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Recenzja rozprawy doktorskiej mgr Agaty Karoliny Gusta nt.: ,,Instytucjonalne uwarunko-
wania determinujace proces wyceny nieruchomosci w Polsce” wykonanej pod kierunkiem
dr hab. Magdaleny Zalecznej, prof. UL w Katedrze Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu
1.6dzkiego

I. Wstep
Ocena osiggnie¢ naukowo-badawczych zostata dokonana wg zasad i kryteriow podanych w:
e Art.179 ust.7 Ustawy z dnia 3 lipca 2018 r. - Przepisy wprowadzajace ustawe - Prawo o szkolnic-
twie wyzszym i nauce (Dz.U. z 2018 r. poz. 1669)
e Art.187 ust. 112 Ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz. U. z
2023 r, poz. 742)

W racjonalnym gospodarowaniu, ciagle poszukuje si¢ sposobéw i metod optymal-
nego wykorzystania przestrzeni - optymalnego z punku widzenia potrzeb czlowieka, ale
uwzgledniajacego ,,potrzeby srodowiska”. Jest to zatem dazenie do doskonalenia uktadow prze-
strzennych, uwarunkowane zmieniajgcymi si¢ potrzebami ludzi, ich wiedza oraz swiadomoscia
spoteczng i ekologiczng. W procesie tym szczegodlna role odgrywaja informacje przestrzenne o
nieruchomosciach, bowiem posiadanie odpowiednich informacji pomaga w podejmowaniu réz-
norodnych decyzji.

W odniesieniu do nieruchomosci jedna z podstawowych informacji jest ich wartos¢ (rynkowa,
odtworzeniowa lub inna) otrzymywana jako wynik procesu wyceny. Okreslanie wartosci nieru-
chomosci nalezy do zadan rzeczoznawcow majatkowych, ktorzy to zadanie realizuja w oparciu o
przepisy prawa i wiedze tematyczna. Trafno$¢ okreslenia wartosci (w wielu przypadkach mie-
rzona rozstgpem z ceng rynkows) zalezy od wielu czynnikéw i uwarunkowan zaleznych i nieza-
leznych od rzeczoznawcy majatkowego.

Recenzowana rozprawa wpisuje si¢ w proces poszukiwania uwarunkowan determi-
nujacych i doskonalgcych proces wyceny nieruchomosci w Polsce.

Kandydatka podjela badania nad instytucjonalnymi czynnikami determinujgcymi

proces wyceny nieruchomosci i ich wplywie na dokladnos¢ okreslenia wartosci.
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I1. Ocena merytoryczna
1. Dobér tematu i poprawnosé jego sformulowania
Zmieniaja si¢ potrzeby — zmieniaja si¢ wyzwania — stwarzane s3 mozliwosci do zmian i
stad konieczno$¢ posiadania coraz pelniejszych informacji o nieruchomosciach. Dotychczasowa
praktyka wyceny funkcjonujaca w Polsce od ponad trzech dekad, ciagle jeszcze jest postrzegana
jako mfoda i wymagajaca modyfikacji.
Ocena tego co jest i stworzenie propozycji udoskonalenie procesu wyceny, to problem badawczy
podjety przez Kandydatke.
Podjety problem jest wazny i aktualny, szczegdlnie w kontekscie roli wartosci nieruchomosci w
procesach decyzyjnych i wykorzystywania operatow szacunkowych w dzialaniach dotyczacych
gospodarowania zasobami nieruchomosci. Posiadanie aktualnych, kompletnych i wiarygodnych
informacji o nieruchomosciach, w dodatku tatwo dostepnych jest oczekiwaniem zarzadzajacych
przestrzenig i dazeniem wielu badaczy do rozwigzania tego problemu. W tym kontekscie podjety
temat uwazam za zasadny i potrzebny. Jezeli chodzi o sformutowanie tematu, to moim zdaniem
w pelni oddaje tre$¢ pracy. W pracy w istocie analizowano instancjonalne uwarunkowania maja-
ce wplyw na wynik wyceny.
2. Okreslenie celow badawczych i ich realizacja
Teza badawcza postawiona przez Kandydatke brzmi:
LIstotny wplyw na proces wyceny i doktadnosé wyniku majg wybrane czynniki o charakterze in-
stancjonalnym” |
Celami gtéwnymi pracy wedtug Autorki sa:
1. Zidentyfikowanie czynnikéw instytucjonalnych zmniejszajacych doktadno$¢ wycen nie-
ruchomosci.
2. Wskazanie rozwiazan systemowych, ktore pozwolityby na usprawnienie procesu wyceny
i zmniejszenie niedoktadnosci wyniku.
Realizacja tego zadania wymagata (wg Autorki) podjecia nastgpujacych celéw szczegétowych:
1) Klasyfikacje czynnikéw wptywajacych na proces wyceny (moim zdaniem wczesniej nale-
zalo zinwentaryzowacé te czynniki, a potem je klasyfikowac);
2) Ocene wplywu wybranych czynnikéw na proces wyceny nieruchomosei i jego wynik.
3) Zidentyfikowanie specyficznych czynnikow wystepujacych przy wycenach sporzadza-
nych w postepowaniach sadowych i ich wptyw na proces wyceny i jego wynik.

Na podstawie analizy tresci pracy, moge stwierdzic, ze zalozony cel badan zostal osiagniety.
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3. Ocena doboru literatury
Cytowana literatura obejmuje:

o 45 - aktéw prawnych (29 — ustaw, 13- rozporzadzen, 3- uchwaty i wyroki);

o 11 - standardéw zawodowych i not interpretacyjnych;

e 48 - publikacji ksiazkowych (w tym 11 obcojezycznych);

e 172 - artykuly naukowe (w tym 41 obcojgzycznych);

o 14 - artykutéw (rozdziatéw) w publikacjach zbiorowych (w tym 3 obcojezyczne);

e 66— pozostatych (strony internetowe, biuletyny itp.) (w tym 12 obcojezycznych).
Bibliografia dotyczy trzech gtéwnych watkéw: procedur wyceny, zrodet informacji i analizy do-
kiadnosci wyceny. Wybrana literatura zawiera né.jistotniejsze osiaggniecia w zakresie przedmiotu

rozprawy. Dobér literatury oraz forme jej przedstawienia oceniam pozytywnie.

4. Ocena wlasnego wkladu, nowosci zawarte w pracy

Praca zawarta jest na 323 stronach, w tym 284 stron tekstu; pozostate to strony zawieraja-
ce informacje redakcyjne (literatura). Tekst podzielony jest na 5 rozdziatéw oraz wstep i podsu-
mowanie. Najistotniejsze osiggnigcia rozprawy sg zawarte w rozdziatach od 2 do 3.
Wykorzystane w pracy metody i techniki badawcze sa znane i powszechnie stosowane nie tylko
w badaniach spoteczno-ekonomicznych. W rozdziatach 2, 3 i 4, w ktorych badania oparte sg o
rozwazania teoretyczne - zostata zastosowana metoda analizy literatury — okreslona jako ,.kry-
tyczny i retrospektywny przeglad wyselekcjonowanej literatury przedmiotu, polskiej i obcojezycz-
nej”. W rozdziale 5 - przedstawiajacym badania wiasne zastosowano metode analizy empirycz-
nej — badania ankietowe z wykorzystaniem metod statystycznych do oceny wiarygodnosci wyni-
kéw odpowiedzi.

Przedstawiona metodyka badan jest adekwatna do przedmiotu i celu prowadzonych badan.

W rozdziale 1 przedstawiono teoretyczne podstawy wyceny nieruchomosci — prezentujac
poszczegdlne etapy tego procesu, procedure wyceny uzalezniono od metody wyceny i dostgpno-
$ci danych, a takze zdefiniowano niepewno$¢ i doktadnos¢ wyceny.

W rozdziale 2 zaprezentowano instytucjonalne uwarunkowania procesu wyceny — rynek
nieruchomodci, zawod rzeczoznawcy majatkowego, reguly zdobywania uprawniefi zawodowych,

funkcjonowanie grupy zawodowej rzeczoznawcow majgtkowych.
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W rozdziale 3 przedstawiono wybrane czynniki formalno-prawne — przepisy prawne wy-
korzystywane przy wycenie, opracowania metodyczne, system ksztalcenia i doskonalenia zawo-
dowego oraz system oceny pracy rzeczoznawcow.

W rozdziale 4 zaprezentowano czynniki instytucjonalne zwigzane z dostepem do infor-
macji niezbednych w procesie wyceny — chodzi tu 0 formy udostepniania danych, ich jakos¢,
koszty itd.

Analizy i rozwazania w tych rozdziatach (1-4) oparte sg na literaturze przedmiotu i wyni-
kach opisanych w cytowanej literaturze. Pozwolily one na przeprowadzenie badan wiasnych i
sprawdzenie wnioskow wynikajacych z badan teoretycznych. Przygotowano tu ankiete, a jej wy-
niki zaprezentowano w rozdziale 5 — prezentujacym badania nad czynnikami wptywajacymi na
doktadnosé procesu wyceny w naszym Kraju.

Najwainiejszym osiggni¢ciem rozprawy wg mnie jest dokonanie identyfikacji czyn-
nikéw instytucjonalnych wplywajacych na wyniki wyceny, ukazanie ich roli w procesie wy-
ceny i préba wskazania mozliwosci dzialan korygujacych- prowadzacych do poprawy jako-
$ci wynikow pracy rzeczoznawcy majatkowego.

Za gtéwne uwarunkowania instytucjonalne wyceny Autorka uznaje czynniki formalno-
prawne i systemowe. Chodzi tu przepisy prawne dotyczace wyceny, opracowania metodyczne,
system ksztatcenia i doskonalenia zawodowego oraz system oceny pracy rzeczoznawcow. Kan-
dydatka zauwaza i wyodrebnia czynniki specyficzne wystgpujace w wycenach dla potrzeb sado-
wych. W ramach pozostatych czynnikéw determinujacych proces wyceny w pracy wyodrgbnio-
no: dostepno$é do informacji o nieruchomosciach i dostepnosé do informacji rynkowych. Nalezy
tez tu zauwazy¢ szczegolne potraktowanie czynnikéw wystepujacych przy wycenach sadowych.
Mam tu niewielka watpliwosé, czy wyceny dla celéw sadowych wymagaja oddzielnych analiz i
badan w kontekscie doktadnosci wyniku wyceny. W istocie procedura kazdej wyceny zalezy od
trzech gtéwnych czynnikow:

e od przedmiotu wyceny;

e od celu wyceny;

e od sposobu wyceny.
W tym kontekécie wycena dla celow sadowych, w ukfadach instytucjonalnych, rézni si¢ tylko
zleceniodawcg. Wigksze instytucjonalne zrbznicowanie wywotuje przedmiot wyceny (rodzaj
nieruchomosci, jej stan, dostep do informacji — a szczegélnie przy wycenach nieruchomosci spe-

cjalnych, a nawet typowych, np. rolnych, lesnych, zabytkowych)
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Badania wlasne przeprowadzone metoda ankietowa (ankiete rozestang do 3800 ankieto-
wanych rzeczoznawcéw, z czego tylko 272 wzigto udziat w badaniach — okoto 8%). Badania
wlasne pozwolily na zweryfikowanie postawionych hipotez

Zgadzam sie z Kandydatka, ze w Polsce istnieja przestanki do korygowania czynnikow
instytucjonalnych na wielu plaszczyznach (poczawszy od systemu ksztatcenia do systemu oceny
pracy rzeczoznawcy majgtkowego).

Biorac pod uwage olbrzymi wklad pracy przy analizie literatury i wnioskowanie na jej
podstawie, a takze badania osobiste — wlasny wklad pracy oceniam bardzo wysoko.

5. Uwagi koncowe
W ramach publicznej obrony oczekuje ustosunkowania si¢ do nastgpujacych problemow:
e Jakie warunki nalezy spei¢, aby umozliwi¢ rzeczoznawcom zautomatyzowany dostep do in-
formacji o przedmiocie wyceny i transakcjach rynkowych;
e Jakie cechy motoryczne powinny cechowa¢ kandydata na rzeczoznawce majatkowego;
e W jakim kierunku powinien zmierza¢ system nadawania uprawnien (komu, jakie wymogi, jak
weryfikowaé wiedze, itd.)

I11. Podsumowanie

Prezentowana przez mgr Agate Karoling Gusta bardzo szeroka wiedza z zakresu wyce-
ny nieruchomosci potwierdza wiedze teoretyczng Kandydatki w dyscyplinie ekonomia i
finanse, a takze $wiadczy o umiejetnosci samodzielnego prowadzenia pracy naukowej.

Rozprawa doktorska stanowi oryginalne rozwigzanie problemu naukowego, oryginalne
rozwiazanie w zakresie zastosowania wynikow wlasnych badan naukowych w sferze gospo-
darczej i spolecznej polegajace na doskonaleniu procesu wyceny nieruchomosci.

Rozprawe doktorskg stanowi praca pisemna, maszynopis monografii naukowej.
W kontek$cie wymogéw formalnych wynikajacych z art. 186.1 i art. 187.1 i 2. ustawy z dnia 20
lipca 2018 r. Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz. U. 2023 poz. 742) uwazam, Ze praca je
spemia i wnosze o dopuszczenie jej do publicznej obrony.
Na uwage zashuguje nowatorski charakter pracy, jej ztozonoé¢, duze aspekty aplikacyjne, a
szczegOlnie ogrom wykonanej pracy badawczej.

Podsumowujac stwierdzam, ze praca stanowi cenny wktad w rozwdj badan nad wycena

nieruchomosci.

Olsztyn, 2023.06. 16 prof. dr hab. Ryszard Cymerman
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