RPN /24406 /2036
Vake . 4026-07- (g

Poznan, 24.06.2026
Dr hab. inz. arch. Maciej Janowski, prof. uczelni
Wydziat Architektury Politechniki Poznanskiej
Instytut Architektury i Ochrony Dziedzictwa
Zakiad Architektury Mieszkaniowej

RECENZJA

Rozprawy doktorskiej Pani mgr inz. arch. Zofii Piotrowskiej pt.

Grunty warszawskich spéldzielni mieszkaniowych zasobem do rozwoju mieszkalnictwa spo-
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1. Podstawa opracowania recenzji

- Pismo Przewodniczgcej Rady Naukowej Dyscypliny Architektura i Urbanistyka Politechniki
Warszawskiej — Pani prof. dr hab. inz. arch. Krystyny Solarek

- ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. — Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz. U. z 2024 r. poz.
1571 z pdzniejszymi zmianami).

- Materiaty Doktorantki: jeden oprawiony tom rozprawy pt. Grunty warszawskich spétdzielni
mieszkaniowych zasobem do rozwoju mieszkalnictwa spofecznego, wyd. Oficyna Wydawni-
cza Politechniki Warszawskiej, 2026

- pendrive zawierajgcy tekst rozprawy zapisany w formacie pdf.

Niniejsza ocena zostata przeprowadzona w oparciu o obowigzujgce akty prawne regulujgce
postepowanie w sprawie nadania stopnia doktora. Zgodnie z ich trescig recenzja w przewodzie
doktorskim ma na celu wykazanie, czy przedstawiona rozprawa doktorska spetnia okreslone
w nich warunki, w szczegélnosci czy rozprawa doktorska stanowi oryginalne rozwigzanie pro-
blemu naukowego oraz potwierdza samodzielno$¢ badawczg autora w dyscyplinie architek-
tura i urbanistyka.

2. Ocena struktury rozprawy doktorskiej

Rozprawa doktorska Pani mgr inz. arch. Zofii Piotrowskiej pt. Grunty warszawskich spot-
dzielni mieszkaniowych zasobem do rozwoju mieszkalnictwa spofecznego zostata przedio-
zona do recenzji w formie jednotomowej ilustrowanej monografii liczgcej 221 numerowanych
stron w formacie A4. Praca zostata przypisana do dyscypliny naukowej Architektura i Urbani-



styka i dziedziny Nauk Inzynieryjno-Technicznych. Jest to praca nietypowa dla dyscypliny ar-
chitektura i urbanistyka poniewaz jej gtéwny ciezar nie spoczywa na analizie form architekto-
nicznych, proceséw projektowych czy na studiach urbanistycznych, lecz na badaniach styku
polityki mieszkaniowej, gospodarki gruntami, prawa nieruchomoséci i ekonomiki budownictwa
mieszkaniowego.

Rozprawa jest dobrze napisana, a uzyty jezyk klarowny i komunikatywny. Doktorantka po-
trafi wyjasnia¢ ziozone kwestie prawne i ekonomiczne bez nadmiernego komplikowania nar-
racji. Jednoczesnie w tekscie pojawiajg sie pewne cechy publicystyczne czy wrecz sentencije
w rodzaju : Nic nie obnaza natury wiasnosci lepiej niz sytuacja prawna gruntow w Warszawie,
ktora uksztaftowana zostafa przez wiele réznigcych sie od siebie systemow polityczno-ekono-
micznych (s. 56 rozprawy). Taki styl bardziej zbliza tekst do eseju publicystycznego, oddalajgc
go od stylistyki typowej dia rozpraw naukowych. Zwtaszcza w koncowych rozdziatach mozna
zauwazy¢ przechodzenie od opisu do postulowania okreslonych rozwigzan. Miejscami Dokto-
rantka wystepuje bardziej jako ekspert polityki mieszkaniowej niz jako badaczka architektury.
Nie mozna tego traktowaé jako bigd, lecz zmienia charakter wywodu.

Uktad rozdziatéw w pracy jest logiczny, w ktérym Doktorantka kolejno przedstawia definicje
i uzyty aparat pojeciowy (Stownik terminéw s. 8-17), dokonuje przegladu literatury przedmiotu
swoich rozwazan aby przejsé do analiz kolejno polityki gruntowej, historii spétdzielczosci i za-
sobdw gruntowych Warszawy. Kolejnymi - najwazniejszymi i najbardziej interesujgcymi cze-
$ciami rozprawy s3 studia przypadkéw oraz badanie w dziataniu. Rozprawa konczy sie wnio-
skami i rekomendacjami, bedacymi jednocze$nie podsumowaniem badan.

W mojej ocenie jest to poprawna struktura, ktéra jednak generuje nie do konca wiasciwy
podziat samej pracy na trzy niemal autonomiczne czesci: pierwsza zawiera teorie i historie
wilasnosci gruntéw, druga to historia i funkcjonowanie spotdzielczosci mieszkaniowej i trzecia
to dokumentacja empirycznych badan gruntéw warszawskich spétdzielni. W efekcie mozna
odnie$¢ wrazenie, ze rozdziaty 2-5 sg bardzo rozbudowane, natomiast zasadniczy materiat
empiryczny (rozdziaty 6-8) jest relatywnie krotszy co oczywiscie nie dyskwalifikuje pracy, ale
ostabia proporcje pomiedzy czescig teoretyczng a badawczg. W rezultacie czytelnik dociera
do wiasciwego przedmiotu badar dopiero okolo potowy pracy.

W tym kontekscie zastosowana metodologia wymaga doktadnej analizy, tym bardziej ze
Doktorantka wykorzystuje kilka metod badawczych: analize literatury, analize aktow prawnych,
analize danych przestrzennych, studia przypadkéw, wywiady oraz badanie w dziataniu (action
research). Zatem praca nie opiera sie wytgcznie na analizie literaturowej, ale réwniez na ba-
daniach w dziataniu w tym przypadku polegajgcych na probie utworzenia nowej spétdzielni
mieszkaniowej. To stosunkowo rzadko spotykana metoda w rozprawach z zakresu architek-
tury i urbanistyki.

Stabg strong rozprawy jest nieprecyzyjne okreslenie pytan badawczych, hipotez oraz spo-
sobu ich weryfikacji. Jest to o tyle istotne, ze przy tak sformutowanym temacie czytelnik ocze-
kuje, ze szeroko zakrojone analizy eksploracyjne zostang ostatecznie podporzadkowane jed-
noznacznej weryfikacji przyjetych pytan i hipotez badawczych. W mojej opinii Doktorantka bar-
dzo dobrze wykonata prace eksploracyjna. Pokazata historie spétdzielczosci, mechanizmy
wiasnosci gruntdw, zasoby gruntowe, bariery inwestycyjne i studia przypadkéw, natomiast sta-
biej wybrzmiewa kwestia: co doktadnie miato zostaé udowodnione? Ktére wyniki stanowig bez-
posrednig odpowiedz na postawione hipotezy? Innymi stowy: czytelnik czesto otrzymuje bar-
dzo duzo interesujacych danych, ale nie zawsze wie, kiére z nich sg kluczowym dowodem
naukowym.

Nie zmienia to faktu, ze wspomniane juz wczesniej analizy (zwlaszcza gruntow spétdziel-
czych) stanowig istotny walor tej pracy. Doktorantka wykonata pracochionng analize danych



dotyczacych gruntow warszawskich spotdzielnii jest to jeden z najbardziej oryginalnych czesci
pracy. Podobnie jak przeprowadzone przez nig wywiady ze spoétdzielniami. Pozwalajg one
skonfrontowac teorie z praktyka i dostarczajg cennych informacji na temat barier inwestycyj-
nych, kwestii organizacji i skutkéw prywatyzacji mieszkan.

W mojej ocenie najbardziej innowacyjng czescig rozprawy (a jednoczesnie najbardziej dys-
kusyjna) jest przeprowadzone badanie w dziataniu. Jego niewatpliwg zaletg jest préba obser-
wacji rzeczywistych proceséw przy jednoczesnym bezposrednim zaangazowaniu badaczki.
Stabos$cig natomiast jest ograniczona mozliwo$¢ uogdlniania wynikéw oraz wysoki poziom za-
leznosci od indywidualnego przypadku. Pojawia sie zatem pytanie: czy nie jest to bardziej stu-
dium przypadku niz klasyczne action research.

3. Ocena merytoryczna rozprawy doktorskiej

Rozprawa podejmuje temat wazny spotecznie i badawczo: mozliwo$é wykorzystania gruntéw
warszawskich spétdzielni mieszkaniowych do rozwoju mieszkalnictwa spofecznego. Jest to
temat aktualny wobec pogtebiajgcego sie kryzysu dostepnosci mieszkan, wyczerpywania sie
tatwo dostepnych terenéw inwestycyjnych w duzych miastach oraz poszukiwania nowych mo-
deli rozwoju mieszkalnictwa spotecznego. Doktorantka trafnie dostrzega, ze istniejace zasoby
gruntowe spotdzielni mieszkaniowych stanowig potencjalnie istotny zaséb rozwojowy, ktérego
skala i znaczenie w dalszym rozwoju miasta pozostajg stabo rozpoznane w polskiej literaturze.
To niewgtpliwa zaleta rozprawy. W tym miejscu nalezy zwréci¢ uwage na motywacje Dokto-
rantki, poniewaz, po pierwsze wplywa ona na jej podejscie do tematu spoétdzielni mieszkanio-
wych (naprawa i reorganizacja zamiast likwidacji), a po drugie, uzasadnia odejécie od trady-
cyjnego przedmiotu badan architektonicznych. Przedmiot ten okreslony przez Eizbiete Nieza-
bitowska w Metodach i technikach badawczych w architekturze (2014, s.158) jest wedtug Dok-
torantki dalece niewystarczajacy, poniewaz nie porusza ztozonoéci problematyki, prowadzi do
ograniczonych wnioskow badawczych, ktore mogfyby zaistnie¢ w rzeczywisto$ci pozbawionej
cafego systemu uwarunkowan i w zastyglym momencie czasu (s. 54 rozprawy). Jest to stwier-
dzenie, ktdrego kategorycznos¢ wymaga precyzyjnego wyjasnienia i uzasadnienia, tym bar-
dziej ze nieobecno$¢ w rozprawie budynku z otoczeniem urbanistycznym czy zespotu urbani-
stycznego itd. moze jg dyskredytowac w oczach czesci konserwatywnego $rodowiska badaczy
architektury. Intuicja podpowiada mi jaka jest argumentacja Doktorantki, ale to nie na niej, a na
rzetelnym wywodzie powinienem si¢ opierac.

W rozdziale pierwszym, bedgcym wstepem do dalszych rozwazan, poprawnie przedsta-
wiono uzasadnienie wyboru tematu, cele pracy oraz pytania badawcze. Doktorantka jasno
okresla przedmiot badan i wskazuje luke badawczg zwigzang z niedostatecznym rozpozna-
niem potencjatu gruntéw spoétdzielczych. Pewne watpliwosci budzi jednak relacja miedzy po-
stawionymi pytaniami badawczymi a dalszg konstrukcjg pracy. Czytelnik otrzymuje szerokg
panorame zagadnien zwigzanych z wiasnoscig gruntéw, funkcjonowaniem spéidzielni oraz
politykg mieszkaniows, jednak dopiero w pdzniejszych czesciach rozprawy mozliwe staje sie
petne zrozumienie, ktére elementy tego rozbudowanego aparatu teoretycznego majg bezpo-
$rednie znaczenie dla zasadniczego problemu badawczego.

Pewien niedosyt wywoluje czgs¢ graficzna tego rozdziatu (podobnie zresztg jak pozosta-
tych), sprowadzona do zaledwie jednej ilustracji (s. 23 rozprawy). Dla czytelnika nie znajgcego
historii rozwoju przestrzennego Warszawy, przesledzenie tego procesu w konteks$cie struktur
wlasnosciowych, moze by¢ problemem jezeli tekstowi nie towarzyszg celowo opracowane
mapy. Same dane liczbowe i procentowe nie ilustrujg jak bardzo znaczaca jest funkcja spot-
dzielni mieszkaniowych w strukturze wiasnosciowe;j i terytorialnej Warszawy.



Rozdziat drugi, zawierajgcy przeglad literatury, nalezy oceni¢ jako starannie przygotowany.
Szczegdlnie interesujgce sg rozwazania dotyczace relacji miedzy wilasnoscig prywatna, pu-
bliczng i formami posrednimi. Doktorantka przekonujgco dowodzi, ze sposéb gospodarowania
gruntami nie jest wylgcznie problemem technicznym lub ekonomicznym, lecz pozostaje od-
zwierciedleniem okreslonych wyboréw spotecznych i politycznych. Jednocze$nie mozna po-
stawi¢ pytanie, czy tak szeroko zakrojone rozwazania dotyczace teorii wtasnosci gruntow
w rownym stopniu stuzg gtéwnemu tematowi rozprawy. W niektérych fragmentach czytelnik
moze odnies$¢ wrazenie, ze ciezar wywodu zostaje przeniesiony z problematyki gruntéw spot-
dzielczych ku bardziej ogdinej refleksji nad witasnoscig jako kategorig spoteczng. Z drugiej
jednak strony przywotanie pogladéw krytykéw klasycznej ekonomii takich jak Richard T. Ely
czy Brenny Bhandar, jest tu jak najbardziej celowe ze wzgledu na kluczowe dla dalszych wy-
wodow pojecie spofecznej strony wiasnoéci. To z kolei prowadzi Doktorantke do siegnigcia po
teksty poswiecone pre-kapitalistycznym lub pozaeuropejskim modelom wiasnosci, ktérych au-
torzy widzg w nich alternatywe dla wspéiczesnego i bardzo spolaryzowanego modelu: pry-
watne-publiczne.

Najbardziej problematyczny jest, w mojej ocenie, podrozdziat 2.4 (s. 52-53 rozprawy),
w ktérym pojawia sie ,szkatutkowa” konstrukcja myslowa polegajaca na zadawaniu pytan i od-
powiadaniu na nie kolejnymi pytaniami. Jest to tym bardziej niezrozumiate, ze pytania te po-
wtarzajg sie w kolejnych rozdziatach; przyktadowo: pytanie o zaséb gruntowy spétdzielni war-
szawskich pojawia sie zaréwno na stronie 53 jak i 65.

Rozdziat trzeci, poswiecony metodologii badan, stanowi jeden z wazniejszych elementéw
pracy. Na uznanie zastuguje proba potaczenia klasycznych metod stosowanych w badaniach
urbanistycznych z analiza danych przestrzennych, studiami przypadkéw oraz badaniem
w dziataniu. Doktorantka $wiadomie poszerza repertuar metod badawczych, dostosowujgc go
do specyfiki analizowanego problemu. Pewien niedosyt pozostawia jednak sposéb powigzania
poszczegblnych metod z pytaniami badawczymi. Czytelnik nie zawsze otrzymuje jedno-
znaczna informacje, ktére z zastosowanych narzedzi stuzg rozpoznaniu zjawiska, a ktére majg
prowadzi¢ do weryfikacji przyjetych zatozen.

Rozdziat czwarty po$wiecony zmianom struktury wiasnosci gruntéw w Warszawie petni
funkcje pomostu miedzy czescig teoretyczng a wtasciwymi badaniami. Jest to rozdziat wazny,
poniewaz pozwala osadzi¢ analizowane zjawisko w szerszym kontekscie historycznym i prze-
strzennym. Jednoczesnie stanowi on przyktad charakterystycznej dla catej rozprawy tendencji
do szerokiego budowania tta dla zasadniczego problemu badawczego. W rezultacie czesc
kontekstowa momentami zaczyna dominowac nad czescig stricte badawczg. Réwniez w tym
rozdziale odczuwalny jest brak materiatdw ilustrujgcych zaréwno rozwoj przestrzenny War-
szawy, lokalizacje powstajgcych kolejno spétdzielni mieszkaniowych, jak i zréznicowanie roz-
wigzan urbanistycznych i form zabudowy. Majg one przeciez istotne znaczenie dla procesu
ich naprawy i reorganizacji, postulowanego przez Doktorantke. Inny potencjat do zageszczania
maja zwarte kwartaty zabudowy WSM na Zoliborzu, a inny, przesycony zielenig, blokowy uktad
osiedla Zatarasie (proj. J. Nowicki z zespotem).

Rozdziat pigty przedstawiajacy historie spotdzielni mieszkaniowych jest wartoSciowym
kompendium wiedzy na temat ewolucji polskiej spotdzielczosci mieszkaniowej. Doktorantka
trafnie wskazuje zaleznosci miedzy zmianami ustrojowymi, procesami prywatyzacyjnymi oraz
mozliwosciami prowadzenia dziatalnosci inwestycyjnej przez spétdzielnie. Rozdziat ten ma
istotne znaczenie dla zrozumienia obecnej sytuacji badanych podmiotéw. Jednocze$nie
mozna postawié¢ pytanie, czy jego objetosé pozostaje proporcjonalna do zasadniczego celu
rozprawy. W niektorych fragmentach przypomina on samodzielne opracowanie historyczno-
instytucjonalne, ktére tylko posrednio prowadzi do gtéwnego przedmiotu badan.



Tu réwniez mam zastrzezenia do warstwy ilustracyjnej. W rozdziale tym dominuja tabele
i wykresy, co jest zrozumiate w kontek$cie catego wywodu, ale punkt ciezko$ci powinien prze-
suwac sig¢ w strone dziatalnosci inwestycyjnej spotdzielni warszawskich. Doktorantka jednak
ogranicza sig do zilustrowania zaledwie dwoch przyktadéw: fontanny na osiedlu Stegny Potu-
dnie i nowych budynkéw przy ul. Witebskiej zrealizowanych przez RSM Praga. W obu przy-
padkach warto by wyjasni¢ dlaczego te wiasnie obiekty zostaty wybrane przez Doktorantke
i jakie jest ich znaczenie dla catosci wywodu.

Dopiero rozdziat szosty stanowi pelne wejscie w zasadniczy problem badawczy. Analiza
gruntéw spétdzielczych w Warszawie jest w mojej ocenie najbardziej oryginalng czescig roz-
prawy. To tutaj Doktorantka dotyka istoty problemu. Szczegdlnie warto$ciowe sg proby okre-
Slenia skali zasobow gruntowych, ich rozmieszczenia oraz potencjatu transformacyjnego. Na
tym etapie czytelnik uzyskuje odpowiedz na pytanie, o cel i sens wczeéniejszych rozwazan.
Jednoczes$nie mozna odczuwac pewien niedosyt zwigzany z ograniczong liczbg analiz urba-
nistycznych, pokazujgcych konsekwencije przestrzenne potencjalnego dogeszczania terenéw
spoéfdzielczych. Doktorantka koncentruje sie przede wszystkim na dostepnosci gruntow,
Znacznie mniej miejsca poswiecajgc jakosci przysztych przeksztatcen. W mojej ocenie jakosé
rozwigzan tak urbanistycznych jak i architektonicznych ma kluczowe znaczenie w procesie
przeksztatcen spotdzielczych osiedli mieszkaniowych. W latach 30. i 50. XX wieku powstawaty
one w trosce nie tylko o ilos¢ mieszkan, ale réwniez o jako$¢ srodowiska zamieszkiwania trak-
towanego w sposob holistyczny przez takich architektéw jak Helena i Szymon Syrkusowie czy
Halina Skibniewska. Dlatego tak istotne jest monitorowanie i ocena wszelkich dziatan inwesty-
cyjnych (bez wzgledu na ich skale) podejmowanych przez spétdzielnie.

Studia zaréwno pozytywnych jak i negatywnych przypadkow spétdzielczych realizacji by-
tyby dobrym wprowadzeniem do kolejnego rozdziatu. Zamiast tego Doktorantka pokusita sie
o wstepng klasyfikacje typéw gruntdw spotdzielczych, ktére mogg zostaé zabudowane lub
przeksztatcone. S3 to tereny mieszane (ktore ze wzgledu na petnione funkcje mozna transfor-
mowac lub zabudowywaé jedynie fragmentarycznie), budynki ustugowe, tereny parkingow
i garazy, nieuzytki oraz w wyjgtkowych przypadkach, tereny ogrédkéw dziatkowych. Dokto-
rantka ostroznie (moze nawet zbyt ostroznie) wybiera tereny potencjalnych inwestycji, ktére
mogtyby zwigkszy¢ zasoby mieszkaniowe, zwlaszcza w zwartym obszarze Warszawy. W re-
zultacie otrzymujemy do$¢ oczywiste studia przypadkéw (zastgpienie pawilonu handlowego
budynkiem mieszkalnym, zabudowa parkingu budynkiem mieszkalno-ustugowym, wskazanie
dwoch potencjalnych obszaréw inwestycyjnych na nieuzytkach i dziatkach do parcelaci).
Kazdy z tych przypadkéw mozna by rozwina¢ w odrebnym studium, niestety Doktorantka ogra-
niczyta sig¢ do zamieszczenia dos¢ enigmatycznych informacji uzupetionych réwnie enigma-
tycznymi rysunkami (il. 13-16). Moim zdaniem jest to zmarnowana okazja do przedstawienia
praktycznego sposobu dziatania architektki i badaczki obdarzonej duzg wrazliwoscig na kwe-
stie wspoélnotowe.

Z drugiej jednak strony nalezaioby sie zastanowi¢ czy inwestycje te nie powinny réwniez
obejmowac m.in. terenéw zielonych, z ktérych w wielu przypadkach usunieto place zabaw
i strefy dedykowane rekreacji i sportom. Ich przywrdcenie znaczgco zwiekszytoby funkcjonal-
nos¢ a tym samym jakos$¢ zycia w danym srodowisku zamieszkiwania.

Rozdziat sibdmy nalezy uznac za jedng z bardziej warto$ciowych czesci rozprawy, ponie-
waz pozwala skonfrontowa¢ wczesniejsze rozwazania dotyczgce gruntéw spéidzielczych
z praktyka dziatania konkretnych warszawskich spotdzielni mieszkaniowych. Doktorantka traf-
nie rozpoznaje szereg barier spofecznych, prawnych, finansowych i organizacyjnych, ktore
wptywajg na ograniczong aktywnos¢ inwestycyjna tych podmiotéw oraz na ich niewielkie za-
interesowanie realizacjg mieszkan w modelu spotecznym. Jednoczes$nie wnioski z wywiadow



majg miejscami charakter katalogu celnych spostrzezen, ktére nie zostaty dostatecznie wyraz-
Nie powigzane w cigg przyczynowo-skutkowy. Szczegolnie istotne bytoby pokazanie, w jaki
sposob historyczna transformacja spétdzielni w podmioty zarzadzajgce istniejgcym zasobem,
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych obecnych czionkéw, ryzyko sprzeciwu wobec dogesz-
Czania, niestabilno$¢é regulacyjna, presja prywatyzacyjna oraz brak instrumentéw wspotpracy
z samorzgdem prowadzg facznie do wyboru modeli wiasnosciowych lub deweloperskich, a nie
do rozwoju spétdzielczego budownictwa lokatorskiego. W takim ujeciu rozdziat sibédmy mogtby
stac sie nie tylko prezentacjg wynikéw wywiadoéw, lecz takze kluczowym miejscem weryfikaciji
gtdwnej tezy rozprawy.

Zawarto$¢ rozdziatu 6smego jest najblizsza idei praxis, do ktérej odwotuje sie Doktorantka
na poczatku swojej pracy (s. 56 rozprawy). Zastosowanie metody badania w dziataniu pozwo-
lito Doktorantce wyj$¢é poza analize dokumentow i wywiadoéw oraz zweryfikowac funkcjonowa-
nie obowigzujgcych regulacji prawnych i organizacyjnych w rzeczywistym procesie tworzenia
nowej spétdzielni mieszkaniowej. Jest to rozwigzanie rzadko spotykane w badaniach z zakresu
architektury i urbanistyki, zastugujgce na wysokg ocene.

Jednoczesnie mozna odnies¢ wrazenie, ze potencjat poznawczy przeprowadzonego eks-
perymentu nie zostat w petni wykorzystany. Wyniki badania przedstawiono przede wszystkim
jako opis kolejnych etapéw i napotkanych trudnosci, podczas gdy mogly one stac sie podstawa
do opracowania uniwersalnego modelu procesu zakiadania spétdzielni mieszkaniowej. Szcze-
golnie wartosciowe byloby uporzadkowanie uzyskanych doswiadczen w formie sekwencji dzia-
tan, wskazujgcej zaleznosci pomiedzy poszczegdlnymi etapami, identyfikujgcej miejsca wy-
stepowania barier oraz okreslajgcej, ktére z nich wynikajg z obowigzujgcych regulaciji praw-
nych, ktére z praktyki administracyjnej, a ktére z uwarunkowan spotecznych i organizacyjnych.

W konsekwencji rozdziat mégtby nie tylko dokumentowac przebieg eksperymentu badaw-
czego, lecz réwniez prowadzi¢ do sformutowania modelu zmian systemowych ufatwiajgcych
rozwdj nowych form spoidzielczosci mieszkaniowej. W tym kontekscie interesujgcym kierun-
kiem dalszych badan wydaje sie analiza mozliwosci ewolucji klasycznego modelu polskiej
spétdzielni mieszkaniowej w strone bardziej elastycznych form organizacyjnych, zblizonych do
wspétczesnych modeli wspélnego budowania i zamieszkiwania, takich jak niemieckie Bau-
gruppen czy inne europejskie formy kooperatyw mieszkaniowych (np. Bauverein, Community
Land Trust, Limited Equity Housing Cooperative, cohousing, cooperative housing associations
w krajach skandynawskich).

W mojej opinii wtasnie tutaj rozprawa dotyka bardzo interesujgcego problemu. Doktorantka
udowadnia, ze obecny model spotdzielczo$ci mieszkaniowej nie dziata najlepiej, ale zatrzy-
muje sie o krok przed postawieniem pytania, ktére mogtoby sta¢ sie jej najwazniejszym wkia-
dem do dyskusiji: czy celem powinno by¢ utatwienie tworzenia obecnych spétdzielni mieszka-
niowych, czy tez stworzenie nowej kategorii prawnej odpowiadajacej wspbtczesnym formom
wspoinego inwestowania i zamieszkiwania? To pytanie wykracza poza analize obowigzuja-
cych przepisoéw i otwiera perspektywe rzeczywiscie twérczej refleksji nad przyszio$cig miesz-
kalnictwa spotecznego.

4. Podsumowanie

Najwiekszg wartoscig rozprawy jest identyfikacja i cze$ciowe skwantyfikowanie potencjatu
gruntéw warszawskich spétdzielni mieszkaniowych jako zasobu stuzgcego rozwojowi miesz-
kalnictwa spotecznego. Praca wypetnia istotng luke badawczg na styku polityki mieszkaniowej,
gospodarki gruntami i funkcjonowania spétdzielni mieszkaniowych. Jej mocng strong jest wy-
korzystanie zréznicowanych metod badawczych oraz oparcie rozwazain na materiale empi-
rycznym, a nie wytgcznie na analizie literatury i przepisow prawa.



Najbardziej oryginalnym elementem rozprawy jest analiza warszawskich gruntéw spot-
dzielczych oraz zastosowanie badania w dziataniu, pozwalajgcego zweryfikowaé praktyczne
bariery rozwoju nowych inicjatyw spétdzielczych. Praca ma réwniez wyrazny walor aplikacyjny,
czego wyrazem jest rozbudowany zestaw rekomendac;ji dla polityki gruntowe] i mieszkaniowe;.

Do stabszych stron nalezy zaliczy¢ nie w petni wyeksponowang strukture problemu badaw-
czego i hipotez, pewne zachwianie proporcji pomigdzy czescig teoretyczng a empiryczng oraz
ograniczone wykorzystanie analiz urbanistycznych i poréwnan miedzynarodowych. W niekto-
rych fragmentach rozprawa przyjmuje charakter ekspercki lub programowy, oddalajgc sie od
klasycznego modelu rozprawy naukowej. Doktorantka wielokrotnie podejmuje prébe okresle-
nia przedmiotu badan, jednak w kolejnych czeéciach rozprawy $rodek ciezkosci wywodu ulega
stopniowym przesunieciom. W zaleznosci od analizowanego rozdziatu przedmiotem zaintere-
sowania stajg sie kolejno grunty spoétdzielcze, same spétdzielnie mieszkaniowe, mechanizmy
polityki gruntowej oraz problem rozwoju mieszkalnictwa spotecznego. Wszystkie te zagadnie-
nia pozostajg ze sobg powigzane, jednak ich wzajemne relacje nie zawsze zostajg dostatecz-
nie jednoznacznie uporzgdkowane. W rezultacie mozna mie¢ trudno$c¢ z precyzyjnym okresle-
niem, ktére z nich stanowi zasadniczy przedmiot badan, a ktére petig funkcje kontekstu lub
narzedzia analitycznego.

Pomimo wskazanych zastrzezen jest to praca dojrzata, samodzielna i merytorycznie war-
tosciowa. O jej ostatecznej ocenie decydowac bedg przede wszystkim: oryginalnos$é podjetego
problemu, jako$¢ zgromadzonego materiatu empirycznego, trafno$é wnioskéw dotyczgcych
potencjatu gruntéw spbdtdzielczych oraz przekonujgca argumentacja wskazujgca na potrzebe
powigzania polityki mieszkaniowej z aktywna politykg gruntowa.

dr hab. inz. arch. Maciej Janowski, prof. uczelni
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