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ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI
WSPOLNOT MIESZKANIOWYCH Z UDZIALEM
GMINY NA PRZYKLADZIE MIASTA OLSZTYN

Streszczenie: W artykule przedstawiono zagadnienia dotyczace zarzadzania nieruchomoscia-
mi wspolnot mieszkaniowych z udzialem gminy. Podj¢to probe dyskryminacji wspolnot za-
rzadzanych przez gminng spotke prawa handlowego w grupy jednorodne, na podstawie przy-
jetych do badania zmiennych za pomocg szesciu metod analizy dyskryminacyjnej, w celu
wykazania wptywu udziatlu gminy we wspotwlasnosci na zarzadzanie nieruchomosciami
wspolnot mieszkaniowych. Na podstawie uzyskanych wynikéw badan stwierdzono, ze udziat
gminy w nieruchomosci wspdlnej nie ma wptywu na sposob zarzadzania takg nieruchomoscia
wspolna.

Slowa Kkluczowe: zarzadzanie, gminny zasob mieszkaniowy, analiza dyskryminacyjna, gru-
powanie wspolnot mieszkaniowych

1. Wstep

Istota nieruchomosci mieszkaniowych, ich ztozonos¢, wielowymiarowo$¢, uwarun-
kowania prawne okreslajg zakres i sposob zarzadzania. Umiej¢tne mierzenie wyni-
kow realizacji $wiadczonych ustug przez zarzadcOw nieruchomosci wspoélnej przez
stosowanie wskaznikow iloSciowej oraz jako$ciowej oceny ich pracy pozwala na
staty wzrost jako$ci ustug dostarczanych mieszkancom.

W artykule starano si¢ wykaza¢, czy udzial gminy Olsztyn w nieruchomosci
wspolnej ma wptyw na sposob zarzadzania nieruchomo$ciami wspdlnot mieszka-
niowych przez komunalng spotkg prawa handlowego.

2. Specyfika gminnej substancji mieszkaniowej

Prawo do zamieszkania jest jednym z podstawowych praw kazdego czlowieka. Pra-
wo to jest podstawowym elementem polityki mieszkaniowej, ktora wyznacza ogol-
ny kierunek i metody dziatania stosowane przez panstwo lub samorzady lokalne
zmierzajace do osiagniecia zatozonych celow w obszarze mieszkalnictwa, w tym
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rowniez zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych [Andrzejewski 1987]. W wyniku de-
centralizacji polityki mieszkaniowej po 1989 r. nastgpito przekazanie kompetencji
najmniejszym jednostkom samorzadowym — gminom. Koncepcja przeniesienia cig-
zaru odpowiedzialnosci za problemy mieszkaniowe ludnosci na gminy znalazta
uwienczenie w ustawie o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i zmianie kodeksu cywilnego, w ktorej do zadan witasnych gminy jednoznacznie
przypisano tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspol-
noty samorzadowej oraz zapewnienie lokali socjalnych i zamiennych. W celu reali-
zacji polityki mieszkaniowej panstwa, z mocy ustawy, gminy tworzg gminne zasoby
mieszkaniowe. W tresci art. 2 wspomnianej ustawy zdefiniowano mieszkaniowy
zasob gminy jako lokale stanowigce wlasno$¢ gminy albo wtasno$¢ gminnych osob
prawnych lub spotek handlowych utworzonych z udziatem gminy z wyjatkiem to-
warzystw budownictwa spotecznego, a takze lokale pozostajgce w posiadaniu samo-
istnym tych podmiotow. Zadania z zakresu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
cztonkéw wspolnot samorzadowych nalezg do najbardziej skomplikowanych zadan
gmin, gdyz gminy borykaja si¢ z problemem niedostatecznych $rodkow finanso-
wych na utrzymanie gminnej substancji mieszkaniowej [Nalepka (red.) 2007, s. 78].
W tresci art. 4 okreslono dziatania prawnie mozliwe do podejmowania w zakresie
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, jednak nie stworzono przestanek do roszcze-
nia o zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych przez mieszkancow danej gminy. Po-
nadto w ustawie nie sprecyzowano, w jaki sposob 1 w ktorym momencie mieszkancy
gminy moga dochodzi¢ wykonania tego prawa. Ustawodawca natozyt na rady gmin
jedynie obowiazek okreslenia kryteriow wyboru oséb, z ktérymi umowy najmu po-
winny by¢ zawierane w pierwszej kolejnosci. Za podstawowe kryterium przyjeto
niskie dochody gospodarstw domowych. Nalezy podkresli¢, iz z punktu widzenia
obowiazku wynikajacego z ustawy, dotyczacego zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych, interesy wynajmujacego lokale mieszkalne i najemcow tych lokali sa w wielu
punktach sprzeczne [Nowak 2010, s. 40].

3. Formy zarzadzania
gminnymi nieruchomosciami mieszkaniowymi

Lokale gminne moga znajdowa¢ si¢ w budynkach bedacych w catosci wlasnoscia

gminy oraz w budynkach stanowigcych nieruchomosci wspoélne. Gminy moga przy-

ja¢ rézne rozwigzania organizacyjne w zakresie zarzadzania gminng substancjg

mieszkaniowg. Zadania te moga wykonywaé¢ za posrednictwem (art. 9 ust. 1 1 3

ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym oraz art. 2 i 3 ust. 1 ustawy

z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej):

e utworzonych przez siebie w tym celu jednostek organizacyjnych, w szczegdlno-
$ci zakladow budzetowych lub spotek prawa handlowego,

e innych organizacyjnie niepowigzanych z gming podmiotow, tj. 0sob fizycznych,
0s6b prawnych lub jednostek organizacyjnych nieposiadajacych osobowosci
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prawnej na zasadach ogolnych, czyli na podstawie zawartych umoéw o zarza-

dzanie.

Zarzadzanie nieruchomosciami wspolnot mieszkaniowych przez spotki prawa
handlowego pozwala cze¢sto na korzystanie z wielu przywilejow, na ktére nie moga
liczy¢ inne podmioty dziatajgce na tym samym rynku, co nie wynika z efektywnosci
dziatania podmiotu, lecz jedynie decyzji organéw wiadzy [Mosiotek 2010]. Spotki
realizujg zadania statutowe polegajace na zarzadzaniu nieruchomosciami, w tym:
utrzymywaniu zasobu w nalezytym stanie technicznym zapewniajacym jego eksplo-
atacje, prowadzeniu biezacej jego konserwacji, remontow oraz modernizacji, utrzy-
maniu porzadku i czystosci w nieruchomosciach, zarzadzaniu terenami przydomo-
wymi, zawieraniu i rozwigzywaniu uméw najmu, prowadzeniu spraw finansowych.
Zadania te spotki wykonujg w imieniu wtasnym i na wilasny rachunek za pomoca
wniesionego lub powierzonego majatku [Wykonywanie zadan wtasnych...]. Zlece-
nie zarzadzania nieruchomos$ciami podmiotom konkurujacym jakoscia §wiadczo-
nych ustug, ich zakresem i cena pozwala uzyska¢ lepsza efektywnos$¢ zarzadzania.
Gminy ograniczajg swoj udziat w zarzadzaniu zasobem jedynie do wyznaczenia ce-
low strategicznych oraz do stworzenia warunkéw podmiotom realizujacym zadania
whasne. Waznym elementem gospodarki mieszkaniowej w gminach jest ustawowy
obowiazek opracowania i uchwalenia wieloletnich planow gospodarowania zaso-
bem mieszkaniowym gminy [Ustawa o ochronie praw lokatorow... art. 21, pkt 2],
ktére powinny zawiera¢ m.in.: prognoze wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego z wyszczegodlnieniem lokali socjalnych, analiz¢ potrzeb oraz plany
remontow, zasady polityki czynszowej, zrodta finansowania gospodarki mieszkanio-
wej, sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami.

W zwiagzku z powyzszym sformutowano cel pracy polegajacy na zbadaniu, czy
udziat gminy w nieruchomos$ci wspdlnej ma wptyw na sposob zarzadzania. Przy
wykorzystaniu podstawowych metod statystycznych (analiza struktury, dynamiki,
wspotzaleznosci) dokonano oceny ilosciowej i jakosciowej 200 wspdlnot mieszka-
niowych zarzagdzanych w latach 2006-2010 przez komunalng spotke prawa handlo-
wego. Szczegolnej ocenie poddano proces zarzadzania w zakresie kosztow utrzyma-
nia nieruchomosci wspolnych. Aby zrealizowac postawiony cel, kazdg ze wspolnot
opisano za pomocg siedmiu zmiennych diagnostycznych. Nastepnie wspolnoty zo-
staly podzielone na trzy grupy, a kryterium przynaleznosci do danego zbioru byt
procentowy udzial gminy w nieruchomos$ci wspdlne;j:

*  G1 — udziat gminy we wspotwlasnosci do 30%,
* (G2 — udzial gminy we wspotwlasnosci od 31% do 50%,
* (3 — udzial gminy we wspotwlasnosci powyzej 51%.

Powyzszy podziat w zatozeniu powinien pozwoli¢ wykaza¢ wptyw udziatu gmi-
ny w nieruchomos$ci wspolnej na sposob zarzadzania nieruchomosciami wspolnot
mieszkaniowych przez komunalng spotke prawa handlowego.

Ostatnim etapem analizy statystycznej byla analiza wielowymiarowa (analiza
dyskryminacyjna), ktorej celem byto sprawdzenie, czy przyjete do badania zmienne
diagnostyczne pozwolg na poprawne sklasyfikowanie danej wspdlnoty do przyna-
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leznej grupy. W przypadku wysokiej poprawnej klasyfikacji bedzie mozna wniosko-
wacé, iz udzial gminy w nieruchomos$ci wspolnej ma wpltyw na sposob zarzadzania tg
nieruchomoscig.

4. Zarzadzanie nieruchomosciami wspolnot mieszkaniowych
z udzialem gminy Olsztyn

Komunalne zasoby mieszkaniowe Olsztyna stanowity w 2010 r. 9,7% ogdtu miesz-
kan w miescie, z czego 4094 lokali tworzyto wspdlnoty mieszkaniowe. Stala sprze-
daz mieszkan spowodowata sukcesywne zmniejszanie si¢ liczby wspolnot z przewa-
ga udziatu gminy. Pomimo preferencyjnych warunkéw nabycia lokali mieszkalnych
nadal udzial mieszkan komunalnych w zasobach mieszkaniowych miasta pozosta-
wat znaczny [Wieloletni Program...]. W analizowanym okresie sprywatyzowano
121 lokali. Czynnikiem ograniczajacym sprzedaz byly niskie dochody najemcow.

Organizacja zarzadzania komunalnymi lokalami mieszkalnymi w gléwnej mie-
rze opierata si¢ na jednostkach organizacyjnych gminy i spotkach prawa handlowe-
go. Podmioty zewnetrzne wybierane byly w drodze przetargu lub indywidualnego
zbierania ofert. Powierzanie zadan w zakresie zarzadzania nastgpowato w drodze
uméw zawieranych z gminami.

Wspolnoty zlokalizowane byly gtdéwnie na obrzezach Olsztyna. Spotka zarzadza-
la starym zasobem, gdyz 66,5% budynkow zostalo wybudowanych w latach przed-
wojennych, z czego 10,5% budynkoéw zostalo wybudowanych w XIX w., a najmtod-
sze obiekty budowlane pochodzity z lat 70. Struktur¢ wiekowa badanej substancji
mieszkaniowej przedstawiono na rys. 1.

50
40
30
20
10

liczba budynkow

do 1910
1911-1920
1921-1930
1931-1940
1941-1950
1951-1960
1961-1970
1971-1980

Rys. 1. Struktura wieckowa budynkow wspolnot pozostajacych w zarzadzie komunalnej spotki prawa
handlowego w Olsztynie w latach 2006-2010

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie badan.

Przecigtna powierzchnia uzytkowa przypadajgca na 1 osobe zamieszkujaca lokal
mieszkalny w kraju byta o ok. 3 m? wieksza, zas§ w wojewodztwie warminsko-ma-
zurskim o ok. 0,5 m? w poréwnaniu z badanym zasobem mieszkaniowym [Gospo-
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darka mieszkaniowa 2010, s. 19-21]. W lokalach mieszkalnych stanowiacych wias-
no$¢ 0sob fizycznych przecietnie mieszkata jedna osoba mniej w pordwnaniu z lo-
kalami stanowigcymi wtasno$¢ gminy. Najwicksza warto$¢ osiagnat wskaznik
zaludnienia dla mieszkan komunalnych w grupie o najwickszym udziale gminy we
wspotwlasnosci. Warunki sanitarne mieszkan nadal odbiegaty od standardow ofero-
wanych przez inwestorow na rynku. Na koniec 2010 r. 10% mieszkan zasilata
w ciepto sie¢ miejska, natomiast w 88% mieszkan wykorzystywano piece gazowe,
w 2% piece elektryczne. Budynki obcigzone byly zaleglo§ciami remontowymi, co
powodowato wystepowanie deficytu jakosciowego i przetozylo sie na ich standard.
Przecigtna miesigczna zaliczka wnoszona w 2006 1. przez wspotwlascicieli na fun-
dusz remontowy wynosita 0,95 z/m? powierzchni uzytkowej mieszkania i wzrosta
do 1,31 zt/m? w 2010 r. Najwyzsze stawki remontowe uchwalano we wspolnotach,
w ktorych realizowano prace remontowo-modernizacyjne, zwigzane gldwnie z pra-
cami termomodernizacyjnymi. Chociaz struktura wiekowa zasobow wskazywata na
potrzeby remontowe, to jednak sytuacja ekonomiczna mieszkancow nie pozwalata
na ponoszenie wickszych optat zwigzanych z funduszem remontowym, a tym sa-
mym na zwigkszanie zakresu prac remontowych (rys. 2). Sytuacje te opisuje nie-
istotna korelacja migdzy wiekiem budynku a wysokos$cig zaliczki na fundusz remon-
towy. Warto$¢ wspotczynnika korelacji liniowej Pearsona uzyskano na poziomie
0,02 przy poziomie istotnosci p = 0,05.

7/ m?
[N}
’lo ¢

1870 1890 1910 1930 1950 1970 1990

Rys. 2. Zalezno$¢ miedzy zaliczkami na fundusz remontowy [w zl/m?] a wiekiem budynkow

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie badan prowadzonych we wspolnotach mieszkaniowych za-
rzadzanych przez komunalng spotke prawa handlowego w Olsztynie w latach 2006-2010.

Analiza zaliczek na fundusz remontowy wskazata na najwicksza przecigtng war-
tos¢ zalegtosci w 2010 r. w ponoszeniu optat na fundusz remontowy we wspolnotach
o najwickszym udziale gminy we wspotwiasnosci (426,1 zt), najmniejszg we wspol-
notach o najmniejszym udziale gminy (289,7 zt) (rys. 3).

Najwiecej remontéw wykonano w 2010 r. — w 73% wspdlnot na taczng kwote
1 382 767 zk, najmniej w 2006 — w 50% na kwote 1 202 375 zt, co oznacza wzrost o
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15% s$rodkéw wydatkowanych na prace remontowe. Wydatki na remonty pokrywane
byty z funduszu remontowego, pozytkow oraz dotacji przedmiotowych. W 2007 r.
uzyskano dotacje w wysokosci 1% ogo6tu kosztow remontu. W kolejnym roku uzy-
skano dotacje pokrywajaca zaledwie 0,1% ogotu kosztéw remontu. Prace remonto-
we polegaly na wymianie c.0., docieplaniu budynkow, malowaniu klatek schodo-
wych, naprawie dachow.

1400
I zalegto$ci w ptaceniu zaliczek na koszty zarzadu
1200 | I zaleglgsei w ponoszeniu wptat na fuindusz remontowy
1000 | I ’
- 800 | :
600
400 I I
200
0
G3 G1 G2
grupa

Rys. 3. Zaleglosci w placeniu zaliczek na koszty zarzadu i fundusz remontowy w badanych wspoélnotach
mieszkaniowych o zréznicowanym udziale gminy we wspotwlasnosci

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie badan prowadzonych we wspolnotach mieszkaniowych za-
rzadzanych przez komunalng spotke prawa handlowego w Olsztynie w latach 2006-2010.

Utrzymanie wspolnych nieruchomos$ci mieszkaniowych obejmuje réwniez za-
liczki na koszty eksploatacji, w wysokosciach wskazanych w uchwatach, podejmo-
wanych przez wspolnoty mieszkaniowe. Zaliczki na pokrycie kosztéw eksploatacji
ksztaltowaly sie od 10 groszy do 1,1 zt za m?> powierzchni uzytkowej mieszkania
w 2010 r. We wszystkich badanych latach, w kazdej grupie, uchwalone zaliczki na
eksploatacje byly o 15% nizsze od poniesionych kosztow. Wazna pozycje w struktu-
rze kosztow utrzymania nieruchomosci stanowig koszty konserwacji. Ich wysokos¢
ksztaltowala si¢ w przedziale od 5 do 40 groszy za m? powierzchni uzytkowej miesz-
kania. Przecigtnie koszty poniesione na konserwacje we wszystkich badanych
latach, jak rowniez w kazdej analizowanej grupie byty o potowe mniejsze od uchwa-
lanych zaliczek. Istotnym problem byly nieterminowe wplaty =zaliczek.
Poréwnywalnie wysoki poziom przecietnych zaleglosci z tytutu niezaptaconych
kosztow zarzadu w 2010 r. wykazaly wspolnoty o najmniejszym (926,6 zt) oraz
o $rednim (923,9 zt) udziale gminy w nieruchomosci wspoélnej. Oceniono efektyw-
no$¢ zarzadzania nieruchomoscig wspolng stawka wynagrodzenia zarzadcy. Akcep-
towana przez wilascicieli w formie uchwaty byta stawka na poziomie od 0,51 zt/m?
w 2006 do 0,53 z/m? w 2010 r. Przecigtne wplacone zaliczki na pokrycie kosztow
zarzadu pokrywaty ich naliczenie.
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5. Klasyfikacja wspolnot mieszkaniowych
jako punkt wyjscia do oceny zarzadzania nieruchomosciami
wspolnymi z udzialem gminy

Efektywne zarzadzanie nieruchomosciami wspolnymi stanowi kluczowy problem
w zarzadzaniu nieruchomosciami mieszkaniowymi. Problem ten jest niezwykle
istotny w przypadku zarzadzania nieruchomo$ciami wspolnymi z udziatem gminy,
charakteryzujacymi si¢ zroznicowang kondycja finansowg oraz techniczng zasobu.
W takiej sytuacji zasadne staje si¢ pytanie, czy nalezy uwzglednia¢ udziat gminy
w nieruchomos$ci wspolnej, ktora moze mie¢ decydujacy wptyw na podejmowane
decyzje w zarzadzaniu nieruchomosciami, czy pogrupowac nieruchomosci wspolne
w grupy jednorodne i opracowac plan zarzadzania dla kazdej grupy oddzielnie. Pro-
blemem w klasyfikacji jest dobor liczby obiektow oraz cech opisujacych obiekty,
ktore zagwarantuja najlepsza réznorodnosc¢ klas. Istotne jest wskazanie, ktore z po-
mierzonych cech majg najwigksza zdolnos¢ dyskryminacyjna. Foley [1972] zapro-
ponowat formute okreslajaca minimalng liczbg obiektow, w ktorej zatozono maksy-
malny blad optymalnego klasyfikatora Bayesa do btedu klasyfikacji na zbiorze
uczacym nie wigkszy niz 15%:

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

W niniejszej pracy zastosowano powyzsza regute. Innym powaznym problemem
w metodach klasyfikacji jest stosunek atrybutéw nieistotnych do znaczacych. Nawet
w przypadku cech majacych duze zdolnosci dyskryminacyjne informacja o zbiorze
moze by¢ nierzetelna z powodu ,,zaghuszania” ich sily przez cechy nieistotne. W ta-
kiej sytuacji stosuje si¢ metody redukcji przestrzeni cech. Przed przystgpieniem do
analizy wplywu udzialu gminy Olsztyn na sposob zarzadzania nieruchomos$ciami
wspolnymi przeprowadzono standaryzacje przyjetych do badania siedmiu zmien-
nych opisujacych obszary dziatan zarzadcy nieruchomosci wspolnej:

X,— wskaznik zaludnienia lokali stanowigcych wiasnos¢ osob fizycznych,

X,— wskaznik zaludnienia lokali stanowigcych wiasnos$¢ gminy,

X,— relacja przecigtnych naliczonych zaliczek na eksploatacj¢ do przecigtnych
kosztow poniesionych na eksploatacj¢ w zt na m? pow. uzytkowej mieszkania
w danym roku obrachunkowym,

X,— relacja przecietnych naliczonych zaliczek na konserwacje do przecigtnych
kosztow poniesionych na konserwacje w zt na m? pow. uzytkowej mieszkania
w danym roku obrachunkowym,

X.— relacja przecietnych naliczonych zaliczek na zarzadzanie nieruchomoscia
wspolna do przecigtnych kosztow poniesionych na zarzadzanie nieruchomo-
$cig wspolng w zt na m? pow. uzytkowej mieszkania w danym roku obrachun-
kowym,
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X,— zapotrzebowanie na Srodki pienigzne wyrazone jako stosunek wydatkow po-
niesionych na prace remontowe do srodkow zgromadzonych na funduszu re-
montowym w danym roku obrachunkowym,

X,— zgromadzone $rodki na funduszu remontowym w przeliczeniu na powierzch-
ni¢ uzytkowa mieszkania w danym roku obrachunkowym.

Analize dyskryminacyjng przeprowadzono z wykorzystaniem szesciu metod kla-
syfikacji, tj. NaiveBayesSimple, functions MultilayerPerceptron, lazy.KStar, meta.
AttributeSelected Classifier, rules OneR, trees RandomForest. Wszystkie analizy
przeprowadzono z wykorzystaniem pakietu statystycznego WEKA v 3.7. Przy dys-
kryminacji przyjeto strategi¢ postepowania polegajaca na podziale zbioréw danych
na podzbiory: uczacy (66% przypadkow) oraz walidacyjny (34%). Wybor przypad-
kéw do kazdego ze zbiorow byt losowy. Tak dokonane klasyfikacje pozwalaja odpo-
wiedzie¢ na pytanie, czy istniejg cechy-zmienne majace wptyw na poprawne sklasy-
fikowanie wspolnot mieszkaniowych do wczesniej ustalonych grup jednorodnych
(G1, G2, G3), a tym samym okresli¢ wptyw gminy na sposob zarzadzania nierucho-
moscig wspolna w obregbie danej grupy. W tabeli 1 przedstawiono wyniki analizy
dyskryminacyjne;j.

Tabela 1. Klasyfikacja jednorodna w obrgbie grup (G1, G2, G3) o zréznicowanym udziale gminy
Olsztyn w nieruchomosci wspdlne;j

Metoda analizy dyskryminacyjnej
Przynalezno$¢ wspolnot - n
do grupy wedtug udziatu Naive FuncFlons. . Meta. Rules. Trees.
Lata ; . L. Bayes Multilayer Lazy.KStar | AttributeSelected
gminy w nieruchomosci . K OneR | RandomForest
wpolnej Simple Perceptron Classifier
% poprawnie zaklasyfikowanych wspolnot do danej grup
2006 Gl 62% 8% 23% 38% 15% 31%
G2 19% 65% 32% 77% 32% 52%
G3 63% 58% 54% 17% 54% 38%
2007 % poprawnie zaklasyfikowanych wspodlnot do danej grupy
Gl 38% 31% 15% 38% 15% 38%
G2 0% 68% 52% 61% 35% 58%
G3 100% 54% 54% 1% 79% 67%
2008 % poprawnie zaklasyfikowanych wspodlnot do danej grupy
Gl 46% 38% 46% 38% 8% 46%
G2 65% 29% 52% 1% 61% 58%
G3 21% 75% 38% 33% 33% 58%
2009 % poprawnie zaklasyfikowanych wspdlnot do danej grupy
Gl 77% 38% 15% 46% 31% 54%
G2 13% 42% 26% 0% 35% 58%
G3 75% 50% 75% 96% 58% 50%
2010 % poprawnie zaklasyfikowanych wspdlnot do danej grupy
Gl 46% 46% 23% 46% 46% 38%
G2 52% 48% 45% 0% 55% 52%
G3 67% 71% 63% 96% 79% 58%

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie badan prowadzonych we wspélnotach mieszkaniowych za-
rzadzanych przez komunalng spotke prawa handlowego w Olsztynie w latach 2006-2010.
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W zalezno$ci od uzytej metody poprawna klasyfikacja wspolnot przyjetych do
badania w grupy G1, G2, G3, tj. o zr6znicowanym udziale gminy w nieruchomosci
wspolnej, wyniosta od 0% do 100% poprawnie rozpoznanych wspolnot. Przyjete do
badania zmienne w zadnym z badanych lat, przy zastosowaniu sze$ciu metod dys-
kryminacyjnych, nie sklasyfikowaty poprawnie w 100% badanych obiektow we
wszystkich grupach. Przy analizie wynikow nalezy wzia¢ pod uwage, iz przy tak
zatozonym uktadzie doswiadczalnym trudno bedzie uzyska¢ w 100% poprawna kla-
syfikacje. Wynika to z przyjetego do badania podzialu wspdlnot ze wzgledu na
udziat gminy w nieruchomos$ci wspoélnej. Wspodlnoty z udzialem gminy 30% i 31%
oraz 50% i 51% zostaly przydzielone do oddzielnych grup, a jak mozna si¢ spodzie-
wac, tak mate réznice procentowe nie powinny mie¢ wptywu na jakos¢ zarzadzania.
We wszystkich badanych latach uzyskano wyniki na podobnym poziomie.

Wyniki dyskryminacji wskazujg jednoznacznie, ze gmina nie miata wptywu na
sposob zarzadzania mieszkaniowymi nieruchomosciami wspolnymi przez komunal-
ng spotke prawa handlowego przy tak ustalonych zmiennych diagnostycznych.

6. Podsumowanie

Prowadzac badania, starano si¢ wykazac¢, czy udziat gminy Olsztyn w nieruchomo-
$ci wspolnej ma wplyw na sposob zarzadzania nieruchomo$ciami wspolnot miesz-
kaniowych przez komunalng spotke prawa handlowego. W analizowanym zasobie
gmina w zadnym z budynkow wspolnotowych nie byta wylacznym wiascicielem.
Udziatl gminy systematycznie malat z kazdym rokiem. Biorgc pod uwage sposob
podejmowania uchwat — wedhug wielkosci udzialow, gmina miata coraz mniejszy
wplyw na podejmowane decyzje, a tym samym na zarzadzanie nieruchomoscia
wspolng. Analiza dyskryminacyjna potwierdzila, iz gmina nie miata wptywu na
zarzadzanie nieruchomoscia wspodlna, gdyz przyjete do badania zmienne w zadnej
z sze$ciu zastosowanych metod dyskryminacyjnych nie sklasyfikowaty poprawnie
(w 100%) badanych obiektow.
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MANAGEMENT OF REAL ESTATE RESIDENTIAL
COMMUNITIES WITH THE PARTICIPATION
OF MUNICIPALITIES ON THE EXAMPLE OF OLSZTYN

Summary: The article presents issues related to the management of properties of homeowner
associations co-owned by a municipality. An attempt was made at the discrimination of asso-
ciations managed by municipality commercial companies into homogenous groups, based on
variables adopted for the purposes of the study, using six methods of discriminant analysis, in
order to show the influence of a municipality’s share in the co-ownership on the management
of properties of homeowner associations. The results obtained lead to a conclusion that a
municipality’s share in shared areas has no impact on the way of managing such shared areas.

Keywords: management, housing resources of a municipality, discriminant analysis, gro-
uping homeowner associations.





