PRACE NAUKOWE
Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu 244

RESEARCH PAPERS

of Wroctaw University of Economics

Problemy rozwoju
regionalnego

Redaktorzy naukowi
Elzbieta Sobczak
Andrzej Raszkowski

UE Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu
Wroctaw 2012



Recenzenci: Piotr Bury, Beata Filipiak, Tadeusz Grabinski, Anna Malina, Danuta Stawasz,
Edward Stawasz, Eugeniusz Wojciechowski

Redaktor Wydawnictwa: Elzbieta Kozuchowska
Redaktor techniczny: Barbara Lopusiewicz
Korektor: Aleksandra Sliwka

Lamanie: Beata Mazur

Projekt oktadki: Beata Dgbska

Publikacja jest dostgpna na stronie www.ibuk.pl

Streszczenia opublikowanych artykutow sa dostgpne w migdzynarodowej bazie danych
The Central European Journal of Social Sciences and Humanities http://cejsh.icm.edu.pl
oraz w The Central and Eastern European Online Library www.ceeol.com

a takze w adnotowanej bibliografii zagadnien ekonomicznych BazEkon,
http://kangur.uek.krakow.pl/bazy ae/bazekon/nowy/index.php

Informacje o naborze artykutéw i zasadach recenzowania znajduja si¢
na stronie internetowej Wydawnictwa
www.wydawnictwo.ue.wroc.pl

Kopiowanie i powielanie w jakiejkolwiek formie
wymaga pisemnej zgody Wydawcy

© Copyright by Uniwersytet Ekonomiczny we Wroctawiu
Wroctaw 2012

ISSN 1899-3192
ISBN 978-83-7695-229-1

Wersja pierwotna: publikacja drukowana

Druk: Drukarnia TOTEM



Spis tresci

Malgorzata Markowska, Danuta Strahl: Klasyfikacja dynamiczna europej-
skiej przestrzeni regionalnej ze wzgledu na poziom identyfikatoré6w inno-
WACYJNOSCT LYPU OULPUL 1..vveeiiiiiiiiieiie ettt

Marek Szajt: Zmiana pozycji innowacyjnej regiondw w rozszerzajacej si¢
Unii BUropejSKie] ..o..veviiiiieiiiiiiicr e

Elzbieta Izabela Misiewicz: Innowacyjnos¢ a rozwdj regionalny — model
INEEKKT 1.ttt e e e aares

Katarzyna Widera: Analiza pordwnawcza poziomu innowacyjnosci regio-

Elzbieta Sobczak: Statystyczna analiza pracujacych wedlug intensywnosci
dziatalnosci B+R w panstwach Unii Europejskiej.......ccoocoovvviiiniiiininnnn
Malgorzata Markowska: Klasyfikacja unijnych regionow ze wzgledu na dy-
namike charakterystyk innowacyjnosci (w zakresie Output) .............c.....
Dariusz Gluszczuk: Regionalny system innowacji — ujecie definicyjne i mo-
delowe (dyskusje na gruncie teOTI1) ... ..ueiuveriuveiriveeiieeseeesreesiee e siee e
Andrzej Sztando: Ocena systemow wdrazania regionalnych strategii inno-
WaC]l — 1aPOTt Z DAAN .....viiiiiiiiiic
Bartlomiej Jefmanski, Malgorzata Markowska: Ocena pozycji polskich
regionow ze wzgledu na inteligentna specjalizacje w europejskiej prze-
strzeni z wykorzystaniem klasyfikacji rOZmyte].........ccoovvvvevvniieiiennnnnn.
Anna Beata Kawka: Wplyw jakos$ci kapitatu ludzkiego na rozwoj regionalny
Iwona Skrodzka: Kapitat intelektualny a poziom rozwoju gospodarczego
polskich wojewodztw — model migkKi ........ccocveiiiiiiiiiiiii
Malgorzata Juchniewicz, Urszula Tomcezyk: Regionalne zréznicowanie ka-
pitatu intelektualnego przedsigbiorstw w Polsce..........ccoovviiiiiiiicicninns
Magdalena Graczyk, Leszek Kazmierczak-Piwko: Rola ekoinnowacji w
procesie Zrdwnowazonego rOZWOJU FEZIONU ......eevvveerivreririesieessieesseeanneans
Katarzyna Szymanska: Innowacyjnos¢ regionu jako narzedzie ksztattujace
kulturg organizacyjng MSP.........ccocoviiiiiiiiie
Lukasz Mamica: Wzornictwo przemystowe jako sektor przemystow kre-
ALYWIYCH ...t
Arkadiusz Swiadek, Marek Tomaszewski: Lancuchy dostaw w ksztattowa-
niu innowacyjnosci regiondw Polski zachodni€].........c.cccevvvvriiiiiiinninnn,
Patrycja Zwiech: Znaczenie kapitatu ludzkiego w rozwoju wojewddztwa za-
ChodniopOMOTSKICEO. ... veiviiiiiiiie i

13

15

29

39

48

56

66

81

90

102

114

124

136

147

158

168

178



6 Spis tresci

Janusz Kornecki, Maciej Kokotek, Arkadiusz Szymanski: Wsparcie inno-
wacyjnosci matych i §rednich przedsigbiorstw w rozwoju wojewddztwa
FOAZKICZO ..

Krzysztof Krukowski, Maciej Zastempowski: Instrumenty finansowe
wspierajace innowacyjnos$¢ przedsigbiorstw wojewddztwa kujawsko-po-
morskiego w $wietle badan empirycznych .........cccoviiiiiiiiiiiiis

Marek Obrebalski: Wspolczesne problemy polityki regionalnej Unii Euro-
PEJSKIE] T POISKI.....viiviieiiiiicie ettt

Tomasz Dorozynski: Polityka spojnosci Unii Europejskiej a gospodarka lo-
kalna i 1€ZIONAINA.........oiiiiiiiiiiiiiie e
Ewa Kusidel: Wptyw polityki spoéjnosci na konwergencj¢ wewngtrzna w Pol-

Artur Lipieta, Barbara Pawelek, Roman Huptas: Analiza porownawcza
wojewodztw Polski ze wzglgdu na wykorzystanie srodkéw unijnych z Eu-
ropejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego w latach 2007-2010..........

Mariusz Wisniewski: Regionalne zréznicowanie absorpcji unijnego wspar-
Cia d1a POISKIE] WSI.....uvciiiiiieiie e

Kinga Wasilewska: JESSICA, JEREMIE i JASPERS na rzecz wzrostu go-
SPOAATCZEZO vttt e r e

Alojzy Zalewski: Rynkowe uwarunkowania konkurencji terytorialnej w
Swietle INWEStYCji TZECZOWYCH ..ovviiiiiiiiiiiicie e

Malgorzata Le$niak-Johann: Uwarunkowania konkurencji i wspotpracy w
kontekscie rozwoju turystyki na pograniczu dolnoslasko-saksonskim. Za-
FYS PrOBIEMALU .....oviiicce e

Emilia Bogacka: Wspotpraca w zakresie bezpieczenstwa publicznego na ob-
szarze nadgranicznym Polski z Niemcami ........c.ccooervrvnieeninininnienenenes

Alina Kulezyk-Dynowska, Katarzyna Przybyla: Karkonoskie parki naro-
dowe (Karkonoski Park Narodowy i Krkonossky Narodni Park) a rozwdj
transgranicznej przestrzeni regionalne] .....cccovcvevveiiiieiiiesiies e

Anna Malina, Dorota Mierzwa: Analiza porownawcza sytuacji makroeko-
nomicznej Polski i1 krajoéw osciennych w okresie 20 lat przemian gospo-
ATCZYCR ..o

Zbigniew Piepiora: Wystepowanie katastrof naturalnych w Europie i mig-
dzynarodowa wspoélpraca w zakresie przeciwdziatania ich skutkom.........

Jakub Piecuch, Lukasz Paluch: Spoteczno-ekonomiczne uwarunkowania
rozwoju regiondw basenu Morza Srodziemnego ...........o.ovvveeerrerrerrereenes

Adam Dabrowski: Globalizacja a regionalizm ...........cccoocoevvviiiiiiicncinnenn

Krzysztof Malik: Wybrane metody oceny polityki rozwoju regionu..............

Dorota Rynio: Regiony problemowe wobec nowego paradygmatu polityki
1egionalnej W POISCE .......civiiiiiiiiicii e

201

211

218

228

236

246

257

266

278

290

300

312

321

330
342
357

366
374



Spis tresci

Piotr Rzenca: Parki tematyczne jako czynnik rozwoju gospodarki. Identyfi-
KACA ZJAWISKA......ccvicvicicie i e
Renata Lisowska: Uwarunkowania rozwoju matych i $rednich przedsig-
biorstw w regionach zmarginalizowanych na przykladzie wojewodztwa
FOAZKICEO ...
Aleksandra Kozlak: Transport jako czynnik rozwoju regionalnego ..............
Adam Przybylowski: Inwestycje transportowe w wojewddztwie dolnosla-
skim w aspekcie realizacji strategii zrOwnowazonego rozwoju.................
Pawel Andrzejczyk: Znaczenie logistyki zwrotnej dla zrownowazonego roz-
WOJU TEZIOTIUL ...ttt r et nn e n et nr e nenn e e nenr e
Waldemar A. Gorzym-Wilkowski: Wojewoddzkie planowanie przestrzenne
— istota, MOZIIWOSC1 1 OZrANICZENIA. . ...vvevieiieiieie et
Andrzej Raszkowski: Wybrane aspekty orientacji marketingowej jednostek
terYtOTIAlNYCh ..ot
Krzysztof Wiktorowski: Tozsamo$¢ regionalna i lokalna jako element zréw-
nowazonego rozwoju regionu zachodniopomorskiego .........cccoccevierieninns
Jan Polski: Efekty zewngtrzne w marketingu urbanistycznym...........c.coeeeee.
Danuta Stawasz: Regionalne zrdznicowania rozwoju polskich regionéw po
10 latach funkcjonowania samorzadu terytorialn€go ........cccoeveviveiiieennnen.
Beata Bal-Domanska: Klasyfikacja podregionéw Polski szczebla NUTS-3
ze wzgledu na poziom rozwoju goSpodarcZego ........ooovvveverererieereenennenns
Lukasz Mach: Zastosowanie metod wielowymiarowej analizy do oceny po-
tencjatl TOZWOJOWEEZO TEZIONOW .....vevviviieiinieieisieeiieie st
Grazyna Karmowska: Porownanie rozwoju subregionow wojewodztwa za-
chodniopomorskiego w latach 1999-2007 .........cccoocvveiiiiiinniieiie e,
Ewa Mazur-Wierzbicka: Stymulowanie zrdwnowazonego rozwoju w regio-
nie zachodniopomorskim przy wykorzystaniu dobrych praktyk................
Maria Kola-Bezka: Przedsigbiorczo$¢ jako czynnik rozwoju regionu w $wiet-
le wynikow badania ankietowego mieszkancow wojewodztwa kujawsko-
SPOMOTSKICZO .ttt
Joanna Kosmaczewska: Przedsigbiorczos¢ jako stymulanta turystycznego
rozZwoju 0bSZardw WiejSKiCh.........ocviiiiiiiii
Sandra Misiak: Aktywno$¢ zawodowa kobiet w wojewddztwie zachodnio-
POMOTSKIM ...t
Agnieszka Skowronek-Gradziel: Analiza por6wnawcza obszaréw wiejskich
w zakresie infrastruktury stuzacej ochronie srodowiska ..........ccccceovruenenne.
Justyna Danielewicz, Maciej Turala: Analiza zr6znicowania przestrzenne-
go wydatkow na ushugi z zakresu oswiaty i wychowania w Polsce...........
Anna Majchrzak: Ocena sytuacji finansowej powiatow wojewodztwa wiel-
kopolskiego z wykorzystaniem metody Warda ...........cc.ceovniiiiiiiinnnnnn
Marian Maciejuk: Struktura pomocy publicznej dla przedsigbiorcow w Pol-
sce W latach 2006-2009 ..........cccooiiiiiiiiiiie e

405

416

425

435

450

460

470

480
491

501

509

520

530

542

552

563

573

582

594

602



8 Spis tresci

Tomasz Kolakowski: Pomoc publiczna udzielona przez dolnoslaskie samo-
rzady podmiotom gospodarczym — dynamika i rodzaje wsparcia..............
Andrzej Wasiak: Restrukturyzacja w PKP na przykladzie PKP Energetyka
S A s
Monika Murzyn-Kupisz: Dziatania na rzecz zachowania dziedzictwa kultu-
rowego a efekty mnoznikowe w gospodarce lokalnej i regionalnej...........
Marcelina Zapotoczna, Joanna Cymerman: Wykorzystanie wielowymiaro-
wej analizy dyskryminacyjnej do grupowania wspolnot mieszkaniowych
Agnieszka Klysik-Uryszek: Dzialalno$¢ eksportowa spotek z udziatem kapi-
talu zagranicznego — regionalne zréznicowania w Polsce..........ccoccevveninnne

Summaries

Malgorzata Markowska, Danuta Strahl: Dynamic classification of the
European regional space regarding the level of Output innovation
TAENEITIRTS ..ttt

Marek Szajt: Change in the innovative position of regions in the enlarging
European UniOn ........ccviiiiiiiieii e

Elzbieta Izabela Misiewicz: Innovation and regional development — the soft
MOGET ...

Katarzyna Widera: Comparative analysis of the level of innovation in
JES7e 1011 LT TP PO PP OPRRURRPRPRTN

Elzbieta Sobczak: Statistical analysis of workforce by the intensity of R&D
activity 1N EU COUNLIIES ...ovviviiiiiiiciiecriecicsce e

Malgorzata Markowska: EU regions classification by the dynamics of
innovation characteristics (regarding Output) .........cccoovvvrieerenienieeienenenns

Dariusz Gluszezuk: Regional innovation system — the definitive and the
model approach (theoretical diSCUSSIONS)......cccevveriiiiiiriiiiieieeiee e

Andrzej Sztando: Assessment of the regional innovation strategies
implementation systems — a StUdY TePOTL.......coovrvriiiiiiiiiiie e

Bartlomiej Jefmanski, Malgorzata Markowska: The assessment of Polish
regions with regard to smart specialization in European space applying
fuzzy classifiCatioN........ccciiiiiicic e

Anna Beata Kawka: The influence of human capital quality on regional
AEVEIOPMENL.....viiiiiiiiie et

Iwona Skrodzka: Intellectual capital influence and the level of economic
development in Polish regions — the soft model............cccooovviiniiiiiniinnns

Malgorzata Juchniewicz, Urszula Tomczyk: Regional differentiation of
enterprise intellectual capital in Poland...........ccccooevieiiiiicnie e

Magdalena Graczyk, Leszek Kazmierczak-Piwko: The role of eco-
-innovation in the process of sustainable development of a region............

623

636

645

658

668

28

38

47

55

65

80

89

101

113

123

135

146



Spis tresci

Katarzyna Szymanska: Region innovativeness as a tool shaping the
organisational culture of SMES..........cccooiiiiiiiiiii
Lukasz Mamica: Industrial design as a sector of creative industries..............
Arkadiusz Swiadek, Marek Tomaszewski: Supply chain in shaping the
innovativeness of Western Poland regions ...........ccocevviviiiiiinciencnnn
Patrycja Zwiech: The importance of human capital in the development of
West Pomeranian Voivodeship ........cccooviiiiiiiiiiiin e
Janusz Kornecki, Maciej Kokotek, Arkadiusz Szymanski: Support for the
innovativeness of small and medium-sized enterprises in the development
Of £0dZ VOIVOdESHIP ...
Krzysztof Krukowski, Maciej Zastempowski: Financial instruments
supporting the innovativeness of Kuyavian-Pomeranian Voivodeship in
the light of empirical research ..........cccccvvviiiiiiiie
Marek Obrebalski: Contemporary problems of the regional policy of the
European Union and Poland ...
Bogdan Leszkiewicz: Strategies of the European Union regional policy .......
Tomasz Dorozynski: The role of EU cohesion policy in regional and local
1000 110]11) VTSSOSO RPR PSPPI
Ewa Kusidel: The impact of the cohesion policy on the internal convergence
INPOIANG ...
Artur Lipieta, Barbara Pawelek, Roman Huptas: Comparative analysis
of Polish Nuts 2 level regions from the point of view of the level of using
European funds from the European Regional Development Fund for the
period between January 2007 and June 2010 ........ccoocviiiiiiiiiniieinieeninens
Mariusz Wisniewski: Regional diversification of EU support absorption for
Polish TUral reas..........covieiiiiiiiiici e
Kinga Wasilewska: JESSICA, JEREMIE and JASPERS for economic

Alojzy Zalewski: Market determinants of territorial competition in the light
of material INVESTMENTS........c.viiiiiiiie i
Malgorzata Lesniak-Johann: Conditions of the cooperation and competition
in tourism in Saxony—Lower Silesian borderland. Selected problems.......
Emilia Bogacka: Cooperation in the area of public safety in the Poland—
Germany borderland ..o
Alina Kulczyk-Dynowska, Katarzyna Przybyla: Giant Mountains national
parks (KPN and KRNAP) and the development of cross-border regional
SPACE v.veveeveteteeet ettt ettt ettt ettt ettt r ettt et
Anna Malina, Dorota Mierzwa: A comparative analysis of macroeconomic
situation in Poland and neighbouring countries in the 20-year period of
StIUCTUTal ChANEES ..vvvevveiiiice s
Zbigniew Piepiora: The occurrence of natural disasters in Europe and the
international cooperation in the field of counteracting their results ...........

167
177

189

200

210

217

227
235

245

256

265

277

289

299

311

320

329

341



10 Spis tresci

Jakub Piecuch, Lukasz Paluch: Determinants of social and economic
development of the Mediterranean basin regions..........cccocvvveerierierivennens
Adam Dabrowski: Globalization and regionalization...............ccocvvevvrervnnnne.
Krzysztof Malik: Chosen methods of regional development policy evaluation
Dorota Rynio: Problem regions in the face of a new paradigm of the regional
POLICY 1N POIANG ... s
Piotr Rzenca: Theme parks as a factor in the development of economy. An
identification of the phenomenon ............cceiviiiiiiiii i
Renata Lisowska: The determinants of SME growth in marginalized regions
illustrated with the example of LodZ Voivodeship .........ccooeeivinviiininnnn.
Aleksandra Kozlak: Transport as a factor of regional development ..............
Adam Przybylowski: Transport investments in Lower Silesian Voivodeship
in the context of sustainable development Strategy .........ccccvevvvveviverieennnn.
Pawel Andrzejczyk: The significance of reverse logistics for balanced region
EVEIOPIMENL. .....eieeiiiiie e
Waldemar A. Gorzym-Wilkowski: Voivodeship spatial planning — the
essence, opportunities and CONSLIAINTS ........c.covvvreerierereeee e
Andrzej Raszkowski: Selected aspects of the marketing orientation of
territorial UNits ...
Krzysztof Wiktorowski: Regional and local identity as an element of
sustainable development of the West Pomeranian region...........c...ccoovvveee.
Jan Polski: External effects in urban marketing...........ccoocoovvviiiiiiiicinne,
Danuta Stawasz: Regional differences in the development of Polish regions
after the establishment of territorial self-government ..............cc.ccoerennnn.
Beata Bal-Domanska: Classification of Polish sub-regions (NUTS-3) by
economic development [evel ...
Lukasz Mach: Application of the methods of multidimensional comparative
analysis as a basis for parameters assignment of development potential of
U140 0 TPV P PP PP
Grazyna Karmowska: A comparison of the development of the subregions
of West Pomeranian Voivodeship in 1999-2007.........cccccovvveviveiieeniinnnnn,
Ewa Mazur-Wierzbicka: Stimulating sustainable development in West
Pomeranian Voivodeship by using good practices..........ccccceurvrrvrivervrrennnnn.
Maria Kola-Bezka: Entrepreneurship as a factor of regional development on
the basis of the survey results of the residents of Kuyavian-Pomeranian
VOIVOAESIIP vt
Joanna Kosmaczewska: Entrepreneurship as a stimulus to tourism develop-
MENE IN TUFAL ArE&S .......voveiiic e
Sandra Misiak: Professional activity of women in West Pomeranian Voivod-

Agnieszka Skowronek-Gradziel: A comparative analysis of rural areas in
the field of environment protection infrastructure .........ccoeveveeereiiesiiennens

373
393

404

415

424
434

449

459

469

479

490
500

508

519

529

541

551

562

572

581



Wstep

11

Justyna Danielewicz, Maciej Turala: Analysis of spatial differentiation of
expenditure on education in Poland...........cccocovviiiiiiiiiiiii
Anna Majchrzak: Financial standing of counties in Greater Poland
Voivodeship assessed with Ward’s method...........cccoviviiiiniiciinennn,
Marian Maciejuk: The structure of public aid for entrepreneurs in Poland in
the period 2006-2009 .........cccooiiiiiiii
Tomasz Kolakowski: Public aid granted to economic entities by Lower
Silesian self-governments — dynamics and types of support............c.c.......
Andrzej Wasiak: Restructuring in PKP illustrated by the case of PKP
ENergetyka SA ..o
Monika Murzyn-Kupisz: Activities aimed at preservation of cultural heritage
and multiplier effects in the local and regional economy.............ccceeuenen.
Marcelina Zapotoczna, Joanna Cymerman: Using the multidimensional
discriminant analysis for grouping housing cooperatives ..............ccoceeunene
Agnieszka Klysik-Uryszek: Export activity of companies with foreign capital
—regional differences in Poland ............ccoceiiiiiiiii

601

611

622

635

644

657

667



PRACE NAUKOWE UNIWERSYTETU EKONOMICZNEGO WE WROCLAWIU nr 244
RESEARCH PAPERS OF WROCLAW UNIVERSITY OF ECONOMICS

Problemy rozwoju regionalnego ISSN 1899-3192

Marcelina Zapotoczna
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Joanna Cymerman
Politechnika Koszalinska

WYKORZYSTANIE WIELOWYMIAROWEJ
ANALIZY DYSKRYMINACYJNEJ
DO GRUPOWANIA WSPOLNOT MIESZKANIOWYCH

Streszczenie: W artykule przedstawiono zagadnienia dotyczace zarzadzania nieruchomoscia-
mi wspdlnot mieszkaniowych. Podjgto probg dyskryminacji wspolnot mieszkaniowych za-
rzadzanych przez ZBK I sp. z 0.0. w grupy jednorodne, na podstawie przyjetych do badania
zmiennych. Wykazano, ze jedna z siedmiu zastosowanych metod analizy wielowymiarowej
(Lazy IBI) poprawnie sklasyfikowala badane wspolnoty. Uzyskane wyniki wskazuja na po-
trzebg opracowania strategii zarzadzania dla kazdej ze sklasyfikowanych poprawnie grup.

Slowa kluczowe: zarzadzanie nieruchomosciami wspolnot mieszkaniowych, analiza wielo-
wymiarowa, grupowanie wspolnot mieszkaniowych.

1. Specyfika zarzadzania nieruchomosciami mieszkaniowymi

Zarzadzanie nieruchomos$ciami mieszkaniowymi ma swoja specyfike wynikajaca
z odmiennych regulacji prawnych w poréwnaniu do innych nieruchomosci, jak row-
niez funkcji, jakie petnia podmioty zarzadzane. Sytuacja prawna rdznicuje zasoby
i zarzadcow. Najprostsze zarzadzanie wystepuje w przypadku jednego wiasciciela
domu mieszkalnego. Sytuacjg upraszcza zamieszkiwanie lokalu przez samego wta-
Sciciela, a komplikuje wystgpowanie wigkszej liczby wiascicieli lokali mieszkal-
nych. Ogot whascicieli lokali w okreslonej nieruchomosci, w celu wspolnego zarza-
dzania ta nieruchomoscia, z mocy prawa tworzy wspolnote mieszkaniowa (art. 6
ustawy o wilasnos$ci lokali). Wtascicielowi lokalu mieszkalnego oprécz prawa wia-
snosci do lokalu przynalezy ulamkowy udziat w czgéciach wspolnych, tj. nierucho-
mosci wspolnej, ktora stanowi wspotwlasnos¢ wiascicieli. Jedynym prawnym repre-
zentantem wspolnoty wobec wlascicieli lokali na zewnatrz jest wybrany przez
wlascicieli zarzad. Zarzad moze na podstawie uchwaty wspodlnoty powierzy¢ zarza-
dzanie nieruchomoscia wspolna zarzadcy nieruchomosci. W zaleznosci od tego, kto
jest wlascicielem zasobow mieszkaniowych, obowiazuja inne ustawy majace wptyw



Wykorzystanie wiclowymiarowej analizy dyskryminacyjne;j... 659

na zarzadzanie nimi. W zasobach stanowiacych wtasno$¢ m.in. spotdzielni mieszka-
niowych, podmiotow gospodarczych sektora publicznego, towarzystwa budownic-
twa spolecznego obowiazuja odrebne przepisy regulujace ich zarzadzanie. Sytuacja
prawna jeszcze bardziej si¢ komplikuje, gdy mowi si¢ o przeznaczeniu lokali miesz-
kalnych do statego wynajmowania [Bonczak-Kucharczyk 2000, s. 4-5]. Dochodza
wowczas przepisy ustawy o najmie lokali mieszkalnych oraz kodeksu cywilnego.

Przepisy prawa wywieraja wptyw na sposob zarzadzania nieruchomos$ciami
mieszkaniowymi, wrecz kreuja specjalnych zarzadcow do okreslonych rodzajow za-
sobow mieszkaniowych. Aby maksymalizowac efekty zarzadzania nieruchomoscia-
mi wspolnoty mieszkaniowej, niezmiernie istotnym zagadnieniem w tworzeniu stra-
tegii zarzadzania wydaje si¢ dobor jednorodnych obiektow. Dlatego tez celem badan
byta proba dyskryminacji wspolnot mieszkaniowych zarzadzanych przez ZBK 1
sp. z 0.0. w grupy jednorodne na podstawie przyjetych do badania zmiennych opisu-
jacych obszary dziatania zarzadcy nieruchomosci. Pogrupowanie wspolnot w grupy
jednorodne umozliwi zastosowanie wtasciwej strategii zarzadzania dla takiej wyod-
rebnionej zbiorowosci.

2. Zarzadzanie nieruchomosciami wspolnot mieszkaniowych

Badania prowadzono w ZBK I sp. z 0.0. w Olsztynie. Analizie poddano wszystkie
wspolnoty mieszkaniowe, z ktérymi Zaktad podpisat umowy na zarzadzanie nieru-
chomosciami wspolnymi. Okres analizy obejmowat lata 2007-2009. Na podstawie
wywiadow przeprowadzonych z pracownikami odpowiedzialnymi za gospodarke
zasobem mieszkaniowym oraz dostgpnej dokumentacji przeanalizowano podstawo-
we obszary zarzadzania nieruchomos$ciami wspolnot mieszkaniowych.

W zarzadzie byto 208 budynkow, w sktad ktorych wchodzito 3399 lokali miesz-
kalnych, z czego 2009 stanowito wtasnos$¢ osob fizycznych i 1390 gminy Olsztyn,
co oznacza prywatyzacj¢ 104 lokali mieszkalnych w latach 2007-2009. Zdecydowa-
na wigkszo$¢ stanowily wspolnoty duze, ktorych bylo 155. Wspdlnoty zlokalizowa-
ne byly glownie na obrzezach miasta. Sposrod budynkoéw wspdlnot mieszkaniowych
jedynie 31,7%, wybudowanych byto po II wojnie swiatowej, jednak najmtodszy po-
chodzil z poczatku lat 70. Gospodarstwa domowe zamieszkujace badany zaséb
mieszkaly w warunkach gorszych niz statystyczne gospodarstwa domowe w kraju
czy w wojewodztwie warminsko-mazurskim. Przecigtna powierzchnia mieszkania
w kraju byta 0 25,3 m? wigksza, a 1 osoba dysponowata $rednio o0 2,95 m? wigksza
powierzchnia uzytkowa. Natomiast w wojewodztwie warminsko-mazurskim po-
wierzchnia uzytkowa byta o 20,7 m? wigksza, a 1 osoba dysponowata o 0,45 m?
wigksza powierzchnia uzytkowa [Gospodarka mieszkaniowa w 2009, s. 19-21].
W jednym lokalu zamieszkiwaly srednio dwie osoby. Wszystkie mieszkania posia-
daty wyposazenie w sie¢ wodociagowa i kanalizacyjna. Natomiast woda podgrze-
wana byla w 88% mieszkaf za pomoca piecykow gazowych, w 2% przy uzyciu
piecykow elektrycznych, a pozostate zasilane byty z sieci miejskie;.
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Na podstawie przeprowadzonego wywiadu przeanalizowano procedury opera-
cyjne oraz sytuacj¢ ekonomiczna. W odniesieniu do wspélnot duzych maja zastoso-
wanie przepisy ustawy o wlasnosci lokali, w mysl ktoérych — zgodnie z art. 18-22
— ogo6l wiascicieli lokali jako wspdlnota mieszkaniowa lub wybrany spos$rod nich
zarzad kompetentny jest jedynie do podejmowania decyzji dotyczacych tylko czesci
wspolnych. W zwiazku z tym zleci¢ zarzadzanie nieruchomos$cia wspolng moga oso-
bie fizycznej lub prawnej. Dlatego tez mowi sig¢ w tym przypadku o zarzadzaniu
nieruchomos$ciami wspolnot mieszkaniowych. Pojgcie zarzadzania nieruchomoscia-
mi okreslaja przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami — w art. 184—185
— zgodnie z ktorymi zarzadzanie nieruchomosciami jest dziatalnoscia zawodowa wy-
konywana przez licencjonowanych zarzadcow nieruchomosci na podstawie umowy
pisemnej. W odniesieniu do wspolnot matych do zarzadu nieruchomoscia wspolna
maja zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego (art. 199-208) i Kodeksu postepo-
wania cywilnego (art. 611-616). Mata wspdlnote od duzej w sferze organizacyjne;j
odréznia przede wszystkim bezposredni, a wigc sprawowany przez samych wlasci-
cieli, zarzad. Cechuje ja tez wigkszy rygor prawny w sferze decyzyjnej, poniewaz do
czynnosci przekraczajacych zarzad zwykty konieczna jest zgoda wszystkich wtasci-
cieli (podczas gdy w duzych decyduje wigkszos¢). Zarzad mata wspdlnota moze by¢
zatem bardzo utrudniony, zwtaszcza w konfliktowych sytuacjach [Kondrasiuk 2009].
Powstanie wspdlnoty nast¢puje z mocy prawa, natomiast czynnosci zwiazane z jej
funkcjonowaniem przypisane sa wtascicielom lokali. Wyniki badan wykazaty, ze
wszystkie wspolnoty zostaty zgloszone w urzedzie skarbowym oraz statystycznym.
Zebrania wlascicieli zwotywane i obstugiwane byly przez zarzadcg nieruchomosci z
zachowaniem wszystkich procedur wynikajacych z przepiséw prawa. W 23,07%
wspdlnot mieszkaniowych nie podjeto uchwat o powotaniu zarzadu. Zarzadca dla
wszystkich nieruchomos$ci wspolnych prowadzit dokumentacj¢ administracyjng i
techniczng. Nalezy do niej zaliczy¢: przechowywanie projektu budowlanego obiek-
tu, pozwolenia na budowg, ksiazki budowy, protokotéw powykonawczych, protoko-
1ow z przegladow okresowych. Z uwagi na wiek zasoboéw zarzadca nie dysponowat
protokotami odbioru obiektu oraz decyzjami dopuszczajacymi do uzytkowania. We
wszystkich wspolnotach uchwalono jedynie regulaminy utrzymania czystosci i po-
rzadku oraz zasady rozliczania kosztow gospodarki cieplnej i ustalania optat za c.o.

Obowiazkiem wiascicieli bylo ponoszenie wydatkow zwiazanych z utrzyma-
niem nieruchomosci wspolnej proporcjonalnie do swojego udziatu we wspotwiasno-
$ci. Ponadto zarzadca mial obowiazek prowadzenia dla kazdej nieruchomosci odreb-
nej ewidencji kosztow i przychodoéw, a takze wnoszonych przez wlascicieli wptat i
dokonywanie rozliczen poprzez rachunek bankowy. Niestety nie wszystkie wspdl-
noty posiadaty rachunki bankowe, dla 19, ktore ich nie miaty, otworzono subkonta
w ramach rachunku bankowego firmy zarzadzajacej. We wszystkich uchwalono wy-
sokos$¢ miesigcznych zaliczek na dany rok obrachunkowy oraz uchwalono plany
gospodarcze. Zaliczki ksztaltowaty si¢ w przedziale od 40 do 60 groszy za m?miesz-
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kania. W 2009 r. zwigkszono wysokos$¢ zaliczki o 5 groszy. Zaliczki na konserwacje
ksztaltowaly si¢ w przedziale 540 groszy za m? mieszkania. W badanym okresie
jedynie w 2009 r. wspolnoty (4,3%) uchwalily wyzsze o 5 groszy miesigczne zalicz-
ki na pokrycie kosztow konserwacji. Zaliczki na pokrycie kosztow eksploatacji wy-
nosity od 10 groszy do 1,1 zt za m? mieszkania. W tym przypadku odnotowano naj-
szybszy wzrost, gdyz warto$¢ uchwalanych zaliczek w trzech analizowanych latach
wzrosta 3-krotnie. Wyniki badan wykazaly, ze istotnym problem byty nieterminowe
wplaty zaliczek, tj. obowiazek wynikajacy z ustawy o wilasnosci lokali (art. 15).
Najbardziej zadtuzone byly lokale stanowiace wlasno$¢ gminy. Stopien zaleznosci
mierzony wspotczynnikiem korelacji obliczono na poziomie 0,65; charakteryzowat
zalezno$¢ pomigdzy udziatem mieszkan gminnych w ogolnej liczbie mieszkan we
wspolnocie mieszkaniowej a zadluzeniem przypadajacym na lokal mieszkalny w
danej wspdlnocie. Warto$¢ wspotczynnika korelacji wskazuje na wysoka zaleznos¢
pomigdzy badanymi cechami. Zaledwie w osmiu (3,8%) wspolnotach nie zalegano
z platnosciami za zaliczki na utrzymanie nieruchomosci wspoélnej. Zarzadca po
trzech miesigcach opdznienia w ptatnosciach wzywal do zaptaty, jezeli nie nastgpo-
wato regulowanie zalegtosci, po 14 dniach wysytat ponaglenie. Ostatnim etapem
windykacji byta egzekucja sadowa. W 2007 r. prowadzonych bylo 13 postgpowan
sadowych, w 2008 — 22 i w 2009 — 21.

Celem zarzadzania nieruchomos$ciami wspdlnymi jest inicjowanie remontow
czy prac modernizacyjnych. Prace te wykonywano ze $srodkéw zgromadzonych na
funduszach remontowych. Zaliczki na fundusz remontowy uchwalono w wysokosci
od 50 groszy do 4 zt od m?1ub od 10 do 50 zt od mieszkania. W latach 2007-2009
wzrosta przecigtnie wysokosé zaliczki o 50 groszy za m2. Srodki te gromadzono na
oddzielnym rachunku bankowym lub subkoncie danej wspolnoty. W o$miu wspol-
notach nie uchwalono zaliczki na fundusz remontowy. Brak uchwat o zaliczkach na
fundusz remontowy stat si¢ oznaka braku odpowiedzialno$ci za wspolna wlasnos¢
— uniemozliwiato to prowadzenie racjonalnej gospodarki zasobem mieszkaniowym
i tym samym przektadato si¢ na brak mozliwosci utrzymania nieruchomosci wspol-
nej w nalezytym stanie technicznym. Wykazano, ze prace remontowe finansowane
byty réwniez z dotacji od miejskiego konserwatora zabytkow. W 2007 r. wykonano
remonty w 50% (104) wspdlnot na taczna kwotg 1 281 077 zt, w 2008 r. w 59,61%
(124) wspolnot na taczna kwoteg 5 513 694 zt i w ostatnim roku analizy w 69,23%
(144) wspoélnot na kwotg 4 116 386 zt. Oznacza to wzrost kosztow w kolejnych la-
tach 0 96,27% 1 69,23%. W 2007 r. uzyskano dotacje celowe w wysokosci 11 221 zt,
co stanowito 32,6% ogodtem kosztow remontu. W kolejnym roku uzyskano dotacje w
kwocie 4047,76 zt, co stanowito 22,49% ogotem kosztow remontu. Prace remonto-
we polegaly na wymianie c.o., docieplaniu budynkow, malowaniu klatek schodo-
wych, naprawie dachow. Prace naprawcze polegaty gtownie na wymianie lub napra-
wie drzwi wejsciowych, naprawie domofonow, drobnych naprawach i wymianie
uszkodzonych elementow. Wykonywane byly we wszystkich wspolnotach.
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Dziatalnos¢ dajaca pozytki prowadzito 38 wspdlnot w 2007, 36 w 2008 oraz
34 wspolnoty w 2009 r. Wspolnoty wynajmowaly lokale na dziatalnos¢ gospodarcza,
powierzchnie reklamowe oraz dach na anteny telefonii komorkowe;.

Wsrod gospodarstw domowych zamieszkujacych zasoby badanych wspdlnot
mieszkaniowych liczna grupa kazdego roku ubiegata si¢ 0 pomoc spoteczna. W 2007 .
33,17% mieszkancow lokali otrzymywato dodatki mieszkaniowe, w kolejnym roku
30,76%, a w ostatnim roku analizy 36,05%. Sytuacja ekonomiczna mieszkancow ma
istotny wptyw na jakos$¢ zarzadzania nieruchomoscia wspdlna.

3. Grupowanie wspolnot mieszkaniowych jako punkt wyjscia
do poprawy jakoSci zarzgdzania

Efektywne zarzadzanie wspdlnymi nieruchomo$ciami mieszkaniowymi stanowi
kluczowy problem w zarzadzaniu nieruchomo$ciami mieszkaniowymi. Problem ten
poteguje si¢ w przypadku zarzadcow, ktorzy zarzadzaja wigksza liczba nieruchomo-
$ci wspolnych o zréznicowanej kondycji finansowej czy technicznej. W tym miejscu
zasadne staje si¢ pytanie, jaka strategi¢ zarzadzania przyjac¢. Czy opracowac plan
zarzadzania dla kazdej nieruchomosci oddzielnie czy pogrupowac nieruchomosci
wspolne w grupy jednorodne (pozostaje kwestia doboru cech) i opracowac strategig.
W zwiazku z powyzszym zostat sformutowany cel pracy, ktory polegat na podjeciu
proby dyskryminacji wspolnot mieszkaniowych zarzadzanych przez ZBK I sp. z o.0.
w grupy jednorodne.

Klasyfikacja danych stanowi jedno z kluczowych zagadnien w uczeniu maszy-
nowym. Obecnie klasyfikacje mozemy przeprowadza¢ pod nadzorem lub stosowac
system nienadzorowany. W pierwszym przypadku szacowany jest btad klasyfikacji,
natomiast w drugim jako$¢ klasteryzacji. Niezaleznie od stosowanej metody po-
prawnos¢ klasyfikacji zalezy od zdolno$ci atrybutow opisujacych obiekty do ich
dyskryminacji. Problemem w tego typu zagadnieniach jest podjecie decyzji, ile
obiektow oraz ile cech ich opisujacych zagwarantuje najlepsza rozréznialnos¢ klas.
Kolejnym pytaniem jest, ktore z pomierzonych cech maja najwigksza zdolnos¢ dys-
kryminacyjna. Nalezy tu pamigta¢ o ,,przeklenstwie wymiarowosci” (curse of di-
mensionality). W pracy [Foley 1972, s. 618—626] przedstawiono formute okreslajaca
minimalng liczbg obiektow, gdzie zatozono maksymalny btad optymalnego klasyfi-
katora Bayesa do btedu klasyfikacji na zbiorze uczacym nie wigkszy niz 15%:

Q/N>3, (1)
gdzie: Q — liczba obiektow,
N — liczba cech.

W niniejszej pracy zastosowano powyzsza regule. Innym powaznym problemem
w metodach klasyfikacji jest stosunek atrybutéw nieistotnych do znaczacych. Nawet
w przypadku posiadania cech majacych duze zdolnosci dyskryminacyjne informacja
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o0 zbiorze moze by¢ nierzetelna z powodu ,,zaghiszania” ich sily przez cechy nieistot-
ne. Z tego powodu stosuje si¢ metody redukcji przestrzeni cech.

Do badania przyjgto siedem zmiennych opisujacych obszary dzialan zarzadcy
nieruchomosci wspolnej:

X,— rozw0j wspolnoty mieszkaniowej mierzony udziatem sprywatyzowanych
mieszkan do ogdlnej liczby mieszkan w danej wspolnocie,

X, — przecigtna powierzchnia wyodrgbnionego lokalu mieszkalnego,

X,— miesieczne stawki zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia

wspolna,

X,— miesigczne stawki zaliczek na pokrycie kosztow eksploatacji nieruchomosci
wspolnej,

X,— miesigczne stawki zaliczek na pokrycie kosztow konserwacji nieruchomoscia
wspdlne;j,

X.— zapotrzebowanie na $rodki pieni¢zne wyrazone jako stosunek wydatkéw po-
niesionych na prace remontowe do srodkow zgromadzonych na funduszu re-
montowym w danym roku obrachunkowym,

X_— uzyskane przychody z pozytkow w przeliczeniu na lokal mieszkalny w da-
nym roku obrachunkowym.

Przed przystapieniem do analizy przeprowadzono standaryzacje¢ zmiennych
zgodnie z formula:
X=X

X = : )
(o2

gdzie: ¢ — odchylenie standardowe,
X, - zmienna standaryzowana,
X —zmienna oryginalna,
X — warto$¢ Srednia.

Grupowanie jednorodne wspolnot mieszkaniowych przeprowadzono z wyko-
rzystaniem siedmiu metod klasyfikacji, tj. klasyfikatorow Bayes, Lazy, Meta, Drzewa
decyzyjne oraz Analizy dyskryminacyjnej. Analiz¢ dyskryminacyjna (krokowg-po-
stepujqcq), przeprowadzono z wykorzystaniem pakietu statystycznego Statistica v
9.0, pozostate analizy statystyczne zostaly przeprowadzone z wykorzystaniem pro-
gramu WEKA v 3.7. Przy dyskryminacji przyjeto strategi¢ postgpowania polegajaca
na podziale zbiorow danych na podzbiory zgodnie z metodami: cros-validation
(k= 10), percentagesplit (30% zbioru wejsciowego), training (zbior testowy pocho-
dzit ze zbioru treningowego). Tak dokonane klasyfikacje pozwalaja na stworzenie
grup jednorodnych, a tym samym na zastosowanie wlasciwej strategii zarzadzania
nieruchomoscia wspdlna w obrebie danej grupy.

W tabeli 1 zostaty przedstawione wyniki analizy wielowymiarowej uzyskane z
grupowania wspolnot mieszkaniowych podzielonych w zaleznos$ci od udzialu gminy
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Tabela 1. Klasyfikacja jednorodna w obrgbie danych grup

. Metg Analiza
MetOd.a Grupa Naive | Bayes Lazy.IB1 Multi Trees.J48 | krokowa-
taksonomiczna Bayes | Net Class .
Classifier -postepujaca
2007 G 1 100 100 100 100 100 5
G2 93 98 100 100 0 51
G 3 95 98 100 100 0 62
% poprawnie
sklasyfikowanych 97 99 100 100 41 47
2008 G 1 86 100 100 100 100 13
G2 40 98 100 100 0 57
G 3 82 100 100 100 0 51
% poprawnie
sklasyfikowanych 99 99 100 100 41 46
2009 G 1 80 0 100 3 35 7
G2 37 100 100 63 94 56
G3 21 15 100 60 50 53
% poprawnie
sklasyfikowanych 38 46 100 51 64 45

Zrodto: obliczenia whasne na podstawie wynikow badan.

we wspolnocie mieszkaniowej. Wspolnoty zostaly podzielone na trzy grupy z udzia-
tem gminy odpowiednio: G 1 <30%; 31-51% G_2; G_3 > 51%. W zalezno$ci od
zastosowanej metody poprawna klasyfikacja wspdlnot do odpowiedniej grupy wy-
nosita od 3 do 100%. W roku 2007 dwie metody: Lazy.IB1 oraz Meta Multi Class
Classifier w 100% sklasyfikowaty badane obiekty w grupy jednorodne na podstawie

Rys. 1. Rozrzuty przypadkow dyskryminacji krokowo-postgpujacej dla lat 2007, 2008, 2009

Zrodto: opracowanie wiasne.
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przyjetych do badania zmiennych. W kolejnym roku badania réwniez te same meto-
dy poprawnie sklasyfikowaty badane obickty. Na uwage zastuguje takze klasyfikacja
dokonana przy wykorzystaniu modelu statystycznego Bayes Net, gdzie w roku 2007
1 2008 model poprawnie sklasyfikowat 99% badanych obiektow. W ostatnim roku
przyjete do badania zmienne pozwolity na poprawna klasyfikacje tylko przy zasto-
sowaniu jednej metody: Lazy.IB1. Najgorsza metoda klasyfikacyjna okazata sie me-
toda dyskryminacyjna krokowa-postepujgca. W zadnym z badanych lat nie uzyska-
no zadowalajacej klasyfikacji. Najmniejszy $redni btad klasyfikacji uzyskano w roku
2007, gdzie poprawnie sklasyfikowano 47% badanych obiektow. Na rys. 1 zostaty
przedstawione rozrzuty przypadkow, jakie uzyskano w zastosowaniu omawiangj
metody.

4. Hierarchia liniowa badanych obiektow

Kolejna zaproponowana metoda grupowania wspolnot mieszkaniowych jest wyko-
rzystanie syntetycznej oceny sprawnosci dzialania zarzadcy nieruchomosci wspol-
nych. W tym celu zastosowano typowa i najczesciej stosowana w badaniach empi-
rycznych miar¢ Hellwiga [Hellwig 1968, s. 307-327], nalezaca do grupy metod
wzorcowych. Koncepcje wyznaczania syntetycznej miary oparto na wyborze tzw.
gbérnego bieguna zbioru obiektow, czyli wzorca oceny dziatan zarzadcy nieruchomo-
$ci wspolnych, lub wyborze dolnego bieguna zbioru, czyli antywzorca. Badane za-
soby stanowily 208-elementowy zbidr €2 tzw. operacyjnych jednostek taksonomicz-
nych opisanych za pomoca siedmiu zmiennych diagnostycznych. Zmienne X, X,
X, X, X, X, X, sa stymulantami, zatem za wzorzec przyjety zostat taki abstrakcyj-
ny punkt P, ktérego wspotrzedne przyjmuja najwigksze wartosci odpowiednio dla
kazdej zmiennej. Wskazniki sprawnos$ci opisano w punkcie Grupowanie wspolnot
mieszkaniowych...

Aby dokona¢ grupowania jednostek badanych w grupy jednorodne pod wzgle-
dem przyjetych do badania zmiennych, dokonano hierarchizacji liniowej, tzn. upo-
rzadkowania wspolnot wedlug kryterium, jakim byt syntetyczny wskaznik sprawno-
Sci dziafania zarzadcy nieruchomosci wspolnej [D ]. Taksonomiczny, syntetyczny
wskaznik obliczony zostat za pomoca wzoru:

D =1-%0 3)
Co
gdzie Cy =Cy +25,,

przy czym: ¢, — Srednia wartos¢ wyznaczonych odleglosci ¢

s, — odchylenie standardowe odlegtosci ¢,

Syntetyczne ujgcie wskaznika D, datlo mozliwos¢ traktowania go jako miary
sprawnosci dziatan zarzadcy nieruchomosci wspolnych, uwzgledniajac przyjete do
badania zmienne.
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Tabela 2. Wskazniki sprawnosci dziatan zarzadcy nieruchomosci wspdlnej [Di]

Nr wspélnoty 2007 2008 2009
Ml 0,44 0,13 0,12
M2 0,16 0,13 0,12
M3 0,16 0,13 0,12
M227 0,30 0,13 0,12
M234 0,31 0,13 0,12

Zrodto: obliczenia whasne na podstawie wynikow badan.

Wskaznik D, pozwolil w sposob zobiektywizowany dokona¢ hierarchizacji li-
niowej, a tym samym wyznaczy¢ miejsce danej wspolnoty w zbiorze badanym. Mia-
ra D, dla poszczeg6lnych wspolnot przyjmuje wartosci z przedziatu [0, 1]. Poziom
dziatan zarzadcy nieruchomos$ci wspolnych oceniany na podstawie wskaznika D,
byt tym nizszy, im D, byto blizsze 0. Syntetyczny wskaznik D, osiagal wartosci z
przedziatu 0,1-0,5. Najnizsze warto$ci uzyskano w roku 2009. Zauwazono systema-
tyczny spadek wartosci wskaznika z roku na rok. Uzyskane wartosci wskaznika
sprawno$ci dziatan zarzadcy nieruchomosci wspoélnych pozwalaja stwierdzi¢, ze za-
rzadca wykonywat swoje obowiazki we wszystkich badanych obiektach na zblizo-
nym poziomie. Wszystkie badane wspdlnoty stanowia jednorodna grupe pod wzgle-
dem oceny dziatan zarzadcy nieruchomosci wspolnych, co jest punktem wyjscia do
zastosowania wlasciwej strategii zarzadzania nieruchomos$cia wspolng dla wszyst-
kich badanych obiektow, w celu poprawy jakosci dziatan zarzadcy nieruchomosci.

5. Podsumowanie

Wspolnoty mieszkaniowe borykaja si¢ z niska jakoscia ustug swiadczonych przez
zarzadcodw nieruchomosci, majaca wplyw na poziom zaspokojenia potrzeb wiasci-
cieli lokali. Problem ten poteguje si¢ w przypadku zarzadcow, ktorzy zarzadzajq
wigksza liczba nieruchomos$ci wspolnych o zréznicowanej kondycji finansowej czy
technicznej. Dlatego tez niezwykle istotne jest poprawne sklasyfikowanie zarzadza-
nych obiektow w grupy jednorodne, co umozliwi zastosowanie witasciwej strategii
zarzadzania.

Wyniki badan wykazaly, ze jedna z siedmiu zastosowanych metod analizy wie-
lowymiarowej (metoda Lazy.IB1) poprawnie sklasyfikowata badane wspolnoty do
grup jednorodnych. Cecha roznicujaca byt udziat gminy Olsztyn we wtasnosci loka-
li mieszkalnych w danej wspodlnocie. Wskaznik sprawnos$ci dziatan zarzadcy nieru-
chomosci wspdlnych pozwolit na dokonanie hierarchizacji liniowej wspdlnot oraz
sklasyfikowanie wedhug przyjetego kryterium. Wskaznik sprawnosci dziatan zarzad-
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cy wykazatl niska ocene dziatan zarzadcy nieruchomos$ci wspolnot mieszkaniowych.
Poprawne sklasyfikowanie wspdlnot mieszkaniowych w grupy jednorodne wskazu-
je na potrzebg zastosowania wlasciwej strategii zarzadzania dla wyodrgbnionej zbio-
rowos$ci. Nalezy prowadzi¢ badania na nieruchomosciach zarzadzanych przez rozne
podmioty w celu opracowania zmiennych.
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USING THE MULTIDIMENSIONAL DISCRIMINANT ANALYSIS
FOR GROUPING HOUSING COOPERATIVES

Summary: The article presents issues related to managing the property of housing cooperatives.
An attempt has been made at discriminating between homogenous groups of the properties of
housing cooperatives managed by a municipal property management company ZBK I Ltd.,
based on variables adopted for the study. The attempt has shown that one of the applied seven
multidimensional analysis methods (Lazy IB1) correctly classified the cooperatives included
in the study. The results obtained under the study indicate the need to properly prepare
a management strategy for each of the classified groups.

Keywords: management, property of housing cooperatives, multidimensional analysis, gro-
uping housing cooperatives.



