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1.

Uwagi wstepne

Przedtozona do recenzji praca wraz z zatacznikami stanowi 226 stronicowg rozprawe
doktorsky. Zawiera wprowadzenie, pieé¢ rozdziatéw, zakonczenie, bibliografie, spisy tabel,
rysunkow oraz spis zatacznikdw. W pracy wykorzystano 161 monografii, artykutow
naukowych polskich i zagranicznych oraz aktéw prawnych i stron Internetowych.
Cytowane prace sg w wiekszosci z ostatnich dwdch dekad, spetniajgc tym samym
wymog analizy wspoéfczesnych prac naukowych. To pozwala Autorowi skonfrontowad
wtasne badania z aktualnym dorobkiem $wiatowym. Obok badar naukowcéw
zagranicznych Doktorant dostrzega cenny dorobek naukowcéw polskich zajmujacych sie
szeroko pojetym problemem wartosci, a jego przeglad pozwolit oceni¢ aktualne poglady
I odniesC si¢ do krajowego dorobku badaczy szeroko rozumianego rynku nieruchomosci
| determinant ksztattujacych warto$é nieruchomosci a jednoczeénie czytelnikowi docenié
wysitek Autora w poszerzaniu wiedzy teoretycznej czego dowodem jest dyskusja
naukowa w pierwszych czterech rozdziatach pracy.

Uktad i struktura pracy jest zgodna z wymaganiami dysertacji doktorskich.
Zachowana jest kolejno$¢ gtéwnych rozdziatéw od teoretycznych wprowadzajacych do
podjetego problemu badawczego, poprzez szczegétowe dywagacje, az PO empiryczng
weryfikacje hipotez badawczych. Naleizy jednak zwrdcié uwage na brak wydzielonego
rozdziatu poswigconego metodom badawczym i wykorzystanym narzedziom

statystycznym a jedynie krotkie wprowadzenia do metodyki badan poprzedzajgce wyniki
badan empirycznych.




2. Ocena wyboru tematu pracy, celu i hipotez badawczych

Dysertacja zgodnie z wymaganiami stawianymi pracom doktorskim, winna zawiera¢
zarowno rozwazania teoretyczne jak réwniez badania empiryczne, $wiadczace o ogdlnej
wiedzy teoretycznej, oryginalnosci rozwigzania podjetego problemu naukowego oraz
umiejetnosci samodzielnego prowadzenia pracy naukowe;j.

Dalsze rozwazania beda prowadzity do szukania odpowiedzi na pytania, czy
spetnione sg powyisze wymogi.

Mechanizmy rynkowe w obszarze nieruchomosci pojawity sie w Polsce powojennej
wraz z pakietem ustaw w 1989 roku zmieniajacych zasady funkcjonowania paristwa.
Stad 35-letnia perspektywa funkcjonowania rynku nieruchomoéci w Polsce pozwala na
obserwacje dtugich szeregéw czasowych zmiennych, a takie ocene zmian strukturalnych
w poszczegolnych segmentach tego rynku i powigzania ich z otoczeniem spofeczno-
gospodarczym. Wspomniany okres to nie tylko czas dynamicznego rozwoju rynku
nieruchomosci, przeksztatcenn wiasnosciowych, silnego wptywu zasztoéci gospodarki
socjalistycznej, ale takze przejscie przez kryzys gospodarczy, pandemie COVID-19, czy
wojne w Ukrainie i skutki jakie wywotat w zachowaniach podmiotéw i instytucji rynku
nieruchomosci. Podmioty te dziatajgce w sferach popytu, podazy, obrotu czy
zarzadzania wymagajq dla realizacji swoich celéw ustalenia wartosci rynkowej
nieruchomosci, ktéra obiektywizuje ich zachowania. Z tego wzgledu zaproponowana w
dysertacji koncepcja badania stanowi oryginalny problem naukowy istotny zwtaszcza w
dobie dynamicznych zmian cen oraz pozostatych determinant wptywajacych na popyt i
podaz na rynku nieruchomosci.

Doktorant podejmuje sie analizy zrédet wspétczesnej definicji wartoéci rynkowej
nieruchomosci z pokazaniem wielu trudnosci w obiektywizacji jej okreélania wynikajacej
ze specyfiki samej nieruchomosci, specyfiki rynku, czy stosowanych proceséw wyceny.

Praca posiada trzy jasno okreslone cele:

1. Wykazanie, ze wartos¢ rynkowa stabo obiektywizuje zachowania uczestnikéw
rynku,

2. Wpykazanie, ze obiektywizacja wartosci rynkowej na rynku nieruchomosci jest
relatywnie trudniejsza niz na rynku innych aktywdw z powodu specyfiki
nieruchomosci, a takie samego rynku nieruchomosci,

3. Woykazanie, ze wycena nieruchomosci ma charakter behawioralny, co powinno

byC ujawnione w definicji wartosci rynkowej a takie w sposobie przedstawiania i
Interpretacji wyceny

Osiggnigcie tych celdw wymagato potwierdzenia pieciu hipotez badawczych t;j:

(H1) Narynku nieruchomosci wystepuje taricuch behawioralny: behawioralny jest
proces podejmowania decyzji inwestycyjnych, behawioralne sg ceny, behawioralny
jest proces dochodzenia do wartosci, behawioralna jest wartoé¢,
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(H2) Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi jedynie niedoskonatg prébe
obiektywizacji zachowan uczestnikow rynku,

(H3) Obowigzujgca definicja i interpretacja wartosci rynkowej stabo odzwierciedla
rzeczywiste zachowania uczestnikdw rynku nieruchomosci a takze faktyczne warunki,
w jakich dochodzi do zawierania transakcji na tym rynku,

(H4) Behawioralny charakter wartosci rynkowej zwieksza niepewno$é¢ pojedyncze;

wyceny | prowadzi do roznych szacunkdw tej samej nieruchomosci na ten sam
dzien, dla tego samego celu wyceny,

(H5) Behawioralny charakter wartosci powoduje, ze wycena nieruchomodci wymaga
iInnego niz dotychczasowy sposobu raportowania wyniku szacunku.

W niektorych z przedstawionych celéw (C1) i hipotez badawczych (H2, H3)
zauwaza sig¢ brak precyzji w sformutowaniach (...stabo obiektywizuje...,...niedoskonata
préba..., ..stabo odzwierciedla...), ktére mogg na etapie ich weryfikacji doprowadzi¢
do btednych wnioskéw. Jednakie przedstawione hipotezy badawcze (pomimo
swobodnego jezyka wypowiedzi) spetniaja wymogi stawiane hipotezom w tym
wymog ich weryfikowalnosci. Sygnalizujg jednocze$nie we wtasciwy sposdb metody
badawcze, ktore beda zastosowane do ich weryfikacji. W czeéci teoretycznej
podstawowg metode stanowi krytyczny retrospektywny przeglad literatury krajowej i
zagranicznej a w czesci empirycznej metoda badania ankietowego i eksperymentu
badawczego co uznaje jako adekwatne metody badawcze. Natomiast ocenie czy,

zatozone cele zostaty osiggniete oraz czy hipotezy zweryfikowane zostanie
poswiecona kolejna czes$¢ recenzji.

4. Ocena merytoryczna rozprawy

Autor opierajgc si¢ na bogatej literaturze przedmiotu bardzo dobrze stosuje
metody analizy krytycznej, z ktérej wyprowadza uzasadnione syntezy i wnioski
prezentujgc przy tym wiasne poglady.

W rozdziale pierwszym podjete zostaly rozwazania dotyczace ewolucji wartosci
jako koncepcji ekonomicznej. Przeglad literatury prowadzi Autora do wskazania
roznych rodzajow wartosci w tym moralnego i etycznego jej wymiaru.

W kolejnym etapie studidow literaturowych Autor poszukuje zrddet i miar
wartosci ekonomicznej co prowadzi Go do najwazniejszego punktu rozdziatu
pierwszego czyli konkluzji ze...”nie ma jednego poziomu wartosci. Zalezy ona od
postrzegania rzeczy a to postrzeganie jest zawsze zindywidualizowane i
dynamiczne ,,.(str.42)

Rozdziat drugi zostat poswiecony bogatemu (61pozycji) przegladowi literatury
w zakresie badan krajowych jak i miedzynarodowych dotyczacych wartoéci
rynkowej nieruchomosci, ktory swiadczy o ogdlnej dobrej wiedzy teoretycznej
Doktoranta i umiejetnosci doboru wtasciwej literatury adekwatnej do badanego
zagadnienia.




Na pochwate zastuguje syntetyczne podejécie do okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci (tab.2) jak i opisu ewolucji tej wartoéci w Polsce (tab.3).

W rozdziale trzecim Doktorant prowadzi rozwazania nad obiektywizacja
wartosci rynkowej ze szczegélnym uwzglednieniem wystepujgcych trudnosci w
tej obiektywizacji wynikajacej ze specyfiki nieruchomosci, rynku nieruchomosci
oraz uczestnikow gry rynkowej. Pokazanie trudnodci obiektywizacji wartosci
rynkowej nieruchomosci znalazto swéj wyraz w autorskiej egzemplifikaciji
czynnosci w procesie dochodzenia do tej wartoéci (tab.9). Oceniajgc wptyw tych
CZynnosci wyceny na proces obiektywizacji wartosci rynkowej udanie uzasadnia
subiektywne podejscie rzeczoznawcy majatkowego zaréwno do czynnosci
technicznych, analitycznych, obliczeniowych a zwitaszcza interpretacyjnych
okreslajgcych wartos$é rynkowa nieruchomoéci w procesie wyceny.

Rozdziat czwarty podejmuje zagadnienia dotyczgce niepewnosci i ryzyka jako
nieodtacznych elementéw ludzkiego dziatania, ich implementacji w modelach
podejmowania decyzji przez uczestnikéw rynku nieruchomoéci. Sama niepewnos¢
rynku nieruchomosci a takie niepewnoéd wyceny powoduje znaczne trudnosci w
obiektywizacji wartosci rynkowe;j nieruchomosci, zwtaszcza jezeli trzeba
uwzgledni¢ niemierzalne czynniki takiej wartoéci jak moda, emocje czy odczucia
(np. widok z okna). Opierajac sie na literaturze i badaniach Swiatowych
rozwazania o ryzyku i niepewnosci na rynku nieruchomosci wystepuja w prawie
4 milionach zdarzen publikacyjnych. Zatem stusznym wydaje sie uwypuklenie w
definicji wartosci rynkowej nieruchomodci zaprezentowanej przez Autora (str.127)
tych elementéw. Zwrécenie uwagi na behawioralne zachowania uczestnikow
transakcji na rynku nieruchomosci pozwala na uwzglednienie rzeczywistych
mechanizmdéw rzgdzacych ludzkim zachowaniem i przestrzega przed zbytnig
ufnoscia w wynik szacowania.

Analiza empiryczna w rozdziale pigtym zostata przeprowadzona w dwdch
etapach: badanie ankietowe zawierajace 12 pytan (zatgcznik 1) opisane w tekicie
pracy wyniki tylko 6 pytan oraz 3 czesciowo. Metody badan ankietowych sa
dobrze opisane w literaturze, jednak w dysertacji nie ma odwotania do zadnego
autora | pracy w tym zakresie. Brakuje réwniez uzasadnienia wyboru
komentarza do odpowiedzi tylko na wybrane pytania. Pojawia sie takze pytanie
Czy ten etap badan empirycznych Autor uznaje za wystarczajgcy do weryfikacji
hipotez H4 i H5?
Mniej uwag formalnych mozna wskazaé¢ w przypadku opisu badania metoda
eksperymentalng zastosowana do wykazania wptywu badacza (rzeczoznawcy
majgtkowego) na interesujace go aspekty naturalnych stanéw rzeczy i ich zmian.
Jednak nalezy wyjasénié:
- €zy stawki czynszu najmu (wariant B) w zadaniu metody eksperymentalnej sa

state do konca 5-cio letnich uméw najmu gdyz w praktyce s3 one czesto
zmieniane chociazby wskaznikiem inflacji.

Wyniki badan empirycznych pozwalaja na weryfikacje catkowitg lub czesciowa
postawionych hipotez. Zatem zatozone cele pracy jakim byto wykazanie ze :




- wartosc rynkowa stabo obiektywizuje zachowania uczestnikéw rynku,

- Obiektywizacja wartoéci rynkowej na rynku nieruchomoéci jest relatywnie
trudniejsza niz na rynkach iInnych aktywdéw z powodu specyfiki nieruchomosci, a
takze specyfiki samego rynku nieruchomosci,

- wycena nieruchomosci ma charakter behawioralny co powinno by¢ ujawnione w
definicji wartoéci rynkowej a takze w sposobie przedstawiania i interpretacji
wyniku wyceny,

zostaly osiggniete i $wiadczyé moze o dojrzatosci i samodzielnoéci Doktoranta.
Nalezy wiec uznaé, ze podjeta tematyka pracy wypetnia luke badawcza a
przeprowadzone badania potwierdzajg umiejetnosé samodzielnego prowadzenia
pracy naukowej przez Doktoranta. Podobnie mozna uznad, ze obszar analiz rynku
komercyjnego (nieruchomogci biurowe) stanowi Zznaczgcy wktad dla kierunku
przysztych badan naukowych tego rynku.

Ocena formalna dysertacji (warsztat naukowy i poziom edytorski)

Praca napisana jest dobrym naukowym jezykiemiw sposdb kompleksowy
dokumentuje zrddta Cytowanej literatury przedmiotu a takze faktografie
statystyczng. Bogata ilustracja danych zawartych w 47 tabelach, 9 rysunkach i 10
zatgcznikach zostata prawidtowo wykorzystana w formie Interpretacji zawartych
tam wynikow. Analizujac Zaproponowany uktad pracy w kontekécie tytutu
rozprawy, hipotez oraz celdw nalezy uznaé, ze ma ona charakter logiczny |
odpowiada ogolnometodologicznej zasadzie przechodzenia od ogétu do szczegotu
Poza wskazanym juz brakiem wydzielonego rozdziatu metodycznego precyzyjnie
uzasadniajacego realizowang Sciezke obliczeniowa.

W opiniowanej pracy Autor wykazat si¢ wystarczajgcyg erudycja naukowaq i
Sprawnie porusza sie w podjetej problematyce. Jednak nie udato Mu sie
unikng¢ pewnych usterek redakcyjnych badz formalnych z ktérych podaje

- W pracy wystepujq takie same tytuty tabel o numerach 42 | 43 co stwarza
czytelnikowi trudnosdci w ¢ledzeniu komentarza do nich,

- W spisie zatgcznikdw brak zatacznika nr 10,

- W spisie tabel brak tabeli nr 8 co powoduje przesuniecie ich numeracji w
tekscie pracy i utrudnia $ledzenie komentarza do zawartych tam wynikow
kolejnych 39 tabel,

- W zakonczeniu pracy brak wyraznej deklaracji czy hipoteza 5 zostata
zweryfikowana pozytywnie Czy tez nie a potwierdzenie pozytywnej weryfikacji
hipotezy 1 oraz 4 na stronie 182 dotyczy tego samego problemu.




6. Uwagi dyskusyjne

Czy zostaty zweryfikowane pozytywnie CZy negatywnie cho¢ trzymanie sie zasad
logiki formalnej w ich konstruowaniu, zwtaszcza w dziedzinie nauk spotecznych
jest niezmiernie trudne. Mozna wywnioskowad, ze postawione hipotezy
badawcze zostaty zweryfikowane pozytywnie chociaz w zakonczeniu pracy brak
wyraznej deklaracji co do potwierdzenia hipotezy (H5) a zaznaczone
potwierdzenia pozytywnej weryfikacji hipotez (H1 i H4) dotyczg tego samego
zagadnienia.

Kolejng dyskusyjna Sprawg jest brak w pracy podania definicji rynku
nieruchomosci. Wydaje sie ,ze wielce pomocnym bytoby umieszczenie w opisie
wpfywu uczestnikdw rynku na wartogé rynkowg nieruchomoséci przywotanie w
pkt.3.2. takiej definicji Cz€go W pracy brak. Zawarte w definicji rynku
nieruchomosci sformutowanie |, ze ..rynek nieruchomosci to catoksztaft stosunkéw
wymiennych pomiedzy podmiotami i przedmiotami rynku... umozliwia pokazanie
wielu czynnikéw zaréwno bezposrednich (przepisy prawa, przepisy gospodarki
przestrzennej, lokalizacji, otoczenia, mody, cech gruntu, przydatnodci dla danego
typu uzytkowania, mozliwosci rozwojowych, elastycznosci podazy itp.) jak
rowniez i posrednich ( dostep do kapitatu, lokalny rozwoj i migracje, stan
gospodarki itp.)

a) Recenzowana praca doktorska odpowiada kryteriom merytorycznym
stawianym procom doktorskim. Dotyczy to miedzy innymi rangi naukowej
problematyki jak rowniez Zastosowanym metodom analizy ztozonych
probleméw wyceny wartoéci rynkowej nieruchomosci,

b) Podniesione wrecenzji watki krytyczne odnoszace si¢ przede wszystkoim do
Czgsci teoretycznej pracy wynikajg raczej z indywidualnych zainteresowar
recenzenta procesami funkcjonowania Instytucji i podmiotéw rynku
nieruchomosci i s3 wyrazem pewnego niedosytu w prezentowaniu ciekawych
rozwazan Autora pracy. Uwagi te majq w wiekszosci charakter dyskusyjny,
tym samym nie obnizajg wysokiej wartosci merytorycznej catej rozprawy.

c) Uwaiam, ze w recenzowanej pracy Autor dokonat:

- trafnego i oryginalnego wyboru problemu badawczego,

- przedstawit poprawne cele i hipotezy badawcze,

- podjat udang prébe catosciowej analizy i oceny wptywu wartosci rynkowej
nieruchomosci na obiektywizacje zachowar uczestnikéw rynku nieruchomogdci,




- bardzo dobrze wykorzystat wybrane metody badawcze do analizy badanych
zjawisk,
- dokonat prawidtowego opracowania i oceny wynikéw badan,

- wyprowadzit przekonywujgce wnioski potwierdzajgce catkowicie lub
czesciowo sformutowane wczesniej hipotezy badawcze.

Uwazam zatem, ze rozprawa doktorska mgr Piotra Jareckiego pt:” Wartos¢é
rynkowa nieruchomosci jako préoba obiektywizacji zachowan uczestnikéw

rynku” spetnia wymagania stawiane rozprawom doktorskim zgodnie z

z warunkami okreslonymi w art.187 ust.1 i 2 ustawy Prawo o szkolnictwie

wyzszym z dnia 20 lipca 2018 roku (Dz.U.z 2023 r.p0z.742 ) w dyscyplinie
ekonomia i finanse.

Stawiam wigc formalny wniosek o dopuszczenie recenzowanej rozprawy do
publicznej obrony.

Krakow, dn. 8.01.2025 .




