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Podstawa przygotowania niniejszej recenzji jest pismo Przewodniczacego Komisji
Uniwersytetu £.6dzkiego do spraw stopni naukowych w dyscyplinie ekonomia i finanse, p. dr

hab. Rafala Matery, prof. UL, z dnia 15 maja 2023 r.

Przedtozona do recenzji rozprawa sklada si¢ z pigciu rozdziatéw (ponadto Wstepu i
Podsumowania) oraz liczy 324 strony. Miesci sie w dyscyplinie naukowej ,.ckonomia i
finanse”. Gtéwne cele pracy to:

- zidentyfikowanie czynnikéw instytucjonalnych zmniejszajacych dokladnosé wycen
nieruchomosci

- wskazanie rozwigzaf systemowych, ktére pozwolityby na usprawnienie procesu wyceny i
zmniejszyly niedoktadnos¢ wyniku.

Rowniez wskazane cele mieszczg si¢ w dyscyplinie ekonomia i finanse. Autorka we

Wstepie powotata kluczowe tezy zwigzane z ekonomia instytucjonalna, podejmujac probe
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dostosowania do nich kontekstu tematycznego zwigzanego z wycena nieruchomosci.
Niewatpliwie, spostrzezenie dotyczace powigzania obu sfer jest zasadne. Z mojej perspektywy
kluczowsg wartos¢ naukowa ma przede wszystkim pierwszy z wymienionych celow
(zastanawiam si¢ nawet, czy ten cel nie bytby wystarczajacy — drugi cel mogiby byé moim
zdaniem celem szczegétowym).

Cele szczegélowe odnosza si¢ juz bezposrednio do procesu wyceny nieruchomosci w
Polsce. W petni mieszczg si¢ w celach gtownych — i pod tym wzgledem dostrzegam sp6jnosé
recenzowanej rozprawy. Mam wrazenie, ze hipoteza gléwna zostala sformutowana w sposéb
troch¢ nazbyt ogélny (chociaz oczywiscie rozumiem zwigzane z nig intencje badawcze).
Niemniej istotne elementy, pozwalajace szerzej zobrazowa¢ zatozenia badawcze, zawarte sa
takze w hipotezach szczegbtowych. Autorka przekonujaco przedstawila we Wstepie jak
wymienione cele i hipotezy przekiadaja si¢ na dalszy uklad tresci rozprawy doktorskiej. Wstep
spelnia wige swojg role z perspektywy oczekiwan, jakie mozna mieé wzgledem rozpraw
doktorskich.

Ponizej przedstawiam bardziej szczegdlowe uwagi i refleksje wzgledem
poszczegolnych czesci pracy. Maja one zr6znicowana wage. Zaznaczenia wymaga, ze ich
celem jednak nie jest kontestacja pracy, ale raczej dyskusja z tezami zaproponowanymi w
recenzowanym materiale (dotyczy to rowniez sposobu jego ujecia). Niewatpliwie bowiem
rozprawa do takich refleksji prowokuje, co stanowi jej powazny walor.

Rozdzial pierwszy zawiera charakterystyke procesu wyceny nieruchomosci. Mozliwe,
ze w pracy troche bardziej poglebionej charakterystyki wymagalyby zagadnienia ekonomii
instytucjonalnej. Niemniej, zostaly one w pewnym zakresie przedstawione we Wstepie (a
nastgpnie, juz w bardziej szczegétowym ujeciu — w dalszych czedciach pracy). Oczywiscie
jednak nie odmawiam prawa Autorki do indywidualnego sposobu konstrukcji rozprawy,
chociaz odczuwam w tym zakresie pewien niedosyt. Pierwsze dwa podrozdzialy obejmuja
zreferowanie przede wszystkim aktualnych uwarunkowan prawnych i praktycznych. Za
wartosciowg uznaj¢ zawarta w podrozdziale 3 charakterystyke amerykanskiej, brytyjskiej i
niemieckiej szkoly wyceny (szkoda tylko, ze oparta w dominujacym zakresie tylko na
literaturze polskiej) oraz odniesienie jej do metodyki wyceny nieruchomosci w Polsce. Za
trafne uznaj¢ rowniez uwagi (zawarte w dalszej czesci rozdziatu) dotyczace pojecia wartosci.
Autorka trafnie wyodrgbnila istotne z perspektywy zaréwno teoretycznej, jak tez praktyczne;j
kwestie. Charakterystyka zagadniefi dotyczacych pojecia wartoéci to w moim przekonaniu
najbardziej istotna czg$¢ pierwszego rozdziatu. Przy okazji lektury wskazanych czesci mozna

jednak odnotowa¢, ze Autorka ma tendencje do koncentracji na ujeciu praktycznym kosztem
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ujecia teoretycznego. Niemniej jednak to ostatnie réwniez w analizowanej czedci pracy
wystgpuje. We wskazanym fragmencie wymiar teoretyczny moglby by¢ mocniejszy, niemnie;
w dalszych czgsciach rozprawy autorka bardzo umiejetnie lgczy ujecie praktyczne z
teoretycznym. Warto tu zwlaszcza powolaé podrozdzial 1.6 dotyczacy problematyki
niepewnosci wyceny (i jej zrédet) — da si¢ tu zauwazy¢ réwniez znaczacy wklad teoretyczny
Autorki. Na pozytywng ocen¢ zastuguja ponadto ciekawe rozwazania dotyczace doktadnosci
wyceny. Konkludujac, chociaz rozdziat zastugiwatby w kilku miejscach na pewne teoretyczne
uzupelnienia oraz pewne ograniczenia w zakresie prostego opisu stanu prawnego i
praktycznego, to moja generalna jego ocena jest pozytywna.

Rozdzial drugi dotyczy instytucjonalnych uwarunkowan procesu wyceny
nieruchomosci. Rozpoczyna go przytoczenie ujeé dotyczacych sposobu rozumienia
nieruchomosci oraz rynku nieruchomosci. Z perspektywy teoretycznej oba zagadnienia
mogtyby by¢ znacznie rozwijane, ale zakladam, ze Autorce chodzilo jedynie o
zasygnalizowanie wskazanych kwestii. Klarownie zostaly réwniez przedstawione (chociaz
jedynie na podstawie dwéch publikacji) cechy nieruchomosci. W obu przypadkach troche
brakuje mi w tym miejscu refleksji wlasnych Autorki. Brak ten rekompensuje jednak tresé
podrozdziatu 2.1.3, opisujacego specyfike rynku nieruchomosci w kontekscie skutkéw dla
wyceny. Autorka w tym przypadku umiejetnie odnosi cechy rynku nieruchomosci do
perspektywy rzeczoznawcow majgtkowych, dajac dowdd rozumienia nie tylko praktyki ich
funkcjonowania, ale réwniez teoretycznego ujecia rynku nieruchomosci. Od tej czesci
zaczynajg si¢ wspomniane przeze mnie fragmenty, w ktérych Autorka niezwykle cickawie
taczy ujecie teoretyczne z ujgciem praktycznym. Dotyczy to réwniez kolejnego podrozdziatu,
opisujgcego role wybranych instytucji w procesie rozwoju rynku nieruchomosci. Odnosnie
dalszej czgsci rozdziatu, mam watpliwosci, czy w rozprawie doktorskiej byla niezbedna tak
drobiazgowa charakterystyka statusu rzeczoznawcéw majatkowych (znéw daje o sobie zna¢
tendencja wynikajgca z bardziej praktycznego podejscia reprezentowanego przez Autorke).
Wartosciowy jest jednak przeglad uregulowania statusu rzeczoznawcoéw w innych krajach, z
wyciagnigtymi wnioskami. Troche¢ niejasno sformulowano podrozdziat ,spoleczno —
gospodarcze znaczenie procesu wyceny nieruchomosei”, niemniej w pelni wyczerpujaco
przedstawiono w nim cele wyceny, podmioty uczestniczace w wycenie, a takze dylematy
zwigzane z ich udzialem. Niniejszg cze$¢ rozdziatu, zwlaszeza poglebiong charakterystyke
probleméw podmiotéw uczestniczacych w wycenie, oceniam bardzo pozytywnie. Pomimo
niewielkich (zasygnalizowanych) uchybien na pozytywna ocene zastuguje réwniez catosciowo

rozdziat drugi.
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W rozdziale trzecim wyodrgbniono ,wybrane czynniki formalno — prawne
determinujace proces wyceny nieruchomosci w Polsce”. Zapewne uscislenia wymagatoby
generalne kryterium, na podstawie ktérego wskazane czynniki ,,wybrano”. Zakladam, ze
chodzito o czynniki, ktére zdaniem Autorki wywieraja najsilniejszy wplyw na proces wyceny
— rowniez w takim wypadku przydatne byloby szersze uporzadkowanie wskazanej kwestii.
Odnotowa¢ jednak nalezy, ze Autorka na poczatku rozdzialu podjeta probe pewnego
wyjasnienia zasadnosci doboru okreslonych tresci. Poszcezegdlne czynniki zostaly w dalszej
czgscl pracy scharakteryzowane zar6wno na podstawie doswiadczen whasnych Autorki, jak tez
W powiazaniu z literaturg przedmiotu. To réwniez bardzo warto$ciowa cze$é rozprawy, w moim
przekonaniu nadajgca si¢ do dalszego wykorzystania w sferze publikacyjnej. Niezwykle
cickawie wygladajg na przyktad wyodrebnione przez Autorke problemy prawne, a takze
odniesienie si¢ do roli biegtych odpowiedzialnych za wycene nieruchomosci w postepowaniach
sadowych. Rozwazania w tej czgsci pracy sa niezwykle istotne i ciekawe. Z tego wzgledu nie
moze budzi¢ watpliwosci jakosé¢ rozdziatu i w konsekwencji réwniez w tym przypadku moja
jego ocena jest jednoznacznie pozytywna.

W tytule rozdziatu czwartego Autorka nie omingta wezesniejszego btedu, zwiazanego
z nieprecyzyjnym ujeciem zakresu tematycznego (,,Pozostate wybrane czynniki determinujgce
proces wyceny nieruchomosci w Polsce). Znow doprecyzowania wymagataby zasadno$é
szezegOtowego doboru ,,czynnik6w”: zardwno w rozdziale 3, jak tez w analizowanym w tym
miejscu rozdziale 4. Nie zmienia to faktu, ze pomijajac kwestie sposobu ujecia, sklasyfikowania
1 wzajemnego usytuowania poszczegolnych zagadnien, w pelni podzielam opinie Autorki na
temat istotnej roli wyodrebnionych czynnikéw w procesie wyceny nieruchomosci. Kwestia
dostgpu do informacji o nieruchomosciach zostala zapewne potraktowana momentami nazbyt
sprawozdawczo, niemniej oczywiscie poprawnie pod wzgledem merytorycznym. W tym
przypadku réwniez zauwazalne s komentarze Autorki oraz podejmowane przez Nig proby
odwotan do teorii (bardzo ciekawie przygotowano fragment dotyczacy dostepu do informacji
o cenach). Wyrazam watpliwos¢ czy podrozdziat ,,Stopien rozwoju rynku nieruchomosci w
Polsce” ma tytul adekwatny do tresci. Opisuje bowiem w szerszym zakresie problemy
dotyczace ksiag wieczystych oraz opracowan planistycznych (co oczywiscie merytorycznie
zastuguje na pozytywna oceng). Zndw jednak powazna rekompensatg czesciowych probleméw
przy sposobie ujgcia tresei jest wykazywana przez Autorke znakomita orientacja praktyczna w
zakresie wskazanych zagadnien, polaczona z umiejetnoscia ciekawego, poprawnego ich ujecia
z perspektywy dyskusji naukowej. Zapewne réwniez podrozdziat dotyczacy ,,rozmiaru i

aktywnosci rynku”, chociaz merytorycznie bardzo ciekawy, to w ukladzie tresci zastugiwalby
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na bardziej adekwatne dopasowanie do uktadu tresci. Podobna uwaga odnosi sie do ostatniego
podrozdzialu. Niemniej podkreslié trzeba, ze od strony merytorycznej réwniez te ostatnie
zagadnienia przedstawiono bardzo trafnie i ciekawie. Zauwazalna jest wigc generalna
tendencja: z jednej strony mozna zauwazy¢ problemy Autorki w zakresie pewnego
uporzgdkowania pod wzglgdem strukturalnym rozdziatu czwartego (i czesciowo rozdziatu
trzeciego). Braki te rekompensuje jednak ponadstandardowa w stosunku do innych doktoratéw
jakos¢ merytoryczna charakterystyki wskazanych probleméw, w szczegélnosci polegajaca na
powigzaniu watkéw praktycznych i naukowych. W wielu doktoratach Autorzy stabo realizuja
niniejsze zadanie. Wskazane powyzej fragmenty recenzowanej rozprawy doktorskiej (przy
zastrzezeniu wyzej wymienionych uwag) mogg stanowi¢ dla nich pod tym wzgledem
znakomity wzorzec. Réwniez z niniejszego powodu rozdzial czwarty zastuguje na pozytywna
oceng.

Rozdzial pigty zawiera wyniki badan wiasnych. Autorka wyodrebnita cel tego rozdziatu
jako: ocena wplywu wybranych czynnikéw na proces wyceny nieruchomosci i jego wynik oraz
zidentyfikowanie specyficznych czynnikéw wystepujacych przy wycenach sporzadzanych w
postgpowaniach sadowych i ich wplywu na proces wyceny i ich wynik. Réwniez w tym
przypadku cel zostal sformutowany dosy¢ ogdlnie, niemniej warto odnotowaé, ze Autorka
bezposrednio wskazany cel powigzala z zaproponowanymi wczesniej hipotezami. W
podrozdziale 5.1 Autorka wyjasnia, w oparciu o jakie kryteria przeprowadzita badania poprzez
kwestionariusz ankietowy. Zapewne zbyt duzo miejsca poswigcono charakterystyce
ankietowanych (podrozdzial 5.2). Pytania pogrupowano w szesciu czesciach, ktére znajduja
przetozenie na tre$¢ wezesniejszych rozdzialéw teoretycznych (co wymaga podkreslenia i
wyrazenia pozytywnej oceny). W dalszych czeséciach rozdzialu przedstawiono odpowiedzi
ankietowanych. Pytania dotyczyty podjetych wczesniej kwestii praktycznych, zwigzanych z
funkcjonowaniem rzeczoznawcéw majatkowych na rynku nieruchomosdci. Odpowiedzi
(zawierajgce konkretne oceny) ujeto nastgpnie w ramach statystyk opisowych. Jest to znaczace
podwyzszenie jakosci przeprowadzonych badan. Na tej podstawie miedzy innymi Autorka
doszta do wniosku, ze $rednia liczba zauwazalnych probleméw jest najwyzsza w przypadku
czynnikow  dotyczacych przeplywu informacji. Nastepnie Autorka zweryfikowala
wystgpowanie korelacji pomigdzy odpowiedziami na poszczegolne pytania. Niniejszy fragment
przedstawiono jednak zdecydowanie zbyt szczegétowo (mozliwa bylaby tu znacznie szersza
synteza). W dalszej czgsci wykorzystano metody ekonometryczne. Generalnie stwierdzam, ze
badania przeprowadzone na cele rozprawy doktorskiej wigzg sie z zaprezentowanymi

zatozeniami badawczymi. Wydaje sig, ze cennym uzupetnieniem rozdzialu bytoby juz w nim
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zawieranie bardziej poglebionych komentarzy autorskich, odnoszacych sie do poszczegélnych
wynikow. Traktuje to jednak jako konsekwencje koncepcji Autorki w zakresie sposobu ujecia
tresci (zgodnie z ktdrg szersze komentarze beda zawarte w dalszej czesci rozprawy doktorskiej)
Pomimo przedmiotowych zastrzezen, generalna ocena rozdziatu pigtego réwniez jest
pozytywna.

Wskazane komentarze Autorki znalazty si¢ w ostatniej czesci rozprawy, czyli w
Podsumowaniu. Autorka dostrzega szereg czynnikéw instytucjonalnych, wplywajacych na
jakos¢ procesu wyceny nieruchomosci w Polsce. Zdaniem Autorki duza czesé
zdiagnozowanych nieprawidtowosci mozna byloby naprawié poprzez zmiane regulacji
prawnych. Cze$ciowo zgadzajac si¢ z niniejszym stwierdzeniem (opartym — co trzeba
podkresli¢ - na analizach zawartych w rozprawie doktorskiej) chciatbym jednoczeénie
przestrzec przed nadmierng wiarg w sprawczos¢ regulacji prawnych. Bardzo czesto nowelizacje
przepisdw mogg stwarza¢ kolejne, nieprzewidziane wezesniej problemy, a nawet poglebiaé te
wezesniej  zdiagnozowane. Ciekawym  kierunkiem bylyby rozwazania dotyczace
wspomnianego aspektu — ryzyk zwigzanych ze zmianami przepiséw oraz poszczegdlnych
wariantéw zmian. Materiat dostarczony w rozprawie doktorskiej stanowi dla tego ciekawa i
bardzo warto$ciowg podstawe.

Zapewne troche wigkszego poglebienia wymagaloby odniesienie sie Autorki w
Podsumowaniu do celu pracy i hipotezy pracy. Niemniej, w analizowanym fragmencie pracy
mozna zauwazy¢ rowniez proby ujecia wskazanych kwestii. Warto podkreslié, ze réwniez w
Podsumowaniu Autorka dba o powiazanie tresci z wczesniejszymi fragmentami pracy. W
pierwszej czgsci Podsumowania Autorka w mniejszym zakresie przedstawia wlasne opinie.
Niemniej, bardzo umiejgtnie syntetyzuje wczesniejsze wyniki (co mozna potraktowaé jako
swoiste nadrobienie stabo$ci zauwazalnych w niektorych wezesniejszych czesciach rozprawy).
Nastepnie Autorka podejmuje probe realizacji drugiego z wyodrebnionych we Wstepie celow
pracy, dotyczacego wskazania kierunkéw zmian prawnych. Tak jak wskazalem we
wezesniejszej czgsci recenzji, nie mam przekonania, czy powinien to by¢ jeden z gtéwnych
celow pracy. Trzeba jednak podkreslic, ze aby zrealizowaé ten cel Autorka (na str. 280)
umiejetnie klasyfikuje kluczowe zmiany, ktore wynikajg z przeprowadzonych badan. Zmiany
te s3 powigzane z postulatami praktycznymi. Wyodrebnienie wskazanych sfer tematycznych
nalezy uzna¢ za bardzo wartosciowe, potencjalnie interesujace dla ustawodawcy oraz
srodowisk praktycznych. Uznaje to za znaczacy wklad Autorki, wynikajacy bezposrednio z
przeprowadzonych przez Nig rozwazan i analiz. W Podsumowaniu brakuje natomiast troche

bardziej teoretycznego odniesienia si¢ do przedstawionych w rozdziale 5 wynikow.,
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Konkluzje

Przy ocenie rozpraw doktorskich nalezy udzieli¢ odpowiedzi na pytania:

- CZy praca stanowi oryginalne rozwigzanie problemu naukowego?
- czy wykazuje ogolng wiedzg teoretyczna Kandydata w danej dyscyplinie?
- czy wykazuje umiejetnos¢ samodzielnego prowadzenia pracy naukowe;j?

OdpowiedZ na kazde pytanie jest pozytywna. Praca stanowi oryginalne rozwiazanie
problemu naukowego, istotnego perspektywy dyscypliny ekonomia i finanse. Autorka
poprawnie zdefiniowata i rozwigzata istotny problem naukowy. W rozprawie wykazala sie
ogbélng wiedzg teoretyczng, istotng z perspektywy ekonomia i finanse. Autorka wykazuje
umiej¢tnos$¢ samodzielnego prowadzenia pracy naukowej.

Silng strong pracy jest umiejetne powiazanie (w wigkszosci podrozdziatow) sfery
teoretycznej ze sferg praktyczna. Zauwazalne jest doswiadczenie praktyczne Autorki.
Doswiadczenie to w ramach rozprawy znajduje konkretne przelozenie na rozwazania oraz
merytoryczng jako$¢ poszczegOlnych rozdzialéw. Proponuje Autorce rozwazenie
opublikowania przynajmniej czgsci wskazanych rozwazan. Wyréznié nalezy takze umiejetne
zdiagnozowanie plaszczyzn tematycznych, ktére wymagaja szerszej, instytucjonalnej korekty.
Trzeba rowniez wskazaé, ze na uznanie zastuguje dobér tematu. Powigzanie kwestii ekonomii
instytucjonalnej z praktycznymi zagadnieniami dotyczacymi wyceny nieruchomosci stanowi
zadanie bardzo trudne i ambitne. Autorka poprawnie zrealizowata niniejsze zadanie. Podkreslié
rowniez trzeba, ze Autorka dba o silny zwigzek merytoryczny pomiedzy poszczegdlnymi
czesciami rozprawy.

Stabsza strong pracy jest natomiast ograniczony poziom syntetycznego utozenia
prezentowanych zagadnien. Niewatpliwie pewnego rozszerzenia moglyby wymagaé
teoretyczne aspekty instytucjonalne — zardwno w sferze dotyczacej rozdzialow teoretycznych,
jak réwniez w sferze obejmujacej dyskusje wynikow. W recenzji przedstawitem rowniez swoje
refleksje dotyczace zaprezentowanych we Wstepie zatozen badawczych, zastrzegajac, ze
nalezy je traktowac jako glos w dyskusji, a nie kontestacje. Podobnie nalezy traktowaé inne,

drobne uwagi, zgtoszone powyzej.



Podsumowujac, stwierdzam, ze przedstawiona mi do recenzji rozprawa doktorska Pani
Magister Agaty Gusty spelnia ustawowe wymagania stawiane kandydatom do stopnia doktora,
okreslone w art. 179 Ustawy z dnia 3 lipca 2018 r. Przepisy wprowadzajgce ustawe - Prawo o
szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz. U. z 2018 r., poz. 1669) oraz art. 187 ust. 1 i 2 ustawy z
dnia 20 lipca 2018 r. (Dz. U. 2022, poz. 574).

Wiy Posal



