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Recenzja

Rozprawy doktorskiej mgr Agaty Gusty, pt.:, Instytucjonalne uwarunkowania determinujace
proces wyceny nieruchomosci w Polsce ,, napisanej pod kierunkiem dr hab. Magdaleny
Zatecznej, prof. UL, w dziedzinie nauk spotecznych w dyscyplinie ekonomia i finanse.

Recenzje wykonano na prosbe Przewodniczgcego Komisji Uniwersytetu todzkiego do spraw
stopni naukowych w dyscyplinie ekonomia i finanse dr hab. Rafata Matery, prof. Ut ( pismo z
dnia 15.05.2023r.)
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Uwagi wstepne

Opiniowana rozprawa obejmuje 324 strony, tacznie z 22 tabelami, 35 rysunkami oraz
spisem tresci, literatury a takze 1 zatacznikiem (w nim ankieta skierowana do
rzeczoznawcow majatkowych podzielona na 6 czesci zawierajgcych 22 pytania).

W pracy przedstawiono 357 pozycji cytowanej literatury w tym 56 aktéw prawnych
roznego rodzaju oraz 301 pozostatych zrodet literaturowych, z tego 78 pozycji
obcojezycznych.

W zwigzku z tym prezentowana dokumentacja stanowi petng ilustracje przekrojowych
faktow, co nadaje temu opracowaniu cechy rzetelnie sporzgdzonej monografii z zakresu
instytucjonalizacji proceséw wyceny nieruchomosci w Polsce.

Przedmiot i cel pracy

Przedmiotem badania w rozprawie jest analiza instytucjonalnych czynnikow
determinujgcych proces wyceny nieruchomosci i ich wptyw na dokfadnosé¢ wycen
nieruchomosci w Polsce

Jak stusznie zauwaza Autorka podjeta problematyka badawcza jest wazna, aktualna, a
przy tym w niewielkim stopniu rozpoznana. Dotyczy to zaréwno rozwazari naukowych
jak tez praktyki gospodarczej. W literaturze z zakresu wyceny nieruchomosci pojawiajg
sie¢ stwierdzenia ,ze proby rozwigzania problemoéw zwigzanych z doktadnoscig i jakoscig
wycen przy wykorzystaniu sposobow mechanistyczno-technokratycznych biorgcych pod




uwage tzw. ,twarde czynniki” stajg sie coraz czesciej mato skuteczne. Wobec tego
podejmowanie badarn w tym zakresie w oparciu o aktualny stan wiedzy zwtaszcza z
obszaru interwencjonizmu publicznego jest celowe.

Jako podstawowe cele gtowne w pracy Autorka przyjeta ca cel teoretyczny
..."zidentyfikowanie czynnikéw instytucjonalnych zmniejszajgcych doktadnos¢ wycen
" wskazanie rozwigzan systemowych, ktoére
pozwolityby na usprawnienie procesu wyceny i zmniejszylyby niedoktadnosc wyniku”..

nieruchomosci”.., zas za cel pragmatyczny...”

Osiggniecie celow gtéwnych nastgpito poprzez realizacje trzech celéw szczegotowych
oraz wymagato potwierdzenia hipotezy giownej a takze trzech hipotez szczegétowych tj:
Hipoteza gtéwna: ..”istotny wplyw na proces wyceny i doktadnosé¢ wyniku maja
wybrane czynniki o charakterze instytucjonalnym”..

Hipotezy szczegotowe brzmig nastgpujgco:

H.1:.. , Najbardziej istotnym czynnikiem zmniejszajagcym doktadnos¢ wyceny
nieruchomosci jest ograniczona dostepnosc i niska jakosé danych o nieruchomosciach i
ich cenach”

H.2:.”Niedoktadnos$¢ wyniku procesu wyceny moina ograniczyé poprzez odpowiednie
zmiany systemowe”

H.3: .”Przy wycenach sporzadzanych na zlecenie sadu wystepuja dodatkowe czynniki
instytucjonalne”.

Powyisze stwierdzenia spetniajg wymogi stawiane hipotezom w tym wymog
weryfikowalnosci. Sygnalizujg jednoczesnie we wiasciwy sposéb metody badawcze, ktére
bedy zastosowane do weryfikacji hipotez. W czesci teoretycznej podstawowa metode
stanowi krytyczny retrospektywny przeglad literatury krajowej i zagranicznej ( ponad 26%
ogotu cytowanej literatury) a w czesci empirycznej metode analizy wynikéw badania
ankietowego za pomocg statystyki opisowej tj. wspdtczynnikéw korelacji oraz metod
ekonometrycznych a takize metody najmniejszych kwadratow z powodzeniem
zastosowanej przy oszacowaniu parametréow rownan regresji objasniajgcych problemy
wystepujace w poszczegolnych grupach czynnikdw wptywajacych na wycene.

Mozna zatem stwierdzi¢, ze wybor problematyki i cel rozprawy ma charakter
dysertabilny a uzyskane efekty w postaci propozycji zmian jakie powinny by¢
wprowadzone na poziomie instytucjonalnym majg charakter praktyczny.

Ocena formalna rozprawy doktorskiej

Praca napisana jest poprawnym naukowym jezykiem i w sposéb kompleksowy
dokumentuje Zrédta cytowanej literatury przedmiotu, a takze faktografie statystyczna.
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Bogata ilustracja danych zawartych w 22 tabelach i 35 rysunkach/wykresach zostata
prawidtowo wykorzystana w formie interpretacji zawartych tam wynikow. Autorka w
catej pracy wykresy nazywa rysunkami. W pracach naukowych najczesciej odréinia sig
wykresy od rysunkéw i w przysztosci zalecam aby Doktorantka przestrzegata tych
konwencji.

Przekonywujgca jest struktura — pracy ma ona charakter logiczny i odpowiada
ogodlnometodologiczne] zasadzie przechodzenia od ogétu do szczegétu. Praca sktada sie
z pieciu rozdziatéw. Nastepstwo rozdziatéw jest logiczne czynigce rozprawe spdjng i
kompletng. Problemy rozpatrywane w poszczegélnych rozdziatach majg zblizony ciezar
gatunkowy, co uzewnetrznia sie¢ migdzy innymi wspéfmiernosciag objetosci
poszczegdlnych rozdziatow.

Rozwazania zawarte w dwdch pierwszych rozdziatach majg charakter teoretyczny i
oparte sg przede wszystkim na analizie literatury przedmiotua zmierzajg do wyjasnienia
istoty i znaczenia uwarunkowan procesu wyceny nieruchomosci jako czynnika
dochodzenia do wartosci.

Rozdziat trzeci ma charakter teoretyczno-empiryczny. Zawiera on teoretyczne
rozwazania dotyczace zaleznosci czynnikow formalno-prawnych wystepujacych przy
wycenach dla potrzeb postgpowan sgdowych.

Rozdziat czwarty ma charakter empiryczny pokazujgcy wptyw wybranych czynnikow
determinujgcych proces wyceny nieruchomosci w Polsce ze szczegdlnym uwzglednieniem
dostgpu do informacji z rynku nieruchomosci jako podstawowego czynnika
wykorzystywanego przy wycenie.

Rozdziat pigty to rozdziat postulatywny wykorzystujacy wyniki badan teoretycznych i
empirycznych dla wskazania pozgdanych kierunkéw i sposobow rozwoju proceséw
wyceny nieruchomosci w Polsce oraz poprawe doktadnosci ich wynikow.

Taki uktad tresci pracy nalezy uznac za przemyslany, zgodny z ogdlnymi zasadami
metodologii.

Ocena merytoryczna pracy

Autorka opierajac sie na bogatej literaturze przedmiotu w sposdéb poprawny stosuje
metode analizy krytycznej, z ktérej wyprowadza uzasadnione syntezy i wnioski,
prezentujac przy tym wiasne poglady. Przyktadem jest tutaj analiza cech
instytucjonalnych rynku nieruchomosci przeprowadzona w punkcie 2.2., ktéra znalazta
ciekawy wyraz w prébie tabelarycznego zestawienia i w wiasnego komentarza do
zachodzacych zmian w ostatnich 10-ciu latach ( zob.tab.5) oraz analiza zakresu
obowigzujacych norm zawodowych w latach 2004, 2011, 2022 (zob.tab.6)



Weztowe znaczenie dla realizacji celu teoretycznego pracy oraz dla wilasciwego
przeprowadzenia badan empirycznych ma rozdziat pigty. Konczy sie on tabelarycznym
zestawieniem czynnikdw majgcych wptyw na dokfadnos¢ procesu wyceny (tab.21, 22).

Wyniki przeprowadzonych badan empirycznych zostaly poprawnie przetworzone i
ciekawie zaprezentowane oraz dobrze wyjasniajg znaczenie wyrdznionych rodzajow
czynnikow dla doktadnosci procesu wyceny nieruchomosci w Polsce.

Podjety temat badawczy jest bardzo aktualny nie tylko w sensie poznania naukowego,
lecz takie w ujeciu aplikacyjnym. To sprawia, Ze znajdujemy tu probe analizy zwigzkéw
miedzy teorig wyceny a doktadnoscia wycen nieruchomosci w Polsce w warunkach
zréznicowanych potencjatow i czynnikow instytucjonalnych wplywajacych na procesy
wyceny.

W optyce zawartych tresci merytorycznych rozprawy doktorskiej dostrzegam takze
uwarunkowania rynkowe bedgce rezultatem zlozonych przebiegow mechanizmow i
instrumentow instytucjonalnych na rynkach lokalnych, regionalnych i krajowych. W
zwigzku z tym zainteresowania badawcze Doktorantki ogniskujg sie wokot zagadnien
wigzgcych sie z oddziatywaniem wielu instytucji na warto$¢ nieruchomosci w procesach
jej wyceny.

Zastosowany sposob analizy zebranej literatury przedmiotu i przetworzenia
uzyskanych danych empirycznych jest metodycznie poprawny, a wyprowadzone z tych
badarn wnioski przekonuja mnie ,ze Autorka pracy posiada umiejetnosc¢ planowania i
realizacji prac badawczych o charakterze teoretycznym i empirycznym.

Uwagi dyskusyjne i krytyczne

Przy ogolnej bardzo pozytywnej ocenie rozprawy doktorskiej nasuwajg sie pewne uwagi
zwigzane ze strong merytoryczng badz formalng przedstawionych badan. W opiniowane;j
pracy jej Autorka wykazata sie duzg erudycjy i sprawnie porusza sie w podjetej
problematyce. Jednak nie udatoJej sie unikng¢ pewnych usterek redakcyjnych badz
drobnych btedéw merytorycznych z ktorych podaje wybrane:

- spis tresci str. 3, tytut drugiego rozdziatu brzmi tak samo jak tytut pracy co nie
powinno mie¢ miejsca,

- dwukrotnie wystepuje w spisie tresci pkt.4.1.2, a brak pkt.4.1.1,

- str. 71 , Autorka wymienia cechy rynku nieruchomosci i dokonuje ich omdwienia na
dalszych stronach. Brak wtym omowieniu takiej cechy jak mata efektywnosc rynku oraz
duza doza interwencjonizmu parnstwowego a s3 to istotne cechy z punktu widzenia
procesu wyceny. Wydaje sie, ze poza cytowanymi w pracy cechami rynku majgcymi
wplyw na procesy wyceny moga mie¢ wplyw takze takie cechy jak




b)

- dynamika rynku oraz konkurencyjnos$é rynku nieruchomosci dla innych rynkéw ( np.
rynku lokat) o czym pisat recenzent w swoich publikacjach (zob. Belniak .S, ,The role of
Institutions in the Property Development Process in Poland “

EMERGO, Spring 1998, Journal of Transforming Economies and Societies, Vol.5 No.2. a
takze BelniakS., ,Rozwéj rynku nieruchomosci w Polsce na tle krajow wysoko
rozwinietych” ,AE Krakow 2001),

- str.165, brak podania takich zrédet informacji dla rzeczoznawcy majatkowego jak
dziennik budowy , GUS, dane z umow najmu lub dzierzawy.

Nie jest to zatem informacja kompletna i roztgczna,

- str. 166, brak omowienia informacji zawartych w rejestrach zabytkéw oraz w ksigice
obiektu budowlanego i projektach technicznych,

- pomimo duzej dbatoéci o jezyk pracy Autorka nie ustrzegla sie¢ jednak pewnych
ogodlnikowych, enigmatycznych a nawet btednych okreélen jak str. 211.. ,wycena jest
dziedzing nauki”,....str. 212...."wielko$¢ klienta”. Czym mierzona jest ta wielkos¢ ?

- niedoktadna redakcja tekstu pracy o czym swiadczy znaczna ilos¢ literowek np. str.15,
71, 73, 164, 194, 240, 275, 277, badz nieczytelne legendy niektérych rysunkéw np. rys.
17.

Konkluzje

Recenzowana rozprawa doktorska stanowi oryginalne i samodzielne rozwigzanie
zagadnienia naukowego przez Autorke. Doktorantka wykazata sig¢ bardzo dobrg ogéing
wiedza w zakresie dziedziny nauk spotecznych w dyscyplinie ekonomia i finanse.
Szczegdlnie cenie dobdr literatury przedmiotu i odpowiednie jej usytuowanie w
poszczegolnych fragmentach rozprawy doktorskiej, a takie duzg starannos¢ w
gromadzeniu i dokumentowaniu wynikéw badan innych autoréw

Prace oceniam wysoko oraz stwierdzam, ze sformutowane w recenzji uwagi krytyczne
nie obnizajg w sposdb istotny jej wartosci. Wynikaja one raczej z indywidualnych
zainteresowan recenzenta rynkiem nieruchomosci i s3 wyrazem pewnego niedosytu w
prezentowaniu ciekawych rozwazan na temat instytucjonalnych warunkéw
funkcjonowania tego rynku

c) Uwazam ,ze w recenzowanej pracy Autorka w sposéb wyrainy i swiadomy:

- sformutowata wazine i aktualne cele badawcze, ktére nie byty dotad
podejmowane przez innych badaczy w odpowiednim zakresie,

- podjeta udang prébe identyfikacji czynnikéw instytucjonalnych zmniejszajgcych
doktadnos¢ wycen nieruchomosci w Polsce,




- przeprowadzita stosowne badania empiryczne, ktére zrealizowaty

- prawidtowo wykorzystata metody badawcze do analizy badanych zjawisk,

- dokonata prawidiowego opracowania wynikow badan

- wyprowadzita przekonywujgce wnioski potwierdzajgce osiggniety cel gtéwny oraz
cele szczegotowe a takze weryfikujace pozytywnie przyjeta hipoteze gtéwng oraz
szczegotowe hipotezy badawcze.

Stwierdzam zatem, ze rozprawa doktorska mgr Agaty Gusty pt.: ,Instytucjonaine
uwarunkowania determinujgce proces wyceny nieruchomosci w Polsce” spetnia
wymagania stawiane rozprawom doktorskim w obowigzujacych przepisach, zgodnie z
warunkami okreslonymi w art.17 ust.7 ustawyz dnia 3 lipca 2018 r. Przepisy
wprowadzajace ustawe - Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce Dz.U.z 2018
r.poz.1669 ,oraz art.187 ust.1i2 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. Dz.U. z 2022 r. poz.4 )
w dyscyplinie ekonomia i finanse.

Stawiam wiec formalny wniosek o dopuszczenie recenzowanej rozprawy

doktorskiej do publicznej obrony
% C /xz(
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Krakow , dnia,27.07.2023 r.



