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RECENZIA

rozprawy doktorskiej mgr Pawla Cichowskiego ,Innowadje w zarzqdzoniu
komunalnym zasobem mieszkaniowym miasta Czestochowa”™

Wstep

Niniejsza recenzja zostata opracowana na podstawie decyzji Rady Dyscypliny Naukowej
Nauki o Zarzadzaniu i Jako$d Wydziatu Zarzadzania Politechniki Czgstochowskiej z dnia 22
lutego 2022 roku - pismo R-WZ-BD-510-17/2019 z dnia 23.02. 2022 r.

Recenzja zawiera nastepujgce czesci:
1. Ogolng charakterystyke rozprawy,
2. Charakterystyke tematu oraz tez rozprawy,
3. Rozwigzanie postawionego problemu naukowego,
4 Uwagi i kwestie dyskusyjne,
5. Ocene pracy jako rozprawy doktorskiej,
6. Whiosek koficowy.

1. Ogélna charakterystyka rozprawy

Rozprawa zawiera 222 stron tekstu podstawowego , podzielonego na 5 rozdziatow,
wstepu, spisu tresd, zakoriczenia, wykaza literatury, , spisu wykresdw, spisu rysunkow, spisu
wykresow, spisu tabel, abstraktu oraz zatgcznika nr 1. Prace stanowi powainy wkiad do badat
nad zagadnieniem podnoszenia efektywnosci oraz ustalania kierunkow rozwojowych w
zakresie zapewnienia prawidlowej gospodarki mieszkaniowej prowadzonych przez lokaine
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samorzady terytorialne ze szczegélnym uwzglednieniem gmin. Praca skupia sig gtéwnie na
problemie efektywnego zarzadzania tg substancja mieszkaniowq tj. komunalnymi zasobami
mieszkaniowymi.

Zagadnienie zarzgdzania komunalnymi zasobami mieszkaniowymi jest tematem bardzo
obszernym, dysertacja jest préba zdefiniowania tego zagadnienia dla czestochowskiego rynku
mieszkaniowego, przeprowadzenie stosownych badan i w efekcie ich wykorzystania dla
poprawy sytuacji w tym obszarze. Wszystkie te aspekty zawiera prezentowana praca, sklada si¢
ona z nastepujgcych komponentow :

Wstep, stanowiacy preludium do zasadniczych badan, zwigzanych z wprowadzenia na
wieksza skale innowacji w zakresie gospodarki mieszkaniowej, na wstepie zaprezentowano
omoéwienie gtéwnych kwestii zwigzanych z omawiang tematykg - czynnosci w ramach
zarzadzania komunalnym zasobem mieszkaniowym, ktdre obejmuja czynnosci administracyjno-
ksicgowe zapewnienie dostaw mediow, naliczanie i pobieranie oplat z tytul czynszu i oplat
niezaleznych od wynajmujacego, czy tez windykacje zalegtych naleznosci, obejmujacg w
szczegolnosci kierowanie wezwain do zaplaty, a w dalszej kolejnosd wnoszenie do sadu
powédztw o zaptate i eksmisje. Nadto w ramach zarzadzania komunalnym zasobem
mieszkaniowym podejmowane s3 réwniez czynnosci o charakterze technicznym, ktérych celem
jest w szczegdbinosd zabezpieczenie substandji nieruchomosd pized degradacia, a tym samym
utrzymanie ich w stanie niepogorszonym. Coraz powszechniej przyjmuje sie¢ jednak, Zze
dzialania gmin w zakresie zarzgdzania zasobem zmierza¢ powinny jednoczesnie do zapewnienia
rozwoju spoteczno- gospodarczego, na gminach spoczywa bowiem szereg zadan dotyczacych
polityki spofecznej, gospodarczej i przestrzennej, a ktérych wykonanie nastepowaC moze w
oparciu o czynnosci zwigzane z zarzgdzaniem zasobem mieszkaniowym. Autor zauwaza wiele
trudnoéci w tym zarzadzaniu, gminy spotykaja sie bowiem z [icznymi problemami
mieszkaricow, ktére spowodowane s3 najczesciej ich trudng sytuacja zycdiowa, materiaing
i finansowgq oraz ze zmianami zachodzacymi w obszarze demograficznym.

Uwzgledniajac wszystkie powyisze uwarunkowania Doktorant stwierdza, ze gminy i
dziatajgcy w ich imieniu zarzadcy winni wdraza¢ w proces zarzadzania komunalnym zasobem
mieszkaniowym réznego rodzaju innowacje, bowiem sg one nieodzowne dla spowodowania
dynamicznych zmian jakosciowych w tym zakresie.

Gtéwnym motywem podjecia tematu pracy byta préba wskazania uzasadnionych
rozwiagzan zwiekszajacych efektywnos¢ zarzadzania komunalnym zasobem mieszkaniowym
realizowanych przez gminy w oparciu o proponowane autorskie rozwigzania. Zasadniczym
celem rozprawy bylo przede wszystkim uzupelnienie luki badawczej odnoszacej sig do
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innowacji wdrazanych przez podmioty zarzgdzajace komunalnym zasobem mieszkaniowym
oraz ustalenie, w jaki sposéb wdrazanie innowacji w zarzadzaniu komunalnym zasobem
mieszkaniowym moie przekladaé sie na poprawe warunkéw Zycia jego mieszkancow, a to w
szczegdlnoéci w oparciu o przeprowadzone badania. Czes¢ teoretyczna rozprawy doktorskiej
oparta zostata o krytyczng analize stanu wiedzy w zakresie zarzadzania komunalnym zasobem
mieszkaniowym oraz stosowanych obecnie innowadji. 7 kolei cze$¢ empiryczna rozprawy
oparta zostata o wyniki badan ilosciowych i jakoSciowych przeprowadzonych przez Doktoranta
z wykorzystaniem nastepujgcych technik badawczych:

e badanie dokumentéw oraz zrodet internetowych,

o wywiad osobisty,

e ankietowanie.
W celu realizacji zatozonych technik badawczych wykorzystane zostaly zas
nastepujgce narzedzia badawcze:

e kwestionariusz wywiadu,

e kwestionariusz ankietowy.
Badania przeprowadzone zostaly na precyzyjnie dobranej probie badawczej, obejmujgcej 540
mieszkaricow komunalnego zasobu mieszkaniowego miasta Czestochowy oraz kadrze
kierowniczej zarzadcy tegoi zasobu, tj. Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego w Czestochowie Sp. z 0.0.

Rozdzial 1 — Komunainy zasob mieszkaniowy , podano w nim definige komunainego
zasobu mieszkaniowego : Pojecie i struktura komunalnego zascbu mieszkaniowego
Rozwazania w przedmiocie pojecia i struktury komunalnego zasobu mieszkaniowego rozpoczac
nalezy od przywolania definigji pojedia mieszkaniowego zasobu gminy, ktora zawarta zostata
w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego.. W art. 2 ust. 1 pkt 1 tejze ustawy wskazano, Zze przez
mieszkaniowy zaséb gminy rodzaju rozumie¢ nalezy lokale sluzgce do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, stanowiace wtasnos¢ gminy lub jednoosobowych spétek gminnych, ktérym
gmina powierzyla realizacje zadania wiasnego w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej z wyjatkiem spotecznych inicjatyw mieszkaniowych,
oraz lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotow, w skiad mieszkaniowego
zasobu gminy wchodzg lokale bedgce wlasnoscig bezposrednio gminy badz znajdujgce sie w jej
posiadaniu, ale takze lokale stanowigce wlasnos¢ lub bedace w posiadaniu jednoosobowych
spolek gminnych, na kidrych spoczywa obowigzek zaspokajania potrzeb wspoinoty
samorzadowej. W literaturze wskazuje sie, ze gmina moze nabywac nieruchomosici do
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komunalnego zasobu w drodze umowy cywilnoprawnej, w tym w szczegélnosci w drodze
umowy zamiany lub darowizny. Gmina moze nabyt¢ takze wilasnos¢ nieruchomosci w ramach
spadkobrania. W przepisach prawa przewidziano bowiem, ze w przypadku braku mationka
spadkodawcy, jego krewnych i dzieci matzonka spadkodawcy, powolanych do dziedziczenia
z ustawy, spadek przypada gminie ostatniego miejsca zamieszkania spadkodawcy jako
spadkobiercy ustawowemu {art. 935 in principio Kodeksu cywilnego). W sktad omawianego
zasobu wchodza wylacznie lokale, ktorych celem jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych.
Istotne znacznie ma przy tym, Ze ocena, czy dany lokal spetnia wskazane kryterium, ma
charakter obiektywny, a w konsekwencji niezalezny od woli wiasciciela. Wskazano takze na
cele tworzenia i posiadania zasobu mieszkaniowego przez gming, Autor przywoluje w tym
konteksécie art. 75 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.39.W
przepisiec tym wskazano bowiem, 7e wiadze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca
zaspokojeniu  potrzeb mieszkaniowych obywateli w szczegblnodci przeciwdziataja
bezdomnoscdi, wspierajg rozwdj budownictwa socjalnego oraz popieraja dziatania obywateli
zmierzajace do uzyskania wiasnego mieszkania. W literaturze wskazuije si¢, ze ,Adresatem tego
nakazu sg wtadze publiczne. Nakaz ten skierowany jest przede wszystkim do ustawodawcy, co
potwierdza art. 75 ust. 2 Konstytucji RP, zgodnie z kiérym ochrone praw lokatoréw okresla
ustawa. Obowiazek zapewnienia stosownej ochrony spoczywa jednak na kaidym organie i
instytucji, ktorej wlasciwos¢ obejmuje kwestie dotyczace zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych, a wiec takze na organach wladzy wykonawczej i na sadach w procesie
stosowania prawa.” Zobowigzanie wladz publicznych do zarzadzania mieniem publicznym w
spos6b zapewniajacy prawo do mieszkania wynika réwniez z uméw miedzynarodowych
zawartych przez Rzeczypospolita Polskg. | tak, w art. 25 ust. 1 Powszechnej Deklaracji Praw
Czlowieka przewidziano, ze kazdy cziowiek ma prawo do stopy zyciowej zapewniajgcej zdrowie
i dobrobyt jego i jego rodziny, wigczajac w to wyzywienie, odziez, mieszkanie, opieke lekarskg i
konieczne $wiadczenia socjalne, oraz prawo do ubezpieczenia na wypadek bezrobocia,
choroby, niezdolnosd do pracy, wdowierisiwa, starosci lub utraty Srodkéw do zycia w inny
sposob od niego niezalezny.

Doktorant stwierdzil, ze kluczowym aktem prawnym okreslajgcym zasady dziatania gminy w
zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspéinoty samorzadowej jest ustawa z dnia 21
czerwca 2021 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksy
cywilnego, w tymze akcie ustawodawca wskazal, ze tworzenie warunkéw do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej nalezy do zadan wiasnych gminy, a nadto, iz
gmina, na zasadach i w przypadkach okreslonych w ustawie, zapewnia lokale w ramach najmu

4i~tron



socjalnego i lokale zamienne, a takie zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw
domowych o niskich dochodach (art. 4 ust. 1 i 2 ustawy). Dalej wskazano, ze wykonywanie
przez gmine tychze zadasi wymaga Europejska Karta Spoleczna, przyjeta w Turynie w dniu 18
pazdziernika 1968 r., a uprawnienia i obowigzki gmin w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, w tym w zakresie tworzenia i posiadania mieszkaniowego zasobu
uregulowane zostaly w licznych innych aktach prawnych, w tym w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r.
— Prawo budowlane, ustawie z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej. W dalszej
kolejnosci ustawodawca wskazal, w art. 20 ust. 1 tejze ustawy, ze w celu realizacji zadania
w zakresie tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzebmieszkaniowych wspoélnoty
samorzgdowej gmina moze tworzyC€ i posiadac zasob mieszkaniowy. W konsekwendji celem
tworzenia i posiadania przez gmine zasobu mieszkaniowego jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych wspéinoty samorzadowej. Co istotne, zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
nastepowac powinno w sposéb zgodny z wymogami wynikajgcymi z obowigzujgcej regulaci
prawnej, w tym Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z 1997 r., jak réwniez przywotanych wyzej
aktéw miedzynarodowych. Tym samym zaséb sluzy¢ ma zapewnieniu mieszkania osobom o
niskim statusie ekonomicznym. Rozdzial omawia takze zasady gospodarowania komunalnym
zasobem mieszkaniowym prowadzone w oparciu o wieloletnie programy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy w oparciu o podjete uchwaly organy stanowigce gminy w
zakresie gospodarki mieszkaniowej. Przedstawiono tu takze aspekty finansowania gospodarki
mieszkaniowej gminy , do nich naleza rzadowe programy takie jak Fundusz Dostepnosdi,
Fundusz Termomodernizacji i Remontow oraz Fundusz Doplat.

Rozdziat 2 — Zarzadzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym, oméwiono w nim
pojeda i strukture komunalnego zasobu mieszkaniowego, przywolano w nim ustawe z dnia 21
sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosci { Dz.U. z 2021 r. poz. 1899). Jednoczesdnie
ustawodawca okreslit w przywolanym przepisie nastepujacy katalog czynnosd, ktore skladac
majqg sie na zarzadzanie nieruchomosdami:

1) zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci,

2) zapewnienie bezpieczenistwa uzytkowania i wiasciwej eksploatacji nieruchomosci,
3) zapewnienie wiasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepiséw prawa
energetycznego,

4) biezgce administrowanie nieruchomoscig,

5) utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem,
6) uzasadnione inwestowanie w nieruchomosé.



Jak wynika z charakteru poszczegdlnych z wyie] wskazanych czynnosci, zarzadzanie
nieruchomoéd odnosi sie do obszarow o naturze nie tylko techniczno - budowlanej, ale
réwniez o naturze ekonomicznej, czy tez prawnej. Wskazano takie na rolg i miejsce gminy
w procesie zarzadzania komunalnym zasobem mieszkaniowym, wskazujac, Ze w Swietle
obowigzujacej regulacji prawnej kompetenciy do gospodarowania komunalnym zasobem
mieszkaniowym gminy dysponuje organ wykonawczy gminy. Organ ten uprawniony jest
w szczegolnosci do podejmowania decyzji odnosnie zasobu mieszkaniowego, w tym
dokonywania przydziatu mieszkan komunalnych osobom speiniajgcym wiasciwe kryteria,
decydowania o remontach poszczegéinych lokali wchodzacych w zaséb mieszkaniowy,
dochodzenie naleznosci czynszowych na drodze sgdowej. Jednakie kompetencia organu
wykonawczego nie jest nieograniczona. Ustawodawca przewidzial bowiem réwnoczesnie
kompetencje po stronie organu stanowigcego gminy, ktdre dotyczg komunainego zasobu
mieszkaniowego, w szczegdlnosci wskazad trzeba na uprawnienie, a jednoczesnie i obowigzek
rady gminy, do okreslenia zasad gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym,
ktorymi to zwigzany jest wojt/burmistrz/prezydent miasta. Ponadto to organ wykonawczy
gminy ponosi odpowiedzialno$¢ za organizacje, jak i realizacje procesu zarzadzania zasobem
mieszkaniowym gminy. Zarzagdzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym wymaga od gminy
duzego zaangazowania, w tym w aspekcie finansowym. Powszechnym problemem jest bowiem
niewielka liczba mieszkarn komunalnych przy jednoczesnej wysokiej liczbie osob ubiegajacych
sic o ich przydzial, 2 w konsekwencji deficyt lokali. Autor przedstawia takze modele
zarzadzania koOmunalnym zasobem mieszkaniowym, s3 to autorskie rozwigzania opracowane
na podstawie dostepnych 7rodel. W pierwszym z nich- w modelu bezposrednim, ktéry ocenic
nalezy jako model podstawowy, gmina samodzielnie realizuje funkcje obejmujacy
podejmowanie decyzji dotyczacych zasobu, jak rowniez funkcje organizatorskg oraz
wykonawczg tychze decyzji. W modelu tym czynnosci w zakresie zarzadzania mieszkaniowym
zasobem gminy wykonywane sg przez pracownikéw urzedu gminy, zatrudnionych co do zasady
w wyspecjalizowanej komdrce organizacyjnej tegoi urzedu (referacie, wydziale). Model
bezposredni sprawdzi¢ powinien sig jednak wylacznie w gminach, ktérych zaséb mieszkaniowy
jest niewielki, zastosowanie znajduje w gminach wiejskich. Kolejny model zarzadzania
komunalnym zasobem mieszkaniowym — model posredni — jest obecnie najbardziej
rozpowszechniony. Pozwala on bowiem zapewni¢ efektywny i skuteczny proces zarzadzania
zasobami obejmujgcymi liczne nieruchomosd. W modelu posrednim gmina powierza
zarzadzanie zasobem gminnej jednostce organizacyjnej, kt6ra zostata utworzona bezposrednio

przez te gmine. Co jednak istotne, gmina ma ograniczone mozliwosci w zakresie wyboru
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rodzaju jednostki, ktérg utworzy¢ moze w celu powierzenia jej zarzadzania przedmiotowym
zasobem, trzeci model — model zleceniowy , w ktérym zarzadzanie nieruchomosciami powierza
sie podmiotowi zewnetrznemu.

Rozdziat 3 — Innowacje w zarzadzaniu nieruchomosciami, na wstepie Doktorant
przytacza definicje i rodzaje innowadji, wskazujac, ze prekursorem pojecia innowacji jest LA
Schumpeter., podaje takze cztery rodzaje innowadji: innowacje produktowe, innowacje
procesowe, innowacje organizacyjne, innowacje marketingowe, ktorych celem m.in.
zwigkszenie asortymentu danego podmiotu, poprawa jakosci juz dotychczas wytwarzanych
produktow, czy tez $wiadczonych ustug, w celu zachowania udzialu w rynku, pozyskanie
nowych rynkéw dostaw, jak rowniez wejscie na nowe rynki zbytu, ponadto do celow tych
zaliczy¢ moina obnizenie kosztéw administracyjnych, kosztéw transakcyjnych, kosztéw pracy,
w tym poprzez zmniejszenie liczby pracownikéw, ograniczenie materiatochtonnosci
i energochlonnosd produkcji przy jednoczesnym zachowaniu poziomu produkcji. Celem
innowacji moze by¢ takie ograniczenie szkodliwosci dziatalnosci danego podmiotu dla
srodowiska naturalnego. Waine jest takze, ze wprowadzanie innowagji moze stuzyé takze
zapewnieniu wypeinienia przez podmioty je wprowadzajgce wiasciwych przepisow prawa
i norm. Rozdziat zawiera takie omowienie procesu wprowadzania innowacji oraz rodzaje
mierniki innowacyjnosci, ktére pozwalaja na ocene efektywnosd proponowanych rozwigzan, s
to mierniki nakladéw, mierniki proceséw i nadzoru, mierniki wynikéw — w tym zakresie
najistotniejszy z nich to ocena stopy zwrotu. Autor podaje nastepujgce rodzaje innowadi w
zarzadzaniu nieruchomoséciami mieszkalnymi, zalicza do nich innowacje techniczne
i technologiczne, procesowe, organizacyjne oraz marketingowe, uzupetnieniem jest tutaj
zestawienie przykladowych innowadji, kiGre zostaly wdroione w zarzadzaniu
nieruchomoséciami w Polsce, przeanalizowano tu takie wplyw innowacji na zarzgdzanie
nieruchomosciami mieszkalnymi oceniajac je za zdecydowanie pozytywny.

Rozdziat 4 — Praktyka wdraZzania innowacji w zarzadzaniu komunalnym zasobem
mieszkaniowym w $wietle badar wlasnych, Doktorant przedstawia w nim metodologie badan
wilasnych, a w celu usuniecia luki w zakresie innowacji wdrazanych w proces zarzadzania
komunalnym zasobem mieszkaniowym przeprowadzono badania odnoszace sig¢ do innowacji
wdrazanych przez podmiot zarzadzajacy mieszkaniowym zasobem miasta Czestochowa, .
przez Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej Towarzystwo Budownictwa Spolecznego w
Czestochowie Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia. Celem badan bylo ustalenie, jakie
innowacje, wdrozone zostaly przez podmiot zarzadzajacy czestochowskimi nieruchomosdami
komunalnymi, jak przebiegat proces ich wdraZania, a takze, jakie skutki wywotato wdrozenie
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tychie innowacji. W tej ostatniej kwestii kluczowe znaczenie ma za$ wplyw wdroZonych
innowadji na warunki zycia mieszkaficow zasobu, jak réwniei na substancje poszczegbinych
nieruchomosciag wchodzacych w jego sklad.
Przed przystgpieniem do realizacji badan sformutowano nastepujace problemy
badawcze:

e W jaki sposéb wdrazanie innowacji w zarzadzaniu komunalnym zasobem
mieszkaniowym wplywa na warunki Zyda mieszkaricow?
Jakie czynniki wymuszaja stosowanie innowacji w zarzadzaniu komunalnym zasobem

mieszkaniowym?
e Czy i w jakim stopniu rozwdj techniki i technologii, a w szczegdlnosa technologii

informatycznych determinuje wdrazanie innowacji i ich rodzaje?

Czy innowadje usprawniajg zarzadzanie komunalinym zasobem mieszkaniowym?

Czy istnieje moiliwos¢ identyfikacji kluczowych obszaréw funkcjonowania komunalnego
zasobu mieszkaniowego, kt6re wymagajg wdrazania innowacji?
Jednoczeénie sformulowano nastepuijgca hipoteze giowng:
Whykorzystanie innowacji w zarzagdzaniu komunalnym zasobem mieszkaniowym wplywa na
poprawe warunkow zycia mieszkanicow.
Nadto sformutowano nastepujgce hipotezy szczegétowe:

e Zmiany zachodzace w zasobach mieszkaniowych, dotyczace w szczegélnosci struktury
demograficznej lokatoréw i substanci budynkéw, wymagaja wdrazania innowadi
w zarzadzaniu tymi zasobami.

e Rozwo] innowacji w zarzadzaniu komunainym zasobem mieszkaniowym jest
determinowany przez rozwéj techniki i technologii, a w szczegélnosci technologii
informatycznych.

e Innowacje usprawniajg zarzadzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym.

e istnieje mozliwos¢ identyfikacji kluczowych obszaréw funkcjonowania komunalnego
zasobu mieszkaniowego, wymagajgcych wdrazania innowadji, zmierzajgcych do
poprawy warunkow zycia mieszkancow.

Przeprowadzono wywiady z kadrg kierownicza Zakladu Gospodarki Mieszkaniowe]
Towarzystiwo Budownictwa Spolecznego w Czestochowie Sp z o.0. badania ankietowe
w oparciu o opracowany przez Doktoranta kwestionariusz. Objely one 620 oséb., a badania
przeprowadzono w latach 2019-2020. Autor dokonuje ocene innowacyjnych rozwigzan
wdrozonych w Przedsigbiorstwie w ostatnich pieciu latach, zaliczono do nich:

e program miekkiej windykacji naleznosci,



e program zamiany mieszkan,
e elektroniczna Wyszukiwarka Zamiany Mieszkan,
e program ,Praca za aynsz”,
¢ konkurs ,Rzetelny Lokator”,
s wspdélpraca zarzadcy z pracodawcami i urzedem pracy,
e akcje zwigkszajace bezpieczeristwo seniorow,
e akcje zwickszajace bezpieczenistwo dzieci | mtodziezy,
e akcja montaiu czujek czadu i gazu w mieszkaniach w budynkach wielorodzinnych,
e akcja tworzenia murali na budynkach wielorodzinnych,
e akga budowy zielonych skwerdw na nieruchomosdach wokél budynkow
wielorodzinnych,
e organizacja tzw. Dni Sasiada,
e organizaga wydarzein swigtecznych, wakacyjnych itp. dla dzied zamieszkujacych
w zasobie,
e partycypacja lokatorow w zarzadzaniu zasobem mieszkaniowym Gminy.
Rozdziat zawiera takie szerokie omoéwienie rozwoju innowacji zwigzanych
z doskonaleniem techniki i technologii informatycznych oraz ich wplywem na zarzadzanie
komunainym zasobem mieszkaniowym, zakreSlono takie najwainiejsze obszary
funkcjonowania komunalnego zasobu mieszkaniowego wymagajgce wdraZzania innowacji,
uznajac, ze priorytetem w tym zakresie jest bezpieczenistwo
Rozdziat 5- Wplyw innowacji na poprawe warunkéw Zycia mieszkancéw komunalnego
zasobu mieszkaniowego w $wietle badari wtasnych na przyktadzie miasta Czestochowa,
Doktorant przedstawia w nim obszemng charakterystyke proby badawczej, badania innowadji
wdrozonych przez podmiot zarzadzajgcy komunalnym zasobem mieszkaniowym miasta
Czestochowa dajace odpowiedz na poziom akceptadji stosowanych rozwigzan. Dokonano takze
oceny wplywu innowadi w wdrozonych w zarzadzaniu zasobem mieszkaniowym miasta
Czestochowa na poprawe warunkéw zycia jego mieszkaricow — wyniki tego badania zestawiono
w tabeli uzyskujgc potwierdzenie wlasciwej polityki Przedsigbiorstwa w tym wzgledzie.

Zakoficzenie, to ostalnia czei¢ pracy: to podsumowanie caloici badan i analiz,
prezentacja najwainiejszych wnioskéw wynikajacych z przeprowadzonych badan oraz
weryfikacja hipotez badawczych postawionych na poczatku pracy. Autor stwierdza w nim, ze
innowacje wplywaja na zwickszenie efektywnosd dziafann podejmowanych przez zarzadcow
nieruchomosd w obszarach obejmujacych czynnosci administracyjno-ksiggowe, w tym
windykacje naleinosci a takie obejmujgcych czynnosci techniczne zmierzajgce przede
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wszystkim do utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym i zabezpieczenia ich
substancji przed degradacjy. Jednoczesnie innowacie wprowadzane w proces zarzadzania
komunalnym zasobem mieszkaniowym umozliwiajg realizacje strategii gmin w zakresie
rozwoju spoleczno - gospodarczego, a jednoczesnie realizacie innych zadain spoczywajacych na
tychze jednostkach samorzadu terytorialnego. Wykonywanie innych zadan nastgpowac moze
chodiazby w zakresie fadu przestrzennego, zieleni gminnej i zadrzewien, a nadto wspierania
rodziny i sprzyjania solidamosci miedzypokoleniowej oraz tworzenia warunkow do pobudzania
aktywnosci obywatelskiefj os6b starszych w spotecznosci [fokalnej, przeciwdziatania
dtugotrwatemu bezrobociu, ubdstwu | wykluczeniu spolecznemu.

Analiza zebranych informacji umotzliwita zweryfikowanie hipotezy gtéwnej. W tym celu
konieczne bylo ustalenie, kt6re sposrod rozwigzan wdrozonych przez ZGM TBS Sp. z 0.0. majg
charakter rozwigzan innowacyjnych, a takze, w jaki sposob rozwigzania te s3 oceniane przez
mieszkancéw zasobu, tj. czy zdaniem respondentow wptywajg one na poprawe warunkéw
7ycia mieszkaincow, czy tez nie. Z przeprowadzonych ustalest na podstawie analizy wynikéw
badania ankietowego wywies¢ trzeba wniosek, iz wykorzystanie innowacji w zarzadzaniu
przedmiotowym zasobem wplywa na poprawe warunkdw zycia mieszkanicow. Wszystkie
innowacje ocenione zostaly bowiem przez ankietowanych jako pozytywnie wplywajace na
poprawe tychie warunkdw, tj. w przypadku wszystkich innowacji zdecydowana wigkszos¢
uczestnikow badania wskazala na pozytywy ich wplyw na warunki zycia mieszkaricow. Badanie
pozwolito takze ustali¢, ktore sposréd wdrozonych rozwigzai innowacyjnych wplywajg w
najwyzszym stopniu na poprawe warunkow Zycia mieszkancow. Potwierdzono w trakcie badart
prawdziwosé  wszystkich postawionych przez Doktoranta hipotez szczegolowych, takze
sprecyzowano wiodgcy kierunek wymagajacy wdrazania kolejnych innowacji, ktérym jest
bezpieczeristwo mieszkancow.

2. Charakterystyka tematu oraz celu rozprawy

Tematyka rozprawy doktorskiej pt. Innowacie w zarzgdzaniu komunalnym zascbem
mieszkaniowym miasta Czestochowa” jest istotna zarowno z naukowego jak i praktycznego
punktu widzenia. Dotycza one bowiem rozwoju spofeczno-gospodarczego jednostek
samorzadu terytorialnego, a w konsekwendji poziomu Zycia wszystkich jej mieszkancow.
Wszystko to co zmierza do poprawy sytuacji tym zakresie jest bardzo waine i wartosciowe.
Badania Autora mieszcza sie w tym obszarze, a problem naukowy rozwazany w pracy jest

bardzo aktualny | wainy szczegbinie w tym okresie, kiedy nasz kraj aspiruje do grona krajow
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wysoko rozwinietych, gdzie zasady zréwnowazonego rozwoju powinny by szczeglnie
stosowane. Badania nad problematyka rozwaiang w rozprawie zaréwno w kraju jak
i zagranica sa juz prowadzone od pewnego czasu, niemniej jednak ta praca stanowi
zauwazalny wkiad w nowe spojrzenie nad zastosowaniem innowacyjnych rozwigzas w zakresie
gospodarki komunalnej przy réwnoczesnym uwzglednieniu ochrona srodowiska.

Pozytywnie wiec oceniam fakt, ze Doktorant podjat tak zlozony i bardzo aktualny
problem, zajmujgc sic w rozprawie przedstawieniem w sposob kompletny — uwzgledniajacy
zaréwno podstawy teoretyczne, metody statystyczno-ekonometryczne pozwalajgee na
okreélenie stanu faktycznego funkcjonowania przyktadowego podmiotu zarzadzajgcego
komunalnym zasobem mieszkaniowym. Takie holistyczne spojrzenie daje pozytywny impuls do
dalszych badain w tym obszarze, a przedstawione w pracy autorskie rozwigzanie w postad
Modelu zarzadzania komunalnym zasobem mieszkaniowym s3 dobrym prognostykiem
implementacji prezentowanych rozwigzan.

Biorac pod uwage powyzsze aspekty, nalezy stwierdzi€, ze praca doktorska mgr Pawia
Cichowskiego jest aktualna i dotyczy wainych probleméw w jednostkach samorzadu
terytorialnego ze szczegdlnym uwzglednieniem gmin miejskich.

Doktorant podjat sie trudnego zadania , polegajacego na udowodnieniu, ze istnieje
korelacja pomiedzy efekiywnoscia zarzadzania komunalnym zasobem mieszkaniowym
a poziomem innowacji wykorzystywanych do tego celu. Przedstawiony problem naukowy jest
aktualny i wainy, szczegdinie w obecnym okresie. Zagadnienia naukowe przedstawione
w pracy s3 w ogoinoéci sprecyzowane w sposéb wystarczajgco jasny i jednoznaczny,
a postawiona na wstepie hipotezy badawcze zostala w trakce pracy definitywnie

udowodniona.

3. Rozwigzanie postawionego problemu naukowego

Problem naukowy przedstawiony przez Autora rozwigzany zostal w rozdziatach :
czwartym pigtym gdzie kolejno sprecyzowano giéwne zatoienia metodyczne i tworczo
rozwinieto metodyke analityczng pozwalajgcy na wielowarstwowe spojrzenie badawcze,
umoiliwiajgce na pewne wnioskowanie syntetyczne Podejicie takie uwazam za bardzo

wihaéciwe i nowatorskie, mozna bowiem w tak skomponowany sposéb stosowac j3 takze przy
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innych innowacyjnych rozwigzaniach dotyczacych zarzadzaniem np. zarzadzania procesowego

w w inteligentnych miastach.

Katalog innowacyjnych prac wykonanych przez Doktoranta w rozprawie jest

zauwazalny, za najbardziej oryginalne osiggniecia Autora pracy uznatbym:

1.

Ocene aktualnego stanu wiedzy w zakresie koncepdji zarzadzania organizacjami
publicznymi, ze szczegéinym uwzglednieniem zarzgdzania w samorzgdach,
Opracowanie zestawienia podstawowych typéw zarzadzania komunalnym zasobem
mieszkaniowym,

Sklasyfikowanie innowacyjnych rozwigzait niezbednych do sprawnego zarzadzania
zasobami komunalnymi,

Wykorzystanie metodologii  statycznych do oceny przeprowadzonych badan

ankietowych

Opracowanie rekomendacji co do okreslenia badan rozwojowych. Podsumowujac
rozprawe, nalezy zaznaczy(, ze zostata ona wykonana dla bardzo obszernego obszaru
badawczego, ale mimo to praca stanowi spéjne opracowanie o duiym znaczeniu
implementacyjnym.

Jednoczesnie recenzent wskazuje, ze przeprowadzone badania wzbogacajg dorobek

nauk o zarzadzaniu i jakosci w zakresie zarzadzania nieruchomosciami mieszkaniowymi

stanowigcymi zas6b jednostek samorzadu terytorialnego szczebla gminnego. Badanie pozwolily

rozszerzyé obszar badawczy w odniesieniu do zagadnienia innowacji wdrazanych w zarzadzaniu
tymze zasobem. Przede wszystkim pozwolily one ustali¢ przykiady innowacji wprowadzanych w
zarzadzaniu zasobem, a takze czynniki determinujgce ich wdrazanie, obszary funkcjonowania

zasobu wymagajgce wprowadzania nowych innowacji, jak i rozwijania innowacji juz
wykorzystywanych. Ponadto badanie pozwolily na dokonanie oceny wplywu innowaci
wdrozonych w zarzadzaniu komunalnym zasobem mieszkaniowym na poprawe warunkow

7zycia jego mieszkaricow a ich wyniki majg znaczne praktyczne zastosowanie, mogg byc

wykorzystane przez zarzadcOw komunalnych zasobéw mieszkaniowych.

4. Uwagi i kwestie dyskusyjne

Jako recenzent rozprawy zgtaszam nastepujgce uwagi i kwestie dyskusyjne:
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A. Uwagi ogdine:

1. Przeprowadzone badania zawierajg analizy dotyczace jedynie jednego zarzadcy w
miescie Czestochowa, mysle, ze interesujgce bylo by odniesienie do sytuadji
krajowej lub europejskiej.

2. W rozdziale 2 Doktorant przedstawia modele zarzadzania komunalnym zasobem
mieszkaniowym. Ktdre z tych rozwiazarn s stosowane powszechnie w Polsce, oraz
jaka jest ich mapa terytoriaina ?

3. Praca dotyczy wykorzystania innowacyjnych rozwigzan w zarzadzaniu komunalnym
zasobem mieszkaniowym, ale ogranicza sie do oceny juz stosowanych rozwigzan.
Recenzent prosi o sprecyzowanie przysziosciowych rozwigzan, ktére moglyby by
zastosowane w zarzadzaniu komunainym zascbem mieszkaniowym opartych o
technologie skiadowe Modelu Przemyst 4.0., takich jak: rzeczywisto$c rozszerzona,
sztuczna inteligencja, Internet rzeczy, automatyzacja.

4. Glownym mankamentem pracy jest umiejscowienie metodologii badan wiasnych
dopiero w rozdziale czwartym, material ten powinien znajdowac si¢ we wstepie.

B. Uwagi szczegofowe:

1. Brak numeradji pozydji w bibliografii

2. Niewlaéciwie umieszczone tytuly przy tabelach — powinny by¢ na tabels.

3. Nadmieme stosowanie typowo prawniczego jezyka —, wobec powyiszego, co do
zasady”.

Uwaga generalna do uwag szczegSlowych : przy nielicznych uwagach redakcyjnych,

praca napisana dos¢ starannie o generalnie dobrej stylistyce co Swiadczy o dojrzalosci

naukowej Doktoranta.

5. Ocena pracy jako rozprawy doktorskiej
Biorgc pod uwage zawarto$¢ pracy stwierdzam, ze: Doktorant w sposéb wystarczajgco
jednoznaczny sformufowat problem naukowy , ktéry nastepnie rozwigzata wtasciwie przy
uzyciu metod naukowych. Zakres i stopien wiedzy Doktoranta w zakresie dyscypliny naukowej,
ktérej dotyczy praca, jest wystarczajgcy zaréwno w zakresie teoretycznym jak réwniez
aplikacyjnym. Na szczegélng uwage zastuguje duza wiedzai znajomos¢ palety zagadnien
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zwigzanych z koncepcjami zarzadzania organizacjami publicznymi, roli samorzadu
terytorialnego w rozwoju spoleczno - gospodarczym oraz dziafalnoscia zarzadcza w gminach
miejskich i wiejskich. Doktorant posiada réwniei dobre opanowanie techniki pisania prac

naukowych oraz umiejetnos¢ samodzielnego prowadzenia pracy naukowej.

6. Wniosek koncowy

Recenzowana rozprawa doktorska mgr Pawta Cichowskiego Innowacje w zarzqdzaniu
komunalnym zasobem mieszkaniowym miasto Czestochowa™ speinia ustawowe wymagania
dotyczace rozpraw doktorskich zawarte w art. 13 Ustawy O stopniach i tytule naukowym oraz
stopniach i tytule w zakresie sztuki z 14.03.2004r.{Dz.U.nr 65,p0z.595) w zgodzie z Ustawa
Prawo o szkolnictwie wyiszym z 27.07.2005r.(Dz. U. nr 164, poz.1365 z poézniejszymi
zmianami). Jest ona oryginalnym rozwigzaniem postawionego przez Autora zagadnienia
naukowego. Potwierdza opanowanie przez Niego wiedzy w dziedzinie nauk spofecznych, w
dyscyplinie nauki o zarzadzaniu i jakosci. Potwierdza réwniez umiejetnos¢ rozwigzywania
probleméw naukowych , w zwigzku z powyzszym wnioskuje o dopuszczenie mgr Pawia
Cichowskiego do publicznej obrony rozprawy doktorskiej.
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