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L Podstawa opracowania recenzji:
> zZlecenie Przewodniczacej Rady Naukowej Dyscypliny Architektura i Urbanistyka
Politechniki Warszawskie, prof. dr hab. inz. arch. Krystyny Solarek;

» dokumentacja pracy doktorskiej;

Y

Prawo o Szkolnictwie Wyzszym i Nauce z dnia 20 lipca 2018;
» uchwaty Senatu Politechniki Warszawskiej nr 321/L/2023, dotyczacej trybu
postépowania w sprawié riadania stopnia doktora:

https://www.bip.pw.edu.pl/Wewnetrzne-akty-prawne/Dokumenty-Senatu-

PW/Uchwaly-Senatu-PW/2023-L/Uchwala-nr-321-L-2023-Senatu-Politechniki-

Warszawskiej-z-dnia-29-marca-2023-r ;

Po wnikliwym zapoznaniu sie z przedstawiong rozprawg doktorsky stwierdzam, ze
spetnia wymagania ustawowe zwigzane z postepowaniem doktorskim. Rozprawa
doktorska mgr Zofii Piotrowskiej stanowi oryginalne rozwiazanie okreslonego w pracy
problemu. Autorka wykazafa sié ogélng wiedzj téorétyczng w dyscyplinié architéktuira i

urbanistyka oraz umiejetnoscig samodzielnego prowadzenia pracy naukowe;j.
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Rozprawa doktorska Pani mgr Zofii Piotrowskiej pt. Grunty warszawskich spotdzielni mieszkaniowych
zasobem do rozwoju mieszkalnictwa spofecznego, to poglebiona analiza potencjatu i wyzwan
zwigzanych z wykorzystaniem gruntéw spotdzielczych. Praca stanowi istotny glos w debacie o
budownictwie spotecznym w warunkach ograniczonej dostepnoéci terendw inwestycyjnych.
Opracowanie ma charakter interdyscyplinarny, facze zagadnienia zwigzane z urbanistyka, ekonomie i
fifnanseé, polityke spofécziia i prawe.

Tematyka podjeta w pracy dotyka kwestii o waznym znaczeniu dla rozwoju mieszkalnictwa w Polsce.
Lokale znajdujace sie w zasobach spotdzielczych wecigz stanowig znaczacy odsetek ogdlnej bazy
mieszkaniowej kraju. Cho¢ ich udziat procentowy systematycznie maleje na rzecz dynamicznie
powstajacych nowych zespotéw mieszkaniowych — realizowanych gtéwnie przez sektor deweloperski—to
osiedla spotdzielcze niezmiennie pozostajg kluczowym elementem tkanki miejskiej. Ich niezaprzeczalnym
atutem jest wyjgtkowo korzystna lokalizacja: bliskos¢ centrow miast, doskonate skomunikowanie oraz
bezposrednie sgsiedztwo punktow ustugowych i terenéw zielonych.

Zespoly te, wznoszone czesto w technologii wielkoptytowej, na state wpisaly sie w krajobraz polskich
miast. Charakteryzuja sie one stosunkowo niskg intensywnoscia zabudowy, ktérg harmonijnie
uzupetniajg zréznicowane ustugi, bogata szata roslinna oraz przestrzenie rekreacyjne. Istotnym i wcigz
nierozwigzanym problemem tych obszaréw pozostaje jednak deficyt miejsc parkingowych, ktory stanowi
dzis jedno z najwiekszych wyzwan infrastrukturalnych.

Gtéwnym przedmiotem badawczym Autorki jest analiza warszawskich gruntow spétdzielczych w
kontekscie ich potencjalnej transformacji przestrzennej i adaptacji pod budownictwo spoteczne.
Spétdzielnie mieszkaniowe, ktére pomysinie przeszty transformacje ustrojowa, stanowig dzi§ filar
zarzadzania zasobami lokalowymi. Wedtug danych GUS ponad jedna czwarta mieszkan w stolicy
pozostaje w ich strukturach. Podmioty te nie tylko administrujg substancja mieszkaniows, ale tez
rozlegtymi terenami zielonymi. Prowadzg kluby mieszkarica — realizujgc tym samym zadania witasne
gminy z zakresu polityki spofecznej i infrastrukturalnej — ale przede wszystkim dysponujg zasobem
niezwykle cennych terytorialnie gruntow.

Podjecie tej tematyki jest w petni uzasadnione, jako ze kryzys mieszkaniowy w Polsce wciaz nie doczekat
sie skutecznego rozwigzania. Pomimo intensywnej dziatalnosci deweloperskiej oraz kolejnych inicjatyw
legislacyjnych, wtasne lokum dla wielu obywateli pozostaje dobrem luksusowym i nieosiggalnym. Na stan
ten skfada sie splot kilku czynnikdw: gwattownie rosngcych cen rynkowych, niestabilnosci sektora najmu
komercyjnego oraz chronicznego niedoboru lokali socjalnych. To witasnie éw deficyt bezpiecznych i
przystepnych cenowo mieszkan dla oséb o nizszych dochodach stat sie bezposrednim impulsem do
podjecia badar zaprezentowanych w recenzowanej dysertaciji.

Analizujac jednak sytuacjé rynkowa, warto odwotac sie do twardych danych statystycznych. Zgodnie z
wynikami Narodowego Spisu Powszechnego (NSP 2021), w Polsce zarejestrowano okoto 1,8 miliona
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lokali niewykorzystywanych na cele mieszkaniowe, co odpowiada blisko (12%) krajowych zasobdw.
Jednoczesnie badania rynku ujawniaja, ze 28% Polakéw posiada na wiasno$¢ nieruchomo$¢ wolna od
obcigzer hipotecznych. W skali catego kraju dominuje silnie zakorzeniona kultura wiasnosci — odsetek
osob zamieszkujacych lokale nabyte na wiasnos¢, czesto sptacone badz odziedziczone, wynosi az 86-87%.
Co istotne, nowsze analizy zweryfikowaty dawne szacunki méwigce o strukturalnym niedoborze rzedu 2
milionow Iokali; obecnié realny, ilosciowy déficyt s7acujé sié na zaledwie 300-400 tysiécy miészkan, a
podstawowy popyt na rynku ma szanse zostaé w petni zaspokojony przed koricem obecnej dekady.
Przytoczone statystyki rodzg jednak pytanie: dlaczego mimo tak wysokiego wskaznika whasnosci i
relatywnie niewielkiej luki ilosciowej, istotna czes$¢ spoteczenstwa wcigz boryka sie z problemem
niedostepnosci mieszkan?

Skutecznym remedium na te dysproporcje mogloby by¢ zintegrowanie polityki gruntowej, planistycznej
oraz mieszkaniowej na szczeblu miejskim. Pozwolitoby to na rozwdj sektora budownictwa spotecznego na
terenach dobrze skomunikowanych i wyposazonych w gotowg infrastrukture techniczng. Préba
wdrozenia tego postulatu dotyka bezposdrednio dwdch kluczowych zagadnieri bedacych osig
recenzowanej pracy: oceny reainej dostepnosci miejskich gruntdéw pod inwestycje spofeczne oraz
wypracowania efektywnych modeli wspétpracy samorzadéw z podmiotami zdolnymi do realizacji takich
przedsigwzieC. W roli naturalnego, doswiadczonego partnera gmin w budowaniu stabilnego i
przystepnego cenowo zasobu na wynajem jawig sie tutaj wiasnie spétdzielnie mieszkaniowe, choé nie
koniecznie lezy to w ich interesie oraz zapisach statutowych.

W tym sSwietle badania Doktorantki zyskuja miano niezwykle wainego, merytorycznego punktu
odniesienia, ktdry powinien by¢ obligatoryjnie uwzgledniany przy kreowaniu lokalnych i centralnych
strategii politycznych. Przedloiona dysertacja stanowi spdjne i wartoiciowe kompendium wiedzy
teoretycznej oraz wnioskow aplikacyjnych. Zebrany materiat z powodzeniem moze — i powinien — stuzy¢
jako zaplecze eksperckie przy tworzeniu nowych regulacji legislacyinych oraz podejmowaniu
strategicznych decyzji urzedowych.

Projekt ustawy o spotecznych zasobach mieszkaniowych oraz o wsparciu inwestycji mieszkaniowych ma
za zadanie przede wszystkim usprawni¢ dziatanie systemu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych o niskich i umiarkowanych dochodach. Aby osiggna¢ ten cel Doktorantka
postuluje o zwigkszenie spdjnosci i efektywnosci instrumentow prawnych oraz finansowych, gtéwnie
poprzez wsparcie rozwoju spotdzielni mieszkaniowych, TBS-6w oraz SIM-6w. Cho¢ rodzi sie w tym
miejscu pytanie, czy to wilasnie spdtdzielnie mieszkaniowe powinny budowaé mieszkania socjalne,
dostepne cenowo? Czy to jest wpisane w ich statuty dziatalnosci?

Mimo duzych nadziei, sektor budownictwa spofecznego w Poisce mierzy sie z licznymi probiemami
prawnymi, finansowymi oraz systemowymi. Wedtug najnowszego Raportu mieszkaricow o systemie TBS
oraz doniesien medialnych, kluczowe wyzwania dzielg sie na perspektywe lokatoréw i kwestie
organizacyjne. W Polsce, w sytuacji gdy wiele rodzin nie moze sobie pozwoli¢ ani na wynajem mieszkania
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na warunkach rynkowych ani na zaciggnigcie kredytu hipotecznego, Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego (TBS) funkcjonuja w bardzo ograniczonym zakresie. Mimo pogtebiajacego sig¢ kryzysu
mieszkaniowego i rosnacych czynszéw, ta forma budownictwa pozostaje na marginesie polityki
panstwowej. Budownictwo spofeczne, ktdre mogtoby stanowic realne rozwigzanie dla wielu obywateli,
wcigZz jest marginalizowane. Z danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego wynika, ze w 2024 roku do
uzytkowania oddano niemial 200 000 wieszkar, ¢o stanowi spadék o 10,6% w porownaniu # rokiem
poprzednim. Nawet w obliczu tych spadkéw w sektorze deweloperskim, budownictwo spoteczne wcigz
odgrywa marginalng role. W Polsce dziata okoto 300 podmiotéw typu TBS/SIM, ktdre od 1996 roku
wybudowaty facznie niewiele ponad 100 tysiecy lokali, co jest skalg dalece niewystarczajgcg w stosunku
do obecnych potrzeb. Analizy portalu GetHome.pl wskazujg na pewien wzrostowy potencjat — w
pierwszym kwartale 2025 roku liczba pozwoleri na budowe wzrosta z 1 067 do 1 773. Jednak w praktyce
ten optymizm jest hamowany przez powolne procedury, ograniczone mozliwosci finansowania oraz brak
zdecydowanych dziatan ze strony paristwa.

Podjeta w rozprawie tematyka koncentruje sie wokét zagadnien o fundamentalnym znaczeniu dla
rozwoju polskiego sektora mieszkaniowego oraz perspektyw funkcjonowania spétdzielczosci. Wybor
obszaru badawczego zastuguje na jednoznacznie pozytywna oceng. Cho¢ analizy o zblizonym profilu
pojawiajg si¢ w literaturze przedmiotu z rosngca czestotliwoscig, to aplikacyjny i prognostyczny walor
prezentowanych badan pozostaje kluczowy dla racjonalnego ksztattowania wspéfczesnego srodowiska
mieszkaniowego.

Zgromadzony materiat empiryczny oraz sformufowane na jego podstawie kierunki przeksztatcen
strukturalno-przestrzennych — wywazone poprzez rzetelng identyfikacje barier i szans — przedstawiaja
wysoka wartos¢ merytoryczng oraz wdrozeniowg. Wynikami tej dysertacji bezwzglednie naleiatoby
zainteresowac gremia decyzyjne, w tym urzednikéw administracji samorzadowej oraz kadre zarzgdzajgca
spotdzielniami mieszkaniowymi. W tym ujeciu koncepcje i wnioski sformutowane przez Doktorantke
stanowig cenny punkt odniesienia.

I Czesc formalna rozprawy
Rozprawa doktorska Pani mgr Zofii Piotrowskiej jest jednotomowym opracowaniem w formacie A4.
Zawiera 221 stron zawartych w 11 rozdziafach, oraz bibliografii, przy czym wiszystkie pozycje powinny byé
ponumerowane i podzielone na ksiazki, artykuly, ustawy, strony www. Prace otwiera nienumerowany
rozdziat wstepny, zawierajacy stownik kluczowych terminéw oraz oméwienie motywacji badawczych,
ktore sktonity autorke do podjecia tego tematu. Rozdziat pierwszy jest wprowadzeniem do tematu
badan. Autorka wyjasnia w nim przyczyny podjecia tematu, cele i tematyke, zakres badarn, stan i
przedmiot badan a takze zadaje pytania badawcze:
1. Jaka byfa i jest polityka gruntowa m. st. Warszawy i w jaki sposéb wpitywa na
zagospodarowywanie gruntéw pod budowe mieszkarn spotecznych?
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2. Jakim zasobem gruntowym dysponuja spétdzielnie mieszkaniowe w Warszawie i czy mégtby
byc¢ on przeznaczony do zabudowy?
3. Czy spotdzielnie mieszkaniowe w Warszawie moga wykorzysta¢ te zasoby do realizacji
mieszkan spotecznych? Dlaczego tego nie robig?
4. Czy i w jaki sposéb samorzad moze wspiera¢ je w realizacji tego zadania?
5. Jak powinha wyglgdaé wspotpraca pomiédzy warszawskiim samorzadem i iniymi pomiotami
publicznymi, a spétdzielniami mieszkaniowymi w zakresie wykorzystywania gruntéw do rozwoju
spotecznego budownictwa mieszkaniowego?
Rozdziat koriczy omowienie struktury badan oraz wynikéw badari.
Rozdziat drugi to przeglad literatury przedmiotu, w ktérym opisano nastepujgce zagadnienia: wtasnos¢
gruntéw, réinice pomigdzy wtasnoscig publiczng i prywatng, spdtdzielnie mieszkaniowe jako
wiadciciele gruntéw oraz moiliwosci wykorzystania gruntéw spétdzielczych pod rozwdj
mieszkalnictwa spotecznego. Rozdziat, uzasadniajac podjety temat, Autorka koriczy stwierdzeniem,
ze Architekci i urbanisci rzadko tqczq zagadnienia wtasnosci gruntu z jego uzytkowaniem. Jesli juz to
robig, ograniczajq sie raczej do podziafu nowego budownictwa mieszkaniowego na sektor publiczny i
prywatny [...]. Tak jak analizy przestrzenne sq niepetne bez wigczenia w nie tematyki struktury wtasnosci
gruntéw i nieruchomosci, tak temat spétdzielczosci mieszkaniowej traci na tym, Ze nie dostrzega sie roli
tych podmiotow w organizacji i transformacji przestrzeni miast.
W rozdziale trzecim zat. Metodologia Doktorantka opisuje wykorzystane w kolejnych rozdziatach
metody badawcze, ktére podzielita na 5 etapow tj.:
1. Mapowanie polityki gruntowej w Warszawie.
2. Mapowanie transformacji spétdzielczosci mieszkaniowej oraz sposobéw gospodarowania przez
nig gruntami,
3. Analiza gruntéw spdtdzielczych w Warszawie.
4. Analiza dziatalnosci inwestycyjnej i gospodarowania gruntami wybranych warszawskich
spofdzielni mieszkaniowych.
5. Badanie przez dziatanie — préba zafozenia spétdzielni lokatorskiej. Wypracowanie rekomendacji
wspofpracy spotdzielni z podmiotami publicznymi.
Rozdziat ten zakoriczony jest zestawem kolejnych, licznych pytar badawczych:
1. W jaki sposob postsocjalistyczne warszawskie spotdzielnie mieszkaniowe mogq wykorzystac
swdj potencjat i swoje zasoby gruntowe, aby realizowac mieszkania spoteczne?
2. Jak ksztaftowata i ksztaftuje sie dzi§ polityka gruntowa w Warszawie? Czy samorzqgd
przygotowuje grunty pod mieszkaniowe budownictwo spofeczne?
3. Jakie sq uwarunkowania (organizacyjne, legislacyjne) dziatalnosci spétdzielczosci
mieszkaniowej w Warszawie?
4. Jak zreformowac spdtdzielnie mieszkaniowe, zeby wykorzystywaly swoje zasoby gruntowe w
celu realizacji inwestycji mieszkaniowych stuzqcych celom spotecznym?
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5. Czy spoftdzielnie mieszkaniowe budujq obecnie nowe mieszkania spoteczne? Z czego wynika ich
ograniczona dziatalnos¢ inwestycyjna?

6. Jakim zasobem gruntowym dysponujg spdfdzielnie mieszkaniowe w Warszawie? Jakiego typu
inwestycje mogqg byc¢ realizowane na gruntach spdfdzielczych i jak mogg wplyngé na
transformacje przestrzenng miasta?

7. Jakie uwarunkowania blokujg w praktycé dzialainose inwestycyjig spoldzielni mieszkaniowych
w Warszawie?

8. Jakie mechanizmy i narzedzia stymulujg dziatalnos¢ inwestycyjng spétdzielni mieszkaniowych w
Warszawie?

9. Jak powinna wyglgda¢ wspdlpraca spotdzielni mieszkaniowych w Warszawie z lokalnym
samorzgdem?

10. Jakq polityke gruntowq powinien uprawia¢ samorzqd, aby zwiekszy¢ ilos¢ realizowanych
inwestycji przez spétdzielnie?

11. Jak skutecznie motywowac spétdzielnie mieszkaniowe do realizowania wiekszej ilosci mieszkar
spotecznych i realizacji interesu spotecznego w ramach nowych inwestycji?

Wedfug Doktorantki rozdziaty 4 i 5, zgodnie z metodq mapowania poznawczego, skupiajg sie na
przedstawieniu systemowych uwarunkowar badania dotyczgcych wtasnosci gruntéw spétdzielni
mieszkaniowych.

W zwigzku z takim ujeciem tematu czwarty rozdziat (Struktura wiasnosci gruntéw w Warszawie}
skupia sie na analizie polityki gruntowej w Warszawie. Przedstawia historyczne zmiany w
definiowaniu roli wiadz lokalnych w kwestii ksztattowania struktury wtasnosci gruntéw przed |
wojng Swiatowa, w okresie miedzywojnia, PRL-u, az po okres transformacji ekonomicznej
(podrozdziat 4.1.). W podrozdziale 4.2 dotyczacym znaczenia ideologicznego tematu podijeta
zostaje prdba ,przenicowania”, czyli przedstawienia dyskusji ideologicznej wokét tematu wiasnosci
gruntow, ktéra wydarzyta sie gtdwnie wokét proceséw reprywatyzacji. W ramach kolejnego
podrozdziatu (4.3) omdwiona jest dotychczasowa polityka gruntowa Warszawy, dziafania
podejmowane przez samorzad po 1990 roku zwigzane z gospodarkg gruntami w miescie.

Pigty rozdziat zat. Historia spdtdzielni mieszkaniowych i ich zasobéw gruntowych, mapujacy
problematyke badan dotyczy spétdzielczosci mieszkaniowej i jej zasobéw gruntowych. Jako giéwne
zrédto do analizy wybrane zostaty zmiany legislacyjne. Postdyscyplinarne podejscie do tematu
wymagato prowadzenia badan raczej z dziedziny prawa niz z urbanistyki.

Analiza gruntéw spdétdzielczych w Warszawie zostata przedstawiona w rozdziale 6. Omdéwiono
specyfike wiasnosci spotdzielczej gruntdw w Warszawie i konflikty wtasnosciowe, dokonano
analizy ilosciowej i jakoéciowej danych o gruntach oraz zbadano potencjat gruntéw spéidzieiczych
do zabudowy i transformaciji.

W rozdziale 7 przeanalizowano wybrane warszawskie spdtdzielnie mieszkaniowe. Przedstawiono
kryteria wyboru przypadkdéw (czyt. spétdzielni mieszkaniowych) i metodologie oraz oméwiono 3
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przypadki (spétdzielnie) na podstawie pogiebionych wywiadéw: Spoétdzielnie Mieszkaniowg
Lazurowa, Miedzyzaktadowa Spétdzielnie Mieszkaniowa Energetyka oraz Robotniczg Spétdzielnie
Mieszkaniowg Praga. Nastepny rozdziat 8, Badanie w dziafaniu, poswiecony jest omdowieniu
przeprowadzonego do$¢ nieudanego, w odczuciu Recenzentki, eksperymentu ,na zywym
organizmie” — czyli zatozeniu spétdzielni (tu; stowarzyszenia) i rozpoczecie dziatan zwigzanych z
poprowadzeniem inwestycji majacej na célu budowe mieszKan dla czionkow stowarzysiénia.
Dysertacje koriczy Podsumowanie oraz omowienie wnioskéw i informacji o dalszych badaniach
mozliwych do prowadzenia.

Praca doktorska zawiera w sumie 221 stron z bibliografig, streszczeniami i zatgcznikami.

I Czes$¢ merytoryczna rozprawy

Tyvtut pracy doktorskiej i zawartos¢ merytoryczna

Tytut dysertacji — Grunty warszawskich spétdzielni mieszkaniowych zasobem do rozwoju mieszkalnictwa
spofecznego — odzwierciedla jej tres¢, cho¢ nie w petni oddaje catg zawartos¢ opracowania. Praca jest
wymagajaca w odbiorze, poniewaz Doktorantka porusza szereg watkéw pobocznych, niezwigzanych
bezposrednio z gtdownym tematem (co zostanie rozwiniete w dalszej czesci recenzji). W konstrukgji
wstepu wyraznie brakuje czytelnego, na przyktad blokowego, omowienia zawartosci poszczegéinych
rozdziatéw. Tego typu ustrukturyzowanie wywodu utatwitoby odbiér catosci i prawdopodobnie
wptyneto korzystnie na ostateczng kompozycje pracy. Autorka nie przyjeta Zzadnej tezy, natomiast
postawita 4 cele:

1. Zdiagnozowanie giéwnych probleméw warszawskiej polityki gruntowej w zakresie wspétpracy
ze spotdzielniami mieszkaniowymi oraz okreslenie nowych celéw i narzedzi dla takiej polityki.

2. Ocena potencjatu gruntow spétdzielni mieszkaniowych w Warszawie w zakresie rozwoju
spotecznego budownictwa mieszkaniowego.

3. Analiza problemu spotdzielni mieszkaniowych, braku ich aktywnej roli w budowie nowych
zasobdw mieszkaniowych. Wypracowanie rekomendacji dotyczacych zmiany sposobu
funkcjonowania tych organizacji.

4. Wypracowanie zasad wspotpracy spétdzielni mieszkaniowych z samorzadem lokalnym i innymi
podmiotami publicznymi w celu realizacji wspoélinych intereséw spotecznych. Wsparcie takiego

typu inicjatyw.
Postawione cele zostaly w petni osiggniete dzieki przeprowadzonym i szczegétowo

zaprezentowanym badaniom oraz wieloaspektowym analizom. Autorka na podstawie wtasnych
doswiadczen i badan wyznaczyta mozliwe kierunki dziatania oraz rekomendacje.
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Zakres terytorialny badari obejmuje Warszawe — miasto o specyfice zblizonej do innych polskich
miast pod wzgledem licznej obecnosci spotdzielni mieszkaniowych. Istotng réznica o charakterze
wyjatkowym dla stolicy pozostaje fakt, ze do dzi$ nie uregulowano tu w petni kwestii wiasnosci
gruntéw. Ten nieuregulowany status prawny stanowi dla warszawskich spoétdzielni powaina
barier¢ rozwojowsa, skutecznie blokujagc nowe inwestycje mieszkaniowe. Badania zostaty
przeprowadzoné na podstawie przégladu i analizy literatuiy, publikacji naukowyeh, doKumientow
prawnych oraz danych w formie drukowanej i internetowej. W zakresie badann empirycznych jako
gtowne metody badawcze Autorka przyjeta wywiady pogtebione oraz metode ,badanie przez dziatanie”
(action research).

Struktura pracy zasadniczo odpowiada standardom przyjetym w dyscyplinie architektura i urbanistyka,
niemniej jednak powazng watpliwosc budzi umieszczenie Wynikow badar (str. 31) na samym poczatku
dysertacji. Zgodnie z powszechnie przyjetym kanonem konstrukcji prac naukowych oraz
elementarng logikg wywodu naukowego, sekcja ta powinna wienczy¢ prace. Prawidlowa sekwencja
elementéw konstrukcyjnych zaktada bowiem przejscie od wprowadzenia do problematyki, przez
przeglad literatury i stanu badari oraz metodologie, az do prezentacji wynikéw, analizy danych i
wnioskéw koricowych. Praca sktada sie z dziewieciu czesci (rozdziatéw) podzielonych na podrozdziaty.
Rozdziat pierwszy jest wprowadzeniem do omawianej tematyki. Kolejne czesci poruszajg wybrane
zagadnienia zwigzane z tematyka rozprawy, realizujac cel naukowo-badawczy. W ostatnim, dziewigtym
rozdziale, zaprezentowano wnioski koricowe, a takie opracowano cze$é aplikacyjng pracy w formie
rekomendagiji.

Ciekawg czes¢ dysertacji stanowig zatgczniki w szczegdlnosci Materiafy dotyczgce dziatalnosci
Stowarzyszenia Mieszkaniowego WSPOt. Szkoda, ze sg tylko sprawozdania z dziatalnodci, a nie
opracowaniem o charakterze bardziej naukowym. Pojawiajg sie nic nie méwigce imiona oséb
(Asia, Zofia, Patryk).

Uwagi:

Pomimo og6lnej, zdecydowanie pozytywnej oceny przediozonej dysertacji, Autorka nie ustrzegta
si¢ od pewnych potknie¢ o charakterze metodologicznym i strukturalnym. Do kluczowych
mankamentow nalezy zaliczy¢:

e Brak zarysu struktury i zawartosci rozdziatéw: Autorka nie wydzielita w pracy podrozdziatu z
klarownie zaprezentowanym ukfadem tresci. Wprowadzenie takiego opisu podniostoby
przejrzystosc tekstu i wymusito wieksza dyscypline badawcza. Pozwolitoby to réwniez na wczesnym
etapie dostrzec i usungc te watki, ktére marginalnie wigzg sie z tematem rozprawy i zaciemniaja jej
gtéwny przekaz.

e Mato zrozumiate w kontekscie dalszego toku badar wydaje sie wyodrebnienie podrozdziatu 4.2,
zatytutowanego ,Znaczenie ideologiczne tematu”. Autorka porusza w nim kwestie takie jak:
Redefinicja pojecia wiasnosci w kontekscie warszawskim, Grunt w ujeciu ,,postsocjalistycznym”
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oraz De-ideologizacja pojecia wiasnosci gruntow. Rozwazania te, choc interesujgce, nie stanowia
bezposredniego fundamentu pod dalsze analizy empiryczne. W efekcie stanowia one dygresije,
ktéra w pewnym stopniu zaburza klarownos¢ wywodu i utrudnia ptynny odbiér zasadniczej czesci
rozprawy.

e Bardzo dobrze opracowane rozdzialy 5 i 6, ktére pokazuja rozwdj spétdzielczosci od poczatku jej
powstania, uzytkowanie i lokalizacja gruntow spéidzielczych oraz analizé typu gruntéw
spotdzielczych mozliwych do zabudowy lub transformacji funkcjonaino-przestrzennej, ,ktéca
sie” z rozdziatem 7 - Analiza wybranych warszawskich spétdzielni mieszkaniowych.

o Nie do korica jasne sa kryteria wyboru, poniewaz do badan Doktorantka wybrata tylko 3
warszawskie spotdzielnie mieszkaniowe: Spoétdzielnia Mieszkaniowa Lazurowa,
Miedzyzaktadowa Spétdzielnia Mieszkaniowa Energetyka, Robotnicza Spétdzielnia
Mieszkaniowa Praga, dwie o podobnej wielkosci, jedna znacznie odbiegajaca. Nie jest
jasna lokalizacja tych spétdzielni, poniewaz na mapie (str.138) zaznaczono tylko biura
spotdzielni, a nie zajmowany teren;

o brakuje szczegétowego opisu spoétdzielni — mapy z zaznaczong lokalizacjg, uktad
budynkéw (rzuty urbanistyczne) oraz mapy pokazujacej analize gruntéow pod katem
wtasnodci. Pojawiajg sie natomiast nic nie wnoszace do pracy ilustracje/zdjecia
budynkéw. Metryczka w obecnej formie jest bardzo uboga i nie zawiera ww.
informacji;

o0 pewien niedosyt pozostawia sposdb prezentacji i analizy przeprowadzonych wywiaddéw
pogtebionych. Autorka ograniczyta sie w tekscie gtéwnie do przedstawienia struktury
kwestionariusza oraz przytoczenia tresci pytan. Cennym uzupetnieniem rozprawy —
badZ to w samej tresci, badZz w formie aneksu — bytoby podanie szczegétowych
informacji o doborze préby (w tym liczby uczestnikéw) oraz pogtebiona analiza ich
wypowiedzi. Obecnie czytelnik zapoznaje sie z przemyslanym zestawem pytan
podzielonych na trzy istotne bloki tematyczne (dotychczasowa gospodarka gruntami
od 2020 roku, perspektywy inwestycyjne oraz warunki realizacji mieszkan
spotecznych), jednak nie ma petnego wglgdu w stanowiska samych respondentdw.
Biorgc pod uwage, jak wazng role w strukturze pracy odgrywajg te wywiady, szersze
zaprezentowanie uzyskanych odpowiedzi pozwolitoby na petniejsze docenienie tego
wartosciowego elementu procedury badawczej.

e Rozdziat 8, stanowiacy z zatozenia waing cze$¢ badawcza rozprawy, zostat sztucznie podzielony na
dwie sekcje: pierwszg, wiaczong do gtéwnego korpusu dysertacji, oraz druga, przeniesiong do
zatacznika. Taka fragmentacja materiatu informacyjnego znaczaco utrudnia czytelnikowi
zrozumienie dziatan podjetych w ramach metodyki badania w dziafaniu (action research).
Wskazane byltoby ujecie tych zagadnient w sposdb zintegrowany i cato$ciowy. Ponadto na stronach
155-156 opis zrealizowanych faz badawczych cechuje brak precyzji; sformutowania dotyczace
etapu 1. nie pozwalajg jednoznacznie stwierdzi¢, czy opisane czynnosci zostaty juz w petni
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zrealizowane. Nalezy réwniez zwréci¢ uwage, Zze badania nie zostaly zakoriczone, o czym pisze
Autorka:

Efektem dziatania grupy bylo zafozenie Stowarzyszenia Mieszkaniowego WSPOL oraz rozpoczecie
prac umoZliwiajgcych zafoienie spdfdzielni mieszkaniowej i przeprowadzenie projektu
pilotazowego. W momencie sktadania dysertacji czes¢ z tych prac jeszcze sie toczy, a zwigzane 2z
nimi informacje majq kluczowe znaczenie dla funkcjonowania spdtdzielni i nie mogq zostac
przedstawione w niniejszym badaniu.

Rozdziat ten wiericza wnioski, ktérych struktura redakcyjna budzi powazne zastrzeienia.
Zostaly one sformutowane w sposéb mato przejrzysty, bez zastosowania gradacji,
wypunktowan czy innych wyréinikéw graficznych, ktére jasno oddzielalyby tezy gtéwne od
watkéw podrzednych. Taki brak hierarchizacji sprawia, ze rekonstrukcja zasadniczego
przekazu Autorki i uchwycenie meritum rozwazan wymagaja od czytelnika wielokrotnej
lektury tekstu.

Bardzo rozbudowany rozdziat 9 Podsumowanie zawiera wnioski, ktére odpowiadajg na zadane
pytania badawcze oraz postawione w pracy cele. Jednak sg one ujete do$¢ chaotycznie bez
jednoznacznego przypisania do wczesniej postawionych probleméw tj.; cele i pytania badawcze.

Literatura i Przypisy:

Bibliografia pracy jest bogata i istotna dla omawianych zagadnie. Zestaw pozycji bibliograficznych, na
ktére Autor powotuje sie, jest nie ponumerowany ale wystarczajgcy w formie ksiazek, artykutéw i zrédet
internetowych, bez podziatu na poszczegélne grupy. Swiadczy to dogtebnej analizie badanego tematu
dokonanej przez Doktoranta.

Zaréwno terminologia, dobdr literatury oraz omawianych przyktadéw $wiadcza o znajomosci tematu, w
kontekscie aktualnych badari nad budownictwem spdétdzielczym w Polsce. Podsumowujac nalezy
stwierdzic, Zze dobor literatury naukowej w zasadzie jest dobry.

ilustracje:

Warstwa graficzna pracy jest niezwykle skromna, co poteguje trudnosci w odbiorze rozbudowanych
partii opisowych. W pracy wyraznie brakuje materiatu ikonograficznego charakteryzujgcego trzy
omawiane spétdzielnie mieszkaniowe. Pozytywnym elementem s3 wprawdzie tabele i wykresy
uzupefniajgcé tekst, jednakze same tabelé nie zostaly wiasciwie zredagowane — pozbawiono ich
numeracji, opiséw oraz podpiséw Zrédtowych. Ogdlnie rzecz biorge, cze$é ilustracyjna jawi sie jako zbyt
uboga w stosunku do standardéw obowigzujacych w dyscyplinie architektura i urbanistyka, gdzie
materiat graficzny i rysunkowy stanowi integralne, kluczowe narzedzie narracji oraz analizy naukowej.

Terminologia
Uzyta w pracy terminologia jest poprawna. Praca napisana zostata poprawnym jezykiem.
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Ifl. Ocena dysertacji

Sformutowane w niniejszej recenzji uwagi oraz zgtoszone watpliwosci majg charakter dyskusyjny i w
zadnej mierze nie obnizaja wysokiej oceny koncowej przedtozonego opracowania. Dysertacja cechuije sie
wysoce specjalistycznym podejsciem, z powodzeniem integrujac wieloaspektowa problematyke z zakresu
urbanistyki, nauk spotecznych oraz uwarunkowari prawno-legislacyjnych. Przeprowadzone przez nig
wielokryterialne analizy pozwolify na dogiébne | wszechstionné rozpoznanié badanego tematii.
Zaprezentowane dzieto jednoznacznie dowodzi dojrzatosci naukowej oraz znajomosci przedmiotu badan,
a zawarte w konkluzjach wnioski ~ pomimo wskazanych mankamentéw — wnoszg cenny i inspirujgcy
wkitad do dyscypliny. Autorka samodzielnie sformufowata, a nastepnie rzetelnie rozwigzata oryginalny
problem badawczy. Poprawnie sformutowane wnioski koricowe potwierdzajg rzetelno$é metodologiczng
pracy, co widoczne jest zwtaszcza w prawidtowej analizie oraz krytycznej interpretacji zebranych wynikow
badan empirycznych

Do najwigkszych oryginalnych osiggnie¢ Doktoranta nalezy zaliczy¢:

e analize literatury i innych Zrédet wiedzy oraz badania terenowe dotyczace spétdzielni
mieszkaniowych;

e zdiagnozowanie gtéwnych problemow warszawskiej polityki gruntowej w zakresie
wspotpracy ze spotdzielniami mieszkaniowymi oraz okreslenie nowych celéw i narzedzi
dia takiej polityki;

e ocena potencjatu gruntow spétdzielni mieszkaniowych w Warszawie w zakresie rozwoju
spotecznego budownictwa mieszkaniowego;

e analiza problemu spétdzielni mieszkaniowych, braku ich aktywnej roli w budowie
nowych zasobéw mieszkaniowych. Wypracowanie rekomendacji dotyczgcych zmiany
sposobu funkcjonowania tych organizacji;

® wypracowanie zasad wspotpracy spotdzielni mieszkaniowych z samorzagdem lokalnym i
innymi podmiotami publicznymi w celu realizacji wspolnych intereséw spotecznych.

e aplikacyjny charakter pracy.

IV. Wnioski koricowe

Przedfoiong do opinii rozprawe doktorskg Pani mgr Zofii Piotrowskiej pt. Grunty warszawskich
spoldzielni mieszkaniowych zasobem do rozwoju mieszkalnictwa spofecznego, wykonanej pod
kierunkiem dr hab. arch. Joanny Giecewicz oceniam pozytywnie:

e zazadawalajgce rozwigzanie problemu o waznym znaczeniu poznawczym i aplikacyjnym,

e za podjgcie tematu aktualnego i waznego z punktu widzenia obywatela w braku mieszkan oraz

szybko zmieniajacych sig uwarunkowarn spotecznych, architektonicznych jak i legislacyjnych,

e za niezbedng wiedzeg z zakresu przedmiotu pracy i umiejetno$é twérczego prowadzenia badan

oraz ich analizy,

e za umiejetne, syntetyczne przedstawienie wynikéw badan.

M|Strona



RECENZJA DOKTORSKA Zofia Piotrowska

Stwierdzam zatem, ze dysertacja Pani mgr Zofii Piotrowskiej pt. Grunty warszawskich spétdzielni
mieszkaniowych zasobem do rozwoju mieszkalnictwa spofecznego, pomimo szeregu uwag spetnia
wymagania wynikajace z Prawa o Szkolnictwie Wyiszym i Nauce 2z dnia 20 lipca 2018 w zwigzku z
tym wnoszg o przyjecie rozprawy i dopuszczenie jej Autorke do publicznej obrony.

Barbana E. Grounostajolea
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