget (total and per 1 inhabitant), while the negative ones were noted with the
city population and the population per 1 km?. A very high positive linear dependence
exists between the number of dwellings completed in Gtusk gmina and the factors
related to the budget of Lublin city:

- the income (overall and per 1 inhabitant);

- the expenses (overall and per 1 inhabitant);

- the capital expenses (overall and per 1 inhabitant);
and the factors which characterise the housing condition:

- the average apartment surface area and the number of rooms in the housing
resources;
- the average apartment surface area completed.

Very high values of the linear correlation coefficient for demographic factors
were noted for the number of marriages concluded in Lublin (positive correlation)
and for the migration balance, both overall and per 1 000 inhabitants (negative corre-
lation). High positive correlations were noted for the average number of rooms in the
dwellings completed in Lublin, for the share of dwellings for sale or rent in the total
number of dwellings completed and for the number of national business entities
(overall and per 1 000 inhabitants).
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Gmina of Gtusk — the selected model of regression

The second stage of the analysis was to choose and verify the model of linear
regression. The following form of the model was adopted:

Y=-740.27 + 0.186 X; + 0.011 X, + 24.469
(139.383) (0.039)  (0.003)

where: Y — is the number of dwellings commissioned in the gmina of Gtusk (in the
year n)
X, — is the number of marriages concluded in the city of Lublin (in the year
n-1)
X,—is the number of the national business entities registered in the city of
Lublin (in the year n-1)

Based on the regression equation of the selected model, an increase in
the number of marriages in the city of Lublin by 1 (at the unchanged level of the oth-
er variable) corresponds to an average increase in the number of dwellings com-
pleted in Gtusk gmina by 0.186. However, an increase of the number of registered
national business entities by 1 (at the unchanged level of the other variable) corres-
ponds to an average increase in the number of dwellings completed in Gtusk gmina
by 0.011.

In order to directly compare the strength of connection between the indepen-
dent variables to the dependent variable, mean partial coefficients of multiple re-
gression model were used. The number of marriages in the city of Lublin brings a
larger contribution into prediction of the numbers of dwellings commissioned in
Gtusk gmina than the number of national business entities registered in the city
(0.67 against 0.55). The mean errors of structural parameters estimation of the mod-
el are: 0.039 for the number of marriages in the city of Lublin and 0.003 for the num-
ber of national business entities registered in the city. The relative mean errors of
parameters estimation of the model are: 21% for the number of marriages in the city
of Lublin and 30% for the number of national business entities registered in the city,
which bodes well for the usability of the model parameters evaluation.

The multiple correlation coefficient R=0.90 suggests a strong linear relation be-
tween the dependent variable and the vector of independent variables. The coeffi-
cient of multiple determination R* =0.81 suggests that 81% of the variability in the
number of dwellings commissioned in Gtusk gmina can be explained with the
adopted model of multiple linear regression, while 19% is caused by other factors.
The mean error of estimation S(e) for the model is 24.5, which means that the pre-
dicted values of the number of dwellings commissioned in the gmina differ from the
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empirical value by an average of 24.5. The remainder variation coefficient, calculated

as the quotient of S(e) and the mean annual number of dwellings completed in the
gmina (61.1) is V(e)=40.0%, i.e. it is relatively high.

Fig. 127. Diagram of matching of the model to the empirical data (gmina of Glusk)
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Source: proprietary study based on data from CSO.

7.3 Effects of the socio-economic condition of the city of Lublin on housing
construction in the gmina of Jastkow

Factors correlated to the number of dwellings completed in

the gmina

The number of dwellings completed in the gmina of Jastkéw appears to be sig-
nificantly correlated to 23 of the studied factors related to the city of Lublin. Similar
to the gminas of Gtusk and Konopnica, the highest values of the correlation coeffi-
cient were noted with the factors relating to the housing resources of the city:

the average apartment surface area and the average apartment surface area
per 1 person; 0.95;

the average number of rooms: 0.94;

the average number of persons per 1 room: -0.94;

the overall number of dwellings in the housing resources: 0.92;

the number of dwellings in the housing resources per 1 000 inhabitants: 0.91.

A negative near-total linear dependence was noted between the number of new

dwellings built in the gmina and the migration balance of the city of Lublin (total and

per 1 000 inhabitants) — the value of the correlation coefficient for both variables was
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as follows: —0.91. Very high positive correlation coefficients were noted for the num-
ber of national business entities (total and per 1 000 inhabitants), and also for the
average surface area of dwellings completed in the city; negative correlation coeffi-
cients were noted for the population of Lublin (overall and per 1 km?).

A very high positive linear connection of the number of dwellings completed in
Jastkéw gmina was noted with nearly all factors related to the budget of the city of
Lublin:

- the income (overall and per 1 inhabitant);
- the own income (overall and per 1 inhabitant);
- the expenses (overall and per 1 inhabitant).

The value of the correlation coefficient was high for the capital expenses of the
city budget (overall and per 1 inhabitant).

A high positive value of the correlation coefficient of the number of dwellings
completed in the gmina was also noted for the average number of rooms in the dwel-
lings completed in Lublin and for the share of dwellings for sale or rent in the overall
number of dwellings completed in the city.

Gmina of Jastkow — the selected model of regression

The statistical model selected for Jastkow gmina is:

Y=-705.854 + 0.112 X; + 0.014 X, + 21.889
(124.686) (0.035) (0.003)

where: Y — is the number of dwellings commissioned in the gmina of Jastkéw (in the
year n)
X; — is the number of marriages concluded in the city of Lublin (in the year
n-1)
X, — is the number of the national business entities registered in the city of
Lublin (in the year n-1)

Based on the selected model, an increase in the number of marriages in the city
of Lublin by 1 (at the unchanged level of the other variable) corresponds to an aver-
age increase in the number of dwellings completed in Jastkéw gmina by 0.112. How-
ever, an increase of the number of registered national business entities by 1 (at the
unchanged level of the other variable) corresponds to an average increase in the
number of dwellings completed in Jastkéw gmina by 0.014.

In order to directly compare the strength of connection between the indepen-
dent variables to the dependent variable, mean partial coefficients of multiple re-
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gression model were used. The number of the national business entities registered in
the city of Lublin brings a contribution into prediction of the numbers of dwellings
commissioned in Jastkéw 1.5 times higher than the number of marriages concluded
in the city (0.71 to 0.46). The mean errors of structural parameters estimation of the
model are 0.035 for the number of marriages, while this error for the other variable
is 0.003. The relative mean errors of parameters estimation of the model are: 31%
for the number of marriages and 21% for the number of national business entities

registered in Lublin, which bodes well for the usability of the model parameters eval-
uation.

The multiple correlation coefficient R=0.90 suggests a strong linear relation be-
tween the dependent variable and the vector of independent variables. The coeffi-
cient of multiple determination R® =0.81 suggests that 81% of the variability in the
number of dwellings commissioned in Jastkdw gmina can be explained with the
adopted model of multiple linear regression, while 19% is caused by other factors.
The mean error of estimation S(e) for the model is 21.3, which means that the pre-
dicted values of the number of dwellings completed in the gmina differ from the em-
pirical value by an average of 21.3. The remainder variation coefficient, calculated as
the quotient of S(e) and the mean annual number of dwellings completed in the gmi-
na (66.3) is V(e)=33.0%, hence it is relatively high.

Fig. 128. Diagram of matching of the model to the empirical data (gmina
of Jastkow)
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Source: proprietary study based on data from CSO.
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7.4 Effects of the socio-economic condition of the city of Lublin on housing
construction in the gmina of Konopnica

Factors correlated to the number of dwellings completed in
the gmina

The statistically significant coefficients of Pearson's linear correlation for the

number of dwellings completed in the gmina of Konopnica were noted with 22 fac-
tors related to the city of Lublin. Similar to the gmina of Gtusk, the highest values of
the linear correlation coefficient were noted with the factors which describe the
city's housing resources and their characteristics:

- the average apartment surface area in the housing resources: 0.98;
- the average number of rooms: 0.97;

- the average apartment surface area per 1 person: 0.95;

- the average number of persons per 1 room: -0.95;

- the overall number of dwellings in the housing resources: 0.92;

- the number of apartments per 1K inhabitants: 0.90.

Very high positive correlation coefficients were noted for the number of national
business entities registered in Lublin (total and per 1 000 inhabitants), and also for
the average surface area of and the average number of rooms in dwellings com-
pleted in the city; negative correlation coefficients were noted for the Lublin migra-
tion balance (overall and per 1 inhabitant). A very high positive linear dependence of
the number of dwellings completed in Konopnica gmina was noted with nearly all
factors related to the budget of the city of Lublin:

- the income (overall and per 1 inhabitant);

- the own income (overall and per 1 inhabitant);

- the expenses (overall and per 1 inhabitant).

The values of the correlation coefficients were high for the capital expenses of
the city budget (overall and per 1 inhabitant). A high negative value of the correlation
coefficient was noted for the population, both total and per 1 km?.

Gmina of Konopnica — the selected model of regression

The statistical model selected for Konopnica gmina is defined by the equation:

Y=-632.486 + 0.077 X, + 0.015 X, + 20.828
(118.643) (0.034) (0.003)

where: Y — is the number of dwellings commissioned in the gmina of Konopnica
(in the year n)
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X; — is the number of marriages concluded

in the city of Lublin
(in the year n-1)

X, — is the number of the national business entities registered in the city of
Lublin (in the year n-1)

Based on the selected model, an increase in the number of marriages in the city
of Lublin by 1 (at the unchanged level of the other variable) corresponds to an aver-
age increase in the number of dwellings completed in Konopnica gmina by 0.077.

However, an increase of the number of registered national business entities by 1 (at

the unchanged level of the other variable) corresponds to an average increase in the
number of dwellings completed in the gmina by 0.015.

In order to directly compare the strength of connection between the indepen-
dent variables to the dependent variable, mean partial coefficients of multiple re-
gression model were used. The number of the national business entities registered in
the city of Lublin brings a contribution into prediction of the numbers of dwellings
commissioned in Konopnica gmina of over two times more than the number of mar-
riages concluded in the city (0.79 to 0.34). The mean errors of structural parameters
estimation of the model are — for the number of marriages: 0.034, and for the num-
ber of national business entities: 0.003. The relative mean errors of parameters esti-
mation of the model are: 44% for the number of marriages and 19% for the number

of national business entities, which bodes well for the usability of the model parame-
ters evaluation.

Fig. 129. Diagram of matching of the model to the empirical data (gmina
of Konopnica)
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Source: proprietary study based on data from CSO.
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The multiple correlation coefficient R=0.90 suggests a strong linear relation be-
tween the dependent variable and the vector of independent variables. The coeffi-
cient of multiple determination R® =0.80 suggests that 80% of the variability in the
number of dwellings commissioned in Konopnica gmina can be explained with the
adopted model of multiple linear regression, while 20% is caused by other factors.
The mean error of estimation S(e) for the model is 20.8, which means that the pre-
dicted values of the number of dwellings completed in the gmina differ from the em-
pirical value by an average of 20.8. The remainder variation coefficient, calculated as
the quotient of S(e) and the mean annual number of dwellings completed in the gmi-
na (84.1) is V(e)=24.7%, hence the model well matches the empirical data.

7.5 Effects of the socio-economic condition of the city of Lublin on housing
construction in the gmina of Niemce

Factors correlated to the number of dwellings completed in
the gmina

The statistically significant coefficients of Pearson's linear correlation for the

number of dwellings completed in the gmina of Niemce were noted with 25 factors
related to the city of Lublin.

Similar to the aforementioned gminas, the highest values of the correlation
coefficient were noted with the factors relating to the housing resources of the city:

- the average apartment surface area in the housing resources per 1 person:
0.99;

- the average number of persons per 1 room: -0.98;

- the number of dwellings in the housing resources (overall and per 1 000 in-
habitants): 0.97;

- the average apartment surface area in the housing resources: 0.96;

- the average number of rooms: 0.93.

A near-total positive correlation of the number of dwellings completed was also
noted with the own income of the city budget (total and per 1 inhabitant). A very
high positive linear dependence existed between the other variables which relate to
the data on the Lublin city budget and the number of dwellings completed in Niemce
gmina.

Very high positive correlation coefficients were noted for the number of national
business entities (total and per 1 000 inhabitants) for the average surface area and
the average number of rooms in the dwellings completed in the city and for the mi-
gration from Lublin to Niemce gmina; negative values were noted for the Lublin city
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migration balance (total and per 1 000 inhabitants) and for the city population (total
and 1 km?).

A high positive value of the correlation coefficient was noted for the number of
marriages in Lublin and for the share of dwellings for sale or rent in the total of dwel-
lings completed in the city.

Gminag of Niemce — the selected model of regression

The statistical model selected for Niemce gmina has the following equation of
regression:

Y=-921.017 + 0.171 X; + 0.017 X, + 25.828
(147.126) (0.042) (0.004)

where: Y — is the number of dwellings commissioned in the gmina of Niemce
(in the year n)
X; — is the number of marriages concluded in the city of Lublin
(in the year n-1)
X,—is the number of the national business entities registered in the city of
Lublin (in the year n-1)

Based on the selected model, an increase in the number of marriages in the city
of Lublin by 1 (at the unchanged level of the other variable) corresponds to an aver-
age increase in the number of dwellings completed in Niemce gmina by 0.171. How-
ever, an increase of the number of registered national business entities by 1 (at the
unchanged level of the other variable) corresponds to an average increase in the
number of dwellings completed in Niemce gmina by 0.017.

In order to directly compare the strength of connection between the indepen-
dent variables to the dependent variable, mean partial coefficients of multiple re-
gression model were used. The number of the national business entities registered in
the city of Lublin brings a contribution into prediction of the numbers of dwellings
commissioned in Niemce gmina which is slightly higher than the number of marriages
concluded in the city (0.67 to 0.55). The mean error of structural parameters estima-
tion of the model is 0.042 for the number of marriages concluded in Lublin and 0.004
for the parameter estimated for the number of national business entities registered
in the city. The relative mean errors of parameters estimation of the model are: 24%
for the number of marriages in Lublin and 21% for the number of national business
entities registered in the city, which bodes well for the usability of the model para-
meters evaluation.
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The multiple correlation coefficient R=0.92 suggests a very strong linear relation
between the dependent variable and the vector of independent variables. The coeffi-
cient of multiple determination R?=0.84 suggests that 84% of the variability in the
number of dwellings commissioned in Niemce gmina can be explained with the
adopted model of multiple linear regression, while 16% is caused by other factors.
The mean error of estimation S(e) for the model is 25.8, which means that the pre-
dicted values of the number of dwellings completed in the gmina differ from the em-
pirical value by an average of 25.8. The remainder variation coefficient, calculated as

the quotient of S(e) and the mean annual number of dwellings completed in the gmi-
na (79.8) is V(e)=32.6%, i.e. it is relatively high.

Fig. 130. Diagram of matching of the model to the empirical data (gmina
of Niemce)
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Source: proprietary study based on data from CSO.

7.6 Effects of the socio-economic condition of the city of Lublin on housing
construction in the gmina of Wolka

Factors correlated to the number of dwellings completed in
the gmina

Considering the number of dwellings completed in Waélka gmina, statistically
significant coefficients of linear correlation were noted with 19 factors related to the
city of Lublin; however, the values were significantly smaller than in the case of other
gminas which neighbour with Lublin, hence it can be assumed that the socio-
economic condition of this city affects the housing construction in this gmina to a
lower degree. The strongest correlations of the number of dwellings completed in

the gmina, which were not near-total but only very high, were noted with the factors
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related to the housing resources and the migration balance of Lublin. Very high posi-
tive coefficients were noted with the factors which pertain to the housing resources
of the city:

- the average apartment surface area in the housing resources: 0.87;

- the average number of rooms: 0.87;

- the average apartment surface area in the housing resources
per 1 person: 0.84;

- the overall number of dwellings in the housing resources of the city: 0.80;

- the number of dwellings in the housing resources per 1 000 inhabitants: 0.78.

Negative coefficients were noted with the migration balance of the city (overall
and per 1000 inhabitants): -0.87 and with the average number of persons per
1 room in the housing resources: -0.83.

High positive correlation coefficients were noted for the number of national
business entities in Lublin (total and per 1 000 inhabitants), as well as for the average
surface area of the new dwelling completed in the city. The number of dwellings
completed in Wélka gmina is highly and positively correlated with the factors related
to the Lublin city budget, i.e. the own income (total and per 1 inhabitant) and the
total city budget income (overall and per 1 inhabitant). A high negative correlation of
the number of dwellings completed in the gmina was noted with the population of
Lublin (total and per 1 km?).

A moderate positive value of the correlation coefficient was noted between the
number of dwellings completed in the gmina and the budget expenses of the city of
Lublin (total and per 1 000 inhabitants).

Gmina of Wdlka — the selected model of regression

The statistical model of regression adopted for Wélka gmina is:

Y=52.259 - 0.061 X, + 23.589
(9.316) (0.011)

where: Y — is the number of dwellings commissioned in the gmina of Wélka (in the
year n)
X; —is the migration balance of the city of Lublin (in the year n-1)

Based on the adopted model, the positive migration balance of the city of Lublin
corresponded a decrease in the number of dwellings commissioned in Wdlka gmina;
the negative migration balance of the city was concomitant with an increase of new
dwellings built in the gmina. A change of 1 in the migration balance relates either to
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an increase or decrease in the number of dwellings completed in the gmina by an
average of 0.061.

The mean error of structural parameter estimation of the model is 0.011, while
the relative mean error of parameter estimation of the model is 18%, which bodes
well for the usability of the model parameters evaluation.

The multiple correlation coefficient R=0.87 suggests a strong linear relation be-
tween the dependent variable and the independent variable. The coefficient of mul-
tiple determination R’=0.76 suggests that 76% of the variability in the number of
dwellings commissioned in Wdlka gmina can be explained with the variability of the
independent variable, while 24% is caused by other factors.

The mean error of estimation S(e) for the model is 23.6, which means that the
predicted values of the number of dwellings commissioned in Wdlka gmina differ
from the empirical value by an average of 23.6. The remainder variation coefficient,
calculated as the quotient of S(e) and the mean number of dwellings completed in
the gmina (88.4) is V(e)=26.7%, hence the model matches the empirical data quite
well.

Fig. 131. Diagram of matching of the model to the empirical data (gmina of Wdlka)
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7.7 Effects of the socio-economic condition of the city of Biata Podlaska on housing
construction in the gmina of Biata Podlaska

Factors correlated to the number of dwellings completed in
the gmina
The statistically significant coefficients of Pearson's linear correlation for the

number of dwellings completed in the gmina of Biata Podlaska were noted with
13 factors related to the city of Biata Podlaska. The number of dwellings completed in
the gmina had the strongest correlation with the city migration balance (total and
per 1 000 inhabitants); the correlation coefficient is -0.73 for both variables. Other
significant coefficients were highly correlated; among others, they were the factors
which characterise the housing resources of the city of Biata Podlaska:

- the average number of rooms: 0.69;

- the average apartment surface area in the housing resources: 0.68;

- the average number of persons per 1 room: -0.65;

- the average surface area per 1 person: 0.64;

- the overall number of dwellings in the housing resources of the city: 0.61;

- the number of dwellings in the housing resources per 1 000 inhabitants: 0.60.

High positive correlation coefficients were also noted for the number of national
business entities registered in the city (total: 0.64; per 1K inhabitants: 0.63) and for
the migration from the city of Biata Podlaska to the land gmina of Biata Podlaska:
0.63.

Note that the found values of Pearson's linear correlation coefficients indicate a
relatively weak connection of construction in the gmina with the factors related to
the central city of the investigated area. The cause is the fact that the city of Biata
Podlaska itself is still in the developmental phase; a relatively high number of dwel-
lings is being built within the city, and simultaneously, the respective land gmina is
very large, while suburbanisation phenomena occur only in several places which are
nearest to the city.

Gmina of Biata Podlaska — the selected model of regression

A relatively weak connection of the number of dwellings completed in the gmina
to the factors of the city of Biata Podlaska is reflected by the statistical modelling
process. The only estimated model which meets the regression assumption is:

Y=49.466 - 0.163 X; + 29.831
(10.035) (0.049)
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where: Y — is the number of dwellings commissioned in the gmina of Biata Podlaska
(in the year n)
X; —is the migration balance of the city of Biata Podlaska (in the year n-1)

Based on the adopted model it is concluded, that a positive migration balance in
the city of Biata Podlaska was met with a decrease in the number of dwellings com-
pleted in the land gmina of Biata Podlaska; a negative migration balance of the city
was met by an increase in the new dwellings in the land gmina. A change of the city
migration balance by 1 was reflected by a change in the number of dwellings com-
pleted in the land gmina by 0.163 on the average.

The mean error of structural parameters estimation of the model is 0.049. The
mean error of parameter estimation is 30%; this bodes quite well for the usability of
the model parameters evaluation.

The multiple correlation coefficient R=0.73 suggests a linear relation between the
dependent variable and the independent variable. The coefficient of multiple determi-
nation R’=0.53 suggests that a little more than the half (53%) of the variability in the
number of dwellings commissioned in Biata Podlaska gmina can be explained with the
variability of the independent variable, while 47% is caused by other factors.

The mean error of estimation S(e) for the model is 29.8, which means that the
predicted values of the number of dwellings commissioned in Biata Podlaska gmina
differ from the empirical value by an average of 29.8. The remainder variation coeffi-
cient, calculated as the quotient of S(e) and the mean annual number of dwellings
completed in the gmina (88.4) is V(e)=44.7%, i.e. it is very high.

Fig. 132. Diagram of matching of the model to the empirical data (gmina of Biata
Podlaska)
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7.8 Effects of the socio-economic condition of the city of Chetm on housing
construction in the gmina of Chefm

Factors correlated to the number of dwellings completed in
the gmina

The statistically significant coefficients of Pearson's linear correlation for the

number of dwellings completed in the land gmina of Chetm were noted with 27 fac-
tors related to the city of Chetm. The highest absolute values of the coefficient of
correlation with the number of dwellings completed in Chetm gmina were noted for
the factors which describe the housing resources of the city:

- the number of dwellings in the housing resources (overall and per 1 000 in-
habitants): 0.92;

- the average number of persons per 1 room: -0.91;

- the average apartment surface area in the housing resources
per 1 person: 0.90;

- the average apartment surface area in the housing resources: 0.85;

- the average number of rooms: 0.82.

A very strong correlation dependence of the number of dwellings completed in
Chetm gmina exists for the demographic data for the city — negative for the migration
balance (total and per 1 000 inhabitants) and for the population and the population
density; the positive is for the migration from the city of Chetm to the land gmina of
Chetm. Very high positive values of the correlation coefficient were also noted for all
factors related to the budget of the city of Chetm.

There are statistically significant correlations of the number of dwellings com-
pleted in the gmina of Chetm with the factors related to the dwellings completed in
the city of Chetm; very high positive correlation coefficients were noted with the
average surface area of dwellings and the average number of rooms.

A high positive correlation dependence is also noted for the number of dwellings
completed in the gmina and the number of marriages concluded in the city of Chetm.

Gmina of Chetm — the selected model of regression

The statistical model selected for Chetm gmina is defined by the equation:

Y=-136.275 + 0.387 X, + 0.28 X, + 10.007
(27.171) (0.077) (0.061)

where: Y — is the number of dwellings commissioned in the gmina of Chetm
(in the year n)
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X; — is the migration from the city of Chetm to the gmina of Chetm
(in the year n-1)
X, — is the number of marriages concluded in the city of Chetm
(in the year n-1)

Based on the adopted model it can be concluded that an increase in the number
of persons who permanently changed their residence from the city of Chetm to the
land gmina of Chetm by 1 person (with the other variable unchanged) corresponds to
an increase of the number of dwellings completed in the land gmina of Chetm by
0.387. However, an increase of the number of marriages in the city of Chetm by 1 (at
the unchanged level of the other variable) corresponds to an average increase in the
number of dwellings completed in Chetm gmina by 0.28.

In order to directly compare the strength of connection between the indepen-
dent variables to the dependent variable, mean partial coefficients of multiple re-
gression model were used. The migration to Chetm gmina brings a contribution into
the prediction of the number of dwellings in Chetm gmina which exceeds the number
of marriages (0.65 to 0.59). The mean errors of structural parameters estimation of
the model are: 0.077 for the migration from the city to the gmina of Chetm; 0.061 for
the number of marriages concluded in the city. The relative mean errors of parame-
ters estimation of the model are: 20% for the migration from the city to the land
gmina and 22% for the number of marriages concluded in the city of Chetm. This
bodes well for the usability of the model parameters evaluation.

Fig. 133. Diagram of matching of the model to the empirical data (gmina of Chetm)
3D - Surface plot
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The multiple correlation coefficient R=0.92 suggests a very strong linear relation
between the dependent variable and the vector of independent variables. The coeffi-
cient of multiple determination R?=0.85 suggests that 85% of the variability in the
number of dwellings commissioned in Chetm gmina can be explained with the
adopted model of multiple linear regression, while 15% is caused by other factors.

The mean error of estimation S(e) for the model is 10.0, which means that the
predicted values of the number of dwellings commissioned in the gmina differ from
the empirical value by an average of 10.0. The remainder variation coefficient, calcu-
lated as the quotient of S(e) and the mean number of dwellings completed in the
gmina (50.7) is V(e)=19.8%, hence the model matches the empirical data well.

7.9 Effects of the socio-economic condition of the city of Zamos¢ on housing
construction in the gmina of Zamos¢

Factors correlated to the number of dwellings completed in
the gmina
Considering the number of dwellings completed in the land gmina of Zamosg,

statistically significant coefficients of Pearson's linear correlation were noted with
15 factors related to the city of Zamos¢. The number of dwellings completed in the
gmina had the strongest correlation with the city's migration balance (total: -0.84;
per 1K inhabitants: —0.83) and the factors which characterise the dwelling resources
of the city:

- the average number of rooms: 0.82;

- the average apartment surface area in the housing resources: 0.81;

- the average number of persons per 1 room: -0.77;

- the average apartment surface area per 1 person: 0.76;

- the overall number of dwellings in the housing resources of the city: 0.73;

- the number of dwellings in the housing resources per 1 000 inhabitants: 0.72.

A high positive correlation dependence was found between the number of dwel-
lings completed in Zamos$¢ gmina and the number of national business entities regis-
tered in the city; a negative dependence exists as related to the demographic factors
of the city — the birth rate and the population. The analysis leaves out the year 2003
for the dependent variable and 2002 for the independent variables.
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Land gmina of ZamosS¢ — the selected model of regression

The statistical model assumed for the gmina of Zamos¢ is:

Y=87.998 - 0.213 X; - 0.01 X, + 8.665
(15.911) (0.017) (0.003)

where: Y — is the number of dwellings commissioned in the gmina of Zamosc
(in the year n)
X; —is the migration balance of the city of Zamos¢ (in the year n-1)
X, — is the number of the unemployed registered in the city of Zamos¢
(in the year n-1)

The adopted model indicates that the positive migration balance of the city of
Zamosc corresponds to a decrease in the number of dwellings completed in the land
gmina of Zamos¢; the negative balance was reflected by an increase in the number of
dwellings completed in the land gmina. An increase in the number of the unem-
ployed in Zamos¢ was related to a decrease in the number of new dwellings in the
gmina and vice versa. With the values of the other variable unchanged, a change in
the Zamos¢ city migration balance by 1 will either increase or decrease the number
of dwellings completed in the gmina by 0.213 on the average. A change of the regis-
tered unemployed in the city by 1 person (with the value of the other variable un-
changed) will correspond to an average change in the number of dwellings com-
pleted in the land gmina of Zamo$¢ by 0.01.

In order to directly compare the strength of connection between the indepen-
dent variables to the dependent variable, mean partial coefficients of multiple re-
gression model were used. It was determined for the obtained model that the city
migration balance has a definitely and almost four-time higher contribution into the
prediction of the number of dwellings completed in the land gmina of Zamos¢ than
the number of the unemployed registered in the city (with the respective coefficient
values: —0.96 to -0.26). The mean errors of structural parameters estimation of the
model are: 0.017 for the city migration balance; 0.003 for the number of the unem-
ployed registered in the city of Zamos¢. The relative mean errors of parameters esti-
mation of the model assume the following values for the parameters in this model:
8% for the city migration balance, 29% for the number of the unemployed registered
in the city.

The multiple correlation coefficient R=0.98 suggests a very strong linear relation
between the dependent variable and the vector of independent variables. The coeffi-
cient of multiple determination R* =0.96 suggests that 96% of the variability in the
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number of dwellings commissioned in Zamo$¢ gmina can be explained with the
adopted model of multiple linear regression, while 4% is caused by other factors.

The mean error of estimation S(e) for the model is 8.7, which means that the
predicted values of the number of dwellings completed in the gmina differ from the
empirical value by an average of 8.7. The remainder variation coefficient, calculated
as the quotient of S(e) and the mean annual number of dwellings completed in the
gmina (75.7) is V(e)=11.4%, hence the model matches the empirical data well.

Fig. 134. Diagram of matching of the model to the empirical data (gmina
of Zamos¢)
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8. SUMMARY

The primary purpose of this publication was to identify and measure the
strength of influence of variables related to demography and socio-economic condi-
tions of the Lublin Voivodeship powiat cities on the tangible effects of housing con-
struction in their adjacent gminas. This goal is basically met. The work identifies the
demographic and socio-economic factors of specific cities with the highest correla-
tion to the tangible effects of housing construction (measured by the number of
dwellings completed) in the investigated gminas. Moreover, equations of linear re-
gression are proposed, which in the authors' opinion approximate the actual and
complex economic dependencies to a good degree.

The authors of this work formulated a hypothesis that factors exist pertinent to
the demographic and socio-economic condition of the powiat cities in Lubelszczyzna,
and where the factors are statistically significantly correlated with the number of
dwellings completed in specific adjacent gminas. The authors also theorised that it is
possible to evaluate mathematically valid linear regression models which describe
this dependence for specific gminas. The hypothesis was validated for all the investi-
gated gminas which neighbour with Lublin and other city powiats of Lublin Voivode-
ship. Statistically significant correlations are identified for each of the investigated
gminas, with estimated and validated adequate models of regression.

The research concluded entitle the authors to present their conclusions in three
separate aspects:

- the diagnosis of the suburbanisation progress in the investigated gminas of
Lubelszczyzna;

- the conclusions from the completed analysis of correlation and regression;

- the usability of the proposed and verified research methodology and the ca-
pacity of performing analogous research in other parts of Poland.

Diagnosis of the suburbanisation progress in the

investigated gminas

The completed study on the progress of suburbanisational processes in the influ-
ence areas of the largest Lublin Voivodeship cities, i.e. Lublin, Chetm, Zamos¢ and Biata
Podlaska demonstrates that there is a more or less sizeable suburban zone around
each of these cities. These zones feature several characteristic phenomena, i.e. devel-
opment of construction — primarily housing construction performed by private inves-
tors; increase of population and changes of its economic age groups structure, primari-
ly due to migration from the adjacent city, and the development of business. The au-
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thorities of specific gminas also took noticeable action to adapt local public, communi-
cation and social infrastructure to new demands which arise from suburbanisation. The
intensity of suburbanisation phenomena, specifically the housing construction intensi-
ty, is different in each studied urban agglomeration and specific gmina.

The selection of the gminas with are described and analysed therein was made
with the use of statistical cluster analysis, where the population selected were the
gminas located in two separate rings encircling each central city of the agglomera-
tion. Based on the variable values for the years 2001-2010 adopted as the suburba-
nisation processes progress indexes (i.e. the number of dwellings completed in the
gmina, the overall gmina migration balance, influx of population from the central city
to the gmina), the selection was made by using Ward's agglomeration method. Re-
garding the Lublin influence area, the population of gminas covered by the procedure
is identical to the larger urban zone (LUZ) determined for the Urban Audit research
program; while considering Biata Podlaska, Chetm and Zamos¢ — the area was larger
than the LUZ. Adopting the population covered by the procedure of selecting all gmi-
nas in the Primary and Secondary Rings was intended to avoid exclusion of any gmi-
na, in the area of which suburbanisation phenomena have occurred as stimulated by
the proximity of a city, from the analysis.

The adopted criteria of selection was the feasible minimum number of variables
that is sufficient for proper selection, where this minimum allows indicating the exis-
tence of a social and economic suburbanisation on the given gmina area. The first
two variables considered (the migration balance and the number of new dwellings)
indicated that development of housing construction and migration-related increase
of population exist in the given gmina; the third variable (migration from the central
city) allowed for connecting the phenomena to specific cities. The factors which con-
stitute the criteria of selection of gminas can be judged as reliable and comparable
for all powiat cities in Lubelszczyzna, according to the authors. The number of dwel-
lings completed in the gmina was the factor which allowed identifying the clusters of
gminas in the influence zones of specific cities, where in the said gminas the number
of these dwellings was similar. It also allowed selecting those clusters in which the
mentioned number was higher than in the other clusters. Apart from the size of
housing construction, demographic factors were used to generate groups of gminas
in the cluster analysis; housing construction here is closely related to these factors
(since it is the people who receive dwellings "indicate" the locations in which the
dwellings should be built). The migration balance allowed isolating those gminas
which develop their demographic potential and which are viewed as attractive places
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of residence. The selection of gminas with positive migration balances allowed the
authors to exclude e.g. the powiat cities in Lublin's influence zone — Swidnik and
teczna, which do not function as satellite settlements of Lublin, but rather they begin
to exhibit the exurbanisation of their population into the areas of their adjacent land
gminas. The influx of population from the agglomeration central city into the gmina
was the factor which allowed selecting those gminas to which the residents of the
identified cities actually move. This influx is closely related to housing construction
and simultaneously it stimulates suburbanisation in its social and cultural aspects
(the propagation of "urban" lifestyle in gminas). Inclusion of this variable allowed
analysing e.g. those gminas which actually lie within the city's wider LUZ, but are
under a stronger influence of other places (e.g. Metgiew gmina, where the significant
influx of population is observed not from Lublin, but from Swidnik, a direct neighbour
of this gmina).

Due to its size and the highest demographic and socio-economic potential, the
city of Lublin is the largest and most intensely suburbanised (as measured by housing
construction intensity and migration size of population from the city into the adja-
cent gminas) area. The statistical cluster analysis of this influence area resulted in
isolation of a relatively large cluster made of five gminas classified as suburban to
Lublin. These gminas are: Gtusk, Jastkéw, Konopnica, Niemce and Wdlka.

Among all suburban gminas of Lublin, over 500 dwellings were completed in
each of these five gminas in the years 2006-2010, where the numbers were the
highest in Niemce (655) and Wdlka (618), and relatively lowest in Jastkéw (526). Con-
sidering the relative measure, i.e. the average annual number of dwellings completed
per 1 000 of population in the years 2006—2010, the highest intensity of housing con-
struction was witnessed in the gmina of Gtusk (13.9 dwellings per 1K of population)
and Wodlka (12.6), while the relatively lowest intensity was found in the gmina of
Niemce (7.7 dwellings per 1 000 of population). Similar conclusions can be drawn
from the analysis of the dwelling demand satisfaction index (i.e. the dwellings com-
pleted per 1 000 marriages).

The dominating form of construction in the last five years of Lublin's suburban
gminas was private construction. Other forms included dwellings built for sale or
rent, where their significant share was only found in the gmina of Wélka (148 dwel-
lings completed in the last five years), whereas in all other investigated gminas adja-
cent to Lublin, the number of completed dwellings for sale or rent was insignificant.
Cooperative housing construction occurred only in the gmina of Wdlka within the
studied period (101 dwellings completed in the years 2006—2010). As a consequence
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of the domination of private housing construction, which was almost exclusively sin-
gle-family housing construction, were the high values of the average usable area
per 1 dwelling completed in the area of the investigated gminas adjacent to Lublin
during the last five years.

In the area of all investigated gminas, housing construction was primarily con-
centrated in the places close to Lublin, rarely more far away from it, provided that
access to good communication existed, which indicates that the relation of this con-
struction type to strict suburbanisation or its variation, i.e. semiurbanisation. The
places with 50 or more dwellings completed during the last five years were:

- in Gtusk gmina: Kalinéwka, Cmitéw, Dominéw, Metéw, Prawiedniki;

- inJastkéw gmina: Dabrowica, Marysin, Paniefiszczyzna, Ptouszowice-Kolonia;

- in Konopnica gmina: Konopnica, Motycz, Szerokie, Uniszowice;

- in Niemce gmina: Ciecierzyn, Dys, Elizéwka, Jakubowice Koninskie, Jakubowi-

ce Koninskie-Kolonia, Niemce;

- in Wélka gmina: Turka.

Considering the demographic aspect of suburbanisation and the progressing de-
population of Lublin, the population of all investigated gminas adjacent to the city
has been increasing in the last five years. Simultaneously, as the working age popula-
tion percentage of Lublin decreased and its post-working age increased, the share of
population in the working age increased in Lublin's suburban gminas. The main cause
of the increasing population and the changes in the age structure of investigated
gminas was a constant influx of new residents from Lublin into their areas. All inves-
tigated gminas around Lublin produced a positive migration balance in the last five
years, while the total population influx (by permanent residency registration) from
Lublin in the years 2006—2010 was from 1 050 persons in Jastkéw gmina to 1 301 in
Niemce gmina.

The other changes observed in the last five years included the effects and the
structure of non-housing construction performed in the areas of the investigated gmi-
nas adjacent to Lublin; this can be linked to the economic aspect of suburbanisation.
The changes were gradual, while their progress in specific gminas and places was dif-
ferent. The significant share in the overall number of non-residential buildings commis-
sioned for use in all investigated gminas in the years 2006-2010 included farmstead
buildings, which is due to the continuing predominant farming nature of the gminas
surrounding Lublin. The higher numbers of commercial buildings were commissioned
for use in the gminas of Glusk and Wélka, while the majority of industrial and ware-
house structures were built in the gminas of Gtusk, Wélka and Niemce.
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Regarding the influence areas of medium cities in Lublin Voivodeship, i.e. Chetm,
Zamos$¢ and Biata Podlaska, the suburbanisation phenomena have a more limited
range and intensity than in the case of Lublin. Housing construction in the gminas
adjacent to these cities is not developing as dynamically. It also has a smaller size and
a lower intensity. The causes of this condition are the generally lower level of devel-
opment and lower demographic and socio-economic potentials of these cities.
The conducted statistical cluster analysis isolated those gminas in these areas, where
suburbial characteristics can be identified in relation to the neighbouring cities. These
are: for the city of Chetm — the land gmina of Chetm; for the city of Zamos¢ — the land
gmina of Zamos¢; for the city of Biata Podlaska — the land gmina of Biata Podlaska.

Among the suburban gminas of the medium city of the Voivodeship in the years
2006-2010, the highest number of dwellings was completed in the land gmina of
Zamosc (523), followed by the land gmina of Biata Podlaska (420) and the land gmina
of Chetm (356).

Considering the relative measure, i.e. the average annual number of dwellings
completed per 1 000 of population in the years 2006—2010, the highest intensity of
housing construction occurred in the gmina of Biata Podlaska (6.6 dwellings per 1K of
population), while the relatively lowest intensity was found in the gmina of Zamos¢
(5.0 dwellings per 1 000 of population); the number in the gmina of Chetm (5.5) was
only slightly higher than in the gmina of Zamo$¢. Considering the number of dwel-
lings completed per 1 000 marriages (the index of dwelling demand satisfaction), the
gmina Biata Podlaska ranked first, followed by Zamos¢ and then by Chetm.

Note that although construction intensity was lower in the investigated gminas
adjacent to medium cities than in the suburban gminas of Lublin, the intensity index-
es for the former exceeded their mean values for land gminas of the Voivodeship and
the powiats in which the gminas are located, as well as the indexes of the medium
cities adjacent to these gminas.

The clearly dominating form of construction in the last five years of the subur-
ban gminas at medium cities in Lubelszczyzna was private construction. The only
other form of construction in the years 2006—2010 was recorded in the gmina of
Biata Podlaska, where 6 dwellings were commissioned for sale or rent and only
1 dwelling was built by company construction. The consequence of this huge domina-
tion of private housing construction (and almost exclusively as single-family houses),
which was almost exclusively single-family housing construction, were the high val-
ues of the average usable area per 1 dwelling completed in the last five years.
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In all the investigated gminas which neighbour with the medium cities of Lu-
belszczyzna, housing construction was majority concentrated in places near the cities
and with efficient transport access, which also indicates that this construction is re-
lated to suburbanisation.

The places with 51 or more dwellings completed during the last five years were:

- in the land gmina of Chetm: Pokréowka;
- inthe land gmina of Zamos¢: Kalinowice, Ptoskie;
- inthe land gmina of Biata Podlaska: Rakowiska.

Considering the demographic aspect, the diagnosed gminas which neighbour
with the medium cities of Lubelszczyzna saw a rise in their population during the last
five years. There were also changes in their population age structures, with a growing
percentage of the working-age population and resulting in lower coefficients of de-
mographic burden. All investigated gminas within the areas of influence of medium
cities had positive migration balances during the last five years, while the total influx
of population from the neighbouring city powiats was relatively high (and compara-
ble to the value recorded in the suburban gminas of Lublin). In the years 20062010,
as much as 1 392 people changed their permanent residency address from the city of
Zamosc to its land gmina; the influx of population from Biata Podlaska to its land
gmina amounted to 1 110 persons, while the influx from Chetm to its land gmina
reached 1 089 individuals.

The changes in the effects and the structure of non-housing construction per-
formed in the areas of the investigated gminas adjacent to Chetm, Zamos$¢ and Biata
Podlaska occurred gradually and with different intensity during the last five years.

Concerning all the investigated gminas adjacent to medium cities, the dominat-
ing (in the land gminas of Biata Podlaska and Zamos¢) or significant (in the land gmina
of Chetm) share in the total number of non-residential buildings commissioned for
use in the years 2006—-2010 was assumed by farmstead buildings, which is due to the
continuing farmland character of the gminas. The higher numbers of commercial
buildings were commissioned for use in the land gminas of Biata Podlaska and
Zamosc¢ — the majority of industrial and warehouse structures were built in the land
gminas of Biata Podlaska and Chetm.
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Conclusions from the completed analysis of correlation and
regression

The strength of the relation between construction of a gmina and the socio-

economic condition of its agglomeration central city is indicated by the following:

- the number of statistically significant correlations between city-related fac-
tors and the number of dwellings completed in a gmina;

- the strength of these correlations (measured by the absolute value of Pear-
son's linear correlation coefficient).

In the case of Lublin, its socio-economic condition appears to be highly corre-
lated to the development of housing construction in the gminas of Niemce and Gtusk.
The relatively highest impact of the socio-economic growth in the city of Lublin on
the housing construction in its neighbouring gminas was noted in the gmina of
Niemce. The relatively lowest respective impact was noted in the gmina of Wdlka. It
can be assumed that one of the reasons here is the fact that the housing construction
development in the gmina of Wdlka is also affected by other cities in its neighbour-
hood, especially Swidnik, and — to a certain degree — teczna.

Considering the investigated gminas in the influence zones of medium cities, a
significant number of statistically significant correlations between the tangible effects
of housing construction in a gmina and the socio-economic factors of the city was
found in the gmina of Chetm. A less correlated in this respect was the socio-economic
condition of Zamos¢ and Biata Podlaska.

Considering all the investigated areas, there was a correlation dependence
found between the changes in the number of dwellings completed in suburban gmi-
nas and the factors pertaining to the city's housing resources. Note that an absolute
increase of housing resources in the cities is strictly related to the effects of housing
construction in their area, i.e. the number of dwellings completed; whereas the rela-
tive measures of these resourced (e.g. the number of dwellings in the housing re-
sources per 1K inhabitants, the measures of dwelling population by inhabitants) are
affected by the progressing depopulation of the central cities in the investigated
areas (which is especially true for Lublin).

It is also worth noting that as it was concluded, negative correlation between
the housing construction intensity in the suburban gminas and in the central cities is
not always valid in Lubelszczyzna; the intensity frequently grows or drops both in the
cities and in the suburban gminas. If the economic condition and creditworthiness of
city inhabitants is improving, or the housing investments crediting conditions im-
prove, then these factors increase demand for dwellings in the cites and also trans-
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late (to a degree) into the animation of construction in suburban gminas — and vice
versa.

The results of the regression analysis indicate that there are statistically signifi-
cant relations in the gminas of Gtusk, Jastkéw, Konopnica and Niemce, where these
relations exist between the development of housing construction and the develop-
ment of business (measured by the number of registered national business entities);
such relations also exist for demographic factors, i.e. the number of marriages con-
cluded in Lublin. The increase in the number of registered national business entities
and in the number of marriages in the city translates into the increase of dwellings
completed within the aforementioned gminas.

The relation of housing construction development in suburban gminas to
the development of business can be studied in two dimensions. First, the establish-
ment of new businesses generates new jobs (self-employment of owners and em-
ployment of staff). Jobs allow the employed to acquire their own dwellings (by cre-
ditworthiness), which can be located either in the city or in its suburban zone.
Second, this dependence can also be related to the suburbanisation of small busi-
ness. Individual who run small businesses located at their place of residence are
usually interested in settling in suburban areas, since it is where they usually find
better conditions for business growth than in the city. These conditions include: larg-
er and relatively less expensive plots of land, which allow operation in services or
commerce at the place of residence, lower restrictions in obtaining permits for locat-
ing service or commercial premises, lower fixed property taxes (including the proper-
ty dedicated to business), lower costs of utilities, better capacity of providing parking
space for customers. Other important merits are also considerations of prestige and
the will to settle in a more peaceful location which enables closer contact with na-
ture, yet still at a certain distance from the agglomeration centre. Hence such deci-
sion is more frequently made by persons with their own enterprises, especially if they
can work at their place of residence. These individuals suffer the inconvenience re-
lated to travelling to the city (time, traffic jams, costs) than the employees working in
the city. The relation of suburbanisation in the investigated communes which neigh-
bour with Lublin to the development of small business in the city is identified by the
fact that there was no statistical dependence found between the number of dwel-
lings completed in the area of these gminas and the number of the employed in
business units of 9+ employees in Lublin.

The dependence between the number of dwellings commissioned in suburban
gminas and the number of marriages concluded in the agglomeration central city also
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has two aspects. First, it can be studied in a "direct" manner, as moving of the per-
sons, who became married in the preceding year, from the city to the newly built or
purchased dwelling in a suburban gmina. The factors which favour such decision may
include: lower prices of plots and apartments in the suburban gmina (which allows
acquiring larger apartments at the same cost level) or the will to live and bring up
children in a peaceful place which enables contact with nature. This dependence can
be related to the clear domination of private single-family housing construction in
the suburban gminas of Lublin. This is the type of construction development which
often attracts married couples and families with children. Second, this dependence
may (and usually does) have an "indirect" nature, since young married couples from
Lublin usually do not have the capacity of purchasing their own new apartment or
building a house within one year from marriage; it is often only possible after several
or more than ten-odd years, when the married couple reaches a certain financial and
professional stability. In general, marriage is a factor which generated the demand
for "an apartment" and it can be considered that an increase of the number of mar-
riages stimulates demand for dwelling. Under the discussed circumstances, a young
couple may e.g. purchase a dwelling on the resale market, rent out one or assume a
dwelling given by their relatives, which may indirectly result in or accelerate the deci-
sion of other persons to move into a suburban zone, which also pertains to the per-
sons which have sold, rented out or offered the said dwelling to this couple. Note
that the observed changes of the age structure of the population in the investigated
cities — especially Lublin — and suburban gminas indicate, that the majority of those
who migrate from the city to suburban gminas are persons in the working age.

Considering the gmina of Wdlka it was only stated that the changes in the num-
ber of dwellings completed are reflected by the changes in the city migration bal-
ance. There was no statistically significant dependence found between the tangible
effects of construction in the gmina and the change in the number of national busi-
ness entities or marriages registered in Lublin. This may be related to a slightly differ-
ent specifics of the gmina of Wdlka, where the major share in the tangible effects of
housing construction belongs to developers and housing cooperatives, while a signifi-
cant number of dwellings completed are averagely-sized multi-family housing apart-
ments (Borek housing estate). Another contributing factor may be the already men-
tioned proximity of Swidnik and teczna.

The regression analysis of the influence area of the medium cities of Lu-
belszczyzna demonstrated a statistically significant relation between the effects of
housing construction in the investigated gminas around Chetm and Zamos$¢ and the
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related migrations. Considering Chetm, the migrations occurred from this city to its
land gmina, while in the case of Zamo$¢, the migration value was its total balance for
the city. Moreover, the increase of the marriages concluded in the city of Chetm was
related to the increase of dwellings completed in the land gmina of Chetm, whereas
the decrease in the unemployed of Zamos¢ was accompanied by the increase of
dwellings built in the land gmina of Zamos¢.

The mechanism of connection between the number of dwellings completed in
the land gmina of Chetm and the number of marriages in the city of Chetm seems to
be an analogy of the connection characterised previously for the Lublin suburban
gminas of Gtusk, Niemce, Konopnica and Jastkéw. The suburban zone of Chetm also
features direct and indirect dependence between these variables.

The relation found between the development of construction in the land gmina
of Zamos¢ and the fall of the unemployment rate in the city of Zamos¢ can be ex-
plained by a mechanism which resembles the one that ties the increase in the dwel-
lings completed in the gminas of Gtusk, Niemce, Konopnica and Jastkéw to
the increased number of national business entities registered in REGON in Lublin; this
mechanism indicates that having a job gives the capacity of purchasing or building a
dwelling. Note that in the case of the influence of Zamos¢, the aforementioned re-
lates mainly to the jobs in small business (there was no statistically significant depen-
dence found between the number of dwellings completed in the land gmina and the
number of the employed in the city, in business entities with 9+ employees).

Regarding the land gmina of Biata Podlaska, a relatively low influence was dem-
onstrated by the factors related to the neighbouring city of Biata Podlaska on the
development of housing construction in the gmina. In this case, the changes in the
number of dwellings commissioned in the land gmina were reflected only in
the changes of the city's overall migration balance.

Considering the gmina of Biata Podlaska, one of the main city-related factors
which was statistically significant in its impact on construction in suburban gminas
was a demographic variable, i.e. migrations. This is similar to the gmina of Wélka
(and partially to the gminas of Chetm and Zamosc). This confirms the generally ob-
vious relation of housing construction to the human factor.
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Practical use of this research

This publication is a first work of the Statistical Office entirely dedicated to
the subject of construction in suburban areas. It is also one of the few works which
discuss suburbanisation in Lubelszczyzna®®.

This work is pilot in nature; the research method which uses cluster analysis to
determine the subject scope of the analysis and the multiple regression models to
investigate the influence direction and force of demographic factors and socio-
economic condition of the cities on tangible effects of housing construction in
the area of their gminas may be applied in analysis of other regions, not only Lu-
belszczyzna. The method may require modification and changing the scope of inves-
tigated variables.

The problem of influence of urban areas on construction in their neighbouring
gminas is a complex one. It can be studied in many aspects and with the use of vari-
ous methods, not only limited to regression correlation analysis, but also e.g. tax-
onomy or other methods of multi-dimensional analysis. The list of standpoints pre-
sented in this publication and related to the theory of suburbanisation processes and
metropolisation in the socio-economic dimension may also become useful to re-
searchers who apply other methods of data analysis than those demonstrated by the
authors.

The authors also hope that their work will prove itself useful to the audience of
statistical information, specifically the scientists who conduct research on suburbani-
sation and development of construction. The statistical data listed herein may be
used for practical purposes by territorial self-government authorities or town plan-
ners. Entrepreneurs and investors can use the conclusions presented in this work to
make decisions concerning the type and location of planned projects. The learning
value of this publication for students and the general population of the region is also
important.

%8 The subject was also presented, among others, in: Studium urbanizacji Lubelskiego Obszaru Metropo-

litalnego (The Urbanisation Study of the Lublin Metropolitan Area), Biuro Planowania Przestrzennego,
Lublin 2009; the work by J. Strzatkowska and M. Hurba "Skutecznos$¢ ochrony srodowiska przyrodnicze-
go przestrzeni podmiejskiej na przyktadzie aglomeracji Lublina" (Problemy Ekologii Krajobrazu 2008, Vol.
XXII); the work by M. Wesotowska "Rozwdj budownictwa mieszkaniowego a przemiany przestrzenne wsi
wojewodztwa lubelskiego", Studia Obszaréow Wiejskich 10, IGiPZ PAN, Warsaw 2005.
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Annex 1. Alternative models of regression

As indicated in the introduction to the analytical section, statistical do not warrant
that the best independent variables are always selected for the model in terms of
economy to explain the variability of the number of dwellings completed in specific
suburban gminas. The final selection of the models described in the analytical section
was primarily defined by meritorious concerns, the existence of a cause-and-effect
connection between the set of explanatory variables and the dependent variable. Due
to the pilot nature of this work and the possibility of future modifications of the applied
research method (especially is it is to be used for analysing other regions than Lu-
belszczyzna), the authors deem it necessary to introduce the reader to other found
regression dependencies considered for specific gminas. It must be noted that the so-
cio-economic reality is very complex; usually, it is possible to approximate the compli-
cated nature of these dependences with the use of several different linear models.

Considering the gmina of Gtusk, apart from the previously characterised model
which indicates the relation between the number of dwellings completed in the gmi-
na and the number of national business entities registered and marriages concluded
in Lublin, three other mathematically valid linear models of regression were also con-
sidered.

The models were described by the following equations:

1. Y=751.882 - 0.005 X, - 775.406 X, + 14.372
(60.688) (0.001)  (73.436)

where: Y — is the number of dwellings completed in the gmina of Gtusk
(in the year n)
X; — is the number of the unemployed registered in the city of Lublin
(in the year n-1)
X, — is the average number of persons per 1 room in the housing re-
sources in the city of Lublin; (in the year n-1)

2. Y=-332.429-0.004 X;-22.718 X,+ 15.115
(53.359) (0.001) (2.273)

where: Y — is the number of dwellings completed in the gmina of Gtusk
(in the year n)
X; — is the number of the unemployed registered in the city of Lublin
(in the year n-1)
X, — is the average apartment surface area per capita in the housing re-
sources the city of Lublin (in the year n-1)
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3.

Y= -934.287 + 0.127 X, + 13.106 X, * 18.55
(127.792) (0.033)  (2.504)

where: Y — is the number of dwellings completed in the gmina of Gtusk
(in the year n)
X; — is the number of marriages concluded in the city of Lublin
(in the year n-1)
X, — is the average apartment surface area in the housing resources
the city of Lublin (in the year n-1)

Considering the gmina of Konopnica, apart from the previously characterised

model which indicates the relation between the number of dwellings completed in

the gmina and the number of national business entities registered and marriages

concluded in Lublin, three other mathematically valid linear models of regression

were also considered.
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The equations which describe these models are:

Y=-861.858 - 0.127 X;+9.754
(67.193) (1.179)

where: Y — is the number of dwellings completed in the gmina of Konopnica
(in the year n)
X, — is the average apartment surface area in the housing resources
the city of Lublin (in the year n-1)

Y= -333.302 - 0.037 X, - 104.966 X, + 18.024
(120.107) (0.010)  (32.602)

where: Y — is the number of dwellings completed in the gmina of Konopnica
(in the year n)
X; —is the migration balance of the city of Lublin (in the year n-1)
X, — is the average number of rooms in new dwellings in the city of
Lublin (in the year n-1)
Y=-353.826 + 0.01 X; + 0.036 X, + 25.828
(125.786) (0.004) (0.015)

where: Y — is the number of dwellings completed in the gmina of Konopnica
(in the year n)
X; —is the number of the national business entities registered in the city
of Lublin (in the year n-1

X, — the own income of the Lublin city budget per 1 inhabitant
(in the year n-1)



Considering the gmina of Jastkdw, apart from the previously characterised mod-
el which indicates the relation between the number of dwellings completed in the
gmina and the number of national business entities registered and marriages con-
cluded in Lublin, four other mathematically valid linear models of regression were
also considered:

1. Y=-462.513-0.030 X;-0.004 X,+ 15.202
(167.988) (0.013) (0.001)

where: Y — is the number of dwellings completed in the gmina of Jastkéw
(in the year n)
X, —is the migration balance of the city of Lublin (in the year n-1)
X, —is the number of dwellings the housing resources the city of Lublin
(in the year n-1)

2. Y=-363.246 - 0.033 X; - 1.140 X, + 15.362
(137.065) (0.012) (0.397)

where: Y — is the number of dwellings completed in the gmina of Jastkéw
(in the year n)
X; —is the migration balance of the city of Lublin (in the year n-1)
X, — is the number of dwellings in the housing resources of the city
of Lublin per 1 000 inhabitants (in the year n-1)

3. Y=-920.426 - 17.323 X, £ 15.162
(104.446) (1.832)

where: Y — is the number of dwellings completed in the gmina of Jastkéw
(in the year n)
X, — is the average apartment surface area in the housing resources the
city of Lublin (in the year n-1)
4. Y=2205.593 - 0.007 X;-0.011 X,+21.288
(831.112) (0.002) (0.003)

where: Y —is the number of dwellings completed in the gmina of Jastkéw (in the
year n)
X; — is the population of the city of Lublin on December 31
(in the year n-1)
X, —is the number of the national business entities registered in the city
of Lublin (in the year n-1)
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Considering the gmina of Niemce , apart from the previously characterised

model which indicates the relation between the number of dwellings completed in

the gmina and the number of national business entities registered and marriages

concluded in Lublin, five other mathematically valid linear models of regression were

also considered.

1.
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Y=-511.387 - 28.794 X, + 10.377
(32.072) (1.555)

where: Y — is the number of dwellings completed in the gmina of Niemce
(in the year n)
X; — the average apartment surface area per capita in the housing re-
sources the city of Lublin (in the year n-1)
Y=-830.386 + 0.045 X; + 15.095 X, + 10.852
(112.947) (0.01) (2.138)

where: Y — is the number of dwellings completed in the gmina of Niemce
(in the year n)
Xy — is the own income of the Lublin city budget per 1 inhabitant
(in the year n-1)
X, — is the average apartment surface area in the housing resources
the city of Lublin (in the year n-1)

Y=1400.947 - 0.006 X; - 16.644 X, + 9.968
(530.734) (0.001) (1.689)

where: Y — is the number of dwellings completed in the gmina of Niemce
(in the year n)
X1 — is the population of the city of Lublin on December 31 (in the year
n-1)
X, — is the average apartment surface area in the housing resources
the city of Lublin (in the year n-1)

Y=-1205.551 + 0.082 X; + 19.74 X, + 11.643
(80.211) (0.021) (1.572)

where: Y — is the number of dwellings completed in the gmina of Niemce
(in the year n)
X; — is the number of marriages concluded in the city of Lublin
(in the year n-1)
X, — is the average apartment surface area in the housing resources
the city of Lublin (in the year n-1)



5. Y=-207.787 +0.07 X, + 2.85 X, + 20.623
(65.71) (0.017) (1.055)

where: Y — is the number of dwellings completed in the gmina of Niemce
(in the year n)
X; — is the own income of the Lublin city budget per 1 inhabitant
(in the year n-1)
X, — is the average surface area of new dwellings completed in the city
of Lublin (in the year n-1)

Considering the gmina of Wdlka, apart from the previously characterised model
which describes the dependence between the number of dwellings completed in the
gmina and the Lublin city migration balance, another mathematically valid model of
linear regression was considered:

1. Y=-831.767 - 16.156 X, + 23.846
(164.265) (2.882)

where: Y — is the number of dwellings completed in the gmina of Wdlka
(in the year n)
X, — is the average apartment surface area in the housing resources
the city of Lublin (in the year n-1)

Regarding the land gmina of Biata Podlaska, the only mathematically valid and
estimated linear model of regression was the one which links the number of dwel-
lings completed in the gmina in one year to the migration balance of the city of Biata
Podlaska in the preceding year.

Considering the land gmina of Chetm, adjacent to the city of Chetm, apart from
the previously characterised model which describes the dependence between the
number of dwellings completed in the gmina and the size of migration of the popula-
tion from the city of Chetm to its gmina, and the number of marriages concluded in
the city, another mathematically valid model of linear regression was considered:

1. Y=-51.79+0.28 X;+0.055 X,+ 6.831
(11.046)(0.056) (0.007)

where: Y — is the number of dwellings completed in the gmina of Chetm
(in the year n)
X; — is the migration from the city of Chetm to the gmina of Chetm
(in the year n-1)
X, — the own income of the Chetm city budget per 1 inhabitant
(in the year n-1)
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Considering the land gmina of Zamos¢, apart from the previously characterised
model which describes the dependence between the number of dwellings commis-
sioned in this gmina on the given year and the number of the unemployed registered
in the city of Zamosc¢ by the end of the preceding year, another mathematically valid
model of linear regression was considered:

1. Y=-233.683-15.175X;* 16.838
(50.392) (2.459)
where: Y — is the number of dwellings completed in the gmina of Zamos¢
(in the year n)
X; — is the average apartment surface area per capita in the housing re-
sources the city of Zamos¢ (in the year n-1)
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Annex 2. List of tables annexed to the publication in the electronic version
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20.
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(XLS format)

Dwellings completed by powiats and gminas in the years 2006—2010

New non-residential buildings completed by type of buildings, powiats and
gminas in the years 2006—2010

New residential buildings completed by selected powiats and gminas in the
years 2006-2010

Dwellings completed in places in selected powiats and gminas in the years
2006-2010

Dwellings completed by forms of construction, selected powiats and gminas
in the years 2006-2010

Indicators concerning dwellings completed by selected powiats and gminas
in the years 2006-2010

Dwellings completed fitted with technical facilities and sanitary installations
by selected powiats and gminas in the years 2006—2010

New residential buildings completed by type of buildings, selected powiats
and gminas in the years 2006—2010

The construction period of new residential buildings completed by number
of stories, selected powiats and gminas in the years 2006—2010

Total area and density of the population by selected powiats and gminas in
the years 2006—2010

Population by place of residence, selected powiats and gminas in the years
2006-2010

Marriages contracted by selected powiats and gminas in the vyears
2006-2010

Birth rate by selected powiats and gminas in the years 2006—2010
Migration by selected powiats and gminas in the years 2006—-2010
Migration from cities with powiat status to the selected gminas in the years
2006-2010

Entities of the national economy registered in the REGON register by
selected powiats and gminas in the years 2006—-2010

Employed persons in the main workplace by selected powiats and gminas in
the years 2006-2010

Registered unemployed persons by selected powiats and gminas in the
years 2006-2010

Revenue and expenditure of local self-government entities budgets by
selected powiats and gminas in the years 2006—-2010

Dwelling stocks by selected powiats and gminas in the years 2006—-2010
Indicators concerning dwelling stocks by selected powiats and gminas in the
years 2006-2010
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