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Publikacja lubelskiego Osrodka Statystyki Budownictwa stk

i Q Budownlctwa

» Pod koniec 2011 r. ukazata sie publikacja analityczna Urzedu Statystycznego w Lublinie
,0ddziatywanie obszarow _miejskich na budownictwo w gminach sgsiadujgcych

w_wojewodztwie lubelskim w_latach 2006—-2010". Zawiera ona diagnoze stanu i struktury

budownictwa mieszkaniowego na obszarach podmiejskich giéownych miast regionu
lubelskiego, analize czynnikow powodujgcych przenoszenie inwestycji mieszkaniowych
do stref podmiejskich oraz pomiar sity oddziatywania badanych miast na budownictwo
mieszkaniowe w ich strefach suburbialnych.

» Praca powstata pod kierunkiem mgr inz. Zofii Kurlej, jej autorami sq specjalisci
ds. analiz — Agnieszka Nocko i Maciej Zelechowski, a recenzentami — prof. dr hab.
Piotr Eberhardt z Instytutu Geogrdfii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN
oraz dr prof. Wiktoria Zofia Bolkowska z Wyziszej Szkoly Zarzqdzania i Prawa
im. Heleny Chodkowskiej w Warszawie, uznany ekspert w zakresie analiz rynku
budowlanego.

0ddziatvwanie v’ Publikacja jest dostepna w wersji elektronicznej na stronie internetowej

uleza row ITIIE'jSkICh Urzedu Statystycznego w Lublinie, pod adresem:

ksl o http://www.stat.qgov.pl/lublin/51 PLK HTML.htm
ﬁﬁ;ggﬁuman areas v Wydanie ksigzkowe z pfytqg CD zawierajqgcq tablice statystyczne mozna

e T T zamowié pod adresem:

ip inthe years 2006-2010 g , . .
Urzgd Statystyczny w Lublinie, ul. St. Leszczynskieqo 48, 20-068 Lublin

e mail: SekretariatUSlub@stat.gov.pl

ANALIZY STATYSTYCZNE
Lublin, 2011

fax: 81 53327 61 tel: 815332051
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Osrodek
Publikacja lubelskiego Osrodka Statystyki Budownictwa Q Budownictwa

> Cel prowadzonej analizy:

v identyfikacja czynnikéw dotyczacych miast, ktére oddziatuja na budownictwo
w gminach podmiejskich oraz pomiar sity tego oddziatywania .

> Hipoteza badawcza:

v istniejg_czynniki dotyczace sytuacji demograficznej i spoteczno-gospodarczej miast
na prawach powiatu Lubelszczyzny w__istotny sposdb skorelowane z efektami
rzeczcowymi _budownictwa mieszkaniowego w gminach z nimi _sgsiadujacych i mozna
dla_poszczegdlnych gmin oszacowaé modele regresji_liniowej opisujace stwierdzone
zaleznosci.

> Zmienna objasniana:

v liczba mieszkani oddanych do uzytkowania (w gminach podmiejskich).

> Zmienne objasniajace:

v' czynniki odnoszace sie do miast, dotyczace ich sytuacji: demograficznej, spoteczno-
gospodarczej i mieszkaniowe;.

Ui
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Osrodek

Publikacja lubelskiego Osrodka Statystyki Budownictwa Q Budownictwa

» Analize _prowadzono nha_poziomie poszczegdlnych gmin zaliczonych na podstawie

procedury statystycznej analizy skupien do stref suburbialnych badanych miast (Lublina,

Biatej Podlaskiej, Chetmna i Zamoscia).

v’ Dla Lublina - wyznaczony obszar
analizy objat gminy: Gtusk, Jastkdw,
Konopnica, Niemce, Woélka - ktdre
charakteryzujg sie  stosunkowo
najwiekszg liczbg zameldowan oséb
migrujgcych z Lublina oraz dodatnim
i dos¢ wysokim saldem migracji
ogotem; takie liczba oddawanych
do uzytkowania __mieszkan jest

tu stosunkowo wysoka.
v’ Lublin, jako miasto o najwiekszym

sposrad badanych osrodkow
potencjale - tworzy najbardziej

rozlegta i najsilniej zurbanizowana
strefe suburbialna.

Obszar oddziatywania Lublina - wyodrebnione skupienia gmin

Kamionka
Wilkotaz '
Garboéw !
Wojciechow
Spiczyn '
Betzyce ‘
Nateczow
Borzechow '

—

Diagram drzewa
Metoda Warda
Odlegtosc euklidesowa

Jabtonna
Niedrzwica Duza
Strzyzewice
Piaski
Lubartéw
Melgiew
teczna
Swidnik
Glusk
Jastkow
Konopnica
Niemce
Wolka

LLET

5000 10000 15000 20000
Odlegtos¢ wiazania

o

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Urzad Statystyczny w Lublinie
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. . . . . . Osrodek
Urbanizacja, procesy urbanizacyjne, suburbanizacja @

Budownictwa

» Urbanizacja w aspekcie przestrzennym oznacza powiekszanie sie powierzchni terenéw

zagospodarowanych w_sposdéb typowy dla _miasta - niezaleznie od tego, czy sg one

potozone w obrebie administracyjnych granic miasta, czy poza nimi.

v Stadia procesow urbamzacw nyCh Cykl zycia miasta — zmiany rozmieszczenia ludnosci i budownictwa

w modelu cyklu zycia miasta:

Urbanizacja

v urbanizacja, Suburbanizacja

v suburbanizacja, Dezurbanizacja

v’ dezurbanizacja,

|
|
I
|
1

v’ reurbanizacja. Rt

obszary zewnetrzne .
y Ranal) miasta

obszary zewnetrzne

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

» Suburbanizacja to proces ,rozlewania sie” (ang. urban sprawl) miast w wieksze obszary

mniej intensywnej urbanizacji, potgczony z rownoczesnym definitywnym przemieszczeniem

sie aktywnosci ekonomicznej z centrum miasta na jego peryferie.

i
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Osrodek
Suburbanizacja - przyczyny, aspekty zjawiska Q Buddwiictwa
» Do przyczyn suburbanizacji nalezg czynniki réznej natury (ekonomiczne, spoteczne,
demograficzne, kulturowe, ekologiczne, psychologiczne, itd.), ktore przyciggajg mieszkancéw
i przedsiebiorstwa na obszary podmiejskie lub ,,wypychajg” ich z miast centralnych.

» W neoklasycznej ekonomice miast przyjmuje sie, ze odlegto$¢ zamieszkania od centrum
jest determinowana dochodem, kosztem transportu i korzyscia alternatywng z innej

Iokallzaql — Wg wzoru: Uwarunkowania lokalizacji inwestycji w strefie podmiejskiej
gflw—tr;x )= w—1tr— x° Tanie grunty Przestrzen dla ekspansji
gdzie:
w —dochod;
Duzo miejsca Atrakcyjne otoczenie
t — koszt transportu; na parkingi == niski poziom

s 7 Zanieczyszczen
r — odlegtos¢ od centrum; v

q " — czynsz (zdolno$¢ ptatnicza);
x = korzysé alternatywna z innej lokalizacji.

Pracownicy dostepni
w poblizu

Dobra dostepnosé

Zrédfo: http://geobytesgcse.blogspot.com/2007/08/rural-urban-fringe-land-use-and.html|.
» Przenoszenie sie budownictwa mieszkaniowego do stref podmiejskich jest pierwszym

etapem zjawisk suburbanizacyjnych; w kolejnych — na obszary oddalone od centrow miast

przesuwa sie takze budownictwo handlowo-ustugowe, przemystowe i magazynowe.

i
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@ Osrodek

Suburbanizacja - zasieg, nasilenie S[) Budownictwa

» Suburbanizacja _ma_zasieg globalny. Najwieksze jej zaawansowanie dotyczy duzych
aglomeracji amerykanskich. Poczatki zjawiska w Polsce datuje sie na przetom XIX i XX w., ale
faza przyspieszonej suburbanizacji dotarta do Polski dopiero w latach 90-tych XX w.

v’ Suburbanizacja postepuje obecnie

w_Polsce coraz szybciej, obejmujac juz

nie tylko gtdwne osrodki metropolitalne

- jak: Warszawa, Poznan, Trojmiasto,

Wroctaw i _Krakéw, ale takzie szereg
miast Sredniej wielko$ci.

v Odbiciem postepujacej suburbanizacji
s obserwowane w kraju zmiany
demograficzne, zwtaszcza - zmiany

gestosci zaludnienia gmin podmiejskich
i przemiany struktury demograficznej
miast i gmin z nimi sgsiadujacych.

Urzad Statystyczny w Lublinie

Zmiana gestosci zaludnienia polskich gmin w latach 1990-2008

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

-10do -5 (507)

M -81do -10 (463)

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

@8@ Liczy sie kazdy



@ Osrodek

Suburbanizacja a budownictwo mieszkaniowe Q Budownictwa

» W Polsce w ostatnich latach utrzymuje sie ujemne ogodlne saldo migracji dla miast, przy
dodatnim — dla wsi; jednoczesnie nastepuje wzrost nasilenia budownictwa mieszkaniowego
na wsi. Zjawiska te mozna, jednak, uzna¢ za czesciowo pozorne, bo mieszkancy i inwestycje
mieszkaniowe - przenoszg sie do ,wsi” lezagcych w zurbanizowanych strefach podmiejskich.

Mieszkania oddane do uzytkowania w przeliczeniu na 1 tys. ludnosci w przekroju ,,miasto-wie$” w latach 2000-2011*
5 A 4.7 4.7 478
4 -
3
3 -
= miasto
2 — yies
e=mmtrend - miasto
] 14
! 1,2 e=mmtrend - wies
0
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
*W 2003 r. - na dane wplyw wywarty czynniki legislacyjne; dla 2011 r. - dane nieostateczne. Zrédto: opracowanie wfasne na podstawie danych GUS.

Urzad Statystyczny w Lublinie — Liczy sie kazdy 9
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Suburbanizacja w obszarze oddziatywania Lublina

1,2

Gmina Glusk — mieszkania oddane do uzytkowania na 1 tys. ludnos$ci
na tle miasta Lublin oraz gmin wiejskich w wojewdédztwie i powiecie w latach 2001-2010

17,6 17,0

Oérodek
Budownictwa

13,4

T S~ —

2001

2002 2003 2004 2005

2006 2007

e miasto Lublin gminy wiejskie - woj. lubelskie e cminy wiejskie - powiat lubelski

2008 2009

e cgmina wiejska Gtusk

Gmina Jastkow — mieszkania oddane do uzytkowania na 1 tys. ludnosci
na tle miasta Lublin oraz gmin wiejskich w wojewédztwie i powiecie w latach 2001-2010

10,5

2010

2001

2002 2003 2004 2005

e==ms miasto Lublin gminy wiejskie - woj. lubelskie

Urzad Statystyczny w Lublinie

2006 2007

emcominy wiejskie - powiat lubelski

2008 2009

e comina wiejska Jastkow

2010

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Liczy sie kazdy
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. . . . . Osrodek
Suburbanizacja w obszarze oddziatywania Lublina '

Budownictwa
Gmina Konopnica — mieszkania oddane do uzytkowania na 1 tys. ludnosci
na tle miasta Lublin oraz gmin wiejskich w wojewdédztwie i powiecie w latach 2001-2010
11,2 10,1 11,1 11,1 101

8,7 8,8 W —

T N _—

3,6

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

es==smiasto Lublin gminy wiejskie - woj. lubelskie e=cminy wiejskie - powiat lubelski e cmina wiejska Konopnica

Gmina Niemce — mieszkania oddane do uzytkowania na 1 tys. ludnosci
na tle miasta Lublin oraz gmin wiejskich w wojewédztwie i powiecie w latach 2001-2010

o N A O ©®

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

es==smiasto Lublin gminy wiejskie - woj. lubelskie e cminy wiejskie - powiat lubelski e cgmina wiejska Niemce

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Urzad Statystyczny w Lublinie Liczy sie kazdy 1



Osrodek
Budownictwa

Suburbanizacja w obszarze oddziatywania Lublina

Gmina Wélka — mieszkania oddane do uzytkowania na 1 tys. ludnos$ci
na tle miasta Lublin oraz gmin wiejskich w wojewdédztwie i powiecie w latach 2001-2010

16 - 15,1 14,5
14,2

14 -
12 -
10 -

8 |
6 |
4 -
2 |
0
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
es==smiasto Lublin gminy wiejskie - woj. lubelskie e=cminy wiejskie - powiat lubelski e cmina wiejska Wélka
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
» W__przypadku Lublina - stosunkowo najwiekszy wplyw rozwoju spoteczno-

ekonomicznego miasta na budownictwo mieszkaniowe w gminach sgsiadujgcych
zanotowano dla gmin Niemce i Glusk .

» Dla wszystkich badanych obszaréow zanotowano istnienie zaleznosci_korelacyjnej

pomiedzy zmianami liczby mieszkan oddanych do uzytkowania na terenie gmin

podmiejskich a czynnikami dotyczagcymi zasobow mieszkaniowych w miescie.

i
Urzad Statystyczny w Lublinie E“is Liczy sie kazdy
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Osrodek
Suburbanizacja w obszarze oddziatywania Lublina Q Budownictwa

v’ Dla gminy Gtusk przyjeto model regresyjny:

Y=-740,27 + 0,186 X, + 0,011 X, * 24,469
(139,383) (0,039) (0,003)
gdzie:
Y — liczba mieszkan oddanych do uzytkowania 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)

v’ Dla gminy Jastkéw przyjeto model regresyjny:

Y=-705,854 + 0,112 X, + 0,014 X, + 21,889
(124,686) (0,035) (0,003)
gdzie:
Y — liczba mieszkan oddanych do uzytkowania 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)

v’ Dla gminy Konopnica przyjeto model regresyijny:

Y=-632,486 + 0,077 X1 + 0,015 X2 + 20,828
(118,643) (0,034) (0,003)
gdzie:
Y — liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w gminie Konopnica (w roku n)
X, — liczba zawartych matzenstw w miescie Lublin (w roku n-1)
X, — liczba zarejestrowanych podmiotdw gospodarki narodowej w miescie Lublin (w roku n-1)

i
Urzad Statystyczny w Lublinie E“is Liczy sie kazdy
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Osrodek
Budownictwa

Suburbanizacja w obszarze oddziatywania Lublina

v" Dla gminy Niemce przyjeto model regresyjny:
Y=-921,017+ 0,171 X, + 0,017 X, + 25,828
(147,126) (0,042) (0,004)
gdzie:
Y — liczba mieszkan oddanych do uzytkowania 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)

v’ Dla gminy Wélka przyjeto model regresyjny:
Y= 52,259 - 0,061 X, + 23,589
(9,316) (0,011)
gdzie:
Y — liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w gminie Wélka (w roku n)
X, — saldo migracji miasta Lublin (w roku n-1)

» Wyniki przeprowadzonej analizy regresji wykazuja w_gminach Gtusk, Jastkdw,
Konopnica i Niemce zwigzki miedzy rozwojem budownictwa mieszkaniowego
a rozwojem w miescie Lublin przedsiebiorczosci (mierzonej liczbg zarejestrowanych
podmiotow gospodarczych) i czynnikiem natury demograficznej — liczbg zawartych
matzenstw, natomiast przypadku gminy Woélka stwierdzono jedynie, ze zmiany liczby
oddanych do uzytkowania mieszkan odzwierciedlane s3 w zmianach ogdlnego salda

migracji miasta Lublin.

Ui
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Suburbanizacja w obszarze oddziatywania Lublina (&) osrodek

Budownictwa

» Zwigzek rozwoju budownictwa w gminach

podmiejskich z rozwojem przedsiebiorczosci

gm. Kamionka

mozna rozpatrywa¢ w dwdch wymiarach:

v Powstawanie nowych firm powoduje
powstawanie nowych miejsc pracy
(samozatrudnienie wtascicieli, zatrudnianie
pracownikéw); posiadanie pracy stwarza

mozliwos¢ uzyskania wtasnego mieszkania

(np. zdolno$é kredytowa), ktére moze by¢

zlokalizowane albo na terenie miasta albo
w strefie podmiejskiej;

v Zaleino$¢ te mozna wigzaé takze
z _suburbanizacjg drobnej przedsiebiorczosci.

Osoby prowadzace mate firmy zlokalizowane

Laczna liczh a mieszlian
oddanych do wiyilowania
w htach 20 06-2010

gm. W ilkotaz

w miejscu zamieszkania wtasciciela czesto sg
zainteresowane osiedleniem sie na terenach

300

podmiejskich, gdyz tam znajdujg czesto

Przecieina liczha mieszkan odd awanych ro cmie do wythowania

.o o 7 . . .o . w latach 20062010 w pr zeliczeniu nal tys. mieszhkanc ow 100
lepsze niz w miescie warunki dla rozwijania | | | T
1]
wilasnej dziatalnosci gospodarczej. N : 6 8 i wiee]

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Urzad Statystyczny w Lublinie Liczy sie kazdy 15




Osrodek
Suburbanizacja w obszarze oddziatywania Lublina [3) Buddwrictwa

» Zaleino$¢ miedzy iloscig oddawanych do uzytkowania mieszkan w gminach podmiejskich i liczba

zawartych matzenstw w centralnym miescie aglomeracji takze ma dwa wymiary:

v Moze by¢ rozpatrywana wprost - jako przenoszenie sie z miasta do nowowybudowanego lub

zakupionego mieszkania potozonego na terenie podmiejskiej gminy osob, ktére zawarty zwigzek
matzenski; czynnikami sprzyjajacymi takiej decyzji mogg by¢ nizsze w gminie podmiejskiej niz
w miescie ceny dziatek i mieszkan, albo cheé¢ zamieszkania i wychowywania dzieci w spokojnym,
zapewniajacym kontakt z przyrodg miejscu;

v’ Zalezno$¢ ta moze mieé tez charakter posredni — mtode matzeristwa czesto nie dysponuja

mozliwosciami zakupu wtasnego nowego mieszkania lub budowy domu, czesto jest to mozliwe
dopiero po kilku lub kilkunastu latach, gdy osoby, ktdre zawarty zwigzek matzenski osiggng pewien
poziom stabilizacji finansowej i zawodowej; generalnie - zawarcie matzenstwa jest jednak
czynnikiem tworzacym zapotrzebowanie na ,jakies” mieszkanie i zasadniczo mozna modwic
o stymulujgcej roli_wzrostu liczby zawieranych matzenstw _dla _popytu na mieszkania; mtode

matzenstwo moze np. zakupi¢ tansze niz nowe mieszkanie na rynku wtérnym, wynajg¢ mieszkanie
lub zaja¢ mieszkanie przekazane mu przez krewnych, co posrednio moze spowodowac lub
przyspieszy¢ decyzje o przeprowadzeniu sie do strefy suburbialnej czesci innych oséb, w tym tych,
ktore sprzedaty, wynajety lub podarowaty takiemu matzeinstwu mieszkanie.

Ui
Urzad Statystyczny w Lublinie Es Liczy sie kazdy
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udowmctwa

Suburbanizacja w obszarze oddziatywania Lublina QQQ A

Gminy przylegajgce do miasta Lublin — rozmieszczenie terytorialne mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2006-2010

Liczba mieszkan oddanych do
uzytkowania w latach 2006-2010

. 71 i wiecej

. 51-70
@ 3150
@® 1130
°

1-10

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Urzad Statystyczny w Lublinie Liczy sie kazdy 17



Osrodek
Przydatnosc¢ praktyczna badan lubelskiego Osrodka Q Budownictwa

» Publikacja ,Oddzialywanie obszaréow miejskich na budownictwo w gminach
sgsiadujgcych...” jest pierwszym opracowaniem Urzedu Statystycznego w catosci
poswieconym tematyce budownictwa na obszarach podmiejskich, jest to jednoczesnie

jedna z nielicznych prac omawiajacych problem suburbanizacji na Lubelszczyznie.

» Praca ma charakter pilotazowy, metoda badawcza wykorzystujaca analize skupien

do okreslenia zakresu podmiotowego analizy oraz modele regresji wielorakiej do badania
oddziatywania zmiennych dotyczgcych demografii oraz sytuacji spoteczno-gospodarczej
miast na efekty rzeczowe budownictwa mieszkaniowego w ich gminach podmiejskich moze

miec zastosowanie w analizie prowadzonej dla innych niz Lubelszczyzna regionow.

» Zagadnienie oddzialywania obszarow miejskich na budownictwo w_ gminach z nimi

sgsiadujgcych moze by¢ analizowane w wielu wymiarach i z zastosowaniem réznych metod.
Zawarty w publikacji przeglad stanowisk badawczych dotyczacych teorii procesow

urbanizacyjnych i problematyki metropolizacji przestrzeni spoteczno-gospodarczej moze
okazac sie przydatnym takze dla badaczy stosujacych inne niz wykorzystane przez autoréw
opracowania metody analizy danych.
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