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STRESZCZENIE

Spoétdzielczos¢ stanowi zauwazalny segment gospodarki mieszkaniowej w Polsce. W ich
zasobach znajduje si¢ 15% wszystkich mieszkan i doméw w Polsce, a biorgc pod uwage
budynki pozostajace w zarzadzie, liczba ta wzrasta do blisko 5 mieszkan. Zamieszkuje w nich
15% populacji kraju. Same spotdzielnie dysponuja znacznym majatkiem w postaci terendw i
nieruchomosci, nierzadko potozonych w najbardziej atrakcyjnych lokalizacjach. Duzg role
spotdzielnie odgrywaja na rynku mieszkalnictwa takze w innych krajach. W Niemczech w
zasobach spotdzielczych mieszka ok. 5 min ludzi; w Austrii do spoétdzielni mieszkaniowych
nalezy 5% populacji kraju; w Szwecji w spoldzielniach mieszkaniowych skupionych jest 20%
wszystkich mieszkan a po wylaczeniu lokali nalezacych do samorzadow 1 panstwa — 65%.

Spotdzielnie, w tym spoétdzielnie mieszkaniowe, rdznig si¢ w sposobie funkcjonowania od
przedsigbiorstw czy organizacji pozarzadowych, mi¢dzy innym poprzez szczegdlne corporate
governance — ich cztonkowie sa zaréwno wspoiwlascicielami organizacji, zblizonymi do
akcjonariuszy, jak 1 beneficjentami ich funkcjonowania, poréwnywalnymi do klientow;
cztonkowie maja réwny glos, niezaleznie od skumulowanego przez nich majatku w ramach
spotdzielni lub korzysci, ktore generujg dla organizacji; w radach nadzorczych moga zasiadac
tylko czlonkowie danych spoldzielni, ktorzy musza przekonaé¢ do glosowania na siebie
wiekszos¢ obecnych na walnych zgromadzeniach cztonkow. Czynniki te sprawiaja, ze inaczej
przebiegaja mechanizmy podejmowania decyzji w tych podmiotach; sposob funkcjonowania

moze tez wptywac na ich pozycje rynkowa.



Mimo to nie ma wielu pozycji literaturowych w naukach o zarzadzaniu opisujacych
funkcjonowanie rad nadzorczych sektora spotdzielczego. Istnieje luka badawcza dotyczaca
tego, jak funkcjonujg rady nadzorcze w sektorze spotdzielczym, jakie role faktycznie petnig i
dlaczego.

Gléwnym celem pracy byto wskazanie rol, jakie przyjmuja rady nadzorcze w spotdzielniach
mieszkaniowych, 1 zbudowanie na tej podstawie typologii rad nadzorczych spotdzielni
mieszkaniowych. Drugi cel, aplikacyjny, dotyczyl opracowania charakterystyk
zidentyfikowanych typow oraz cech spotdzielni mieszkaniowych, w ktorych ich wystepowanie

jest prawdopodobne. W zwigzku z tym postawiono nastepujace pytania badawcze:

1. Jakie sg wiodace role realizowane przez rady nadzorcze spétdzielni mieszkaniowych?

2. Jak czynniki wewnetrzne w radach nadzorczych wptywaja na dobor rol wiodacych?

3. Jakie sa czynniki zewngtrzne wystepujace poza radami nadzorczymi, ktore maja wptyw
na dobor r6l wiodacych przez rady nadzorcze?

4. Jakimi cechami odznaczajg si¢ poszczeg6lne typy rad nadzorczych w spoétdzielniach
mieszkaniowych wyodrgbnione w oparciu o role?

5. Jakie cechy maja spotdzielnie mieszkaniowe, w ktorych wystepuja poszczegdlne typy
rad nadzorczych wyodrgbnione w oparciu o role lub ktérych wystepowanie jest

prawdopodobne?

Zeby na nie odpowiedzieé postuzono sie¢ metodyka wielokrotnego studium przypadku. Badania
objety osiem rad nadzorczych spotdzielni mieszkaniowych.

Rozprawa sktada si¢ ze wstepu, szesSciu rozdzialdw oraz podsumowania. Do dysertacji
dotaczono pigé zatacznikow.

W rozdziale pierwszym przyblizono cechy organizacji spdidzielczych, w tym przede
wszystkim spotdzielni mieszkaniowych, na tle organizacji nastawionych na zysk oraz
organizacji pozarzadowych. Omowiono tez aktualng sytuacje sektora i wyzwania, z ktorymi
si¢ mierzy.

Rozdzial drugi poswigecono koncepcji corporate governance w sektorze spotdzielczym.
Omowiono w nim wewngtrzne instytucje nadzoru korporacyjnego, takie jak organy
wewnatrzspotdzielcze (zarzad, rada nadzorcza 1 walne zgromadzenie czionkéw) 1 ich
kompetencje oraz mechanizmy podejmowania decyzji 1 zwigzane z tym zjawiska
charakterystyczne dla organizacji spoétdzielczych. Opisano takze zewnetrzne instytucje
nadzoru, tj. zwigzki rewizyjne, samorzad spotdzielczy i lustracja spotdzielni. Zreferowano

takze najwazniejsze teorie dotyczace tadu organizacyjnego w spotdzielniach.



W rozdziale trzecim przyblizono zagadnienie rad nadzorczych, wskazano podobienstwa i
roznice pomig¢dzy nimi a radami dyrektoréw, na podstawie literatury omoéwiono ich funkcje 1
role oraz opisano najwazniejsze teorie dotyczace organu nadzoru. Wskazano takze jakie
zadania stawiajg przed radami nadzorczymi w spéotdzielniach mieszkaniowych przepisy prawa
1 jakie daja im uprawnienia oraz por6wnano to z sytuacja przedsi¢gbiorstw.

W kolejnym rozdziale zreferowano zasady budowania typologii, wskazano najczesciej
wykorzystywane typologie rad nadzorczych w sektorach przedsigbiorstw, spotdzielczym i non-
profit wraz z wyszczegollnieniem kryteriéw ich wyodrebnienia.

Rozdziat piaty poswigcono szczegdtowemu opisowi zastosowanej metodyki badawczej 1
procesowi badania. Przedyskutowano zalozenia epistemologiczne, obrany paradygmat
badawczy 1 uzasadniono wybor metodyki badawczej. Dodatkowo wskazano jednostke analizy,
sposob doboru przypadkow i uczestnikoéw badania. Opisano zastosowane procedury badawcze
po modyfikacjach wprowadzonych na etapie pilotazu.

W rozdziale szostym zawarto wyniki przeprowadzonego badania. Wskazano w nim
zidentyfikowane role przyjmowane przez rady nadzorcze, w tym role wiodace. Okreslono
takze czynniki wewnetrzne i zewnetrzne, ktore maja wplyw na dobodr rol wiodacych przez rady.
Ponadto, w rozdziale tym zaprezentowano autorskg typologi¢ rad nadzorczych spotdzielni
mieszkaniowych, scharakteryzowano wyodrgbnione typy i opisano cechy spotdzielni
mieszkaniowych, w ktorych ich wystepowanie zaobserwowano oraz przeprowadzono dyskusje
uzyskanych wynikow.

Zastosowane metody badawcze pozwolity ustali¢, jakie role peinig rady nadzorcze w
spotdzielniach mieszkaniowych, w tym ktére role przez nie realizowane sg rolami wiodacymi
Przeprowadzone badania pozwolily takze wskaza¢ czynniki wewnetrzne 1 zewngtrzne
wplywajace na poszczegolne rolne. Na tej podstawie zaproponowano autorska typologi¢ rad
nadzorczych  spotdzielni mieszkaniowych 1  opisano poszczegdlne typy oraz
scharakteryzowano spotdzielnie mieszkaniowe, w ktorych wystepuja zidentyfikowane role
wiodace lub ktorych wystapienie jest prawdopodobne. Tym samym spetniono cele badawcze

stawiane w pracy.



